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Abstrakt

Diplomova prace fesi problematiku vybéru vhodné formy financovani rekonstrukce
nemovitosti z externich zdroji. Zabyva se predev§im analyzou a porovnanim nabidek
jednotlivych bankovnich avért. Podstatou diplomové prace je nalézt optimalni variantu
externiho financovani rekonstrukce nemovitosti vcetné vyhodnoceni planované

realizace investice.

Abstract

The Master’s thesis deals with the selection of appropriate forms of financing
reconstruction of real estate from external sources. In particular, it deals with the
analysis and comparison of bids each bank loans. The essence of the thesis is to find an
optimal variant of the external financing of reconstruction of real estate, including

the evaluation of the implementation of the planned investment.
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Uvod

Kazda spolecnost se béhem své existence setka s nutnosti planovani financovani svych
podnikatelskych aktivit. Podniky zpravidla fesi otazky tykajici se predmétu financovani,
tedy do Ceho investovat, dale nutnosti zvazit pomér mezi vlastnim a cizim kapitalem,
kolik finan¢nich prostiedkti potfebuji k realizaci svého podnikatelského zameéru
a rovneéz jaky vynos pro podnik z dané investice bude plynout. Po vyhodnoceni vySe
pozadovanych financnich prostfedk je nutné zanalyzovat, zda potiebné mnoZzstvi
kapitdlu dokdze podnik ziskat. V pfipadé rozhodovani o cizim kapitalu
je dulezité nejen uvazovat o potencionalné mozném mnozstvi ziskanych cizich zdroja,
ale rovnéz o formé, vjaké je mozné tento kapital ziskat a o podminkach, za jakych

jej mize podnik nabyt.

Obecné plati, ze cizi kapital je pro podnik levnéjsi nez kapital vlastni. Zejména
z divodu plsobeni urokového danového Stitu, kdy uhrazené uroky z ciziho kapitalu
snizuji zisk a ovliviiuji tim danové zatizeni podniku. Nicméné kazdy podnik by se mél
snazit o zachovani co mozna nejoptimalnéjsi kapitalové struktury. S rustem
zadluzenosti nartstaji nejen naklady na cizi kapital, ale i naklady na vlastni kapital.
Plati, ze ¢im vice je podnik zadluzeny, tim vyssi irokovou miru z Gveért budou véfitelé
pozadovat. S vyssi zadluzenosti podniku pocituji vyrazn€jsi riziko také vlastnici,

a proto obvykle pozaduji vétsi vynosnost akcii ¢i vyssi dividendy.

Pro podniky existuje fada moznosti externiho financovani svych potfeb. Pro malé
a stfedni podniky jsou vSak nejCastéjSim moznym zpusobem financovani cizimi zdroji
bankovni uvéry a vyuziti finan¢niho leasingu. Dalsi velmi specifickou formou ziskani
cizich zdrojt mohou byt dotace a podpory z evropskych fondd, statniho rozpo&tu Ceské
republiky a podpory poskytované kraji ¢i dalSimi subjekty. Velkou nevyhodou dotaci
je vSak mozny casovy nesoulad mezi obdobim, kdy podnik financni prostredky

pottebuje a obdobim, pro které jsou dotace pfipravovany.
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V teoretické Casti prace budou vymezeny nutné poznatky k dané problematice
podnikového financovani. Popsany budou zdroje, které spoleCnosti obvykle mayji
moznost vyuzivat pfi financovani podnikatelskych aktivit v zavislosti na Zzivotnim
cyklu, ve kterém se podnik pravé nachazi. Blize rozvedeny budou poznatky predevsim
o bankovnich tvérech a nasledné i moznosti vyuziti leasingu vCetné€ divoda, pro¢ urcité
cizi zdroje neni mozno v pfipadé dané investice u spolecnosti STK a SME Vracovice,

s.r.0. uvazovat. Zahrnut zde bude také aktualni vyvoj na bankovnich trzich.

Praktickd cast diplomové prace bude obsahovat zhodnoceni situace a pozadavky
vlastnikl spole¢nosti na rozsah planované rekonstrukce. NaroCnost stavebnich uprav
bude vycislena v pfedbézné cenové nabidce, na jejimz zakladé budou uvazovany
jednotlivé moznosti financovani. Dale zde bude zahrnuta analyza moznych zptsobu
externiho financovani vybranych finan¢nich produktt a jejich nasledné vyhodnoceni.
Soucasti prace bude zhodnoceni vyhodnosti investice a jeji pfipadné zamitnuti

¢i doporuceni vCetn€ konkrétniho zptisobu ziskani financnich zdroja.
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1 Vymezeni problému a cil prace

1.1 Vymezeni problému

Prace je zaméfena na feSeni aktualni situace spolecnosti STK a SME Vracovice, s.r.0.,
jez podnikd od roku 2006 jako stanice technické kontroly a stanice méfeni emisi
v pardubickém kraji. Spolecnost podnikd ve vlastnich prostorach, kde ma v Casti
nemovitosti zafizeny kancelafe vcetné linky, kde jsou odbavovani zakaznici. Zbyvajici
vEtsi Cast nemovitosti je nedostateéné vyuzita. Z divodu statni regulace provozu stanic
technickych kontrol a stanic méfeni emisi je spoleCnost omezena v moznostech
roz§ifovani podnikatelskych aktivit do pfibuznych obort, proto nevyuzita cast
nemovitosti bude zrekonstruovana a nasledné pronajimana podnikajicim fyzickym

osobam ¢i mensim spole¢nostem z okoli.

ZamySleny rozsah rekonstrukce spole¢nost neni schopna plné uhradit z vlastnich

prostiedku, proto budou v praci zkoumany moznosti vhodného externiho financovani.

1.2 Cil prace

Cilem diplomové prace je nalezeni pro danou spoleCnost nejoptimalnéjsi formy
financovani pozadované rekonstrukce stdvajici nemovitosti. Pfed samotnymi uvahami
nad moznostmi financovani bude nutné nejprve urCit a vymezit presny rozsah
pozadovanych stavebnich uprav na nemovitosti, a to na zakladé pozadavku jednatele
spolecnosti STK a SME Vracovice, s.r.o. Dil¢im cilem bude ziskani pfedbézné cenové
nabidky na rekonstrukci, na jejimz zakladé¢ bude vyhodnocena moznost interniho

a externiho financovani.

Hlavnim tkolem diplomové prace bude analyza nabidek obdrzenych od jednotlivych
bankovnich instituci a jejich naslednd komparace. Parcialnimi cili bude vymezeni
kritérii a podminek, které umozni vyhodnotit, jak4d varianta externiho financovani

je pro spoleCnost STK a SME Vracovice nejvyhodnéj§i; a to zejména
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po strance nejniz§iho nutného objemu vynalozenych finan¢nich prostiedkii. Pozornost
bude vénovana rovnéz nefinancnich faktorim ovliviiyjicim formu financovani. Soucasti
diplomové prace bude posouzeni vyhodnosti investice na zaklade€ zvolené metody Cisté

soucCasné hodnoty a metody diskontované navratnosti.
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2 Teoreticka vychodiska prace

2.1 Zdroje financovani investi¢nich projekti

K jednomu ze zakladnich ukoll finan¢nich manazerd podnikd patii vybér a ziskavani
finan¢nich zdroji pro realizaci investicnich zaméri podniku. Planuje-li podnik
realizovat urcitou investici, pfed samotnou realizaci projektu musi finanéni manazer
nejprve zabezpecCit pozadovany objem financnich prostfedka. Pfi posuzovani vhodnosti
alternativ dlouhodobych zdroji by mél vzit v potaz nejen naklady jednotlivych
moznosti financovani, ale rovnéz prednosti ¢i nedostatky raznych variant a situaci
podniku. Zaroven je treba respektovat pravidla financovani a snazit se vytvofit
optimalni finan¢ni strukturu. Na zakladé posouzeni kvalitativni 1 kvantitativni stranky
alternativnich zdroji by mél byt zvolen finan¢ni zdroj, ¢i optimalni kombinace
finan¢nich zdroja. V ramci kvalitativnich charakteristik by si spoleCnost méla dat pozor
pfedev§im na zavaznost plateb spojenych s danym zdrojem financovani, na vliv
dosazeného hospodarského vysledku na vysi téchto plateb a jejich moznosti ovliviiovat
rozhodovéani ve spolecnosti. Sledovan by meél byt i charakter podminek poskytnuti
a splaceni daného zdroje ¢i rozsah zasaht statnich organti plynouci z vyuziti finan¢niho
zdroje. Kvantitativni charakteristiky jsou =zalozeny na kritériich efektivnosti
financovani. K nejpouzivanéj§im kritériim efektivnosti financovani patii Cista soucasna

hodnota kapitalu a vnitini mira navratnosti. (1)

Nejsirsi $kalu moznosti financovani maji v Ceské republice akciové spole¢nosti. Vlastni
zdroje pfinasi moznosti financovani predevsim ve formé nerozdéleného zisku, odpist
a emisi akcii. Do cizich zdroja spadaji bankovni avéry, dodavatelské tvéry, podnikové
dluhopisy a finan¢ni leasing. Za interni zdroje financovani jsou povazovany financni
zdroje, které vznikly na zaklad¢€ vnitnich ¢innosti podniku. Cizi zdroje zahrnuji veskeré

externi zdroje ponizené o vklady vlastnikd. (2)
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Tabulka 1: Rozdéleni zdroju financovani akciové spole¢nosti (zpracovano dle 2)

Interni zdroje Externi zdroje
Odpisy Prioritni akcie
Nerozdéleny zisk Kmenové akcie
Dlouhodobé finanéni rezervy Obligace

Dlouhodobé dodavatelské uvéry
Dlouhodobé uvéry od finan¢nich instituci
Leasing

Finan¢ni podpora statu ¢i jinych instituci
Ostatni externi zdroje (napf. rizikovy

kapital)

Dlouhodobé financovani podnikovych investic by melo sledovat zakladni cile:
e zajisténi ekonomicky zdivodnitelné rozpoctované vyse kapitalu na podnikem
planované investice spliiujici pozadovanou miru vynosnosti,
e nenaruseni finan¢ni stability,
e dosazeni co mozna nejnizsich primérnych nakladt kapitalu na pozadované

investice. (2)

2.1.1 Moznosti financovani v zavislosti na zivotnim cyklu podniku

Za jedno z moznych rozhodujicich kritérii v rozhodovani o zpusobu financovani
lze povazovat i zivotni cyklus podniku. Z pohledu finan¢niho fizeni je mozné
identifikovat nékteré spolecné znaky podnikd nachazejicich se v jednotlivych fazich

zivotniho cyklu - od vzniku podniku az po fazi poklesu. (3)

Vznik podniku

V tomto stadiu je predpoklad existence podnikatelského zaméru na zakladé zajmu trhu
a jeho rust. Pro podnik v této pocateCni fazi je typicka nizka Groven provozniho cash
flow. Podpora zavadéni produktu na trh je spojend s vysokymi marketingovymi vydaji,
Casto je vyuzivana i cenova politika naptiklad ve formé zavadécich cen a dosazené trzby

nejsou dostateCné k pokryti nakladi. Vysoké vydaje vyzaduji dostatecné financni
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zdroje. Bez prokazani urcitych vysledka se ziska na realizaci podnikatelského zameéru
investor velice obtizng&. Casto je proto nutné vystacit s vlastnimi zdroji financovani,
pfipadné Cast majetku ziskat formou leasingu. Vlastnik se muze obratit na dalsi
soukromé osoby, které uvéti jeho napadu a budou ochotny podporovat jeho realizaci.

Tito investoti vstupuji do podniku jako podilnici.

Faze rastu

Podniky na trhu nabizeji produkty, po kterych je vysoka poptavka a dalSiho rustu
se dosahuje expanzi na nové trhy. Pro toto obdobi je typicky vysoky kladny provozni
cash flow. Podpora rastu prodeje vyvolava vysoké investicni vydaje, které prevysuji
vysi odpisu. V piipad€, Ze dochazi k potiebé dalSiho externiho financovani, podnik
jiz muze argumentovat svou podnikatelskou cinnosti, ptipadné nabidnout zaruku
za poskytnuté zdroje ve formé vlastnéného majetku. Podnik je vhodnym subjektem
pro ziskani bankovniho uvéru. Z pohledu finan¢niho fizeni je nutné zaméfit pozornost

na fizeni pracovniho kapitalu podniku a vyhnout se riziku platebni neschopnosti.

Faze stabilizace

V této fazi je typicky nizky rust trhu a stabilni podil podniku na trhu. Udrzeni podilu
na trhu nebyva investicné naroCné, investice obvykle nedosahuji vySe odpisa.
Pro podnik je doporuceno zaméfit se na hledani internich zdroji rustu, financovani
inovace a pripadné hledani vyvoje novych produktd. V piipadé€, Ze podnik vycerpal
své investi¢ni prilezitosti, je potfebné zaméfit se na restrukturalizaci zdroju financovani

ve prospeéch zdroji vlastnich a dosahnout tim snizeni finan¢nich nakladi podniku.

Féaze poklesu

V tomto obdobi dochazi k poklesu piijmi zvlastni cinnosti. Divodem muze
byt bud’ platebni neschopnost podniku v dasledku predluzeni, nebo pokles poptavky
po produkci vyvolany zastaralosti produkti a opomenuti inovaci. Prijmy byvaji
nahrazovany odprodejem vlastniho majetku a omezeni investic, obvykla je i vysoka

mira zadluzenosti. Tyto problémy se projevuji jako krize likvidity a krize vynosnosti.
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Projevem krize likvidity je vysoky podil pohledavek po lhaté splatnosti a nedobytnych
pohledavek, nedostatek likvidnich prostfedkti, nadmérny objem investic, vysoké

finan¢ni naklady a vysoka zadluzenost.

Krize vynosnosti byva zpravidla rozSifenim krize likvidity. Podniky se potykaji
s problémy v odbytu, které mohly nastat v disledku nedostatecné kvality produktu,
nedostatkem inovaci, malo rozvinuté distribu¢ni sit€ a Spatné zvolené cenové politiky.
S timto je spojen trvaly pokles trzeb, pokles zisku, rentability investovaného kapitalu

a rust celkovych nakladu, coz vede k poklesu celkové vykonnosti podniku. (3)

2.1.2 Naklady kapitalu

Naklady kapitalu predstavuji pro podnik vzdy vydaj, ktery je nutné uhradit za ziskani
raznych forem kapitalu pouzitych na financovani investic. Tyto naklady se vyjadiuji
v procentech z hodnoty vlozeného kapitalu. V nékteré literature se témto nakladim fika
cena kapitalu. Naklady kapitalu mohou byt definovany rovnéz jako mira vynosu
pozadovana investory, ktefi vlozili penize do podniku. Obecné plati, ze ¢im vyssi riziko
investor pocituje, tim vetsi pozaduje vynosnost a naklady na pofizeni kapitalu budou
vyS$§i. Néaklady kapitalu 1ze také charakterizovat jako minimalni vynosnost, které podnik
musi dosdhnout u svych investic. V pfipadé, ze by investor nedosahl pozadované
minimalni vynosnosti odvozené od pramérnych naklada celkového kapitalu podniku,
jednalo by se o investici, ktera neni pro podnik efektivni a po jeji pfipadné realizaci
by trzni hodnota podniku klesala. U nakladu kapitalu rozliSujeme naklady jednotlivych

druht podnikového kapitalu a primérné naklady celkového podnikového kapitalu. (2)

Niklady na porizeni jednotlivych druhu kapitalu

Tyto naklady jsou zavislé predevsim na nekolika dilezitych faktorech, zejména na dobé
splatnosti kapitalu, na stupni rizika, které investor podstupuje a na zpusobech thrady
nakladd kapitalu. Cim del3i je piedpokladana doba splatnosti, tim vy$§ vynosnost

investor pozaduje a naklad kapitalu je vyssi.
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Serazeni jednotlivych druht kapitalu dle jejich ceny pro podnik:

e nejlevngjsi variantou je kratkodoby cizi kapital, kde riziko véfitele je relativné
nejmensi a urok z ciziho kapitalu je soucasti naklada, které snizuji zaklad
pro zdanéni zisku,

e drazsi je stfednédoby a dlouhodoby cizi kapital, kde riziko véfitele stoupa a irok
je zd€ rovnéz polozkou snizujici zaklad pro zdanéni zisku,

e nejdrazsi je akciovy kapital, kde riziko akcionafe je podstatné vyssi nez riziko

véritelu. (2)

Naklady dluhu
Naklady kapitalu, které byly ziskany ve formé dluhu, jsou vyjadfovany v podobé uroku,
ktery podnik musi uhradit svym véfitelim. Urok z uvéru je polozkou snizujici zisk

pro ucely zdanéni a tato skutecnost je zohlednéna pii stanoveni nakladu dluhu. (2)
Nd=i(1-4d)
Rovnice 1: Naklady dluhu

Kde: Ny ... néklady dluhu v %,
1 ... arok z avéru v %,

d ... dafiovy koeficient. (pfevzato z 2)

Prumérné naklady kapitalu

Celkovy kapital v podnicich je obvykle udrzovan v riznych formach — akciovy kapital,
nerozdé€leny zisk a rtzné formy dluhu. Naklady celkového kapitalu jsou ovlivnény
nejen naklady na ziskani jednotlivych druhi kapitalu, ale rovnéz podilem jednotlivych
druht kapitalu na celkovém kapitalu. Byvaji Casto oznaCovany jako prumérné naklady

kapitalu. (2)
Ve finan¢nim rozhodovani byvaji pramérné naklady podniku vyuzity nékolika zptsoby:

» slouzi jako zaklad stanoveni pozadované vynosnosti pii propoCtu

efektivnosti investice,
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» lze je vyuzit v podobé meznich primémych nakladi pro stanoveni
optimalni vyse celkovych kapitalovych vydaji podniku,
» lze je pouzit jako rozhodovaci kritérium pro vybér optimalni kapitalové

struktury podniku. (2)

_ D P K,
N = E* Nd+ E* Np+7* Nk

Rovnice 2: Prumérné naklady podnikového kapitilu
kde: ... pramérné naklady podnikového kapitalu v %,
.. dluh v K¢,

.. prioritni kapital v K¢,

m ... kmenovy kapital v K¢,

~ R 9O =

.. celkovy kapital v K¢,
Nj... néklady dluhu v %,
N, ... naklady prioritniho kapitalu v %,

Ny ... naklady kmenového kapitalu v %. (ptevzato z 2)

2.2 Bankovni uvéry

Bankovni neboli financ¢ni uvéry jsou uvéry, které jsou poskytovany ve forme penéz
komerénimi bankami, ale také pojiStovnami ¢i penzijnimi fondy. Uvérové obchody

patii k nejvyznamné;jsi Casti bankovnich aktivnich obchodu. (4)

2.2.1 Clenéni bankovnich Givéru

Uvéry lze délit na zakladé toho, zda jsou poskytovany ve zbozi & v penézich, na uvéry
zbozové a uveéry penézni. Nejrozsifenéj§im penéznim uvérem je uveér bankovni. Podle
objektu je mozné uvery délit na ucelové a netcelové. Podnikatelské uvéry byvaji

obvykle ucelové, k netcelovym tveéram patii naptiklad spotiebitelské a kontokorentni
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Gvéry. Uvéry mohou byt rovndZ zajidténé & nezajidténé. Zaruky na Gvér mohou
byt vécné nebo osobni povahy. Za stfednédobé uvéry jsou zpravidla povazovany uvéry
se splatnosti 1 az 5 let, uvéry s delsi splatnosti byvaji povazovany za dlouhodobé.
Dlouhodobé bankovni uvéry mohou podniky obdrzet ve formé hypotecniho uvéru

a terminované pujcky.

Terminovana pujcka byva obvykle poskytovana na financovani investiéniho majetku
a z tohoto divodu byva oznaCovana jako investi¢ni uvér. Tento typ pujcek vSak muze
byt vyuzit nejen na potizeni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku, ale rovnéz
k financovani trvalé Casti obézného majetku. Tyto formy pujc¢ky jsou spojovany
se zarukami a ochrannymi ujednanimi. Zaruka muze mit charakter osobniho zajisténi,
kde se tfeti osoba zavazuje k plnéni v pfipadé, ze dojde k platebni neschopnosti
dluznika. Zaruky mohou byt také realné — zastava ve formé cennych papirti nebo jiného

nemovitého 1 movitého majetku. (4)

Podnik muze dale také ziskat dlouhodoby financni Gvér ve formé hypotecniho Gvéru.
Zde je podminka vlastnictvi (vlastni ¢i vlastnit bude) urcité nemovitosti, ktera muze
byt dana do zastavy. HypoteCni uvér lze realizovat jako hypotecni stavebni uvér
& pomoci hypotednich zastavnich listd. Uvér pomoci hypote¢nich zastavnich listd
je uvér, ktery je mozno ziskat proti zastavé nemovitého majetku a je refinancovan emisi
hypoteCnich zastavnich listi. Bance je nabidnut urCity nemovity majetek k zastave
a je-li zastava akceptovana, je tento majetek zatizen hypotékou. Poté jsou emitovany
hypotecni zastavni listy, které banka preda podniku, ktery je proda na kapitalovém trhu,
anebo si je banka ponecha a umisti je na kapitalovém trhu sama a nasledné poskytne
podniku uvér. Zpravidla je spravou hypotéky povérena banka, vyplaci uroky
a téZ 1 nominalni hodnotu majitelim hypoteCnich zastavnich listd. K dalsi formé
hypotec¢niho uvéru patii hypotecni stavebni uvér. Podstata tohoto uvéru spociva v tom,
ze investor neziska celou sumu uvéru najednou, ale uvér byva poskytovan postupné,
v zavislosti na tom, jak jsou provadény stavebni prace. V tomto piipadé banka
neposkytuje avér v hotovosti, pouze proplaci faktury od dodavatelti. Hypotecni stavebni
uvér byva poskytovan tehdy, nema-li podnik k dispozici zaruku v jiz existujici

nemovitosti. (4)
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Uvérové zajisténi

Uvérové zajisténi je tvofeno riznymi opatienimi, ktera bankiam umoziuji uplatnit
naroky vuci dluznikovi ¢i tieti osobé a dosahnout tak uhrazeni Gvérové a urokové
pohledavky. Jestlize dluznik neplni své zavazky, z iniciativy véfitele se v platnost
uvadéji tato dodateCna opatfeni. Banka takto predchéazi ztratam, které by za jinych

okolnosti byly neodvratné. Uvérové zajisténi je mozné Clenit na osobni a realné. (5)

Uveérové zajisténi

O\

Osobni Realné
Ruceni Zastava
Sménecné zajisténi Predani vlastnictvi
Pfipusténi zavazku Postup pohledavek
Hypotéka

Obrizek 1: Uvérové zajisténi (zpracovino dle 5)

2.2.2 Naklady kapitalu bankovniho uvéru

V piipad€, ze podnik pro své financovani zvoli Cerpani bankovniho uvéru, banka
poskytne podniku kapital na predem danou zvolenou dobu a pozaduje pravidelné
splaceni dluhu, placeni urok a pfipadné placeni dalSich poplatkl, jako napftiklad

poplatky za vedeni Gctu a za projednani zadosti o Gver.

Za ptedpokladu, ze jsou vydaje podniku spojené s jednanim sbankou néakladem
snizujici daniovy zaklad, 1ze pro vypocet skuteCnych nakladt kapitalu vyuzit efektivni
podnikovou sazbu dan€ z pfijmi. Penézni toky spojené s poskytnutim Gvéru je mozné
zapsat za pomoci nasledujiciho modelu (predpokladem je placeni trokt, umoru dluhu

i poplatkd ve stejném opakujicim se terminu):
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n

n
urok; + poplat (1—-T amor
Dluhy = Py.(1— T,) + Z( = DOP .kyt/t)( p)+2 .E/
t=1 (1+1)/f (I+0)/f

t=1
Rovnice 3: Niklady kapitilu bankovniho uvéru

Kde: dluhg ... vySe tvéru jednorazoveé ziskaného na pocatku,
Py... vySe poplatkd spojenych pfi vyfizovani Gvéru,
urok;... vySe uroku placend v mésici t,
poplatkys... poplatky spojené s vedenim tctu v mésici t,
umor... splatka dluhu hrazena v mésici t,
T,... koeficient efektivni podnikové sazby dané z piijmd,
f ... frekvence placeni avéru, troka a poplatk,
1 ... vynosova mira dosazena investici popsané modelem (naklad kapitalu
bankovniho uvéru,

n ... pocet plateb bance za dobu splatnosti uvéru. (pfevzato z 5)

Je nutné aplikovat principy investi¢niho rozhodovani a vyuzit jednu z metod vypoctu
vnitiniho vynosového procenta investi¢niho projektu, aby bylo mozné urcit naklady
kapitalu bankovniho uvéru. Metoda vnitini vynosové miry spociva v hledani vnitini
miry vynosu z projektu, pfi niz je souCasna hodnota pfijmu z investice rovna soucasné
hodnoté vydajii vynalozenych na dosazeni investice (Cista soucasna hodnota se rovna

nule). (6)

IN = ZCFl + ZCFZ + ZCF3 + o+ ﬂ
(1+IRR)  (1+IRR)? ' (1+IRR)3 (1+ IRR)"

Rovnice 4: Metoda vnitiniho vynosového procenta

Kde: IN ... investi¢ni naklady,
>'CF...soucet hodnoty penéznich tokt v jednotlivych roc¢nich
obdobi trvani investice,
n... pocet let trvani investice,

IRR... vnitini mira vynosu. (pievzato z 6)
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2.2.3 Zadosto poskytnuti podnikatelského uvéru

Obvykle plati, ze klient nejsnaze ziskd uvér u banky, u které je veden jeho tucet.
V ptipadé, ze klient zada banku o poskytnuti tivéru, banka od n€ho vétSinou pozaduje
urcité podklady. Podklady, které by mél klient bance predat v souvislosti se svoji

zadosti o uvér, se lisi v kazdé bance.

Dokumenty, které banky obvykle pozaduyji:
podnikatelsky plan,

informace o pfedmétu podnikant,
zakladni informace o spolecnosti,
ucetni vykazy za posledni roky,

finan¢ni plan na dobu trvani uvéru,

YV V. V V V V¥V

potvrzeni o tom, ze klient nema zadné zavazky vici finanénimu ufadu
a Ceské sprave socialniho zabezpeceni,

» materialy tykajici se planovaného zajisténi aveéru. (7)

2.2.4 Splaceni Gvéru
Splatky uvéru jsou tvoreny splatkou vlastniho dluhu — pajcené Castky neboli umoru

a ze splatky uroku. (8)

Metody splaceni uvéru:

Jednordzové splaceni — je vyuzivano v pfipadech, kdy je uvérovany objekt urcen

k prodeji.

Postupné splaceni — pii kterém banky vyuzivaji nékolik variant:

a) pravidelné splaceni, které vyuziva tii systémy — degresivni (systém konstantni
splatky jistiny), linearni neboli anuitni a progresivni.
U systému degresivnich spldtek se stanovi imor pevnou, konstantni ¢astkou jako
funkce doby splatnosti Gvéru a &asovych intervald splatek. Umor je celou dobu
splatnosti konstantni, arok klesa a celkova splatka tak ma degresivni charakter.

Urok je vypocitan jako nasobek doposud nesplacené jistiny a urokové sazby.
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b)

2.2.5

Tento systém je relativné jasny a pruhledny. Dluznik zaplati nejméné na trocich.
Nejvyssi splatky jsou na pocatku splaceni Uvéru, proto byvaji tyto systémy
dopliiovany moznosti odkladu splatek umoru.

U systému anuitnich spldtek je splatka po celou dobu konstantni a umor roste
umérné poklesu uroku. Tento systém se vyuziva u dlouhodobych hypotecnich

a spotiebitelskych uveéra. (8)

/ p y
Anuita
Urok
Umor
o Urok
® Umor
3 4

cas

Graf 1: Splaceni uvéru konstantni anuitou (zpracovano dle 8)

Systéem progresivnich spldtek je typicky rychlej§im tempem rustu splatek imoru,
nez je pokles uroku, celkové splatky rostou. V pocatecni fazi jsou splatky nizké
a po dobu jednoho roku jsou splatky konstantni. Tato metoda je vyuzivana
predevsim v obdobi vy$si miry inflace, kdy je predpoklad, ze piijmy dluzniki
porostou.

nepravidelné splaceni, které¢ je vyhodné pro dluznika, jelikoz je zde moznost
pfizptisobeni splatek vlastnimu finan¢nimu planu. Je oslaben piehled
nad platebni moralkou dluznika, proto jsou povazovany pro banku jako

nevyhodné. (8)

Uprava uvéru v pravu CR

Cinnost obchodnich bank se fidi zakonem o bankach ¢. 21/1992 Sb., ve znéni
pozdéjSich zmeén a novelizaci. Bankou se rozumi pravnicka osoba zalozena jako akciova

spoletnost se sidlem v Ceské republice, ktera poskytuje uvéry, piijima vklady
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od vefejnosti a vlastni k témto ¢innostem bankovni licenci, o jejiz vydani rozhoduje

Ceska narodni banka po konzultaci s Ministerstvem financi CR. (9)

Pravni uprava poskytovani bankovnich produktt je zakotvena v obchodnim zakoniku

¢. 513/1991 Sb., ve znéni pozdé&jSich zmén a novelizaci a v obCanském zakoniku

€.40/1964 Sb., ve znéni pozdéjSich zmeén a novelizaci.

Prava a povinnosti souvisejici se spotiebitelskym uvérem jsou upravena v novele
zakona o spotiebitelském Gveéru a o zméné nekterych zakont ¢.43/2013 Sb., ve znéni
pozdé€jSich zmén a novelizaci, kterym se ménil zakon o spotiebitelském uvéru

a o0 zmeéne nékterych zakont ¢. 145/2010 Sb., ve znéni pozdejsich zmén a novelizaci.

2.2.6 Uvérové registry

Uvérovym registrem se rozumi databaze viech typa klientd — fyzickych osob ob&and,
fyzickych osob podnikatelti i pravnickych osob, ktefi jsou uritym zptsobem spojeni
s poskytnutym Gvérem. Ugelem tdchto registrii je poskytovat bankam udaje o klientech,
které potiebuji znat pro poskytovani avert a zamezit tak poskytovani avérti nebonitnim
klientim. Existuje fada moznych ¢lenéni registrd. Za nejdulezitéjsi se da povazovat
¢lenéni na registry pozitivni a registry negativni. V pozitivnich registrech jsou obsazeny
pozitivni i negativni informace o platebni moralce vSech klientd, kterym byl poskytnut
uveér. Naproti tomu v negativnich registrech jsou obsazeny pouze informace o klientech,

kteti maji Spatnou platebni moralku. (1)

Uvérové registry obsahuji informace o tvérech poskytnutych jednotlivym klientim,
o Cerpani a splaceni uvérl, ziskavané od bank nebo jinych financnich instituci. Mize
také obsahovat informace o osobach, které ruci za poskytnuty uvér. Jiz delsi dobu

jsou uveroveé registry vyuzivany v celém sveété.

V uvérovych registrech je obsazeno:
» identifikacni udaje klienta,
» udaje o bonité klienta,

» uvérova historie klienta. (1)
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Pfi posuzovani zadosti o uvér jsou zvyhodnovani ti klienti, ktefi maji pozitivni
uvérovou historii. Vyuzivanim uvérovych registri je urychlen proces posuzovani

zadosti o iveéry a muze dochazeti ke snizovani urokovych sazeb z poskytnutych uveéru.

Centralni registr uvéri CNB

Vznik uvérového registru vedeného Ceskou narodni bankou je umoznén zakonem
o bankach ¢. 21/1992 Sb. Na zaklad¢ tohoto registru se banky mohou bez nutnosti
souhlasu klienta vzajemné informovat o bankovnim spojeni, identifikacnich udajich
o majitelich a¢tu a o udajich vypovidajicich o bonité a divéryhodnosti svych klientt.
Z téchto udaji vytvaii Ceska narodni banka informaéni databazi, ktera obsahuje
informace o fyzickych osobach podnikatelich a pravnickych osobach, pokud jsou
vedeni jako dluznici. Ve vyhlasce Ceské narodni banky & 164/2002 Sb., o podminkach
piistupu k informacim v informacni databazi Ceské narodni banky — Centralni registr
uveéra jsou stanoveny podminky, za kterych maji k t€émto informacim banky povolen

piistup. (1)

Utastniky Centralniho registru uvérd jsou viechny obchodni banky a pobocky
zahrani¢nich obchodnich bank, které pisobi na uzemi Ceské republiky, a dalsi osoby,
pokud je tak stanoveno ve zvlastnim zakoné. Evidovany jsou pohledavky rezidentl

i nerezidentu.

Ucastnikim Centralniho registru Gvéra je umoznén piistup k:

» celkovému avérovému zatizeni klienti — informace o souhrnu zavazku
jednotlivych klientd va¢i subjektim bankovniho sektoru CR; jedna
se o souhrnné hodnoty uvérovych pohledavek klientd vcetné dluhu
po splatnosti,

» databazi informaci poskytnutych do Centralniho registru uveéru
— vSechny vlastni udaje, které byly do databaze vlozeny piislusnym

ucastnikem registru. (1)
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Klienti maji pravo seznamit se s informacemi, které jsou o nich v Centralnim registru
Gvéra vedeny. Prostiednictvim tiskopisu Ceské narodni banky klienti mohou podat
pozadavek na pofizeni vypisu. Za poskytnuti vypisu je klientovi uctovana cena
dle platného sazebniku Ceské narodni banky. Za technickou stranku zpracovani vypisu

v&etné jeho distribuce zadatelim odpovida CNB.

V ramci sluzby vypist Ceskou narodni bankou jsou piijimany pouze zadosti podané

za pravnickou osobu ¢i fyzickou osobu podnikatele. (1)

Pro fyzické osoby (obcané a podnikajici fyzické osoby) byl ziizen Bankovni registr
klientskych informaci zalozeny spolecnosti CBCB — Czech Banking Credit Bureau, a.s.,
na jehoz zakladé si mezi sebou banky vyménu;ji informace tykajici se daveéryhodnosti

a bonity svych klientd.
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Graf 2: Pocet bank podle vlastnictvi (zdroj: data CNB)

2.2.7 Vyhody a nevyhody bankovnich avéru

Vvhody bankovniho uvéru:

» prijeti bankovniho tUvéru umoznuje dosahnout VeEtsi pruznosti
v kapitalové struktufe podniku a podnik tak muZze rychleji reagovat
na neustale se meénici podminky na trhu, coz vede k vyss§i tvorbé
finan¢nich zdroju,

» podminky poskytnuti téchto uvérd jsou sjednavany individualng,

dle konkrétnich podminek a situace v podniku,

27



» piijetim bankovniho uvéru neztraci akcionafi svou kontrolu nad Cinnosti
podniku,

» uroky placené z uvéru predstavuji danove uznatelny naklad,

» bankovni uvéry mohou ziskat i podniky, které nemohou emitovat akcie
a nejsou schopny vydavat podnikové dluhopisy na kapitalovém trhu,

» s piijetim té€chto Givért nejsou spojeny vysoké emisni naklady,

» zavaznost splatek tUroki a umorG vyjasiuje pohled manazert

na vynosnost jednotlivych investic. (4)

Nevvhody spojené s piijetim bankovniho uvéru:

» prijeti bankovniho uvéru vyzaduje, aby mél podnik k dispozici urcité
mnozstvi vlastnich finan¢nich prostedk,

» véritelé mohou klast podniku urcité omezujici podminky,

» vynosy a jistina musi byt uhrazeny vcas, i v pfipad€, ze podnik
nedosahne zisku,

» prostfednictvim té€chto uveéra lze ziskat omezeny objem financnich
prosttedkii a po prekroCeni urCité miry zadluzenosti prestane

byt bankovni uvér pro podnik vyhodny. (4)

2.2.8 Aktualni vyvoj uvérového financovani

Objem pohledavek bankovniho sektoru za nefinan¢nimi podniky se od roku 2002
postupné zvySoval. Hodnota Gvért nefinancnim podnikiim dosahla v bfeznu roku 2013
hodnoty 854 mld. K¢&. Vyvoj uvérd nefinan¢nim podnikiim za obdobi 2002 — 2012

je znazornén na nasledujicim grafu. (9)
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Graf 3: Vyvoj Gvéru poskytnutych bankovnim sektorem nefinanénim podnikum
v obdobi 2002 — 2012 (zdroj: data CNB)

Ve zpracovaném zebiicku Ceské leasingové a finanéni asociace (dale jen CLFA),
je uvedeno potadi clenskych spolecnosti podle vstupniho dluhu v podnikatelskych
Gvérech poskytnutych v 1. - 3. &tvrtleti 2012 na prvnim misté CSOB Leasing, a.s.
s vstupnim dluhem 3 432,6 mil. K¢, na druhém misté SkoFin s.r.o. s 2 908,53 mil. K¢

a na tfetim misté UniCredit Leasing CZ, a.s. s uvéry ve velikosti 2 650,52 mil. K¢.
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Graf 4: Struktura avéra podle ekonomickych sektorua k 31. 12. 2011

(zdroj: financnivzdelavani.cz)

Pohledavky za domacnostmi vzrostly v prabéhu roku 2011 o 67,1 mld. K¢ a dosahly

tak hodnoty 1 095,3 mld. K¢. Na tuzemském trhu Gvéru zaujimaji nejvetsi podil uveéry
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poskytnuté obyvatelstvu. Uvéry od tuzemskych bank klientim se od konce roku 2012
navysily o 129,7 mld. K¢ na 2 304,5 mld. K¢. (9)

2.3 DalSi moznosti externiho financovani - leasing

V piipad€, ze podnik potfebuje zajistit vyrobu svych vyrobki a poskytovani sluzeb
obnovou nebo rozsifenim dlouhodobého majetku, nemusi byt vzdy vyhodné potizovat
takovyto majetek do svého vlastnictvi koupi z vlastnich zdrojii nebo na tveér (ptipadné
emisi podnikovych cennych papird). Podnik nemusi vynakladat vlastni financni
prostiedky a vazat je v dlouhodobém majetku; mize je pouzit k financovani jinych
¢innosti v podniku. Leasing je moznym nastrojem k vyuzivani majetku po urcitou dobu,
aniz by se majetek stal vlastnictvim podniku — uzivani majetku je zde oddéleno od jeho
vlastnictvi. Po pravni strance predstavuje leasing tfistranny vztah mezi dodavatelem,
pronajimatelem a najemcem, pii kterém pronajimatel nakupuje od dodavatele majetek
a poskytuje jej za uplatu do uzivani najemci. Po financni strance lze leasing povazovat
jako alternativni zvlastni formu financovani podnikovych potieb cizim kapitalem.
Rozdil oproti bankovnimu uvéru spociva ve skutecnosti, ze zde se stava vlastnikem

zbozi véfitel - pronajimatel, tzn. leasingova spolecnosti. (4)

2.3.1 Clenéni leasingu

Nejcasteji se v literature rozliSuje leasing na dva zakladni typy:
» provozni (operativni) a

» finan¢ni (kapitalovy) leasing.

Rozdily jsou predev§im v dob& pronajmu, piechodu vlastnického prava majetku

na konci leasingu a v tcelu, ke kterému slouzi.

Finan¢ni leasing
Pro finan¢ni leasing je typické, ze se jedna o dlouhodoby pronajem majetku,
kdy jsou pronajimatelem pfevadéna na nédjemce nekterd rizika a vynosy, které jsou

spojené s fungovanim majetku. Doba trvani leasingu se v podstaté kryje s dobou
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ekonomické zivotnosti majetku a leasingové splatky pokryvaji pofizovaci cenu
pronajatého majetku a ziskovou marzi pronajimatele. Minimalni doba trvani finan¢niho
leasingu je stanovena dafiovymi zakony. K finanénim sluzbam nejsou poskytovany
74dné dalsi sluzby od pronajimatele. Udrzba, opravy a pojisténi piechazi je na najemci.
Na rozdil od provozniho leasingu je tento typ pouzivan k trvalému pofizeni majetku

ve formé splatek a je tim podobny pijcce penéz.

Operativni (provozni) leasing

Provozni leasing lze definovat jako kratkodoby prongjem, kde je doba prongmu
obvykle kratsi nez ekonomicka zivotnost majetku. Ulelem tohoto typu leasingu
je zabezpecit pro podnik potiebny majetek, pro ktery ale podnik nemd trvalé
¢i dostatecné vyuziti po celou dobu jeho zivotnosti, a proto neni dany majetek vhodné
poridit do vlastnictvi. Najemné ve formé splatek od jednoho najemce zahrnuje pouze
urCitou Cast pofizovaci ceny. Pronajimatel predpoklada, ze néaklady budou kryty
ze splatek od ostatnich najemcu. U provozniho leasingu neni stanovena minimalni doba
trvani prondjmu, najemce ale nema zadna prava ke koupi najatého majetku. Po skonceni
leasingu je majetek vracen pronajimateli, nicméné za splnéni ur€itych podminek muze
byt majetek odkoupen. Pronajimatel zde zajistuje rovnéz opravy, udrzbu a potiebny

servis majetku, pronajimatel nese vSechna rizika plynouci z vlastnictvi majetku. (2)

2.3.2 Leasing nemovitosti

Mezi leasingem nemovitosti a leasingem movitych véci existuje cela fada odlisnosti.
Najemce muze touto formou pofizovat rozestavény objekt, novou stavbu, ¢i jiz n€jakou
dobu existujici nemovitost, kterou planuje zmodernizovat nebo zrekonstruovat. Kazda
smlouva na leasing nemovitosti je feSena individudlné v zavislosti na konkrétni
pronajimané nemovitosti. U prondjmu movitych véci je uprava vztahu mezi najemcem
a pronajimatelem podstatné jednodussi. U finan¢niho leasingu nemovitosti ¢ini obvykle
doba, na kterou je smlouva uzaviena, 10 let a vice — minimalni doba pfi finan¢nim
leasingu nemovitosti je stanovena zakonem o danich zpfijmu na 8 let. Vyvoj
na nasledujicich 10 let a vice se obtizné odhaduje, oproti pronagjmu movitych véci, kde
jsou smlouvy stanoveny nejCastéji na 3 — 6 let, proto je tento typ prondjmu vice

rizikovy.
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Odlisnosti od pronajmu movitych véci existuji 1 u pfechodu vlastnictvi. U movitych véci
prechézi vlastnictvi pfedanim pfedmétu, u nemovitosti je to pak az zapisem do katastru
nemovitosti. Leasingova spolecnost je do doby ukonceni leasingové smlouvy a zapisu
nemovitosti v katastru nemovitosti na najemce vlastnikem nemovitosti. ZajiSténi
leasingové smlouvy na nemovitost mazou byt zvoleny napiiklad formou navyseni prvni
splatky, bankovnimi garancemi, zarukou movitym predmétem, nemovitosti, vinkulaci

vkladu a sménkami. (11)

U potizeni nemovitosti vyuzitim finan¢niho leasingu nemovitosti nelze zvolit zptsob
odpisovani dle § 30 odst. 4 zakona o dani z pfijmu, tzn. jako podil vstupni ceny
a stanovené doby trvani, ale vyuziji se odpisy rovnomérmné ¢i zrychlené. Zakonna doba

pro odpisovani nemovitosti €ini 30 let.

Tabulka 2: Stanoveni doby odepisovani urcujici trvani pronajmu (zpracovano dle 2)

Odpisova Doba odpisovani  Minimalni doba Procento stanovené
skupina dle zakona pronajmu doby odpisovani
majetku z hlediska trvani

pronajmu
1. 3 roky 3 roky 100 % 3:3)
2. 5 let 3 roky 60 % (3:5)
3. 10 let 3 roky 30 % (3:10)
4. 20 let 3 roky 15 % (3:20)

2.3.3 Aktualni vyvoj leasingového financovani

V Ceské republice za 1. — 3. &tvrtleti dominoval leasing silni¢nich automobild. Nejvatsi
podil zde zaujimaly osobni automobily (34 %) a nakladni automobily (30,7 %).
Nezanedbatelnou polozkou rovnéz byly stoje a zafizeni s podilem 23,5 %. Komoditni

struktura leasingu je znazornéna nize v grafu. (13)
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Graf 5: Komoditni struktura leasingu za 1. — 3. ¢tvrtleti 2012

(zdroj dat: www.clfa.cz)

Za obdobi 1. — 3. Ctvrtleti 2012 vzrostl podil operativniho leasingu na celkovém
leasingu na 22,2 %. Pocet nové uzavienych leasingovych smluv na financovani
podnikatelskych investic se meziro¢né snizil o 7 %. V tomto obdobi bylo uzavieno
30197 novych smluv o leasingu stroju, =zafizeni a dopravnich prostredka
pro podnikatele. U leasingu movitych véci predstavoval souhrn pofizovacich
cen (bez DPH) 25,57 mld. K¢. Podobné jako v predchozich letech, sméfovala témer
polovina leasingu movitych véci do soukromého sektoru sluzeb a vice jak dvé pétiny

do primyslu a stavebnictvi. (13)
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Graf 6: Vyvoj leasingovych obchodii ¢leni CLFA za obdobi 1991 — 2011

(zdroj dat: www.clfa.cz)
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Jak vyplyva z analyzy vyvoje objemu leasingu, podniky do konce roku 2008 v pomérné
velké mife vyuzivaly moznosti rychlejsiho splaceni hodnoty pronajimaného majetku
formou leasingovych splatek, nez jim bylo umoznéno predpisy o datfiovych odpisech.
Od roku 2009 je platna nova uprava zakona o dani z piijma, kde je upravena minimalni
doba trvani najemné smlouvy. Tomu se da pfisoudit vyrazny pokles objemu a poctu

obchodii uzavienych leasingovymi spole¢nostmi, jak lze vidét na grafu 6.

Na grafu 7 je znazornéno zaméfeni lent Ceské leasingové a finanéni asociace (dale jen
CLFA) za rok 2011. Nejvétsi podil zde zaujimaji ostatni nemovitosti (52,2 %). Dale
jsou to prodejny (22,8 %) a hotely a zabavni zafizeni (16,3 %). Naopak nejnizsi podil
(2 %) zastupuji utedni hibitovy. (13)

6,4%

H Prlmyslové budovy

M Prodejny

UFedni budovy

\ W Hotely a zébavni zafizeni
2,0%

H Ostatni

Graf 7: Zaméfeni leasingu nemovitosti ¢lenu CLFA v r. 2011 podle povahy

pronajaté nemovitosti (zdroj dat: www.clfa.cz)

U leasingu nemovitosti ¢inil za rok 2011 souhrn pofizovacich cen 2,7 mld. K¢. Oproti
roku 2010 tak doslo k narastu o 28,6 %. Na konci roku 2011 probihaly leasingy
nemovitosti na zakladé¢ 636 aktivnich leasingovych smluv uzavienymi c¢lenskymi
spoleénostmi CLFA, z nichz bylo:

» 440 na zakladé smluv o finan¢nim leasingu,

» 196 na zaklad¢é smluv o operativnim leasingu. (12)
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Na zakladé seznamu ¢&lenskych spoletnosti CLFA, kde jsou uvedeny jednotlivé
leasingové spolecnosti dle komoditni struktury nabizenych produktd, byly
kontaktovany:

» UniCredid Leasing CZ, a.s.,

> Erste Group Inmorent CR s.r.0.,

» IMPULS-Leasing-AUSTRIA s.r.o0.

UniCredit Leasing CZ, a.s. je univerzalni spolenosti nebankovniho financovani
s finan€nim z4zemim evropské bankovni skupiny UniCredit. Tato spolecnost nabizi
financovani v oblasti operativniho, zpétného a finan¢niho leasingu, ale také splatkového
prodeje a uverového financovani. UniCredit Leasing CZ, a.s. patii k nejvetSim
a nejvyznamngj§im spolenostem nebankovniho financovani v Ceské republice.
Od roku 2013 se tato spole¢nost rozhodla neposkytovat moznost leasingového

financovani nemovitosti. (14)

Erste Group Immorent CR s.r.o. patii knejvétsim poskytovatelim financovéani
a investic do nemovitosti v Ceské republice pro korporatni klienty skupiny Erste.
Zabyva se nejen financovanim nemovitosti a infrastruktury, ale i leasingem movitych
véci, spravou investicniho fondu atp. SpoleCnost je uspésna i1 v fizeni a realizaci
developerskych projekti — predev§im v sektoru kancelafskych prostor. Erste Group
Immorent CR se b&zné zabyva financovanim nemovitosti v hodnoté od 30 mil. K¢&.
Poskytnuti financovani formou leasingu nemovitosti v hodnoté 2 100 000 K¢ odmitla,

jelikoz by to pro tuto spolecnost znamenalo malo atraktivni obchod. (15)

IMPULS-Leasing-AUSTRIA s.r.o. je univerzalni bankovni leasingova spoleCnost
nabizejici financovani formou leasingu, uvéru a splatkového prodeje. Zamétuje
se na firemni klienty, obce, mé&sta a rozpo&tové organizace v Ceské republice. Nabidka
sluzeb obsahuje leasing vozidel, dopravnich prostfedkti a jinych movitych véci, leasing
nemovitosti, management stavby a stavebnich nakladd, odborné posouzeni investicnich
zaméra atd. V ramci financovani formou leasingu nemovitosti spole¢nost IMPULS-

Leasing-AUSTRIA uzavira obchody na pofizeni investice od 30 mil. K¢&. (16)
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2.4 Porovnani financovani prostrednictvim leasingu a uvéru

Pfi vyuziti financovani podnikovych investic formou leasingu nebo formou uvéru
se podnik zavazuje hradit po urcitou dobu splatky, které zahrnuji imor urcité Castky
a urok. V pfipadé nemoznosti splaceni téchto splatek dochazi ke stejnym problémum

— zhorSovani platebni situace podniku a hrozba upadku. (2)

Pfi rozhodovani se mezi leasingem a uvérem, piipadné pofizenim majetku z vlastnich
zdroju, se doporucuje respektovat nasledujici faktory:
e dariové hledisko — daniova zvyhodnéni investic,
e hledisko Casu — aktualizace penéznich toka spojenych s ivérem nebo leasingem,
e odpisové sazby vCetné zvolené metody odpisovani majetku,
e splatky leasingu — vysi a prub€h v ramci trvani leasingu,

e urokové sazby a systém urokovych splatek. (3)

Z datiového pohledu neni v soucasnosti mezi financovanim majetku avéry a leasingy
prilis velky rozdil. U obou variant financovani jsou vynalozené vydaje na pofizeni
hmotného majetku uplatnény pro ucely dané z piijmi témér za stejnou dobu a také
je mozné ve stejnou dobu a stejnym zpusobem uplatnit narok na odpocet DPH. Rozdily
lze najit predev§im ve stanovené minimalni dobé najmu. Od 1. 4.2009 je stanovena
minimalni doba najmu pfi pofizovani hmotného majetku ve formé finanéniho leasingu
ve veétsiné piipadld kratsi, nez je doba stanovena pro daniové odpisovani. Pfi pofizeni
hmotného majetku financnim leasingem se najemné uplatiuje za dobu nadjmu
rovhomémne, pii financovani Gveérem muze poplatnik vyuzit dle uvazeni

bud’ rovnomérny, nebo zrychleny zptsob odpisovani.
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Tabulka 3: Srovnani minimalni doby nijmu s minimalni dobou odpisoviani HM
(vlastni zpracovani)

Odpisova skupina ~ Minimalni doba najmu dle Minimalni doba odpisovani

§ 24 odst. 4 pism. a) dle § 30 odst. 1
odpisova skupina 1 36 mésicu 3 roky
odpisova skupina 2 54 mésica 5 let
odpisova skupina 3 114 meésica 10 let

U finan¢niho leasingu nelze prerusit uplatiovani najemného do nakladi. U potizeni
majetku na Gvér je mozné odpisovani majetku na libovolnou dobu pferusit,
coz je vyhodné predev§im v obdobi, kdy poplatnik dosahl nizkého zakladu danég,

¢i dosahl ve svém podnikani ztraty.

Pfi rozhodovani mezi leasingem a Uvérem je tfeba brat v potaz 1 skuteCnost,
ze pii potfizeni majetku na zakladé smlouvy o finanénim leasingu pofizovatel nabude
vlastnicka prava az po uplynuti sjednané doby najmu a do této doby nemuze s timto
majetkem libovolné nakladat. U pofizeni majetku na uvér se stava potizovatel

vlastnikem majetku jiz pfi podpisu kupni smlouvy a s majetkem smi libovolné nakladat.

Vyhodou finan¢niho leasingu oproti investicnimu uvéru byva zpravidla i mnohem méné
naro¢na administrativa. Pro sepsani leasingové smlouvy obvykle postacuje predlozeni
zakladnich Gdaji o najemci a ucetni zaveérku za minula obdobi, poptipadé mezitimni
ucetni zaveérku za aktualni GcCetni obdobi. Zajisténi u leasingu byva pozadovano

vétSinou pouze u majetku s vysokou pofizovaci cenou.

Pfi posuzovani ekonomické efektivnosti leasingu se nejbéznéji vyuziva metoda

diskontovanych vydaja na leasing a Givér a metoda Cisté vyhody leasingu. (3)

Metoda diskontovanych vydaju na leasing a uvér
Rozhodovani na zakladé této metody Ize vyjadiit na zakladé nasledujicich kroka:
» vychozim krokem je identifikace vydaji, které najemci vzniknou

ve spojitosti s leasingem (snizené o daflovou usporu),
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» dale se urCi vydaje, které by najemci vznikly v souvislosti s uv€rem
(rovnéz snizené o vliv dani),

» diskontovani vydaju souvisejicich s leasingem a uvérem na soucasnou
hodnotu,

» vybér varianty, u které vysly nejnizsi celkové diskontované vydaje. (3)

Metoda Cisté vyhody leasingu

Metoda Ccisté vyhody leasingu je zalozena na stejném principu jako metoda
diskontovanych vydaji na leasing a uGvér. Vychazi se z porovnani Cisté soucasné
hodnoty investice financované uvérem a Cisté soucasné hodnoty pifi financovani

leasingem. (2)

V piipadé, ze hodnota ukazatele vychazi kladné€, je vyhodnéjs§i financovat pofizeni
majetku leasingem, jelikoz leasing je v daném ptipadé efektivné§i forma financovani.
Jestlize vychazi ¢ista vyhoda leasingu zaporné, efektivnéjsi forma financovani je uvér.

3)

V souvislosti s investicemi do nemovitosti lze vyuzit kromé€ bankovnich Gveéra i jiné
zpusoby externiho financovani. Pii vybéru formy financovani je tfeba zvazit vice
faktort, predevsim situaci v podniku, finan¢ni strategii a pozadavky majitelt. Pro malé
a stfedné velké podniky se nabizi jako mozna varianta financovani vyuziti leasingu
¢i zazadani a nasledné Cerpani dotace v piipadé, ze je v pozadovaném obdobi

odpovidajici dotacni program nabizen.
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3 Analyza moZnosti financovani rekonstrukce nemovitosti

3.1 Charakteristika spole¢nosti

Spolecnost STK a SME VracCovice s.r.o. byla zapsana do obchodniho rejstiiku
11. 11. 2006. S celkovym poctem 8 zaméstnancii a rocnim obratem nepiesahujicim

2 miliony Eur patfi do kategorie mikropodniky.'

Spolecnost nabizi technické prohlidky osobnich automobili, uzitkovych a nakladnich
vozidel do 3,5 tuny, pfivésnych voziki a motocyklt. Dale provadi evidencni kontroly,
meéteni emisi (pouze diesel a benzin, LPG neméfi) a dovozy — technické kontroly pied

schvalenim technické zpusobilosti.

Klasifikace ekonomickych ¢innosti podniku dle CZ-NACE:
» technické zkousky a analyzy,
» maloobchod v nespecializovanych prodejnach,
» ostatni maloobchod snovym zbozim ve  specializovanych

prodejnach. (17)

SpoleCnost pracuje v programu ministerstva dopravy - online centralizovaném
informaénim systému STK? (CIS STK), ktery je provozovan na zakladé
§ 48 odst. 4 zakona ¢. 56/2001 Sb., o podminkach provozu vozidel na pozemnich
komunikacich, ve znéni pozdéjsich predpisi a § 14 vyhlasky ¢. 302/2001 Sb.,

o technickych prohlidkach a méfeni emisi vozidel ve znéni pozdé€jSich predpisa.

Provedeni technické kontroly vozidla je fizeno zakonem ¢. 56/2001 Sb., o podminkéach

v

provozu vozidel na pozemnich komunikacich a o zméné zdkona €. 168/1999 Sb.,

o pojisténi odpoveédnosti za Skodu zpisobenou provozem vozidla a o zmén€ nekterych

! Clenéni dle pravidel EU.
* STK = stanice technické kontroly.
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souvisejicich zakonl (zakon o pojisténi odpovédnosti z provozu vozidel), ve znéni

zakona ¢. 307/1999 Sb.

Pravidelna technicka prohlidka je provadéna na zékladé zakona ¢&. 56/2001 Sb.
ve lhitach stanovenych timto zakonem a v rozsahu stanoveném provadéci vyhlaskou
Ministerstva dopravy €. 302/2001., o technickych prohlidkach a méteni emisi vozidel.
O vysledku pravidelné technické prohlidky obdrzi zadatel o provedeni technické
prohlidky protokol o technické prohlidce. O provedeném meéteni emisi podnik vyhotovi

protokol o méfeni emisi silni€éniho motorového vozidla.

Podnik disponuje jednou kontrolni linkou stanice technické kontroly o 3 kontrolnich
stanich pro osobni automobily, kde je kapacita stanovena na 10 000 technickych

prohlidek za rok.

Vytizenost linky je zavisla na obdobi:
» leden — inor => 500 — 700 protokold,
» bfezen — listopad/prosinec => 900 — 1 200 protokold.

Klientela spolecnosti STK a SME Vracovice je tvofena prevazné ze stalych zakaznikd,
pficemz pfiblizné 50 % tvofi autoservisy. Spolecnost doposud nezavedla pfijem
zakazniki na objednani. V soucasné dobé je povinna technicka prohlidka nového
vozidla po 4 letech a nasledné opakujici se prohlidka kazdé 2 roky, spole¢nost proto

nema problémy s nedostatkem zakazniki.

Organiza¢ni struktura

V cele spoleCnosti jsou dva jednatelé s obchodnim podilem 50 % a 50 %. Jeden
z jednatel vystupuje jako vedouci, druhy jednatel jako jeho zastupce. V podniku
jsou zamé&stnani 4 technici STK, z nichZ jsou zaroveii 2 i technici SME'. Spole¢nost

vyuziva sluzeb od externi uCetni a u€etnictvi zpracovavaji v programu UCTO.

' SME = stanice mé&feni emisi.
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Obrizek 2: Organiza¢ni struktura (vlastni zpracovani)

Spolecnost STK a SME Vracovice je smluvnim partnerem firmy DEKRA Automobil
a.s., od které za mési¢ni poplatek ziskava pravidelné potfebné informace, jako naptiklad

nové a pfipravované zakony, vyhlasky a novinky.

Konkurence

Stanice technické kontroly je fizena oblast. Vznik nového STK je zavisly na povoleni
od ministerstva dopravy. Zpusob a rozsah pokryti spravniho obvodu ¢innostmi stanic
technické kontroly je urCen v zavislosti na posouzeni kapacitnich potieb spravniho
obvodu a kapacit stanic technické kontroly, pficemz vysledkem posouzeni nesmi byt
prekroCeni kapacitni poteby technickych prohlidek tizemi okresu, ktery je soucasti
spravniho obvodu prislusného kraje a v némz ma byt uvazovana stanice technické
kontroly provozovana, ¢i piekroceni kapacitni potfeby technickych prohlidek uzemi
ptislusného kraje o vice nez 20 % dle § 16a odst. 1 vyhlasky ¢. 9/2006 Sb., kterou
se méni vyhlaska Ministerstva dopravy ¢. 302/2001 Sb., o technickych prohlidkach

a méfeni emisi vozidel, ve znéni vyhlasky ¢. 99/2003 Sb.

Konkuren¢ni podniky:
» STK Usti, s.r.o.,
» AUTOTEST-STK Vysoké Myto, s.r.0.,
> DEKRA Automobil a.s. (Ceska Trebova),
» STK Jablonné s.r.o.
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Vybrané pomérové ukazatele finanéni analyzy

Ukazatele likvidity

Ukazatele likvidity avizuji, jak je spole¢nost schopna hradit své kratkodobé zavazky.
Bézna likvidita je stanovena jako podil kratkodobych zavazkd na obéznych aktivech,
pohotova likvidita jak obé&zna aktiva bez zasob/kratkodobé zavazky a okamzita likvidita
vyjadiuje pomér kratkodobych zavazki na finanCnich prostiedcich. Vyvoj bézné,

pohotové 1 okamzité likvidity je uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 4: Ukazatele likvidity (zpracovano dle 16)

2009 2010 2011
Bézna likvidita 0,97 1,39 1,64
Pohotova likvidita 0,93 1,22 1,56
Okamzita likvidita 0,36 1,37 0,87

Doporucované hodnoty se pohybuyji:
» béznalikvidita 1 — 2,5;
» pohotova likvidita 0,7 — 1,2;
» okamzita likvidita 0,2 — 0,5.

Bézna likvidita udava, kolikrat je subjekt schopen uspokojit pohledavky svych véfitela
v pfipad€, kdy pfeméni vSechna obézna aktiva na penézni prostiedky. V roce 2009
je dosazena hodnota nizsi nez 1, coz znaci, ze podnik nebyl schopen hradit kratkodobé
zavazky z obéznych aktiv a je nutné je hradit z dlouhodobych zdroji. Za obdobi 2010
— 2011 byly hodnoty bézné likvidity v doporucenych hodnotach. Pohotova likvidita
vytazuje z vypoctu zasoby, proto pro spolecnosti poskytujici sluzby je tento typ témért
identicky s béznou likviditou. Okamzitd likvidita predstavuje schopnost podniku
okamzité splacet své kratkodobé zavazky; spolecnost se zde pohybuje nad ramec

doporucenych hodnot, coz znaci §patné hospodareni s kapitalem.
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Ukazatele zadluzenosti

Pro vztah mezi vlastnimi a cizimi zdroji se pouzivaji ukazatele zadluzenosti. Na zaklade
téchto ukazatelt zjistime, v jakém rozsahu podnik vyZziva cizi zdroje k financovani

svych podnikatelskych aktivit.

Tabulka 5: Ukazatele zadluZenosti (zpracovino dle 16)

2009 2010 2011
Celkova zadluzenost 0,49 0,53 0,39
Koeficient samofinancovani 0,51 0,47 0,61
Urokové kryti 23,2 2,37 -0,32

Doporucené hodnoty:
» celkova zadluzenost 0,3 —0,5;
» koeficient samofinancovani 0,5 — 0,7;

» urokové kryti 3.

Vysledky celkové zadluzenosti i koeficientu samofinancovani se v obdobi 2009 — 2011
pohybuji v doporucenych hodnotach. Jestlize jsou ukazatele celkové zadluzenosti vyssi
nez 50 %, vefitelé vahaji s poskytnutim financnich prostiedkt a zpravidla zadaji vyssi
trok. Urokové kryti vypovida o tom, kolikrat je schopen podnik zaplatit uroky ze svych
uvéra poté, co uhradi vSechny dalsi naklady spojené s jeho provozem. V letech
2011 byly naméfené hodnoty pfili§ nizké, coz znaci, ze by si spole¢nost nemohla

dovolit prilis vysokou zadluzenost.

Ukazatele rentability

Rentabilita je finan¢nim ukazatelem, ktery udava, jaky je pomér mezi finan¢nimi
prostfedky, které podniku plynou zjeho aktivit a mezi finanénimi prostiedky, které
podnik na tyto aktivity vynalozil. V nasledujici tabulce je vycislena rentabilita aktiv,

vlastniho kapitalu a rentabilita investic.
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Tabulka 6: Ukazatele rentability (zpracovino dle 16)

2009 2010 2011
Rentabilita aktiv ROA 0,043 0,017 0,024
Rentabilita vlastniho kapitalu ROE 0,086 0,036 0,039
Rentabilita investic ROI 0,062 0,090 -0,015

Rentabilita aktiv napovida o tom, do jaké miry je podnik schopen z dostupnych aktiv
generovat zisk a  je  vypoCitana  jako  podil celkovych aktiv
na vysledku hospodareni za ucetni obdobi. U rentability vlastniho kapitalu vychazime
z podilu vlastniho kapitalu na vysledku hospodafeni za ucetni obdobi. V piipadée
rentability investic byly naméfené hodnoty ziskany pomérem zisku pied uwroky
a zdanénim a celkovych aktiv. Tyto ukazatele umoziuji sledovat, zda podnik hospodari
efektivné nejen s obéznym a dlouhodobym majetkem, nybrz se vSemi pouzivanymi

prostfedky. Obecné plati, ze ¢cim vy$s§i hodnoty podnik vykazuje, tim 1épe.

3.2 Predmét financovani

Spolecnost ma podnikatelské prostory ve vlastni nemovitosti. Vyuziva k provozovani
své Cinnosti pouze cast budovy, pfiCemz prilehla a protési Cast nemovitosti
je nedostatecné vyuzita. Podnik by proto rad upravil dispozice téchto prostor tak,
aby zde mohly vzniknout kancelaiské prostory a dilny, které budou nasledné

spolecnosti STK a SME Vracovice pronajimany.

Na prostoru o rozloze 130 m” a 250 m? je planovana rekonstrukce obsahujici Gpravu
podkrovi, kde se vybuduji kancelafské prostory vcetné socialniho zafizeni a Upravu
pfizemi. Nutnou soucasti bude rovnéz rekonstrukce stieSniho plasté. Zrekonstruované
podkrovi umozni vznik 8 oddélenych mistnosti se socidlnim zafizenim. Po rekonstrukci
bude pfizemi rozdéleno do 2 vétsich mistnosti, které budou slouzit jako dilny. Stavebni
prace budou na zakladé dohody s jednatelem spoleCnosti predany a zajistény firmou
Chleboun, od které byla na zakladé predbézné cenové nabidky pozadovana

rekonstrukce vycislena celkem na 2 600 000 K¢ bez DPH.
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Rekonstrukce stfesniho plasté

V cené za rekonstrukci stfeSniho plasté je obsazena demontaz stavajici krytiny (vetné
likvidace), pofizeni materialu v¢etné klempitfskych a pokryvacéskych praci. Cena za tyto

polozky je dle predbézné nabidky stanovena na I 191 992 K¢ bez DPH.

Rekonstrukce interiéru budovy

Cena za rekonstrukci interiéru obsahuje demoli¢ni prace, dale zednické, instalatérské,
obkladacské prace, elektroinstalaci, vzduchotechniku a veSkery potifebny material
(vCetné oken, dvefi a vrat). Zapocitany jsou i prace a material na upravu exteriéru. Cena

byla vycCislena na 812 488 K¢ bez DPH.

Nedilnou soucasti je i zatepleni budovy vCetné upravy exteriéru. Cena za tyto polozky

¢ini dle predbézné cenové nabidky 595 520 K¢ bez DPH.

Na zékladé § 92a zakona €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, kde je specifikovan
rezim prenesené dafiové povinnosti, je stanovena povinnost platce, pro kterého bylo
uskutecnéno zdanitelné plnéni v rezimu prenesené dafiové povinnosti, pfiznat a zaplatit
dan ke dni uskute¢néni zdanitelného plnéni. Pro spolecnost STK a SME Vracovice
vznikne povinnost pfiznat DPH' ve vysi 546 000 K¢& a zaroveti moznost uplatnit narok

na odpocet DPH.

Pocatek rekonstrukce je uréen na 1. 7. 2013, pfi¢emz je predpokladano, ze prace
nenaru$i chod provozu stanice technické kontroly a stanice méfeni emisi. Planovany
konec rekonstrukce je stanoven firmou Chleboun na 19. 12. 2013. Kolaudace prob&hne

do konce roku 2013.

! Z4kladni sazba DPH je pro rok 2013 21 %.
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3.3 Analyza bankovnich produkti

V ptipadé, ze by se podnik rozhodl pro financovani své investice vyuzit bankovni uvér,
bylo tfeba si v prvni fadé€ nechat zpracovat predbézné nezavazné nabidky od nekolika
bankovnich instituci a nésledné vybirat mezi t€mi nejzajimavéj§imi. Mezi hlavni
rozhodovaci kritéria patfi nejen vyse urokové sazby, doba splatnosti uvéru a formy
zajisténi, ale také poplatky s aveérem spojené — poplatky za pfijeti a zpracovani zadosti

o uver, zfizeni a sprava uveérového uctu aj.

Pro analyzu a porovnani jednotlivych bankovnich uvéra byly po konzultaci s jednatelem

spolecnosti STK a SME Vracovice vybrany nasledujici bankovni instituce:

Sberbank CZ, a.s.,
CSOB, a.s.,
Komercni banka, a.s.,
GE Money Bank, a.s.,
Ceska spofitelna, a.s.,
Raiffeisenbank, a.s.,

UniCredit Bank Czech Republic, a.s.

Y V.V V V V V¥V

Spolecnost STK a SME Vracovice, s.r.o. nepozaduje plnou uhradu své investice
bankovnim Gvérem. Castku 500 000 K¢ pokryje z vlastnich prostiedkd a od dotazanych
bank o¢ekava poskytnuti uvéru ve vysi 2 100 000 K¢.

Uvedenyvm bankovnim institucim byla pfedlozena nasledujici poptavka:

Spolecnost: STK a SME Vracovice s.r.0.,
Vyse pozadovaného uvéru: 2 100 000 K¢,

Pfedmét financovani: rekonstrukce nemovitosti,
Doba poskytnuti avéru: 6 let,

Frekvence splatek: meésicne,

Forma splatek: anuitni.
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Byla zvolena forma anuitniho splaceni. Jednd se o konstantni splatky, které
jsou po celou dobu splaceni uvéru ve stejné vysi;' méni se pouze podil umoru a troku
na vySi splatky. Mezi vyhody konstantnich splatek patfi jejich jednoduchost
a prehlednost; v praxi jsou vyuZzivany nejéastéji. Urokové sazby jsou ziskavany
individualng€, zpravidla zavisi na bonité klienta, predlozeném podnikatelském zaméru

a mimo jiné také na zpusobu zajisténi a ohodnoceni predmétu zajisténi.

K zji§téni anuitni splatky se vyuziva vzorec:
i

1—(—)"

1+i

a:D*

Rovnice 5: Vypocet anuitni splatky

Kde: D...vySe uvéru,
1...rocni rokova sazba ve tvaru indexu v p. m.,

n...doba splaceni. (pfevzato ze 8)

Timto vzorcem vypocitanou Castku bude spole¢nost hradit po celou dobu splaceni avéru
(72 meésict). Podil uroku na splatce je ziskan vynasobenim konecného stavu uvéru
v pfedchozim mésici a mésicni urokovou sazbou, ziskanou od zvolenych bankovnich

instituci. Umor pak predstavuje rozdil splatky a uroku.

Vydaje spojené s ivérem je nutné prevést na soucasnou hodnotu pomoci odurocitele:
0 1
DR

Rovnice 6: Diskontov:ini na sou¢asnou hodnotu

Kde: i... diskontni sazba v % p. m.,

n...pocet obdobi (mésict). (prevzato z 8)

! Za ptedpokladu neménné tirokové sazby po celou dobu splaceni avéru.
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Pro nasledujici vypocty je diskontni sazba stanovena s pfihlédnutim na miru inflace
a odvozena od hodnoty stfednédobych statnich dluhopist, které maji stejnou zivotnost
jako dana investice. V tomto piipadé jsou uvazovany dluhopisy Ceské republiky

2010 —2015 s pavodni dobou splatnosti 5,5 let se sazbou 3,40 % p. a. (18)

Pro vycisleni Cisté souCasné hodnoty celkovych vydaji je rovnéz dulezita vznikla
danova uspora. Podle § 25 odst. 1 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni
pozdé€jsich predpist, ma podnik moznost vyuzit odpocet zaplacenych uroku z Gvéru
od zakladu dan€. Dariova uspora se ziska vynasobenim danové uznatelnych naklada

a sazbou dané z pfijmu pravnickych osob, ktera pro rok 2013 &ni 19 %."

Vydaje spojené s uvérem

Kromé nabidnuté urokové sazby, ktera je vzdy sjednavana individualné, k vydajam
souvisejicim s poskytnutym uvérem patii 1 pojisténi nemovitosti, jez bude predmétem
zastavy. Pojisténi l1ze sjednat samostatné Ci spolu s vyfizenim uveéru, kdy banky nabizi
moznost pojisténi skrze svou smluvni pojistovnu. VeEtsina bankovnich instituct
pozaduje, aby byla pojistna cCastka stanovena na hodnotu minimalné ve vysi
poskytnutého uvéru, a zpravidla také v ramci pojisténi zadaji komplexni kryti pro ptipad
zivelnych udalosti. Vzhledem ke skute¢nosti, ze smluvni pojistovny zkontaktovanych
bank se lisi (a timto i pojistné podminky produktd pojisténi nemovitosti), je dale
uvazovano s tim, ze spole¢nost STK a SME Vracovice, s.r.0. uzavie pojistnou smlouvu
bez zprostiedkovani bankou. Vybér banky pro poskytnuti uvéru vysi tohoto vydaje

neovlivni, proto v nasledujici casti prace bude kalkulovano bez poji§téni nemovitosti.

Poplatky souvisejici s pofizenim bankovniho uUvéru patii mezi dalsi dilezity faktor
pti rozhodovani o volbé bankovni instituce. Mezi zakladni a nejsledovanéjsi poplatky
patii zejména poplatky za pfijeti a posouzeni zadosti o uvér, poplatky za poskytnuti

uveru a spravu averu.

! Pro vy¢isleni datiové uspory je dale po¢itano s neménnou sazbou dané z pifjmu pravnickych osob 19 %
az do roku 2019.
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V piipadé, kdy je nutna zastava nemovitosti, je tieba ke sledovanym vydajim pfipojit
i bankovni poplatek za interni ohodnoceni zastavované nemovitosti, jehoz vySe nemusi
byt zanedbatelnd. Banky si zpravidla uctuji mnohé dalsi poplatky za nestandardni
situace jako napfiklad poplatky za zaslani upominek, poplatky v pfipadé zmény
smluvnich podminek ze strany klienta, za pfedCasné splaceni, za mimoradné splatky

atp.

Danové odpisy

Dariové odpisy jsou dulezitym faktorem, ktery je nutné zohlednit pifi stanoveni
celkovych vydaji u financovani bankovnim uvérem. Dle § 24 odst. 2 zakona
¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu, ve znéni pozdejsich predpisu, patii odpisy hmotného
majetku do vydaji vynaloZzenych na dosazeni, zajisténi a udrzeni piijmu, které
1ze odecist od zakladu dan€ z piijmu. V pfipadé financovani rekonstrukce nemovitosti
bankovnim Gvérem uvazuji zrychlené odpisovani majetku dle § 32 zadkona ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijmu. U tohoto typu odpisovani majetku dochazi v prvnich letech

k zuctovani vyssi ¢astky do naklada nez u odpisovani rovnomérného.

Zpusob vypoctu:

vstupni cena

» pro prvni rok => — - - —,
koeficient platny pro prvni rok odpisovani

2 * zistatkova cen

» pro dalsi roky =>

koeficient platny pro dalsi roky odpisovani—poclet let odpisovani’

Budova je zafazena do 5. odpisové skupiny, u které je stanoven Kkoeficient
31 pro odpisovani v prvnim roce a koeficient 30 pro odpisovani v dalSich letech.
Technické zhodnoceni je definovano jako vydaje na dokoncené nastavby, pfistavby
a stavebni upravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud pievySily v uhrnu
ve zdafiovacim obdobi ¢astku 40 000 K¢. Zacit s odpisovanim je mozné az po schvaleni
a oveéreni vstupnich podminek pii dokonceni - kolaudaci nemovitosti. Termin ukonceni
stavebnich praci je naplanovan na 19. 12. 2013, proto prvni odpis prob&hne

az od zacatku roku 2014. Vypoctené odpisy se zaokrouhluji na celé koruny nahoru.
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V nize uvedené tabulce je znazornén prub€h odpisovani technického zhodnoceni

budovy po dobu trvani Cerpani bankovniho uvéru.

Tabulka 7: Danové odpisy, zrychlené odpisovani — 5. odpis. skupina (vlastni zpracovani)

Vstupni cena Rok Koeficient Vyse odpisu Zustatkova cena
2013 -
2014 30 86 667 K¢ 2513333 K¢
2015 31 167 556 K¢ 2 345 777 K¢

2 600 000 K¢ 2016 31 161778 K¢ 2 183 999 K¢
2017 31 156 000 K¢ 2 027 999 K¢
2018 31 150 222 K¢ 1877 777 K¢
2019 31 144 444 K¢ 1733333 K¢

Zajisténi uvéru

K minimalizaci uvérového rizika banky uzivaji riznych opatieni. Zkontaktované banky
pozaduji ruceni ve formé& zastavniho prava k nemovitosti. V pfipadé, ze by byla
nemovitost, jez ma byt zrekonstruovana, shledana jako nedostacujici k zastavé, bylo
by mozné do zastavniho prava zahrnout i soukromou nemovitost patiici jednomu
z jednateltl spoleCnosti STK a SME Vracovice, s.r.o. Dalsi moznosti zajisténi, které
banky ocekéavaji, jsou postoupeni pohledavky =z uzavienych najemnich smluv

¢i zajisténi bianco sménkou.

3.3.1 Sberbank CZ, a.s.

Sberbank CZ je obchodni banka, pisobici na ¢eském trhu jako samostatna akciova
spole¢nost s piidélenou bankovni licenci od CNB od roku 1993. Do tnora roku 2013
ptisobila v Ceské republice pod nazvem Volksbank CZ, nyni jiz s novym jménem
Sberbank CZ. Tato banka ma ve svém portfoliu sluzeb Sirokou nabidku finan¢nich
produktl a sluzeb v oblasti jak firemniho, tak i osobniho bankovnictvi. Hlavnim

akcionafem je Sberbank FEurope AG - dcefina spolecnost Sberbank Rusko.

Sberbank Europe AG sidli v Rakousku (Viden) a fidi expandujici sit bank v osmi
zemich vychodni a stfedni Evropy (v Bosné a Hercegoving, Chorvatsku, Ceské
republice, Mad’arsku, Slovinsku, Slovensku, Srbsku a Ukrajiné). Jedinym vlastnikem

Sberbank Europe AG je od unora 2012 banka Sberbank Rusko.
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Banka ma ve své sprave zhruba 27 % veskerych bankovnich aktiv v Rusku a je nejvétsi
ruskou bankou. Zaméstnava pres 240 tis. osob. Zakladatelem a akcionafem s podilem
hlasovacich akcii 50 % plus jedna akcie je Ruska narodni banka (Bank of Russia), mezi

dalsi akcionare patii pres 245 tis. fyzickych a pravnickych osob. (20)

Popis produktu k financovani nemovitosti uré¢ené k dalSimu pronijmu

Sberbank CZ se velice kladné stavi k Gvérim poskytovanym za ucelem nasledného
pronajimani nemovitosti. Pfesné podminky poskytnuti tohoto typu uvéru jsou feSeny
individualn€. Moznosti zajisténi u tohoto Uvéru jsou formou zastavy nemovitosti,
vinkulaci naroka z pojistné smlouvy na nemovitost, zastava ¢i postoupeni pohledavek
z ngjemnich smluv, bianko sménka, dohodou o pfimé vykonavatelnosti dluhu formou

notarského zapisu atd.).

Charakteristika financovani nemovitosti:
» financovani vystavby, nakupl, modernizaci a rekonstrukci nemovitosti
za uCelem pronajmu,
» bezhotovostni Cerpani dle postupu stavebnich praci na zakladé predkladanych
faktur,
» financovani v CZK/EUR v zavislosti na méné, v jaké budou realizovany vynosy

z prongjmu. (20)

Tabulka 8: Poplatky za podnikatelské uvéry (zdroj dat: pFiloha ¢. 14 sazebnik Sberbank CZ, a.s.)

Polozka Cena
Prijeti a posouzeni zadosti o uvér zdarma
Poskytnuti tivéru 1,5 % z vySe uvéru = 31 500 K¢
Sprava tvéru 417 K¢/mésic
Ocenéni nemovitosti pro zajiSténi 8 000 K¢

S poskytnutym uvérem mohou byt spojeny i dalsi poplatky. Mezi tyto poplatky patfi
u Sberbank CZ, a.s. poplatek za zménu smluvnich podminek z podnétu klienta (1,5 %
z Castky provadéné zmeény v pfipadé zmény vysSe uvéru ¢ 0,25 % zvySe uvéru

v piipadé€ ostatnich zmeén), dale poplatek v pfipadé nutnosti pofizeni vypisu z katastru
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nemovitosti ve vysi 200 K¢, poplatky za zaslani upominek k thradé dluzné castky
(prvni upominka ¢ini 200 K¢, kazda dal§i upominka je zpoplatnéna na 300 Kc&)
a poplatky v ptipad€ odstoupeni od smlouvy (pfipadné vypovézeni smlouvy z davodu

nesplaceni uvéru) ve vysi 3 000 K¢.

Tabulka 9: Parametry uvéru od Sberbank CZ, a.s. (vlastni zpracovani)

Vyse uvéru 2 100 000 K¢
Doba splaceni 72 mésicu
Frekvence splaceni meésicni
Forma splaceni anuita
Urokov4 sazba 6,75 % p. a.

zastava nemovitosti, postoupeni pohledavek
Zajisténi . )
z ngjemnich smluv

Po 72 mesicich splaceni bude celkovy thrn vydaji Cinit 2 629 196 K¢ (po prepocteni
na soucasnou hodnotu 2 379 170 K¢). Z toho jsou ve vysi 459 672 K¢ Groky a poplatky
ve vy 69 524 K¢,

459672
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Graf 8: Celkova vySe uroku a imoru uvéru od Sberbank CZ, a.s.

(vlastni zpracovani)
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Tabulka 10: Daiiova aspora Sberbank, a.s. Udaje v K&. (vlastni zpracovéni)

Rok Odpisy Uroky Poplatky 3 DUN  Dariova Darova SH dan.

sazba uspora uspory

2013 - 57716 41585 99301 18867 18247
2014 86 677 124404 5004 216085 41056 38400
2015 167556 103363 5004 275923 52425 47422
2016 161778 80858 5004 247640 19% 47052 41162
2017 156000 56787 5004 217791 41380 35010
2018 150222 31037 5004 186263 35390 28957
2019 144 444 5507 2919 152870 29045 22984
Celkem 866677 459672 69524 1395873 265215 232182

Po odecteni soucasné hodnoty danové uspory od soucasné hodnoty celkovych vydaja
na aveér (2379170 K& — 232182 K<) ziskavame cisty penéini tok ve vysi
2 146 988 K¢.

3.3.2 CSOB, a.s.

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. byla zalozena statem v roce 1964 jako banka
poskytujici sluzby v oblasti financovani zahrani¢niho obchodu a volno ménovych
operaci. V roce 1999 byla privatizovana; majoritnim vlastnikem se stala belgicka KBC
Bank, ktera je soucasti skupiny KBC. V roce 2007 se po odkoupeni minoritnich podili
stala KBC Bank jedinym akcionafem CSOB. Skupina KBC je integrovana,
multikanalova banko pojistovaci skupina zaméfujici se predevs§im na fyzické osoby,
malé a stfedni podniky a stfedné velké korporace. Tato skupina pisobi v Belgii
a zemich vychodni a stiedni Evropy (Bulharsko, Ceskd republika, Madarsko

a Slovensko)
CSOB, as. vystupuje v retailovém bankovnictvi v Ceské republice jako CSOB
a Postovni spofitelna. Poskytuje sluzby fyzickym osobam, malym a stfednim podnikiim

a korporatnim a institucionalnim klientim. (21)

Popis produktu Maly Gvér pro podnikatele

Jedna se o ucelovy uvér k financovani investic od 50 000 K¢ do 8 mil. K& Lze jim

financovat porizeni nové technologie ¢i vyrobniho zafizeni, rozsifovani vozovych parku
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a skladl, vybaveni kancelafi, ale i nakupy pozemku a rekonstrukce budov. Presné

uvérové podminky jsou sjednavany individualné.

Charakteristika avéru:

» Cerpani uvéru jednorazoveé nebo postupné proti fakturam (¢i jinym dokumentiim)
az 18 meésict od podpisu smlouvy,

» moznost odkladu prvni splatky jistiny az o 6 mésicu,

» fixni ¢i pohybliva Grokova sazba s fixaci 1, 3 nebo 5 let (moznost i na celou
dobu splaceni),

» moznost zpétného profinancovani investice do majetku pofizeného v uplynulych
3 mésicich,

» profinancovani az 80 % celkové investice véetné DPH. (21)

Tabulka 11: Poplatky s avérem spojené (zdroj dat: piiloha &. 20 sazebnik CSOB, a.s.)

Polozka Cena
Podani a vyhodnoceni zadosti o uvér zdarma
Poskytnuti tvéru 0,5 % z vySe uvéru = 10 500 K¢
Sprava tvéru 200 K¢&/mésic
Interni analyza hodnoty zajiSténi 4 500 K¢

Dalsi poplatky, které mohou byt soulasti poskytnutého uvéru od CSOB, a.s., jsou
poplatky za mimotadnou splatku Gvéru ve vysi 2 % ze splatky avéru (min. 5 000 K¢),
poplatek za zménu smluvnich podminek z podnétu klienta o velikosti min. 2 000 K¢,
poplatky za zaslani upominky k uhrazeni dluzné castky (300 K¢ v piipad€é prvni
upominky, dal$i upominky jsou zpoplatnény ve vysi 500 K<) a poplatky za vyhotoveni
elektronického vypisu listu vlastnictvi z katastru nemovitosti (250 K¢/vypis).
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Tabulka 12; Parametry Gvéru od CSOB, a.s. (vlastni zpracovani)

Vyse uvéru

Doba splaceni

Frekvence splaceni

Forma splaceni

Urokova sazba

Zajisténi

Uhrn vydaji za 72 mésict splaceni &ini 2 607 216 K¢ (po piepoéteni na soutasnou

hodnotu 2 356 947 K¢). Z toho jsou ve vysi 477 816 K¢ uroky a poplatky ve vysi

29 400 K¢.

2100 000 K¢
72 mésicu
mesicni
anuita

7,00 % p. a.

zastava nemovitosti, bianco sménka

}816
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@ Umor
2 100 000

Graf 9: Celkov4 vy3e iiroku a imoru ivéru od CSOB, a.s.

(vlastni zpracovani)

Tabulka 13: Daiiov tspora CSOB, a.s. Udaje v K&. (vlastni zpracovini)

Rok

2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
Celkem

Odpisy Uroky Poplatky 3 DUN  Darova Dariova

sazba uspora

- 59866 16000 75866 14415
86677 129139 2400 218216 41461
167 556 107418 2400 277374 52701
161778 84126 2400 248304 19% 47178
156 000 59149 2400 217549 41334
150222 32368 2400 184990 35148
144 444 5750 1400 151594 28803
866 677 477816 29400 1373893 261040
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Po odecteni soucasné hodnoty danové uspory od soucasné hodnoty celkovych vydaja
na uvér (2356947 K& — 228 186 K¢&) ziskavame Ccisty penézini tok o velikosti
2128761 K¢.

3.3.3 Komercni banka, a.s.

Komerc¢ni banka, a.s. je univerzalni bankou poskytujici sluzby v oblasti retailového,
investicniho a podnikového bankovnictvi. Byla zalozena v roce 1990 jako statni
instituce a vroce 1992 byla transformovana na akciovou spole¢nost. Je matefskou
spoleCnosti skupiny KB a od roku 2001 patfi rovnéz do skupiny Société Générale,
jez je jednou z nejvétsich evropskych finan¢nich skupin. V roce 2006 odkoupila banka
zbyvajici 60 % podil v Modré pyramidé stavebni spofitelng, a.s., ¢imz ziskala kontrolu
nad treti nejveétsi stavebni spofitelnou v tuzemsku a mohla timto dale rozSifovat
své retailové sluzby. V soucasné dobé spolecnosti skupiny Komerc¢ni banky nabizeji
i specializované sluzby jako naptiklad penzijni pfipoji§téni, faktoring, spottebitelské

uvéry, stavebni spofeni a pojisténi.

Obsluha korporatni klientely Komeréni banky je rozdélovana do dvou segmentt.
Parametrem pro rozdéleni je obvykle vyse rocniho obratu klienta a skala produktt, které
klient vyuziva. Podniky s obratem od 60 mil. K¢ do 1500 mil. K¢ jsou obsluhovani

zpravidla na obchodnich centrech segmentu Corporate. (22)

Produkt Profi uvér

Profi Givér Komercni banka poskytuje fyzickym osobam podnikatelim, pravnickym
osobam a klientim s opravnénim podnikat na tzemi Ceské republiky. Tento Gveér
lze vyuzit k financovani obéznych prostiedki (zasob a kratkodobych pohledavek
do lhity splatnosti), hmotného investi¢cniho majetku a provoznich potieb (financovani
nakladd na opravy a udrzbu). Pfesné podminky uvéru jsou feSeny individualné.
Spolecnost STK a SME Vracovice, s.r.o. ma jiz rfadu let veden ucet u této banky,

coz je vyznamny faktor ovliviiujici vysi nabizené urokové sazby.
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Charakteristika:

» splaceni tivéru formou anuitnich splatek,

» Cerpat jej lze jednorazoveé ¢i postupné,

» u castek prevysSujicich 2 mil. K¢ se uzivaji zajistovaci prostiedky ve forme
rueni, zastavniho prava k nemovitosti (véci movité ¢i k pohledavce) a bianko
sménky,

» poskytovan jako:

o kratkodoby uvér se splatnosti do jednoho roku,
o stfednédoby uvér se splatnosti do péti let a

o dlouhodoby uvér se splatnosti do sedmi let. (22)

Tabulka 14: Poplatky spojené s poskytnutim uvéru (zdroj dat: priloha ¢. 15 sazebnik Komercni

banky, a.s.)
Polozka Cena
Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uvér zdarma
Poskytnuti tivéru 0,6 % z vySe uvéru = 12 600 K¢
Sprava tvéru 600 K¢&/mésic
Ohodnoceni nemovitosti k zastaveé 3500 K¢

K dal$im poplatkim spojenym s poskytnutim Gvéru u Komercni banky jsou poplatky
za zménu ve smlouvé z podnétu klienta ve vysi 0,6 % z vySe uvéru (min. 5 000 K¢),
poplatky za zasilani upominek (prvni upominka ¢ini 100 K¢, kazda dalsi upominka
je ve vysi 500 K<) a poplatky za zasilani vypisu z uvérového tactu v elektronické podobé

(20 K¢/mésic).

Tabulka 15: Parametry Gvéru od Komercni banky, a.s. (vlastni zpracovaini)

Vyse uvéru 2100 000 K¢

Doba splaceni 72 mésicu

Frekvence splaceni meésicni

Forma splaceni anuita

Urokov4 sazba 5,25 % p. a.

Zajisténi zastava nemovitosti, bianco sménka
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Po 72 meésicich splaceni ¢ini celkové vydaje na tveér 2 511 908 K¢ (po prepocteni
na soucasnou hodnotu 2 270 944 K¢). Z toho jsou ve vysi 352 608 K¢ uroky a poplatky
ve vy&i 59 300 K&,
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Graf 10: Celkova vySe troku a imoru uvéru od Komer¢ni banky, a.s.

(vlastni zpracovani)

Tabulka 16: Daiiova aspora Komeré&ni banka, a.s. Udaje v K&. (vlastni zpracovini)

Rok Odpisy Uroky Poplatky 3SDUN  Dariova Darova SH dan.

sazba uspora uspory

2013 - 44843 19100 63943 12 149 11750
2014 86677 96206 7200 190 083 36116 33780
2015 167556 79398 7200 254154 48 289 43680
2016 161778 61682 7200 230 660 19% 43 825 38339
2017 156000 43016 7200 206216 39181 33149
2018 150222 23347 7200 180 769 34 346 28103
2019 144 444 4116 4200 152760 29024 22967
Celkem 866677 352608 59300 1278 585 242 930 211768

Odectenim soucasné hodnoty dariové uspory od soucasné hodnoty celkovych vydaja
souvisejicich s uveérem (2 270 944 K¢ — 211 768 K<) je ziskan Cisty penézni tok ve vysi
2059176 K¢.
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3.3.4 GE Money Bank, a.s.

Spolecnost GE Money Bank je univerzalni banka poskytujici své sluzby jak fyzickym
osobam, tak 1 malym a stfednim podnikiim. Je soucasti spolecnosti GE (General
Electric), ktera vznikla v roce 1892. GE vlastni diverzifikované portfolio primyslovych
1 finan¢nich firem, které generuji vlastni finan¢ni aktiva. V GE pracuje vice nez 327 000
zaméstnancll a pusobi ve vice nez 100 zemich technologické a primyslové divize
a finanéni divize GE Capital (GE Money v Ceské republice). GE patii mezi jednu
z nejvétsich svétovych firem a je jedinou, ktera se udrzela v pivodnim seznamu v Dow
Jones Indexu z roku 1896. V tuzemsku tvoii skupinu GE Money dvé€ hlavni spole¢nosti

a to GE Money Bank a GE Money Auto, které zde ptsobi jiz od roku 1997. (23)

Popis uvéru Expres Business — zaji§tény

Zajistény uvér Expres Business je poskytovan pravnickym osobam a fyzickym osobam
podnikatelim. Timto uvérem je mozné financovat investice az do vyse 5 000 000 K¢.
Investi¢ni Cast uvéru je splacena formou anuit a Gvér uréen k provoznim ucelim

je splacen dle potreb klienta. Pfesné podminky ziskani uvéru jsou feSeny individualng.

Charakteristika uveru:
» doba splatnosti 2 — 10 let,
uveér poskytovan ve vysi 300 000 — 5 000 000 K¢,
zajisténi formou zastavy nemovitosti, kterd nemusi byt ve vlastnictvi klienta,

moznost predasného splaceni ¢i odlozeni splatky jistiny,

Y V V V

splacenou c¢ast uvéru (k provoznim ucelim) lze opakované naCerpat na bézny

ucet. (23)
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Tabulka 17: Poplatky spojené s poskytnutim Gvéru (zdroj dat: priloha ¢. 17 sazebnik GE Money

Bank, a.s.)

Polozka Cena
Zpracovani a vyhodnoceni zadosti
5000 K¢
0 uveér
Poskytnuti uvéru 0,5 % z vySe uvéru = 10 500 K¢
Sprava tvéru 200 K¢&/mésic
Ohodnoceni zajiSténi dle skutecnych nakladd, min. 1 000 K¢

Mezi dalsi poplatky spojené s uvérem patii i poplatek za zménu podminek Gvérového
obchodu z podnétu klienta, ktery je u GE Money Bank vy¢islen na 3 000 K¢, poplatek
5 % zpredCasné splacené jistiny za provedeni predCasné splatky c¢i predCasného
splaceni uvéru, poplatky za zasilani upominek (600 K¢/upominka) a poplatky v ptipadé

vyhotoveni a zasilani papirového vypisu z aveérového uctu ve vysi 50 K¢/mésic.

Tabulka 18: Parametry Gvéru od GE Money Bank, a.s. (vlastni zpracovani)

Vyse uvéru 2100 000 K¢

Doba splaceni 72 mésicu

Frekvence splaceni meésicni

Forma splaceni anuita

Urokov4 sazba 6,80 % p. a.

Zajisténi zastava nemovitosti, bianco sménka

Uhrn vydajt spojenych s Gvérem &ni po 72 mésicich splaceni 2 594 244 K¢ (prepodtené
vydaje na soucasnou hodnotu ¢ini 2 345 369 K¢). Z toho jsou uroky ve vysi 463 344 K¢
a poplatky ve vysi 30 900 K¢.
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Graf 11: Celkova vySe Giroku a imoru uvéru od GE Money Bank, a.s.

(vlastni zpracovani)

Tabulka 19: Daiiova aspora GE Money Bank, a.s. Udaje v K&. (vlastni zpracovini)

Rok Odpisy Uroky Poplatky 3SDUN Dariovd  Darova SH dan.

sazba uspora uspory

2013 - 58152 17 500 75652 14374 13901
2014 86 677 125364 2400 214 441 40744 38109
2015 167556 104185 2400 274 141 52087 47116
2016 161778 81519 2400 245 697 19% 46682 40838
2017 156000 57263 2400 215 663 40976 34668
2018 150222 31304 2400 183 926 34946 28594
2019 144 444 5557 1400 151401 28766 22763
Celkem 866677 463344 30900 1360921 258575 225989

Po odecteni soucasné hodnoty danové uspory od soucasné hodnoty celkovych vydaja
na uveér (2345369 K¢ — 225989 K¢&) ziskdme cisty penéini tok o velikosti
2119 380 K¢.

3.3.5 Ceska spofitelna, a.s.

Nejstar§im pravnim predchidcem Ceské spofitelny byla Spofitelna eska, ktera byla
zalozena jiz roku 1825. Vroce 1992 byla spole¢nost transformovana na akciovou
spoleénost. Od roku 2000 je Ceska spofitelna &lenem Erste Group; jednoho z prednich

poskytovatela finan¢nich sluzeb ve vychodni a stfedni Evropé€.
Ceska sporitelna poskytuje své sluzby fyzickym osobam, malym/stiednim firmam,

méstim a obcim. Rovnéz umoziuje financovani velkych korporaci a své sluzby nabizi

i v oblasti finan&nich trhd. Finanéni skupina Ceské spofitelny je se svym po&tem klientd
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nejvétsi bankou na trhu. Na Ceském kapitalovém trhu spada Ceska spofitelna mezi

vyznamné obchodniky s cennymi papiry. (24)

Popis Investi¢niho uvéru

Investicni avér je poskytovan malym firmam a fyzickym osobam podnikatelim.
Lze jej vyuzit i k financovani dfivéjSich aveért a pajcek ¢i kombinovat s dalsimi uvéry.
Tento uveér slouzi k pofizeni stroji, zafizeni do kancelafi, obnovu vozového parku,
koupi obchodnich podild, cennych papirt a k financovani nemovitosti. Maximalni vyse
poskytnutého uvéru je zavisla na financnich vysledcich zadatele. Pfesné podminky

ziskani avéru jsou feSeny individualné.

Charakteristika:

» doba splatnosti az 8 let,

» volba fixni ¢i pohyblivé arokové sazby,
» Cerpani uvéru jednorazove ¢i postupné,
>

zajisténi smeénkou a zastavnim pravem. (24)

Tabulka 20: Poplatky souvisejici s poskytnutim tvéru (zdroj dat: piiloha & 18 sazebnik Ceské
sporitelny, a.s.)

Polozka Cena

Zpracovani, vyhodnoceni a poskytnuti zadosti
0,6 % z vyse uvé€ru = 12 600 K&

o uvér
Sprava tvéru 300 K¢/mesic
Posouzeni vhodnosti zastavy 4 400 K¢

Pfi rozhodovani se o vyuziti bankovniho Gvéru je nutné brat v potaz i dalsi mozné
poplatky, které mohou souviset s poskytnutym uvérem. Jedna se naptiklad o poplatek
za zmé&nu smluvnich podminek z podnétu klienta, ktery je u Ceské spofitelny stanoven
na 0,3 % z aktualniho zastatku (min. 2 500 K<), poplatek 0,5 % z nesplaceného zustatku
uvéru za pievzeti dluhu jinym klientem a poplatky spojené se zasilanim upominek

klientovi ke splnéni jeho povinnosti (300 K¢/upominka + postovngé).
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Tabulka 21: Parametry Gvéru od Ceské sporitelny, a.s. (vlastni zpracovini)

Vyse uvéru 2100 000 K¢

Doba splaceni 72 mésicu

Frekvence splaceni meésicni

Forma splaceni anuita

Urokov4 sazba 6,27 % p. a.

Zajisténi zastava nemovitosti, bianco sménka

Celkovy thrn vydaju po 72 meésicich splaceni je ve vysi 2 563 712 K¢ (po prepocteni
na soucasnou hodnotu Cini vydaje 2317 836 K¢&). Z toho ¢ini uroky 425112 K¢
a poplatky 38 600 K¢.
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Graf 12: Celkovi vySe uroku a imoru uvéru od Ceské spofitelny, a.s.

(vlastni zpracovani)

Tabulka 22: Daiovi tspora Ceska spofitelna, a.s. Udaje v K&. (vlastni zpracovani)

Rok Odpisy Uroky Poplatky 3 DUN  Darova Darova SH dan.

sazba uspora Uspory

2013 - 53596 18 500 72096 13698 13248
2014 86677 115353 3600 205630 39070 36543
2015 167556 95636 3600 266792 50690 45852
2016 161778 74648 3600 240026 19% 45605 39896
2017 156 000 52306 3600 211906 40262 34064
2018 150222 28522 3600 182344 34645 28348
2019 144 444 5051 2100 151595 28803 22793
Celkem 866677 425112 38600 1330389 252773 220744
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Odectenim soucasné hodnoty danové uspory od soucasné hodnoty uhrnu vydaja na uveér

(2317 836 K& — 220744 K<) je ziskan cisty penéini tok ve vysi 2 097 092 K¢.

3.3.6 Raiffeisenbank, a.s.

Raiffeisenbank poskytuje na uzemi Ceské republiky své bankovni sluzby soukromé
i podnikové klientele jiz od roku 1993. V roce 2008 dokoncila banka integracni proces
s eBankou. V soucasné dobé poskytuje rovnéz sluzby osobnich i firemnich poradca
a specializovanych hypotecnich center. Majoritnim akcionarem se 75 % je rakouska
finan¢ni instituce Raiffeisen Bank International AG (RBI). Akcionafem se 25 %
je RB Prag-Beteiligungs GmbH. Majoritnim vlastnikem Raiffeisen Bank International
je RBZ se 78,5 %, zbyvajici cast je volné obchodovana. S celkovymi aktivy presahujici
200 miliard korun a s poctem 3 000 zaméstnancl je Raiffeisenbank patou nejveétsi

bankou v Ceské republice. (25)

Produkt Podnikatelska rychla pujcka

Tento ucelovy uvér lze wvyuzit k financovani koupé, vystavby ¢i rekonstrukce
nemovitosti pro ucely podnikani, pofizeni zafizeni a stroji pro uCely podnikani
¢i pro refinancovani tcelového uvéru. Je poskytovan podnikatelim a spoleCnostem
s rucenim omezenym, které podnikaji nepretrzité alespon 12 mésici. Presné podminky

ziskani uvéru jsou sjednavany individualng.

Charakteristika:
» délka splatnosti 1 — 15 let,
splaceni formou anuitnich splatek,
uvér ve vysi 30 000 K¢ — 5 mil. K¢ (u nemovitosti az 7,5 mil. K¢),

jednorazové ¢i postupné Cerpant,

Y V VYV V

zajisténi formou zastavy nemovitosti. (25)

64



Tabulka 23: Poplatky s ivérem spojené (vlastni zpracovaini)

Polozka Cena
Zpracovani zadosti o Gvér zdarma
Poskytnuti tvéru 0,5 % z vyse uvéru = 10 500 K¢
Sprava tvéru 300 K¢&/mésic
Interni odhad nemovitosti 2 000 K¢

K dalsim poplatkiim, které mohou vzniknout v souvislosti s uvérem od Raiffeisenbank,
a.s. patfi poplatek za zménu smluvni dokumentace na zakladé podnétu klienta
(3000 KC¢), potizeni dokumentu zkatastru nemovitosti dalkovym pfistupem
(100 K¢&/strana), poplatek za zménu zastavy (0,4 % z vySe uvéru, avsak min. 5 000 K¢
a max. 10 000 K¢), zaslani upominky o neplnéni podminek uvéru (500 K<) a poplatek

za predcasné splaceni uvéru (ve vysi 1 % z mimotadné splatky, min. 6 000 K¢).

Tabulka 24; Parametry Gvéru od Raiffeisenbank, a.s. (vlastni zpracovini)

Vyse uvéru 2100 000 K¢

Doba splaceni 72 mésicu

Frekvence splaceni meésicni

Forma splaceni anuita

Urokov4 sazba 6,97 % p. a.

Zajisténi zastava nemovitosti, bianco sménka

Uhrn vydajd za 72 mésict splaceni &ini 2 610 476 K¢ (prepoltena suma vydajl
na soucasnou hodnotu €ini 2 359 651 KC¢). Z toho jsou uroky ve vysi 476 376 K¢
a poplatky ve vysi 34 100 K¢.
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Graf 13: Celkova vySe Groku a imoru uvéru od Raiffeisenbank, a.s.

(vlastni zpracovani)

Tabulka 25: Daiiova aspora Raiffeisenbank, a.s. Udaje v K¢&. (vlastni zpracovéni)

Rok Odpisy Uroky Poplatky 3 DUN  Darova Dariova SH dan.

sazba uspora uspory

2013 - 59697 14000 73697 14002 13542
2014 86677 128764 3600 219041 41618 38926
2015 167556 107098 3600 278254 52868 47822
2016 161778 83866 3600 249244 19% 47356 41428
2017 156000 58962 3600 218562 41527 35134
2018 150222 32260 3600 186082 35356 28929
2019 144 444 5729 2100 152273 28932 22895
Celkem 866677 476376 34100 1377153 261659 228676

Po odecteni soucasné hodnoty danové uspory od soucasné hodnoty thrnu vydaja

na uver (2 359 651 K¢ — 228 676 K<) je ziskan cisty penézni tok ve vysi 2 130975 K¢.

3.3.7 UniCredit Bank Czech Republic, a.s.
UniCredit Bank Czech Repulic, a.s. pusobi na ¢eském trhu od 5. 7. 2007, kdy vznikla

integraci dvou samostatné ptisobicich subjektt HVB Bank a Zivnostenské banky.
Zaméfuje se nejen na firemni, ale 1 na privatni klientelu. Patfi k nejsiln€j§im bankam
na trhu v oblastech projektového, syndikovaného a strukturovaného financovani

Corporate Finance a fadi se na prvni pficku ve financovani komercnich nemovitosti.
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. je ¢lenem evropské skupiny UniCredit Group,

jez patii k nejvétsim finanénim skupinam v Evrop€. Pasobi pifimo ve 22 zemich

a ve 27 zemich pusobi prostiednictvim svych obchodnich zastoupeni. V regionech
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vychodni a stfedni Evropy skupina disponuje nejvétsi mezinarodni bankovni siti
zahrnujici piiblizn& 10 000 pobo&ek. UniCredit Group ptisobi v zemich — Azerbajdzan,
Bosna a Hercegovina, Bulharsko, Ceska republika, Estonsko, Chorvatsko, Italie,
Kazachstan, Litva, LotySsko, Madarsko, Némecko, Polsko, Rakousko, Rumunsko,

Rusko, Srbsko, Slovensko, Slovinsko, Turecko a Ukrajina. (26)

Produkt Vynosové nemovitosti

Tento Gvér je poskytovan za ucCelem pofizeni, rekonstrukci/modernizaci vynosovych
nemovitosti (zeyjména ¢inzovni domy, administrativni budovy apod.) ¢i refinancovani
dfive uhrazenych poskytnutych avért slouzicich k jejich potizeni apod. Splaceni uvéru
je plné pokryto piijmy zpronagmu téchto nemovitosti. Pfesné podminky uvéru

jsou sjednavany individualng.

Charakteristika:
» uvér poskytovan v CZK, EUR ¢i USD,
vyse uveru je zavisla dle hodnoty zastavovanych nemovitosti,
splaceni ve formé anuitnich splatek,
doba splatnosti max. 15 let,

zajisténi formou zastavniho prava k nemovitostem,

YV V V V V

jednorazoveé ¢i postupné Cerpani. (26)

Tabulka 26: Poplatky spojené s poskytnutim Gvéru (zdroj dat: priloha ¢. 19 sazebnik UniCredit

Bank, a.s.)

Polozka Cena
Podani a vyhodnoceni zadosti o uvér zdarma
Poskytnuti tvéru 0,5 % = 10 500 K¢
Sprava tvéru 300 K¢&/mésic
Posouzeni vhodnosti zastavy 3500 K¢

Mezi dalsi mozné poplatky, které mohou v souvislosti s tvérem od UniCredit Bank
Czech Republic, a.s. vzniknout, patii poplatek za zménu smluvnich podminek z podnétu

klienta ve vysi 5 000 K¢&, poplatky za zaslani upominky (350 K¢ za prvni upominku,
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500 K¢ za kazdou dalsi upominku) a poplatky za poradenstvi ¢i ukony nad ramec

standardnich sluzeb ve vysi 250 K¢/kazdych zapocatych 30 minut.

Tabulka 27: Parametry Gvéru od UniCredit Bank Czech Republic, a.s. (vlastni zpracovani)

Vyse uvéru 2100 000 K¢
Doba splaceni 72 mésicu
Frekvence splaceni mésicni
Forma splaceni anuita
Urokov4 sazba 7,5 % p. a.
Zajisténi zastava nemovitosti

Uhrn celkovych nakladd za 72 mésict &ini u UniCredit Bank Czech Republic, a.s.
2 649 848 K¢ (po prepocteni na soucasnou hodnotu 2 395 365 K¢). Z toho jsou uroky ve
vysi 514 248 K¢ a poplatky o velikosti 35 600 K¢.

5?248
I m Urok

@ Umor

2 100 000

Graf 14: Vyse uroku a imoru uvéru od UniCredit Bank Czech Republic, a.s.

(vlastni zpracovani)
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Tabulka 28: Danova Gspora UniCredit Bank, a.s. (vlastni zpracovani)

Rok Odpisy Uroky Poplatky 3 DUN Darova Darova SH dan.
sazba uspora uspory

2013 - 64167 15500 79667 15137 14639
2014 86677 138622 3600 228899 43491 40678
2015 167556 115557 3600 286713 54475 49276
2016 161778 90699 3600 256077 19% 48655 42564
2017 156 000 63917 3600 223517 42468 35930
2018 150222 35053 3600 188875 35886 29363
2019 144 444 6233 2100 152777 29028 22971
Celkem 866677 514248 35600 1416525 - 269140 235421

Po odecteni soucasné hodnoty danové uspory od soucasné hodnoty thrnu vydaja
na uveér (2 649848 K& — 235421 K&) ziskdvame Ccisty penézni rok ve vysi
2414 427 K¢.

Tabulka 29: Pi‘ehled nabidky bankovnich avéru (vlastni zpracovani)

Urok. Poplatky za @ Poplatek za | Poplatek za
sazba posKkytnuti vedeni odhad
uvéru nemovitosti
Sberbank 6,75 % p.a. 31 500 K¢ 417 K¢ 8 000 K¢
CSOB 7 % p.a. 10 500 K¢ 200 K¢ 4 500 K¢
Ceska sporitelna | 6,27 % p.a. 12 600 K¢ 300 K¢ 4 400 K¢
UniCredit Bank 7,5 % p.a. 10 500 K¢ 300 K¢ 3 500 K¢
Komercni banka @ 5,25 % p.a. 12 600 K¢ 600 K¢ 3 500 K¢
Raiffeisenbank 6,98 % p.a. 10 500 K¢ 300 K¢ 2 000 K¢
GE Money Bank 6,8 % p.a. 15 500 K¢ 200 K¢ 1 000 K¢
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3.4 Zhodnoceni vysledku a navrhy feSeni

V nasledujicim grafu je uveden prehled Ccistého penézniho toku u jednotlivych
bankovnich produktd. Nejvyhodnéjsi variantou je =z hlediska nejnizsiho Cistého
penézniho toku vyuziti bankovniho uvéru od Komer¢ni banky, a.s., kde ma spole¢nost
STK a SME Vracovice, s.r.o. jiz veden bankovni uCet, coz vyraznym zplisobem
ovlivnilo vy$i nabidnuté urokové sazby a spolu s nizkymi souvisejicimi poplatky
umoznilo dosadhnout nejnizsiho ¢istého penézniho toku oproti konkuren¢nim nabidkam.
Druhou nejvyhodné&jsi variantou je erpani bankovniho uvéru od Ceské spofitelny, a.s.
Naopak nejvice nakladné financovani pozadované rekonstrukce nemovitosti by bylo
v piipadé vyuziti bankovniho uvéru od UniCredit Bank, a.s., kdy je Cisty penézni
tok o 355251 K¢ vyssi nez u Komercni banky, a.s., proto by nebylo vhodné tuto

nabidku pro spole¢nost STK a SME Vracovice, s.r.o. doporucovat.
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Graf 15: Porovnani Cistého penézniho toku jednotlivych bankovnich instituci

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Zhodnoceni dle dil¢ich kritérii

Pii vyhodnoceni nejoptimalnéjsi formy financovani se mizeme zaméfit i na dilci
kritéria, jakymi mohou byt poplatek za schvaleni, poskytnuti a spravu uvéru, poplatek
za interni ohodnoceni nemovitosti ¢i poplatky ucltované v pripadé predcasného
splaceni/fadného neplaceni atd. Tyto poplatky jsou dale rozdéleny dle toho,

zda spolecnosti jist€ vzniknou, ¢i vzniknout za dobu trvani ¢erpani aveéru nemusi.
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Nevvyhnutelné poplatky

Na grafu vidime vyse poplatkt, které jsou spojené s bankovnim tvérem poskytnutym
spoleCnosti STK a SME Vracovice, s.r.o. na rekonstrukci nemovitosti za ucelem

nasledného prongjmu.

K& Ké35000 -
K¢é30 000 -
Ké25 000
K¢é20 000
K¢15 000 - M Schvaleni a poskytnuti Uvéru
K¢é10 000 - .

K&5 000 - B Sprava uveru
Kéo

M Interni odhad nemovitosti

Graf 16: Porovnani vySe poplatki spojenych s poskytnutym avérem (vlastni zpracovani)

Poplatky za spravu avéri se pohybuji v fadech stokorun za mésic. Nejdrazsi je vedeni
uvérového uctu u Komer¢ni banky, a.s. (600 K¢) a u Sberbank CZ, a.s. (417 K¢).
V piipadé& Raiffeisenbank, a.s., Ceské spofitelny, a.s. a UniCredit Bank, a.s. je poplatek
za spravu uvéru ve stejné vysi (300 K&) a u CSOB, as. a GE Money Bank, as.
je naopak nejnizsi (200 K¢).

Poplatky za schvaleni, poskytnuti uv€ru a za interni ohodnoceni nemovitosti
jsou nejvyssi u Sberbank CZ, a.s. (31 500 K¢ a 8 000 K¢). Jako druhé nejdrazsi varianta
se jevi GE Money Bank, a.s., kde je schvaleni a poskytnuti avéru ve vysi 15 500 K¢
a poplatek za interni ohodnoceni nemovitosti neni pfesné znam — minimalni vyse tohoto
poplatku je stanovena na 1 000 K¢, nicméné banka si uctuje skutecné vzniklé vydaje.
Na tretim misté je Ceska spofitelna, a.s. (12 600 K& a 4 400 K&), dale Komeréni banka,
a.s. (12600 K¢ a 3500 Kc). Jako nejlevnéjsi co se tyCe téchto poplatkd
je Raiffeisenbank, a.s. (10 500 K¢ a 2 000 K¢) s UniCredit Bank, a.s. (10 500 K¢
a 3 500 K¢).

71



Dal$i mozné poplatky

Za obdobi Cerpani uvéru mohou nastat rizné situace, se kterymi nyni spole¢nost STK
a SME Vrafovice nemusi pocitat. Mezi tyto poplatky fadime zejména poplatek
za predcasné splaceni Uvéru, zasilani upominek a poplatky za zménu v dokumentaci
z podnétu klienta. Tyto poplatky jsou ve vSech bankach obdobné, a jelikoz by nastaly
v situacich, jejichz vznik lze jen tézko predpokladat, nebude jim pifi koneéném

vyhodnoceni pfifazena velka véha.

3.4.1 Vyhodnoceni investice

V pfipadé, ze se spolecnost STK a SME Vracovice, s.r.0. rozhodne pro financovani
rekonstrukce nemovitosti vyuzit bankovni uvér, je nutné ohlizet se i na navratnost
investice. Spolecnost planuje zrekonstruované prostory pronajimat jako kancelarské
prostory a dilny. Jako potencialni najemniky je mozno uvazovat piedev§im fyzické
osoby z okolnich obci podnikajici jako osoby samostatné vydé&leéné ¢&inné (OSVC)
a pripadné mensi obchodni spolecnosti. Na nasledujicim grafu je vidét pocet
ekonomickych subjektd pusobicich v Pardubickém kraji za roky 2005 — 2012

v rozdéleni podle obchodnich spolecnosti a podnikajicich fyzickych osob.

90000
80000
70000
60 000
50000
40000
30000
20000
10000 —

Fyzické osoby -
podnikatelé

Pravnické osoby -
obchodni spolecnosti
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Graf 17: Pocet registrovanych ekonomickych subjekti v Pardubickém kraji

za obdobi 2005 - 2012 (zdroj: data z www.czso.cz)

Z vySe uvedenych udaji je patrné, ze v Pardubickém kraji dochazi od roku 2005

k neustalému narastu poctu registrovanych ekonomickych subjektd. Zejména mnozstvi
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fyzickych osob podnikajicich jako osoby samostatné vydeélecné cinné je v obcich
z blizkého okoli vysoké. Timto se otevira pro spolecnost STK a SME Vracovice

moznost pro pronajem nebytovych prostor - kancelafi a dilen.

Pro ziskani potencionalnich najemniki je tfeba nejprve stanovit vysi najmu, jez bude
pozadovana. Vzhledem ke skuteCnosti, Ze ceny pronajmu nebytovych prostor nejsou
regulovany a jsou urCovany poptavkou a nabidkou na trhu, vyse ndjmu bude odvozena
od nabidek pronajmi nebytovych prostor uvadénych na realitnich serverech
z pardubického kraje — zejména okres Usti nad Orlici, Chrudim a Svitavy. Vysledna
cena zavisi nejen na typu, velikosti a vybavenosti pronajimaného objektu, ale predevsim
na lokalité¢ a dobré dopravni dostupnosti. Obec Vracovice - Orlov, kde maji vzniknout
prostory k prondjmu, se nachazi v tésné blizkosti mést Vysoké Myto, Choceri, Litomysl,
Usti nad Orlici a Ceska Tiebova. Nabidka kancelafskych prostor o rozloze
19 m? az 30 m* se v uvedenych oblastech pohybuje v cenovém rozpéti 2 500 K& — 5 000
K¢ za mésic. Ceny za pronajmy skladovacich prostor/vyrobnich objekti o rozloze

150 m* — 300 m® se pohybuji vrozmezi 10000 K& — 17000 K& za mésic.

Spole¢nost bude po dokondeni disponovat osmi kancelafemi o rozloze 26 m?/kancelaf
a dvéma dilnami o rozloze 80 m”/dilna. S ohledem na viechny vyse uvedené
skuteCnosti bude cena prongjmu cinit mésicné 4 000 Kc/kancelar a 6 000 K¢/dilna.
Ceny jsou uvadény bez poplatki, které budou soucasti meésicniho najemného.
V ptipadé, ze budou vsSechny vySe uvedené prostory pronajaty, celkové meésicni
nagjemné bez energii bude cinit 44 000 K¢ (32 000 K¢ z kancelafskych prostor
+ 12 000 K¢ z dilen). Planovany konec stavebnich uprav byl stanoven na 19. 12. 2013,
prostory tedy bude mozné pronajimat od 1. 1. 2014.

Smlouvy o budouci smlouvé prondjmu nebytovych prostor

Nize jsou uvedeny subjekty, které souhlasily s uzavienim smlouvy o budouci smlouvé
prondjmu nebytového prostoru od 1. 1. 2014. Na zakladé téchto smluv mé spolecnost
STK a SME Vracovice, s.r.o. jistotu, ze kapacita nové vzniklych prostor bude plné
vyuzita a bude tak dale mozno kvantifikovat vysi budoucich pfijmi z pronajmu

a vyhodnotit vyhodnost investice.
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Obsazenost kancelari podnikajicimi fyzickymi osobami:

» Michaela Bartakova (grafické studio), Choceri

e mésicni ngjemné ve vysi 4 000 K¢ bez energii,
» Dana Silarova (kadetnictvi), Chocer;

e mésicni ngjemné ve vysi 4 000 K¢ bez energii,
> Alena Slézova (G&etnictvi), Vysoké Myto

e mésicni ngjemné ve vysi 4 000 K¢ bez energii,
» Zuzana Samkova (uCetnictvi), Vysoké Myto

e meésicni ngjemné ve vysi 4 000 K¢ bez energii,
» Jana Pechackova (masérské sluzby), Litomysl

e meésicni ndjemné ve vysi 4 000 K¢ bez energii,
» Ivana Arnostova (nehtova kosmetika), Vysoké Myto

e mésicni ngjemné ve vysi 4 000 K¢ bez energii.

Obsazenost kancelari obchodnimi spolecnostmi:
» RM VISION, s.r.o. (reklamni a marketingova agentura) — 2 mistnosti,

e meésicni ngjemné ve vysi 8 000 K¢ bez energii.

Obsazenost dilen podnikajicimi fyzickymi osobami:
» Jiti Mikes (klempiiské prace), Sloupnice
e meésicni ngjemné ve vysi 6 000 K¢ bez energii,
» Petr Maracek (klempiiské prace), Sloupnice

e meésicni ngjemné ve vysi 6 000 K¢ bez energii.

Budouci vydaje z prondymu nebytovych prostor je potfebné prevést na soucasnou

hodnotu. K ziskani soucasné hodnoty je vyuzit stejny postup jako pii diskontovani

vydaji souvisejicich s bankovnim uvérem a diskontni sazba je rovnéz odvozena

od hodnoty stfednédobych statnich dluhopisi se sazbou 3,40 % p. a. V nasleduyjici

tabulce jsou uvedeny piijmy diskontované na sou¢asnou hodnotu."

! Pro pichlednost jsou uvedeny pifjmy pouze do roku 2022.
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Tabulka 30: Piehled p¥ijmi z pronajmu. Udaje v K&.

(vlastni zpracovani)

Rok PFijmy SH pFijmu
2013 - -
2014 528000 510638
2015 528000 493847
2016 528000 477609
2017 528000 461904
2018 528000 446716
2019 528000 432027
2020 528000 417821
2021 528000 404082
2022 528000 390795

Metoda Cisté soucasné hodnoty

Mezi nejuzivanéjsi metody hodnoceni investic patii metoda Cisté soucasné hodnoty
(NPV) a metoda wvnitiniho vynosového procenta (IRR). Vyhodou téchto zpusobu
stanoveni vyhodnosti investice je predevS§im to, ze uvazuji faktor Casu — jsou
dynamické. K posouzeni vyhodnosti investice spolecnosti STK a SME Vracovice, s.r.o0.
je pouzita metoda Cisté soucasné hodnoty, pro jejiz vypocet je nutné znat (i se pokusit
kvalifikované odhadnout) budouci penézni toky spojené s danou investici. Jako asovy
ramec, pro ktery bude Cista soucasna hodnota kalkulovana, je stanoven pocet let Cerpani
bankovniho uUvéru. Vynalozené vydaje obsahuji nejen zdroje ziskané bankovnim

uvérem, ale také finan¢ni obnos, ktery spolecnost uhradila ze svych prostredka.

Tabulka 31: Cist4 soucasna hodnota investice (vlastni zpracovini)

Bankovni instituce NPV
Komercni banka, a.s. 26 974 K¢
Ceska spofitelna, a.s. 4 432 K¢
GE Money Bank, a.s. -23 110 K¢
CSOB, a.s. -34 688 K¢
Raiffeisenbank, a.s. -37 393 K¢
Sberbank CZ, a.s. -56 911 K¢
UniCredit Bank, a.s. -73 115 K¢

Cista soucCasna hodnota > 0 znamena, ze podnik na investici vydéla. Naopak investice

je ztratova, pokud NPV < 0. V tomto ptipadé zaporné hodnoty znamenaji, ze investice
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si na sebe vydéla za delsi dobu. Z uvedenych udaju vyplyva, ze nejvyhodnéjsi varianta
pro podnik je Cerpani bankovniho uvéru od Komer¢ni banky, a.s. Alternativni moznosti

je pak bankovni Gvér od Ceské spoiitelny, a.s.

Metoda diskontované doby navratnosti

Pro stanoveni vhodnosti investice je mozné vyuzit rovnéz metodu navratnosti (payback
method), kterd udava, za kolik let penézni pfijmy z investice vyrovnaji kapitalovy vydaj
na investici. Pro zachovani vypovidaci schopnosti je pouzita diskontovanad metoda

navratnosti, kdy jsou penézni toky diskontovany na soucasnou hodnotu.

Tabulka 32: Stanoveni doby nivratnosti (vlastni zpracovani)

Bankovni instituce Doba navratnosti
Komercni banka, a.s. 5,88 let
Ceska spofritelna, a.s. 5,99 let
GE Money Bank, a.s. 6,05 let
CSOB, a.s. 6,11 let
Raiffeisenbank, a.s. 6,11 let
UniCredit Bank, a.s. 6,17 let
Sberbank CZ, a.s. 6,18 let

Metoda doby navratnosti investice potvrzuje vySe zminéné vysledky. Jako hlavni
kritérium pfijeti investice je zde skutecnost, ze doba néavratnosti je mensi nez doba
zivotnosti investice (v tomto piipadé doba, po kterou je Cerpan bankovni uvér).
Nevyhoda této metody posouzeni vyhodnosti investice spociva v tom, ze nezohledriuje
finan¢ni toky plynouci z investice po dosazeni doby navratnosti, proto je pouzita spise

jako dopliiyjici kritérium.

Vliv investice na vybrané finan¢ni ukazatele podniku

K financovani planované rekonstrukce nemovitosti pfipada pro spolecnost STK a SME
Vracovice, s.r.0. jako jedind vhodna moznost externiho financovani vyuziti bankovniho
uvéru. Z analyzovanych nabidek jednotlivych bankovnich instituci vyplynula jako
nejoptimalnéjsi varianta Cerpani uvéru od Komercni banky, a.s. Pro kazdou spolec¢nost,
planujici realizaci urCité investice, je dilezita skuteCnost, jak zvolena forma financovani

investice ovlivni financni situaci podniku v budoucich letech. V nésledujicich tabulkach
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jsou uvedeny hodnoty zvolenych financnich ukazateld na nasledujici obdobi splaceni
bankovniho Gvéru. Pro snazsi porovnani jsou zde zahrnuty i hodnoty z jiz uplynulého

ucetniho obdobi.

Tabulka 33: Ukazatele likvidity
(zdroj dat: priloha ¢. 11 plan finanénich vykazi, vlastni zpracovani)

2012 2013 2014 2015

Bézna 2,16 0,82 1,25 1,45
Pohotova 2,1 0,76 1,17 0,38
Okamzita 1,94 0,62 1,03 1,25

Nejvyrazngjsi zakolisani pod doporu¢ené hodnoty vidime u bézné likvidity v roce 2013,
kdy je planovana realizace investice. V tomto roce by podnik nebyl schopen uspokojit
pohledavky svych véfitela v ptipadé, kdy by premeénil v§echna obézna aktiva na penézni
prostfedky. Vynosy z investice jsou ocekavany az od roku 2014, coz bude mit pozitivni
vliv na béznou, pohotovou i1 okamzitou likviditu. Pouze vroce 2015 se nachazi
naméfend pohotova likvidita, jez vylucuje z vypocltu zasoby, mirné¢ pod ramcem

doporucenych hodnot.

Tabulka 34: Ukazatele rentability
(zdroj dat: priloha ¢. 11 plan finanénich vykazi, vlastni zpracovani)

2012 2013 2014 2015

ROA 0,1047 0,0733 0,055 0,0413
ROE 0,1475 0,1776 0,12 0,0815
ROI 0,1361 0,0959  0,0731 0,055

Na zakladé ukazatell rentability mtzeme sledovat, zda podnik hospodaii efektivné
nejen s obéznym a dlouhodobym majetkem, ale se vSemi pouzivanymi prostiedky.
V nasledujicim grafu vidime vyvoj zvolenych ukazatelG rentability pfed a po obdobi
Cerpani bankovniho uvéru. Z grafu je patrné, ze rentabilita spoleCnosti oproti
pfedchozim obdobim vzroste. Obecné plati, ze ¢im vys§i hodnoty jsou vykazovany,

tim 1épe.
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Graf 18: Vyvoj ukazateli rentability za obdobi 2009 — 2015

(zdroj dat: priloha ¢. 11 financni vykazy, vlastni zpracovaini)

Mezi dalsi financni ukazatele, které budou po rozhodnuti se o Cerpani bankovniho uvéru

ovlivnény, patii rovnéz nize v tabulce uvedené - ukazatele zadluzenosti.

Tabulka 35: Ukazatele zadluZenosti
(zdroj dat: priloha ¢. 11 plan finanénich vykazi, vlastni zpracovani)

2012 2013 2014 2015

Celkova zadluZenost 0,29 0,59 0,54 0,49
Koeficient samofinancovani 0,71 0,41 0,46 0,51
Urokové kryti 3,27 4,48 3,17 2,86

I po pftijeti bankovniho uvéru nevychazi pro spolecnost celkova zadluzenost nepfiznive.
Podnik si udrzuje pomér mezi cizim a vlastnim financovanim ve vsSech obdobich
na podobné vysi, tedy vlastniho kapitalu je vyuzivano v téméf stejné mite, jako kapitalu

ciziho.

Dalsim dulezitym faktorem pii sledovani investice je prehled o stavu penéznich
prostiedkti. V nasledujicim grafu je zobrazen penézni tok za obdobi 2012 — 2015.
V roce 2013 vidime velky vykyv u cash flow z investi¢ni Cinnosti, jenz byl zplisoben
financovanim do rekonstrukce nemovitosti. Od roku 2014 se predpokladaji piijmy
z pronagjmu nebytovych prostor, kterymi podnik zajisti splaceni piijatého bankovniho

averu.
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Graf 19: Piehled finanénich toku

(zdroj dat: priloha ¢. 12 plan penéZznich toku, vlastni zpracovani)

Na zakladé predikce a vyhodnoceni budouci financni situace podniku lze fici,
ze spoleCnost STK a SME Vracovice, s.r.o. mize vyuzit moznosti financovani
bankovnim uvérem od Komer¢ni banky, a.s., aniz by bylo ohrozeno jeho financni
zdravi. Navratnost investice €ini v tomto piipadé 5,88 let. Po splaceni uvéru budou
spoleCnosti dale plynout pfijmy z prondjmu nebytovych prostor. Mezi budouci mozné
vydaje, se kterymi je do pfistich obdobi nutné pocitat, patii zejména vydaje spojené

s udrzbou nemovitosti.

3.4.2 Shrnuti doporucené moznosti financovani
Jako nejvyhodnéjsi a zaroven doporuc¢ena forma financovani rekonstrukce nemovitosti

byla zvolena moznost vyuziti bankovniho Gvéru. Z analyzovanych bankovnich produktt

byl vybran jako nejvyhodnéj$i produkt od Komercni banky, a.s.

Uvér od Komeréni banky, a.s.,

o vySe nabidnuté urokové sazby: 5,25 % p. a.,

o doba splaceni: 72 mésicu,

° zajisténi Gveru: zastava nemovitosti, bianco sménka,
o sprava uveéru: 600 K¢&/mesic,

o poplatek za poskytnuti uvéru: 12 600 K¢,

o poplatek za ohodnoceni nemovitosti k zastave: 3 500 K¢.
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Na zékladé metody c¢isté soucasné hodnoty a doby navratnosti investice byl vyhodnocen
bankovni uvér od Komercni banky, a.s. jako nejvyhodnéjsi. V nasledujici tabulce
je uveden prehled vySe pfijmi a vydaji spojenych sinvestici po dobu splaceni

bankovniho uvéru.

Tabulka 36: Srovnani vy$e piijmi a vidaji spojenych s investici. Udaje v K¢&.

(vlastni zpracovani)

Vydaje PFijmy Cash flow SH cash flow
2013 689 420 - - 689 420 - 689420
2014 415 968 528 000 112 032 104 785
2015 415 968 528 000 112 032 101 340
2016 415 968 528 000 112 032 98 008
2017 415 968 528 000 112 032 94 785
2018 415 968 528 000 112 032 91 668
2019 242 648 528 000 285 352 225 807

Roc¢ni planované ptijmy z prondjmu (plynouci spolecnosti od roku 2014) prevysuji
vydaje, které spolecnosti STK a SME Vracovice, s.r.o. vzniknou v disledku Cerpani
bankovniho tuvéru. Takto ziskané financni prostfedky pokryji  vydaje
na nezbytné opravy v budoucich letech vcetné zajisténi spravy dané nemovitosti.

Zbyvajici finan¢ni prostiedky spolecnost bude moci vyuzit dle svych predstav a potieb.
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Z.avér

V soucasné dobé je cela fada spoleCnosti nucena fteSit problematiku financovani
vlastnich podnikatelskych aktivit z cizich zdroju. Zejména pro podnikajici fyzické
osoby a malé ¢i stfedni podniky byva casto uvazovanou moznosti financovani
bankovnimi uvéry. Rovnéz tato diplomova prace byla zaméfena na vybér vhodného
zpusobu financovani pozadované rekonstrukce nemovitosti z externich zdroju. Mezi
velmi dulezité kroky, které by méla kazda spoleCnost pied samotnym rozhodnutim
o zpusobu ziskani potiebnych prostiedkt ucinit, patii dikladna analyza veskerych
moznosti ziskani kapitalu. Jako hlavni kritéria rozhodnuti by nemeéla byt uvazovana
pouze ta financni, ale také ostatni faktory, ke kterym patii naptiklad moznosti ukonceni
smlouvy ¢i predcasného splaceni a vznik poplatkt, které mohou spole¢nosti vzniknout

v piipadé€ neschopnosti fadné hradit v pozadovaném terminu.

Prvnim krokem diplomové prace bylo vymezeni teoretickych poznatki financovani
podnikovych investic. Charakterizovany byly interni a externi zdroje s hlubSim
zaméfenim na bankovni uvéry. Popsany byly zptsoby uvérového zajisténi, zpusoby
splaceni uveéru, nélezitosti zaddosti o bankovni uvér a naklady spojené se ziskanim
bankovniho uvéru. V této Casti prace byla pozornost vénovana i aktualni situaci a vyvoji
na bankovnim trhu. Nastinéna byla i podstata leasingového financovani v¢etné naklada
kapitalu pro pfipad, ze by podnik v budoucnu uvazoval o investici do nemovitosti

o vySs§im objemu financnich prostiedkd.

Prakticka cast diplomové prace fe§i analyzu konkrétnich nabidek obdrzenych
od jednotlivych bankovnich instituci. Nutnou aktivitou bylo nejprve vymezeni
pozadovaného rozsahu rekonstrukce na zakladé konzultace s jednatelem spolecnosti
STK a SME Vracovice, s.r.o. a nasledné osloveni s zadosti o pfedbéznou cenovou
nabidku firmu Chleboun, kterd byla po dohod¢ svedenim spoleCnosti urena jako
osoba, jez veskeré stavebni prace zajisti. Osloveny byly nejvétsi tuzemské banky,
u nichz byla zadana totozna poptavka po bankovnim uvéru. Hlavnim cilem bylo
provedeni analyzy vyhodnosti nabizenych bankovnich Uvéru zejména po financni

strance. K uskute¢néni komparace produktd od bankovnich instituci byla vyuzita
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metoda diskontovanych vydaju na uvér. Uvedena metoda respektuje faktor ¢asu, a proto
umoziuje porovnani ¢isté soucasné hodnoty investic. Pro uplnost byly kontaktovany
1 leasingové spolecnosti zabyvajici se financovanim nemovitosti a ziskané informace
o zamitnuti poskytnuti financnich prostfedki do pozadované rekonstrukce nemovitosti

byly interpretovany na zaver této kapitoly.

Jako nejvyhodnéjsi varianta financovani pozadované rekonstrukce z hlediska financ¢nich
kritérii vySel bankovni uvér od Komer¢ni banky, a.s., u niz ma spolecnost jiz veden
bankovni ucet. Z hlediska ¢istého penézniho toku je jako druha nejvyhodnéjsi moznost
financovani vyuzitim bankovniho uvéru od Ceské spotitelny, a.s., kde &isty pen&zni tok
vychazi o 37 916 K¢ vice nez v pfipadé Komercni banky, a.s. Posledni ¢ast prace byla
vénovana ohodnoceni navratnosti investice. Dle cen zjisténych z realitnich serverti byly
odvozeny ceny za pronajem planovanych nebytovych prostor a zhodnocena situace
potencialnich najemnikt, tedy vyvoje poctu ekonomickych subjektd v pardubickém
kraji. Na zakladé téchto tidaja byla vyhodnocena navratnost investice. Navratnost byla
sledovana u vSech obdrzenych nabidek bankovnich uvéri. Vysledky potvrdily,
ze nejvyhodnéjsi variantou je Cerpani uvéru od Komercni banky, a.s., kde navratnost
investice ¢ini 5,88 let a dale uvér od Ceské spofitelny a.s. s navratnosti investice 5,99
let. Ostatni nabidky bankovnich tvért spolecnosti STK a SME Vracovice, s.r.o.
nedoporucuyji, jelikoz doba navratnosti je vyssi, nez doba Cerpani Gveéru — investice

si na sebe vydéla za delsi ¢asové obdobi.
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Priloha 1: Splatkovy kalendar Komer¢ni banky, a.s.

Datum | Spldtka | Urok Umor Stav Poplatky | 5 Vydaje | SH vydaijti
uvéru
7/13 0 0 0 2100000 16100 16100 16100
8/13 34064 9188 24876 2075124 600 34664 34566
9/13 34064 9078 24986 2050138 600 34664 34468
10/13 34064 8969 25095 2025043 600 34664 34371
11/13 34064 8859 25205 1999838 600 34664 34274
12/13 34064 8749 25315 1974523 600 34664 34177
1/14 34064 8638 25426 1949097 600 34664 34081
2/14 34064 8527 25537 1923560 600 34664 33984
3/14 34064 8415 25649 1897911 600 34664 33888
4/14 34064 8303 25761 1872150 600 34664 33793
5/14 34064 8190 25874 1846276 600 34664 33697
6/14 34064 8077 25987 1820289 600 34664 33602
7/14 34064 7963 26101 1794188 600 34664 33507
8/14 34064 7849 26215 1767973 600 34664 33412
9/14 34064 7734 26330 1741643 600 34664 33318
10/14 34064 7619 26445 1715198 600 34664 33224
11/14 34064 7504 26560 1688638 600 34664 33130
12/14 34064 7387 26677 1661961 600 34664 33036
1/15 34064 7271 26793 1635168 600 34664 32943
2/15 34064 7153 26911 1608257 600 34664 32850
3/15 34064 7036 27028 1581229 600 34664 32757
4/15 34064 6917 27147 1554082 600 34664 32665
5/15 34064 6799 27265 1526817 600 34664 32572
6/15 34064 6680 27384 1499433 600 34664 32480
7/15 34064 6560 27504 1471929 600 34664 32389
8/15 34064 6439 27625 1444304 600 34664 32297
9/15 34064 6318 27746 1416558 600 34664 32206
10/15 34064 6197 27867 1388691 600 34664 32115
11/15 34064 6075 27989 1360702 600 34664 32024
12/15 34064 5953 28111 1332591 600 34664 31934
1/16 34064 5830 28234 1304357 600 34664 31843
2/16 34064 5706 28358 1275999 600 34664 31753
3/16 34064 5582 28482 1247517 600 34664 31664
4/16 34064 5457 28607 1218910 600 34664 31574
5/16 34064 5332 28732 1190178 600 34664 31485
6/16 34064 5207 28857 1161321 600 34664 31396
7/16 34064 5080 28984 1132337 600 34664 31308
8/16 34064 4953 29111 1103226 600 34664 31219




9/16 34064 4826 29238 1073988 600 34664 31131
10/16 34064 4698 29366 1044622 600 34664 31043
11/16 34064 4570 29494 1015128 600 34664 30955
12/16 34064 4441 29623 985505 600 34664 30868
1/17 34064 4311 29753 955752 600 34664 30781
2/17 34064 4181 29883 925869 600 34664 30694
3/17 34064 4050 30014 895855 600 34664 30607
4/17 34064 3919 30145 865710 600 34664 30520
5/17 34064 3787 30277 835433 600 34664 30434
6/17 34064 3655 30409 805024 600 34664 30348
7/17 34064 3521 30543 774481 600 34664 30263
8/17 34064 3388 30676 743805 600 34664 30177
9/17 34064 3254 30810 712995 600 34664 30092
10/17 34064 3119 30945 682050 600 34664 30007
11/17 34064 2983 31081 650969 600 34664 29922
12/17 34064 2848 31216 619753 600 34664 29837
1/18 34064 2711 31353 588400 600 34664 29753
2/18 34064 2574 31490 556910 600 34664 29669
3/18 34064 2436 31628 525282 600 34664 29585
4/18 34064 2298 31766 493516 600 34664 29502
5/18 34064 2159 31905 461611 600 34664 29418
6/18 34064 2019 32045 429566 600 34664 29335
7/18 34064 1879 32185 397381 600 34664 29252
8/18 34064 1738 32326 365055 600 34664 29170
9/18 34064 1597 32467 332588 600 34664 29087
10/18 34064 1455 32609 299979 600 34664 29005
11/18 34064 1312 32752 267227 600 34664 28923
12/18 34064 1169 32895 234332 600 34664 28842
1/19 34064 1025 33039 201293 600 34664 28760
2/19 34064 880 33184 168109 600 34664 28679
3/19 34064 735 33329 134780 600 34664 28598
4/19 34064 589 33475 101305 600 34664 28517
5/19 34064 443 33621 67684 600 34664 28436
6/19 34064 296 33768 33916 600 34664 28356
7/19 34064 148 33916 0 600 34664 28276
Celkem | 2452608 | 352608 | 2100000 - 59300 2511908 | 2270944




Piiloha 2: Splatkovy kalendai Ceské spofitelny, a.s.

Datum

7/13
8/13
9/13
10/13
11/13
12/13
1/14
2/14
3/14
a/14
5/14
6/14
7/14
8/14
9/14
10/14
11/14
12/14
1/15
2/15
3/15
4/15
5/15
6/15
7/15
8/15
9/15
10/15
11/15
12/15
1/16
2/16
3/16
4/16
5/16
6/16
7/16
8/16
9/16
10/16
11/16

Splatka

0
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071
35071

Urok

0
10973
10847
10720
10592
10464
10336
10207
10077
9946
9815
9683
9550
9417
9283
9149
9013
8877
8740
8602
8464
8325
8185
8045
7903
7761
7619
7475
7331
7186
7040
6894
6747
6599
6450
6300
6150
5999
5847
5694
5541

Umor

0
24098
24224
24351
24479
24607
24735
24864
24994
25125
25256
25388
25521
25654
25788
25922
26058
26194
26331
26469
26607
26746
26886
27026
27168
27310
27452
27596
27740
27885
28031
28177
28324
28472
28621
28771
28921
29072
29224
29377
29530

Stav
uvéru
2100000
2075902
2051678
2027327
2002848
1978241
1953506
1928642
1903648
1878523
1853267
1827879
1802358
1776704
1750916
1724994
1698936
1672742
1646411
1619942
1593335
1566589
1539703
1512677
1485509
1458199
1430747
1403151
1375411
1347526
1319495
1291318
1262994
1234522
1205901
1177130
1148209
1119137
1089913
1060536
1031006

Poplatky 5 Vydaje

17 000
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300
300

17 000
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371
35371

SH
vydajii
17000
35271
35171
35072
34973
34874
34776
34677
34579
34482
34384
34287
34190
34094
33997
33901
33806
33710
33615
33520
33425
33331
33237
33143
33049
32956
32863
32770
32677
32585
32493
32401
32310
32218
32127
32037
31946
31856
31766
31676
31587



12/16 35071 5387 29684 1001322 300 35371 31497

1/17 35071 5231 29840 971482 300 35371 31408
2/17 35071 5075 29996 941486 300 35371 31320
3/17 35071 4919 30152 911334 300 35371 31231
4/17 35071 4761 30310 881024 300 35371 31143
5/17 35071 4603 30468 850556 300 35371 31055
6/17 35071 4444 30627 819929 300 35371 30967
7/17 35071 4284 30787 789142 300 35371 30880
8/17 35071 4123 30948 758194 300 35371 30793
9/17 35071 3961 31110 727084 300 35371 30706
10/17 35071 3799 31272 695812 300 35371 30619
11/17 35071 3635 31436 664376 300 35371 30532
12/17 35071 3471 31600 632776 300 35371 30446
1/18 35071 3306 31765 601011 300 35371 30360
2/18 35071 3140 31931 569080 300 35371 30274
3/18 35071 2973 32098 536982 300 35371 30189
4/18 35071 2805 32266 504716 300 35371 30103
5/18 35071 2637 32434 472282 300 35371 30018
6/18 35071 2467 32604 439678 300 35371 29934
7/18 35071 2297 32774 406904 300 35371 29849
8/18 35071 2126 32945 373959 300 35371 29765
9/18 35071 1953 33118 340841 300 35371 29681
10/18 35071 1780 33291 307550 300 35371 29597
11/18 35071 1606 33465 274085 300 35371 29513
12/18 35071 1432 33639 240446 300 35371 29430
1/19 35071 1256 33815 206631 300 35371 29347
2/19 35071 1079 33992 172639 300 35371 29264
3/19 35071 902 34169 138470 300 35371 29181
4/19 35071 724 34347 104123 300 35371 29099
5/19 35071 544 34527 69596 300 35371 29016
6/19 35071 364 34707 34889 300 35371 28934
7/19 35071 182 34889 0 300 35371 28853

Celkem 2525112 425112 2100000 - 38600 2563712 2317836



Priloha 3: Vypocty Cisté soucasné hodnoty

Komer¢ni banka, a.s. — vyc¢isleni ¢isté soucasné hodnoty

Vydaje PFijmy CF SH CF
2013 689420 - -689420 -689420
2014 415968 528000 112032 104785,5
2015 415968 528000 112032 101339,9
2016 415968 528000 112032 98007,64
2017 415968 528000 112032 94784,95
2018 415968 528000 112032 91668,23
2019 242648 528000 285352 225806,9
NPV 26973,05

GE Money Bank, a.s. — vycisleni Cisté sou¢asné hodnoty

Vydaje PFijmy CF SH CF
2013 695 510 - -695 510 -695 510
2014 429 624 528000 98 376 95141,2
2015 429 624 528000 98 376 92012,8
2016 429 624 528000 98 376 88987,2
2017 429 624 528000 98 376 86061,1
2018 429 624 528000 98 376 83231,3
2019 250614 528000 277 386 226966
NPV -23110

CSOB, a.s. — vy¢isleni &isté soutasné hodnoty

Vydaje PFijmy CF SH CF
2013 695015 - -695015 -695015
2014 432036 528000 95964 92808,51
2015 432036 528000 95964 89756,78
2016 432036 528000 95964 86805,4
2017 432036 528000 95964 83951,06
2018 432036 528000 95964 81190,58
2019 252021 528000 275979 225815
NPV -34687,7




Sberbank CZ, a.s. — vy¢isleni Cisté souc¢asné hodnoty

Vydaje PFijmy CF SH CF
2013 719340 - -719340 -719340
2014 431616 528000 96384 93214,7
2015 431616 528000 96384 90149,61
2016 431616 528000 96384 87185,31
2017 431616 528000 96384 84318,48
2018 431616 528000 96384 81545,92
2019 251776 528000 276224 226015,5
NPV -56910,5

Ceska sporitelna, a.s. — vycisleni Cisté souc¢asné hodnoty

Vydaje PFijmy CF SH CF
2013 693 855 - -693 855 -693 855
2014 424 452 528000 103 548 100143
2015 424 452 528000 103 548 96850,2
2016 424 452 528000 103 548 93665,6
2017 424 452 528000 103 548 90585,7
2018 424 452 528000 103 548 87607
2019 247 597 528000 280 403 229435
NPV 4432

Raiffeisenbank, a.s. — vycisleni Cisté souc¢asné hodnoty

Vydaje PFijmy CF SH CF
2013 692915 - -692915 -692915
2014 432996 528000 95004 91880,1
2015 432996 528000 95004 88858,9
2016 432996 528000 95004 85937
2017 432996 528000 95004 83111,2
2018 432996 528000 95004 80378,4
2019 252581 528000 275419 225357
NPV -37392,6




UniCredit Bank, a.s. — vy¢isleni Cisté soucasné hodnoty

Vydaje PFijmy CF SH CF

2013 697045 - -697045 -697045

2014 439308 528000 88692 85775,63

2015 439308 528000 88692 82955,15

2016 439308 528000 88692 80227,42

2017 439308 528000 88692 77589,38

2018 439308 528000 88692 75038,09

2019 256263 528000 271737 222344,1

NPV -73115,3
Priloha 4: Doby navratnosti investice
Komercni banka, a.s. — doba navratnosti investice

Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Vydaj | 2770944

PfFijem 510638 |493847,5|477608,8 | 461904 |446716| 432027

Kum. CF 2260306 | 1766458 | 1288849 | 826945,4 | 380230 | 5,88 let
GE Money Bank, a.s. — doba navratnosti investice

Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Vydaj 2845369

PfFijem 510638 | 493847 | 477609 | 461904 | 446716 | 432027 | 417821
Kum. CF 2334731 | 1840884 | 1363275 | 901371 | 454655 | 22628 | 6,05 let
CSOB, a.s. — doba navratnosti investice

Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Vydaj |2856947

Pfijem 510638 | 493847 | 477609 | 461904 | 446716 |432027 | 320962
Kum. CF 2346309 | 1852462 | 1374853 | 912949 | 466233 | 34206 | 6,11 let
Sberbank CZ, a.s. — doba navratnosti investice

Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Vydaj |2879170

Pfijem 510638 | 493847 | 477609 | 461904 | 446716 | 432027 | 320962
Kum. CF 2368532 | 1874685 | 1397076 | 935172 | 488456 | 56429 | 6,18 let




Ceska sporitelna, a.s. — doba navratnosti investice

Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Vydaj 2817836

PfFijem 510638 | 493847 | 477609 | 461904 | 446716 | 432027

Kum. CF 2307198 | 1813351 | 1335742 | 873838 | 427122 | 5,99 let
Raiffeisenbank, a.s. — doba navratnosti investice

Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Vydaj 2859651

PfFijem 510638 | 493847 | 477609 | 461904 | 446716 | 432027 | 320962
Kum. CF 2349013 | 1855166 | 1377557 | 915653 | 468937 | 36910 |6,11 let
UniCredit Bank, a.s. — doba navratnosti investice

Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Vydaj 2895365

PfFijem 510638 | 493847 | 477609 |461904 | 446716 | 432027 |417821
Kum. CF 2384727 |1890880| 1413271 (951367 | 504651 72624 (6,17 let




Priloha 5: PredbéZina cenova nabidka na rekonstrukci

PredbéZzna cenova nabidka na rekonstrukei budovy

Investor STK a SME Vracovice, s.r.o.

Rekonstrukce stiesniho plaste

Demontaz stavajici krytiny + likvidace 62 530,-
Krytina - ta§ka betonova 153 300,-
Laté 36 500,-
Folie 21 462.-
Nadkrokevni zatepleni - materiél 563 200,-
- prace 50 000.-
Doprava materialu 30 000,-
Klempiiské prace 53 000,-
Pokryvaéské prace 147 500,-
Stiesni okna v¢etné montaze 74 500,-
Celkem za rekonstrukci stiesniho plasté 1191992,
Rekonstrukce interiéru budovy
Demoli¢ni prace 88 000,-
Zednicky materidl (v€etné prace) 204 500,-
Uprava podkrovi - material 81 350.-
- prace 68 650,-
Okna + dvefe + vrata 167 470.-
Vzduchotechnika 47 518.-
Instalatérské préace 32 000,-
Obklada¢ské prace (véetné materialu) 69 550,-
Elektroinstalace (vCetn& materialu) 53 450,-
Celkem za rekonstrukci interiéru budovy 812 488,-
Zatepleni vné&jsi &asti budovy — Neon 100 315 000,-
Perlinka + lepidlo 55 000,-
Vykon 130 000,-
Uprava exteriéru 95 520.,-
CELKEM bez DPH 2 600 000,-

Veskeré uvedené ceny jsou uvedeny bez DPH a jsou platné ke dni 14. 2. 2013.

JAN Ciit EBOUN

ses@ocf-or&.'

Estvl
Aidtd




Priloha 6: Planovany vykaz zisku a ztraty a rozvaha

do roku 2015

Vykaz zisku a ztraty ve zjednoduseném rozsahu Ugetni obdobi
(v celych tisicich K¢) 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Il. |Vykony 6530 | 6700 | 7165 | 7198
B. Vykonova spotieba 2576 | 2643 | 2726 | 2739
+ | Pfidana hodnota 3954 | 4057 | 4439 | 4459
C. Osobni naklady 3371 | 3259 | 3699 | 3776
D. Dané a poplatky 7 7 7 7
Odpisy dlouhodobého nehmotného a
E. hmotného majetku 271 212 253 291
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a
lll. | materialu 248 0 0 0
Z(statkova cena prodaného
F. dlouhodobého majetku a materialu 110 0 0 0
* | Provozni vysledek hospodareni 443 579 480 385
N. Nakladové uroky 85 91 96 79
XI. | Ostatni finan¢ni vynosy 3 3 3 3
0. Ostatni finan¢ni naklady 83 83 83 83
* | Financni vysledek hospodareni -165 -171 -176 -159
Q Dan z pfijmu za béZznou ¢innost 64 96 75 57
** | Vysledek hospodareni za béZnou cinnost 214 312 229 169
XlI. | Mimoradné vynosy 0 0 0 0
R. Mimoradné naklady 0 0 0 0
* | Mimoradny vysledek hospodareni 0 0 0 0
*** | Vysledek hospodareni za uicetni obdobi 214 312 229 169
**%* | Vysledek hospodareni pired zdanénim 278 408 304 226




Rozvaha ve zjednoduseném rozsahu

(v celych tisicich K¢) 2012 2013 | 2014 | 2015
AKTIVA Netto Netto |Netto| Netto
AKTIVA CELKEM 2043 4256 4158 | 4089
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 0 0 0
Dlouhodoby majetek 1064 3848 |3536| 3268
Dlouhodoby hmotny majetek 1064 3848 |3536| 3268
Obézna aktiva 972 401 615 814
Zasoby 30 30 37 38
Kratkodobé pohledavky 70 68 71 72
Kratkodoby finan¢ni majetek 872 303 507 704
Casové rozliseni 7 7 7 7
PASIVA

PASIVA CELKEM 2043 4256 4158 | 4089
Vlastni kapital 1451 1757 | 1904 | 2073
Zakladni kapital 200 200 200 | 200
Rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy
ze zisku 20 20 20 20
Vysledek hospodareni minulych let 1017 1225 |1455| 1684
Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi 214 312 229 169
Cizi zdroje 592 2499 | 2254 | 2016
Kratkodobé zavazky 449 489 492 563
Bankovni Uvéry a vypomoci 143 2010 |1762| 1453
Casové rozliseni 0 0 0 0




Priloha 7: Planované Cash flow do roku 2015

Cash flow (v celych tisicich Kc) Obdobi

2012 | 2013 | 2014 | 2015
Stav finanéniho majetku na zacatku obdobi | 647 872 303 | 507
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 214 312 229 | 169
U&etni odpisy DHM a DHM 271 | 212 | 253 | 291
Zména stavu pohledavek 0 2 -3 -1
Zména stavu kratkodobych zavazk 63 40 3 71
Zména stavu zasob 0 0 -7 -1
Cash flow z provozni ¢innosti 548 566 475 | 463
Prirlistek pohledavek za upsany VK 0 0 0 0
Pofizeni dlouhodobého majetku 183 | -2884 | 112 | 268
Odpis DM -271 | -212 | -253 | -291
Zustatkova cena prodaného DM -110 0 0 0
Cash flow z investicni ¢innosti -198 | -3096 | -141 | -23
PrirGistek zakladniho kapitalu 0 0 0 0
PrirGistek kapitalovych fondu 0 0 0 0
PrirGstek fondU ze zisku 0 0 0 0
PtirGstek HV minulych obdobi 49 151 230 86
PrirGistek dlouhodobych zavazki 0 0 0 0
PtirGstek dlouhodobych bankovnich avérd | -174 | 1810 | -248 | -329
PrirGistek dlouhodobych pohledavek 0 0 0 0
Cash flow z financni ¢innosti -125 | 1961 | -130 | -243
CASH FLOW CELKEM 225 -569 204 197
Finan¢ni majetek na konci obdobi 872 303 507 | 704




Priloha 8: Sazebnik Sberbank CZ, a.s.

ST = SAZEBNIK POPLATKU - Podnikatelé a malé firmy (s obratem do 25 mil.
U SBERBANK czK)

5 Uvéry
5.1 FER piijéka pro podnikatele a FER kontokorent pro podnikatele

5.1.1 FER pijjéka pro podnikatele

Polozka Poplatek CZ

Zpracovani Gvéru zdarma
Vedenf Gvérového Gtu zdarma
Zména podminek ze strany klienta 8000,-
Poplatek za pfipravenost pené&znich prostiedki 0,90 % z necerpané vyse Gvéru

5.1.2 FER kontokorent pro podnikatele

Polozka cena

Zpracovani Gvéru zdarma
Vedeni kontokorentniho Gvéru zdarma
Zména podminek ze strany klienta 8000,-
Poplatek za pfipravenost pené&znich prostfedkd 0,90 % z necerpané vyse Gvéru

5.2 Podnikatelské a firemni Gvéry

Operace v CZK resp. v protihodnoté
Prijeti a posouzeni Zadosti o Gvér zdarma
Zpracovani Gvéru 1,5 % z vy3e véru, min. 7.500,-
Spréva limitli u vicet&elové linky (mési¢né) 150,-
Sprava Gvéru (rocné)

aveéry se splatnosti nad 1 rok do 9 mil. CZK 5.000,-

aveéru se splatnosti nad 1 rok nad 9 mil. CZK 15.000,-

Poplatek za prolongaci provozniho Gvéru poskytnutého na dobu 1% z vy3e Gvéru, min. 5.000,~
urditou

Poplatek z necerpaného ramce Gvéru 0,9 % p.a. z nedocerpané Casti Gvéru




Priloha 9: Sazebnik Komercni banky, a.s.
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Piiloha 10: Raiffeisenbank, a.s.

PODNIKATELSKE UVERY
* Podnikatelsky kontokorent

Nazev polozky Cena polozky

1.  Zpracovéni Zadosti o Gvér zdarma

2. Poskytnuti Gvéru zdarma

3. Interni odhad nemovitosti 2 000 Ké&

4.  Spréva Gvéru 300 K&*

5. Pred&asné spl i Ovéru zdarma

6. Nestandardni schvéleni Gvéru max. 3 000 K&

7. Zména smluvni dok tace na zékladé podnétu klienta 3000 K&

8.  Zména smluvni dok pfi neplnéni smluvnich podminek 4000 Ké&

9. Zména zéstavy 0,4 % z vy3e Gvéru**, min. 5 000 K& max. 10 000 K&
10. Upominka nebo oznémeni o neplnéni podminek dvéru 500 K&

11.  Oznémeni o prevodu k k Gvéru na Uvér splatkovy 3 000 K&

12.  Pofizeni dok zk itosti délkovym pfit 100 K& za jednu stranu***

*

Plati pro smlouvy uzaviené od 1. 8. 2007.

**  Vy3i Gvéru se rozumi vyse Gvéru uvedend ve Smlouvé o Gvéru.

T

Poplatek je véetné DPH, ve vysi dle platnych prévnich predpisd.

* Podnikatelské rychla pojcka

INézev polozky Cena polozk
Zpracovéni zddosti o Gvér zdarma
3 Poskytnuti Gvéru 0,5 % z poskytnuté vyse Gvéru*, min. 5 000 K&
3. Interni odhad nemovitosti 2000 Ké
4.  Spréva Gvéru 300 K&**

5. PredZasné splaceni tvéru

1 % z &astky mimoradné splatky, min. 6 000 K&

6. Nestandardni schvéleni dvéru

max. 3 000 K&

7. Zména smluvni dokumentace na zékladé podnétu klienta

3000 Ke

8.  Zména smluvni dokumentace pfi neplnéni smluvnich podminek

4 000 K&

9. Zména zastavy

0,4 % z aktudlni vyse Gvéru™**, min. 5 000 K¢,
max. 10 000 K&

10. Upominka nebo ozndmeni o neplnéni podminek Gvéry 500 K&

11._ Pofizeni dokumentu z katastru nemovitosti délkovym pfistupem 100 Ké za jednu stranu****

12.  Poplatek za neprovedeni nahlésené predéasné splétky 500 K&

13.  Prevzeti dluhu jinym subjektem 1 % z aktudlni vyse Gvéru***, min. 2 000 K&
14.  Duplikét vypisu z Gvérového Oty 110 K&

15. Mimoiédny vypis z Gvérového (¢t sestaveny dle pozadavku klienta 300 K&

16. _ Poplatek za neprovedeni nahlasené predéasné splatky 500 K&

» Vy3i Gvéru se rozumi vyse Gvéru uvedend ve Smlouvé o Gvéru.

** _ Plati pro smlouvy uzaviené od 1. 8. 2007.

***  Aktudlni vy3i Gvéru se rozumi vySe nesplacené jistiny Gvéru.

**** Poplatek je véetné DPH, ve vysi dle platnych prévnich predpisd.

¢ Podnikatelska hypopuijcka
|Nazev polozky Cena polozky

1. Zpracovani zadosti o Gvér zdarma

2. Poskymnuti Gvéru 2 % z poskytnuté vyse Gvéru*, min. 10 000 K&
3. Spréva Ovéru 300 K&

4.  Potizeni dok z katastru nemovitosti délkovym pfistup 100 K¢ za jednu stranu***

y i zméné fixace sazby 0 K&, mimo zménu

D i taine spidcarRUyeiy pﬁxace sazby 10% z Ymimoi‘édné splatky
6. Zména zéstavy 0,4 % z aktudlni vyse Gvéru**, min. 5 000 K& max. 10 000 K&
7. N dardni sck i Ovéru max. 3 000 K&

8.  Zména smluvni dok na zékladé podnétu klienta 3000 Ke

9. Zména smluvni dok tace pfi neplnéni smluvnich podminek 4 000 K&

10.  Upominka nebo ozndmeni o neplnéni podminek Gvéru 500 K&

11.  Duplikét z vypisu z Gvérového Gty 110 K&

12.  Mimorédny vypis z Gvé 0ty sestaveny dle pozadavku klienta 300 Ké&

13.  Poplatek za neprovedeni nahldsené predéasné splatky 500 Ké&

14.  Prevzeti dluhu jinym subjek 1 % z aktudlni vyse Gvéru**, min. 2 000 K&

Vysi Gvéru se rozumi vyse Gvéru uvedend ve Smlouvé o Gvéru.

Aktuélni vy3i Gvéru se rozumi vyse nesplacené jistiny Gvéru.

Poplatek je véetné DPH, ve vysi dle platnych prévnich predpisd.
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Priloha 12: Sazebnik Ceska spofitelna, a.s.

Ceska spofitelna, a.s.

Prijeti, posouzeni a vyhodnoceni Zidosti o stanovi se individualng, 0,5% az
avér (respektive avérovy ramec, prislib 2% z hodnoty tvéru, min. 5.000 ,
uvéru) max. 150.000

Prijeti, posouzeni a vyhodnoceni Zidosti o
Firemni neiéelovy ivér CS, Terminovany
uvér mini Profit a Kontokorentni ivér
(KTK) mini Profit

zdarma

Mésiéni sprava a vedeni tivérového obchodu v Eeské méné (vEetné
Kontokorentu), Uvér a kontokorent v rimci Profit programu, 300
Uvér a kontokorent Profit, Uvér a kontokorent Profesional

Terminovany uvér mini Profit a Kontokorent mini Profit 100
Firemni neiéelovy avér CS zdarma
Firemni avér / kontokorent CS od 50tis. do 100tis. 100
Firemni ivér / kontokorent CS od 101tis. do 1.5mil. 300
Firemni kontokorent CS s ramcem do 50tis. zdarma

Za ptistoupeni do poji§téni - Uroveii A - smrt a

5 :
invalidita 3.stupné nasledkem iirazu (za kazdou 212065u/:é121:¥]§;m
pojisténou osobu) posEytn

Za pristoupeni do pojisténi - Uroveii B - smrt a 0,115% z vyse

invalidita 3.stupné z jakychkoliv pFi¢in (za kazdou

pojisténou osobu) poskytnutého Gvéru




Piiloha 13: Sazebnik UniCredit Bank, a.s.

Provozni Gvéry Hypoteéni uvéry Investiéni avéry

Podani a vyhodnoceni Zadosti o ivér bez poplatku

. g 0,3 % z objemu Gvéru 1 % z objemu Uvéru 0,5 % z objemu Gvéru
PosnLR: i § ¥, Wy abrovy (e} min. 3 000 KE, max. 15 000 K min. 10 000 KE min. § 000 KE, max. 25 000 K
Sprava a vedeni (véru mésicné 300 K& 300 Ké2 300 Ké2
Cerpani tvéru na zakladé ndvrhu na vklad zstavniho 1000 Kg
préva do Katastru nemovitosti
Zména smiuvnich podminek z podnétu klienta 5000 K&
Zména smluvnich podminek — dodateéné sjednani -
vérového pojiéténi Cardif pojisténi nelze sjednat bez poplatku bez poplatku

poplatek za i planu 5
S 03% 03%
7 5 £ (Klientskd sazba ~ Diskontni sazba)  (Klientskd sazba ~ Diskontni

Kompenzaéni poplatek z nederpané Castky Gvéru9 - min. 1% sazba) min. 1%

Eni poplatek za mimofad 0 1y (Klientskd sazba — Diskontni sazba)  (Klientska sazba — Diskontni
predasnou spldtku Gvéru® min. 1% sazba) min. 1 %
Poradenstvi nebo kony nad rdmec standardnich sluzeb 250 K& za kaZdych zapotatych 30 minut
0znémeni o neuhrazeni spltky 30 K
1. Upominka (pfi nepinéni smiuvnich podminek) 350 KE
I (pfi nepinéni i 500 K&

Vzva k Ghradé pohledavky 650 K&

Vyzva k Ghradé celkové pohledavky 1000 K&

Pozndmbka.: Poskytovéni Uvérd cirkevnim prévnickym osobdm se fidi odmén za i ich siuzeb, Cast firemni klientela

") Pro provozni ivéry poskytnuté v rémi balicki (t. v rémci aktudini nabidky Kont die Kapitoly 1 nebo v ramci produktd, které nejsou aktivné nabizené, dle Kapitoly 16) plati vidy poplatky
sjednané k pisiusnému kontu/balicku

2 Cena je véetnd zasidni vypisu z ivéru

 Poplatek se pocitd z Estky, u Které se prodiuluje Cerpéni za kazdy zapocaty mésic, o kfery se Cerpdni prodluduje
4 Poplatek se potita z nedoCerpané Cistiy za kazdy zapocaty 1ok od data docerpani do data refiry sazby
9 Poplatek se pocitd z piedéasné splacené jistiny za ka3dy zapocaty rok do data refixu sazby

y 2drutni listiny

y i bankovni zéruky — standard min. 3 000 K&
Expresni popl. za stand. zéruéni pislibu vy i bankovni zéruky (do 2 hodin) min. 10 000 K&

y zaruéni listiny/prisli i bankovni zaruky — nestandard min. 5 000 K&
Priprava textu zarugni listiny/pFislibu vystaveni bankovni zaruky min. 2 000 K&
Zérucni provize/provize za prislib vystaveni bankowni zdruky min. 4 000 K p. a.
Avizovéni beneficientovi 0,1 %, min. 1 500 KE, max. 5 000 K&
Avizovéni zmény 1500 Ké
Zména zdruky 1500 KE
Zadost o uplatnéni zdruky 0,3 %, min. 1 500 K&
Posouzeni textu zaruky/uplatnéni atd. pro klienta min. 2 000 K&
Administrativni poplatek min. 2 000 K&

Poznamka: Vyflohy za SWIFT, konverzi dokumenti, postovné apod. budou zapoCteny pii poskytnuti prisiusné sluzby




Priloha 14: Sazebnik (v?SOB, a.s.

UVER PRO PODNIKATELE

Podani a vyhodnoceni zadosti o Gvér zdarma

Poskytnuti Gvéru 0,5 % z vySe Gvéru, min. 2 000,-

. , o, L 200,- za kazdy zapocaty mésic po celou dobu trvani
Sluzby a prace spojené s realizaci Uvéru

obchodu
Mimotadna splatka uvéru 2 2 %, min. 5 000,—-
Zména smluvnich podminek z podnétu
nene s P P min. 2 000, -
klienta
Interni analyza hodnoty zajisténi pro 4500
posouzeni zadosti o Uvér !
1 poplatek neni uctovan v pfipadé mimoradné splatky.

2) Castka poplatku se poitd z vyse splatky Gvéru.



