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Uvod

Zpravidla kazdy podnikatel se v dnesni dobé ocitne v situaci, kdy potiebuje sehnat
finan¢ni prostfedky ke svému podnikéni. Divodem miiZe byt prvotni investice na zacatku
podnikani nebo touha rozsifit své podnikéni. Tak vznikne zijem o dlouhodoby uvér
z divodu nedostatku vlastnich zdrojt. Tyto situace fesi dlouhodobé hypotecni tivéry od
bankovnich i nebankovnich instituci. Dlouhodoby hypotecni vér podnikatel vyuziva na
financovani hmotnych nemovitych investic, které ftes$i dlouhodobéjsi perspektivu
spolecnosti. Mlze se také stat, Ze se spolecnost ocitne v situaci, kdy zjisti, ze nema
pravidelné mésicni piijmy na pokryti svych vydaju nebo splaceni zavazkil a potiebuje
tuto situaci operativné feSit. Proto na ceském trhu existuje nckolik bankovnich
spoleCnosti, které nabizeji nejriznéjsi uvérové produkty, pomoci kterych spolec¢nosti

mohou nepiiznivé obdobi pieklenout.

Teoreticka ¢ast této bakalafské prace bude zaméfena na tvérové produkty nabizené
bankovnimi spole¢nostmi na nasem trhu, konkrétnéji se zaméii na hypoteéni uvéry pro

segment podnikatelské ¢innosti.

Prakticka ¢ast bude sestavena z modelovych ptikladi. Tyto modelové ptiklady budou
vytvofeny na zdkladé redlnych informaci od dvou spolecnosti, které maji finance
spravované u Ceské spofitelny a. s. Navrhy hypoteénich uvéri pro podnikatele budou

sepsany dle realné nabidky banky Ceské spofitelny a. s.



Cil a metodika

Hlavnim cilem bakaldiské prace bude na zaklad¢ ziskanych dat vymezit nabidku
hypote¢nich uvért od bankovni instituce na ¢eském trhu. Dil¢im cilem bude doporucit

vhodnou variantu hypote¢niho tivéru pro konkrétni spole¢nost.

Teoretickd vychodiska budou Cerpana z literarnich pramenti, zdkonti a odbornych
webovych stranek. Praktické ¢ast bude vychézet z informaci o vybranych spole¢nostech
a naslednych nabidkach konkrétni bankovni instituce. Tyto informace budou ziskany na
zaklad¢ osobnich konzultaci s jednateli spolec¢nosti spolené s firemnim bankéfem. Mezi
vybranou bankovni spole¢nost patii Ceska spofitelna a. s. Se kterou budou vytvofeny
2 modelové piiklady. U kazdého z ptikladii bude zvolena vySe uvéru podle ukazatele
LTV.V prvni moznosti 80 % a v druhé 70 % z nominalni hodnoty zastavené nemovitosti.
U kazdého ptikladu bude vypoctena vySe mésicni splatky podle pfislusného vzorce.

Posléze bude nabidka hypote¢nich ivéri porovnana s moznostmi vybranych spolecnosti.



1 Charakteristika avérovych produkti

Uvérové produkty piedstavuji zpravidla u bankovnich instituci podstatnou &ast jejich
aktiv. Z toho lze usuzovat, ze je vyznam téchto produktii pro vynos banky dilezity,
na druhou stranu jsou tyto uvérové produkty zésadni iz hlediska rizik banky.

(Dvoték, 2005, str. 511)

Objem poskytovanych aveéra bankami je obvykle regulovan centralni bankou. Mnozstvi
poskytovanych uvért je odvozovano od kapitalu banky, opravnych polozek a zajisténim
uvérovych produktii rezervami. U malych bank je ¢asto vyssi podil bankovnich produktii
tvofen uvéry pro malé a stftedni podnikatele, spotiebitelskymi a hypotecnimi uvéry nebo
také uvéry ze zemédélského sektoru. Velké banky narozdil od téch malych maji pfevahu
v obchodnich a podnikatelskych uvérech od velkych, popiipad¢ stfednich firem.
(Paloucek a kol., 2006, str. 367)

1.1 Klasifikace uvéru

Uvér je mozné formulovat jako ¢asové omezené, tiplatné zaptjceni penéz k volnému nebo

smluvné vazanému pouZiti.

Podle vybranych hledisek je mozné tivérové produkty dale délit nasledujicim zptisobem.

e Podle subjektu, tedy z hlediska, kdo uvér poskytuje, nebo z hlediska dluznika,

tedy toho, kdo uvér piijima, na Uvéry pro fyzické osoby nepodnikatele

a podnikatele, akciové spole¢nosti, nadace, banky, vladu a stat, s tim, Ze hledisko

dluznika rovnéz slouzi k hodnoceni rizikovosti poskytovanych uvért.
(Kalabis, 2012, str. 104)

e Podle objektu se rozliSuji tvery tcelové a neucelové. Podnikatelské (investicni)
uvéry byvaji ve vétsin€ piipadi ucelové. Mezi netucelové bankovni uvéry spada
klasicky spotiebitelsky uvér nebo tzv. americka hypotéka zajiSténa zastavnim
pravem k nemovitosti. (Kalabis, 2012, str. 104)

e Podle doby splatnosti jsou uvéry klasifikovany na kratkodobé, stfednédobé
a dlouhodobé. Kratkodobé uvéry jsou splatné do 1 roku. Patfi mezi né napf.
eskontni, provozni, akceptacni nebo spotiebitelsky avér. Se splatnosti do 4 let jsou

sttednédobé uvéry, mezi které se fadi napfiklad investi¢ni Gvér. Dlouhodobé



uveéry, které maji zpravidla splatnost delSi nez 4 roky a mezi které tadime
hypotecni tvéry. (Kalabis 2012, str. 104)

e Podle zajisténi mohou byt zajisténé Ci nezajisténé uvery. Jejich zajisténi vSak
zvySuje bance jistotu, ze v piipade problému se splacenim ze strany klienta, banka
nechat proveétit bonitu klienta (schopnost aochota dluznika dostat svym
zavazklim) ¢i stanovit tzv. uveérové limity. U nékterych uvérd tak dluznik ruci
zastavenim svého (vétSinou nemovitého) majetku bance, jindy naptiklad sménkou
nebo uzavienym zivotnim pojisténim s piipadnym plnénim ve prospéch banky.
(Kantnerova, 2016, str. 102)

¢ Podle mény poskytovaného uvéru jsou ¢lenény tvery na korunové a cizoménové.

(Kalabis, 2012, str. 104)

1.2 Jednotlivé uvéry klasifikované dle doby splatnosti

V této podkapitole jsou jednotlivé uvéry roziazeny podle doby jejich splatnosti a nasledné

detailngji popsany.

1.2.1 Kratkodobé uvéry

Kratkodoby uvér ¢i kratkodoba pujcka, je ve vétsiné pripadi neucelova kratkodoba
finan¢ni zaphjcka. Zpravidla ji poskytuji nebankovni instituce a neptedstavuje velky
finan¢ni obnos, je to tzv. mikropljcka. Obvykle je splatna do 1 roku. Jeji RPSN je
vétsinou mnohem vys§i nez u dlouhodobych bankovnich tvéri apfi prodlouzeni
splatnosti je zatizena pomérn€ vysokymi poplatky. Ro¢ni procentni sazba nakladl proto

vychazi pro zadatele velice nevyhodné.

Eskontni uvér
Eskontni Gvér je typ kratkodobého tivéru, ktery banka poskytuje prosttednictvim odkupu

cenného papiru (sménky) pted lhiitou jeho splatnosti neboli dospélosti po srazce troku.

Doba splatnosti uvéru se rovna rozdilu mezi datem dospélosti a datem eskontu sménky.

Eskontuje-li banka sménku, stava se tak jejim majitelem se v§emi pravy a povinnostmi.
Banka poté poskytne klientovi, ktery na ni sménku pievedl a nasledné eskontoval, tzv.

eskontni uvér, jehoz lhiita splatnosti je totozna se lhitou, kterd chybi sménce do jeji
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dospélosti, a jehoz vySe se rovnd sménecné sume na sménce po odecteni diskontu. V den
splatnosti sménky prezentuje banka sménku k proplaceni sménecnému dluznikovi
(sméneénikovi). Uvér se nesplaci jeho pifjemcem, naopak sméneénikem. Toto nuti banky
dikladn¢ zkoumat bonitu sménecného dluznika, nebot’ tato osoba je pravé ta, kdo ma

v budoucnu uvér zaplatit. (Kantnerova, 2016, str. 104)

Pokud je eskontni uvér pouzivan pii mezinarodnich obchodnich operacich, jedna se

o uver negociacni. (Kalabis, 2012, str. 108)

Akceptaéni vér

Banka poskytuje akceptacni uvér tim, ze akceptuje cizi sménku, kterou na ni jeji klient v
roli vystavce vystavil. V tomto ptfipadé¢ je banka hlavnim sméne¢nym dluZnikem
(sménecnikem) a zaroven véfitelem klienta, jemuz akceptovala sménku. Banka ma
povinnost sménku uhradit, i kdyby v den jeji splatnosti nebyl na uc¢tu klienta (ptijemce
uveéru) dostatek penéz. Akceptacni uvér ma ve vétsing piipada kratkodoby charakter. Jde
o terminovany obchod, jehoz lhita je ddna splatnosti sménky ajehoZz vysSe se urci

sménecnou sumou. (Kantnerova, 2016, str. 105)

Jedna-li se o akceptacni Gvér pouzivany pii mezinarodnich obchodnich operacich, jde

o uvér remboursni. (Kalabis, 2012, str. 108)

;W

Remboursni avér

Remboursni uvér je variantou akceptacniho uvéru pro mezinarodni obchod. Jde tedy
o uver na zbozi na cesté, ktery banka poskytuje svym klientim tim, Ze misto nich
akceptuje sménku (cizi) zahrani¢niho odbératele. Jelikoz se jedna o ptipad zahrani¢niho
obchodu, ma importér i exportér svoji banku a remboursni uvér vétSinou zprosttedkovava

renomovany zahrani¢ni penéZni Gstav. (Kantnerova, 2016, str. 105)

Lombardni avér

Tyto lombardni Gvéry jsou poskytovany na zdkladé zastavy kvalitnich movitych véci,
jako jsou cenné papiry nebo drahé kovy. Slouzi-li jako zastava sménka, jedna se
o lombardni Gvér sménecny. Dluznik o tento typ Gveéru pozada obchodni banku, pokud
potiebuje hotovost a ovSem nechce prodat své movité véci. Banky obvykle poskytuji

lombardni avéry do 40-60% trzni hodnoty zastavené movité véci.
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Lombardni uvéry se staly zdkladem pro tzv. REPO uvéry. Majitel movitych véci si
v tomto piipad€ ptjcuje penize na zékladé prodeje movitosti kupujicimu s tim, ze se
zavaze tyto movité véci odkoupit po stanovené lhuté zpét. Kupujici se mu zavazuje tyto

movité véci opét prodat zpét. (Kalabis, 2012, str. 108-109)

Klasické lombardni a REPO uvéry jsou rovnéz jednim z vyznamnych druhti operaci mezi
komer¢nimi a centralnimi bankami. Slouzi k zajistovani likvidity obchodnich bank.
Nejcastéji se jedna o statni pokladni¢ni poukdzky, dluhopisy vydavané centralni bankou
nebo o cenné papiry se statni zarukou. (Kalabis, 2012, str. 108-109)

Rucitelsky uvér

Rucitelsky, avalovany nebo také garancni Gver vychazi ze sméneéného prava, kde se
doloZkou ,,per aval za vystavce* nebo ,,per aval za akceptanta® zavazuje rucitel (banka)

za svého klienta. Banka se tak dostava do postaveni vedlejSiho dluznika. (Kantnerova,

2016, str. 106)

Provozni avér

Provoznim uvérem se ve vétSing piipadi uvéruji obézna aktiva, to znamena zasoby,
pohledavky a kratkodoby finanéni majetek podniku. Cerpani provozniho Gvéru nastava
ve chvili, kdy je vyCerpan investi¢ni Gvér, nebot’ prostfednictvim tohoto Gveru lze hradit
provoz uvérované investice. MiiZe to byt ndkup materialu, thrada energii, potizeni zasob,

ale 1 financovani kratkodobého nedostatku finan¢nich prostredkd.

Pti dlouhodobé a bezproblémové spolupraci mezi bankou a danym klientem pfistupuji
banky k tomu, Ze tyto kratkodobé uvéry klientim po lhhté splatnosti obnovuji. Tak
dostavaji tyto provozni tivéry charakter stiednédoby. Cerpani provozniho avéru vétsinou
neprobihd formou thrady faktur, ale tak, ze jej banky poskytuji obyCejnym pievodem
penéznich prostiedkil na ucet klienta. Dalsi nakladani s t€émito poskytnutymi prostfedky
tak zavisi na uvazeni klienta. Banky mohou nahliZet na zachazeni finan¢nich prostfedkt

pouze nepiimo, skrze ucetni vykazy. (Kantnerova, 2016, str. 105)

Revolvingovy uvér

Revolvingovy uvér je takovy typ tvéru, u kterého banka stanovuje maximalni vysi jeho
cerpani, tzv. Uveérovy ramec, atermin, k némuz bude Uvér po splnéni dle predem
stanovenych podminek opét obnoven. Byva poskytovan na dobu krat$i nez jeden rok.
Uvérovy ramec je neustile obnovovan ve stejné nebo jiné vysi. Proménlivy Gvérovy
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ramec obchodni banka pouziva predevsim tam, kde mé reprodukéni cyklus daného
klienta vyrazné proménlivy charakter. Toto je piipad predev§im sezonnich vyrobcil.

(Kalabis, 2012, str. 107)

Spotrebitelsky uvér

Spotiebitelské tvery poskytuji zpravidla bankovni a nebankovni instituce. Jednd se
o pujcky fyzickym osobam na financovani svych nepodnikatelskych potieb. Slouzi tedy
predevsim k nékupu spotiebniho zbozi, jako je naptiklad elektronika nebo obleceni, ¢i
financovani riznych sluzeb. VySe trokové sazby zavisi na druhu uvéru, zda je Gvéer
poskytovan jako ucelovy nebo neucelovy, na dobé splatnosti ivéru, poptipadé i na dalsich
okolnostech. U bank je urokova sazba u netcelovych spotiebitelskych tvért kolem 15 %
p. a., u ucelovych spotiebitelskych uvért kolem 10 % p. a. Naproti tomu u nebankovnich
spole¢nosti mohou byt uroky az dvojnasobné, zhruba az 25 % p. a. Vyhodou sjednani
spotiebitelského tivéru u nebankovni spolecnosti je fakt, ze smlouvu o uvéru lze podepsat
pfimo v obchod¢€ a zbozi si pfimo pievzit. Jedné se o tzv. splatkovy prodej. V piipade

vvvvvvvvvv

(Finance.cz, 2021a)

Az do prosince 2016 bylo poskytovani spotiebitelského ivéru pravné upraveno zakonem
¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelském uvéru a o zmeénach nckterych zdkond, ve znéni
pozdé¢jSich ptedpist. Uvedeny zdkon implementoval do cCeského prava Smérnici
Evropského parlamentu a Rady 2008/48/ES o smlouvach o spotfebitelském tavéru. Od
jeho pftijeti proSel zdkon né€kolika novelami, jejichZ cilem bylo pfedevsim posilit prava
spotiebitell. Pravni uprava platnd od roku 2012 vyznamné rozsifila informacni
povinnosti véfitele viici spotiebiteli pfi nabizeni, poskytovani nebo zprostfedkovani
spotiebitelskych uveérl, a dale rozsifila a uptesnila pravidla ochrany véftitele. Napiiklad
kromé zavedené povinnosti informovat o ro¢ni procentni sazbé nakladi (RPSN) bylo
nutné poskytnout dal§i informace — zvlastni ptiloha stanovi, které informace musi
obsahovat reklama na spotfebitelsky uvér, detailn€ jsou také stanoveny informace, které
musi spotiebitel obdrzet jesté pred podpisem smlouvy o spotiebitelském uvéru a které
musi byt nasledné ve smlouvé uvedeny. V piipadé pred¢asného splaceni ivéru, na které
ma spotiebitel kdykoli narok, byly stanoveny limity vySe kompenzace, kterou mize
poskytovatel uvéru v takovém ptipadé pozadovat. Vyse ndhrady nesmi piekrocit 1 %

predcasné splacené ¢asti uvéru. Uvedenou novelou zakona o spotiebitelském tvéru doslo
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také mimo jiné ke zméné¢ zivnostenského zdkona, zdkon ¢. 455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikéni, ve znéni pozd¢jSich piredpisi, mezi vazané zivnosti byl
vlozen novy predmét podnikani, ato ,Poskytovani nebo zprostiedkovani

spotrebitelského tvéru®.

Ke dni 1. 12. 2016 wvstoupil v platnost zcela novy zakon ¢&. 257/2016 Sb.,
o spotiebitelském uvéru, ktery nahrazuje vyse zminény zakon ¢. 145/2010 Sb. Novy
zakon vyznamné posiluje postaveni spottebitelti na finan¢nim trhu a zvySuje odpovédnost

poskytovatelll avéra.

Zakon prinasi fadu zmén. Umoznuje napiiklad splatit cely uvér, nebo alespon jeho ¢ast,
bez sankci a snizuji se také sankce za pozdni splaceni. Poskytovatelé tivért jsou povinni
provétit, zda zadatel o tvér bude schopen ze svych piijml fadné splacet. Pokud tak
neucini, bude smlouva o uvéru neplatna. Spotiebitel bude muset jistinu dluhu z této
neplatné smlouvy splatit podle svych moznosti, ale nebude muset platit zadné uroky a jiz
zaplacené uroky mu budou vriceny zpét. Sankce za pozdni splaceni Gvéru mohou
dosdhnout maximalné¢ 50 % z vySe uvéru, nejvice vSak 200 000 K¢&. Pfi predcasné
splaceni dluhu bude mit poskytovatel narok pouze na ucelné vynalozené néklady, které
mu pred¢asnym splacenim vzniknou. Dosavadni praxe pokut za pted¢asné splaceni uvéru

tak skoncila.

Zptisnéni podminek se tyka i mikroptjcek, tedy spotiebitelskych uvérti do vyse 5 000 K¢&.
Kontrola poskytovatelii Givérti nové spada pod Ceskou narodni banku, ktera je rovnéz
opravnéna vydavat piislusné licence a udé€lovat pokuty za nelegélni poskytovani avért.

Dtive byly uvérové firmy kontrolovany Ceskou obchodni inspekei.

Spolecné s novym zakonem je od 1. 12. 2016 v G¢innosti souhrnnd novela ¢. 258/2016
Sb., kterou se méni souvisejici zdkony. Mimo jiné doslo ke zruSeni moZnosti fesit spory
vznikajici v souvislosti se smlouvami o spotiebitelskych Uvérech prostfednictvim

rozchodi. Nové tyto spory rozhoduji vyhradné soudy.

Zékon o spotiebitelském tuvéru také transponuje novou Smérnici EU 2014/17EU
o smlouvach o spotfebitelském veéru na nemovitosti urc¢ené k bydleni, implementuje
nekteré dalsi evropské ptredpisy do ceského pravniho tadu a celkové sjednocuje pravni

ramec pro poskytovani spotiebitelskych uvért. (Kantnerova, 2016, str. 106-107)
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Uvér z kreditni karty

Vydanim kreditni karty konkrétni banka stanovi svému klientovi uvérovy ramec, do jehoz
vySe muze uver Cerpat. Penézni prostfedky jsou k dispozici okamzité, staci jen pouzit
kartu u obchodnika nebo vybrat hotovost v bankomatu. Nicméné kreditni karta je

predevsim urcena k bezhotovostnim transakcim. (Kalabis, 2012, str. 80)

Oproti spotiebitelskému tveéru odpadé nutnost opakovaného podavani zadosti o kazdou
pujcku. Majitel kreditni karty ma stale k dispozici cely ivérovy rdmec a je pouze na ném,
kdy ajak rychle ho vycerpa. Navic uvérovy rdmec ma revolvingovou formu, coz
znamena, ze klient mize byt neustdle zadluzen. Staci jen realizovat minimalni splatky
kazdy meésic. Zbytek nevycCerpaného uveéru ma klient stale k dispozici. Kazdy mésic je
oviem nutné splatit uréitou minimalni ¢ast vyéerpaného uvéru a uroky. Urokové sazby
jsou vsak vysoké, klasické kreditni karty jsou nicméné spojeny s beziirocnym obdobim.
Toto obdobi je nejcastéji az do 45 dnii, u nékterych bankovnich instituci miize byt az
60 dnti, béhem kterych muze klient splatit vyCerpany uvér, aniz by mu z n¢ho plynuly

né&jaké troky. (Kalabis, 2012, str. 80)

Kreditni karty v souc¢asné dob¢ vydava fada bank. Mezi kreditnimi kartami jednotlivych
bankovnich domii panuji zna¢né rozdily, ato nejen u urokovych sazeb, cen a vyse
uvérovych ramct. Kreditni karty se odlisuji také tim, zda se do urcitého beziro¢ného
obdobi zapo&itavaji také vybéry v hotovosti z bankomatu ¢&i nikoliv. Urokova sazba

z tvéru z kreditnich karet byva stanovena mésicné. (Kalabis, 2012, str. 116-117)

Uvér z kreditni karty je stile vice zvyhodiiovan pro nakupy ve vybranych obchodech,
poptipad€ pro vSechny nakupy. Na kartu se ptipisuje bonus ve vysi urcitého procenta
z penéz Cerpanych pii nakupu. Nékteré spolecnosti naptiklad ptipisuji ziskané bonusy na
jiné jejich finan¢ni produkty, naptiklad na doplikové penzijni spofeni, jiné je zase
pfipisuji pfimo na kartu. (Kantnerova, 2016, str. 109)

Kontokorentni uvér

Kontokorentni Uvér je oblibend forma kratkodobého financovani pro podnikatele
1 nepodnikatele a zarovenn je to jeden z nejrozSifenéjSich typu kratkodobého uvéru.
Zpravidla neptesahuje splatnost jednoho roku. U bonitnich klientd dochazi k prolongaci
tohoto stavu, a tak se mlze stat sttedné az dlouhodobym uvérem. Banka otviré klientovi

smiSeny ucet, tedy bézny a kontokorentni, z néhoz mutze Cerpat penézni prostredky nebo
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provadét platby az do debetni ¢asti uctu v okamziku, kdy ucet nevykazuje dostatek

penéznich prostiedkil. (Kantnerova, 2016, str. 107)

Maximalni vysSe kontokorentniho uvéru je dana tzv. Gvérovym ramcem, za jehoz
piekroceni plati klient bance sankcni urok. z povahy tohoto typu uvéru plyne, ze se velmi
casto méni jeho ziistatek. Je-li kladny, klient neCerpa tivér, obdrzi od banky sjednany urok
za ulozené finan¢ni prostfedky. Bankovni software pocita tiroky jak z debetniho, tak
z kreditniho ztistatku, vyse obou sazeb je smluvné zakotvena. V piipadé, ze klient banky
z nejriznéjSich duvoda prostiedky necerpa, ale ma jejich Cerpani smluvné zajisténo,
chrani se banky proti moznému nevyuziti zdrojii a neinkasovani Urokli stanovenim
uréitého tiroku za rezervaci z celého uvérového ramce. Urokova sazba pro kontokorentni
uvér se skladd zuroku za rezervaci prostiedkli a ztroku ze skutecné cerpanych

prostiedkt. (Kantnerova, 2016, str. 107)

Vyhodou tohoto typu uvéru pro klienta je moznost Cerpani penéznich prostredkil
pohotové a ucelove, dle vlastniho uvézeni. Pro banku naopak znamena vyhodu vyssi

urokova sazba.

V ptipad¢ kontokorentniho uvéru se zpravidla nelze vyhnout jeho zajisténi v plné vysi.
Jestlize si chce klient zajistit kontokorent dlouhodob¢, musi mit k dispozici vhodné
majetkové hodnoty jako zaruku. Pokud je tfeba zpfistupnit osobni finan¢ni situaci klienta,
z divodu piekroceni urcité vysSe pozadovanych penéznich prostredki, Ize jako doklad
ptredlozit potvrzeni zaméstnavatele o vysi platu, vytactovani provizi piikazcem a pfiznani
dané z pfijmul. u podnikatel se majetek doklada také formou vypisii o depotu, vypisem
z pozemkovych knih, vypisem zobchodniho rejstiiku, nebo také kupnimi

a spolecenskymi smlouvami. (Kantnerova, 2016, str. 107-108)

Jak Kantnerova (2016) ve své knize uvadi, celkova cena kontokorentniho tvéru se sklada
jednak ze samotnych urokli ajednak zdalSich poloZek, které souviseji s vedenim
kontokorentniho Gc¢tu, provadénim plateb atd. Zpisob jejich stanoveni byva pro rizné
klienty rozdilny. V zasadé vSak jednotlivé bankovni instituce do celkovych nakladt na
kontokorentni ivér zahrnuji kombinaci nasledujicich polozek:

e 1roky ze skutecné cerpaného véru — ty jsou odvozovany od aktudlni vyse

uvéru, tedy debetniho zistatku. Urokova sazba se stanovi v procentech p. a.
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e 1uvérova provize — cilem je kryt ndklady banky spojené s udrzovanim uvérového
ramce. Banka ma povinnost kdykoliv umoznit klientovi ¢erpani tvéru az do vyse
stanoveného uvérového ramce, avsak klient plati jen uroky ze skute¢né ¢erpaného

uvéru.
1.2.2 Stifednédobé uvéry

Stiednédobé uvéry jsou uvéry, které maji splatnost do Ctyf let. Zékladni typ
sttednédobého uvéru predstavuje investicni a hotovostni Gvér.
Investi¢ni uvér
Investi¢ni uvéry jsou uvéry urcené na financovani projektd, které fesi dlouhodobé;jsi
perspektivu firmy, tj. na financovani investic, které musi obvykle mit souvislost s jejim
hlavnim pfedmétem podnikani. Investice jsou rozdélovany do tii skupin.

o Investice kapitalové, tedy investice do hmotného investi¢niho majetku. Do této

skupiny patfi naptiklad nemovitosti, stroje a technologie.
e Investice nehmotného charakteru, tedy investice do know-how.
e Investice financni, tedy investice do cennych papiri majetkového charakteru,

jako jsou akcie, nebo dluhového charakteru, tedy dluhopist.

Investi¢ni majetek muze slouzit jako kvalitni fixni zdruka za splaceni Givéru. z Givérované
investice plyne piijemci uvéru cashflow, ze které¢ho je uvér splacen. Zdroje na splaceni
investi¢nich uveért se nemohou vytvofit najednou. Investi¢ni uveéry se poskytuji vyhradné
ucelové, takze jejich Cerpani se provadi thradou faktur, které piijemce Uvéru za
pofizovany majetek obdrzi. Banka ma tak jednozna¢nou kontrolu nad tokem svych

penéznich prostiedki. (Kalabis, 2012, str. 109)

Investi¢ni Givéry byvaji spojeny také s nartistem provoznich uvérl, po dokonceni investice
dochazi k nartstu vyroby. Tento nartst vyroby je doprovazen ristem zasob, pohledavek
nebo rozpracované vyroby s dopady na nartist pozadavkd na dal$i provozni uvéry. I tyto

fakta si podnikatel, ktery zada o investi¢ni ivér musi uvédomit. (Kalabis, 2012, str. 109)
Hotovostni uvér
Osobni bankétka Ceské spofitelny a. s. tvrdi, Ze hotovostni avéry jsou velmi zajimavym

produktem na nasem trhu. Jde o neucelovy uvér, ktery je zadateli vyplacen bud’ hotové

nebo na bankovni ucet. Hotovostni tvér je mozné vyuzit na cokoliv. Jeho ucelovost neni
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nikterak omezena, tudiz se penize poskytnuté touto formou daji vyuzit na nakup zbozi,

sluzeb ¢i thradu jinych zavazk tfetim osobam.

Poskytnuti hotovostniho tvéru je od 30 000 K¢ se splatnosti az do 7 let. U tohoto Gvéru
jsou zasadni podminky, které¢ museji byt splnény, aby zadatel uvér obdrzel. Jde predevsim
o prokdzani dostate¢ného piijmu na splaceni ptjcky. Klient tedy musi dolozit piijmy ze
zavislé Cinnosti potvrzenim zaméstnavatele, nebo pokud se jedna o osobu samostatné
vydéleéné Cinnou, o dolozeni danového piiznani minimalné za posledni ukoncené

zdanovaci obdobi.

1.2.3 Dlouhodobé uvéry

Za dlouhodobé jsou povazovany tvéery s dobou splatnosti delsi nez Ctyti roky. Tyto Gvéry
maji jednoho zakladniho zéstupce, atim je hypote¢ni uvér. Kromé toho se bézné
vyuzivaji v podnikatelské praxi pro investicni zdméry. Tento typ veéra se od ostatnich
odliSuje zpravidla delsi dobou splaceni, bézn¢ 20-30 let, pficemz se doporucuje jako
nejvyhodnéjsi doba splaceni pro klienta 20 let. Nej€astéj$im typem zastavy je nemovitost,
ktera se z uvéru potizuje ¢i rekonstruuje. Zvlastni typ tohoto uvéru predstavuje tver ze
stavebniho spoteni, kde cast splatek (Groku) dotuje stat pfimou finanéni podporou
a danovym zvyhodnénim z ptijmu. S ohledem na dobu jeho splaceni se z pohledu banky
jedné o nejrizikovejsi produkt, proto se Casto urokova sazba fixuje jen na kratsi obdobi
nekolika let, dale se stanovuje tzv. plovouci sazba, odvijejici se od ménicich se sazeb na

trhu. (Kantnerova, 2016, str. 110)
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2 Hypotecni uvéry

Hypotec¢ni avér je definovan v odstavci (3), § 28 o hypotecnich zastavnich listech zdkona
o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. z 1. kvétna 2004 jako: ,,uvér, jehoz splaceni vcetné
prislusenstvi je =zajiSténo zéastavnim pravem k nemovitosti, irozestavéné, kdyz
pohledavka z uvéru nepfevysSuje dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené nemovitosti.

Uvér se povazuje za hypotecni tvér dnem vzniku pravnich Gc¢inkl zastavniho prava.

K ¢astym bankovnim uvérovym produktiim nalezi pravé hypotecni uvéry. Jejich zajisténi,
¢imz je zéstavni pravo k nemovitosti, je povazovano za zakladni charakteristicky rys
hypotecniho uvéru. Z povahy zajisténi vyplyva relativné nizké riziko hypotecnich uvér

1jejich mozna dlouhodobost. (Dvoték, 2005, str. 527)

Po roce 1995, kdy vstoupila v platnost legislativni tiprava hypotecniho bankovnictvi,
zakon €. 84/1995 Sb., zacalo Ceské bankovnictvi poskytovat ve vétsi mife hypotecni

uvéry. (Dvoték, 2005, str. 527)
Kalabis (2012) uvadi, ze hypotecni tvéry jsou nejcastéji poskytovany ucelove:

¢ na koupi nemovitosti;

¢ na vystavbu nové nemovitosti;

e na opravu, modernizaci ¢i dostavbu stavajici nemovitosti;

e na ziskani podilu na nemovitosti, napt. na vyplatu dédickych podili;

e na splaceni jin¢ho, dfive poskytnutého tvéru na investice do nemovitosti.

Za hypote¢ni uvér se dle upravy v zdkoné o dluhopisech povazuje ten, jehoz splaceni je
veetné prisluSenstvi zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Ktera se
musi nachazet na tzemi Ceské republiky, &lenského statu EU nebo jiného statu,
spadajiciho do Evropského hospodatského prostoru. Uvér se tedy povazuje za hypoteéni

uvér ode dne vzniku pravnich G€inkl zastavniho prava. (Dvorak, 2005, str. 528)

Je potieba rozliSovat mezi hypote¢nimi Gvéry refinancovanymi hypotecnimi zastavnimi
listy, na které se vztahuje pravni Uprava obsazend v zdkoné o dluhopisech,
a refinancované jinym zplsobem, které maji shodnou pravni Upravu jako ostatni druhy
uvéri. Mohou je tedy poskytovat vSechny bankovni 1nebankovni instituce.

(Dvorak, 2005, str. 528)
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2.1 Hypotecni avéry dle ticelu

Hypotec¢ni tivéry Ize délit na ti¢elové, neucelové a kombinované. Rozhodujicim faktorem
je, zda banka definuje mozné zpusoby vyuziti poskytnutych finan¢nich prostfedki ¢i
nikoliv.

Ukelové tivéry

Ugelové hypoteéni Gvéry musi byt pouZity pouze na piedem definované ucely. Vyse
hypote¢niho uvéru se pohybuje od 70 %, 80 % nebo 90 % z hodnoty zastavené nebo

pofizované nemovitosti. (Finance.cz, 2021c¢)

S uvedenim vySe uvedeného zakona o dluhopisech v platnost doslo ke zméné
hypote¢niho uvéru. Zatimco podle predchozi pravni upravy v zékoné ¢. 530/1990.,
o dluhopisech, § 14 odst. 2, se hypotecni Gvery poskytovaly pouze na vystavbu nebo
nakup nemovitosti, v soucasné dob¢ je hypotecni uvér poskytovan také na rekonstrukei,
modernizaci ¢i opravy nemovitosti, koupi stavebniho pozemku, splaceni stavajicich
dluhti vaznoucich na nemovitosti (refinancovani diive poskytnutych uvért, které¢ byly
pouzity na nemovitost), ziskdni vlastnického podilu na nemovitosti, vyporadani

spoluvlastnickych a dédickych narokli na nemovitost apod.
Predmétem hypotecniho uvéru dle platné legislativy mohou byt:

e rodinné domy; rodinné domy s nebytovymi prostory (pokud je podlahova plocha
urc¢ena k bydleni minimaln¢ 70 %);

e stavebni pozemky;

e bytové jednotky vymezené zdkonem €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, avSak
jednim hypotec¢nim Gvérem lze financovat max. 2 bytové jednotky;

e Dbytové domy — ¢inZovni a panelové bytové domy s nebytovymi prostory (pokud
je podlahové plocha ur¢ena k bydleni minimalné 70 %);

e nemovitosti k rekreacnim ucellim (rekreacni chaty, chalupy, domky),

e nemovitost uréend k bydleni za icelem prondjmu;

e administrativni objekt, ktery slouzi pouze ke kancelaiskym uceltim;

e nebytové jednotky vymezené zdkonem €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, které
slouzi vyhradné jako kancelatské prostory.

(Finance.cz, 2021b)
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Neticelové uvéry

Neucelovy hypotecni uvér, tzv. americka hypotéka, nemd na pouziti zaptjcenych
prostiedkli Zzadné hlediska ani omezeni. Klient tak mize timto ivérem financovat jak
movité véci, jako je tfeba automobil, studium ¢i rekreacni dovolena, tak nemovitosti.
Urokové sazby téchto Gvéri se pohybuji zhruba o 2 % vyse neZ u uéelovych. Podminkou
je vsak zastaveni nemovitosti. Maximalni vySe uvéru, na kterou mize klient
dosdhnout, se pohybuje kolem 60 9% ceny obvyklé zastavené nemovitosti.

(Finance.cz, 2021b)

Kombinace hypote¢nich avéria

Jedna se o tzv. australskou hypotéku, kterd je charakteristicka zpravidla tim, Ze ¢im vice
penéz si zadatel od banky zapjc¢i, tim nizs$i byva urokova sazba uvéru. Australskou
hypotékou lze financovat nejen nemovitost, ale i jeji rekonstrukci ¢i samotné vybaveni

nemovitosti. (Kurzycz, 2022a)

2.2 Zpiisoby splaceni hypotecnich uvéri

Vichnarova a Novakova (2007) ve své knize uvadi, Ze hypotecni uvéry je mozno také

rozlisit dle zptisobu splaceni na:

e anuitni (klient celou dobu trvani Gvéru plati stejnou vysi mésicni splatky);
e progresivni (klient ze zacatku plati niz§i mé&sicni splatky, které se mu postupné
zvySuji);
e degresivni (klient plati z poc¢atku vyssi mési¢ni splatky, které se mu postupné
snizuji).
Dalsimi kritérii, podle kterych 1ze hypotecni uvéry Clenit, jsou napt. pro koho jsou uréeny,
zpisob Cerpani (jednorazové, postupné, pied zapisem zastavniho prava), doby splatnosti

a doby fixace urokové sazby. (Finance.cz, 2021c)
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2.3 Uroceni uvéru

Urokova sazba pro obchody s ivérovymi produkty miize byt ve smlouvé stanovena tfemi

zakladnimi zpisoby.

e Pevna sazba, v tomto ptipad¢ se vyse smluvné uvedeného troku po celou dobu
trvani 0véru neméni. Pevnou sazbu ma stanovena vétSina kratkodobych
provoznich Uvért, patii sem i slozené urokové sazby kontokorentnich uvéra
a také diskontni sazba banky pro eskont smének. (Kantnerova, 2016, str. 101)

e Pohybliva sazba, ktera se mize v priitbéhu splaceni ménit. Pohyb trokové sazby,
ktera je vzdy zakotvena v ivérové smlouvé, zavisi v zasad¢ na dvou okolnostech,
a to na aktudlni vysi trznich urokovych sazeb a na jejich pohybu smérem nahoru
nebo dolu. Tato sazba se poté sklada ze zasadni sazby a odchylky. Pii pohybu trzi
urokové hladiny na bankovnim trhu banka pouze upravi vysi zakladni sazby,
a zaroven s ni ivySsi celkového troku. Banky se timto zpisobem chrdni proti
znehodnocovani vySe inkasovanych urokdt zuvéri audrzuji si urokovy
diferencial stale na stejné vysi. (Kantnerova, 2016, str. 101)

Lze se setkat i1 s Uroky, které se pfipisuji m-krat rocné. Kde m je tzv. frekvence

uroceni. Jak uvadi Cipra (2015), jde o tyto frekvence:

ro¢ni ptipisovani urokt

m =1 (p. a. = per anum), tj.
(p p )’ J ro¢ni irokova sazba

pololetni pripisovani uroki

m = 2 (p. s. = per semestre), tj.
(p p ) 4 pololetni tirokova sazba

¢tvrtletni pripisovani droki

m = 4 (p. q. = per quartale), tj.

¢tvrtletni irokova sazba

mési¢éni pripisovani urokt

m = 12 (p. m. = per mensem), tj.
(p p )’ J mési¢ni irokova sazba

tydenni pripisovani uroki

m = 52 (p' §. = per Septimanam)’ tj' tydenni urokova sazba

denni piipisovani aroki

m = 365 (p. d. = per diem), tj.

denni trokova sazba

e Fixovana sazba, v tomto piipad¢ to znamena, ze véfitelem je garantovana stejna
vyse uroceni na predem sjednané obdobi. Po tuto uvedenou dobu je tak mozno
pocitat se stejnou vysi splatek. Sazba se 1isi podle toho, zda chceme mit jistotu
neménné sazby na 1 rok, 3 roky nebo na 5 let. Pokud chce mit klient vétsi jistotu,

tim vice musi zaplatit. (Banky.cz, 2022b)
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2.4 Podpora statu

Podpora hypotecniho uvérovani na bydleni spo¢iva v poskytovani prispévku k urokiim
z hypotecniho uvéru a zvyhodnénych uvérti od Statniho fondu rozvoje bydleni. Vyse
urokové dotace se kazdorocné stanovuje na zakladé primérné turokové sazby
z poskytnutych hypote¢nich GvérG sndrokem na podporu zptfedchoziho roku.

(Finance.cz, 2021b)

Podporu hypotecniho uvérovani na bydleni upravuje natizeni vlady ¢. 249/2002 Sb.

a nafizeni vlady ¢. 33/2004 Sb.

Na statni dotaci maji narok zadatelé mladsi 36 let, pficemz 36 let nesmi dovrsit v roce
podani zadosti o uvér. Pokud zadaji o hypotecni Gvér a s nim o podporu manzelé, musi
se do v€kové hranice vejit oba dva. Podporu ziskaji jak novi Zadatel¢ o Givér, tak vSichni,
ktefi zadali o uvér s urokovou dotaci dfive anyni jim konc¢i fixace urokové sazby.
Zadatelé nesmi vlastnit byt, rodinny déim &i bytovy dim. Bez ohledu na to, zda je manzel
¢i manzelka spoluzadatelem o uvér ¢i nikoli, musi tuto podminku spliovat také.
Pofizovana nemovitost musi byt dva a vice let stard a musi se nachézet na tizemi Ceské
republiky. Pokud vyse poskytnuté statni podpory je limitovana. Piesahuje-li cena bytu
800 tis. K¢ nebo rodinného domu 1,5 mil. K¢, nebude se dotace vztahovat na ¢ast ivéru

prevysujici tyto ¢astky. (Finance.cz, 2021b)

2.5 RPSN

Kantnerova (2016) ve své knize uvadi, Ze RPSN neboli ro¢ni procentni sazba nakladi je
Cislo, které mé4 umoZnit spotiebiteli 1épe vyhodnotit vyhodnost nebo nevyhodnost
poskytovaného tveéru. RPSN udéava procentudlni podil z dluzné castky, ktery musi
spotiebitel zaplatit za obdobi jednoho roku v souvislosti se splatkami, spravou a dal§imi
vydaji spojenymi s Cerpanim uveéru. SlouZi k lepSi orientaci v nabidce bank, které
zpravidla zvetejiiuji pouze troceni nebo vysi splatek, ale s kazdym uvérem je svazéna
celd fada dalSich poplatki — napt. za vedeni Uc¢tu, za urgentni Cerpani (jiz po tydnu od
podpisu smlouvy misto obvyklych 2-3 tydnti) atd. Pii definici tohoto ¢isla musime mit na
paméti, ze ne vSechny tkony v ném musi byt zahrnuty, jednotlivé banky se od uvedené

definice mohou lisit.
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Roc¢ni procentni sazba nékladii se vypocte podle nasledujiciho vzorce:

D G =X = Y D1+ X ]
k=1 =1

Kde: X -—rocni procentualni sazba nakladi (RPSN);
m — Cislo posledniho Cerpani;
k — Cislo Cerpani, proto 1 <k <m;
Ci — castka Cerpani &;

tx — interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani

a datem kazdého nasledujiciho Cerpani, proto ¢, =0;
m’ — Cislo posledni splatky nebo platby poplatkd;

[ — ¢islo splatky nebo platby poplatk;

D; — vyse splatky nebo platby poplatki;

s; — interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani

a datem kazdé¢ splatky nebo platby poplatkii.

Smyslem zavedeni RPSN dle Kantnerové (2016) bylo umoznit objektivnéjsi posouzeni
nakladovosti, atedy vyhodnosti spotiebitelského uvéru pro spotiebitele a srovnani
nabidek od riiznych finan¢nich instituci. Samotna vyse ro¢ni vypljéni sazby troku totiz
nevypovidala dostatecné vérné o celkovych nakladech spottebitelského tvéru, jelikoz se
do ni nepromitaly dal$i naklady, které spotiebitel musi v souvislosti se spottebitelskym

uvérem zaplatit.

Ceska narodni banka (2021) varuje osoby nabizejici nebo poskytujici Givér v ramci své
podnikatelské ¢innosti nebo v rdmci samostatného vykonu svého povolani, dle zdkona
o spottebitelském uvéru, o povinnosti informovat spotiebitele o vysi ukazatele RPSN.
Tento udaj musi byt obsazen, v piipadé poskytnuti jakékoliv informace o ndkladech
uvéru, nejen v reklamég, ale vzdy téZ v informacich povinné poskytovanych pied
uzavienim smlouvy o spotiebitelském uveéru a ve smlouvé samotné. V informacich
predchazejicich uzavieni smlouvy o spotiebitelském uveéru musi byt ukazatel RPSN dale

vysvétlen prostiednictvim reprezentativniho prikladu.
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2.6 Podminky pro ziskani hypoteéniho uvéru

Prvotni podminky pro ziskani hypotecniho ivéru urcuje svymi natizenimi Ceska narodni

banka. Poskytovatelé, tedy bankovni inebankovni instituce, k nim ptidavaji dalsi

podminky, aby méli co nejvétsi jistotu, Ze jejich klienti zvladnou uvér splacet a pijcené

finan¢ni prostfedky jim navrati.

Obecné se lze setkat s témito typy podminek, které pozaduji vSechny banky. Kazdy

z poskytovatelti ma ale jinou metodiku, jak k zadvérecnému ovéfeni klienta pfistupovat.

Nekteré banky mohou mit pfisnéjsi podminky, u jinych bank se mtizeme setkat s mnohem

liberalnéjSim pristupem.

K zékladnim podminkam stanovenym Ceskou ndrodni bankou patfi nasledujici.

Minimalni vékova hranice, pro ziskani hypotéky je tato hranice stanovena na
18 let. Horni vékova hranice je komplikovanéjsi, vzdy zalezi na metodice dané
banky. Obecné¢ plati, ze na hypotecni ivér maji narok lidé v aktivnim véku. To
znamend, ze obvykly vék pro ziskani hypotéky je od 18 do 67 let. V ¢im
pozd¢jsim véku bude klient Zadat o hypotecni uvér, tim vice se musi pfipravit na
krat$i dobu splaceni hypotéky. (Ceskd narodni banka, n. d.)

Zaznamy v registrech dluzniki, bankovni instituce neptij¢uji kazdému. V prvni
fade¢ si zjiStuji vesSkeré informace o tom, aby se ujistily, zda klienti budou schopni
uver splacet. Oveétuji si informace v registrech, predevsim v Bankovnim registru
klientskych informaci — CBCB, kde se uklad4 veSkera bankovni historie. Pod
tento registr spada i NRKI (nebankovni registr klientskych informaci) a BRKI
(bankovni registr klientskych informaci). Druhy registr, ktery je pro banky
vyznamny pii provéfovani klienta se nazyva SOLUS. Zde vedou o klientech
informace energetické a telekomunikacni spolecnosti, se kterymi maji klienti
ujednan platebni vztah. Vymaz historie miize trvat 3 az 5 let. (Ceska narodni
banka, n. d.)

Prijem klienta, ten musi byt takovy, aby klient byl schopny hypotéku splacet.
Zalezi vSak na vysi hypotéky, dob¢ splatnosti a urokové sazb¢, kterou banka
nabidne. Podnétem miiZzou byt posledni pokyny Ceské narodni banky. Banky se
tidi DSTI (Debt Service to Income) a DTI (Debt to Income) ukazateli. DSTI je

pomérem mezi celkovou vysi vSech mésicnich splatek a Cistym mési€nim
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pfijmem zadatele o uvér. Ukazatel DTI je pomér vysSe celkového zadluzeni
zadatele o tvér a vyse jeho Cistého rocniho pfijmu. Ovsem riziko nesplaceni uvéru
hrozi ve zvySené mite uz v ptipad¢, kdy celkové zadluzeni Zadatele o Gvér prevysi
osminasobek jeho cCistého ro¢niho pfijmu. Rovnéz snizeni zadatelova cCistého
pfijmu nebo zvySeni urokovych nakladi zcelkového zadluzeni zvysuje
pravdépodobnost, ze bude vystaven nepfiznivé zivotni situaci a nebude uvér
schopen splacet. (Ceska narodni banka, n. d.)
Ptijmy uznévané bankou jsou:

* mzda ze zamé&stnani;

* pfijmy z podnikani;

* dtchody (invalidni, vdovsky atd.);

* pfijmy ze soucasného i budouciho najmu;

* rodi¢ovsky prispévek;

* vyzivné na dit¢;

* vysluhovy piispévek;

* odmeéna péstouna,;

* renta a dalsi pfijmy.
Bonita, tedy bankovni hodnoceni toho, zda zajemce dokdze hypotéku bez
problémi splacet, je pfi ziskani uvéru také dulezitd. Jedinou moznosti, jak si ji
ovérit, je pozadat banku ¢i hypotecniho poradce. u bonity klienta jsou dulezité
nejen piijmy a zdznamy v registrech dluznikd, ale také dalsi ptjcky, které klient
splaci. Banky ptedpokladaji, ze pokud se u klienta vyskytuji dalsi zadvazky, miize
mit diive nebo pozdé&ji problémy se splacenim hypotéky. Naopak, pokud jiz
néjakou pujcku ¢i avér mél asplacel tadné, tak ma banka urcitou jistotu.
(Banky.cz, 2022a)
Hodnota zastavy nemovitosti. Musi byt vZzdy ru¢eno nemovitosti. Obvykle to
byva ta stejnd, na kterou je bran hypotecni uvér. MiiZe to byt ale 1 jakdkoliv jina
nemovitost, ktera spliiuje podminky daného poskytovatele. Mlize byt ruceno také
vice nemovitostmi najednou. PomiiZe to tak Zadateli ziskat vyssi ptijcku, ale zalezi
1 na bonité klienta.
Maximalni vyse hypotéky je limitovand pravé hodnotou zastavy. Podle aktualnich

pokyniti Ceské narodni banky poskytovatelé mohou pijéit maximaln& 90 % z ceny
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nemovitosti, kterou je ruceno. Jen vyjimecén¢ se klient dostane i vys. VEtsi pujcku
totiz mohou banky poskytnout jen v 5 % z celkového objemu hypotecnich avéra.
Pokud uz ale vlastni byt ¢1 dim klient ma a bere si hypotéku kviili investici do
dal$i nemovitosti, je mozno ziskat maximaln€¢ 80 % z hodnoty zéastavy. Na
investicni hypotéky se totiz posledni zmirnéni podminek nevztahuje. Nejméné
10 % avéru musi byt z klientova konta, pokud neni ruceno vice nemovitostmi.
(Ceska narodni banka, n. d.)

e Pobyt v Ceské republice, pro obéany Ceské republiky je to pouze formalita.
Cizinci, ale musi pro ziskani hypoteéniho uvéru mit v Ceské republice alespoi
pfechodny pobyt, pokud jsou obcany jiného statu Evropské unie nebo trvaly

pobyt, pokud jsou ze zem& mimo EU. (Ceska narodni banka, n. d.)

2.7 Doporuéené uvérové limity CNB

Ceska narodni banka od roku 2015 pouzivala sadu pravidel souhrnné oznaovanych jako
Doporuceni k omezeni rizik spojenych s poskytovanim hypotecnich avéri.

Nejviditelnéjsi ¢asti téchto pravidel jsou praveé hypotecni ukazatele LTV, DSTI a DTI.

Po posouzeni indikatord vyvoje finan¢niho cyklu, zranitelnosti bankovniho sektoru
a ostatnich dal3ich faktort, které ovliviiuji jeho odolnost, bankovni rada CNB rozhodla

o znovuzavedeni hornich hranic ukazatelt:

DTI (Debt To Income — pomér vySe celkového zadluZeni Zadatele o uvér a vyse
jeho cistého ro¢niho piijmu) Ktery Ize vypocitat nasledovné.
vySe poskytnutého Gvéru

DTl = ———————— — [2]
Cisty rocni ptijem Zadatele o Gvér

DSTI (Debt Service To Income — pomér mezi celkovou vysi vSech mési¢nich splatek
a ¢istym mésicnim piijmem zadatele o uvér) u hypotecnich Gvért lze vypocitat takto.
vySe mésicnich splatek x 100

DSTI = ———————— — [3]
Cisty ptijem Zadatele o Gvér

Zaroven byl upraven ilimit ukazatele LTV (Loan To Value — pomér mezi vysi

hypotecniho tivéru a nomindlni hodnotou zastavené nemovitosti).
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vySe hypoteciniho uvéru x 100
LTV = — - — [4]
nominalni hodnota zastavené nemovitosti

Roku 2021 schvalil Parlament CR novelu zakona o Ceské narodni bance, ktera umoziuje
CNB stanovit pro viechny poskytovatele hypotenich uvérti zavazné horni hranice
uvedenych uvérovych ukazateli. Tuto pravomoc CNB nyni vyuZiva poprvé s tim, Ze
konkrétni tirovné hornich hranic uvérovych ukazatelll stanovuje prosttednictvim vydani

opatieni obecné povahy s ucinnosti od 1. dubna 2022.

Ceska narodni banka podala prohlageni, Ze s Géinnosti od 1. dubna 2022 banky nebudou
moci poskytovat Gvéry s LTV vysSim nez 80 % hodnoty zastavené nemovitosti.
Vyjimkou budou zadatele mladsi 36 let, kterym bude se bude moci poskytnout uveér
s LTV do 90 %. Banky budou soucasné povinny dodrZovat horni hranici piijmového
ukazatele DTI (celkové zadluzeni zadatele o Gvér k jeho Cistému ro¢nimu piijmu) na
urovni 8,5nasobku ro¢niho pfijmu aukazatele dluhové sluzby DSTI maximalné na
45 % cistého mési¢niho piijmu zadatele. Pro zadatele mladsi 36 let tedy 9,5nasobku,
respektive 50 %. Hranice pro Zadatele do 36 let se vztahuji pouze na uvéry, které slouzi

k ndkupu jejich vlastniho bydleni.

Vsechny limity jsou nastaveny v souladu s novelou zdkona o CNB, kterd od srpna 2021

dava centralni bance pravomoc stanovovat zavazné hranice téchto tii ukazateld.

(Ceska narodni banka, 25. 11. 2021)

2.8 Cerpani hypote¢niho @véru

Hypotecni tivéry mohou byt Cerpany jednorazove nebo postupné. Jednotlivé piipady maji
zpisob Cerpani odvozen od ucelu, na jaky je uvér poskytovan. Pokud se jednd o koupi
existujiciho objektu —nemovitosti, nebo jestli je hypotecni Gvér pouZit na splaceni jiného,
diive poskytnutého uvéru, vyuziva se v téchto ptipadech jednordzové Cerpani uveéru.
Cerpani postupné se sjednava tehdy, pokud se z Gvéru financuje vystavba ¢i rekonstrukce
nemovitosti. Hypote¢ni tvér je v tomto piipad¢ poskytovan postupné na tthradu nakladt
spojenych s rekonstrukei ¢i vystavbou. Zda financovana nemovitost slouzi zarovein jako
zastava na poskytnuty Uveér, musi byt splnéno, ze vySe poskytnutého uvéru
nepfesahne zastavitelnou  hodnotu, <¢i jeji  stanovenou  Cast, nemovitosti.
(Dvorak, 2005, str. 530)
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2.9 Splaceni hypote¢niho uvéru

Splaceni hypotecniho tvéru miize byt obdobnymi zptisoby jako u ¢erpani. Mtize se jednat
o splaceni jednordzové nebo postupné, popt. kombinace obou uvedenych zpiisobii.

V praxi se lze setkat ale 1 s pfedCasnym splacenim hypotéky.

Piedcasné splaceni hypotéky

Zakon €. 257/2016 Sb. o spotiebitelském uvéru umoziuje splatit iver z ¢asti nebo cely
kdykoliv po dobu trvani hypotecniho uvéru, banka ale mize zddat ndhradu ucelné
vynalozenych naklada. Ty nesmi pozadovat pouze v nékterych piipadech. Tyto ptipady
je dilezité znat, pokud chce klient splatit hypotéku ptredcasné, a tak usetfit. u smluv
uzavienych od 1. prosince 2016 se nabizi tato moznost splaceni. Diive se banky
k pred€asnému umoteni hypote¢niho Gvéru mimo vyroci fixace stavély negativné nebo
to umoznovaly jen za poplatek aza pfedem smluvné sjednanych podminek.

(Finance.cz, 2021c.)

Jednorazové splaceni

Pouze u velmi malo ptipadi se 1ze setkat s jednorazovym splacenim. Nejcastéjsi ptipad
je spojen s pojisténim, eventualné i stavebnim spotfenim. Zakladnim principem je, Ze
klient plati po celou dobu splatnosti pouze uroky z uvéru, pric¢emz je dana splatnost avéru
k urcitému datu, ke kterému klient ziskava jednordzovou platbu z Zivotniho pojisténi ¢i
stavebniho spofeni, z této platby se hypote¢ni uvér splati. Uroky z hypote&nich avért
mohou byt polozkou snizujici danovy zaklad, a proto mohou byt pro podnikatele
divodem volby tohoto zptisobu splaceni. Jelikoz klient v pribéhu splatnosti nesplaci
jistinu Gvéru, ale pouze uroky, jsou uroky vys$si. Dalsi ptipad, ve kterém
dochézi k jednorazovému splacent, je umrti dluznika hypoteéniho tvéru. Uvér je splacen

jeho Zivotnim pojisténim. (Dvorak, 2005, str. 531)

Pribézné splaceni

Zpusob prubézného splaceni hypotecnich Gveéri probiha formou meésicnich anuit. Jedna
se o nejcastéjsi formu splaceni. Konstantni vyse splatek ziistava pouze po dobu, po kterou
je fixovéna urokova sazba zvéru. Pokud se zméni urokova sazba, odpovidajicim

zpuisobem se méni 1 vySe anuity.
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Lze se setkat s progresivnim ¢i degresivnim splacenim. V praxi se vSak tyto varianty

obvykle vyskytuji spiSe u podnikatelskych hypotecnich uvéra. (Dvotak, 2005, str. 531)

Vysi mésicni splatky pribézného splaceni 1ze vypocitat nasledujicim vzoreckem:

kde:

[

A=D X 1-q [5]

A — vySe mésicni anuitni splatky;

D — vyse hypotecniho uvéru;

i — ro¢ni urokova sazba;
n — pocet obdobi.

(Finance v praxi, 2017)

2.10 Refinancovani hypotecniho uvéru

Tento pojem znamena splaceni jiz existujiciho hypotecniho tvéru u jedné banky novym

hypotecnim uvérem od jiné banky. V momenté, kdy konci doba fixace urokové sazby

puvodniho uvéru, je nejvyhodnéjsi hypotéku refinancovat. Tehdy je to mozné bez sankci.

(Ryskova, 2012)

Mezi nejéastéjsi divody, které vedou k refinancovani hypotéky patfi tyto.

Vyhodnéjsi urokova sazba, kdyz klient zjisti, ze mu banka neda na dalsi obdobi
nejniZ$i sazbu, nez kterou ma aktudlné ve svém sazebniku nebo ktera je na trhu,
hledé lepsi trok u konkurenéni banky. (Ryskova, 2012)

ProdlouZeni doby splatnosti je dal$im castym diivodem pro piechod k jiné
bance. Pfani klienta prodlouzit si dobu splaceni. U nékterych hypotecnich bank se
lze setkat s maximéalni dobou splatnosti tvéru 30 let, ale u jinych je mozné splécet
1déle. Stejné tak vekové hranice jsou ubankovnich instituci rGzné.
(Ryskova, 2012)

Upraveni smluvnich podminek, v situaci, kdy by chtél klient piejit z pohyblivé
sazby na fixni, nebo potfeboval uvér navysit ¢i nechtél platit zbytecné drahé
pojisténi, na které pii sjedndvani Gveru pfistoupil, pfipadné mu nevyhovovaly
poplatky za vedeni béZzného Uctu, ktery si musel v ramci hypotéky u dané banky

otevtit. (Ryskova, 2012)
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e Nespokojenost byva také mnohdy diivodem prechodu ke konkurenci od stavajici

banky. (Ryskova, 2012)

2.11 Poplatky souvisejici s hypote¢nim tvérem

Klienti si hypote¢ni uvéry vybiraji ptedevsim podle vyse poplatkii banky. Za téméi kazdy
doklad, ktery se pfiklada k zadosti o uvér, se plati poplatky vystaviteli.

Poplatek za odhad ceny nemovitosti

Banka za poplatek provede odhad trzni ceny nemovitosti, kterd slouzi k zajisténi zadané

hypotéky. Standardné se vyse poplatku za ocenéni nemovitosti pohybuje kolem ¢astky

3 000 —4 500 K¢ u rodinného domu ¢i bytové jednotky. (Srovnejto.cz, a. s., 2022b)
Poplatek poskytovateli za schvaleni (vyFizeni) hypotéky

Tento poplatek je obvykle splatny po schvéleni hypotéky a jeho cena se pohybuje dle
sazebniku banky od 0 % do 0,8 % z vyse hypotéky. U vysSich ¢astek hypoték byva

zpravidla omezen maximalni ¢astkou. (Kurzycz, 2022b)

Poplatek za ¢erpani hypotéky

U nékterych bank se mliZze jednat o poplatky za kazdé Cerpani uvéru (ve vysi od 0 do
500 K¢). Nekteré banky si tento poplatek vibec neuctuji, u nékterych je uctovan az
u nékolikatého Cerpani tvéru. (Srovnejto.cz, a. s., 2022b)

Poplatek za spravu hypote¢niho tivéru

Jedna se o pravidelny mési¢ni poplatek, ktery vétsina bankovnich instituci jiz nevyzaduje,
u ostatnich bank se pohybuje zpravidla kolem 150 K¢ za kazdy mésic trvani hypotéky.
(Srovnejto.cz, a. s., 2022b)

2.12 Pojisténi hypote¢niho uvéru

Pfi zajistovani uveéru zastavnim pravem k nemovitosti je standardni podminkou pojisténi
zastavené nemovitosti proti zivelnim Skoddm a vinkulace pojistného plnéni ve prospéch
vétitele. Z pravidla vSichni poskytovatelé hypotecnich uveérl, tento typ pojiSténi pii
zajisténi uveru zastavnim pravem k nemovitosti pozaduji. (Syroucek & Sabotinov a kol.,

2018, str. 747)
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Vinkulace pojisténi je urcity zptisobem ochrany, ktery vyuziva banka oproti dluznikovi,
kterému penize pujcila. Jestlize nastane pojistna udélost, jsou penize od pojistovny prvné
uhrazeny bance a poté teprve nastava vyporadani s dluznikem. (Banky.cz, 2022¢)

Vinkulace pojistného plnéni ze zivotniho pojisténi se vyuziva, je-li dluznikem fyzicka
osoba. PInéni z Zivotniho pojisténi mize byt v pfipad¢ pojistné udalosti pouzito na
uhrazeni uvéru. Nutnosti je, aby castka pojisténi stacila alespon na uhradu pohledavky

z uvéru. (Syroucek & Sabotinov a kol., 2018, str. 747)
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3 Hypotecni avéry pro podnikatele

Podnikatel¢ ke své Cinnosti Casto vyuzivaji hypotecnich produktt bank, i kdyz ve spousté
pfipadli maji finan¢ni prostfedky k dispozici, vyuziji radéji nabidky od banky. Mohou tak
finan¢ni prostfedky od banky vyuZit na vétsi investice nebo na pocatku své podnikatelské

¢innosti.
3.1 Obecné podminky pro ziskani hypote¢niho Gvéru

Kazdy zadatel o hypotecni bankovni produkt musi byt pfesné pravné identifikovan. Musi
se jednat o fyzickou osobu podnikatele nebo pravnickou osobu s trvalym pobytem na
tizemi Ceské republiky s opravnénim zde podnikat. Mize se také jednat o zahraniéni
fyzickou nebo pravnickou osobu, pokud je tato osoba nebo organiza¢ni slozka jejiho
podniku zapsana v Ceském obchodnim rejstiiku, nebo o bytova druzstva a spole¢enstvi

vlastnikil jednotek. (Penize.cz, 2022)

Banky chtéji mit maximalni jistotu v tom komu penézni prostiedky pujcuji, pokud se
jedna o zacinajiciho podnikatele, banky vyzaduji pied uvolnénim penéznich prostiedki
nize vypsané podminky. (Srovnejto.cz, a. s., 2022a)

e Pozadavek na bezdluZnost, 7zddnd banka neposkytne podnikatelsky uvér
osobam, které jsou zadluzené. Zadatele si vzdy provéii v registrech dluznikd.
Obvykle je také nutnost doloZit o potvrzeni bezdluznosti u statnich instituci, jako
je finan¢ni Gfad, zdravotni a socialni pojisténi.

o Cisty trestni rejstiik, stejné tak banka neposkytne ptjéku osobam, které jsou
nebo v minulosti byly trestné stihané.

¢ Rucitel nebo zajiSténi. Zacinajici podnikatel neni vétSinou schopen piedlozit ani
jediné danové ptiznani, v tomto pfipad€ banky mohou pozadovat zaruku v podobé¢
zajisténi vhodnou nemovitosti nebo zavazek jiného bonitniho rucitele.

e Podnikatelsky zamér a finanéni rozvaha, banka chce znat nejen predmeét
budouciho podnikéni, ale také vypoctenou vysi pocatecnich nakladl, pfedem
zmapovany trh podnikani a podrobny pldn opieny o fakta a ¢isla. Jakym
zpusobem se podafi v podnikéni uspét a bance tak bez problémi vratit ptijcku
i s roky. Cim propracovangjsi arealngj$i podnikatelsky zamér je, tim ma
podnikatel vétsi Sanci ptij¢ku ziskat.
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3.2 Hypotecni uvéry vhodné pro podnikatele

Existuje nékolik druhti hypotecnich uvérii. Nize jsou uvedeny zékladni typy, které jsou

pfijatelné prave pro fyzické osoby podnikatele nebo pravnické osoby.

3.2.1 Offsetova hypotéka

Offsetova hypotéka je urcena pro klienty, kteti maji k dispozici vyssi hotovost, které se
nechtéji zbavovat. Podminkou u offsetové hypotéky je mit uloZzeny penize na spoficim
nebo bézném Uctu banky, kde nejsou uroceny. Vyhodou pro potencionéalniho zakaznika
je, ze plati uroky pouze z rozdilu (off-set) mezi vysi uvéru a zlstatkem na jeho bézném
nebo spoficim uctu. Dal§im bonusem této hypotéky je, ze klient ma danou hotovost vzdy
k dispozici, miize mu tedy slouzit jako rezerva v pfipad€ ne¢ekané udalosti. Urcena jako

vyhodna varianta pravé pro podnikatele. (Banky.cz, 2022c¢)

3.2.2 Americka hypotéka

Poskytovani americké hypotéky neboli neticelového hypote¢niho uvéru, je umoznéno
zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Jde o vyhodnou ptjcku urcenou pouze
klientim, ktefi vlastni néjakou nemovitost a jsou ochotni ji dat bance jako zastavu. Oproti
klasické hypotéce nemusi byt finanéni prostfedky vyuzity na ndkup nemovitosti, ale

mohou byt pouzity na cokoliv. (Kalabis, 2012, str. 115)

Nejcastéji se jednd o vybaveni domécnosti, automobil nebo ndkup cennych papiri.
Podminkou pro &erpani Givéru je zastavena nemovitost na tizemi Ceské republiky na
zaklad¢ zastavni smlouvy s bankou (zépis do listu vlastnictvi k zastavované nemovitosti
s vyznacenim zastavniho pradva ve prospéch banky). Vzhledem k zéstavé formou
nemovitosti je urokova sazba obvykle vyhodné&jsi a moZznost delsi doby splaceni, nez by
byla u klasického spottebitelského ivéru. Maximalni vySe uvéru casto byvad omezena
pouze hodnotou zastavované nemovitosti, zpravidla je ptijcovana ¢astka do 70 % hodnoty
ceny nemovitosti. Nevyhodou je, Ze v ptipad€, pokud klient nebude schopny Gvér splacet,
hrozi, Ze o zastavenou nemovitost mize piijit. Naopak zpravidla je moznost kdykoli

americkou hypotéku jednorazove splatit. (Moneta Money Bank, a. s., 2022)
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3.2.3 Australska hypotéka

Pod timto pojmem skryva klasicky hypotecni avér, ktery je spiSe pro marketingové tcely
prezentovan jako zvlastni produkt. Specialitou australské hypotéky je nastaveni obchodni
politiky pii podpisu hypotecnich avéri tak, ze ¢im vyssi ¢astku si pjcime, tim nizsi
urokovou sazbu muzeme od banky ziskat. Samotné pravni podminky se nijak nelisi

od ostatnich hypotecnich avéra. (Hypoteky.cz, 2016)

JeurCena fyzickym 1 pravnickym osobam avzdy je zajiSténa zastavnim pravem
k nemovitosti. Obvykle je zastavena nemovitost, ktera je zaroveinn uvérem financovana,
ale nemusi to byt pravidlem. Australska hypotéka miize byt jak ucelova, tak neucelova.

(Hypoteky.cz, 2016)

3.2.4 Investicni hypotéka

Investi¢ni hypotéka ¢i ,,hypotéka na pronijem* nebo také ,buy to let hypotéka®. Je
vhodna zejména pro podnikatele a investory. Vyuziva se zejména na nemovitosti uréené
k prondgjmu druhé osoby, ne na osobni ucely, tedy k pfijmu finan¢nich prostredki.
Nejcasnéjsim predmétem hypotéky je bytova jednotka, stroje, koupe obchodniho podilu,
ale také velké developerské projekty. Danou nemovitost je mozné pronajimat k bydleni,

ale i k podnikéni. (Ceska spofitelna a. s., 2022)

Castou chybou ve snaze splatit hypotéku co nejdiive je nastaveni co nejvyssich mési¢nich
splatek. V ptripad€ vypadku pfijmu z ndjmu nebo po nastaveni nové sazby pfi refixaci se
lehce muze stat, ze splaceni nemovitosti bude muset byt dotovano iz jinych zdroju.
Rozdil mezi klasickou hypotékou a investi¢ni hypotékou je zejména ve vysi LTV (pomér
mezi vysi hypotecniho Gvéru a hodnotou zastavené nemovitosti), které ¢ini u investi¢ni

hypotéky pouze 60 %. (Ceska spofitelna a. s., 2022)
3.2.5 Predhypotecni uvér

Je kratkodoby uvér, slouzici v ptipadech, kdy na kupované nemovitosti nelze aktualné
ziidit zastavni pravo. MuzZe tak slouzit ke koupi druzstevniho bydleni, koupi nemovitosti
z drazby, privatizaci obecnich bytl ¢i na individudlni vystavbu. Tento “docasny uvér” je
urocen vys$i urokovou sazbou, ale jakmile je zfizeno zéastavni pravo na katastru

nemovitosti, tak ptedhypotecni uvér je nasledné splacen hypote¢nim tvérem s niz$im
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urokem. Klient uzavira soucasn¢ se smlouvou o piedhypote¢nim uvéru také smlouvu
o hypote¢nim uvéru, jehoz ucelem vzdy bude refinancovani ptedhypotec¢niho uvéru
uréen¢ho na bydleni. (Banky.cz, 2022d)

Podminky pro jeho ziskani jsou shodné s béznou hypotékou, protoze v ni casem plynule
piejde, je potieba pouze pocitat s vyssi bonitou zadatelli z divodu prechodné vyssi
urokové sazby. Jelikoz se jedna jen o kratkodobé fesenti, je klient povinen maximalné do
24 meésict dolozit vhodnou nemovitost, na kterou bude prevedeno zéastavni pravo.
Vopatném  pifipad¢ muze Dbanka pozadovat splaceni celého  uvéru.

(Ceska spofitelna a. s., 2022)

3.2.6 Hypotecni uvér

Hypotécni uvéry pro podnikatele, tedy dlouhodobé Uvéry jsou urené predevSim na
financovani nemovitosti zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti jsou stale pro firmy
velmi atraktivni, uvadi firemni bankéi Ceské spofitelny a. s. Jedna se v podstaté
o klasickou hypotéku aplikovanou do podnikatelského prosttedi. Hypote¢ni uvéry pro
zivnostniky nebo spoleénosti jsou u riiznych bank nazyvany rozdilng. Ugelem takové
hypotéky je ve vétSin€é piipadii financovani nemovitosti spojené s provozem firmy.
Vyhodou je ptedevsim jeji dlouhodobost, tedy rozlozeni splatek na dlouhé obdobi.
Nejveétsi odlisnosti jsou podminky, které konkrétni banky kladou na podnikatele pfi

zadosti nebo Cerpani.
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4 Hypoteéni uvér pro podnikatele od Ceské sporitelny

Na cCeském trhu v soucCasné dobé nabizi hypotecni uvér pro podnikatele celkem
6 bankovnich instituci. Tyto banky nabizeji zaroven spoustu dalSich typd uvéri pro
nepodnikatele. V této kapitole budou konkrétné popsany bankovni produkty, které nabizi

Ceska spofitelna pro podnikatele.

4.1 Ceska spofitelna a. s.

Ceska spofitelna je bankou s nejdelsi tradici na &eském trhu. Sluzby poskytuje
jednotliveiim, malym, stfednim i velkym podnikiim, méstim a obcim. Banka rovnéz
financuje velké korporace a poskytuje sluzby v oblasti finanénich trhii. Ceska spofitelna
zéroveh posiluje finanéni gramotnost lidi aje partnerem nékolika VS. Usiluje
o zkvalitnéni Skolstvi, podporuje seniory, lidi s mentdlnim postizenim a vénuje se

prevenci drogovych zéavislosti.

Ceska spofitelna je sou¢asti Skupiny Erste Group Bank AG od roku 2000. Byla zaloZena
v roce 1819 jako Die Erste Oesterreichische Spar-Casse (Prvni rakouska spofitelna). Dnes
pokryva trh v Rakousku, Ceské republice, Slovensku, Mad’arsku, Chorvatsku, Srbsku,
Rumunsku, Moldavsku, Cerné Hofe, Makedonii, Bosn& a Hercehoviné a Slovinsku.
specialista na financovani nemovitosti arozvoje projektd ve stfedni, vychodni

a jihovychodni Evropé. (Ceska spofitelna a. s., 2022)

Tab. 1: Zakladni fakta Ceské spofitelny a. s. k 31.12.2021

Aktiva celkem 1 641,7 mld. K¢
Pocet klientt Ceské spoFitelny 4,5 mil.
Pocet aktivnich klienti internetové bankovnictvi a BUSSINES 1,9 mil.
24

Pocet pobocek 9711
Pocet bankomati a transak¢nich terminala 418
Pocet vydanych karet 3,1 mil.

Zdroj: Ceska spofitelna a. s. (2022), zpracovano autorkou
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4.2 Identifikace nabidky od Ceské spofitelny a. s.

Ceska spofitelna nabizi svym klientim dva typy hypoteénich Givéri pro podnikatele. Tyto

dv¢ varianty budou rozepsany vice v nasledujicich podkapitolach.

4.2.1 Privatni Business hypotéka

Ceska spoftitelna umoziuje investici do nemovitosti vhodné k pronajmu nebo i vlastnimu
podnikani. Jedna se o hypotecni produkt s nazvem Privatni Business hypotéka uréeny pro

komer¢ni segment.

S pomoci Privatni Business hypotéky lze ziskat ¢astku ve vysi az 30 000 000 K¢. Tyto
penize lze vyuzit na nemovitosti odliSného typu. Jako naptiklad klasické bytové jednotky
a ¢inzovni domy, nebo také penziony, provozovny a objekty obdobného charakteru.

(Ceska spofitelna a. s., 2022)

Firemni bankéi Ceské spofitelny a.s. uvadi, ze Privatni Business hypotéka je vyhodna
v rychlosti vyfizeni a minimalizaci jakychkoliv nakladi navic. Poplatky za notarskeé,
pravni, realitni a mnoh¢ dalsi sluzby ale zGstavaji soucasti nakladd. Je ur¢ena pro Siroké
mnozstvi typll nemovitosti uréenych k prondjmu nebo podnikani. Zadatel si muze
splaceni hypote¢niho uvéru odlozit az na 6 mésicli a sdm si miize zvolit, zda bude své
zavazky platit v pravidelnych ¢i nepravidelnych splatkach. Do celkové bonity mohou byt
zakomponovany také budouci pfijmy z ptipadnych pronajmi. Business hypotéka miize
slouzit také k financovani jiz pofizenych typi nemovitosti, ato zpétn€ az dva roky.
Podminkou vSak zlistava, Ze se musi jednat o fyzickou osobu podnikatele, jelikoZ tento
typ hypotéky je u klienta vedeny na jeho rodné ¢islo. Zaroven zadatel musi mit nebo si
zalozit bankovni tiéet vedeny u Ceské spofitelny. Dalsi podminkou jsou vlastni zdroje ve

vy$i 20 % z zadané ¢astky hypotéky.
4.2.2 Hypoteéni uvér pro podnikatele

Hypote¢ni Gvér pro pravnické osoby nebo pro fyzické osoby podnikatele je nabizen od
Ceské spotitelny stejné jako od dalsich 5 bank na ¢eském trhu. Jedna se o charakteristicky
velmi podobnou hypotéku, jako pro fyzické osoby nepodnikatele.

Firemni bankét Ceské spofitelny a.s. tvrdi, Ze s pomoci hypote¢éniho wvéru pro

podnikatele od Ceské spofitelny miize Zadatel ziskat ¢astku od 500 000 K¢& az do vyse
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30 000 000 K¢&. Tyto penize Ize vyuzit na nemovitosti uréené k rozsifeni podnikatelské
¢innosti. Jako naptiklad na vystavbu, koupi nemovitosti nebo zemédélské putdy,
rekonstrukci nebo modernizaci firemnich objektii, refinancovani stavajiciho uvéru nebo
vyporadani majetkovych poméra firmy. Podminkou vSak ziistava, ze se musi jednat
o fyzickou osobu podnikatele nebo pravnickou osobu s obratem do 100 mil. K¢&. Zaroven
7adatel musi mit nebo si zalozit bankovni u¢et vedeny u Ceské spofitelny
k podnikatelskym ucelim. Dalsi podminkou je spoluucast klienta z celkové c¢astky
vlastnimi zdroji ve vysi 0-15 % pro zemé&d¢€lské odvétvi a svobodna povolani (1ékafi,
pravnici a architekti), ve vysi 15-25 % na ostatni ucely a ve vysi 50 % pro restaurace,

penziony hotely, jelikoz se v soucasné dob¢ pandemie jedna o nejvice rizikové klienty.
Podminky kladené na Zadatele hypote¢niho uvéru pro podnikatele

Kazda pobocka Ceské spofitelny si klade podminky, které musi byt klientem splnény
k uspésnému vyftizeni zadosti o podnikatelsky uvér. Podminky se jednak lisi od klasické

zadosti o hypotecni tivér na bydleni, a zaroven je schvalovaci proces mnohem naro¢né&;jsi

pro Zadatele Givéru pro podnikéani. Je nutno splnit fadu podminek.

V prvni fadé musi mit Zadatel o avér trvalé bydlisté na Gizemi Ceské republiky, stejné tak
na uzemi CR musi byt i dané sidlo firmy. Firma musi mit ukonéena nejméné dvé dafiova
obdobi v oboru podnikéni. Soucasné nesmi byt v procesu likvidace, konkursu ani
vyrovnani amusi vykazovat kladny vysledek hospodafeni. Také je po Zadateli
pozadovana jeho bezdluZznost vii¢i finanénimu Ufadu, Spravé socidlniho zabezpeceni
a zdravotni pojistovné. Tento konkrétni typ hypote¢niho Gvéru stanovuje po Zadateli
nutnost vlastnit minimalné 15-25 % vlastnich zdroj z Zaddané Castky hypotéky a doloZeni
Gi¢elu, na ktery bude uvér vyuzit. Klient také musi mit podnikatelsky uéet vedeny u Ceské
spotitelny na splaceni hypotecniho uvéru, aby mela banka pod kontrolou piehled

splaceni.

Se stanovenymi podminkami nutnymi pro zadost o podnikatelsky uvér dale souvisi
pomérné naroéna administrativa. Zadatel je povinen spoleéné s zadosti o uvér dolozit
fadu dokument dokazujicich jeho narok na podnikatelsky uvér. PredevSim se jedna
o doklad prokazujici pravni subjektivitu Zzadatele, tedy o Gfedné¢ ovéfenou kopii
rozhodnuti pfislusného organu o opravnéni k podnikani, a vypis skutecného majitele.

Potom se jednd o dokumenty dokazujici klientovu bezdluznost vi¢i piisluSnym
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institucim a jeho kladny vysledek hospodateni. Konkrétné se jedna o dvé posledni daniova
pfiznani, véetné¢ rozvahy a vykazu zisku a ztraty v plném rozsahu, a ptedbézné ucetni
vykazy, jedna se o rozvahu a vykaz zisku a ztraty k danému obdobi, ke kterému klient
zada v bance o poskytnuti hypote¢niho tvéru. Nutnosti je dolozit piehled zavazki vici
ostatnim bankovnim institucim, a také piehled pohledavek a zavazki vici dodavatelim

1 odbératelum.

Dals$imi dokumenty potfebnymi pro zadost o ivér jsou zékladni informace o spolecnosti,
jez zada o uveér, doloZeni informaci o pfedmétu financovani a doloZeni podnikatelského
zaméru. Poslednimi spoleénymi dokumenty pro vétSinu typd podnikatelskych avéri je
prohlaseni o vzajemnych vazbach k jinym subjektim a dale materialy obsahujici

ptipadné navrhované zajiténi uvéru. (Ceska spofitelna a. s., 2022)
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5 Modelové priklady

Tato Cast bakalafské prace bude vénovana dvéma modelovym piikladim hypotecnich
uvért pro podnikatele, které budou sestaveny vzdy ve dvou variantach tak, aby bylo
ziejmé, kterd ze dvou nabizenych variant bude pro klienta vyhodnéjsi pii poskytovani
hypote¢niho uvéru. Bude se jednat o realnou kalkulaci hypotecnich uvérii pro dva

rozdilné podniky na stejné vysoké &astky od Ceské spofitelny a. s.

Modelové piiklady jsou vypracovany na zakladé osobni navitévy pobocky Ceské
sporitelny a. s., s jednateli vybranych podnikd. Od kterych bylo dostano svoleni pouzit
ziskané materidly v praktické ¢asti této bakalarské prace. Jednatelé spolecnosti si piali,
aby tyto data zlstaly v anonymité, proto jsou vymazany vSechny udaje, které by je mohly

identifikovat.

5.1 Postup zZadosti hypote¢niho uvéru pro podnikatele

Prvotné Ceska spofitelna sepise s vybranou spoleénosti zadost o poskytnuti financovani
(viz ptiloha A), ke které¢ je tieba dolozit list vlastnictvi kupované nemovitosti
z katastralniho ufadu. Nésledné¢ na druhé schiizce banka od Zadatele pozaduje tyto

dokumenty:

e posledni dvé dafiova pfiznani;
e piedbézné Ucetni vykazy;
e prehled pohledavek a zavazki vici dodavatelim a odbérateliim;

e prehled zavazki viici ostatnim bankovnim institucim.

Z vyse vypsanych dokumentii vypracuje firemni bankét monitoring klienta (viz ptiloha
B) afinan¢ni analyzu konkrétni spolecnosti (viz pfiloha C a D). Z finan¢ni analyzy
spolcnosti je pro banku dilezity ukazatel EBITDA. EBITDA je zkratka z anglického
nazvu Earnings before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization, tedy zisk pfed
odectenim uroku, dani, odpist a amortizace. EBITDA je ukazatel hrubého provozniho

zisku spolecnosti a predstavuje provozni vykonnost spolecnosti.

Ke schvalovacimu procesu banka necha vypracovat odhad nemovité véci s posouzenim
rizik spojenych se zastavou od vybran¢ho znalce. Po doloZeni vSech potiebnych

dokumentti spolecnost ¢eka na schvaleni hypotecniho tvéru.
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Pokud je schvalovaci proces v pofadku a nemusi se dokladat zadné dalsi dokumenty nebo
upravovat parametry zadosti o hypotecni uvér, banka vyhotovi uvérovou dokumentaci.
Ta obsahuje: smlouvu o hypote¢nim tvéru, smlouvu o zastaveni nemovitosti, smlouvu
o uschovném uctu, navrh na vklad zastavniho prava, smlouvu o vyplinovacim pravu
sméneném spolecné se sménkou savalem na vlastniky spolecnosti a vSeobecné
obchodni podminky banky. Tyto vS§echny dokumenty musi podepsat vSichni jednatelé
spolecnosti a smlouvu o zastaveni nemovitosti s navrhem na vklad zastavniho prava poda

spolecnost na katastralnim urade¢.

Cerpani z uvérového uétu na uschovny Gdet probiha na zékladé predloZzeni kupni smlouvy
a podani navrhu na vklad zastavniho prava na kupovanou nemovitost do listu vlastnictvi
na piisluSném Kkatastralnim 0fadé. Nasledné cCerpani zschovného uctu na ucet
prodavajiciho probihd za zédklad€é zépisu zastavniho prava a vlastnického prava na

kupovanou nemovitost do listu vlastnictvi na pfisluSném katastralnim tradé.

Prvni splatka hypote¢niho uvéru probéhne nasledujici mésic po vycerpani Castky
z Gschovného uc¢tu. Nasledné jiz podnikatel splaci hypote¢ni avér v pravidelnych

mésicnich splatkach.
5.2 Modelovy priklad 1

Modelovy ptiklad 1 byl sestaven ve dvou nasledujicich variantach, a to jako Modelovy
piiklad 1.1 a Modelovy piiklad 1.2. Ob¢ tyto varianty se navzajem liSi ve vySi
poskytovaného tvéru, kdy u Modelového ptikladu 1.1 je vySe poskytnutého tvéru 80 %
z pozadované Castky a u Modelového ptikladu 1.2 €ini vySe poskytovaného avéru 70 %
z pozadované ¢astky klientem. Tento modelovy piiklad ma v obou variantach stejné doby
splatnosti, aby bylo ziejmé, jak se bude lisit vySe meési¢ni splatky konkrétniho

hypote¢niho véru. Obé¢ varianty Modelového ptikladu 1 budou splaceny 20 let.

V prvni modelové situaci figuruje spolenost XY s. r. 0. podnikajici v oboru zemédélstvi
na Rakovnicku od roku 1995. Jednd se o spolecnost s ru¢enim omezenym, kterd je
platcem DPH. Jejimi pfedméty podnikani jsou:
e zemeédélska vyroba:
a) rostlinna vyroba vcetné¢ chmelafstvi, ovocnafstvi, vinohradnictvi a péstovani

zeleniny, hub, okrasnych rostlin, 1é¢ivych a aromatickych rostlin, rostlin pro
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technické a energetické uziti na pozemcich vlastnich, pronajatych, nebo
uzivanych na zaklad¢ jiného pravniho divodu, poptipadé provozovanad bez
pozemkii;
b) zivocisnd vyroba zahrnujici chov hospodaiskych jinych zvitat ¢i
zivoCichll za ucelem ziskdvani a vyroby zivociSnych produktl, chov
hospodatskych zvitat k tahu a chov sportovnich a dostihovych koni;
e vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 zivnostenského zakona;
e silnicni motorova doprava ndkladni provozovana vozidly nebo jizdnimi
soupravami o nejvetsi povolené hmotnosti neptesahujici 3,5 tuny, jsou-li urceny
k ptepravé zvitat nebo véci.
Spolec¢nost chce koupit nemovitost nebytového charakteru na Rakovnicku v hodnoté
8 800 000 K¢ se zdmérem vytvotfeni modernéjsiho sidla. JelikozZ nema moznost koupit
nemovitost z vlastnich zdroji, chee si vzit hypotéku od Ceské spofitelny, u které ma
ziizené 1 ostatni bankovni produkty pro své podnikani. Spole¢nost je klientem banky od
roku 1995 a ma u ni sjednané podnikatelské konto, provozni tivéry a banka se spolecnosti

ma dlouholetou tivérovou zkuSenost se splacenim uveért.

Hypotecni uvér chee spolecnost na 20 let s Sletou fixaci. VySe poskytnutého uvéru je na
80 % z pozadované Castky a cena pofizované nemovitosti je ve vysi 8 800 000 K¢,
predpokladand vySe hypotecniho tivéru je 7 040 000 K¢, tedy 1 760 000 K¢ budou hradit
z vlastnich financ¢nich zdrojt. Pro hypotecni uvér ve vysi 70 % z pozadované kupni ceny
ve stejné vysi, tedy z 8 800 000 K¢ bude vyse uvéru 6 160 000 K¢, tedy 2 640 000 K¢

pokryje spolecnost z vlastnich zdroji.
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Modelovy priklad 1.1

V tomto ptipadé Modelového piikladu 1 spole¢nost XY s. r. 0. zadda o vyssi ¢astku nez

v druh¢ varianté. NiZe je vypséna tabulka se zakladnimi pozadavky hypotecniho tvéru.

Tab. 2: Zakladni parametry pozadovaného hypote¢niho ivéru spolec¢nosti XY s. r. o.

Zastava

Kupovana nemovitost

Nominalni hodnota nemovitosti

8 800 000 K¢

Vyse poskytovaného uvéru 7 040 000 K¢
Splatnost 20 let
Fixace 5 let

Zdroj: Vlastni zpracovéani na zakladé poskytnutych tidajti od Ceské spotitelny (2022)

V této dalsi tabulce miZzeme vidét nabidku od Ceské spotitelny, kterou spole¢nost

XY s. 1. 0. dostala na zaklad¢ pozadavk.

Tab. 3: Nabidka hypotecniho uvéru pro spolec¢nost XY s. r. o.

LTV 80 %
Urokova sazba 5,68 % p. a.
Fixace 5 let
Splatnost 20 let
Mésicni splatka (anuitné) 49 146 K¢

avéru

Néaklady na zpracovani hypotecniho | 15 000 K¢

Naklady za odhad nemovitosti

10 000 K¢

(mésicné)

Poplatek za vedeni Wvérového uctu | 400 K¢

RPSN

5,981 % p. a.

Zdroj: Vlastni zpracovéani na zakladé poskytnutych tidajti od Ceské spofitelny (2022)
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. 7040000 x100

LTV: =80 %
8800 000

0,0568 +12
1—[1+(0,0568 +12)]~20x12

Mésicni anuitni splatka: 7 040 000 x =49 145,76 K¢

Mésiéni EBITDA (2019): ——== 120 083,333 K&
Mesicni EBITDA (2020): 2222 = 176 416,667 K&

V prvni verzi Modelového prikladu 1 byla urokova sazba s fixaci na 5 let stanovena
bankou na 5,68 % p. a. Spole¢nost si z divodu vysokych trokovych sazeb nechava
v dnesni dobé hypotecni Gvéry zafixovat pouze na 5 let. M&si¢ni anuitni splatka byla
stanovena bankou na 49 146 K¢, zaroven je vyse uveden vypocet dle vzorce, ktery je blize

popsan v teoretické Casti prace.

Jednorazovy néklad na zpracovani obsahuje poplatek za odhad nemovitosti, ktery byl
vy¢islen na 10 000 K¢, a poplatek za zpracovani tivéru byl stanoven na 0,213 % z vyse
uveérové Castky. Procento se miize vzdy trochu lisit, protoze je stanoveno bankérem dle
bonity spole¢nosti. Mési¢ni poplatek za vedeni tivérové uctu byl stanoven na minimum
dle sazebniku banky na 400 K¢&. Coz dle priizkumu vybrané spoleénosti, Ceska spofitelna
a. s. nabidla cenu za ostatni poplatky velmi nizkou oproti ostatnim bankovnim institucim.

RPSN tohoto uvéru bylo vycisleno na 5,981 % p. a.

Ukazatel EBITDA byl vzat z analyzy podniku (viz pfiloha C), kterou vypracovala banka,
anasledné vydélen 12, abychom zjistily ¢astku za mésic. Z mési¢nich ukazateldt EBITDA
spolecnosti XY s. r. 0. za posledni dvé obdobi je zfejmé, Ze spolecnost roste a bude
schopna mési¢ni anuitni splatky hypote¢niho tvéru bez problému spléacet, i pokud si

sjedna hypote¢ni tvér ve vysi 80 % z pozadované Castky.
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Modelovy priklad 1.2

V této druhé varianté Modelového ptikladu 1 spolecnost XY s. r. 0. zada o nizsi ¢astku

nez v té prvni. Nize v tabulce jsou vypsany pozadavky hypotecniho tvéru.

Tab. 4: Zékladni parametry pozadovaného hypote¢niho uvéru spolecnosti XY s. 1. 0.

Zastava

Kupovana nemovitost

Nominalni hodnota nemovitosti

8 800 000 K¢

Vyse poskytovaného uvéru

6 160 000 K¢

Splatnost

20 let

Fixace

5 let

Zdroj: Vlastni zpracovéani na zakladé poskytnutych tidajti od Ceské spotitelny (2022)

V této nasledujici tabulce mtizeme vidét nabidku od Ceské spofitelny, kterou spoleénost

XY s. 1. 0. dostala na zaklad¢ pozadavk.

Tab. 5: Nabidka hypotecniho uvéru pro spole¢nost XY s. r. o.

LTV 70 %
Urokova sazba 5,78 % p. a.
Fixace 5 let
Splatnost 20 let
Mésicni splatka (anuitné) 43 354 K¢

avéru

Naklady na zpracovani hypotecniho | 15 000 K¢

Naklady za odhad nemovitosti

10 000 K¢

(mésicné)

Poplatek za vedeni uvérového uctu | 400 K¢

RPSN

6,11 % p. a.

Zdroj: Vlastni zpracovéani na zakladé poskytnutych tidajti od Ceské spofitelny (2022)

46




. 6160000 x100

LTV: =70%
8800 000

0,0578 +12
1—[1+(0,0578 +12)]~20%12

Mésicni anuitni splatka: 6 160 000 X =43 353,91 K¢

Mésiéni EBITDA (2019): ——== 120 083,333 K&
Mesicni EBITDA (2020): 2222 = 176 416,667 K&

V druhé verzi Modelového piikladu 1 byla urokova sazba s fixaci na 5 let stanovena
bankou na 5,78 % p. a., procento uroku se tedy zvysilo, jelikoz je hypote¢ni Uvér
pozadovan na niz$i ¢astku. Spole¢nost si z divodu vysokych urokovych sazeb nechéava
v dnesni dob¢& hypotecni Gvéry zafixovat pouze na 5 let. M¢&si¢ni anuitni splatka byla
bankou stanovena na 43 354 K¢&. Vyse je uveden vypocet mésicni anuitni splatky, dle

vzorce z teoretické ¢asti prace.

Jednorazovy naklad na zpracovani obsahuje poplatek za odhad nemovitosti, ktery byl
stanoven na 10 000 K¢&, a poplatek za zpracovani uvéru byl urcen na 0,24 % z vyse
uvérové Castky. Procento bylo stanoveno bankéfem dle bonity spolecnosti. Mési¢ni
poplatek za vedeni uvérové Uctu byl stanoven na minimum dle sazebniku banky na
400 K&. Coz dle prizkumu vybrané spoleénosti, Ceska spofitelna a. s. nabidla cenu za
ostatni poplatky velmi nizkou oproti ostatnim bankovnim institucim. RPSN tohoto uvéru

bylo vy¢isleno na 6,11 % ro¢né.

Ukazatel EBITDA byl vzat z analyzy podniku (viz ptiloha C), kterou vypracovala banka,
anasledné vydélen 12, abychom zjistily ¢astku za mésic. Z mési¢nich ukazateldt EBITDA
spolecnosti XY s. r. 0. za posledni dvé obdobi je ziejmé, Ze spolecnost bude schopna
mésicni splatky hypote€niho uvéru ve vysi 70 % z poZzadované Castky bez problému

splacet.
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Tab. 6: Porovnani nabidek hypoteénich Gvért od Ceské spofitelny a. s.

Modelovy priklad | Modelovy priklad

1.1 1.2
LTV 80 % 70 %
Urokova sazba 5,68 % p. a. 5,78 % p. a.
Fixace 5 let 5 let
Splatnost 20 let 20 let
Mésicni splatka (anuitn€) 49 148 K¢ 43 540 K¢
Naklady na zpracovani HU 15 000 K& 15 000 K&
Naklady za odhad nemovitosti 10 000 K¢ 10 000 K¢
Poplatek za vedeni uvérového uctu | 400 K¢ 400 K¢
RPSN 5,981 % p. a. 6,11 % p. a.

Zdroj: Vlastni zpracovéani na zakladé poskytnutych udajii od Ceské spofitelny (2022)

Z porovnani nabidky dvou hypotecnich tvéri pro spolecnost XY s. r. 0. vySe v tabulce,
lze vycist, ze pokud si spolecnost vezme uveér na vyssi ¢astku, banka pak snizi vysi
urokové sazby 00,10 % p. a. Naklady na zpracovani Givéru zlstanou ve stejné vysi
a mé&sicni poplatek za vedeni ivérového Uctu je dan sazebnikem, takze se jeho vySe také
neméni. RPSN je v pfipad€ vyssi castky hypote¢niho uvéru nizsi, protoze zékladem je

niz$i urokova sazba a ostatni poplatky jsou v obou ptipadech stejné.
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5.3 Modelovy priklad 2

Modelovy ptiklad 2 byl také sestaven ve dvou variantach, jako Modelovy pftiklad 2.1
a Modelovy piiklad 2.2. Obé tyto varianty se rovnéz navzajem lisi ve vysi poskytovaného
uvéru, kdy u Modelového ptikladu 2.1 je vySe poskytovaného tvéru 80 % z pozadované
¢astky a u Modelového ptikladu 2.2 €ini vySe poskytovaného tvéru 70 % z pozadované
castky. Tento modelovy piiklad ma v obou variantach stejné doby splatnosti, aby bylo
ziejmé, jak se bude liSit vySe mési¢ni splatky konkrétniho hypotecniho tvéru. U obou

variant Modelového piikladu 2 bude uvér splacen 15 let.

Ve druhé modelové situaci figuruje spole¢nost AB, s. r. 0. podnikajici ve stavebnim oboru
v Praze od roku 2010. Jedna se také o spole¢nost s ru¢enim omezenym, ktera je platcem
DPH. Jejimi pfedméty podnikani jsou:

e vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zékona;

e zednictvi;

e zamecnictvi a ndstrojarstvi.
Spolec¢nost chce koupit nemovitost nebytového charakteru nedaleko Prahy v hodnoté
8 800 000 K¢ se zdmérem vytvoreni novych kancelafi pro zaméstnance firmy. Jelikoz
nechce financovat celou nemovitost z vlastnich zdrojii, chce si vzit hypotéku od Ceské
spofitelny, u které ma ztizené i ostatni bankovni produkty pro své podnikéani. Spole¢nost
je klientem Ceské spofitelny od za¢atku jejiho podnikani. M4 u ni sjednané podnikatelské
konto, provozni Uvéry abanka se spolecnosti ma spole¢nost za velmi bonitni a dle

ptedbéZznych vykazi se hruby provozni zisk spole¢nost za posledni rok zdvojnasobil.

Hypotecni ivér je sjedndn na 15 let s Sletou fixaci. VySe poskytnutého tivéru je na 80 %
z pozadované Castky acena pofizované nemovitosti je ve vysi 8 800 000 K&,
predpokladana vyse hypotecniho tvéru je 7 040 000 K¢, tedy 1 760 000 K¢ budou hradit
z vlastnich finan¢nich zdroji. Pro hypotecni tvér ve vysi 70 % z poZadované kupni ceny
ve stejné vysi, tedy z 8 800 000 K¢ bude vyse uvéru 6 160 000 K¢, tedy 2 640 000 K&

pokryje spole€nost z vlastnich zdrojt.
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Modelovy priklad 2.1

V tomto piipadé Modelového piikladu 2 spolecnost AB s. r. 0. zdda o vyssi ¢astku nez

v druhé¢ varianté. NiZe je vypsana tabulka se zakladnimi pozadavky hypotecniho tvéru.

Tab. 7: Zékladni parametry pozadovaného hypote¢niho uvéru spolecnosti AB s. r. o.

Zastava Kupovana nemovitost
Nominalni hodnota nemovitosti 8 800 000 K¢&

Vyse poskytovaného uvéru 7 040 000 K¢
Splatnost 15 let

Fixace 5 let

Zdroj: Vlastni zpracovéani na zakladé poskytnutych tidajti od Ceské spotitelny (2022)

V nésledujici tabulce mitizeme vidét nabidku hypoteéniho uvéru od Ceské spofitelny,

kterou spolecnost AB s. r. 0. dostala na zaklad¢ jejich pozadavkd.

Tab. 8: Nabidka hypotecniho uvéru pro spole¢nost AB s. 1. 0.

LTV 80 %
Urokova sazba 5,36 % p. a.
Fixace 5 let
Splatnost 15 let
Mésicni splatka (anuitné) 57 001 K¢

Naklady na zpracovani hypotecniho | 14 000 K¢

avéru

Naklady za odhad nemovitosti 11 000 K¢

Poplatek za vedeni Wvérového uctu | 400 K¢

(mésicné)

RPSN 5,66 % p. a.

Zdroj: Vlastni zpracovéani na zakladé poskytnutych tidajti od Ceské spofitelny (2022)
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. 7040000 x100

LTV: =80 %
8800 000
0,0536 +12

1-[1+(0,0536 +12)]~15%12 =57 001 K¢

M¢sicni anuitni splatka: 7 040 000 X

Mésiéni EBITDA (2019): % =382 000 K&

3112 000
12

Mési¢ni EBITDA (2020): =259 333,333 K¢

V Modelovém piikladu 2.1 byla trokova sazba hypotecniho uvéru s fixaci na 5 let
stanovena bankou na 5,36 % p. a., i kdyz spole¢nost AB s. r. 0. chce mensi dobu splatnosti
nez spolecnost XY s. r. 0., banka na tento hypotecni uvér nabidla lepsi urok z divodu
vyS$Si bonity spolecnosti. Mésicni anuitni splatka byla bankou stanovena a zarovei dle

vzorce vypoctena na 57 001 K¢&.

Jednorazovy naklad na zpracovani obsahuje poplatek za odhad nemovitosti, ktery byl
uréen na 11 000 K¢, a poplatek za zpracovani uvéru byl stanoven na 0,199 % z vyse
uvérové ¢astky. Procento poplatku se minimalné 1i8i také z divodu bonity spolecnosti AB
s. 1. 0. Poplatek za vedeni tvérové ucétu byl stanoven na minimum dle sazebniku banky
na 400 K& mési¢né. Coz dle prizkumu vybrané spoleénosti, Ceska spofitelna a. s. nabidla
cenu za ostatni poplatky velmi nizkou oproti ostatnim bankovnim institucim. RPSN

hypotec¢niho Gvéru bylo vycisleno na 5,66 % rocné.

Ukazatel EBITDA byl vzat z analyzy podniku (viz ptiloha D), kterou vypracovala banka,
a nasledné¢ vydélen 12, abychom zjistily Castku za meésic. Z mési¢nich EBITDA
spolecnosti AB s. 1. 0. za posledni dvé obdobi je zfejmé, Ze 1 kdyZ spole¢nost méla v roce
2019 vyssi hruby provozni zisk nez v roce 2020, stale miiZze mésicné splacet vysi splatek

bez problému, 1 pokud si sjedné hypotecni aveér ve vysi 80 % z pozadované Castky.

51



Modelovy priklad 2.2

V této druhé varianté Modelového piikladu 2 spole¢nost AB s. r. 0. z&da o nizsi Castku

nez v té prvni. Nize v tabulce jsou vypsany pozadavky hypotecniho tvéru.

Tab. 9: Zékladni parametry pozadovaného hypote¢niho uvéru spolecnosti AB s. . o.

Zastava

Kupovana nemovitost

Nominalni hodnota nemovitosti

8 800 000 K¢

Vyse poskytovaného uvéru

6 160 000 K¢

Splatnost

15 let

Fixace

5 let

Zdroj: Vlastni zpracovéani na zakladé poskytnutych tidajti od Ceské spotitelny (2022)

V této dal3i tabulce mizeme vidét nabidku od Ceské spofitelny, kterou spole¢nost

AB s. 1. 0. dostala na zakladé pozadavki.

Tab. 10: Nabidka hypote¢niho Gvéru pro spolecnost AB s. 1. o.

LTV 70 %
Urokova sazba 5,51 % p. a.
Fixace 5 let
Splatnost 15 let
Mésicni splatka (anuitné) 50 365 K¢

avéru

Naklady na zpracovani hypotecniho | 14 000 K¢

Naklady za odhad nemovitosti

11 000 K¢

(mésicné)

Poplatek za vedeni tvérového uctu | 400 K¢

RPSN

5,85 % p. a.

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé poskytnutych tidajti od Ceské spofitelny (2022)

52




. 6160000 x100

LTV: =70%
8800 000
0,0551 +12

1-[1+(0,0551 +12)]~15%12 =50 365 K¢

M¢sicni anuitni splatka: 6 160 000 X

Mésiéni EBITDA (2019): % =382 000 K&

3112 000
12

Mési¢ni EBITDA (2020): =259 333,333 K¢

V Modelovém piikladu 2.2 byla trokova sazba hypote¢niho uvéru s fixaci na 5 let
stanovena bankou na 5,51 % p. a., i kdyz se spolecnost AB s. r. 0. rozhodla pro dobu
splatnosti na 15 let., banka hypotecni uvér nabidla lepsi urok z divodu vyssi bonity
spole€nosti. Anuitni splatka byla stanovena a zaroveil vypoctena dle vzorce na 50 365 K¢
meésicné.

Jednorazovy naklad na zpracovani obsahuje poplatek za odhad nemovitosti, ktery byl
uren na 11 000 K¢, a poplatek za zpracovani uvéru byl vycislen na 0,228 % z vySe
uvérové ¢astky. Procento poplatku se minimalné lisi. Poplatek za vedeni tivérové uctu byl
stanoven na minimum dle sazebniku banky na 400 K¢ za mésic. Coz dle prizkumu
vybrané spoleénosti, Ceské spofitelna a. s. nabidla cenu za ostatni poplatky velmi nizkou

oproti ostatnim bankovnim institucim. RPSN hypotecniho uvéru bylo vycisleno na

5,85 % p. a.

Ukazatel EBITDA byl vzat z analyzy podniku (viz ptiloha D), kterou vypracovala banka,
a nasledné¢ vydélen 12, abychom zjistily ¢astku za meésic. Z mési¢nich EBITDA
spolecnosti AB s. r. 0. za posledni dvé obdobi je zfejmé, Ze 1 kdyZ spole¢nost méla v roce
2020 mensi propad ve vyS$im hrubém provoznim zisku, stdle miZze mési¢né splacet
uvedenou vysi splatek bez problému, i pokud si sjednd hypotecni uvér ve vysi 70 %

z poZadované ¢astky.
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Tab. 11: Porovnani nabidek od Ceské spofitelny a. s.

Modelovy priklad | Modelovy priklad

2.1 2.2
LTV 80 % 70 %
Urokova sazba 5,36 % p. a. 5,51 % p. a.
Fixace 5 let 5 let
Splatnost 15 let 15 let
Mésicni splatka (anuitn€) 57 061 K¢ 50 365 K¢
Naklady na zpracovani HU 14 000 K& 14 000 K&
Naklady za odhad nemovitosti 11 000 K¢ 11 000 K¢
Poplatek za vedeni uvérového uctu | 400 K¢ 400 K¢
RPSN 5,66 % p. a. 5,85 % p. a.

Zdroj: Vlastni zpracovéani na zakladé poskytnutych tidajti od Ceské spotitelny (2022)

Z porovnani dvou moznosti hypotecnich uvért pro spolecnost AB s. r. 0. vySe v tabulce,
1ze vy¢ist, ze urokova sazba se zvysi o 0,15 % p. a., pokud si vezme spole¢nost hypotecni
uvér na nizsi ¢astku. Néklady na zpracovani uvéru zustaly v souctu ve stejné vysi
a mé&sicni poplatek za vedeni ivérového Uctu je dan sazebnikem. Cena za vedeni tedy

nemuZe byt niz8i. RPSN je také v ptipad€ vyssi castky hypote¢niho Givéru nizsi.
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5.4 Zhodnoceni modelovych prikladi

Na zékladé zpracovanych modelovych piikladti pro konkrétni spole¢nosti od Ceské

sporitelny a. s. je potfeba uvést zjisténi.

Ze srovnani prvni a druhé nabidky hypotecniho Gvéru pro spole¢nost XY s. 1. 0. vyplyva,
ze pokud ma spole€nost zajem o vys$si ¢astku uvéru, tedy pokud je LTV rovno 80 %
z potizovaci ceny, tak je banka schopna upravit tirokovou sazbu. Konkrétné ji snizila
00,10 % p. a., coz ve vysledku splaceni u takto vysokych uvéru predstavuje posléze
velkou c¢astku. Stejny piipad byl v nabidce prvniho a druhého hypote¢niho Gvéru pro
spole€nost AB s. 1. 0., kterd dostala nabidky s rozdilem 0,15 % p. a. Neni vSak mozné
posuzovat hypotecni vér pouze podle toho, kolik tento Gvér stoji a o kolik vice tento
hypote¢ni uvér spolecnost preplati. Dilezité je vzdy brat v potaz i dalsi parametry jako je
vySe RPSN a ostatni poplatky, které mohou ovlivnit volbu banky pti vybéru hypote¢niho
Gvéru u konkrétni banky. Ceské spofitelna a. s. nabidla vybranym spole¢nostem velmi

nizkou cenu za ostatni poplatky.

Muzeme si také povSimnout, ze velkou roli hraje bonita spolecnosti a celkova jeji
bankovni historie, podle které konkrétni banka mtize drobné upravovat podminky pfi
siednani. Cim del$i a bohat&jsi historii ma dana spole¢nost u banky, tim spiSe miize
pocitat s ur¢itymi vyhodami. Také samoziejmé zalezi na celkové prosperité spolecnosti,

podle které si mize banka dovolit urcita rizika s tim spojena.

Obecné miizeme vyhodnotit, Zze pokud si spole¢nosti sjednaji hypotecni Gver na vyssi

¢astku, tim niz$i trokovou sazbu mohou ziskat.

Tyto modelové situace byly zpracovany podle informaci a dat, které byly poskytnuty se
souhlasem jednotlivych spole¢nosti a finanénim bankéfem Ceské spofitelny a. s. Piiklady
byly vypracovany a vyhodnoceny za velice zjednodusenych podminek. Ve skutecnosti se
spolecnostem stava, ze banka klidn€ vicekrat uvérovy navrh zamitne a musi se znovu

upravovat.
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Z.aveér

Teoreticka Cast prace vychazela z odbornych publikaci zaméfenych na averové produkty,
pfedev§im na hypotecéni uvery. Teoretickd Cast byla nejprve zaméfena na zékladni
definice vSech uvérovych produkti nabizenych na nasem trhu, které byly rozdéleny podle
doby splatnosti. Dal$i kapitola byla blize specifikovana na hypotecni tvéry. Poté byla
prace zamétena na hypotecni uvery pro podnikatele, na jejich nélezitosti, které musi byt

splnény pfi zadosti, schvéleni a cerpani tohoto uvéru.

V praktické Casti prace po srovnani prvni a druhé nabidky hypote¢niho tvéru pro
spolecnost XY s. r. 0. bylo zjisténo, Ze pokud méla spolecnost zdjem o vyssi castku uvéru,
tak banka byla schopna upravit urokovou sazbu. SniZila jio 0,10 % p. a., coZ ve vysledku
splaceni uvéru predstavovalo velkou financni castku. O stejny ptipad se jednalo
i v nabidce dvou hypotecnich uvéri pro spole¢nost AB s. r. 0., kterd dostala nabidky
s rozdilem urokové sazby 0 0,15 % p. a. Velice dulezité bylo brat v potaz i dalsi parametry
jako je vySe RPSN a ostatni poplatky, které mohou ovlivnit volbu konkrétni banky pfi
vybéru hypoteéniho tvéru. Ceska spofitelna a. s. nabidla spole¢nostem velmi nizké
ostatni poplatky oproti jinym bankam, coz ptispélo pti rozhodovani vybéru banky. RPSN
se tedy razantné¢ nezmeénilo oproti Urokové sazbé, jak to byva casté u vétSiny
nebankovnich instituci. Na zaklad¢é porovnani jednotlivych variant modelovych ptiklad
bylo zjisténo, ze Ceska spofitelna a. s. byla schopna tirokovou sazbu upravit podle vyse
zadaného hypotecniho uvéru, ale také dle bonity klienta. Obéma spolecnostem lze na

zaklad¢ vyhodnocenych vysledki doporucit si vzit hypotecni Givér na vyssi Castku, za

cvwr

V dnesni dob€ ceny nemovitosti stale rostou a s tim se poji 1 hypotecni uvéry. Malokdo
na pofizeni nemovitosti dosdhne pouze svymi usporami, a tak je nucen si finan¢ni
prostiedky pijéit. Hypoteéni uvér ma dle Ceského statistické Gitadu vice nez 16 % Cechi.
BohuZel s rostouci mirou inflace porostou i irokové sazby, a poté bude pro Zadatele ¢im

dal t€Z81 na hypotecni uvér dosahnout.
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Piiloha A: Zadost o poskytnuti financovani od Ceské spofitelny a. s.
ar L]
CESKAS

Zadost o poskytnuti financovani

Zadatel
{obchodni firma f jmeno a prijment):

Sidla:
&0
timto zada Ceskou spofitelnu, a.s., E0: 45244782 (dale jen ,£57) o poskytnuti financovani za téchto podminek:

‘iyEe financovan (KE)

. O s | [ inwesticni £ hypatedni £ provozni £ revolvingowy £ kontokorentni’ £ nedéelovy
Diruh financovand

[ tankowni zamka [ limit {inka) bankownich 23k

el financowan! (win)

Fadatel v souvislosti s pofadovanym financovanim od &5 prohlasuje, 7e:

4. je-ii pravnickou ozobou nebo fyzickou osobou podnikajicl (podnikatel), je jeho widéleéna Ginnost fadné zaloZena,
vanikla 3 existujicd podle piisluiného pravniho fadu,

b, dokumenty a dalsl informace poskyinuts CS jsou pravdi we, Uplné 3 spravng a nejsou v Zadnem podstatném chledu
zavadéiici, jejich obsah predstavuje Uplny, u-:eleng,r a 'uemyr prehled o celkove ekonomicks 3 pudnllc,ahelsk.e situsci
Zadatels 3 Em-::pn-::rsu v budoucnu pinit své zal:azb:y 3 Zw ode dnig, kd}' b}llgr uvedens -:I-:lkumenrg.ra dalii informace
&5 paskytnuty, nedoslo k Zadnym podstainym zménam skutecnosti, kerych se tyio informace fykajl,

¢ mejedna s 05 v imyslu spachat plestupek ainebo trestny fin,
4. menisivédom, Ze by mu hrozilo frestni sihani & dale, 22 proti nému nenl’ Z3dné trestnd stihani vedena,

&, jE. neni B v pr:-dlenl = Uhradou swich zivazkl vl spravci dang, organu spravy socidiniho zabezpedeni nebo
zdravoinim poistovnam

£ souhlasi s im, aby G5 zpracovavala divéme informace, wé. informact krytych bankaovnim tajemetvim l:dale j=n
Divérné informace="), kiere Fadstel G5 poskyt] nebo poskytne pro unel:,' 5|:|u1.nse]|n::| 5 pnsuuzenlm teto Zadost.
nebo kiere si C5 v souvislost s2 Z3desti sama obstarala nebo obstara. Za.da.1e| déke souhlas( s tim, aby pro Adshy
pc&ua}‘.'anl a pr-}'.lerl:n.r.am rizik scu'.'|5Ej|n|d1 5ﬁr1-.=.n|:|:-l.ra.n|rr. poskytla CE I:Iu'.rerrle informacs thatim osobam, kterg
pc-'..lenla plnénim Iclerynchh:h swych zah::-nn:,ll:h zi smiluvmich povin nostl 3 vymenovat si v souviskosti s financovanim
Diwémé informacs s dleny podnikatelského s2skupend, jehoZ je OF Elensm, bankarmi, pojistovnami a datiim
finanénimi institucemi.

g souhlasi s fim, aby mu CSw ranmci NELEG‘-'EIHI | Zadosti o poskytnudl financovand a na zaklads Udajld v ni vwedenych
pripadné nabidla pnou wysi financovant

h. souhlasi s -::pra'.lnenlm C5 ovéfit pravdivost l.i-:la_iﬁ u're:leni'ch v Zadosti o paskoytn ol financowani u kterékoli thet
asoby 8 soutasné bere na védomi, Z2 v plipads uwedani nepra'udwych lidajli bude F3dost o poskytnut! finsncovsni
admitnuta. nebo, bude-i na zaklads Zadost 5 nepravdivgmi uda.u poskyinuts predmEing financovani, bude CS

v s

poZadovat okamité wracenl poskyinutych pendZnich pn:-51redku
i bers na wédomi, 22 v plipadé, kdy by G5 v souvishosti == Z5dosti o pnskﬁ-‘lnutl financovani za.-:'.ala Zpracovavat
asobnl udale Zadatels, bude je zpracovavat v souladu se Zasadami zpracovanl -:usobrll-:h (daji v
Ceské Epnrrtelne EE-N d-::ﬁb.lpn:.lrm na webows strancs Ew Povinnostl Zadatsle je o takowsm postupu
informaovat vEechny asoby, jelichZ osobai ddaje v souvislosti 52 Zadost G5 pheds.
* Dinvémé inforrnace j jsou infarmaca, které j jsau predmétem obchadniho nebo bankowniho tajemsiw nebo kierd jsou ze
zakona nebo na zaklade smilouvy divéme.

Zadat=! dale, pro |:ur||:la|:| 2a]|5ten| poZadovaného financovani nermowitostl, Zada CS o Eunsuuzenl'uhudnusﬁ prislusngé
nemaovitosti [ako zajisténl a zavazuje se uhradit prisluEnou cenu dis platnnh::- Cenky Cesks spofitelny, a.5. pro bankowni
al:-:hcld:,r 3 lq.ls.b'une souhlasi s tim, 2= podrminkow pro provedeni posouzeni je predicdeni doklzdu o zaplaceni phizluiné
ceny, pfipadné ovéfeni takove Uhrady.

W=} Cine

Zadatel

JTena, prigment 3 fnkce §Tena, prigment @ finkee



Piiloha B: Monitoring klienta

Meonitoring klienta
(wyplfiuje se v2dy)

Klient

{obchodni firma !/ jméno a piiimeni):

Sidlo/bydlists:
1IEoURE:

Popis cinnosti klienta {lednou vElou popiste podnikatelskou ginnost Kients) a zmény v poslednim roce [zména
viastnicke struktury, COVID & jiny dopad, zména ve vytiZeni kapacity, persondini zrmény aped.)

Zhodnoceni z hediska ekonomickeho dopadu a vwhied do budoucna
{komentoust VIZNAMNE mezirodni zmény - netteba opisovat stavy ze SABINE nebo Vigkazi | - napr

- dived
- dived
- divod

- divod
- dived

poklesu trZeb, dived naristu proveznich nakladd

poklesu stahych aktv, diwed poklesu viastniho kapitalu

naristu pohledavek a zavazkl, zhorseni obratky, Boidity, zména strukiury pracowniho kapitalu
nebao zapamy disty pracovni kapital, likvidita z3sob

naristy cizich zdrojl, zhorseni celkove zadluZenost

poklesu/narisiu esohnich nakdadl

klientz

Rozklad trzeb podle druhu hlavnich cinnosti 2020 2021 2022 - adhad

tis. K& % fis. K& i tis. K& %

Cinnost 1

Cinnost 2

Cinnast 2

Cinnost 4

calkem

4] 0,00% l]-I 0,00% l]'| 0.00%

potet zamésinanch

Lecka cpofifsine, . ¢, Praha 4, Ofraohiovs 182842, PR

& 18000, 1E0: 45208TED
3 L 2am 117




Odberatels 200 2021 2022 - odhad
tis. K& % fis. K % fis. KE %
1
2
3
4 Cistatni
celkem 1 0,00% 1 0,00% 0 0,00%
Dodavatels 2020 2021 2022 - odhad
fis. K2 % fis. K % fis. K %
i
2
3
4 Crstatni
celkem 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
Komentaf:

- - 3 - - . P v - " - » - - oW v o B
Cizi zdroje — ivéry mimo &5 + leasingy (i, nebankovnich a jakichkoli forem (wéru - nap?. dvéry sookeénikl)

vetel bankovninetankovnd | fyp teén plvodnd wyEe | akiudind zustatek | mésicni splétka | temén splatnosti
wEftel leasingove (uény predmetleasingu | plvodniwEe | skiudind zistatek | mésicni splétka | temren splatnosti

Celkové zhodnoceni + stavajiciho financovani u &5 (INV 2 HYPD dvéry = pinéni podminekipovinnosti, sktusing
stav zameru, Serpani atd. + provoend dvéry = wise limitu vs tr2by atd.)
KOMENTAR k planim a vithledim na budouci obdobi (napf. nove investice, zakazky, vatSl provez std )

Vi)

Klient

jména, phifmeni a funkce




Wyplhte pouze pii provedend dohlidce:

Dohlidka provedena dne: Dohlidka provedena na adrese:

Dohlidku proved!:

Doplnit komentar k dohlidee (napf. Zjiistény stav provozovnyzajisiéns nemovitosti a fotografie z mista dohlidky)

Fotky z dohlidky {fotcdokumentace musi obsahovat pledné nami financovans investics a provaz klienta)



Priloha C: Zpracovana finan¢ni analyza podniku XY s. r. o.

Analyza
Prijlemce: Obchodnik
Anahtikiodesilatel;
Vyhotoveno dne: 3.3.2022 17.07
XYs.r.o.
Ceska republika
IE0:
Pravni forma: Spolecénost s ruéenim omezenym
Odvétvi (OKEC) Smigene hospodarstvi 100 % A01.500-00
Hlavni obor:;

Druhotny (&) predmé

Analyzované finanénivykazy |Danove vykazy|Danove vykazy |Danové vykazy Fedbéine vykad
01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021
31122018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021

Typ vikazl Haklady podle typfaklady podle typiaklady podle typHaklady podle typ
Ména TCZK TCEK TCZK TCEK
Denni kurz 1 1 1 1

Ména

TCZK TCZK TCZK TCZK




] 11220148 311222019 311222020 312201
(S et Bt 12misial 12mdskad t2mdskad 1 2misiod
TCZK % TCZK 3 TCZK % TCIK %
VTHAZ ZISKO 4 ZTRAT
ki iy 2278 1014 2EM 1023 T 258 1010
ey ol 2238 1000 21350 1000 231581000 23209 1000
Pfickarid hachtabrny zisk {podle typu vkl 10254 457 Tita 333 08T A2 2021 518
ek iy TR 2347 T T T AT 280 B8 298
Proeaumi A=k (EBIT) AEIT 17.1 =f13 | 17 a1 =1 780 -TH
HV z bEna dinnosti 231 108 s AN = 4 A4 a3
HW pfesd clandnion 2 10,2 223 -104 = =04 =182 -4
sty Zlewrtrata 2088 93 I -104 8 04 -l452 &4
Rozvaha - aktiva
Hrnokd akfva 15455 523 14129 504 17358 534 16 228 5Aa
Firenini 3 st imvesion B4 2t g4 23 g0 20 B4 23
Stata aictiva 16 555 44 14 TES s2.7 18 038 559 16 855 9K
[Fdrmcry HETT 28,5 A& 308 10928 334 9E24 37
Py = ahchadain stk ar T 2% oA Cr O
hsterin] ol sl 5053 188 g8 187 3082 4s 1143 4n
{ObdEnd aidiva 1350 454 138 473 1428 41 11440 404
RozZvaha - pasiva
AALASTHI IMENI 1742 549 14518 514 14415 447 4070 a7
Plasfny oclfin sl - R b P NS Wy
Aiagtnd kapitsl 15773 534 14050 503 W5 4T WoT 437
Dol Bl dedry JEE 121 1829 54 5304 164 4057 143
hsterit] ek ey 008 137 582 204 5704 47T 5@ 200
Krifoodabé bk deliny 1784 a5 1784 B4 14978 a1 1@ 54
Eerverbey 2 chebrxdnie sty 150 43 3542 128 ag7 4s e 27
Fotanin krdroodabed Sy 1224 40 1 163 a2 1801 54 2078 7
(Cizl zdinp|e 14 ZF2 4EE 13 557 458 17 855 553 14 235 03
\Paeiva calitam 30455 1Cl3.l3| ZEOOT 1000 3234 1m0 ZEIE 10
Ukzzatela
P irirsiel & By codliern v 36 ey enirt. reiu {36) 7 48 a5 as
Ubizvrasted dredionedien brydi {x) 185 55 184 a7
EET rmarEe {3} 106 -0 -04 83
RUOIE - rertiabilita vt kapitily (36) 148 137 -8 10,4
ROCE - reviisilits ki kaitiy (3) 143 28 a1 72
RO - rewtiedili ienvesdic [36) A a3 -3 .52
Prochidvita esabmich ekl () 23 23 a5 a4
[oEwrad ray ranédsironce 12437 13344 16295 18835
Podel mdsionol 18 16 14 14
[Cah flow pamimaf. Pal., danich 4584 205 127 al 202 a7 1854 a0
Hesdin CF AE 214 127 al < 2475 10,7 2E3L 118
Pracoeni kapithl {(T6) 307Fa 2035 2078 2525
Podil Sxrich akdw {96) 544 527 559 A
F'U'nﬁ'd:rn&l}'ﬂpd‘l Al [36) 45 a2 BA 121
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Mzzma 3220159 3.12.2020 322021
Dafové vykazy Dafiové wykazy Dafiové vykazy Fredb&zné wykazy
Smigené hospodafstyi 12mésici 12mésici 12mésici 12mésici
TCZK Yo TCZK % TCZK Yo TCZK Yo

VYKAZ ZISKU A ZTRAT
Cisté triby 22781 101,8 21831 102,3 21419 925 23516 101,0
Hruby zisk 10 254 458 7119 33,3 10 693 46,2 12 021 51,6
EBIT 3837 17,1 £13 29 17 0,1 1780 6
Ciaty zisk 2088 93 2228 104 38 04 1452 54
Porovnani bilance
Celkové aktiva upravena (vé. leas. zavazkd) 30 495 100,0 28 007 100,0 32274 100,0 28308 100,0
V. kapital upr. (Celkova aktiva v leas. zévazki) 16 273 53,4 14 050 50,2 14 415 447 14 070 497
Pomér viastniho kapitalu upraveny 16 273 53,4 14 050 50,2 14 415 447 14 070 497
Urogené dluhy (I} v&. leas.zavazki 11 583 393 9748 343 13 486 413 11 383 420
Leasingové zavazky 0,0 0,0 0,0 0,0
Wimobilan&ni zavazky 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Vykaz Cash Flow

BITDA, 5275 28,0 1441 6,7 217 9.1 1537 86
CF z provozni &innosti 3754 2031 794 2822
WMimoradné penézni primy/vydaje 0 0 0 0
Zména pracovniho kapitalu -8385 1804 -1218 968
Narlist statych aktiv 833 27 529 1,9 5369 16,6 2174 77
Ukazatele
Ukazatel Grokového kryti (x) 16,5 55 18,4 BT
Cisty diuh (I} [EBITDA (v letech) 18 57 53 72
Celkowvy dluh (I} /EBITDA (v letech) 19 5,3 54 77
“flastni kapitl+ did. zavazky/diouhodoba aktiva (% 156,5 1456 1409 141,0
Stala aktiva celkem jako % z celkového obratu 741 69,2 78,1 724
Upr. pracovni kapital jako % z celkového obratu 450 39,3 395 335
Obratka zdsob (ve dnech) 261 220 321 38
Obratka pohledavek (ve dnech) 3 0 4 7
Dbrétka zdvazki (ve dnech) 33 88 81 18
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1122018 122019 1122020 3122021
PRiranva st 12mésicl 12mesicl 12msicl 12msicl
TCZK % TCZE % TCZK % T oK %)
VFKAZ ZISKO A ZTRAT
Cimts rFiny 20183 1004 56540 1004 53783 1000 74030 1000
T ool 2018 1000 56520 1000 59783 1000 74030 1000
Pictrch hodnotabrn ssk {pode typu vijkeol) 325 953 513 957 5448 97A G5Er @l
O ridiclacty -18F73  -455 -23388 413 2TE 380 307 -514
Prowemi 2=k (EBIT) 179 A% 1803 a2 -503 04 1083 1.5
HV z b&Ena dnnostl 1674 42 1630 23 <1 -1 1033 14
HW pfeed rclerinien 1678 42 168 24 1203 20 I A1
Sisty sekirtrita 1408 35 1354 24 fitie] 15 3753 5.1
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[v] EEEE 385 TETS 433 BTST 51T 2511 417
Rozvaha - pasiva
WLASTHI JMENI 4137 249 5891 314 B¥F TR 10155 248
Vizetnl kapital 4137 M3 5431 314 £ e 10155 453
Dok b iedry 473 257 1617 a3
Ot clofradb Zdvasky 59831 359 728 412 GEE 391 G421 303
Kraduwdobi Eardonmi todry 923 5§
Zirvaurkey 2 dbvherdiibe syl ¥ a2 24 13 454 27 368 14
Crterin kst sy 2205 133 2935 184 2533 150 385 145
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Ukcarranted irbocnvedi ki () A 74 1073 6307
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Podl Sariich v (%) 815 £ 483 23
Parnér airmdy siilych akdv (%) 88,1 251 02 350
Parndr viastiio kapiti (%) Mp a3 A 248
Parndr viastii kagiti (%) 244 M4 AT 244
Wizaeinn] kot 4+ ollel. servarboplatilh alofva (30) 1430 1452 158,09 1522
Wipe adudences (3] 284 210 177 133
Parmysind schoprost splaft wivasky (v etech) A5 24 a4 15
Db wévsoy {ver desch) a 10 a 17
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Ol Fénvahils {wer chwach) 1 3 5 5
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31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31122021
Dariové vykazy Dariové vwykazy Dariové vykazy Pfedbézné wkazy

Pfiprava stavenisté 12mésicd 12mésicd 12mésich 12mésich

T CZK % T CZK % T CZK % T CZK %
VYKAZ ZISKO A ZTRAT
Cisté trzby 40189 100.0 56 540 100.0 59 783 100.0 74 030 100.0
Hruby zisk 38 295 95.3 54 136 95,7 58 466 97.8 65 927 89.1
EBIT 1796 45 1809 3.2 -503 0.8 1083 1.5
Cisty zisk 1406 3.5 1354 24 870 1.5 3793 5.1
Porovnani bilance
Celkova aktiva upravena (vE. leas. zavazkd) 16 615 100,0 17 480 100,0 16 926 100,0 20 798 100,0
V1. kapital upr. (Celkova aktiva v&_leas zavazka) 4137 249 549 4 6 361 376 10 155 48.8
Pomér viastniho kapitalu upraveny 4080 246 5464 N3 6 303 vz 10139 487
Uro&ené diuhy (Il) vé. leas zavazki 990 596 8 540 489 7160 423 6218 29,9
Leasingové zavazky 0.0 0.0 0.0 0.0
Mimabilanéni zdvazky 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0
Vykaz Cash Flow
(&) 3638 9.1 4584 8.1 3112 5.2 6 126 8.3
CF z provozni &innosti 1687 3199 1322 6 970
Mimofadné penézni pfijmy/vydaje 0 0 0 0
Zména pracovniho kapitalu -1 561 921 -1 391 594
Nardst stalych aktiv 5502 331 2527 14.5 1983 .7 7761 37.3
Ukazatele
Ukazatel Grokového knyti (x) 328 275 107.3 680.7
Cisty diuh (II) JEBITDA (v letech) 25 18 23 0.9
Celkovy dluh (ll) /EBITDA (v letech) 2.7 1.9 23 1.0
Vlastni kapital+ did. zavazky/dlouhodoba aktiva (%) 143.0 1452 1589 1622
Stala aktiva celkem jako % z celkového obratu 25,0 17.3 13.7 147
Upr. pracovni kapital jako % z celkového obratu 8.5 i 9.6 6.6
Obratka zasob (ve dnech) 0 10 81 17
Obratka pohledavek (ve dnech) 47 46 49 39
Obratka zavazkd (ve dnech) 1 3 5 5




Abstrakt

Stibrova, M. (2022). Hypotecni iivéry pro podnikatele. (Bakalaiska prace), Zapadodeska

univerzita v Plzni, Fakulta ekonomicka, Ceska republika.

Kli¢ova slova: hypotecni uvér, hypotecni uvér pro podnikatele, banka, urok, hypote¢ni

produkty, Ceska spofitelna a. s.

Tato bakalafska prace je zaméfena na problematiku tykajici se hypotecnich uvért pro
podnikatele. Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. Na zacatku teoretické
¢asti jsou popsany jednotlivé tivérové produkty, které banky na ¢eském trhu nabizeji.
Nasleduje ¢ast, ktera se zamétuje na teorii hypotecnich uvért a zakladni pojmy s ni
spojené, které se zaméii na podnikatele. Poté nasleduje praktickd ¢ast, v jejiz prvni ¢asti
je predstavena nabidka hypote¢nich uvérti pro podnikatele od Ceské spofitelny a. s.
V druhé casti byly vytvofeny dva modelové piiklady na nabidku s podobnymi
podminkami pro dvé rozdilné spolecnosti. Nasledné byla nabidka zhodnocena

a doporucena vhodnéjsi varianta hypote¢niho avéru.



Abstract

Stibrova, M. (2022). Mortgage loans for entrepreneurs. (Bachelor thesis), University of

West Bohemia, Faculty of Economics, Czech Republic.

Key words: mortgage loan, mortgage loan for entrepreneurs, bank, interest, mortgage

products, Ceska spofitelna, a. s.

This bachelor thesis focuses on the aspects of mortgage loans for entrepreneurs. It has
two main parts, theoretical and practical. First theoretical part focuses on different
mortgage products retailed on the Czech market. Following part focuses on mortgage
loans theory and the basic concepts associated with it, focusing on entrepreneurs. This is
followed by a practical part, which in the first segment presents mortgage loans for
entrepreneurs as offered by the bank Ceska spofitelna, a. s. Two model examples of
mortgage offers with similar conditions for two different companies are presented in the
second segment. Subsequently, both offers are evaluated and the more suitable offer

recommended.
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