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» 0 ¢em je Uvérovani
nemovitosti?

> Rozdil mezi iuvérem a
investici

»Co je pro banku
nejdulezité;si
»Z4kladni ndhled banky na
posuzovani projektu



Zaklady principy
Uverovani
nemovitosti

»Co je uvér?

»Jaky je rozdil mezi Uvérem
a investici?



Predmétem uverovani je pujcovani
nikoliv investovani

Standardni komercni banka

e Pracuje s cizimi penézi — penézi svych stfadatelt

Investor

e Pracuje se svymi penézi




Zaklady principy uverovani
nemovitosti

» Co je pro banku klicové slovo — co ji zajima nejvice?




/ /

Uvérovdni neni o penézich - ... je o rizicich

(1) VYHODNOCENIi PENEZNiCH TOKU PROJEKTU
(vyhodnoceni primarniho zdroje splaceni)

e Zajem trhu o produkt v nabizeném mnozstvi

e Schopnost trhu za néj zaplatit ,,trzni“ cenu

e Ochota trhu platit v dostatecném case

, (2) HODNOTA ZAJISTENI
(vyhodnoceni sekundarniho a tercialniho zdroje splaceni)

UVEROVY.
ZAVAZEK

e Vlyhodnoceni v nékolika scénarich

e Likvidita zajisténi
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Uvérovdni neni o penézich - ... je o rizicich

PRVOTNI ZDROJ SPLACENI

e Cash —cash — cash — cash — cash — cash — cash — cash — cash

SEKUNDARNI ZDROJ SPLACENI

e Budovana nemovitost

TERCIALNI ZDROJ A DALSI ZDROJE SPLACENI
e Penézni garance
e Jiné nemovitosti

e Penéini zdroje z jinych aktivit
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Uvérovdni neni o penézich - ... je o rizicich

JAKA ZNATE RIZIKA V NEMOVITOSTNiIM DEVELOPMENTU?

e RIZIKO TRZNI
e RIZIKO INVESTORA (primarniho partnera)
* RIZIKO DEVELOPERA (manazera celého projektu)

e RIZIKO PRIPRAVY PROJEKTU (urbanismus — architektura — _
projekce — stavebni fizeni — fizeni stavby & cost management) I

* RIZIKO VYSTAVBY (generalniho dodavatele stavby)

* RIZIKO PROVOZUSCHOPNOSTI & PROVOZU NEMOVITOSTI
(property & facility management)

* RIZIKO NENADALYCH UDALOSTI (, pojistitelna rizika“)
* RIZIKO OPERACNI / POLITICKE




Riziko trzni

o Obava:

e O produkt nebude zajem (produkt — klientsky segment: koupéschopnost +
potreby)

J Projekt nebude generovat planované uzitky a prinosy

e  Analyza:

LOKALITA — LOKALITA — LOKALITA
. Lokalita — urbanisticky pohled
. Lokalita — pohled moznych funkci / vyuziti a potfeb uzivatell
. Lokalita — pohled segmentovy a nastaveni produktu / produktového mixu
] Zmirnéni:
e  Testy trhu potvrzené smlouvami (smlouvy o smlouvach budoucich, kauce a
garance, kvalitni ndjemnici)




Riziko investora

Obava:
J Umi to — dokaze to? Jak bude reagovat v krizovych pfipadech?
e Jde mu o projekt, nebo nas chce podvést?
. M4 dostatek zdrojd na realizaci projektu?

Analyza:

. Dostatecny zdvazek & zfejma motivace & schopnost poskytnout zdroje a
ponechat je v projektu v ¢ase — kvalité — kvantité

. Investorské reference a portfolio / asset management zkusenosti
. Podnikatelska kultura
Zmirnéni:
J Bankovni potvrzeni / Smlouvy prokazujici zajisténost dostatku zdrojd

J Prokazani kapacitnich a kvalitativnich kompetenci na monitoring, kontrolu
a fizeni rizik projektu

J Prokazani spolehlivosti, Cestnosti a férového podnikani



o Obava:

e  Analyza:

. Zmirnéni:

Riziko developera

Umi to — dokaze to?
Jak bude ridit krizové situace?

Jde mu o projekt, nebo nas chce podvést?

Ma dostatek vhodnych lidi (relevantni zkuSenosti, IT vybavenost, fidici
systémy) na realizaci projektu?

Ztejmd motivace & schopnost manaZera projektu dostat svym zavazklm v
Case — kvalité - kvantité

Developerské reference a zkusenosti asset management / property
management / facility management — systém fizeni

Podnikatelska kultura

Prokazani relevantnich zkusenosti
Smlouvy prokazujici zajisténost dostatku zdroju

Prokazani kapacitnich a kvalitativnich kompetenci na fizeni projektu, vc.
systém
fizeni pfipravy projektu, kontroly stavby, fizeni prodejl, fizeni provozu

Prokazani ¢estnosti a férového podnikani
Smluvni zajisténi klicovych pracovnik



(urbanismus — architektura — projekce — stavebni fizeni — fizeni stavby & cost manage

Obava:

Analyza:

Zmirnéni:

Riziko pripravy projektu

Urbanisticko-architektonické reseni nevyuzije potencidl uzemi

Architekt pripravi neekonomické reseni / Architekt navrhne produkt bez
respektu k potfebam, pozadavkim a moZnostem klient(

Projektanti nerespektuji stavebné-technologické pozadavky, nejsou
zajiSténa potrebna povoleni

Neznalost / neaplikace projektového fizeni

Riziko pronajatelnosti z kvalitativniho pohledu (produkt — potreby cilového
segmentu)

Schopnost dodavatell poskytnout sluzby v ¢ase — kvalité - kvantité

Reference a ocenéni (napf. potvrzeni komercni, spolecenské ¢i jinak
definované Uspésnosti projektd architekta, projektanta, urbanistickych
reseni) / relevantni zkusenosti

Podnikatelska kultura

Prokazani relevantnich zkuSenosti

Dodavatelské smlouvy s dostateCnymi zavazky a postihy (vc.
vymahatelnosti)
pfi jejich poruseni

Prokazani kapacitnich a kvalitativnich kompetenci na pfipravu projé
Prokazani Cestnosti a férového podnikani
ni zajisténi klicovych pracovnikd



Riziko vystavby

(generalniho dodavatele stavby)

o Obava:

. Dostatecna zkusenost dodavatele (1) s danou nemovitostni funkci — (2) s
objemem prace — (3) s praci v dané lokalité

J Dostatecna sila dodavatele financovat provoz vystavby projektu (vc.
financovani jeho subdodavatel()

. Dostatecna sila poskytnout obvyklé garance pro vystavbu projektu (za
nabidku, za dodani dila, za kvalitu dila)
e  Analyza:

J Dostatecny zdvazek dodavatele & zfejma motivace & schopnost
poskytnout stavebni sluzby v ¢ase — kvalité - kvantité

o Stavebni reference a zkusenosti
o Podnikatelska kultura
o Zmirnéni:
o Prokdazani relevantnich zkusenosti

e Smlouvy prokazujici zajisténost dostatku zdroj(

. Kauce — bankovni garance: bid bond — zaruka za uzavieni smlouvy,
performance bond — zaruky za dodani, warranties — zaruky za kvalitu

J Prokazani kapacitnich a kvalitativnich kompetenci na fizeni projektu,
vC. systémd Fizeni pripravy a fizeni stavby, change management

Smluvni zajisténi klicovych pracovnik



Riziko provozuschopnosti & provozu

o Obava:

. Dostatecna zkusenost dodavatele sluzeb (1) s danou nemovitostni funkci —
(2) s objemem prace —(3) s praci v dané lokalité

J Relevantni financni sila dodavatele k dané zakazce a souvisejici schopnost
poskytnout obvyklé garance za kvalitu sluzeb
e  Analyza:

J Dostatecny zdvazek & zfejma motivace & schopnost poskytnout sluzby
spravy nemovitosti v Case — kvalité - kvantité

o Pracovni reference a zkusenosti
o Podnikatelska kultura
o Zmirnéni:
o Prokazani relevantnich zkusenosti

J Kvalitni smlouva — dostatecna definice predmétu facility managementu,
fizeni kvality (v€. odstrafovani nedostatkul), dostatecna financni sila za
pripadné pokuty a penale

. Prokazani kapacitnich a kvalitativnich kompetenci na fizeni spravy

nemovitosti




Riziko nenadalych udalosti

e  Obava:
e  Skody v dGsledku ni¢eni majetku p¥irodnimi a jinymi Zivly (poZar,
zemétreseni, povodné, vandalismus, ...)

J NemozZnost poskytovat sluzby a pronajimat nemovitost v disledku Skod na
majetku

e  Analyza:
J Predmét a rozsah pojisténi
e  Kvalita pojistovny
. Zmirnéni:
. Pojisténi provozu schopnosti
. Pojisténi preruseni podnikani




o Obava:

e  Analyza:
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Riziko operacni / politické 1/2

Hloupost z neznalosti (kazdy nékdy vyuzil nadrazi, a proto tomu musi
rozumét): nehospodarné nakladani se zdroji

Zneuzivani moci pfi zadavani zakazek: klientelismus (neoficialni systém
vladnuti protekci a konexe), nepotismus (zvyhodnovani pribuznych) a
,prodej kresel, zidli, mist“,

Vynaseni dalezitych, divérnych verejné nedostupnych informaci,
informovani s predstihem o dulezitych rozhodnutich, tzv. insider trading,

Sofistifikovanéjsi kriminalita politicky exponovanych osob / State capture
(kodifikovani soukromych zajmua ve jménu verejného blaha), ovliviiovani
pravidel hry, ovladnuti penézovodu verejnych penéz

Provérka procest a definice rizikovych mist (mist, kde dochazi k chybam,
nebo je prostor pro subjektivni rozhodovani — prostor pro zneuziti
informaci)

Provérka integrity stakeholderU a jejich moznych konflikth zajma v
projektu, resp. analyza stakeholder( a jejich naklonosti ke korupci (kde je
jejich cena)

Analyza nastroji zmirnujicich nebo vylucujicich konflikty zajm


https://cs.wikipedia.org/wiki/Klientelismus
https://cs.wikipedia.org/wiki/Protekce
https://cs.wikipedia.org/wiki/Konexe
https://cs.wikipedia.org/wiki/Nepotismus
https://cs.wikipedia.org/wiki/Insider_trading

Riziko operacni / politické 2/2

Zmirnéni:

o Pravidelné provérky integrity vedoucich pracovniku a klicovych stakeholdert ovliviiujicich rozhodovan
/ pravidelné stfidani ve funkcich

o Klicové rozhodovani na zdkladé objektivizace: benchmarky, prioritizace (vazba na PRRON) jako zdklad
pro kontrolu

o Principy (,,substance over form“) nakladani s majetkem (ocenéni, zabfemenéni, ...)
o Profesionalizace pfipravy a fizeni (vykonné firmy — projektového tymu a majetkové firmy):
o Profesionalizace pfipravy a fizeni projektu (procesni manualy, popisy prace)
o Change management — fizeni odchylek
o Nezavisly auditni tym a pravidelny audit
o Eticky kodex
o Vybér klicovych pracovnikl na zakladé jejich kompetenci, aby splfovali poZadavky popisu
prace
o Diktat financniho Fizeni:
) Jasné vydefinované a uzavrené financni toky, vé. omezeni finanénich zavazku statu
o Silna financni spolutcast klicovych stakeholdert
o Detailni provérka soukromych investor(i do urovné UBO (,,ultimate beneficial owner”) —

Spinavych penéz
o Projektovy controlling

Kontrolni mechanismy poskytujici Urovné kontroly v nakladani s majetkem

(napf. nezavislé ocefiovani / pravidelné precerniovani majetku, nezavisla kontroig

cen '
).V okamziku zcizovani majetku formou srovnani s trhem, nezavislé vyho
pstandardnich penéznich prevodu ve spolupraci s bankou, atp.)



Proces
averovani v
bance

(ProC€ musi byt banka tak
byrokraticka?)
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Obchodni misto
k3 e
Analyticky tym
-
Schvalovaci organy
T Vv T |
Utvar dokumentace
P
Obchodni misto

‘4“

Ry

Utvar tGvérového
monitoringu

2rovani - ... asi musi byt!!!

,Primarni oCi banky“

e  Ziskani obchodu + prvotni nazor

,Druhé oci banky“

e  Analyza obchodu + kontrolni nazor

Potvrzeni obchodu

o Schvaleni obchodu

Potvrzeni obchodu

e  Priprava a uzavieni Uvérové a zajistovaci
dokumentace

Cerpani

e  Kontrola ucelovosti, plnéni podminek ¢erpani

\ . ~Splacen|

. Kontrola zavazk( a v€asnosti Sp|éC€£\9I' 19
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Za
pOzornost
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