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ABSTRAKT

Cilem diplomové prace je vybrat nejvyhodnéjsi variantu financovani investi¢niho zaméru
spolecnosti XY, s.r.o. prostiednictvim bankovnich produkti Raiffeisenbank a.s. Prace je
rozdélena do dvou ¢asti, kde v prvni jsou zpracovany teoretické poznatky tykajici se inves-
tic, zdroji jejich financovani, charakteristiky vybranych bankovnich produktii a finan¢ni
analyzy. Druhd, prakticka ¢ast, se zabyva predstavenim spolecnosti XY, s.r.o. a podrobnou
analyzou jeji financni situace. Dale nasleduje charakteristika investicniho zaméru spolec-

nosti véetné moznych variant financovani. Zavér prace se zabyva vyhodnocenim a doporu-

¢enim nejvyhodnéjsi varianty financovani.

Klicova slova: investi¢ni zdmér, finan¢ni analyza, Cistd soucasna hodnota, Gver, bonita

klienta, nemovitost

ABSTRACT

The main goal of this thesis is to choose the most beneficial way of financing an invest-
ment plan of XY, s.r.o. by using bank products of Raiffeisenbank a.s. This dissertation is
divided in two parts. The first one contains theoretical investment knowledge in general,
sources of financing these investments, characteristics of chosen bank products, and finan-
cial analysis. The other, practical part, talks mostly of the company itself, and detailed ana-
lysis of its financial situation. This part is followed by an investment plan including pos-
sible financial resources. At the end of this work you will get to find out more about final

evaluation and recommendation of the most beneficial way of financing.

Keywords: investment project, financial analysis, net present value, credit, credit score,

real estate
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UVOD

Téma své diplomové prace jsem si zvolil na zaklad¢é konzultace s vedenim analyzované
spolecnosti XY, s.r.o., kterd se rozhodla pro realizaci dan¢ho investicniho zaméru. Pro

podnik znamena tento zdmér, ptedevsim z hlediska nékladovosti, zasadni krok.

Hlavnim cilem mé prace je podat uceleny pohled na spole¢nost a na moznosti a zdroje fi-
nancovani jejiho investiéniho zaméru. Investi¢ni rozhodovani patii mezi nejvyznamnéjsi
rozhodnuti, kterd mtize spolec¢nost za dobu svého piisobeni provést. Jeho naplni je v prvni
fadé rozhodovani o pfijeti ¢i zamitnuti jednotlivych investi¢nich projektt. Cim rozsahlejsi
tyto projekty jsou, tim vétsi dopady mohou na firmu a jeji okoli mit. Pfi investicich je nej-
nost investice, naklady na kapital a splatit zaptjceny kapital bez dopadu na likviditu ¢i

cash flow podniku.

Diplomové préce je rozdélena na dvé ¢asti. Prvni, teoretickd Cast, se postupné zabyva in-
vesticnim rozhodovanim a hodnocenim investi¢nich projektd, didle moZznostmi a zdroji
jejich financovani a nasleduje charakteristika vybranych bankovnich produkt. Zavér teo-

retické Casti patii finan¢ni analyze.

Uvod druhé, praktické ¢asti, se zabyva piedstavenim spoleénosti XY, s.r.o. Nasleduje po-
drobna finan¢ni analyza z hlediska absolutnich, pomérovych, rozdilovych a souhrnnych
ukazateld. Zbyvajici ¢ast se jiz zabyva samotnym investicnim zdmérem. Nechybi podrobna
charakteristika zdméru, kterd obsahuje rozpocet, kritéria zdroje financovani a navratnost
investice. Déle je uvedena nabidka produkti Raiffeisenbank a.s., na kterou navazuje vy-

hodnoceni nejlepsi varianty.

4

Véfim, ze moje prace poskytne spolecnosti XY, s.r.o. dostatek informaci o moznosti ziska-
ni potfebnych finan¢nich zdroja pro realizaci jejiho investicniho zdméru a bude ji slouzit

jako uzite¢ny podklad pii rozhodovani.
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I. TEORETICKA CAST
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1 INVESTICE

Dle Valacha (2001, s. 15) Ize investice podniku charakterizovat jako rozsahlej$i penézni
vydaje, u nichz se o¢ekava jejich pfeména na budouci penézni ptijmy béhem delsiho ¢aso-
vého useku. Rozsahlost vydaji je obvykle stanovena pravni normou, casovy usek je dan
hranici 1 roku. Investice je tedy dlouhodoby zavazek. Z hlediska financovani, acetnictvi a
danovych ptedpist rozliSujeme investice hmotné, nehmotné a finan¢ni. (Kaptan, 2001, s. 1,

vlastni pteklad; Synek, 2007, s. 178)

1.1 Investi¢ni rozhodovani

Investi¢ni rozhodovani patii mezi nejvyznamnéjsi druhy firemnich rozhodnuti. Jeho naplni
je rozhodovani o pfijeti, ¢i zamitnuti jednotlivych investi¢nich projektt, které firma ptipra-
vila. Cim rozsahlejsi tyto projekty jsou, tim vétsi dopady mohou na firmu a jeji okoli mit.
Co se ty€e investicni ¢innosti a jejiho financovani podnikem, je na rozdil od béZné provoz-

ni ¢innosti a jejiho financovani charakteristickd né€kolika vyznamnymi specifiky:

* rozhoduje se v dlouhodobém ¢asovém horizontu, ktery zahrnuje u hmotnych investic

jejich ptipravu, dobu vystavby a dobu Zivotnosti,

* dlouhodoby ¢asovy horizont sebou nese veétsi moznost rizika odchylek od plivodnich
zameéru,

= kapitalove narocné operace,

= Casova a vécna narocnost na koordinaci riznych ucastnika investi¢niho procesu, ktefi
maji své ekonomické zajmy a cile,

= prostiednictvi investic se uskutecituje velka ¢ast technickych a technologickych inovaci,

= n¢které investice maji zavazné diisledky na infrastrukturu, ekologii, vynucuji si rtizné
dalsi vyvolané investice v této oblasti a komplexni posuzovani z mnoha rtiznych hledi-

sek. Mnohdy vznikaji vysoké naklady na likvidaci.

(Fotr a Soucek, 2005, s. 13; Valach, 2001, s. 35)
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1.2 Faze investi¢niho projektu

Dle Fotra a Soucka (2011, s. 23) lze vlastni pifipravu a realizaci projektt od identifikace
zékladni myslenky projektu az po ukonceni jeho provozu a likvidaci jako urcity sled ctyt

fazi, které jsou graficky zndzornény na nasledujicim obrazku ¢. 1.

nvesticni Provozni Jkoncenl provozu

faze ‘ faze ‘ a likvidace

Obr. 1 Vyvojovy cyklus investicniho planovani (Synek, 2007, s. 278)

1.2.1 Predinvesti¢ni faze

Predinvesti¢ni fazi projektu je tfeba vénovat zvySenou pozornost, jelikoz uspéch ¢i neu-
spéch v dalSich fazich daného projektu bude zaviset na kvalité informaci a poznatkdi mar-
ketingové, technicko-technologické, finan¢ni a ekonomické povahy, ziskanych v ramci

predprojektovych analyz. (Fotr a Soucek, 2011, s. 23; Schoellova, 2009, s. 27)
Synek (2007, s. 278) piedinvesticni fazi ¢leni do tii etap:

» identifikace investi¢nich ptileZitosti,

= piedbézny vybér projektu,

* hodnoceni projektt a jeho schvaleni nebo zamitnuti.

1.2.2 Investi¢ni faze

Po schvéleni investi¢niho projektu zacina tzv. investi¢ni faze pldnovaciho cyklu investic.
Tato faze zahrnuje vétsi pocet Cinnosti, které tvoii népln vlastni realizace projektu. Zakla-
dem pro zahdjeni investi¢ni faze je vytvoreni pravniho, finanéniho a organiza¢niho ramce
pro realizaci projektu (zajiSténi financovani projektu, vytvoreni projektového tymu, ziskani
nezbytnych pozemku pro realizaci projektu, uzavieni pfislusnych smluv aj.). Rozdéleni
etap investicni faze je graficky zndzornéno na nasledujicim obrazku ¢islo 2. (Fotr a Sou-

cek, 2005, s. 16; Synek, 2007, s. 277)
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Obr. 2 Etapy investicni faze (Fotr a Soucek, 2011, s. 24)

PROJEKTOVA PRIPRAVA

A REALIZACE VYSTAVBY

1.2.3 Provozni faze

Tato faze investi¢niho projektu za¢ina zkuSebnim provozem s realizaci postupného ndb&éhu
instalované jednotky na projektovou kapacitu. Soucasti této faze neni jen bézny provoz
vybudované jednotky, ale také fadna udrzba a zdokonalovani jednotky. (Fotr a Soucek,
2011, s. 24) Dle Fotra a Soucka (2005, s. 24) je tieba problémy této faze posuzovat jak
z kratkodobého, tak 1 dlouhodobého hlediska. Kratkodoby pohled se tyka uvedeni projektu
do provozu a mohou zde vznikat urcité problémy pramenici napt. z nezvladnuti technolo-
gického procesu. Vétsina téchto obtizi ma ptivod v realizaéni fazi projektu. Dlouhodoby
pohled se tyka celkové strategie, na které byl projekt zalozen, a z toho plynoucich vynost
na strané jedné a ndkladl na stran¢ druhé. Tyto vynosy a néklady maji pfimy vztah k pted-
pokladiim, ze kterych se vychazelo pfi zpracovani technickoekonomické studie. Pokud se
zvolend strategie 1 zékladni pfedpoklady ukézaly jako falesné, mize byt realizace urCitych

napravnych opatfeni nejen obtizna, ale Casto také vysoce ndkladna.

1.2.4 Ukonceni provozu a likvidace

Na konci Zivotnosti projektu je obvykle nutné odstranit vybudované zafizeni a dostavame
se tak do zaverecné faze Zivota projektu. Ani v této fazi nelze zapomenout na jedné strané
na naklady spojené s likvidaci zafizeni, sanaci piivodné¢ zastavénych ploch aj., na druhé
stran¢ na mozn¢é piijmy z likvidovaného majetku. Rozdil piijmt a vydaju z likvidace pro-
jektu (vcetné respektovani pfipadnych danovych dopadl) predstavuje tzv. likvida¢ni hod-
notu projektu. V ptipadé, ze je tato hodnota kladna, zvysuji se ukazatele ekonomické efek-
tivnosti projektu, jako jsou Cistd soucasna hodnota a vnitini vynosové procento, naopak

zapornd likvida¢ni hodnota tyto ukazatele zhorSuje. ZkuSenosti z praxe vSak ukazuji, Ze
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vydaje spojené s ukoncenim provozu obvykle prevysuji piijmy z likvidace. (Fotr a Soucek,

2005, s. 25; Fotr a Soucek, 2011, s. 24)

1.3 Hodnoceni efektivnosti investi¢nich projekti

Dle literatury Fotra a Soucka (2005, s. 63-64) je propocet urcitych kritérii (ukazatellr) eko-
nomické efektivnosti zdkladem pro rozhodnuti o tom, zda dany projekt pfijmout a realizo-
vat jej, ¢i ktery z navrzenych projektl, respektive jejich variant by mél byt zvolen k reali-

zaci. Tato kritéria méti zejména vynosnost vynalozenych zdroju na realizaci projektu.

Nejcastéji se v teorii 1 praxi setkavame s témito metodami vyhodnocovani efektivnosti in-

vesti¢nich variant:

= primérné ro¢ni ndklady,

= diskontované naklady,

= ¢ista soucasna hodnota,

= vnitini vynosové procento,
* primérnd vynosnost a

* doba navratnosti.

(Valach, 2001, s. 71)

1.3.1 Metoda prumérnych ro¢nich nakladu

Tato metoda spociva v porovnani primérnych ro¢nich ndkladi piislusnych srovnatelnych

investi¢nich variant projektli. Srovnatelnosti se rozumi pfedevsim stejny rozsah produkce,

ktery investi¢ni varianty zajist'uji, a stejné ceny. Za nejvhodnéjsi je povazovana varianta
s nejnizSimi primeérnymi ro¢nimi naklady. Primérné rocni ndklady lze definovat takto:
R=N+k*IN (1)
kde N = priimérné provozni néklady za obdobi,

k = pozadovana vynosnost podniku,

IN = pocate¢ni investi¢ni vydaj.

(Schoellova, 2009, s. 45; Valach, 2001, s. 72)
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1.3.2 Metoda diskontovanych nakladi

Jedna se o metodu zalozenou na stejném principu jako jiz zminéna metoda priimérnych
ro¢nich ndkladld. U této metody se vSak misto primérmych roc¢nich nakladii porovnava

souhrn investi¢nich a diskontovanych provoznich nékladt jednotlivych variant projektu za

naklady. Modelové l1ze vyjadrit diskontované naklady investi¢niho projektu takto:
D=J+V, (2)
kde D = diskontované naklady investi¢niho projektu,

J = investi¢ni naklad (obdoba kapitalového vydaje),

V= diskontované ostatni ro¢ni provozni néklady.

(Valach, 2001, s. 79-80)

1.3.3 Metoda cisté soucasné hodnoty

Pti planovani investicnich akei nejde jen o splaceni kapitalového vydaje, dilezitym hledis-
kem je zde i vynosnost vloZenych prostiedki. Pro tento ucel se standardné pouziva testo-
vani vynosnosti na zakladé soucasné hodnoty tokt hotovosti. Cistd sou¢asna hodnota in-
vesticniho zaméru je odvozena pomoci diskontovani budoucich Cistych penéznich piijmil,
ktera vyjadiuje hodnotu alternativniho vyuZziti prosttedk, jejich sumarizaci po dobu Zivot-

nosti investi¢niho zaméru a odectenim vstupniho vydaje.

- 1
C= ; Pn (l—l——l)" -K 3)
kde C = &ista soutasna hodnota,
Pn= penézni ptijem z investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti,
1 = pozadovana vynosnost,
N = doba Zivotnosti,
K =kapitalovy vydaj,
n = jednotliva 1éta Zivotnosti.

(Levy a Sarnat, 1999, s. 72, vlastni pieklad; Mace, 2006, s. 12)
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Metoda ¢isté soucasné hodnoty tikd, Ze projekt ma byt piijat v ptipadé, kdy je jeho Cista
soucasna hodnota vétsi nez nula, coz znamena, ze diskontované penézni piijmy prevysuji

kapitalové vydaje. (Rackova a Roubickova, 2012, s. 32-33)

1.3.4 Vnitfni vynosové procento

Jedna se o metodu, ktera respektuje casové hledisko a je povazovana za témér stejné vhod-
nou jako Cistd soucCasna hodnota. Za efekt povazuje penézni pfijem z investice. Vnitini
vynosové procento piedstavuje takovou trokovou miru, pfi které se soucasnd hodnota pe-
néznich pfijmi z investice rovnd soucasné¢ hodnoté kapitdlovych vydaji na investice.
Z matematického hlediska je wvnitini vynosové procento cistou soucasnou hodnotou
s takovou urokovou mirou, pii niz se Cista soucasnd hodnota rovna nule.

Matematicky lze vnitini vynosové procento vyjadfit nasledovné:

N

Z (1+z)n =k @)

-1
kde Pn = penéZni pfijmy v jednotlivych letech Zivotnosti projektu,
i = zvoleny trokovy koeficient,
N = doba zivotnosti,
K = kapitalovy vydaj,
n = jednotliva léta Zivotnosti.

(Méce, 2006, s. 15; Valach, 2001, s. 102)

1.3.5 Primérna vynosnost investi¢niho projektu

Primérné rentabilita nepovazuje za efekt z investice Gsporu nakladli nebo penézni piijem,
ale zisk, ktery investice pfinasi. Obvykle se jednd o primérny rocni zisk, po zdanéni, ktery
jediné mize zobrazovat pfinos investice pro podnik. Tato metoda vSak nezohlediuje faktor

¢asu a nepracuje s celym pené¢znim piijmem, proto teorii neni ptili§ uznavana.
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N
2.Z,
_ n=1
VP o N*J (5)
p

kde Vp= primérna vynosnost investi¢ni varianty,
Zn=rocni zisk z investice po zdanéni v jednotlivych letech Zivotnosti,
Ip = primérna ro¢ni hodnota investi¢éniho majetku v zlstatkové cené,
N = doba Zivotnosti,

n = jednotliva 1éta Zivotnosti.

1.3.6 Doba navratnosti

Doba navratnosti investi¢niho projektu je tradicnim a ¢asto pouzivanym kritériem hodno-
ceni investic, zejména v bankovnich kruzich. Obecné feceno je to doba, za kterou se inves-
tice splati z penéznich piijmu, které investice zajisti, zjednodusen¢ ze svych ziska po zda-
néni a odpist. Efektem z investice neni pouze zisk po zdanéni, ale i odpisy. Cim kratsi

doba névratnosti, tim je investice hodnocena ptiznivéji.

kde I = poftizovaci cena (kapitalovy vydaj),
Z, =roc¢ni zisk z investic po zdanéni v jednotlivych letech Zivotnosti,
O,=ro¢ni odpisy z investice v jednotlivych letech Zivotnosti,
n = jednotliva 1éta zivotnosti,
a = doba navratnosti.

(Hrdy a Horova, 2011, s. 153 - 154; Valach, 2001, s. 102)
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2 MOZNOSTI A ZDROJE FINANCOVANI INVESTICNICH
PROJEKTU

V souvislosti s investi¢nim planovanim je vedle rozhodnuti, ktery investi¢ni projekt vybrat
dialezité také rozhodnuti, jakymi zdroji bude vybrany projekt financovan. V ptipadé, ze
investi¢ni projekt neni zajistén potiebnymi zdroji, nelze ocekavat jeho uspesnost tj. projekt
neni schopen zajistit pozadovanou efektivitu ani navratnost zdroji Financovanim investic
podniku se obvykle rozumi financovani prvotniho pofizeni, obnovy a rozsifeni riiznych
forem investiéniho majetku. Financovani investic je ¢asto nazyvano jako dlouhodobé fi-
nancovani, jelikoz pfeména investiéniho majetku na penézni formu trva déle, nez u bézné-
ho majetku a penézni prostfedky jsou vazany v investicnim majetku delsi dobu. (Poléach et

al., 2012, s. 119, Valach, 2001, s. 246)

Dle Valacha (2001, s. 247) by mélo dlouhodobé financovani investic sledovat predevS§im

tf1 zakladni cile:

= zajistit ekonomicky zdivodnénou rozpoctovou vysi kapitalu na podnikem predpoklada-

né investice, spliujici pozadovanou miru vynosnosti,
* dosahnout co nejnizsich primérnych nakladi kapitalu na pozadované investice,
* nenarusSit finan¢ni stabilitu.

Tab. 1 Zdroje financovani investic (Valach, 2001, s. 247)

A. Interni zdroje B. Externi zdroje

1. Odpisy 1. Kmenové akcie
2. Nerozdéleny zisk 2. Prioritni akcie
3. Dlouhodobé financni rezervy 3. Obligace

4. Dlouhodobé uvéry financnich instituci
5. Dlouhodobé uvéry dodavatelské

6. Financnileasing

7. Financni podpora statu ¢i jinych instituci
8. Ostatni externi zdroje

2.1 Interni zdroje financovani investic

Interni zdroje financovani podnik ziskava vlastni podnikatelskou ¢i jinou ¢innosti. Finan-
covani podniku internimi zdroji lze oznacit za samofinancovani. Financovani pomoci in-
ternich zdroju je kliCové, zejména pokud podnikovi manazefi respektuji principy hierar-

chického potradku a financuji primarné z internich zdroji. Mezi tyto zdroje 1ze zatradit ne-
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rozdéleny zisk, odpisy a dlouhodobé rezervy. (Cernohorsky a Teply, 2011, s. 269; Hrdy a
Horova, 2011, s. 144; Tichy, 2012, s. 8)

2.1.1 Nerozdéleny zisk

Dalsim vyznamnym zdrojem interniho financovani podniku je nerozdéleny zisk, kterym se

rozumi ta ¢ast zisku, ktera neni rozdélena mezi majitele, ale slouzi k dalsimu podnikéni.

Zisk se tfadi mezi nejdrazsi zdroje financovani, coz je ddno jeho cenou, ktera je v podstate
vys$si nez ceny ostatnich druhi pouzitelnych zdrojii financovani investic podniku. Proto je

potiebné zisk dopliiovat i jinymi zdroji. (Polach et al., 2012, s. 121; Tichy, 2012, s. 8)

2.1.2  Odpisy

Odpisy jsou ekonomickym vyjadienim fyzického a moralniho opotiebeni dlouhodobého
majetku. V ucetnictvi jsou vedeny jako néklad, ale ve financich odpisy ptedstavuji zdroje
interniho financovéni, které jsou vyznamné pro finan¢ni hospodateni podniku. Je to dano
tim, ze odpisy neptedstavuji skuteCny vydaj penéz, ale jako slozka provoznich nékladi
ovliviiuji vysi vykazovaného vysledku hospodareni, a tim 1 zédklad dané ze zisku a rentabi-
litu podnikani. Odpisy jsou pfirozeny a stabilni zdroj financovéani. (Cernohorsky a Teply,

2011, s. 269; Polach et al., 2012, s. 121; Tichy, 2012, s. 8)

2.1.3 Rezervni fondy

Internimi zdroji financovani investic mohou byt také rezervni fondy. Tyto fondy jsou sou-
¢asti vlastniho kapitdlu podniku a ptedstavuji ¢ast zisku podniku, kterou si podnik pone-
chava jako ochranu proti riznym rizikim. V pfipad€, Ze je podnik nemusi pouzit
k financovani predem urcenych potieb, mohou byt docasné¢ do urcité miry vyuzity jako
interni zdroj financovani rozvoje. V akciovych spolecnostech se vétSinou tvoii dva druhy
rezervnich fond a to povinné, které jsou obvykle tvofeny na zaklad¢ zdkona a dobrovolné,
které vznikaji na zékladé vlastniho rozhodnuti podniku. (Tichy, 2012, s. 8; Valach, 2001, s.
319)

2.2 Externi zdroje financovani investic

Dle literatury Valacha (2001, s. 329) predstavuji externi zdroje financovani investic obje-
move zpravidla mensi ¢ast financnich zdroji, pouzitych na financovani investicniho ma-

jetku, co do rozmanitosti jsou vS§ak mnohem pestiejsi.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 22

2.2.1 Akciovy kapital

Horova a Hrdy (2011, s. 165) charakterizuji akciovy kapital jako vlastni externi zdroj fi-
nancovani, ktery se vyskytuje pfi financovani akciovych spolecnosti, jejichz zakladni kapi-
tal byva pomérné dosti velky a ziskava se prostfednictvim upisovani riznych druhti akeii,
k ¢emuz dochazi nejen pii zakladani spolecnosti, ale také pfi jejim rozs§ifovanim a ptipadné

finan¢ni restrukturalizaci. Akcie 1ze rozdélit na:

= kmenové, které jsou trvalou permanentni formou externiho financovani investic a jsou
charakteristické tim, Ze jejich majitel ma pravo na vyplatu dividend, ale neméd zaru¢enou

jejich vysi, nékdy nemusi byt dividendy vyplaceny viibec.

= a prioritni, jenZ jsou diky své povaze dlouhodobym zdrojem, ktery lezi uprostied mezi
kmenovymi akciemi a dlouhodobym dluhem. Pii vyplaté dividend, jak napovida sdm
nazev maji tyto akcie prednost pfed kmenovymi (nikoliv ale co do vySe dividend),
eventualné pii poradi na likvida¢nim vynosu firmy. (Horova a Hrdy, 2011, s. 165 - 166;

Valach, 2001, s. 332 - 334)

2.2.2 Financovani investic pomoci podnikovych obligaci

Valach (2001, s. 346) definuje podnikové obligace jako dluhové cenné papiry, které emitu-
je podnik s cilem ziskat od investora dlouhodoby finan¢ni zdroj. Dluznik (emitent) se
v nich zavazuje, ze ve stanovené dob¢ zaplati vétiteli (majiteli obligace) nomindlni cenu

obligace a v dohodnutych terminech i urok.

2.2.3 Financovani investic dlouhodobymi uvéry

Dlouhodobé uvéry ziskané podnikem na financovani investic mohou byt nejcastéji posky-

tovany:

» komerénimi bankami, pojistovacimi spolecnostmi, penzijnimi fondy jako bankovni
uvér ve formé penéz. Tyto tvéry mohou podniky ziskat ve formé¢ investi¢niho nebo hy-

potecniho Gvéru.

* nebo pfimo dodavatelem, jehoz zdjmem je prodat dlouhodoby investi¢ni majetek, a pro-
to nabizi zaroven zajiSténi financovani. Poskytnuti dodavatelského uvéru probihd v na-

turalni formé, zatimco jeho splaceni v¢etné trokii ve formé penézni.

(Horova a Hrdy, 2011, s. 171; Valach, 2001, s. 359)
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2.2.4 Leasing

Financovéni investic prostfednictvim leasingu (vétSinou finan¢niho) je vedle bankovnich a
obchodnich uvérii nejvyuzivanéjSim alternativnim zdrojem financovéani podnikovych in-

vestic. Leasing umoziituje pouzivat dlouhodoby majetek bez jeho nakupu.
Nejcastéji se rozliSuji dva zakladni typy leasingu:

= provozni, ktery se obvykle charakterizuje jako kratkodoby pronajem, kdy pronajimate-

lem je vyrobce a pronajaty pfedmét se po dohodnuté dobé vraci zpét k pronajimateli.

* finan¢ni leasing, patfici mezi nejvyuzivangjsi formy financovani pomoci leasingu. Jedna
se o zékladni typ leasingu, kdy financovany ptfedmét je po celou dobu majetkem finan-

cujici spolec¢nosti a teprve na konci leasingu prechazi vlastnictvi na zakaznika.

(Scholleova, 2012, s. 145; Tichy, 2012, s. 68; Valach, 2001, s. 373)
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3 CHARAKTERISTIKA VYBRANYCH BANKOVNICH
PRODUKTU

Existuje cela Skala typt uvéru a pajcek lisici se ucelem, dobou splatnosti, formou Cerpani
¢i splaceni, typem zajisténi apod. Obecné vSak miiZzeme rozdélit Givéry a pljcky na instru-

menty slouzici:
» k financovani podnikatelskych aktivit,
= k financovani malych soukromych subjektti a obyvatel.

Na tomto mist€ je vhodné zminit, Ze hlavnimi instrumenty slouzici k financovani drobnych

klientl je spotiebitelsky Gvér a hypotéka. (Mejstiik, Pecena a Teply, 2008, s. 258)

3.1 Analyza uvérového rizika

Hlavnim tématem moderniho bankovnictvi je dnes fizeni rizik. Analyza slozZeni aktiv a
pasiv obvykle vypovida o finan¢ni struktufe banky a o riziku, které je banka ochotna pod-
stoupit. O tom jaké produkty byly poskytnuty, komu a na jaké obdobi. Smyslem méieni
uvérového rizika je kvantifikovat riziko tj. ur¢it mozné ztraty z uvérovych obchodi. Na
zaklad¢ kvantifikace mozné ztraty banka provadi rozhodnuti o realizaci obchodu, o vysi
urokové sazby a zpusobu jeho zajisténi, tvorbé rezerv ¢i opravnych polozek a o variantach
jeho dalsiho sledovani. Vysledkem procesu méteni uveérového rizika je zjisténi bonity kli-
enta a zafazeni uvérového obchodu do urcité ratingové kategorie. (Greuning a Bratanovic,

2009, s. 171, vlastni pteklad; Kasparovska, 2006, s. 75; Pulpanova, 2007, s. 181)

Uvérové registry

Pti rozhodovani o tom, zda klientovi poskytnout pozadovany uvér, banky vyuzivaji také
Gvérové registry. Uvérovy registr je databaze vech typu klientd, tedy jak fyzickych osob,
obcanl 1 podnikateld, tak pravnickych osob. Jejich Gcelem je poskytovat informace o kli-
entech, které potfebuji pro poskytovani uvéri a zamezit tak poskytovani Gveérd nebonitnim
klientim. Bonitou klienta se rozumi souhrnné oznaceni pro kvalitu pravnich, finan¢nich a
ekonomickych charakteristik klienta, které¢ jsou dilezitymi indikatory jeho schopnosti a

ochoty splnit zavazek vi¢i bance. (Kalabis, 2012, s. 124, Kasparovska, 2006, s. 75)

Uvérové registry obsahuji identifikacni udaje klienta, udaje o bonité a predevsim tivérovou

historii klienta, tedy informace o tom, jaké uvéry a ve které bance, ptipadn¢ splatkové fir-
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m¢é klient ¢erpal nebo dosud Cerpa, jak je splacel a splaci, zda neni nebo nebyl v prodleni
se splacenim Gvéru atd. Mezi hlavni Gvérové registry patii Centralni registr Gvéra CNB,
registry spolecnosti CCB, Bankovni registr klientskych informaci (BRKI), nebankovni
registr klientskych informaci (NRKI) a tvérovy registr nazyvany Solus. (Kalabis, 2012, s.
125 - 128)

Ratingové a skoringové systémy

Ratingem se rozumi hodnoceni klienta, které provadéji nezavislé ratingové agentury, napt.
Standard and Poor’s, Fitch and Moody’s. Rating charakterizuje schopnost klienta dostat
svym zavazkiim a soucasné postihuje veskera rizika, ktera jsou hodnotici agentuie znama,
a stava se tak dtlezitym podkladem pro rozhodovani investorti, bank a obchodnich partne-

i 0 obchodni spolupraci s hodnocenym subjektem. (Kalabis, 2012, s. 123)

Skoringem se mysli Givérova analyza, kterd zahrnuje proces vytvoreni, ohodnoceni a na-
sledného monitorovani statistickych modelt s cilem oddélit od sebe dobrou a Spatnou kli-
entelu. Prvnim krokem pii tvorbé modell je vybrat pouze dulezité charakteristiky, které
jsou spojeny s klienty. Tyto charakteristiky jsou potom soucasti skorovaci karty, kterd ma
podobu tabulky obsahujici seznam otdzek a moznych odpovéedi. Kazdé odpovédi je piifa-
zen urcity pocet bodl — ¢im vice bodi, tim mensi riziko. Dal$im krokem je stanovit vhod-
nou hranici skore, kterou kdyz celkovy poc€et bodii prekroci, je vhodné akceptovat zadost o
uvér. Takto vznikly model se potom ohodnoti skérovanim testovacich dat a slouzi pro sko-
rovani novych piipadi. Posledni ¢asti skdringového procesu, je pravidelnd kontrola mode-

lu. (Dvoidk, 2001, s. 422)
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Tab. 2 Rating vs. skoringové metody (Valova, 2010, s. 74)

| |Exterirating Scoringové metody

Snaha ohodnotit schopnost Snaha ohodnotit schopnost
Cil hodnoceni subjektu plnit své splatné subjektu plnit své splatné
zavazky. zavazky.
Hodnoceny subjekt, externi o e i .
Poskytovatel informaci 2droje WL Pfevazné hodnoceny subjekt.
Zkoumani dostupnych zdrojl, Zkoumani prevazné
Rozdil v pohledu snaha odhadnout vyvoj a trend tj. kvantitativnich informacitj. spiSe
pohled do budoucnosti. pohled do minulosti.
Analyza s pfevahou kvalitativnich Automatizovany proces s
Zpusob hodnoceni v ) £ . yp‘ S
faktord. dlrazem na kvantitativni ¢ast.
Ratingova znamka na zakladé Vystup (automatizovaného

Zachyceni vysledku hodnoceni
Y E rozhodnuti ratingového vyboru.  vypoctu) z PC.

Ratingovy tym tj. 2 a vice

Analyzu provadi 1 analytik.

Ll analytikd. v
Doba hodnoceni 1az 2 mésice. Ihned, max. do 1tydne.
Financni narocnost Radoveé statisice K&. minimalni naklady

3.2 Podnikatelsky avér

Finan¢ni prostfedky poskytnuté klientovi banky touto cestou jsou urceny k potizeni hmot-
ného nebo nehmotného investicniho majetku, napt. staveb véetné projektt, stroji a zafizeni

nebo jejich soubort, a to az do vyse smluvni ceny.

Tento typ Uvéru, resp. ucel jeho poskytnuti, pfedpokladé alternativni splatnost ve vSech
ttech ¢asovych horizontech s tim, ze v praxi bude logicky vice vyuzivan v podobé¢ stiedn¢-
dobé nebo dlouhodobé. Charakteru uvérového produktu odpovida i zplusob cerpani
k ptimym platbam na ucet dodavatele na zaklad¢ klientem piedlozenych faktur. Na b&z-
ném Uctu klienta se tyto prostfedky objevi jen vyjimecné ve zvlasté zdiivodnénych piipa-

dech.

Vyznam investi¢niho Gvéru pro dluznika spocivd v tom, Ze mu umoziuje realizovat fi-
nanc¢né naroc¢né investi¢ni akce sméfujici k rozvoji jeho podnikatelské ¢innosti a zaroven
vytvaii predpoklady pro optimalizaci jeho penéznich tok.

V bankéch se mlizete setkat s riznym ¢lenénim a nézvy, vétSinou ale vzdy najdete alesponl

néjakou moznost tveéru kratkodobého, sttednédobého ¢i dlouhodobého. (Pulpanova, 2007,

s. 297 —298; Penize.cz, © 2000 — 2013)
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3.3 Kontokorentni avér

Kontokorentni avér je tradi¢énim Gvérovym typem, jehoz specifikum spociva ve vazbé na
realizaci platebniho typu klienta a v moznosti piejit do debetu na bézném — kontokorent-
nim uctu, kterou dava banka jeho vlastnikovi ptfidélenim tzv. Givérového ramce. Je tedy
poskytovan s vyuzitim kontokorentni metody uveérovani a penézni prostiedky jsou Cerpany
tzv. variabiln€. Tento typ Givéru je dnes velmi oblibenou formou kratkodobého financovani.
V zemich s rozvinutou ekonomikou a bankovnim systémem je rovnéZ nejrozSifencjSim

typem kratkodobého uvéru.

Z povahy tohoto typu uvéru plyne, ze se velmi ¢asto, nékdy 1 denn¢ nebo nékolikrat za
den, méni jeho zlstatek. Na ucet dochézeji platby, zalohy a podobé a zaroven jsou z n¢j
hrazeny faktury, pfipadné je vybirdna hotovost. Tak miZze klient zatizit svlij tcet az do
smluvné stanoveného tvérového ramce. Bankovni software pocita tiroky jak debetniho, tak
kreditniho zGstatku, vySe obou sazeb je smluvné zakotvena. V piipad¢, ze klient banky z
nejriznéjsich divodl prostredky necerpd, ale mé jejich Cerpani smluvné zajisténo, chrani
se banky proti moznému nevyuziti zdrojii a neinkasovani urokd stanovenim urcitého troku
za rezervaci z celého Gvérového ramce. Urokova sazba pro kontokorentni uvér je tedy slo-
zena z uroku za rezervaci prostiedkil a z Groku ze skute¢né Cerpanych prostiedkli. To svym
zptisobem nuti klienta k tomu, aby &erpani prostfedkii do debetni &asti uétu vyuzival. Urok
za rezervaci prostiedkll na kontokorentni vér banka inkasuje prvni den v mésici, urok ze

skute¢né ¢erpanych prostiedkli az po uplynuti mésice, tedy jeho posledni den.

Kontokorentni tvér je zasadné chapan jako uvér kratkodoby, z tohoto urceni plyne 1 jeho
smérovani k vyrovnani vykyvii bézného Giétu a ke kryti kratkodobych potieb. Uvérova
smlouva je ohrani¢ena ro¢nim horizontem, avSak banka Casto bezproblémovy uvérovy
vztah prolonguje, to znamend, Ze maji ve svoji podstaté¢ stiednédoby i dlouhodoby charak-
ter. Klient banky se pifi vysoké Cetnosti operaci realizovanych na jeho uctu mtize dostat i
do situace, kdy vymezeny Gvérovy rdmec piekroci. Malé a kratkodobé prekroceni ramce
banka obvykle toleruje. Pro povolené piekroCeni ramce je stanovena zvlastni sazba, vzdy
vys$si nez urokova sazba ramce. Nepovoleny debet je pak Gro¢en sank¢ni sazbou. Soucasti
ceny kontokorentniho uvéru je obvykle i tzv. obratova provize, jez ma bance pokryt nakla-
dy spojené s vedenim uctu. Byva stanovena jako procento z té strany uctu, kterd vykazuje

vEtsi obrat. (Pospisil, Hobza a Puchinger, 2006, s. 43 — 44; Pulpanova, 2007, s. 305)
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3.3.1 Uéel kontokorentniho tivéru

Ucely pouziti kontokorentniho véru jsou rozmanité. Pfedevsim se jedna o:

vyrovnani vykyvl bézného Uctu, ¢imz je zabezpecena stala platebni schopnost klienta.

Dluznik ¢erpa uvér podle své potieby,

dlouhodob¢;jsi potizovani obézného majetku, nema-li klient dostatecny vlastni prostied-
ky. Obratem obézného majetku se uvér splaci, soucasné se vSak dalsi uvér Cerpa, takze
na b&zném uétu klienta je obvykle debetni ziistatek. Uvérovy ramec je propoéten jako
rozdil potfeba obézného majetku a zdrojh kryti této potieby z vlastniho kapitalu a cizich
zdroji (obchodnich uvérh, financnich pijcek ziskanych od jinych spolecnosti, stalymi
pasivy tvofenymi z kratkodobych zavazkl, popt. i1 jinymi bankovnimi Gvéry nez konto-

korentnimi;

sezonni potieby obézného majetku, jako jsou kryti sezoénnich zvySenych potieb obort a
odvétvi, jejichz produkéni ¢innost je se sezénnimi vykyvy objektivné spojena, napt. po-

travinarska odvétvi, odvétvi sluzeb cestovniho ruchu, sezénni vlivy v obchodé atd.

ostatni kratkodobé potieby, napt. vykyvy v likvidité. Klient nemusi pouzivat obchodni

uvéry svych dodavatelii a nemusi omezovat obchodni Gvéry svym odbérateliim;

kratkodobé investi¢ni vydaje, které jsou poskytovany napt. v obdobi, kdy podnik ma
uveérovy prislib dlouhodobého tvéru, ktery bude erpan pozdéji, nebo nez podnik vytvo-
fi ¢i jinak ziska jiné zdroje financovéni, pticemz redlné dodavky investicniho hmotného
majetku a jejich fakturace jiz probihaji. Jejich thrady jsou proto provadény kontoko-

rentniho uvéru, ktery je posléze splacen findlnimi zdroji financovéni ptislusné investice;

finan¢ni obchody na kapitadlovych trzich k financovani zasob cennych papirti u obchod-
nikl typu dealert, brokerii a jinych, na pjcky jejich komitentiim a k jinym podnikatel-
skym ucelem v této oblasti. Tyto uvéry jsou zpravidla poskytovany bud’ jako okamzité

vypovéditelné nebo jako terminované. (Landorova, et al., 2007, s. 123 - 124)

3.3.2 Hypotecni kontokorent

Zvlastnim typem kontokorentu je tzv. variabilni hypotéka, kterda miize byt vyuzita jako

alternativa k leasingu, spotiebitelskému uvéru nebo k pteklenuti kratkodobého finanéniho

nedostatku, pfipadn¢ jako nahradu tfeba podnikatelského tivéru. Variabilni hypotéka je de

facto levny kontokorent, s fadové vétsSim ivérovym radmcem, zajistény nemovitosti. Pokud
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vsak chcete penize na bydleni, variabilni hypotéka se vam ve vétSin¢ piipadii nevyplati a

standardni hypotecni uvér vas vyjde levnéji.

Variabilni hypotéka je novou variantou ucelového ¢i netucelového hypotecniho uvéru. Asi
nejjednodussi, a presto vystizna, definice variabilni hypotéky je kontokorent, zajiStény
nemovitosti. U tohoto typu hypotéky vam banka neposle penize rovnou ucet, ale nastavi
vam na ném uvérovy ramec, obdobné¢ jako u kontokorentniho tvéru. S kontokorentnim
ramcem pak mulzete volné nakladat az do poloviny doby trvani Gvérové smlouvy, kdy pla-
tite pouze Urok, teprve poté piejdete do rezimu pravidelnych mésic¢nich splatek véetné jis-
tiny. V ptipad¢, ze hodlate uver, at’ uz castecné ¢i cely, splatit, neplatite v tomto ptipadé
zadné sankce. Vyhodou je také moZznost opakovaného Cerpani bez nutnosti zadat o novou

hypotéku. (Penize.cz, © 2000 —2013)

Z pohledu podnikatele je kontokorentni ivér nepochybné velice pfinosny, ovliviiuje pozi-
tivné jeho penézni toky, vytvaii mu stalé prostieni a dava moznost plynulého cerpani podle
okamzité potieby. Jistou nevyhodou mize byt obvykle relativné€ vyssi cena tohoto produk-

tu ve vztahu k alternativnim moZnostem financovani. (Pulpanové, 2007, s. 305)

Vyhodou tohoto typu uvéru pro klienta je moznost Cerpani penéznich prostiedkii pohotové
a ucelové dle vlastniho uvazeni. Pro banku je naopak vyhodou vyssi urokova sazba nez u
béznych kratkodobych uvéri, klade to vSak na ni vyssi naroky pfi fizeni likvidity. (Pospi-

Sil, Hobza a Puchinger, 20006, s. 43 — 44)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 30

3.4 Hypotecni Gvér

Hypotecni Gvér je prevazné definovan jako uvér, ktery je poskytnut na investice
do nemovitosti, na jejich vystavbu ¢i pofizeni a jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pra-

vem k nemovitosti, tzv. hypotékou. (Hartlova, 2004, s. 110)

Investor

(kupujici hypotecniho zastavniho listu)

Hypotecni zastavni list

Hypotecni banka

I“Ihl

Hypotecni uvér

Obr. 3 Schéma fungovani hypotecniho uveru (Syrovy, 2005, s. 52)

Hypotecni uvéry jsou definovany Zakonem o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery vstoupil
v platnost 1.5.2004, a popsal hypotecni uvéry timto zptisobem:

., Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem
k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni ivér dnem vzniku pravnich
ucinku zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listit Ize pohleddvku
z hypotecniho uvéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastav-
nich listi o pravnich ucincich vzniku zdstavniho prava k nemovitosti dozvi.* (€. 190/2004
Sb.)

Zakon o dluhopisech dale uvadi, Ze se zastavena nemovitost musi nachazet na izemi Ceské
republiky, ¢lenského statu Evropské unie nebo jiné¢ho statu, tvoticiho Evropsky hospodai-

sky prostor. (Paloucek, 2006, s. 381)
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3.4.1 Typy hypoteénich Gvéri

Hypote¢ni uvéry tedy mizeme rozdélit podle toho, na co budou ziskané penize pouzity. Na

zaklad¢ tohoto hlediska délime hypotecni uvéry na dvé zékladni skupiny:
= ucelové , klasické™ hypotecni uvéry na bydleni,
» neucelové ,,americké* hypotecni uvéry.

(DGm a byt, © 2006 — 2013; Pavelka, Bardova a Opltova, 2001, s. 104)

Utelovy hypoteéni uvér

V ptipad¢ ucelového hypote¢niho uvéru musi klient bance vzdy dolozit ucel, na ktery chce
Gvér poskytnout. Uelové pouZiti je moZné na:

= koupi nemovitosti, stavebniho pozemku,

= rekonstrukci, modernizaci ¢i opravy nemovitosti,

= vystavbu nemovitosti,

= splaceni jiného ucelového uvéru,

= popiipadé¢ ziskani vlastnického podilu na nemovitosti

(Déim a byt, © 2006 — 2013)

Neucelovy hypotecni uvér (,,americka hypotéka*)

Poskytovani neucelovych hypotecnich avérti je umoznéno zdkonem ¢. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech. Je to vyhodny zdroj financovani uréen pouze lidem, ktefi vlastni nemovitost
a jsou ochotni dat ji bance do zastavy. Penize, ziskané z tohoto uvéru nemusi byt vyuzity

na nakup nemovitosti, ale mohou byt pouzity prakticky na jakékoli zboZi a sluzby.
Vyhodou americké hypotéky je nizsi urok nez u jinych pijcek, které nejsou zajistény za-
stavnim pravem k nemovitosti, a delsi doba splatnosti nez u klasickych spotiebitelskych

avérd. (Kalabis, 2005, s. 69-70)
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3.4.2 VySe hypotecniho uvéru

Maximalni vySe hypote¢niho tvéru je dana vysi disponibilnich zdroji klienta vyuzitelnych

ke splaceni tvéru a cenou zastavy.

Hypote¢ni avér musi byt primarné splacen z piijmu klienta, které museji byt v takové vysi,
aby davaly predpoklad k faddnému splaceni uvéru po celou dobu jeho splatnosti.

Jak jsem se jiz zminil, hypotecni Gvér je Uvér, jenZ musi byt jiStén zastavnim pravem
k nemovitosti, a jeho vySe nesmi piesdhnout cenu zastavy, vétSinou je pozadovano, aby
cena zastavy prevysovala cenu uvéru. Toho banky dosahuji tak, ze avéry poskytuji pouze
do urcité vyse hodnoty zastavené nemovitosti nebo cenu nemovitosti pro tyto ucely stanovi
tak, aby pfi jejim piipadném prodeji bylo dosazeno takové ceny, ktera by pokryla splaceni

poskytnutého tveru véetné prislusenstvi.

V ptipadé¢ vyuziti ucelového hypotecniho uvéru plati, ze mlze byt cerpan pouze
do hodnoty predmétu financovani hypote¢nim tvérem. (Radova, Dvotak a Malek, 2007, s.

171)

3.4.3 Doba splatnosti hypote¢niho uvéru

Dobu splatnosti sjedndva klient s bankou a zalezi jak na jeho vili, jakou si zvoli, tak na
typu produktu. Nabidka banky obvykle byva od 5 do 30 let u klasickych, od 5 do 20 let u
neucelovych hypoték, ale miizeme se setkat 1 s delsi dobou splatnosti. U neucelovych po-
ptipadé podnikatelskych hypoték byva zpravidla doba splatnosti omezena. Banka si klade
podminku, aby byl uvér splacen v produktivnim veéku klienta. Maximalni doba splatnosti je

dnes zpravidla omezena na 70 let klienta. (Syrovy, 2005, s. 41 —42)

3.4.4 Zpisoby cerpani hypotecnich avéri

Hypote¢ni avéry mohou byt Cerpany jednorazove ¢i postupné, pticemz u jednotlivych pfi-

padil se zplisob odviji od ucelu, na jaky je uvér poskytovan.

* Jednorazové Cerpani hypotecnich uvért se vétSinou vyuziva tehdy, kdy je z uvéru fi-
nancovana koupé jiz existujici nemovitosti, nebo pokud je hypote¢ni uvér pouzit na
splaceni jiného, diive poskytnutého tivéru. Nevylucuji se vSak ani ostatni ucely, pii kte-

rych jde za urcitych podminek cerpat ivér jednorazove.
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* Postupné Cerpani se naproti tomu sjednava tehdy, pokud je z uvéru financovana vy-
stavba ¢i rekonstrukce nemovitosti. V tomto piipad¢ je uvér uvoliiovan postupné dle
nakladl spojenych s vystavbou ¢i rekonstrukci. Predpokladem cerpdni je vznik zastav-
niho prava k rozestavéné stavbé. Pii postupném Cerpani uvéru plati dluznik v prabc¢hu
provadéni stavebnich praci zpravidla pouze uroky ze skute¢n¢ vycerpané ¢astky. Place-
ni anuit a umotovani avéru v plné vysi se zahdji az po uplném vycCerpani uvéru, respek-

tive po kolaudaci objektu. (Dvorak, 2005, s. 530; Henzlova, et al., 2007, s. 54)

K Cerpani uvéru zpravidla dochazi po splnéni podminek cerpani stanovenych smlouvou
o hypotecnim uvéru, pfedev§im po vkladu zastavniho prava do katastru nemovitosti.

(Henzlova, et al., 2007, s. 54)

3.4.5 Zpisoby splaceni hypote¢nich uvéra
Obdobné¢ jako ¢erpani mize byt i splaceni hypotecnich tvéri jednorazové nebo postupné.

» Jednorazové splaceni je nejCastéji vyuzivano v kombinaci hypote¢nich uvéra se sta-
vebnim spoienim nebo kapitalovym pojisténim. Klient obvykle plati bance jen ty troky
a tu ¢ast splatek, kterou by jinak pouzil na splatky samotného uvéru, pouziva ke staveb-
nimu spofeni nebo k thrad¢ pojistného. Ke konci doby splatnosti hypote¢niho tvéru
pak vynos ze spofeni nebo pojisténi pouzije k jednorazovému splaceni hypotecniho uveé-
ru. Tento zpusob jiz neni v dneSni praxi témei vyuzivan a osobné bych jej ani nedopo-
rucoval.

* PribéZzné splaceni, pievazné¢ v mésicnich splatkach, je nejbéznéjsi zplisob splaceni
hypoteénich uvért. RozliSujeme tii typy, v praxi se vSak nejcastéji pouziva prvni z nich,
takzvané anuitni splatky. Pfi anuitnim splaceni plati dluznik v dohodnutych terminech
stale stejnou castku, zvanou anuita. Ta obsahuje jak splatku dluhu, tak 1 odpovidajici
urok. Zpocatku je vSak vétsi cast penéz splatkou troku a jen mensi ¢ast je splatkou sa-
motného dluhu. V pribéhu let se pomér méni. Dal§imi moznostmi jsou tzv. progresivni
¢i degresivni splaceni, kdy pfi progresivnim klient zpocatku hradni nizsi splatky, které

se Casem zvysuji. Pii degresivnim typu splaceni je to naopak.

(Pavelka a Opltova, 2003, s. 23; Vichnarova a Novéakova, 2007, s. 24)
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MozZnost piredc¢asného splaceni

Bez sankci ze strany banky Ize hypotecni uvér ¢astecné nebo uplné splatit vzdy po uplynuti
doby, po kterou je stanovena fixni tirokova sazba, nebo pokud je toto ujednani uvedeno
v avérové smlouveé. Pfi mimoradné splatce uvéru v pribehu této doby banka klientovi ob-
vykle nauctuje nepiijemné penale v podobé urcitého procenta ztéto splatky, mnohdy
v zavislosti na Case zbyvajicim do konce fixni doby. Setkame se vSak i s moznosti provést
castecné splatky béhem fixniho trokového obdobi. Tyto splatky jsou vSak omezeny, napf.
minimalni ¢astka, kterou je mozné umotit dluh je stanovena na 50 tis. K¢ a maximalni vyse
splatky muze ¢init 25 % zustatku Gveéru. (Vichnarova a Novakova, 2007, s. 25; Syrovy a

Novotny, 2005, s. 79)

3.4.6 Urokova sazba z hypote¢nich tvéri

Urokova sazba se sjednava mezi bankou a klientem pied uzavienim obchodu. Sjednani
sazby je zpravidla individualni zélezitosti, kdy banka nabidne urcitou sazbu a klient ji pfi-

jme, nebo nepiijme. Nabidka trokovych sazeb zavisi zejména na téchto faktorech:

= Urokové sazby na trhu — Urokové sazby z hypoteénich Gvértl ovlivitovany piedeviim
tirokovymi sazbami Ceské narodni banky. Ta uréuje vysi tiroku u hypoték komerénich
bank. V dobé krize Ceska narodni banka nastavuje tirokové sazby nizko. V dobé kon-
junktury pak vyse. Kroky CNB jsou vzdy takové, aby podporovali ekonomiku zemé,

nikoliv, aby uleh¢ili obéantim s Groky na hypotéce.

= ,Kvalita“ klienta — Kvalita klienta se posuzuje podle osobnich udajt, jako jsou vek,
pohlavi, dosazené vzdélani, profese, rodinny stav zadatele, pocet vyzivovanych déti atd.
Dale banka posuzuje pfijmy zadatele. Jedna se o pfijmy trvalé, u nichz se predpoklada
jejich trvéani i v budoucnu, napi. pfijmy ze samostatné vydélecné Cinnosti, ptijmy ze za-
vislé ¢innosti, ptijmy z prondjmu, rodicovské ptispevky, pfijmy z invalidniho diichodu
apod. V dob¢ podéani zadosti o tivér nesmi byt zadatel ve zkuSebni dob¢ ani ne vypo-

veédni 1hiuté. Podle zjisténé bonity zadatele pak banka stanovi trokovou sazbu. Plati, ze

cwwr

vwr

rové riziko, které si kompenzuje vysSimi trokovymi vynosy z poskytnutého uvéru.
V soucasné dob¢ vSak mnohé instituce povazuji hypotéky spiSe za akvizicni nastroj a ne
vzdy stanovuji urokové sazby dle bonity klienta. Jestli je to spravné rozhodnuti ukaze

v

cas.
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* Doba splatnosti hypotecniho uvéru — Hypote¢ni uvéry, u kterych se predpoklada
dlouhodobost splaceni, znamenaji pro banky vyssi riziko, protoze je vice €asu na to, aby

se cokoli na strané klienta zménilo.

= Doba fixace — Urokova sazba zavisi na tom, jak dlouho bude pevné a za jakou dobu se
zméni. Kratké obdobi fixace banka nepreferuje z toho divodu, ze klient mize provést
predcasné splaceni a banka tak ptichazi o zisk v podobé¢ urokt. Nejvyhodnéji tak vycha-
zi 3 a 5 leté fixace. Pokud vSak klient chce delsi dobu fixace, tedy veEtsi jistotu, musi si

pfiplatit. Delsi fixace vSak nejsou klienty témét preferovany.

» Konkurenc¢ni prostiedi hypoteénich bank — Konkurenéni prostfedi mezi bankami
stlacilo urokové sazby u hypotecnich uvéra dolt a pravé v tomto obdobi, kdy konci fi-

xace u uvéri poskytnutych v letech 2007 a 2008 se banky predhanéji svymi nabidkami.

* Druh produktu — Banky nenabizeji jen jeden hypote¢ni produkt. Jejich nabidka je rz-
norodé a jednotlivé produkty se od sebe li§i cenou (Grokovou sazbou). Banky nabizeji
napt. hypotecni uvéry do 70 % hodnoty nemovitosti, ale 1 tvéry do 100 % hodnoty ne-
movitosti. Lépe zajisténé Gveéry jsou pro banku méné rizikové, a proto nabizeji nizsi
urokovou sazbu. Déle se banky mohou liSit ve zplsobu splaceni uvéru. Banky nabizeji

produkty, které se splaceji anuit, progresivné nebo degresivng.

= Novy klient nebo konec fixace — Banky nabizeji riizné tirokové sazby pro nové klienty
a pro klienty, kterym skoncila doba fixace, a pokracuji ve splaceni tivéru. Novému kli-
entovi se musi banka zalibit, a tak mu nabidne nizsi Grokovou sazbu nez stavajicimu
klientovi, ktery fadn¢ splacel a rozhoduje se co dal. Na druhou stranu pfi refinancovani
uvéru klienta, ktery fadné splaci jiz nékolik let, je riziko nesplaceni nizsi.

(Syrovy, 2005, s. 42 — 43)

3.4.7 Zajisténi hypotecniho Gvéru

Hypote¢ni Gvér, jak jsem jiz zminil, musi byt zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti.
Zakonem je stanoveno, Ze banka mize poskytnout uvér maximalné do vyse 70 % zastavni
hodnoty nemovitosti, tzn., Ze ivér musi byt zajiStén nemovitosti minimalné na 143 %. Po-
kud banky poskytuji ivéry nad rdmec této hodnoty, musi najit ndhradni kryti nad zakonem
stanovenou vysSi. To se provadi tak, ze banka rozliSuje, kterd ¢ast uvéru je do 70 %

z hodnoty nemovitosti a ktera ¢ast ji prekracuje. Klient tak ma jeden hypotecni uvér, ktery



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 36

z pravidla miva vyssi Grokovou sazbu, nez kdyby vyse uvéru byla stanovena pouze do 70

% hodnoty nemovitosti.

Dal$im nastrojem zajisténi, které banka vyzaduje je vinkulace pojisténi zastavované nemo-
vitosti ve prospéch banky. Jako doplitkovy zajisStovaci instrument mize banka pozadovat
uzavieni zivotniho nebo Gveérového pojisténi zadatele opét ve prospéch banky. Banka mize
také vyzadovat dalsi spoludluzniky ¢i rucitele pro ptipad, Ze by klient nebyl schopny po-
skytnuty Gvér splacet. (Syrovy a Novotny, 2005, s. 76; Dim a byt, © 2006 —2013)
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4 TFINANCNI ANALYZA

V soucasnosti se neustale méni ekonomické prostiedi a spolu s témito zménami dochéazi ke
zménam rovnéz ve firméach, které jsou soucasti tohoto prostiedi. Usp&sna firma se pii svém
hospodateni bez rozboru finan¢ni situace firmy jiz neobejde. Nejcastéjsi rozborova metoda
— finan¢ni ukazatele- zpracovand v ramci finanéni analyzy se vyuZziva pii1 vyhodnocovani
uspésnosti firemni strategie v navaznosti na ekonomické prostredi (v ndvaznosti na zmény

trzni struktury, konkuren¢ni pozice, respektive celkové ekonomické situace ve firm¢).

Existuje celd fada zpusobd, jak definovat pojem finan¢ni analyza. V zasadé nejvystiznéjsi
definici je vSak ta, ktera fika, ze finan¢ni analyza pfedstavuje systematicky rozbor ziska-
nych dat, které jsou obsazeny ptedev§im v ucetnich vykazech. Finan¢ni analyzy v sobé
zahrnuji hodnoceni firemni minulosti, soucasnosti a predpovidani budoucich finan¢nich

podminek. (Riickové, 2011, s. 9)

Hodnoceni minulosti Zkoumani perspektiv

Financni pomérova analyza Finanéni planovani

Obr. 4 Casové hledisko hodnoceni informaci (Riickovd, 2011, s. 9)

4.1 U&el finanéni analyzy

Dle Knapkové (2010, s. 15) finan¢ni analyza slouzi ke komplexnimu zhodnoceni finan¢ni
situace podniku. Pomahé odhalit, zda je podnik dostatecn¢ ziskovym, zda ma vhodnou
kapitalovou strukturu, zda vyuziva efektivné svych aktiv, zda je schopen v¢as splacet své

zévazky a celou fadu dalSich vyznamnych skutec¢nosti.

Finan¢ni analyzy je nedilnou soucasti finan¢niho fizeni, protoze slouzi jako zpétna vazba o
tom, kam podnik v jednotlivych oblastech dosel, v ¢em se mu podaftilo splnit jeho piedpo-
klady a kde naopak doslo k situaci, které chtél predejit. JelikoZ nelze ovlivnit, co jiz pro-
béhlo v minulosti, vysledky finan¢ni analyzy slouzi pfedevs§im jako cenné informace pro

budoucnost podniku.
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4.2 Zdroje informaci pro finan¢ni analyzu

Kvalitni a komplexni vstupni informace jsou zékladem uspé$né finan¢ni analyzy, jelikoz
ze Spatnych podkladi nemohou ani sebelepsi metody a techniky finan¢ni analyzy poskyt-
nout hodnotné vysledky. Je dulezité podchytit vSechny data, ktera by mohla jakkoliv zkres-
lit vysledky hodnoceni finan¢niho zdravi spolecnosti. (Kolaf, Mrkvicka, 2006, s. 21; Vo-
chozka, 2011, s. 14)

Zdroje financni analyzy

vyrocni zpravy
rocni zpravy
pololetni zpravy

prospekty
cennych papirt

Obr. 5 Zdroje financni analyzy (Kralova, 2009, s. 9)

Pti vypracovani finan¢ni analyzy jsou hlavnim zdrojem informaci ucetni vykazy, jejichz
strukturu upravuje vyhlagka Ministerstva financi CR, ktera vychézi ze zakona &. 563/1991

Sb., o ucetnictvi, a z postupu uctovani.

Ugetni vykazy poskytuji informace celé fadé uzivateld a lze je rozdélit do dvou zakladnich

skupin:

» vykazy finan¢niho ucetnictvi, které podavaji informace zejména externim uzivateliim.
Poskytuji prehled o stavu a struktufe majetku, zdrojich kryti, tvorbé a uziti hospodar-
ského vysledku, pohybu penéznich tokl a o zménach ve vlastnim kapitalu.

* vykazy vnitropodnikového Ucetnictvi, které vychazi z vlastnich potfeb spolec¢nosti a
nepodléhaji zddné jednotné metodické tipraveé. Uzitim vnitropodnikovych informaci do-
chézi ke zptesnéni vysledkil financni analyzy a eliminaci rizika odchylky od skutecnos-
fady.

(Kolat, Mrkvicka, 2006, s. 24; Ruckova, 2007, s. 21)
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Aby bylo mozné uspésné zalit se zpracovanim financni analyzy, jsou dilezité zakladni
ucetni vykazy. Jedna se o rozvahu, vykaz zisku a ztraty a piilohu k ucetni zavérce, jejiz

soucasti byva vykaz o penéznich tocich. (Kralova, 2009, s. 10; Rackova, 2007, s. 21)

4.3 Metody financni analyzy

V praxi lze provadét rozbory finan¢ni situace celou fadou metod. Pfi realizaci finan¢ni
analyzy je potfeba dbat na pfimétenost volby metod analyzy. Volba musi byt ucinéna

s ohledem na:

= ucelnost — metoda musi odpovidat pfedem zadanému cili. Finan¢ni analytik pracuje na
zakazku, a proto je dulezité si uvédomit, k jakému ucelu ma vysledna analyza slouzit.

= nakladnost — analyza potiebuje kvalifikovanou praci a ¢as, coz piinasi celou fadu nakla-
di, které by vSak mély byt pfiméfené navratnosti takto vynalozenych nakladd,

= spolehlivost — tu Ize zvysit kvalitngj§im vyuzitim viech dostupnych dat. Cim budou

------

nancni analyzy.

(Kralova, 2009, s. 15; Ruckova, 2007, s. 40)

Dle literatury Knapkové a Pavelkové (2010, s. 59) patii k zédkladnim metodam vyuziva-

nych pfi financni analyzy zejména:
* analyza stavovych ukazateld,

* analyza rozdilovych ukazateld,
= analyza tokovych ukazatelt,

= analyza pomérovych ukazateli,
* analyza soustav ukazatelli a

* souhrnné ukazatele hospodaieni.
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Elementarni metody

Analyza Analyza rozd. Analyza
stavovych a tokovych pomérovych
ukazatelG ukazatelt ukazatell

horizontéIni analyza analyza fondu — ukazatele rentability

vertikalni analyza analyza cash flow — ukazatele aktivity
— ukazatele zadluZenosti

— ukazatele likvidity

— ukazatele kapit. trhu

Analyza soustav

ukazatell

Du Pontav rozklad

pyramidové rozklady

Obr. 6 Elementdrni metody financni analyzy (Riickova, 2007, s. 44)

4.3.1 Analyza stavovych ukazateli

Horizontalni analyza

Podstatou horizontalni analyzy je porovnani zmén polozek vykazu rozvaha nebo vykazu

zisku a ztraty v ¢asové posloupnosti. Pomoci téchto zmén lze odvodit i pravdépodobny

vyvoj prisluSnych ukazateli v budoucnosti, pii cemz je vSak nutné postupovat s velkou

opatrnosti, jelikoz zalezi na tom, zda se podnik v budoucnu bude chovat stejné jako

v minulosti. K dostate¢né vypovidajici schopnosti této metody analyzy je potieba:

» dostatecné dlouha asova fada idajii - minimalné dvé obdobi (lepsi vice nez dv¢),

= zajistit srovnatelnost idaji v ¢asové fad¢ u konkrétniho analyzovaného podniku,

= vyloucit z udajii vSechny ndhodné vlivy, které n&jakym zplsobem ovliviiovaly vyvoj

urcité polozky,

» pii odhadech budouciho vyvoje zahrnout do analyzy objektivné predpokladané zmény

(vyvoj ménového kurzu, miru inflace apod.), existuje zde riziko chybného odhadu.

(Kolar, Mrkvicka, 2006, s. 54-55, Kralova, 2009, s. 18)
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Vertikalni analyza

Tato metoda spociva ve vyjadieni jednotlivych polozek ucetnich vykazl jako procentudl-
niho podilu k jediné zvolené zékladn& polozené jako 100 %. Tato analyza je nékdy nazy-
vana také strukturdlni. Pro rozbor rozvahy je jako zaklad zvolena vyse aktiv celkem (nebo
pasiv celkem), pro rozbor vykazu zisku a ztraty velikost celkového obratu tj. vynosy cel-

kem. (Kolaf, Mrkvicka, 2006, s. 58; Knapkova, 2010, s. 66)

4.3.2 Analyza rozdilovych a tokovych ukazateli

Dle Ruckové (2007, s. 44) se tato analyza zabyva piedev§im zdkladnimi €etnimi vykazy,
které v sobé primarné nesou tokové polozky. Jedna se predevsim o vykaz zisku a ztraty a
vykaz cash flow. Stranou vSak nezlistava ani rozvaha, jelikoz analyzu obéznych aktiv 1ze
provést také pomoci rozdilovych ukazatelti. K metoddm, kde je vyuzivano rozdilovych
ukazateld patii analyza fondl finan¢nich prostiedki, kterd je zamétena predevsim na Cisty
pracovni kapital, ktery slouzi k uréeni optimalni vyse jednotlivych polozek aktiv a stano-
veni jejich celkové pfiméfrené vyse. Co se tyCe analyzy cash flow, zdmérem je vyjadrit a
pom¢fit vnitini finanéni silu podniku, tj. schopnost vytvaret ptebytky z vlastni hospodarské
¢innosti pouzitelné k financovani existen¢né dilezitych potifeb — vyplata dividend, thrada

zavazk aj.

4.3.3 Analyza pomérovych ukazateld

Analyza pomérovych ukazatelil je zdkladni a nej€astéji pouzivanou metodou finan¢ni ana-
lyzy. Tato analyza vychdzi vyhradné ze zékladnich Gcetnich vykazl. Pomérovy ukazatel
1ze vypocitat jako pomér jedné nebo nékolika ucetnich polozek zakladnich ucetnich vyka-

zu k jiné polozce nebo k jejich skupiné. (Riackova, 2007, s. 47)

Kralova (2009, s. 26) rozd¢€luje tyto ukazatele do nékolika skupin a to na pomérové ukaza-
tele likvidity, aktivity, rentability, finan¢ni stability, vyuzivané na kapitdlovém trhu a uka-

zatele konstruované na zaklad¢ penéznich toku (cash flow).

Ukazatele likvidity

Likvidita je nedilnou slozkou hodnoceni vykonnosti podniku. Pfi hodnoceni ukazatela li-
kvidity je dilezité vzit na védomi jednu podstatnou skutecnost, a sice, Ze obézny majetek
neprodukuje zadny zisk, naopak v obéZzném majetku ma podnik své zdroje vazany. Proto je

zde na jedné stran¢ snaha o udrzeni likvidity tak nizké, jak jen to je mozné a na druhé stra-
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né tak vysoké, aby s ohledem na prostfedi byl vytvoren piedpoklad likvidity. Obecné lze
fici, ze ukazatele likvidity maji obecny tvar podilu toho ¢im mozno platit k tomu, co je
nutno platit. Z hlediska ndzvu a obsahu ukazatell se zpravidla pouzivaji tfi zdkladni ukaza-
tele:

= okamzita likvidita,

» bézna likvidita,

= a pohotova likvidita. (Kislingerova, 2001, s. 74 - 75; Rickova, 2007, s. 49)

Okamzita likvidita

Okamzitd likvidita byva oznacovana téz jako likvidita 1. stupné€ neboli ,,cash ratio” a je
nejptisnéjsim ukazatelem likvidity. M¢Eti schopnost uhradit zavazky prave v tento okamzik.
Vstupuji do ni jen ty nejlikvidnéjsi polozky z rozvahy. Pod pojmem platebni prostiedky je

nutné si predstavit penize a jejich ekvivalenty, tj. kratkodobé cenné papiry a Seky.

Okamzita likvidita = pohotové platebni prostiedky / dluhy s okamzZitou splatnosti (7)

BéZna likvidita

Jedna se o ukazatel, ktery v Citateli zahrnuje vSechny sloZzky ob&zného majetku. Ukazuje,
kolikrat pokryvaji obézna aktiva, kratkodobé zavazky podniku nebo také kolika jednotka-
mi obéznych aktiv je kryta jedna jednotka kratkodobych zévazka. Béznéd likvidita
v podstaté vyjadiuje, jak by byl podnik schopen uspokojit své véfitele, kdyby proménil

veskera obéZzna aktiva v daném okamziku na hotovost.

Bézna likvidita = obézna aktiva / kratkodobé dluhy (8)

Pohotova likvidita

Pohotova likvidita je piesn€j$im vyjadienim schopnosti podniku dostat kratkodobym za-
vazktm. Plati zde, Ze Citatel by mél byt stejny jako jmenovatel tedy pomér 1:1, ptipadné az
1,5:1. Z doporucenych hodnot je patrné, Ze pokud by byl pomér 1:1, podnik by byl scho-
pen vyrovnat své zavazky, aniz by musel prodat své zasoby. Vyss§i hodnota je pfizniva pro
vétitele, nebude vSak ptizniva z hlediska akcionait a vedeni podniku.

Pohotova likvidita = (obézna aktiva — zdasoby) / kratkodobé dluhy (10)

(Kislingerova, 2001, s. 74 - 76; Ruckova, 2007, s. 49 - 50)
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Ukazatele aktivity

Tyto ukazatele informuji o tom, jak podnik vyuZiva jednotlivé majetkové Casti a dle
Kislingerové (s. 71) zde l1ze pracovat s ukazateli dvojiho typu — s ukazateli poctu obratt, kt
nebo dobou obratu. Konstrukce ukazatelti pracuje s jednotlivymi majetkovymi ¢astmi, kte-

ré se pométuji bud’ k trzbam, nékdy k vynostim nebo jinym rozvrhovym zékladnam.

Obrat aktiv = trzby / aktiva (11)
Doba obratu zasob = prumerny stav zasob / trzby * 360 (12)
Doba obratu pohledavek = priimerny stav pohledavek / trzby * 360 (13)
Doba obratu zavazkii = prumérny stav zavazkii / trzby * 360 (14)

Ukazatele rentability

Rentabilitu 1ze definovat jako métitko schopnosti podniku vytvaret nové zdroje, respektive
dosahovat zisku pomoci investovaného kapitalu. Rentabilitou je vyjadfovan vydélek
z podnikatelské ¢innosti za uréité obdobi. Udaje o zisku jsou zjistovany z vykazu zisku a
ztraty, zatimco udaje o investovaném kapitalu zjistujeme zrozvahy. (Kolaf, Mrkvicka,

2000, s. 82)
Jako nejcastéji pouzivané ukazatele ke zjisStovani rentability Ruc¢kova (2007, s. 52) uvadi:

» ukazatel rentability celkového vlozeného kapitélu,
= ukazatel rentability vlastniho kapitalu,
= rentabilitu odbytu a

= rentabilitu nakladu.

Rentabilita celkového vloZeného kapitalu ROA (return of assets)

M¢éienim ukazatele celkového vlozené¢ho kapitdlu ROA (return on assets) nebo také ROI
(return on investments) vyjadiujeme celkovou efektivnost firmy, jeji vydélecnou schop-
nost, nebo také produkéni silu. Udava nam, kolik korun zisku pted Groky a danémi ziska-

me z jediné koruny celkového vlozeného kapitalu.
Rentabilita celkového kapitialu = Zisk pred uroky a zdanénim / Aktiva (15)

(Kralova, 2009, s. 39; Ruckova, 2007, s. 52)
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Rentabilita vlastniho kapitalu

Tento ukazatel je klicovym kritériem, podle kterého hodnoti uspésnost zhodnoceni inves-
tovaného kapitalu jeho vlastnici ¢i akcionafi. Pomoci tohoto ukazatele mohou investofi
zjistit, zda je jejich kapital reprodukovén s naleZitou intenzitou odpovidajici riziku investi-
ce, jelikoz nas informuje o tom, kolik korun ¢istého zisku piinese kazda vlozend koruna

vlastniho kapitalu.
Rentabilita viastniho kapitalu = cisty zisk / vlastni kapital (16)

V citateli je uveden a pouze hodnota Cistého zisku, protoZe z néj se rozdéluji a vyplaceji

odmény akcionait, dividendy a ve jmenovateli je dosazen vlastni kapital.

(Kralova, 2009, s. 38; Ruckova, 2007, s. 56)

Rentabilita naklada

Rentabilita nakladt udéava, kolik korun zisku pfinese jedna koruna vynalozenych naklada.
Tento ukazatel informuje o tom, jak se naklady podileji na tvorbé zisku podniku a opét zde

plati, ze ¢im vice, tim Iépe firma své vstupy zhodnocuje.
Rentabilita nakladu = Zisk / Naklady (17)

Do vzorce 1ze pro podrobnéjsi hodnoceni hospodateni vkladat rtizné tirovné nakladu, nej-

Castéji pouzivané jsou vsak provozni naklady. (Kralova, 2009, s. 41)

Rentabilita trzeb

Dalsi ukazatelem, ktery je bézné¢ mezi ukazateli rentability vyuzivan, je rentabilita trzeb.
Tento ukazatel nas informuje o tom, kolik korun zisku pfinese jedna koruna realizovanych

trzeb. Rentabilita trzeb udava, jak se trzby podileji na tvorb¢ zisku podniku.
Rentabilita trzeb = Cisty zisk / Trzby (18)

Jakou uroven zisku ¢i trzeb dosadime, zéalezi predev§im na tom, jakou rentabilitu chceme
vypocitat. NejCastéji je vSak do Citatele vkladan zisk po zdanéni a do jmenovatele celkové

trzby. (Kralova, 2009, s. 40; Rtackova, 2007, s. 56)
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Ukazatele zadluZenosti, majetkové a finan¢ni struktury

Zadluzenost vyjadiuje skute¢nost, kdy podnik pouziva k financovani aktiv ve své ¢innosti
cizi zdroje, tedy dluh. V redlné ekonomice u velkych podnikil neptichazi v tivahu, Ze by
podnik financoval veskera sva aktiva z vlastniho nebo naopak jen z ciziho kapitalu. Zadlu-
Zenost sama o sob¢ nemusi byt negativni charakteristikou. Urcitd vySe zadluzeni je ob-
vykle pro firmu uzite¢na. Proto by kazdd firma méla usilovat o optimalni kapitalovou

strukturu, tedy o nejvhodnéjsi pomér vlastnich a cizich zdrojui. (Pavelkova, Knépkové a

Palka, 2009, s. 31)

Celkova zadluzenost = Cizi zdroje / Pasiva (19)
Mira zadluzenosti = Cizi zdroje / Vlastni kapital (20)
Urokové kryti = EBIT / Néakladové tiroky (21)

4.3.4 Souhrnné ukazatele

Souhrnné indexy hodnoceni maji za cil vyjadfit souhrnnou charakteristiku celkové financ-
né-ekonomické situace a vykonnosti podniku pomoci jednoho ¢isla. Jejich vypovidaci

cvwr

mohou slouzit jako orientacni podklad pro dal§i hodnoceni. (Rickova, 2010, s. 70)

Ekonomicka pridana hodnota (EVA)

Dle literatury Scholleové (2009, s. 96) je ekonomicka ptidand hodnota ekonomickym zis-
kem podniku, ktery ve firmé zlstane po uspokojeni vSech poskytovatelil kapitalu, tzn. poté,
co odménu za poskytnuty kapital z firmy odnesou jak véfitelé (s jejich pozadavky se pocita
ve vykazu ziskl a ztrat), tak vlastnici, jejichz pozadavky jsou uspokojovany az z Cistého
zisku. Nutnost finan¢ni analyzy pomoci EVA vychézi z nedostatkii klasickych poméro-
vych ukazatell, vychézejicich z ucetnich vykazii. Firma vytvafi hodnotu tehdy, je-li Cisty
provozni vysledek hospodafeni (NOPAT) vys$si nez naklady pouzitého kapitalu (tedy sou-

¢et urokll placenych a vyplacenych dividend). Tuto definici lze vyjadtit ndsledujici rovnici:
EVA = EBIT * (1 —danova sazba v %) — WACC * C (22)
kde EBIT = provozni vysledek hospodateni

WACC = vazZené primérné ndklady kapitalu

C = firmou pouzity kapital
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Prvni ¢ast vzorce byva oznaCovana jako Cisty provozni vysledek hospodareni (NOPAT),
nebot’ do soucinu vstupuji pouze provozni vysledek hospodaieni a vyse danové sazby.
Druha ¢ast vzorce se zabyva celkovym investovanym kapitdlem, ktery je zpoplatnén vaze-

nymi primérnymi naklady kapitalu, které¢ vypocitdme podle nasledujiciho vzorce.
WACC =r;* (1 —d) *D/C +r, *E/C (23)
kde rqy = naklady na cizi kapital

d =sazba dané z ptijml pravnickych osob

D = cizi kapital

E = vlastni kapital

C = celkovy dlouhodobé¢ investovany kapital

re = naklady vlastniho kapitalu

(Ruckova, 2010, s. 65-66)

Model IN — index divéryhodnosti

V ptipadé tohoto modelu se jedna o predikéni model vhodny pro podminky transformuji-
cich se ekonomik, jehoz autorem jsou c¢e$ti analytici Ivan a Inka Neumaierovi. Snahou
tohoto modelu je vyhodnotit finan¢ni zdravi ¢eskych firem v ¢eském prostfedi. Model IN
je stejné jako Altmantiv model vyjadien rovnici, v niz jsou zafazeny pomérové ukazatele
zadluzenosti, rentability, likvidity a aktivity. Kazdému z téchto ukazatell je ptifazena va-

ha, ktera je vazenym primérem hodnot tohoto ukazatele v odvétvi.

IN=V; *A/CZ + V5 * EBIT/U + Vs * EBIT/A + V, * (T/A) + Vs * OA/(KZ + KBU) +

+ Vs * ZPL/T (24)
kde A = aktiva

CZ  =cizi zdroje

U = nakladové uroky

T = trzby

OA = obézna aktiva

KZ  =kratkodobé zavazky
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KBU = kratkodobé bankovni tvéry
ZPL = zavazky po lhité splatnosti
\'A = vahy, které vyjadiuji podil vyznamnosti ukazatele ke kriterialni hodnoté

Co se ty¢e hodnoceni vysledk, je-li index vyssi nez 2, pak se jednad o podnik s dobrym
finan¢nim zdravim. V ptipadé, ze se index nachazi v intervalu 1-2, jedna se o firmu s ne-
vyhranénymi vysledky a s potencidlnimi problémy, nachdzeji-li se hodnoty v niz§im pasmu
spektra. Pokud je hodnota indexu niZsi nez 1, jde o projev finan¢ni neduzivosti a firma se

pravdépodobné ocitne v existenc¢nich problémech.

(Kralova, 2009, s. 61; Ruckova, 2010, s. 75)

Altmanav model

Altmaniv model neboli Altmantv index finan¢niho zdravi podniku je typickym ptikladem
souhrnného indexu hodnoceni. Jedna se o model, ktery vychazi z propoctu globalnich in-
dext, respektive indexu celkového hodnoceni. Jde v podstaté o rovnici, ve které se s¢itaji
vahy (koeficienty) vybrané kombinace pomérovych ukazatelli. Pro spolecnosti, které patii

do skupiny firem vefejné obchodovatelnych Ize tuto rovnici vyjadfit nasledovné:
Z=12X+1,4X+33X; ,06X,+1X; (25)
kde X = podil pracovniho kapitalu k celkovym aktivim

X, = rentabilita Cistych aktiv

X3 = EBIT / aktiva celkem

X4 = trzni hodnota ZJ / celkové zadvazky nebo primérny kurz akcii / nominalni hodno-

ta cizich zdroji
Xs=trzby / aktiva celkem

V ptipadé, ze je hodnota vypocteného indexu vyssi nez 2,99, jedna se o firmu, jejiz financ-
ni situace je uspokojiva. Je-li hodnota v rozmezi 1,81 — 2,98, hovotime o Sedé zoné&, coz
znamena, ze firmu nelze jednoznacné oznacit za UGspéSnou, ani jako firmu s problémy.
Hodnoty pod 1,81 signalizuji pomérné vyrazné finan¢ni problémy, a tedy i moznost ban-
krotu. Pokud se jednd o spolec¢nost, ktera neni vefejné obchodovatelnd na burze, lze

Altmaniv model vyjadtit rovnici:

Z=0,717X;+0,847 X>+ 3,107 X3 + 0,42 X4+ 0,998 X5 (26)
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Interpretace vysledki je zde odlisna jako u firem vefejné obchodovatelnych, nebot’ hranic-

ni hodnoty jsou zde posunuty o néco nize.

* hodnoty niz$i nez 1,2 pasmo bankrotu
* hodnoty od 1,2 do 2,9 pasmo Sedé¢ zony
* hodnoty nad 2,9 pasmo prosperity

(Kralova, 2009, s. 60; Ruckova, 2010, s. 73)
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II. PRAKTICKA CAST
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5 CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

Spolec¢nost XY, s.r.o. vznikla v roce 1999 jako obchodni spolecnost a svoje stavajici pod-
nikatelské aktivity zacala vyvijet zejména po roce 2000, kdy zacala provozovat penzion
v historickém centru Olomouce. Penzion je starym méStanskym domem a jeho zéklady
pochazi z 15. stoleti. V letech 2003 az 2005 prob¢hla kompletni rekonstrukce s cilem za-
chovat co nejvétsi mnozstvi historickych prvki. Penzion v soucasné chvili nabizi 13 poko-

i s podlahovou plochou od 14 do 61 m?.

5.1 Zakladni informace o spole¢nosti XY, s.r.o.

Obchodni firma: XY, s.r.o.

Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym
Sidlo firmy: Olomouc

Datum zéapisu do OR: 14. ¢ervna 1999

Predmét podnikani: ubytovaci sluzby

Zakladni kapital: 100 000 K¢

5.2 SWOT analyza — XY, s.r.o.

SWOT analyza
Silné stranky Slabé stranky
5 b Atraktivni umisténi v historickém centru m Sezdénni vykyvy
:g Olomouce m Komunikace se zakaznikem (Internetové stranky,
<1 m Stalé klientela socialn sité)
Q P
< U Konkurenceschopné ceny
i . pe B .
. Kvalifikovany personal
>
PrileZitosti Hrozby
| m Rozsifenisluzeb nabizenych zédkaznikim m Zmény v legislativé
E m Nové cilové skupiny zakaznikl m Dariové sazby (DPH, DPPO)
“3’ m Nova i stavajici konkurence
= m Provozni naklady
2
i =
>

Obr. 7 SWOT analyza spolecnosti XY, s.r.o. (vlastni zpracovani)
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5.3 Charakteristika odvétvi - Ubytovani a stravovani (OKEC 55)

Odvétvi zahrnuje sluzby spojené s kratkodobym nebo ptfechodnym ubytovanim v hotelech,
penzionech, turistickych ubytovnach, kempech a rekreacnich zatizenich, ale také ve vyso-

koskolskych kolejich a domovech mladeze. Nepatii sem vSak sluzby spojené s bydlenim.
Do sekce ubytovani a stravovani se zafazuji nasledujici ¢innosti:

* hotely a podobnd ubytovaci zatizeni,

* kempy a jina ubytovani pro kratkodobé ubytovani;

= restaurace;

= vycepy a bary;

= stravovani ucelové a dodavky hotovych jidel.

V podnikatelském sektoru bylo zjisténo 50 233 aktivnich ekonomickych subjektl, v tom
5995, tj. 11,9 % nefinan¢nich podnikt a 44 138 fyzickych osob. 50 017 podniki zamést-
navalo 0 — 49 zaméstnancu, 50 — 249 zaméstnancu pracovalo ve 197 podnicich a vice nez

250 zaméstnancti zaméstnavalo 19 podnikd.

Celkové vynosy v odvétvi ubytovani a stravovani dle analyzy Ceského statistického tfadu
rostly v poslednich letech v priméru o 5,1 %. U fyzickych osob ¢inil prumérny ro¢ni na-
rust 4,6 %, u pravnickych osob 6,4 %. Naklady rostly v priméru o 1 % pomaleji neZ vyno-
sy. Nejvétsi polozkou vynosit jsou trzby, které se podili na celkovych vynosech témér 92
%. V nakladech dominuje vykonova spotieba, jejiz podil je 58 %. Celkovy majetek podni-
ki v odvétvi ubytovani a stravovani dosahuje 73 %. Ve struktufe dlouhodobého majetku
tvoti 83 % podil budov a staveb. Celkova zadluZenost podnikil v odvétvi ubytovani a stra-

vovani vyjadfena podilem ciziho kapitalu je pomérné vysoka, v priméru asi 65 %.

V tomto odvétvi se v piistich letech da ocekdvat vyznamny nértist narocnosti spotiebiteld,
kteti stale Castéji budou vyhledavat produkty a sluzby, které jim budou §ité na miru, a bude
tteba jim piizpisobovat nabidku. Stejn¢ jako v obchod¢ vzroste vyznam Internetu jako
informaé¢niho a komunikaéniho nastroje mezi zakaznikem a poskytovatelem sluzeb. (Cesky

statisticky ufad, © 2013)
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6 FINANCNI ANALYZA SPOLECNOSTI XY, A.S.

Nasledujici ¢ast se zabyva primarné analyzou ucetnich vykazu, tzn. rozvahy a vykazu zis-
ki a ztraty. Nasleduje zhodnoceni vSech slozek finanéni rovnovahy spole¢nosti. Témi jsou
predevsim zadluzenost, likvidita, rentabilita a aktivita. Na zavér jsou uvedeny souhrnné

ukazatele, napt. Z — skore, Index INOS a Ekonomicka ptidana hodnota.

6.1 Absolutni ukazatele

Ugetni vykazy obsahuji udaje, které lze pfimo pouzit, absolutni ukazatele. Téch lze vyuzit

predevsim k analyze vyvojovych trendii a k procentnimu rozboru jednotlivych komponent.

6.1.1 Majetkova a financ¢ni struktura podniku

Zakladni informace o majetkové struktufe firmy nam poskytne pohled na jednotlivé poloz-
ky aktiv a pasiv v rozvaze. Procentualni rozbor polozek majetkové a finan¢ni struktury a

vyvojové trendy jsou uvedeny v nasledujicich tabulkéach ¢islo 4 a 5.

Tab. 3 Procentualni rozbor polozek majetkové a financni struktury (vlastni zpracovani)

vosy | mw | s [ a | a0 | am |
Eﬁ-ﬂ--

Dlouhodoby majetek 1152 40% 1391 1118 42% 5556 79% 5048
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%
Dlouhodoby hmotny majetek 1152 40% 1391 47% 1118 42% 5556 79% 5048 72%
Dlouhodoby finanéni majetek 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%
Obézna aktiva 1425 50% 1774 60% 1392 53% 938 13% 1654  24%
Zasoby 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%
Dlouhodobé pohledavky 0 0% 16 1% 36 1% 55 1% 0 0%
Kratkodobé pohledavky 219 8% 270 9% 328 12% 305 4% 851 12%
Kratkodoby finanéni majetek 1206 42% 1488 50% 1028 39% 578 8% 803 11%
Ostatni aktiva 2%
m--m--
Vlastni kapital

Zakladni kapital 100 3% 100 3% 100 4% 100 1% 100 1%
Kapitalové fondy 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%
Rezervnifond a ostatni fondy ze zisku 10 0% 10 0% 10 0% 10 0% 10 0%
Vysledek hospodafeni minulych let 173 6% 301 10% 469 18% 560 8% 833 12%
Vysledek hospodarenibézného u¢. obdobi 128 4% 168 6% 91 3% 273 4% 508 7%
Cizi zdroje 2318 81% 2259 76% 1839 69% 5833 83% 5372 77%
Rezervy 500 17% 300 10% 0 0% 0 0% 0 0%
Dlouhodobé zavazky 0 0% 0 0% 0 0% 4000 57% 3100 44%
Kratkodobé zavazky 892 31% 1323 44% 1511 57% 1833 26% 2272 32%
BU a fin. vyp. kratkodobé 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%
BU dlouhodobé 926 32% 636 21% 328 12% 0 0% 0 0%
Ostatni pasiva 130 5% 128 4% 138 5% 219 3% 181 3%
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Tab. 4 Vyvojove trendy polozek majetkové a financni struktury (vlastni zpracovani)

oo T o] o] ogr| 209 oo amol_awos) 2o av]_suion
e O
91%

Dlouhodoby majetek 121% 1118 5556

Dlouhodoby hmotny majetek 1152 1391 121% 1118 80% 5556 497% 5048 91%  438%
Obézna aktiva 1425 1774  124% 1392 78% 938 67% 1654 176% 116%
Dlouhodobé pohledavky 0 16 X 36 225% 55 153% 0 0% X
Kratkodobé pohledavky 219 270 123% 328 121% 305 93% 851 275% 389%
Krétkodoby finanéni majetek 1206 1488 123% 1028 69% 578 56% 803 13%% 67%
Ostatni aktiva 121% 263%
mmm-@-
Vlastni kapital 116% 141% 353%
Zakladni kapital 100 100 100% 100 100% 100 100% 100 100%  100%
Kapitalové fondy 0 0 X 0 X 0 X 0 X X
Rezervni fond a ostatnifondy ze zisku 10 10 100% 10 100% 10 100% 10 100%  100%
Vysledek hospodareni minulych let 173 301 174% 469  156% 560 119% 833 145%% 482%
Vysledek hosp. bézného uc. obdobi 128 168 131% 91 54% 273 300% 508 186% 397%
Cizi zdroje 2318 2259 97% 1839  81% 5833 317% 5372 92% 232%
Rezervy 500 300 60% 0 0% 0 X 0 X 0%
Dlouhodobé zavazky 0 0 X 0 X 4000 X 3100 78% X
Kratkodobé zavazky 892 1323 148% 1511 114% 1833  121% 2272 124%  255%
BU afin. vyp. kratkodobé 0 0 X 0 X 0 X 0 X X
BU dlouhodobé 926 636 69% 328 52% 0 0% 0 X 0%
Ostatni pasiva 130 128 98% 138 108% 219 159% 181 83% 139%

Pfi pohledu na rozvahu spolecnosti XY, s.r.0. je ziejmé, Ze se jedna o spoleCnost, ktera se
zabyva prevazné poskytovanim sluzeb. V pribéhu analyzovanych let doSlo k vyrazné
zméné v majetkové struktuie sledované spolecnosti. Ta byla z pocatku tvorena srovnatelné
zastoupenymi ob&éznymi aktivy a dlouhodobym majetkem. V poslednich dvou analyzova-
nych letech jiz tvofil podstatné vétsi ¢ast majetku dlouhodoby majetek, a to az 79 %. Z
hlediska celkového majetku spolecnosti 1ze pozorovat rostouci hodnotu sumy aktiv, a to o
245 % v porovnani s rokem 2007. To bylo zapfi¢inéno predev§im zvySujici se hodnotou
dlouhodobého hmotného majetku, ktery v roce v roce 2010 ¢inil 5 556 000 K&. Spole¢nost
v roce 2010 koupila do svého vlastnictvi bytovy dim s nebytovymi prostory v hodnoté 4
mil. K& Tato nemovitost je soucasn¢ pfedmétem investiéniho zaméru, ktery je soucasti
této prace. Za povsimnuti stoji fakt, ze spolecnost nevlastni zddny dlouhodoby nehmotny a
finan¢ni majetek. V hodnoté obéznych aktiv maji nejvétsi zastoupeni kratkodobé pohle-

davky a kratkodoby finan¢ni majetek.

U financ¢ni struktury je nejdilezitéjsi skuteCnosti rostouci tendence vlastniho kapitalu pii

stalé vysi zakladniho kapitdlu, coz znamena, Ze je spolecnost trvale ziskova. Jak je patrné
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ze stale rostouci vyse vysledku hospodareni minulych let, spolecnost ponechava vydélané
zisky ve spolecnosti pro jeji dalsi rozvoj. Pi pohledu na cizi zdroje, doslo k nejvyraznéjsi
zméné u polozky dlouhodobych zavazkl v roce 2010. Pravé v tomto roce spolecnost inves-
tovala do jiz zminované nemovitosti, kterd by v budoucnu méla slouzit jak k feSeni bytové
potfeby vlastnika spolecnosti, tak jako sidlo spole¢nosti. Tento dlouhodoby zavazek je
netroceny a vzniknul na zaklad¢ smlouvy o tichém spolecenstvi. Spole¢nost XY, s.r.o. se
zavazala na zéklad¢ této smlouvy uhradit svlij zdvazek do 10 let. Spole¢nik vSak ziskava
podil na zisku, ale i na ztrate, ve vysi 5 %. Spole¢nost v poslednich analyzovanych letech
nevyuzivala ke svému financovani zadné kratkodobé ani dlouhodobé uveéry, piesto je za-

stoupeni cizich zdroji v poslednim analyzovaném roce 77 %.

6.1.2 Analyza vynosi a nakladi

Procentualni rozbor polozek vynost a nakladl obsahuje tabulka ¢islo 6. Vyvojové trendy u

polozek vykazu zisku a ztraty jsou uvedeny v tabulce ¢islo 7.

Tab. 5 Procentudlni rozbor polozek vynosii a nakladii (vlastni zpracovani)

Trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb 4234 100% 4078 98% 3248 4125 99% 4117 75%
Triby z prodeje dlouh. majetku a materidlu 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 1390 25%
Ostatni provozni vynosy 6 0% 76 2% 0 0% 35 1% 6 0%
Ostatni financnivynosy 0 0% 0 0% 2 0% 0 0% 0 0%
Mimofadné vynosy 0 0

m-m-m-mm

Vykonovd spotieba 2372 58% 2907 70% 2401 74% 2554 61% 3176 58%
Osobni naklady 386 9% 698 17% 712 22% 722 17% 732 13%
Dané a poplatky 4 0% 2 0% 2 0% 7 0% 52 1%
Odpisy DHM a DNM 586 14% 324 8% 35 1% 311 7% 299 5%
Zlstatkova cena prod. dlouh. majetku 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 354 6%
Zména stavu rezerv a OP 500 12% -200 -5% -300 -9% 0 0% 6 0%
Ostatni provozni naklady 0 2% 84 2% 113 3% 145 3% 154 3%
Nékladové Groky 67 2% 49 1% 31 1% 1 0% 0 0%
Ostatni finan¢ni naklady 64 2% 53 1% 49 2% 62 1% 47 1%
Dan z pfijmi za béZnou ¢innost 43 1% 50 1% 46 1% 72 2% 130 2%

Mimoradné naklady

5 s 5t 1 3 S
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Tab. 6 Vyvojové trendy polozZek vynosii a nakladii (vlastni zpracovani)

S T s T R T RO

Triby za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb 4234 4078 96% 80% 4125 127% 4117 100% 97%
Triby z prodeje dlouh. majetku a materialu 0 0 X 0 X 0 X 1390 X X
Ostatni provoznivynosy 6 76  1267% 0 0% 35 X 6 17%  100%
Ostatni financni vynosy 0 0 X 2 X 0 0% 0 X X
Mimofadné vynosy 0 0

mmm-mmm

Vykonova spotfeba 2372 123% 2401 83% 2554 106% 3176  124%  134%
Osobninaklady 386 698 181% 712 102% 722 101% 732  101%  190%
Dané a poplatky 4 2 50% 2 100% 7 350% 52 743% 1300%
Odpisy DHM a DNM 586 324 55% 35 11% 311 889% 299 96% 51%
Zustatkova cena prod. dlouh. majetku 0 0 X 0 X 0 X 354 X X
Zména stavu rezerv a OP 500 -200  -40% -300 150% 0 0% 6 X 1%
Ostatni provozninaklady 90 84  93% 113 135% 145 128% 154  106%  171%
Nakladové troky 67 49 73% 31 63% 11 35% 0 0% 0%
Ostatni finanéni naklady 64 53 83% 49 92% 62 127% 47 76% 73%
Dan z piijmU za béZnou ¢innost 43 50 116% 46 92% 72 157% 130 181%  302%
Mimoradné naklady 70  368% 4% 1867% X

T T T TR

Z analyzy vynosi a nakladu je patrné, ze ve spoleCnosti predstavuji vétSinu vynost trzby
za prodej vlastnich vyrobka a sluzeb. Spole¢nost vykazuje pomérné stabilni vysi téchto
trzeb. Vyjimkou je pouze rok 2009, kdy doslo k viditelnému sniZeni, coz bylo disledkem
zpomaleni ekonomiky. V roce 2011 doslo ve spolecnosti k pomérné znatelnému zvyseni
vynost, a to 0 33 %. Kli¢ovou polozkou tohoto navysSeni jsou trzby z prodeje dlouhodobé-

ho majetku.

Z hlediska nékladli ma nejvétsi zastoupeni vykonova spotieba, kterd se na celkovych na-
kladech podili 58 %. Dalsi nejvétsi polozkou jsou osobni naklady, které tvoti 13 % celko-
vych nakladi. Neméli bychom ptehlédnout polozku zmény stavu rezerv a opravnych polo-
zek. V letech 2008 a 2009 doslo k Cerpani diive vytvofenych rezerv a to v objemu 0,5 mil.
K¢. Tato ¢astka tedy byla zauctovana do ndkladd, ale se zapornym znaménkem, tzn., Ze
naklady byly snizeny o hodnotu Cerpéni téchto rezerv, coz vedlo ke zvyseni vysledku hos-
podareni a vyssi dani z ptijmt. Vyvoj vysledku hospodateni pied zdanénim je zobrazen v

nasledujicim grafu.
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Obr. 8 Vyvoj VH pred zdanénim a viiv rezerv v letech 2007 — 2011 (vlastni
zpracovani)

Tabulka ¢islo 8 zachycuje ptehled vyvoje vysledku hospodateni 1 jeho jednotlivych sou-
casti v letech 2007 — 2011. Z tabulky je patrné, Ze spolec¢nost vykazuje kazdoro¢né kladny
hospodarsky vysledek, ktery ma rostouci tendenci, pfedevSim diky stale zvySujicimu se
provoznimu vysledku hospodatfeni. Obzvlast’ velky nartst 1ze pozorovat v roce 2011, kdy

se provozni VH zvysil témét o 76 %.

Tab. 7 Vyvoj vysledku hospodarent (vlastni zpracovani)

Nékladové droky

67 49

31

11

(vis.k9 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 |
Provozni VH 302 339 285 421 740
Finanéni VH -131 -102 -78 -73 -47
Mimoradny VH 0 -19 -70 -3 -55
VH za uéetni obdobi 128 168 161 273 508
VH pred zdanénim z VZZ 171 218 137 345 638
VH pred zdanénim a troky 104 169 106 334 638
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Obr. 9 Vyvoj vysledku hospodareni v letech 2007 — 2011 (vlastni zpracovani)

Tab. 8 Déleni VH pred uroky a zdanénim (vlastni zpracovani)

(viis.kg) | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 2011
104 169 106 334 638

EBIT

Véfitel (nakladové uroky) 67 49 31 11 0
Stat (dari) 43 50 46 72 130
Podnik (Cisty zisk) -6 70 29 251 508

Tabulka cislo 9 nazorné zobrazuje rozdéleni hospodaiského vysledku v jednotlivych le-
tech. Na prvni pohled je patrny rust ¢istého zisku. Dale si Ize vSimnout klesajici tendence
nakladovych urokd, coz je zpisobeno postupnym splécenim uvéru. Co se tyce danové po-

vinnosti, ta byla vzhledem k dosazenému EBITU nejvyssi v roce 201 1.
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Obr. 10 Deéleni vysledku hospodareni pred uroky a zdanénim (EBIT)
v letech 2007 — 2011 (vilastni zpracovani)

6.2 Rozdilové ukazatele

Rozdilové ukazatele slouzi k analyze a fizeni finan¢ni situace podniku s orientaci na jeho
likviditu. K nejvyznamnéjS$im rozdilovym ukazatelim patii Cisty pracovni kapital, ktery je
chéapan jako rozdil mezi obéZnymi aktivy a kratkodobymi cizimi zdroji a ma vyznamny

vliv na platebni schopnost podniku.

V tabulce ¢islo 10 je uveden vyvoj ¢istého pracovniho kapitalu ve spole¢nosti XY, s.r.o.
v letech 2007 — 2011. Jak je z tabulky patrné, spolecnost ma postupem casu nedostatek
¢istého pracovniho kapitalu, coz je zplsobeno stile rostoucimi kratkodobymi zavazky,
které postupem cCasu prevysily ob&zna aktiva. Spolecnost tak nemé dostatecné velky fi-
nanc¢ni polstat, tzn. prostiedky pro kryti neocekévanych zavazkl. Zaporné hodnoty cistého
pracovniho kapitalu, které je mozné pozorovat od roku 2009, znaci nebezpeci, ze v pripade
nutnosti splaceni kratkodobych zavazki bude spole¢nost nucena rozprodat Cast stalych

aktiv.
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Tab. 9 Vyvoj cistého pracovniho kapitalu (viastni zpracovani)

—‘m-mm
Obezna aktiva 1425 1392 938 1654
Kratkodobé cizi ZdT'OJE 1323 1511 1833 2272
mmm-m

6.3 Pomérové ukazatele

Zakladnim nastrojem financni analyzy jsou pomérové ukazatele. Téchto ukazatel se po-
stupné vyvinulo velké mnozstvi, a proto se tfidi do skupin dle jednotlivych oblasti finan¢ni
analyzy. Jsou to ukazatele likvidity, rentability, zadluZenosti a aktivity, poptipadé dalsi

ukazatele.

6.3.1 Analyza zadluZenosti, majetkové a finan¢ni struktury

Ukazatele zde slouzi jako indikatory vyse rizika, které spolecnost podstupuje pii dané
struktute vlastnich a cizich zdroji. Zadluzenost sama o sobé vSak nemusi byt negativni.
Urcitd vyse zadluzeni je zpravidla pfinosna. Kazda firma by méla usilovat o optimalni fi-
nanc¢ni strukturu, tedy o nejvhodnéj$im poméru mezi vlastnimi a cizimi zdroji. Ten rozho-

duje o tom, za kolik firma celkovy kapital potidi.

Tab. 10 Ukazatele zadluzenosti, majetkové a financni struktury (viastni

zpracovani)
| 2007 2008l 2009l 2010 2011
Celkova zadluZenost 81,08% 75,86% 69,47% 83,39% 76,70%
Mira zadluzenosti 5,64 3,90 2,74 6,19 3,70
Dlouhodobé cizi zdroje/Cizi zdroje 39,95% 28,15% 17,84% 68,58% 57,71%
Dlouhodobé cizi zdroje/Dlouhodoby kapital 69,26% 52,35% 32,87% 80,92% 68,12%
Vlastni kapital/Dlouhodoby majetek 0,36 0,42 0,60 0,17 0,29
Dlouhodobé zdroje/Dlouhodoby majetek 0,47 0,41 0,38 0,71 0,65
Ukazatel urokového kryti 1,55 3,45 3,42 30,36 X

Celkova zadluZenost spole¢nosti XY, s.r.o. je v analyzovanych letech pomérné rozdilna.
Ve vSech letech vSak vykazuje vyssi zadluZenost, neZ jsou doporucené hodnoty 30 — 60 %,
coz znamena, Ze je spolecnost financovana piedevsim z cizich zdrojii a miize to pro ni
znamenat obtiznéjsi ziskani dodatecnych zdroju k financovani vzhledem k vysokému rizi-
ku pro véfitele. DalSim ukazatelem je mira zadluzenosti, kterd vyjadiuje, kolik K¢ cizich
zdroju ptipadne na 1 K¢ vlastniho kapitalu. Tento ukazatel je dtlezity zejména pro banky,
jelikoz dle n€j mohou ur€it rizikovost klienta. Doporuc¢end hodnota miry zadluzenosti je 1

a jak je z tabulky ¢islo 11 patrné, spole¢nost tuto hodnotu prekracuje ve vSech sledovanych
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letech a mohla by tak pro banku pfedstavovat rizikového klienta. Ukazatel urokového kryti

znaci, ze spole¢nost nema problémy s krytim trokovych pujcek.
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Obr. 11 Kryti dlouhodobého majetku dlouhodobymi zdroji v letech 2007 — 201 1
(vlastni zpracovani)

6.3.2 Analyza likvidity

Likvidita vyjadiuje schopnost podniku hradit své zavazky. Ukazatele likvidity v podstaté
poméiuji to, ¢im je mozno platit s tim, co je nutno zaplatit. Podle toho, jakou miru jistoty
pozadujeme od tohoto méifeni, dosazujeme do Citatele majetkové slozky s riznou dobou

likvidnosti.

Tab. 11 Ukazatele likvidity (vlastni zpracovani)

Doporuéené
2008 2011
_--m“- hodnoty MPO

Bézna likvidita 1 60 0,92 0,51 0,73 1, 5 2
Pohotova likvidita 1 33 0,90 0,48 0,73

Hotovostni likvidita 1, 35 1,12 0,68 0,32 0,35 0,2
CPK/OA 37,40% 25,42% -8,55% -95,42% -37,36%

CPK/A 18,64% 15,14% -4,50% -12,79% -8,82%

Co se tyc€e ukazatell likvidity, z tabulky ¢islo 12 je na prvni pohled patrna klesajici ten-
dence s vyjimkou roku 2011, kdy hodnoty vzrostly u bézné, pohotové i hotovostni likvidi-

ty. Spole¢nost XY, s.r.o. dosahuje u pohotové a hotovostni likvidity uspokojivych hodnot,
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které v poslednich letech odpovidaji doporu¢enym hodnotam. Naopak bychom si méli
vSimnout ukazatele bézné likvidity, kdy se s vyjimkou roku 2006 nachazeji dosazené hod-

noty ve sledovaném obdobi hluboce pod doporu¢enymi hodnotami MPO 1,5 — 2.
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Obr. 12 Vyvoj likvidity v letech 2007 — 2011 (vlastni zpracovani)

6.3.3 Analyza rentability

Rentabilita neboli vynosnost vlozeného kapitalu, je métitkem schopnosti podniku vytvaiet
nové¢ zdroje, dosahovat zisku pouzitim investovaného kapitalu. Je formou vyjadieni miry

zisku, ktera v trzni ekonomice slouZzi jako hlavni kritérium pro alokaci kapitalu.

Tab. 12 Ukazatele rentability (viastni zpracovani)

| 2000 | 2008 | 2000 | 2010 | 2011 |

Rentabilita trieb 3,02% 4,12% 4,96% 6,62% 12,34%
Rentabilita vynosi 2,45% 4,07% 3,26% 8,03% 11,57%
Rentabilita celkového kapitalu 3,64% 5,67% 4,00% 4,77% 9,11%
Rentabilita Gplatného kapitalu 7,78% 13,91% 10,62% 35,42% 43,97%
Rentabilita vlastniho kapitalu 31,14% 29,02% 24,03% 28,95% 35,01%

Ukazatele rentability, které jsou uvedeny v tabulce 13, signalizuji, Ze spole¢nost XY, s.r.o.
byla ve vSech analyzovanych letech ziskova. Na prvni pohled si miizeme vSimnout rostou-
ci ziskové marze, coz hodnotime pozitivné. K nartstu trzeb doslo zejména v poslednim

analyzovaném roce, tento narust byl zapficinén prodejem dlouhodobého majetku. V letech
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2008 a 2009 spole¢nost Cerpala vytvorené rezervy, z tohoto divodu doslo ke zvyseni vy-
sledku hospodateni. Firma efektivné vyuziva cizi kapitél, jelikoz je schopna jej zhodnotit

vice nez kolik ¢ini placené uroky.

Rentabilitu vlastniho kapitdlu ovlivituje vice Cinitelti. My se vSak zaméfime na rozbor di-
sledkt vztahu mezi vlastnim a cizim kapitalem, ktery se obvykle oznacuje jako mira zadlu-
zenosti. Vliv zadluzenosti na ziskovost vlastniho kapitalu vyjadiuji dva faktory, a to tro-
kova redukce zisku a tzv. finan¢ni paka, pticemz tyto dva faktory ptsobi protichtidné. Zvy-
Seni podilu cizich zdrojt, tedy zadluzenosti, jenz se projevi v ristu ukazatele finanéni péka,
ma podle tohoto vztahu pozitivni vliv na rentabilitu vlastniho kapitalu. Z jiného pohledu
ma vSak zvysSeni podilu cizich zdrojt vliv na zvySeni uroki, které pak snizuji podil zisku
plynouciho investorim a zplsobuje pokles ukazatele tirokové redukce zisku a tim i rentabi-
lity vlastniho kapitalu.

vvvvv

investovaného kapitdlu a nakladovymi uroky a ¢im vyssi bude podil ciziho kapitalu. Na
druhé stran€ zvyseni podilu cizich zdroji je zpravidla doprovdzeno zvySenim urokd, které
snizuji podil na zisku plynouciho investorim a zptisobuje pokles ukazatele tirokové reduk-

ce zisku a tim i rentability vlastniho kapitélu.

Spole¢ny vliv obou faktorii 1ze vyjadfit jejich soucinem, ktery se nazyva multiplikator ka-
pitalu akcionaiti. Pokud je vysledek vétsi nez 1, tak zadluZenost plisobi pozitivné na renta-
bilitu. V ptipad¢ spolecnosti XY, s.r.o. by tedy zvySovani podilu cizich zdroji v kapitalové
struktuie mélo mit pozitivni vliv na rentabilitu vlastniho kapitalu ve vSech analyzovanych

letech.

Tab. 13 Multiplikator viastniho kapitdlu (vlastni zpracovani)

| 2007 | 208 | 2000 | 2010 | 2011

EBT/EBIT 1,64 1,29 1,29 1,03 1,00
A/VK 6,96 5,14 3,95 7,42 4,83

Multiplikétor 1144 | 663 | 511 | 766 | 48 |

6.3.4 Analyza aktivity

Ukazatele aktivity méti schopnost podniku vyuzivat své zdroje, méti rychlost obratu jejich
jednotlivych slozek a hodnoti tak vazanost kapitald v uréitych formach aktiv. Rikaji, koli-

krat se obrati kazdy z jednotlivych druht majetku za urcity ¢asovy interval, neboli jak po-



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 63

¢et obratek v ramci sledovaného obdobi ucini. Pfevracend hodnota nas informuje o dobé

obratu, tedy o dob¢ uskutecnéni jedné obratky.

Tab. 14 Ukazatele aktivity (vlastni zpracovani)

| 2007 | 208 | 2000 | 2010 | 2011 |

Obrat celkovych aktiv z trzeb 1,48 1,37 1,23 0,59 0,59
Obrat celkovych aktiv z vynost 1,48 1,39 1.23 0,59 0,79
Doba obratu zasob z trieb 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Doba obratu pohledavek z trzeb 18,62 25,25 40,34 31,42 74,41
Doba obratu zavazk( z trieb 75,84 116,79 167,48 509,06 469,74
Obrat pohledavek 19,33 14,26 8,92 11,46 4,84
Obratovost zavazk( 4,75 3,08 2,15 0,71 0,77

Pfi porovnéni obratovosti celkovych aktiv pocitanych na bazi trzeb a na bazi vynost spo-
le¢nosti XY, s.r.0., neni patrny vyznamny rozdil. To svéd¢i o tom, ze vétSina vynost po-
chazi z trzeb za prodej sluzeb. Vyznamnéjsi rozdil mizeme pozorovat pouze v roce 2011,
kdy doslo k prodeji dlouhodobého majetku. Obrat celkovych aktiv u spole¢nosti XY, s.r.o.
je v letech 2010 a 2011 vyrazné niz8i nez je pozadovana minimalni hodnota 1. Z 1 K¢ ma-
jetku by méla byt dosazena alesponl 1 K¢ trzeb, resp. vynost. Ke snizeni obratovosti doslo

zejména koupi nemovitosti, kterd neslouzi v soucasné dob¢ k podnikani.

Ukazatel doby obratu zavazka je vhodné si dat do souvislosti s ukazatelem doby obratu
pohledavek. Porovname-li oba ukazatele ve vSech analyzovanych letech, zjistime, Ze spo-

le¢nost plati své zadvazky mnohem pozd¢ji, nez dostava zaplaceny pohledavky.
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Obr. 13 Vyvoj ukazatelii obratovosti v letech 2007 — 2011 (vlastni zpracovani)
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6.4 Spider analyza

Tato cast prace je zaméfena na vysledky 4 zakladnich skupin pomérovych ukazatel, a to
zadluzenosti, likvidity, rentability a aktivity. Paprskovy graf obsahuje kromé kiivky vyja-
dtujici vysi ukazatel spolecnosti také linii odvétvi (= 100 %), ktera slouzi jako zékladna
pro vypocet polohy ukazateli nasi spolec¢nosti.

Tab. 15 Porovnani pomeérovych ukazatelii spolecnosti XY, s.r.o. a odvétvi v roce 2011
(vlastni zpracovani)

A.1Rentabilita vlastniho kapitalu 35,10% -15,98%
A.2 Rentabilita aktiv 9,11% -1,31%
Rentabilita A.3 Rentabilita vynos 11,57% 0,21%
B.1Bé7na likvidita 0,73 0,49
B.2 Pohotova likvidita 0,73 0,48
Likvidita B.3 Hotovostni likvidita 0,35 0,09
C.1Vlastni kapital/Aktiva 0,14 0,87
C.2 Kryti dlouh. majetku dlouh. kapitaler 0,71 1,80
ZadluZenost C.3 Urokové kryti 0,00 0,00
D.1 Obratovost aktiv 0,59 0,97
D.2 Obratovost pohledavek 4,84 1,29
Obratovost D.3 Obratovost zavazki 0,77 1,45

Z tabulky 16 a z nésledujiciho grafu je patrné, ze spole¢nost XY, s.r.o. je v nékterych uka-
zatelich velmi odlisSna od odvétvi. To predevsim u ukazatele rentability, kde analyzovana
spole¢nost ma nékolikanasobné vyssi hodnoty u vSech typt rentability. V pfipadech bézné
a pohotové¢ likvidity nedosahuje doporucenych hodnot spole¢nost XY, s.r.o. ani odvétvi.
Co se tyka hotovostni likvidity, u analyzované spolecnosti presahuje doporuc¢enou hodno-
tu, zatimco odvétvi doporucenych hodnot nedosahuje. Hotovostni likviditu vSak v obou
ptipadech mizeme hodnotit kladn¢. Pokud se zamétime na ukazatele obratovosti, je zfej-
mé, ze analyzovana spolecnost vyuziva majetek efektivnéji méné efektivné nez podniky

v odvétvi.
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Obr. 14 Pomérové ukazatele spolecnosti XY, s.r.o. a odvétvi v roce 2011
(vlastni zpracovani)

6.5 Dalsi ukazatele

Tab. 16 Dalsi ukazatele (viastni zpracovani)

(veis.kg) | 2007 | 2008 | 2009 | 2000 | 2011 |
Pfidana hodnota/Pocet zaméstnanct 465,50 292,75 211,75 392,75 188,20
Triby/Pocet zaméstnancl 1058,5 1019,5 812 1031,25 823,4
Osobni naklady/Poéet zaméstnanc( 96,5 174,5 178 180,5 146,4
Vykonova spotieba/Vynosy 55,94% 69,98% 73,88% 61,39% 57,60%
Osobni naklady/Vynosy 9,10% 16,80% 21,91% 17,36% 13,28%
Odpisy/Vynosy 13,82% 7,80% 1,08% 7,48% 5,42%
Nakladové uroky/Vynosy 1,58% 1,18% 0,95% 0,26% 0,00%
Pfidana hodnota/Vynosy 43,92% 28,19% 26,06% 37,76% 17,07%
Osobni naklady/Pfidana hodnota 20,73% 59,61% 84,06% 45,96% 77,79%
QOdpisy/Pfidand hodnota 31,47% 27,67% 4,13% 19,80% 31,77%
Nakladové uroky/Pridand hodnota 3,60% 4,18% 3,66% 0,70% 0,00%
VH pfed zd./Pfidana hodnota 9,18% 18,62% 16,17% 21,96% 67,80%

Pfidané hodnota na zamé&stnance od roku 2007 rapidné klesla a to o témét o 60 %. Pozitiv-
né vSak miiZzeme brat nartst v roce 2010 oproti predeslému obdobi. Obdobné je to i s uka-
zatelem trzeb na jednoho zaméstnance. Pokles vSak neni tak citelny jako u ptidané hodno-
ty. Vroce 2010 byl také zaznamendn nardst. Nejvyssich trzeb na jednoho zaméstnance

spolecnost doséhla v roce 2007.
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6.6 Souhrnné ukazatele

V ramci financni analyzy lze pouzit nékolik souhrnnych ukazatelli, které vyjadiuji sou-
hrnné finan¢ni pozici a finan¢ni zdravi podniku. Vypovidaci schopnost téchto ukazateli je
vSak omezend. Podnik je pfilis slozity systém a vyjadieni pomoci jednoho cisla je velice

problematické.

6.6.1 Z —skore

Pokud je dosazena hodnota Z vyssi nez 2,99, ma spole¢nost uspokojivou finan¢ni situaci,
pfi Z = 1,81 az 2,99 nevyhranénou finan¢ni situaci a pii Z mensi nez 1,81 ma velmi silné
finan¢ni problémy. Pouziti tohoto ukazatele v podminkach ceské ekonomiky je problema-
tické a to zejména proto, Ze v indexu neni obsaZena problematika vysoké platebni ne-
schopnosti, ktera je problémem ceské ekonomiky. To 1ze upravit o pomér zavazky po lhité

splatnosti / vynosy.

Tab. 17 Vypocet Altmanova Z-skore (viastni zpracovani)

| o007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

0,717 x CPK/A 0,134 0,109 -0,032 -0,092 -0,063
0,847 x CZ/A 0,341 0,396 0,358 0,673 0,610
3,107 x EBIT/A 0,113 0,176 0,124 0,148 0,283
0,420 x VK/Cizi zdroje 0,074 0,108 0,153 0,068 0,113
0,998 x T/A 1,478 1,367 1,225 0,589 0,587

Zskore | 210 | 2155 | 188 | 138 | 1530 |

Z hlediska dosazenych hodnot tohoto ukazatele spole¢nosti XY, s.r.o. Ize fici, Ze se spo-
le¢nost nachazi v letech 2010 a 2011 pod hranici tzv. Sedé zony, mé tedy podle ukazatele
velmi vazné finan¢ni problémy. Spolecnost by predev§im méla zvysit obratovost svého
majetku, coz by se odrazilo v zlepseni ukazatele obratovosti aktiv a pozitivné ovlivnilo
hodnotu Z-skore. Celkova aktiva firmy jsou vysoka a nepiinasi s sebou ocekavany efekt
v podobé vysokych trzeb, coz je hlavni pti¢ina nizkého Z-skoére v poslednich dvou analy-
zovanych letech. To je vSak dano jiz zminiovanou nemovitosti, kterd je sice majetkem fir-
my, ale neslouzi k podnikani. V letech 2007 — 2009 m¢la spolecnost nevyhranénou financ¢-

ni situaci.
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Obr. 15 Vysledky Z-skore v letech 2007 - 2011 (vlastni zpracovani)

6.6.2 Index INOS

Pokud index INOS dosahuje vyssi hodnoty nez je 1,6, podnik tvoii hodnotu, pokud je hod-
nota nizsi nez 0,9 tento index naznacuje, zZe podnik spéje k bankrotu. Mezi hodnotami 0,9 —

1,6 je takzvana Seda zona.

Tab. 18 Vypocet Indexu INOS (vlastni zpracovani)
| 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

0,13x A/CK 0,160 0,171 0,187 0,156 0,169
0,04 x EBIT/NU 0,062 0,138 0,137 1,215 0,000
3,97 x EBIT/A 0,144 0,225 0,159 0,190 0,362
0,21x V/A 0,311 0,293 0,258 0,125 0,165
0,09 x OA/(KZ+KBU) 0,115 0,100 0,068 0,039 0,048

indexiNos | 0794 [ 098 | 089 | 174 | 074 |

Podle tohoto kritéria 1ze tici, Ze podnik v roce 2010 tvofil hodnotu. V ostatnich analyzova-
nych letech vSak nedosahoval uspokojivych vysledkl a spiSe miizeme konstatovat, Ze spéje
k bankrotu. Berme vsak v tivahu, Ze tyto bonitni a bankrotni indikatory maji pouze urcity
orientacni charakter a nejsou schopny nahradit podrobnou finan¢ni analyzu, ze které se da;ji

1épe vyvodit zavéry a doporuceni.
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Obr. 16 Vysledky Indexu INOS v letech 2007 — 2011 (vlastni zpracovani)

6.6.3 Ekonomicka pridana hodnota

Ekonomicka ptridana hodnota neboli EVA, ptedstavuje rozdil mezi provoznim ziskem po
zdanéni a ndklady na pouzity kapital, tj. pfebytek zisku po odec¢teni nakladti na dlouhodobé
vazany kapital. Koncepce EVA v sobé obsahuje to, Ze cilem podnikéni je vytvéareni eko-
nomické pfidané hodnoty. To znamend, ze ukazatel EVA méfi, jak firma za dané obdobi
prispéla svymi aktivitami ke zvySeni ¢i snizeni hodnoty pro své vlastniky. EVA se vypoci-

ta pomoci vztahu EVA = (ROE —re) * VK.

Tab. 19 Vypocet nakladu na cizi a vlastni kapital (vlastni zpracovani)

| 2007 | 2008 | 2000 | 2010 | 2011 |

bezrizikova sazba r; 4,28% 4,70% 4,67% 3,71% 3,51%
I podnikatelské 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Fia 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Rrinstab 4,03% 6,59% 10,00% 10,00% 10,00%
Reinstr 7,24% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

N | 205% | 1629% | 1967% 18,51%

Tab. 20 Vypocet ukazatele EVA (vlastni zpracovani)

2007 2008 2009 2010 2011
ROE 31,14% 29,02% 24,03% 28,95% 35,01%
re 20,55% 16,29% 19,67% 18,71% 18,51%
VK (tis. K¢) 411 579 670 943 1451

EVA (tis. K&) 43,56 73,68 29,21 96,56 239,42

Jak je z vySe uvedené tabulky patrné, hodnota EVA byla kladna ve vSech analyzovanych

letech, tzn., Ze spole¢nost XY, s.r.o. v tomto obdobi piispéla svymi aktivitami ke zvySeni
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hodnoty vlozenych prostredkti vlastniky. To bylo dano jak zvySujici se rentabilitou vlastni-
ho kapitélu, tak riste vlastniho kapitalu spolecnosti. Pozitivné 1ze hodnotit fakt, ze EVA

mezirocné naristala, az na rok 2009, kdy doslo k mirnému poklesu tohoto ukazatele.

6.7 Zavér financni analyzy

V ramci podrobné financni analyzy jiz bylo popséno, co se spolecnosti XY, s.r.o. dafi a
kde jsou ptipadna Uskali. Zavérem tedy struéné shrnuti. Spole¢nost byla zaloZena v roce

1999 a zabyva se pfedevsim ubytovacimi sluzbami. Provozuje penzion v centru Olomouce.

Z financnich vykazi je zfejmé, ze se jedna o spoleCnost, kterd se zabyva prevazné posky-
tovanim sluzeb. V pribéhu analyzovanych let doslo k vyrazné zméné v majetkové struktu-
fe spolecnosti, ktera je dnes tvofena ze 72 % dlouhodobym majetkem. Spolecnost v roce
2010 koupila do svého vlastnictvi rodinny dim s nebytovymi prostory v hodnoté 4 mil. K¢.
Tato nemovitost je soucasn¢ predmétem investiéniho zaméru, ktery je soucasti této prace.
Spole¢nost vykazuje kazdoro¢né kladny hospodaisky vysledek, ktery ma rostouci tendenci.
Pti pohledu na cizi zdroje, doslo k nejvyraznéjs$i zméné u polozky dlouhodobych zdvazkl v
roce 2010. Pravé v tomto roce spolecnost investovala do jizZ zmifiované nemovitosti. Z ana-
lyzy vynost a nakladu je patrné, Ze ve spolecnosti predstavuji vétSinu vynosu trzby za pro-

dej vlastnich vyrobki a sluzeb.

Celkova zadluzenost spolecnosti XY, s.r.o. je v analyzovanych letech pomérné rozdilna.
Ve vsech letech vsak vykazuje vyssi zadluzenost, nez jsou doporuc¢ené hodnoty 30 — 60 %,
coz znamena, ze je spolecnost financovana piedevsim z cizich zdroji a mize to pro ni

ku pro véfitele.

Spole¢nost XY, s.r.o. dosahuje u pohotové a hotovostni likvidity uspokojivych hodnot,
které v poslednich analyzovanych letech odpovidaji doporu¢enym hodnotam. Naopak za
povsimnuti stoji ukazatele bézné likvidity, kdy se s vyjimkou roku 2006 nachazeji dosaze-

né hodnoty ve sledovaném obdobi hluboce pod doporuc¢enymi hodnotami MPO.

Ukazatele rentability signalizuji, Ze spolecnost je trvale ziskova. Pozitivni je pfedevSim

rostouci ziskova marze spolecnosti.

Obrat celkovych aktiv u spolecnosti XY, s.r.o. je v letech 2010 a 2011 vyrazné nizsi nez je

pozadovand minimalni hodnota 1. Z 1 K& majetku by méla byt dosaZena alespont 1 K¢ tr-
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zeb, resp. vynost. Ke snizeni obratovosti doSlo zejména koupi nemovitosti, kterd spolec-

nosti neslouzi v soucasném okamziku k podnikani.

Hodnota EVA byla kladna ve vSech analyzovanych letech, tzn., Ze spole¢nost XY, s.r.o. v
tomto obdobi pfispéla svymi aktivitami ke zvySeni hodnoty vloZzenych prostredkt vlastni-
ky. To bylo dano jak zvySujici se rentabilitou vlastniho kapitalu, tak rtste vlastniho kapita-

lu spolecnosti. Pozitivné 1ze hodnotit fakt, Ze EVA meziro¢né pfevazné nartstala.

Na zéklad¢ téchto ukazateld jsem dospél k zavéru, ze spolecnost je zdrava, finanéné stabil-

ni a splituje pozadavky pro ziskani prosttedkil pro planovany investi¢ni projekt.
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7 INVESTICNI ZAMER

V nésledujici kapitole je charakterizovan planovany investi¢ni zadmér spolecnosti XY, s.r.o.
Rovnéz jsou uvedena kritéria, kterd musi splitovat zdroj financovani. S touto problemati-
kou je spojena také analyza ptedpokladané¢ho penézniho toku plynouciho z investicniho

zameéru.
7.1 Charakteristika investi¢cniho zaméru

Spolecnost XY, s.r.0. se v tomto roce rozhodla pokracovat dalsi fazi investi¢niho zaméru.
Jiz v roce 2010 koupila spole¢nost do svého vlastnictvi bytovy dim s nebytovymi prostory
za 4 650 000 K¢&. Tento objekt v souc¢asné dobé slouzi vyhradné jako feSeni bytové potieby
vlastnika spole¢nosti. Pivodnim zdmérem vsak bylo piestéhovat do této nemovitosti i sidlo
spolecnosti. K tomuto kroku se majitel rozhodl jak z divodu rostoucich ndklada plynou-
cich z ngjmu, tak z diivodu vyhodné lokality, at’ uz se jedna o umisténi nebo moznosti par-

kovani.

Duim se nachézi $ir§im centru mésta Olomouce. Okolni zéastavbu tvoti prevazné obdobné
rodinné domy a vily se zahradami, pfipadné€ i objekty obCanské vybavenosti. Vlastni byto-
vy diim je netypova zdéna stavba. V soucasné dobé€ jiz probiha celkova ptestavba, rekon-
strukce a modernizace tohoto rodinného domu, spojend i s ptfistavbami. Dim ma 1 pod-
zemni podlazi, 2 podlazi nadzemni a nové vybudované podkrovi ve zcela zrekonstruova-
ném stieSnim prostoru. V domé vznikne jedna nadstandardni bytova jednotka o dispozici
5+1 s pfisluSenstvim, novou podzemni dvougardzi a se dvéma nebytovymi mistnostmi,

které budou slouzit majiteli k podnikédni a pronajmu.

Rekonstrukce stavby bude dokoncena v souladu se schvélenou projektovou dokumentaci

na zaklad¢ stavebniho povoleni z ¢ervence 2011, a to nejpozd¢ji do konce roku 2014.

7.2 Rozpocet investice

Dle vyhotoveného odhadu soucasna hodnota ocenované nemovitosti piedstavuje hodnotu
podstatné Casti ptivodni stavby, pifistavby a nastavby, hodnotu pozemku a také primétrenc
jiz 1 hodnotu provedenych stavebnich praci na rekonstrukei a modernizaci celé nemovitos-
ti. Soucasna cena ocenované nemovitosti je tedy 6,6 mil. K¢. Dle nize uvedeného rozpoctu
rekonstrukce je stanovena budouci hodnota nemovitosti, ktera bude slouzit pro uvérové

fizeni, tato cena ¢ini 10 mil. K¢ a ptredpoklada, ze rekonstrukce stavby bude dokoncena v
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souladu se schvalenou projektovou dokumentaci a stavebni Gpravy budou zkolaudovany.

Minimalni cena v rekonstrukci byla cena ve "vybouraném" stavu. Ta byla odhadnuta na 5

mil. K¢. Tato cena vSak jiz byla davno pfekonana, nyni je soucasnd hodnota jiz vyssi a

stavba pokracuje stale dal. Rekapitulace odhadu je uvedena v ptiloze ¢islo 1. Celkovy roz-

pocet investice je 3 475 000 K¢, 475 000 K¢ bude uhrazeno z prostiedkt spole¢nosti XY,

s.r.o., zbyvajici naklady poté zuvéru Raiffeisenbank a.s., kterym se budu zabyvat

v nésledujici ¢asti diplomové prace.

Kladné vlivy ovlivitujici hodnotu nemovitosti:

» velmi dobra a atraktivni poloha ve mést¢;

* po dokonceni se bude jednat o velmi nadstandardni rodinny dim s pfimétené velkymi

pozemky;

» vyborna dopravni dostupnost, Cisté Zivotni prostiedi.

Zaporné vlivy:

* nemovitost lezi v zaplavovém uzemi feky Moravy.

Tab. 21 Rozpocet rekonstrukce (vlastni zpracovani)

Druhkonstruki | Rozestavénost | Naklady nadokonteni

zaklady a zemni prace

svislé konstrukce

vodorovné konstrukce, stropy
konstrukce strechy

krytina stfech

klempiiské konstrukce

Upravy vnitinich povrch(

Upravy vnéjsich povrchl

vnitini obklady

schody

dvefe avrata

okna

povrch podlah

vytapéni

elektroinstalace v¢. bleskosvodu
vhitfni vodovod

vnitrni kanalizace

vhitini plynovod

ohtev teplé vody

vybaveni kuchyni

vnitini hygienicka zatizeniv¢. WC
ost.vnitf.vybaveni (vytahy, VZT,EPS a pod.)
Celkem

100 %

80% 700000 K¢

80 % 400000 K&

100 %

100 %

50 % 13000 K¢

50% 220000 K&
0% 387 000 K&
0% 110000 K¢

100 % 10000 K¢
0% 215000 K&

70% 60 000 K¢

60 % 110000 K¢
0% 150000 K¢

70% 30000 K¢

100 %
100 %

10% 20000 K¢
0% 50 000 K¢
0%

0% 800000 K¢

10% 200 000 K&

3475 000 K&
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7.3 Kiritéria pro vybér nejvhodnéjsiho zdroje financovani

Prestoze by za urcitych podminek bylo vyhodnéjsi vyuzit nabidky Gvéru pro fyzické oso-
by, z diivodu nemoznosti prokazani ptijmu, budu vychazet z nabidky podnikatelskych uveé-
ri. Nabidka téchto produkti je pestra a 1isi se jak rychlosti zpracovani zadosti, poplatcich
souvisejicich se zpracovanim zadosti a s naslednou spravou tvéru, ve zptisobech Cerpani
uvéru, popiipadé moznostech predasného splaceni. Majitel spolecnosti trva na financova-
ni avérovymi produkty Raiffeisenbank a.s. Hlavnim diivodem je jeho konzervativnost, je
dlouhodobym klientem banky a veskery platebni styk, jak na uctu fyzické osoby, tak na
firemnim uctu vede pravé ve zminéné bance. Vzdy byl spokojen s nabizenymi sluzbami,
ma velice dobry vztah se svym firemnim poradcem, a proto neptipada v tvahu volba jiné
bankovni instituce. Prace tak nebude porovnavat nabidku stejného typu produktu riznych

bank, ale odli$né typy produktd pravé Raiffeisenbank a.s.

Jako hlavni kritéria, ke kterym budu pfihlizet pti vybéru zdroje financovani investi¢niho

zaméru, jsme spolec¢né s majitelem spolecnosti zvolili:

* financovani produkty Raiffeisenbank a.s.,

» rychlost a dostupnost finan¢nich zdroj,

» co nejnizsi naklady na vypujceny kapital s co nejnizsi mirou rizika,
= gspolecnost XY, s.r.0. si klade za cil splatit avér do 10 let,

= spolecnost nabizi jako zajisténi praveé rekonstruovanou nemovitost.

7.4 Cash flow projektu

Investi¢ni rozhodovani je jednim z nejvyznamnégjSich druhi manazerskych rozhodnuti.
Vyznam tohoto rozhodnuti spociva zejména v tom, Ze disledky rozhodnuti ptisobi dlouho-
dobé¢ a se znacnou setrvacnosti v podniku a dale, ze jsou vynakladany velké objemy zdroji,
s ¢imz je spojeno nebezpeci znaénych ztrat. Rozhodovani o pfijeti ¢i zamitnuti investi¢nich
projekti dlouhodob¢ ovliviiuje budouci vyvoj, prosperitu a dalsi existenci podniku. Ne-
spravné zameiena a neefektivni investice mize zplsobit finan¢ni problémy a ztratu konku-

renceschopnosti na trhu.

Spolec¢nost XY, s.r.o. predpoklada snizeni nakladi na ndjemné v souvislosti s piestéhova-
nim sidla spole¢nosti, zvySeni provoznich nakladt a také nartst trzeb, jelikoz druhy neby-
tovy prostor, ktery v budové vznikne, bude slouzit k prondjmu. Primérné najemné u ob-

dobnych prostor v Olomouci &ni 1800 K& / m* roéné. Najemni smlouva bude uzaviena do
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konce roku 2018, nasledné pocitame se zvySenim najemného o 5 %. Musime také pocitat
s mezirocnim nartistem cen energii, ktery ¢ini 4 %. Predpoklddany vyvoj penéZnich tokt z
investice miizeme vidét v nize uvedené tabulce. Pro budovu je stanoven linearni zptisob
odepisovani. Technickym zhodnocenim budovy dojde k prodlouzeni ptiivodni doby odepi-
sovani na pavodni délku. Zivotnost budovy je dle Zakona o dani z piijmu &. 586/1992 sta-
novena na 30 let, po tuto dobu se bude odepisovat zlistatkova hodnota stavby vcetné re-
konstrukce ve vysi 3 475 000 K¢&. Pro vypocet névratnosti investice budeme pocitat pouze
s rekonstrukei. Penézni toky plynouci z investice je tfeba diskontovat trokovou mirou,
ktera je shodna s hodnotou nakladd na vlastni kapital v roce 2011, tedy 18,51 %. Jelikoz
vSak budova nebude slouzit vyhradné k podnikani, nepiedpoklada se, ze by ptinesla spo-

le¢nosti takovy zisk, ktery by pokryl naklady na investici.

Tab. 22 Planované cash flow pri financovani viastnimi zdroji (vlastni zpracovani)

Kapitalovy piijem investice (k¢) | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 [ 2020 | 2021 | 2022

PrirGistek trzeb 39600 39600 39600 39600 39600 39600 41580 41580 41580 41580
Priristek provoznich nakladd 36000 37440 38938 40495 42115 43800 45551 47374 49268 51239
Odpisy 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834
Priristek zisku pred zdanénim -112234 -113674 -115172 -116729 -118349 -120034 -119805 -121628 -123522 -125493
Dari (19 %) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zisk po zdanéni -112234 -113674 -115172 -116729 -118349 -120034 -119805 -121628 -123522 -125493
QOdpisy 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834
CF Z provozu 3600 2160 662 -895 -2515 -4200 -3971 -5794 -7688 -9659
3600 2160 662 -895 -2515 -4200 -3971 -5794 -7688 -9659

_mmmmmmmlﬂl

Zda investicni projekt pirispiva k tvorbé hodnoty podniku lze zjistit pomoci vypoctu Cisté

soucasné hodnoty, kterd by méla byt kladna, aby bylo vhodné investici pfijmout.
Vypocet ¢isté soucasné hodnoty (NPV)

NPV =3 038 + 1 538 + 398 + (-454) + (-1 076) + (-1 516) + (-1 210) + (-1 482) + (-1 667)
+ (-1 768) + -273) + (-230) + (-194) + (-164) + (-138) + (-117) + (-99) + (-83) + (-70) + (-
59) + (-50) + (-42) + (-36) + (-30) + (-25) + (-21) + (-18) + (-15) + (-13) + (-11) —
3475 000 = - 3 480 887 K¢&

Hodnota cisté soucasné hodnoty je zaporna, coz znamend, Ze projekt pro spolecnost neni
pfinosny. Jak jsem jiz uvedl, budova nebude slouzit vyhradné k podnikéni, a proto vlastnik

spole¢nosti neptedpoklada dostate¢nou ndvratnost investice.

Néklady na vlastni kapital jsou vSak obecné drazsi nez néklady na cizi kapital, proto bude
v nasledujici ¢asti uveden vypocet Cisté souc¢asné hodnoty pro vybranou variantu financo-

vani bankovnim Gvérem.
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Nize jsou uvedeny odhadované polozky vykazu ziskl a ztrat za obdobi prvnich 10 let pro-
jektu. Pro lepsi predstavu o vykonnosti podniku vcetné realizovaného investi¢niho zaméru.
KaZzdorocné pocitame s 5% naristem trzeb za prodej vlastnich vyrobki a sluzeb a 4% na-
rustem nékladii na prodej vlastnich vyrobkt a sluzeb. Tyto hodnoty vychézi z analyzy od-
vétvi Ceského statistického tfadu. Celkové vynosy v odvétvi ubytovani a stravovani dle

této analyzy v poslednich letech rostly v priméru o 5 %, néklady o 1 % pomaleji.

Tab. 23 Planovany vykaz ziskii a ztrat v letech 2013 - 2022 (vlastni zpracovani)

mmmmmmmm
Vykony 4579 5294 5557 5835 6124 6428 6748 7083
Triby za prodej vlast. vyr. a sluzeb 4579 4806 5044 5294 5557 5835 6124 6428 6748 7083
Vykonova spotieba 3471 3610 3754 3905 4061 4223 4392 4568 4751 4941
Nakl. na prodej vlast. vyr. a sluzeb 3471 3610 3754 3905 4061 4223 4392 4568 4751 4941
Pfidana hodnota 1107 1196 1289 1389 149 1611 1732 1861 1997 2143
Osobni naklady 807 847 890 934 981 1030 1081 1136 1192 1252
Dané a poplatky 7 7 7 7 8 8 8 8 8 8
Odpisy investi¢niho majetku 415 415 415 415 415 415 415 415 415 415
Ostatni provozni naklady 87 90 94 98 102 106 110 114 119 124
VH pfed zdanénim -208 -164  -116 -65 -9 53 118 188 263 344
Dan (19 %) 0 0 0 0 0 10 22 36 50 65
VH po zdanéni -208 -164 -116 -65 -9 43 96 152 213 278

7.5 Varianty financovani

7.5.1 Vyvoj urokovych sazeb

v

Jelikoz uvazuji o 10 leté splatnosti tvéru, zaméiim se v této ¢asti na vyvoj urokovych sa-

zeb a na jednotlivé skutecnosti, které v soucasnosti urokové sazby ovliviuji.

Urokové sazby jsou dnes az neuvéfiteln& nizko, a to nejen sazby vyhlasované CNB, ale i
sazby Evropské centralni banky nebo Americké centralni banky. Centralni banky tak ne-
maji dal$i moznost, jak timto néstrojem ovlivnit vyvoj ekonomiky. I kdyz se ma vSeobecné
za to, Ze nizké urokové sazby podpoii ekonomicky rust, ptiklad Japonska dokazuje, Ze to-
mu tak byt nemusi. Ani po dvou desetiletich politiky nulovych urokovych sazeb a kvantita-
tivniho uvolnovani k oziveni ekonomiky nedoslo. Je tedy pravdépodobné, ze sazby ziista-

nou nizké po delsi obdobi.

Jednim z hlavnich divoda nizkych urokovych sazeb je jiz zminéna ménova politika cen-
tralnich bank. Ty mohou vyhlasovanou trokovou sazbou a dal$imi néastroji ménové politi-
ky &init domaci ménu atraktivni ¢i neatraktivni. Urokové sazby jsou ovliviiovany tfednim
rozhodnutim, ne pouze trhem. Obdobi mimofadné uvolnéné ménové politiky je prozivano

napti¢ celym vyspélym svétem. Australie snizuje Grokové sazby na nejnizsi uroven za 50
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let, japonska centralni banka ponechéva zakladni tirokovou sazbu v rozpéti 0 az 0,1 %,
nizké sazby v USA maji byt tak dlouho, dokud vyrazn¢ neklesne mira nezaméstnanosti.
Evropska centralni banka drzi urokové sazby na historickém minimu. Také sazby v Ceské

republice vyhlasované Ceskou narodni bankou jsou na historickém minimu.

Bankovni rada CNB se rozhodla v listopadu lofiského roku snizit dvoutydenni repo sazbu
(2T repo sazbu) na rekordni minimum 0,05 %. Lombardni sazba byla sniZzena na 0,25 % a
diskontni sazba byla snizena na 0,05 %. Naposledy CNB uvolnila ménovou politiku
27.9.2012, kdy byla dvoutydenni repo sazba snizena na 0,25 %. Vyvoj 2T repo sazby od

roku 1995 je uveden v nasledujicim grafu.
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Obr. 17 Vyvoj 2T Repo sazby v letech 1995 — 2013 (vlastni zpracovani)

Vysi sazeb na mezibankovnim trhu ur¢uje PRIBOR, tedy prazska mezibankovni trokova
sazba. Je to sazba, za kterou si banky mezi sebou pijcuji. Prave z téchto sazeb urcuji banky
vysi urokovych sazeb pro klienty. U uvért k nim navic pfipocitdvaji sazbu naklada banky,
rizikovou pfirdzku produktu, rizikovou piirazku podle bonity klienta, rizikovou pfirazku
podle splatnosti produktu, pfirazku ndkladt na kapital a ziskovou piirazku banky. Vyvoj

této sazby od roku 1992 je uveden v nasledujicim grafu.
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Obr. 18 Vyvoj mezibankovni sazby PRIBOR v letech 1992 — 2013 (viastni zpracovani)

Pro rast sazeb v dohledné budoucnosti hovoii né€kolik skutecnosti. Zékladni sazby vyhla-
Sované CNB jsou na historickych minimech, jak lze pozorovat na nize uvedenych grafech,
a prostor pro jejich dalsi snizovani neni téméef zaddny. Proto centrdlni bankéfi vyraznéji
pfemysli o dalSich nastrojich, které budou zapotiebi v piipad¢ dalSich intervenci. D4 se
piedpokladat, ze CNB bude preferovat kroky ovliviujici kurz mény. Pravé kurz je v malé a
oteviené ekonomice nejucinnéjsim nastrojem k ovlivnéni inflace ¢i realné aktivity. Do bu-
doucna lze oekavat spise riist sazeb vyhlasovanych CNB, od kterého se odrazi i riist tro-
kovych sazeb uvérti nabizenych finanénimi institucemi. Obdobi, kdy ekonomika pieklene

tento nepfiznivi vyvoj Ize vsak jen tézko odhadovat.

7.5.2 Predstaveni spole¢nosti a nabidky Raiffeisenbank a.s.

Raiffeisenbank a.s. poskytuje od roku 1993 v Ceské republice Siroké spektrum bankovnich
sluzeb soukromé i podnikové klientele. V roce 2006 zahijila spojovani s eBankou, inte-
gracni proces obé banky dokoncily v 1ét¢ roku 2008. Raiffeisenbank obsluhuje klienty v
siti vice nez 120 pobocek a klientskych center, poskytuje rovnéz sluzby specializovanych

hypotecnich center, osobnich a firemnich poradct.
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Obr. 19 Zisk po zdanéni Raiffeisenbank a.s. dle segmentii v roce 2011
(vlastni zpracovani)

Nabidku kvalitnich sluzeb potvrzuje cela fada domacich i mezinarodnich ocenéni. V souté-
eKonto ziskalo v roce 2011 poctvrté v fad¢ titul pro nejlepsi ucet. Raiffeisenbank rovnéz
ziskala titul pro nejlepsi banku v Ceské republice od magazinu Global Finance i PwC. V
sout¢zi Zlata koruna se banka pravidelné¢ umistuje na prednich ptickach v kategoriich pfi-

mé bankovnictvi, podnikatelské i€ty a podnikatelské uvéry.

Jelikoz se v této praci zabyvam charakteristikou spolecnosti XY, s.r.o., zamétim se v dalsi
charakteristice Raiffeisenbank a.s. pfedev§im na produkty vztahujici se pravé k tomuto
typu spole¢nosti. Dle tdajii o platcich socialniho pojisténi je v Ceské republice zhruba 1,3
mil. podnikatelskych subjektli, z toho 950 tis. FOP a 350 tis. PO). Raiffeisenbank vSak
redln¢ odhaduje, ze pocet firem je pouze 950 tis. (750 tis. FOP a 200 tis. PO). Spolecnosti,
které splnuji parametry Raiffeisenbank pro poskytovani uvéri pro podnikatele a malé fir-
my je odhadem 850 tis. Podil uvéri Raiffeisenbank a.s. dle jednotlivych segment trhu je

zobrazen v nasledujicim grafu. Podil na celkovych Gvérech v tomto segmentu ¢ini 6,86 %.
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Obr. 20 Podil uveru Raiffeisenbank a.s. dle segmentui trhu (viastni zpracovani)

Raiffeisenbank a.s. nabizi 3 typy uvért pro podnikatele a malé firmy. Klient nezada o pro-
dukt, ale o finan¢ni prostiedky. Na zaklad¢ zadosti banka sdéli klientovi, na jakou vysi
uvéru dosahne a predstavi jednotlivé varianty financovani. Variantu uvéru si tak klient voli

az v okamziku, kdy zna pfesné parametry vSech mozZnosti financovéani svého zameéru.
Podnikatelské uvéry jsou urceny podnikatelim a spolecnostem s ru¢enim omezenym:

= podnikajicim alesponi 12 mésict nepietrzite,
= které nemaji zdvazky po splatnosti vii€i statu a finan¢nim institucim

= amaji ro¢ni trzby ve vysi od 500 tisic do 50 miliont korun.

Parametry téchto produktii spliuje i spole¢nost XY, s.r.0., proto ptipadaji v uvahu nasledu-
jici tii varianty feSeni.

7.5.3 Podnikatelska hypopujcka

Podnikatelsk4 hypotéka je typ hypote¢niho tivéru poskytovany priméarné klientim ze seg-
mentu Mikro. V zasad¢ je jedna o typ hypote¢niho uvéru, kdy banka piijcuje penize proti

zastavované nemovitosti, pfi¢emz dolozeni ucelu neni pozadovano.
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Tab. 24 Popis produktu — Podnikatelska hypopiijcka (vlastni zpracovani)

2akladni charakteristika

Ucel Gvéru Ucel je deklarovan klientem v Zadosti o podnikatelsky uvér. Neni
pozadovano dolozeni uéelu pro pouZiti financnich prostfedkda.

Pfipustné ucely financovani:

m nakup strojd a zafizeni pro Ucely vyroby a poskytovanisluzeb

m nakup dopravnich prostfedk( uréenych pro podnikani

m nakup nemovitosti, pokud tato nemovitost bude slouZit pro Gcely vyroby
nebo poskytovanisluzeb a bude ve vlastnictviklienta

m financovani pracovniho kapitalu pro Ucely vyroby a poskytovani sluzeb

Objekt avéru Neni definovan

Zadatelé
Definice Zadatele m Spolecnost s ru¢enim omezenym
m FOP —obéan EU nebo s povolenim k trvalému pobytu na tizemi CR
Minimalni podil vlastnich zdrojii Nestanoven, resp. neni poZzadovan
Minimalni/maximélnivék FOP  m minimalnivék FOP: 21 let
m maximalnivék FOP v roce poskytnuti Gvéru: 65 let
m maximalnivék FOP v roce splatnosti Uvéru: 70 let

Minimalni/maximélni vék PO m minimalnivék FOP: 21 let
m maximalnivék FOP v roce poskytnuti dvéru: 65 let
m maximalnivék FOP v roce splatnosti uvéru: 70 let
(Podil spolecniku, ktefi splriuji vyse uvedené podminky musi byt
dohromady min. 50 % na zakladnim kapitélu.)
Minimalni ro¢ni trzby Zadatele 500 tis. K¢ dle posledniho dariového pfiznani
Maximalniro¢ni trzby Zadatele 30 mil. K¢ (na vyjimku az 50 mil. K¢) dle posledniho dafniového priznani
PoZadavky na bonitu Zadatele  Kazdy Zadatel predava bance zddost o Uvér, DP za posledni rok

Minimalni vyse Gvéru 300000 K¢
Max. vySe Gvéru —absolutné 3000 000 K¢
Max. vyse tuvéru podilem ze 50 %
zastavni hodnoty (LTV)

Ména dvéru CZK

Doba splaceni

Splatnost 5-15let
Forma splaceni Mésiéni anuitni splatky
Mimoradna splatka Ano, v dobé otocky fixace sazby

Predcasna splatka Ano, v dobé otocky fixace sazby bez poplatku, jinak za poplatek
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Cena a poplatky

Urokové sazba Dle doby splatnosti + hruba marze (Risk charges + likvidni pfirazka + marze)
Poplatek za poskytnuti Gvéru 2 % z poskytnuté vySe Gvéru, min. 10 000 K¢

Poplatky za spravu tvéru 300 K¢

Poplatek za mimofadnou pfi zméné fixace sazby zdarma, mimo zménu fixace sazby 10% z
splatku mimofradné splatky

Poplatek za zménu zajisténi 0,4 % z aktudlnivyse Uvéru, min. 5000 K¢ max. 10 000 K¢
Poplatek za odhad nemovitosti Klient plati externimu odhadci

Vyjimky Dle kompetenénich pravidel

Doba fixace Urokové sazby 1,2,3,5 7al0let

Povinné zajisténi Biankosménka a nemovitost (s externim odhadem)

Souhlas manzela s Gvérem U FOP s limitem do 300 tis. véetné

Aval biankosménky m u FOP manzel/manzelka

W U S.r.0. v pfipadé jediného spolecnika je povinny aval tohoto spolecnika.
V pfipadé jediného spolecnika, ktery je Zenaty/vdana je povinny aval i
manzela/manzelky. V pfipadé 2 spolecnikll je povinny aval obou
spoleénikl. V pfipadé 3 a vice spoleénikd je povinny aval téch spolecnika,
kteti maji dohromady podil (dle vklad( jednotlivych spolecnik() na
zakladnim kapitalu min. 50%

Nemovitost Dle seznamu pfijimanych nemovitosti, kde je zaznamenano u které z
nemovitosti je nutny externia u které interni odhad.

Rozhodci dolozka Ne

Rating zajisténi Nestanovuje se

Zpusob Cerpani Jednorazové prevodem na béziny ucet klienta v RB k jeho volné dispozici

Lhita pro cerpani 3 mésice

MoZnost ¢erpat na navrh na Ano, do 100 % vyse Uvéru

vklad zastavniho prava

Rating klienta Nestanovuje se

7.5.4 Podnikatelsky kontokorent

Podnikatelsky kontokorent slouzi piedevs§im jako feSeni neptedvidatelnych vydaji spoje-
nych s podnikanim. Stale Castéji je vSak vyuzivan k financovani zdméri jako je ten nas.

Uroky se hradi pouze z &astky, ktera je aktudlng Eerpana.

Tab. 25 Popis produktu — Podnikatelsky kontokorent (viastni zpracovani)

Ucel Neni pozadovano dolozeni ucelu pro pouziti financnich prostredkd.
Pfipustné Gcely financovani:
m preklenuti kratkodobého nedostatku provoznich finanénich prostfedk
Objekt tvéru Neni definovan
Typ Uvéru Nekomitovany
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Zadatelé

Definice zadatele m Fyzicka osoba podnikatel
m Spolecnost s ru¢enim omezenym
Standardni pocet Zadatell 1 Zadatel

Minimalni/maximalnivék FOP m minimalnivék FOP: 21 let
m maximalni vék FOP v roce poskytnuti ivéru: 65 let
m maximalnivék FOP v roce splatnosti Uvéru: 70 let
Minimalni/maximalnivék PO  m minimalnivék FOP: 21 let
m maximalnivék FOP v roce poskytnuti Gvéru: 65 let
m maximalni vék FOP v roce splatnosti Uvéru: 70 let
(Podil spolecnik, ktefi spliuji vyse uvedené podminky musi byt
dohromady min. 50 % na zakladnim kapitalu.)
Minimalni rocni trzby Zadatele 500 tis. K¢ dle posledniho darového priznani
Maximalni rocni trzby Zadatele 30 mil. K¢ (na vyjimku aZ 50 mil. K¢) dle posledniho dafiového pfiznani

Minimalni vySe dvéru 30000 K¢

Max. vySe Gvéru —absolutné 5000 000 K&

Max. vySe Uvéru podilem ze dle Knihy zajisténi
zastavni hodnoty (LTV)

Ména uvéru CZK

Splatnost 1rok sautomatickou prolongaci po spInéni smluvnich podminek
ReZim splaceni m je moZné zlstat v povoleném debetu za predpokladu, Ze klient plni
podminky smlouvy,
m Urok se plati pouze z Cerpané castky

Predcasné splaceni Ano

Urokové sazba BOR +nadBOR dle rizikovosti klienta (likvidni pfirazka je zahrnuta v sazbé
BOR).

Poplatek za poskytnuti Uvéru Zdarma

Poplatky za spravu Gvéru 300 K¢

Poplatek za pfedcasné splaceni Zdarma
Poplatek za interni odhad 2000 K¢
Vyjimky Dle kompetencnich pravidel
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Povinné zajisténi Biankosménka / Biankosménka, nemovitost , zaruka CMZRB, cash

Aval biankosménky m u FOP manzel/manzelka
m u s.r.o. v pfipadé jediného spolecnika je povinny aval tohoto spolecnika.
V pfipadé jediného spolecnika, ktery je Zenaty/vdana je povinny aval i
manzela/manzelky. V pfipadé 2 spoleénik je povinny aval obou
spolecnikd. V pripadé 3 a vice spolecniki je povinny aval téch spolecniki,
ktefi maji dohromady podil (dle vkladd jednotlivych spolecnikd) na
zakladnim kapitalu min. 50%

Nemovitost na tizemi CR Dle seznamu pfijimanych nemovitosti, kde je zaznamenano u které
z nemovitosti je nutny externi a u které interni odhad.

Vinkulace pojisténinem. Pokud je zajisténi nemovitosti, tak povinné

Rozhodci dolozka Ne

Rating zajisténi Stanovuje se na zakladé platnych internich norem

Zplsob cerpani Pouze pres podnikatelsky Gc¢et u RB

MozZnost Cerpat na navrh na Ano, do 100 % vyse uvéru
vklad zastavniho prava
Rating/skoring klienta Skéring se stanovuje individualné v rdmci vypoctu nabidky limitd

7.5.5 Podnikatelska rychla pijcka

Podnikatelska rychla ptjcka nabizi feSeni, pfi potieb¢ financnich prostiedki pro podnikéni.
Jedna se o splatkovy uvér vhodny k financovani investic i provozu. Nabizi moznost zvolit
si ucelovou nebo neucelovou variantu uvéru. Uveér muze byt zajistény zastavnim pravem k

nemovitosti.

Tab. 26 Popis produktu — Podnikatelska rychla pujcka (vlastni zpracovani)

Zakladni charakteristika

Ucel Ucel je deklarovan klientem v Zadosti o podnikatelsky Gvér.
Neucelové financovani:
m neni poZadovano doloZeni Ucelu pro pouziti financnich prostredkd
Uéelové financovani:
m ndkup strojl a zafizeni pro Géely vyroby a poskytovani sluzeb
m nakup, vystavba, rekonstrukce
m nemovitosti, pokud tato nemovitost bude slouZit pro ucely vyroby nebo
poskytovani sluzeb a bude ve vlastnictvi klienta
m refinancovani avéru &i pujcky na vyse uvedené ucely

Objekt Uvéru Neni definovan

Typ Gvéru Nekomitovany
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Definice Zadatele
Standardni pocet ZadatelG

Minimalni/maximalnivék FOP

Minimalni/maximalni vék PO

Minimalni rocni trzby Zadatele

m Fyzicka osoba podnikatel
m Spolecnost s ru¢enim omezenym

1 zadatel

m minimalnivék FOP: 21 let

m maximalnivék FOP v roce poskytnuti tvéru: 65 let
m maximalnivék FOP v roce splatnosti ivéru: 70 let

m minimalnivék FOP: 21 let

m maximalnivék FOP v roce poskytnuti Gvéru: 65 let

m maximalnivék FOP v roce splatnosti tvéru: 70 let

(Podil spolecnikd, ktefi splnuji vyse uvedené podminky musi byt
dohromady min. 50 % na zakladnim kapitalu.)

500 tis. K¢ dle posledniho dafiového priznani

Maximalni rocni trzby Zadatele 50 mil. KE dle posledniho dariového pfiznani

Minimalnivyse Gvéru
MaximalivySe tvéru

Max. vySe Gvéru podilem ze
zastavni hodnoty (LTV)
Ména Gvéru

30000 K¢

Neltcelova varianta:

m maximalni vySe nezajisténa: 3 000 000 K¢

m maximalnivyse zajisténd: 5000 000 K¢

Uéelova varianta:

m pro Ucel pofizeni nemovitosti 7 500 000,-

m pro Ucel pofizeni stroji a zafizeni 5 000 000,- (nezajisténé 3 000 000,-)
m pro Ucel refinancovani Géelového uvéru na pofizeni
nemovitosti 7 500 000,-

m pro Ucel refinancovani ucelového Uvéru na pofizenistrojd
a zafizeni 5 000 000,- (nezajisténé 3 000 000,-)

Dle Knihy zajisténi

CZK

Splatnost

ReZim spldceni
Mimofadna splatka
Pfedcasné splaceni

Neucelova varianta:

ml-15let

Uéelova varianta:

m 1-15let pro ucel pofizeni nemovitosti a pro Ucel refinancovani
ucelového Uvéru na pofizeni nemovitosti

m 1- 7 let pro Ucel pofizeni strojl a zafizeni a pro ucel refinancovani
Ucelového Uvéru na pofizenistrojd a zafizeni

Meésicné, anuitni splatky

Ne

Ano
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Cena a poplatky
Urokové sazba Urokové sazba klienta = Internal Retail mortgage rate 1-10Y dle doby
splatnosti + hruba marze dle rizikovosti klienta + likvidni pfirazka

Fixace Urokové sazby 1, 3, 5nebo 10 let
Poplatky za zpracovani zadosti Zdarma
Poplatky za spravu uvéru 300 Ke

Poplatek za pfedcasné splaceni Pri fixaci Grokové sazby zdarma, mimo fixaci 1 % z ¢astky mimoradné
splatky, min. 6 000 K&

Poplatek za interni odhad 2000 Ke
Vyjimky Dle kompetencnich pravidel
Zakladni aspekty rizika a zajisténi
Povinné zajisténi Biankosménka / Biankosménka, nemovitost , zaruka CMZRB, cash
Aval biankosménky m U FOP manzel/manzelka

W U s.r.0. v pfipadé jediného spolecnika je povinny aval tohoto spolecnika.
V pfipadé jediného spolecnika, ktery je Zenaty/vdand je povinny aval i
manzela/manzelky. V pfipadé 2 spoleénik( je povinny aval obou
spolecniki. V piipadé 3 a vice spolecnik(l je povinny aval téch spolecnikd,
ktefi maji dohromady podil (dle vklad( jednotlivych spolecniki) na
zakladnim kapitdlu min. 50%

Nemovitost na Gzemi CR Dle seznamu pfijimanych nemovitosti, kde je zaznamendano u které
z nemovitosti je nutny externi a u které interni odhad.
Vinkulace pojisténi Pokud je zajisténi nemovitosti, tak povinné
Rozhodcidolozka Ne
Rating zajisténi Stanovuje se na zakladé platnych internich norem
Kovanenty m Klient je ze smlouvy povinen dodrzovat kreditni obraty na svych uétech v

RB ve vysi, ktera je vypoctena jako klouzavy primér za posledni 3 kal.
mésice, ve vysi minimalné 20% z hodnoty, kterd je stanovena jako
schvalend vyse Uvéru vydélena dobou splatnosti v letech. Do tohoto
objemu se nezapocitavaji prevody mezi tcty Klienta vedenymi u Banky a
jinymi ucty Klienta nebo Ucty €lent Skupiny ani vklady a pfevody
uskuteénované s cilem umélého navySovani objemu platebniho styku na
Uctech Klienta.

m Klient je ze smlouvy povinen vést platebni styk pfes tcty vedené u RBv
rozsahu minimalné 1 kreditni platby mésicné.

Zpusob Cerpani Pouze pies podnikatelsky ticet u RB

MoZnost ¢erpat na navrh na Ano, do 100 % vyse Uvéru

vklad zastavniho prava

Rating/skéring klienta Skoring se stanovuje individualné v ramci vypoctu nabidky limitd

7.5.6 Vyhodnoceni jednotlivych variant
K posouzeni Zadosti klient bance ve vsech ptipadech predklada:

* fadné vyplnénou a klientem podepsanou zadost o uvér se souhlasem s dotazovanim do
registri;

» danové pfiznani za uzaviené obdobi;
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» odhad nemovitosti vyhotoveny externim odhadcem;

= v piipad¢ ucelové varianty doklady vztahujici se k ucelu (kupni smlouva, faktura, ob-
jednévka, rozpocet rekonstrukce);

= origindl nebo ovétenou kopii Potvrzeni o bezdluznosti vii¢i mistné ptislusnému Financ-
nimu ufadu a potvrzeni o stavu zavazku klienta vyplyvajicich z pravnich predpist upra-
vujicich socialni zabezpeceni potvrzujici neexistenci zavazka po lhuté splatnosti k pii-
sluSnym institucim. Potvrzeni nesmi byt star§i nez 30 dnt ke dni doruceni zadosti o Gvér

bance.

Na zaklad¢ téchto podkladii banka klientovi predlozi nabidky urokovych sazeb jednotli-
vych produktt. Ty se lisi podle typu produktu, délky fixace a dalSich parametri. Banka
vyzaduje, aby uvér byl zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. Jelikoz na rodinném
domé nevaznou zadné zastavni prava ani jind omezeni, rozhodl se majitel rucit pravé re-
konstruovanou nemovitosti, kterd ma pro tyto ucely dostacujici hodnotu. Vysledné kalku-
lace jsou uvedeny v nasledujicich tabulkach. U kazdého produktu jsou poté shrnuty jeho

hlavni vyhody.

Tab. 27 Predbézna nabidka - Podnikatelska hypopujcka (viastni zpracovani)

Vyse Gvéru 3000 000,00 K¢
Hodnota nemovitosti 6 600 000,00 K¢
Splatnost v letech 10
Obdobi fixace 1/ 2 | 3 | 5 [ 7 | 10 |
Urokovéd sazba 7,84% 7,28% 7,29% 7,45% 7,67% 7,91%
Orientacni vyse splatky 36145,14KE¢ 35267,0L K¢ 35282,58KE 35532,29KE 35877,27KE 36 255,77 KE
Zpracovani zadosti o Gvér Zdarma
Externi odhad nemovitosti 5 000,00 K¢
Poskytnuti Gvéru 10 000,00 K¢
Spréava Gvéru 300,00 K¢
Moznost mimoradnych splatek V obdobi fixace
Vyhody produktu

= vyse tveéru na zaklade poskytnutého zajisténi, nikoliv finan¢nich vysledki;

* moznost Cerpat jiz na navrh na vklad zéstavniho prava;

= neucelové pouziti;

= délka fixace urokové sazby na 1, 3, 5, 7 nebo 10 let;

* v dob¢ zmény fixace rokové sazby lze zdarma ptredcasné splatit uvér nebo provést jeho
mimoiadnou splatku;

* moznost konsolidace tivéra a pujcek.
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Tab. 28 Predbézna nabidka - Podnikatelsky kontokorent (viastni zpracovani)

Podnikatelsky kontokorent

Vyse uvéru 3 000 000,00 K¢
Hodnota nemovitosti 6 600 000,00 K¢
Urokova sazba 9,55%
Orientaéni vyse splatky 38 901,00 K¢
Zpracovani Zadosti o Uvér Zdarma
Externi odhad nemovitosti 5 000,00 K¢
Poskytnuti Gvéru Zdarma
Sprdva uvéru 300,00 K¢
Moznost mimoradnych splatek Kdykoliv
Vyhody produktu

» vySe uveru schvéalena na pockani;

= klient plati uroky pouze z vyCerpané Casti uvéru;

= uvér az do vySe 3 miliont je poskytovan jako nezajiStény nemovitosti;

» Uvér neni tieba splatit ani jednou v roce;

» k zadosti stac¢i predlozit jedno daiiové pfiznani za posledni uzaviené cetni obdobi;

= pii zajiSténi nemovitosti poskytnuta sleva z urokové sazby.

Tab. 29 Predbezna nabidka - Podnikatelska rychla pujcka (vilastni zpracovani)

Vyse tGvéru 3000 000,00 K¢
Hodnota nemovitosti 6 600 000,00 Ké
Splatnost v letech

10
Obdobi fixace .+ ] 3 | 5 | 10 |

Urokova sazba 8,08% 8,33% 8,58% 9,04%
Orientaéni vyse splatky 36 525,22 K¢ 36 923,50 K& 37 324,19 K¢ 38067,71 K&
Zpracovani zadosti o Uver Zdarma
Externi odhad nemovitosti 5 000,00 K¢
Poskytnuti Uvéru 15 000,00 K¢
Spréva uvéru 300,00 K¢
MoZnost mimoradnych splatek Ne
Vyhody produktu

= rychlé schvaleni uvéru;

* moznost pijcky az do vyse 7,5 mil. K¢;

* od 30 tisic do 3 miliont K¢ i bez zajiSténi nemovitosti;

= volba typu uvéru — tcelovy nebo netucelovy;

= staci predlozit jedno danové ptiznani za posledni uzaviené ucetni obdobi;

= fixace urokové sazby na 1, 3, 5 nebo 10 let;
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» u vybranych nemovitosti usetfite za externi odhad,
» pii zajiSténi nemovitosti poskytnuta zvyhodnénd tirokova sazba;

* moznost zpétné¢ho profinancovani vynalozenych prostredkii.

Cerpani je u Podnikatelské hypoputijéky a Podnikatelské rychlé pajéky obdobné a zasadné
jednorazové. Uvér je erpan po splnéni podminek piedepsanych v uvérové smlouvé a do-
loZeni potfebnych dokumentti, t¢émi v tomto piipadé¢ budou original nebo ovéfena kopie
vypisu klienta z obchodniho rejstiiku, Zivnostensky list, koncesni listina nebo jiny doklad,
na zéklad¢ kterého klient podnikd. Jelikoz je uvér zajiStén zéastavnim pravem
k nemovitosti, musi klient dolozit zastavni smlouvu a névrh na vklad opatfeny razitkem
prislusného katastralniho Gfadu s datem podani navrhu na vklad a jednacim cislem. Zasta-
vena nemovitost musi byt pojiSténa na hodnotu budouci ceny stanové odhadcem, tedy na
10 mil. K¢ a tato pojistnd smlouva musi byt vinkulovana ve prospéch banky, proto je vy-
zadovano predlozeni pojistné smlouvy a original potvrzeni o vinkulaci pojistného plnéni ve
prospéch RB. Dale klient pfedklada avalovanou biankosménku a podepsanou smlouvu o
vypliiovacim pravu sméne¢ném a podepsanou uveérovou smlouvu. U podnikatelského kon-
tokorentu je Cerpani rozdilné a probihd pfes podnikatelsky tcet u Raiffeisenbank a.s. Jeli-
koz je avér 100% zajistény zastavnim pravem k nemovitosti, mize spolecnost XY, s.r.o.
¢erpat od pocatku plnou vysi tvérového limitu a erpani neni zddnym zptsobem regulova-
no nebo vztazeno k objemu kreditnich obratli na podnikatelském tctu klienta, jak je tomu u
nezajisténych Uveérd. U podnikatelského kontokorentu klient hradi pouze uroky

z vycCerpané castky a kdykoliv miize zazadat o pirevod kontokorentniho uvéru na splatkovy.

Vzhledem k pozadavkiim klienta, mezi které pattila rychlost a dostupnost finan¢nich zdro-
ju, splatnost avéru do 10 let, moznost zajisténi rekonstruovanou nemovitosti a predevsim
co nejnizsi naklady na vypujceny kapital s co nejnizsi mirou rizika bylo doporuceno finan-
covani investicniho zaméru prostfednictvim Podnikatelské hypoptjcky.

U tohoto produktu byla nabidnuta nejvyhodnéjsi urokova sazba u obdobi fixace na 2 roky,
a to 7,28 % p. a. Jelikoz se tato sazba li§i pouze minimalné od sazby s fixaci na 3 roky,
kterd vychazi na 7,29 % p. a. a rozdil ve splatce ¢ini pouze 16 K¢, zvolil jsem 3 leté obdobi
fixace. Vzhledem k situaci na trhu, ktera byla popsana v kapitole zabyvajici se vyvojem
urokovych sazeb, kdy jsou Grokové sazby na svém minimu, je vhodné zvolit delsi dobu

cvwr

kami, proto jsem upiednostnil variantu 3 letého obdobi fixace.
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Mezi dalsi néklady spojené s uvérem patii predevsim poplatek za poskytnuti Givéru, ten
vychézi na 10 tis. K¢ a poplatek za spravu uvéru 300 K¢ / més. Klient musi uhradit odhad
externimu odhadci, ktery stoji 5 tis. K¢. Nedilnou soucésti je samoziejmé podnikatelsky
ucet, ten spolec¢nost XY, s.r.o0. vyuziva v tarifu eKonto KOMPLET. Pii aktivnim vyuZzivani
uctu, kterym se rozumi kreditni obrat na uc¢tu minimalné¢ ve vysi 100 tisic K¢ a zaroven
zrealizované 2 ptichozi a 5 odchozich transakci mési¢né, coz spole¢nost splituje, je jeho
cena 500 K¢ / més.

Podnikatelsk4 hypoptijcka vychazi jednozna¢né vyhodnéji nez Podnikatelska rychla ptjc-
ka, a to co se tyce trokové sazby i poplatku za poskytnuti ivéru. U Podnikatelského kon-
tokorentu vychazi sazba 9,55 % p. a., ta je tvofena interni sazbou 7,05 % p. a. a pfirdaZkou
2,5 % p. a. Klient hradi pouze troky z vyCerpané Castky, takZze je jeho uvérové zatizeni
mirou rizika. U Podnikatelského kontokorentu neni uplatnovana fixace urokové sazby, ta
se tak miZe v pribshu splaceni kdykoliv zménit vlivem zmény trokovych sazeb CNB,
pfedevsim 1M Priboru, jehoZ vyvoj byl popséan v predeslém textu.

V nasledujici tabulce je uveden splatkovy plan vybraného uvérového produktu - Podnika-

telské hypoptjcky.

Tab. 30 Splatkovy plan - Podnikatelska hypopiijcka (viastni zpracovani)

| Rok | W&sic | Splitka | Urok | Jistina | Zistatek

1 1 35 282,58 K¢ 18 225,00 K¢ 17 057,58 KE 2982 942,42 K¢
1 2 35 282,58 K¢ 18 121,38 K¢ 17161,20KE 2965 781,22 K¢
1 3 35 282,58 K¢ 18 017,12 K¢ 17 265,46 KE 2948 515,76 K¢
1 4 35 282,58 K¢ 17 912,23 K¢ 17370,35KE 2931 145,41 K¢
1 5 35 282,58 K¢ 17 806,71 K& 17 475,87 KE 2913 669,54 K&
1 6 35 282,58 K¢ 17 700,54 K& 17582,04KE 2896 087,50 K&
1 7 35 282,58 K¢ 17 593,73 K¢ 17688,85KE 2 878398,65 K¢
1 8 35282,58 K¢ 17 486,27 K¢ 17796,31KE 2860 602,34 K¢
1 9 35 282,58 K¢ 17 378,16 K¢ 17904,42 KE 2842697,92 K¢
1 10 35 282,58 K¢ 17 269,39 K¢ 18013,19KE 2824 684,73 K¢
1 11 35 282,58 K¢ 17 159,96 K¢ 18122,62KE 2806 562,11 K¢
1 12 35 282,58 K¢ 17 049,86 K¢ 18232,72KE  2788329,39K¢
2 12 35 282,58 K¢ 15 675,38 K& 19607,20KE 2560 701,83 K¢
3 12 35 282,58 K¢ 14 197,27 K¢ 21085,31 K¢ 2315914,38 K¢
4 12 35 282,58 K¢ 12 607,74 K¢ 22674,84 K¢ 2052 673,45 K¢
5 12 35 282,58 K¢ 10 898,38 K¢ 24 384,20KE 1769 587,90 K&
6 12 35 282,58 K¢ 9 060,16 K¢ 26222,42K¢  1465161,72 K¢
7 12 35 282,58 K¢ 7 083,36 K& 28199,22 K¢ 1137 786,15K¢
8 12 35 282,58 K¢ 4 957,54 K¢ 30325,04 K¢ 785 731,10 K¢
9 12 35 282,58 K¢ 2671,46 K¢ 32611,12 K¢ 407 136,11 K¢
10 12 35 283,02 K¢ 213,05Ké 35 069,97 K& 0,00 K&
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Obr. 21 Prubéh anuitniho splaceni — Podnikatelska hypopujcka (viastni zpracovani)

Na vySe uvedeném grafu je zachycen pribéh anuitniho splaceni. Kazda anuitni splatka
uvéru v sobé zahrnuje dvé slozky, a to splatku jistiny a troku. ZjednoduSené feceno prvni
slozka znamend ¢astku, o kterou se snizi dluh a druhd slozka je platba bance za pijceni
finan¢nich prostiedkd. Pomér téchto dvou slozek se v anuité v pribéhu splaceni méni.
Zpocatku tvoii urok vyznamnou cast celkové splatky, pak se postupné neustdle snizuje.

Nize je zachycen soucet splatek jistiny a uroku za obdobi splaceni, tedy za 10 let.

3 000 000 K¢ =
1 233 910 K¢

B Urok
= Jistina

Obr. 22 Pomer splatky jistiny a urokii — Podnikatelska hypopujcka (vlastni zpracovani)
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V nasledujicim piehledu jsou uvedeny celkové naklady Podnikatelské hypopijcky, tyto
naklady jsou upraveny o danovou Usporu, kterd ¢ini 19 % ze zaplacenych uroki. S poplat-
kem za vedeni podnikatelského uctu nepocitdm, a to z toho divodu, Ze neni vztazen piimo

k uvéru a klient jej bude hradit, at’ avéru vyuzije ¢i ne.

Celkové naklady

Uroky celkem 1572 272,80 K¢&
Poplatky za vedeni urokového ucétu 36 000 K¢
Poplatek za vytizeni zadosti 60 000 K¢
- Danova tspora 298 731,80 K¢
Celkem naklady na uvér 1369 541 K¢

Pfi vyuziti bankovniho uvéru na financovani investicniho zdméru se zméni kapitdlova
struktura spolecnosti XY, s.r.o. Celkovy kapitdlovy vydaj bude financovan z 13,7 %
z vlastnich zdroji spole¢nosti. Zbyvajici ¢ast 86,3 % z bankovniho tvéru RB. Pro vypocet
diskontovaného penézniho pfijmu z investice je nutné vypocitat vazené priimérné naklady
kapitalu. Naklady na vlastni kapital byly stanoveny pomoci stavebnicové metody v kapito-
le finan¢ni analyzy. Néaklady na cizi kapital se stanovi dle irokové sazby uvéru, ktera se

upravi o vysi dané.

Tab. 31 WACC — Podnikatelska hypopuijcka (viastni zpracovani)

Nck 5,90%
Nvk 18,51%
CK/C 86,30%
VK/C 13,70%

wacc 7,62%

V tabulce €. 33 je uveden vypocet Cisté soucasné hodnoty, véetné cash flow ze zaptjce-
nych penéz v prvnich deseti letech investice, tedy v obdobi splaceni tivéru. V nasledujicich
20 letech jsme vychazeli z hodnot roku 2022. Trzby a naklady tak zlstaly neménné, pouze

byly diskontovany na soucasné penézni toky.
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Tab. 32 Kapitdlovy prijem z investice v letech 2013 — 2022 (vlastni zpracovani)

mmmmmmmm-mm
Pﬁrustek trzeb 39600 39600 39600 39600 41580 41580 41580 41580
Prirlistek provoznich nakladi 36000 37440 38938 40495 42115 43800 45551 47374 49268 51239
Odpisy 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834
PfirGstek zisku -112234 -113674 -115172 -116729 -118349 -120034 -119805 -121628 -123522 -125493
Dari (19 %) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zisk po zdanéni -112234 -113674 -115172 -116729 -118349 -120034 -119805 -121628 -123522 -125493
Odpisy 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834 115834
CF z provozu 3600 2160 662 -895 -2515 -4200 -3971 -5794 -7688 -9659
CF z tvéru 517058 520476 524209 528284 532735 537594 542901 548696 555023 561932
CF 520658 522636 524871 527389 530220 533395 538929 542902 547334 552273
SHCF 483793 451246 421089 393151 367275 343314 322315 301702 282628 264987

Zda investicni projekt prispiva k tvorbé hodnoty podniku lze zjistit pomoci vypoctu Cisté
soucasné hodnoty, ktera by méla byt kladna a investici je pak vhodné ptijmout. Je tieba
diskontovat v§echny penéZzni toky za dobu Zivotnosti budovy, a to trokovou mirou, ktera je
rovna hodnot¢ nékladii na vlastni kapital ve vysi 7,62%. V dalSich 20 letech budeme poci-

tat s udaji roku 2022.

Vypocet €isté soucasné hodnoty (NPV)

NPV =483 793 + 451 246 + 421 089 + 393 151 +367 275 + 343 314 + 322 315 + 301 702
+ 282 628 + 264987 + (-4 306) + (-4 001) + (-3 718) + (-3 455) + (-3 210) + (-2 983) + (-
2772) + (-2 575) + (-2 393) + (-2 223) + (-2 066) + (-1 920) + (-1 784) + (-1 658) + (-
1 540) + (-1 431) + (-1 330) + (-1 236) + (-1 148) + (-1 067) — 3 475 000 = 109 684 K¢
Hodnota ¢isté souc¢asné hodnoty je kladnd, coz znamena, Ze pii financovani prostfednic-

tvim Podnikatelské hypoptjcky lze ptijmout.
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ZAVER
Hlavnim cilem této prace bylo podat uceleny pohled na spole¢nost XY, s.r.0. a na moznosti
a zdroje financovani jejiho investicniho zdméru. K dosazeni téchto cili bylo zapottebi po-

soudit finan¢ni situaci spolecnosti pomoci ukazatelii finan¢ni analyzy a také zhodnotit

efektivnost investi¢niho zameéru.

V teoretické ¢asti jsem se zaméfil na charakteristiku investiéniho rozhodovani, faze inves-
ti€niho projektu a v neposledni fadé na hodnoceni investi¢nich projektd. Déle jsem se za-
byval moznostmi a zdroji financovani a podrobnou charakteristikou vybranych bankovnich
produktti, a to hypote¢nimi tvéry, podnikatelskymi a kontokorentnimi uvéry. Ty odpovida-
ly produktiim nabidky Raiffeisenbank a.s., kterou spolecnost XY, s.r.o. uptednostiiovala
pfi vybéru varianty financovani svého zaméru. Zavér teoretické Casti se zabyva detailnim
rozborem finan¢ni analyzy a ukazateli potfebnymi ke zhodnoceni finan¢ni situace spolec-

nosti.

V tvodu praktické Casti jsem se zabyval pfedstavenim spolecnosti, na které navazovala
stru¢nd charakteristika odvétvi ubytovani a stravovani. Nésledn¢ jsem pomoci ukazatelli
finan¢ni analyzy zhodnotil finan¢ni a majetkovou strukturu firmy, analyzu vynost a nakla-
da. Poté jsem provedl zadluzenosti, majetkové a financni struktury, analyzu likvidity, ren-
tability a aktivity spolecnosti. Na zakladé¢ téchto ukazateld jsem dospél k zavéru, ze spo-
lecnost je zdrava, financné stabilni a splituje pozadavky pro ziskani prosttedkl pro plano-

vany investi¢ni projekt.

Posledni ¢ast se zabyva samotnym investicnim zdmérem a hodnocenim zdroji jeho finan-
covani. Nejdiive jsem detailné ptredstavil zdmér spolecnosti véetné podrobného rozpoctu
dané investice a spolecné s majitelem spolecnosti jsem se dohodl na kritériich pro vybér
nejvhodnéjsi varianty financovani. Nez jsem charakterizoval jednotlivé varianty financo-
vani, zabyval jsem se i vyvojem urokovych sazeb, jelikoz investicni zamér spolecnosti je
dlouholety a bude ovlivilovat jeji chod minimélné po dobu 10 let, po kterou bude tvér
splacen. Nasleduje predstaveni spolecnosti Raiffeisenbank a.s., sezndmeni s jednotlivymi
produkty, které jsou vhodné pro nas projekt. Na tuto ¢ast navazuji konkrétni propocty tro-
kovych sazeb a ndklada spojenych s vyfizenim, Cerpanim a spravou uver. Zaveér prace je

vénovan vyhodnoceni nejlepsi varianty.

Na zéklad€ pozadavki klienta, mezi které patfila rychlost a dostupnost finan¢nich zdrojd,

splatnost uvéru do 10 let, moznost zajisténi rekonstruovanou nemovitosti a predevs§im co
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nejnizsi naklady na vyptjceny kapitdl s co nejnizsi mirou rizika bylo doporuceno financo-

vani investicniho zaméru prostfednictvim Podnikatelské hypoptjcky.

V tivodu mé prace jsem si stanovil za cil nalézt a doporucit nejvyhodnéjsi variantu finan-
covani investi¢niho zaméru spolecnosti XY, s.r.o., kterd bude spliiovat pozadavky vlastni-
ka. Toho jsem dosahl a véfim, ze vysledky mé prace budou pro spole¢nost ptinosné a pfi-

sp&ji k uspésné realizaci planovaného investi¢niho zaméru.
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PRILOHA PI: PRUVODNI LIST SUPERVIZE

x Raiffeisen
BANK

Banka inspirovand klienfy

¢islo supervize

Priivodni list supervize

Rekapitulace odhadu (vypliiuje odhadce)

Ceny dle odhadce Stavajici stav K¢ Budouci stav K¢
Vécna hodnota nemovitosti (staveb i pozemkii) 7 346 000 10 419 000
-Pmcento opo-t-f‘ebeni " (30 %) (20 %)
Reprodukéni cena (cena hl stavby bez opotiebeni) 6 146 000 9219 000
Odhad obvyklé ceny pozemku (i) * 1200 000 1200 000
Cena za m2 pozemku (hlavni &asti) * 2210 2210
.eruosov:i hodnota nezjist'ovina nezjist'ovana
Srovndvaci hodnota 6 600 000 10 000 000
Nivrh obvyklé ceny pro uvérové rizeni * 6 600 000 10 000 000
Poznamka:

Odhadce (jméno a podpis) Cislo odhadu Datum odhadu

Zadost o provedeni supervize (vypliiuje fivérovy pracovnik)

Zadatel o ivér

Vlastnik nemovitosti

Ucel iivéru

Vyse kupni ceny (v pripadé, ze je uvér poskytovin za
ucelem koupé ocefiované nemovitosti)

Poznamka:

l:IvErovj pracovnik (jméno a podpis, telefon)

Poboéka/itvar

Dne

Supervize nemovitosti (vypliiuje supervizor)

Vysledek supervize

Stavajici stav K¢

Budouci stav K&

Zastavni hodnota stanovena bankou

Prohlidka nemovitosti

datum ucastnici

Poznimka:

DN TORUTITE T o..ccuiiabinmeiaes | A i i
datum Jiméno a podpis

SEIN R DA .............coccccievasner | smesrssimssssssssssssssssesmsessesyssrsssssenssiassnssssnganssas
datum jméno a podpis

* vypliuje odhadce pfi zpracovani odhadu ve zjednodudené verzi ACONS




PRILOHA P I1/1: CENIK PRODUKTU A SLUZEB PRO FOP A PO

Raiffeisen
BANK

Banka inspirovand klienty

Dodatek k Ceniku produkiu a sluzeb pro fyzické osoby
podnikatele a pravnické osoby

Od 1. 11. 2012 banka nabizi novy cenovy program pro fyzické osoby podnikatele a prévnické osoby Podnikatelské eKonto KOMPLET. V disledku zavedeni nového
cenového programu se Cenik predukti a sluzeb pro fyzické osoby podnikatele a pravnické osoby (déle jen “Cenik”) méni , jok je déle uvedeno:

V asti BEZNE UCTY A SPORICi UCTY, kapitole Uéty s cenovymi programy se Cenik dopliuje [na konci
kapitoly) fakto:

Podnikatelské eKonto KOMPLET

Podnikatelské eKonto KOMPLET je Géet s cenovym programem, kfery pfi spinéni podminek akfivniho vyuzivani umozivje za sjednané sluzby plafit nizii pauidini
poplatky. Pokud neni vyslovné pro nové cenové programy stanovena kdekoliv v Ceniku jind vyse poplatki, je klient povinen plafit bance poplatky, jak je stanoveno
pro cenovy program Podnikatelské eKonto.

Podnikatelské eKonto KOMPLET je uréeno pro fyzické osoby podnikatele a pravnické osoby jejichz roéni obrat nebo bilanéni suma roéni
rozvahy odpovida nejvyse ¢astce 2 000 000 eur.

Nazev polozky Frekvence Podnik;ée’lds::‘; Konto
Spréva bézného Gty pi aklivnim vyuzivani Géu* mésiéné 500 Ké
Sprava bézného Ut v ostatnich piipadech mésicné 800 Ké
Sprava bézného Uétu ve vedlejii méné mésicné zdarma
eKomunikator - uzivani Davkového certifikatu pro dévkovou komunikaci** mésiéné zdarma
Poijiitani Asistenéni sluzby pro podnikatele mésiénd zdarma

*Aktivnim vyuZivanim Gétu se rozumi:
kreditni obrat na Gétu minimalné va vyii 100 tisic K& a zdroven zrealizované 2 pFichozi a 5 odchozich transakei mésicné

Aktivni wyuzivani G2ty se hodnoti za kelendéini mésic, ktery predchdzi mésici, za néjz se poplatek za spravu bézného Gétu plati. Za prvni mésic Gcinnosti cenového

programu Podnikatelské eKonto KOMPLET bude banka klientovi ictovat poplatek za spravu iéty, jake by byl icet aktivné vyuZivan
Transakee realizované v jiné nez hlavni mé&né bude banka provadét pfepocet kurzem deviza stfed vyhlasovanym bankou a platnym v &ase realizace transakce.

Do kreditniho obratu na 6&tu se nezapogitévaji ndsledujici operace:

prichozi platby z béznych Uéti téhoz maijitele, prichozi platby ze Spoficiho Octu téhoz majitele, pfevody z terminovanych vkladd na bézny iéet, prevody mezi jednotlivymi
ménami GEfu (konverze mén), kreditni prevody ve prospéch béiného Gctu, z Gvérowych GEtl, pripisované droky, reverzni karetni transakee.

Mezi debetni transakce se zapo€itdvaj tyto zrealizované transakce:

odchozi platby z klientovych Gétl v bance (jednerézové i trvalé pFikazy, inkasa, SIPO, zahraniéni platby), fransakce debetni a/nebo kreditni platebni kartou (pfi placeni
v obchodech, vybéry z bankomatu), vybéry hotovosti na prepazkach banky.

Mezi debetni transakce se nezapogitévaii prevody mezi Géty téhoZz majitele, pfevody na terminované vklady, splatky dvérowych prodkti, zaoétované poplatky a droky.

** Vyuziti jedné licence sluzby eKomunikator mésféng je zdarma, vyuZiti kazdé dalii licence v daném mésici je zpoplatnéno Eastkou 200 K&.

V &asli PLATEBNI STYK, HOTOVOSTNi A SMENARENSKE OPERACE, kapitole Bezhotovostni tuzemsky
platebni styk se Cenik dopliivje (na konci kapitoly) fakto:

Nézev polozky Podnikatelské eKonto KOMPLET
Transakce zdarma* neomezend

1. Pfijata platba

1.1. Z Raiffeisenbank a.s. zdarma

1.2. Z jiné banky v CR zdarma

2. Prevod ve prospéch korunovaného uctu

2.1. Vedeného v Raiffeisenbank a.s.

2.1.1. Prostfednictvim GSM bankovnictvi zdarma
2.1.2. Prostrednictvim Internetového bankovnictvi zdarma
2.1.3. Prostednictvim Telefonniho bankovnictvi 15 K&
2.1.7. Papirovy platebni piikaz podany pres prepazku na formuldii Raiffeisenbank a.s /na jiném formuldfi 50 K&

2.1.8. Papirovy platebni pfikaz podany pFes sbérny box na formuléfi Raiffeisenbank a.s /na jiném formuléfi 50 Kg
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2.2. Vedeného v jiné bance v CR

2.2.1. Prostrednictvim GSM bankovnicivi zdarma
2.2.2. Prostiednicivim Internetového bankovnictvi zdarma
2.2.3. Prostednictvim Telefonntho bankovnictvi 15 K&
2.2.7. Papirovy platebni pfikaz podany pres prepazku na formulafi Raiffeisenbank a.s./na jiném formuléri 50 K&
2.2.8. Papirovy platebn( pfikaz podany pfes sbérny box na formuléfi Raiffeisenbank a.s /na jiném formulafi 50 K&

3. Trvaly platebni prikaz

3.7. Platba vygenerovand trvalym platebnim pitkazem v rémci Raiffeisenbank a.s. zdarma **
3.8. Platba vygenerované trvalym platebnim piikazem do jiné banky v CR

4, Souhlas s inkasem/SIPO

4.4. Inkaso - odchozi platba v rémci Raiffeisenbank a.s. zdarma
4.5. Inkaso - odchozi platba do jiné banky v CR zdarma
4.6. Platby SIPO 2darma

5. Trvaly prikaz k ink /Intelig i ink

5.4. Inkaso - pfijatd platba na zdkladé predchoziho pfikazu k inkasu v rémci Raiffeisenbank a.s zdarma
5.5. Inkaso - pfijatd platba na zékladé predchoziho prikazu k inkasu z jiné banky v CR zdarma

* Zdarma budou do uvedeného poétu provedeny pfichozi Tuzemské platebni transakce a z odchozich Tuzemskych platebnich transakei jen ty, u nichz nebyl Platebni pfi-
kaz zadan skrze telefonni bankovnictvi nebo kferé nebyly provedeny na zakladé papirového Platebniho pfikazu. Déle plati, Ze zdarma budou provedeny jen Tuzemské
platebni transakee, které byly v daném mésici v uvedeném poctu zat&tovany na (¢tu nejdfive.

** ¥ pripadg, ze je datum prvni platby edlisné od data druhé platby, je prvni platba zpoplatnéna podle sekce 2.1.4.

*** V piipads, Ze je datum prvni platby odlisné od data druhé platby, je prvni platba zpoplatnéna podle sekce 2.2.4.

V &asti PLATEBNI KARTY, kapitole Debetni karty se Cenik dopliiuje (na konci kapitoly) takto:

Nazev polozky I Podnikatelské eKonto KOMPLET
2. Sprava karty

2.1. Elektronické debetni karta VISA Electron, Maestro 50 K& mésicné

2.2. Embosovand karta VISA Classic, MC Standard 0/80 K& mésicné *

4. Transakce kartou

4.2. Vybér hotovosti kartou

4.2.1. Vybéry z bankomatu Raiffeisenbank zdarma

4.2.3. Vybéry hotovosti z bankomatu jiné banky v CR zdarma

* V ramci cenového programu Podnikatelské eKonto KOMPLET jsou 2 embosované karty zdarma, dal3i karta je pak zpoplatnéna.

V &asti PRIME BANKOVNICTVI, kapitole Sluzby pfimého bankovnictvi se Cenik doplivje (na konci kapitoly) takto:

Nazev polozky Podnikatelské eKonto KOMPLET

2. Sprava sluzby zdarma

V asti PODNIKATELSKE UVERY, kapitole Podnikatelsky kontokorent se Cenik dopliuje takto:

Poznamka oznaéena “*” se méni a nové zni takto: “* Plati pro smlouvy uzaviené od 1. 8. 2007. Pro Uvér, ktery je mozno Eerpat z Uétu
s cenovym progr Podnikatelské eKonto KOMPLET, ¢ini poplatek 0 K&.”

V asti PODNIKATELSKE UVERY, kapitole Provozni Gvér se Cenik dopliuje takto:

Nazev polozky Cena polozky

3. Spréva Gvéru 250 Ke *

* Pro Gvér, kiery je mozno gerpat z G&tu s cenovym programem Podnikatelské eKonto KOMPLET, ¢ini poplatek O K&.

Tento dodatek nabyvé Géinnosti dne 1.10. 2012.
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PODNIKATELSKE UVERY
* Podnikatelsky kontokorent

Ndazev polozky Cena polozky

1. Zpracovani zadesti o Gvér | _zdarma

2. Poskytnuti dvéru zdarma

3. Interni odhad nemovitosti | 2 000 Ke

4. Spréva Ovéru 300 K&

5. Predéasné splaceni ivéru | zdarma

&, Meastandardni schvalani dvéry | max. 3 000 ké

7 Zména smluvni dol tace na zakladé podnétu klienta 3 000 Ke

8. Zména smluvni de sce pii neplnéni smluvnich podminek _A000Ke

9. ZIména zdstavy 0, A% zvirie dv@ru™ ™, min. 5 000 K&, max. 10 000K
10 Upominka nebo ozndmeni o neplnéni podminek dvéry S00 ke

1. Ozndmeni o pfevodu konto tniho Gvéru na Gvér splatkovy 3 000 Ke

12, Pofizeni dok tu z katastry itosti délkovym pristupem | 100 Ké za jednu stranu***
il Plati pre smlouvy uzaviena od 1. 8. 2007,

** VyEi Gvéru se rozumi vyie Gvéru uvedend ve Smlouvé o Gvéru.

*** Poplatek je véeiné DPH, ve vyii dle platnych pravnich predpist.

* Podnikatelska rychla pojcka

Nazev polozky | Cena polozky
1. Zpracovéni 2adosti o Gvér | zdarma
2. Poskyinuli dvéru | 0,5 % z poskytnuté vyie ovéru™, min. 5 000 K&
3. Interni odhad nemovitosti | 2 000 Ke
4. Sprdva dviry | 300 Ke**
5. PredZasné splaceni dvéry | 1 % z Edstky mimofadné splatky, min. 6 000 K&
6. Mestandardni schvdleni dvéry | max. 3 000 Ké
7. Zména smluvni dokumentace na zdkladé podnétu klienta | 3000 KE
B.  Zména smluvni dokumentace pfi neplnéni smluvnich podminek 4 000 Ké
0,4 % z aktuélni vyie ovéru***, min. 5 000 K&,
Q. Iména zdstavy mox. 10 000 K&
10.  Upominka nebo ozndmeni o neplnéni podminek ovéry | 500 K&
1. Pofizeni dok tu z katastru itosti délkovym pfistupem | 100 K& za jednu stranu®***
12, Poplatek za neprovedeni nahldZené predéasné splatky 500 Ke
13, Prevzeti dlubu jinym subjektem 1 % z aktudlni vyde ovéru***, min. 2 000 K&
14.  Duplikét vypisu z Gvérového Oty 110 Ke
15, Mimofadny vpis z (vérového Oétu sestaveny dle pofadavku klienta 300 Ké
llf- Poplatek za neprovedeni nahldiené pfedéasné splatky 500 K
WVydi Ovéru se rozumi vyde véru dend ve Smlouvé o ivéru.
**  Plati pro smlouvy uzaviend od 1. 8. 2007,
“H0 Aktudlng vydi dvaru se rozumi vyde nesplacené jistiny Ovéru.
‘*** Poplatek je véetné DPH, ve vydi dle platnych préavnich predpisi.
* Podnikatelska hypopujcka
Nazev polozky | Cena poloiky
1. Zprocovani 2ddosti o Gvér zdarma
2. Poskytnuti dvéru 2 % z poskytnuté vyde dvéru®, min, 10 000 K&
3. Sprava Ovéru 300 K&
4, Pofizeni dok tu z katastru itosti délkovym pistupem | 100 Ké za jednu stranu®**
5 Predzasné splacent Gvéry pfi zméné fixace sazby 0 K&, mimo zménu
. fixace sazby 10 % z mimoiddné splatky |
6. Zména zdstavy 0,4 % z aktudlni vy3e Gvéru* *, min. 5 000 K&, max. 10 000 Ke
7. Mestandardni schvéleni dvéru | max. 3 000 Ké
8.  Zména smluvni dokumentace na zékladé podnétu klienta 3000 Ke
2. Zména smluvni dokumentace pii neplnéni smluvnich podminek 4 000 K&
10, Upominka nebo ozndmeni o neplnéni podminek dvéry 500 K&
1. Duplikét z vypisu z Gvérového GEty 110 Ke
12, Mimofddny vypis z ivérového 0étu sestaveny dle pofadavku klienta | 300 K&
13.  Poplatek za neprovedeni nahldiend pfedéasné splatky | 500 Ké
14.  Prevzeti dluhu jinym subjel 1 % z aktudlni vyie Gvéru™™, min. 2 000 K¢

Vi Gviru se rozumi vyie ovéru uvedend ve Smlouvé o Gvéru.
Aktudlni vyEi Gvéru se rozumi vyie nesplacend jisting Ovéry.
Poplatek je véetnd DPH, ve vyii dle platnych prévnich predpisd.

T




PRILOHA PIV/1: ZADOST O POSKYTNUTI PODNIKATELSKEHO
UVERU RAIFFEISENBANK A.S.

T
Raiffeisenbank a.s. m Raiffeise
Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC: 140 78, IC 49240901, zapsana v im rejstiiku vedeném M ym soudemv Praze, oddi B, viozka = BANK

(ddle jen "banka") Banka inspirovand klies

Identifikace zastupce Pfijmeni l |Jméml |
RB o ) .
(ewolfvie Zadate)  RB: MIDAS KO[_|RB: Cislo verifkacd___|Klient dodal y df |
PDSA[  |DSA: Pobocka pro zaslani ivérow dokument{ |
Z4dosto podnikatelsky Uveér pro pravnické osoby
Informace o dvéru

neudelovy D Gaéelovy |:| Pofizeni nemovitosti pro Géely podnikani KcupéD Wsla\bﬂ RekonstrukceD
zpétné refinancovani vastnich zdrojl  ANO E] NE |:|

Pofizeni strojd a zafizeni pro Oéely podnikani D
zpétné refinancovani vastnich zdroja ANO []  NE [

Refinancovani Ggelového Gvéru D
Obchodni nazev| | |
Osoba jednajici za Zadatel
Piijmeq Jdmeéna| | Titul| Pozice| |

Ma zadatel podnikatelsky Géet ulAno[ | Ne[ | islowcwurB[ ]

Ma nebo mél Zadatel za poslednich 6 mésich Uwr u Raifleisenbank a.s. nebo ma u této banky min. 6 mésici podnihAnoD Ne|:|

Préavni formaSpol. s r.o. Daturn zépisu do obch. rejstfiku I:' Pot. ést 0 Forma aéstnictvi: podvoj

Sidlo spoleénosti
Ulice | | Cislo popisné| | psq |
Obec | | sta |

Telefon-pewdlik. | Kontakni e-mail | |

Kontaktni adresa (wplfite pouze pokud je odli$na od sidla spoleénosti)
Ulice | | Cislo pepisné| | psq |
Obec | | stat| |

Kontaktni mobil (povinnusd | Pausaini platba [ K i e-mail [ |

PFedmé&t podnikéani (dle vypisu z OR), znate-li odvétvovou klasifikaci Einnosti (OKEC), uvedte pouze Zislo

Hiawi | | Podi na celkovem obratuve |
Vedlejsi [ | Podi na celkowim obratuv s ]
Velikost dzemi, na kterém spoleénosti realizuje v&tdinu trZeb (oznaéte kiizkem pouze jednu z moZnosti)

DOkles D Kraj DSIéT
Jaki | Jaki | Jaky |

Podily trZeb podle mén v % (soudet musi byt 100‘3'(32(‘: Ostatrg

Podil nejvélsiho odbératele na celkovich tribach vy | Podil nejvétsiho dodavatele na celkovyeh trzbaeh vy |

Vlastnické struktura . legnosti

Osoba / Spolenost Typ élena Podil v% RC / 1C Vzdélani

I |Praxs voboruod Potet wi. déti RLdllmy slal\r | Typ soué. blyalani bydleni Ld
Osoba / Spoletnost |Typ Elena | | I | Podil v % RE J IC‘I. Vzdléla[ni |
| I [praxe voboruod Potet w3, déti m]adilnn;r sla!\r l Typ soué. blyd[leni Sougasné bydleni od|
Osoba / Spole¢nost l'ﬂm ¢lena Il . Podil v % RC :l K! vzu|e1a|ni |
| I |Praxe voboruod Potet w. déti Ri]adilnrl? sral\r | Typ soué. blyu||sni bydleni Ld
Osoba / Spoletnost [Typ ¢lena | 5 Podil v % RE J n’! Vzd:lilé[ni |

I lPraxa voboruod Potet w2. déti Rnladllnm,r sla!\r I Typ soud. blw,rullani Sougasné bydleni Ld

| | | | J J [ |

Vyjmenovani vliastnici a Elenové statutdrnich organd Zadatele jsou ¢asnd &leny ndsledujicich spoleénosti @
Osoba Spoletnost i€ Podil v% Pozice

l

l |
| |
l J
| J |
| J |

| [ l
| | | [
| [ ] [
| [ | [
| | | |




PRILOHA P1IV/2: ZADOST O POSKYTNUTI PODNIKATELSKEHO
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Seznam vyuZivanych leasingl

aktualni kurz mény ke K&)

Leasingova spolecnost Datum poskytnuti | |Leasingova spolecnost Datum poskytnuti
|Ména |Pivodni objem* Aktualni objem*  |Platnost do Ména |Puvodni objem* Aktualni objem*  [Platnost do

Ké Ké

Vyse splatky  |“Zadavjete v K& (pro piepoget ze zahraniéni mény pouzite | |VySe splatky  |*Zadavjete v K& (pro pfepotet ze zahraniéni mény pouzite

aktudlni kurz mény ke K&)

Frekvence splaceni

Frekvence splaceni

[Omesiecne  []Gtutietne [ JPololetne [ |Roéna [(Imesizcne  []Ctwtietne [ Pololetne [ ]Roéne
Leasingova spolecnost Datum poskytnuti | |Leasingova spoleénost Datum poskytnuti
|Ména |Pivodni objem* Aktualni objem® |Platnost do Ména [Pavodni objem* Aktualni objem™ |Platnost do
Ké Ké

VySe splatky  |*Zadaviete v K& (pro prepotet ze zahraniéni mény pouzite | |Vy3e splatky

aktuaini kurz mény ke K&)

*Zadavijete v KE (pro pfepotet ze zahraniéni mény pouzite
aktualni kurz mény ke Kg&)

Frekvence splaceni
[(Omesiene  [JCtutietns

Informace o manZelce / manZelovi v pfipadé jediného spoleénika s.r.o.

Frekvence splaceni

[Jpololetne [ JRoéne [(Imesizcne [ ]Ctwtletne [ JPololetneé [ ]Roéne

Prijmeni | | Jménc| | Datum narozem'I:|
Adresa trvalého pobytu

Ulice | | Eislo popisné | | Psq |

Obec | | stat| |

Prohlaseni

» Stwzuji timto prawdivost a Gplnost informaci uvedenych v Zadosti, véetné viech predloZzenych doplfujicich materiala, a jsem si vdom
prawnich dusledkl wplyvajicich z neprawdivosti &i nedplnosti udaju.

» Potwrzuji, Ze mé piijmy neplynou z jakychkoliv nelegalnich aktivit.

» Tyto informace budou bankou zpracovany a pouZity za (éelem posouzeni mé Uvérové bonity, coZ beru na vedomi a stwzuji to swm

» Tyto informace mohou byt v piimé&feném rozsahu pouZity k informovani o nabizenych produktech a sluzbach banky.

» Sdéluji informace o manzelce/manzelovi a prohlasuji a zaruéuji, Ze jsem oprawmén uvedené udaje bance poskytnout.

» Prohlasuji, Ze ke dni podani Zadosti o podnikatelsky uvér nemam zavazky po |haté splatnosti viéi pfisludnému Finanénimu

Ufadu, pfisludné Okresni/PraZské spravé socialniho zabezpegeni &i kterékoli zdravotni pojistovné.

» Prohlasuji, Ze ke dni podani Zadosti o podnikatelsky Uvér nemam Zadne penézité zavazky po splatnosti vugi bankam nebo jinym financn

» Prohlasuji, Ze u mé nedoslo za poslednich 12 mésicl ke zméné majoritnich vastnik(.

» Souhlasim s tim, aby si banka owefila prawdivost a Uplnost informaci poskytnutych v Zadosti, vEetné viech predlozenych dopriujicich maj

Doplfiujici podklady potfebné k posouzeni Zadosti

» Dafové pfiznani za posledni uzawené Gcetni obdobi vietné viech dodatkl tak, jak byly predkladany finanénimu Ofadu (vGetné razitka
pfisludného finanéniho Ufadu).

» Podepsana Vstupni Zadost - souhlas s verifikaci.

Informace, podklady potfebné k podpisu smlouvy a naéerpani Gvéru

» Original nebo ovéfena kopie wpisu z obchodniho rejstfiku, ne starsi nez 90 dni ode dne doruceni bance.

» Potwzeni, Ze nemate zavazky po |hité splatnosti viéi Finanénimu Ufadu. Potwzeni nesmi byt starsi nez 30 dni ke dni doruéeni bance.

» Potwzeni, Ze nemate zavazky po Ihuté splatnosti viéi Okresni/Prazské spravé socialniho zabezpeéeni. Potwzeni nesmi byt starsi nez

30 dnu ke dni doruéeni bance.

» Uvér je vzdy zajistén blankosménkou. Avalistou (rucitelem) blankosménky a sméneéné dohody musi byt:

i) wvpiipadé jediného spoleénika je povinny aval tohoto spoleénika, je-li Zenaty/wdana, je povinny aval i manzela/manzelky

ii) vpfipadé dvou spoleénikl je povinny aval obou spolecnikl

ii) v pfipadé tfi a vice spoleénikl je povinny aval téch spoleéniku, ktefi maji dohromady pedil (dle wkladl jednotlich spoleéniki) na
zékladnim kapitalu min. 50%

» \/ pfipadé zajisténi 0véru nemonitosti: prisludna dokumentace podle pokynu zastupce Raiffeisenbank a.s.

Datum Podpis Zadatele, razitko




