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Abstrakt

Bakalafskd prace je zaméfena na financovani investicniho zaméru firmy
Tomasek Milan — TOMEX. Praci tvofi finan¢ni analyza firmy za roky 2006 az 2008,
jeji zhodnoceni a formulace ndvrhl na zlepSeni situace podniku. Na zékladé zjisténych
dat se odviji moznost investi¢ni vystavba firmy.

Prace je rozdélena na dvé ¢asti a to metodologickou a praktickou.
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Abstract

Bachelor's thesis is focused on financing the investment project companies
Milan Tomasek - TOMEX. Work creates a financial analysis among the period of 2006-
2008, the evaluation and formulation of proposals to improve the situation of the
company. Based on the gathered data are based on the possibility of investment
development company. The thesis is divided into two parts repectively methodological

and practical.
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Uvod

Zakladnim finan¢nim cilem podniku je produktivni a efektivni vyuziti vlastniho
i ciziho kapitalu k maximalizaci trzni hodnoty béhem delsiho ¢asového obdobi. Snaha o
maximalizaci trzni hodnoty podniku dlouhodobé zvySuje hodnotu podniku. To vede ke
zvyseni bohatstvi podnikatele pfi respektovani ekonomického prostiedi. Financni zdravi

podniku pfimo ovliviiuje zainteresované clanky podniku- vlastnika, zaméstnance.

Pro podnik je dalsim dualezitym cilem trvaly, dostate¢né vysoky, zisk a
rentabilita vlastniho kapitalu. Na tyto cile pfimo navazuje trvald platebni schopnost
podniku a perspektiva dlouhodobé likvidity. Finanéni cile jsou zakladnim kamenem pfi
formovani dalsich podnikovych cili. Stanoveni téchto cilii zavisi na celé fadé faktort,
napf. oboru podnikéni, umisténi podniku, velikosti kapitalu, situaci na trhu, na zvolené
pravni form¢ a na ostatnich faktorech i zménach téchto faktort, které musi podnik pfi
formovani cili respektovat. Efektivni vyuzivani zvolenych cilti je hlavni podstatou
podnikatelského know-how. Financni cile podniku vyrazné ovliviiuji jeho financ¢ni
rozhodovani a celkovou finan¢ni politiku, které jsou vSak velmi siln€¢ zavislé i na

celkovém ekonomickém prostiedi, ve kterém podnik funguje.

Finan¢ni fizeni a rozhodovani podniku pfedstavuje v moderni trzni ekonomice
nedilnou a velmi dualezitou stranku jeho ekonomické Cinnosti. Finan¢ni fizeni a
rozhodovani podniku se zabyva pohybem penéznich prosttedkii a podnikového kapitalu
tzv. podnikovych financi, ktery je aktivovan fungovanim jednotlivych podnikatelskych
jednotek. Pro efektivni fungovani podniku je dulezit¢é vhodné vyuzivani podnikovych
financi, které jsou soustavou finan¢nich vztahl. Finan¢ni fizeni a rozhodovani vychazi
z celkové technicko-ekonomické strategie a taktiky firmy, avSak ji zpétné velmi
ovlivituje. Formovani finan¢nich cilti neni podstatné pouze pti zakladani podniku, nebo
vytvareni novych produkénich cest podniku, ale neustéle se opakujici ¢innost. Prubézné
finan¢ni cile tvofi rozhodujici soucést celkovych ekonomickych cili podniki

z kratkodobého 1 dlouhodobého hlediska.

Dtsledné prosazovani hledisek pro efektivni dosahovani finan¢nich cilii a planti je pro
podnik velmi diilezité. Tento jev posunuje podnik do silnéjsi pozice a plnénim

vyty€enych cili si miize podnik formovat vyssi financni cile. Tento proces vede

k upeviiovani pozice na trhu a k maximalizaci trzni hodnoty podniku.



Cil prace

Cilem bakaléiské prace je zvoleni efektivni zplsob financovani malého podniku

pti vyuziti vSech forem financovani, tj. z internich i externich zdroju.

Pro potieby bakalafské prace se budeme zabyvat efektivnim financovanim
podniku se zaméfenim na investicni ¢innost podniku, vystavba vyrobnich a skladovych

prostor, planovanych na obdobi 2010 az 2012.

Mezi zékladni cile bakalaiské prace patii:

. provést financni analyzu podniku

. zjistit ,,slaba mista® firmy na zaklad¢ financni analyzy

J provést navrhy na zlepSeni finan¢ni situace podniku

. na zakladé¢ financni analyzy zjistit schopnost financovani

investi¢ni vystavby

o zvoleni vhodné formy financovani investi¢ni vystavby

o ziskani financ¢nich prostredkl k financovani investi¢ni vystavby
o navrhnout modelové situace financovani

. zhodnotit a navrhnout optimalni model financovani

Pfi modelovani a vybéru financovani investicniho zdméru firmy budeme
vychazet z faktu, ze majitel firmy si nepfeje v majetkové struktuie dlouhodobé cizi
zdroje. Na tomto faktu si majitel zaklada a nehodla v kratkodobém vyhledu cizi kapital

cvwr

kapitalu.



Teoreticka c¢ast

Zakladnim cilem podnikové ¢innosti v podminkach postupujiciho propojovani trhii je
produktivni vyuziti vlastniho i ciziho kapitalu k maximalizaci trzni hodnoty podniku

béhem delsiho Easového obdobi.’
1. Podnikové finance

Podnikové finance jsou soustavou penéznich vztahti, do kterych podnik vstupuje pti
ziskavani finanénich zdroji (financovani), pfi jejich alokovani a vazani v jednotlivych
¢astech majetku (investovani), pii produktivnim vyuzivani tohoto majetku a pfi
rozdélovani dosazenych vysledkii. Vyjadiuji pohyb penéznich prosttedka, kapitalu i
finan¢nich zdroji, pifi némz se podnik dostdvd do rGznych kvantitativnich i
kvalitativnich penéznich vztahll s ostatnimi podnikatelskymi subjekty, zaméstnanci a

. 2
statem.

Podobn¢ jako v makroekonomickém systému probihaji v podnikatelském subjektu,
tedy systému mikroekonomickém, procesy, jez lze oznacit jako ob¢h (tok) hmotnych

statkll a penéz, resp. ob¢h vykonil a financi.
1.1 Finan¢éni Fizeni podniku

Utelem finanéniho fizeni podniku je produktivni vyuZiti vlastniho i ciziho
kapitalu k maximalizaci trzni hodnoty podniku béhem delsiho cCasového obdobi.
Tento jev vede ke zvySeni bohatstvi podnikatele pii respektovani ekonomického

prostiedi.

Maximalizace hodnoty podniku je chapéno efektivni vyuziti vlastnich i cizich
zdrojii podniku a zvySuje vlastni hodnotu podniku, tak jeho podil na trhu, ve kterém
pusobi. Maximalizace hodnoty podniku zé&visi na investicnim rozhodovani, kdy je

zadouci investovat jen do projektl, které vynaseji vice, nez jsou naklady kapitalu a na

" KONECNY, Milo§. FINANCNI ANALYZA A PLANOVANI. 11. upr. vyd. BRNO : [s.n.], 2006.

ISBN 80-7355-061-X. Finan¢ni cile podniku, s. 5.

2 KONECNY, Milos. Finance podniku. 6. preprac. vyd. Olomuéany : AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s. r. 0. Brno, 2005. ISBN 80-214-3034-6.Finanéni cile podnikéni, ukoly a

principy finan¢niho fizeni podniku, s. 8.
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finan¢nim rozhodovani. Vedeni podniku musi vybrat finan¢ni mix, ktery maximalizuje

hodnotu vybranych projektd, a sladit s aktivy, kterymi je podnik financuje.

Uplatiiovani vSech manazerskych funkci (tj. sekvenénich a pribéznych) je pii
fizeni podniku nezbytnou podminkou. Zakladem financniho rozhodovani je vybér
nejvhodnéjsi varianty pohybu penéz, kapitalu, finanénich zdroji a zpétnd kontrola

téchto rozhodnuti.

K maximalizaci trzni hodnoty nedostacuje splnéni pouze téchto zakladnich
podminek, v oblasti finan¢niho fizeni se podnik musi zaméfit na splnéni dalsich, dil¢ich
cilt k udrzeni rozvoje. Podnik musi generovat trvaly, dostate¢n¢ vysoky zisk a udrzet
vysokou miru rentabilitu vlastniho kapitalu. V dlouhodobé mife musi podnik udrzet

trvalou platebni schopnost podniku a docilit dlouhodobé likvidity.

Vytvaret trvaly a dostatecné vysoky zisk podniku umoznuje financovani
z vlastnich internich zdroji. Dosahovani zisku je jeden z cili fungovani podnikl a

firem. Hledani zisku je jednou ze zékladnich charakteristik kapitalismu.
2. Financni analyza

Finan¢ni analyza (angl. Financial analysis) pfedstavuje proces vysetiovani a
vyvozovani zavéri z vysledki finan¢niho hospodafeni minulych nebo budoucich
obdobi urcité osoby vcetné zjistovani jeho slabych a silnych stranek, testovani

. L s o NN rrs s v o7 rq1.cr s -3
jednotlivych finan¢nich parametrt a ovéfovani jejich skutecné vypovidajici schopnosti.

Finan¢ni analyza je oblast, ktera ptedstavuje vyznamnou soucast komplexu
finan¢niho fizeni, nebot’ zajist'uje zpétnou vazbu mezi predpokladanym efektem fidicich

rozhodnuti a skute¢nosti.

Utelem a smyslem finanéni analyzy je provést, spomoci specialnich
metodickych prostfedkti, diagnézu finan¢niho hospodateni podniku, podchytit vSechny
jeho slozky, ptipadné pii podrobnéjsi analyze zhodnotit blize nékterou ze slozek

finan¢niho hospodareni.

Za finan¢né zdravy podnik je mozné povazovat takovy podnik, ktery je v danou

chvili schopen napliiovat smysl své existence. Tedy je schopen trvale dosahovat takové

> MAREK, Petr. Studijni priavodce financemi podniku. Praha : Ekopress, s.r.0, 2006. ISBN 80-86119-37-
8.s.179.
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miry zhodnoceni vlozeného kapitalu, které je pozadovana vlastnikem ¢i investory

vzhledem k vysi rizika, s jakym je podnikani spojeno.
2.1 Analyza stavovych veli¢in

Stavové ukazatele uvadi udaje o stavu (vazanosti) k urCitému casovému
okamziku. Nejsou citlivé na délku obdobi, na jehoz konci je dany okamzik k tomuto

porovnani slouzi horizontalni a vertikalni analyza.
2.1.1 Horizontalni analyza (analyza trendl)

Srovnavame zde stejny absolutni ukazatel v rdmci jednoho fadku rozvahy nebo
vysledovky. Jednotlivé polozky jsou porovnavany v Case. Zjistuje, o kolik se absolutné
zmenila konkrétni polozka a dale kolik tato zména ¢ini v procentech. Pti interpretaci je
tfeba posuzovat absolutni 1 procentni zmény soucasné. Interpretace musi byt komplexni,
zmény jednotlivych polozek vykazi navzajem souviseji. Horizontalni analyza nam dava
informace o zakladnich pohybech v jednotlivych polozkach ucetnich vykazi a o

intenzité tohoto pohybu.
2.1.2 Vertikalni analyza (rozbor struktury)

Navazuje na horizontalni analyzu a jedna se o rozbor struktury vyjadiené v
procentech. Zabyva se vzdy jen jednim obdobim, ve kterém zkoumad, jak se na urcité
globalni veli¢in¢ podilely veli¢iny dil¢i. Pfi rozboru rozvahy se povazuje za zéklad (za
100%) castka aktiv (pasiv) celkem a ostatni polozky rozvahy se vyjadfi ve vztahu k této
zakladné. Pti rozboru vykazu ziski a ztrat beru za zéklad velikost celkovych vykont. Z
propoctené struktury u konkrétniho podniku za nékolik po sobé jdoucich obdobi je
patrné, co se vlastné¢ v daném podniku odehrava, a lze porovnanim se srovnatelnymi
podniky usuzovat, do jaké miry se struktura blizi obvyklému standardu nebo v ¢em se
odlisuje. Umoznuje srovnavat podniky rizné velikosti. Je nezdvisld na meziro¢ni
inflaci, mohu tedy srovnéavat vysledky analyzy z rtznych let. Na druhé strané vSak
neukazuje pfiCiny zmén, absolutni zékladna pro vypocet se méni, vykazované tdaje

mohou byt obsahové nesrovnatelné.

12



2.2 Analyza pomérovych ukazateli

Zakladnim metodickym nastrojem finan¢ni analyzy jsou finan¢ni pomérové

ukazatele.
2.2.1 Ukazatele rentability

Prvni skupinou pomérovych ukazatelii tvofi ukazatele rentability. Mnohdy se
z této skupiny vyclenuji ukazatele aktivity. Jednd se o ukazatele stupné vyuziti
podnikovych aktiv. Tyto ukazatel maji pevnou vazbu na ukazatele rentability, a proto

patii do skupiny ukazatelii rentability.

Rentabilita nebo také vynosnost znamena schopnost dosahovat vynosu — zisku -
na zéklad¢ vlozenych prostfedkti. Ukazatel vynosnosti nebo efektivnosti hospodateni se
vypocte jako pomér vynosu k vynalozenym prosttedkiim a vyjadiuje v procentech. Je to
jeden ze zakladnich ekonomickych pojmil a jedno z hlavnich kritérii hospodaiského
podnikani.

Rentabilita se zjistuje zpétné, ale také odhaduje predem, zejména pii planovani
investic. Pfi takovém odhadu, jimz se pak tidi také investofi, je tfeba brat ohled na
faktory, které rentabilitu ovliviiuji. Mezi tyto faktory patii objem prodeje (i ocekavany)
mira konkurence, nakladovost a jeji ocekavany vyvoj, mira zadluzeni a urokova mira
uvéry, danové zatizeni.

Dil¢i dimenze podnikového zisku je mozné porovnat s jinymi libovolnymi
veli¢inami, jako je vlastni kapital, cizi kapital, celkovy kapital, dlouhodoby kapital,

trzby.
Na zékladé téchto srovnani ziskdvame ukazatele rentability.
Mezi zékladni ukazatele rentability se obvykle fadi:

e rentabilita thrnnych vlozenych prostfedka (Return of Assets/ROA)
e rentabilita vlastniho kapitalu (Return on Common Equity/ROE)
e rentabilita trzeb (Return of Sales/ROS)

e rentabilita vlozeného kapitalu (Return on Investment/ROI)

Ukazatele rentability méfi ziskovost firmy jako vynos jednotlivych skupin
finan¢nich zdroji. Na zdkladé¢ meétfeni se dozvidame, jaky zisk pfinasi investice do
podniku.

13



Obecna definice je pomér zisku a vlozeného kapitalu.

viazeny kapital

zisk
Rentabilita ihrnnych vloZenych prostiedki (Return of Assets/ROA) se vypocita
jako:

Hospoddfsky vysledek po zdanéni

ROA =
Celkova aktiva

Tento ukazatel méti ziskovost celkovych aktiv podniku, ¢ili primérnou Cistou
vynosnost vSech finan¢nich zdrojii podniku, tj. vlastnich i cizich. Mira rentability
v procentech vypovida o mife vyuziti celkovych aktiv na vygenerovani zisku. Plati, ze
¢im je tento kvocient vyssi, tim je podnik rentabilnéjsi, coz vypovida o efektivnim

vyuzivani v§ech finan¢nich zdrojt podniku.

Presnéji se tento ukazatel nazyvd RONA (Return on net assets), ukazatel

vynosnosti Cistych aktiv, ale ve zjednoduSené formé ROA je dostacujici.
Rentabilita vlastniho kapitalu (Return on Common Equity/ROE) se vypocita jako:

Hospodafsky vysledek po zdanéni
Vlastni kapital

ROE =

Tento ukazatel méti ziskovost vlastniho kapitadlu oproti Cistému zisku. Opét
plati, ze ¢im je tento kvocient vyssi, tim je podnik rentabilngjs$i, coz vypovida o

efektivnim vyuzivani vlastnich zdroji.
Rentabilita trzeb (Return of Sales/ROS) se vypocita jako:

hospodafsky vysledek po zdanéni
Trzby '

ROS = 100

Tento ukazatel méfi stupenn ziskovosti trzeb. Charakterizuje ispéSnost podniku
na trhu pfi uplatiiovani vyrobku a sluzeb a tvorbé cen. Vypoctené hodnota udava, jaké
mnozstvi zisku v korunach ptfipadd na 1 korunu trzeb. Niz§i hodnoty mohou znamenat
nizsi ceny, vyssi naklady nebo oboji. Nizka uroven tohoto ukazatele tedy ukazuje na
chybné ftizeni firmy, stfedni uroven je znakem kvalitniho managementu a dobrého
jména firmy na trhu. Vysokd uroven je znakem kvalitniho managementu a dobrého

jména firmy na trhu. Vysokéd troven ROS muiZze znamenat do budoucna problémy s
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konkurenci, kterd se pokusi na zaklad€ nizSich cen vytlacit firmu z trhu a zaujmout jeji
misto. Pozitivnhim vyvojem je rust hodnoty ukazatele v Casové radé.
Rentabilita vlozeného kapitalu (Return on Investment/ROI) se vypocita jako:

EBIT
Celkovy kapital

ROI =

Uvadi, kolik haléii provozniho zisku podnik dostane z jedné investované
koruny. Protoze nebere v Uvahu dan, ani Uroky je vhodny pro srovnavani razné
zdanénych a zadluzenych podnikd. Hodnota ROI se hodnoti srovnanim s odvétvovym

primérem.
ROI > 0,15 — velmi dobré
ROI =0,12-0,15 — dobré

Ukazatel rentability vlozeného kapitalu porovnava Cisty zisk vici aktiviim nebo

pasivim (bilan¢ni suma).
2.2.2 Ukazatelé aktivity

Ukazatel¢ aktivity méfi, jak efektivné podnik hospodaii se svymi
aktivy - vyjadiuji efektivnost aktiv. Ma-li podnik vice aktiv, vznikaji mu zbyte¢né
naklady a tim nizky zisk, ma-li naopak malo aktiv, pfichazi o trzby, které¢ by mohl

ziskat.

Obrat celkovych aktiv

Trzbhy
Aktva celkem

Obrat celkovych aktiv =
Udéava pocet obratek celkovych aktiv v trzbach za dany casovy interval

(zpravidla za rok). Doporucend hodnota 1,6 — 3. Pokud je hodnota ukazatele < 1,5 je

nutno provérit moznosti efektivniho snizeni celkovych aktiv.
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Obrat stalych aktiv

Trzby

Obrat stalych aktiv = ——————
Stala aktiva

Méii vyuziti stalych aktiv. Pozadované hodnoty by mély byt vyssi jak u

ukazatele vyuziti celkovych aktiv.
Doba obratu zasob

Zasoby

Doz = ————"—
Denni trzby

Obrat zasob udava priimérny pocet dnii, po néz jsou zasoby vazany v podniku do

doby jejich spotieby (jde-li o suroviny a material), nebo do doby jejich prodeje (u zasob

vlastni vyroby).

Slabinou tohoto ukazatele je, ze trzby odrazeji trzni hodnotu, zatimco zésoby se
uvadéji v nakladovych cenach (pofizovacich). Proto ukazatel Casto nadhodnocuje
skute€nou obratku.

Pokud ukazatel vychazi ve srovnani s oborovym primeérem piiznivy (vyssi) —

firma nema zbyte¢n¢ nelikvidni zasoby, které by vyzadovaly nadbytecné financovani.
Doba obratu pohledavek z obchodniho styku

Kratkodobé pohledavky z obch. vztahi

Denni trzby

DOKQOFP =

Tento ukazatel vyjadiuje obdobi od okamziku prodeje na obchodni uvér, po

které musi podnik v priméru ¢ekat, nez obdrzi platby od svych zakaznikd.

Doba obratu pohledavek je uzitecné srovndvat s dobou splatnosti faktur a s

odvétvovym primérem.

Je-li delsi nez doba splatnosti — obchodni partnefi neplati své Gcty vcas.
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Doba obratu zavazki z obchodniho styku

Kratkodeobé zdvazky z obch.vztaht
DOKOZ =

Denni trzby

Tento ukazatel uréuje ve dnech dobu, kterd uplyne mezi ndkupem zasob a jejich

uhradou.

Finan¢ni manaZzer tento ukazatel neustale sleduje, protoze nadkup na obchodni
uver predstavuje penézni prostiedky, které podnik po urcitou dobu zadrzuje a vyuziva k

uspokojovani vlastnich potieb.

Soucastné je tfeba zabezpecit, aby v dobé splatnosti byl podnik platebné

schopny.
2.2.3 Ukazatelé zadluzenosti

Pojmem zadluZenost je vyjadiena skutecnost, Ze podnik k financovani svych
podnikatelskych aktivit cizi zdroje. Vyuzivani cizich zdroji ovliviiuje vynosnost

kapitalu, tak i rizika.

Zakladnim principem finan¢niho fizeni podniku neni jen spravna vyse
potfebného kapitalu, ale 1 vhodnéa skladba zdrojii financovani tohoto kapitalu. Tato
skladba je oznaCovana jako finan¢ni struktury, a vhodna kombinace vlastnich i cizich
zdroji pro financovani podnikatelskych aktivit je podminkou pro finanéni zdravi
podnik, celkové prosperity a mnohdy rozhoduje o byti ¢i nebyti podniku. Tyto ukazatele

v nejvetsi mife zajimaji investory a poskytovatele dlouhodobych avért.
Ukazatel celkové zadluZenosti

Cizi zdroje

Celkova zadlufernost = - -
Celkova aktiva

Obecné plati, ze ¢im je vyssi hodnoty tohoto ukazatele, tim je vySsi zadluzenost
podniku, tim padem roste i1 riziko u véfiteli tak 1 u akcionait. Tento jev zvySuje
urokovou miru pii poskytovani dalSich avér. Ze strany akcionatti se zvySuje tlak na
vyssi dividendy.

Dle zlatého bilan¢niho pravidla by nemél podil cizich zdrojii ptesahnout

miry 50 %.
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Koeficient samofinancovani

Viastni kapital

Koeficient samofinancovani = :
Aktiva celkem

Tento koeficient udava, v jaké mife jsou financovéna aktiva vlastnimi zdroji. Je
to vyznamny ukazatel a spolecné s ukazatelem solventnosti se pouziva pro hodnoceni

celkové finan¢ni situace podniku.

Vlastnik ocekava, ze jeho vklad bude zhodnocen ve vyssi mife, nez kdyby ulozil
své penize do banky, a zaroven podstupuje riziko, ze v ptipad¢ ztratového hospodateni

firmy nedostane za vklad zaplaceno.
Doba splaceni dluhu

Cizizdroje — finantni majetek

Doba splaceni dluhu =
P Provozni cashflow

Tento ukazatel udava, za jak dlouho podnik skute¢né splati své zavazky a dluhy
pfi stavajici vykonnosti. Zadouci je co nejmensi hodnota. Doporu¢ena doba je

mezi 3 az 8 roky.
Urokové kryti

EBIT

Nakladové iroky

Urokove kryti =

Ukazatel trokového kryti informuje o tom, kolikrat prevysuje zisk placené
uroky. Prakticky ¢ast zisku vyprodukovana cizim kapitalem by méla stacit na pokryti

nakladii na vyptjceny kapital.

Pokud je ukazatel roven 1, znamena to, Ze na zaplaceni rokil je tfeba celého

zisku a na vlastnika, popf. akcionafe nezbude zadny zisk.

Bankovni standart se pohybuje kolem hodnoty 3. Dobie fungujici podniky maji

tento ukazatel vyssi (6-8).
2.2.4 Ukazatelé likvidity

Zakladni podminkou uspésné existence podniku je trvala platebni schopnost. Jde

0 to, zda je podnik schopen vcas platit své zavazky, kratkodobé i dlouhodobé.
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V souvislosti s platebnimi podminkami se mizeme setkat s pojmy solventnost,

likvidita a likvidnost. MiZzeme je vymezit takto:

Solventnost je obecnd schopnost podniku ziskat prostiedky na uhradu svych

zéavazki. Solventnost je relativni pfebytek hodnoty aktiv nad hodnotou zavazk.

Likvidita je momentalni schopnost uhradit splatné zavazky. Je méfitkem

kratkodobé nebo okamzité solventnosti.

Likvidnost je jednou s charakteristik daného majetku. Likvidnost vyjadiuje
schopnost transformovat majetek do hotovostni (penézni) formy. V rozvaze jsou aktiva
sefazena podle stupné své likvidnosti. Penize jsou nejlikvidnéjs$i, naopak investi¢ni

majetek je nejméné likvidni.
Obecny tvar ukazatele likvidity mizeme charakterizovat takto:

Cim je mozno platit

Obecny tvar ukazatele likvidity = - - :
Co je nutneé platit

Konkrétni ukazatele jsou rozd€leny na 3 stupné
1. Bézna likvidita

Obénag aktiva

Bézna likvidita =
i e = v dtkodobé zavazky + Kréatkodobé bank. tvéry
Ukazatel bézné likvidity ukazuje, kolikrat pokryvaji obézna aktiva kratkodobé
zédvazky. Doporucend hodnota se pohybuje mezi 2 — 3, zhlediska bankovnich
standardli. Vys$$i hodnota znamena zdravéjsi podnik. Obézna aktiva v ukazateli bézné

likvidity ovSem obsahuje méné¢ likvidni zasoby.

2. Pohotova likvidita

Pohotova likvidita = - "
onorovE MRS = eratkodobé zavazky + Kratkodobé bank. dwéry

Z obéznych aktiv jsou vylouCeny zasoby z dGvodu, ze se jedna o nejméné
likvidni slozky v obéznych aktiv. Pii jejich rychlé pfeméné na penézni prostfedky
vétSinou dochdzi ke ztrat€ v disledku rychlé likvidace. Doporucené hodnoty se
pohybuji

mezi 1 —1,5.
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3. OkamZita (penézni) likvidita

Kratkedaeby financni majetek

Okamzita likvidita =
Kratkodobé zavazky + Kratkodobé bank.sivéry

Ukazatel okamzité likvidity vypovida o schopnosti podniku dostit svym
zévazkim jen z finan¢niho majetku, tj. nejlikvidné;si slozky aktiv. Hodnoty by se méli
pohybovat mezi 0,2 — 0,5. pokud je hodnota vyssi, podnik Spatn¢ hospodati s kapital.
Efektivné nevyuzivd volné finan¢ni prostiedky k vytvareni zisku, tim padem klesd i

rentabilita podniku.
Podminka likvidity:

Stav penéznich prostiedki + Piijmy — Vydaje = 0

v kazdém ¢asovém okamziku.

Prili§ vysoky stav likvidnich prostfedkti jde zpravidla k tizi dosahované

rentability a vice versa.

Obecné miizeme tvrdit, Ze rentabilita podniku by méla byt co nejveétsi a likvidita

v takové mifte, jaka je zapotiebi.
Vlivy na rentabilitu podniku
K cili dlouhodobé maximalizace rentability se pfidava cil zachovani likvidity.

Likvidita vyjadiuje skutecnost, ze podnik je zivotaschopny, pokud je v kazdém
Casovém okamziku schopen hradit své splatné zavazky v plné vysi ve lhaté jejich

splatnosti. Udaje pro porovnani vychazi z rozvahy podniku.
2.3 Analyza rozdilovych a tokovych veli¢in

Rozdilové ukazatele jsou rozdily mezi souhrnem urcitych polozek kratkodobych
aktiv a souhrnem urcitych polozek kratkodobych pasiv. Vyuzivaji se v managementu

obéznych aktiv.
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Pracovni kapital

Pracovni kapitdl nam fekne, kolik obéZnych aktiv je financovano dlouhodobymi
zdroji firmy (vlastnim jménim nebo dlouhodobymi zévazky). Pozitivni pracovni kapital
poskytuje firmé urcité zajisténi pro ptipad, ze nemiize sehnat k financovani dostatek

kratkodobych zdrojt (kratkodobé bankovni Gvéry nebo dodavatelské avéry).*

V pracovnim kapitalu se setkavaji ziskovost a likvidita. Oba vlivy pusobi
vzajemné proti sob&. Cim vice mé firma zainteresovano v kratkodobych aktivech, tim
lepsi je jeji likvidita.

Cisty pracovni kapital
Cisty pracovni kapital predstavuje &astku volnych prostiedki, kterd zistane
podniku k dispozici po Ghradé viech b& nych zavazki. Zadouci je, aby byla ve formé
pencz.
1) Manazersky pristup
CPK = obéind aktiva — cizi kratkodoby kapital
2) Investi¢ni pristup
CPK = dlouhodobi aktiva — stili pasiva
Manazersky piistup predstavuje urcity financni fond. Druhy zpiisob vypoctu
CPK predstavuje takzvany investorsky piistup, ¢ast dlouhodobého kapitalu, ktery je
mozno pouzit k thrad¢ obéznych aktiv.
Cisté pohotové prostiredky (CPP)

CPP = penize v hotovosti + penize na béZ dctu — kratk. zavazky

Tento ukazatel, ktery casto hodnoti banky, neni ovlivnén ocenovacimi
technikami, je vSak snadno manipulovatelny piesunem plateb vzhledem

k rozhodujicimu datu.

* JINDRICHOVSKA, Irena, BLAHA S., Zdenek. Podnikové finance. 1. vyd. Praha : MANAGEMENT
PRESS, 2001. ISBN 80-7261-025-2. Analyza finanénich vykaza, s. 263.
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Cisty penéZni majetek (CPM)
CPM = obénd aktiva — zdsoby — krdtkodobé zdvazky

Piedstavuje kompromis mezi CPK a CPP. Z ob&Znych aktiv vyluéuje nelikvidni
obézna aktiva napt.: nedobytné nebo dlouhodobé pohledavky popt. Dalsi aktiva s

nizkym stupném likvidity.
2.4 Soustavy ukazateli

Oproti pfedchozim dil¢im ukazatelim finan¢ni analyzy, metoda slozenych
vyjadfeni tzv. financniho zdravi firmy, ktery by jednoznac¢né signalizoval jeho

schopnost nebo neschopnost zabranit upadku.

Modely slozenych ukazatelt se déli do dvou skupin:
e [] Bankrotni modely — vyjadiuji, zda podnik do n¢jaké doby zbankrotuje;
e [ Bonitni modely — vyjadtuji, zda je podnik dobry nebo Spatny.

Ob¢ tyto skupiny vychazeji z predpokladu, ze v podniku né€kolik let pred
bankrotem dochazi k urc¢itym zménam ve vyvoji, které jsou charakteristické pravé pro

podniky ohrozené upadkem.

Rozdil mezi témito dvéma skupinami ukazatelii je, ze bankrotni modely
vychézeji ze skutecnych udaji, avSak bonitni modely jsou zaloZzeny spiSe na

teoretickych a pragmatickych poznatcich, ziskanych zobecnénim dil¢ich tdaji.
2.4.1 Bankrotni modely

Altmanovo Z-skore — Tento model byl poprvé publikovan v roce 1968 svym
tvlircem, profesorem E. I. Altmanem. Tento ukazatel je zalozen na bazi statistickych
metod, kde se kombinuji koeficienty s jednotlivymi pomérovymi ukazateli. Altamntv
index vyjadfuje moznost Upadku podniku. Profesor Altman pii sestavovani tohoto
modelu vychazel ze vzorku idaji nékolika tisic podnikd, které ve sledovaném obdobi

prosperovaly nebo pozdé€ji zbankrotovaly.
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Altmanova rovnice davéryhodnosti:

Z =0,717x, + 0,847x, +3,107x, + 0,42x, + 0,998x

kde:

CPK Nerozdéleny hospodatsky vysledek
= X, =

1 Aktiva celem - Aktiva celkem
EBIT Uéetni hodnota akcii
= Xy = . .

37 Uktiva celkem Cizi zdroje

Triby
x5 = -

Aktiva celkem
Obecné zde plati, Ze podnik s minimalni pravdépodobnosti bankrotu ma 7Z >

2,70.

Naopak podniky s vysokou pravdépodobnosti bankrotu maji Z < 1,20.

Index divéryhodnosti ,,IN“ — Jednd se o piivodni Cesky pokus Inky a Ivana
Neumaierovych najit postup, ktery by umoznil odhad posouzeni finan¢niho rizika
¢eskych podnikl z pohledu svétovych ratingovych agentur. Tento index je schopen 1épe
vyuzit vstupti z Ceskych tucetnich vykazii a navic zahrnout zvlaStnosti soucasné
ekonomické situace v Ceské republice. Tento ukazatel byl nékolikrat modifikovan v

zavislosti na vyvoji ekonomické situace.
Index IN 0S:

INyz = 0,13x, +0,04x, + 3,92x, + 0,21x, + 0,09x;

kde:
= ¥ = R
! Cizi zdraoje °  Nakladowé troky
EEIT Vinosy
= r, = ——
P Aktiva * Aktiva
Obézna aktiva
IE =

Krat.zavazky + krat. bank. Qvéry a vypomoct
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V pripad€, ze nakladové uroky jsou ve firmé nulové, doporucuje se pii vypoctu

INO5 dosadit za EBIT/NU hodnotu 9.

Pokud je hodnota indexu IN > 2, podnik je ve velmi dobrém finan¢nim zdravi.
Pokud je hodnota indexu IN < 2 a zaroven > 1, pak podniku hrozi potencialni finan¢ni
problémy. Paklize je hodnota IN < 1, tak se podnik nachazi ve velmi vaznych

finan¢nich potizich.
3. Dlouhodobé financovani investicniho majetku

Mezi ¢asti investicniho rozhodovani podniku je financovéni pofizeni, obnovy
nebo rozsifeni investiéniho majetku. Financovani investic by mélo vychazet ze zasady,
ze financovani dlouhodobych investic je tfeba kryt dlouhodobymi zdroji, tzv. bilan¢ni
pravidlo. Pii financovani kratkodobymi zdroji se muze podnik snadno ocitnout ve
finan¢ni tisni v souvislosti se splatnostmi kratkodobych zévazki. Preména
dlouhodobého majetku na penize je delsi nez lhiity splaceni kratkodobych zdrojti.

Prvotnim cilem pifi planovani a financovani investic je zabezpeceni
naklady kapitalu a nenarusit finan¢ni stabilitu podniku, vyrazné nezvysit financni riziko

firmy.

Obecné plati tvrzeni, ze kazdy podnikatelsky subjekt by mél ve svém vlastnim
zajmu zkalkulovat vSechny disponibilni zdroje a moZznosti ziskani zamyslené investice.

Vzdy zalezi na konkrétni dafiové situaci a financni politice a na moznostech podniku.

Z hlediska pravniho postaveni poskytovatele kapitalu rozliSujeme financovani
prostiednictvim vlastniho kapitdlu a financovani prostfednictvim ciziho kapitalu. Pfi
financovani vlastnim kapitdlem hovofime o podilovém financovani, kdy dosavadni
vlastnici skladaji zékladni kapital nebo ponechéavaji své podily na zisku v podniku pro
dalsi pouziti nebo kdy do podniku vstupuji novy spolecnici, kteifi se taktéz podileji na
zékladnim kapitadlu. V piipadé¢ financovani prostfednictvim ciziho kapitalu je
poskytovatel kapitalu v pozici véfitele viici podnikatelskému subjektu, hovofi se tedy o

dluhovém financovani.
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3.1 Zdroje financovani

Tabulka 1 — Zdroje financovani

Vlastnictvi zdroju
Viastni Cizi
Zisk Podnikova banka
Interni
Odpisy Rezervy
Piivod zdroji N ..
Uvéry finanéni instituci
Vklady vlastnikti Dluhopisy
Externi Dotace a dary Financ¢ni leasing
Rizikovy kapital Obchodni Gvéry
Ostatni zavazky

Zdroj: Vlastni tvorba

3.1.1 Interni zdroje financovani

Interni zdroje financovani ziskava podnik na zéklad¢ vlastni podnikatelské ¢i
jin¢ Cinnosti. Financovani podniku internimi zdroji, se oznacuje pojmem
samofinancovani, provadéné vyuzitim vytvoreného zisku, rezervniho fondu, ostatnich

fondu ze zisku a odpisti.

Pro firmy jsou vlastni zdroje bezpe¢nym zdrojem, za n&jz plati jen v zavislosti
na dosazeni hospodatského vysledku, a to jest¢ podle rozhodnuti valné hromady nebo
podle spolecenské smlouvy. Zatimco u zdroju cizich bere vétsSina lidi automaticky, ze
néco stoji, ze se za n¢ plati arok, u zdroji vlastnich si tuto skutecnost fada z nas
neuvédomuje. Nakladem vlastnich zdroji je pro firmy podle pravni formy podnikédni
bud’ podil na hospodarském vysledku (spolec¢nost s ru¢enim omezenym., komanditni
spolecnost, druzstvo, tichy spolecnik) nebo dividenda (akciova spolecnost). DalSim

nakladem za vlastni zdroje financovani (zisk) je dain z pfijmu, kterou musi firma
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zaplatit. Naklady na vlastni zdroje financovani tak Casto byvaji vyssi nez u externich
zdrojt. V tomto p¥ipadd byva efektivngjii a levngjsi vyuZiti zdroji cizich.’

Jednim z internich zdrojii financovani podniku jsou 1 odpisy, které jsou
vyznamné pro finan¢ni hospodareni podniku. Jako slozka provoznich nakladi ovliviiuji
vysi vykazovaného vysledku hospodateni, a tim i zédklad dané ze zisku a rentabilitu
podnikéni, ale nejsou v daném case penéznim vydajem. Do obnovy dlouhodobého
majetku vstupuji jako volny financni zdroj, pouzitelny k jakémukoliv ucelu.Hodnotu
odpist ziskava podnik inkasem trzeb v cenach prodané produkce, a jsou tedy soucasti
pen&znich piijma.°

Mezi dalsi dulezit¢é vyznamné interni zdroje financovani podniku patii
nerozdéleny zisk, kterym rozumime ¢ast zisku po zdanéni, ktery se ned€li mezi majitele,
zustava v podniku a slouzi k dalSimu podnikani. Podil nerozd€leného zisku na celkovém
kapitalu podniku nebyva zpravidla vysoky. Z hlediska fungovani zisku jako zdroje
financovani je nesmirné dulezita jeho pfeména v penézni prostredky, tedy likvidita.
Podnik, ktery vykazuje vysokou castku bézného i nerozdéleného zisku, nemusi mit

dostate¢né volné penézni prostiedky a miize se dostat do platebnich potizi.

Internim zdrojem mohou byt vSak i rezervni fondy vytvotrené ze zisku. Pokud je
podnik nemusi pouzit na financovani pfedem urcenych potteb, mohou byt docasn¢ do
urCité miry vyuzity jako interni zdroj financovéni investice. Mezi interni zdroje je

mozno zahrnout i rezervy.
3.1.2 Externi zdroje financovani

Externi zdroje financovani jsou zdroje ziskané mimo vnitini ¢innost podniku.
Jsou to tedy zdroje, kter¢ do podniku piichazeji z okoli podniku. Jsou daleko
rozmanitéj$i nez interni zdroje podniku. Z hlediska celkového objemu investic
pfedstavuje financovani prostiednictvim externich zdroji ve vétSin€é vyspélych
pramyslovych zemich objemové mensi ¢ast zdroji pouzitych na pfirdstek

dlouhodobého majetku. Rozhodujici jsou interni zdroje financovani. Hlavnimi zdroji

> RUML, Michal. Vlastni nebo cizi zdroje?. Finance.cz [online]. 2008 [cit. 2008-11-05]. Dostupny z
WWW: <http://www.finance.cz/zpravy/finance/165575-vlastni-nebo-cizi-zdroje-/>.
8 VALACH, J. a kol. Finanéni fizeni podniku. Praha: Ekopress, 1997. 1.vyd. ISBN 80-901991-6-X
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vlastniho externiho financovani jsou vklady a podily zakladateld, vlastnikii a

spoluvlastniki, a dale financovani z cizich zdroju, jako jsou obligace, pijcky a uvéry.

Vnéjsi zdroje financovani umoziuji kazdé firmé ¢i podnikateli rozséhlejsi a
dynamictéjsi rozvoj, ¢imz ptispivaji k tvorbé zisku, ktery je pak pozivan jako vnitini
zdroj financovani a pomaha tak rychleji ménit pomér ve prospéch zdrojii vlastnich. Na
druhou stranu véts$i vyuzivani vnéjSich zdroji vede jednak k ristu niakladi na né
(firmy s vysokym podilem externich zdroji financovani jsou vice rizikové) a ¢asto
také k rastu zavislosti na jinych at’ uz fyzickych ¢i pravnickych osobach a tim i k
omezeni moznosti vlastniho rozhodovani o firmé. Vycet externich zdroja financovani je
opravdu Siroky, pficemz dalsi moderni formy externiho financovani dale vznikaji. Mezi
nejvice vyuzivané formy externich zdroji pouzivanych k rozjezdu firmy patii bankovni
uveéry a obchodni uvéry, finan¢ni ¢i operativni leasing, riizné druhy dotaci a v posledni
dobé stale ¢astdji i franchizing ¢&i rizikovy kapital.”

Z hlediska délky financovani rozliSujeme financovani kratkodobé se splatnosti
do jednoho roku, sttednédobé se splatnosti v rozmezi jednoho az Ctyt let a dlouhodobé

financovani se splatnosti ¢tyfi roky a vice.
Podnik pii kratkodobém financovani fesi zejména provozni problémy.

Dlouhodobé financovani ptispiva piredevsim k efektivnimu fesSeni strategickych
cili podniku. Klasifikace forem financovani je wuvadéna vrozvaze kazdého

podnikatelského subjektu, a to na strané pasiv.
3.2 Dodavatelsky uvér

Dodavatelsky uvér je forma obchodniho uvéru, ktery je poskytnut dodavatelem
odbérateli ve formé odlozeni platby za dodané zbozi nebo sluzby. Podminky uvéry si

dohodnou obé strany, ovSem dodavatelsky uvér je drazsi nez Gvér financni.

Je Casto kryt sménkami, které miZze dodavatel eskontovat u banky, ¢imz preméni

dodavatelsky uvér na uvér bankovni (eskontni).

" RUML, Michal. Vlastni nebo cizi zdroje?. Finance.cz [online]. 2008 [cit. 2008-11-05]. Dostupny z
WWW: <http://www.finance.cz/zpravy/finance/165575-vlastni-nebo-cizi-zdroje-/>.
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3.3 Bankovni avér

Bankovni Uvéry jsou pro svoji podstatu sice jednou z nejvyuzivanéjSich moZznosti v
oblasti financovani, ale na druh¢ stran¢ je nutno zvazit podminky pro poskytnuti téchto
uvérd. Pofizeni investice formou bankovniho ivéru je administrativn€ naro¢né, zejména
z diivodu pozadavku na zajisténi daného uvéru. Koupi majetku na aver se majetek stava
okamzité¢ vlastnictvim kupujiciho. Banka je tedy v nevyhodé, nebot piijCuje penize na
majetek, ktery nebude jejim vlastnictvim. Nutnost nalézt vhodného rucitele nebo mit k

dispozici majetek pouzitelny pro zfizeni zastavniho préva pro véfitele vede ke znacné

vvvvvv

Uvér muzeme charakterizovat jako navratny penézni vztah, tzn. vztah, pii némz
vetitel poskytuje dluznikovi urcité konkrétni hodnoty vyjadiené v penézni podobé k
docasnému uzivani dluznikovi a dluznik se zavazuje ke splaceni téchto hodnot v dobé
pfedem stanovené za predem dohodnutou odménu, urok.’

Z uvedené definice plyne, ze predmétem uveru, ktery vétitel poskytuje dluzniku,

nemusi byt penize.

Poskytnuti uvéru klientovi je ovlivnéno celou fadou faktori a podminek.

vvvvvv

e mira pravdépodobnosti, ze klient nedostoji svym zadvazkiim (Giveérova rizika)
e uvéruschopnost dluznika (schopnost dostat svym zavazkim vici vetiteli)

e zména neovlivnitelnych parametrti, nadefinovanych pii schvalovani uvéru
(cenové riziko)
e [huta splatnosti ivéru (nartstajici riziko v Case)
Pravni uprava tvéru
Pravni uprava avéru je zakotvena v §497 az §507 obchodniho zdkoniku. Ve
smyslu §497 se smlouvou o uveru zavazuje véfitel, ze na pozadani dluznika poskytne v
jeho prospéch penézni prostiedky do urCité Castky, a dluznik se zavazuje poskytnuté

prostiedky vratit a zaplatit Groky.

8 VALOUCH, P. Leasing v praxi. 2005. 114 s. ISBN 80-247-0745-4
? Valach, J. Investi¢ni rozhodovdni a dlouhodobé financovani 11. Cast 1. vyd. Praha: VSE, 1997.130 s.
ISBN 80-7079-067-9
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Dale uvedena ustanoveni Obchodniho zdkoniku upravuji prava a povinnosti
dluznika, vzhledem k tomu, Ze se jedna pievazné o ustanoveni dispositivniho
charakteru, je mozné se od té€chto ustanoveni odchylit. V téchto ptipadech se vztahy
mezi vétitelem a dluznikem idi vSeobecnymi obchodnimi podminkami, které jsou

nedilnou soucasti smlouvy o uvéru.
Danové aspekty tvéru

Reforma veiejnych financi vnesla i do oblasti financnich uvért fadu zmeén.
Novela zékona ¢. 586/1992 o dani z ptijmu v § 25 odst. 1 pism. w) pfinesla vyznamnou

zménu u pravidel v daniové uznatelnosti uroki z uvéra.

Vlastni platby Givéru nejsou predmétem dan¢ a nelze je zahrnout do naklad na
dosaZzeni, zajisténi a udrzeni piijmu, ovSem urok z Gvéru je danové uznatelnym naklad

po zatazeni majetku do obchodniho majetku.
Cena uvéru

Banky ptjcuji penize za uplatu, kterou predstavuje urcité procento zhodnoceni.
Tato uplata se nazyva urok. Urok piedstavuje cenu penéz. Uvérovy dluznik musi vratit
nejen zapujéeny obnos, tzv. jistinu, ale i1 zaplatit stanoveny urok. Zakladni urokova
sazba jednotlivych komer¢nich bank se stanovuje s pfihlédnutim k tzv. diskontni sazb¢,

kterou stanovuje centralni banky, poptipad¢ na zéklad¢ sazeb mezibankovniho trhu.

Vyssi urok znamena draz$i penize, niz§i urok penize levnéjsi. Vysi urokt
ovlivituje nékolik faktorii, mezi které patii napiiklad mira inflace, sila mény, vlivy trzni
konkurence, poptavka po tvérech, riziko atd.

3.3.1 Kratkodobé bankovni uvéry

Kontokorentni uvér

Kontokorentni Gvér je nejbéznéjsi a nejvyznamnéjsi bankovni uvér. Poskytuje se
k béznému Uctu a majitel mad moznost Cerpat uveér kdykoliv, kdyz nemd finan¢ni

prostiedky do vySe pfedem dohodnuté (tzv. ivérovy ramec) s poskytovatelem avéru.
Sménecny eskontni avér

Sménecny eskontni Gvér je zalozen na existenci sménky. Sménka vyjadiuje

bezpodmineény zavazek dluznika zaplatit véfiteli ¢astku uvedenou na sménce. Banka
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tento uvér poskytuje na zaklad¢ odkupu sménky, jako poplatek si strhava tzv. diskont,

od doby odkupu do doby splatnosti sménky.
Lombardni uvér

Lombardni uvér je kratkodoby uvér sjednan na pevnou castku, zajiSténou
zastavou movitych trzn¢ obchodovatelnych véci a prav. Tento uvér je zastaven zbozim,

cennymi papiry nebo sménkami.
Rucitelsky (avalsky) uvér

Tento Gvér poskytuje banka pouze dobrym klientim. Banka zde vystupuje jako

rucitel sménky svého klienta.
3.3.2 Stfednédobé a dlouhodobé bankovni uvéry

Tyto tveéry jsou pro banky rizikovéjsi, tento stav se projevi vysSim trokem.
Revolvingovy uvér

Revolvingovy uvér pokryva financovani provoznich potieb, které se pravidelné
opakuji. Jde o stfednédoby bankovni uvér, poskytovany na konkrétni investice, kterd ma
delsi Zivotnost.
Hypote¢ni avér

Hypotecni uvér je dlouhodoby ucelovy uvér vyhradné k financovani investic
tykajicich se nemovitosti, ktery je zajiStén zastavnim prdvem k nemovitosti i
rozestavéné, tzn. hypotékou. Nemovitost se musi nachazet na tizemi Ceské republiky,
Clenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvofictho Evropsky hospodarsky
prostor. Urokovéa sazba je primarmné odvozena od ceny zdroji, kterd banka pouziva

k jejich refinancovéni, tj. z hypote¢nich zastavnich listi. Urokova sazba muze byt fixni,

pohybliva nebo kombinovana.

Uvér lze &erpat v nékolika ménach (CZK, USD, EUR a CHF) po dobu platnosti

urokovych podminek u néj plati pevna urokova sazba s fixaci na 1 rok az 10 let.
Emisni pajcka
Emisni pijcka piedstavuje Gveér poskytnuty podniku pti emisi dluhopist. Jeho

podstatou je odkoupeni emitovanych dluhopisii, které slouzi jako zaruka poskytnutého

uvéru. Splaceni je vétSinou jednorazové po uplynuti doby dluhopisii.
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3.4 Leasing

Charakteristika leasingu

Z pravniho hlediska predstavuje leasing tiistranny pravni vztah mezi
dodavatelem, pronajimatelem a ndjemcem, pii kterém pronajimatel kupuje od

dodavatele dlouhodoby hmotny majetek a poskytuje jej za uplatu do uZivani njemci.'

Z finan¢niho hlediska mizeme leasing charakterizovat jako alternativni specialni
formu financovani dlouhodobych potieb podniku (dlouhodobého majetku) cizim

kapitalem.

Z ekonomického hlediska je leasing nastrojem uzivani dlouhodobého majetku
pro stanovenou dobu, aniz by se majetek stal obchodnim majetkem, ¢imz dochazi k
odd¢leni vlastnictvi majetku od jeho uzivéani. Pronajimatel nenese zddna rizika spojena s
provozem pronajatého predmétu a vystupuje pouze jako véfitel, ktery zapujcil
prostiedky na nakup predmétu. Leasing se tak stava zna¢né¢ podobny bankovnimu
uvéru, od n¢hoz se lisi jenom vztahem k pronajimanému piedmétu. Pronajimany
predmét je vlastnictvi pronajimatele, 1 kdyz je vyuzivan najemcem k dosahovani jeho

podnikatelského zaméru.
3.4.1 Operativni leasing

Operativni leasing je cestou ke kratkodobému nebo stfednédobému uzivani
potiebného majetku na dobu urenou potfebami ndjemce leasingu. Pronajimatel
umoziuje najemci pouzivat majetek ke své Cinnosti za pfedem dohodnutych podminek
a za uplatu. Po skonceni nijmu nedochazi k prevodu vlastnickych prav, predmeét

najemni smlouvy je vracen zpét leasingové spolecnosti.''
Charakteristické znaky operativniho leasingu:

e nijemni smlouva byva uzaviena na dobu

e splatky jsou fixni po celé smluvni obdobi

e leasingova spolecnost odpovidé za provozuschopnost pfedmétu leasingu

'"REZNAKOVA, M. Finan&ni management — 1. &ast. Brno, 2003. 116 s. ISBN 80-214-2487-7
"' SUDAK, K. Vybér vhodné formy externiho financovani podniku. Brno: Vysoké uéeni technické v

Brné, Fakulta podnikatelska, 2008. 89 s. Vedouci diplomové prace Ing. Tomas Meluzin
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pronajimatel udrzuje pronajaty pfedmét po celou dobu

umoziuje pravidelnou a rychlejsi obménu majetku potiebného k urcité

podnikatelské ¢innosti

Tato forma leasingu je vhodnym feSenim pro firmu, kterd pfedmét leasingu

nechce vlastnit, ale pocita s faktem, ze po vyprSeni smlouvy si dlouhodob¢ najme jiny

modernéjsi predmeét.

3.4.2 FinancCni leasing

Financ¢ni leasing je definovan jako dlouhodoby pronajem, po jehoz ukonceni

prechazi vlastnické pravo na predmeét leasingu za symbolickou hodnotu do rukou

najemce. Finan¢ni leasing je obvykle vyuzivan pro nakup majetku, ktery bude ndjemce

vyuzivat del§i dobu.

Znaky finan¢niho leasingu:

Predmét leasingu je ziskavan do vlastnictvi pronajimatele podle zdvazného

pozadavku a specifikace najemce
doba leasingu musi zahrnovat podstatnou cast doby zivotnosti predmétu
pronajmu

pronajimatel zastavd po celou dobu trvani najemni smlouvy vlastnikem
predmétu, ma ho zafazen ve svém majetkunajemce uziva béhem najemni doby
pronajaty predmeét k tcelu vymezenému v leasingové smlouve a plati leasingové

splatky

po ukonceni ndymu vlastnické pravo k najaté véci bud’ za uwhradu, nebo

bezuplatné zpiisobem dohodnutym v leasingové smlouvé prechazi na najemce

predmét mize byt vyuzivan pravnickou nebo fyzickou osobou pro podnikatelské

3.4.3 Vyhody a nevyhody leasingu

Vyhody leasingového financovani z hlediska najemce:

umoznuje uzivani majetku bez vynalozeni vlastnich penéznich prostfedk na

investici

moznost zahrnuti ndjemného do nakladt
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e opticky ndm zvySuji rentabilitu celkového kapitalu a zlepSuji likviditu podniku
¢ riziko inflace nese obvykle leasingova spole¢nost

e sjednani leasingové smlouvy byva Casto Casové podstatné méné narocné nez

sjednani uvéru s bankou
Nevyhody leasingového financovani z hlediska najemce:
e ve veétSing piipadi vyssi cena majetku, ktery pofizujeme

e pofizeni majetku formou finan¢niho leasingu muze byt draz$i nez potizeni

pomoci uvéru ¢i z internich zdroju

e v pfipad¢ predcasného ukonceni finan¢niho leasingu se mohou vyskytnout urcité
nepfijemnosti, napfiklad z diavodu totalniho zniCeni nebo kradeze piredmétu

leasingu, nebot’ néktera vlastnicka rizika jsou pfendsSena na najemce

e nijemce nemuze vypovedét smlouvu, piipadné ji mize vypovédét se znacné

vysokym penale
Danové aspekty leasingu

Z hlediska zakona o danich z pfijml je nejvyznamnéj§im danové uznatelnym
nakladem u pofizovani investice najemné. Jako naklad vynalozeny k dosazeni, zajisténi
a udrzeni pfijmi lze v tomto piipad¢ povazovat pouze Casoveé rozliSené najemné. U
finanéniho najmu tykajiciho se hmotného majetku, jehoz vstupni cena je vyssi

nez 40 000 CZK, musi byt splnény podminky zdkona o danich z piijmu.

Doba trvani leasingu hmotného majetku musi byt del$i nez 36 mésict u 1.
odpisové skupiny, u 2. odpisové skupiny nejméné 54 meésicti a u 3. odpisové skupiny
nejméné 114 mésicu.

U nemovitosti musi doba najmu trvat nejméné 30 let. Po ukonceni ndjmu musi
dojit bezprostfedné k ptfechodu vlastnického prava k majetku mezi pronajimatelem a
najemcem. Kupni cena najatého hmotného majetku nesmi byt vyssi nez zlistatkova cena
vypoctena ze vstupni ceny evidované u vlastnika, kterou by predmét ndjmu mél pii
rovnomérném odpisovani podle zakona o danich z pfijmil k datu prodeje. Podnik musi

zahrnout odkoupeny majetek do svého obchodniho majetku.
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Prakticka c¢ast
4. Financni analyza firmy

Historie a stru¢ny popis analyzované firmy
Zakladni informace o firmé

Nazev: Tomasek Milan —- TOMEX

Sidlo: Trebéinska 199, Lutin 783 49

Identifikaéni ¢islo: 154 79 978

Vznik zivnostenského opravnéni: 07. 01. 1991
Pravni forma: fyzicka osoba

Pfedmét podnikani: vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3

zivnostenského zédkona
Hlavni ¢innost: vyroba, montaz a servis vyrobku ¢erpaci a teplovodni techniky

Za dobu podnikani vznikala, s postupnym rozriistanim ¢innosti v oboru, nutnost
rozSifovat rozsah zivnostenského opravnéni, tj. pavodni opravnéni na maloobchodni
prodej byl rozsifen na velkoobchod a specializovany maloobchod v oboru obchodu

s Cerpaci a teplovodni technikou.

Nova tuprava zakona o zivnostenském podnikani s platnosti k1. 7. 2008
zjednodusila v kategorii Zivnosti volné rozdé€leni oboru podnikédni a proto neni nutnost

dale rozsifovat opravnéni k vykonavani ¢innosti.

Firma Milan Tomasek — TOMEX byla zalozena v roce 1991 panem Milanem
Tomaskem, ktery je jediny vlastnik. V pocatku podnikédni byla cinnost podniku
zaméifena na maloobchodni prodej a servis Cerpaci techniky. Do roku 1995 byla vedle;jsi
¢innost podniku autodoprava, ovSem s vyvojem v oboru ¢erpaci techniky zvolil majitel
aktivit podniku rostla nutnost inovovat a zvétSovat servisni a skladovaci prostory
podniku. Od roku 1998 probihd neustdld investicni ¢innost podniku. V ucetnich
vykazech neni tato ¢innost zohlednéna, jelikoZ majitel si nepieje tento majetek prevést

do firmy formou osobniho vkladu. Veskerda investicni Cinnost je hrazena Cdiste
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z vlastnich zdroji, které podnik vygeneruje podnikatelskou c¢innosti. Vzhledem

k absenci dlouhodobého ciziho kapitalu je tento proces velmi pomaly.

Popis a zhodnoceni kvality pouzitych informacénich zdroji o podniku a

vysledcich jeho ¢innosti

Firma Milan Tomasek — TOMEX mi poskytla ke zpracovani pouze rozvahu a
vykaz ziskd a ztrat za roky 2006, 2007, 2008 ve zjednoduseném rozsahu. Vykaz
penéznich tokli firma nesestavuje. Za dobu podnikani majitel firmy nevyzadoval
zpracovani zadné finan¢ni analyzy a jeho ndzor k vysledkim financ¢nich analyz je

znacn¢ skepticky.

Vyrobni program firmy, hlavni trhy a zakaznici. Vyvoj trzeb a odhad
trzniho podilu celkem a na jednotlivych trzich, pripadné hlavnich

zakaznika

Jedna se o podnik obchodni. Vlastni vyrobni program firma nema. Na svém
strojnim vybaveni vyrabi nebo upravuje pouze vybrané typy nahradnich dilt Cerpaci
techniky, které pouzivd pouze v servisni ¢innosti. Sortiment sluzeb tvoii servis Cerpaci
techniky primyslové a spotiebni, dale prodej nové Cerpaci techniky s naslednou

kompletni instalaci a prodej nahradnich dilti na Cerpaci a teplovodni techniku.

Od zalozeni firmy se potencionalni trh neustéle rozsifuje, na poc¢atku ¢innosti se
zabyvala maloobchodnim prodejem. V ramci udrzeni konkurenceschopnosti musel
podnik pienést své aktivity do velkoobchodni Cinnosti a hlavni podil na prodeji a
servisu Cerpaci a teplovodni techniky tvoii primyslové cCerpaci technika. Nejvetsi
vyhodou firmy je flexibilita a schopnost dodani poptavané¢ho zbozi a sluzeb ve velmi

kratké dob¢ oproti konkurenci.

Vzhledem ke klesajicimu trendu v trzbach od roku 2006 az 2008, predpokladam,
ze 1 vroce 2009 bude tento trend pokracovat. Velkym faktorem v poklesu je globalni
ekonomickd krize, ktera probihala v nejvétsi mife na ceském trhu zacatkem roku 2009.
Toto obdobi byva v odvétvi, ve kterém se firma pohybuje, velmi diilezité. Slo zejména o
sezonni Cerpaci a zavlahovou techniku, kde byl zaznamenan pokles v zakazkach, tak i
pokles v oblasti priimyslové Cerpaci techniky. Tento pokles nebyl natolik drasticky jako

u maloobchodni sekce.
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S timto problémem se potykd mnoho konkurencnich firem na trhu s Cerpaci

technikou. V piimém okoli firmy nepostihl zadnou konkurencni firmu Uplné uzavieni

nebo bankrot. Podil na trhu tedy vzroste u firem, které budou schopny okamzité

uspokojit poptavku po Cerpaci technice.
Struéna finan¢ni analyza firmy:

4.1 Analyza stavovych veli¢in

Tabulka 2 - Horizontalni analyza vykazu zisk a ztrat

VYKAZ ZISKU A ZTRAT 2006 - 2007 2007 - 2008
Trzby za prodej zbozi 1,19 -6,27
Vykony 5,51 20,19
Vykonova spotieba 24,13 58,98
Pfidana hodnota -10 14,23
Provozni hosp.vysl. -80,35 109,84
Vysledek po zdanéni -81,9 56,25

Zdroj: Vlastni tvorba

Trzby mezi roky 2007 a 2008 klesaly v duisledky hospodarské krize, obrovsky

nartist provozniho hospodaiského vysledku a vysledku po zdanéni v letech 2007 a 2008

wrwe

modernizaci dilny na kovovyrobu.

Tabulka 3 - Horizontélni analyza rozvahy

ROZVAHA 2006-2007 2007-2008
Aktiva celkem -17,15 -0,1
Stala aktiva 0 -100
Ob¢zna aktiva -17,05 -2,4
Zasoby 15,6 -8,85
Kratkodobé¢ pohledavky -45,72 6,91
Vlastni kapital -8,42 -17,32
Cizi zdroje -26,64 23,23
Kratkodobé¢ zavazky -26,64 23,23
Dlouhodobé zavazky 0 0
Dlouhodobé zavazky 18,68 -3,36
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Vertikalni analyza

Tabulka 4 - Vertikélni analyza rozvahy

PoloZky rozvahy 2006 2007 2008
Stala aktiva 0,02 0,02 0
Zasoby 34,79 48,55 443
Kratkodobé pohl. 53,83 35,29 37,75
Finan¢ni majetek 10,1 15 14,52
VK 51,98 57,48 47,56
Cizi zdroje 48,02 42,52 52,44

Zdroj: Vlastni tvorba

Podil zasob v podniku se zvétSuje diky vstupu na trh s cukrovarskou cerpaci

technikou, nastala potfeba okamzitého servisu této techniky, aby nedochazelo

k dlouhodobym odstavkam pii poruchach. Podil cizich zdroji se zvysuje, jde pouze o

kratkodobé zdroje.

4.2 Analyza rozdilovych a tokovych veli¢in

Tabulka 5 - Cisty pracovni kapital

ROK 2006 2007 2008
CPK — manazersky pistup 3037 2795 2187
CPK — investorsky piistup -1 -1 0
Cisté pohotové prostiedky -2271 -1365 -1880
Cisty penézni majetek 954 387 -8

Zdroj: Vlastni tvorba

Firma nema dostatek pohotovych penéznich prostiedk, velké procento

obézného majetku tvoii zasoby.
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4.3 Analyza pomérovych ukazateli

Tabulka 6 - Ukazatelé rentability

Rok 2006 2007 2008
ROI 21,59 5,122 10,76
ROA 20,68 4,51 7,07
ROE 39,79 7,85 14,86
ROS 10,26 1,83 3,06

Zdroj: Vlastni tvorba

Meziro¢n¢ roste rentabilita kapitalu, firma zacala vyuzivat investicni majetek,

ktery byl doposud odstaven z ditvodu malého poctu nekvalifikovanych pracovnik.

Tabulka 7 - Ukazatelé aktivity

Rok 2006 2007 2008
Obrat celkovych aktiv 2,01 2,46 2,31
Obrat stalych aktiv 11666,55 12209 -
Doba obratu zasob 62,17 71,02 69,06
Doba obratu kr.pohledavek 96,19 51,62 58,86
Doba obratu kr.zavazkt 85,79 62,2 81,76
Produktivita z ptidané hodnoty

385330,15 373502,06 426685

Zdroj: Vlastni tvorba

Pozitivnim trendem je klesajici doba obratu pohledavek a naopak zvySujici se

doba obratu zavazku. To dava firmé k dispozici relativné levny dodavatelsky uveér.

Pocet zaméstnancu:
2006 = 14 zaméstnancu
2007 = 13 zaméstnancu

2008 = 13 zameéstnancu
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Tabulka 8 - Ukazatelé likvidity

Rok 2006 2007 2008
Bézna likvidita 2,06 2,32 1,84
Pohotova likvidita 1,33 1,18 0,99
Okamzita likvidita 0,21 0,35 0,27

Zdroj: Vlastni tvorba

wrwe

zasob na obézném majetku, a nartistem prodeje zasob oproti predchozimu obdobi.

Ukazatele zadluZenosti

Tabulka 9 - Ukazatelé zadluZenosti

Rok 2006 2007 2008
Celkova zadluzenost (%) 0,48 0,42 0,52
Koeficient samofinancovani (%) 0.52 0.58 0.48
Doba splaceni dluhti 1,83 6,09 5,36
Urokové kryti 0 0 0

Zdroj: Vlastni tvorba
Podil cizich zdroji se postupné zvySuje, je to zapii¢inéno mirou kratkodobych

zavazku, které maji delsi doba splatnosti nez kratkodobé pohledavky.
4.4 Analyza soustav ukazateli

Altmanuyv index — Z scére
Z (2006) = 4,24
Z (2007) = 4,68
Z (2008) = 4,69

Hodnoty Altmanova indexu jsou dlouhodobé nad stanovenou ,,Sedou zonou®,

stanovenou Altmanem. Podniku nehrozi ve vyhledu 5 - ti let bankrot.
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Index divéryhodnosti — INs
INgs (2006)= 2,29
INys (2007)= 1,84
INps (2008)= 1,98

Index diveéryhodnosti potvrzuje predchozi vypocet Altmanova indexu a zafazuje
firmu Tomasek Milan - TOMEX mezi finanén¢ zdravé podniky které jsou schopny

tvoftit hodnotu. Spolecnost nebyla ani jeden rok ohrozena bankrotem.
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4.5 Souhrnné hodnoceni finan¢ni a obchodni situace

firmy

Firma Milan TomaSek — TOMEX ve sledovaném obdobi 2006 — 2008
vykazovala celkovy pokles ve vyvoji trzeb a nasledného zisku, ktery se oproti roku
2006 poklesl o 73 %. Tento vyvoj byl ovlivnén piedevSim vysokymi néklady.
Vzhledem k tomu, Ze se predevSim jednd o obchodni firmu, tvofi velké mnozstvi
naklady vynalozené na prodej zbozi a také mzdové naklady. Servisni ¢innost podniku je
v dlouhodobém planu piinosnd, a proto je kladen diiraz na udrzeni plného stavu
pracovnikii. V celkovém srovnani byl rok 2006 celkové nejlepsi ze vSech tii
sledovanych obdobi ve vSech smérech finan¢ni analyzy. Tento rok firma povazuje za
velmi silny. V roce 2007 poklesl zisk, ale na druhou stranu se zvétSil podil zésob a
obéznych aktiv. Podnik vstoupil na trh s primyslovou ¢erpaci technikou se zamétenim
na cukrovarsky primysl a nastala nutnost zvétSit pocet zasob pro efektivnéjsi
zasobovani a servisni ¢innost. Vroce 2007 miuizeme vysledovat prudky propad
ukazatelli rentability v disledku neefektivniho vyuzivéani kapitélu, a nasledného malého
vygenerovaného zisku. Tento jev si majitel firmy uvédomil a zahgjil inovacni proces
modernéj$im strojnim vybavenim. Rok 2008 miizeme oznacit za rok, kdy se firma opét
zacala zvedat od nizkych hodnot a zacala vytvaret vétsi a efektivnéjsi aktivitu pro

zvyseni zisku.

V dtsledku poklesu trzeb a ristem nakladu ve sledovaném obdobi se firma
dostala do mirnych finan¢nich potizi, kdy ji chybély penézni zdroje, coz se negativné
odrazelo na likvidit¢ podniku, a to i pfesto, Ze se doba obratu zavazku dlouhodobé

zmensSuje a doba opravdu pohledévek naopak roste.

Firma nevyuzivéa zadny dlouhodoby cizi kapital, dlouhodobé¢ je vSe financovano

z vlastnich zdrojl, coz se negativné odrazi na celkovém ristu podniku.

Na zaklad¢ souhrnnych indexti firma vykazuje velmi dobré finan¢ni zdravi po
celé sledované obdobi. Ve vSech piipadech se nachazi nad horni hranici stanovenych

intervalq.
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4.6 Navrhy na opatreni ke zlepSeni financni situace firmy

Firma dlouhodobé nevyuziva vlastni kapital na 100%, tento jev je dlouhodoby a
firm¢ neptinasi dobrou rentabilitu kapitalu. Ve srovnani s konkurenci podnik disponuje
kvalitnim strojnim vybavenim, vhodnym k vyrobé nahradnich dilt. Trzni cena
nahradnich dili neustale roste diky stale se zvysujici poptavce. Vyrobct na ¢eském trhu
je velmi malo a vyroba a dodani je velmi nékladné. Pofizovani zasob se tak velmi
prodrazi. Vyroba ve vlastni rezii je efektivnéjSi variantou. Problémem zlstava, ze
strojni vybaveni neni plné¢ vyuzito v diusledku malého poctu kvalifikovanych

zaméstnancu.

Pro zvyseni trzniho podilu firmu je také velmi dalezité rozsitit nabidku sluzeb a
zam¢fit se na dalsi oblasti trhu s Cerpaci technikou. Tento krok opét vyzaduje dalsiho

kvalifikovaného pracovnika.

Tento trend zvySovani poctu lidi musi vést ke zvySovani produkce a néasledné
trzeb. VySe zminované vysoké mzdové ndklady musi byt kompenzovany praveé
efektivnéjsi a levnéjsi vyrobou potfebnych nahradnich dilt, aby se nezvysovaly naklady

na pofizovani ndhradnich dili od externich dodavatelt.

Dlouhodobé nezévislost na cizich zdrojich dovoluje podniku hospodafit pouze se
zdroji, vytvofenymi vlastni ¢innosti. Majitel podniku nehodla pfistoupit na variantu

financovat investi¢ni ¢innost dlouhodobymi cizimi finan¢nimi zdroji. Varianta vlastnich

24

V roce 2008, kdy se podnik opét dostaval do siln€jsi pozice, kterou mél v roce
2006, muzeme piedpokladat, Zze rok 2009 opét povede ke snizeni produktivity
v disledku globalni ekonomické krize. Pokles zaznamenala i konkurence v oboru

s cerpaci technikou.
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5. Investicni vystavba

Podle provedené finan¢ni analyzy nema podnik dlouhodobé finan¢ni potize.
Ptipadné financovani investi¢niho zdméru dlouhodobymi finanénimi zdroji se negativné
neprojevi na finanénim obraze firmy. Dle vykazovanych hodnot je velmi
pravdépodobné schvaleni piipadného uvéru od banky. Cely investicni zamér firma

nedokéze plné financovat pouze z vlastnich zdroji.

Firma Tomasek Milan — TOMEX dlouhodobé zvétSuje své vyrobni, servisni a
skladovaci prostory. V roce 2004 byly zapocaty prace na nové casti vyrobnich prostor a
stavajici prostory zmodernizovany, aby splinovaly pozadavky na vyrobu. Prace trvaly do
roku 2006. Byla pfistavéna nova vyrobni dilna, s kapacitou 10 délnikii, nova zkuSebna
¢erpaci techniky, nova piskovaci komora a nova dilna pro kovovyrobu. Vyrobni a
servisni dilnu bylo z nutnosti potieby kapacity objednavek uvést do provozu okamzité
po dostavbé, dalsi prostory se postupné vybavuji dodnes. Tento jev mlizeme prfipisovat
faktu, Ze majitel firmy nechce pfistoupit na financovani jakékoliv investi¢ni vystavby

v podniku cizimi zdroji, proto je tento proces natolik zdlouhavy.

Ke skladovani zasob firmy, nutnych k udrzeni flexibility podniku a rychlosti
servisnich a vyrobnich ¢innosti, firma pronajima prostory v misté podnikani. Jedna se o
dva subjekty — byvala stodola od fyzické osoby — nepodnikatel, a skladovaci prostory

v arealu Sigma Lutin, od fyzické osoby — podnikatele.

Prvni jmenovany objekt nespliuje pozadavky na efektivni skladovani
nahradnich dild, je to pouze provizorni piechodné feseni. Pivodni objekt, kde byly
nahradni dily uskladnény, zcasti podlehl pozaru a nastala nutnost akutné fesit
pfestéhovani jinam.

Druhy objekt sice spliuje pozadavky pro efektivni skladovani, ale majitel
objektu se rozhodl vypovédet ndjemni smlouvu, protoze hodla objekt pouzivat ke svym
podnikatelskym ¢innostem. Tento stav byl firm¢é Tomasek Milan — TOMEX ozndmen
jiz pti podpisu ndjemni smlouvy, tudiz je vypovédni lhiita dostatecné dlouha, 12 mésict.

Vedeni firmy se po ustni dohod¢ s majitelem stavajiciho skladovaciho objektu

dohodla na fadném odstoupeni od najemni smlouvy k datu 1.10. 2011.

Na zakladé téchto skutecnosti vedeni firmy rozhodlo dodavatelsky pofidit novou

vyrobni a skladovaci halu, kterd bude primarn¢ slouZit jako skladovaci hala.
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Mezi hlavni vyhody nové haly patii:
e vyrobni a skladovaci prostory budou v majetku firmy
e dostupnost, prostory budou v objektu stavajici firmy
e vyrobni a skladovaci prostory budou zateplené, mensi naklady na vytapéni
Nutnost vybudovat nové skladovaci prostory plyne z davodid neefektivniho
vyuzivani stavajicich prostora.
5.1 Vyrobni a skladovaci prostory

Firma Tomasek Milan — TOMEZX se rozhodla oslovit firmu GAMETALL, ktera
se zabyva vyrobou a vystavbou montovanych hal s ocelovou konstrukci. Na zékladé
pozadovanych parametr, rozmér 10 x 50m s vySkou stény 4m, firma poskytla

predbéznou kalkulaci ceny pozadované montované haly v¢etné zatepleni.

Tabulka 10 - Kalkulace ceny

Polozky dodavky cena polozky
Ocelova konstrukce 637 800 K¢
Sténové oplasténi 318 800 K¢
Stresni oplasténi 594 000 K¢
Vrata - dvoukiidla 2 x 4m 2ks 40 000 K¢
Dvefe - plastové 1.5 x 2m 4ks 120 000 K¢
Prosvétleni - otvirava plastova 1.5 x 2m 10ks 135 000 K¢
Zlaby — ano 74 200 K¢&
Doprava okres: Olomouc 15 000 K¢
Celkova cena bez DPH 1934 800 K¢
DPH 20% 386 960 K¢
Celkova cena s DPH 2 321760 K¢

Zdroj: http://www.haly-konstrukce.cz/

Tato kalkulace zahrnuje pouze konstrukci haly a oplasténi, betonovou zakladni
desku, elektroinstalaci, vzduchotechniku a vodovodni rozvody si musi firma zajistit

dohodou s firmou GAMETALL, dodavatelsky, popf. ve vlastni rezii.

Kalkulovana cena spole¢nosti GAMETALL je konec¢na a nebude déale nartstat.
Spole¢nost pozaduje 10% zalohu z ceny pii podpisu smlouvy a 40% pifi navezeni
materidlu na stavbu. Zbylych 50 % muzZe spolecnost splatit béhem samotnych praci

nebo po skoceni. Tato varianta je samoziejmé nejrozumnéjsi, dovoluje zadavatelské
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firm¢ pti potizich s dostavbou nebo jinych zavaznych potizich ovlivnit rychlost a

peclivost napravy praveé tim, ze zaplati, az bude vSe ve stavu sjednaném ve smlouve.

Doba vystavby je ovlivnéna predevSim zajisténi okolnich podminek, tzn.
stavebni povoleni, vystavba betonové zakladni desky apod. Samotna vystavba

konstrukce a opldsténi, kterou zajistuje firma GAMETALL, trva 2 — 3 mésice.

Vzhledem k faktu, ze tyto prostory budou prvotné vyuzivany jako skladovaci
prostory, vramci snizeni nakladd se firma rozhodla vybavit prostory pouze
elektroinstalaci, a to ve vlastni rezii. Firma disponuje potfebnym elektromaterialem a
odbornou pracovni silou. Odhadovana vyse elektromateridlu a prace spojené s instalaci
je 60 000 K¢ v prvni fazi, kterd bude zahrnovat pouze osvétleni a rozvod zasuvek na
220/380V. Jakmile za¢ne firma halu vyuzivat jako vyrobni, bude dodélano potiebné

elektrické vedeni a vodovodni a teplovodni vybaveni dle potieby.

Zakladni betonovou desku o rozmérech 10 x 50 metrti, véetné pristupovych
komunikaci, firma vybudovala jiz v lofiském roce po odkupu sousednich pozemkil

firmy.

Nutnou soucasti zahajeni vystavby je stavebni povoleni, které je pravé v procesu

pfipravy podani ke schvalovani na Obecnim tGfadé v Lutin€, oddéleni stavebni odbor.

Néklady na vypracovani projektu jsou kalkulovany v kone¢né cené poskytnuté

firmou GAMETALL, zadné zvlastni Gpravy a doplnky firma nevyzaduje.

Z divodlu vystavby, kterou si firma prozatim zajisStovala postupné nebo ve
vlastni rezii, je firma vtomto pfipadé investicni vystavby nucena pfistoupit na

financovani i s cizich zdroj.

Firma Tomasek Milan — TOMEX maé k dispozici volné prostftedky ve vysi
1 400 000 K¢ jako nerozdéleny hospodarsky vysledek minulych let. Tyto volné
prostiedky hodlé investovat do vystavby novych vyrobnich a skladovacich prostor a to
ve vysi 1000 000 K¢. Pripadné mésicni platby k zajisténi uvéru nebo leasingu musi
byt < 25 000 K¢. Firma nevypracovava vykaz cash flow, tudiz je tato vyse odhadnuta
z primérnych mési¢nich pohybt finan¢nich prostredkii v podniku, ptedevsim z objemu

trzeb a primérnych mésicnich plateb zédvazkd.
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Tabulka 11 - CASH FLOW

Polozka Castka

Pfijem - prodej zboZi a sluzeb 952 642 K¢
Platba pohledavek 296 570 K¢
Mzdy véetné SP a ZP 498 560 K¢
Ostatni vydaje 58 600 K¢
Volné financ¢ni prostiredky 98 912 K¢

Zdroj: Vlastni tvorba

Ve vypoctu neni kalkulovana vyse budoucich plateb 25 000 K¢.
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5.2 Modelové situace
5.2.1 Modelova situace A: Financovani zaméru uvérem v plné vysi

Firma vyuzije na cely projekt hypotecni uvér pro podnikatele v plné vysi
2 322 000 K¢ a z volného 1 000 000 K¢ investuje do modernizace stavajicich vyrobnich
zatizeni 750 000 K¢ a zbylych 250 000 K¢ ponecha jako rezervu.

V tabulce jsou uvedené hypotecni banky a nabidka jejich produktd. Firma
nastavila dobu splaceni na 10 let, dle pfedbézného odhadu se vySe splatek
bude < 25 000 K¢, coz je firma schopna bez problému mési¢né hradit. Samoziejmé se
vychézi z predpokladu, Ze dosavadni pohyb finan¢nich prostiedkit nebude dlouhodobé
drasticky klesat. Za sledované obdobi od roku 2000 firma vykazuje meziro¢ni nardst

trzeb o 10% oproti roku predeslému, a to i v obdobi hospodaiské krize.

U hypotecnich bank je fixni Grok po celou dobu splaceni. U vSech variant bude

uver Cerpan tak, jak vyrobni firma pozaduje splatky dle smlouvy.
Ptehled nabizenych moznosti hypotecnich uvért pro podnikatele pro rok 2010.

Tabulka 12 — Ptehled nabizenych hypoték

Hypotecni tstav Urokova sazba | Mésiéni splatka Pteplaceni
Hypotec¢ni banka a. s. 6,69% 26 591,00 K¢ 868 920,00 K¢
Ceska pojistovna 0,25% 26 071,00 K¢ 806 520,00 K¢
Komerc¢ni banka a. s. 5,80% 25 304,00 K¢ 714 480,00 K¢
GE Money bank 5,69% 25 397,00 K¢ 725 640,00 K¢
CSOB 6,69% 26 568,00 K¢ 866 160,00 K&

Zdroj: Vlastni tvorba

PIné verze tabulkuje uvedena v pftiloze €. 4.

Vsechny uvedené spolecnosti si uctuji poplatek za poskytnuti tveéru 1% z vyse

poskytnuté ¢astky, tj. 23 220 K¢.
Vyhody uvéru:

e rozlozeni dluhu na delsi ¢asové obdobi — piedpoklady pro pozitivni vyvoj

penéznich toki
e zajiStovaci prostiedek a objekt ivéru jsou zpravidla totozné
e turokové sazba je po celou dobu splaceni fixni
e finan¢ni prostfedky jsou k dispozici ihned, uspokojeni potieb

47



e cizi kapital nezatézuje likviditu podniku a zveda rentabilitu vlastniho kapitalu
e Uroky z uvéru slouzi jako finan¢ni paka pro podnik
Nevyhody tvéru:
e doba schvaleni ivéru
e prokazovani mnoha finan¢nich skutec¢nosti pted poskytnutim
e vysokd mira pfeplaceni ivéru, v modelovém ptipadé se jedna az o 866 000 K¢,
coz ¢ini 37 % z vySe uvéru
5.2.2 Shrnuti modelové situace A

Firmé Tomasek Milan - TOMEX nabizi nejlepsi hypotéku spole¢nost Komer¢ni
banka a. s. Vyuzitim jejiho produktu firma pteplati nejméné finan¢nich prostiedkl a
a Komer¢ni bankou a. s. neni rapidni, ale firma Tomasek Milan — TOMEX je klientem
u KB, proto jsou nabizeny produkt vyhodnéjsi a pro financovani investi¢ni zadméru
vystavba nové vyrobni a skladovaci haly zvolime Komeréni banku a. s. jako

poskytovatele tivéru na vystavbu.
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5.2.3 Modelova situace B: Financovani zaméru pomoci leasingu

Firma vyuzije leasingové spoleCnosti a vyrobni a skladovaci prostory bude

splacet leasingovymi splatkami.

Maximalni vysi leasingovych splatek je nastavena na 25 000 K&, aby byly
zachovany stavajici penézni toky a firma nebyla pfimo ohrozena splatkami.

Firma planuje splatit leasing béhem doby 5 let, tzn. 60 mésicnich splatek. Vyse
prvni zvySené splatky se bude odvijet od zistatku pii vysi splatky max. 25 000
K¢&/mésic a zaroven nesmi prekrocit 1 000 000 K¢.

V tabulce jsou uvedeny kalkulované modely spolecnosti na financovani

investi¢niho zaméru firmy formou leasingu. Uplna verze tabulky viz piiloha ¢. 5.

Tabulka 13 - Leasing

Leasingova spolecnost MLS Finan¢ni sluzby Mg¢sicni splatka
Raiffeisen LEASING 1 044 900 K¢ 274 007 K¢ 25 832 K¢
CSOB Leasing 1161 000 K¢ 304 200 K¢ 24 420 K¢
KB Leasing 998 460 K¢ 188 940 K¢ 25208 K¢
Leasing CS 1161 000 K¢ 343 200 K¢ 25070 K¢

Zdroj: Vlastni tvorba

Vypocet leasingu od KB Leasing viz pfiloha ¢. 3
5.2.4 Shrnuti modelové situace B

Nejvyhodnéjsi financovani formou leasingu nabizi firmé Tomdasek Milan —
TOMEX spolecnost Komeréni banka Leasing. Nabizeny produkt spliiuje pozadavky

firmy, a to:
. mimotadna splatka <1 000 000 K¢
. mésicni splatka <25 000 K¢

U ostatnich uvedenych spole¢nosti nebyly splnény finan¢ni podminky firmy.
Pouze u CSOB Leasing byla hodnota mési¢ni splatky < 25 000 K&, oviem MLS byla o
161 000 K¢ vyssi nez stanovena podminka 1 000 000 K¢. Spolecnost KB Leasing také
nabizi nejniz8§i hodnotu finan¢nich sluzeb. Firma je klientem Komer¢ni banky a. s.
klientem jiz od zaloZeni, tudiz mé& vyhodnéj$i podminky pfi sjedndni leasingové

smlouvy.
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Mezi vyhody financovani formou leasingu patii - ndjemné je danove uznatelny
naklad. Firma nemusi majetek odepisovat, az po ukonceni leasingové smlouvy a
nasledného odkupu musi firma budovu zaradit do obchodniho majetku a kupni cenu,

které ¢ini 1 000K ¢ bez DPH, odepisovat dle zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijm.
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5.2.5 Modelova situace C: Financovani kombinaci vlastnich zdroji a
uvery
Firma vyuzije na ¢ast projekt své vlastni prostfedky a na zbylou cast si vezme
hypote¢ni avér pro podnikatele.

Firma vyuzije volné finan¢ni prostiedky ve vysi 1 161 000 K¢. Tato castka je
stanovena na 50% uhradu spole¢nosti GAMETALL dle smlouvy, tj. 10% z ceny pfi
podpisu smlouvy a 40 % zceny pii navezeni materidlu na misto stavby. Zbylych

1 161 000 K¢ si firma piij¢i formou hypotécniho uvéru pro podnikatele.

V tomto p¥ipadé firma pozaduje splaceni Gvéru do 5 - ti let. Cerpat hypoteéni

uveér bude po dokonceni praci na vyrobni a skladovaci hale.
Piehled nabizenych moznosti hypotecnich uvéra pro podnikatele pro rok 2010.
Uplna verze tabulky viz piiloha &. 6.

Tabulka 14 — Ptehled nabizenych hypoték

Hypotec¢ni ustav Urokova sazba | M&siéni splatka Pteplaceni
Hypote¢ni banka a. s. 4,79% 21 798,00 K¢ 146 880,00 K¢
Ceska pojistovna 4,80% 21 803,00 K¢ 147 180,00 K¢
Komercni banka a. s. 4,45% 21 227,00 K¢ 112 620,00 K¢
GE Money bank 5,19% 22 011,00 K¢ 159 660,00 K¢
CSOB 4,79% 21 779,00 K¢ 145 740,00 K¢

Zdroj: Vlastni tvorba

5.2.6 Shrnuti modelové situace C

Jak vyplyva ztabulky, Komer¢ni banka a. s. se jevi jako nejlepsi varianta
k financovani investi¢ni vystavby v kombinaci s vlastnimi finan¢nimi prostfedky. Vyse
splatek je 21 227 K¢. Ze stanovené hladiny 25 000 K¢ ptindsi tsporu 3 773 K¢, které
muze pouzit k modernizaci stavajiciho vyrobniho zafizeni. U tohoto modelu
financovani bude Gvér splacen do 5 let, oproti ptivodnim 10 letim. Vyssi jednorazova
investice z vlastnich zdrojii o 161 000 K¢ oproti planu, mizeme diky niz§im mésicnim
platbam akceptovat. V priub&hu splaceni firma dosdhne uspory 226 380 K¢, coz

prevysSuje prekroceni pldnované jednorazové investice.

Mezi hlavni vyhody tohoto feSeni patii zkracena doba trvani avéru pii zachovani

vyse splatek, které si firma nastavila.
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Z pozice vedeni firmy nevyhodou ovsem zistava podil dlouhodobych cizich zdroju,

které se firma dlouhodob¢ snazi potlacit ve své majetkové strukture.
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6. Vybér nejvhodnéjsi varianty financovani

Vsechny 3 modely financovéani investi¢éniho zaméru splituji podminky stanovené

firmou na zakladeé cash flow, a to:

e pravidelnd mésicni platba <25 000 K¢

e jednorazova investice < 1 000 000 K¢.

Dalsim dulezitym faktem, ktery je dulezité zohlednit pti vybéru vhodné varianty, je
¢asové hledisko. Doba trvani financovani by neméla byt delsi nez Zivotnost, popt. doba

efektivniho vyuziti, financované¢ho predmétu - nemovitosti.

Financovani modelem A, vyuziti hypotecniho Uvéru vplné vysi hodnoty
nemovitosti, pfind$i minimalni zapojeni vlastnich zdroji do procesu financovani.
Nejvyhodnéjsi produkt nabizi Komercni banka a. s. Firma Tomasek Milan — TOMEX je
dlouholetym klientem Komer¢ni banky a. s. a ziskala vyhodnéjsi nabidku produktu, nez

u konkurenc¢nich hypotecnich spolecnosti.

Mezi hlavni vyhody tohoto modelu patii, ze firma uSetfené vlastni zdroje miize
pouzit na inovacni a modernizacni ¢innost stavajiciho vyrobniho zafizeni a jistou ¢ast
finan¢nich prostfedkli ponechat jako rezervu pro nenadalé a mimotadné udalosti.
Mésicni splatka vyrazn€ neovlivni finan¢ni toky ve firmé a uroky z uvéru jsou danove
uznatelnym vydajem. Hypotecni uvér, tedy vliv cizich zdroji v majetkové struktuie

poslouzi jako finanéni paka.

Nevyhodou tohoto feSeni je délka trvani tivéru 10 let a mira pfeplaceni oproti
potfizovaci cen¢ o 714 480 K¢. Firma na ceském trhu piisobi od roku 1991 a na zaklad¢
dlouhodobého pozitivniho vyvoje mizeme predpokladat rast i v dalSich letech, ovSem
umisténi novych prostor v aredlu firmy, kterd sidli na okraji obce na hranici obytné
zony, neni vhodné a za predpokladu omezeni aktivit firmy je ¢asovy vyhled financovani
10 let ptili§ dlouhy. Mira pieplaceni investiéniho zdméru o 37 % je pro podnik
z finanéniho hlediska neefektivni, jelikoz vystavba haly je primarné z divodl potieb
skladovacich prostor a ve stfednédobém casovém hledisku nebude slouzit k tvorbé

hodnot a zisku.

Tento model financovani investicniho zdméru pomoci hypotecniho uvéru v plné
vys$i musime zamitnout jako neefektivni zplsob financovani pro firmu pii stavajicich

podminkach.
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Financovani investicniho zaméru vyuzitim finan¢niho leasingu s naslednym
odkupem nemovitosti. Nejvyhodnéjsi podminky nabidla firmé spolenost Leasing
Komer¢ni banka a. s., a u této spolecnosti byli jako u jediné¢ splnény podminky
stanovené firmou. U ostatnich spole¢nosti nebyla splnéna podminka MLS < 1 000 000
K¢, a zarovenn mésicni platba < 25 000 K¢. Financovani investicniho zdméru pomoci
finan¢niho leasingu ma pro firmu nékolik vyhod. Firma splati majetek za polovicni
dobu oproti hypote¢nimu uvéru, a to za 5 let pfi zachovani stanovenych podminek,
mésicni platba < 25 000 K¢, ovsem za ptredpokladu ze prvni navysena splatka bude Cinit
998 460 K¢&. Stanovené finanéni sluzby leasingovou spolecnosti jsou mnohem nizsi nez

mira pteplaceni u hypotecniho Gvéru.

Vyhodou finan¢niho leasingu je fakt, ze podle zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich
z ptijmi je ndjemné danoveé uznatelnym vydajem a to po dobu trvani najmu, tedy 30 let.
K relaci k dailovym odpistim je doba moznosti trvani odpisovani majetku také 30 let dle
§30 zdkona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmti. OvSem v ptipadé vyuziti odpist je
nemovitost v obchodnim majetku firmy, na rozdil od finan¢niho leasingu, kde je po
celou dobu trvani leasingové smlouvy nemovitost majetkem leasingové spolecnosti a do

majetku firmy vstupuje az po skonceni leasingové smlouvy naslednym odkupem.

Hlavni nevyhodou financovani nemovitosti pomoci finan¢niho leasingu je

minimalni doba ndjmu u nemovitosti — 30 let.

Vzhledem k ekonomické situaci, narastajici konkurenci a neustale se ménicim
podminkdm na trhu neni jistd budoucnost firmy a jeji piisobeni v oboru na trhu
v takovém ¢asovém vyhledu. Pfistoupeni ke smlouvé s dobou trvani 30 let je pro firmu
velmi rizikové. V porovnani s modelovou situaci A je financovani pomoci finan¢niho
leasingu efektivnéjsi, ovSem zdkonem stanovena minimalni doba ndjmu 30 let a proto

tuto variantu zamitame jako velmi rizikovou.

Modelov4 situace C je kombinaci financovani kombinaci vyuziti vlastniho kapitalu
a hypotecniho tvéru a to v poméru 1:1. Vyse jednordzové investice z vlastnich zdrojli
nesplituje podminku < 1 000 000 K¢ o 161 000 K¢, ovSem tento stav je vyvazen vysi

mésicni platby, které je v tomto piipadé 21 227 K¢. Pozadovany hypotécni uvér na

splaceni se pozitivné odrazi na vysi fixni trokové sazby, de facto na mife pfeplaceni, a

54



to o 76 320 K¢ v pripad¢ finanéniho leasingu a o 601 860 K¢ v ptipad¢ financovani

investi¢niho zdméru pomoci hypote¢niho uvéru v plné vysi.

Vyhodou kombinace financovani pomoci vlastniho kapitalu a hypote¢niho Gvéru je
malé riziko a kratSi doba trvani uvéru, mira pieplaceni ciziho kapitalu plni dulezitou
¢ast pfi zvoleni této varianty nejefektivnéjSim zpiisobem financovani investi¢niho

zaméru firmy pii stavajicich podminkach.

Mezi nevyhody patfi omezeni inovacnich a moderniza¢nich stavajiciho vyrobniho

zafizeni z disledku vyssi miry jednorazové investice z volnych vlastnich zdroju firmy.

Vybérem financovani kombinaci vlastnich zdroji a cizich zdroji byla splnéna i
podminka firmy, kterd se snazi potlacit dlouhodobé cizi zdroje financovani

podnikatelskych aktivit v majetkové struktuie firmy.
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7. Z.avér

Mezi cile bakalafské prace na téma Efektivni financovani podniku patiilo
provedeni finanéni analyzy podniku za roky 2004 - 2006, kde jsme zkoumali finan¢ni

situaci podniku, a na zéklad¢ které jsme vychazeli pii rozhodnuti o investi¢ni vystavbé.

Na zakladé provedené financni analyzy vyplyva, ze je firma Tomasek Milan —
TOMEX finan¢né zdrava, schopna tvofit hodnoty a generovat zisk. Odhalila i velké
procento podilu zasob na obézném majetku, a tim padem i velké néklady plynouci na

skladovani.

Pro potteby urCeni financniho zdravi z hlediska pfipravované investicni
vystavby na zakladé provedené financ¢ni analyzy bylo zjiSténo, Zze je firma schopna
zahgjit investicni vystavbu. Dlouhodob¢ financovat pouze z vlastnich zdroji schopna

neni, a proto musime vyuzit dlouhodobé cizi zdroje.

Pti zachovéani podminky vedeni firmy, aby dlouhodobé cizi zdroje v majetkové

struktufe firmy byly co nejmensi a zavislost na téchto zdrojich co nejkratsi.

Firma bude ve stfednédobém c¢asovém horizontu novou vyrobni a skladovaci
halu primarn¢€ pouzivat jako skladovaci prostory, z toho plyne, ze hala nebude piimo
slouzit k vytvareni hodnot, proto byl kladen diraz na minimalizaci nakladi spojenych

s cizim kapitalem.

S navrhnutych feSeni byla jako nejefektivnéjSi metoda financovani vybrana
kombinace vlastnich zdroji a hypotecniho uvéru. Touto metodou jsme docilili
minimalizaci nakladl na potizeni dlouhodobych cizich zdroji a omezili zavislost firmy

na cizich zdrojich z ¢asového hlediska.

Toto feSeni vyrazné neovlivni finan¢ni toky v podniku a dovoli firmé financovat
modernizace stavajicich vyrobnich zafizeni, a to pfedevS§im diky vhodné nastavenym
pravidelnym meési¢nim platbdm, které umoznili tsporu, oproti ptivodnim vyc¢lenénym
finanénim prostredkiim. Niz§i splatka se samoziejmé negativné projevila na
jednorazové prvotni investici z vlastnich zdroji firmy. Uspora plynouci z niz§i mé&si¢ni

platby toto navySeni plné pokryla.
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Piiloha ¢. 1 - Vykaz ziski a ztrat

VYKAZ ZISKU A ZTRAT 2006 2007 2008
Trzby za prodej zbozi 12065 12209 11443
Vykony 5495 5798 6967
Vykonova spotieba 2648 3287 5226
Pfidana hodnota 5395 4855 5546
Provozni hosp.vysl. 1293 254 533
Vysledek po zdanéni 1238 224 350
Zdroj:vlastni tvorba

Piiloha €. 2 - Rozvaha

ROZVAHA 2006 2007 2008
Aktiva celkem 5988 4961 4956
Stala aktiva 1 1 0
Obézna aktiva 5912 4904 4786
Zasoby 2083 2408 2195
Kratkodobé pohledavky 3224 1750 1871
Vlastni kapital 3113 2851 2357
Cizi zdroje 2875 2109 2599
Kratkodobé zavazky 2875 2109 2599
Dlouhodobé zavazky 0 0 0
Kratkodoby fin.maj. 605 744 719

Tabulka ¢. - Rozvaha

Zdroj: Vlastni tvorba




Piiloha €. 3 - Vypocet leasingu

Leasing je vypocitdin na mésice, predpoklad: vyrobni a skladovaci prostory budou

piedany ve stavu zpisobilém k uzivani k 1. 11. 2010

HLS: 2512 140 K¢ MLS 998 460 K¢
Doba najmu 360 mesica Meésicéni splatka 25208 K¢
Pocet splatek 60 Vyse najemného 6 975 K¢
Kupni cena 1200 K¢
Rok Platby Najemné N.P.O.
2010 1 048 876 13 950 1 034 926
2011 302 496 83 700 1253 722
2012 302 496 83 700 1472518
2013 302 496 83 700 1691314
2014 302 496 83 700 1910110
2015 252 080 83 700 2078 490
2016 0 83 700 1 994 790
2017 0 83 700 1911 090
2018 0 83 700 1 827 390
2019 0 83 700 1 743 690
2020 0 83 700 1 659 990
2021 0 83 700 1576 290
2022 0 83 700 1492 590
2023 0 83 700 1 408 890
2024 0 83 700 1325190
2025 0 83 700 1241 490
2026 0 83 700 1157 790
2027 0 83 700 1074 090
2028 0 83 700 990 390
2029 0 83 700 906 690
2030 0 83 700 822 990
2031 0 83 700 739 290
2032 0 83 700 655 590
2033 0 83 700 571 890
2034 0 83 700 488 190
2035 0 83 700 404 490
2036 0 83 700 320 790
2037 0 83 700 237 090
2038 0 83 700 153 390
2039 0 83 700 69 690
2040 1200 69 690 0
Suma 2512 140 2 510 940




Piiloha €. 4 - Prehled nabizenich hypoték k modelu A

Hypotecni ustav Ugi(g;/é gj;lzz Mgsicni splatka Cell:’l(i/\g;:/ﬁe Pteplaceni
Hypotecni banka a. s. 6,69% 10 let 26 591,00 K¢ | 3190 920,00 K¢ | 868 920,00 K&
Ceské pojistovna 6,25% 10 let 26 071,00 K¢ | 3128 520,00 K¢ | 806 520,00 K¢
Komer¢ni banka a. s. 5,80% 10 let 25 304,00 K¢ | 3036480,00 K¢ | 714 480,00 K¢
GE Money bank 5,69% 10 let 25 397,00 K¢ | 3 047 640,00 K¢ | 725 640,00 K¢
CSOB 6,69% 10 let 26 568,00 K¢ | 3188 160,00 K¢ | 866 160,00 K¢

Zdroj: Vlastni tvorba

Priloha €. 5 - Piehled nabizenych forem leasingu na nemovitost

Celkova vyse
Leasingova spolecnost MLS Finan¢ni sluzby | Mésicni splatka | Kupni cena leasingu
Raiffeisen LEASING | 1044 900 K& | 274 007 K& 25 832 K¢ 1200K¢ | 2596007 K&
CSOB Leasing 1161000 K¢ | 304 200Ke 24 420 K¢ 1200K¢ | 2626200K¢
KB Leasing 998 460 K¢ 188 940 K¢ 25208 K¢ 1200K¢ | 2512140 K¢
Leasing Ceské
Spotfitelny 1161000 K¢ | 343 200Ke 25070 K¢ 1200 K¢ | 2666400K¢

Piiloha €. 6 - Pfehled nabizenych hypoték k modelu C

Zdroj: Vlastni tvorba

Urokova | Délka Celkova vyse
Hypotecni ustav sazba fixace Mésicni splatka uvéru Preplaceni
Hypoteéni banka a. s. 4,79% 5 let 21 798,00 K& 1307 880,00 K& | 146 880,00 K&
Ceska pojistovna 4,80% 5 let 21 803,00 K¢ 1308 180,00 K¢ | 147 180,00 K¢
Komer¢ni banka a. s. 4,45% 5 let 21 227,00 K¢ 1273 620,00 K¢ | 112 620,00 K&
GE Money bank 5,19% 5 let 22 011,00 K¢ 1320 660,00 K& | 159 660,00 K¢
CSOB 4,79% 5 let 21 779,00 K& 1306 740,00 K& | 145 740,00 K&

Zdroj: Vlastni tvorba




