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Abecedni seznam zkratek
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Uvod

Téma leasingu nemovitosti pro svou bakalaiskou praci jsem zvolil z duvodu
svého dlouhodobéjsiho zajmu o tento obor. Leasing je v ekonomice velmi
potfebnym a efektivnim zdrojem pofizeni investic. Je to obchodni operace, ktera
umozfuje poridit investici Uplné nebo &asteéné z cizich zdroju. V jejim ramci
ziskava leasingovy pronajimatel do vlastnictvi pfedmét vybrany leasingovym
najemcem a poskytuje mu ho do dlouhodobého uzivani za uhradu ( leasingove

najemne) [2].

Ve svété dnes existuje mnoho druhG a modifikaci leasingovych operaci
zamérenych nejCastéji na stroje a zarizeni, dopravni prostiedky a v neposledni
fadé i na nemovitosti. Jejich spole¢nym rysem je, ze leasingové splatky jsou
soucasti nakladd najemce, ktery tak ma moznost financovat investici velmi

efektivné, rychle a pruzne.

Pri finanénim leasingu se doba pronajmu rovna nebo blizi fiskalni dobé
zivotnosti uzivaného predmeétu, vlastnictvi tohoto predmétu prechazi zpravidla na
konci leasingu na leasingového najemce. Na ného je smlouvou o finanénim
pronajmu prenasena zakladni péfe o uzivany predmét (opravy, udrzba) i

nebezpeci a rizika vztahujici se jak k tomuto pfedmétu, tak k jeho pouzivani [2].

Doba operativniho leasingu byva sjednana na dobu podstatné kratsi a
vychazi zasadné ze subjektivnich potreb leasingového najemce. Uzivany predmét
je po skonceni operativniho pronajmu predavan zpét leasingové spoleénosti. Je
pri tom kalkulovano s vysokymi zustatkovymi hodnotami uzivaného predmétu a s
jeho novym vyuzitim. V nasich ekonomickych podminkéach zcela prevlada finanéni
leasing, i kdyz se da ocekavat i vétsi rozvoj leasingu operativniho [1]. Jiz na
pocatku transformace nasi ekonomiky stat dobie chapal potiebnost leasingu pro
rozvoj investic a vytvofil pomérné vhodné legislativni i dafové podminky.

Diskutabilnim problémem ovsem aZz do soucasnosti zakonna Uprava leasingu



nemovitosti, ktery je pfipraven o vyhody, jaké maji ostatni komodity pofizované
leasingem. Hlavné ve spojitosti s blizicimi se volbami zacinaji néktera politicka
uskupeni hovofit 0 novelach pfislusnych zakon( (situace v unoru 1996), které by

dle mého nazoru vhodné dynamizovaly rozvoj investic u nas.



@ IMP Leas, as. Ndachod

1. Charakteristika leasinqové firmy IMP Leas, a.s.

1.1 Historie firmy

Spole¢nost IMP byla zalozena v lednu 1991 jako firma zabyvajici se
vyrobni a obchodni €innosti. U jejiho zrodu stalo nékolik mladych odbornikd z
oblasti ekonomiky, vypocetni techniky, elektroniky a stavitelstvi. Ve snaze
minimalizovat podnikatelska rizika se jeji majitelé rozhodli realizovat celou fadu
podnikatelskych zamér( a doslo tak k velkému nardstu aktivit firmy. V souéasnosti

se firma zabyva nasledujicimi aktivitami:

e finanéni leasing

e obchody na kapitalovych trzich
e poradenska ¢innost

e zpracovani ekonomickych dat
* vyvoj a distribuce software

e stavebni a truhlarska vyroba

Rozrista se také teritorium plsobnosti spole¢nosti IMP. Jeji pobocky
pusobi na celém tzemi CR, systematicky se hledaji dal$i vhodna mista pro jejich
zfizeni. Skupina IMP je dnes partnerem nejvyznaméjsich bankovnich domu,
dulezitych vyrobct, Burzy cennych papirQ Praha, RM-systému. Obrat spole¢nosti
vzrostl z 2,5 milionu v roce 1991 na stovky miliont v souc¢asné dobé [10]. Firma

vyuziva predevsim vlastniho know-how, v jednotlivych oborech ¢&innosti



spolupracuje s nasimi i zahrani¢nimi odborniky. V oblasti evidence a fizeni plati:

100 zaméstnancl = 100 pocitacu.

Mezi firmami spoleénosti IMP zaujima dominantni postaveni IMP Leas, a.s.,
¢len Asociace leasingovych spoleénosti Ceské republiky, zabyvajici se finanénim
leasingem. V roce 1995 bylo 51% akcii prodano jedné z nasich nejvétsich a
nejvyznaméjsich bank - Investicni a Postovni bance, respektive jeji dcefinné
spoleénosti Domeana, ktera se zabyva spravou kapitalovych ucasti IPB. Timto
krokem se IMP Leas, a.s. priblizila k magické hranici jedné miliardy korun
spravovaného majetku [10]. Svazek s vyznamnym bankovnim domem je pro firmu
zarukou financovani jejich podnikatelskych projektu, pricemz jméno rozhodujiciho
akcionare zvysuje prestiz vlastni firmy. Pfinosem je bezesporu i pusobeni

pracovnikl banky v ridicich organech splecnosti .

Jako prostiedku ke zvySovani svého kreditu ve spole¢nosti i mezi
obchodnimi partnery rozhodla se spole¢nost IMP podporovat kulturu a umeéni
nejenom v nachodském regionu , ale i ve vybranych mistech, kde sidli jeji
pobocky. Nemalé finanéni prostredky, které na tuto prezentaci vynaklada, pomaha
spoluvytvaret image firmy a naplhovat celou filozofii Cinnosti spolecnosti, ktera je

vyjadiena myslenkou: V uméni je skryto pravé bohatstvi [10].

IMP Leas a.s. se sidlem v Nachodé je pomérné mladou firmou, ktera ma
ale velké ambice stat se vyznamnou soucasti leasingového trhu Ceské republiky.
Spolecnost vznikla jako naslednik spolecnosti IMP sr.o. a &Gerpa z této

spoleCnosti znalosti a zkusenosti problematiky leasingovych obchodd.

V priloze €.2 uvadim finan¢ni vysledky spole¢nosti v letech 1994 a 1995.
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2. O leasinqu obecné

2.1 Porovnani uvéru s leasingem

Pfi porovnani rlznych zplsobl pofizeni majetku nelze nikdy spolehlive fici,
kterda z uvedenych metod je nejvyhodnéjsi. Vzdy zalezi na konkrétnich
podminkach daného podniku, situaci na trhu a v neposledni fadé na vyvoji

danove legislativy.

Pfi koupi kryté uvérem firma nemusi Cerpat viastni zdroje, avsak naklady se
zvy$uji o uroky. Kromé toho banky v soucasnosti nerady poskytuji dlouhodobé
splatek hradit z vlastnich zdroju, které nejsou kryty odpisy a ubyva mu tak volnych
prostredkd. Uvér neni ¢asto podnikatel schopen splacet hlavné kvili pravidelnosti
splatkové povinnosti a v eskeé praxi pak ¢asto dochazi k tomu, ze zada o zpétny

leasing [5].

Pfi porizeni hmotného majetku leasingem je sice cena spojena s timto
pofizenim vyssi nez v pfipadé pfimé koupé a vétsinou i uvéru, avsak leasingové
splatky jsou danové uznatelnym vydajem. V pfipadé uvéru je zatizeni konstantni a
totalné nepfizplsobivé napr. sezonosti podnikani. U leasingu se muze najemce s
leasingovou spolecnosti dohodnout vzhledem k sezonnimu charakteru jeho
podnikani na nepravidelnosti leasingovych splatek [1]. Z praxe je mi ale znamo,
ze leasingove spolecnosti na tento typ neperiodickych a nerovhomérnych splatek

pristupuji jen velice ziidka. Leasing je také obvykle dostupnéj$i nez uvér.

V kapitole o fiktivnim pfipadu uvadim konkrétni pfiklad porovnavajici

pofizeni na uvér a prostrednictvim leasingu.



2.3 Leasing v CR

Rozsifeni leasingu v CR souvisi Uzce s rozvojem trzni ekonomiky. Leasing
je dnes vyhledavanym prostiedkem naplnéni fady podnikatelskych zaméru.
Aktivita leasingovych spolecnosti, domacich i zahrani¢nich, se stala i v Ceské

republice dulezitym makroekonomickym Cinitelem.

V roce 1994 uzaviely podle Ceské leasingové asociace a LEASEUROPE
leasingové spole¢nosti v Cechach, na Moravé a ve Slezsku smlouvy v celkové
hodnoté 30 mid. K& Z hlediska komodit u nds dominuje leasing osobnich
automobilu (pfes 57%) a leasing stroju a prumyslového zarizeni (pres 1/3 objemu
dom. leasingu). Nejvice movitych predmétd bylo poskytnuto v r. 1994 do

soukromého sektoru sluzeb - 46% - a do strojirenstvi a stavebnictvi - 35% [8] [9].

Graf &1

ostatni
19%
strojirenstvi,
stavebnictvi
35%

sektor sluzeb
46%

Celkovy nedostatek dlouhodobych uvérovych zdroju i platna uprava
odpisové metodiky neumoznuje vyraznéj$i rozvoj leasingu nemovitosti. V roce
1994 byly uzavieny smlouvy o leasingu nemovitosti, jejichz celkova hodnota

neprevysila 700 mil. K¢ [7].



Leasing v CR se hodnotou nové uzaviranych smiuv i objemem portfolia
spravovaného leasingovymi spole¢nostmi je nejvy$si v ramci postsocialistickych

ekonomik stfedni a vychodni Evropy [4].

2.4 Vyhody leasingovych operaci

e muze kryt az do 100% naklady na pofizeni

e rozsifuje investiéni moznosti ngjemce

o splatky se pravidelné opakuji

e piedmét leasingu odepisuje leas. spolecnost, ale muze i najemce

e vyuziti modernich technologii a zafizeni bez nutnosti blokovani vlastnich
prostredku

e pouzivani moderni technologie zvysuje konkurenceschopnost najemce, protoze
splatky se zaplati z vynosu nového zarizeni

¢ splatky najemného se zahrnuji do nakladu

2.5 Zakladni pojmy leasingu

najemni faktor - Pro najemce je to koeficient navy$eni ceny pofizeni najimaného
predmétu ve vztahu k jeho jednorazové koupi za hotové. Nékdy je také oznacovan
jako leasingovy koeficient [2].

Nejjednodussi vzorec pro jeho vypocet vypada nasledovneé:

najemni faktor = {(X splatek (uhrad) + zUstatkova cena) / pofizovaci cena } x 100

[%] [3]
V jiném pojeti se najemni faktor sklada z:

al pocateCni hodnota zbozi financovana leasingem - vétsinou 85%, zbyvajici

hodnota je hrazena akontaci



b/ z(statkova hodnota - spise symbolicka - pouziva se pro prevod zbozi do
vlastnictvi

c/ pocet leas. splatek

d/ hodnota refinancovani: zaklad pro refinancovani + provize banky + provize
leasingové firmy [9]

Jako priklad uvadim vzorovy vypocet najemniho faktoru pro telefonicky styk
se zakaznikem, ktery jsem vyhotovoval pro potieby firmy IMP v ramci Své praxe.
Pojem vnitini vynosové procento znamena miru zisku firmy z leasingové operace
(tento Udaj je fiktivni). Kolonka potfebné finance vyjadruje sumu penéz, kterou
potiebuje leasingova firma na refinancovani leasingoveé operace. Doba splaceni je

v mésicich.

A. Por. cena = 100
Doba splaceni = 36
Vnitrni vynosove
procento = 26%

obhel

Akontace K¢ 0 15 20 30 40 50 60 70
=%

Potrebné 100 85 80 70 60 50 40 30
finance K¢

Vyse mésiéni 394, 335 315 2,76/ 237 197, 158 1,18
splatky Ké K& Ke K¢ K& Ké Ké K¢
Celkem 141,97[135,60|133,40|129,36|125,32|120,9 (116,88|112,48
zaplaceno K& K& Ké K& KE| -2 K& Ke K&
Najemni faktor 1,42] 1356 1.334| 1.294| 1.253] 1.209] 1.169] 1,125

B. Por. cena = 100

Doba splaceni = 48
Vnitrni vynosové
procento = 26%

Tabe2

Akontace K¢ = 0 19 20 30 40 50 60 70
%

Potrebné 100 85 80 70 60 50 40 30
finance

Vyse mésicni 3,30 2,81 264 231 1,898/ 165] 1321 098
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splatky K¢é K& K¢é K¢E K¢ K¢ K¢ Ké
Celkem 158,40(149,88| 146,72(140,88|135,04(129,2 123,36} 117,5%
zaplaceno Ke K& Ke Ke Kei OKE Ke Ké
Najemni faktor 1,584 1499 1467| 1409| 135 1.292] 1.234| 1175
C. Por. cena = 100
Doba spiaceni = 96
Vnitini vynosové
procento = 22%
Toto je pripad
leasingu nemovitostil!! _— v

. lalae8
Akontace K¢ 0 15 20 30 40 50 60 70
=%
Potrebné 100 85 80 70 60 50 40 30
finance
Vyse mésicni 2481 1.851"1,75] 153} 131] 109 0871 0B5
splatky Ké Ke KE K& K& KE K¢é K&
Celkem 209,28[192,60|188,00/176,88|165,76|154,6 |143,52|132,40
zaplaceno K¢ KE Ké KE KE[ 4 KeE Ké K¢e
|Najemni faktor 2093] 1.926] 188| 1769 1658! 1.546] 1.435| 1.324

2.6 Zakladni hlediska déleni leasingovych operaci

2.6.1. Rozdil mezi finanénim a operativnim leasingem

o FINANCNi LEASING - poskytuje najemci pravo odkupu pronajimaného

predmeétu i zafizeni na konci leasingového obdobi. Pievod vlastnického prava

musi byt dopfedu pevné zakotven v leasingové smlouvé. Podle zakona o

danich z pfijmu je pro leasing movitych véci limitovana minimalni doba leasingu

na 40% doby odpisovani stanovené pro dané zafizeni v zakoné, nejmeéné vsak

na tri roky [11]. S vyjimkou 1. odp. skupiny je mozno docilit dvojnasobné

rychlych odpistu oproti rovhomérnému odpisovani [2]. Pro nemovitosti je

minimalni doba leasingu 8 let, pficemz pro odpisovani plati stejné podminky

jako pfi klasickych zplGsobech pofizovani. Tato ustanoveni spolu s velice

omezenym pristupem k dlouhodobym Gvértim znaéné zbrzduji rozvoj leasingu



nemovitosti u nas. Tento typ leasingu je v nasi praxi nejpouZivanejsim a v

ramci leasingu nemovitosti se budu zminovat hlavné o ném.

e OPERATIVNI LEASING - nezaklada najemci zadné pravo na koupi najimaneho
zafizeni. Po skonceni doby najmu se vzdy predpoklada vraceni predmeétu
najmu zpét pronajimateli. Minimalni doba neni limitovana. Ugelem je obstarat si
pro plnéni uréitétho Ukolu potiebné zafizeni, v nékterych pfipadech i s
potfebnym vybavenim, s obsluhou a s jejim know-how. ZabezpecCuje se tak
zafizeni, pro které neni v podniku dostatec¢né vytizeni. Smlouva je najemcem

vypovéditelna v predem sjednané vypovédni Ihité [1].

2.6.2 Déleni podle zustatkové hodnoty

o LEASING S PLNOU AMORTIZACI - jedna se o klasicky typ fin. leasingu, pfi
kterém najemné inkasované pronajimatelem v prubéhu prvotniho leasingového
obdobi pIné pokryva pronajimatelovy naklady a jesté pfinasi dopredu
stanoveny zisk. Zustatkova hodnota na konci leasingového obdobi je nulova
nebo velice mala. Pronajimatel nekalkuluie s ekonomickym vyuzitim po
skonceni prvotniho obdobi ve svuj prospéch, na druhé strané vSak nenese

zadna rizika s tim spojena [2].

o LEASING SE ZUSTATKOVOU HODNOTOU - s narGstem konkurence a
celkovym vyvojem zacCaly leasingové firmy postupné prebirat &ast rizika
spojeného s ekonomickym vyuzitim zafizeni po ukonceni prvotniho
leasingového obdobi. Po ukonéeni obdobi ma predmét vyssi zlstatkovou
hodnotu nez u leasingu s plnou amortizaci, proto se s predmétem nalozi podie

jedné z nasl. variant;

al prodej zarizeni najemci za predem dohodnutou cenu, blizkou z(istatkové
hodnoté
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b/ prodej tieti osobé napf. prostfednictvim leasingu s otevienym koncem
(uveden nize)

c/ povinny, dopfedu dohodnuty najem celého zafizeni Ci jeho vybranych &asti
na dal$i obdobi, nazyvany téz master leas. Najemné v dal$im obdobi byva
obvykle niz$i. Mezi jednotlivymi najemnimi obdobimi mize dochazet k

repasi, pfipadné k technickému zhodnoceni zarizeni [2].

2.6.3 Leasing s otevienym koncem

Najemce se zavaze zprostiedkovat prodej po skonceni leasingu za
dohodnutou minimalni cenu, kterou obdrzi pronajimatel. Pripadny vys$si vynos z
prodeje se rozdéli predem danym zplsobem mezi ndjemce a pronajimatele. Cilem
je motivovat najemce k dobrému zachazeni se zafizenim a k udrzeni prodejnosti

[2].

2.6.4. Déleni z hlediska zpusobu financovani

e PRIMY NAJEM - penézni prostiedky potfebné pro pofizeni zafizeni vychazeji,
neuvazujeme-li napr. pfipadnou akontaci najemce, od jednoho investora. Je jim
pronajimatel sam, nebo banka €i konsorcium bank, pficemz najemce nese

zavazky pouze vUci leasingové spolecnosti.

o LEVERAGE LEASE - Pronajimatel a pravni vlastnik (mGze byt i skupina)
predmeétu leasingu poskytuje 20-40% investice, coz je tzv. kmenovy podil.
Zbyvajici Castku - tzv. dluzny podil - poskytuje jeden nebo i vice
institucionalnich investorh. Zvlastnosti je, Ze dluzni u€astnici nemaji zadné
pravo pozadovat uhradu svych pohledavek na pronajimateli, ale dluzny podil e
obvykle kryt zastavnim pravem ¢i pravem na zbozi. Jedna se obvykle o velice
rozsahlou operaci, proto jsou jesté stanoveny role koordinator(l - napr.

nezavisla leasingova spolecnost, ktera za Uplatu celou akci Fidi (4).



2.6.5 Dalsi typy leasingu

e KOMUNALNI LEASING - leasingova operace, uzaviena s verejnépravni
organizaci. V Ceské republice zatim neni obvykly. Je provazen radou

zakonnych a danovych vyhod, ma ¢etna specifika [2].

e ZPETNY LEASING - Piipad, kdy uzivatel prodava leasingové spolecnosti sveé
zafizeni, které ma jesté znaénou ¢éast své zivotnosti pred sebou. Zaroven s
prodejem uzavira leasingovou smlouvu na jeho zpétny pronajem a stava se tak
jeho najemcem. Ugelem je opatfit si provozni kapital, vyuzit Gcetnich a
danovych vyhod s leasingem spojenych, refinancovat puvodni koupi zafizeni.
Tento druh leasingu pfinasi zvysené riziko pro pronajimatele, protoze o zpétny
leasing se vétsinou uchazeji jiz tak zadluzené firmy, které neobdrzely uvér od
banky a musi zvolit financovani timto drazsim zpusobem [2].

Pozn. ekonomicky vlastnik - ten, kdo provadi odpisy pronajimaného zarizeni.

3. Leasing nemovitosti

3.1 Nemovitost jako pojem

Pojmem nemovitost se zabyva Vyhlaska ministerstva financi ¢. 178/1994
Sb., z 25.8.1994. Nemovitosti se rozumi vSechny stavby a pozemky, na kterych
jsou tyto stavby umistény, volné pozemky rizného typu a trvalé porosty na téchto
pozemcich umisténé [5]. Casto je pojem nemovitost nespravné zaménovan s
pojmem reality, ktery neni synonymem pojmu nemovitost a znamena ve své
podstaté vlastni stavbu a pozemek, na kterém je stavba umisténa. Uz jen proto,
Ze pozemky se nedaji odepisovat a nejsou tedy ani predmétem leasingu, nehodi
se pojem reality do leasingove terminologie [5]. Aby byla terminologie nemovitosti
zcela jednotna, upravuje ji vyhlaska ¢. 178/1994 Sb. Hlavni definice nemovitosti

uvadim v pfiloze ¢.3 na konci této prace.



3.2 Leasing nemovitosti v CR a jeho historicky vyvoj

Jak jsem jiz uved! v Gvodu, nezaznamenava leasing nemovitosti v CR zatim
vyraznéjsi rozvoj. Pfi absenci obecného darového zvyhodnéni v podobé
zkracenych odpis(i omezovala $ir§i uplatnéni leasingu nemovitosti znaéné dlouha
odpisova doba (dfive 50 let, nyni 45 let) stanovena kategoricky obecné platnym
pravnim predpisem bez ohledu na typ a ureni pfislusné stavby. DalSim
znemoznujicim &initelem je nedostatek dlouhodobych a stfednédobych uvérovych
zdroji. Tento problém je ¢astec¢né eliminovan rozvojem dcefinnych leasingovych
spoleénosti velkych bank, které nemaji problémy s financovanim zaméru takového
rozsahu [5]. Moje praktické zkuSenosti s leasingem nemovitosti jsem ziskal ve
firmé, ktera je od roku 1994 dcefinnou spolecnosti Investiéni a Postovni banky,
a.s., takze leasing nemovitosti je v sou¢asné dobé rozvijejici se €innosti ve Skale

aktivit firmy diky odbourani bariér ve financovani.

Po roce 1989 se zacala centralné planovana ekonomika meénit v trzni.
Zakladem pro privatizaci a transformaci byly finanéni zdroje a restituce. To
umoznilo raketovy rozvoj podnikani. Velmi zvyhodnéni byli samozrejmé ti, ktefi uz
méli néjaky pocatecni majetek napr. z restituce, ktery jim poslouzil jako garance
pro pocate¢ni uvérové kryti investic. Ti, ktefi méli precizné vypracované
marketingové zameéry a jasnou predstavu o bonité svych projektd, byli tak zdanlivé
v nevyhodé. V tomto okamziku nastal ¢as pro vstup leasingu jako alternativni
metody pofizeni investice a profinancovani podnikatelského zaméru. Na konci
roku 1991 jesté ovladalo Ceskoslovensky trh 8 dominantnich leasingovych firem,
které zalozily Asociaci leasingovych spole¢nosti CSFR. V roce 1994 u? to bylo
téemérf 400 firem,z nichz 126 bylo registrovano v Asociaci leasingovych

spoleénosti CR [9].

Podle udaju LEASEUROPE se objem leasingu nemovitosti u nas rok od

roku prudce zvysuje. V roce 1993 u nas dosahl finanéni objem 562 mil. K& v roce

19



1994 uz to bylo 676 mil. K&. V prvnich letech po roce 1989 prevazovaly z hlediska
typl nemovitosti pofizovanych leasingem hlavné resturace a ubytovaci zarfizeni,
tento trend v$ak v prubéhu let slabl a v soucasnosti uz prevazuje leasing

prumyslovych staveb a rznych vyroben nebo prodejen [7].

Podle Udaji Ceské leasingové asociace znatelny rozvoj leasingu
nemovitosti zacal az v roce 1991 nékolika sporadickymi pfipady a k roku 1994 se
na leasingovém trhu nemovitosti etablovalo 6 spole¢nosti. Leasing nemovitosti
dosahl v roce 1993 2,1 mld. K&, v roce 1994 to bylo 3,2 mid. K&. Tato Cisla jsou
nepomérné nizka k celkovému objemu leasingovych operaci, nemovitosti tvori
pouze asi 10% celkového objemu [9]. Nasledujici graf znazorfuje zaméfeni

leasingu nemovitosti v CR v roce 1993 podle povahy pronajaté nemovitosti.

Drafc 2

hotely a penziony
35%

ostatni
4%

budovy pro
obchodni ucely
12%

kancelarske
budovy
48%

3.3 Souhrn nejvyznaméjsich specifik leasingu nemovitosti

» Leasing nemovitosti nema podle LEASEUROPE jednoznacné stanoveny ramec
leasingovych podminek, protoze je vyrazné preduréen legislativnimi
podminkami jednotlivych zemi [7].

» Jedna se nejen o vlastni leasingovy vztah mezi najemcem a pronajimatelem,
ale patfi sem i specifika pofizeni nemovitosti, jejich ocenéni, specifika pri
vystavbeé a rekonstrukci [5].

» V nasich podminkach je zatim leasing nemovitosti experimentem nejsilngjsich

leasingovych spolecnosti.
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o Ceské banky mohou klientim poskytovat strednédobé Ctyfleté, vyjimecné
Sestileté Uvéry, zatimco ve svété je obvyklé trvani Gvéru na nemovitost 15-25
let. Schopnost vydélat na splatky takového Uvéru maji nemovitosti jen v
nejlepsich lokalitach, coz plati i pro schopnost splacet leasingové splatky [5].

e Doba odepisovani nemovitosti je 45 let, coz je nékolikanasobné del$i doba nez
v zéapadoevropskych zemich. Z tohoto diuvodu se prodluzuje ekonomicka
navratnost podnikatelskych zameéru.

¢ U leasingu nemovitosti neexistuji zvyhodnéné leasingové odpisy.

e Osmilety uvér je zatizen bézné dvacetiprocentnim urokem, coz je enormni
urokové zatizeni

¢ Know-how na leasing nemovitosti je velice cenné a je maximalné utajovano.

Mezi hlavni vyhody leasingu nemovitosti patfi, Ze podnikatel nemusi mit
celou sumu potrebnych financi, ¢ast nemovitosti si mGze vlozit do nakladd, platby
si muze rozlozit dle potfeby na zakladé dohody s leasingovou spolecnosti.
Pfedmét leasingu se vlastné také v prubéhu ¢asu pro najemce zlevnuje, protoze

splatky jsou stale stejné, ale penize mezitim znehodnocuije inflace.

3.4 Zakladni varianty porizeni nemovitosti leasingem

Klient chce leasingem profinancovat:

1. nezahgjenou vystavbu objektu

vystavbu, ktera je v urcitém stadiu rozpracovani
hotovou a zkolaudovanou stavbu

koupi starého objektu s modernizaci a rekonstrukci

L

stavbu vcetné technologie [5]
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4. Leqislativni a dariové podminky

4.1 Vztah Zakona o dani z prijmu k leasingu nemovitosti

Dan z piijmu pravnickych a fyzickych osob je upravena zékonem ¢. 586/92
Sb. ve znéni mnoha pozdéjsich novel. Tento zakon charakterizuje finan¢ni leasing
jako ,finanéni pronajem s naslednou koupi najaté véci“ [11]. Tato formulace se mi
zdéa z praktického pohledu znaéné nepiesna, protoze to, ze bude PL po skonceni
leasingu odkoupen neni vzdy pravda a zadna leasingova smlouva tuto jistotu

nemuze poskytnout.

Pro leasingového najemce je pfi realizaci leasingové smiouvy podstatne,
kdy m(ze splatky najemného zahrnout jako vydaj na zajisténi a dosazeni prijmu, a
o tom hovori §24 odst.2 pism. h) a navazujici odstavce takto: ,Vydaje (naklady)
vynalozené na dosazeni, zajisténi a udrzeni pfijmu jsou takeé: h) ngjemné, a to: 2.
najemné u finanéniho pronajmu s naslednou koupi najaté véci, ktery lze podle
zakona odepisovat a za podminek uvedenych v odstavci 4.“ [1] Odstavec 4
uznava hmotny majetek danovy naklad, pokud: ,,a) doba pronajmu pronajimané
véci je delSi nez 20% stanovené doby odpisovani uvedené v §30, nejméné
v8ak tfi roky, s vyjimkou nemovitosti, u kterych musi doba najmu trvat
nejméné 8 let, a b) kupni cena najaté véci neni vy$si nez ZC, kterou by véc

méla pfi rovhomérném odpisovani podle tohoto zakona.“ [11] [1]

Velmi podstatnou zalezitosti je odpisovani investicniho majetku.
Odpisovani provadéji podle Zakona o dani z pfijmu pravnické nebo fyzické osoby,
provozujici podnikatelskou Cinnost, které maji k tomuto majetku vlastnické pravo
nebo pravo hospodareni (v tomto pfipadé pronajimatel). Zakon o dani z pfijmu v
Ceské republice rozdéluje investi¢ni majetek do péti odpisovych skupin, z nichz
figuruji nemovitosti ve 3., 4. a 5. skupiné. Odpisy provadi vétsinou pronajimatel.

[11] Dulezité pro dal$i uvahu je, Zze doba leasingu u nemovitosti je minimalné 8
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let. Odkazuji na pfilohu, kde uvadim podrobné schema odpisu v jednotlivych

skupinach.

Tapic &

Odpisova | Minimalni doba | Minimalni vy$e odpisi | Maximalni odkupni cena

skupina [najmu v letech

3. 8 51,7% 48,3%
4. 8 25,2% 74,8%
5. 8 16,75% 83,25%

4.2 Dan z prevodu nemovitosti

Dan z pievodu nemovitosti se Fidi zakonem CNR &. 357/1992 Sb. ve znéni
zakona ¢. 113/1994 Sb [5]. Charakteristické pro leasing je, ze v pribéhu doby
leasingu dochazi celkem dvakrat k aplikaci dané z prevodu nemovitosti. Prvni
zména majitele nastava na zakladé kupni smlouvy mezi prodavajicim a
leasingovou spoleCnosti, kterd odkupuje pozemek nebo pozemek véetné
stavebniho objektu v kterékoliv fazi rozestavénosti i jiz stavbu dokon&enou [5).
Jako zménu majitele pfitom nelze uvazovat postaveni nového objektu ani

Jakoukoliv dostavbu, modernizaci a rekonstrukci [5].

Tuto nemovitost po vkladu na list vlastnictvi leasingova spole¢nost formou
financniho leasingu pronajima najemci. K druhému pfevodu dochazi po fadném
ukonceni leasingu na zakladé predkupniho prava legislativné zakotveného v

leasingové smlouvé prodejem nemovitosti za z(istatkovou cenu.

Podle § 8 zékona €. 113/1994 Sb. je poplatnikem dané ve vétsiné pripadud
prodejce a strana kupujici je soucasné rucitelem [5]. Pro leasing to tedy znamena,
Ze pri koupi pozemku nebo stavby leasingovou spoleénosti plati dan z prevodu

nemovitosti pav. majitel, nikoliv leasingova spolednost. Avsak v pfipadé, ze
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leasingova spoleénost ziskala nemovitost vykonem soudniho rozhodnuti,
vyvlastnénim nebo konkurzem, musi poéitat s tim, Zze se stava platcem ona sama
[5]. V praxi ovéem zahrne leasingova spoleénost dan do najemného, takze ji

nakonec uhradi leasingovy najemce.

Dan se plati za zménu vlastnického prava k pozemkum a stavbam.
Pfredmétem dané je tak jakykoliv Uplatny prevod i v pfipadé, ze dojde k
odstoupeni od kupni smlouvy v terminu po zaplaceni dané. Od dané jsou
osvobozeny novostavby pii prvém zapisu do listu vlastnictvi, dale pfi prvém
Uplatném prevodu a objekty zakoupené jako doposud nevyuzivané. Vyjimky uvadi
§ 19 [5].

§ 15 urCuje, Ze dan z prevodu nemovitosti je vybirana v sazbé 5% ze
zakladu dané.[5] Zakladem dané je podle § 10 cena zjisténa znaleckym
posudkem platna v den nabyti nemovitosti a to i v pfipadé, ze kupni cena je nizsi
nez znalecka cena celého objektu véetné pozemku. Je-li smluvni cena pfi koupi

vy$Si nez znalecka, tvori zaklad dané smluvni cena objektu véetné pozemku [5].

Pfi navrhu vkladu nemovitosti do listu viastnictvi katastralniho uradu podle
kupni ceny je stanoveno danové pfiznani. Spravce dané na jeho zakladé zpracuje
podle § 18 zakona 113/1994 Sb. platebni vymeér, ktery dorucenkou zasle
prodavajici strané. Ta ma za povinnost do 30 dnu od obdrzeni dan zaplatit [5]. Pfi
nedodrzeni platby vznika povinnost zaplatit dosti podstatné penale. Pouze kdyz
nastane podle § 22 takova situace, ze po uplynuti 3 let od konce kalendarniho

obdobi nelze dan vymeérit ani domérit, je poplatnik od dané osvobozen [5].

4.3 Dan z nemovitosti

Tématika dani z nemovitosti je obsazena v zakonech ¢. 338/1993 Sb., ¢&.
315/1993 Sb. a €. 242/1994 Sb. Rozpada se na dvé kapitoly, a to dan z pozemk

a dan ze staveb. Kazdy majitel nemovitosti je povinnen kazdoroéné platit dan z
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nemovitosti. V nasem piipadé ma tuto povinnost jak leasingova spolecnost po
dobu trvani najemniho vztahu, tak najemce po prechodu nemovitosti do viastnictvi
[11].

4.3.1 Dan z pozemku

Pifedmétem dané z pozemku jsou véechny pozemky podle § 2 zakona Cislo
338/1993 Sb., lezici na Uzemi CR, kromé vyjimek uvedenych v § 4. Poplatnikem
dané z pozemkl je zasadné maijitel, tj. po dobu trvani leasingové smlouvy

leasingova spole¢nost [11].

Zakladem dané je vyméra v m2 nasobena pfislusnou cenou pro dany typ
pozemkU stanovenou v § 5 z.¢. 242/1994 Sb.[11] Vyméra pozemku je evidovana v
prislusnych listech vlastnictvi katastralnino Gradu daného regionu. U
nezemeédelskych typl pozemkl je zakladem dané vyméra k 1. lednu daného

zdanovaciho roku. § 6 z.¢. 338/1992 Sb. hovofi o ocerfovaci metodice pozemku.

U stavebnich pozemku se sazba nasobi koeficientem podle poctu obyvatel

cw v

obyvatel, a nejvy$sich hodnot, tj. 3,5 v méstech nad 50.000 obyvatel a ve vétsiné

lazenskych mést.

Tuto dan zasadné po dobu trvani leasingu plati leasingova spoleénost,
avsak protoze jde o cilenou sluzbu, vetsinou zahrnuje tuto dan do odkupni ceny

nebo ji prefakturovava leasingovému najemci.

4.3.2 Dan ze staveb

Pfedmétem dané ze staveb jsou stavby na uzemi CR, na které bylo vydano
kolaudacni rozhodnuti nebo kolaudacnimu rozhodnuti podiéhaji a nebo podie

drivéjsich predipsu jsou povazovany za ukonéené. § 7 uvadi vyjimky. Poplatnikem
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dané je vlastnik stavby, v pfipadé vice maijiteltl stavby jsou povinni dan zaplatit
vSichni spoleéné a nerozdilné. § 9 uvadi vydet staveb osvobozenych od dané
P

Zakladem dané je vyméra pludorysu nadzemni Casti stavby v m2 podle

stavu k 1. lednu pfislusného zdanovaciho roku [11]. Sazbu dané definuje § 11.

Zdanovacim obdobim je kalendaini rok. Ke zménam, které nastanou
béhem tohoto roku, se neprihlizi [11]. Dariové pfiznani je poplatnik povinen podat
prislusnému spravci dané do 31. ledna zdariovaciho obdobi. Pokud nedojde k
rozdilu oproti minulym zdanovacim obdobim, poplatnik nemusi darfové priznani
podavat. Dann z nemovitosti je splatna, nepresahne-li ¢astku 1.000,- KE do 31.

kvétna zdanovaciho obdobi, pfesahne-li ji, je splatna Ctvrtletné [11].

4.4 Dan z pridané hodnoty

Pro uplné shrnuti danovych aspektl finanéniho leasingu je treba uvést, ze
splaceni leasingového najemného je zatizeno DPH ve vysi 5 % (finan¢ni sluzba).
Ta je pocitana z leasingové marze a dale z ¢astky, ktera pfipada na odpisy za
dobu trvani leasingové smlouvy. Operativni leasing je zatizen sazbou 22% z
najemného, protoze je kvalifikovan jako vyuziti prav. Zalohy na kupni cenu

nemovitosti nepodléhaji DPH! [11]

Neni ucelem této prace se dopodrobna zabyvat zakonem o dani z pfidané
hodnoty, pouze uvadim, ze je to zakon ¢. 588/1992 Sb. ve znéni zakona &.
196/1993 Sb., €. 321/1993 Sb., €. 42/1994 Sb., & 136/1994 Sb. a zakona &.
258/1994 Sb. [11]
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5. Leasing nemovitosti v zahraniCi

5.1 Dariové vyhody pro leasing nemovitosti v zemich vyspélého svéta

Na zakladé podkladii LEASEUROPE a Asociace leasingovych spolecnosti
CR uvadim podminky pro odpisy nemovitosti v nékterych zemich vyspélého svéta.

Tyto materidly budou pouzity i pro jednani v parlamentu. Nejzajimavéjsi feseni

odpisové problematiky uvadim zvyraznéné.

TabEb

Stat Odpisové podminky

Belgie Doporu¢ena je doba odpisu 20 let v
pifipadé prumyslovych budov a 33 let v
pripadé urednich budov.

Dansko Jednorazovy odpis 30% u budov pred
jejich uvedenim do provozu!!!

Finsko 5 - 20 let

Francie 10 - 20 let, pri leasingu spise 10 let.

Holandsko Odepisuje se po dobu zivotnosti, jejiz
délka je dohodnuta s bernim uradem!!!

Irsko 25 let u prumyslovych budov.

Italie Odpisova doba je 33 let, pfi leasingu
nad 8 let je mozno odepsat 100%
pronajaté nemovitosti.

Némecko Doporu¢eno maximalné 25 let.

Norsko 20 let u prumyslovych budov a hoteld, 50
let u Urednich budov.

Portugalsko 20 let u prumyslovych budov a 50 let u
urednich budov a bank.

Rakousko 20 let u prumyslovych budov, 33 let
banky a hotely, 50 let kancelare

Spanélsko Doporuéeno 33 let, pfi leasingu nad 10
let je mozné odepsat 100% pronajaté
nemovitosti.

Recko 12,5 let u primyslovych budov, 20 let
ostatni

Svédsko 20 let pramyslové budovy, 66 let obytné
budovy.

Svycarsko 25 let u vyrobnich budov, 50 let Gredni
budovy a banky

Velka Britanie 25 let u prumyslovych budov.
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USA 27.5 let rezidenéni nemovitosti, 31,5 roku
ostatni

R 45 let

Z vySe uvedené tabulky je ziejma velka rozmanitost odpisovych metodik
zemi vyspélého svéta. Dle mého néazoru je idedlem hodnym néasledovani pro to,
aby se leasing nemovitosti mohl déle rozvijet, italsky vzor, kde jsou zavedeny

zvyhodnéné leasingové odpisy pii dobé trvani leasingu nemovitosti nad 8 let.

5.2 Leasing nemovitosti v Rakousku

Pro porovnani bych nyni chtél uvést nékteré podminky pro leasing
nemovitosti v zahranii. Tyto Udaje jsou pomérné tézko zjistitelné, i kdyz se
da rici, Ze ve vyspélém zahranici existuje vétsi otevienost a lepsi pristupnost

informaci z tohoto oboru nez u nas.

Zvolil jsem informace o Rakousku pro jeho podobné legislativni a
ekonomické prostredi. Zakladni odliSnost naseho a rakouského leasingu
spocCiva v mozné a bézné dobé trvani leasingové smlouvy. Standardni doba
se pohybuje od 10 do 30 let, pficemz se pfedmét leasingu (nemovitost) da
odepsat uz za 10 let!!! Leasingem nemovitosti se v Rakousku témér vzdy
zabyvaiji dcerinné spoleénosti bank [6].

V Rakousku a SRN neni provadéna velka ¢ast leasingovych obchodi
s nemovitostmi primo leasingovymi spolecnostmi, ale pro ten Géel zrizenymi
tzv. ,Objektgesselschaften”. Jsou to €asti spole¢nosti organizované ve formé
s.r.o. jako spravni holding. ,Objektgesselschaften” nedisponuji  skoro
zadnym personalem a kapitalovym vybavenim [6].
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Rakouska definice finanéniho leasingu vyjadiena ze zakona zni:
Leasingovy pronajimatel financuje investiéni rozhodnuti leasingoveho
najemce tim zplsobem, Ze poridi u tietiho subjektu investicni zarizeni do
vlastnictvi a prenecha ho do uzivani leasingovému najemci na pevné
urenou dobu [6]. Leasingovy pronajimatel tak financuje témeér celou

investici leasingového najemce.

5.2.1 Charakteristika leasingu v Rakousku

Zakladni charakteristika rakouského leasingu je nasledujici:

« Leasingova smlouva je uzavirana na 3 az 6 let. Tato doba je obvykle
krat$i nez doba pouzivani investiéniho majetku.

« Smlouva nemuze byt vypovézena leasingovym najemcem [6].

. Leasingové splatky béhem zakladni doby leasingu pokryvaji pofizovaci Ci
vyrobni naklady leasingového pronajimatele kromé ze smlouvy

definovanych vedlejsich nakladu [6).

V oblasti leasingu nemovitosti existuje tzv. model zustatkové hodnoty,
tzn. Ze leasingovy pronajimatel ma na konci smluvniho obdobi moznost
poridit si na zakladé vyhrazenych prav moznost porizeni objektu do

vlastnictvi za zustatkovou ucetni hodnotu [6].

5.2.2 Typy leasingu nemovitosti

1. Leasingovy pronajimatel poridi na vlastnim pozemku budovu nebo je uz
vlastnikem stavebniho pozemku a prenecha pozemek jakoz i budovu
leasingovému najemci k pouzivani. Pfedmétem leasingové smlouvy je
pak samotny zastavény pozemek.

2. Leasingovy pronajimatel poridi stavebni pozemek od leasingového

najemce v ramci ,sale and lease back" - postupu a poridi na ném budovu.
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3. Leasingovy pronajimatel pofidi budovu za prechodnym ucelem na
stavebnim pozemku, ktery je sam o sobé ve vlastnictvi leasingového
pronajimatele nebo 3. osoby nebo leasingového najemce. V tomto
pripadé je PL pouze budova.

4. Stavebni pozemek je vlastnictvim LN. LP k nému zaklada ve svyj
prospéch stavebni povoleni. LP pofizuje budovu, ktera je prislusenstvim

stavebniho prava [6].
Rakouské zakony umoziuji i tzv. komunalni leasing, coz je porfizeni

investice pro rozpoCtové organizace ve verejnopravnim sektoru (napr.

meéstské urady) [6].

6. Zpracovani fiktivniho leasingového pripadu ve firmé IMP Leas

6.1 K fiktivnimu pripadu

Protoze do konce dubna 1996 nedoslo ve firmé IMP k uzavieni zadné
leasingové smlouvy na nemovitost, i kdyz bylo vétsi mnozstvi pripadl rozjednano,
pro svou bakalarskou praci jsem byl nucen zvolit jeden z leasingovych pripadu, od
kterého odstoupil zajemce o leasing hned po dokoné&eni pfipravnych procedur a
pravdépodobné nasel jinou formu financovani. Cilem této kapitoly je predvést
provedeni leasingu nemovitosti tak, jak se s nim setka klient spole¢nosti IMP
Leas, a.s. v Nachodé. Zaroven by mohla slouzit jako manual pro vykonné
pracovniky leasingu nemovitosti. Kroky leasingového pripadu, které nebyly
prakticky naplnény proto budou fiktivni. Rovnéz nékteré informace, které by mohly
byt povazovany za indiskretni, budou pozménény tak, aby co mozna nejméné

meénily podstatu veci.
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6.2 Seznameni se zajemcem o leasing

Manzelé Otypkovi z Uherského Hradisté byli do roku 1992 oba zaméstnani
u spotiebniho druzstva Jednota. V roce 1992 se rozhodli vzit si do ekonomického
pronajmu jednu z provozoven Jednoty v blizkosti Uh. Hradisté. Od tohoto roku
jsou také oba vlastniky Zivnostenského listu pro obchodni ¢innost. V roce 1995 se
Jednota rozhodla, Zze uvedenou provozovnu odproda s tim, Zze soucasny najemce
ma predkupni pravo. Manzelé Otypkovi se rozhodli, Zze tohoto prava vyuziji a
uzavreli s s.d. Jednota Smlouvu o budouci koupi. Problémem v$ak byl nedostatek
vlastnich finan¢nich prostfedku, proto se po zralé Uvaze rozhodli pro financovani
jejich investi¢niho zaméru pomoci leasingu nemovitosti. Nasledné vyuzili sluzbu
Ceské leasingové asociace, ktera na pozadani doporuéi nejvhodnéjsi leasingové
spole€nosti, které jsou ovSem ¢leny této asociace. Do takového vybéru se hodila i

firma IMP, kterou se rozhodli manzelé Otypkovi také navstivit.

6.3 Uvodni kontakt

Zajemci o leasing zavitali do jednoho ze sidel firmy IMP v Novém Mesté
nad Metuji k prvnimu informativnimu jednani. Specializovana pracovnice leasingu
nemovitosti je podrobné seznamila s postupem a podminkami LP. Dale byl
zajemcim predan k vyplnéni formulai ,Zadosti o poskytnuti leasingové sluzby”,
ktery obsahuje zejména:

x Zakladni identifikaéni Udaje, tj. obchodni jméno, sidlo, ICO, tdaje o poboékach,
telefon, bankovni spojeni atp.

* Zakladni ekonomické udaje o firmé, predevsim LP zajimaji podrobné Gvérové
zdroje zajemce, dale zavazky a pohledavky a zjednodusené cash-flow. Zajemci
uvedli vlastni jméni ve vysi priblizné 1 mil. K&, Zavazky zadatele Cinily k datu
31. 12. 1994 50.000 K¢, pohledavky 13.000 K&. Firma planuje v nasledujicich
letech trzby pfiblizné 8 mil. KE.

» Udaje o vedeni firmy, statutarni zastupci atp.
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«+ Udaje o pozadovaném druhu leasingové sluzby. Firma uvedla jako PL
nemovitost s pozemkem v cené 1.750.000,- K& a pozadovanou vysi nulté
splatky ve vysi 20%. Cena 1.750.000,- K& je vysledkem posudku odborného
znalce, Jednota v§ak pozaduje prodejni cenu 2.000.000,- KE.

+ Dal$i ¢ast formulare informuje zajemce o pozadavcich na vypracovani
podnikatelského zaméru investi¢ni akce, ktery ma zdjemce za povinnost
vypracovat.

* Na zaveér je uveden seznam pozadovanych priloh:

l. Opravnéni k podnikani. Byly predlozeny kopie ZL obou manzell.

Il. Darova pfiznani za obdobi poslednich 4 let existence firmy. Firma predala

k dispozici kopie danovych pfiznani za roky 1993 a 1994.

Il. Roc¢ni vysledky hospodareni za posledni 3 roky existence firmy, které firma
predlozila ve formé Vykazu o majetku a zavazcich a Vykazu pfijma a
vydaju, protoze pouziva systém jednoduchého ucetnictvi.

V. Nejnovejsi ekonomické vysledky ke konci posledniho Ctvrtleti. Firma po
dohodé predlozila hruby prehled ucetnictvi za 9 mésicl roku 1995, kdy
trzby €inily zhruba 3.500.000,- K¢.

V. Financni plan po dobu trvani obchodniho vztahu. Pan Otypka vyhotovil do
predem prfipravenych formulara vysledovku, rozvahu a prehled o tvorbé a
potrebé financni hotovosti na roky 1995-1999.

VI.  Vypis z katastru nemovitosti. Po zaplaceni stokorunového kolku ziskala
firma na Katastralnim uradu v Uh. Hradisti vypis, ve kterém je uveden jako
dosavadni vlastnik nemovitosti s.d. Jednota se sidlem v Uh. Hradisti.
Nemovitost neni zatizena zadnym zastavnim ani jinym pravem.

VIl.  Posledni nalezitosti je jiz zminény podnikatelsky zamér o kterém se zminim

pozdéji.
6.4 Faze predani vyplnénych tiskopisu a pozadovanych dokladu

Po pripraveni véech pozadovanych nalezitosti se zajemci dostavili asi po
tydnu na dalsi jednani. Kromé vySe uvedenych udaju a dokladl predlozili také

svUj podnikatelsky zameér, z néhoz vybiram hlavni myslenky.
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6.4.1 Podnikatelsky zamér

1. Jako cil financované akce uvedli zajemci specifikaci pozadované sluzby, tj.
porfizeni nemovitosti leasingem.

2. Technicka stranka zaméru - v prizemnich ¢astech maloobchodni prode;
potravinarského a drogistického zbozi a jeho postupné rozsifovani, prodej
zakladniho textilniho a galanterniho zbozi. V nadzemnich patrech se bude
nachazet velkosklad spotiebniho zbozi nebo pfipadné budou vyuzity pro
prondjem. Prodejna bude vybavena novym jiz zakoupenym chladicim a
mrazicim aparatem, pokladnami. Zbozi bude dodavano z velkoskladu, pfipadné
od jiz nasmlouvanych dodavateld. Promptni zésobovéni bude provadéno
vlastnim firemnim vozem.

3. Marketingova stranka zameéru
Marketingovy mix:

CENA - ceny Siroké $kaly prodejniho sortimentu pfizplsobené relacim dané
oblasti, zavedeni systému slev ( sezonnich i jinych ).

MISTO - i s pozadovanou nemovitosti se v obci budou nachazet dvé prodejny.
V obci je asi 300 obydli, tj. asi 800 obyvatel. Obci prochazi silnice 1. tridy, ktera
tvori hlavni tah do Slovenské republiky. Vyhodou je centralni umisteni prodejny
v obci. Sama obec se nachazi na cesté z Uh. Hradisté do Uh. Brodu.
VYROBEK - prodejni sluzby sortimentu s velkou $itkou a malou hloubkou.
System stalych dodavatelu. Prodej bude prevazné obsluzny.

REKLAMA - uvazovana reklama v regionalni rozhlasové stanici a mistnim
nejctenéjsim tisku.

4. Zaméstnanci - v prodejné hodlaji majitelé zaméstnat jesté 3 zaméstnance. V
zaméru je pocitano i s tim, ze v budoucnu se do podnikani zapoji tfi synové
manzelu Otypkovych.

5. Financovani zaméru - pro financovani byla zvolena varianta leasingu.
Leasingovy zavazek ma zaruky ve vlastni nemovitosti a pozemku. Dalsi Géetni
a finanéni podklady maji dosvédcit rentabilitu zaméru a jeho schopnost fadné

splacet leasingové splatky.
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6. Planované investice zaméru - kromé Upravy vlastni prodejny je planovana

celkova oprava nemovitosti a dale lep$i zpfistupnéni zasobovani.

6.4.2 Uzavieni smlouvy o vazném zijmu mezi nijemcem a leasingovou spole¢nosti

Zaméstnanci firmy IMP zpracovavaji po predlozeni vSéech pozadovanych

dokladt a jejich zakladnim pfehodnoceni se zajemcem tzv. Smlouvu o vazném

zajmu, ktera obsahuije:

*

*

Udaje o smluvnich stranach.

Udaje o nemovitostech.

Prohlaseni uchazece o jeho vazném zajmu (vazny zajem znamena v podstaté
odhodlani zajemce pokryt vSechny naklady spojené s administrativou a vykony
tykajici se pozadované leasingoveé sluzby i v pfipadé negativniho rozhodnuti.)
SvUj vazny zajem uchazeC stvrzuje také kauci, jejiz splaceni je nedilnou
soucasti smlouvy. Ve firmé IMP cini tato kauce nejméneé 1% z predpokladané
kupni ceny, nejméné vsak 10.000,- K&. Ve firme je aktualné uvazovano o dvou
formach skladani kauce. Prvni varianta je pausalni stanoveni s tim, ze kauce
neni v zadném pripadé vracena, druhou variantou by mohlo byt stanoveni ceny
odhadem, pri¢emz by existoval cenik vykonuU, podle kterého by bylo provedeno
vyuctovani a preplatek nebo nedoplatek by byl uhrazen. Dle mého nazoru by
bylo leps$i pravé stanoveni ceniku sluzeb, podobné jako tomu je v bankovni
sféfe. V nasem pripadé je uvazovana kauce zatim pausalni a nevratna ve vysi
20.000,- K¢.

Smlouva dale obsahuje zavazek klienta uhradit vSechny naklady spojené s
pripravou kupni smlouvy, s evidenci nemovitosti ( napf. pofizovani novych listd
vlastnictvi, vymaz zastavnich prav, oddéleni pozemklU na zakladé
geometrického planu atp.)

Podstatnou soucasti smlouvy je také vytyCeni hrani¢nich termint vs$ech
hlavnich kroku leasingové operace. Ve smlouvé se hovoii o tzv. ¢asovych

horizontech.
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*+ Na zavér jsou samoziejmé uvedeny podpisy vSech zucastnénych stran a

datum.

6.5 Faze provérovani zakazky

faze celého procesu. Zvlasté v oboru nemovitosti vyzaduje provéreni klienta i
zaméru vysokou pozornost a profesionalitu pracovnikl leasingové spolecnosti.
Proces provéfovani se nese pres nékolik stupnu a konéi rozhodnutim tzv.

investiéniho vyboru.

6.5.1 Posouzeni perspektivy objektu

V tomto stadiu dochazi predevsim k provérovani stavebné - technického
stavu nemovitosti, moznosti rekonstrukci, provérovani vhodnosti dispozi¢niho
usporadani vzhledem k zaméru. V Uvahu jsou brany i hygienické predpisy a vse,

Co souvisi s uspésnou kolaudaci objektu.

Pracovnici leasingu také navstivi osobné danou nemovitost a provedou i
videozaznam pro management, tj. pro investi¢ni vybor IMP. Vyznam je prikladan i
jejich subjektivnim dojmum. Dale jsou zkoumany vSechny dokumenty vztahujici se
k dané nemovitosti. V nasem pripadé jsou uvazovany i urCité stavebni zmény,
proto je nutna projektova dokumentace. Je ovéfen vypis z katastru nemovitosti

hlavné z hlediska zastavniho prava.

Leasingova spole¢nost muze také pozadovat snimek pozemkové mapy,
ktery zobrazuje v grafické podobé geometrické a polohopisné charakteristiky
daného katastralniho uzemi a predmétné nemovitosti. Jsou na ném vyznaceny

hranice pozemku, obvodu staveb, a to s prislusnymi parcelnimi Cisly.

Leasingova spole¢nost dale bere v potaz vysledek znaleckého posudku,

ktery v nasem pripadé urCil tzv. administrativni cenu ve vysi 1.750.000,- K& na

3



zakladé vyhlasky MF ¢. 178/1994 Sb. Tento posudek nesmi byt star$i nez 6
meésicu a musi byt vypracovan odbornym znalcem [5]. Bézné zaplati klient za
vypracovani posudku okolo 2.000,- K& Zéajemce o leasing mize dodat i vice
posudkl. IMP Leas vyzaduje i posudek o trznim ocenéni objektu, o kterém se
zminim zvlast. Leasingova spole¢nost vétsinou nepfistoupi na investici vy$si, nez
je administrativni cena nemovitosti (administrativni cena je cena podle cenového
predpisu platného ke dni ocenéni). Administrativni cena je také vétsinou nizsi nez
cena trzni (cena za kterou lze nemovitost v dané dobé zpenézit na trhu s
nemovitostmi). V nasem pfipadé bylo posléze rozhodnuto, ze IMP Leas bude
financovat nemovitost leasingem pouze ve vySi administrativni ceny, tj

1.750.000,- K¢, a zbytkovou cenu bude hradit hotové pri pofizeni p. Otypka.

6.5.2 Posouzeni podnikatelského zaméru

Pracovnik leasingové firmy analyzuje pfi posuzovani podnikatelského
zameéeru uchazecCe zejména stavajici konkurenci, moznost vzniku konkurence,
perspektivu daného podnikani, demografické udaje, velikost daného trhu v
poméru k predpokladu ziskovosti zaméru. V nasem prikladu se v$ak jedna o
pomérné malou investici v oboru obchodu se smisenym sortimentem zbozi, takze

se neda vSech vyse uvedenych informaci dosahnout nebo vyuzit.

Ze své praxe ve firmé IMP vSak znam pfipad mnohem vétsiho investi¢niho
zaméru, kdy predlozila jedna prazska firma precizni komplexni podnikatelsky
zamér o vystavbé celorepublikové sité stanic PHM. Vystavbu této sité chtéla piné
nebo alesport ¢asteéné financovat leasingem. Zamér mél rozsah vice nez 50
stran a jeho marketingova cast vychazela i z rozsahlého pruzkumu trhu.
Pracovnici leasingu musi takovy zamér podrobné analyzovat a posoudit hlavné
jeho zivotnost po dobu predpokladaného leasingu. Je vypracovana i zprava pro
management firmy. K posouzeni zaméru nalezi i financni analyza, o které se

zminim v kapitole o provérovani budouciho najemce.
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6.5.3 Trzni ocenéni objektu

Je béZnou praxi, ze leasingova firma pozaduje vedle jiz zminovaného a
povinného posudku o administrativni cené nemovitosti také vypracovani posudku
o trzni cené nemovitosti. Tento Udaj je podstatny hlavné pro pfipad, ze dojde k
nedodrzovani smluvnich podminek ze strany najemce a predmétna nemovitost mu
je odebrana. Leasingova spole¢nost se pak musi nemovitosti zbavit a to obvykle
prodejem za trzni cenu. Timto se dostavame k dalSimu stéZejnimu problému
leasingu nemovitosti plynoucimu z toho, Ze nemovitost je néco, co je pevné
spojeno se zemi a muze byt pro leasingovou spole¢nost velkym problémem se

této nemovitosti zbavit.

Trzni cena je tedy cena skute¢na, za kterou Ize nemovitost v dané dobé a v
dané lokalité prodat. Tato trzni cena byva téz nazyvana cenou obecnou, v
zakonech o cenach je tato cena nazyvana cenou obvyklou.[5] Obvykle se zjistuje
porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté
a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je treba
pouzit nahradni metodiku, ktera spocCiva napr. ve zjisténi tzv. vécné hodnoty,
vynosové hodnoty, srovnavaci metody [5]. To by vSak byla problematika pro jednu
celou diplomovou praci. Navic ocerfiovani nemovitosti nepatii pfimo do aktivit

leasingové firmy, ale je provadéno nezavislymi hodnotiteli - soudnimi znalci.

......

ukonl pro provéreni jednotlivych obchodnich pripadl, muze ovlivnit pripadné
dal§i pozadavek ruceni a kazdopadné usetiit leasingové spolecnosti v
budoucnosti starosti pfi pfipadnych problémech leasingového néajemce se

splacenim najemného.
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Nesmim opomenout, ze v nasem pripadé IMP Leas nevyzadovala posudek
o trznim ocenéni nemovitosti, protoze by se po uvazeni zjisténa administrativni

cena nemovitosti blizila cené trzni.

6.5.4 Provéreni budouciho najemce

Leasingova spolec¢nost také velmi dikladné hodnoti zajemce o leasing
zejména z hlediska jeho dosavadnich podnikatelskych Uspéchl a neuspéchd,
platebni discipliny (reference od bank atp.), povést firmy mezi jejimi dodavateli a
odbérateli atd. DUsledné je provéfovano také zajisténi zaméru, a to rdznymi
dokumenty o zajisténi budouciho odbytu pro vyrobky a sluzby, smlouvami o
zaméstnancich, ktefi souviseji se zamérem. Z této faze hodnoceni vysli uchazedi
o leasing s velmi kladnym hodnocenim. Jejich dosavadni podnikatelsky zivot

provazi vyborna platebni kazen i stabilni podnikatelské uspéchy.

Zvlastni prostor jsem ponechal finanéni analyze zameéru, kdy leasingova
firma hodnoti majetkové poméry zajemce o leasing. Ve firmé IMP se jiz delsi dobu
k tomuto hodnoceni pouziva softwarovy program Bilana, ktery disponuje Sirokou
Skalou vzorcu finanéni analyzy na zékladé vloZenych udaji z rozvahy a
vysledovky, pripadné vykaz( jednoduchého ucetnictvi. Program umozruje i
meziroCni porovnani. Jak jsem se doslechl, tento program se pouziva i v mnoha
uvérovych oddélenich ceskych bank k hodnoceni bonity Zadateli o uvér.
Vysledky finanéni analyzy zadatele tvori ve firmé IMP Leas hlavni ¢ast tzv. Zpravy
k zadosti o leasing nemovitosti, coz je hlavni dokument predkladany vykonnymi
pracovniky leasingu nemovitosti managementu firmy. Ten na schuzi jiz

zminovaného investiéniho vyboru o této zadosti rozhodne.
V nasledujici tabulce uvedu hlavni vysledky financni analyzy zaméru p.

Otypky. Dle dolozenych vykazu jsou roky 1993 a 1994 skuteCnymi ucetnimi
obdobimi a roky 1995 a 1996 jsou predpokladem.
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Tabc.b

Komentar k hodnoceni SW Bilana [12]

Ukazatel Vzorec Hodnota pro Bézné Komentar
ucetni obdobi | rozpéti
93941 95 [ 96
Celkova cizi zdroje celkové |26 [ 17] 25 | 27 [ 30- 50 % | pfizniva situace -
zadluzenost aktiva celkem nizké hodnoty 2
duvodu
neexistence ciz.
zdr. dlouhodobé
Mira cizi zdroje celkové 35|/ 20| 33 | 36 | 50-80 % |pfizniva situace -
zadluzenosti vlastni jméni podil ciz. zdr. je
nulovy a HV = zisk
Likvidita fin. 022[075|075| 1,0-1,5 [likv.< 1, k Ghradé
bézna majetek+pohledavky k; é‘k‘-‘f?WC“, s
cizi zdroje kratkodobé :p;f:ézh a‘i imn"as'pr'od g
zasob
Likvidita fin. mi.+pohled.+zasoby | 0 (22| 28 | 28 | 2,0-2,5 celko;.r%k likvidni
: = : > 5 rostre
celkova cizi zdroje kratkodobé gékoﬁkangsobné
prevy3uji zavazky
firmy (kratkodobé)
Rentabilita hospodarsky vysledek | 36 | 27 | 1094 [1152| 8-5% dis;{onibilni'_ HV
celkového aktiva celkem gg?i.zenipoui:tvesﬁn:
kapitalu vys.hodnoty
Doba krat. pohl. x po&. dnt | 0 [1,3| 0,6 | 0,6 | 30-60 dnd | méné nez 30dn(
splatnosti trzby
pohledavek
Doba krat. zav. x poc. dnd 0 |51]61,2]59,3(30-60dni | méné nez 30dnu
splatnosti provozni naklady
zavazku
Z - skore, vychazi z tzv. |12 17| 66 | 72 Z - skore > 2,99,
Altmanova |diskriminaéni  analyzy uspokojiva finan&ni
formule provedené v USA u Siince
bankrotu nékolika
zbankrotovanych a
nezbankrotovanych
podnikU

Zamér p. Otypky je tedy charakteristicky priznivou situaci, i kdyz sporna

-

mize byt jeho nepruznost k investicim. Mira bézné likvidity je dle mého nazoru

typickd pro podnikani obchodniho razu, kdy je tfeba pro uhradu kratkodobych

zavazk( podéitat s prodejem zasob. K hodnoceni patfi jesté vysledovka Zadatele

za stejna uéetni obdobi, kterd je dulezita hlavné odhadem budoucich trzeb a

nakladi (odhad jsem tvofil béhem praxe), avsak udaje nemohou byt uvedeny. V
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pripade, ze by byly vysledky finanéni analyzy negativni, je tieba od operace
odstoupit nebo zvysit ru¢eni.

6.5.5 Zavér provérovaci faze

Vykonni pracovnici leasingu nemovitosti dokonéuji hodnoceni a predavaji

ho k rukam investi¢niho vyboru s nasledujicimi vysledky:

1. Kupni cena nemovitosti = znalecky odhad dle vyhl. ¢. 178/94

2. Nemovitost se nachazi na frekventované silnici k hran. prechodu CR - SR

3. Technicky stav nemovitosti je dobry, dle odborného odhadu nebude treba
investi¢ni vydaj na rekonstrukci v dobé najmu.

4. Z uvedenych predpokladu vyplyva, ze klient bude schopen hradit
leasingové splatky po dobu 96 mésicu.

5. Z hodnoceni vysledku hospodareni SW Bilana plyne pfizniva ekonomicka
situace.

6. Tuto zadost doporuc¢ujeme ke schvaleni.

6.6 Rozhodnuti

Investiéni vybor leasingové spole¢nosti IMP Leas, a.s. schvalil v listopadu
1995 Zzadost o poskytnuti leasingu predmétné nemovitosti za podminek
uvedenych v zadosti a za predpokladu, ze ve prospéch IMP Leas, a.s. bude
zapsano zastavni pravo do listu viastnictvi pozemku nebo nemovitosti, se kterymi

mulze najemce disponovat.
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6.7 Faze pripravy realizace

6.7.1 Uzavieni smlouvy o smlouvé budouci s vlastnikem nemovitosti

Slozitost, casova narocnost, vysoké naklady a skuteénost, ze v této fazi
jesté neexistuje zadny smluvni vztah mezi leasingovou spoleénosti IMP a
najemcem vede v této fazi k pfipravé smlouvy o smlouvé budouci. Zadost o
leasing byla schvalena a nyni je nutno kvalifikovat viastnicka prava k nemovitosti.
Vlastnikem je v nasem pripadé doposud s.d. Jednota Uherské Hradisté. Proto
musi byt uzaviena smlouva o smlouvé budouci, jejimz cilem je, aby vlastnické
pravo do doby skon€eni najemniho vztahu pripadlo IMP Leas, a.s. Doslo proto k
pozméneéni znéni smlouvy o smlouvé budouci, kterou uzavrel jiz pred pozadanim

o leasing p. Otypka.

Tato smlouva o smlouvé budouci musi obsahovat udaje o sml. stranach, tj.
IMP jako kupujici a Jednota jako prodavajici, dale udaje o pfedmétné nemovitosti,
o zavazcich plynoucich ze smluvniho vztahu, ¢asové horizonty (€asovy ramec

prubéhu véech ze smlouvy plynoucich aktu) a na zavér datum a podpisy.

6.7.2 Prislib banky k poskytnuti uvéru

Jak jsem se jiz zminil v Gvodnich ¢astech me prace, v nasich a v podstateé i
celosvétovych podminkach je leasing nemovitosti zalezitosti leasingovych firem
zastfesenych velkymi bankami nebo pfimo bank samotnych. Nejinak tomu je v
piipadé firmy IMP, jejimz vétsinovym vlastnikem je Investicni a Postovni banka,
as. se sidlem v Praze. Leasing nemovitosti je podfizen dcefinné spolecnosti IPB
Domeana. Ve é&lenstvu véech vrcholnych organu IMP véetné investiéniho vyboru

jsou pfitomni zastupci IPB. Tim padem se jiz v okamziku schvaleni naseho
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pfipadu naskytd vyhoda promptniho financovani Uvérem od IPB, a.s. Zastupci
banky poskytuji IMP pisemny Gvérovy pfislib.

6.8 Faze realizace pripadu

6.8.1 Dohoda o variantich leasingovych spliatek

Se schvalenym najemcem musi byt nejprve dohodnuta varianta splaceni
leasingovych splatek a musi byt dohodnuta jejich vy$e. Varianty leasingovych
splatek generuje specialni pocitatovy program pro leasing. Po zaneseni udaji do
pocitace program vygeneroval témér 110 alternativ splaceni se stejnym trvanim u
véech alternativ (96 mésicu). Protoze ma ale IMP Leas specifické podminky, tj.
pouze splaceni mésicné a rovhomérné, omezi se pocet variant na 14, délenych
pouze podle mozné akontace. Z toho je zfejmé, ze leasingovy najemce je
ochuzen o ¢ast vyhod leasingu, které vyniknou v porovnani s uvérem (jiz zminéna
diferenciace vyse splatek vzhledem k sezdnnosti podnikani, moznost jiné periody

splaceni, nez je mésicni atp.)
Nasleduje prehled moznych variant v IMP Leas na predmétnou nemovitost:

Cena nemovitosti bez DPH: 1.750.000,- K&

DPH 5% (finanéni sluzba): 87.500,- K¢

Cena s DPH: 1.837.500,- K¢

Pojisténi: nepojiéténo (jinak Ceska Kooperativa)
Délka leasingu: ve véech pfipadech 96 mésicu

Perioda splaceni: ve véech pfipadech mési¢ni
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Tabr

275.625

42.700

SRR LI H

459.375

Akon | Zaloha | Provizes | 0.splatka | Splatka Splatka | Splatkas
tace| b.DPH |[DPH(22%)| sDPH | bezDPH DPH DPH, celk.
0% 0 42.700 42.700 37.117 1.856 38.973
5% 91.875 42700| 134575 35.169 1.806 36.975
[10% | 183.750 42700| 226450 33.220 1.757 34.977
[15% 318.325 31.271 32.978

1.707

25% 42.700 502.075 27.374 1.608 28.982
30% 551.250 42.700 593.950 25.425 1.558 26.984
35% 643.125 42.700 685.825 23.477 1.509 24.985
40% 735.000 42.700 777.700 21.528 1.459 22.987
45% 826.875 42.700 869.575 19.579 1.410 20.989
50% 918.750 42.700 961.450 17.631 1.360 18.991
55% | 1.010.625 42.700| 1.053.325 15.682 1.310 16.992
60% | 1.102.500 42.700| 1.145.200 13.733 1.261 14.994
70% | 1.286.250 42700 1.328.950 9.836 1.162 10.998

Srafovanim je vyznaéena vybrana varianta, o které se da fici, ze akontace

20% je asi nejobvyklejsi. Kalkulace splatek je pouze pfiblizna (program pouziva v

souéasnosti jiz nepouzivanou metodu vypoctu), proto se bude jejich skutecna

vyse trochu lisit.

6.8.2 Uzavreni leasingové smlouvy

Z4akladnim kamenem leasingové operace je leasingova smlouva majici

véechny nalezitosti tak, aby zadny vynalézavy leasingovy najemce nenasel ve

smlouvé | &kvirky" poskozuijici leasingovou spolecnost Podkladem leasingové

smlouvy jsou tzv. Véeobecné smluvni podminky, k jejichz dodrZzovani se najemce

zavazuje okamzikem podpisu leasingoveé smiouvy.
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Neni UCelem mé prace rozebirat leasingovou smlouvu, proto se zaméfim
jen na hlavni zasady. Smlouva tedy obsahuije:

« Udaje o smluvnich stranach.

+ Udaje o nemovitosti, znalecky posudek je nedilnou souéasti smlouvy, predmét
najmu je po celou dobu majetkem pronajimatele.

+ Najemce smi nemovitost pouzivat pouze k provozovani podnikatelské &innosti,
jakékoliv zmény nelze provadét bez védomi pronajimatele, kromé bézné
udrzby. Veskeré skody a opravy hradi najemce, pronajimatel neodpovida za
Skody vzniklé pouzivanim predmétu najmu.

+ Najem se uzavira na dobu urcitou, tj. 8 let.

x Cena leasingu je 3.429.426,- K¢ vcetné DPH, pficemz bude po skonéeni
sjednané doby najmu a splaceni celé leasingové ceny nemovitost odprodana
za odkupni cenu 887.755,- KE.

*+ Pronajimatel zplnomocnuje za soucinnosti pracovnika IMP Leas k prevzeti
predmétu leasingu od s.d. Jednota nejpozdéjido ......... e

+ Najemce se zavazuje, ze v pfipadé opravitelného poskozeni uvede predmét
leasingu do puvodniho stavu, vzniklé vicenaklady uhradi a informuje o této
skute¢nosti pisemné pronajimatele.

« V. pripadé zniceni nebo neopravitelného poskozeni uhradi najemce
pronajimateli ¢astku, ktera je rozdilem celkové ceny leasingu a jiz uhrazenych
castek.

« Najemce se zavazuje, ze bude v objektu vykonavat po celou dobu najmu
funkci spravce. Prava a povinnosti spravce jsou vymezeny tzv. Smiouvou
o spravé, ktera je podepisovana spoleéné s leasingovou smlouvou.

+ Vy$e mési¢nich plateb - uvadim ji ve zvlastnim oddilu nize.

+ Odklad plateb se fidi Véeobecnymi smluvnimi podminkami.

* Podpisy smluvnich stran, datum.
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6.8.2.1 Vyse najmu, ihrad, splatnost a zpisob tthrady

Zvlastni prostor v ramci kapitoly o leasingové smlouvé si zaslouzi kalkulace

mésicni platby.

Smluvni strany se dohodly na smiuvni cené za najem predmétu takto:

Tabd.8

Polozka Cena bez DPH 5% DPH
mésicni najemné stavba 30.190,20 K& 1.509,51 K&
mésicni najemné pozemek 377,65 K¢

mésicni najemné celkem 32.077,36 K¢

zaloha na budouci koupi stavba 8.981,72 K¢

zaloha na budouci koupi 265,73 K&

pozemek

zaloha na budouci koupi celkem 9.247 45 K¢

zaloha na budouci splatky - 3.645,83 K¢

meésicni platba celkem 37.679,00 K&

Pozn. k tabulce:

Zaloha na budouci splatky - suma, kterou slozil p. Otypka jako predkupni zalohu
(akontaci), rozpoc€itana na 96 meésicnich splatek

snizuje celkovou mésiéni platbu.

Najemni faktor - neni v tabulce uveden, jeho hodnota je 2,066, z nasich udaju je

pocitan jako 96 x 37.679,00 / 1.750.000,00.

Zalohy na budouci koupi pozemku a budovy - jsou to zalohy na odkupni cenu
nemovitosti, které se zavazuje najemce

v leasingové
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rovnomérné v celkovych mésiénich
platbach.

6.9.3 Porovnani financovani ziméru bankovnim tivérem a leasingem

V teto Casti bych se vratil trochu zpatky a chtél bych osvétlit, zda pfinasi
financovani investiCnich zameérl leasingem oproti bankovnimu UGvéru néjakeé
vyhody. Budu tedy uvazovat, ze pan Otypka se zajimal dfive ne navétivil IMP

Leas 0 moznosti uveru, ktery velmi realisticky nedostane na vic nez 4 roky.

Podminky leasingu:

doba - 8 let

vy$e potfebnych financi leasingové spoleénosti - 1.750.000,-
splatky - mésicni rovhomérné ve vysi 37.679,- K&

zélohy na odkupni cenu - mésicné rozvrzené do splatek
najemni faktor- 2,066

garance - nemovitosti a pozemkem

pocatek leasingu - 1.1.1996

konec leasingu - 31.12.2004 TG bég
Rok |Leasingové Uspora na dani | Zalohy na Dari ze Vydaije v

splatky bez DPH | pomoci prondjmu | odkupni cenu | zaloh na hotovosti

5% (K&) (K&) (K&) odkupni

v&. akontace cenu
1. 323.064,- 125.995,-| 110.969,40(43.278,10| 477.311,15
2 323.064,- 125.995,-| 110.969,40(43.278,10| 477.311,15
3. 323.064,- 125.995,-| 110.969,40|43.278,10| 477.311,15
4 323.064, - 125.995-| 110.969,40(43.278,10( 477.311,15
S 323.064, - 125995 -| 110.969,40|43.278,10| 477.311,15
6. 323.064,- 125.995-| 110.969,40|43.278,10| 477.311,15
7. 323.064 - 125.995.-| 110.969,40|43.278,10| 477.311,15
B 323.064,- 125.995-| 110.969,40|43.278,10| 477.311,15
Celk. 2.584 512 - 1.007.960,-| 887.755,20|346.224,8| 3.81 8.489,20
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Podminky uveru:
doba - 4 let

gerpani uveéru - jednorazove 1.750.000,-

splaceni uvéru - rovnomeérné

urok - 16% p.a.

garance Uveéru - nemovitosti a pozemkem

odepisovani - zrychlené

fab.c10

Rok |Splatky avéru |Uroky Uspora na |Vydaje po |Rozdil vydaju v
Qani z odecteni hotovosti mezi
Uroku uspory uvérem a
(39%) leasingem

1 437.500,- 245.000,- 95.550,-| 586.950,- 109.638,85

2. 437.500,- 175.000,-| 68.250,-| 544.250,- 66.938,--

3 437.500,- 105.000,-] 40.950,-] 501.550,- 24.238,--

4. 437.500,- 35.000,- 13.650,-| 458.850,- 18.461,15

Celkem 1.750.000,- 560.000,-| 218.400,-|2.091.600,-

Poznamky:

Celkové vydaje leasingu zahrnuji vlastni leasingové splatky, zalohy na odkup a
dan 39% ze zaloh na odkupni cenu.
U finanéniho leasingu jsou leasingové splatky bez DPH nakladovou polozkou,
proto jsou vyéislovany Uspory na danich ve vysi 39% z hodnoty sumy ro€nich
leasingovych splatek.
Zalohy na odkupni cenu jsou U¢tovany jako dlohodobé poskytnuté zalohy po
dobu 8 let, nez jsou finalni fakturaci vylctovany. Nejsou zahrnovany do
nakladovych polozek, proto se na né vztahuje danova povinnost 39%.
Uspora na dani je uvazovana jako 39% z roéni sumy uroku.
Vydaje po odeéteni Uspory jsou kalkulovany jako soucet rocni sumy splatek a
urok( po odeéteni Gspory 39% z Groku.

Pan Otypka by v nasem pfipadé rozhodné vynalozil vice prostredkd v
hotovosti na Uvér nez na leasing. Porovnani je sice zkresleno nesouladem dob

trvani Gvérového a leasingového vztahu, ale domnivédm se Ze vychazi z
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redlnych podminek. Leasing je navic dostupnéjsi nez uvér. Pro leasing vyzniva
z tohoto porovnani také velka vyhoda niz$i potieby finanénich vydajt v
pocatcich podnikatelské Cinnosti.

6.9.4 Uzavieni kupni smlouvy

Pracovnici IMP Leas, a.s. Nachod provedou v objektu podrobnou

inventuru, aby bylo presné kvalifikovano, o jaky majetek pujde v kupni smlouvé.

Kupni smlouva zejména obsahuje Udaje o sml. stranach, predmétu
smlouvy, o0 cené, platebnich podminkach, prevodu viastnictvi v katastru
nemovitosti, dané souvisejici s koupi (zejména dan z prevodu). Ve smlouvé je
zakotveno predkupni pravo pro leasingového najemce, Udaje o zavazcich a
bfemenech a podminky ruceni. Nedilnou soucasti jsou také udaje o prevodu prav

a povinnosti v souvislosti se spravcovstvim objektu (energie, elektrina).

Smlouva je koncipovana tak, ze nejdifive zaplati manzelé Otypkovi
250.000,- K¢, které jsou rozdilem celkové ceny nemovitosti a ceny, kterou
financuje leasingova spole¢nost. Kdyz je domek prepsan v katastru nemovitosti

na leasingovou spolecnost, tato uvolni potrebné finance a cenu doplati.

6.9.5 Uzavreni smlouvy o spravcovstvi

Smlouva o spravcovstvi obsahuje kromé obecnych smiuvnich zaleZitosti
pfesny seznam majetku poskytovaného do spravy, Udaje o jeho udrzbé, opravach,
pojidténi, pfiznani k dani z nemovitosti, upravuje Ghradu poplatki penale a pokut,
které s predmétnou nemovitosti souviseji. Smlouva opravnuje pracovnika IMP ke

kontrole kdykoliv.
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6.9.6 Predani predmétu leasingu do pouzivéni

Probéhly vSechny pfipravné faze leasingu a nemovitost méize byt kone¢né
predana manzelim Otypkovym do uzivani. Stalo se tak za Géasti zastupcu IMP

Leas na konci roku 1995. Pri pfedani byl sepsan predavaci protokol.

6.9.7 Ucetnictvi leasingové operace

Splaceni leasingoveho najemného bude U¢tovano nasledujicim zpisobem: TabéN

Polozka MD/D Nazev uctl

akontace 381/221 Cas. rozliSeni/bankovni ucty
bézna splatka 518/321 ostatni sluzby/dodavatelé
DPH k béz. splatce 343/321 DPH/dodavatelé

zaloha na odkupni cenu objektu 052/321 poskyt.zaloha k HIM/dodavatelé
povinnost casového rozliseni 518/381 ostat. sluzba/Casové rozliseni
provedeni uhrady 321/221 dodavatelé/bankovni ucty

Po skonceni leasingové operace se koneéné vyuctovani provede nésledovné:TGb 61?

Polozka MD/D Nazev uctl
ZC objektu 042/052 pofizeni hmotnych investic/poskyt. zalohy k HIM
pozemek 031/052 pozemky/poskytnuté zalohy k HIM

6.10 Obdobi trvani leasingové operace

Pokud nedochazi k problémim nejcastéji v podobé platebni nekazne, je

toto obdobi z hlediska hlubsiho popisu nezajimavé. Pro zdarny prubéh celé doby
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leasingu byly stanoveny smluvné podminky, které jednoznaéné vytyéuji prava a
povinnosti najemce i pronajimatele. V pfipadé nedodrzovani nasleduji pro
najemce nejdrive finantni sankce a posléze exekuce v podobé odebrani
predmétné nemovitosti (to vSe plyne z leasingové smlouvy). Najemce obdrzel
splatkovy kalendar, ktery striktné dodrzuje. Jednou roéné (pokud nedochazi k
mimoradnym udalostem) navstivi najemce pracovnik leasingové spolecnosti a

provede fyzickou kontrolu nemovitosti. Vysledkem takové navstévy je potom tzv.

Protokol o kontrole vykonu spravy.

V prabéhu osmi let trvani leasingové operace se mlze stat, ze bude chtit
najemce provést stavebni zmény, vétsi opravy a udrzby. Dle smluv tyto naklady
nese najemce. Z danového a ucetniho hlediska se jedna o zhodnoceni objektu.
Nize uvadim strucny postup tohoto procesu:

1. Dohoda o rozsahu zhodnoceni a zpUsobu Uhrady.

. Dohoda o investorsko - inzenyrské ¢innosti.
Dohoda o navyseni hodnoty predmétné nemovitosti.
Prepocet vyse odpisu.

Prepocet vy$e dané z nemovitosti.

CINC I NI RIEN

Prepocet vySe leasingovych splatek v pripadé, ze by se IMP Leas na tomto

finanéné podilela.

2

Navyseni zastavni smlouvy.

8. Novy vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti.

6.11 R4dné ukoné&eni pripadu

Uplynulo 96 mésicl od piedani nemovitosti do prondjmu. Manzelé Otypkovi
byli vzornymi najemci a véechny splatky jsou tedy k datu konce radné doby
leasingu splaceny. Zavérecné vyporadani majetku je zadokumentovano odkupni
smlouvou, jejiz hlavni body nize komentuii:

+ Smlouva obsahuje Udaje o smluvnich stranach a predmétu smiouvy.

« Pan Otypka kupuje nemovitost za zustatkovou cenu, kterou jiz uhradil v

mésicnich splatkach.
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e Zlistu vlastnictvi je odstranéno zastavni pravo IMP Leas.

o Dochazi k prevodu (cesi) prav a povinnosti na odkupujiciho.

Zaver

Jak pri pokracujicim rozvoji trzniho hospodaistvi v CR, tak v podminkach
zapadnich ekonomik se prohlubuje makroekonomicka uloha leasingu nemovitosti.
Jde o vyznamny prostiedek naplfovani investiénich zamér(. Je vsak treba zlepsit
podminky pro jeho vetsi rozvoj. Otazkou je, jak ovlivni zajem o tuto aktivitu rozvoj

dal$ich novych forem financovani, napf. hypotecnich Gvéru.
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Priloha ¢.1
Odpisova skupina €. 3

Doba odpist: 15 let

Patii sem zejmeéna:

e ruzneé typy stavebnich konstrukci (napf. mostni konstrukce)
o stavebni bunky

o skleniky pro péstovani rostlin

Modelova PC: 1 000 000,- K&

Percentuelni rovhomérny odpis v prvnim roce: 3,4
Percentuelni rovnomérny odpis v dalSich letech: 6,9

Koeficient pro zrychlené odepisovani v prvnim roce: 15

Koeficient pro zrychlené odepisovani v dalsich letech: 16 Ta b é 13

Rok Odpis ZC pro zr. odp. |Odpis ZC pro rov.
zrychleny rovnomerny odp.

8 66 667 933 333 34 000 966 000

2. 124 445 808 888 69 000 897 000

3, 115 556 693 332 69 000 828 000

4 106 667 586 665 69 000 759 000

2 97 778 488 887 69 000 690 000

6. 88 889 399 998 69 000 {621 000

7. 80 000 319 998 69 000 552 000

8. 71111 248 887 69 000 483 000

2., ZC-skong. 791 113 248 887 517 000 483 000

leas.

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze se podaii za dobu leasingu odepsat
zrychlené asi 75% piredmétu leasingu, ZC ve vysi 25% musi byt uhrazena pred

prevodem PL do vlastnictvi LN.

Odpisova skupina ¢. 4

Doba odpist: 30 let
Patfi sem zejména:

+ Domy a budovy ze dfeva a z plastu.
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» Budovy na povrchovych dolech omezené zivotnosti dolu.

¢ Plavecké bazény a koupalisté.

e Tribuny a sportovni budovy ze dfeva a z plastd.
o Skleniky pro péstovani rostlin.

Modelova PC: 1 000 000,- K&

Percentuelni rovnomérny odpis v prvnim roce: 1,4

Percentuelni rovnomérny odpis v dalsich letech: 3,4

Koeficient pro zrychlené odepisovani v prvnim roce: 30

Koeficient pro zrychlené odepisovani v dalsich letech: 31

lab ¢4
Rok Odpis ZC pro zr. odp. |Odpis ZC pro rov.
zrychleny rovnomerny odp.

5 33 334 966 666 14 000 | 986 000

a 64 445 902 221 34 000 952 000

3. 62 223 839 998 34 000 918 000

4. 60 000 779 998 34 000 884 000

o 57 778 722 220 34 000 850 000

6. 55 556 666 664 34 000 816 000

1 53 334 613 330 34 000 782 000

8. 51 111 562 219 34 000 748 000

¥, ZC-skong. 437 781 562 219 252 000 748 000

leas.

V tomto pfipadé tvofi pfi zrychlenych odpisech ZC po skoncCeni leasingu
56,2219% PC. Podafi se tedy odepsat max. 43,7781% PC.

Odpisova skupina €.5

Tato skupina je zakladni skupinou pro nemovitosti.

Doba odpisu: 45 let

Patfi sem zejména:

+ Domy a budovy kromé uvedenych ve skupinach 3. a 4.

¢ Mosty a visuté dalnice.

« Vyrobni stavby s vyjimkou budov.
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« Sportovni a rekreacni bazény a koupalisté kromé ze dieva a z plast(.

Percentuelni rovhomerny odpis v prvnim roce: 1,0

Percentuelni rovnomerny odpis v dalsich letech: 2,25

Koeficient pro zrychlené odepisovani v prvnim roce: 45

Koeficient pro zrychlené odepisovani v dalsich letech: 46

Tab.¢1s
Rok Odpis ZC pro zr. odp. | Odpis ZC pro rov.
zrychleny rovnomerny odp.

1. 22 223 Q77 777 10 000 990 000

2 43 457 934320 22 500 967 500

3. 42 470 891 850 22 500 945 000

4. 41 482 850 368 22 500 922 500

5. 40 494 809 874 22 500 900 000

6. 39 507 770 367 22 500 877 500

7. 38 519 731 848 22 500 855 000

8. 37 531 694 317 22 500 832 500

3, ZC-skongC. 305 683 694 317 167 500 832 500

leas.

Polozky investicniho majetku, které spadaji do 5. odpisové skupiny, jsou

zatizeny odpisovou dobou 45 let. Za dobu leasingu se podari odep'sat zrychlené
30,5683% PC. ZC zbyvaijici k umoreni po skonéeni leasingu tvofi 69,4317% PC.
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Priloha €.2- finan¢ni vysledky spole¢nosti v letech 1994 a 1995

Pro ilustraci uvadim finanéni vysledky spoleénosti IMP Leas., a.s. za uplynulé 2

roky. Jedna se tedy o vysledky , které se vztahuji pouze k leasingovym aktivitam.

Rozvaha (v tis. K¢)

hmotny a nehmotny majetek

finanéni investice

obézZna aktiva
ostatni aktiva

zakladni jméni
hospodarsky vysledek

zavazky

uvery

zélohy a vynosy pfistich obdobi
ostatni pasiva

Vysledovka (v tis. KC)

31.12.1994
trzby za sluzby 0 17

trzby za prodej zbozi a majetku |
ostatni vynos : 318 : _ ' i

nakupované sluzby
odpisy

finanéni naklady
mzdové naklady
ostatni naklad




Priloha €.3- definice nemovitosti

Jak definuje nemovitosti vyhlaska &. 178/1994 Sb.

BUDOVA - stavba prostorové soustfedéna a navenek prevazné uzaviena
obvodovymi sténami a stfe$nimi konstrukcemi. Ma jeden nebo vice
ohranicenych uzitkovych prostorti na stavebnim pozemku.
HALA - stavba o jednom nebo vice podlazich, v nichz jsou jednotlivé prostory o
velikosti minimalné 400 m3 vnitiniho prostoru, které jsou vymezeny vnitfnim
licem svislych nosnych konstrukci, podlahou a spodnim licem stropnich nebo
nosnych stresnich konstrukci. Pfedstavuji vice nez dvé tretiny obestavéného
prostoru stavby. Pritom se nepfihlizi k rozélenéni pidorysu prickami a k
podhledim. Do svislych nosnych konstrukci se nezapogitavaji vnitini podpérné
tyCové body. Zastavéna plocha haly ¢ini nejméné 150 m2.
VEDLEJSi STAVBA - objekt, ktery tvofi prislusenstvi stavby hlavni nebo
doplnuje uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha nepfesahuje 100 m2.
Vedlejsi stavbou neni garaz.
BYT - mistnost nebo soubor mistnosti ur€eny k obyvani vCetné soucasti a
prislusenstvi bytu. Pro uc€ely ocenéni zahrnuje byt i podil na spoleénych
¢astech domu uréenych pro spoleéné uzivani a to i v pripadé, jsou-li umistény
mimo dum, jakoz i podil na prisluSenstvi domu a stavbach vedlejSich vCetné
jejich prislusenstvi.
NEBYTOVY PROSTOR - mistnost nebo soubor mistnosti vé. prislusenstvi
uréenych k jinym Géelim nez k bydleni. Nebytovymi prostorami nejsou
prislusenstvi bytu ani spolec¢né ¢asti domu.
STAVEBNI POZEMKY - nezastavéné pozemky evidované v katastru
nemovitosti v jednotlivych druzich pozemku, které byly urCeny k zastaveni:
- pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku jako zastavéne
plochy a nadvofi a v druhu pozemku ostatni

plochy, které jsou jiz zastaveény
pozemky skuteéné zastavéné stavbou bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti

« RYBNIK, MALA VODNi NADRZ
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C)

{secbecné smluvnl podninky leasingu INP s.r.o0, (nemovitosti)

5 Lo : : i

‘.Neglanq;o SOECfStl leasingové smlouvy wuzavfené mezi IMP
a ndjemcem Jsou vto podminky, coZ nize uvedené smluvni stra
stvrzuji svymil podpisy. i

Uéelgm smlguvy © finan¢nim pronajmu
smlouvy) Je umozZnlt za dhradu trvalé wuZivani uréité véci b
souboru véci (d§le jen pfedmétu leasingu - ELY ve vlastéigiv?
leasingove spolecnqstiJ (dale jen pronajimatel) pravnickou nebo
fyzickou osobou usilujici o toto uZivani pro podnikatelské nebo
spotrebltelsk§ cile (dale jen "najemce") s tim, Ze nebezpedi
3kod na PL a Skod spojenych s jeho provozem nese najemce a Ze PL
pnd pfejit po skonéeni LS do vlastnictvi najemce.

(déle jen leasingové

: PL je ziskéyég do vlgstnictvi pronajimatele podle zavazného
pozaq§vku a spec1§1kace najemce (zejména vlastnosti, technickych
naleZitosti) kupni smlouvou uzaviranou s puvodnim majitelem PL.

I. Vznik a doba trvani leasingové smlouvy

Leasingova smlouva nabyva platnosti pisemnym prijetim
nidvrhu pronajimatele ze strany nadjemce, pokud neni stanoveno
jinak. Jeji 14éinnost je v3ak odloZena do doby nabyti
vlastnického prava pronajimatelem a zapisu zastavniho prava k PL
ve prospéch banky pronajimatele. V pripadé&, Ze se pronajimateli
nepodafi dosahnout s plvodnim vlastnikem wuzavfeni smlouvy, na
zakladé které prejde vlastnické pravo k PL na pronajimatele
a zapisu zastavniho prava, ani do - = = ermmeasiell Vade doe
uzavreni leasingové smlouvy, LS se od pocatku rusi. Najemce neméa
v tomto pfipadé narok na jakoukoliv ndhradu Skody ¢éi majetkové
sankce.

Pronajimatel neni v prodleni se svym plnénim, pokud se po
uzavieni leasingové smlouvy vyskytnou skuteCnosti na jeho vili
nezavislé, a to i u plvodniho vlastnika PL. V tomto pripadé se
nijemce zavazuje poskytnout pronajimateli pfimé&fenou lhutu ke
splnéni jeho zdvazku a s tim spojenou soucinnost.

Pronajimatel je opravnén odmitnout uzavfeni kupni smlouvy
na PL, jestliZe na zakladé prokazatelnych okolnosti vzniklych na
strané najemce nebo tykajicich se PL po uzavfeni leasingové
smlouvy, vzniknou opravnéné pochybnosti o moZnostech vcéasného
a iplného plnéni povinnosti najemce.

Pronajimatel neruéi za nedodrzeni pfislibl ‘pﬁvcdgiho
vlastnika vztahujicich se k okamZiku prevodu vlastnického prava.



II. Prevzet{ pfedmétu leasingu

) Najeqce si zgglil predmét leasingu (dale jen PL) sa&m a byl
s nim, s Jjeho souCastmi a prislulenstvim obeznamen. Najemce nebo
jim opravnéna osgba je opravnén a povinen pfevzit PL za podminek
dohednutych _mezi plvodnim vlastnikem PL a pronajimatelem
Nepreyezme—ll_’najemce PL v dohodnutém terminu, je povineﬁ
uhrgdlt prona]§gateli vSechny néaklady, které tinm pronajimateli
vznikly. Pronajimatel neru&i za jakékoli Skody vzniklé z dfvodu

vad PL ani za Zadnou diléi vlastnost zptsobi s x
technickou vadu PL. ’ pusobilost, funkci &i

Vysky?gou—li se va@y pfi prevzeti PL je nadjemce povinen ije
qplatnlt“grlgo u puyodnlho vliastnika na zakladé plné moci, ktera
je soucasti leasingové smlouvy. Naklady, které vzniknou

pronajimateli z chybného nebo pozdniho uplatnéni vad nese
najemce.

PFi zméneé prodejni ceny zménou ceny udané puvodnim
vlastglkem bude rozdil mezi cenou wuvedenou v LS a cenou
skutecénou bud v zavislosti na rozhodnuti pronajimatele

pfefagturofénv n%éemci se splatnosti 14 dnt, nebo pronajimatel
upravl pomérné vysi leasingovych splatek.

III. Splatky

Najemce Jje povinen platit vSechny splatky véetné& béZného
pojistného vcas a v dohodnuté vySi dle splatkového kalendare,
ktery je nedilnou soucasti leasingové smlouvy. Za timto Gcelem
se zavazuje zridit trvaly platebni pfFikaz a sméfovat platby na
bézZny uUcet pronajimatele uvedeny ve smlouvé, nebo pronajimatelem
uréeny. Jako variabilni symbol uvede ¢&islo leasingové smlouvy.

Najemce se zavazuje hradit veskeré platby spojené
s uZivadnim PL.

Pronajimatel je opravnén upravit vysi splatek najemného,
pokud dojde ke zméné& nebo vydani novych pravanich predpist
vztahujicich k PL, pokud na =zakladé zakona budou béhem trvani
smlouvy zavedeny nové dané a poplatky vztahujici se k PL, pokud
dojde k nepfimému navySeni dani a poplatkl vztahujicich se k PL
zplisobenému zvy3enim cen nemovitosti, pokud se zméni zaklady
stavajicich dani a poplatkda, a to i vicekrat béhem trvani
smlouvy. O +této zméné je pronajimatel povinen najemce pisemné
informovat, a ten je povinen nejpozd&ji do sedmi kalendarnich
dnti provést zménu trvalého platebniho pfikazu.

IVv. Platby a prodlenf v platbé

Najemce uhradi pFi uzavieni LS nebo nejdéle do .. dnl od
tohoto okamZiku prvni zvy3enou splatku a prvni mésiéni splatku
vietné provize, pojistného a zalohy na budouci kupni cenu na
prvni mésic obchodnimu zastupci pronajimatele nebo na’ﬁéet
pronajimatele. Teprve po obdrZzeni této ¢astky a zggisu
vlastnického a zastavniho prava na prislu3ném katastralnim ugedu
se pronajimatel zavazuje uhradit celou pofizovaci cenu na ucet

plivodniho vlastnika.



VeSkeré Jjednorazové pohledavk j 1 16 i 35 i
- : Y Ppronajimatele vi&i naje
jsou splatne do 14 dnl po zaslani faktury. i

ﬂguhrad}—ll najemci splatku v dobs& splatnosti, zavazuje se
pronajimateli uhradit dohodnuty drok ve vysi ’0 5% (slovy
pulprocenta) z dluZné Eastky za kazdy 1i zapodaty deﬂ prodleni.
Dale se pro tentg pripad zavazuje uhradit pronajimateli
jednoréz?vou sm%uvnl pokutu ve vy8i 10.000,- K& ( slovy
Desetﬁlglckorun cegkych) Za kazdy ptipad, a to bez ohledu na své
zavinéni. Z%glacenlm uvedenych majetkovych sankci neni dotéeno
pravo pronajimatele na nahradu pfipadné Skody.

nguty a ostatni platby uhradi nadjemce na zakladé faktury
pronaj{matEle. Neuhradi-li ndjemce fakturu v dobé& splatnosti,
zavazuje se pronajimateli uhradit dohodnuty idrok ve vysi 0,5%
(.slovY . pilprocenta) z dluZné Castky za kazdy i zapodéaty den
prodleni.

o P;gnaj?matel‘ je opravnén postoupit jakoukoliv pohledavku
viiéci najemci vyplyvajici ze smlouvy tfeti osobs&.

V. Vlastnictvi a u2i{vani

Najemce je povinen udrZovat PL v bezvadném stavu. Jakékoliv
stavebni upravy PL nejsou bez pisemného souhlasu pronajimatele
povoleny. Provede-li najemce stavebni dpravy bez souhlasu
pronajimatele, je povinen uhradit pronajimateli pFipadné sniZeni
hodnoty PL. Pripadné zvysSeni hodnoty PL, vzniklé stavebnimi

ipravami bez pisemného souhlasu pronajimatele, pfechazi bez
nidroku na nahradu vydajlt do majetku pronajimatele. Provedeni
dprav PL najemcem neni spojeno S praven pozadovat od

pronajimatele nahradu vynaloZenych nakladi. Pronajimatel ije
opravnén pozadovat v pripadé zrusSeni LS odstranéni dprav, ke
kterym nedal souhlas a uvedeni PL do pUvodniho stavu na naklady
nidjemce.

VSechny naklady spojené s provozem, opravami a udrZbou
nemovitosti hradi najemce. Najemce se =zavazuje plnit veSkeré
povinnosti, které jinak naleZi vlastnikovi nemovitosti (dklid
chodniku atd.).

Najemce je povinen dodrzZovat veskeré stavebni,
bezpeénostni, pozarni, hygienické, jakoZ i Jjiné obecné zavazné
pravni pfedpisy vztahujici se k PL s plnit dkoly téchto ptedpist
vyplyvajici, a to i ty, které m& plnit vlastnik PL. Z veskerych
svych ikonl a jednani vztahujicim se k vySe uvedenym
povinnostem, o kterych se vyhotovuji pisemné doklady, je najemce
povinen zaslat fotokopii dokladu Dbez zbytecéného prodlgn%
pronajimateli (napf. fotokopie, reviznich Zprav, zé§namﬁ jedn§n1
se statnimi organy apod.). Pfipadné nedostatky ve vyse uvedgnth
povinnostech najemce, u kterych hrozi nebezpeéi =z prodleni, je
pronajimatel opravnén odstranit na naklady najemce.

Najemce je povinen zabranit vzniku prav ?fet%qh osob k.PL.
Budou-1li prava k PL uplatiovat t¥eti osoby, je najemce povinen
0 této skuteénosti neprodlené informovat gronajlmatele. Pripadné
podnajemni smlouvy Jje opravnén uzaviit pouze 2za souh%a;g
pronajimatele. Smlouvy uzaviené bez tohoto souhlasu se povazujl
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za neplatne. V pripadé poruleni tohoto zavazku uhradi n&-

vSechny 2z tohoto vzniklé naklady a smluvni pokutu 50.000 Eegge
By SERLLD . s ndens majetkove sankce neni dotée e
pronajimatele na nahradu pfipadné Skody. eno pravo

Pronajimatel m& pravo kdykoliv zkontrolovat stav PL.

VI. Spridva nemovitosti

’ Spravy-PL zajiéﬁujg pronajimatel prostfednictvim povéFeného
sgraVCE- gajemce J€& Povinen poskytnout sprdvci p#i jeho Einnosti
vidy potrebnog Soucinnost, wumoZnit mu pFistup k PL jeho
kontrOlQr dodrzZovat glan Udrzby a opravy stanovenych spravcem,
projegnava? Se spravcen stavebni udpravy a Jjiné =zavazZné
skutec¢nosti vztahujici se k PL.

glmo jine Gkoly spravce zajistuje vypocet a priznani dané z
nemovitosti.

ViIi. Rizikxo

Najemce nese riziko poSkozeni, znideni a predéasného
opotfebeni PL, 1 kdyZ na tom nenese Zadnou vinu. Vyskyt té&chto
udalosti nezbavuje najemce povinnosti platit leasingové splatky.
Rozdil mezi pFipadnym pojistnym plnénim a skutednou vysi Skody
(nahrazuje se skutecna S5koda a uSly zisk) hradi najemce.

VIII. Pojisténi

Tento text by se mél nahradit po tUpravé pojistné smlouvy a
nechat odsouhlasit zdstupcem pojiitovny.

1. Nemovitosti uvedené v <clanku II leasingové smlouvy jsou
pojisténi u Zivnostenské pojistovny a.s. (dale pojistitel).
Najemce je povinen se seznamit s ‘"VSeobecnymi pojistnymi
podminkami" Zivnostenské pojistovny a.s. PPZl, PPKl a Limity
plnéni a zpusoby zabezpedeni a PPS1 pro pripad posSkozeni nebo
zniceni pojisténé véci poZarem, vybuchenm, dderem blesku,
zdplavou, povodni, vichFfici, krupobitim, tihou snéhu nebo
ndmrazy, znideni véci vodou z vodovodniho potrubi ci topnych
téles. V pripadé zmény pojistovany je ndjemce povinen seznamit se
8 novymi pojistnymi podminkami.

2. Placeni pojistného je mésiéni a pripoc¢itavd se ke
splatkém nadjemného. Pronajimatel je oprdvnén castku mésiéniho
pojistného uvedenou v c&lanku IV. upravit podle aktualizovanych
sazeb pojistitele. 0O této skutednosti je IMP povinen najemce
pisemné upozornit a ten je povinen nejpozdéji do sedmi dnd
provést zménu trvalého platebniho prikazu. ) : ; :

3. Najemce se zavazuje pri kazZdé pojistne u@aloat; b{adz?
Gdstku ve vysi spoluidasti uvedené v ¢lanku IV. Zrejmé se jedna
0 chybné ofislovdni na kazZdée
pojistné udidlosti ze svych prostredki. g Eg e

4, Ddle je pojistén ve prospéch najemce tak zvany grec@oq
préva". 2 toho vyplyva, Ze naroky pojistitelei vyplyvaj{cz
z obsahu ustanoveni Obcanského zdkoniku o nahradé vyplaceného
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plnéni ze strany pojistitele, vicéi ndjemci vzniklé pEi pojistné
udélostl, jsou pojiStény vlastnikem pojisténé véci mcvité mi =
djle g;ji;:? VgiUkY:‘Négemce neni tedy nucen sjednavat pojiétéﬁ?
odpovédno o pripad, kdy p= bedist: L :

zabradu Sxody AR uzfvaae yéol néjemieilsilﬁiiidﬁreﬁiopoﬁﬁii?tﬁf
posngJ plnenl’z majetkového pojisténi uzavfenébolma'jtelem BT
movité. Toto ujednani se nevztahuje na J o

a) poskozeni, znideni i ztrdty
osoba, ktera byla pod vlivem alkoholu
latek Jnebo léki s vyznadenim omezénf
pouZitil.

b) k posSkozeni, znideni &j
imyslné.

c{’quzéténé véc byla pouZita k pdchdni trestné d&innosti
nebo uzZivana k Jinému neZ smluvné stanovenému udeluy.

: PFi takovabto skodéq@ @ smluvné likvidnich pojistanych
uda%os?ech, ktgre budou pojistitelem pojisténému hrazeny, bude
pojistitel yyzadovat Uhradu ndkladd vynaloZenych s konirétnf
pojistnou u@a{ostf (v¥Se likvidované Skody + vsechny opravnéni
a opodstatnéné vydaje souvisejici s takto vzniklou Skodou na
pojisténé véci).

,,5’. Pri vzniku pojistné udilosti je ndjemce nebo Jim
povérena osoba povinna neprodlené informovat vlastnika pojisténé
véci a pojistitele o vzniku pojistné uddlosti. Nasledné
predlozZit, na pojistitelem stanoveném tiskopisu, ozndmeni
pojistné udalosti pronajimateli a ten ho dorudi pojistiteli.

PredbézZna ozndmeni a projedndvdni postupu pfi likvidaci
pojistné udalosti, postupu jejiho Setfeni apod. zabezpecduje
ndjemce primo s pojistitelem a odpovidd za dodrZeni pokynil
stanovenych pojistitelem. Skody vzniklé nedrZenim pokyni
pojistitele hradil najemce ze svych prostredka.

Finanéni uUhrada Skod ( vcietné zdaloh ) bude poukdzana

pojisténé véci zplisobila
togickfcb Ci navykovych
Cinnosti prfi jejich

ztraté pojisténé véci doslo

propajimateli. PoZadavek na zalohu preda najemce pisemné
pronajimateli.
6. V pripadé, Ze je najemce ve zpoZdéni se splatkou,

pokutou nebo drokem =z prodleni, pouZije IMP CcCastku od
pojistitele k jejich vyrovndni a zbytek prevede najemci do 14
dnd.

V pfipadé znideni nebo odcizeni predmétu leasingu pouzZije
INP S4stku od pojistitele k vyrovnani dosud nezplacenych splatek
vyplyvajicich ze smlouvy, pokut a Urok® z prodleni. Zbyvajici
édst po tomto vyrovnani prevede IMP najemci do 14 dnt.

7. Vychozi roéni sazba za pojisténi nebezpeli v bodé 1
tohoto odstavce &ini 0,3% z udhrnu pojistnych Castek stanovenych
pojistitelem.

8. Pojisténi nemovitosti se sjednava se spolutcasti
10.000,- K& pfi kaZdé pojistné udalosti. ;

9. Najemce si muzZe na své naklady sjednat sam Qego za
iplatu prostfednictvim IMPu, jakékoli dalSi prfipojisténi dle
svého uvazZeni.

IX. Skody zpflisobené v souvislostl s provozenm

v pripadé vzniku §kod tretim osobam v souYis%gs?i
8 provozem nemovitosti je najemce povinen ‘ne?godlene gc1n§t
vdechna opatfeni vcéetné téch, které jinek nalez% vlas@nlgov%,
aby naroky na plnéni zistaly zachovany a Skody zptisobené tretim
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osobam byly co nejniz3i. Kromé& toho musi bshem 3 dnti o takove
udalosti informovat pronajimatele. Pokud by z jakychkoli davodd
nebyly Rojlitovnou uhrazeny Skody zptisobené v souvi gvotg
S provozen i ‘tretim osobam zcela nebo zE&4asti i
povinnost uhradit tyto Skody zcela na Aéjemce i1, Pprechazi

X. PfedCasné ukondeni leasingové smlouvy

Pronajimatel je opravnén

» : predcasné s okamzi {
srudit leasingoven snladen zitou platnosti

o Jegil ‘najemce__v prodleni se splatkou, pokutou, droken
3 prodleni nebo jinou platbou, a to i jedl casti déle neZ 3¢
nd.

--Pokud Eéjemce z%vgzny?’ zpisobem porusuije podminky smlouvy a
teq@to Vb?: _hepecuje ;adné © PL nebo jej uZiva v rozporu
5 u?elem'u21van1 a technickou dokumentaci tak, Ze pronajimateli
vznikla Skoda nebo mu hrozi 3koda.

- pokgd bylo‘;ahéjeno konkursni nebo vyrovnavaci fFizeni tykajici
se majetku najemce.

v v pflEadé pred¢asného ukonceni leasingové smlouvy je
najemce povinen predmét leasingové smlouvy vyklidit a vyklizeny
pfedgt gronajimateli do 14 dnu od predcasného ukonéeni
leasznqove_smlouvy. Nestane-1li se tak, je pronajimatel opravnén
zjedgat si do nemovitosti, jeZ je pfedm&tem leasingu pfistup
a veskere moviteée véci zde se nachazejici, 3jeZ nejsou
vlastnictvim pronajimatele vystéhovat a uskladnit na naklady
najemce. Najemce je povinen uhradit pronajimateli vesSkeré
naklady spojené s vyklizenim prfedmé&tu leasinqgu.

Najemce neni opravnén jednostranné zruSit leasingovou
smlouvu po dobu jejiho trvani.

XI. RAdné ukon&eni leasingové smlouvy

Po uplynuti doby leasingové smlouvy, Fradném a vcasném
splaceni predepsanych leasingovych splatek m najemce pravo
koupé najatych véci za smluvné stanovenou cenu zvySenou o dai
z pridané hodnoty. Toto své pravo miZe najemce uplatnit
u pronajimatele do dvou tydnl pfed sjednanym ukonéenim smlouvy
a to pisemnd s tim, Ze =zarovei poukaZe na konto pronajimatele
doplatek kupni cenu. Toto sdéleni je Gcinné jen tehdy, splni-1li
najemce vaechny zavazky vyplyvajici ze smlouvy o leasingu aZ
k jejimu ukon&eni. To plati zvlasté o platbé leasingovych
splatek. Neoznami-1li nadjemce, Ze PL koupi, nebo ztroskota-1i
ndkup na nesplndni platebnich povinnosti najemce, Je tento
povinen PL v dobé& ukondeni smlouvy (datum po¢atku smlouvy plus
smluvni mésice plus jeden den) pfedat pronajimateli. Nes?ane—li
se tak  de pronajimatel opravnén postupovat ste?ne jako
u predcasného ukonéeni PL. Pri opozZdéném predani PL se
zapoéitava za kazdy zapodaty mésic dodatecna lea§ingové’splétka:
Najemce jako kupujici a nabyvatel vlastnického prava nenl
opravnén u PL uplathovat jeho vady s vyjimkou pravanich vad.

a
a
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XII. Z&véreédna ustanoveni
Smlouva se
ma silu originalu
dva.

vyhotovuje ve t¥ech stejnopisech

Zz nichz kazdy
. Najemce obdrizi jeden stejnopis a

pronajimatel
Smlouva vstupuje v platnost podepsanim obéma stranami.

patum + podpisy
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IMP Leas, a. s.

2

Tel.: 0441 / 246 86, 245 43
Fax: 0441 / 229 66

FINANCNI LEASING

Nam. TGM 56 - 57
547 01 Nachod

IMP Leas, a.s.
majoritnim vlastnikem je DOMEANA s. r. o.,
dcerina spolecnost IPB

Vam nabizi mozZnost financovani Vasich investi¢nich
zaméru formou finan¢niho leasingu.

Jaké predméty Viam muzeme profinancovat?

Nase spolec¢nost Vam pofidi formou finanéniho
leasingu hmotny investi¢ni majetek. Pfedméty vhodné
pro financni leasing jsou zejména:
® osobni automobily
e uzitkové automobily
malé ndkladni automob
vysokozdvizné voziky

obrabéci stroje
tiskarskeé stroje
techn _:m__r.rﬂ ,.._,.._r,,_

nemovitosti

Smlouvy neuzavirame!

® Ojcle automo
® zpétny le:
o velke nakladni automobily

ly

e autobusy

[ 4

r

-
©
<
<
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Z
O
et
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INVESTICNI A PO

Jaké podminky nase firma poskytuje:

Podminky nasi firmy zavisi na lypu

pfedmétu leasingu, bonité zakaznika a sou-

. Presne

¢asné situaci na finanénim trl
aktudlni informace ziskate u nejblizst po

bocky IMP Leas, a. s

o7 S 3
Jak postupovat pfi uzavirani smlouvy:

Smlouvy do 1. mil K¢ na movite
predméty leasingu s Vami muze uzavrit
zastupce IMP Leas, a. s. na kterékoli po-

bo¢ce nebo primo povéreny dodavatel

. Tyto ,,_:_,_:.,., uzavira

MZILe po pre

yzeni a prozkou

ni dokladu o pravni subjektuvité a |

né vysledku hospodarenti

Smlouvy s vySSi porizovact h
tou s Vami uzavieme pouze na zaklade
kKladného posouzeni Vasi zadosti, Kterou
predkl: ich IMP Leas, a.s

ednictvim své ne

e na forn

11231 pobocky

_ ros

‘imo na centrale. Pro projednani

nebo |

nent

vyzadujeme uplné a pravdivé vy
1 s Vami

uzavrit do 2-4 tydnu podle slozitosti pred

zadosti. Tyto smlouvy jsme scho

kladan¢ho projektu

Jaké nabizime dalsi sluzby?

N

vani predi

izime Vam sluzby pii pofizo

étu leasi ledna se zejme

0 vybér vhodného dodavatele nebo zpro

stredkovant nakupu predmeétu leasingu z¢

I véetlné vyrizen h celnich

pril porizeni predmetu leasingu

Uplne sluzby vcel 1¢
muzeme zajistit zejmel !
cetn! a kancelarské technik
automobila, vysokozdviznych VOZIr
karskych strojua a dalsi technik)

Dale Vam nabizime porade
v oblasti i ¢ni a eKkonomick

novych Klig -
1 .
Mou lcasingu
1¢ U c S| L
1 | i ] |
maou ‘ A1 SN I
pracovnike lod ele




