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Srovnani financovani porizeni vybrané komerc¢ni
nemovitosti v Ceské republice

Comparison of financing of a chosen commercial property
in the Czech Republic

Souhrn

V diplomové praci jsou srovnany moznosti pofizeni komeréni nemovitosti v Ceské
republice se zvySenym dlrazem na leasing nemovitosti. Rozbor je proveden ve formé
propo¢tii rtiznych variant z ekonomického hlediska jako je NPV nebo IRR a se

zaveéreCnym vyhodnocenim vyhodnosti.

Summary

In the thesis different options how to acquire commercial fixed assets in Czech Republic
are compared with emphasis on fixed assets leasing. Financial analysis is conducted by

calculating of miscellaneous selections using financial indicators such as NPV and IRR.

Kli¢ova slova: nemovitost, leasing, uvér, odpisy, Ccistd soucasna hodnota, vnitini

vynosove procento, doba navratnosti.

Keywords: property, lease, loan, depreciation, net present value, internal rate of

return, payback period.
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1. Uvod

Jak uvadi Farska, Kofron, Novotny a spol. v knize Finan¢ni leasing v praxi, (C.H: Beck,
Praha 2003) prvni leasingova smlouva byla uzaviena v roce 1885 v Anglii na nakup
movité véci, konkrétné pak na nakup soupravy uhelnych vagont. Prvni leasingova
smlouva na pofizeni nemovitosti se pak objevuje o 37 let pozdéji, tedy v roce 1922 v USA,

kdy byl leasing pouzit k pofizeni penzionu a souvisejicich investi¢nich celki.

V Ceské republice byl pojem leasing znam jiz pied rokem 1989. Poprvé zde byl vyuzit
leasing k nakupu velkych investi¢nich celkti a to v roce 1977. Vyuzivat ho v§ak mély
moznost pouze podniky v ramci zahrani¢nich obchodu. ,,Nejednalo s ovsem o jednoduché
feSeni, jelikoz vyuziti devizovych prostiedkl bylo centraln¢ planovano. Podstatné tedy je,
ze tehdejsi leasingové smlouvy vznikaly zejména pod tlakem néstroji centrdlniho fizeni
devizového hospodafstvi, kdy uzavieni leasingové smlouvy muselo byt v souladu s planem
vyuziti devizovych prostiedki tehdejsi centralni Statni banky ceskoslovenské, Federalniho
ministerstva zahraniéniho obchodu, Federalniho ministerstva financi a Statni planovaci
komise. K nejznaméjsim leasingovym obchodiim pted listopadem 1989 patii pofizeni dvou

letadel Airbus A 300 pro leteckou spoleénost CSA.«*

V 90. letech pak nastal v oblasti leasingu naprosty ,.boom*. Zprvu leasingu vyuzivaly
pfevazné podnikatelé, ale rychle jej zacali vyuzivat téZ ,nepodnikatelé” a to prevazné
Vv oblasti potfizovani osobnich automobilii. Dominantni postaveni v ,,porevolu¢nim* obdobi
Vv oblasti leasingi ovladala spole¢nost CORFIN a.s. V oblasti leasingu nemovitosti pak
muzeme hovofit o pouhém zlomku vrameci veSkerého objemu leasingli, kdy objem

leasingu nemovitosti €ini cca 3 % na celkovém objemu leasingu.

Helena Sovova a FrantiSek Pavelka v ucebnici Specializované bankovnictvi (Bankovni

ey e

predchazejiciho pravu fimskému. Prvni banky, které¢ se zabyvaly hypotékami (hypotécni

! DOUBRAVA, M. Leasingovi smlouva tuzemskd i mezindrodni. vyd.1. Praha: Linde nakladatelstvi, 2003.
11s. ISBN 80-86131-47-5.

10



banky) se objevuji v 17. stoleti v Anglii. Stfedni Evropa se pak prvnimi hypotéénimi

bankami mtize pochlubit o cca 100 let pozdéji, tedy ve stoleti osmnactém.

V roce 1865 pak vznika prvni hypotécni banka v ceskych zemich a jednéd se o Hypotécni
banku Kralovstvi ¢eského v Praze, jejimz ukolem bylo zajisténi uvéru na domovni

a pozemkovy majetek.

V Ceskoslovensku mezi dvéma svétovymi valkami bylo hypotééni bankovnictvi
koncipovano po rakouském a némeckém vzoru zemskych bank fungujicich
jako vefejnopravni ustavy, které podléhaly dozoru zemskych spravnich organt. Zemské
banky vydavaly na schvalené uvéry zastavni listy, které prodavala tomu, kdo mél zajem
o takové zurolitelné uloZeni penéz. Vedle Hypotééni banky krélovstvi ceského,
pfejmenované na Hypotecni banku €eskou, to byla Zemské banka Markrabstvi moravského

Vv B¢, Slezsky pozemkovy ustav v Opaveé a Komunalni Givérni ustav v Opaveé.

V roce 1990 se, stejné tak jako v pripadée leasingli, opétovné projevuje rozvoj poskytovani
hypotécnich avért a to v soub&hu s vydanim zékona €. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery
vymezil hypotecni zastavni listy a hypote¢ni Gvér. Opravdovy rozvoj ovSem nastava

az po roce 1995, kdy byl zaveden novy zékon €. 84/1995 Sb.

11



2. Cile a metodika

2.1. Cile

V dobé ekonomické krize, kterou nyni nejen Evropa, ale i cely svét prochazeji, musi kazdy
podnik velice zodpovédné planovat vSechny své investice a o dlouhodobych investicich,
mezi které patii i investice do nemovitosti to plati dvojnasobné. Dobra investice mize
podniku pfinést vyssi piijmy a konkurenéni vyhodu a naopak S$patna investice mize
pro firmu znamenat velké problémy, v nejhor§im ptipadé dokonce i upadek a naslednou
likvidaci. Zuvedenych dtvodt firmy pii rozhodovani o investici potiebuji ziskat
co nejvice informaci, nejlépe pak v jedné publikaci. Cilem prace je tedy srovnani dvou
zplisobl financovéani zcela nové vybrané komeréni nemovitosti dostupné na trhu v CR
fiktivnim podnikem. Selekce fiktivniho podniku je provedena na zakladé exprese dat
¢eského narodniho hospodafstvi. Vybran je primérny podnik ,,tahnouci® v souc¢asné dobé
¢eskou ekonomiku. Selekce vychazi z vybranych vlastnosti, kterymi jsou velikost podniku
/poCet zaméstnanct a zaméteni podniku. Stejné tak je provedena selekce typu pofizované
nemovitosti a sidla podniku. Sbér dat je proveden prevazné na zikladé tidaji Ceského
statistického uradu, specializovanych realitnich spolec¢nosti a soucasné podoby rozlozeni
logistickych center v Ceské republice. Dvéma zptisoby moznosti pofizeni jsou pofizeni
formou leasingu a potfizeni formou hypotecniho uvéru, jakoZto reprezentativni formy
pofizovani nemovitosti podnikatelskymi subjekty. Pro uskute¢néni hlavniho cile je tfeba
zaroven zhodnotit stav feSené problematiky, sesbirat data dostupnych komer¢nich
nemovitosti v dané oblasti a tato data vyhodnotit. V praktické ¢asti je na zakladé syntézy
dat nasimulovan vychozi stav podniku pfed potfizenim nemovitosti a simulovana jeho
ekonomickd situace po dobu nasledujicich 15. let od pofizeni nemovitosti. Na zakladé¢

vSech udaju je provedena zavérecna dedukce.
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2.2.  Metodika
Vybér podniku, sidla podniku a lokality umisténi nemovitosti, resp. sidla spole¢nosti je
provedeno pomoci selekce dat pievazné Ceského statistického ufadii a odbornych firem
v danych problematikach.
Vyhodnost pofizeni nemovitosti  je analyzovana pomoci tii nejvyznamnéjSich a
ve sveété nejcastéji vyuzivanych dynamickych nastrojii pro vybér investic. Konkrétné se
jedna o

- vnitfni vynosové procento (IRR)

- ¢istou soucasnou hodnotu ( NPV) a

- dobu navratnosti.
Jako podklad je vyuzito nasimulovanych dat - vykazi ziskl a ztrat a rozvah fiktivniho
podniku a to jak pro obdobi 4 let pfed pofizenim investice (nemovitosti) az po dobu
nasledujicich 15. let. Simulované udaje odrazi predpokladany ekonomicky vyvoj podniku.
Po vypoétu a okomentovani jednotlivych vysledki je provedena zavéreéna dedukce.
Pro potteby literarni reSerSe na dané téma jsou vyuzity metody syntézy, indukce a dedukce,

metoda extrakce a selektivniho vybéru dat.
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3. Literarni reserse

3.1. Nemovitosti

3.1.1. Definice nemovitosti
Dle § 119 zakona ¢. 40/1964 Sb. - Obcansky zakonik jsou nemovitostmi pozemky a stavby

spojené se zemi pevnym zakladem.

Obchodni zdkonik — zdkon €. 513/1991 Sb. pojem nemovitost nedefinuje, ackoli ji

nekolikrat zminuje.

Definice pozemku dle § 2 odst. 1) pismen b), ¢) a e) zakona ¢. 183/2006 Sb. — Stavebni

zakon

e stavebnim pozemkem pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkii, vymezeny
a uréeny k umisténi stavby izemnim rozhodnutim anebo regula¢nim planem,

e zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela a dalS§i pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym
oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a hospodatrskymi budovami,

e nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenZ nelze zastavét na Gzemi obce, ktera

nema vydany uzemni plan, a to
a) pozemek vefejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani;

b) v intravildnu zemé&d¢€lsky pozemek nebo soubor sousedicich zemédélskych pozemku
o vyméte veétsi nez 0,5 ha, s tim, Ze do tohoto souboru zemédé€lskych pozemkil
se nezahrnuji zahrady o vyméfe mensi nez 0,1 ha a pozemky, které jsou soucasti

zastavénych stavebnich pozemk;

¢) v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemki o vyméie vétsi

nez 0,5 ha.

14



Stavbou se podle § 2 odst. 3) zakona ¢ 183/2006 Sb.- Stavebni zakon, rozumi veskera
stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich
stavebn¢ technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel
vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni Grad piedem omezi dobu

jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi reklamnim tc¢eltim, je stavba pro reklamu.

3.1.2. Clenéni nemovitosti
Nemovitosti lze rozdélit na rezidenéni a komeréni. Hlavnim rozdilem mezi rezidenéni
a komercéni nemovitosti je ten, ze komercni budovy slouzi majiteli k vytvareni zisku,

zatimco reziden¢ni nemovitosti slouZzi k bydleni.
D¢leni reziden¢nich nemovitosti v Evropé dle Johna T. Smitha, 2010:

Multi obydli: apartman - samostatna jednotka v budové s nékolika jednotkami. Hranice
bytu jsou obecné definovany v obvodu objektu uzaméeného uzamykatelnymi dvefmi.
Muzeme je vidét hlavné ve vicepatrovych bytovych domech, bytovy dim — vétSinou
se jednd o vicepodlazni budovu, kde je kazdé patro samostatnym bytem ¢i jednotkou,
fadovy dim — n¢kolik budov v nepfetrzité fadé se spole¢nou zdi, bez vzajemného zasahu
do prostor, spoluvlastnictvi - podobné bytim ve vlastnictvi fyzickych osob. Spole¢ny
zéklad a spolecné prostory v aredlu jsou ve vlastnictvi vSech a jsou sdileny spolecné.
Podobny styl jako méstské domy ¢i fadové domy, druzstva — obyvatelé jednotek bytového
aredlu vlastni podily v druZstevni korporaci, ktera vlastni nemovitost, takze kazdy obyvatel

ma pravo uzivat konkrétni byt nebo jednotku.
Dvougenerac¢ni byty

Duplex - dvé jednotky s jednou spole¢nou sténou
Rodinné samostatné domy

Ptenosné byty: mobilni domy — diim slouZi potencialné k celodennimu pobytu, ktery miize

byt (nemusi byt v praxi) pohyblivy na kolech, hausboéty a stany.

Komeréni nemovitosti mizeme délit dle MARYLHURHURST UNIVERSITY (USA), rok
2011 na: kancelaiské, pramyslové, zdravotni stiediska, hotely, nakupni stfediska, obchody,

nakupni centra, zemédélskou pidu, bytové domy k pronajmu, sklady a garaze.
15



3.1.3. Utastnici na trhu s nemovitostmi

Hlavnimi uc¢astniky trhu s nemovitostmi, jsou dle T. Mortensena, 2008: Majitel / uzivatel -
tito lidé jsou vlastniky i najemniky. Nemovitosti nakupuji jako investici ¢i jako misto
k bydleni, vlastnik - tito lidé jsou Cistymi investory, ktefi nemovitosti, které nakupuji pfimo
neuzivaji. Typicky je pronajmou nékomu jinému, ndjemce - tito lidé jsou cistymi
spotiebiteli nemovitosti, Vyvojafi — pripravuji ptivodni pozemek pro vystavbu, coz ma
za nasledek novy produkt na trhu, restauratofi - tito lidé provadéji renovace na budovach
a pomocnici - to zahrnuje banky, realitni makléte, pravniky a dalSich, ktefi usnadnuji

nakup a prodej nemovitosti.

Majitel / wuzivatel, vlastnik a ndjemce tvoii poptavku na trhu, zatimco vyvojafi

a restauratory tvoii stranu nabidky.

3.2. Uvér

,PI1 koupi majetku na uvér ma podnik oproti koupi za hotové jednu velkou vyhodu, a.s.
nepotiebuje vEétsi mnozstvi volnych finanénich prostfedkti. Ty si obstarava pajckou
prostfednictvim banky ¢i jiné Givérové instituce.* 2 Ing. Petr Valouch déle ve své knize
Leasing v praxi — prakticky privodce (Grada Publisching a.s., 2003) uvadi dalsi vyhody,
jako jsou moznost odepisovani okamzikem ndkupu, ackoliv je majetek nakupovan
za ,cizi“ penézni prostfedky, dale to, Ze uroky z Gvéru jsou za podminek stanovenych
ZDP danové uznatelnym nakladem (vydajem). Koupi na uvér tak podnik ziskava
za vypujcené penize pravo do danoveé uznatelnych nakladt (vydajti) uplatiovat, jak odpisy
majetku, tak 1 placené¢ uroky zuvéri a pajcek. Nevyhodou koupé
na avér oproti koupi za hotové je podle Ing. Valoucha nutnost vynakladat dalsi naklady
na koupi, kdy se jednd zejména o placené Groky z uvéri, poplatky spojené s vedenim
uvérovych uctl, poplatky za vytizeni zadosti o uvér a v neposledni fadé také fakt,

ze piijmutim uveéru dochézi k ucetnimu zadluzeni podniku, nebot’ vySe piijatého tveru

2VALOUCH, P. Leasing v praxi - prakticky priivodce. Vyd.1. Praha : GRADA Publishing, a.s., 2005. 17 s.
ISBN 80-247-0745-4.

16



se objevi ptimo v rozvaze podniku jako polozka cizich zdrojl, coz zhorSuje pozici podniku

Vv pripad¢ hodnoceni rizikovosti investory, obchodnimi partnery apod.

3.2.1. Uvérova analyza
Petr Stuchlik, finan¢ni feditel spole¢nosti Fincentrum, as., rok 2009 uvadi, ze zakladnim
ukolem komer¢nich bank je obchodovani s finanénimi prostiedky, ¢imz se rozumi

pfijimani vkladd a poskytovani Gvért.

Petr Stuchlik déale uvadi, ze kazda zbank ma svou vlastni uvérovou politiku
a pti poskytovani uvért klientiim uplatiuje fadu zasad a metodologickych postupt. Kazda
banka si pted poskytnutim uvéru, resp. pred uzavienim uvérové smlouvy, proveii bonitu
klienta, tzn. zda je klient schopny splacet uvér. Banka vzdy provede posouzeni bonity
klienta prostfednictvim uverové analyzy, kdy zjiStuje zda poskytnuti uvéru odpovida
uveérové politice banky, zda vySe uvéru je v souladu s moznosti banky a poskytnuti avéru
je v souladu se zakonem, seridznost klienta a jeho ochotu platit dluhy, schopnost splatit
uvér i s urokem, coz je posuzovano u podniku podle jeho finan¢ni situace, u osob pak
podle vySe dosahovaného piijmu, vysi vlastniho kapitilu a vySe zavazki a zajisténi avéru
tj. druhotného zdroje piijmt pro piipad, ze dluznik nemé dostatek penéznich prostiedki
na splaceni Gvéru a uroku. Uvéry mohou byt zajistény riiznymi zptisoby, nejéastéji

zastavou movitych a nemovitych véci (tj. hypotékou).
,Hlavnimi kritérii pii samotném rozhodovani o poskytnuti Gvéru jsou:
e navratnost, tj. schopnost dluznika splatit avér ve sjednané lhuté

e vynosnost uveru
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Névratnost uveéru ovliviluje piedevsim vyse dosahovaného pfijmu, jeho vynosnost
je zavisla predevsim na vysi Grokové sazby. Tu ovliviiuje fada faktort, jako jsou vyse
sazeb CNB, sazby konkurence, vySe nakladi banky, charakter uvéru, ekonomickymi

podminkami — napi. mirou inflace, atd.

Druhy trokovych sazeb z avéra jsou nasledujici:pevna urokova sazba, kterd je stanovena
pevné urcitym procentem nebo pohybliva urokova sazbu, ktera se sklada ze dvou slozek,
a tozéakladni sazby, kterou vyhlasuje centrala pfislusné banky a odchylky, ktera

. : o o 3
je dohodnuta s klientem pfi uzavirani smlouvy.*

3.2.2. Uvérova smlouva

Uvérova smlouva se uzavira podle § 497 obchodniho zakoniku a véfitel se v ni zavazuje,
ze na pozéadani dluznika poskytne v jeho prospéch penézni prostfedky do urcité Castky,
a dluznik se zavazuje poskytnuté penézni prosttedky vratit a zaplatit uroky. Ve smlouve
by mély byt presné a nezaménitelné udaje o jednotlivych stranach sjednévajicich uvér

1 charakteru uvéru.
Martin Nejedly, (2010) uvadi podstatné nalezitosti uvérové smlouvy:

,Uvérova smlouva by méla mit nasledujici naleZitosti: nazev a sidlo PO popf. jméno
a adresu FO, nazev banky, acel uvéru, vysi uvéru, vysi urokové sazby, zplisob Cerpani
uvéru, terminy a ¢astky splatek ivéru a arokd, splatnost Gvéru, zpisob zajisténi, prava
a povinnosti klienta a banky, datum uzavieni smlouvy a podpisy zastupci banky

a klienta* *

Finance.cz [online]. 2010 [cit. 2011-07-18]. Www.finance.cz. Dostupné z WWW:
<http://www.finance.cz/uvery-a-pujcky/informace/uvery-a-pujcky/zakladni-informace/>.
*  Finance.cz [online]. 2010 [cit. 2011-07-18]. Www.finance.cz. Dostupné z WWW:

<http://www.finance.cz/uvery-a-pujcky/informace/uvery-a-pujcky/smlouva/>.
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3.2.3. Druhy uvéra

Existuje celd tfada kritérii, dle kterych lze rozdélit uveéry do nékolika kategorii. Tim

vvvvvv

Zakladni rozdéleni tvéru dle Petra Kopeckého (2010):

podle doby splatnosti: kratkodobé (do 1 roku), stfednédobé (od 1 - 4 let)

a dlouhodobé (vice nez 4 roky)
podle poskytnuté mény: korunové (avér v K¢) a devizové (v jiné méng)

podle poskytnutych zaruk: zajisténé (Gver je zajistén zastavou) a nezajisténé

(banka nevyzaduje zastavu, poskytuji se pouze dobrym klientim banky)

podle zpiisobu cerpani: jednordzové uvery (klient vycerpa pfedem stanovenou
¢astku jednordzové nebo postupné v piedem dohodnutych terminech)
nebo ve form¢ uvérové linky (klient si opakované pujcuje finan¢ni prostiedky

na financovéani vlastnich potfeb do vysSe stanoveného vérového limitu)

podle subjektu, kterému je uvér poskytovan: uvéry pro podnikatelské tcely (slouzi
k financovani provoznich ¢i investi¢nich potfeb firem), tavéry obanim (mohou
byt bud Ucelové zaméfené napt. ndkup pozemku, nebo mit formu osobniho

uvéru), mezibankovni Gvéry a ivéry obcim a méstiim

3.2.4. Rozdéleni uvéra dle doby splatnosti

Martin Popelka (2007) d¢li aveéry dle do doby splatnosti do nasledujicich kategorii:

Kratkodobé uvéry (doba splatnosti nepiesahuje 1 rok): Kontokorentni uvér — jde
o uvér, ktery banka poskytuje v pohyblivé vysi na bézném 0étu klienta, lombardni
uveér — jde o uvér, ktery je zajiStény zastavou movité véci nebo prava. Tento Gvér
je poskytovan na fixni ¢astku a ma pevnou lhitu splatnosti. Lombardni uvéry
mohou mit rizné formy zastavy, napf. na cenné papiry, na zbozi, na pohledavky,
atd., sméne¢ny Gver — jak jiz samotny nazev vypovida, tento Gvér je podminén
existenci sménky jako cenného papiru, rucitelsky uvér — pii této formé uvéru
banka pfejima zpravidla jednorazovy zavazek za svého (prvottidniho) klienta
vuci tieti osobé.
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e Strednédobé a dlouhodobé uvéry (doba splatnosti je delsi nez 1 rok): hypotécni
uvér — zpravidla dlouhodoby tvér s delsi dobou splatnosti, ktery je zajistén
zastavnim pravem k nemovitosti a emisni Gvér— uvér, ktery je poskytnut
na zdkladé¢ odkupu emise cennych papiri (nejcastéji obligaci), které dluznik

emituje za ucelem ziskani finan¢nich prostiredki.

3.2.5. Podil jednotlivych typti bank na hrubych avérech
Tabulka 1 — podil jednotlivych typi bank na hrubych uvérech

31.12.2008 31.12.2009 | 31.3.2010 31.12.2010 | 31.3.2011

Hrubé uvéry celkem

bankovni

sektor 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
celkem

Vv tom:

velké banky | 53,69 52,15 51,78 50,46 50,55
stiedni 18,00 19,31 19,51 19,67 23,15
banky

malé banky | 6,68 7,11 7,13 8,35 4,98
pobocky 10,66 8,65 8,39 7,97 7,87
zahraniénich

bank

stavebni 10,97 12,78 13,19 13,55 13,45
spofitelny

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaji Ceské narodni banky °

> CNB [online]. 2011 [cit. 2011-07-18]. Www.cnb.cz. Dostupné z  WWW:
<http://www.cnb.cz/cs/dohled_financni_trh/souhrnne_informace_fin_trhy/zakladni_ukazatele_fin_trhu/bank

y/bs_ukazatele_tab07.html>.
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Z dat uvedenych v tabulce ¢. 1 je patrné, ze po celé sledované obdobi tj. od roku 2008
do bfezna 2011 maji nadpoloviéni podil na hrubych avérech v CR velké banky, ackoliv
jejich pozice mirné oslabuje, vyznamnou roli zastava také sektor stfednich bank -
v celkovém objemu cca 25 %, zbylou &ast trhu zaujimaji malé banky, pobocky

zahrani¢nich bank a stavebni spofitelny.

graf 1 — podil jednotlivych typi bank na hrubych uvérech v roce 2008

31.12. 2008
10,97% DOvelké banky
10,66% @ stiedni banky
Omalé banky

Opobocky zahrani¢énich bank

B stavebni spofitelny

6,68%\9

18%

53,69%

Zdroj: vlastni zpracovani na zikladé idaji Ceské narodni banky

graf 2 — podil jednotlivych typi bank na hrubych uvérech v roce 2009

31.12. 2009

12,78% Ovelké banky

8,65%
Q 52,15% B stiedni banky
(}1 Omalé banky
0
7,11% Opobocky zahrani¢nich
bank

19,31% B stavebni spotitelny

Zdroj: vlastni zpracovani na zikladé idaji Ceské narodni banky
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graf 3 — podil jednotlivych typi bank na hrubych avérech v prvnim ¢tvrtleti roku 2010

31.3. 2010
0
13,19% Ovelké banky
8,39% ‘ B stredni banky
Omalé banky
7113% /o .
51,78% Opobocky
zahrani¢nich bank
19,51% B stavebni spofitelny

Zdroj: vlastni zpracovani na zikladé idaji Ceské narodni banky

graf 4 — podil jednotlivych typii bank na hrubych avérech v roce 2010

31.12. 2010
Ovelké banky
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Bstif‘edni banky
7,97% /\3
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/ 50,46% Opobocky zahrani¢nich
8,35% bank
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Zdroj: vlastni zpracovani na zikladé idaji Ceské narodni banky
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graf 5 — podil jednotlivych typi bank na hrubych uvérech v prvnim ¢tvrtleti roku 2011

31.3. 2011

13,45%

Ovelké banky

7,87%m B stiedni banky
4,98% _— = 50,55%

Omalé banky

Opobocky zahrani¢nich
bank

23,15% B stavebni spofitelny

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé idaji Ceské narodni banky

3.3.  Koupé za hotové

Ing. Petr Valouch ve své knize Leasing v praxi — prakticky ptvodce vysvétluje, ze k tomu,
aby mohl c¢lovek kupovat majetek za hotové, je nutné mit tyto financni prostfedky
k dispozici. OvSem i V piipadé, Ze dostatek volnych financnich prostiedkt vlastnime,
neznamena to, Ze je pofizeni majetku ,,za hotové™ nejvyhodnéjSim zplsobem pofizeni
majetku. Vhodné je posoudit 1 dal$si metody pofizeni, naptf. avér ¢i leasing a posoudit
tzv. ,,naklady obétované prilezitosti“. Naklady obétované prilezitosti muzeme definovat
jako nerealizovany prospéch druhé nejlepsi varianty umisténi volnych penéznich

prostiedki.

»Presto ma koupé za hotové fadu vyhod — doty¢ény subjekt se nezadluzuje, jako je tomu
Vv piipad¢ pofizovani majetku formou uvéru, a de facto i v ptipadé¢ leasingu, koupi majetku
za hotové se stava okamzit¢ vlastnikem pofizeného majetku, neni v Zadném piipade
omezovan v moznosti S nakladanim s majetkem a jeho penéZzni toky nejsou zatizeny
Vv dalSich obdobich po koupi nutnosti tvérovych ¢i leasingovych splatek ani nutnost hradit
dal§i naklady spojené s alternativnimi formami potizeni (napf. poplatky za vedeni
uvérovych uctii, poplatky za uzavieni a spravu uvérovych piipadné leasingovych smluv
atd.). Hlavnimi nevyhodami tohoto zptlisobu pofizeni je nutnost vysokého jednorazového
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vydaje hotovosti v okamziku pofizeni negativn¢ se promitajici do cash-flow a u vétSiny
dlouhodobého majetku také skutecnost, ze dle ZDP nelze vydaje (ndklady) na poftizeni
dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku povazovat pro danové ucely za vydaje
(néklady) danové uznatelné. Danovym nédkladem (vydajem) se v ptipadé odpisované¢ho
dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku rozumi pouze danové odpisy vypoctené
v souladu s ptislusnym ustanovenim ZDP (jedna se o § 26 - § 33 ZDP). To ov§em znamena

vice zdanovacich obdobi, coz neni ¢isté z ekonomického hlediska nejefektivngjsi. 6

3.4. Leasing

Ttetim zpusobem pofizeni majetku je leasing. Jak uvadi Ing. Petr Valouch v knize Leasing
v praxi — prakticky pruvodce, v ptipadé leasingu se majetek v pravém slova smyslu
nenabyva, a to jak v pfipad¢ leasingu operativniho tak i finan¢niho. Majetek zlstava
po celou dobu splaceni pronajimateli — leasingové spolecnosti. V piipadé operativniho
leasingu, pak nedojde Kk pfevodu vlastnictvi na leasingového najemce dokonce
ani po skonceni platnosti leasingové smlouvy. N4jemce tak mize majetek pouze pouzivat,

za coz se zavazuje platit leasingové splatky.

Hlavni vyhoda potizeni majetku na leasing je pak podobna jako v ptipadé tvéru — podnik
nemusi mit k pofizeni majetku dostate¢né velky objem finan¢nich prosttedki, jelikoz
platby se rozlozi do dlouhého ¢asového obdobi. Vyhodou je urcité téz to, ze leasingové
splatky jsou v ptipadé splnéni podminek stanovenych v zakoné o dani z piijmt danové

uznatelnym nakladem (vydajem).

® VALOUCH, P. Leasing v praxi - prakticky priivodce. VVyd.1. Praha : GRADA Publishing, a.s., 2005. 17 s.
ISBN 80-247-0745-4.
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Za dalsi vyhodu muzeme povazovat téz to, ze leasing se v ucetnictvi neprojevi jako
zadluZeni podniku, ackoliv o zadluzeni samoziejmé jde. Divodem je to, Ze se fakticky
vznikly  zavazek  zleasingové smlouvy se neprojevi v rozvaze podniku

jako polozka zvysujici cizi zdroje.

,O zavazcich zleasingu se uétuje v podminkiach CR pouze v podrozvahové evidenci.
Piipadny externi analytik tak v podminkdch CR nevyéte zrozvahy podniku Zadné
informace o majetku pofizeném formou leasingu. Je tak odkazan na dopliujici udaje
napft. z pfilohy k ucetni zavérce. Nevyhodou leasingu je, Ze majetek zastava po dobu trvani
leasingového vztahu ve vlastnictvi pronajimatele. Najemce v tomto piipadé¢ nema moznost
uplatitovat do svych dafiové uznatelnych nékladi (vydaji) danové odpisy tohoto majetku.
Dalsi nevyhodou byva, Ze i kdyz zlstavad pronajaty majetek ve vlastnictvi leasingové
spoleCnosti (pronajimatele), zvlasté v pripad¢ financniho leasingu piendsi pronajimatel
na ndjemce rizika vyplyvajici z vlastnictvi majetku, jako by vlastnikem byl skute¢né
njjemce (a v pfipad¢ operativniho leasingu je tato skutecnost casto dobfe schovana
v leasingové cend). Casto je tak napf. vyzadovano pojisténi pronajatého majetku
ndjemcem, na njjemce jsou piendSeny naklady spojené s opravami pronajatého majetku,
atd. JelikoZ pronajaty majetek ma ve svém vlastnictvi pronajimatel, ndjemcova prava volné
nakladat s pronajatym majetkem jsou také zna¢né¢ omezena. Pokud ndjemce potiebuje
provést na pronajatém majetku jakékoliv Gpravy, je nutno zadat o souhlas pronajimatele,
v piipadé¢ technického zhodnoceni je nutno dopfedu dohodnout, kdo jej bude hradit.
V souvislosti s leasingovou smlouvou byva knevyhodam fazena také obtizna
vypovéditelnost leasingové smlouvy ze strany ndjemce a také mozné problémy,

které ndjemci vznikaji v ptipadé, kdy je pronajaty majetek napt. odcizen.* !

"VALOUCH, P. Leasing v praxi - prakticky priivodce. Vyd.1. Praha : GRADA Publishing, a.s., 2005. 18 s.
ISBN 80-247-0745-4.
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3.4.1. Finan¢ni leasing

LFinancni leasing je klasifikovan jako pronajem, ve kterém pronajimatel pievadi
na najemce veskera rizika a prospéch pramenici z vlastnictvi zafizeni (pfedmétu najmu).
Hlavnim znakem finan¢niho leasingu je, Ze po skonceni doby ndjmu se predmét ndjmu
stiva majetkem ndjemce. Splatky najemného béhem nédjemniho obdobi umoziuji
pronajimateli ziskat vynalozeny kapitdlovy vklad (vCetné ptidruzenych vyloh) a jeho

zhodnoceni.« 8

3.4.2. Operativni leasing

V knize Podvojné ucetnictvi 2005 najdeme nasledujici definici operativniho leasingu
,,operativni leasing je takovd ndjemni smlouva, po jejimz ukonceni se vraci predmét najmu
zpéet vlastnikovi — pronajimateli“. Pronajaté predméty pak béhem doby najmu (trvani
leasingové smlouvy) nejsou v tomto piipadé zcela uhrazeny. Pronajimatel pak muze
pfedmét pronajimat nékolikrat po sobé a nebo diky ziistatkové hodnoté, mize tento

majetek prodat.

»Z ucetniho hlediska je dulezité se divat na leasingové splatky z hlediska moZznosti jejich
zahrnovani do nékladii. Zakon o danich z piijma uvadi, ze nakladem na dosazeni, zajisténi
a udrzeni pfijmi je najemné vcetné najemného za véci s pravem koupé najaté véci,

tj. ndjemné u operativniho leasingu.* ’

® Kol. autori.. Podvojné tucetnictvi 2005. Vyd. 5. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2005. 163 s.
ISBN 80-247-1233-4.

% Kol. autor. Podvojné ucetnictvi 2005. Vyd. 5. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2005. 163 s.
ISBN 80-247-1233-4.
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3.4.3. Leasing nemovitosti

Leasing nemovitosti je pomérn¢ komplikovany produkt. Tento zpasob financovani
vyzaduje organizacni, technickou a financni pfipravenost, coz znamend, Ze ne kazda
spolecnost ho mize poskytovat. Na naSem trhu dnes existuje cca desitka spolecnosti, které

leasing nemovitosti nabizeji.

Leasingova operace v tomto piipadé¢ probiha tak, ze po uzavieni leasingové smlouvy
zakoupi leasingova spole¢nost pro najemce konkrétni nemovitost, tzn. nemovitost, kterou
si najemce sam vybral. Tato nemovitost je samoziejmé po celou dobu splaceni majetkem
pronajimatele, tedy leasingové spole€nosti. V piipadé, Ze je leasing fadné splacen, jsou

tedy splaceny vSechny zavazky, nemovitost je pfevedena z pronajimatele na najemce.

Hlavni vyhodu leasingu je, tak jak je uvedeno v pfedchozim textu, to, Zze k pofizeni
nemovitosti neni potieba dostate¢na financni hotovost, jelikoz jsou splatky rozmélnény
do delsiho ¢asového obdobi. Volné finanéni prostiedky tak muze pofizovatel nemovitosti
pouzit k jinym ucelim. Pfi zakoupeni nemovitosti za hotovost je investor nucen vydat
najednou nemalou ¢astku. Leasing nemovitosti ma vsak i dalsi vyhody, které jsou uvedeny
zde: leasingové splatky snizuji danovy zaklad, nakup budovy nebo pozemku je dobra
ochrana proti inflaci, pomérné dobra dostupnost a pruznost tohoto zpusobu financovani

a investor se nemusi zabyvat ¢innostmi souvisejicimi se spravou nemovitosti.

Na druhou stranu je nutné uvést i nevyhodu tohoto zptisobu nabyti nemovitosti a to je dvoji
zdanéni, konkrétné pak dvakrat uhrazena dan z pfevodu nemovitosti, jejiz sazba ¢ini 3 %.
Ke zdanéni dochazi pii pofizeni nemovitosti pronajimatelem a nésledné pak pii prevadéni

nemovitosti z pronajimatele na najemce.

Vyse splatek se stanovuje u kazdého piipadu individualné, a to na zakladé ceny
nemovitosti. Splatky se vétSinou splaci mési¢ne. Leasing nemovitosti je pak samoziejmé

dlouhodobym vztahem, ktery zpravidla trva 8 - 16 let.

»Jaké nemovitosti mohou byt financovany?MozZnosti financovani pomoci leasingové
spoleCnosti jsou pomérné¢ Siroké, od noveé zkolaudovanych ¢i rekonstruovanych
nemovitosti, az po nemovitosti zatizené¢ zastavnim pravem. Zpravidla jde o nebytové

prostory, které jsou urCeny ke komerénimu vyuziti, tj. provozni a vyrobni objekty,
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obchodni objekty, administrativni budovy, sidla spolecnosti, provozovny sluzeb,
zdravotnické
i lazenské objekty, atd. Leasing lze také uplatnit na rodinné domy nebo rekonstrukci

objektu.

Moznost zpétného leasingu. U tohoto zpusobu pofizeni nemovitosti nabizi leasingové
spoleCnosti 1 moznost zpétného leasingu. O co jde? Po fddném uhrazeni vSech splatek
najemce nabyva nemovitost do svého vlastnictvi. Ten pak muze zpétn¢ odprodat majetek
leasingové spole¢nosti, ktera vystavi novou leasingovou smlouvu a po stanovenou dobu
bude znovu nemovitost splacet. Vyhodou je ziskani volnych finanénich prostredki, které
se daji pouZzit na jiné vydaje.* 10

3.4.4. Pravni iprava leasingu v CR

Podle nagich platnych pravnich predpist mize v CR vystupovat jako poskytovatel leasingu
kterakoliv obchodni spolecnost nebo fyzicka osoba pii splnéni obecnych zakladnich
podminek pro soukromé podnikani. Pfedpokladem pro poskytovani leasingovych sluzeb

je pouze bézné Zivnostenské opravnéni ke koupi za ucelem dalsiho prodeje.

Banky jsou pak opravnény k provozovani operaci finanéniho leasingu piimo ze zakona

¢. 21/1992 Sb., o bankach.

Server www.financnivzdelavani.cz uvadi, ze stejné jako je tomu ve vét$iné evropskych
statli, nepotiebuji ani leasingové spoleénosti v CR ke své komeréni &innosti zadnou
zvlastni licenci, jelikoZ jejich ¢innost nespada do sféry platného zakona o bankach a neni
vuci nim uplatiiovan bankovni dohled ani zvlastni administrativni dozor jiného statniho
organu. Musi se ovSem fidit stejnymi pravnimi pfedpisy jako jiné obchodni spolecnosti
a jini podnikatelé. Jedna se zejména o obchodni zakonik, zakon na ochranu hospodaiské
soutéze, zdkon na ochranu spotiebitele, zdkon proti prani Spinavych pencz, zakon
o konkursu a vyrovnani, pfedpisy na ochranu zivotniho prostiedi, dafiové a ucetni piedpisy

apod.

' Finance.cz  [online]. 2007 [cit.  2011-11-18]. FINANCE. Dostupné z WWW:

<http://www.sfinance.cz/osobni-finance/informace/moznosti-financovani/nemovitost/>.
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Na zékladé téchto zakont pak jejich ¢innost mohou kontrolovat a piipadné porusovani

zakona, postihovat pfislusné statni organy.

Vyslovnou definici leasingu v platném ceském soukromém pravu nelze nalézt. Soukromé
pravo lze na leasingové operace aplikovat piedev§im ve svych obecnych ustanovenich.
Protoze leasing neni uveden mezi zvlastnimi smluvnimi typy v obCanském zékoniku,
v obchodnim zdkoniku ani v jiném (zvlastnim) soukromopravnim piedpisu, posouzeni
nékterych aspektii leasingovych obchodii se v praxi stava velice nejednotné a piinasi
mnoho sport. Problémem je pfedevsim posuzovani leasingovych operaci z pohledu upravy

smluvnich typd, které se v nékterych oblastech leasingu podobaji.

Leasingové smlouvy (hlavné smlouvy o finanénim leasingu) se v Ceské republice uzaviraji
nepojmenované. Specifika leasingové smlouvy pak musi byt vyjadiena pii formulaci

povinnosti a opravnéni najemce a pronajimatele pfimo ve smlouvé.

Zavadgjicim pak prakticky neni aplikovani ptislusnych ustanoveni obcanského zakoniku
o ndjemni smlouvé na operace operativniho prondjmu. Vychézi z toho, ze ekonomické

1 pravni charakteristiky obou téchto institutl jsou v podstaté totozné.

»Pro danovy rezim leasingu je rozhodujici zdanéni pfimou dani, upravené zdkonem
¢. 586/92 Sb., o danich z ptijmu, ve znéni pozdéjsich predpist. Tento zakon stanovi zptsob
a sazby zdanéni pfijmi, urcuje danové odpocitatelné nakladové polozky véetné reZimu
odpisovani a stanoveni odpisovych skupin. ZatiZeni leasingovych operaci nepfimou dani
stanovi v CR zékon ¢. 588/92 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdgjsich piedpisi.
Tento zékon fteS$i vySi sazeb, zplsob vypoctu a odvodu DPH pii tuzemském
1 zahrani¢nim leasingu. Tyto stéZejni danové zakony jsou aplikovany vzdy bez ohledu
na povahu leasingové operace a charakter predmétu leasingu. Kromé nich jsou aplikovany
dals$i danové predpisy, které tesi specifika zdanéni nckterych komodit. Pfi leasingu
automobilli jde napf. o zdanéni dani silni¢ni, pfi leasingu nemovitosti dani z pfevodu

nemovitosti.
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Pokud jde o uctovani o leasingu, § 28 zakona ¢. 563/91 Sb., o ucetnictvi stanovi,
ze majetek odpisuje ucetni jednotka, kterd jej uplatn¢€ nebo bezuplatné poskytuje jiné osobé

k uzivani na zaklad¢ smlouvy o najmu nebo na zakladé smlouvy o finan¢nim leasingu.“11

y_ W

3.5.  Hypotééni aveér

Zakladni pojeti hypote¢niho uv€rovani a postaveni hypotécniho uvéru v ramci institut
finanéniho trhu je upraveno v zakonu ¢. 84/1995 Sb., kterym se méni a dopliiuje zakon
¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znéni zakona €. 591/1992 Sb, tak jak uvadi JUDr. Ing.

Jifi Tillmann a kolektiv ve své knize Ptiprava, provadéni a uzivani staveb..

Uvedena novela se ¢asto oznacuje jako ,hypotécni zakon“. Ta vytvorila pravni ramec
pro vznik a rozvoj hypote¢niho bankovnictvi a mimo jiné nahradila Gpravu zastavnich
hypotecnich listd jako jednoho ze zvlastnich druhG dluhopisti v ptivodnim zakonu
0 dluhopisech a ramcovou upravu vzniku zastavniho prava na zéklad¢ dluhopisu

V obchodnim zakoniku.

Zakonna pravni Uprava hypote¢niho uvérovani se opira o dva instituty: hypotecni uvér a
hypote¢ni zastavni list (jako zékladni instrument pro financovani investic

do tuzemskych nemovitosti).

»~Hypotecni uvér je v hypoteCnim zdkon€é vymezen jako ,,uvér, ktery je poskytnut
na investice do nemovitosti na izemni Ceské republiky nebo na jeji vystavbu ¢i pofizeni
a jehoZ splaceni je zajiSténo zastavnim pravem k této, 1 rozestavéné, nebo jiné nemovitosti

na tizemi Ceské republiky*.

,»Hypotecni zastavni list je dluhopis (tzn. cenny papir), soucasti jehoz nézvu je oznaceni
hypotecni zastavni list a jehoz jmenovitd hodnota, vcetné Urokli je plné¢ kryta

pohledavkami hypotecnich uvéra (tzv. ,,fadné kryti®), poptipad¢€ téZ nahradnim zpisobem,

1 www.financnivzdelavani.cz [online]. 2007 [cit. 2011-11-18]. FINANCNI VZDELAVANI. Dostupné

z WWW: <http://lwww.financnivzdelavani.cz/webmagazine/page.asp?idk=273>.
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v zakonu blize upravenym (tzv. ,,ndhradni kryti*). Od jmenovité hodnoty dluhopisu nutno

odlisovat kurs dluhopisu, tj. cenu, za kterou je dluhopis prodavan.« 2

3.5.1. Rozsah pouziti hypote¢niho uvéru
Jak uvadi pravni piedpis, jde o Gcelovy Gvér na investice do existujicich nemovitosti
na uzemi Ceské republiky, vystavbu nemovitosti a pofizeni nemovitosti, jehoz splaceni je

zajiSténo zastavnim pravem
a) Kk budované nemovitosti (stavbé), tedy i rozestavéné, nebo
b) k jiné nemovitosti na uzemi Ceské republiky.

Ve smyslu formulace nemovitosti ve smyslu ob¢anského zakoniku (pozemky a stavby
spojené pevnym zdkladem se zemi) se investici do existujici nemovitosti (zasadné vlastni)
rozumi vynalozeni prostfedkii na jeji zménu a popi. zhodnoceni (napf. rekultivace
pozemku, meliorace, zména ve vyuziti uzemi, nastavba, pfistavba, stavebni uprava
spoCivajici ve vestavbé, pfistavbé ¢i zméné v uzivani stavby nebo jeji ¢asti) nebo
i odstranéni stavby. Vystavbou nemovitosti se rozumi zfizeni nové, dosud neexistujici

stavby ( novostavba).

»Pofizenim nemovitosti nutno rozumét rtuzné zpusoby a piipady nabyti vlastnictvi

o y . - < T PP |
nemovitosti (napt. koupi, darovanim, sménnou, dédénim, restituct).* 3

3.5.2. Zastavni pravo k nemovitosti jako zajiSténi splaceni hypote¢niho uvéru
»Zastavni pravo obecné€ vzato je druhem prava k cizim vécem a je jednou z forem zajisténi
pohledavky a jejiho pfislusenstvi s tim, Ze v ptipadé, ze ji zéastavce (dluznik) fadné€ a vcas

nesplni, je zastavni véfitel opravnén domahat se uspokojeni z véci zastavené.

Zastavni pravo vznika, jde-li o nemovitost, vkladem do katastru nemovitosti.

2 TILLMANN, J. a kol. Piiprava, provddéni a uzivani staveb 2. dil. Vyd. 1. Praha : PROSPEKTRUM,
1997. 116 s. ISBN 80-7175-049-2.

B TILLMANN, J. a kol. Priprava, provddéni a uzivani staveb 2. dil. Vyd. 1. Praha : PROSPEKTRUM,
1997. 117 s. ISBN 80-7175-049-2.

31



Na nemovitosti, kterd ma slouzit k zajisténi splaceni hypote¢niho uvéru, nesmi ke dni
uzavieni smlouvy o hypotecnim Gveéru vaznout zadné jiné zastavni pravo tfeti 0soby
a ani pievod této nemovitosti nesmi byt omezen s vyjimkou zastavniho prava, kterym
je zajistén uveér poskytnuty stavebni spofitelnou podle zdkona o stavebni spoieni.
Nemovitost se vSak nepovazuje za =zatizenou dfive vzniklym zastavnim pravem
nebo omezenim pfevodu nemovitosti, jestlize takto zajisténa pohledavka tfeti osoby

zanikne v disledku pouZiti hypote¢niho Gvéru k jejimu splaceni.«**

3.5.3. Srovnani urokovych sazeb vybranych hypote¢nich bank

Tabulka 2 — piehled nabidkovych trokovych sazeb vybranych bankovnich tstavii v Ceské republice

Fixace (avér do 80 % LTV)

Banka

1rok zména 3roky zména 5let zména |10 let zména 15 let zména
Ceska spofitelna 4,89% 4,69% 4,54% n/a n/a
CSOB 5,14%|0,10% 4,80% | 0,04%5,10% 10,26%5,54%1|0,10% 5,84% | |0,10%
GE Money Bank 3,89% (1,00%| 3,99% 4,19%|]|0,30%|5,39%]|] | 0,20%|n/a
Hypote¢ni banka 4,89% 4,65%](0,04%4,85%110,06%5,29% 5,59%
Komeréni banka 4,45% 4,19% 4,19% 4,85% 5,05%
LBBW Bank 4,45% 110,06% | 4,19%1/0,23% | 4,29%1/0,09% 4,75%)||0,14%|5,29% | |0,10%
mBank 4,33% 4,42% 4,48% n/a n/a
Raiffeisenbank 5,19% 1(0,50% | 4,49% 4,79%|1(0,10% |5,99%|1/0,10% |5,99%|1 0,10%
UniCredit Bank 3,69% 4,19% 4,39% 4,89% n/a
Volksbank 5,29%110,10%4,39% 10,10% 4,54% 10,15% n/a n/a
Wiistenrot hypoteéni banka|(3,69% 3,99% 4,11% n/a n/a

% TILLMANN, J. a kol. Priprava, provddéni a uzivani staveb 2. dil. Vyd. 1. Praha : PROSPEKTRUM,
1997. 117 s. ISBN 80-7175-049-2.
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Wiistenrot hypote¢ni banka 3,99% 4,29% 4,41% 6,45% n/a

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé analyzy produkti nékterych vybranych hypotecnich bank

v Ceské republice

Zdrojem publikovanych dat jsou sazebniky hypotecnich bank a s vyjimkou tucné
vyraznénych udajii banky tyto sazby klientim negarantuji. Tyto minimalni sazby, nebo
také sazby "od" jsou urceny klientim s vybornou bonitou a velmi ¢asto jsou podminény
sjednanim dalSich produkti z nabidky banky &1 partnerskych pojistoven, viz poznamky
dale. Tabulka proto slouzi zikladnimu porovnani cenové hladiny jednotlivych bank

puasobicich na ¢eském hypotecnim trhu.

3.5.4. Finan¢ni krize a hypote¢ni Gvéry

»Hypotécni trh stoupl v prvnim pololeti roku 2011 témét o polovinu. Banky poskytly
ob¢aniim béhem prvniho pololeti nové hypote¢ni uvéry za 56,4 miliardy korun, coz je
v mezirocnim srovnani témét 47procentni nariist. Podle ekonomul jsou za zvySenym

zajmem o hypotéky relativné nizké tirokové sazby a ocekavani budouciho vyssiho zdanéni.

Celkovée podle statistik ministerstva pro mistni rozvoj poskytly hypote¢ni banky ob&anim,
firmam, obcim a méstim 34 960 hypoték za vice nez 67 miliard korun. To je ve srovnani

s lonskym prvnim pololetim nartst objemu o 25 procent.

,Letosni rok je pro trh ob¢anskych hypotecnich Gvéra piijemnym comebackem. Po dvou
letech stagnace hypotecni produkce oziva - na finan¢nich trzich stale jesté vladnou nizké

urokové sazby a u naSich klientl je optimismus a chut’ fesit své bydleni. Soucasnymi

vvvvvv

uvedl Jan Sadil generalni feditel Hypote¢ni banky, kterd je jedni¢kou na trhu.

Za zvysenym zajmem o hypotéky muize byt kromé nizSich urokovych sazeb i obavy

z budouciho vyssiho zdanéni.

,,Objemy hypoték, které si lidé sjednali v prvnim pololeti, odpovidaji zhruba situaci
pred tremi lety. Duvodem miiZe byt fakt, Ze ochota lidi poridit si bydleni na hypotéku opét
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stoupd, rada z nich zvazuje i hrozbu zvysené sazby DPH od pristiho roku,* uvedla

feditelka odboru Gvérd na bydleni a podnikani Ceské spofitelny Veronika Janéova.

Tuzemsky trh hypoték po dvou letech poklesu meziro¢né stoupl uz loni. Banky poskytly
v minulém roce obfanim téméi 51 tisic hypoték za 84,8 miliardy korun, coz byl

v meziro¢nim srovnani témet 15procentni nartist objemu noveé poskytnutych avéra.

Od pocatku své hypotecni Cinnosti v poloviné 90. let banky poskytly celkem téméi 551
513 uvéra za 1,09 bilionu korun. Obc¢ané ziskali téméi 536 tisic hypoték za témétr 805

miliard korun.«*®

graf 6 — objem hypoték poskytnutych ob¢anim (v mld. K¢.)

mld. K¢

1. Pololeti roku 2010

1. Pololeti roku 2011

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaja z www.e15.cz

> E15.CZ [online]. 28.7. 2011 [cit. 2011-11-28]. Www.zpravy.el5.cz. Dostupné z WWW:
<http://zpravy.e15.cz/byznys/finance-a-bankovnictvi/hypotecni-trh-v-pololeti-stoupl-temer-o-polovinu-
685881>.
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Tabulka 3 — objem hypoték poskytnutych obéantim (v mld. K¢)

Rok 2004 51,959
Rok 2005 72,069
Rok 2006 100,84
Rok 2007 142,29
Rok 2008 120,09
Rok 2009 73,851
Rok 2010 84,773

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaji z www.e15.c2™°

graf 7 — objem hypoték poskytnutych ob¢aniim (v mld. K&)

W Rok 2004

150 B Rok 2005

mid. kg 100 B Rok 2006
50 W Rok 2007

; W Rok 2008

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaja z www.el15.cz

6 E15.CZ [online]. 28.7. 2011 [cit. 2011-11-28]. Www.zpravy.el5.cz. Dostupné z WWW:
<http://zpravy.e15.cz/byznys/finance-a-bankovnictvi/hypotecni-trh-v-pololeti-stoupl-temer-o-polovinu-
685881>.
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Zudaji v tabulce ¢. 3 a grafu ¢. 7 je zfejmé, Ze nejveétsi ,,boom™ na hypotécnim trhu
prob¢hl v letech 2007 a 2008, kdy objem poskytnutych finan¢nich prostfedki ptekonal
hranici 100 miliard K¢. Po velkém propadu v roce 2009 1ze vypozorovat opétovny nartist,

ktery jiz ovSem nedosahuje obdobi let 2006 az 2008.

3.6. Uvér versus leasing

»Kazdy ze zpiisobil potizeni majetku ma své vyhody a nevyhody. Ma-li podnik (¢i fyzicka
osoba) dostatek volnych finan¢nich prostfedktl, zifejmé se rozhodne pro koupi majetku
za hotové. AvSak i vtomto pifipadé je mozné zvazovat i pofizeni formou leasingu,
a to napf. zdivodu riznych vyhodnych leasingovych akci (0 % navySeni apod.),
ale 1 napt. diky poskytovanému havarijnimu pojisténi u automobild, povinnému ruceni
atd., nabizenému leasingovymi spole¢nostmi. Hlavni rozhodovaci dilema stoji
pted kupcem v okamziku, kdy se méa rozhodnout mezi koupi na uvér a potfizenim majetku
formou leasingu. Jak tedy v tomto piipadé postupovat? Pti rozhodovani o zptisobu pofizeni

majetku na uvér ¢i formou leasingu jsou klicové tfi oblasti:
1. administrativni naro¢nost a pravo disponovat s majetkem,

2. danové dopady,

. v 57 v vr r l7
3. finan¢ni naro¢nost potizeni.*

3.6.1. Srovnani administrativni narocnosti a prava volné disponovat s majetkem

Ing. Petr Valouch v knize Leasing v praxi uvadi, ze jednim z diivodii, pro¢ je leasing v CR
tak popularni, je skute¢nost, Zze ve srovnani s pofizenim majetku na Gvér je tento zpisob
pofizovani majetku administrativné meéné narocny. Pokud vyfizujeme leasingovou
smlouvu, pak musime obvykle absolvovat mnohem méné procedur nez v piipade
zatizovani uvéru. K tomu, abychom sepsali leasingovou smlouvu nam vétsinou staci pouze
potvrzeni o vysi piijmt fyzické osoby (potvrzeni zaméstnavatele u fyzické osoby s piijmy

ze zéavislé ¢innosti, danové ptiznéni, prehled o piijmech pro ucely zdravotniho a socidlniho

Y \VALOUCH,P. Leasing v praxi - prakticky priivodce. Vyd.1. Praha : Grada Publishing, a.s., 2005. 19 s.
ISBN 80-247-0745-4.

36



pojisténi a pripadné piehled o majetku a zavazcich v ptipadé fyzickych osob majicich
pfijmy z podnikani ¢i jiné samostatné vydélecné Cinnosti vedoucich danovou evidenci),
popsani rodinného stavu zadatele a pisemny souhlas partnera (manzela, manzelky)
S pofizenim majetku na leasing. V ptipad¢ pravnickych osob ¢i podnikajicich fyzickych
0sob se pak obvykle vyzaduje ucetni zavérka za minulé roky a nékdy téz mezitimni Gcetni
zavérka aktudlniho roku. Zajisténi se ve vétSiné piipadii pozaduje pouze u majetku
s vysokou pofizovaci cenou. Dale se také leasingu dopravnich prostiedki jiz do leasingové
smlouvy zakomponuje povinné ruceni a havarijni pojisténi, které leasingové spole¢nosti
nabizeji za podstatné vyhodné&jSich podminek nez bézné pojistovny. Najemci timto Setii

¢as potiebny k vyftizeni téchto doplitkovych sluzeb a také finanéni prostiedky.

Administrativni naro¢nost pfi pofizovani uvéru je obvykle vyssi, i kdyz se v posledni dobé
uz i banky a jiné Gvérové instituce diky konkuren¢nimu tlaku leasingovych spole¢nosti
snazi omezovat slozitost administrativniho vyfizovani Gvérd. Je jasné, Ze i pfes snahu
omezovat administrativni naro¢nost vyfizovani uvéru, nikdy nedojde k uplnému sjednoceni
naro¢nosti obou produktd, uz ztoho divodu, ze v piipadé leasingu zlstava predmét
leasingu po celou dobu trvani leasingové smlouvy v majetku leasingové smlouvy
pronajimatele a tudiZ neni tak slozité ziskat jej zpét v pfipadé nesplaceni. Koupi majetku
na avér se majetek stava okamzité vlastnictvim kupujiciho. Banka je tak oproti leasingové
spolecnosti v nevyhodég, nebot’ plijcuje penize na majetek, ktery nebude jejim vlastnictvim,

nybrz vlastnictvim kupujiciho.

,»Z hlediska prava voln¢ disponovat s majetkem se vSak vyhody leasingu a uvéru obraci.
Jiz bylo naznafeno, Ze pii pofizeni majetku na uvér se stavd kupujici vlastnikem
kupovaného majetku okamzité¢ podpisem kupni smlouvy. V ptipadé pofizeni na leasing je
majetek dobu leasingu majetkem leasingové spolecnosti (pronajimatele). Z toho také
vyplyva, ze u pronajatého majetku jsou znacn€ omezena najemcova prava s majetkem
volné nakladat. Ndjemce také nemd opravnéni bez souhlasu pronajimatele na pronajatém
majetku provadét upravy €i technické zhodnoceni. Tato omezeni v ptipadé koupé na vér

neplati.* 18

8 VALOUCH,P. Leasing v praxi - prakticky priivodce. Vyd.1. Praha : Grada Publishing, a.s., 2005. 20 s.
ISBN 80-247-0745-4.
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3.6.2. Danové dopady

. Z hlediska danovych dopadit leasingu a koupé na uver plati, ze za podminek stanovenych
ZDP je u leasingu danové uznatelnym ndakladem (vydajem) placené najemné, u uveru jsou
to placené uroky. Také poplatky spojené s uzavienim a vedenim uvérovych ucti
a leasingovych smluv jsou pri splnéni podminek ZDP danovym ndkladem (vydajem).
V pripadeé porizeni majetku na uver lze do danovych nadkladu (vydajii) uplatiiovat takeé
danové odpisy. Tuto moznost ndajemce v pripadé leasingu az na vyjimky nema. Danové

odpisovani ve vétsinée pripadu provadi pronajimatel.

Vyjimky predstavuje pouze nehmotny majetek, ktery miize dle ZDP kromé vlastnika
odpisovat také poplatnik, ktery k tomuto majetku nabyl pravo uzivani za uplatu (najemce).
V tomto pripadé je pak v ZDP urceno, Ze najemce odpisuje takovy pronajaty nehmotny
majetek rovnomerné po celou dobu odpisovani a odpis vypocte jako pomér vstupni ceny
a doby sjednané smlouvou. Ddle miize ndjemce odepisovat technické zhodnoceni
pronajatého majetku, je-li hrazeno ndjemcem a tzv. jiny majetek definovany v § 26 odst. 3
pism. C) ZDP (jedna se o vydaje hrazené ndjemcem, které podle zdkona
¢. 563/1991 Sb. O ucetnictvi nebo podle danové evidence tvori soucast oceneni hmotného
majetku pronajatého formou financniho prondjmu s naslednou koupi najatého hmotného
majetku a které v uhrnu se sjednanou kupni cenou ve smlouvé prekracuje u movitého
majetku hodnotu 40 000 K¢, temito vydaji mohou byt napr. vydaje na instalaci a montdz,
vydaje spojené s dopravou, clo atd.).

Technické zhodnoceni hrazené ndajemcem a majetek dle § 26 odst. 3 pism. C) ZDP vsak
mohou byt ndjemcem odpisovany (ve smyslu odst. 3 ZDP) pouze na zdklade pisemné
smlouvy mezi pronajimatelem a ndjemcem a dadle za podminky, Ze pronajimatel nezvysi
o tyto vydaje vstupni cenu hmotného majetku, ze které provadi danové odpisovani takového
majetku. Ndjemce pak je povinen zatridit toto technické zhodnoceni a jiny majetek
do té odpisové skupiny, ve které je zatridéen dotycny pronajaty majetek
u pronajimatele a pri vliastnim odpisovani postupuje dle § 31 nebo § 32 ZDP, to znamenad,

Ze si miize zvolit, zda bud provadet rovnomeérné nebo zrychlené danové odpisovani.

Z hlediska danového odpisovani pronajatého hmotného movitého majetku je pronajimatel

V pripadé financniho prondjmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku dale
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zvyhodnén, nebot na zaklade § 30 odst. 4 ZDP miize takovy majetek dainoveé odpisovat
prostrednictvim tzv. leasingovych odpisu, coz vede zvlasté u odpisového majetku
zarazeného ve vyssich odpisovych skupindach podle ZDP k rychlejsimu danovému odpisu
vstupni ceny takového majetku nez by ktomu bylo v pripadé, Ze by byl tento majetek

odpisovan ,,klasicky “ rovnomérnym nebo zrychlenym danovym odpisem dle § 31 a § 32

ZDP.

Pri koupi na uver muze viastnik uplatnovat do danovych nakladii (vydajii) darnové odpisy.
Pri porizeni formou leasingu je hlavnim danovym ndkladem (vydajem) najemné, do nehoz
Jjsou odpisy pouze neprimo promitany leasingovymi spolecnostmi. Vyjimku tvori pronajaty
nehmotny pronajaty majetek, ktery muze na zdklade § 32a odst. 3 ZDP odpisovat kromé
viastnika také ndjemce a dale technické zhodnoceni pronajatého hmotného majetku
a tzv. jiny majetek dle ZDP, jsou-li hrazeny ndjemcem, pokud jsou splnény podminky
ZDP."

3.6.3. Financ¢ni narocnost porizeni

Dilezitou oblast, ktera se musi brat v uvahu, kdyz se jakakoliv firma rozhoduje zda pofidi
majetek formou leasingu nebo tveéru, jsou skuteéné penézni toky, které musime vynalozit
Vv pribéhu trvani leasingového vztahu. Porovnavanim jednotlivych metod financovéni
se zabyvaji postupy aplikované finan¢ni matematiky. Jednou z moznosti, jak porovnat,
ktery zplsob pofizeni majetku je vyhodnéj$i je napf. metoda Cisté vyhody leasingu.
,PT1 aplikovani této metody porovnani vyhodnosti leasingu a uveérového financovani jde
o porovnani ¢isté soucCasné hodnoty investice financované leasingem a financované
z Gvéru. Plati-li, ze ¢istd soucasna hodnota investice financované leasingem je vé&tsi
nez Cista soucasnd hodnota investice financované z Uvéru, je vyhodné pofidit majetek

formou leasingu. V opac¢ném piipad€ je vhodné pouzit uvérové financovani. Matematicky

1ze metodu cCisté vyhody leasingu vyjadfit takto:

YN Lnx (1 —d) + ¥N_,d x0,

CVL = K-
1+ 1D)n

9 VALOUCH, P. Leasing v praxi - prakticky priivodce. VVyd.1. Praha : Grada Publishing, a.s., 2005. 21 s.
ISBN 80-247-0745-4.
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Kde:CVL = &istd vyhoda leasingu, K = Kkapitalovy vydaj, L, = leasingové splatky
Vv jednotlivych letech zivotnosti, d = danova vazba, O, = daniové odpisy v jednotlivych
letech zivotnosti, n = jednotlivé roky Zivotnosti, N= doba Zivotnosti, 1 =trokova mira

upravena o vliv dan¢ z ptijmi

V piipadé, kdy vyjde hodnota tohoto ukazatele kladnd, pak plati, Ze vyhodnéjsi je

financovani investice prostiednictvim leasingu. V opaéném piipadé¢ je vyhodné&jsi

- Gl (20
financovani prostfednictvim tvéru.*

2 \VALOUCH, P. Leasing v praxi - prakticky priivodce. Vyd.1. Praha : Grada Publishing, a.s., 2005. 22 s.
ISBN 80-247-0745-4.
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4. Pripadova studie

4.1. Predstaveni podniku

Pro ptipadovou studii byl nasimulovan fiktivni podnik zabyvajici se vyrobou karosaiskych
dild pro osobni automobily. Svou velikosti a zaméfenim pak predstavuje typicky podnik
soutasného trhu CR. Soucasnd ekonomicka krize zasihla samoziejmé také Ceskou
republiku, jejiz primysl je zalozen pfevazné na automobilovém primyslu, tak jak je zfejmé
Z nize uvedeného piehledu, proto bylo vyuzito fiktivni firmy dodavajici karosaiské dily
pro automobilku. Spole¢nost Future Alfa s.r.o. sidli na okrajové &asti mésta Usti
nad Labem. Jeji veSkerou produkci odebira automobilka Kvanta, ktera vyrabi osobni
automobily. Automobilka Kvanta oslovila spole¢nost Future Alfa s.r.o. s tim, ze zvySuje
objem produkce, diky ¢emuz je schopna odebirat o 100 % vyssi objem karosarskych dild.
Z technického hlediska neni problém se zvySenim vyroby, ale s prostory ke skladovani
karosaiskych dila pred jejich rozvozem do automobilky. Problém nenastane v souvislosti
se zajisténi novych pracovnich sil, jelikoz, jak vyplyva z nize uvedené tabulky, Ustecky
kraj je krajem s viibec nejvyssi nezaméstnanosti v Ceské republice. Jelikoz Usti nad Labem
je a hlavné byvalo primyslovym meéstem nebude problém ani s kvalifikaci novych
pracovnich sil. Pro Future Alfa s.r.o. je tedy nejvétsim problémem, ktery musi fesit,
pofizeni nové skladovaci haly nebo pronajem nékteré ze skladovacich hal v okoli.
Spole¢nost musi pocitat se zvySeni osobnich nékladli a materidlnich ndklada. Spole¢nost
vlastni ve svém aredlu pozemek vhodny pro vystavbu nové skladovaci haly, coz jiz
predurcuje jeji zvysSeny zdjem o vystavbu své vlastni skladovaci haly, nezli o pronajem.
Nyni stoji spolenost pfed otdzkou, zda k financovani vyuZzit hypotécniho Uvéru
nebo vyuzit nabidky nékteré z leasingovych spole¢nosti nabizejicich leasing nemovitosti.
Pro jistotu firma zanalyzuje téZ trh realitami, resp. s prondjmem skladovacich hal v okoli.
Firma si nechala zpracovat projektovou dokumentaci a predbézny rozpocet, dle kterého
¢ini hodnota nové skladovaci haly 21.800.000,- K¢. Spolecnost zaméstnava 5
zamé&stnanci. Jak vyplyva ztabulky ¢. 4, patii podnik do skupiny podnikd
s1 az 5 zaméstnanci, které zaméstnavaji cca 7,5 % zaméstnancti v CR. A&koli se jedna
o tabulku vytvofenou dle dat Ceského statistického utadu, lze usuzovat, ze uvedené
procento neni zcela redlné, jelikoz polty zaméstnanci v fadku O jsou natolik vysoké,

ze ur€ité¢ obsahuji i1 data za dal$i fadky a tudiZ jsou data zkreslend. Z tohoto divodu
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je pro lepsi piedstavu uvedena jesté tabulka €. 5, ktera uvadi poéty firem dle velikosti
v celé¢ EU, kde patii na§ podnik mezi podniky, kterych je 91,8 % vSech podniki v EU
a zamé&stnavaji 29,7 % vSech zaméstnancti v EU. Srovnéni ovSem nelze ptfecenovat, jelikoz

Cesky statisticky Gfad uziva jiné velikostni déleni firem, jeZ je zfejmé z tabulek &. 4 a 5.

Tabulka 4 — poéty firem v Ceské republice dle po¢tu zaméstnancii

Rok
Pocet
zameéstnancu 2006 2007 2008 2009
0 v¢. bez udani
poctu 2.148.666 2.196.425 2.264.051 2.288.148
1-5 189.436 191.124 192.939 189.588
6-19 58.248 59.490 60.059 59.378
20-249 32.022 32.642 32.890 31.434
od 250 2.109 2.182 2.210 2.063

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé idaji Ceského statistického iiadu

Je evidentni, Ze pocet zaméstnancli v jednotlivych velikostnich skupinach podnikl je
viceméné konstantni, coZ samoziejmé plati i pro pomér mezi jednotlivymi pocty
zaméstnanctl v téchto skupinach. Udaje poétu zaméstnancii ve skuping s 0 v&. bez udéni
poctu je ziegm¢ zvelké miry ovlivnéno osobami samostatné vydéleéné c¢innymi,

¢ili zivnostniky.

V tabulce ¢. 5 jsou uvedeny pocty zaméstnanci v jednotlivych velikostnich skupinach

podnikii v zemich EU. Bohuzel v CR a EU jsou velikostni skupiny déleny jinym rozpétim,
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coz zpusobuje nemoznost jednoznacné interpretace vysledkll vychazejicich z obou

prehledi. Situace je v podstaté stejna v EU i v CR.

Tabulka 5 —po¢ty firem dle poétu zaméstnanci v EU

Velikost podniku

Mikro Malé Stfedni SMEs Velké
Podniky

Pocty 19.058.000 1.424.000 226.000 20.709.000 43.000

Procento 91,8 6,9 11 99,8 0,2
Zaméstnanci
Pocty 39.630.000 | 27.652.000 | 22.665.000 | 89.947.000 | 43.414.000
Procento 29,7 20,7 17 67,4 32,6
Primérné pracujicich v podniku
2,1 19,4 100,3 43 1006,1

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat Evropské komise na elektronickych strankach (2011)

WWWw.ec.europa.eu

e Mikro podniky jsou podniky s mén¢ nez 10 zaméstnanci.

e Malé podniky jsou podniky od 11 do 49 zaméstnanci.

e Stfedni podniky jsou podniky od 50 do 249 zaméstnanci.

e SME:s je soubor mikro, malych a stfednich podniki.

e Velké jsou podniky od 250 zamé&stnancii.
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http://www.ec.europa.eu/

Tabulka 6 — poéet obyvatel, primérna mzda a nezaméstnanost v jednotlivych krajich v CR

Kraj Pocet obyvatel Hruba mzda Nezaméstnanost
Hlavni mésto Praha 1.251.072 29.029 4,00%
Jihocesky kraj 637.723 20.053 6,70%
Jihomoravsky kraj 1.152.819 21.305 9,50%
Karlovarsky kraj 307.380 19.367 10,20%
Kraj Vysoc€ina
(Jihlavsky) 514.805 20.199 8,60%
Kralovéhradecky
kraj 554.370 20.196 7,10%
Liberecky kraj 439.458 20.953 10,00%
Moravskoslezsky
kraj 1.244.837 21.137 11,50%
Olomoucky kraj 641.555 19.788 10,60%
Pardubicky kraj 516.777 19.771 8,20%
Plzensky kraj 571.831 21.711 7,30%
Stredocesky kraj 1.256.850 22.540 7,00%
Ustecky kraj 835.814 20.718 12,90%
Zlinsky kraj 590.527 19.767 9,70%

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé idaji Ceského statistického iiadu
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graf 8 — podil automobilového priimyslu na celkovych trzbach v primyslu v CR v roce 2010

Podil automobilového priimyslu na
celkovych trzbah
v CR - rok 2010

M automobilovy prdmysl W ostatni primysl

100 % =3 326 182 mil. K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaju AutoSAP

Tak jak bylo uvedeno vyse, je ziejmé, ze automobilovy primysl je hlavnim hnacim
motorem ekonomiky v Ceské republice, coz dokazuje jeji téméf &tvrtinovy podil
na celkovych trzbach v roce 2010 (viz. graf ¢. 8). V dobé ekonomické krize je zaroven
jednim z mala odvétvi, které ma rostouci tendenci, coz je podrobnéji rozebrano nize.
Je dilezité zminit, Ze pravé vysoky podil automobilového primyslu na ekonomice CR
mutize do budoucna znamenat pro Ceskou republiku velky problém a to v p¥ipadé, Ze dojde
ke krizi automobilového primyslu, ¢i za¢ne vyrazné stéhovani za levné&jsi pracovni silou,
tak jak je to pozorovatelné u vétSiny ostatnich strojirenskych podnikt. Zejména v piipadé
¢innosti, které Ize provadét méné kvalifikovanymi, tedy i levnéj§imi pracovnimi silami
se lze této hrozby v blizké budoucnosti velmi realné obavat. Stejna situace jako je v oblasti
podilu na trzbach, je situace v oblasti podilu na celkovém exportu, jak je ziejmé z grafu

¢.9.
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graf 9 — podil automobilového priimyslu na celkovém exportu v CR v roce 2010

Podil firem v automprimyslu na celkovém
exportu - rok 2010

M automobilovy prdmysl W ostatni primysl

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaja AutoSAP

Firma se musi zaroven zabyvat situaci v oblasti automobilové dopravy, tzn. zjistit soucasny
trend v uvedené oblasti, pro niz je dodavatelem karosatskych dild. K analyze byla vyuzita
tiskova zprava sdruzeni vyrobcii automobilti v CR &. 27/2011 z 16.11.2011. Tato tiskova
zprava uvadi, ze zaobdobi leden az fijen roku 2011 bylo v Ceské republice vyrobeno
celkem 1.002.339 ks motorovych vozidel, coz piedstavuje o 12,22 % vice vyrobenych
motorovych vozidel nez ve stejném obdobi roku 2010. Nejvétsi podil na této produkci ma
pak vyroba osobnich automobilt, ktera piedstavuje bezmala 1.000.000 ks vyrobenych
automobilll. Export osobnich automobilli vzrostl meziro¢né¢ o 12,8 %, doméci prodej
pak o 0,89 %. AutoSAP pak piedpoklada, Ze letosni vyroba osobnich automobild bude
¢init cca. 1.177.000 ks osobnich automobilt, coz by predstavovalo meziro¢ni nardst o vice

nez 9,5 %.
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Prezident AutoSAP Ing. Martin Jan k tomu v této tiskové zpravé dale uvadi ,, Udaje
o vyrobe a exportu vozidel za leden az Fijen tohoto roku potvrzuji, Ze domaci automobilovy
prumysl je v soucasné dobé skutecnym motorem ceské prumyslové vyroby. Nejedna se
pritom jen o vyrobce vozidel, ale i o celou Fadu vyrobcu skupin, dilu a prislusenstvi
vozidel. Ti se na priumyslové produkci a exportu ceského automobilového primyslu podileji

w21
cca4s %

Tabulka 7 — produkce automobilii v Ceské republice za obdobi leden aZ listopad 2011

vyroba za leden az fijen narust / - pokles

Kategorie vozidel rok 2011 rok 2010 | 2011 /2010

Osobni + mala uzitkova (M1 + N1) 997 506 889 546 12,14%
Uzitkova / nakladni, tahace, podvozky (N2 + N3) 977 1081 -9,62%
Autobusy (M2 + M3) 2 816 2054 37,10%
Motocykly (L) 1 040 540 92,59%
CELKEM:| 1002 339 893 221 12,22%

Zdroj: Tiskova zprava AutoSAP ¢&. 27//2011

graf 10 - produkce automobilii v Ceské republice za obdobi leden aZ listopad 2011

100%

80%

procentuelni 60%

podil W 2011

40% Wl 2010

20%

O% 1 T T T 1
osobni nakladni autobusy motocykly
automobily automobily

Zdroj: vlastni zpracovani na zikladé idaji Ceské statistického uradu

2! Ing. SIPEK, Antonin. REDITEL SEKRETARIATU AUTO SAP. [online]. 2011 [cit. 2011-11-29 ] Cesky
automobilovy prumysl zvySuje predevsim export. Tiskova informace ¢. 27/2011. Praha. Dostupné

Z: Www.autosap.cz
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Tabulka 8 — prodej automobilii v Ceské republice za obdobi leden aZ listopad 2011

za 1.-10. mésic 2011

Narast (- pokles) 2011 /2010

CESKA REPUBLIKA
CZECH REPUBLIC

vykazana skutecnost (Udaje firem)

(porovnani za stejné obdobi)

VYROBA v CR | TUZ. PRODEJ EXPORT VYROBA | TUZ.PRODEJ EXPORT

CELKOVY POC ET PRODUCTION | SALESLOC.*1/|  EXPORTS PRODUCTION | SALESLOC.*1/|  EXPORTS
MOTOROVYCH VOZIDEL |1 002 339] 54 928(1130 943| 12,22%| 0,89%| 12,08%

z toho Cini : podil z podtu silniénich vozidel celkem u jednotlivych kategorii vozidel :

- osobni (M1)+uzitkova (N1) 99,52% 98,57% 99,63% 12,14% 0,65% 12,03%
- nakladni N2+N3 0,10% 0,40% 0,07% 9,62% -1,33% -23,94%
- autobusy (M2+M3) 0,28% 0,87% 0,22% 37,10% 29,81% 35,22%
- motocykly a mopedy 0,10% 0,15% 0,08%| 92,59% 53,70% 96,71%

Zdroj: Tiskova zprava AutoSAP & 27//2011AutoSAP~

Ztetelny je vyvoj zejména V oblast vyroby motocykld, kterd stoupla témét na dvojnésobek,

z 540 vroce 2010 na 1040 vroce 2011. Jako jedina zaznamenala pokles oblast vyroby

nakladnich automobili. Z udaji o prodeji a produkci osobnich automobili nevyplyva

7adna hrozba, predstavujici rizikovost planované investice.

Pro dal3i vyvoj automobilového trhu je podstatny ekonomicky vyvoj a predpovéd’ v Ceské

republice i ve svétd. Z prezentace Ing. Pavla Rezidbka, Ph.D., &lena bankovni rady

a vrchniho feditele CNB ,,.Doméci a svétovy ekonomicky vyvoj, vydané u piileZitosti

8. ro¢niku odborné konference ,,0¢ekavany vyvoj odvétvi automobilového pramyslu v CR

a stfedni Evrop¢* konané v Brné dne 26. fijna 2011, uvadime grafy vyvoje a piedpovéd’

vyvoje a HDP v CR, v Cing, v USA, v Némecku a v Eurozong.

% Ing. SIPEK, Antonin. REDITEL SEKRETARIATU AUTO SAP. [online]. 2011 [cit. 2011-11-29 ] Cesky

automobilovy priumysl zvySuje predevsim export. Tiskovd informace ¢ 27/2011. Praha. Dostupné

Z: Www.autosap.cz
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graf 11 — pfedpokladany vyvoj HDP v USA

USA
—_—HIST —CF, 10/11 MMF, 9/11
——OQECD, 5/11 —EK, 5/11 Fed, 6/11

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
HIST CF MMF OECD EK Fed
2010 2,9
2011 1,7 1,5 2,6 2,6 2,8
2012 1,9 1,8 3,1 2,7 3,5

Zdroj: Prezentace Ph.D.,Ing. Pavla ReZabka, ¢lena bankovni rady a vrchniho feditele CNB

graf 12 — predpokladany vyvoj HDP v Eurozéné

EUROZONA
—HIST —_—CF, 10/11 MMF, 9/11
—_— OECD, 5/11 ——EK, 9/11 ECB, 9/11

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
HIST CF MMF OECD EK ECB
2010 i-=
2011 1,6 1,6 2,0 1,6 1,6
2012 0,6 1,1 2,0 1,3

Zdroj: Prezentace Ph.D.,Ing. Pavla ReZ4bka, ¢lena bankovni rady a vrchniho Feditele CNB
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graf 13 — predpokladany vyvoj HDP v Némecku

NEMECKO
—HIST —CF, 10/11 MMF, 9/11
——OECD, 5/11 —mEK, 9/11 DBB, 6/11

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

HIST CF MMFE OECD EK DBB
2010 3,6
2011 2,9 2,7 3,4 2,9 3,1
2012 1,0 1,3 2,5 1,8

Zdroj: Prezentace Ph.D.,Ing. Pavla ReZabka, ¢lena bankovni rady a vrchniho feditele CNB

2

graf 14 — piedpokladany vyvoj HDP v Ciné

CiNnA
—HIST —CF, 10/11 MMF, 9/11
— QECD, 5/11 ——EK, 5/11 BOFIT, 9/11

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

HIST CF MMF  OECD EK BOFIT
2010 10,3
2011 9,1 9,5 9,0 9,3 9,0
2012 8,5 9,0 9,2 9,0 8,0

Zdroj: Prezentace Ph.D.,Ing. Pavla ReZ4bka, ¢lena bankovni rady a vrchniho Feditele CNB
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graf 15 — vyvoj HDP v CR ve stalych cenach

Vyvoj hrubého domaciho produktu ve stalych cenach
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graf 16 — piedpokladany vyvoj HDP v CR ve stilych cenich
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2 Ph.D.,Ing. REZABEK, Pavel. Prezentace &lena bankovni rady a vrchniho feditele CNB . ,, Domdci a
svétovy ekonomicky vyvoj“: Ocekdvany vyvoj odvétvi automobilového primyslu v CR a stiedni Evropé.

[online]. 2011 [cit. 2011-11-29] u piileZitosti 8. roéniku odborné konference. Brno, 2011.
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Jelikoz se firm& nabizi také moznost pronajmuti skladovacich prostor, byl proveden
pruizkum realitniho trhu v oblasti pronajmti v mist¢ podnikédni a jeho blizkém okoli.
Nasledné byly zhodnoceny klady a zapory moznosti pronajmu. K prizkumu byla vyuzita
nabidka realitnich kancelati na www.sreality. Server s-reality byl vybran z toho divodu,
ze obsahuje nabidku v podstaté vsech realitnich kancelafi i vlastnikii nemovitosti, ktefi
pronajimaji ¢i prodavaji své nemovitosti bez pomoci realitnich kancelaii a d4 se zde najit
nejvétsi podet inzerovanych nemovitosti na jednom misté v celé Ceské republice. Tento
server je napiiklad vyuzivan ke sbéru dat pii ocenovani trzni ceny druzstevnich podila
k bytim v dédickych fizenich nebo pfi ocenovani trzni hodnoty nemovitosti pfi ocenovani
nemovitosti pro uréeni vyvolavaci ceny nemovitosti u vetejnych dobrovolnych drazeb
dle zékona €. 26/2000 Sb., které jsou v soucasné dob¢ vyuzivany hlavné v ptipad¢ prodeje
movitych i nemovitych, nékdy téz celych podnikl spravci konkurzni podstaty. Byly
vybrany a porovnany v$echny nabidky pronajmi skladovacich hal v Usti nad Labem
a okoli s minimalni uZitnou plochou 500 m?, coZ je nejmensi moznéa potiebna uZitna plocha
dostacujici pro tcely skladovani karosaiskych dili po rozsifeni vyroby. Zohlednény byly
nasledujici ukazatele: uzitnd plocha, technicky stav (dobry, Spatny, velmi S$patny), cena
za celek a mésic, cena za m? a mésic a staii objektu v letech. Staf objektu je uvazovano
z diivodu energetické narocnosti objektu (plyn, elektiina) a také z divodu odhadované
zivotnosti objektu, kterd byla, jak vyplyva z nasledujici tabulky, u n¢kterych skladovacich
hal jednozna¢né ,,za zenitem* a je udivujici, Ze lze takovéto objekty viibec pronajimat.
Do porovnavani nebyly zahrnovany vicepatrové objekty, které byly pro ucely firmy

nevhodné. Srovnani je uvedeno v nasledujici tabulce €. 9.
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Tabulka 9 — srovnani cen pronijmi skladovacich hal v Usti nad Labem a blizkém okoli s uZitnou

plochou nad 500 m?

Stari v UzZitna
Poiadové &islo|  letech plocha v m? Stav Cena v K& | Cena/m?

1 60 799 velmi Spatny 30.000,- 37,55
2 30 1.500 Spatny 68.755,- 45,84
3 25 892 dobry 310.000,- 347,53
4 60 563 Spatny 32.842,- 58,33
5 60 500 velmi Spatny 25.000,- 50

6 30 563 Spatny 38.000,- 67,5
7 50 500 velmi Spatny 38.000,- 76

8 45 580 Spatny 49.300,- 85

9 35 540 dobry 175.000,- 324,07
10 40 1.150 Spatny 95.833,- 83,33
11 25 597 dobry 182.225,- 305,23
12 45 563 Spatny 37.533,- 66,67
13 35 1.000 dobry 325.000,- 325

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat z realitni serveru www.sreality.cz

Z tabulky &. 9 vyplyva, Ze skladovacich objektd s pozadovanou uZitnou plochou je v Usti

nad Labem a jeho okoli dostatek. Primérna cena za mésic a m? prondjmu ¢ini 144,00 K¢.

V dobrém technickém stavu jsou oviem pouze &tyfi ze tiinacti nabizenych hal. Spatny

53




technicky stav nemovitosti je jednim z projevl strukturdlné postizenych regiont, kam
pravé Usti nad Labem patii. Jde o mésto, které bylo kdysi vyznamnym primyslovym
méstem s rozvinutou industrializaci 1 urbanizaci. V ,,porevolu¢nim® obdobi ovSem vétSina
pramyslovych podnikii ukonc¢ila ¢innost a po nich zistalo mnoho nevyuzivanych

a chatrajicich objektu, tedy i skladovacich hal.

Stavu odpovid i priméma cena za mésic a m?, kterd &ini 325,46 K&. Z toho vyplyva,
7e praméma cena prondjmu 1 m? skladovaci haly za rok <&ini 3.905,50 Kg&,

coZ pii pozadované plose min. 500 m? &ini naklad ve vysi 1.952.274,50 K& za rok.

Pokud tedy zhodnotime klady a zapory ptipadného pronajmu dojdeme k nésledujicimu

zjisténi:

Klady: prondjem znamend nulové investicni naklady a moZnost okamzitého vyuziti

stavajici haly.

Zapory: vysoka cena za ,cizi“ halu, ktera v podstaté kopiruje splatky leasingu
logistiky 1 zvySené naklady na dopravu, jako najemce nemuze firma halu odepisovat,
pfipadné Upravy je tfeba projednavat s vlastnikem a vZdy existuje riziko ukonceni najmu

ze strany vlastnika.

Na zaklad¢ tohoto rozboru se vedeni firmy rozhodlo variantu moZzného prondjmu
zavrthnout a déale se zabyva jiz pouze potfizenim skladovaci haly v aredlu podniku
a to formou hypote¢niho uvéru nebo formou leasingu nové skladovaci haly v arealu
podniku.

Aby byla data Gplna jsou zde uvedeny jesté informace o poctu a cenach nemovitosti za rok
2011 &erpané z webovych stranek Ceského statistického ufadu a webovych stranek

odborného magazinu ,,Pfiprava staveb*.

,V roce 2010 bylo dokonceno 1 416 novych nebytovych budov. V téchto budovach bylo

dokonceno 221 novych bytl, ve stavajicich nebytovych budovach vzniklo 565 novych

bytl. Nejvice bylo postaveno hoteli a obdobnych budov (763), dale pak budov pro obchod
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(179) a budov pro primysl a skladovani (133). Naopak nejméné se stavélo v kategorii
budovy administrativni (44). Vzhledem k rtiznorodosti staveb je tfeba se zaméfit 1 na dalsi
ukazatele. A témi jsou celkova hodnota dokoncenych budov, obestavény prostor
a podlahova plocha budov. Nejvice se prostavélo v kategorii budovy pro obchod,
kde celkova hodnota nové dokoncenych budov byla 4 631 mil. K¢ a primérna hodnota
jedné budovy byla 25 869 tis. K¢. Jesté vyssi primérna hodnota jedné budovy byla
v kategorii budovy administrativni, kde jedna budova stala v priméru 63 676 tis. K¢.
Nejlevnéjsi budovy byly dokonCovany v kategorii hotely a obdobné budovy, kde hodnota
jedné budovy byla v priméru 1 825 tis. K¢&. Tyto budovy byly také prostorové nejmensi,
a to jak objemové, tak plosné. Nejvétsi budovy byly pro primysl a skladovani, kde jedna

budova méla primérn¢ 22 197m® a pramérnou podlahovou plochu 2 546 m?. 2

,»Z uzemniho hlediska se nebytové budovy stavély nejvice v Jihomoravském kraji, kde jich
bylo dokonceno 215, nejméné jich naopak bylo v Praze (19), kde se ale stavély nejdrazsi
budovy. Jedna nové dokoncend budova tam méla v priméru hodnotu 139,2 mil. K¢. Tyto
budovy byly také objemové nejvétsi a jejich podlahova plocha ptipadajici na jednu budovu
byla vice jak 2,8 tis m? Nejlevn&j§i a nejmensi budovy se v priméru dokondovaly
v Karlovarském kraji, kde hodnota jedné budovy nepiesdhla 4,5 mil. K¢ a primérna

podlahova plocha jedné budovy byla 265 m2.« %

2 www.pripravastaveb.cz. Informace o poctu cendch nemovitosti za rok 2011 [online]. [cit. 2011-12-12].

Dostupné z: http://www.priprava-stavby.cz/cz/stranka/statistiky-cen-nemovitosti/

% www.pripravastaveb.cz. Informace o poctu cendch nemovitosti za rok 2011 [online]. [cit. 2011-12-12].

Dostupné z: http://www.priprava-stavby.cz/cz/stranka/statistiky-cen-nemovitosti/
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Tabulka 10 — dokonéené nebytové budovy v roce 2010 — vybrané ukazatele

Dokoncené nebytové budovy v roce 2010 - vybrané ukazatele

5 celkova hodnota| obestavény podlahova
pobet v fis. K prostorv m® | plochav m?

Celkem 1416 19 494 676 7480517 1058 014
Hotely a obdobné budovy 763 1392 256 327 800 81 668
Budovy administrativni 44 2801731 646 691 92 841
Budovy pro obchod 179 4630 563 1814 577 268 854
Budovy pro dopravu a telekomunikaci 76 430975 232305 14 847
Budovy pro primys| a skladovani 133 4122546 2952229 336 635
Budovy pro spolecenské a kultumi (cely,

v zkum, vzdélavani a zdravotnictvi 89 3195 414 742972 136 811
Budovy nebytové ostatni 132 2921191 763 943 104 138

Zdroj: vlastni zpracovani dat ¢eského statistického kadu®

Obrazek 1 — rozvoj logistickych center v Ceské republice
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Zdroj: www.czechinvest.cz

% www.csu.cz. dokoncené nebytové budovy v roce 2010 — vybrané ukazatele [online]. [cit. 2011-12-12].

Dostupné z: http://www.csu.cz/

56



http://www.csu.cz/

Obriazek 2 — mapa skladovacich hal v Ceské republice
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Zdroj: www.skladuj.cz

4.2. Vstupni informace

Fiktivni spole¢nost Future Alfa s.r.o. byla zalozena v roce 2006. Pii svém vzniku potidila
vyrobni halu v cené 10.900.000,- K¢ a strojni vybaveni v hodnot¢ 2.100.000,- K¢. Potizeny
majetek vcetné pocatecnich vyrobnich nakladi byl pokryt ze zékladniho kapitalu ve vysi
12.000.000,- K¢ a kratkodobé finan¢ni vypomoci spole¢nikl ve vysi 1.400.000,- K¢. Prvni
rok znamenal nulovy hospodaisky vysledek. Po péti letech, tedy v roce 2010 piisla nabidka
na zvySeni odbéru produktt (karosarskych vyrobkll) a to na dvojnasobek. Vedeni
se rozhodlo nabidku pfijmout, s tim, Ze si bylo védomo toho, Ze kapacita vyrobni haly
a stroju je pro navySeni vyroby dostate¢na a je tedy nutno vyfeSit pouze otazku vystavby
nov¢ skladovaci haly v aredlu podniku v hodnoté 21.800.000,- K¢. Z projektu zvySeni
vyroby dale vyplynulo, ze dojde k nartistu nakladovych vstupti. Spolec¢nost tedy fesi pouze

to, jakym zpiisobem bude financovat skladovaci halu.
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K hodnoceni toho, ktery ze zpusobl pofizeni skladovaci haly je ekonomicky vyhodngjsi

bude provedeno pomoci nasledujicich nastroju:

a) Vnitini vynosové procento (IRR)
b) Cista soudasnd hodnota (NPV)

c) Doba navratnosti investice

Propocet ekonomické efektivnosti nésledujicich variant financovani:
1) hypotécni uvér

2) leasing

4.3. Vnitini vynosové procento

Jak uvadi Martin Zikmund ve svém ¢lanku Hodnoceni investic: hodnoceni vnitiniho
vynosového procenta (IRR) je spolu shodnocenim ¢isté soucasné hodnoty (NPV)
nejéastéji pouzivanym nastrojem pro hodnoceni a vybér investic ve svété. V CR je

nejoblibenéj$im nastrojem doba navratnosti investice.

Vnitini vynosové procento (anglicky Internal Rate of Return - IRR) v USA nékdy
nazyvané také jako Ekonomické vynosové procento (anglicky Economical Rate of Return
— ERR) nam vlastné tika, kolik procent na hodnoceném projektu vydélame, pokud zvazime

¢asovou hodnotu penéz.

Tuto metodu hodnoceni investic lze, diky matematickym zékonitostem pouZitym
pro vypocet, pouzit pouze v piipadé, kdy zaporné¢ penézni toky probihaji na zacatku
hodnocené investice a vSechny ndasledujici penézni toky jsou (ve svém souctu) jiz
pozitivni. Pfesnéji jde o to, aby se znaménko souhrnnych penéznich tokti ménilo po celou

dobu projektu praveé jednou. U NPV pfitom takovéto omezeni neexistuje.
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Rovnice 1 — vzorec pro vypodet vnitiniho vynosového procenta

i Che IN=0
— (1+IRR)" N

kde IN = vstupni investice, r = diskont a CF{= soucet penéznich tokli ve zvoleném

¢asovém obdobi (obvykle roce) a t = poradi dané¢ho ¢asového obdobi (obvykle roku).

4.4. Cista soucasna hodnota (NPV)

Cista soucasna hodnota je ukazatel, ktery pocitd pouze a jen s budoucim cashflow. Vlastng
nam ftika, kolik penéz ndm za zvolenou dobu Zivotnosti projektu dany projekt pfinese
anebo sebere. Nezajima se tedy o Uc€etni polozky, jako jsou vynosy a nédklady, nezajima
se o n¢jakou hodnotu spolecnosti, ale feSi pouze a jen penézni toky, které nam dana

investice nebo obecné vzato jakykoliv projekt piinese.

Rovnice 2 — vzorec pro vypocet NPV

va—i Ch
B - (14 r)t

kde t je doba zivotnosti, r je diskontova mira a CF generovany penézni tok v daném roce.

4.5. Doba navratnosti investice
doba (pocet let), za kterou penézni piijmy z investice vyrovnaji poc¢atecni kapitalovy vydaj

na investici. N¢kdy je oznacovana jako doba tihrady.
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4.6. ReSeni problému

Na pocatku roku 2006 méla spolecnost tento majetek: budovu v potfizovaci hodnoté
10.900.000,- K¢ a vyrobni stroje v pofizovaci hodnot¢ 2.100.000,- K¢.

Na konci roku 2006 vykazala spolecnost Future Alfa s.r.o. nasledujici bilanci (viz. tabulka
¢. 11):

Tabulka 11 — bilance spole¢nosti Future Alfa s.r.o. na konci roku 2006

Aktiva celkem 14.300.000 K¢

Pasiva celkem 14.300.000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Béhem dalSich ¢tyt let (2007-2010) byl rocné produkovan zisk ve vysi 665.000,- K¢&,
po odvodu dané z pfijmu zustalo k dispozici vroce 2007 505.400,- K¢ (sazba dané
z piijmu PO 24%), v roce 2008 525.350,- K¢ (sazba dan¢ z piijmu PO 21%), v roce 2009
532.000,- K¢ (sazba dané z ptijmu PO 20%) a vroce 2010 538.650,- K¢ (sazba dané
z ptijmu PO 19%), celkem tedy do konce roku 2010 2.101.400,- K¢. Do konce roku 2010
byla z ¢istého zisku vracena spole¢nikim finan¢ni vypomoc ve vysi 1.400.000,- K¢.

Spolecnosti zistalo k dispozici pro moznost dalsiho investovani 701.400,- K¢.
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V prvnim roce ¢inil odpis budovy 153.000,- K¢ a strojniho zafizeni 179.000,- K¢, v dalSich
4 letech cinil odpis strojii a budovy celkem 3.019.000,- K¢, celkem za obdobi 5. let tedy
celkem 3.351.000,- K¢ (strojni vybaveni je ve druhé odpisové skupin€ a vyrobni hala
Vv paté odpisové skupin€). Na konci roku 2010, ktery pfedchazel rozhodnuti o roz$iteni
vyroby a vystavbé skladovaci haly a zptsobu jejiho financovan byla nésledujici

zjednodusena bilance(viz. tabulka ¢. 12):

Tabulka 12 — zjednodu$ena bilance spole¢nosti Future Alfa s.r.o. ke konci roku 2010

Aktiva celkem 13.601.400 K¢

Pasiva celkem 13.601.400 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro porovnani efektivnosti vySe uvedenych dvou forem financovani nemovitosti, je nutné
specifikovat také vykaz ziskl a ztrat v roce pied zahdjenim investice, tedy k 31.12.2010

(viz. tabulka ¢. 13), tak aby bylo mozné zjistit dopad obou variant financovani

do ekonomického vysledku.
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Tabulka 13 — vykaz ziski a ztrat spoleénosti Future Alfa s.r.o. k 31.12.2010

Trzby

7.500.000 K¢

Naklady celkem 6.835.000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dale jsou specifikovany podminky a pribéh obou zplsobli financovani planované

investice (skladovaci haly). Uvazovany jsou nasledujici dva zplisoby financovani:

1)

2)

poftizeni skladovaci haly formou hypote¢niho uvéru
poftizeni skladovaci haly formou leasingu

ad 1) na pozadovanou investici skladovaci haly ve vysi 21.800.000,- K¢ lze vyuzit
hypote¢niho uvéru ve vysi 19.000.000,- K¢. Zbyvajici ¢ast potfizovaci ceny, tedy
2.800.000,- K¢ musi v tomto piipad€ firma profinancovat z vlastnich prostiedki.
Uvér Ize poskytnout na 15 let, pfi Grokové sazbé 6,3 % p.a.. Néklady spojené
se zajisténim uveéru ¢ini 25.000,- K¢ za posouzeni uvéru a 400,- K&/mésic za vedeni
uvérového uctu. Podminkou pro poskytnuti uvéru je také pojisténi objektu, které
¢ini  200.000,- K¢ za rok. Dalsim nakladem je dan z  nemovitosti
ve vysi 50.000,- Ké/rok (v pfipadé leasingu sice tuto dan neplatime piimo,

ale leasingova spole¢nost ji ma zapoctenou v leasingové smlouve).
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Vyvoj splatek uveéru a prislusné uroky z avéru po celou dobu trvani uvéru,

tzn. od 1.1.2011 do 31.12.2025 je zobrazen v nasledujici tabulce.

Tabulka 14 — vyvoj splatek hypote¢niho Gvéru po celou dobu splaceni (1.1.2011 — 31.12.2025)

Rok Celkem (K&) Urok (K&) Anuita (K¢)
2011 1 972 488,00 1190 786,00 781 702,00
2012 1972 488,00 1139 367,00 833 121,00
2013 1972 488,00 1084 568,00 887 920,00
2014 1972 488,00 1029 132,00 943 356,00
2015 1972 488,00 964 108,00 1 008 380,00
2016 1972 488,00 897 777,00 1074 711,00
2017 1972 488,00 827 084,00 1 145 404,00
2018 1972 488,00 753 938,00 1218 550,00
2019 1972 488,00 671 586,00 1 300 902,00
2020 1972 488,00 586 016,00 1386 472,00
2021 1972 488,00 494 816,00 1477 672,00
2022 1972 488,00 398 815,00 1573 673,00
2023 1972 488,00 294 103,00 1 678 385,00
2024 1972 488,00 183 701,00 1788 787,00
2025 1972 488,00 71 523,00 1 900 965,00
celkem 29 587 320,00 10 587 320,00 19 000 000,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z grafu ¢. 17, ktery vychazi z dat uvedenych v tabulce ¢. 14 je zfejma zména poméru mezi
splacenym turokem a anuitou v rdmci celkové splatky v zavislosti na obdobi splaceni.
V prvnich letech se nejprve splaci prevazné Urok a na anuitu zbyva mensi dil,

S pfibyvajicimi lety se ovSem tento pomér méni az k v podstaté mizivé splatce troku.

graf 17 — vyvoj splatek hypote¢niho uvéru
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Vypocet odpist skladovaci haly:

Skladovaci hala spada dle pfilohy €. 1 zakona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmt do paté
odpisové skupiny. Hmotny majetek spadajici do paté odpisové skupiny se odepisuje

dle § 30 odst. 1 zdkona €. 586/1992 Sb. o danich z piijma min. 30 let.
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Tabulka 15 — vyvoj zrychlenych odpisi skladovaci haly

Rok odepisovani Odpis v K¢
1 726.667,00
2 1.404.889,00
3 1.356.445,00
4 1.308.000,00
5 1.259.556,00
6 1.211.111,00
7 1.162.667,00
8 1.114.223,00
9 1.065.778,00
10 1.017.334,00
11 968.889,00
12 920.445,00
13 872.000,00
14 823.556,00
15 775.111,00
16 726.667,00
17 678.222,00
18 629.778,00
19 581.333,00
20 532.889,00
21 484.444,00
22 436.000,00
23 387.555,00
24 339.111,00
25 290.666,00
26 242.222,00
27 193.777,00
28 145.333,00
29 96.888,00
30 48.444,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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ad 2) Potizeni skladovaci haly ve vysi 21.800.000,- K¢ formou leasingu. Bézné

podminky pro poskytnuti leasingu leasingovymi spole¢nostmi jsou tyto: akontace

10% (2.180.000,- K¢&), doba leasingu 15 let, leasingovy koeficient 1,3758.

Pii uvedenych podminkach c¢ini leasingova splatka 154.510,- K¢ bez DPH

a splatkovy kalendat je nasledujici (viz. tabulka ¢. 16):

Tabulka 16 — vyvoj leasingovych splatek skladovaci haly

Rok Niéklady Platby casové rozliSeni

2011 1.999.453,00 4.034.120,00 -2.034.667,00
2012 1.999.453,00 1.854.120,00 -1.889.333,00
2013 1.999.453,00 1.854.120,00 -1.744.000,00
2014 1.999.453,00 1.854.120,00 -1.598.667,00
2015 1.999.453,00 1.854.120,00 -1.453.333,00
2016 1.999.453,00 1.854.120,00 -1.308.000,00
2017 1.999.453,00 1.854.120,00 -1.162.667,00
2018 1.999.453,00 1.854.120,00 -1.017.333,00
2019 1.999.453,00 1.854.120,00 -872.000,00
2020 1.999.453,00 1.854.120,00 -726.667,00
2021 1.999.453,00 1.854.120,00 -581.333,00
2022 1.999.453,00 1.854.120,00 -436.000,00
2023 1.999.453,00 1.854.120,00 -290.667,00
2024 1.999.453,00 1.854.120,00 -145.333,00
2025 1.999.453,00 1.854.120,00 0

celkem 29.991.800,00 29.991.800,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.7. Propocet jednotlivych ukazateli

V zavéru je provedeno vyhodnoceni nejefektivnéjs$iho zptsobu profinancovani pofizeni

nové skladovaci haly na zdklad€ ekonomickych analyz a to pomoci nasledujicich néstroji:

a) Vnitini vynosové procento IRR
b) Cista sou¢asna hodnota NPV

c) Doba navratnosti investice

Vniti'ni vynosové procento (IRR)

i Ch IN=0
— (1+IRR)" N

Vypoctené hodnoty vnitiniho vynosového procenta obou uvazovanych variant
a) varianta pofizeni skladovaci haly formou hypotécniho avéru: IRR = 64,72 %

b) varianta pofizeni skladovaci haly formou leasingu: IRR = 56,76 %

graf 18 — vniti'ni vynosové procento IRR
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procentuelni 60,00%
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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Jak jiz bylo uvedeno vySe, vnitini vynosové procento (IRR) vyjadiuje, jaky je procentuelni
vynos hodnoceného projektu, pokud je uvazovana Casova hodnota penéz. Z vysledku je
ziejmé, ze vyhodnéjsi variantou dle IRR je vyuziti hypotécniho uvéru, ale je nutné
zduraznit, ze také varianta vyuziti leasingu je v tomto modelovém pfipad¢ zajimava

a ekonomicky vyhodna. Rozdil mezi obéma variantami po 15 letech splaceni ¢ini cca 8 %.

Cista soucasna hodnota (NPV)

va—i Ch
B - (14 r)t

NPV pocita s budoucimi penéznimi toky. U nich navic mize zohlednit jejich hodnotu

v ¢ase (naptf. 1.000 K& mé nyni jinou hodnotu nez ji bude mit za deset let). Prvnim
divodem je inflace a druhym divodem je mozné uloZeni finan¢nich prostiedkl na spofici
ucet, kde by mél piinést zhodnoceni, pravdépodobné minimalni. Z tohoto diivodu se tomto
piipadé vyuziva diskontovani budoucich penéznich toku (jsou snizeny o diskont). Diskont
vlastné reprezentuje urokovou sazbu, je to jakasi usla pfilezitost. Diskont by mél byt vzdy
vy$§i nez urokova sazba na spoficim uc¢tu v bance nebo urok u statnich pokladni¢nich
poukazek. Diskont lze tedy stanovit jako bezrizikovou urokovou sazbu + prémii za riziko,

kter¢ je realizaci projektu postupovano.

V ptipad€ propoctu variant pofizeni skladovaci haly formou hypotec¢niho Gvéru 1 formou
leasingu byl diskont stanoven ve v§i 4 %, kdy 2,50 % cini primérna Grokova sazba
na spoticich tiétech bankovnich ustavii v Ceské republice (viz. tabulka &. 17 ) a zbyvajici

1,50 % ¢ini prémie za riziko.
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Tabulka 17 — Pi‘ehled trokovych sazeb na spoficich u¢tech vybranych bankovnich ustavi

Banka Ucet I,Jvrocenl sporiciho
uctu
AXA Bank Spofici ucet 2,50%
Sp,0r021rovy se Spoficim 2.50%
planem
Ceska X . .
.. Sikovné spoteni 1,00 - 3,20 %
spoftitelna
Sikovné spofeni Plus 1,00 - 3,20 %
CSOB Spofici Gcet s prémii 1,50%
CBEEna/Ioney Spofici ucet Genius II 2,00%
ING Bank ING Konto 2,25%
Spofici konto 2,00%
Komer¢ni banka
Top Spofici konto 1,00%
LBBW Bank Spofici ucet 2,00%
eMax 0,80%
mBank
eMax Plus 1,00%
Raiffeisenbank | Spofici ucet 0,50%
UniCredit Bank | Spofici ucet Plus 0,17%
Volksbank Spotici ucet 2,03%

Zdroj: Vlastni zpracovani dat vybranych bankovnich astavii na internetovych strankach bank
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Vypoctené hodnoty Cisté soucasné hodnoty obou uvazovanych variant:
a) varianta pofizeni skladovaci haly formou hypotécniho uvéru: NPV = 28.727.750,- K&
b) varianta pofizeni skladovaci haly formou leasingu: NPV = 20.258.690,- K¢

graf 19 — Cista soucasna hodnota - NPV
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Cista soucasna hodnota (NPV) vyjadiuje, kolik finanénich prostiedki za zvolenou dobu
zivotnosti projektu dany projekt prinese anebo sebere. Podle tohoto nastroje opét 1épe
vychézi varianta a), tedy varianta pofizeni skladovaci haly formou hypoté¢niho tvéru.
Rozdil v pfinosu obou variant ¢ini v tomto piipad¢ cca. 8,5 mil. K&, coz uz je pomérné
silni argument hovofici ve prospéch varianty a), tedy potfizeni nemovitosti formou

hypote¢niho Gvéru.

Doba navratnosti investice

a) varianta potfizeni skladovaci haly formou hypotécniho uvéru: doba névratnosti je cca

11,5 let.

b) varianta pofizeni skladovaci haly formou leasingu: doba navratnosti je cca 17,5 let.
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graf 20 - doba navratnosti investice
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Také v piipadé¢ doby navratnosti, kdy je porovnavana doba, za kterou penézni piijmy
z investice vyrovnaji pocate¢ni kapitalovy vydaj na investici, vychazi jako lepsi varianta
potizeni nemovitosti formou hypotécniho tGvéru, kdy by pocate¢ni investice méla byt

uhrazena o 6 let diive nez je tomu u poiizeni nemovitosti formou leasingu.

Pro tuplnost je provedeno také porovnani nekterych tidaji z pohledu financni stability

podniku a ekonomické bonity podniku béhem splaceni hypotécniho tivéru nebo leasingu.

a) financ¢ni stabilita

e okamzita likvidita

e béZna likvidita
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b) ekonomicka bonita

e stupen finan¢ni nezavislosti

e ukazatel rentability vlastniho kapitalu

rentabilita vyrobnich prostfedkt

Finanéni stabilita

A. okamzita likvidita = disponibilni penézni prostfedky / splatné zadvazky
a) varianta pofizeni skladovaci haly formou hypotécniho tvéru

b) varianta pofizeni skladovaci haly formou leasingu

graf 21 — vyvoj okamzité likvidity
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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Okamzitd likvidita je ukazatel, ktery vyjadiuje okamzitou schopnost spolecnosti uhradit
své kratkodobé zavazky. Pro tihradu téchto zavazkd muize byt pouzit finan¢ni majetek — t.
hotovost v pokladnach, na béznych uctech spole¢nosti a hotovost ulozena v kratkodob¢

obchodovatelnych cennych papirech. 2t

V obou piipadech, tedy v ptfipadé pofizeni nemovitosti na leasing i v piipad¢ potizeni
nemovitosti formou hypotécniho tvéru, nebude mit spolecnost po celou dobu splaceni,

s okamzitou likviditou zadny problém.

B. bézna likvidita = ob&zné prostiedky / kratkodobé cizi zdroje
a) varianta pofizeni skladovaci haly formou hypotécniho uvéru

b) varianta potizeni skladovaci haly formou leasingu

graf 22 — vyvoj bézné likvidity
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Zdroj: Vlastni zpracovani

" Businessvize.cz [online]. 2011 [cit. 2011-10-12]. Ukazatelé¢ likvidity. Dostupné z WWW:

<http://www.businessvize.cz/financni-analyza/ukazatele-likvidity>. ISSN 1805-0263.

73



Bézna likvidita se vypocita jako podil kratkodobych zavazkl na obéznych aktivech. Tento
ukazatel vyjadiuje, kolikrat je ekonomicky subjekt schopen uspokojit pohledavky véfitela
v piipadé, kdy proméni vSechna sva obézna aktiva v penézni prostfedky. Doporucena
hodnota pro béznou likviditu se 1isi v zavislosti na autorovi. Nékteti autoii uvadéji jako
optimum 1,8 az 2,5, jinde je pro pramyslové podniky uvadénid hodnota 1,5 coby
akceptovatelna. Zcela zjevné je problematickd hodnota mensi nez 1, kterd ukazuje nato,
ze kratkodobé zavazky neni mozné z obéznych aktiv uhradit a je nutné je hradit
z dlouhodobych zdroji financovani potazmo z prodeje dlouhodobého majetku. Obecné 1ze
fici, ze ¢im stalejsi jsou piijmy firmy a ¢im jistéj$i jsou zdroje jejich pfijmi (napt. pomoci

ramcovych smluv se zdkazniky), tim maZe byt hodnota b&zné likvidity blize jedné. 2

Ukazatel bézné likvidity vyplyva lépe v ptipadé pofizovani nemovitosti na leasing, kdy jiz
Vv prvnim roce splaceni ukazatel piekroci vice nez trojnasobné hodnotu prokazujici finanéni
stabilitu firmy. V pfipadé¢ splaceni hypotééniho uvéru vykazuje spoleénost finan¢ni
stabilitu az od roku 2017, tzn. spole¢nost by mohla mit, v ptipad€ neptedvidanych udélosti

b&hem prvnich Sesti let, problémy s pokryvanim svych zavazk.
Ekonomicka bonita

A. stupen financni nezavislosti = vlastni kapital / vlastni kapital + cizi zdroje
a) varianta pofizeni skladovaci haly formou hypotécniho Gvéru

b) varianta pofizeni skladovaci haly formou leasingu

8 Businessvize.cz [online]. 2011 [cit. 2011-10-12]. Ukazatelé¢ likvidity. Dostupné z WWW:

<http://www.businessvize.cz/financni-analyza/ukazatele-likvidity>. ISSN 1805-0263.
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graf 23 — vyvoj stupné finanéni nezavislosti
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Stupen finan¢éni nezavislosti udavd pomér vlastniho kapitdlu a celkového kapitalu,
tj. jak dalece je majetek podniku kryt cizimi zdroji. Hodnota ukazatele by neméla byt nizsi

nez 0,5.

Ukazatel stupné finan¢ni nezavislosti vyplyvad opét lépe pro pofizeni nemovitosti
na leasing, kdy je tento ukazatel po celou dobu splaceni vrozmezi 0,95 az 0,985,
coz bez problému spliiuje doporucenou hodnotu 0,5. U pofizeni nemovitosti formou
hypotéky bude mit spolecnost opét problém v prvnich dvou letech splaceni, kdy neni
dosaZena pozadovana hodnot, ale nejedné se o nijak velky problém, jelikoZ v nésledujicich

letech je pozadovana hodnota jiz bez problému dosazena.

B. ukazatel rentability vlastniho kapitalu = disponibilni zisk / vlastni kapital
a) varianta potizeni skladovaci haly formou hypotécniho uvéru

b) varianta pofizeni skladovaci haly formou leasingu
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graf 24 — vyvoj ukazatele rentability vlastniho kapitalu
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Ukazatel rentability vlastniho kapitalu (ROE) hodnoti vynosnost kapitalu, ktery
do podniku vlozili jeho akcionafi ¢i vlastnici (spolecnici, majitelé, popt. clenové druzstva).
V citateli se obvykle uvadi Cisty zisk po zdanéni. Mira zisku vypoctend z vlastniho jméni
je ukazatelem, jimz akcionafi, majitelé a dalSi investofi zjiSt'uji, zda jejich kapital pfinasi
dostatecny vynos, tj. zda se vyuziva s intenzitou odpovidajici velikosti jejich investi¢niho
rizika. Investor zcela pochopitelné pozaduje, aby cena, kterou od podniku pfijima
za vlozeny kapital (dividenda z akcii, podil na zisku z vlozeného vkladu apod.) byla vyssi
nez cena, kterou by obdrzel pfi jiné formé investovani (napt. ndkupem obligaci, uloZenim
penéz u penézniho ustavu aj.). Tento pozadavek je opravnény, protoze investor, ktery
vlozil svlij kapitdl do vlastniho jméni podniku, nese pomérné vysoké riziko (spojené
se Spatnym hospodaienim ¢i dokonce bankrotem podniku, pii némz muze pfijit o svijj
kapital). 2°

» KOVANICOVA, Dana. Bankovnictvi a finance - Studium [online]. 1997 [cit. 2011-10-12]. Dostupné
z WWW: <http://bankovnictvi-finance.studentske.eu/2008/05/rentabilita-vlastnho-kapitlu-return-on.htmi>.
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Ukazatel rentability vlastniho kapitdlu je v pfipad¢ pofizeni nemovitosti na leasing

Vv prvnich tfech letech na hodnot¢ 0,17419 a v dalSich letech 0,179999.

V piipadé pofizeni nemovitosti formou hypotééniho Uvéru se tento ukazatel pohybuje
vrozmezi 0,146 az 0,2266. V tomto piipadé se jevi jako vyhodnéjsi varianta pofizeni

nemovitosti formou hypotécniho uvéru, ale rozdily nejsou nijak velké.

C. rentabilita vyrobnich prostfedki = disponibilni zisk / hmotny majetek
a) varianta pofizeni skladovaci haly formou hypotécniho uvéru

b) varianta potizeni skladovaci haly formou leasingu

graf 25 — vyvej ukazatele rentability vyrobnich prostiedki
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Ukazatel rentability vyrobnich prostiedkli vyjadiuje vynosnost hmotného majetku.

Ukazatel rentability vyrobnich prostfedki vyzniva po celou dobu splaceni jednoznacné
1épe pro pofizeni nemovitosti na leasing, kdy se hodnoty pohybuji od 0,276 v prvnim roce
splaceni az po hodnotu 0,699 v poslednim roce splaceni. V ptipadé splaceni hypotécniho

uvéru se hodnoty pohybuji od 0,084 do 0,369.
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5. Zavér

Na zéklad¢ vypoctu vnitiniho vynosového procenta (IRR), Cisté soucasna hodnoty (NPV)
a doby navratnosti investice Ize firm¢ doporucit vyuziti varianty poiizeni skladovaci haly
formou hypotécniho uvéru, ackoliv dopliiujici propocéty uptfednostituji spiSe variantu
pofizeni skladovaci haly formou leasingu, ktera podle nich vychazi ekonomicky
ptijatelnéji. Rozdily Vv dopliujicich rozborech ovSem nejsou natolik vyrazné,

aby ptevazily ,,pomysIné misky vah* na stranu leasingu.

N 24

Pravdou ovSem je, Zze ani vyuziti leasingu by neznamenalo pro firmu zadné zavaznéjsi

problémy a spolecnost by ho méla byt schopna bez problém splacet.

Spolecnosti lze tedy jednoznacné doporudit piijeti nabidky svého ,,dvorniho odbératele
Kvanta na zvySeni produkce karosarskych dili. Automobilovy primysl jako jedna
ze soucasti narodni ekonomiky stale drzi rlst, coz plati i pro jeho subdodavatelské obory.
Spole¢nost nebude mit problém s vyrobou (dostate¢né vyrobni kapacity) ani se zajisténim
kvalitnich pracovnich sil (vysoka nezaméstnanost ve mésté€ 1 v celém kraji kde pfevazovala
pramyslova vyroba). Planovany ekonomicky vyvoj spolecnosti v piipadé vyuziti obou

variant pofizeni nemovitosti 1ze jednoznacné povazovat za pozitivni.

Je samoziejmé, Ze tento rozbor z dlouhodobého hlediska nelze povaZovat za piesny,
jelikoZz béhem 15. let bude urcit€¢ dochazet k mnoha zméndm, které tento pfedpoklad
naru$i. Za nejvyznamngj$i z nich lze povazovat nejistotu v oblasti danovych predpisi,
ktera prochazi neustalymi zménami. Mnoho firem ovSem musi otdzku vyhodnosti potizeni
dlouhodobého majetku fesit a toto rozhodnuti mize rozhodovat o jejim dalSim vyvoji
nebo dokonce o jejim ,,byti* ¢i ,,nebyti. Pravé pro né by tato prace méla byt ptinosem

a voditkem, jak k takovémuto rozhodnuti pfistupovat.
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11.P¥ilohy

Alternativa ndkupu skladovaci haly formou hypotécniho Gvéru. V priabéhu nasledujicich

let dosahneme nasledujicich vysledkii:

Vysledovka k 31.12.2011

trzby: 15 000,00
DPH: 3 000,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dang: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 1 000,00
naklady uvéru haly: 79,80
a) posouzeni uveéru 25,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1 155,67
a) odpis pivodnich stroji 128,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 726,67
pojisténi nové haly: 200,00
urok z uvéru 1190,79
naklady celkem: 11 846,26
zisk 3153,74
dail z ptijmu: 599,21
disponibilni zisk 2 554,53
DPH na vstupu 1 000,00
DPH na vystupu 3 000,00
saldo DPH 2 000,00

90



Rozvaha k 31.12.2011

hmotny majetek 30 323,33
a) puvodni hala 8 894,00
b) nova hala 21 073,33
c) pozemek 100,00
d) stroje 256,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 2 250,90
aktiva celkem: 34 374,23
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 3 255,93
HV z bézného obdobi 2 554,53
nerozdéleny zisk z minulych let 701,40
zavazky 800,00
uver 18218,3
pasiva celkem 34 374,23
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Vysledovka k 31.12.2012

trzby: 15 000,00
DPH: 3 000,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
C) ostatni: 5 000,00
DPH: 1 000,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gveéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1833,89
a) odpis pivodnich stroji 128,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 1 404,89
pojisténi nové haly: 200,00
urok z uvéru 1 139,37
naklady celkem: 12 448,06
zisk 255194
dan z ptijmu: 484,87
disponibilni zisk 2 067,07
DPH na vstupu 1 000,00
DPH na vystupu 3 000,00
saldo DPH 2 000,00
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Rozvaha k 31.12.2012

hmotny majetek 28 419,44
a) ptvodni hala 8 523,00
b) nova hala 19 668,44
c) pozemek 100,00
d) stroje 128,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 5 388,74
aktiva celkem: 35 608,18
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 5 323,00
HV z bézného obdobi 2 067,07
nerozdéleny zisk z minulych let 3 255,93
zavazky 800,00
uveér 17385,18
pasiva celkem 35 608,18

93




Vysledovka k 31.12.2013

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1785,45
a) odpis piivodnich strojt 128,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 1 356,45
pojisténi nové haly: 200,00
urok z avéru 1 084,57
naklady celkem: 12 344,82
zisk 2 655,18
dail z ptijmu: 504,48
disponibilni zisk 2 150,70
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2013

hmotny majetek 26 564,00
a) pavodni hala 8 152,00
b) nova hala 18 312,00
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 8 506,96
aktiva celkem: 36 870,96
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 7473,70
HV z bézného obdobi 2 150,70
nerozdéleny zisk z minulych let 5 323,00
zavazky 800,00
aveér 16 497,26
pasiva celkem 36 870,96
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Vysledovka k 31.12.2014

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1 609,00
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 1 308,00
pojisténi nové haly: 200,00
urok z avéru 1029,13
naklady celkem: 12 112,93
zisk 2 887,07
dail z ptijmu: 548,54
disponibilni zisk 2 338,53
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2014

hmotny majetek 24 885,00
a) ptvodni hala 7 781,00
b) nova hala 17 004,00
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 12 524,48
aktiva celkem: 39 209,48
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 9812,22
HV z bézného obdobi 2 338,53
nerozdéleny zisk z minulych let 7 473,70
zavazky 800,00
aveér 16 497,26
pasiva celkem 39 209,48
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Vysledovka k 31.12.2015

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1 560,26
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 1 259,26
pojisténi nové haly: 200,00
urok z uvéru 964,11
naklady celkem: 11 999,17
zisk 3 000,83
dail z ptijmu: 570,16
disponibilni zisk 2 430,67
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2015

hmotny majetek 23 254,44
a) ptvodni hala 7 410,00
b) nova hala 15 744,44
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 14 633,98
aktiva celkem: 39 688,42
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 12 242,90
HV z bézného obdobi 2 430,67
nerozdéleny zisk z minulych let 9812,22
zavazky 800,00
aveér 14 545,52
pasiva celkem 39 688,42
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Vysledovka k 31.12.2016

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1512,11
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 121111
pojisténi nové haly: 200,00
urok z avéru 897,78
naklady celkem: 11 884,69
zisk 3115,31
dail z ptijmu: 591,91
disponibilni zisk 2 523,40
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2016

hmotny majetek 21672,33
a) ptvodni hala 7 039,00
b) nova hala 14 533,33
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 17 664,78
aktiva celkem: 41 137,11
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 14 766,30
HV z bézného obdobi 2 523,40
nerozdé€leny zisk z minulych let 12 242,90
zavazky 800,00
aveér 13 470,81
pasiva celkem 41 137,11
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Vysledovka k 31.12.2017

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1 463,67
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 1162,67
pojisténi nové haly: 200,00
urok z avéru 827,08
naklady celkem: 11 765,55
zisk 3 234,45
dail z ptijmu: 614,55
disponibilni zisk 2 619,90
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2017

hmotny majetek 20 138,67
a) ptvodni hala 6 668,00
b) nova hala 13 370,67
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 20672,94
aktiva celkem: 42 611,61
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 17 386,20
HV z bézného obdobi 2 619,90
nerozdéleny zisk z minulych let 14 766,30
zavazky 800,00
aveér 12 325,41
pasiva celkem 42 611,61
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Vysledovka k 31.12.2018

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1415,22
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 1114,22
pojisténi nové haly: 200,00
urok z avéru 753,94
naklady celkem: 11 643,96
zisk 3 356,04
dail z ptijmu: 637,65
disponibilni zisk 2 718,39
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2018

hmotny majetek 18 653,44
a) ptvodni hala 6 297,00
b) nova hala 12 256,44
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 23 658,01
aktiva celkem: 44 111,45
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 20 104,59
HV z bézného obdobi 2 718,39
nerozdéleny zisk z minulych let 17 386,20
zavazky 800,00
aveér 11 106,86
pasiva celkem 44 111,45
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Vysledovka k 31.12.2019

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1 366,78
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 1 065,78
pojisténi nové haly: 200,00
urok z avéru 671,59
naklady celkem: 11 513,17
zisk 3 486,83
dail z ptijmu: 662,50
disponibilni zisk 2 824,33
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2019

hmotny majetek 17 216,66
a) ptvodni hala 5 926,00
b) nova hala 11 190,66
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 26 618,22
aktiva celkem: 45 634,88
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 22 928,93
HYV z béZzného obdobi 2 824,33
nerozdéleny zisk z minulych let 20 104,59
zavazky 800,00
aveér 9 805,95
pasiva celkem 45 634,88
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Vysledovka k 31.12.2020

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1318,33
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 1017,33
pojisténi nové haly: 200,00
urok z avéru 586,02
naklady celkem: 11 379,15
zisk 3 620,85
dail z ptijmu: 687,96
disponibilni zisk 2 932,89
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2020

hmotny majetek 15 828,33
a) ptvodni hala 5 555,00
b) nova hala 10 173,33
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 29 552,96
aktiva celkem: 47 181,29
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 25 861,81
HV z bézného obdobi 2 932,89
nerozdéleny zisk z minulych let 22 928,93
zavazky 800,00
aveér 8 419,48
pasiva celkem 47 181,29
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Vysledovka k 31.12.2021

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1 269,89
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 968,89
pojisténi nové haly: 200,00
urok z uvéru 494,82
naklady celkem: 11 239,51
zisk 3760,49
dail z ptijmu: 714,49
disponibilni zisk 3 046,00
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2021

hmotny majetek 14 488,44
a) ptvodni hala 5184,00
b) nova hala 9204,44
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 32 461,18
aktiva celkem: 48 749,62
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 28 907,81
HV z bézného obdobi 3 046,00
nerozdéleny zisk z minulych let 25 861,81
zavazky 800,00
aveér 6 941,81
pasiva celkem 48 749,62
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Vysledovka k 31.12.2022

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1221,45
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis pivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 920,45
pojisténi nové haly: 200,00
urok z ivéru 398,82
naklady celkem: 11 095,07
zisk 3904,93
dail z ptijmu: 741,94
disponibilni zisk 3162,99
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2022

hmotny majetek 13 197,00
a) ptvodni hala 4 813,00
b) nova hala 8 284,00
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 35 341,94
aktiva celkem: 50 338,94
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 32 070,80
HV z bézného obdobi 3162,99
nerozdéleny zisk z minulych let 28 907,81
zavazky 800,00
aveér 5 368,14
pasiva celkem 50 338,94
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Vysledovka k 31.12.2023

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1173,00
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 872,00
pojisténi nové haly: 200,00
urok z uvéru 294,10
naklady celkem: 10 941,90
zisk 4 058,10
dail z ptijmu: 771,04
disponibilni zisk 3 287,06
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2023

hmotny majetek 11 954,00
a) ptvodni hala 4 442,00
b) nova hala 7 412,00
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 38 193,62
aktiva celkem: 51 947,62
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 35 357,87
HYV z béZzného obdobi 3 287,06
nerozdéleny zisk z minulych let 32 070,80
zavazky 800,00
aveér 3 689,75
pasiva celkem 51 947,62
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Vysledovka k 31.12.2024

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1124,56
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 823,56
pojisténi nové haly: 200,00
urok z ivéru 183,70
naklady celkem: 10 783,06
zisk 4 216,94
dail z ptijmu: 801,22
disponibilni zisk 3 415,72
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2024

hmotny majetek 10 759,44
a) ptvodni hala 4 071,00
b) nova hala 6 588,44
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 41 015,12
aktiva celkem: 53 574,56
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 38 773,59
HYV z béZzného obdobi 3415,72
nerozdéleny zisk z minulych let 35 357,87
zavazky 800,00
aveér 1 900,97
pasiva celkem 53 574,56
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Vysledovka k 31.12.2025

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00
b) dané: 70,00
c) ostatni: 5 000,00
DPH: 875,00
naklady avéru haly: 54,80
a) posouzeni Gvéru 0,00
b) poplatky 4,80
¢) dan z nemovitosti 50,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 1076,11
a) odpis piivodnich strojt 0,00
b) odpis ptivodni haly 301,00
¢) odpis nové haly 775,11
pojisténi nové haly: 200,00
urok z avéru 71,52
naklady celkem: 10 622,43
zisk 4 377,57
dail z ptijmu: 831,74
disponibilni zisk 3 545,83
DPH na vstupu 875,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 750,00
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Rozvaha k 31.12.2025

hmotny majetek 9613,33
a) ptvodni hala 3 700,00
b) nova hala 5813,33
C) pozemek 100,00
d) stroje 0,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
penize 43 806,09
aktiva celkem: 55 219,42
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 42 319,42
HYV z béZzného obdobi 3 545,83
nerozdéleny zisk z minulych let 38 773,59
zavazky 800,00
uveér 0,00
pasiva celkem 55 219,42
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Alternativa ndkupu skladovaci haly formou leasingu. V prubéhu nésledujicich let

dosdhneme nésledujicich vysledki:

Vysledovka k 31.12.2011

trzby: 15 000,00
DPH: 3 000,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

¢) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
naklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 400,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 429,00
a) odpis pivodnich stroji 128,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 849,00
zisk 3151,00
dan z piijmu: 598,69
disponibilni zisk 2 552,31
DPH na vstupu 1 400,00
DPH na vystupu 3 000,00
saldo DPH 1 600,00
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Rozvaha k 31.12.2011

hmotny majetek 9 250,00
a) ptvodni hala 8 894,00
b) pozemek 100,00
c) stroje 256,00
zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 2 035,00
penize 3 068,71
aktiva celkem: 16 153,71
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 3253,71
HV z bézného obdobi 2 552,31
nerozdéleny zisk z minulych let 701,40
zavazky 800,00
pasiva celkem 16 153,71
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Vysledovka k 31.12.2012

trzby: 15 000,00
DPH: 3 000,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 400,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 429,00
a) odpis piivodnich stroji 128,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 849,00
zisk 3 151,00
dail z ptijmu: 598,69
disponibilni zisk 2552,31
DPH na vstupu 1 400,00
DPH na vystupu 3 000,00
saldo DPH 1 600,00

Rozvaha k 31.12.2012

hmotny majetek 8 751,00
a) puvodni hala 8 523,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 128,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 1 889,00
penize 6 266,20
aktiva celkem: 18 706,20
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 5 806,02
HV z bézného obdobi 2 552,31

nerozdéleny zisk z minulych let 3253,71

zavazky 800,00
pasiva celkem 18 706,02
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Vysledovka k 31.12.2013

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 429,00
a) odpis piivodnich stroji 128,00

b) odpis pivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 849,00
zisk 3151,00
dail z ptijmu: 598,69
disponibilni zisk 2552,31
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2013

hmotny majetek 8 252,00
a) puvodni hala 8 152,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 1 744,00
penize 9 462,33
aktiva celkem: 21 258,33
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 8 358,33
HV z bézného obdobi 2 552,31

nerozdéleny zisk z minulych let 5 806,02

zavazky 800,00
pasiva celkem 21 258,33
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Vysledovka k 31.12.2014

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3 279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2014

hmotny majetek 7 881,00
a) puvodni hala 7 781,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 1 599,00
penize 12 634,32
aktiva celkem: 23 914,32
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 11 014,32
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 8 358,33

zavazky 800,00
pasiva celkem 23 914,32
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Vysledovka k 31.12.2015

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3 279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2015

hmotny majetek 7 510,00
a) ptuvodni hala 7 410,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 1 453,00
penize 15 807,31
aktiva celkem: 26 570,31
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 13 670,31
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 11 014,32

zavazky 800,00
pasiva celkem 26 570,31
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Vysledovka k 31.12.2016

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3 279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2016

hmotny majetek 7 139,00
a) puvodni hala 7 039,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 1 308,00
penize 18 979,30
aktiva celkem: 29 226,30
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 16 326,30
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 13 670,31

zavazky 800,00
pasiva celkem 29 226,30
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Vysledovka k 31.12.2017

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3 279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2017

hmotny majetek 6 768,00
a) puvodni hala 6 668,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 1 163,00
penize 22 151,29
aktiva celkem: 31 882,29
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 18 982,29
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 16 326,30

zavazky 800,00
pasiva celkem 31 882,29
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Vysledovka k 31.12.2018

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3 279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2018

hmotny majetek 6 397,00
a) puvodni hala 6 297,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 1017,00
penize 25 324,28
aktiva celkem: 34 538,28
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 21 638,28
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 18 982,29

zavazky 800,00
pasiva celkem 34 538,28
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Vysledovka k 31.12.2019

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
naklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3 279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2019

hmotny majetek 6 026,00
a) puvodni hala 5926,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 872,00
penize 28 496,27
aktiva celkem: 37 194,27
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 24 294,27
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 21 638,28

zavazky 800,00
pasiva celkem 37 194,27
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Vysledovka k 31.12.2020

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2020

hmotny majetek 5655,00
a) puvodni hala 5555,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 727,00
penize 31 668,26
aktiva celkem: 39 850,26
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 26 950,26
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 24 294,27

zavazky 800,00
pasiva celkem 39 850,26
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Vysledovka k 31.12.2021

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3 279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2021

hmotny majetek 5 284,00
a) puvodni hala 5184,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 581,00
penize 34 841,25
aktiva celkem: 42 506,25
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 29 606,25
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 26 950,26

zavazky 800,00
pasiva celkem 42 506,25
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Vysledovka k 31.12.2022

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3 279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2022

hmotny majetek 4 913,00
a) puvodni hala 4 813,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 436,00
penize 38 013,24
aktiva celkem: 45 162,24
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 32 262,24
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 29 606,25

zavazky 800,00
pasiva celkem 45 162,24
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Vysledovka k 31.12.2023

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3 279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2023

hmotny majetek 4 542,00
a) puvodni hala 4 442,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 291,00
penize 41 185,23
aktiva celkem: 47 818,23
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 34 918,23
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 32 262,24

zavazky 800,00
pasiva celkem 47 818,23
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Vysledovka k 31.12.2024

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3 279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2024

hmotny majetek 4171,00
a) puvodni hala 4 071,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 145,00
penize 44 358,22
aktiva celkem: 50 474,22
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 37 574,22
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 34 918,23

zavazky 800,00
pasiva celkem 50 474,22
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Vysledovka k 31.12.2025

trzby: 15 000,00
DPH: 2 625,00
provozni naklady: 8 070,00
a) osobni naklady 3 000,00

b) dané: 70,00

c) ostatni: 5 000,00

DPH: 1 000,00
niaklady leasingu haly: 2 000,00
DPH: 350,00
spravni naklady 1 150,00
odpisy: 301,00
a) odpis piivodnich stroji 0,00

b) odpis ptivodni haly 301,00

pojisténi nové haly: 200,00
naklady celkem: 11 721,00
zisk 3 279,00
dail z ptijmu: 623,01
disponibilni zisk 2 655,99
DPH na vstupu 1 350,00
DPH na vystupu 2 625,00
saldo DPH 1 275,00

Rozvaha k 31.12.2025

hmotny majetek 3 800,00
a) puvodni hala 3 700,00

b) pozemek 100,00

c) stroje 0,00

zasoby 800,00
pohledavky 1 000,00
akontace 0,00
penize 47 530,22
aktiva celkem: 53 130,22
zakladni kapital 12 100,00
celkovy nerozdéleny zisk: 40 230,21
HV z bézného obdobi 2 655,99

nerozdéleny zisk z minulych let 37 574,22

zavazky 800,00
pasiva celkem 53130,21
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