Analviea dostupného druzstevniho bydleni
chonomicks Ghsi

Fhotovitel: Pavka s.ro. 100 2TE07343, Adresa: Meéemcice 136, 361 1i

omake:

Faroje dan: Vefend data a nevefejnd data.
Vefeind daia; Cesky statisticky Ofad, odbormy tisk, rodenky, studie, olicialni ceniky, weby frem, #ikony 2
calgi.

Nevefejnd data:  Rozhovory se specialisty na drudstevni financovani (CSOR, Ceska spofitelna.)
Rozhovory s pledsedy druzstey, potencidlnimi uzivateli byti,
Fomsuliace s progekénimi kancelifermi ohlednd cen a Casu vysiavby,
Konzultace se stavebnimi firmami ohledné ceny a délky stavby.
Vyuzili jsme data spoleénesti Lija, spol soro. ohledné chovdani vzivateld ndjemnich byta
v lokalité,
koonzultace se specialisty ohledné fungovani bytovich domi, SVI a druzstev.
Konsltace ae specialisty ohledné prodeinich cen byti.
konzultace na Ministerstvu pro mistni rozvaj.
Fonzultace s dalsimi fGrmami, kieré pripravaji projekty pro drozsiva,
Konzultace se zaméstnanci a politiky mstske Sasti Prahy 13,
Jodnand s bankami (externi ckonomicky supervizor B Kereikéni z ckonomickéhe tymu kKd&A
jeu ONB akreditovany jako nezdvisly zprostfedkovatel spotiebitelského financovini),

Daba shérn informact: Nafe spoletnost se zabyva ekonomikouw wvistavby pro bydleni dlouhodobe, pridems
druzstevnl vystavbou od podzimu 2008, W ledne a tnoru 2020 probihal sbhér a zpracevini
informaci pro potfeby 180 analyzy, Tym spolupracoval pod vedenim K&A a externibo
supervizora - ekonoma Ing. Rastislava Kerefkéni, ktery je autorem dynamického modalu

Prace na analyze:  MNa zafatku jsme vychdzell ze zadani v zakizee malého rozsalu pro ekonomické a pravni
sluzby spojené s projektem Dostupné bydleni.  Pribéing se wisledky prace predévaly a
madilikovaly podle piani cadavalele,

Predavani prace: Krome konedéné analyzy, bylo odpovézeno na velkd mnozstvi dotazi. MNa nékleré dotuey
byly vypracovany separatnl dilEl analizy,



Fadiani
Oposidd ma ndsledujict ozl

. Popis modnosti vystavby na poremcich parc, 0 THL 142400, 1435, 144, 1449 134, 14100 a 14771 « ko
Stodilky, wEetng ndvrhu specifikace bytovvch domid postaventch na dan¥ch pozemcich (Kolik a jak
vkl budou; byty, wurize, sklepy, predesahridios, apod. ),

. Falkulace veny bytovaho domu 2 hodu T onoa dklacds:
*  PPouze pFinyceh a nepiimyeh ndkladd na stavibu.
*  Proddejnich cen v misié obwyklich,
s Do metodiky dostupného byvdlend.

. Kalkulace nakladd wistavby
A} Kalkulace ny B siskani stavebnibo povoleni, Ve dvon vananiach oplimiasticks variania a
pesimisticka varianta.
By Kalkulace ndkladi stavby,
(7 Kalkulace vybaveni nemavitosti.

. Cash-flow model pro jednotlivé fize vistavby, 7 modela minimalng vvplyne:
o Miklady na konkréini fazi.
+  Kdo bude platit ndklady dané fize.
o Kdo ponese vice naklady, bude-h prekroden noepodet,

Cash-flovw model pro Hlavnl m&sto Prahu vyvchazejici z nasledujicich predpokladi:
#  [llavni mésto Praha bude majinelem podilo v draratva, 8 nimd bude spojeno pravo ndjmo k 33 % beid v
novE postavend budove
¢ 25% pdkladd na vistavhbu bude uhrazeno po kolaudaci budeovy,
s zrhyvajicich 73 % wuty bude splaceno 30 1ot v rdmel ndjemnéhe hrazencho bytovému drogsee,
Hlawvni mésto Praba bude byty poderajimat za podndjemné ve vidi urdendé zadavatelem.

Model zpracovat dynamicky. aby vaie navrzend purmnctry byvlo mozng upravit,

Modal bude ehsahovat minimalng nasladwjici inlormace:

+  Ropéni potfebu lnanénich prostfedki « pohledu Hlavniho mést Praby,

¢ (Odhad cony, za kterow mize Hlavind mésto Praha v priiméro podnajmout jeden druZzsteval byt méfeno
na m2 ahving plochy.

s Odhad, zda podedicmng bude w38 nebo nizdi neg ndjomné, ktere bude Hlavnl mésto Praha platit
druFsivu,

Cosh-Oow model dro#stevnika, vechieeiicl « nasledojivich pledpokladio

+  Drufstevnik pfi nabyli podily v drodstvodusavieni smlouvy o smloovE budewci o ahrade dulsiho
Elenskéha vkladu, uhradi dali Elenski vklad/platbu edpovidajici 25 % nakladd na vistavbu by,

* Drogstovnik ma 2 vlastnich zdrojo 300.000,- Ko, Zbyvagica éast daliiho dlenského vidada bude hradit
7 OvErL

o Anuita e splacena 30 e,

¢ Model pracovat dynamicloy, aby v e navriend parametry bylo mofné upravit.

Muodel bude obsahovat minimdlng ndsleduy)ici informace:

*  Rodni vidaje drafsevinika spojené s ndjmem byt



« Yydaje budou roadélend na kategorie: najem, véemé splitky amity, splatka phicky na daldi Elensky
vhlad (1. na pofizeni pedilu v druZstvu), naklady na energie, apod.
¢ Papis modnost, jalémi miade deofsievnik wiskal prostfedly na pofizeni podile (4. na daldi &lensky

vilad).

Bankovni financovani

Al
B
O
I}
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Yoysvltleni rizenyeh drubll bankowvniho Gnancesdni. (mapr. projekiové Anancowvini, hypotedéni,
rameove, syndikatni, acd.).

Voysvltlond wyvhod dopadu nizéich drokowvych sazeb na Buro, nez na CZE, do ndklado
dlouhodobého Gnancovani vistavby dro@stevnich byt v (AR

Fopiz financovini fize stavby (popis garanci, odhad vydc drok( s poplathad).

Popis financovani Geee hotovd budoy (popis garanet, odbad veSe drokad o poplaki).

Vyswitleni preblému bankowvniho financovini pil dmZstevinl vystavbé: Minimalng v rozsahu:
Mrafiovd nemenatelnost oroki, nizéi bonita drugstesnild o = ohe plvnouct ni#d benita Jrogsiva,
MNavrh opatfeni, jak omezit problémy z bodu E.

Drdstevni bydleni

Al
]

Popis vwhod a nevihod druzstevnilio bydleni z pohledu diZstevnika.
Ckonomicka analyea vyhod a neyihod dragsievnibo bydleni @ pohladu drofstevnika s minimalnim
obsahem:

e Niklady financovani.

o Rawadil hospodateni SY] a drufstva,
o Niklady energii. ndklady na prodej/pfevod podilu.

Analyza

Specifikace pozemkii: FParcely p. & 140, 1420700 143, 148, 149, 134, 14170 a 1471 v kg, Stoedilky (déle jen

“podemel), majitelem poeemki je [avni measio Praha, (dale jen (HMP) Na pocemcich ngjsou evidoviny
#hdné zivazky tfetich osob.
pare, & 140 3219 m2

14241 10 527 m2

143 534 m2

144 181 m2

149 168 m2

134 236 md

14141 22 m2

14741 11 md

Celkovd vimera pozemki je 14 8398 m2. Pozemck se nachdzi v ulicl Oistrachova,

Uzemni plin: Definuje na pozemku funkéni plochu 5¥  vieobecnd smidenou. Na poremku mohou byt

umistény polyviunkéni stavby nebo kombinace monoelunkénich staveb preo bwdleni, obehod, sdminisirativo,
lultury, vefejné vybaveni, sport a sluhy, pii zachovani polyfimlenast tremi. Uzemni plan wmonuje vystavbu:

Mira vyufit pozemku: G, nejvydsi moeind koeficient podlaznich plech 1,8, To zmamend, Ze dle plamého

tegrmimihce plang je ma pocembo mofne realizoval hroboo podlaeni plocho celkem 7 326 % [ & = 135468 m2
(poéitd sc podle Gzemniho planu)



Maoind navyieni velikostis HMP omize onénil kdd mivy vzl deemi ancho miZe stavebnik pokdal o
podiminéné pripustod koeficient podladnich ploch 2,2

Podzemni prostory: Se nerapoditivaji do heobé podiazai plochy nadzemnich podlaZi. Parkovigee v nadzemnich
poedlaZich je zapoditivino do hrubd podlazni plochy, aviak nikoli do hrubé podlagni plochy Géelu vyvuziti. Toto

s peneEi v proovypodcel dopravy v klido.

Zavér: Dle plamého fizemniho plinu sc na pozemku mize postavit maximdlng 13 547 m* hubé podlaini
plochy (dale jen JIPPT),

Co je moZno posiayil
Hruha podladni plocha versus fista podla#ni plocha: Uzemni plan uréuje HPP stavby 13 547 m” .

Do HPPFP 3¢ zapoéitdvaji: Konstrukee a otvory, Zasticiend atria. vnitni haly a sily. Plocha kazdého pedzemniho
podlas, od klerd se odedie plocha podeeemnich gard#i a lechmckého wieemi a pRistupoy sch kormunikaci.

Redlnou éiston podlaZni plochu se dozvime, az kdyE projektant navrhne koneénou podobu projekiu. I'ro aéely
teto analyey wychdsime « redlng Cistd podlagni plochy 79% 0 1o jako vesledky reserde podobnych projekin a
skladby byl na patfe.

Zpitsoh vypoétu: MoZnost co miZeme postavit: Pro nadi snalvzu g kalkulaes potichujeme ud@la néjakou
predikei, jak bude stavba vpadat. Pro kalkulaci jsme zvolili budovn s ndsledujicimi paramerry: (Deset obyingch
pater, jeden vitah, jedno schodisd. Pato je 380 m®a 7 woho 3M m? jsou byty, BUm?® jaou ostami prostory -
vitah, schodizté, chodby, obvodove zdi, piicky ).

Hypoteticks budova bude mit nasledujic parametry: 50 byt (3000 m®), vitahy a schodist (800 m®), parkovists
40 mist {360 m®), ostatni (155.7 m?). Budova jako celel 44 515.7 m®).

Ma pozemku lze postavit 13 347 m®, to znamend 3 budovy z piedchoziho bodu, celkem tedy Y tis. m* &isté
plochy b,

Danveh 9 tis. m? se dé rozdélit napiiklad na byty velikosd: | x4 + KK (100 m®, 1 x 3+ KK (75 m. 2 x 2 +
KK (30 m). 1+ KK (25 ).

Oiplimalni se jevi kombinaee nopiiklad;
| + KK (30 by, 2 + KK (60 byt(), 3 + KK (30 byvrd), 4+ KE (G0 by, Celkem 150 bytd a 120 parkovacich
stini.

Kalkulace ceny bytového domu

Kalkulace pfimych a neprimych ndakladi na stavhu

HMP je majitelem porembku, chee mit kontrolu nad projektem a néjakym zpisobem bude muset vybrar partnera,
ktery s¢ bude na projeliu podilet.

Piime naklacdy se daji vysoueil na ziklade projebusé dokumentace, piicems cakdeku dostane ten, kdo
nabidne nejnizEl conu na konkrétnd Ginnost.
& Mepfimé naklady se nedaji aouteril na bazi nejni?si ceny 2 nasledujicich divvodi
A} Dopiedu se nevi, jak velky bude obsah price, napf. kolik sc utratd za archeolosicky prizkom.
Ohjem praci se slanovi, af po dkeyli slavenifite.
B Priprava dokumentace pro souté? urdité Einnosti by stdla vice nez éinnost sama.



) Dodavateld maji prokdzat svoji invenci, skufenost a navrhnoul fefeni, kieré plinese co nejyyild
hodnotu budoweim wiivatelim.
[ Dodavaleld predlor nékolik Fedeni, klere bude nuing odbormé posodil,

Primé ndklady:

Maklady na v¥stavbu, Naklady na sasiCovini (investicni naklady), vwkopove prace, hrubd siavba, ynilimi
stavebni apravy, instalace technologie, klieniské slavebni apravy, venkovni price.

Vedlejii naklady na v¥stavbu: Prondjem stavebnihe zafizend, naklady na eneraie, poplatky za vyuziti vefejného
prostory, niaklady financovdni, pojidiéni stavhy,

NepFimé ndklady:

Maklady, kierd souvisi s projekiem; Maklady na due dilligencs posembu, ndklady na business plan, ndklady na
preotni architektonicke studie (feasibility studv), ndklady na projekioveou dokumentaci pro fizemni Fizeni,
staviebnd povolont 4 provedend stavby, ndklady ma ziskani Gzemnibo roghodoud, ndklady na kontrolu projekiu a
ritshocdovdni, kierou varianin vyherame,

Miklady, které souviseji s pfipravou stavby: Niklady na stavebni povoleni, niklady na ziskdni ekvity,
prodeini g marketingesve naklady, project managment, maklody na stovebni doeeor, naklady ny avorsky dosor,
engineering, naklady na pfipravu amhuy a pozice k vyjednavani s dodavateli za Spatné dodanouw praci.

Stavebnich niklady; Ndklady vynalozend na majetku tfetich osob, (napf. pfclozka sitl, krord vedou pies
poremek, roziifeni kapacity elektrickyeh transformdtord, kapacity Gisticek adpadnich vod, atd.), terénni dpravy,
poplatky za uskladnéni a likvidacl zeminy, néklady na zelei.

Pirodani a provosovani stavhy: Odsironsnd sjevinyeh vad, kalawdace, wiamuky na dilo.

Prodejni ceny v misté obyyklé
Pro analézu cen v misté dostugng jsme svolili 1 pFistupy

Cerpali jsme z analyzy spoleénosti Deloitte z prosince roku 2019, kterd vyhodnotila prodeini cony na Praze 3
ma 115 s KEAn2 1 Delnide sahrmage Praba 13 v kaegorii Prahy 5.

Mikro piistup. Podivali jsme se pa ceny, za kterd jsou a byly nabizentmi druzstevnimi byty v novich
priqekiech v okoli, Mapfiklad Finep — projeki Brilska &l Finep — Kaskady Bamandoy, D jsou e ledna 2020,
Priimérnd realng cena nového bytu srovnatelnd s nadim modelovim 3 + KK (75 w®) v misté obyvykla je 89
tis. K& za m* a to bez vybaveni. (Ceny jsou vieing DR Ceny jsou prilméem g,

Makro pFistup. Meporoviadame cenu konkrémmich bwtd, ale porovndvime lokace mezi sebou.

Praha 13 sc nochiazi na zapadnim okrajl Prahy, 20 minut od contra, od centralnd Praby je oddélens, Hlavni
spodnice je metro 13, Praha 13 ma dobudovans voitini § vngjai okruh a infrastruktora je na solidni Grevnid, spadovi
nemocnice jo Motol, Praba 13 je velnu blizko letiss,

Vyhodnovovdni awraktivity: Jednim o« transpareninich hodnoticich kritérii je cena zn prondjem kanceldfi a
existence poptivky po kanceldfich. Centralni Praba: mésieni ndjem 20 BELR za metr s vysokou miron poptivky
por kanceldiskych prostorech, Pankric; mésicni ndjem 16 BUR wa mer, poptivks po kanceldiich exisiuje. Praha
13: mésitni ndjem 13 EUR 7a metr a i zde poptdvka po kancelafich existje. Jednd se o indikaci ceny bydleni,
Jelikog existujici poplavks po kancelarskyeh prostorech @namend, 2o lokace je atruldivni 1 pro bydleni a slouzi
k wyhodnoceni poméra ceny centrum — periferie; tj. v nafem pFipad® jsou ceny na Prase 13 nidsi o 35 %, Data
Jxme éerpali 7z dostupnyeh on-line nabidek. napiiklad Officemap.cz.

Aiveer 1t Praha 13 neni atraktivni jako centalni Praba, nebo Pankedc, Ma drohow strano je mnohem atraktivnégsi
neE B0 ostatnich mist v Praze, kde neni skoro Zidna poptavia po kanceldiich.



Praha 13 md skvélon dopravni dostupnost, je zde dost volnfch pozembki, Vo primém #de wanikd jedna
kanceldfska budova za rok. Dlouhodobé to znamend, Ze obyvatelé zde budou mit dost pracovnich prileZitestl a
ulraklivila Praby 13 bude risl,

Zavir I Cony byl na Praze 13 51 udezl hodnotu, nebo moehou mime rist.

Cena bytu dle metodiky dostopného drudstesniho bydlend
Vsl miklady:

Drugstve stavi samo pro sebe, takze se snazl navehnour bydleni, které bude co nejlevnéjsl = dlonhodobého
hledisky, nuproti wmu klasicky developer choee mil pouee nizkd ndklady na stavbu, Roedily jsou v nisledujicich
poledkach:

Kyalitnéjii materiily: DruZstve pouZije pil wistavbé material s delsi Zivotnest. Napi.  kohowt v
stoupackich, Nejlevngii fefend je plastovy kohout, kKlerd ma 2ivommost kolem 30 otevieni, potom plestane dsnit,
Mogckonomiétd) E fesend jo kovowy kohout, jechoZ Zivotnost ¢ skoro ncomezend.

Technologic; PopiSeme na prikladu kowelny, Mize bae v majetke exiemiho subjekiv, Klers bude pro nemosdios
wwrdbér a prodavat teplo, nebo mbze byt v majetku drudstva. Dradstvo sioeplo vyrobi samo, coZ je virazng
levnidja,

Spoledné prostory: e racionlni, aby nemovitost méla urdité spoleéné prostary. MNapl. koldenu, sklad kol, boxy
nd piedivani ndkupd pfes intornet, mini télooviénn, spoleéné dobijefky na clektroauta, atd, Spoleéné prostory
predsavuji naklad, kiery soukeoméeémuo developerovi nikdo necaplad, prowe spoledng prostoey minimalieogic

Mikup energii: Jo raciondlni, aby vicchny encrgic kupovalo druzstve a ndsledné jo pReprodévalo svim
drozstevnikiom, Druzstve jake pravonickd osoba dokdze koupil silovow elekifinon o 20% levndi,  NiE wve G
projekiu je nutné nemovitost pRizpisobit.

MNidsi maklady:
Plynou z charakteru budouciho vlastnictvi byto a 2z fakiu, ¢ se jednd o projeke HMP.

Provozni naklady:

Miklady na marketing:  Paolitika midZe délat marketing projckm zdarma.

Miklady o prode): Druzstewvnik si kupuje drozstevni podil, coz je vyraendé jednodudi nez proddavar byt,
Maklady na kolandaci a reklamace: Majitelem byth je drodstvo, kierd si byty postavila pro aebe.

Juednodusi procesy:
Druzstvo pozemck nekupuje, ale uzivé privo stavby od HMP. HMP je motivovino, aby pomohlo druzsteu so
siskanim stuvebniho povolend, Twlo dea kroky vimeeng snizgi ndklady na stavbu,

Maklady na riziko:

K lasicky developer nese riziko, 2o prajekt se nezrealizuje. Riziko nese ve fizi ziskdvani stavebnihe povoleni a i
ve fel vistavby. Ridke se do nakladi pfendi v podobé vediich naklad G finaneovani a na zisk,

Dru#stevnili HMP;

Je-li HMP spolumajitelem dru@stva, pemaha drosstve avedil bonity, Dodavateld nemuosi podital v kalkylagich

s rizikovou pRiriZlou po mozng bankrot projeliu, naklady financovéni jsou na Grovnd hlavnibe drugseevnika.

Fisk:
Druzstvo nemusi gencrovat zisk pro sve viastnibo,

Kalkulace ndklada vystavhy




Kalkulace ndkladil na ziskani stavebniho povolend.

Viee variant, s ndsledujicimi predpoklady:

Optimistickd varianta.  Stavebni pozemek je vhadny pro vistavbu, nejsou s nim spojendg Zdng skryté
zivarky a naklady,

Kapacita sitl a infrastruktory je dostatednd. Neni treba budevat daldi infrastrolkiorni vedeni.
Stavebnik ma zkuSenost 3 projekrovdanim a ma projeks. ktery jiz nékde zrealizoval.

Stavebnikewi g2 podali spojit proces stavebniho a Gzemniho povolend.

Misini stavebni Ofad wmozni vyuzil podkladi z jinyveh projekii v misteé,

Celkovd doba procesn ziskani povoleni nepiesahne 1 rok.

Maklad pro optimistickow variantu jsme cadbhadli na pitblizné 4,5% naklad( hrubé stavhy 24 mil. K&

Pesimisticla varianta:

Soudisti projekin mosi b Feleni infastrokioey. (Vestup 2 metr, prechody, nadehody, kFizovatky,
zelefi. napejoni na kanalizaci a dalsi site.)

Predpolladame, e v rAmci projekiove dolkumentace se vvledi | problémy v hlizkém alooli.
Piedpokladame, ze probéhne architcktonickd soutéz a vefejnost bude moei ovlivnit, co s postavi. Na
wikladeg architekionicke souéie venikne novd dokumentace, nebude se powsiival dokumentace « jinych
projektd.

Stavebni a feemni Fireni se nesloodi, ale probéhne ve dvow separatnich krocich,

Stavebnik bude musct splnit dalsi poZadavky vefcinych instituel {napf. parkovaci dim. zdlivka parku
povrchovoy vodou, vybudovani pozami nidrre, prispével na Soolu, Skolku, aid,)

Pozadavky subjektl. které budou projekt zpomalovat (napf. majiteld sousednich pozemkd, & budov,
jini developeri b Vyporadal se s jejich poFadavky nemusi byl ndkladng, ale mohoo vyrazng prodlousic
dobu realizace stavelné pHipravol fize. Tato &st projektu je financovdna pomoci elvitniboe financovani
a 1o je nejdraisi lnaneovani, kleré existuje, Cim roste doba, toste riziko o dm i ceng penée,

Technické problémy, které vvplynou po prozloumdni porembu (napk. radon, vysoka podzemni voda,
praman, nestabilng podlezi, vibrace = metra, md. ).

Pesimistickd varianta nastivd tehdy, kdy? je doba realizace del&i neZ 24 mésici (pomoc mésteké Easti
ehracuje dobu projekio minimalnd o 12 mésied, ),

Maklady pesimistické varianty poéitame na 74 mil, KE.

Kalkulace nakladi stavhy

Popis metodologic, kterou pouzijeme pil vypodt.,

L

Kalkulave vychded ce soutasngch cen. Ceny nejson navvieny o inllaci.

Cenu za metr jsme zjistovali komunikaci s nékolika dodavatcli a jojich cony jsme zprimérovali.
Mike wvedané ceny jsou bez [IP1]

Cena za metr byt 38 520,53 K&
Cena ea melr chodby, sehodiSlé, parkovigid 23112, 32 Kié
Cena za met technickych prostor a ostatnich prostor M H16, 42 KE
Cena s 15% DPH

Cena za metr by 44 199 K¢
Ciena za metr chodby, schodisté, parkoviste 26 579 K&
Cena za metr technickyeh prosior a ostatnich prostor 35439 K&

W kalkulaci je pocicing s rerervon na vicendklady ve v 4 mil, K&
Ealkulace je poditing s 13% DPH pro celou stavbu a 8% provia pro generilndho dodavatelePariners, 5%
idriné ve i ¢ ceny dila.



o W kalkulaci hiubé stavhy je kallulovano s renomovanymi dodavateli.

o W kalkulaci neni poéitdnge se ziskem ani zicitou druzstva, pfodpoklida se zisk nula.

OV kalkulaci je poditing, fe majitelem technologii je dratstvo. Technologie jsou plnohodnomé zaplaceny,
nojson skryed pronajimdny.

o W kalkulaci neni poditing s adminisrativiimi ndklady mésmskoyeh Sas a 1IMP,

o W lulkelaci neni poéitanow s numost davat slevy na podily, nebo o exima prodegninn naklady v
drudstevnikiim,

o W kalkulaci neni pociting s sdministrativoimi naklady samotnyveh drozstevndki, Napf, naklady na ziskni
ehlovity, ndklady na smlouvy, naklady na stéhovani and.

«  Ostatni naklady, jako celek vwchazei 2 optimisticke varanty,

Poznimka: ¥ dynamickém modelu se nezaokronhluje, tj. &isla json pFesnéjéi. Ve weordowd verzi se
enokrouhluje, coZ vyvaf drobné roedily v Eislech

Celkove miklady éini 601 mil. Ké

Frevedeno do prodejonich cen

Byty (150 byui) 347 mil. K
Wybaveni (50 byti) 12 mil. Kt
Parkovite {120 mist) 42 mil. KL
Celkemn 6l mil, K&
Primérnd cena za metr2 nevybaveného byt j@ (347 mil / SR filh BiH) K&

Parkevaci misto AR 0K L

Kalkulace ndkladi stavebnd pfipravné tize {optimisticka varianta)

Kalkulujermna piiblizng 4,5% 24 mil. K¢

Orstatnd naklady

Mklady financovani v¥stavby: Uredpollidame, 2 drurstevnici slofi na zaddtku 25% 7 ceny wistavhy, zhylvch
T5% bude financovdno bankovnim Gvérem s trokovou sazbou 2% paa. a po predind dond Druzstvo pak 3 % poa
Stavebni spolednost bede placeno na meésicni bied, délka stavby bude trval nejvide TH mésicl. WV naklacdech
fimancovani jo obsaZono pojisieni a vicchny poplatky bance.

Maklady na dohled pad stavbouo; Predpokladimse jedoohe ¢lovéks na ploy pracovnd dvaeck 3 roky, (Budeme
platit deldi dobu, net bude probibat stavba = divodu zdruky.)

Refijni naklady: Waklady na smloovy, marketing, naklady druFsiva. Predpoklddame, e nebuds (Feba ulrdeel
we velkém za marketing.

Miklady financovini: T340 mil. K&
Mk lady na dobled: G rmil. K¢



ReFie: 20 mil, K&
Celkem 33,54 mil. K&

Hruba stavba + naklady na stavebni povoleni + ostatni ndklady = SRY mil, KE

Kalkulace vvbaveni nemovitosti

Mg model poéita s tim, Ze byty pro HMP budou vybaveny (viz nize), zatimeo byty pro druzstevniky vwbaveny
nehydou, Byly HMP uréend k prongimim je vhodne pronajioal vybavend, naopak o drogstevnihe vlasimieivi™
se bty poskytuji nevybavené, jelike? je pledpoklad, 2e dmadstevnici si byry zafidi na své ndklady podle svého
vhosu, Takicz na irhu s hydlenim se drogsievnd byly poskyiuji nevybavend, obdebnd jako bty wrdéend k prodeji,
V kulkulaci jsme se rozhodli poditat na yybaveni 4 1is, K na m?.

Tato drosd wmodnje vivhavit byt velmi dobfe. Kuchyfskou  linkou s vestavénon  mivitkou,  dfeeem,
elektrickon troubow, nékolika vestavénimi skiingmi, datovimi rozvody, stropnimi svétly se Zdrovkami, praékon,
umy vidlovym setem w8, ereadla v koupelné, Ve velkém byl je mone koopit i postel, eiclony, stolni svitidla,
polidky. Provede-li se hromadny nakup, naklad bude o 30% niZ8i ned, kdy? si vwvbaveni koupi najemnik sdm.

Mdklady na vybaveni 12 mil. K&

Cena dle patra: Bedlani ve vydSi patrech md w38 pfidanou hodnoiua, ned bydleni v piizemi. Cena wametr bude
navviowing, nebo sniZovdna o 2 procenta nahoru, nebo dold za patro. (To znamend, e cena v pfizemi bude 90%,
primémé ceny, cend v 10 paite 0% priméma ceny),

Cash-flow model pro jednotlivé fize vystavhy

Projekt se da rozdElit na tfi etapy
¢ [ee slavebng pripravnd. ¥ odang (e se rochodne, co g jak se bude stavel. Projekam roskresli ndvrh do
podoby muoné k ziskani Gzemniho a stavebniho povoleni.
- e hledani drofstevniki a stavebnika, Vesoul@il se stavebni lirma o stavebni doeor, Zrealicgje se
atavha.
o [ spravvy domu, By se dovybasd dle pozadaviu drudsievnikio o ndjemnici/drufsisenict plevesmoy
byty k uZivani, pticems partner baty spravuje,

Cisla a detaily kalkulace jsou ¥ dynamickém modelu.

1. Faze stavehné piipravnd:

¢ Miaklady se nedaji dopfedu presng orfit, kalkolace je powse orvientadni, ceding ndklady  sowvisi
4 konkrétnimi poZadavky na dokumentaci. %V kalkulacich vychizime z empirického modelu profosnich
organizact ve sivebnicld, kdy? naklady na e G (dle verse) procenine odviveujeme @ niakladi na
vystavhn,

o Maklady jsou hreeny parinerem. Tylo ndklady jsou naslednd jemo ghraceny drodstvem v momenlo
ziskani stavebniho poveleni dle dohody Partner - HM PP,

o Noriska-li projekl stavebni povelend, ndsleduje vvpofadini mes HMP a Parinerem dle jejich smlousy,

2. Fiee stavebni:
a) Hleddani drod#stesniki

e Jo-li projekt hotov, oslovi se stavebnd firma, kterd poskytne indikativind nabidkn cony vistavhy
«  [Jand cena se rorpoditd na konkrétni bty



Do drud#stva watupuji drofstevndcd, ktefi skladaji 25 kapitlu,

Musi se najit drozstevmict pro vEechny by, nenajdou-li se, projekt se neercalizuje.

Faze hleddni drufstevniku je financovdna 2 penéz 2 faze projeltové, nemd viastni kapitolo.
Dho drugzstvy vstupji druzsteynict 42 po privid moct stavebnihe povolend.

b} ¥¥stavha

Picdpekladime penerdlniho dodavatele, ktery se zavage, #o ponese | vicenaklady stavby a postavi
slavh na klid Principem placeni stvhy je v cena podle roepodio, jeho® Oplnost choweyice] prohlis,
T3% stavhy jo financovano z bankovniho v,

Cienerflnimu dodavateli je placeno zdlohovE s 10% zadrdngm.

A, Fage spravy domun:

Por kolaodaui je veplacens 5% posasiavke,

Zhvlveh 5% jo drzeno jako zaruka, ktera jo vwplacena, a2 po 3 letech.
Wyhaveni e sakoupenoe a2 po kolaudae.

Jsou sloZeny zilohy na provez a energic,

Byly prediny dridstesnikim k w#ivin

Uzavicna smlouva o spraveé domu s Partncrem
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Cash-Flow IHMP

Soufashi vistupd jo parametricky dynamicks model Anancovini o cash-Mow v sadind ZME ve fommdio excel,

Vedaje: HMP, jako kaddd podilnik drofseea, bude muset hradit ndklady na energie a alufby, pojifeéni, dan
nemovitostl, pfispévek do fondu opray, splatky anoity a podil na najmu pezemku. Déle HMP bude muset platit
dadi # event. plijmu ze stavebniho platu a ze zisku 2 ndjmu

Ndklady na energie a sluzby, pojiiténi, dai z nemovitosti: ¥ pfipadé. Ze HMI* bude mic byoy 100% pronajacé
# nAjermnnict budoe platil vas, polom bude moet veskerd ndklady prendst na své ndjemce o redlng ndklady TTMP
dani polozka neovlivii.

Vomodelu pecilinme s prelakiuraet s 3% murs,

kance: Pii prondjmu soukromych komertnich nemovitost se poditd & kaeci na drovni jedmrho rodnibo ndjmuo,
v nagem modelu uvazujeme o kauel ve vl fimésiéniho najmu. Neplat-li ndjemee déle jak i mésice ndjem
mizse byl pledsiavensivem « drudsiva vylouden. Kaooce se powsije na dhrado nesaplacengho ndjmu a hyiek na
niklady souvisejici s vystéhovanim, vymalevanim, opravy bytu, ard. Kavee miize mit foro hotovostnd
slodenyeh pende, nebo prislibu el sirany (samésinavaiele, banky, masiské &), #o bude platit na podbdin,

Piispévek do fondu opray: Standardné je dand ndklad hrazen z najmu

Splatka avéru baoce, Jostlize HMP bude vlastnit 33% bytového fondu, bude splacet 33% g celkovd pigéloy
(prakticky bude splacet podle hodnoty bytil, kKieré viasini,

Velikost mésiéni splatky anuity ovlivni: objem pljéenyeh finanénich prostfedkd (v padem piipads bude pljéeno
TA%: ¢ hodnoly investice), délka spliceni (v mafemn piipade 30 lew 360 splatek), velikost drokové saehy a
poplatky bance (podithime s Grokovon sazbou a poplatky ve w3 3 % pa.

Surbu 3 % pooa. vychdzd 2 akoudini saehy 55 PRIBOR. plus marze k date 17, 1, 2020,

Miaklady na prive stavby / Stavebni plac:
Fventualita placeni stavebniho platu: Dirpdstvn mike TP platic stavebni plat = g#ivand prave staviy,

Orientaéni kalkulace pro nae potfeby: Hodnota pozembku je kolem 100 mil. K& pfi trokové sazbé 3% je roénd
najem 3 mil, K¢ HMP plali 33 %, 0§, cea 1 000 000 K¢,

Mk model predpolladd, 2e Oplata HMP za poskyonuati priva stavhy nebude stavebnim platem (tedy opakujicim
s¢ pinénim), ale kompenzaci nikladi na poremek o poskyvinutim souhlasy Drozstea @ daliim prondjmem byt
rnumericky dvmamicky model s placthoo kampemsace ndkladi na poeemek v fdo nizlich desiek lisic moéng
nepoditd). DroZsevo tody nebude plarit platbu obdobnou ndjmu, nieméné po uplynuti priva stavby bude muset
Drpzsive povemek odkoupil wa danou ceno, pricem? spisob jejiho urfeni sdvig na politickém roshodnun HRP,
Zpiisob vipodtu prodejni ceny pozembku bude uréen HMP pied webérem partnera.

Diruzstevoikovi se lak 2levnd platba ndimo o polozku spojenoy s uZiviinim pozemmby (prava stavby), Nioménd so
jeded o e jacter odloZenon plathw, jeliko? ji drugstevnik drastva nakonee zaplati najednon pfi odkupu pozemku
pro skonfend prava stavby, £ tohoto dovedu byl dvnamicky mode] parametnizovan o ceno pozemku 4 . najem™
proveeimkol

Eventualita neplaceni stavebniho platu: Drruzstvo nebude HMP platit stavebni plat za vzZivani prava
stavhy, Gimi se aevni ndklody drugsievnilo,

Daii z pFijmt:  Vvie dané z pijmu zévisi na zpisobu prondgjmm, ¢, jestli bude prondjem byth realizovan
s marE, G nikoliv,

Prijmy:

Majem z byt marazi; ¥ kalkalact jsme vvill z con prondjmu blizko trinim condm.
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MNajem byl g wréeni (rZnd ceny

Nijemmi byty v Praze nabizeji k dlouhedebénu prondjmu vétiinon fyzické osoby, vlastoict ndjemniho bytu je
pro ng wpisob ulofeni pends, Cenu najmu Peacke osoby neurduyi dle svstemabickych krileni, upfednosinug
plitom obsazenost pied wwE8imi cenami — ceny dlouhodobich prondjmd jsou proto nizsi

Pravnicks osoby do dandéhe obehodniho edv@b doposud vyrend nevsioupily, napmy jsou nizke, viivem nabidky
Pyeickyeh ook md takové podnikini nickon marzi.  Prdveické osoby by ceny uréovaly na jiném principu.
Vvuzivaly by takzvand Yicld managment, to znamend riené ceny pro mzns Ldi®. Najom pomoel daného
sysltmi je vyraemd vedS, ned kolik dostano BesickE osoby, W kalkulaei jsme pouzili prineip (Erovyeh cen,
znamend, kazdy plati relativog stejné,

Praha 13 ma spevilickeé slofeni obyvatel, Redlng je wde minimalng 200 cizined, kel popldvail kritkodobé
ndjemni byty. Mnoho Behto cizined ma solidni pFijem a proto poptivd | nové byey a je ochommo platit redlné
LY.

Majem: Alsyehom mohli vyhodnotic investici, potfebujeme vEd&, kolik ndjemnici byl budon echotoi platit, PFi
kalkulact jsme vyali £ aktualnich kratkodobyeh twinich najmi 4 trénich cen kanceld, kde jsou pedminky a cony
I,r:-Jrlbpurc:.nlni_

Legerdi jsme podrobili servery, které pEindSeji nabidku kancelafi s mismé relevantnim obsahem. napf.
OITeemup.ca apod,

TrEni ndjem: 'Urini ndjem je ndjem, ktery jsou v dany moment achotni zaplatit ndjemnici. ¥ principu se jednd o
kritkodobi ndajem, ktery se relativod rychle méni.

I jeho urdeni se ngglépe dd vyusil srovndvaci metoda, Ve veddlenast 3000 mewrd od projekin je soakromy
ndjomni dim, {Luka Living) ktery pronajimd nové byey, projokt byl dokonéen v roce 20018, Ceny se v listopadu
2019 pohybovaly v nasledujicim roemesd: 1— KE (30 m2) - 14 s, K2, 3R (60 m2) 22 s,

ZivEr: Na krdtkodoby prondjem se bvty v lokalité pronajimaji za 366 4660 KE za meo. WV plipadé
dlovhodobeho prondgjmu by cona baly miEsl WV kalkulact poviijome 3530 K& za melr o 1.5 s KG za parkovael
misto, [TMP bude vlasinit 3 fis, metenl byt a 4 parkovacich mist,

Rodni tr#ni ndjem: 13,32 mil. K&

Ceny ndjmu 1m2 kanecldie: Akiwiing cena je 13,5 EUR wn metr, 25 CFKY TUR, pripocieme-1i nuinost platil
za chodby 6% jo realnd cena za metr 357,73 CLK. Byty jsou financovany v CLK a jsou lEpe vybaveny.

Cena 350 K& 7a metr 7 pledchozi kalkalace se jevi jako adekvatni.

Cdpovédi na otizhy:

I, P ceschovant vyvie ovedenyeh paramer, 5. ndkladd na eystavbu, vwbaveni o linancovani, a oza
pedpokladu, #e HMP bude pronajimat byty modelem Cost-5 (naklady plus pét procent), bude nijem
gtafit na Ohrado nakladi o wento model bude generovar droboy eisk pii 100% obsazenosti byio
njemnilky, a o ve vidi ceca L5 M KE rodnd.

2. Je moZné conu podndjmu snizit? Ane, lze.

AL MP nemusi mil wisk o poddndgmo.

B) W kalkulaci poditime, 2¢ HMI® z podndjmu uhreadi splatky bance. Teoreticky by stadilo splacet
puiee aroky a odpisy,

) HMP mige dostat dotaci z Ministerstva pro mistni rozva] CR a o a# 32 tis. K&/met2 7 fondu
bydleni na pofizeni najemnich b,
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Cash flow z puhledu druZstevoika

Drwdstevnik hradi ndklady na energie a slufbvy, pajisténi, dang, piispévek do foodu oprav, podil na stavebnim
platu. splitky anuity (73%) 4 cventualng splatky prjcky na daldi élensky vidad.

Miklady na anwitu: Chwvlivingi ndsledujici poloFky: Cena poficeni byla a @ardée a drokova saeba hypolecni
pljéky. £ predchozi kalkulace hodnoty zname: Hodnota gardze: 350 tis. K&, Primérné niklady na m” jsou 60
800 K. Urokovd suzba 3 % M.

MNiklad na ekvitu / Daldi Elensky vklad (25% ) Fobecnit kalkulaci je velmi slofité, kardy drurstevnik ma
riznou bonitu, Oseba, Kierd nemé penize na viastnd chvitu, neni bonitni.

Vwidli jame « predpoklada, Fe drodsivo drogstevnikovi pomise najic levoe lnancovani, 5 woulo pomoci si
druzstevnik mize piifit penize na ckvitu na 8 let za fwok & % pa. Dle soufasné situace na trhu hypotedniho
fmumcovini nels: financevani opaliic na déle nes 10 el Predpokladiame, Ze siavebni spofielng by mohla
poslodnout nekrvtou phjéku a do 600 s, KE.

Méng bomimi zdjemei by mehli vyuiEt phjcky od stitn, Prakucky nebonitni drozstevnici nesplni podminky
pitjéky.

Miklady na enerpii a slugby; Velikost ndkladn se bude odvijer od konkrétni spotfeby teplé vody, elektfiny,
rnngssivi osob v bylg, Kallkolage poukivi ceny 510 KC wa metr, 3000 K« parkovaci misto mesidng,

Prispévek do fondu epray: Dradstvo nemusi prni roky do fondu eprav nic pfispivat, nemovitost je novi, fond
miFe vofil 92 po 5 - 0 letech, W kalkulac jsme poditali s mizsim prispévkem do fondu oprav, ale hned od
zaddtku a to 4,5 %% = hednoty bytu roéné, 300 KE 7a parkovaci misto mésicng.

Podil na aplaté za privo stavby: Prodpokladime, o (d) jako Oplato za pravo stavhy uhradi dmigstvo HWEP
vetkerd ndklady na pozemek, t., vietnd dané z nemovicosti a (b)) poskyvine protiplnéni ve forme poskyenuti
opravoéni podndimu druZstevoich byth.

Pozemek (dite Cash-Mow TIMP): Nas modae] predpokiidd, se aplaa HMP o poskyvinuli prava stavby nehode
stavchnim platem (tedy opalkujicim se plnénim), ale kompenzaci nakladi na pozemek a peskytnutim souhlasu
(mumericky dvnomicky model s platbou kompenzace ndkladu na pozemck v fado nizsich desivck tisic roénd
eeprodtiter ). Dodatva s dal%im prondjmem byt Druestvo tedy nebude platit plachu obdobnow ndjmu, nicménd po
uplynuti prava stavhy bude muset Druzstvo pozemek odkoupil za cenu uréenon podle polifickéhs rozhodnuti
TIMP {viv vyde).

Druzstevnikovi sc tak zlovni platba najmm o polozku spejonou s uZivanim pozemku (prava stavbhy). Nicmeéné sc
Jeclnd o e focto adlo@enon platha, jelikod )1 drorstevnile drozstvo nakonec saplat najednog pii odkupo posembou
pro skonéeni prava stavby. 2 toboto divedu byl dynamicky model parametrizovan o cenu pozembku a |, ndjem™
poecmky.

13



Bapkovni financovani

Prejekt sc opird o bankovni financovini, predpokladime, Ze 75% ceny nemovitosti bude financovano bankovnim
uvérem, Drudsivo se v tamel doprovodisch podminek pljéky savaie mimmalnd k ndasledujicimu:  nemoyvilest
bude mit neustale wy33 hodnotu neZ bankowvni pijéka. a to minimalné o 20 %%, kdyvby cena nemovitosti poklesla
pod danou hodoow, budou drogstevnicn vveviam k navySent svého vkladu, ¢ druzstvo bude mosel jindk navesit
svil) kapitdl a neudini-l to, banka uplatni sankce.

WV oprojoktu se da pfedpokladat nékolik drohi bankovnihoe financovini.

Projektové linancovdni: Dang linancovint je modno vyoeil, jakmile projekt ciska stavebni povoleni a oepicky
kool piedanim byl uivatelam.

Pro bankoy jo duné Onanoovini mekove, Hroel, 2o budova se nedokonéi o bance e0stane nedostavénd nemovitost,
proto podminky daného finaneovani jaou relativig prisné, banky budow chtit prenést riziko na drudstevniloy, jako
fezicke osoby,

Zodivodil narodnosti aplnéni podminel linancovani nékiefl soukromi developefi o linancoyani nepowkivaji a
preferuji financovdni ekvitou, nebe dodavatelskym OvErem.

Cena pijéenyuh pends: Pro bunky dané linancoesvini neni alrakiivnd, pentre json pojéeny relativng na kratkou
dobu, se sprdvou phjéky je spojeno hadné price a pijéeny jsou relativeg malé objemy. Banky proto Génji za
dané finaneowini vessi drok,

e informaci = bank. Banky v Cesku jsou na hrané dv@rovich limitd pro dang sektor, mide nastal situace, 2
penize v bankdch na dand financovdni nebudou k dispozici.

Vo kalkulact weazujerme, Fe HMP di betovému drofstve garane specilikovanou dale v sy, Diky Wome banka
bude ochotna poskytnout ivér za 2 % p.a.

Bz wurunce HMP by miiklady Gnancovini byly minimalng 4.5% pa. Kromé who by banka vydadevala sarane
od drdstevnikil nebo thetiho subjekm, 22 je piipraven do projektu na vz banky vio#it prostfedky, a o ve vvi
S- [0 %% predpokladanyeh ndkludi.

Financovani rodtenim nemovitosti:  le ngjlypicejii bankovoi produke Tow Onancovani se dd vyosic od
momentu. kdy je budova zkolandovana.

Rufeni; T wdroje, Zastava nemovilosh, garance Jrodstva, Jislola peijmo « ndjemnich smioy,

Cena pendz: Banky si terde konkurnjl. PH dobrém vyjedndvani se da cena dostat na aroven 3M PRIBOHR + 0,5
g pote, kdyz jemc avalyveovall 12 erealizevand projekiy druZsievniho Opancowvini, orokovd sazba byla
pninimalng PRIBOI T 1.3 % pa.

Dalsim makladem je poplatck za fixact. Je souéist ceny, kterou banky nabizeji, banka v ném odhaduje budouci
rital, nebo pokles drokovyeh sweeh, Soutasnd cena Nxace oroko je dina intervencnimi operacemi BCR, kierd ji
drzi v zipornyeh hodnotich. My jsme v kalkulaei poditali s hodnotou 0 % pa, dlouhedobd drokovd sazba jo nizsi
neZ kralkoedobd,

Pojigténi. Pro zjednoduSeni vipodétu jo v cené financovind, roéni hodnota pojigténd jo 0.2 % pa. o pokoyva pouze
potfelu bankovnibo dvérn To snamend, 2 je stavha pojidtdna na zistatkovon hodnotu,

Vislednd kalkulace: 3M PRIBOR 2.3 % paa, marze (L3 %0 pa, fixace 0.0 % poa. poiisténd 0,2%. Celkem 3 %
p-i.

Dilexid poznimka: Takee levné financovani se dosihne pouze, jestli partner, ktery s projektem pomiie, bude
[muméni instiluee, ke omu roeumi g vyuEje svoji reputact a dovednosi pfi vyjedndvani, Bude-l wajedndvan
drufsive sama, bez profesiondlniho finandniho managementy, cena fnancovani bude na droved 4 % pa.

Ohbjem zdroji: Je dostarck, nojson Zidné limity, banky maji hodné kapitalo pro dandé pijcky.
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Hypotetni finaneovani: Banky oo lnancovani maji velmi vidy, jsou schopny poskytnout neomezené
prostiedky. Pro banky dany produkt mé vyhodu, 3e riziko pfenesou na majitele hypote&nich listu. Hypotéku
nevlasin banka, ale majite] hvpotedniho list, banka j¢ pouse prostiednik,

W Ceské republice je situace odlitnd, banky maji prebytek pendZ, nemusi se financovat na sekunddrnim trhu.
Vlastnikem hapotchky elstava banka, kierd hypotcku poskodla, v tomto pfipadé nemi rezdil mezi hypoteénim
fimancovinim a financovani, které je zajiSténo nemovitosti.

Ramceové financoviani: Banka nemovitost ocenid a jo ochotna findancovar do uréité procentni vvae. MNeni nutnd
splacel pojéku, stadi platit droky. ¥ pfipadd, Fe by drudstvo muselo vyplacel drussievniky, kiefl juou
v problémech, toto financovdni jo moznost.

Symdikatni finaneovini: Ko#add banks mife do uréilého projelioe poskyimoul urdily objem Ananénich
prostfedkd, jakmile objem prekrodi urditon mer, musi do projekn vatoupic vice banle. T je to dvér poskytnuty
syndikitem — sdruzenim nékolika bank., Divodem je vétdinou jeho vyie (fimancovdni jodnou bankou by
napfiklad moblo znamenat nedodrfeni reguladnich pravidel - pelroceni maximélnihe podilu pdjéek jednoima
subjektu na zikladni jméni banky) ncbo také rozlozeni rizika.

Jak hanka ovlivni fungavini droisova:

Banku s¢ bude fidil pRanim o business medelem druzstva, jukmile dojde k podepsini dvérove smlouvy, ui
nebude modnd zména business medelu. Za zménn avérové smlowavy bude banka podadesar dodateéné plachy.

O drozsevu by méEl rozhodovar majitele, . drogstevnicl. Dopliedu nevime, jaka taw pfani jsou. Manazement
drfslva se bude muoset rochodnout diive a nejlogiéléisdi je walioval pogdke na 5 lel s minimalm splatkou,
Bohatii druzstevnict by asi ehtéli platic vice, chudsi by cheéli delsi fixaci.

Pro banku je dulezité v&dé, kdo je partner progekiu,  Buode-li pariner projekio renomaovand lnandni insiiluge,
nebude banka potfebovar projelt tak pfisné kontrolovat, jako kdyby to byl malé developer. Podminky, jak bude
hanka projekt kontroloval, jsou uréité k vyjedndyani,

Banka bude chiit ovlivoit stanovy drodstva. Minimdlng v ndsledujicich bodech: Bude chtit mit kontrolu nacd
vyvidéni majetku z drustva, zplisobu hlasovind, atd.

Zdroje financi bank: Ceska republika nemé dost vlastnich Gspor aby dokdzala ufinancovat potfeby firem, statu,
dornfcnesti, CNE 3 musi s pOjéoval ny zahraniénich irzich, Cast téchio prosifedky je denominevaného CZE
East v EUR. Urokové sazby na EUR ovliviui diouhodobé trokové sarby na CZK. Viivem kvantitativiibi
wvolnovind ECE jsou tvto sazhy rekordné nizke, kdvby doilo k situact, Ze zahraméni investofi sviy kapatal
3 C’.q:;-;ku slabmou, sacby by viraend varostly,

Diouhodobé drokové sazby: Projekt se bude financovat 30 ler, mbFeme pfedpokladat, #e drokoveé sazhy se

Anani,

V38 drokoveé sazby maji ndsledujici dopady: Sni2i cenn postavenych nemenvicostl, a to vétdinon okovim
splisobem, lypicky ceng klesne 1o 30%,

Popis financovani projektoyvé faze

Projekiova Fhee: V dund el drozslve nemd Zadng viasind kapital, vyjma 23% splacend Gas11 wa byly HMP g bes
garance HMI® bude shangt dvér slodicd. HMI* by proto mélo poskytnout garanci, e v plipadé, #e néco polkazi.
uhradi vedkerd ndklady, HMP bude mil mechamismus ve fonmé smloovy s Partoerem. jak bude kontrelovar
ndklady v dané fizi, protofe za ng redlnd rudi,

D) Popis financovini fize vystavby

Stavehni fize: Faisige nékalik mosnosti:
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A} Kaddy drudstevnik slodi 25% a 75% poskyvine banka forman projektového financovand,

YVyhody:  Progekl nepotfebuje exlemibo parioera, Vvloodi se drofsievnici, kledi nemysli ndkup
serinzns.

MNevvhody: Musi se fekat, ne? slofi penize posledni druFstevnile. ¥ pFipad®, *e ndklady projekm
prckroéily rozpodéct, budou sc platit sankéni droky bance za pirekrodeni ramec financovini.

Crarance bance: SloZend ckyita, podepsane ndjemni smlouvy.

B) DruFstevnici jalo celek sloi 25% a vice, zhyiek poslivine banka.

Vyhody: Nemnusi se Sekat, af slozi posledni druzsievnik 25%, zadne so ostavél, jukmile je sleZemo
25%. T, comaji dost vlastnich pendz, dostanou sleva z ceny.

Mevvhody: Musi se zavist systém sley a piplatku podle okam#ziku, kdy kdo zaplatl.

C) MruFstvo mide slabym drofsievnikim pomaoct s nalesenim lnancovini jejich podilu. Cast riska
Iy na sebe prevzali silni drugsteviici.

D HMP poskytne garanci drufstvefza drofstvo. Pofadavek HMP na ¢o nejni2éi cenun péi vistavbd
a odstranéni rizika  z droZstevoiko jinou  alteroativo nepfipousti. Danow  vaciando  jsme
v dynamickém modelu volili jako hlayni,

Ky % pRipade, kdyby deofstevnici skladali sy vklad sz po kalaudaci, Musel by projelt linancoval
generdlni dodavatel. ancho developer.

Crenerdlni dodavatel by chel 6 % pa a vice plus  garance HMI, Ze koupi podil v druzsoon
Deeveloper 9 % poa, a vice a plus garanct HMP, 2 koupt podil v druzstyu

Fiaze pe kolaudaci:

Lienvie 5o novd Ovérovd smlouva s nizdi drokoveu sagbou, nez by byvla dosazeny pfi standardnim projekiovém
financovani hez garance HMI (W plipad® garance HMP, jakmile parance skondi, bude dvér dra?si)  Penize
2 awiru sc pouzijiz Zaplati sc projektovy avér, doplat so posledni ést dhrad dodavateli. ¥ dwnamickém modelu
poditame 5 2% poa. pro Stavebni Tiea a 3 % paas pro Bed Spedvy domo

Ve garance HME:

Caranci ve stavebnd pripravoné Bl projekon: Naklody pesinusticks voree jsou 74 mil, KGE (To jsou vyvdaje
na 2 roky). Garance ma pokryt i situaci, ze projekr bude trvat delii dobu, napé. az pét let. Dalsi 3 roky by bylo
nuing hradil oraky g daldi vidage, Kierd moho veniknow v rimel dodatecnpeh praci. kierd se pii fieeni objeyi,

Doporudéujeme garanci ve voii 100 mil. K&,

Crarance ve fizi stavby: 2 divodu nizdich nakladd financovani navrhujme garanci ve vvE 100 mil. K&, w jo
14 % hodnoty stavhy,

Alternativmi garanei miZe predstavoval (1) zdstavni priave kK porembko, nelo (i) zdvazek na pokidini splatic
50% ceny podilu HMP v DruZstva (piesnou podebu alternativnich garanci by weéilo jedndni s financujic
hankou).

Vysvétleni problému bankovnihe finaneovini pfi druZstevnd vistavhé
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Prahlémy financovdni z pohledua banky:

= Riziko pfi Anancovini pro bunko spodivd v ndsledujicim; 2 piijmi ¢ najmussplitek plat DreEsieo negjdiive
chod domm a energie, potd niklady na pozemek a eprve poté splitky bance. MNemd-li dmdstva dost
prosifedki, banky je oF e kde dostane saplaceno. To wylvafi pro bunku riviko, kierd si necha zaplatil,
Riziko pro banku je mo2no snidictim, e bude poremek zatifen zistavnim pravem ve proapéeh banky.

o P Klysickém hypoleénim  ovére jo Ovér poskyvinul eicke osobé, rudeni nemovilosl slowEi pouse
k dorajiiténi, dlufnile mdéi predeviim svim pfijmem. PRS- si dmsstvo, je nemovitost hlavnd zdroj mdeni.
Telikez druzstevnik mize kdvkoliv z drogstva vystoupit, anuity nodoplatit a pozadovat vvplaceni dalsiho
Clenského vkladnfekvity.

Bankd nemovitost oceni pomoeci riznyeh metod. Jodna z dilezicveh meted ocenéni jo metoda vimosovd, pri
ni se ocenuje bonila druzsievniki, kierd je v iomio pripade relativng ni@si.

Kwvalita bonity dmizstevnikn md dopad na velikost rizikows prirdzky, tim 1 na conn Uedr.

e Myslime si, 2e bonitn drudstesniki bude nizdi, ned bonita standardnich hypotednich dlufnika = nasledujicich
divvedit:

A O druzstesni bydleni budew mil zajem oseby, kleré jsou soviockonomicky podobnd, 7 pohledu
banky budon tedy nachylni ke stejnym rizikim.

Bl Druzstevni bvdleni s velkou pravdépodobnoest oslovi oseby, klerd nemaji na vlasing bydlend,
redy maji niFsi phjmy.

o Pigéil drugsivo je pro bunko jing obchodn model, ned pljdil Desckd osobé — 3, ma relaivnd omesend
OvErove ramee v poravndni s rdmei pro hypotélos,

Pozitivni faktory:

¢ [Drudstvo je subjelt zaloreny 7a Glelem podnikini. [udsteo nemiide vyurivat benefith postaveni slahii
smiuvni strany.

e ProovyEi celkovon prilmérnou banitu je kladne, 2e drofsevnik je aké HMP, o znamenid, fe 33% bonity je
visoke.

Megativni fakrory:
o Narhy je omesend skogenost s naneoyinim dridsiey, Dradsten naneuje pouyve omesens mngssivi buank,
o  [okles hodnoty majetku z druzstva: Movitiéi oseby z druzstva mobou odejit. nomajetnéiéi prosadit snizeni
najmu 8 banve mohou sistal akliva s nizéi hodnelou,

MNemoinost odedist troky od sikladu dané;  Vewme-li 51 ob&an hypotéko, neho (veér stavehniho spofeni. milze
si iroky 2 celé pijtky na cenu nemovitesti odedist od svého dafiového zaklado, DeaZstevnik si mdde odedist ze
zikladu dané jen Groky z pljéky na dalsl Elensky vklad (4. 25% z ceny bytu). Pokud by siplitoval na

shpvajicich 75%, nebude se dle sdkona o danich < pfijmi jednat o ndklad souvisejicl s pofizenim bydleni a arok
nebude dafovd uznatelnou polozkou.

Mavrhnoul opaifeni, kieré Fesi bod E,

MNemoinost odedist droky od wikladu dané. Pro osoby s leps bonitou nez drogsevo je vihodnéiE pdjéit si, jako
fimickd osoba a podil v drodstva zaplatit v plné w3 ¥ phipad, #e sl drofsevnik sam pljéi na koupi celého
podilu v druzsivu, je celd drok dufoveé mmatelng,

Pokles hodnoty majetko & drofstva, Tomalo rieky se dd branil procesem pfijimani roshodnatli ng Elenshd
schiizi, ). korpordtnimi pravidly.
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Druistevni by dleni

Papis vwhod a nevyhod deoistovniho bydlcnd

Vyhudy;

*  Drogstovnik na sebe cdsteéné bore developersks niziko v momentu vystavhby, (splacenim dalsiho
Elenského viladu (25940 a drodstvo proto nemusi placit developerskou pFirddku, &im? se sniduje
nikladovd cena by,

o [DruFseevnik mitse ovlivoil visiavho a jeji kvalitw

o Diruozsrovnik mizc zlepsit viasmi honity vlivem ostatni druzstevniki (Druzstvo sipijéaje levndji nez
nehomitni dridestevnik]).

+  MoEnost chtit nahradu skody po statutdamich organcch.

o Fiskal mnoFsievni slevu pii ndkupo vybaveni,

o  Bdoznost prodac pedil bez nutnost platit dan z nabyti nemovitostl.

o [Drudstevnik se o dim a vwbaveni {napl. revizi plyna) nestard, dro®steo sluzby nakoupi.

«  Modnost vyloudéit problémove druzstevniky.

e Meni nutné zaloic 8V a Fidit se pravidly, keré plati pro 8.

+  Oddéleni osobniho viasmictei a oddEleni viastnictvi baytd,

e |'odstatni vihoda prod kapitalove spoleénosti je, Ze kadxdy doudstevnik ma jen jeden hlas bez ohledu na
vilikost @ podel by, jejich uEivac pravo jo spojeno s podilem,

MNevvhody:

« W EV] ma Elen pravo veta, v dioZzsten nikoliv.
o« [Dafovd newznate nost drokil 7 event, piidky na 75% ceny byiu
{VIZ vYEC).

Rozdilné fungovani S¥. a druZstva

Fungervani 31 je ddno zdkonem, kiery phikasuje, jak spolufiti v domé o tfech a vice bytovich jednatkich bude
vipadat, Zakon kromé povinnosti zajistuic uréité priva kazdému majiteli bytu. Napf, Clen SV nencse rizike
alrily bylu, co 5% ho nelee vyloudio

Fungovni dmzstva je také upravend zikonem. Zikon vychdzi z jingeh principu rozhodovani, tj. v dmfstm
roghoduje vesing a ka@dd druzsievnik mam jeden hlus, Byt neni majelkem druFslevnika a dro@sievnik mize byl
vyylouden a tim zanikne jeho néivact privo k by i perspekriva nabati byvtn do osobnibho vlastnico.

Ekoovmicksa analyea vwhod a nevyhod 2 pohledu drugsteyvnila

Vihody a nehody drudsigyvnibo linancevani pro drugsieynika,

Dirpzstevnik mid moznos) volby: Pojéil g1 jako Beeickd osoba, nebo pijéil siprostiednicivim doefslea, Pro reng
druzstevniky bude odpovéd’ na danou otdzko rMzna.

L. Mebonitni druzstevnik, Subjekt, kiery dokaze ziskat prostiedky pouze na 25% hodnoty bytu, Zde jo volba
dasnd, drufstevni financovani je vehodngjai, protoZe je jeding modné.

2. Osoba e 100% vlastnich prostfedki: Problém nefedi, nelinancuje se ivérem.
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3. Okoba, jejid dafiovy zaklac je nula, nebo zdpormy. Pro danou osobu neni ditlefitd nenatelnost troku, neind
piijem. od kterého by jo mella odedist a 2z pohledu banky je méné bonitni. DruZstve =1 dekdze pajéit levndii.

4, Ostamni. Budou muset porovnat svoji konkrétni situaci. £a kolik s1 pijel jako fyzicks osoba a za kolik si pijéi
dru#sivo a wapodical, fe aroky drudsiea jaou dafiove newsnatelng.

Za predpolladu, fe poditime dafi = pfijmu fyzickich osob 15 % Tak dafovd neuznatelnost zvedd drokove
néklady druzsteynibo finsmeevani o 13 %,V piipadE, Fe plad solidimi daf., lak musi pocital s foulo vyES dani,

Rozdil v hospodafeni 5VJ a drufstva

Rezdily v hospodareni plyvne 7 toho, #e drofsteo vznikle za éelem podnikinl a 8VI za delem spravy. £ toho

plynou ndasledujici rozdily:

Dait # piijmn Y.L Dafl « piijmu neplati, protode Slenove plali samid sobé, takovd platha neni adanitelng pfijem,
(5%] by platila dan pfijmo peuze, kdvby prongjimala spoleéné prostory a dad z pfijmu by se platila pouze
# 1echio pidjmi,)

Disledek: ¥ piipadé, #e majitel pronajimd svij bt on sam st vede ddetnictvi a nemire uplatnit naklady
z ostatnich byld, by mu nepatfi.

Dail 7 pFijmi deodstvo. e plitcem dand 7 piijmu, na konci roku sedte velkerd pfijmy a vydaje. Jsou-1i phijmy,
spodith dan z pijmu, kterou zaplati.

Diisledek: Drwdsiva v danoveérm pfiendni moze uplatnil naklady ze vdech byt 1 1éch, kde bydli dro#slevnici, Diky
tomu mé v naklady a plati daf = pfijomu aZ pii moohem vyESich piijmech ne? je situace v 5V, Dalii vrhodon
Je oplimalicace nakladi v éase,

Fond oprav 8Y.1. 5%] neni plitcem dané = prijmu, pfijem od majiteld by nedani. Majitelem fondo je SV,
prodi-1i majite] svij byt, nedostane z fonde Z4dné vypofadini,

Fond oprav drofstvo:  Dro#sivo je plawcem dang < piijme, prijem do londe oprav by dandlo. Drusstva se
povinnost nedanit fond eprav vyhiba tim, 2e nemd fond oprav, ale vwbird zdloby na opravy. To md privné
ehonomicky dopad, Proda-1i dragsievnik svij podil, ma ndrok dostal @wpé neutracenon aalah,

Podnikani. Drwrstvo mide podnikat, mitke nakupovat energii za velkaeobehodni ceny a energii mFe proddvat
drozstevnikiom. V] pouze rozoétoviva faktury, Druzstvo mize zalozit deera, kterd jo platcem DPH a Gastecéné
optimalizovar IYPH na vatupi.

Druzstevnik v druzstvo mize svi) danovy rezim zménit, mize provést byt do soukromého vlastmetvi, Soukromi
vigatnik v 8V o moFnost nemd. Drudsive mad dafovy refim pravnické psoby, drodsievnile Tyeickeé osoby.
Y dase mohou bt tyto reZinmy rizné vwhodné, pro rizné drudstevniky,

MNikup energii
Druzstvo mitke nakupovat na rozdil od SV za velkoobehodni cenu.
Mdklady na prodej ! pievod

Dirndstevnik si kupuje drafsievni podil a o« prodeje neplati tansferovon daf jako u nemovitosti, ¥ ékaznictvi o
hospodaieni drusstva zarmduje w83 hospoddiskou transparentost pro droZstevniky | potencidlnl nabyvatele
druzsievnich podilt, SV nemusi vvddval vyrocni pravo dle sikon,
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