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PROČ ?
Demografické studie o vývoji naší populace

� do 15-ti let
� dvojnásobek
� 145 mld. CZK investic

Stav na trhu bydlení a sociálních služebStav na trhu bydlení a sociálních služeb

� struktura byt ů obývaných seniory (v četně vlastních)
� náklady bydlení – nájemné/udržení stavu vlastnického  bydlení
� snižování kapacit za řízení a rostoucí pot řeba = roční čekání
� veřejný sektor nemá prost ředky ani kapacity k uspokojení

Počátek soukromého poskytování služeb



JAK ZA ČÍT ?

� známé dilema „bylo první vejce nebo slepice“ ?

� cesta nastoupena p řed 4 lety – „k řest ohn ěm“

� první rok praxe a dopl ňování teorie – zárodky koncepce

� druhý rok zpracování strategie a návrh produktu

� od t řetího roku nový produkt  



POŽADAVKY KLIENT Ů ?

Jaký úv ěr je poptáván

� vlastník nemovitosti a provozovatel domova pro seni ory je 
jedna osoba

� vlastník nemovitosti pronajímá celý domov pro senio ry � vlastník nemovitosti pronajímá celý domov pro senio ry 
provozovateli

� vlastník nemovitosti pronajímá byty senior ům a nebytové 
prostory provozovateli sociálních služeb



ZÁKLADNÍ PARAMETRY   1

� Dlužník                                         SPV  (vlastník x poskytovatel ss)

� Provozovatel                               oprávn ění k poskytování sociál-
ních služeb dle Z 108/2006 Sb. 

� Výše  úv ěru                                 60-70% CNP

� Účel úvěru                                   CNP vč. vybavení, refinancování� Účel úvěru                                   CNP vč. vybavení, refinancování

� Equity                                           30 -40%  (ne zálohy, kauce, atd.)

� Úroková sazba                             float čerpání, IRS/fix splácení

� Splatnost úv ěru                           čerpání + 20 let ?

� Grace period                                ANO



ZÁKLADNÍ PARAMETRY   2

� Výstavba/rekonstrukce              dodavatel, smlou va, monitoring,

� Lokalita                                       ob č. vybavenost, zdravotnictví,
lékárna, dopravní dostupnost,
školy a spole čenská za řízení

� Základní zajišt ění                       standardní pro RE, nemovit ost,
obchodní podíly, pohledávky,
pojišt ění

AŽ POTUD BY TO NEBYL ŽÁDNÝ ZÁZRAK, ALE ?



VÝNOSY

� Nejisté a špatn ě predikovatelné p říjmy do projektu (zákon řeší 
pouze stravu a ubytování)

celkem 380 CZK/den 

tj. 11.400 CZK/m ěsíc – více než pr ůměrný d ůchod

Kdo doplatí a z čeho se budou poskytovat sociální služby !!!

� rodina ?
� příspěvek na soc. služby ?
� dotace ?
� další možné zdroje ? 



DALŠÍ SPECIFICKÁ RIZIKA

� legislativa

� cena za lůžko versus cena za byt

� stavebn ě technického řešení

� obsazenosti nového za řízení� obsazenosti nového za řízení

� charakteru nemovitosti – alternativní využití

� kvality poskytovaných sociálních služeb

� odděleného vlastníka a poskytovatele sociálních služeb

Je nutné je omezit pro klienta i banku


