
AnalýzadostupnéhodružstevníhobydleníekonomickáčástZhotovitel:Pavkas.r.o.IČ0127507343,Adresa:Němčice136.56118Kontakt:_Zdrojedat:Veřejnádata&neveřejnádata.Veřejnádata:Českýstatistickýúřad,odbornýtisk,ročenky,studie,oflciálníceníky,webyfirem,zákonyadalší.Neveřejnádata:Rozhovorysespecialistynadružstevnífinancování(ČSOB,Českáspořitelna.)Rozhovoryspředsedydružstev,potenciálnímiuživatelibytů.Konzultacesprojekčnímikancelářemiohledněcenačasuvýstavby.Konzultacesestavebnímifirmamiohledněcenyadélkystavby.VyužilijsmedataspolečnostiLija,spols.r.o.ohledněchováníuživatelůnájemníchbytůvlokalitě.Konzultacesespecialistyohledněfungováníbytovýchdomů,SVJ&družstev.Konzultacesespecialistyohledněprodejníchcenbytů.KonzultacenaMinisterstvupromístnírozvoj.Konzultacesdalšímifirmami,kterépřipravujíprojektyprodružstva.KonzultacesezaměstnanciapolitikyměstskéčástiPrahy13.Jednánísbankami(externíekonomickýsupervizorR.KereškénizekonomickéhotýmuK&AjeuČNBakreditovanýjakonezávislýzprostředkovatelspotřebitelskéhofinancování).Dobasběruinformací:Našespolečnostsezabýváekonomikouvýstavbyprobydlenídlouhodobě,přičemždružstevnívýstavbouodpodzimu2018.Vlednu&únoru2020probíhalsběrazpracováníinformacípropotřebytétoanalýzy.TýmspolupracovalpodvedenímK&Aaexterníhosupervizora-ekonomalng.RastislavaKereškéni,kterýjeautoremdynamickéhomodelu.Prácenaanalýze:NazačátkujsmevycházelizezadánívzakázcemaléhorozsahuproekonomickéaprávníslužbyspojenésprojektemDostupnébydlení.Plůběžněsevýsledkyprácepředávaly&modifikovalypodlepřánízadavatele.Předávanípráce:Kroměkonečnéanalýzy,byloodpovězenonavelkémnožstvídotazů.Naněkterédotazybylyvypracoványseparátnídílčíanalýzy.1



ZadáníOdpovídánanásledujícíotázky:.Popismožnostívýstavbynapozemcíchparc.č.140,142/1,143,148,149,134,141/1a147/1vk.ú.Stodůlky,Včetněnávrhuspecifikacebytovýchdomůpostavenýchnadanýchpozemcích(Kolikajakvelkébudou:byty,garáže,sklepy,předzahrádky,apod.)..Kalkulacecenybytovéhodomuzbodu1nazákladě:'Pouzepřímýchanepřímýchnákladůnastavbu..ProdejníchcenVmístěobvyklých..Dlemetodikydostupnéhobydlení..KalkulacenákladůVýstavbyA)Kalkulacenafáziziskanistavebníhopovolení.Vedvouvariantáchoptimistickávariantaapesimistickávarianta.B)Kalkulacenákladůstavby.C)Kalkulacevybavenínemovitosti..Cash-HowmodelprojednotlivéfázeVýstavby.Zmodeluminimálněvyplyne:.Nákladynakonkrétnífázi..Kdobudeplatitnákladydanéfáze..Kdoponesevícenáklady,bude-lipřekročenrozpočet.Cash-HowmodelproHlavníměstoPrahuvycházejícíznásledujícíchpředpokladů:.HlavníměstoPrahabudemajitelempodíluVdružstvu,snímžbudespojenoprávonájmuk33%bytůVnověpostavenébudově.25%nákladůnaVýstavbubudeuhrazenopokolaudacibudovy..zbývajících75%anuitybudesplaceno30letVrámcinájemnéhohrazenéhobytovémudružstvu..HlavníměstoPrahabudebytypodnajímatzapodnájemnéveVýšiurčenézadavatelem..Modelzpracovatdynamicky,abyVýšenavrženéparametrybylomožnéupravit.Modelbudeobsahovatminimálněnásledujícíinformace:.RočnípotřebufinančníchprostředkůzpohleduHlavníhoměstaPrahy..Odhadceny,zakteroumůžeHlavníměstoPrahaVprůměrupodnajmoutjedendružstevníbytměřenonam2obytnéplochy..Odhad,zdapodnájemnébudevyššínebonižšínežnájemne,kterébudeHlavníměstoPrahaplatitdružstvu.Cash-flowmodeldružstevníka,vycházejícíznásledujícíchpředpokladů:.DružstevníkpřinabytípodíluVdružstvu/uzavřenísmlouvyosmlouvěbudoucíoúhradědalšíhočlenskéhovkladu,uhradídalšíčlenskýVklad/platbuodpovídající25%nákladůnaVýstavbubytu..Družstevníkmázvlastníchzdrojů300.000,-Kč.Zbývajícíčástdalšíhočlenskéhovkladubudehraditzúvěru..Anuitajesplácena30let.0ModelZpracovatdynamicky,abyVýšenavrženéparametrybylomožnéupravit.Modelbudeobsahovatminimálněnásledujícíinformace:.RočníVýdajedružstevníkaspojenésnájmembytu.2



.Výdajebudourozdělenénakategorie:nájem,včetněsplátkyanuity,splátkapůjčkynadalšíčlenskývklad(tj.napořízenípodíluVdružstvu),nákladynaenergie,apod.0Popismožností,jakýmimůžedružstevníkzískatprostředkynapořízenípodílu(tj.nadalšíčlenskývklad).BankovnífinancováníA)Vysvětlenírůznýchdruhůbankovníhofinancování.(např.projektovéfinancování,hypoteční,rámcové,syndikátní,atd.).B)VysvětlenívýhoddopadunižšíchúrokovýchsazebnaEuro,nežnaCZK,donákladůdlouhodobéhofinancovánívýstavbydružstevníchbytůvCZK.C)Popisfinancovánífázestavby(popisgarancí,odhadVýšeúrokůapoplatků).D)Popisfinancovánífázehotovébudovy(popisgarancí,odhadvýšeúrokůapoplatků).E)Vysvětleníproblémubankovníhofinancovánípřidružstevnívýstavbě:MinimálněVrozsahu:Daňováneuznatelnostúroků,nižšíbonitadružstevníkůaztohoplynoucínižšíbonitadružstva.F)Návrhopatření,jakomezitproblémyzboduE.DružstevníbydleníA)Popisvýhodanevýhoddružstevníhobydlenízpohledudružstevníka.B)Ekonomickáanalýzavýhod&nevýhoddružstevníhobydlenízpohledudružstevníkasminimálnímobsahem:.Nákladyfinancování..RozdílhospodařeníSVJadružstva..Nákladyenergií,nákladynaprodej/převodpodílu.AnalýzaSpecifikacepozemků:Parcelyp.č.140,142/1,143,148,149,134,141/1a147/1vk.ú.Stodůlky(dálejen“pozemek“),majitelempozemkůjeHlavníměstoPraha,(dálejen„HMP“).Napozemcíchnejsouevidoványžádnézávazkytřetíchosob.parc.č.1403219m2142/110527m2143534m2148181m2149168m2134236m2141/122m2147/111m2Celkovávýměrapozemkůje14898m2.PozemeksenacházívuliciOistrachova.Územníplán:DefinujenapozemkufunkčníplochuSV_všeobecněsmíšenou.Napozemkumohoubýtumístěnypolyfunkčnístavbynebokombinacemonofunkčníchstavebprobydlení,obchod,administrativu,kulturu,veřejnévybavení,sportaslužby,přizachovánípolyfunkčnostíúzemí.Územníplánumožnujevýstavbu:Míravyužitípozemku:G,nejvyššímožnýkoeflcientpodlažníchploch1,8.Toznamená,žedleplatnéhoúzemníhoplánujenapozemkumožnorealizovathruboupodlažníplochucelkem7526*1,8:13.546,8m2(počításepodleúzemníhoplánu)3



Možnénavýšenívelikosti:HMPmůžezměnitkódmíryvyužitíúzemíanebomůžestavebníkpožádatopodmíněněpřípustnýkoeflcientpodlažníchploch2,2.Podzemníprostory:Senezapočítávajídohrubépodlažníplochynadzemníchpodlaží.Parkovištěvnadzemníchpodlažíchjezapočítávánodohrubépodlažníplochy,avšaknikolidohrubépodlažníplochyúčeluvyužití.TotosepoužíváprovýpočetdopravyVklidu.Závěr:Dleplatnéhoúzemníhoplánusenapozemkumůžepostavitmaximálně13547m2hrubépodlažníplochy(dálejen„HPP“).CojemožnopostavitHrubápodlažníplochaversusčistápodlažníplocha:ÚzemníplánurčujeHPPstavby13547m2.DoHPPsezapočítávají:Konstrukce&otvory,Zastřešenáatria,vnitřníhaly&sály.Plochakaždéhopodzemníhopodlaží,odkteréseodečteplochapodzemníchgarážíatechnickéhozázemí&přístupovýchkomunikací.Reálnoučistoupodlažníplochusedozvíme,ažkdyžprojektantnavrhnekonečnoupodobuprojektu.Proúčelytétoanalýzyvycházímezreálnéčistépodlažníplochy79%atojakovýsledkurešeršepodobnýchprojektů&skladbybytůnapatře.Způsobvýpočtu:Možnostcomůžemepostavit:Pronašianalýzu&kalkulacepotřebujemeudělatnějakoupredikci,jakbudestavbavypadat.Prokalkulacijsmezvolilibudovusnásledujícímiparametry:(Desetobytnýchpater,jedenvýtah,jednoschodiště.Patroje380mzaZtoho300m2jsoubyty,80m2jsouostatníprostory-výtah,schodiště,chodby,obvodovézdi,příčky).Hypotetickábudovabudemítnásledujícparametry:50bytů(3000m2),výtahy&schodiště(800m2),parkoviště40míst(560m2),ostatní(155,7m2).Budovajakocelek(4515,7m2).Napozemkulzepostavit13547m2,toznamená3budovyzpředchozíhobodu,celkemtedy9tis.m2čistéplochybytů.Daných9tis.m2sedározdělitnapříkladnabytyvelikosti:1x4+KK(100m2),1x3+KK(75m2),2x2+KK(50rn),1+KK(25m2).Optimálnísejevíkombinacenapříklad:1+KK(30bytů),2+KK(60bytů),3+KK(30bytů),4+KK(30bytů).Celkem150bytůa120parkovacíchstání.KalkulacecenybytovéhodomuKalkulacepřímýchanepřímýchnákladůnastavbuHMPjemajitelempozemku,chcemítkontrolunadprojektem&nějakýmzpůsobembudemusetvybratpartnera,kterýsebudenaprojektupodílet..Příménákladysedajívysoutěžitnazákladěprojektovédokumentace,přičemžzakázkudostaneten,kdonabídnenejnižšícenunakonkrétníčinnost..Nepříménákladysenedajísoutěžitnabázinejnižšícenyznásledujícíchdůvodů:A)Dopředuseneví,jakvelkýbudeobsahpráce,např.kolikseutratízaarcheologickýprůzkum.Objempracísestanoví,ažpoodkrytístaveniště.B)PřípravadokumentaceprosoutěžurčitéčinnostibystálaVícenežčinnostsama.4



C)Dodavatelémajíprokázatsvojiinvenci,Zkušenostanavrhnoutřešení,kterépřineseconejvyššíhodnotubudoucímuživatelům.D)Dodavatelépředložíněkolikřešení,kterébudenutnoodborněposoudit.Příménáklady:Nákladynavýstavbu:Nákladynazasíťování(investičnínáklady),výkopovépráce,hrubástavba,vnitřnístavebníúpravy,instalacetechnologie,klientskéstavebníúpravy,venkovnípráce.Vedlejšínákladynavýstavbu:Pronájemstavebníhozařízení,nákladynaenergie,poplatkyzavyužitíveřejnéhoprostoru,nákladyňnancování,pojištěnístavby.Nepříménáklady:Náklady,kterésouvisísprojektem:Nákladynaduedilligencepozemku,nákladynabusinessplán,nákladynaprvotníarchitektonickéstudie(feasibilitystudy),nákladynaprojektovoudokumentaciproúzemnířízení,stavebnípovoleníaprovedenístavby,nákladynazískáníúzemníhorozhodnutí,nákladynakontroluprojektuarozhodování,kterouvariantuvybereme.Náklady,kterésouvisejíspřípravoustavby:Nákladynastavebnípovolení,nákladynazískáníekvity,prodejníamarketingovénáklady,projectmanagment,nákladynastavebnídozor,nákladynaautorskýdozor,engineering,nákladynapřípravusmluvapozicekvyjednávánísdodavatelizašpatnědodanouprácí.Stavebníchnáklady:Nákladyvynaloženénamajetkutřetíchosob.(např.přeložkasítí,kterévedoupřespozemek,rozšířeníkapacityelektrickýchtransformátorů,kapacityčističekodpadníchvod,atd.),terénníúpravy,poplatkyzauskladněníalikvidacizeminy,nákladynazeleň.Předaní&provozovánístavby:OdstraněníZjevnýchvad,kolaudace,zámkynadílo.ProdejnícenyvmístěobvykléProanalýzucenvmístědostupnéjsmezvolilitřipřístupy:ČerpalijsmezanalýzyspolečnostiDeloittezprosinceroku2019,kterávyhodnotilaprodejnícenynaPraze5na115tis.Kč/mZ(DeloittezahrnujePrahu13vkategoriiPrahy5).Mikropřístup.Podívalijsmesenaceny,zakteréjsouabylynabízenýmidružstevnímibytyvnovýchprojektechvokolí.NapříkladFinep—projektBritskáčtvrť,Finep—KaskádyBarrandov.DatajsouZledna2020.Průměrnáreálnácenanovéhobytusrovnatelnásnašímmodelovým3+KK(75m2)vmístěobvykláje89tis.Kčzam2atobezvybavení.(CenyjsouVčetněDPH).Cenyjsouprůměrné.Makropřístup.Neporovnámecenukonkrétníchbytů,aleporovnávámelokacemezisebou.Praha13senacházínazápadnímokrajiPrahy,20minutodcentra,odcentrálníPrahyjeoddělena.HlavníspojnicejemetroB.Praha13mádobudovanývnitřníivnějšíokruhainfrastrukturajenasolidníúrovni,spadovanemocnicejeMotol.Praha13jevelmiblízkoletiště.Vyhodnocováníatraktivity:Jednímztransparentníchhodnotícíchkritériíjecenazapronájemkanceláříaexistencepoptávkypokancelářích.CentrálníPraha:měsíčnínájem20EURzametrsvysokoumíroupoptávkypokancelářskýchprostorech.Pankrác:měsíčnínájem16EURzametr,poptávkapokanceláříchexistuje.Praha13:měsíčnínájem13EURzametraiZdepoptávkapokanceláříchexistuje.Jednáseoindikacicenybydlení,jelikožexistujícípoptávkapokancelářskýchprostorechznamená,želokacejeatraktivníiprobydleníasloužíkvyhodnocenípoměrucenycentrum_periferie,tj.vnašempřípadějsoucenynaPraze13nižšío35%.Datajsmečerpalizdostupnýchon-linenabídek,napříkladOfficemapez.ZávěrI:Praha13neníatraktivníjakocentrálníPraha,neboPankrác.Nadruhoustranujemnohematraktivnějšínež80%ostatníchmístVPraze,kdenenískorožádnápoptávkapokancelářích.5



Praha13máskvěloudopravnídostupnost,jezdedostvolnýchpozemků.VprůměruZdevznikájednakancelářskábudovazarok.Dlouhodobětoznamená,žeobyvatelézdebudoumítdostpracovníchpříležitostí&atraktivitaPrahy13buderůst.ZávěrII:CenybytůnaPraze13siudržíhodnotu,nebomohoumírněrůst.CenabytudlemetodikydostupnéhodružstevníhobydleníVyššínáklady:Družstvostavísamoprosebe,takžesesnažínavrhnoutbydlení,kterébudeconejlevnějšízdlouhodobéhohlediska,naprotitomuklasickýdeveloperchcemítpouzenízkénákladynastavbu.RozdílyjsouVnásledujícíchpoložkách:Kvalitnějšímateriály:Družstvopoužijepřivýstavběmateriálsdelšíživotností.Např.kohoutvestoupačkách.Nejlevnějšířešeníjeplastovýkohout,kterýmáživotnostkolem50otevření,potompřestanetěsnit.Nejekonomičtějšířešeníjekovovýkohout,jehožživotnostjeskoroneomezená.Technologie:Popíšemenapříkladukotelny.Můžebýtvmajetkuexterníhosubjektu,kterýbudepronemovitostvyrábětaprodávatteplo,nebomůžebýtVmajetkudružstva.Družstvositeplovyrobísamo,cožjeVýraznělevnější.Společnéprostory:Jeracionální,abynemovitostmělaurčitéspolečnéprostory.Např.kolárnu,skladkol,boxynapředávánínákupůpřesinternet,minitělocvičnu,společnédobíječkynaelektroauta,atd.Společnéprostorypředstavujínáklad,kterýsoukromémudeveloperovinikdonezaplatí,protospolečnéprostoryminimalizují.Nákupenergii:Jeracionální,abyVšechnyenergiekupovalodružstvo&následnějepřeprodávalosvýmdružstevníkům.Družstvojakoprávnickáosobadokážekoupitsilovouelektřinuo20%levněji.Jižvefáziprojektujenutnénemovitostpřizpůsobit.Nižšínáklady:Plynouzcharakterubudoucíhovlastníctvíbytuazfaktu,žesejednáoprojektHMP.Provoznínáklady:Nákladynamarketing:Politikamůžedělatmarketingprojektuzdarma.Nákladynaprodej:Družstevníksikupujedružstevnípodíl,cožjeVýraznějednodušínežprodávatbyt.Nákladynakolaudaciareklamace:Majitelembytůjedružstvo,kterésibytypostaviloprosebe.Jednodušíprocesy:Družstvopozemeknekupuje,aleužíváprávostavbyodHMP.HMPjemotivováno,abypomohlodružstvusezískánímstavebníhopovolení.Tytodvakrokyvýrazněsnižujínákladynastavbu.Nákladynariziko:Klasickýdeveloperneseriziko,žeprojektsenezrealizuje.RizikonesevefázizískávánístavebníhopovoleníaivefáziVýstavby.Rizikosedonákladůpřenášívpodoběvyššíchnákladůfinancováníanazisk.DružstevníkHMP:Je—liHMPspolumajitelemdružstva,pomáhádružstvuzvýšitbonitu.Dodavatelénemusípočítatvkalkulacíchsrizikovoupřirážkoupomožnýbankrotprojektu,nákladyfinancováníjsounaúrovnihlavníhodružstevníka.Zisk:DružstvonemusígenerovatZiskprosvévlastníky.Kalkulacenákladůvýstavby6



Kalkulacenákladůnazískánístavebníhopovolení.Vícevariant,snásledujícímipředpoklady:Optimistickávarianta.StavebnípozemekjeVhodnýprovýstavbu,nejsousnímspojenéžádnéskrytéZávazkyanáklady..Kapacitasítíainfrastrukturyjedostatečná.Nenítřebabudovatdalšíinfrastrukturnívedení..Stavebníkmázkušenostisprojektováním&máprojekt,kterýjižněkdezrealizoval..Stavebníkovisepodaříspojitprocesstavebníhoaúzemníhopovolení..Místnístavebníúřadumožnívyužítpodkladůzjinýchprojektůvmístě.0Celkovádobaprocesuzískánípovolenínepřesáhne1rok..Nákladprooptimistickouvariantujsmeodhadlinapřibližně4,5%nákladůhrubéstavby24mil.Kč.Pesimistickávarianta:.Součástiprojektumusíbýtřešeníinfastruktury.(Výstupzmetra,přechody,nadchody,křižovatky,zeleň,napojenínakanalizacíadalšísítě.).Předpokládáme,ževrámciprojektovédokumentacesevyřešíiproblémyvblízkémokolí..Předpokládáme,žeproběhnearchitektonickásoutěžaveřejnostbudemociovlivnit,cosepostaví.Nazákladěarchitektonickésoutěževzniknenovádokumentace,nebudesepoužívatdokumentacezjinýchprojektů..Stavebníaúzemnířízenísenesloučí,aleproběhnevedvouseparátníchkrocích..Stavebníkbudemusetsplnitdalšípožadavkyveřejnýchinstitucí(např.parkovacídům,zálivkaparkupovrchovouvodou,vybudovánípožárnínádrže,příspěveknaškolu,školku,atd.).Požadavkysubjektů,kterébudouprojektzpomalovat(např.majitelésousedníchpozemků,čibudov,jinídevelopeři.)Vypořádatsesjejichpožadavkynemusíbýtnákladné,alemohouVýražněprodloužitdoburealizacestavebněpřípravnífáze.Tatočástprojektujefinancovánapomocíekvitníhofinancováníatojenejdražšífinancování,kteréexistuje.Čímrostedoba,rosterizikoatímicenapeněz..Technicképroblémy,kterévyplynoupoprozkoumánípozemku(např.radon,vysokápodzemnívoda,pramen,nestabilnípodloží,Vibracezmetra,atd.)..Pesimistickávariantanastávátehdy,kdyžjedobarealizacedelšínež24měsíců(pomocměstskéčástizkracujedobuprojektuminimálněo12měsíců.).0Nákladypesimistickévariantypočítámena74mil.Kč.KalkulacenákladůstavbyPopismetodologie,kteroupoužijemepřivýpočtu..Kalkulacevycházízesoučasnýchcen.Cenynejsounavýšenyoinflaci..Cenuzametrjsmezjišťovalikomunikacísněkolikadodavateliajejichcenyjsmezprůměrovali..NížeuvedenécenyjsoubezDPHCenazametrbytu38520,53KčCenazametrchodby,schodiště,parkoviště23112,32KčCenazametrtechnickýchprostoraostatníchprostor30816,42Kč0Cenas15%DPHCenazametrbytu44299KčCenazametrchodby,schodiště,parkoviště26579KčCenazametrtechnickýchprostoraostatníchprostor35439KčoVkalkulacijepočítánosrezervounavícenákladyveVýši8mil.Kč..Kalkulacejepočítánas15%DPHproceloustavbua8%proviziprogenerálníhododavatele/Pannera,5%Zádržnévevýši2cenydíla.7



oVkalkulacihrubéstavbyjekalkulovánosrenomovanýmidodavateli..VkalkulacinenípočítánoseZiskemaniztrátoudružstva,předpokládásezisknula..Vkalkulacijepočítáno,žemajitelemtechnologiíjedružstvo.Technologiejsouplnohodnotnězaplaceny,nejsouskrytěpronajímány..VkalkulacinenípočítánosadministrativníminákladyměstskýchčástíaHMP..Vkalkulacinenípočítanousnutnostídávatslevynapodíly,neboextraprodejníminákladyVůčidmžstevníkům..Vkalkulacinenípočítánosadministrativníminákladysamotnýchdružstevníků.Např.nákladynazískáníekvity,nákladynasmlouvy,nákladynastěhováníatd.0Ostatnínáklady,jakocelekvycházejíZoptimistickévarianty.Poznámka:Vdynamickémmodelusenezaokrouhluje,tj.číslajsoupřesnější.Vewordovéverzisezaokrouhluje,cožvytvářídrobnérozdílyvčíslechCelkovénákladyčiní601mil.KčPřevedenodoprodejníchcenByty(150bytů)547mil.KčVybavení(50bytů)12mil.KčParkoviště(120míst)42mil.KčCelkem601mil.KčPrůměrnácenazametr2nevybavenéhobytuje(547mil/9000)60800KčParkovacímísto350000KčKalkulacenákladůstavebněpřípravnéfáze(optimistickávarianta)Kalkulujemepřibližně4,5%24mil.KčOstatnínákladyNákladyfinancováníVýstavby:Předpokládáme,žedružstevnícisložínazačátku25%Zcenyvýstavby,zbylých75%budefmancovánobankovnímúvěremsúrokovousazbou2%p.a.apopředánídomůDružstvupak3%p.a.Stavebníspolečnostibudeplacenonaměsíčníbázi,délkastavbybudetrvatnejvýše18měsíců.VnákladechfinancováníjeobsaženopojištěníaVšechnypoplatkybance.Nákladynadohlednadstavbou:Předpokládámejednohočlověkanaplnýpracovníúvazek3roky.(Budemeplatitdelšídobu,nežbudeprobíhatstavbazdůvoduzáruky.)Režijnínáklady:Nákladynasmlouvy,marketing,nákladydružstva.Předpokládáme,ženebudetřebautrácetvevelkémzamarketing.Nákladyfinancování:7540mil.KčNákladynadohled:6mil.Kč8



Režie:20mil.KčCelkem33,54mil.KčHrubástavba+nákladynastavebnípovolení+ostatnínáklady:589mil.KčKalkulacevybavenínemovitostiNášmodelpočítástím,žebytyproHMPbudouvybaveny(Vizníže),zatímcobytyprodružstevníkyvybavenynebudou.BytyHMPurčenékpronájmůmjeVhodnépronajímatvybavené,naopakudmžstevního„Vlastnictví“sebytyposkytujínevybavené,jelikožjepředpoklad,žedružstevnícisibytyzařídínasvénákladypodlesvéhovkusu.Taktéžnatrhusbydlenímsedružstevníbytyposkytujínevybavené,obdobnějakobytyurčenékprodeji.Vkalkulacijsmeserozhodlipočítatnavybavení4tis.Kčnam2.Tatoúrověňumožnujevybavitbytvelmidobře.Kuchyňskoulinkousvestavěnoumyčkou,dřezem,elektrickoutroubou,několikavestavěnýmiskříněmi,datovýmirozvody,stropnímisvětlysežárovkami,pračkou,umyvadlovýmsetemVč.zrcadlavkoupelně.Vevelkémbytějemožnokoupitipostel,záclony,stolnísvítidla,poličky.Provede-lisehromadnýnákup,nákladbudeo30%nižšínež,kdyžsivybaveníkoupínájemníksám.Nákladynavybavení12mil.KčCenadlepatra:Bydlenívevyššípatrechmávyššípřidanouhodnotu,nežbydlenívpřízemí.Cenazametrbudenavyšována,nebosnižovánao2procentanahoru,nebodolůzapatro.(Toznamená,žecenavpřízemíbude90%plůměrnéceny,cenav10patře110%průměrnéceny).Cash-flowmodelprojednotlivéfázegýstavbyProjektsedározdělitnatřietapy.Fázestavebněpřípravná.Vdanéfáziserozhodne,coajaksebudestavět.Projektantrozkreslínávrhdopodobynutnékzískáníúzemníhoastavebníhopovolení..Fázehledánídružstevníků&stavebníka.Vysoutěžísestavebníflrmaastavebnídozor.Zrealizujesestavba..Fázesprávydomu.Bytysedovybavídlepožadavkudružstevníkůanájemníci/družstevnícipřevezmoubytykužívání,přičemžpartnerbytyspravuje.Čísla&detailykalkulacejsouvdynamickémmodelu.1.Fázestavebněpřípravná:.Nákladysenedajídopředupřesněurčit,kalkulacejepouzeorientační,reálnénákladysouvisískonkrétnímipožadavkynadokumentaci.Vkalkulacíchvycházímezempirickéhomodeluprofesníchorganizacívestavebnictví,kdyžnákladynatutofází(dleverze)procentněodvozujemeznákladůnaVýstavbu..Nákladyjsouhrazenypartnerem.TytonákladyjsounáslednějemuuhrazenydružstvemVmomentuzískánístavebníhopovolenídledohodyPartner—HMP..Neziská-liprojektstavebnípovolení,následujevypořádánímeziHMP&Partneremdlejejichsmlouvy.2.Fázestavební:a)Hledánídružstevníků.Je—liprojekthotov,oslovísestavebnífirma,kteráposkytneindikativnínabídkucenyvýstavby..Danácenaserozpočítánakonkrétníbyty.9



.D0družstvavstupujídružstevníci,kteřískládají25%kapitálu..MusísenajítdružstevníciproVšechnybyty,nenajdou-lise,projektsenezrealizuje..Fázehledánídružstevníkujefinancovánazpeněz2fázeprojektové,nemáVlastníkapitolu..Dodružstvavstupujídružstevníciažpoprávnímocistavebníhopovolení.b)Výstavba.Předpokládámegenerálníhododavatele,kterýsezaváže,žeponeseivícenákladystavby&postavístavbunaklíč.Principemplacenístavbyjetzv.cenapodlerozpočtu,jehožúplnostzhotovitelprohlásí..75%stavbyjefinancovánozbankovníhoúvěru.'GenerálnímudodavatelijeplacenoZálohověs10%Zádržným.3.Fázesprávydomu:.Pokolaudacijevyplacena5%pozastávka..Zbylých5%jedrženojakozáruka,kterájevyplacena,ažpo5letech.0Vybaveníjezakoupenoažpokolaudaci..Jsousloženyzálohynaprovozaenergie.0Bytypředánydružstevníkůmkužívání.UzavřenasmlouvaosprávědomusPartnerem10



Cash-FlowHMPSoučástívýstupůjeparametrickýdynamickýmodelfinancováníacash—HowžezadáníZMRveformátuexcel.Výdaje:HMP,jakokaždýpodílníkdružstva,budemusethraditnákladynaenergieaslužby,pojištění,daňznemovitostí,příspěvekdofonduoprav,splátkyanuity&podílnanájmupozemku.DáleHMPbudemusetplatitdaňZevent.příjmuzestavebníhoplatuazeziskuznájmu.Nákladynaenergieaslužby,pojištění,daňznemovitostí:Vpřípadě,žeHMPbudemítbyty100%pronajmeanájemnícibudouplatitVčas,potombudemociveškerénákladypřenéstnasvénájemceareálnénákladyHMPdanápoložkaneovlivní.Vmodelupočítámespřefakturacís5%marží.Kauce:Připronájmusoukromýchkomerčníchnemovitostísepočításkaucinaúrovnijednohoročníhonájmu,Vnašemmodeluuvažujemeokaucivevýšitříměsíčníhonájmu.Neplatí-linájemcedélejaktřiměsícenájemmůžebýtpředstavenstvemzdružstvavyloučen.Kaucesepoužijenaúhradunezaplacenéhonájmu&zbyteknanákladysouvisejícísvystěhováním,vymalováním,opravybytu,atd.Kaucemůžemítformuhotovostněsloženýchpeněz,nebopříslibutřetístrany(zaměstnavatele,banky,městskéčásti),žebudeplatitnapožádání.Příspěvekdofonduoprav:Standardnějedanýnákladhrazenznájmu.Splátkaúvěrubance.JestližeHMPbudevlastnit33%bytovéhofondu,budesplácet33%zcelkovépůjčky(praktickybudesplácetpodlehodnotybytů,kterévlastní).Velikostměsíčnísplátkyanuityovlivní:objempůjčenýchfmančníchprostředků(vnašempřípaděbudepůjčeno75%zhodnotyinvestice),délkusplácení(Vnašempřípadě30let,360splátek),velikostúrokovésazbyapoplatkybance(počítámesúrokovousazbouapoplatkyveVýši3%p.a.).Sazba3%p.a.vycházízaktuálnísazbySYPRIBOR,plusmaržekdatu17.1.2020.Nákladynaprávostavby/Stavebníplat:Eventualitaplacenístavebníhoplatu:DružstvomůžeHMPplatitstavebníplatzaužíváníprávastavby.Orientačníkalkulacepronašepotřeby:Hodnotapozemkujekolem100mil.Kčpřiúrokovésazbě3%jeročnínájem3mil.Kč,HMPplatí33%,tj.cca1000000Kč.Nášmodelpředpokládá,žeúplataHMPzaposkytnutíprávastavbynebudestavebnímplatem(tedyopakujícímseplněním),alekompenzacínákladůnapozemekaposkytnutímsouhlasuDružstvasdalšímpronájmembytů(numerickýdynamickýmodelsplatboukompenzacenákladůnapozemekVřádunižšíchdesítektisícročněnepočítá).Družstvotedynebudeplatitplatbuobdobnounájmu,nicméněpouplynutíprávastavbybudemusetDružstvopozemekodkoupitzadanoucenu,přičemžzpůsobjejíhourčenízávisínapolitickémrozhodnutíHMP.ZpůsobvýpočtuprodejnícenypozemkubudeurčenHMPpředvýběrempartnera.Družstevníkovisetakzlevníplatbanájmuopoložkuspojenousužívánímpozemku(právastavby).Nicméněsejednáodefactoodloženouplatbu,jelikožjidružstevníkdružstvunakoneczaplatínajednoupřiodkupupozemkuproskončeníprávastavby.Ztohotodůvodubyldynamickýmodelparametrizovánocenupozemku&„nájem“pozemku.Eventualitaneplacenístavebníhoplatu:DružstvonebudeHMPplatitstavebníplatzaužíváníprávastavby,čímžsezlevnínákladydružstevníka.Daňzpříjmů:VýšedaněZpříjmuzávisínazpůsobupronájmu,tj.jestlibudepronájembytůrealizovánsmarží,činikoliv.Příjmy:Nájemzbytů,garáží:Vkalkulacijsmevyšlizcenpronájmublízkotržnímcenám.11



NájembytůaurčenítržnícenyNájemníbytyVPrazenabízejíkdlouhodobémupronájmuVětšinoufyzickéosoby,vlastnictvínájemníhobytujepronězpůsobuloženípeněz.Cenunájmufyzickéosobyneurčujídlesystematickýchkritérií,upřednostňujípřitomobsazenostpředvyššímicenami_cenydlouhodobýchpronájmůjsouprotonižšíPrávnickéosobydodanéhoobchodníhoodvětvídoposudvýrazněnevstoupily,nájmyjsounízké,Vlivemnabídkyfyzickýchosobmátakovépodnikánínízkoumarží.Právnickéosobybycenyurčovalynajinémprincipu.VyužívalybytakzvanýYieldmanagment,toznamená„různécenyprorůznélidí“.Nájempomocídanéhosystémujevýrazněvyšší,nežkolikdostanoufyzickéosoby.Vkalkulacijsmepoužiliprincipférovýchcen,toznamená,každýplatírelativněstejně.Praha13máspecifickésloženíobyvatel.Reálnějezdeminimálně20%cizinců,kteřípoptávajíkrátkodobénájemníbyty.Mnohotěchtocizincůmásolidnípříjemaprotopoptáváinovébytyajeochotnoplatitreálnéceny.Nájem:Abychommohlivyhodnotitinvestici,potřebujemeVědět,koliknájemnícibytůbudouochotniplatit.Přikalkulacijsmevyšlizaktuálníchkrátkodobýchtržníchnájmů&tržníchcenkanceláří,kdejsoupodmínkyacenytransparentní.Rešeršijsmepodrobiliservery,kterépřinášejínabídkukancelářísmístněrelevantnímobsahem,např.Officemap.czapod.Tržnínájem:Tržnínájemjenájem,kterýjsouvdanýmomentochotnizaplatitnájemníci.Vprincipusejednáokrátkodobýnájem,kterýserelativněrychlemění.Kjehourčenísenejlépedávyužítsrovnávacímetoda.Vevzdálenosti300metrůodprojektujesoukromýnájemnídům,(LukaLiving)kterýpronajímánovébyty,projektbyldokončenVroce2018.CenyseVlistopadu2019pohybovalyvnásledujícímrozmezí:1+KK(30m2)-14tis.Kč,3+KK(60m2)22tis.Závěr:NakrátkodobýpronájemsebytyVlokalitěpronajímajíza366_466Kčzametr.Vpřípadědlouhodobéhopronájmubycenabylanižší.Vkalkulacipoužijeme350Kčzametra1,5tis.Kčzaparkovacímísto.HMPbudeVlastnit3tis.metrůbytůa40parkovacíchmíst.Ročnítržnínájem:13,32mil.KčCenynájmu1m2kanceláře:Aktuálnícenaje13,5EURzametr,25CZIUEUR,připočteme-linutnostplatitzachodby6%jereálnácenazametr357,75CZK.BytyjsoufinancoványVCZKajsoulépevybaveny.Cena350KčzametrzpředchozíkalkulacesejeVíjakoadekvátní.Odpovědinaotázky:1.Přizachovánívýšeuvedenýchparametrů,tj.nákladůnavýstavbu,vybavení&flnancování,azapředpokladu,žeHMPbudepronajímatbytymodelemCost+5(nákladypluspětprocent),budenájemstačitnaúhradunákladůatentomodelbudegenerovatdrobnýziskpři100%obsazenostibytůnájemníky,&toveVýšicca0,5MKčročně.2.Jemožnécenupodnájmusnížit?Ano,lze.A)HMPnemusímítziskzpodnájmu.B)Vkalkulacipočítáme,žeHMPzpodnájmuuhradísplátkybance.Teoretickybystačilosplácetpouzeúroky&odpisy.C)HMPmůžedostatdotacizMinisterstvapromístnírozvojČRatoaž32tis.Kč/metrZzfondubydlenínapořízenínájemníchbytů.12



CashflowzgohledudružstevníkaDmžstevníkhradínákladynaenergieaslužby,pojištění,daně,příspěvekdofonduoprav,podílnastavebnímplatu,splátkyanuity(75%)aeventuálněsplátkypůjčkynadalšíčlenskýVklad.Nákladynaanuitu:Ovlivňujínásledujícípoložky:Cenapořízeníbytu&garážeaúrokovásazbahypotečnípůjčky.Zpředchozíkalkulacehodnotyznáme:Hodnotagaráže:350tis.Kč.Průměrnénákladynam2jsou60800Kč.Úrokovásazba3%p.a.Nákladnaekvitu/Dalšíčlenskývklad(25%):Zobecnitkalkulacijevelmisložité,každýdmžstevníkmárůznoubonitu.Osoba,kteránemápenízenavlastníekvitu,neníbonitní.Vyšlijsmezpředpokladu,žedružstvodmžstevníkovipomůženajítlevnéfinancování.Stoutopomocísidmžstevníkmůžepůjčitpenízenaekvítuna8letzaúrok6%p.a.Dlesoučasnésituacenatrhuhypotečníhofinancovánínelzefinancováníopatřitnadélenež10let.Předpokládáme,žestavebníspořitelnabymohlaposkytnoutnekrytoupůjčkuaždo600tis.Kč.Méněbonitnízájemcibymohlivyužítpůjčkyodstátu.Praktickynebonitnídružstevnícinesplnípodmínkypůjčky.Nákladynaenergiiaslužby:Velikostnákladůsebudeodvíjetodkonkrétníspotřebyteplévody,elektřiny,množstvíosobvbytě.Kalkulacepoužívácenu50Kčzametr,300Kčzaparkovacímístoměsíčně.Příspěvekdofonduoprav:Družstvonemusíprvnírokydofonduopravnicpřispívat,nemovitostjenová,fondmůžetvořitažpo5-6letech.Vkalkulacijsmepočítalisnižšímpříspěvkemdofonduoprav,alehnedodzačátkuato0,5%zhodnotybyturočně,300Kčzaparkovacímístoměsíčně.Podílnaúplatězaprávostavby:Předpokládáme,že(a)jakoúplatuzaprávostavbyuhradídružstvoHMPveškerénákladynapozemek,tj.,včetnědaněznemovitostia(b)poskytneprotiplněníveforměposkytnutíoprávněnípodnájmudružstevníchbytů.Pozemek(dttoCash-flowHMP):Nášmodelpředpokládá,žeúplataHMPzaposkytnutíprávastavbynebudestavebnímplatem(tedyopakujícímseplněním),alekompenzacínákladůnapozemekaposkytnutímsouhlasu(numerickýdynamickýmodelsplatboukompenzacenákladůnapozemekVřádunižšíchdesítektisícročněnepočítá).Družstvasdalšímpronájmembytů.Družstvotedynebudeplatitplatbuobdobnounájmu,nicméněpouplynutíprávastavbybudemusetDružstvopozemekodkoupitzacenuurčenoupodlepolitickéhorozhodnutíHMP(VizVýše).Družstevníkovisetakzlevníplatbanájmuopoložkuspojenousužívánímpozemku(právastavby).Nicméněsejednáodefactoodloženouplatbu,jelikožjidružstevníkdružstvunakoneczaplatínajednoupříodkupupozemkuproskončeníprávastavby.Ztohotodůvodubyldynamickýmodelparametrizovánocenupozemkua„nájem“pozemku.13



BankovnífinancováníProjektseopíráobankovnífinancování,předpokládáme,že75%cenynemovitostibudefinancovánobankovnímúvěrem.DružstvoseVrámcidoprovodnýchpodmínekpůjčkyzavážeminimálněknásledujícímu:nemovitostbudemítneustálevyššíhodnotunežbankovnípůjčka,&tominimálněo20%,kdybycenanemovitostipokleslapoddanouhodnotu,budoudružstevnícivyzvániknavýšenísvéhovkladu,čidružstvobudemusetjinaknavýšitsvůjkapitálaneučiní-lito,bankauplatnísankce.Vprojektusedápředpokládatněkolikdruhůbankovníhofinancování.Projektovéflnancování:Danéfinancováníjemožnovyužít,jakmileprojektZískástavebnípovoleníatypickykončípředánímbytůuživatelům.Probankyjedanéfinancovánírizikove.Hrozí,žebudovasenedokončí&bancezůstanenedostavěnénemovitost,protopodmínkydanéhofinancováníjsourelativněpřísné,bankybudouchtítpřenéstrizikonadružstevníky,jakofyzickéosoby.Zdůvodůnáročnostisplněnípodmínekfinancováníněkteřísoukromídevelopeřitotofinancovánínepoužívajíapreferujífinancováníekvitou,nebododavatelskýmúvěrem.Cenapůjčenýchpeněz:Probankydanéfinancováníneníatraktivní,penízejsoupůjčenyrelativněnakrátkoudobu,sesprávoupůjčkyjespojenohodněpráce&půjčenyjsourelativněmaléobjemy.Bankyprotoúčtujízadanéfinancovánívyššíúrok.Dleinformacízbank.BankyvČeskujsounahraněúvěrovýchlimitůprodanýsektor,můženastatsituace,žepenízeVbankáchnadanéflnancovánínebudoukdispozici.Vkalkulaciuvažujeme,žeHMPdábytovémudružstvugarancispeciňkovanoudáleVtextu.Díkytomubankabudeochotnaposkytnoutúvěrza2%p.a.BezgaranceHMPbynákladyflnancováníbylyminimálně4,5%p.a.Kromětohobybankavyžadovalagarancioddružstevníkůnebotřetíhosubjektu,žejepřipravendoprojektunaVýzvubankyVložitprostředky,atoveVýši5-10%předpokládanýchnákladů.Financováníručenímnemovitostí:Jenejtypičtějšíbankovníprodukt.Totofinancovánísedávyužítodmomentu,kdyjebudovazkolaudována.Ručení:Třizdroje.Zástavanemovitosti,garancedružstva,jistotapříjmuznájemníchsmluv.Cenapeněz:Bankysitvrděkonkurují.Přidobrémvyjednávánísedácenadostatnaúroveň3MPRIBOR+0,5%p.a.,kdyžjsmeanalyzovalijížzrealizovanáprojektydružstevníhofmancování,úrokovásazbabylaminimálněPRIBOR+1,3%p.a.Dalšímnáklademjepoplatekzafixaci.Jesoučástíceny,kteroubankynabízejí,bankaVněmodhadujebudoucírůst,nebopoklesúrokovýchsazeb.SoučasnácenaflxaceúrokůjedánaintervenčnímioperacemiECB,kterájidržíVzápornýchhodnotách.MyjsmeVkalkulacipočítalishodnotou0%p.a,dlouhodobáúrokovásazbajenižšínežkrátkodobá.Pojištění.ProzjednodušenívýpočtujeVceněfinancování,ročníhodnotapojištěníje0,2%p.a.apokrývápouzepotřebubankovníhoúvěru.Toznamená,žejestavbapojištěnanazůstatkovouhodnotu.Výslednákalkulace:3MPRIBOR2,3%p.a,marže0,5%p.a.,flxace0,0%p.a.pojištění0,2%.Celkem3%p.a.Důležitápoznámka:Taktolevnefinancovánísedosáhnepouze,jestlipartner,kterýsprojektempomůže,budefmančníinstituce,kterátomurozumíavyužijesvojireputaci&dovednostipřivyjednávaní.Bude—livyjednávatdružstvosamo,bezprofesionálníhofmančníhomanagementu,cenafinancováníbudenaúrovni4%p.a.Objemzdrojů:Jedostatek,nejsoužádnélimity,bankymajíhodněkapitáluprodanépůjčky.14



Hypotečnífinancování:Bankytotofinancovánímájívelmirády,jsouschopnyposkytnoutneomezenéprostředky.Probankydanýproduktmávýhodu,žerizikopřenesounamajitelehypotečníchlistu.Hypotékunevlastníbanka,alemajitelhypotečníholistu,bankajepouzeprostředník.VČeskérepublicejesituaceodlišná,bankymajípřebytekpeněž,nemusísefinancovatnasekundárnímtrhu.Vlastníkemhypotékyzůstávábanka,kteráhypotékuposkytla,vtomtopřípaděnenírozdílmezihypotečnímfmancovánímafinancování,kteréjezajištěnonemovitostí.Rámcovéfinancování:Bankanemovitostocení&jeochotnafinancovatdourčitéprocentníVýše.Nenínutnésplácetpůjčku,stačíplatitúroky.Vpřípadě,žebydružstvomuselovyplácetdružstevníky,kteříjsouVproblémech,totofinancováníjemožnost.Syndikátnífinancování:Každábankamůžedourčitéhoprojektuposkytnouturčitýobjemfinančníchprostředků,jakmileobjempřekročíurčitoumez,musídoprojektuvstoupitVícebank.Tj.jetoúvěrposkytnutýsyndikátem—sdruženímněkolikabank.DůvodemjevětšinoujehoVýše(financováníjednoubankoubynapříkladmohloznamenatnedodrženíregulačníchpravidel_překročenímaximálníhopodílupůjčekjednomusubjektunazákladníjměníbanky)nebotakérozloženírizika.Jakbankaovlivnífungovánídružstva:Bankasebudeříditpřánímabusinessmodelemdružstva,jakmiledojdekpodepsáníúvěrovésmlouvy,užnebudemožnázměnabusinessmodelu.Zazměnuúvěrovésmlouvybudebankapožadovatdodatečnéplatby.0dmžstvubymělirozhodovatmajitelé,tj.družstevníci.Dopředunevíme,jakátatopřáníjsou.Managementdmžstvasebudemusetrozhodnoutdříveanejlogičtějšíjezaňxovatpůjčkuna5letsminimálnísplátkou.BohatšídružstevnícibyasichtěliplatitVíce,chudšíbychtělidelšífixaci.ProbankujedůležitéVědět,kdojepartnerprojektu.Bude-lipartnerprojekturenomovanáfinančníinstituce,nebudebankapotřebovatprojekttakpřísněkontrolovat,jakokdybytobylmalýdeveloper.Podmínky,jakbudebankaprojektkontrolovat,jsouurčitěkvyjednávání.Bankabudechtítovlivnitstanovydružstva.MinimálněVnásledujícíchbodech:Budechtítmítkontrolunadvyváděnímajetku2družstva,způsobuhlasování,atd.Zdrojefinancíbank:Českárepublikanemádostvlastníchúsporabydokázalauflnancovatpotřebyflrem,státu,domácností,ČNBamusísipůjčovatnazahraničníchtrzích.ČásttěchtoprostředkůjedenominovanéhoCZKčástVEUR.ÚrokovésazbynaEURovlivňujídlouhodobeúrokovésazbynaCZK.VlivemkvantitativníhouvolňováníECBjsoutytosazbyrekordněnízké,kdybydošloksituaci,žezahraničníinvestořisvůjkapitálzČeskastáhnou,sazbybyvýrazněvzrostly.Dlouhodobéúrokovésazby:Projektsebudeflnancovat30let,můžemepředpokládat,žeúrokovésazbysezmění.Vyššíúrokovésazbymajínásledujícídopady:Snížícenupostavenýchnemovitostí,atoVětšinoušokovýmzpůsobem,typickycenaklesneio30%.PopisfinancováníprojektovéfázeProjektováfáze:VdanéfázidružstvonemážádnýVlastníkapitál,vyjma25%splacene'částizabytyHMP&bezgaranceHMPbudeshánětúvěrsložitě.HMPbyprotoměloposkytnoutgaranci,žeVpřípadě,ženěcopokazí,uhradíveškerénáklady.HMPbudemítmechanismusveforměsmlouvysPalmerem,jakbudekontrolovatnákladyVdanéfázi,protožezaněreálněručí.D)PopisfmancovánífázeVýstavbyStavebnífáze:Existujeněkolikmožnosti:15



A)Každýdružstevníksloží25%a75%poskytnebankaformouprojektovéhoflnancování.Výhody:Projektnepotřebujeexterníhopartnera.Vyloučísedmžstevníci,kteřínemyslínákupseriózně.Nevýhody:Musísečekat,nežsložípenízeposlednídružstevník.Vpřípadě,ženákladyprojektupřekročilyrozpočet,budouseplatitsankčníúrokybancežapřekročenírámcefinancování.Garancebance:Složenáekvita,podepsanénájemnísmlouvy.B)Družstevnícijakoceleksloží25%aVíce,zbytekposkytnebanka.Výhody:Nemusísečekat,ažsložíposlednídružstevník25%,začnesestavět,jakmilejesloženo25%.Ti,comajídostvlastníchpeněz,dostanouslevuZceny.Nevýhody:Musísezavestsystemslev&příplatkupodleokamžiku,kdykdozaplatil.C)Družstvomůžeslabýmdružstevníkůmpomocisnalezenímfinancováníjejichpodílu.Částrizikabynasebepřevzalisilnídružstevníci.D)HMPposkytnegarancidružstvu/zadružstvo.PožadavekHMPnaconejnižšícenupřivýstavběaodstraněnírizikaZdružstevníkůjinoualternativunepřipouští.Danouvariantujsmevdynamickémmodeluzvolilijakohlavní.E)Vpřípadě,kdybydružstevníciskládalisvůjvkladažpokolaudaci.Muselbyprojektfinancovatgenerálnídodavatel,anebodeveloper.Generálnídodavatelbychtěl6%p.aavíceplusgaranceHMP,žekoupípodílVdružstvu.Developer9%p.a.&VíceaplusgaranciHMP,žekoupípodílvdružstvuFázepokolaudaci:Uzavřesenováúvěrovásmlouvasnižšíúrokovousazbou,nežbybyladosaženapřistandardnímprojektovémflnancováníbezgaranceHMP.(VpřípaděgaranceHMP,jakmilegaranceskončí,budeúvěrdražší.)Penízezúvěrusepoužijí:Zaplatíseprojektovýúvěr,doplatíseposledníčástúhraddodavatelů.Vdynamickémmodelupočítámes2%p.a.proStavebnífázia3%p.a.profáziSprávydomu.VýšegaranceHMP:Garancivestavebněpřípravnéfáziprojektu:Nákladypesimistickéverzejsou74mil.Kč(TojsouVýdajena2roky).Garancemápokrýtisituaci,žeprojektbudetrvatdelšídobu,např.ažpětlet.Další3rokybybylonutnéhraditúrokyadalšíVýdaje,kterémohuvzniknoutVrámcidodatečnýchprací,kterésepřiřízeníobjeví.DoporučujemegaranciveVýši100mil.Kč.Garancevefázistavby:Zdůvodunižšíchnákladůfinancovánínavrhujmegarancivevýši100mil.Kč.,toje19%hodnotystavby.Alternativnígarancimůžepředstavovat(i)zástavníprávokpozemku,nebo(ii)závazeknapožádánísplatit50%cenypodíluHMPVDružstvu(přesnoupodobualternativníchgarancíbyurčilojednánísflnancujícíbankou).Vysvětleníproblémubankovníhofinancovánípřidružstevnívýstavbě16



Problémyfinancovánízpohledubanky:.RizikopřifinancováníprobankuspočíváVnásledujícím:Zpříjmůznájmu/splátekplatíDružstvonejdřívechoddomuaenergie,poténákladynapozemekateprvepotésplátkybance.Nemá-lidružstvodostprostředků,bankajeažtřetí,kdodostanezaplaceno.Tovytváříprobankuriziko,kterésinecházaplatit.Rizikoprobankujemožnosnížittím,žebudepozemekzatíženzástavnímprávemveprospěchbanky..Přiklasickémhypotečnímúvěrujeúvěrposkytnutfyzickéosobě,ručenínemovitostísloužípouzekdozajištění,dlužníkručípředevšímsvýmpříjmem.Půjčí-lisidružstvo,jenemovitosthlavnízdrojručení.JelikoždružstevníkmůžekdykolivZdružstvavystoupit,anuitunedoplatit&požadovatvyplacenídalšíhočlenskéhoVkladu/ekvity..Bankanemovitostocenípomocírůznýchmetod.JednaZdůležitýchmetodoceněníjemetodavýnosová,přiníseoceňujebonitadružstevníků,kterájevtomtopřípaděrelativněnižší.0Kvalitabonitydružstevníkůmádopadnavelikostrizikovépřirážky,tíminacenuúvěru..Myslímesi,žebonitadružstevníkůbudenižší,nežbonitastandardníchhypotečníchdlužníkůznásledujícíchdůvodů:A)0družstevníbydleníbudoumítzájemosoby,kteréjsousocioekonomickypodobné.Zpohledubankybudoutedynáchylníkestejnýmrizikům.B)Družstevníbydlenísvelkoupravděpodobnostíoslovíosoby,kterénemajínaVlastníbydlení,tedymajínižšípříjmy..Půjčitdružstvujeprobankujinýobchodnímodel,nežpůjčitfyzickéosobě—tj.márelativněomezenéúvěrovérámcevporovnánísrámciprohypotéky.Pozitivnífaktory:.Družstvojesubjektzaloženýzaúčelempodnikání.Družstvonemůževyužívatbenefitůpostaveníslabšísmluvnístrany.0Provyššícelkovouprůměrnoubonitujekladné,žedružstevníkjetakéHMP,toznamená,že33%bonityjevysoké.Negativnífaktory:.Natrhujeomezenázkušenostsfinancovánímdružstev.Družstvaflnancujepouzeomezenémnožstvíbank..PokleshodnotymajetkuZdružstva:Movitějšíosobyzdružstvamohouodejít,nemajetnějšíprosaditsníženínájmuabancemohouzůstataktivasnižšíhodnotou.Nemožnostodečístúrokyodzákladudaně:Vezme-lisiobčanhypotéku,neboúvěrstavebníhospoření,můžesiúrokyzcelépůjčkynacenunemovitostiodečístodsvéhodaňovéhozákladu.DružstevníksimůžeodečístzezákladudanějenúrokyZpůjčkynadalšíčlenskývklad(tj.25%Zcenybytu).Pokudbysipůjčovalnazbývajících75%,nebudesedlezákonaodaníchzpříjmůjednatonákladsouvisejícíspořízenímbydleníaúroknebudedaňověuznatelnoupoložkou.Navrhnoutopatření,kteréřešíbodE.Nemožnostodečístúrokyodzákladudaně.ProosobyslepšíbonitouneždružstvojeVýhodnějšípůjčitsi,jakofyzickáosobaapodílvdružstvuzaplatitvplnévýši.Vpřípadě,žesidružstevníksámpůjčínakoupiceléhopodíluvdružstvu,jecelýúrokdaňověuznatelný.Pokleshodnotymajetku1družstva.Tomutorizikusedábránitprocesempřijímánírozhodnutínačlenskéschůzi,tj.korporátnímipravidly.17



DružstevníbydleníPopisvýhodanevýhoddružstevníhobydleníVýhody:.Dmžstevníknasebečástečněberedeveloperskérizikovmomentuvýstavby,(splacenímdalšíhočlenskéhovkladu(25%))adružstvoprotonemusíplatitdeveloperskoupřirážku,čímžsesnižujenákladovácenabytu..Družstevníkmůžeovlivnitvýstavbuajejíkvalitu..DmžstevníkmůžezlepšitVlastníbonityvlivemostatnídružstevníků(Družstvosipůjčujelevnějinežnebonitnídružstevník)..Možnostchtítnáhraduškodypostatutárníchorgánech..Získatmnožstevníslevupřinákupuvybavení.0Možnostprodatpodílbeznutnostiplatitdaňznabytínemovitostí..Družstevníkse0důmavybavení(např.reviziplynu)nestará,družstvoslužbynakoupí..Možnostvyloučitproblémovédružstevníky..NenínutnézaložitSVJ&říditsepravidly,kteréplatíproSVJ.0Odděleníosobníhovlastnictvíaoddělenívlastnictvíbytů..PodstatnáVýhodaprotikapitálovéspolečnostije,žekaždýdružstevníkmájenjedenhlasbezohledunavelikostčipočetbytů,jejichžužívacíprávojespojenospodílem.Nevýhody:.VSVJmáčlenprávoveta,vdružstvunikoliv..Daňováneuznatelnostúrokůzevent.půjčkyna75%cenybytu(VizVýše).RozdílnéfungováníSVJadružstvaFungováníSVJjedánozákonem,kterýpřikazuje,jakspolužitívdoměotřechavícebytovýchjednotkáchbudevypadat.Zákonkroměpovinnostízajištujeurčitéprávakaždémumajitelibytu.Např.ČlenSVJneneserizikoztrátybytu,zeSVJhonelzevyloučitFungovánídružstvajetakéupravenézákonem.Zákonvycházízjinýchprincipurozhodování,tj.Vdružstvurozhodujevětšinaakaždýdružstevníkmámjedenhlas.BytnenímajetkemdružstevníkaadružstevníkmůžebýtvyloučenatímzaniknejehoužívacíprávokbytuiperspektivanabytíbytudoosobníhoVlastnictví.Ekonomickáanalýzavýhod&nevýhodzpohledudružstevníkaVýhodyanehodydružstevníhofmancováníprodružstevníka.Družstevníkmámožnostvolby:Půjčitsijakofyzickáosoba,nebopůjčitsiprostřednictvímdružstva.Prorůznédružstevníkybudeodpověďnadanouotázkurůzná.1.Nebonitnídružstevník.Subjekt,kterýdokážezískatprostředkypouzena25%hodnotybytu.Zdejevolbajasná,družstevnífinancováníjeVýhodnější,protožejejedinémožné.2.Osobase100%vlastníchprostředků:Problémneřeší,neflnancujeseúvěrem.18



3.Osoba,jejíždaňovýzákladjenula,neboZáporný.Prodanouosobunenídůležitáuznatelnostúroku,nemápříjem,odkteréhobyjemohlaodečístaZpohledubankyjeméněbonitní.Družstvosidokážepůjčitlevněji.4.Ostatní.Budoumusetporovnatsvojikonkrétnísituaci.Zakoliksipůjčíjakofyzickáosobaazakoliksipůjčídružstvo&započítat,žeúrokydružstvajsoudaňověneuznatelné.Zapředpokladu,žepočítámedaňzpříjmufyzickýchosob15%.Takdaňováneuznatelnostzvedáúrokovénákladydružstevníhofinancovánío15%.Vpřípadě,žeplatísolidárnídaň,takmusípočítatstoutovyššídaní.RozdílvhospodařeníSVJadružstvaRozdílyVhospodařeníplyneZtoho,žedružstvovzniklozaúčelempodnikáníaSVJzaúčelemsprávy.Ztohoplynounásledujícírozdíly:DaňzpříjmuSVJ.DaňZpříjmuneplatí,protožečlenovéplatísamisobě,takováplatbanenízdanitelnýpříjem.(SVJbyplatiladaňpříjmupouze,kdybypronajímalaspolečnéprostoryadaňZpříjmubyseplatilapouzeZtěchtopříjmů.)Důsledek:Vpřípadě,žemajitelpronajímásvůjbyt,onsámsivedeúčetnictvíanemůžeuplatnitnákladyzostatníchbytů,tymunepatří.Daňzpříjmůdružstvo.Jeplátcemdanězpříjmu,nakoncirokusečteveškerépříjmyaVýdaje.Jsou-lipříjmy,spočítádaňzpříjmu,kterouzaplatí.Důsledek:DružstvovdaňovémpřiznánímůžeuplatnitnákladyzeVšechbytůitěch,kdebydlídružstevníci.DíkytomumávyššínákladyaplatídaňzpříjmuažpřimnohemvyššíchpříjmechnežjesituacevSVJ.Dalšívýhodoujeoptimalizacenákladůvčase.FondopravSVJ.SVJneníplátcemdanězpříjmu,příjemodmajitelůbytunedaní.MajitelemfondujeSVJ,prodá-limajitelsvůjbyt,nedostanezfondužádnévypořádání.Fondopravdružstvo:Družstvojeplátcemdanězpříjmu,příjemdofonduopravbydanilo.Družstvosepovinnostinedanitfondopravvyhýbátím,ženemáfondoprav,alevybírázálohynaopravy.Tomáprávně,ekonomickýdopad.Prodá-lidružstevníksvůjpodíl,mánárokdostatzpětneutracenouzálohu.Podnikani.Družstvomůžepodnikat,můženakupovatenergiizavelkoobchodnícenyaenergiimůžeprodávatdružstevníkům.SVJpouzerozúčtováváfaktury.Družstvomůžezaložitdceru,kterájeplátcemDPHačástečněoptimalizovatDPHnavstupu.DružstevníkVdružstvumůžesvůjdaňovýrežimzměnit,můžepřevéstbytdosoukroméhoVlastnictví.SoukromívlastníkvSVJtutomožnostnemá.Družstvomádaňovýrežimprávnickéosoby,družstevníkfyzickéosoby.Včasemohoubýttytorežimyrůzněvýhodné,prorůznédružstevníky.NákupenergiiDružstvomůženakupovatnarozdílodSVJzavelkoobchodnícenu.Nákladynaprodej/převodDružstevníksikupujedružstevnípodíl&zprodejeneplatítransferovoudaňjakounemovitosti.Výkaznictvíuhospodařenídružstvazaručujevětšíhospodářskoutransparentnostprodružstevníkyipotenciálnínabyvateledružstevníchpodílů.SVJnemusívydávatVýročnízprávudleZákona.19


