27.4.2005

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Developerske projekty - 1.cast.

V soucasné dobé zazivame boom developerskych projektl a obdobnych aktivit jak v oblasti
rezidencni, tak nerezidencni. V nasledujicim textu nastinime v obecné roviné procesy, které probihaji
béhem celého projektu. Tento dokument si neklade za cil detailni analyzu a popis veskerych etap a
fazi, ani detailni odborny rozbor veskerych rizik plynoucich z developerského projektu.

1. Uvod
1. 1. Zacastnéné subjekty

Developerské projekty patri do oblasti projektového financovani (project finance). Developer je
investorem projektu, nikoli vSak findlnim investorem. Findlni investor ma zéjem vlastnit vysledny
projekt (at jiz primo vyslednou nemovitost nebo alespon spolec¢nost, ktera tuto nemovitost vlastni),
nechce vSak podstoupit riziko vystavby.

Ani developer vsak zpravidla sdm neprovadi vystavbu (prestoze urcité vyjimky existuji) - tuto zadava
zhotoviteli (stavebni spolecnosti). Vedle zhotovitele se na celém projektu podili celd rada dalsich
osob, zejména architekti, projektanti, pravnici, dal$i poradci a samoziejmé projekt manazefi. Ridit
takovyto konglomerat lidi neni vibec jednoduché.

1. 2. Co si rozmyslet predem

Jaké zasadni uvahy by mély developersky projekt provazet? Prestoze jde vzdy o souhrn mnoha
ekonomickych, technickych a jinych prvku, 1ze kazdy takova projekt rozdélit do tii fazi:

1) pripravné,

2) realizacni,

3) zaverecné.

V pripravné fazi jde o zhodnoceni moznosti proveditelnosti projektu, jeho financovani a podobné. Ve
fazi realizaCni jiz dochézi k nakupu pozemk, pravnimu auditu pozemku, ziskani nezbytnych povoleni
(4zemni rozhodnuti, stavebni povoleni), vystavbé, uzavirani smluv o budoucich smlouvach
najemnich, k prondjmu a podobné. Vzavérecné fazi se projekt prodava finalnimu investorovi.
Nékterym fazim realizace developerského projektu (Ci spise dil¢im etapam v ramci jednotlivych fazi)
vénujeme pozornost nize.

Nakup pozemku
Prvotni a nejdualezitéjsi fazi je hodnoceni proveditelnosti projektu. .

Z&kladnim otdzkou kazdého developerského projektu je pravni vztah k pozemku nebo budove.
Kvalitnich pozemku je nedostatek a ti, kteri je vlastni, zpravidla neumé;ji developovat, nemaji
finan¢ni prostredky ani nechtéji pozemky prodat - a pokud ano, pozaduji nerealné ceny. Ti, kteri
chtéji developovat, maji financni prostredky a know-how, avSak nevlastni pozemky. Zakladni otazkou



tedy je, jak se k pozemku dostat.

Nejcastéjsim pripadem je prima koupé pozemku od vlastnika. Existuji vSak jiné moznosti. Jde
napriklad o:

- dlouhodoby najem pozemku,

- koupé podilu ve spolecCnosti, ktera pozemek vlastni,

- zalozeni zvlastni spolecnosti s vlastnikem pozemku (ne-developerem), kdy vlastnik pozemku vlozi
pozemek do nové zalozené spolecnosti a developer do této spolec¢nosti vlozi financ¢ni prostredky a
svoje znalosti.

Pri nedostatku pozemku Ize uplatnit alternativu: ziskani budovy a jeji naslednou prestavbu,
popripadé demolici a navazujici vystavbu nové budovy.

Jak je vidét jen z tohoto letmého vyctu zédkladnich moznosti, je ivaha o proveditelnosti projektu velmi
slozita. Lukrativni pozemky jsou casto vlastnény statem nebo municipalitami a pri jejich nakupu
mohou sehrat vyraznou roli i nékteré vedlejsi neekonomickeé aspekty (tedy jiné, nez je napriklad
nabizena cena a kvalita projektu).

Rozhodnuti o vyuziti pozemku

Pokud jiz developer identifikoval pozemek, ktery chce pro projekt pouzit, a pokud nasel zptsob, jak
jej ziskat, prichazi na radu dalsi otazka: Jak pozemek vyuzit.

Tato otazka ma tri roviny:

Jednak je nutno vzit v Gvahu stavajici omezeni sidelniho utvaru (izemni plan, pamétkova ochrana a
podobné). Jinymi slovy: kazdy pozemek je urcen k jinému vyuziti, a podle toho je tedy nezbytné
rozhodnout, zda pujde o rezidenc¢ni ¢i nereziden¢ni projekt.

Dalsi tvahou je technicka proveditelnost projektu.

V neposledni radé pak jde o otdzku ekonomickou, tedy o vycisleni nakladu na realizaci projektu a
jejich navratnost. Je treba brat v uvahu cenové indexy, ménovy vyvoj, nabidku a poptavku a podobné.
V soucasné dobé by se zdalo, Ze vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice je rajem, kazdy musi
zbohatnout a Ze zadna rizika nehrozi. Takto ruzové dny vSak nemusi trvat vé¢né. Napriklad v
Japonsku spadly ceny nemovitosti oproti stavu pred deseti lety o celou polovinu. Prestizni tydenik
The Economist vyslovné uvadi, ze nékterym zapadnim zemim hrozi kolaps cen nemovitosti. Jde o
realnd rizika, ktera nelze opomijet. Pokud je nebude brat v uvahu developer, je jisté, ze tak ucini
financujici banka nebo syndikét bank.

Uvahy developertl pti realizaci projektl jsou rizné. Néktei{ developefi védi, jaky projekt chtdji
realizovat, a nasledné hledaji pozemek pro konkrétni projekt (coz je castéjsi pripad), jini naopak
nejprve hledaji pozemek a teprve poté se rozhoduji, jaky projekt na ném realizuji. To je pripad
developert, ktefi se chtéji uvést na trh jakymsi referencnim projektem. Existuje i Cetna skupina
developerd, kteri pouze kupuji pozemky, aby je nasledné ,preprodali” jinym developertum, kteri
provadéji skuteény development a realizuji projekt.

Pokracovani clanku bude uverejnéno dne 4.5.2005

Gabriel Achour, advokat, vedouct Real Estate Practice Group advokdtni kancelare Glatzova & Co,



zastupuje predni investory v oblasti financovdni a realizace developerskych projektii, v roce 2004
zastupoval vyznamny investicni fond v nejvetsi nemovitostni transakci - obchodni centrum v
centrdlni ¢dsti Dejvic, je clenem spravni rady Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, rovnéz prednasi
na Vysoké skole ekonomické
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