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Studie proveditelnosti investiéniho zaméru

DUm pro seniory

Feasibility study of the investment project Senior

House



ANOTACE

Cilem této diplomové prace je vypracovani a vyhodnoceni studie proveditelnosti pro
projekt rozsifeni domu pro seniory. Soucasti studie je vytvoreni financniho planu a ovéreni
ceny spojené s pofizenim investice, dale je posuzovana rentabilita projektu na zakladé
stanoveni ceny za sluzby a provoznich naklad(. Soucasti diplomové préce je analyza citlivosti,
fizeni rizik, celkové zhodnoceni projektu a doporuceni investorovi. Prace je zpracovana ve
dvou ¢&astech. V prvni, teoretické Casti, je popsana struktura studie proveditelnosti véetné
vSech dllezitych krokd nutnych pro vytvoreni této studie. V druhé, praktické casti, je
zpracovan vlastni popis projektu, ¢asovy plan, analyza trhu, management projektu, financni
plan, hodnoceni efektivnosti projektu, fizeni rizik a vyhodnoceni vysledk( véetné doporuceni
investorovi.
ANNOTATION

The aim of this thesis is to develop and evaluate a feasibility study for a home extension
for the elderly. The study includes the creation of a financial plan and verification of the costs
associated with the investment opportunity, as well as the assessment of the profitability of
the project by determining the price for the services offered and operating costs. The thesis
includes sensitivity analysis, risk management, overall project evaluation and
recommendations to the owner. The thesis is processed in two parts. In the first, theoretical
part, the structure of the feasibility study is described, including all the important steps
necessary for the creation of this study. In the second, practical part, the project description,
timeline, market analysis, project management, financial plan, project efficiency assessment,
risk management and evaluation of the results including recommendations to the investor are

presented.



KLICOVA SLOVA
Studie proveditelnosti, ovéfeni ufinancovatelnosti a efektivnosti projektu, analyza
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and risk management, evaluation and recommendations
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1 Uvod

V soucasné dobé dochazi v nasi spolecnosti ke zménam, které maji zasadni vliv na jeji
chod. Tato skutec¢nost ma dopady v podobé neustdlého zvySovani cen potravin, energii Ci
bydleni, véetné doposud nevyresené dichodové reformy a k tomu pfrispiva i nova skutecnost
- starnuti populace. S timto jevem také souvisi cela fada témat k feseni.

K nejzasadnéjsim tématlm patfi bezesporu vyse dichod a zajisténi kvalitni péce pro
starsi generaci. Neni velkym tajemstvim, Ze lidé v seniorském véku potrebuji ¢astéjsi zdravotni
péci a sluzby s ni spojené, mezi né patfi napfiklad rehabilitace. V ¢astych pfipadech je pak
nutno zajistit tuto péci jako stalou. To vSak vétSinou neni ve vlastnich silach rodinnych
pfislusnikld danych osob, proto voli zplsob umisténi svych blizkych do zafizeni k tomu
uzpusobenych. K tém patfi predevsim domovy pro seniory nebo lééebny dlouhodobé
nemocnych.

Ve velkych méstech jsou vsak tato zafizeni ¢asto plné obsazena a nedokdzi svym
klientim poskytnout takovou sluzbu, jakou by si zaslouZili. Z tohoto dlivodu je nezbytné
navysit kapacity v téchto zafizenich a zaroven zkvalitnit vSechny poZadované sluzby.

K jednim z takovychto projekt( patfi i navrh na rozsiteni domova pro seniory v jedné
prazské Ctvrti, kde dochazi k dostavbé proluky mezi dvéma stavajicimi budovami pro seniory.
Vysledkem tak bude jedna funkéni budova s bezbariérovym pristupem. Touto vystavbou dojde
ke kapacitnimu navyseni lUzkové ¢asti o pfiblizné 30% a zaroven dojde k vystavbé prostor pro
rehabilitaci a vodolécbu pro klienty. Zaroven by diky vzniku tohoto nového objektu mélo dojit
ke zkvalitnéni vesSkerych procedur spojenych s péci o klienty.

Na tento investorsky zamér jiz byla zhotovena kompletni projektovd dokumentace,
pfipravné prace a vybér generdlniho dodavatele. Po vybéru generdiniho dodavatele stavby
vznesl investor stavby pozadavek na vypracovani nezavislé studie proveditelnosti slouzici
i k ovéreni ceny za realizaci celého projektu. To bylo divodem ke zpracovdani této studie
proveditelnosti véetné ovéreni celkové ceny za realizaci celého projektu, jeZ je zaroven
predmétem této diplomové prace. Investor z dlivodu poZzadované ochrany nebude jmenovan,
proto bude v projektu nazyvan pouze jako investor véetné dokumentd, ze kterych by mohlo

dojit ke zjisténi identity investora.



2 Cil prace

Cilem studie proveditelnosti je na zdkladé provedeni jednotlivych dil¢ich kroki,
vyhodnotit a analyzovat moznosti daného projektu a posoudit, zda tento projekt dosahne
pozadovanych ekonomickych vysledk(. Témito zminénymi dil¢imi kroky jsou:

Sestaveni ¢asového planu projektu véetné zohlednéni potfebné doby pro zajisténi
projektovych dokumentaci a realizace stavebnich praci. Souc¢asti tohoto kroku je vypracovani
podrobného ¢asového planu stavby.

Provedeni analyzy trhu a stanoveni marketingové strategie. Analyza trhu zahrnuje
identifikaci klienta, popis sluzby, analyzu konkurence a odhad poptavky.

Vytvoreni organizacni struktury managementu projektu v dobé realizace projektu
spolu suréenim povinnosti a zodpovédnosti jednotlivych ucastnikli realizace projektu.
Spole¢né s nezbytnym vytvorenim struktury managementu v dobé provozu budovy vcetné
urceni pozadavku na jednotlivé pracovni pozice.

Ovéreni ceny spojené s potizenim investice metodou propoctu a porovnani vysledki
odhadovanych naklad(i na pofizeni investice a predpokladanych nakladd na pofizeni investice.

Sestaveni finan¢niho planu pro pribézné financovani vSech subjektl podilejicich se na
realizaci projektu. Soucdsti financniho planu je stanoveni ndkladld spojenych s realizaci
projektu, uréeni ceny za sluzby, poskytované projektem, pomoci obchodni pfirdzky. Stanoveni
bodu zvratu na zakladé urceni fixnich a variabilnich naklad(. Vytvoreni finanénich vykaz( ve
formé vykazu zisku a ztraty spolu s vykazem cash flow pro financni planovani.

Vyhodnoceni efektivnosti investice na zakladé hodnoticich ukazatel( a vykazu cash
flow pro vyhodnoceni efektivnosti investice.

Provedeni analyzy citlivosti pro identifikaci rizik. S timto krokem Uzce souvisi fizeni rizik
zahrnujici vyhodnoceni rizik a ndvrh jednotlivych opatfeni pro minimalizaci rizik.

Provedenim téchto krok( lze dosahnout presného vyhodnoceni projektu, pro

rozhodnuti investora tento zamér realizovat.



3 Metodika prace

Tato prace bude tedy zkoumat projekt z mnoha aspektl, z nichz nejvétsi bude
jednoznacné aspekt ekonomicky. Prace je rozdélena na dvé ¢asti, teoretickou a praktickou.
V teoretické ¢asti je popsdna struktura studie proveditelnosti, objasnéni hlavnich kapitol a je
zde detailné popsdna struktura finan¢niho planu spolu s ukazateli efektivnosti investice.
Posledni kapitolou teoretické ¢asti je definice analyzy citlivosti a Fizeni rizik.

Praktickd cast se vénuje ovéreni pofizovaci ceny nemovitosti, kterd je ovérena
metodikou propoctu ve dvou verzich. V prvni verzi je pouZit jako hlavni zdroj softwarova
aplikace ceny za projekty. Ve verzi druhé je pouzita kombinace internetovych stranek ceské
stavebni standardy a ceniku dopravni a inZenyrské infrastruktury vydané ministerstvem pro
mistni rozvoj. V obou verzich byla vyuzita odborna literatura. Tyto dvé metody jsou v praci
podrobné popsany a vramci této prace doslo k porovnani vysledk( jednotlivych metod.
Soucasti této prace je porovnani odhadovanych nakladd s naklady predpokladanymi.

Soucdsti praktické casti je studie proveditelnosti. Dale jsou v praci popsany
nejdulezitéjsi technologické postupy, konstrukéni a materialové reseni a standardy budovy.
Soucasti této prace je také sestaveni Casového planu, Uvaha o managementu a urceni
marketingové strategie.

Marketingova strategie je stanovena na zakladé analyzy trhu, jejiz soucasti je popis
produktu, popis zakaznika, analyza konkurence a odhad poptdvky. Dale byla zpracovdna SWOT
analyza, kterd pomohla urcit finalni marketingovou strategii.

Nejvétsi cast prace zaujima finanéni plan, ktery ovéruje cenu, vycisluje naklady a na
zakladé stanovenych naklad( a obchodni prirazky uréuje cenu za sluzby. Soucasti finan¢niho
planu je podrobné zpracovany vykaz zisku a ztraty, spolu s vykazem cash flow pro financni
planovani. Financni plan se dale zaobird metodikou odpist a stanoveni nakladd na financovani
projektu formou uvéru.

Nejdulezitéjsi ¢asti této prace je stanoveni efektivnosti projektu pomoci statickych
a dynamickych metod. Jsou pouzity nasledujici ukazatele: Cistd soucasnd hodnota, vnitini
vynosoveé procento, index ziskovosti, doba navratnosti a diskontovana doba navratnosti. Tyto
ukazatelé projekt vyhodnocuiji.

Dopady na tyto ukazatele jsou podrobné feSeny v analyze citlivosti. Analyza citlivosti je

soucasti fizeni rizik a popisuje vysledky jednotlivych ukazatelll pfi zménach vstupnich



parametrQ. Zaroven identifikuje ¢ast rizik. Veskera rizika jsou vyhodnocena pomoci sestavené
matice rizik. U nejzavaznéjsich rizik jsou vypracovdna pripadna opatreni, kterd by méla rizika

minimalizovat.



|. Teoreticka cast

Teoretickd ¢ast se v této praci zabyva resersi literatury, definici zdkladnich pojm{
a seznamenim s problematikou. V té je reSend predevsim struktura studie proveditelnosti

véetné vSech dllezitych postupl pro jeji zpracovani.

A. Reserse literatury

V této kapitole jsou uvedené odborné publikace, které jsou vyuZity pro napli této
prace. Na tyto odborné publikace je moZné navazat, vychazet z nich nebo se pfimo tykaji dané
problematiky. ReSerSe se zamérfila na zdroje popisujici metodiky, které jsou soucdsti
jednotlivych kapitol studie proveditelnosti.

V ramci uvodni resSerSe bylo vytipovdano 10 zdrojl, zde je predstaven vybér
5 nejhodnotnéjsich.

SIEBER P., Studie proveditelnosti. Metodicka pfirucka MMR. Praha 2004

Publikace se zabyva studii proveditelnosti projektl a obsahuje obecnou strukturu,
ze které je v této praci ¢erpano. Obsahuje stru¢né a vystizné popisy jednotlivych kapitol spolu
s ndazornymi priklady. Smyslem publikace je poskytnout co nejkomplexnéjsi informace
o zpracovani studie proveditelnosti.

FOTR J., SOUCEK 1., Podnikatelsky zamér a investi¢ni rozhodovani. Praha: Grada
publishing a.s., 2005. 356 stran ISBN 80-247-0939-2

Kniha poskytuje komplexni pohled o celkovém procesu tvorby podnikatelského
zaméru. Poskytuje také podrobné informace o pfipravé a realizaci projektu, technicko-
ekonomické studii projektu, financni analyze, fizeni rizik projektl a dalsi dalezZité kapitoly.
Autofi doporucuji provést analyzu trhu i konkurence a dlkladné propracovat marketingovy
i financni plan. V knize jsou popsany rtizné metody pro tvorbu podnikatelského zaméru.

VALACH, J. a kol. Investi¢ni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 3 .vyd. Praha:
Ekopress.2010. 507 str. ISBN 978-80-86929-71-2.

Kniha se zabyva strategii v investicnim rozhodovani, které je nedilnou soucasti
uspésného projektu. Jsou zde uvedeny rGzné postupy pro hodnoceni investi¢nich projektd,
které jsou nezbytné pro spravné vyhodnoceni investice. Autofi prehledné vysvétluji, jak

spravné vyhodnotit a omezit rizika v investovani .



SCHNEIDEROVA HERALOVA R., VITASEK S., BROZOVA L.,STRELCOVA I. Ocefiovani
staveb. Ceské vysoké uéeni technické v Praze. 2020, 186 stran. ISBN 978-80-1-06748-2

Publikace se zaméruje na ocenovani staveb v predinvesti¢ni a investicni fazi projektu.
Detailné popisuje oceriovani v predinvesticni fazi pomoci propoctu. Ve fazi investi¢ni pak
popisuje sestaveni podrobného rozpoctu spolu s praktickymi pfiklady.

TOMANKOVA J., CAPOVA D. Managment staveb. Praha: FinEco. 2013, 223 stran

ISBN -978-80-86590-12-7

Kniha se zaméfuje na jednotlivé faze vystavby od zacatku vystavby az po uvedeni
budovy do provozu. Popisuje ¢asové planovani, zabezpeceni kvality, organizacni zajisténi
vystavby a predevsim investorskou Cinnost. Soucasti této knihy je také Cinnost zhotovitele

stavby a projektova ptiprava.



B. Definice zakladnich pojmu

Studie proveditelnosti - dokument, ktery souhrnné a ze vSech realizacné vyznamnych hledisek
popisuje investiéni zamér. Ucelem je zhodnotit viechny realizaéni alternativy a posoudit
realizovatelnost. (1)

Analyza trhu - proces, pfi kterém se vyhodnocuje a studuje aktudlni stav trhu. (2)
Managment projektu a Fizeni lidskych zdrojli - jde o spravné vedeni a motivaci jednotlivych
lidi, podilejicich se na projektu. Zahrnuje planovani organizovani, fizeni a kontrolu tymu
daného projektu. (1)

Financni plan - ndstroj uréeny k planovani, kontrole a spravé financnich zdroju spolecnosti
nebo jednotlivce. Popisuje predpokladané finanéni operace v urc¢itém casovém obdobi
(ndklady, vynosy, pfijmy, vydaje , zdvazky atd) (3)

Propocet - odhad ceny projektu v predinvesti¢ni fazi. Celkovd vySe propoctu by méla byt
v presnosti (15-20%). (4)

Odpis - naklad spojeny v souvislosti s opotfebenim majetku. Jedna se o majetek s pofizovaci
cenou vyssi nez je 80 000 K&. (5)

Naklady - financ¢ni prostfedky vynalozené na podnikani nebo projekt. (pfikladem je nakup
materialu, mzdy zaméstnancl, sluzby, energie, prondjmy, reklamy atd). (3)

Vynosy - penézni vyjadieni a trhem uznand hodnota souvisejici s prodejem vyrobku, zbozi a
poskytovanych sluzeb. (6) Vy3$si vynosy obvykle ukazuji vyssi ziskovost a Uspésnost podniku.
Vykaz zisku a ztraty - financni vykaz, ktery ukazuje ndklady a vynosy za dané obdobi. Je jednim
z hlavnich ucetnich vykaz(i. Na zdkladé vykazu zisku a ztraty se stanovuje vyse dané z pfijmu.
(6)

Cash flow — financ¢ni vykaz, ktery analyzuje prijem a vydej a z toho plynouci stav financnich
prostredku k uréitému okamziku. (6)

Bod zvratu - bod, pfi kterém se celkové naklady vyrovnaji cenovym vynostim. Od tohoto bodu
se ve firmé ¢i v projektu zacina tvofit zisk. (7)

Cistd soucasna hodnota - dynamickd metoda, kterd se pouZivd k posouzeni finanéni
efektivnosti investice. Zohlednuje ¢asovou hodnotu penéz. Lze ji definovat jako rozdil mezi

diskontovanymi penéznimi pfijmy z investi¢niho projektu a kapitalovym vydajem. (8)



Vnitfni vynosové procento - dynamickd metoda, kterd se pouziva k posouzeni financni
efektivnosti investice. Je definovano jako takova diskontni mira, pfi které sou¢asna hodnota
penéznich pfijml z projektu se rovna kapitalovym vydajlim. (8)

Index ziskovosti - relativni ukazatel, ktery vyjadfuje pomér ocekdvanych diskontovanych
penéznich pfijma z projektu ke kapitalovym vydajim. (8)

Doba navratnosti - doba, za kterou se projekt splati z penéznich pfijmu, které projekt
zajisti. (8)

Analyza citlivosti — analyza s cilem zjistit ekonomickou citlivost urcitého hodnoticiho ukazatele
projektu. (9)

Marketingova strategie - plan spolecnosti, jak dosdhnout svého cile v oblasti marketingu. (10)



C. Seznameni s problematikou

Nasledujicich kapitolach je reSena predevsim struktura studie proveditelnosti spolu
s objasnénim kapitol. Kapitoly resi stru¢ny popis projektu, management projektu, financéni

plan, analyzu citlivosti a fizeni rizik.

4 Smysl a vyuziti studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti se zaméruje na analyzu a hodnoceni nakladu, pfinosa a rizik,
nutnych k realizaci projektu. Aplikuje se v technickych, ekonomickych a financnich aspektech
investi¢niho projektu. Jejim cilem je posoudit, zda je projekt technicky proveditelny
a ekonomicky rentabilni. (11)

Studie proveditelnosti se zabyva analyzou a porovnanim riznych technickych variant
a jejich ekonomickych dopadl. Zahrnuje naklady na realizaci projektu, pfinosy a vynosy,
analyzu rizik a zhodnoceni. (1)

Tato studie je provadéna v predinvesti¢ni fazi projektu. Jejim vysledkem jsou podklady
pro investi¢ni rozhodnuti, které slouzi jako zaklad pro posouzeni, zda je projekt realizovatelny
a zda piindsi dostateénou vynosnost. Casto je pouZivana jako mechanismus pro porovnani
nékolika strategii. (11)

4.1 Postup pfivypracovani

Studie ma danou obecnou strukturu, ktera je tvofena jednotlivymi kapitolami. Kazdy
investi¢ni zamér ¢i stavebni projekt je nécim zcela jedineénym, a proto je nutno pfistupovat
k feseni dil¢ich problémU zcela individualné. (1)

4.2 Obecna struktura

Zakladni obsah studie zobrazuji nasledujici kapitoly, které se mohou a nemusi ve studii

proveditelnosti vyskytovat.

Obecna struktura studie proveditelnosti:

1. Obsah

2. Uvodni informace

3. Stru¢né vyhodnoceni projektu

4. Strucny popis podstaty projektu a jeho etap
5. Analyzy trhu, marketingova strategie

6. Management projektu a fizeni lidskych zdrojl



7. Technické a technologické feSeni projektu

8. Dopad projektu na Zivotni prostredi

9. Zajisténi investi¢niho majetku

10. Rizeni pracovniho kapitalu (ob&Zny majetek)

11. Finan¢ni plan a analyza projektu

12. Hodnoceni efektivnosti a udrzitelnosti projektu

13. Analyza a fizeni rizik (analyza citlivosti)

14. Harmonogram projektu (¢asovy plan)

15.Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu
Zdroj: (1) (12)

Soucasti struktury tohoto projektu nejsou kapitoly 8-10 zdUvodu
individualniho reSeni studie proveditelnosti. Informace o kapitolach 1 a 2 neobsahuji
jednotlivé kapitoly, protoZe jejich tcel je zcela jasny. Kapitola 3 pak neni predmétem
této studie, protoze je soucasti interpretace vysledkl diplomové prace.

Soucasti struktury teoretické ¢asti pak nejsou kapitoly Cislo(dale ¢.) 7 a 15. Tyto

body jsou soucasti praktické casti . Kapitola ¢.15 je zavérem diplomové prace.
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5 Strucny popis projektu a jeho etap

Stavebni projekt se obvykle sklddd z nékolika fazi, které zahrnuji planovani, navrh,

pfipravu, vystavbu a provoz stavby. V kazdé fazi se provadi specifické ukoly a ¢innosti, které

vedou k dokonceni stavby. V prlibéhu realizace projektu se rovnéz provadi pravidelné kontroly

a dohled nad stavbou. (13) Z hlediska etap se pak stavebni projekt sklada ze ¢tyf zakladnich

fazi:

a)

b)

d)

Pfedinvesticni faze - jde o rozhodujici krok ke spravnému vybéru vhodného
investi¢niho projektu a jeho realizaci. V této fazi je tfeba vybrat odpovidajici
variantu projektu, ktera se jevi jako nejrentabilnéjsi a vytvori nejvétsi zisk.
Ukolem je zjistit vechny relevantni technické, obchodni a finan¢ni informace,
jez rozhodnou o realizaci projektu. (14)

Investi¢ni faze - tvofi jaddro realizace projektu. V této fazi probiha vystavba
projektu. Je ndsledné ukoncena predanim hotového projektu do zkusebniho,
pfipadné nepfetrzitého provozu. V investi¢ni fazi dochazi z pohledu investora
k nejvétsim vydajam celého cyklu stavby. (14)

Provozni faze — jednd se o fazi, kdy je dana budova ¢i stavba v provozu. Tato
faze zacina uvedenim do provozu a pokracuje az do doby likvidace stavby.
Soucdsti provozni faze je nejen bézny provoz, ale také jeji postupné zlepSovani
a hlavné odpovidajici udrzba. (15)

Likvidacni faze - na konci Zivotniho cyklu projektu je ¢asto potreba danou
stavbu zlikvidovat. Tim se vstupuje do posledni a zavérecéné faze. Zde je nutno
pamatovat na fakt, Ze na jedné strané se vyskytuji naklady spojené s likvidaci
zafizeni, obnovou plvodni zastavby apod., a na strané druhé muze byt
dosazeno i pripadnych zisk( z prodeje, vynosu, z likvidace zafizeni a podobné.

(15)
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6 Casovy plan

Pfedstavuje nastroj, ktery pomaha organizovat veskerou ¢innost. Zajistuje tak efektivni

plnéni a dodrfovani stanovenych termin(. Casovy pldn obsahuje informace o za¢atku a konci

jednotlivych ¢innosti. (1) Dale mizZe obsahovat informaci o predchidcich a nasledovnicich

dané ¢innosti. Pomaha tak planovat a sledovat priibéh stavby a umoZiiuje efektivné reagovat

na pfipadné zpozdéni ¢i problémy, které mohou vzniknout béhem realizace projektu. (13)

S jeho pomoci lze utfidit jednotlivé ukoly tak, aby byly co nejefektivnéjsi. K vytvoreni éasového

planu je nutné dodrzovat nasledujici kroky:

1)

2)

3)

Prvnim krokem je jednoznacné identifikovat dany ukol, ktery bude soucasti
¢asového planu. Tento Ukol musi byt podrobné popsan a rovnou pfidélen osobé,
ktera bude mit za dany ukol zodpovédnost. (16)

Druhym krokem je definovat zacatek a konec ukolu. (16)Tento krok se vytvari
odbornym odhadem, na kterém cely casovy plan stoji. Je také nezbytné
do ¢asového planu zahrnout i casové rezervy. (13) Soucasti tohoto kroku je vytvofit
jednotlivé navaznosti UkolU tak, aby realizace probihala plynule.

Poslednim zasadnim krokem je wvytvofit prehledné grafické zpracovani,
aby jednotlivé Cinnosti a ¢innosti navazujici, byly jasné, prehledné a vystizné. (1)
Jednim z nejpouzivanéjsich grafickych zpracovani je Ganttlv diagram, protoze
umoznuje vizualizaci rozvrhu uUkoll a jejich skladbu v case. Kaidy ukol je
reprezentovan jako vodorovny pruh v ¢asové ose, pricemz délka pruhu udava
pfedpoklddanou dobu potfebnou k dokoncéeni ukolu. Ganttiv diagram také
zobrazuje zavislosti mezi Ukoly prostifednictvim ¢ar spojujicich jednotlivé pruhy.
(16)Tento diagram tak umoznuje identifikovat kritickou cestu. Kriticka cesta
predstavuje posloupnost ukol(, jejichZ zpozdéni ma za nasledek i zpozdéni celého

projektu. (13) Nasledujici obrazek tento diagram zobrazuje.
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7 Analyza trhu, SWOT analyza a marketingova strategie

Analyza trhu predstavuje proces, pfi kterém se analyzuje, vyhodnocuje a studuje
aktuadlni stav trhu, ve kterém projekt plsobi. (9) Cilem této analyzy je ziskat informace
o zakaznicich a konkurenci, které na trhu existuji. SWOT analyza je nastroj, ktery slouzi
k identifikaci silnych a slabych stranek projektu, ddle pak identifikuje prilezitosti a hrozby,
majici primou spojitost s projektem.

Analyza trhu a SWOT analyza patfi mezi dllezité kroky pred vlastni tvorbou
marketingové strategie. Poskytuji podklady a informace, potfebné k identifikaci pfileZitosti
i hrozeb na trhu. Dale také slouZi k identifikaci zdkaznika a konkurence na trhu. Na zakladé

téchto analyz je pak moZné vytvofit efektivni marketingovou strategii. (9)

7.1 Analyza trhu

Analyza trhu je klicovym prvkem pfi tvorbé strategie a planovani podnikdni. Pomaha
podnikatelskému subjektu pochopit trh, na kterém pusobi. Proces analyzy trhu zahrnuje
nékolik dulezitych krokd, jako jsou popis produktu, definice zakaznika, analyza konkurence
a stanoveni budouci poptéavky. (9)

Po ziskani informaci se tyto dulezité informace nasledné analyzuji a vyhodnocuiji tak,
aby mohly byt vyuZity k rozvoji projektu. Podnik maze lépe formovat svoji sluzbu a nabidku,
oslovit sprdvnou cilovou skupinu zdkaznik( a efektivné konkurovat na trhu. (2) Zasadnim
predpokladem je, aby tato doporuceni byla realna.

Cely proces analyzy trhu je dynamicky a mél by byt pribéiné aktualizovan, aby
odpovidal stale se ménicim podminkam na trhu. Dobra analyza trhu je zakladem pro Uspésné
podnikani a je proto nezbytné pravidelné monitorovat trh a jeho aktualni zmény, aby byl dany
podnik schopen adekvatné reagovat a prizpusobit svoje podnikdni novym podminkam. (9)

7.1.1 Popis produktu

Hlavnim cilem pfi popisu produktu ¢i sluzby je osloveni cilové skupiny. Toto osloveni
musi pouzivat jasna, stru¢nd a vystiznad hesla. (18) Cilem zminéného popisu je predevsim
vytvorit povédomi a zdjem o sluzbu. Sluzba predstavuje poskytovani urcitého produktu nebo
feSeni, které ma slouzit k uspokojeni adekvatnich potreb a prani zdkaznika. (18) Popis sluzby
musi byt srozumitelny a jednoduchy. Je dlleZité ji prezentovat a nabizet zakaznikm tak, aby

bylo zfejmé, jaky prinos jim pfinasi a jakou hodnotu poskytuje.
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Smyslem popisu produktu ¢i sluzby je rovnéz odliSit se od konkurence. Je nezbytné se
zaméfrit na unikdtni vlastnosti a benefity, které nase sluzba poskytuje. (19) Jednu z moZnosti
predstavuje napriklad nabidka speciadlnich sluzeb, které jsou v naSem odvétvi jedinecné,
a které nase konkurence nenabizi. Zasadnim prfedpokladem Uspéchu je poskytnuti vyjimecné

péce a vytvoreni osobniho pristupu ke kazdému zakaznikovi.

7.1.2 Definice zakaznika
Definice zakaznika se odviji od dvou zakladnich kritérii:
1. Komu budu prodavat?
2. Kdo je muj zdkaznik?

Pokud odpovédi na tyto otdzky nejsou jasné, je nezbytné nutné vytvorit odpovidajici
profil zdkaznika. Ktomu slouzi zakladni uUdaje smértujici k identifikaci zakaznika. Profil
zdkaznika lze pak ziskat na zakladé informaci o profilu a charakteru daného zakaznika, dllezita
je rovnéz i informace, v jakém prostfedi se tento zdkaznik pohybuje. (20) O jakého zdkaznika
se z hlediska typologie jedna, urci tedy série odpovédi na konkrétni prostiedi, dllezité jsou
i dalSi osobni Gdaje, kam patfi i informace o véku, rodinném statusu a charakteru a postaveni
v zaméstnani. (20)

7.1.3 Analyza konkurence

Analyza konkurence predstavuje proces, ktery se zaméruje na sbér, hodnoceni
a porovnavani informaci o konkurencnich firmach a jejich sluzbach. Tato analyza podnikim
poskytuje dllezité informace pro strategické rozhodovani. (9) Je nezbytné nutné zpracovat
analyzu konkurence k dosazeni konkurenéni vyhody na trhu. Konkurence ovliviuje podil
poskytovanych sluzeb na trhu, a porovnava ji z hlediska celkového prodeje, ceny a podilu na
trhu. (9)

Analyza se provadi pro pfimou a nepfimou konkurenci. Pfima konkurence je ta, kterd
zahrnuje projekty, jez nabizeji stejné nebo podobné sluzby, jsou umistény ve stejném regionu,
trznim prostredi a cili na stejnou skupinu zdkaznikd. (21)

7.1.4 Stanoveni budouciho vyvoje poptavky

Budouci vyvoj poptavky je jednou z nejobtiznéjsich ¢innosti, jelikoz je zavisly na mnoha
faktorech, které jsou v soucasné chvili neznamé. (9)

Nejprve je nutno zpracovat detailni odhad skute¢ného celkového objemu trhu. Tato

skutecnost zdavisi na konkrétnim trhu, ktery je opét individualni. Druhym krokem je progndza
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celkového trzniho segmentu. Pfi predikovani celkového trzniho segmentu je nezbytné dodrzet
detailni odhad trhu. Nutno dodat, Ze vidy se bude jednat pouze o odhad, ktery nikdy nebude
zcela presny. (9)
7.2 SWOT analyza

SWOT analyza predstavuje takovou analyzu, jez pomahd vyhodnotit silné a slabé
stranky, pfrilezitosti a hrozby zkoumaného podniku. SWOT analyza je marketingovym
nastrojem, ktery ma strategicky vyznam. (22) Vystupem SWOT analyzy je komplexni analyza
vnitfnich i vnéjsich vlivli a pozitivnich i negativnich vlivi pro komplexni projekt. Nazev SWOT
pochazi ze zacatecnich pismen anglickych pojm0 Strenghts (silné stranky), Weaknesses (slabé
stranky), Opportunities (pfilezitosti) a Threats (hrozby). (23)Ndsledujici obrazek vSechny tyto
skutecnosti zobrazuje. Na zakladé této analyzy se poté opét upravuje marketingova strategie

celého projektu.

Pozitivni vliv Negativni vliv
<3
s Strength Weaknesses
'; 2 (Silné stranky) (Slabé stranky)
c
i)%z Opportunities Threats
;>: S (Prilezitosti) (Hrozby)

Obrdzek 2-SWOT analyza
Zdroj: (22)

7.2.1 Silné stranky
Jedna se o pozitivni vliv, ktery je soucasti vnitfniho prostfedi firmy nebo projektu. Silné
stranky byvaji asto zaménovany s pfilezitostmi. (23) Za silnou stranku Ize povazovat pouze to
v ¢em dana firma ¢i projekt skuteéné vynika. Silné stranky vytvareji konkurencni vyhodu. Muze

se jednat o kvalitni sluzbu, silnou znacku nebo o fungujici vztahy se zakazniky. (23)
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7.2.2 Slabé stranky
Jednd se o negativni vliv, ktery je soucasti vnitiniho prostredi firmy nebo projektu.
Slabé stranky byvaji casto zaménovany s hrozbami. (23) Slabymi strankami jsou stranky, které
projekt tdhnou doll a nabizeji vétsSinou pfevahu pro konkurenci. Pfi¢inou mohou byt jiz
zastaralé postupy, pfilis vysoké naklady, omezena vyrobni kapacita nebo nizka financni
rezerva. (23)
7.2.3 PftileZitosti
Jednd se o pozitivni vliv, ktery je soucasti vnéjsiho prostiedi firmy nebo projektu.
Prilezitosti museji byt identifikovany firmou, aby jich mohlo byt dosazeno. Tyto pfileZitosti
mohou znaéné ovlivnit chod projektu. Jednd se napriklad o zmény v legislativé, poskytnuti
dotaci, zlepSeni ekonomickych poméru ¢i socidlni zmény. (22)
7.2.4 Hrozby
Zde jde o negativni vliv, ktery byva soucasti vnéjsSiho prostredi. Hrozby museji byt
identifikovany ze strany firmy, aby byly minimalizovany. Predstavuji je predevsim faktory,
které s urcitou pravdépodobnosti mohou nastat a mit na ¢innost firmy negativni dopad.
Hrozbu predstavuje napfiklad rlst provoznich nakladd, ukonceni ¢innosti subdodavateld,
vstup novych konkurentd na trh, uvedeni vynosnéjsi technologie konkurenci na trh ¢i zvysSeni
dani. (22)
7.3 Marketingova strategie
Jedna se o dlouhodoby plan smétujici k dosazeni marketingovych cilG spole¢nosti. (10)
Vychazi zanalyz a vyzkumda, z firemni vize a z konkrétnich moZnosti dané spolec¢nosti.
Marketingova strategie je dllezita pro celkovy prehled o trhu, konkurenci, sluzbach a cilovych
klientech. (24)
Marketingova strategie stanovuje marketingové cile. Bez stanoveni konkrétnich cil(
vznika zasadni problém se v poskytovanych sluzbach zdokonalovat. Cile by mély byt konkrétni,

realistické, casové omezené a dosaZitelné. (25)
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8 Management projektu a Fizeni lidskych zdroju

Management projektu a lidskych zdroji predstavuje proces fizeni projektu
se zamérenim na spravu a vyuziti lidskych zdroji pfi realizaci projektu. (1) Tento proces
zahrnuje planovani, organizovani, fizeni a kontrolu ¢innosti tymu projektu. Spravné a cilené
fizeni lidskych zdrojl je klicové pro Uspésnou realizaci projektu. Pfi jakékoli pracovni ¢innosti
tymu managementu je nezbytné, aby byly pfi konkrétni tymové praci vyprofilovany a vytézeny
odpovidajici dovednosti a znalosti nezbytné pro plnéni jednotlivych ukold. (1)

Management projektu definuje predevsim organizacni strukturu, popis pracovnich
pozic, hodnoceni zaméstnancu a popis, v jakém prostredi budou jednotlivi zaméstnanci svou
¢innost vykondavat. Dale definuje bezpecnost a ochranu pfi préci, vykonavané zaméstnanci.

Nasledujici obrazek zobrazuje pfiklad jednoduché organizacni struktury. (1)

= viastnik firmy

| Sekretafka | | Pracovnik zahraniéniho obchodu

l o1 |

'q \ [ \ . \ —_—
| Technik 1 Technik 2 | | Technik 3 Technik 4 Technik 5
\ / \ J \ \ 7 \ s

Obrdzek 3-Zobrazeni jednoduché organizacni struktury
Zdroj: (26)
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9 Financni plan

Je nedilnou soucdsti studie proveditelnosti a slouzi predevsim pro samotného
investora. Ukazuje, zda je vhodné dany projekt realizovat. (3) Finan¢ni plan obsahuje vypocet
nakladl na pofizeni investice, vypocet a rozdéleni dalSich naklad(, stanoveni ceny za sluzby,
finan¢ni vykazy a naklady spojené s odpisy. Plan obsahuje podrobné financovani.
9.1 Vypocet naklad( na pofizeni investice

Vypocet ndkladl na pofizeni investice se v predinvesti¢ni fazi pocitd pomoci propoctu.
Propocet je odhad ceny budouciho stavebniho projektu. Propocet nema jasné definovanou
strukturu, avSak md doporucené sekce, které obsahuji veskeré ndaklady vzniklé v pribéhu
vystavby. (4) Témito sekcemi jsou:

A. Projektové a prlizkumné prace

B. Provozni soubory
C. Stavebni objekty
D

. Stroje, zafizeni, inventar

E. Umélecka dila

F. Naklady spojené s umisténim stavby
G. Ostatni naklady

H. Rezerva

Ostatni investice

J. Nehmotny investi¢ni majetek

K. Ndklady hrazené z provoznich prostfedku

L. Kompletacni ¢innost

Zdroj: (4)

9.1.1 Projektové a prlzkumné prace

Projektové prace lze ocenit na zdkladé individudlni kalkulace ceny. Pro ocenéni je
mozné pouzit honordr dle standard( sluzeb inzenyr(i, architektd a technik( Cinnych ve
vystavbé. Jedna se o podklad pro stanoveni celkové ceny za tyto prace, nicméné konecnou
cenu urcuje smluvni ujednani. (27)
A. Faze projektovych praci

Honorar je finanéni ohodnoceni vykonu autorizované osoby, provadéjici projektové

a pruzkumné prace. Je souctem dil¢ich honorart, které odpovidaji rozsahu dohodnutych
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projektovych sluzeb. Existuje 7 zakladnich fazi projektovych a prlizkumnych praci. Kazdé fazi

je vzdy ptifazen podil z celkového honorare v procentech viz tabulka ¢.1 (4)

Faze projektovych a prizkumnych praci:

a)

b)

d)

f)

g)

Pfiprava zakdzky — v této fazi dochazi predevSim ktvorbé cinnosti
konkretizujici investi¢éni zamér, specifikujici potfebné podklady a udaje
vedouci ke konkrétnimu zadani projektu stavby. (4)

Vypracovani studie stavby — tato dokumentace slouzi pfedevsim k ujasnéni
zamér( a stavebniho programu mezi projektantem a klientem. (4)
Dokumentace pro uUzemni ftizeni — jednd se o dokumentaci, ktera je
pfipojovana spolu s pfislusnymi vyjadienimi k navrhu na vydani rozhodnuti
o umisténi stavby, rozhodnuti o0 zméné vyuziti Gzemi a zméné vlivu uzivani
stavby na uzemi. (28)

Dokumentace pro stavebni povoleni — dokumentace slouZzi predevsim pro
vydani stavebniho povoleni. Dokumentace je pfilohou pro stavebni fizeni
s dalsSimi podklady. (28)

Dokumentace pro provedeni stavby — obsahuje technické vykresy,
charakteristiky materiall a postupy pro provedeni stavebnich praci. Jedna
se o propracovani dokumentace do takové technické urovné, aby odborné
zpUsobilému zhotoviteli bylo ziejmé jaké jsou pozadavky na kvalitu
a charakteristické vlastnosti stavby. (28)

Soupis praci a dodavek — Je zde uveden kompletni vypis materialt

a vyrobk, které dodavatel pfi stavbé musi pouzit. Sestaveni vykazu

vymeér. (4)

Autorsky dozor pti provadéni stavby — zpracovatel projektové dokumentace
kontroluje platné projektové dokumentace a ptipadné schvaleni odchylek

a Uprav. (21)

Kazdé ztéchto fazi je vidy prifazen podil z celkového honorare v procentech.

Nasledujici tabulka popisuje jednotlivé faze a jejich podil z celkového honorare.
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Tabulka 1-Tabulka vykonovych fazi a jejich podil z celkového honordre

Cislo faze Podil z
. Ndazev faze sluzby Zkratka | celkového
sluzeb (v
honorare
1 Piiprava zakazky PPR 1%
2 Vypracovani dokumentace navrh/studie stavby  |STS 13%
3 Yypra?ovam do@entace pro uzemni fizeni a DUR 15%
uzemni rozhodnuti
4 VeraFovanl dokumentace: pro stavebni fizeni a DSP 2206
vydani stavebniho povoleni
5 Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby |DPS 32%
6 Vypracovani soupisu praci adodavek DZS 5%
7 Autorsky dozor pii provadéni stavby ATD 12%

Zdroj: Vlastni zpracovani - Zdroj dat: (4)

B. Kategorie ndroCnosti stavby

Narocnost stavby se rozdéluje do péti honorarovych zén znacenych fimskymi Cislicemi.

Honorarové zény jsou rozdéleny podle narokl, které jsou kladeny na jejich navrhovani

a provedeni. Spravné zarazeni mizeme provést bud pfimym vybérem, nebo dle bodového

ohodnoceni speciadlnich poZadavkll na pozemni stavbu. Kategorie narocnosti stavby jsou

voleny od ttidy I. do tridy V. (27)

C. Vypocet ceny za projektové a inZzenyrské prace

Na zakladé urceni ceny za stavebni objekty a vybéru kategorie naroénosti objektu, je

podle nasledujici tabulky uréeno presné mnozstvi normohodin vykondvanych projektantem.

Tabulka 2-Viypocet pracnosti standartni projektové cinnosti v normohodindch podle kategorie ndroc¢nosti objektu

v , Pracnost standartni projektové ¢innosti v normohodinach podle kategorie naro¢nosti objektu
Zapocitatelné - - - - -
naklady v mil.Kg : Pasmo l. : Pasmo ll. : Pasmol lll. : Pasmo IV. . Pasmo V.
Min. [h] | Max. [h] [ Min.[h] | Max.[h] | Min.[h] | Max.[h] | Min.[h] | Max.[h] [ Min.[h] | Max. [h]
1 160 220 220 280 280 360 360 400 400 460
2 284 392 392 540 540 606 606 716 716 820
3 405 552 552 762 762 852 852 1008 1008 1152
4 508 696 696 896 896 1088 1088 1280 1280 1472
5 610 835 835 1080 1080 1300 1300 1535 1535 1770
7 819 1120 1120 1428 1428 1722 1722 2044 2044 2366
10 1100 1520 1520 1920 1920 2330 2330 2760 2760 3200
20 1980 2680 2 680 3480 3480 4200 4200 4920 4920 5760
30 2820 3750 3750 4800 4800 5880 5880 6 840 6 840 8040
40 3440 4840 4 840 6200 6200 7440 7440 8 800 8 800 10320
50 4150 5 850 5 850 7 400 7 400 9 000 9 000 10 700 10 700 12 300
70 5600 7700 7700 9800 9 800 11900 11900 14 140 14140 16 520
100 7 400 10400 10400 13400 13400 16 000 16 000 19200 19200 22200
200 13 200 18 800 18 800 24000 24000 28 800 28 800 34400 34400 40 000
300 18 900 25800 25 800 34200 34200 41100 41100 48 000 48 000 56 400
400 24000 32 800 32 800 42 400 42 400 52 000 52 000 61 600 61 600 72 000
500 29 000 40 000 40 000 51 000 51000 62 000 62 000 74000 74000 87 000
700 39990 53900 53900 68 600 68 600 84 000 84 000 98 000 98 000 114 800

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (4)
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Z tabulky vyplyva, Ze v pfipadé hodnoty zapocitatelnych naklad v hodnoté 1 milionu korun
a s kategorii naro¢nosti | bude minimalni objem projekcnich praci 160 normohodin. Pfesné popisy
pasem lze najit dle zdroje. Cenu za jednu normohodinu miZeme vyhledat na internetovych
strankdach, zabyvajicich se touto problematikou nebo ji urcit za pomoci vlastni kalkulace. (4)
Celkova cena za projektové a prizkumné prace je soucin ceny za jednu normohodinu s celkovym
poctem normohodin, viz tabulka vyse.

9.1.2 Provozni soubory

Tato sekce zahrnuje doddvku, montaz a dopravu technologickych zafizeni, ktera nejsou
soucasti stavebnich objekt(. Naptiklad pfi stavbé haly pro montdz aut je hala stavebnim
objektem a montazni linka provoznim souborem. (27)

Tato sekce zahrnuje funkéné ucelenou cast stavby, ktera vykondva uceleny
technologicky vyrobni proces. Oznaceni provozni soubor Ize pouZit i pro zafizeni zajistujici
nevyrobni procesy jako je rozvod kapalin, plyn( a elektrické energie. (4)

9.1.3 Stavebni objekty

V této sekci jsou predevsim naklady na samostatnou stavbu. Stavba se sklada
ze stavebnich objektd. Stavebni objekt je prostorové ucelend nebo alespon technicky
samostatna ¢ast stavby, ktera plni vymezenou ucelovou funkci. Jedna se o objekty vSeho
druhu od drobnych objektl jako jsou altany, pristresky, az po sloupy elektrického vedeni,
pripojky véeho druhu, bytové domy administrativni budovy, haly nebo parkovisté (4)

9.1.4 Stroje, zafizeni a inventar

Tato C¢ast zahrnuje stroje nebo zafizeni, kterd nejsou soucasti sekce provoznich

soubor(. Jedna se napfiklad o vysokozdvizné voziky ve skladech. (27)
9.1.5 Umélecka dila

Do této sekce se zapocitavaji veskeré naklady na uméleckd dila. (27) Patii sem
napriklad muzejni predméty, které jsou neoddélitelnou soucdsti staveb. Tyto pfedméty se
ocenuji individualné. (4)

9.1.6 Naklady spojené s umisténim stavby

Do naklad(l spojenych s umisténim stavby se radi predevsim naklady na provozni
a socialni zafizeni stavenisté, Uzemni vlivy nebo mimoradné ztizené pracovni prostiedi. V této
sekci jsou uvedeny ndklady, které nejsou ocenény v nakladech na stavebni objekty. DalSimi

naklady na umisténi stavby mohou byt ndklady na zatizeni stavenisté, naklady vyvolané
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provoznimi vlivy, naklady souvisejici s vlivem extrémnich klimatickych podminek nebo naklady
mimostavenistni dopravy. (4)

Jednim z nejvyznamnéjsich nakladu jsou ndklady na zafizeni stavenisté. Ty jsou tvoreny
z ndkladl na kancelare, socidlniho zabezpecdeni pracovnik(, skladl, pristfeskl, gardzi,
oploceni, vnitro stavenistni komunikaci, pomocnou stavebni konstrukci nebo docasna
ochranna zafizeni. (4)

Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby se odhaduji v propoctu procentualni
sazbou z cenového zdkladu, kterym je celkovd cena z ndkladl na stavebni objekty. (27)

U standartni stavby to byva pfiblizné 2% z nakladl na stavebni objekty. (4)

9.1.7 Ostatni naklady
Ostatni naklady jsou naklady, které vznikaji investorovi prabéiné ve vsech fazich
vystavby. Vypocet téchto nakladl se provadi individudlné. Patfi sem predevsim ndklady
spojené s nakupem pozemku, naklady studie proveditelnosti, odvody za odnéti zemédélské
pldy, vytyCeni stavby, pojisténi stavby, naklady spojené s pasportizaci a fotodokumentaci,
naklady na préaci koordinatora bezpecnosti a ochrany zdravi pti praci (dale BOZP)
a technického dozoru stavebnika, archeologicky prizkum, ndklady na marketing, geodetické
zaméreni stavby. (4)
9.1.8 Rezerva
Soucasti rezervy jsou predevsim takové naklady stavby, které se na zacatku projektu
nedaji predvidat. Vétsinou se ndklady na rezervu urci procentualnim koeficientem z nakladd
na stavebni objekty. Rezerva se provadi celoplosné, nerozlisuje se tedy ke kterym kategoriim
se danad Castka vztahuje. Uréité procento z ceny rezervy se urcuje na zakladé typu a slozitosti

stavebnich praci. (4)Nasledujici tabulka zobrazuje vysi rezervy.

Tabulka 3-Stanoveni vyse rezervy dle typu stavebni realizace

Typ stavebnich praci | Minimalni rezerva | Maximalnirezerva
Novostavba 1% 7%
Rekonstrukce 5% 10%
Obnova kulturnich

pamatek 13% 18%

Zdroj: Vlastni zpracovdni- Zdroj dat: (4)
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9.1.9 Ostatni investice
Do tohoto oddilu patfi pfedevsim naklady na potizeni pozemku véetné staveb uréenych
k odstranéni. V pfipadé, Ze investor neni vlastnikem pozemku, lze cenu gzjistit podle

porovnavaci metody. (4)

9.1.10 Nehmotny investi¢ni majetek
Soucasti tohoto oddilu jsou naklady na dlouhodoby nehmotny majetek. Soucasti
tohoto majetku jsou napfiklad ocenitelna prava, software, povolenky na emise, goodwill nebo
preferencni limity. (4)
9.1.11 Naklady hrazené z provoznich prostredk
Tato skupina ndkladl pocita predevsim s naklady na vybaveni jako je ndbytek, pocitace
a jiné. Tyto polozky se vycisluji pomoci kalkulace. K odhadu pouzijeme ceny potenciondlnich
dodavateld.
9.1.12 Kompletacni ¢innost
Naklady na kompletaéni ¢innost jsou naklady generalniho dodavatele stavby. Tyto
naklady by mél dodavatel zahrnout do celkové ceny. Do této Cinnosti spada predevsim
vybudovani zafizeni stavenisté i pro subdodavatele, zajiSténi provozu a udrzby zafizeni
stavenisté, predani a prevzeti ¢asti stavby subdodavatelim, koordinace praci subdodavatelQ
na zakladé projektu, zajisténi zednické a ostatni vypomoci a zpracovani dokumentace
skutec¢ného provedeni stavby. (4)Orientacni sazba podle sazebniku unika byva pro stavebni
Casti 0,8-2,5% a pro technologické casti 2,0-4,9 %. Konecnd sazba je rozhodnuta podle
narocnosti stavby. (4)
9.2 Vypocet nakladl
Jednou z nejdulezitéjsich kapitol finanéniho planu je jednoznacné vypocet nakladd.
Jedna se o ekonomické zdroje vynaloZené na ¢innost, kterd je predmétem zisku. (3) Jsou
vyjadireny v penézich a ovliviiuji do velké miry vykaz zisku a ztraty. Naklady se mohou clenit
naptiklad podle produkce na fixni a variabilni. (29)
9.2.1 Fixni naklady
Pojem fixni ndklady oznacuje takové naklady, které se se zménou produkce neméni.
Nejsou tedy nijak pfimo zavislé na individudlnich kusech produkce. (30) Typickym pfikladem
je koupé, nebo pronajem prostor pro podnikani, v nékterych pripadech to mohou byt i naklady

na mzdy nebo drobné naklady na provoz podniku.
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V pfipadé, ze firma zaméstnava zaméstnance, je zaméstnavatel povinen platit odvody
v podobé socialniho a zdravotniho pojisténi. Pojisténi je pocitdno z hrubé mzdy zaméstnance.
Zdravotni pojisténi ¢inni 9% hrubé mzdy a socialni pojisténi 24,8% hrubé mzdy. Celkem zaplati

zaméstnavatel 33,8% z hrubé mzdy zaméstnance navic. (31)

9.2.2 Variabilni naklady
Pojem variabilni ndklady oznacduje takové naklady, které se s objemem produkce méni.
To znamena, Ze spolu tyto naklady pfimo souvisi a jsou pfifaditelné k urcitému vyrobku nebo
sluzbé. Pokud objem produkce roste, rostou i celkové variabilni ndklady, jestlize produkce

klesa, klesaji celkové variabilni naklady. (30)

9.3 Stanoveni ceny

Cenu za urcity produkt nebo sluzbu je velice dlleZité stanovit. Pro kazdou firmu, podnik
¢i projekt, stanoveni ceny ovliviuje nejen vySi trieb, ale také ziskovost
a konkurenceschopnost. Cenu za produkt ¢i sluzbu Ize stanovit nékolika metodami, jako

naptiklad ndkladové stanoveni ceny nebo konkurencni stanoveni ceny. (3)

9.3.1 Nakladové stanoveni ceny
Nakladové stanoveni ceny je jednou z nejbéznéjSich metod. Cena produktu ¢i sluzby je
stanovena na zdkladé nakladl na vyrobu, distribuci a prodej, véetné nakladi na materialy,
praci, energie a dalSich nakladd. K souctu této ceny se poté pripocte takzvana obchodni
pfirazka. Obchodni pfirazka vyjadfuje procentudlni navyseni mezi naklady a prodejni cenou
zbozi. (32)
9.3.2 Konkuren¢ni stanoveni ceny
Konkurencni zplsob stanoveni ceny je stanoveni ceny produktu &i sluzby na zakladé
cen konkurence. (3) Ktémto informacim se lze dostat na zdkladé vyhotoveni analyzy
konkurence. Cenu je vyhodné stanovit niZze nez je cena konkurence, aby podnik ziskal vyssi
pocet klientl. Cena mlzZe byt stanovena i vysSi neZz cena konkurence, a to na zakladé
kvalitnéjSiho produktu ¢i sluzby. (3)
9.4 Naklady spojené s odpisy
Odpisy jsou zaznamy o postupném snizovani hodnoty dlouhodobého majetku, ktery se
vyuZiva pfivyrobé nebo poskytovani sluzeb. Odpisy se provadéji na zakladé predem stanovené
délky vyuziti urcitého majetku a slouzi k rozlozeni naklad( jednotlivych obdobi. Odpisy se

zaznamenavaji jako naklady do vykazu zisku a ztraty a soucasné se snizuje hodnota
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dlouhodobého majetku v ucetnictvi. (5)Dlouhodoby majetek je majetek se samostatnym
technicko-ekonomickym uréenim, jehoZz vstupni cena je vyssi nez 80 000 K¢. Do odpisu
vstupuje pouze tento majetek. Tyto postupné odpisy majetku maji za cil odrazet realnou
hodnotu majetku na konci jeho Zivotnosti. Odpisy existuji bud dafiové nebo ucetni. (33)
9.4.1 Danové odpisy

Danovy odpis je ¢ast ceny majetku, kterou mize podnikatel ¢i spole¢nost odecist od
svého zakladu dané. (33) Odpisy se tykaji dlouhodobého majetku jako jsou budovy, stroje,
zatizeni, vozidla atd. Tyto odpisy se provadéji po urcitou dobu. Dobu na jak dlouho se budou

jednotlivé polozky majetku odepisovat urcuje nasledujici tabulka odpisovych skupin.

Tabulka 4-Zobrazeni odpisovych skupin

Odpisova skupina|Pfiklady hmotného majetku V prvnim roce odepisovani |V dalsich letech odepisovarDoba odepisovani [roky]

Pocitace, kancelarska technika, Skolni potfeby,
1 e 20,00% 40,00% 3
nastroje, naradi

Osobni a nakladni automobily, pracovnistroje,

2 11,00% 22,25% 5
TV arozhlasové pfijimace, nabytek 5 )

3 Klimatizace, kotle k vytapéni, vytahy, lodé 5,50% 10,50% 10

4 energeticka vyrobni dila, osvétlenibudov a 2,15% 5,15% 20
staveb
Budovy priimérné velikosti, délnice, silnice,

5 P 1,40% 3,40% 30

studny, vrty, mosty

Obchodni domy, administrativni domy, Skoly,
6 1,02% 2,02% 50

kulturni pamatky

Zdroj: Vlastni zpracovdni - Zdroj dat: (34)

Tabulka zobrazuje jednotlivé odpisové skupiny. Dale zobrazuje pfiklady hmotného
majetku, ktery patfi do jednotlivych odpisovych skupin. Dalsi dva sloupce zobrazuji procenta,
kterymi se vynasobi pofizovaci cena daného majetku. V prvnim roce se vidy pouZije nasobek
ceny s hodnotou ve sloupci s nazvem ,,V prvnim roce odepisovani“ v ostatnich letech se poté
pouzije nasobek ceny s hodnotou ve sloupci s ndzvem ,V dalSich letech odepisovani“. Posledni
sloupec zobrazuje dobu, po kterou bude dochazet k odepisovani majetku.

9.4.2 Ugetni odpisy

Uletni odpis majetku vyjadfuje, jakym zplsobem je majetek v prabéhu ¢&asu
opotieben. Jedna se o postupné odepisovani v rdmci opotiebeni majetku, které je stanovené
na zakladé odhadu. Odhad by mél byt co nejredlnéjsi tak, aby bylo zaruéeno, Ze toto Uéetnictvi

podava pravdivy a poctivy obraz skutec¢nosti. (33)
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9.5 Financovani

Financovani projektu predstavuje jednu ze zasadnich kapitol. Bez financnich
prostfedkl je velice sloZité samotny projekt vibec pfipravit natoZ ho zrealizovat. Na vétsinu
projektu je potifeba financovani. Financovat projekt Ize bud' z vlastnich zdrojd, nebo z cizich
zdroju. (3)Vlastni zdroje jsou naprosto jasné, jedna se pouze o kapitdl v naSem vlastnictvi.
U cizich zdroju je nej¢astéjsim reSenim Cerpdani Uvéru.

4.4.1 Financovani za pomoci Uvéru
Uvér je finanéni transakce, kdy jedna strana pdjéuje penize za podminky vraceni pdjéeného
kapitadlu vcetné Urokd v uréeném case. Tato forma financovani je ¢asto vyuZivana fyzickymi
i pravnickymi osobami k financovani investic. (35) Uvér m(Ze byt poskytnut bankou,
nebankovni financni instituci nebo soukromou osobou. Podminky uvéru zahrnuji obvykle
urokovou sazbu, dobu splaceni a dal$i poplatky. (35) S uvérem také souvisi vySe splatky

(anuity). Tato splatka se vypocte na zakladé nasledujiciho vzorce.

Vzorec 1-Viypocet anuity
ix(1+0)"
a=U* ——m—
@a+ir-1

Zdroj: Vlastni zpracovdni - Zdroj dat: (36) (1)

i....VySe urokové sazby (%)
n...Pocet splatek (mésice)
U....Vyse uvéru (K¢)

a....Anuita (K¢)

4.4.2 Crowdfunding
Crowdfunding predstavuje alternativni zdroj financovani zejména malych projektd.
Jedna se v podstaté o online sbirku financnich prostfedkd od rliznych investort. Tato forma

financovani muize fungovat vedle tradi¢nich forem ziskavani finan¢nich zdroji. (3)

9.6 Financéni vykazy

Do finan¢niho planu je nezbytné promitnout finanéni vykazy. Zakladnimi externimi
vykazy, které jsou soucasti Ucetnich zavérek a byvaji oznacovany terminem finanéni vykazy
jsou: rozvaha, vykaz zisku a ztraty a vykaz cashflow, coZ je prehled o finanénich tocich.
Zakladnim financnim vykazem je rozvaha, do které poté vstupuje jak vykaz zisku a ztraty, tak
vykaz cashflow. (6) Vzhledem k tomu, Ze rozvaha neni soucasti obsahu studie proveditelnosti,

nebude ani zde zminovana.
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9.6.1 Vykaz zisku a ztraty
Tento vykaz spolecné s vykazem cashflow je nutné sestavit nejdfive. DUleZitou informaci je,
ze vykaz zisku a ztraty je tvoren na akrudlnim principu stejné jako ostatni vykazy. (6)
To znamend jediné, Ze veskeré zaznamy zisku a ztraty je nutno psat podle ndsledujiciho vzorce.
Vzorec 2-Vypocet hospodarského vysledku pred zdanénim
Celkové vynosy — celkové naklady = vysledek hospodareni pfed zdanénim
Zdroj: Vlastni zpracovani - Zdroj dat (6) (2)
Slovo vynos a naklad maji za nédsledek jediné a to, Ze nezalezi na pohybu penéz, ale na
vystaveni faktur. Tedy v pripadé, Ze faktura je vystavena, ale neni zaplacena, je nutné za ni
zaplatit dan z pfijmu. (6)

Béiné Minulé
obdobi obdobi

*Provozni vysledek hospodafeni

Finandni wnos

*Finanéni vysledek hospodafeni
* Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+ /<)

an z pfijma

** Vysledek hospodateni po zdanéni (+/-)

Pfevod podilu na vysledku hospodafeni spoledniiodm

** Vysledek hospodaieni za Géetni obdobi (+/-)
*Cisty obrat za Géetni obdobl

Obrazek 4-Vykaz zisku a ztraty
Zdroj: (37)

V dobé uzavérky dochazi k secteni veskerych vynosl a k odecteni veskerych nakladd,
jako jsou provozni naklady, naklady na mzdy nebo ndklady na uroky atd. V pfipadé ztraty
z minulého roku se odedte i ztrata daného roku. Poté vznikne takzvany hruby zisk pfed
zdanénim. (37) Pokud je ¢astka kladnd, odecte se 21% dan, kterd je dani z pfijmu pravnickych
osob. (38)Nasledné je vysledek preveden do rozvahy pod polozku hospodarsky vysledek. Dan

z pfijmu je poté prevedena do tabulky cash flow pro nasledujici rok. (6)
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9.6.2 Vykaz cash flow

Vykaz cash flow je asi nejduleZitéjSim pisemnym dokladem pro finan¢ni plan projektu
a to z dlvodu kontroly stavu finanénich prostfedk(. Vykaz by mél byt prehledny ucetni
dokument, ve kterém se kazdy zorientuje mezi pfijmy a vydaji. (3)

Dale existuje diskontované cash flow. Diskontované cash flow je ocenovaci pfistup
zaloZeny na pfijmech a pomaha pfi uréovani redlné hodnoty podniku nebo cenného papiru
diskontovanim budoucich ocekavanych penéznich tokd. (39) Diskont je proveden na zékladé
nasledujiciho vzorce.

Vzorec 3-Vypocet diskontovaného cash flow

CF,
1+nrt

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (39)

DCF, =

(3)
r....Diskontni faktor (%)
t...Cas (roky)
DCF....Diskontované cash flow (Kc)

CFy....Cash flow (K¢)
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10 Vyhodnoceni investice

Vétsina projektll je realizovana zejména pro dosazeni zisku. Pro zjiSténi, jestli bude
projekt ziskovy slouzi nékolik ukazatel(, jako jsou Cistd soucasna hodnota (NPV), vnitini
vynosové procento (IRR), index ziskovosti(Pl), doba navratnosti (PP) a diskontovana doba
navratnosti (DPP). (8)Dalsi uZite¢nou hodnotou je pro zhodnoceni projektu je naptiklad bod

zvratu.

10.1 Cista sou¢asna hodnota

Cistd soucasnd hodnota, anglicky Net Present Value (NPV) je finanéni metrika
pouzivana k uréeni hodnoty projektu nebo investice v sou¢asnych ekonomickych podminkach.
Jedna se o dynamickou metodu vyhodnocovéni efektivnosti investiénich projektt. Cistou
sou¢asnou hodnotu lze definovat jako rozdil mezi diskontovanymi penéznimi toky
z investiéniho projektu a kapitalovym vydajem (8). Cista soucasna hodnota je navic velice
dllezita z hlediska posouzeni zda dany projekt pfijmout ¢i zamitnout. (9)

Cista soucasna hodnota se vypoéitd pomoci diskontniho faktoru, ktery zohlediiuje, 7e
penize maji v soucasnosti vyssi hodnotu nez v budoucnosti. (40) Diskontni faktor se odvozuje
z ocekavaného zhodnoceni nebo vynosu, ktery by investovani v projektu nebo investici mohl
prinést. Vysledkem vypoctu cCisté soucasné hodnoty je Castka vyjadrend v soucasnych
penézich, kterd ukazuje, zda je projekt nebo investice vyhodna nebo ne. (40) Nasledujici vzorec

zobrazuje vypocet Cisté soucasné hodnoty.

Vzorec 4-Vypocet Cisté soucasné hodnoty

Zdroj: (41) (4)
r....Diskontni faktor (%)
t...Doba navratnosti (roky)
CFt....Cash flow (K¢)

IN....Vstupni investice (Kc¢)
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10.2 Vnitini vynosové procento

Vnitfni vynosové procento, anglicky Internal Rate of Return (IRR). Jedna se o dalsi
dynamickou metodu pro hodnoceni efektivnosti investi¢nich projekt(. IRR mizeme definovat
jako takové procento, pfi kterém se soucasnd penéini hodnota pfijml z projektu rovna
kapitadlovym vydajum. (8) Jinymi slovy jedna se o takové procento pfi kterém je Cistd soucasna
hodnota na konci projektu rovna 0. (41)Ndsledujici vzorec zobrazuje vypocet vnitfniho

vynosového procenta.

Vzorec 5-Viypocet vnitiniho vynosového procenta

n
> G
0=
r
£ (1+IRR)

Zdroj: (41) (5)

IRR...Vnitini vynosové procento (%)
t...Cas (roky)
CFy....Cash flow (K¢)

10.3 Index ziskovosti

Index ziskovosti, anglicky téZz znamy jako Profitability index (Pl). Jednd se o ukazatel,
ktery méri ziskovost investice. Jde opét o dynamickou metodu pro hodnoceni efektivnosti
investice. (8) Je vypocten podle nasledujiciho vzorce. Pokud je index ziskovosti Pl vyssi nez
jedna, znamena to, Ze investice je ziskova. Pokud je index nizsi nez jedna, tak investice neni
ziskova. Index ziskovosti je ocernovaci technika pro potencidlni kapitdlové vydaje. (42)

Nasledujici vzorec zobrazuje vypocet indexu ziskovosti.
Vzorec 6-Vypocet indexu ziskovosti
. NPV + I,
= I

Zdroj: Vlastni zpracovdni - Zdroj dat: (43)

(6)
NPV...Cista soucasna hodnota (K¢&)

lo........POCatecni investice (K¢)

Pl....... Index ziskovosti (%)
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10.4 Doba navratnosti

Doba navratnosti investice, anglicky Payback Period (PP). Jednd se o tradi¢ni a cCasto
pouzivany ukazatel pro hodnoceni projektu. Urcuje dobu, za kterou bude projekt splacen
z penéznich prijma, které budou zajistény ze ziskd projektu. (8)doba, za kterou se projekt splati
z penéznich prijm(, které projekt zajisti. (8)Efekt na tuto dobu ma nejen zisk po zdanéni,
ale i odpisy. Obecné plati pravidlo, Ze ¢im je nizsi doba ndvratnosti tim je projekt hodnoceny
pfiznivéji. Doba navratnosti investice se vypocitava jako rozdil investi¢nich nakladd a roc¢nich
Cistych vynosu investice v momenté, kdy je tento rozdil roven nule jednda se o dobu

navratnosti. Velice ¢asto se doba ndvratnosti vyjadfuje v letech. (8)

10.5 Diskontovana doba navratnosti

Diskontovand doba navratnosti, anglicky Discount Payback Period (DPP). Diskontovana
doba navratnosti je postup, ktery se pouZiva k uréeni ziskovosti projektu. Diskontovand doba
navratnosti je zaloZzena na konceptu ¢asové hodnoty penéz, ktery bere v Uvahu fakt, Zze penize
maji rlznou hodnotu v zavislosti na ¢ase. (44) Tento ukazatel udava c¢asové obdobi, které je
potieba k vyrovnani pocatecnich vydajl za pomoci diskontovani budoucich penéznich tokd
a uznani ¢asové hodnoty penéz. (44) Nasledujici vzorec zobrazuje vypocet diskontované doby

navratnosti

Vzorec 7-Vypocet diskontované doby ndvratnosti

Ta -f

Y CF,.(1+r) —IN=0

=1

(7)
Zdroj: (45)
r....Diskontni faktor (%)
t...Doba navratnosti (roky)
CFt....Cash flow (K¢)

IN....Vstupni investice (K¢)
10.6 Bod zvratu
je takovy objem produkce, pfi které se celkové naklady vyrovnaji s celkovymi vynosy.
Od tohoto bodu se ve firmé ¢i v projektu zacina tvofit zisk. Pro vypocet bodu zvratu je nezbytné

stanovit fixni a variabilni ndklady. (7)Ndsledujici vzorec zobrazuje vypocet bodu zvratu.
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Vzorec 8-Bod zvratu

Q (bodu zvratu) =
P-VC

Zdroj: (7) (8)
Q....Mnozstvi (ks)
P....Cena produktu (K¢)
F....Fixni naklady (Kc¢)
VC...Variabilni naklady (Kc)

11 Analyza citlivosti a fizeni rizik

Analyza citlivosti je proces , ktery vyhodnoti citlivost systému. Tento systém také
identifikuje faktory nebo proménné, které maji nejvétsi vliv na vysledky, a jakym zplsobem se
tyto vlivy projevuji. Analyza citlivosti je nezbytnym podkladem pro Fizeni rizik. (9)

11.1 Analyza citlivosti

Analyza citlivosti se pouziva k vyhodnoceni, jak rizné faktory ovliviuji tok penéz a jaky
maji na néj vliv. Ureni pfesného vlivu je ¢asto obtizné, protoze faktory mohou vzdjemné
interagovat a jejich vliv se mQze ménit v rlznych situacich. (8)Faktory, které penézini toky
ovliviiuji minimalné, povazujeme za malo dllezité. Faktory, které znacné ovliviiuji finanéni
toky jsou oznacCovany za velmi dUllezité. Nasledné se provadi simulace, ve které se méni
hodnoty vybranych faktor( a analyzuje se, jakym zplUsobem se zméni hodnotici ukazatelé.
Analyza citlivosti umoznuje vypocet a porovnani rliznych scénari. (9) To pomaha identifikovat
kli¢ova rizika. Nasledujici tabulka je pfikladem analyzy citlivosti.

Tabulka 5-Analyza citlivosti

Faktor zmény Nejpravdépodobnéjsi |Zménéna hodnota |Zisk po Zména zisku |Zména zisku po
hodnota (zhorsen 0 10%) |zdanéni po zdanéni |zdanéni (%)
Q 100 000 ks 90 000 ks 12600000 |- 1400000 10
C 1000K¢ 900 K¢ 7000000 |- 7000000 50
B 800 K¢ 880 K¢ 8400000 |- 5600000 40
D 0,3 0,33 13400000 |- 600 000 4,2

Zdroj: Vlastni zpracovani - Zdroj dat: (9)
V tabulce je tedy vidét jaky dopad na zisk bude mit snizeny objem vyroby ¢i snizeni

ceny za produkt.
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11.2 Rizeni rizik

Rizeni rizik Ize stanovit na zakladé dvou faktord, bud' za pomoci analyzy citlivosti nebo
expertné. Expertni posouzeni spocivd v odborném ohodnoceni. Kazdé riziko ma dva
parametry, jednim z parametr( je vyskyt rizika a druhym z parametrd je dopad rizika. Tuto
skutecnost zachycuje matice rizik. (9) Pred pouzitim matice rizik je nutné mit tato rizika

definovdna. Nasledujici tabulka zobrazuje moZnosti definice dopadu rizika.

Tabulka 6-Definice dopadd rizik

Stupen Dopad na
zavaznosti Lidi Majetek Prostredi Dobré jméno
S0 o . . Zadny vli Bezpogkozeni dobréh
Zadny Bezohrozeni zdravi |Bezdopadd na hodnotu CF wa nylvwnav , .ezlpos ozeni dobreno
Zivotni prostfedi |jména
. . L . . Bezv\(yznatnnyvllv Poskozeni dobrého jména
Velmi maly Drobny traz Nepatrna $koda <300 tis. K¢  |na Zivotni ,
L, vdrobnémrozsahu
prostredi
. P . R Maly vli Zivotni|Posk i dobrého jmé
Maly Zavainéjsiuraz Malé skody 0,3-3 mil. K& @ y\v/ |vlna zivotni Fos ozenll obrenojmena
prostiedi vomezeném rozsahu
v , L. Lokalizované Skody 3-30 LOkthOV?nyVHV Poskozeni dobrého jména
Stredni Vainy draz . na Zivotni L,
mil.Ké Y, vregiondlnim rozsahu
prostredi
Vysok\'/ Ufazs trvalymi Velké skody 30-300 mil. K& \v{elky\fliv nav ’ Po§lkozen’idobréh0jména
nasledky Zivotni prostiedi  [vnarodnim rozsahu
Velmi kv smrtelny G Extrémné vysoké skody nad Masivni vliv na Poskozeni dobrého jména
elmi vysoKy mreelny uraz 300 mil. K¢ Zivotni prostfedi |vmezindrodnim rozsahu

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (9)

Z tabulky je vidét definice vyznamu stupnl dopadu rizika, které budou nasledné
pouzity v matici rizik. Matice rizik je grafické znazornéni rizik, ktera jsou rozdélena do
jednotlivych skupin. Tyto skupiny poté vytvari priority, podle kterych je nutné provézt
opatreni. (9)

Matice rizik je grafické znazornéni rizik rozdélenych do skupin priorit podle kterych
s riziky dale pracujeme. (46)Matice rizik umozniuje hodnotit rizika podle dvou parametrl a to
pravdépodobnost rizika a dopad rizika. Ty tvofi jednotlivé osy matice. Jednotliva pole v matici

jsou pak rozdélena do skupin. (46) Nasledujici tabulka tyto skupiny zobrazuje.

Tabulka 7-Zobrazeni matice rizik

Dasledek Pravdépodobnost
1 - vzicné iz - nepravd@podobné| 3-moiné |4 - pravdépodobné| 5 - téméF jisté
1 - zanedbatelny 1 2 3 4 5
2 - menii 2 4 6 8 10
3 - mirny 3 6 9 12
4 - hlavni < 8 12
5 - katastrofalni 5 10

Zdroj: (47)
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Z tabulky je patrné, Ze opatreni rizik by mélo byt zhotoveno predevsim pro Cervena

pole. Jak dana rizika vyresit a opatfit je uz pak na samotném investorovi.
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Il. Prakticka cast

V praktické ¢asti je vypracovan popis projektu, ¢asovy plan, analyza trhu, management
projektu, financni plan, hodnoceni efektivnosti projektu, fizeni rizik a interpretaci vysledki

vcetné doporuceni investorovi.

A. Soucasny stav reSeného problému

Tato sekce zahrnuje popis soucasného stavu, popis etap projektu a cil projektu. Je zde

vvvvvv

12 Strucny popis projektu a jeho etap

Tento projekt se zaméruje na rozsifeni lGzkovych kapacit vdomé pro seniory. K tomuto
rozsifeni dojede vytvorenim nové budovy v proluce mezi dvéma stavajicimi domy, které jsou
ve vlastnictvi investora. Soucasny dim pro seniory je provozovan ve dvou oddélenych
budovach v lukrativni Ctvrti nedaleko centra Prahy. Investor realizaci projektu ziskd nové
kapacity pro pobyt klientl, nové prostory pro rehabilitaci a prostory pro provoz vodolécby.
Dale dojde ke zrychleni a zefektivnéni procest tim, Ze tyto dvé stavajici budovy budou tvofit
jeden velky objekt. Dle vize investora bude mit realizace tohoto projektu za nasledek rozsireni
sluZzeb. V soucasné chvili je kapacita domova na 30 lGzkach. Vytvorenim novych prostor dojde
k navySeni kapacity na celkovy pocet 43 |(iZzek. Nasledujici dva obrazky zobrazuji kde presné se

tento komplex nachazi na mapé.
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Obrdzek 5- Umisténi stavebniho objektu ve Ctvrti Obrdzek 6- Umisténi Ctvrti na mapé Prahy
Zdroj: (48) Zdroj: Vlastni zpracovdni - Zdroj: (49)

V pribéhu roku 2023 doslo k vybrani generdlniho dodavatele stavby s naslednym
zapocetim stavebnich praci. Po vybéru generalniho dodavatele stavby vznesl investor stavby

pozadavek na vypracovani nezavislé studie proveditelnosti slouzici i k ovéreni ceny za realizaci
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celého projektu. Z tohoto didvodu dojde k vypracovani studie proveditelnosti véetné ovéreni
celkové ceny za realizaci celého projektu. Investor z divodu ochrany nebude jmenovan proto
bude v projektu nazyvan pouze jako investor spolu s dokumenty, na kterych by mohlo dojit ke
zjisténi identity investora.

Studie proveditelnosti je analyticky proces, ktery se ¢asto provadi v predinvesti¢ni fazi
vystavby. (1) SlouZi predevsim k posouzeni zda je dany projekt z finan¢niho, technického,
provozniho, ekonomického a enviromentalniho hlediska proveditelny. (1) Dle pozadavku
investora o vypracovani studie proveditelnosti nepfimo vyplyvd, Ze tento analyticky proces
nebyl ze strany investora na zacatku realizovaného projektu proveden. Byly provedeny
projektové prace a prlzkumné prace, veskerd fizeni spojena s povolenim stavby a vybér
generdlniho dodavatele bez jakéhokoli pfedstavy o ndvratnosti investice.

Cilem této prace je zjistit predevSim jak bude projekt z ekonomického hlediska
Uspésny, tj. prekontrolovat ndklady na realizaci, odhadnout naklady na provoz spolu
s odhadem budoucich trzeb a ureni ceny za sluzby poskytované novou budovou. Soudasti
této analyzy bude vyhodnoceni budoucich rizik, zhodnoceni celého projektu a doporuceni
investorovi co s danym projektem provézt dal. Zda v zahdjenych pracich i naddle pokracovat
nebo projekt ukondit.

Projekt je rozdélen do tfi fazi (predinvesticni, investi¢ni a provozni). Pfedmétem
predinvesti¢nifaze jsou v rdmci tohoto projektu veskeré prace spojené s tvorbou projektovych
dokumentaci a inZenyrskou Cinnosti. Investicni fazi rozumime veskeré prace spojené s realizaci
projektu. Zejména vlastni realizace zakdzky generdlnim dodavatelem. Autorsky dozor
generalniho projektanta, technicky dozor stavby. Provozni fazi rozumime dobu od zahdjeni
zkusebniho provozu az po konec sledovaného obdobi. Faze likvidaéni neni predmétem této

studie.
12.1 Cil projektu

Zamérem investora je rozsifeni kapacity, zkvalitnéni stavajicich sluzeb, ekonomické
zhodnoceni nemovitosti na pozemcich vlastnénych investorem. Vytvoreni pracovnich
prilezitosti vdaném regionu. DosaZzeni stabilniho ekonomického vysledku daného projektu

v ramci poskytovanych sluzeb.
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12.2 Technicky popis souéasného stavu (Pasportizace)

Soucasny dlim pro seniory nachdzejici se ve velice lukrativni Ctvrti, ktera je nedaleko
hlavniho mésta Prahy. Soucasti aredlu jsou dvé stavajici budovy. V jedné budové se nachazi
centrum péce o klienty v druhé budové se nachazi hlavni lGzkova ¢ast pro klienty.

Soucasné centrum péce je plné funkéni, tento areal se bude rozsifovat vystavbou nové
budovy mezi dvéma stavajicimi budovami. Stavajici budovy jsou rozdilné v pldorysném
natoceni, v konstrukéni vysce a v poc¢tu nadzemnich podlazi. Nova budova bude vystavéna tak,
aby byla vyuZita maximalni pldorysna Sifka obou stavajicich budov. Investor stavby se snazi
o maximalni vyuZiti prostoru, ktery ma k dispozici s maximalni snahou navysit kapacitu centra
o co nejvétsi pocet klientd.

Soucasti pozemku je i upravend zahrada s altdanem, kde mohou klienti travit volné
chvile. Prvni dim viz nasledujici obrazek ma v soucasné dobé tfi nadzemni a jedno podzemni
podlazi. Druhy ddm, ve kterém je vétSina zakaznikd ubytovand ma pouze dvé nadzemni
podlazi. Z hlediska pldorysného tvaru a vysky se ani jedna ze stdvajicich budov nebude

tvorbou nové realizovaného objektu zasadné ménit.

Obrdzek 7-Obrdzek soucasného stavu budov
Zdroj: Vlastni fotografie

Tyto dva oddélené domy jsou také radné zapsany v katastru nemovitosti v obci Praha,
pod Cisly 400/2 a 383/2. Stejné jako parcely, na kterych stoji, jejich Cisla jsou 400/1 a 383/2.

Nasledujici obrazek pfimo ukazuje parcely a budovy zakreslené v katastru nemovitosti.
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Obrdzek 8-Zobrazeni pozemku na nichZ se naléza soucasny dim pro seniory
Zdroj: (50)

Celkové vyméra téchto pozemk( je 2170 m?. Lze tedy podle parcelnich &isel spekulovat,

Ze budova opoddl silnice byla postavena dfive nez budova vedouci do cela ulice.

12.3 Technicky popis projektu po dokonceni

Cilem projektu je navysit kapacity domu pro seniory. Zaroven je cilem dosahnout na
vys$si kvalitu sluzeb a na zefektivnéni procest celého chodu podniku. To bude dosazeno
vytvorenim nové budovy mezi budovami stavajicimi. Tato nova budova bude mit tfi nadzemni
podlazZi a jedno podzemni podlazi. Novd budova bude mit pro uZiti posledniho podlaZi plochou

stfechu. Novy stavebni objekt bude tyto dvé budovy spojovat viz. obrazek 9.
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Obrdzek 9-Typovy pudorys nového stavebniho objektu
Zdroj: Projektovd dokumentace poskytnutd investorem stavby
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12.3.1 Technicky popis 1.PP
Prvni podzemni podlaZi nové budovaného objektu bude slouZit predevsim jako zazemi
pro personal. Jeho rozsifenim vzniknou nové prostory, jako je rehabilitaéni mistnost, mistnost
s vodolécbou, koupelna, dvé pradelny a ¢ekdrna. V tomto patfe se ddle nachazi technickd

mistnost domu a mistnost pro vybaveni pomocného persondlu.

12.3.2 Technicky popis 1.NP
Vystavbou této Casti bude nové vytvorena vstupni hala. Vnéjsi plast tvori prosklena
sténa s dvéma vstupnimi dvoukfidlovymi dvermi. Takto vznikne vstupni a komunikacni prostor
pro personal i ndvstévy klientl. Dale bude v 1.NP umisténa Satna pro pecovatelky spolu s WC
a sprchami pro tento persondl. Soucdsti 1.NP bude jedna bytova jednotka pro klienty. Tato
jednotka bude je vybavena predsini, obytnou mistnosti, socidlnim zafizenim a balkonem.
Balkon bude orientovany smérem do rozlehlé zahrady tak, aby byl budoucim klientim
zpfijemnén pobyt.
12.3.3 Technicky popis 2.NP
Ve druhém nadzemnim podlazi se nachazi tfi bytové jednotky pro klienty. Kazda bytova
jednotka ma svou vlastni predsin, loznici, socidlni zafizeni a balkon. Soucasti vybaveni kazdé
bytové jednotky bude kuchyriska linka, Zidle se stolkem, postel a skfifi pro osobni véci. VSechny
bytové jednotky jsou navrZeny pro bezbariérovy pfistup. Soucasti tohoto podlazi je opét
spojovaci chodba, kterad spojuje obé plivodni budovy a WC pro pomocny personal. V tomto
podlazi dojde k realizaci mistnosti pro obsluzny personal, kterd bude vybavena kuchyni,
jidelnim stolem a pracovnim stolem.
12.3.4 Technicky popis 3.NP
Ve tretim nadzemnim podlazi se nachdazi samotné bytové jednotky pro klienty. Kazd3
bytova jednotka ma svou vlastni pfedsin, loznici, socidlni zafizeni a balkon. Soucasti vybaveni
kazdé bytové jednotky bude kuchyriska linka, Zidle se stolkem, postel a skfifi pro osobni véci.
Vsechny bytové jednotky jsou navrzeny pro bezbariérovy pristup. Soucdsti tohoto podlazi je
opét spojovaci chodba, ktera vede pouze do zdpadni budovy, na vychodni stranu budovy
je potom navrZzen vystup na strechu. Vystup na stfechu nové postavené budovy bude

realizovan vyuzitim prostoru svétliku, umisténého nad spojovaci chodbou.
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12.3.5 Ostatni stavebni prace
V rdmci posileni kapacit, souvisejicich s vy$simi poZadavky na jednotlivda media, budou
provedeny pro nové vybudovanou budovu aredlové inzenyrské sité. Tyto sité jsou detailné
popsany v kapitole 13.1.2. Po celém obvodu nové vzniklé budovy dojde ke zhotoveni
a napojeni zamkové dlazby na stdvajici dlazbu a dojde k vybudovani nové pfijezdové cesty ze
zamkové dlazby. Vyskovy rozdil dvou stavajicich budov bude fesen dvéma vyskovymi schodisti.

Nasledujici obrazek zobrazuje predstavu dokonéeného projektu.

(i
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i

Obrazek 10-Vizualizace dokonceného objektu
Zdroj: Projektova dokumentace poskytnutd investorem stavby
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13 Technické a technologické reSeni projektu

Pfi realizaci tohoto projektu bude kladen dliraz na dodriovdni technologickych
postupu. Snahou je provést kvalitni dilo s minimalnimi dopady do ndkladd na Udrzbu a oprav

po vyprseni zaruéni doby na stavebni prace.

13.1.1 Zajisténi stavebni jdmy nové vybudovaného objektu

Zajisténi stavebni jamy je v tomto projektu feSeno jako docasné. Stavebni jama bude
zajisténa pomoci sloupld o prliméru 1 metru, tyto sloupy budou konstruovany za pomoci
tryskové injektaze a budou vyztuzeny trubkami TR 89/10. Sloupy budou zhotoveny pouze
v prostorech stén stavajiciho objektu. Zbyld ¢ast bude tvorena mikrozaporovym pazenim
z profill HEB 140 vloZenych a zabetonovanych do vrtl o priiméru 250 mm. Stabilita pazeni
bude zajiSténa za pomoci pramencovych kotev ve dvou vyskovych urovnich. Kotvy budou
zapustény pouze vtéch casti vykopu, ve kterych nedojde ke kolizi se zaklady stavajicich
stavebnich objekt(l. Z dldvodu predpokladanych kolizi se stavajicimi inzenyrskymi sitémi,
budou v ¢asti stavebni jdmy pouZity, jako nahrada za pramencové kotvy, rozpéry z profilli
2xIPE 240. Rozpéry budou provedeny vidy v rozich vykopu. Na severni strané ve dvou fadach
a nastrané jizni v jedné radé. Je proto nezbytné z dlivodu zajisténi bezpecnosti a minimalizace
negativnich dopadl na stavajici objekty, aby tyto prace byly vykondvany odbornou firmou
a za stdlého dozoru zodpovédného pracovnika. Nasledujici obrdzek tyto informace

demonstruje.
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Obrazek 11-Pdadorys zajisteni stavebni jamy
Zdroj: Projektova dokumentace poskytnutd investorem stavby

Po zajisténi stavebni jamy a vykopu budou nasledovat prace na provadéni izolaci
spodni stavby, betondzi zakladové desky a realizace inZzenyrskych siti. Nasleduje provedeni
svislé  monolitické  Zelezobetonové konstrukce 1.PP, ndsledované provedenim
Zelezobetonového monolitického stropu. Po zhotoveni monolitickych konstrukci 1.PP
a technologické prestavky bude provedena deaktivace kotev. Poté ndsleduje zasyp a zhutnéni
aZ na uroven terénu. Po zhotoveni téchto praci dojde k pracim spojenych s realizaci 1.NP.

Stavebni jama bude odvodnéna pouze proti srazkovym vodam. Geologicky prizkum,
ktery byl proveden pred samotnym objednanim provadéci dokumentace potvrdil, Ze vyskova
uroven vykopu stavebni jamy nezasahuje do oblasti spodnich vod. Srazkova voda bude
svedena gravitaénim spadem do dvou éerpacich jimek a odtud bude voda odéerpana pomoci
Cerpadel.

S ohledem na provedeni radonového prizkumu nové budovaného objektu bude nutné
realizovat i odpovidajici protiradonové opatfeni. V rdmci tohoto opatfeni bude realizovana

celistva protiradonova izolace s plynotésné provedenymi spoji a prostupy.
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13.1.2 Popis inZenyrskych siti
V rdmci posileni kapacit souvisejicich s vy$Simi poZzadavky na jednotlivd media budou
provedeny pro nové vybudovanou budovu tyto inZenyrské sité:

1. Kanalizac¢ni arealovy rozvod DN 200 z materidlu kamenina zaustény do stdvajici
revizni Sachty na pozemku investora. Do tohoto nové vybudovaného fadu bude
vramci likvidace odpadnich vod z 1.PP odvadéna voda pomoci lokalni
pfecerpdvaci stanice o objemu 6 m3. Z ostatnich prostor bude odpadni voda
odvadéna gravitacné.

2. Rozvod vody DN 100 z materiadlu plast bude napojen na stdvajici arealovy
rozvod.

3. Destova kanalizace DN 200 z materidlu plast Ustici do reten¢ni nadrze o objemu
9 m?3 s napojenim do vsakovaci nddrZe o objemu 29 m?3.

4. Rozvod elektroinstalace za pomoci kabeld CYKY 4x35 mm? a CYKY
4X25mm?2.Tento rozvod bude napojen ze stdvajiciho nové upraveného
rozvadéce SS 201.

Veskeré inZenyrské sité budou situovany do samostatného vykopu. Vykop pro
inZenyrské bude provadén rucéné. Timto zplUsobem bude eliminovano riziko poruseni
stavajicich inZenyrskych siti pfi provadéni vykopovych praci. Kompletni zakresleni stavajicich

i nové vybudovanych inZenyrskych siti zobrazuje nasledujici obrazek koordinacni situace.

AT

Obrdzek 12-Koordinacni situace
Zdroj: Projektovd dokumentace poskytnutd investorem stavby
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13.1.3 Konstrukeéni a materialové feseni

Konstrukénim feSenim nové vybudovaného subjektu je prevazné monoliticky sténovy
systém vcéetné monolitickych stropl nad jednotlivymi podlazimi. Od stdvajicich budov je
konstrukce dilatovdna a tvofi samostatny dilatacni celek. Vytvoreni dilatace bude provedeno
z extrudovaného polystyrénu v tloustce 50 mm. Zelezobetonové konstrukce vrchni stavby
budou provedeny z betonu tfidy C25/30- XC1, vyztuZz bude z oceli B500B. Svislé konstrukce,
navazujici na konstrukce stavajicich objektli, budou provedeny ze zdicich keramickych
tvarovek P10 na M10. Tloustka téchto stén bude 250 mm. Balkony budou z prefabrikovanych
desek tloustky 200 mm zuZujici se na tloustku 180 mm. Mezi balkonovym prefabrikatem
a stropni deskou bude prvek pro preruseni tepelného mostu (Isokorb). Nasledujici obrazek

tento detail velice podrobné popisuje.
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Obrdzek 13-Detail balkénu na stdvajici sténu
Zdroj: Projektovd dokumentace poskytnutd investorem stavby

Pohyb osob je vertikalné zajistén vyuzitim vytahu a schodisté. Vytah je elektricky,
lanovy, bez strojovny —s vytahovym strojem v prostoru pod stropem. Vytah je uréen pro osoby
se snizenou schopnosti orientace a pohybu. Vytah bude slouZit i pro evakuaci osob, proto musi
byt spravné odvétravana vytahova Sachta. Nosnost vytahu je 1000 kg, je navrZen az pro 13
osob a dvefe jsou oboustranné, aby byl vytah funkéni pro vSechna podlazi a mezipatra
v objektu. Vytah bude uloZzen do vytahové Sachty, kterd bude z monolitického Zelezobetonu.
Parametry Zelezobetonu budou stejné jako u obvodovych stén a stropl. Schodisté jsou
navrZena pfima jednoramennad, budou provedena z Zelezobetonovych prefabrikat(i a ulozena
na ozuby z vnitfnich monolitickych podest stropnich desek pres akusticka loziska. Schodisté

bude po stranach dilatovano z divodu snizeni hluku.
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13.1.4 Finalni povrchy, rozvody a profese

A. Finalni povrchové upravy

Findlni povrchové upravy venkovnich stén jsou z probarvené tenkovrstvé
jednoslozkové silikatové pastovité omitky sjednocené bilym natérem. Vnitini omitky budou
sadrové se stejnou barvou jako vnéjsi omitka. Naslapné vrstvy v reprezentativnich prostorech
(chodba a vstupni hala) bude tvofit velkoformatova dlazba rozmér( 60x60 cm. U jednotlivych
bytovych jednotek bude naslapna vrstva tvofena sklddanym lepenym vinylem, v koupelnach
pak budou dlazdice o velikosti 15x90 cm v dekoru dfeva. Balkonové naslapné vrstvy budou
z betonovych dlazdic poloZzenych na rektifikacni terce.

B. Rozvody

Vétrani bytové ¢asti a provozniho zdzemi bude zajisténo samostatnou VZT jednotkou
umisténou v technické mistnosti v suterénu. Vétrani inikového schodisté, evakuacniho vytahu
a hlavnich chodeb bude zajisténo povinnym nezbytnym ventildtorem umisténym na stfese
objektu s odpovidajici vyménou vzduchu.

U instalaci rozvodd je nejdtleZitéjsi, aby slouzil v rdmci PBR vytah v pfipadé nutnosti
jako evakuacni, z tohoto divodu je nezbytné provést napojeni vytahu na zalohovany zdroj.
Veskeré instalace budou provedeny dle platnych norem a provadécich predpist.

Nové postaveny objekt bude vytapén plynovym kotlem o vykonu 30 kW. Kotel bude
zajistovat ohfev TUV. Topeni je vyfeseno pomoci deskovych otopnych téles, v prvnim patfe
jsou pred hlinikovymi sténami navrzeny konvektory. Jednotliva zafizeni zajistujici provoz VZT

a topeni budou umisténa v mistnosti ¢islo -1.11 dle niZze uvedenych schémat. (Obrazka)
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Obrdzek 14-Schéma VZT v technické mistnosti Obrdzek 15- Schéma kotle a zdsobniku teplé vody

v technické mistnost
Zdroj: Projektova dokumentace poskytnutd Zdroj: Projektovd dokumentace poskytnutd investorem
investorem stavby stavby

C. Ostatni profese

V ramci ostatnich profesi stoji za pozornost realizace prosklenych fasadnich hlinikovych
stén v prvnim nadzemnim podlazi (dale 1.NP) a zhotoveni interiérové prosklené stény v 1.NP.
Zbylé okenni vyplné jsou plastové, standartnich rozmér( véetné balkonovych okennich sestav.
Parapety budou z jedné strany oken z dfevottisky. Z druhé strany oken budou parapety z titan
zinku tloustky 0,7 mm. Tento material je dale pouZit u svodu, oplechovani balkonu, atik
a oplechovani ¢asti spojli jednotlivych budov. V profesi zamecnickych praci tvofi nejvétsi
objem predevsim balkonové zabradli z ocelové pdasoviny 50/8 mm a madla schodisté
z dubovych ¢étyfuhelnikd rozmérd 50x50 mm, posazenych na ocelové pasoviné 40/6 mm.

Interiér je tvoren sedmi kuchyriskymi linkami v jednotlivych apartmanech, které maiji
ohtiva¢ a drez, a jednou velkou kuchyni v mistnosti pro pecovatelky v 2.NP. Vétsina
interiérovych dveri jsou pozarni sodolnosti EI 30-DP3-C lehce nadstandartnich rozmér(
900x2100 mm, nékteré dvere jsou pak dvoukfidlé. DalSim poZadavkem na dvefe je bezpecnost
RC3. Tento pozadavek plati na vstupni dvere do jednotlivych bytovych jednotek. Materidlové
budou dvefe provedeny z dfevéného lamindtu, s borovicovym dekorem, bilou strukturou

a bez polodrazky.

47



B. Navrhy a postupy rfeseni

Studie proveditelnosti v nasledujici ¢asti se zaobira tvorbou ¢asového planu, analyzou
trhu, managementem projektu, finanénim planem, hodnocenim efektivnosti projektu

a fizenim rizik.

14 Casovy plan projektu

Casovy plan je jeden z nejddlezitéj$ich dokumentd. Vypracovava se pied samotnou
realizaci projektu (v predinvesticni fazi). Obsahuje pfehlednou a detailni organizaci
jednotlivych ¢innosti a ukoll. Pomdaha organizovat a koordinovat prace, aby mohl byt projekt
dokonéen véas. Casovy plan je v této kapitole rozdélen na dvé kategorie. Prvni kategorii je
¢asovy plan celého projektu od pfipravnych praci az po provozni ¢innost. Druhou kategorii pak
tvoFi ¢asovy plan vystavy. Casovy plan je nezbytny pro investora z ddvodu cash flow celého
projektu a pro zajisténi bezproblémového financovani vsech ¢innosti spojenych s realizaci
projektu.

14.1 Casovy plan zahrnujici viechny faze vystavby a pfipravu stavby

Z pohledu investora je stejné tak dllezity ¢asovy plan celého projektu od pfipravnych
praci az po uvedeni budovy do provozu. NejdulezitéjSimi milniky v pfipravné fazi
(pfedinvesticni fazi) je ziskani Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni, kterd byla vydana
Uradem méstské ¢asti Praha 6 pod C.J.: MCP6 453401/2020 a pod C.J.: MCP6 364873/2021.
Termin vydani vySe uvedenych povoleni véetné nabyti pravni moci je zobrazen v ¢asovém
planu projektu viz. obrazek 16. V dobé samotné realizace stavby ma investor nejvétsi vydaje,
nicméné v pripravné fazi stavby (predinvesticnifazi) je ziskani stavebniho povoleni a tzemniho
rozhodnuti klicové a v pfipadé tohoto projektu terminy neovliviiuji dokoncéeni dila.

Vzhledem k tomu, Ze stavba je jiz v plném proudu, jsou v ¢asovém planu zahrnuty
skutecné terminy pro vypracovani jednotlivych dokumentaci. Tyto terminy byly zjistény na
zakladé smlouvy mezi investorem a generalnim projektantem. Délka samotné realizace stavby
vychazi z ¢éasového planu stavby a ze smlouvy mezi investorem a generalnim dodavatelem.

V ramci této prace nejsou z didvodu ochrany investora tyto smlouvy poskytnuty.
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Obrézek 16-Casovy pldn projektu

Zdroj: Vlastni zpracovdni - Zdroj dat: Casové milniky poskytnuté investorem
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Struktura casového planu je zvolena na zdkladé nejdulezitéjSich Cinnosti celého
projektu. V kazdém radku je popsana dana Cinnost, kterd je nezbytnd pro Uspésné dokonceni
projektu spolu s datem zahajeni a dokonceni. OranZovy pruh pak ndasledné znazorriuje na
¢asové ose pocet dni, po které dand ¢innost trva, stejna hodnota je v jednotlivych oranzovych
polich napsdna ¢ernym cislem. Svislé osy jsou vidy ndvazné po jednom roce, tedy po 365

dnech.

14.2 Casovy plan vystavby

Podrobny ¢asovy plan vystavby je zpravidla tvofen generalnim dodavatelem stavby.
Z pohledu investora stavby je nutno nastavit idedlni ¢as pro realizaci a vytvofit alespon
orientacni ¢asovy plan. Tento Casovy plan je nezbytny z hlediska troj imperativu projektu.

Jednd se o stav, kdy za adekvatniho objemu ¢asu lze dosdhnout adekvatni kvality za
adekvatni naklady. (51)V pfipadé, Ze investor poskytne realizacni firmé nedostatek casu, je
velice pravdépodobné, Ze se bud zvysi naklady na realizaci dila nebo se snizi kvalita dila.
S tim souvisi i vytvoreni odpovidajiciho ¢asového planu, ktery pomuze definovat postupné
vydaje v jednotlivych mésicich. Casovy plan byl sestaven na zakladé konzultace s odbornikem
v oblasti realizace pozemnich staveb a byl nasledné potvrzen generdlnim dodavatelem stavby
pro prace zajistované generdlnim dodavatelem. Tento ¢asovy plan slouzi dale jako podklad
pro prabéznou kontrolu postupu praci generalniho dodavatele.

Nejdulezitéjsi funkci tohoto Casového planu predstavuje predevsSim ptiprava pro
investora pro zajisténi cash flow, aby bylo mozno predejit omezeni stavebnich praci. K tomu
mUze dojit v pfipadé zastaveni stavebnich praci z divodu kratkodobé platebni neschopnosti

investora stavby. Nasledujici obrazek tento podrobny ¢asovy plan stavby zobrazuje.
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Casovy plan stavby je rozdélen na $est zakladnich hlavnich €innosti. Tyto €innosti pfimo
souviseji se stavebni ¢innosti celého projektu. Cinnost &islo dva pak pfimo souvisi s vystavbou,
kterou zajistuje generdlni dodavatel stavby, zbylé ¢innosti zajistuje investor. Termin zahdjeni
vystavby je uréen na zakladé smlouvy mezi generalnim dodavatelem a investorem stavby.
Casovy plan vidy zobrazuje pocet dni jednotlivych ¢&innosti spolu s datem zahdjeni
a dokonceni.

V c¢asovém planu jsou vidét jednotlivé navazujici ¢innosti. Modra barva vyznacuje
¢innosti lezici mimo kritickou cestu a ¢ervena pak ¢innosti na kritické cesté. Pokud se ¢innost
nachdzi na kritické cesté, nastane v pfipadé casového posunu této ¢innosti i Casovy posun celé
stavby. Jinymi slovy v ptipadé zpozdéni ¢innosti na kritické cesté dojde tedy ke zpozdéni celé

stavby. Dle tohoto pldnu Ize pfedpokladat, Ze vystavba bude trvat 1,5 roku.
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15 Analyza trhu, SWOT analyza a marketingova strategie

Analyza trhu a SWOT analyza jsou dulezité kroky pro vytvoreni marketingové strategie,
poskytujici podklady a informace, potifebné k objeveni pftilezitosti na trhu, kidentifikaci
zakaznika a konkurence v daném odvétvi. Na zakladé téchto analyz je moZno vytvofrit efektivni

marketingovou strategii.

15.1 Analyza trhu

Analyza trhu poskytuje dileZité informace o zakaznicich, odvétvi, konkurenci
a o dalSich trznich informacich, které mohou znac¢né ovlivnit chod budouciho projektu. Analyza
trhu v rdmci tohoto projektu poskytuje podrobnosti o nabidce sluzby, identifikaci zakaznika,

analyze konkurence a odhadu poptdavky.

15.1.1 Popis sluzby

Dam pro seniory je zafizeni, které poskytuje ubytovani a péci pro starsi lidi, ktefi
potiebuji specidlni péci a asistenci. Tento druh sluzby je zaméfen na zajisténi pohodIlného
a bezpecného prostredi, které bude odpovidat potfebam starSich osob, pfipadné osob,
potykajicich se se zdravotnim handicapem. Mohou tak Zit v pfijemném a bezpeéném prostredi,
kde jsou jim k dispozici byty, vybavené odpovidajicim zafizenim. Ubytovani v domé pro seniory
mUze byt sdilené nebo samostatné, podle preferenci a potreb klient(l. Tato sluzba zahrnuje
stravovani, péci odborného personalu a rlizné aktivity pro zajisténi pohodIného a bezpecného
pobytu seniora.

Rehabilitace patfi mezi dalSi poskytované sluzby v tomto komplexu. Bude se tedy
zamérovat na obnoveni nebo zlepseni ztracenych motorickych dovednosti klient(l. Tuto sluzbu
bude zajistovat tym kvalifikovanych pracovniki s dlirazem na individudlni pfistup ke klientam.
Tento tym pomUze klientim ziskat nebo obnovit fyzické ¢i motorické schopnosti po Urazech,
nemocich, operacich nebo jinych zdravotnich problémech. Pficemz cilem je pomoci klientlim
vratit se znovu k plnohodnotnému Zivotu.

V rdmci poskytovani sluzeb plnohodnotné rehabilitace bude nové vybudovana
vodolécba. Jedna se o lécebnou terapii, kterd se provadi pomoci vody s léCivymi Ucinky a bude
poskytovana ve formé hydroterapie, koupeli a masazi. Vodolétba ma razné vyhody pro
seniory, jako je uklidnéni, zmirnéni bolesti, zlepSeni krevniho obéhu, regenerace téla

a relaxace.
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V ramci ozdravného procesu je uvazovano s vyuzitim zahrady, kterd bude slouzit jako
misto pro prochazky, posezeni, pro péstovani rostlin a dalsi aktivity pod dozorem
kvalifikovaného personalu. Pro starsi osoby mUze byt pobyt v zahradé uklidnujici, terapeuticky
a muZe vyrazné prispét k celkovému pohodli klientl. Véetné vyrazného pfispéné k jejich
pribéziné ozdravné [écbé.

Pfrednosti této sluzby je poskytnuti plné rehabilitacni péce s vyuzitim vodolécby
a fyzioterapii. Neméné vyznamnou pfednosti je zajiSténi kvalitni a individualni pécée o klienta
se snahou navratu k plnohodnotnému Zivotu. K této snaze mlze vyrazné prispét i lokace domu
blizko pfirody s moZnosti pravidelnych vychazek do pfirody. Tuto skutec¢nost je moiné

povazZovat za jednu z konkurencnich vyhod.

15.1.2 Definice zdkaznika

Standartnim zdkaznikem domu pro seniory je osoba s dostate¢nym zdrojem financi,
dosahujici hranice dichodového véku, ktera je vzhledem k svému véku a nebo zdravotnimu
stavu je zdvisla na pomoci a péci kvalifikovaného persondlu. Tato osoba mlze vyZadovat
rznou formu pomoci.

Klientem muze byt i osamély clovék prejici si Zit v interakci s ostatnimi osobami, ktera
muzZe vyrazné ovlivnit jeho dusevni rozpolozeni. Zakaznikem domova pro seniory miize byt
i osoba s rliznymi naroky na poskytované sluzby.

15.1.3 Analyza konkurence

Tento projekt oproti standartnim zafizenim tohoto typu znacné rozsifuje své sluzby
o sluzbu rehabilitace a vodolééby. Analyza konkurence byla zamérena na zjiSténi poctu zafizeni
poskytujicich podobnou sluzbu. Vzhledem k tomu, Ze valna vétSina rehabilitacnich center
spolupracuje se zdravotnimi pojistovnami a neposkytuje informace ohledné jednotkovych cen
za provadéné sluzby, bylo nutné hledat takova centra, ktera jsou prevdiné v soukromém
vlastnictvi a poskytuji sluzby dle predem stanovenych cen. Tak se podafilo ziskat objektivni
a nezkreslené vysledky odhadu ceny za tyto sluzby. Tyto vysledky jsou pouZity v kapitole 17.3.
V ramci analyzy konkurence byly vybrany nize uvedené subjekty.

1. Klinika Na koSiku - jednd o soukromou rehabilitaéni kliniku, umisténou
na Praze 10 v Hostivaii se specializaci pro rehabilitaci, logopedii

a ergoterapeutku. K provozu centra patfi rovnéz rehabilitacni cvi¢eni v rozlehlé
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zahradé, kterd je ve vlastnictvi kliniky, dale regeneraéni mistnosti s moznosti
masazi, atd. (52)

DaGm u Agaty - tento komplex je svym zaméfenim a charakterem zafizeni
pfesné tim, co by si pral provozovat kazdy investor. Odpovidajici stavebni
objekt s kompletnimi a nezbytnymi sluzbami pro starsi generaci s distojnym
zachazenim, rehabilitaci, fyzioterapii a zaroven vytvari nezanedbatelny pocit
nadéje na zlepsSeni zdravotniho stavu kazdého pfrijatého klienta. (53)

Klinika na Hanspaulce - tato klinika spliuje vysoce nadstandartni pfedstavy
a pozadavky klientl. Stavba a interiér objektu puUsobi velmi velkoryse az
honosné, klientdm se zaroven nabizi i dalsi sluzby, jako kadefnictvi nebo
pedikura. Stejné tak klinika zajistuje komplexni rehabilitacni sluzby,

regeneracni procedury, masaze, cviceni s pacienty, atd. (54)

V ramci analyzy konkurence byly zjistovany ceny za tyto sluzby poskytované vyse

uvedenymi subjekty. Cena za tyto sluzby je koneéna. V ndsledujici tabulce je uvedena

jednotkova cena za jednodenni pobyt jednoho zdkaznika straveny v urcitém zafizeni. Sluzby

zahrnuji ubytovani, stravu, péci vénovanou odbornym personalem véetné rehabilitaci a jsou

srovnatelné se sluzbami, které budou nabizeny v ramci tohoto projektu.

Tabulka 8-Stanoveni ceny za sluzby poskytované konkurenci

Cislo Néazev konkurence Lokalita |Cenazajedenden
1 Klinika Na kosiku Praha 10 2 888 K¢
2 Dam u Agaty Praha 5 2300 K¢
3 Klinika na Hanspaulce Praha 6 2588 K¢
Primérna cena za jeden den pobytu 2592 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani - Zdroj dat: (52), (53), (54)

Primérna cena za jednodenni pobyt klienta v rozsahu vysSe uvedenych sluzeb je v Praze

2592 Ké/den/osobu véetné DPH. Z divodu konkurence prostiedi a na zakladé kalkulace ceny

dle kapitoly 17.3, byla stanovena konecna cena na ¢astku 2390 Ké/den/osobu véetné DPH.

15.1.4 Odhad poptavky

Z analyzy konkurence vyplyvd, Ze v daném prostredi je stdle nedostatec¢ny pocet

zdravotnickych zaftizeni, ktera by byla schopna poskytnout kvalitni rehabilitacni péci. Poptavka

po sluzbach poskytovanych pro seniory, véetné rehabilitace stdle roste, dlvodem je

i prodluzovani primérného véku Zivota. Diky této skutecnosti predstavuje navrhovany projekt

vyznamny potencial, vedouci k dalSimu rlistu a prosperité.
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Nasledujici obrazek grafu jasné popisuje pocet lidi nad 65 let, které je mozné povazovat

za potencionalni klienty tohoto projektu.

Vékova struktura k 31. 12. 2022
Ceska republika

100+

90

80

100 80 60 40 20 .,y 20 40 60 80 100
tisice tisice

Obrazek 18-Vékovd struktura obyvatelstva
Zdroj: Vlastni zpracovdni - Zdroj: (55)

Z uvedeného obrazku je patrno, Ze v ndsledujicich deseti az patnacti letech dojde
k zvySeni populace nad 65 let, to bude mit pravdépodobné za nasledek vyssi poptavku po

sluzbéach, nabizenych timto projektem.

15.2 SWOT analyza

SWOT analyza je nastroj, ktery pomaha identifikovat silné a slabé stranky, prilezitosti
a hrozby spojené s danym projektem. Tato analyza se casto pouZiva pfi strategickém
planovani. Naslednou SWOT analyzu popisuje obrdzek ¢. 18 SWOT analyzy. Graficka ¢ast této

analyzy pfedstavuje jeji ndzornou ukazku.
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Negativni vlivy

Slabé strank

Vysoké investice do vystavby
Potifeba odborného personalu
Omezeny rozpocet na pokryti
vydaiju

Omezena kapacita klientd

W
i Hrozby

Rozsiteni sluzeb konkurence

,E : vaény v legislativé a regulaci
& |+ MoiZnost zajisté Sic sluzeb
oy pFes spolupraci s ostatnimi Narust provoznich nakladil
% komunitami A 5 Vyskyt nemoci a chiipek
= Nardst povédomi o dileZitosti téi Zvyseni ceny vystavby
péce L U a prodlouZeni terminu_

» Cerpani dotaci na V\'lsta_,vbu' '

Obrdzek 19-SWOT analyza
Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (56), (57), (58), (59)

15.2.1 Silné stranky projektu
Jednou z nejsilnéjSich stranek projektu je jednoznaéné individudlni pfistup a kvalitni
péce, proto je nutné ze strany investora vénovat této strance zvySenou pozornost. Dalsi silnou
strankou je vytvoreni bezpeéného a prijemného prostfedi, zajisténi komplexni péce, ktera je
ekonomicky dostupna.
Posledni silnou strankou tohoto projektu je profesionalni pfistup. Vzhledem k tomu, ze
maximalni kapacita v nové postavené budové je 13 lUzek, da se s urcitosti predpokladat,

Ze persondl bude mit dostatek ¢asu pro poskytnuti plnohodnotné péce viem klientim.
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15.2.2 Slabé stranky
Pfipadné rozsifeni sluzeb domova pro seniory pfinese vysoké investice. Je nutno si
uvédomit, Ze tyto investice budou mit vysokou dobu ndvratnosti, vzhledem k limitované
kapacité celého arealu.
Dalsi slabou strankou je bezesporu nezbytnost zajisténi odborného persondlu. Bude
nutno zajistit dostatecny pocet kvalifikovanych pracovnikd, a to i s ohledem na umisténi
projektu mimo centrum Prahy. Lze tedy pfedpokladat, Ze se s timto problémem bude potykat

provoz tohoto centra po celou dobu jeho Cinnosti.

15.2.3 PfileZitosti

Jednu z nejvétSich prilezitosti dalSiho pripadného ekonomického rlstu jisté
predstavuje vyznamné rozsifeni sortimentu sluzeb a aktivit pro klienty tohoto centra,
a to v ramci efektivnéjsiho vyuziti nové zrekontruovanych prostor. Jednd se o individualni
sluzby, mezi néz patfi napfiklad maniklra nebo osobni navstévy kadernika. Pripadnou dalsi
moznou aktivitou, kterou je moZno v ramci zkvalitnéni sluzeb pro klienty poskytnout, je
moznost seberealizace klientl v uméleckych a tvarcich aktivitdch, alternativné je mozno
rozsifit sluzby i o navstévy psychologa.

Dalsi pfilezitosti je jednoznacné navyseni a Sifeni povédomi o vyznamu a dilezZitosti
téchto sluzeb, aby verejnost i potencionalni klienti obdrzeli cilené informace, jak je tato sluzba
dalezita.

15.2.4 Hrozby

Rozsifeni sluzeb konkurence je jednou z hrozeb, kterd mize nastat v pripadé zmény
podminek pro provozovatele, poskytujiciho tuto sluzbu.

Dalsi moZnou hrozbou je zména v legislativy a regulaci sluzeb. Jedna se predevsim
o zmény v zakonech, spojenych s podnikatelskou ¢&innosti typu dani pravnickych osob atd.
Zmény v legislativé mohou vZdy i stabilni podnik velice ohrozit, at uz z hlediska kvality a financi.
Z davodu spolecenské potfeby poskytovanych sluzeb vsak nelze predpokladat, Ze zmény
legislativy budou takového razu, aby negativné ovlivnily zafizeni, kterd poskytuji péci
0 seniory.

Nejpravdépodobnéjsi hrozbou se jevi narast provoznich nakladl. Tyto naklady mohou
v dnesni dobé narust velice snadno a rychle. Vzhledem k probihajici inflaci je mozné

predpokladat zvyseni provoznich ndkladl, proto jiZz v rdmci ekonomického vyhodnoceni
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projektu bylo zvySeni provoznich nakladd zohlednéno. Tento narlst ndkladd nelze se
stoprocentni jistotou odhadnout.

Dalsi hrozbou je také prodlouzeni doby vystavby, se kterym je spojené navyseni vydaju
na realizaci stavby a fizeni stavby. Pfipadné zpozdéni bude mit dopad na potencidlni trzby,
které by mohl investor dostat v planovaném terminu podle vykazu cash flow. V pfipadé
zvyseni vydajl na pofizeni investice by bylo nutné provézt financovani z alternativnich zdroj(.
15.3 Marketingova strategie

Marketingova strategie se bude v této souvislosti zamérovat na oslovovani starsich lidi,
ktefi trpi pohybovym ¢i mentdlnim handicapem. Cilovou skupinou jsou lidé s dostatecnymi
finanénimi prostredky, ktefti si preji dozit sviij Zivot dlistojné a spokojené.

Strategie také oslovuje lidi, ktefi jsou zainteresovani na kvalité sluZzeb a na osobnim
pristupu ke klientlim. Tato strategie dovoluje vyuzivat marketingové nastroje pro dosazeni
svych cil(l. M(iZe se jednat o reklamu a propagaci ve specializovanych médiich pro seniory, jako
jsou Casopisy, televizni programy a webové stranky. DlleZitou soucdsti strategie je také
budovani davéry a dobrych vztaht s klienty prostfednictvim osobniho pfistupu, poskytovani
individualnich sluzeb a podpory.

Dale se jevi pro tuto strategii jako zvlasté vyznamné a podnétné, zamérit se
kvalifikované a cilené na spolupraci s institucemi a organizacemi, které se staraji o obc¢any se
zdravotnimi omezenimi. Zpétnou vazbou, tj. stdvajici klient a verejnost, by bylo mozno ziskat
doporuceni a pozitivni reference, které by podpofili divéru potencionalnich novych klientd.
Hlavnim cilem této strategie je oslovit a ubezpecit zminénou cilovou skupinu, Ze poskytované
sluzby jsou vhodné pro jejich potieby, a Ze jim pomohou Zit dlstojny a kvalitni Zivot. Nejlepsi
strategii je tedy budovat dlouhodobé vztahy se zdkazniky prostiednictvim kvalitniho

poskytovani sluzeb a individudlniho pfistupu.
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16 Management projektu

Management projektu je vypracovan ve dvou oddilech. Prvni oddil je pro
predinvesti¢ni a investi¢ni fazi, druhy oddil je vypracovan pro fazi provozni. Pro tuto fazi je
vypracovan management pouze pro nemovitost, ktera je soucédsti studie proveditelnosti. Zbylé
procesy spojené s poskytovanim sluZzeb nejsou prozatim znamé.

16.1 Management projektu v predinvesti¢ni a investi¢ni fazi

Management projektu v predinvesti¢ni fazi se zaméruje na realizaci samotné budovy.
V predinvesti¢ni fazi je zapojen generdlni projektant spolu s technickym dozorem, ktefi maji
za ukol vytvofit projekt a zajistit vesSkerd povoleni, spojend se stavbou.

Vinvesti¢ni fazi vstupuje do celého projektu generalni dodavatel stavby spolu
s koordinatorem BOZP. Generalni dodavatel stavby ma za ukol postavit poZzadovany projekt
dle projektové dokumentace za cenu stanovenou ve smlouvé v poZzadované kvalité. Tato cena
je stanovena na zdakladé polozkového rozpoctu dle dokumentace pro provedeni stavby.
Koordinator BOZP musi vypracovat bezpecnostni plan a zajistit, aby se tento plan dodrzoval.
Stavbu pak bude kontrolovat jednou za tyden a z kazdé navstévy stavby vypracuje protokol.

Technicky dozor se v investi¢ni fazi projektu bude ucastnit kontrolnich dni, kontrolovat
fakturaci a technologické postupy provadéné na stavbé. Celkové bude pfitomen na stavbé
minimalné dvakrat za tyden. Generalni projektant se pak bude ucastnit kontrolnich dni a bude
provadét autorsky dozor.

Projekt je postaven na systému design-bit-bulit, ze kterého je zfejmé, Ze investor ma
uzavienou smlouvu zvlast s generalnim dodavatelem, generdlnim projektantem, technickym
dozorem a koordindtorem BOZP. Nasledny obrazek zobrazuje strukturu tohoto usporadani.
Pricemz generdlni dodavatel stavby ma své vlastni subdodavatele, se kterymi ma vytvoreny

své vlastni smlouvy.
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[Koordinétor BOZP ] \ Investor [ Technicky dozor ]

Generilni projektant Generalni
a autorsky dozor dodavatel stavby

dodavatele

Konzultanti a subdodavatelé
generalniho projektanta

] [Subdodavatelé generalniho ]

Obrdzek 20-Struktura managementu projektu v investicni fazi
Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z obrazku struktury managementu v investi¢ni fazi je tedy vidét, Ze investor témér
vSechny sluzby outsourcuje. Jediné sluzby, které zlstavaji v roli investora, jsou dle kapitoly
17.1 zaméreni a vytyCeni geodetem, dodavka a montaz provoznich soubor(, vynéti pozemku
z ptdniho fondu, dodavka a montaz nabytku. Tyto sluzby budou zajistovat dodavatelé, ktefi
budou koordinovani pfimo investorem. Jediny uUkol, ktery se vztahuje k povinnosti a roli
investora , je vyfizeni vynéti pozemku z plidniho fondu a zhotoveni vybérovych fizeni na
odborné Cinnosti.

Z managementu projektu v investi¢ni fazi tedy vyplyva, Ze investor si na veskeré sluzby
najme odborné zhotovitele, ktefi byli vybrani v jednotlivych vybérovych fizenich. Vzhledem
k tomu, Ze investor neposkytl Zadnou informaci o vétSiné vybérovych fizeni, nejsou vybérova

kritéria jednotlivych ¢innosti znama.

16.2 Management projektu v provozni fazi

V predinvesticni a investicni fazi byl management projektu reSen zejména
outsourcingem. V provozni fazi je snaha o zajisténi veskerych sluzeb vlastnimi zdroji. Vyplyva
to i z podstaty celé myslenky projektu, zajistit kompletni a funkéni domov pro seniory. Jediné,
co bude probihat systémem outsourcing, jsou sluzby , které jsou spojené se svozem odpadu
a dovoz potravin.

Struktura managementu v provozni fazi je vypracovana na zakladé potiebné kapacity

jednotlivych pracovnikd pro uskute¢néni sluzeb spojenych s provozem budovy. VSichni
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zaméstnanci budou placeni na zakladé smluv mezi zaméstnancem a zaméstnavatelem. Vyse

mzdy je specifikovana, viz podkapitola 17.2.1.

Qﬂ\!EStﬂ:)

Pite o klienty Péde o nemovitost

¥rchni pedovatelka

[P ) (e I F,,,-.,tl.,.,m]

Obrazek 21-Struktura managementu projektu v provozni fazi
Zdroj: Vlastni zpracovdni

Dle vyse uvedeného schématu bude veskera péce o klienta fizena z pozice vrchni
pecovatelky, jejimz Ukolem predevsim bude fidit rozpisy rehabilitaci a praci spojenych s péci
o klienta. Zbylé dvé pecovatelky budou plnit operativni ¢innost péce o klienty. Fyzioterapeut
pak bude zajistovat veskeré Ukony spojené s rehabilitaci a vodolécbou.

Pé¢i o nemovitost bude mit na starosti spravce budovy, pod kterého bude spadat
personal vykonavajici uklid nemovitosti. Tento spravce pak bude zodpovédny za veskeré
naklady spojené s udrzbou.

Veskeré pracovni pozice uvedené na schématu jsou nové vytvoreny s vyjimkou pozice
feditelky a sekretarky. Pozadavky na tyto profese jsou nasledujici:

1. Pozice fyzioterapeut: Peclivost, ochota a vstficnost, bezihonnost a zdravotni
zpUsobilost, zodpovédny pfistup k praci, schopnost jednat s rGznymi typy
klientl, psychicka odolnost, spolehlivost a samostatnost, tymova soucinnost,
prace na PC. Vysokoskolské odborné vzdélani s minimalni dvouletou praxi.
Prace na plny Uvazek.

2. Pozice pecovatelka: Peclivost, ochota a vstficnost, bezihonnost a zdravotni
zpUsobilost, zodpovédny pfistup k prdci, schopnost jednat s rGznymi typy
klientU, psychicka odolnost, spolehlivost a samostatnost, spoluprace a prace na

PC. Dvouletd praxe na obdobné pozici. Prace na plny Uvazek.
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5.

Pozice vrchni pecovatelka: Peclivost, organiza¢ni schopnosti, ochota
a vstricnost, bezihonnost a zdravotni zpUsobilost, zodpovédny pfistup k praci,
schopnost jednat s rlznymi typy klientl, psychickd odolnost, spolehlivost
a samostatnost, tymova prace a prace na PC. Dvouletd praxe na obdobné pozici.
Prace na plny uvazek.

Spravce budovy: Pozitivni pfistup k praci, samostatnost, spolehlivost, fyzicka
zdatnost. Minimalné dvouleta praxe na obdobné pozici, prace na polovi¢ni
uvazek.

Uklid: Samostatnost, spolehlivost, fyzickd zdatnost, prace na poloviéni Gvazek.

Obsazeni téchto pozic bude provedeno na zakladé vybérového fizeni, které bude

probihat ve formé osobnich pohovori s feditelem spolecnosti. Prostfedi pro vykony téchto

praci musi odpovidat béZznym hygienickym standardim. Zaméstnanci v pocatecni fazi vykonu

¢innosti obdrzi pouze pracovni oblegeni a ochranné pomticky (rukavice a respirator). Udrzba

pak bude mit k dispozici sluzebni mobil a automobil. Zbylé benefity nastinéné v kapitole

19.2 budou poskytnuty pozdéji.
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17 Financni plan

Financni plan patfi ke klicovym nastrojim pro spravu financi a strategického planovani.
Financni plan obsahuje ovéfeni ceny investice (za pomoci propoctu), vypocet ostatnich
naklad( véetné identifikace vSech ndkladd spojenych s provozem a investici do projektu. Na
zakladé téchto ndkladl bude stanovena konec¢nd cena sluzby tak, aby bylo moZzné dosahnout
zisku. Pro presnou identifikaci okamziku, kdy investor zaéne vytvaret zisk, bude pouzita
metodika vypoctu bodu zvratu.

Druhou ¢ast finanéniho planu tvofi vykaz zisku a ztraty spolu s identifikaci naklada
spojenych s odpisy majetku a nakladd na financovani vystavby. Soucasti druhé casti je rovnéz
plan cash flow pro financni planovani, jeZ je nezbytné pro ujisténi investora, Ze v priibéhu let
nebude muset hledat dalsi zdroje financovani tohoto projektu.

17.1 Ovéreni nakladd na poftizeni nemovitosti

Naklady spojené se stavebni cinnosti jsou vypocteny na zakladé propoctu dvou
odlisSnych cenovych metod. U prvni metody je pfevainé pouzita softwarova aplikace ceny za
projekty, kterd obsahuje vétsinu nakladd potfebnych pro spravny vypocet.

Druhd metoda vypoctu je vytvorena na zakladé internetové stranky cenové standardy
kombinované s primérnymi cenami dopravni a technické infrastruktury obci, vydané
ministerstvem pro mistni rozvoj.

Pro vypocet zbylych cen jsou vyuzity jesté dalsi zdroje. U obou metod bylo vyuZito
poptavky zhotovitell, protoZze jsou u obou cenikovych standardd nékteré polozky dosti

atypické. Doslo také k pouziti odborné literatury.

17.1.1 Vypocet ndkladl na potizeni investice |

Vypocet naklad(i na pofizeni investice | vychazi predevsim ze softwarové aplikace ceny
za projekty. DalSimi zdroji jsou odborna literatura a poptani odbornych firem. Naklady na
pofizeni investice budou vypocitany na zakladé propoctu. Propocet nema jasné definovanou
strukturu, proto byla struktura propoctu uréena dle teoretické &asti.

Vzhledem k tomu, Ze smlouva s generalnim dodavatelem stavby byla uzaviena v roce
2023, byl vypocet proveden na zdkladé cenové soustavy z roku 2023. Cenova soustava, ze
které vychazi propocet, je zvolena na zakladé softwarové aplikace, viz. vySe. Na zakladé této
aplikace a dalSich zdroju je stanovena cena, za kterou by se dany objekt mél postavit.

U hlavniho stavebniho objektu SO.01 dojde k navySeni ceny oproti stanovené cené softwarem
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0 25%, a to z divodu komplikovaného feseni zaloZeni stavby, véetné zajiSténi stavebni jamy

a realizace stavebnich praci za provozu stavajicich budov.

A. Naklady na projektové a inZzenyrské cinnosti |

Struktura nakladl na projektovou a inzenyrskou ¢innost | je definovdna na zakladé
softwarové aplikace a odborné literatury. Tento zdroj se pfimo zaméruje na uréeni ceny za
projektové a inZenyrské Cinnosti. Na zakladé odstavce pro urceni nakladd za stavebni objekty
je pouzita cenova zakladna, diky které aplikace urcila pocet normohodin, potiebnych pro
zhotoveni projektovych a inZzenyrskych Cinnosti. Projekéni prace byly zarfazeny do kategorie
narocnosti lll-stfedné slozité stavby, za Ucasti hlavniho projektanta a se standartni o¢ekdvanou
pracnosti.

Tento ¢as byl ndsledné vynasoben cenou praci za jednu normohodinu. Hodnota jedné
normohodiny byla stanovena v primérné vysi 690 K¢/nh. Vyse stanovené hodnoty jedné
normohodiny byla uréena v cenové Urovni mezi lety 2019-2021, kdy byla tato dokumentace

provadéna. Celkovy prehled ndkladd na tyto prace je zpracovan v nasledujici tabulce.

Tabulka 9-Ndklady na projektové a inZenyrské cinnosti |

Cislo faze Podil z celkového Sazba za jedn
! . z Nazev faze sluzby ! Z,v v Pracnost [Nh] zbaza] A Y Cena za fazi sluzby
sluzeb honorare normohodinu
1 Pfiprava zakazky 1% 35 690,00 K¢ 24 150,00 K¢
2 Vv ani dok t avrh/studie stavb 13%
ypracovani dokumentace navrh/studie stavby 6 466 690,00 K¢ 321 540,00 K&

Vypracovani dokumentace pro Uzemnifizenia
15%

uzemni rozhodnuti 538 690,00 K¢ 371 220,00 K¢

4 Vypracovani dokumentace pro stavebnifizeni a 29%
vydani stavebniho povoleni 789 690,00 K¢ 544 410,00 K¢

5 Vypracovani dokumentace pro provedeni 32%
stavby 1148 690,00 K¢ 792 120,00 K¢
6 Vypracovani soupisu praci a doddvek 5% 179 690,00 K¢ 123 510,00 K&
7 Autorsky dozor projektanta 12% 430 690,00 K¢ 296 700,00 K¢
Celkova cena za projektové a inzenyrské prace 2 473 650,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (60), (4)

Celkova cena za projektové a inZenyrské prace Cini 2 473 650,00 K¢ bez DPH. V tabulce
jsou dostatec¢né prehledné vidét cinnosti generalniho projektanta. Pracnost a podil
z celkového honorare byl uréen aplikaci.

B. Provozni soubory |

Provozni soubory stavby spocivaji pouze v dodavce a montazi masazni vany pro

vodolécbu. Vzhledem k nejasnosti projektu je pocitano s dodavkou a montazi masazni vany

pro jednu osobu o rozmérech 2200x950x900 mm. V soucasné dobé je pocitdno s vanou typu
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Megalan Lux v zakladni vybavé. Cena byla zjisténa na zakladé technické konzultace s firmou

Eurotech Medical s.r.o. V nasledujici tabulce je vidét stanoveni ceny.

Tabulka 10-Vypocet provoznich soubord |

Provozni soubory
Cislo Nazev polozky Pocet Jednotkovd cena [Celkova cena
1 Masaznivana pro vodolécbu 1 250 000,00 K¢ | 250 000,00 K¢
2 Montaz masaznivany 1 32 000,00 K¢ 32 000,00 K¢
Celkova cena provoznich soubori 282 000,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Provozni soubory stavby c¢ini 282 000,00 K¢ bez DPH. To se jevi na prvni pohled jako
vysoka castka, nicméné vzhledem k technologickym pozadavkiim na tento pfistroj se jedna
o Castku pfimérenou.
C. Naklady na stavebni objekty |

Dle koordinacni situace je soucasti celého aredlu hlavni stavebni objekt, tedy stavba
nového domu spolu s dal$imi stavebnimi objekty. Stavba ma plochu jednoho podlazi 194 m?
a celkovou vysku od zakladové spary po stfechu 14,53 m. Celkova vyméra obestavéného
prostoru je tedy 2818,82 m3. Dal$imi stavebnimi objekty jsou zpevnénd plocha v podobé
zamkové dlazby o vymérfe 260 m?, dvé terénni vyrovnavaci schodisté, aredlovy rozvod
kanalizace trubni kameninové DN 200, aredlovy rozvod vody z plastu DN 100 a nakladani
s destovymi vodami v podobé plastové aredlové kanalizace DN 200. K témto rozvodim jsou
pfipocteny naklady na revizni Sachtu (odpadni aredlova kanalizace), retencni nadrze
a vsakovaci jimky (soucasti nakladani s destovymi vodami). Poslednim rozvodem je aredlovy
rozvod elektroinstalace spolu s vyménou rozvadéce. Tento rozvod neni v koordinacni situaci
zadnym Ccislem ¢i znackou. Proto je pro prehlednost oznaéen jako objekt 10.04.V nasledujici

kolonce jsou uvedeny ceny jednotlivych stavebnich objekt. Néasledujici tabulka zobrazuje

veskeré stavebni objekty spolu s cenami za tyto objekty.
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Tabulka 11-Ndklady na stavebni objekty |

., . Obestavény Jednotkova cena za Celkova cena
Cislo |Stavebni objekt MJ L. ] .
prostor obestavény prostor | stavebniho objektu
$0.01 |Navrhovana pfistavba domu pro seniory 2818,82 m3 11 075,00 K¢ 31218431,50 K¢
$0.100 (Komunikace a zpevnéné plochy 260 m2 3 216,25 K¢ 836 225,00 K¢
S.0.22 |Navriené terénni schodisté pfi zapadni fasadé 1 kpl 80 000,00 K¢ 80 000,00 K¢|
NavrZené terénni schodisté se zvySenim stavajici . .
S0.23 Y ., 1 kpl 35 000,00 K¢ 35 000,00 K¢|
opérné zidky
10.01 |Aredlova splaskova kanalizace - - - 518 733,40 K¢
Kanalizace trubni kameninova DN 200 58,2 bm 6 937,00 K¢ 403 733,40 K¢
Lokalni precCerpavaci stanice 6 m3 19 166,67 K¢ 115 000,00 K¢
10.02 |Aredlovy vodovod 35 bm ; 141 400,00 K¢
10.03 |Nakladéni s destovymi vodami - - - 663 500,00 K¢
Kanalizace trubni plastova DN 200 29,6 bm 8250,00 K¢ 244 200,00 K¢
Retencninadrz 9 m3 13 722,22 K¢ 123 500,00 K¢
Vsakovaci jimka 29 m3 10 200,00 K¢ 295 800,00 K¢
10.04 |Pfipojka elektroinstace - - - 149 100,00 K¢|
ProdlouZeni stavajicho kabelu CYKY 4X35 mm? 34 bm 1650,00 K¢ 56 100,00 K¢
Novy piivodni kabel CYKY 4X25 mm? 55 bm 1500,00K¢ 82 500,00 K¢
Vyména rozvadéce 1 kpl 10 500,00 K¢ 10 500,00 K¢
Celkova cena za stavebni objekty 33 642 389,90 K¢|

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (61)

Celkova cena za veskeré stavebni objekty | ¢ini 33 642 389,90 K¢ bez DPH. Tato ¢dstka
bude tvofit cenovy zaklad pro vypocet nakladd na zbylé prace spojené s propoctem. Pfi tvorbé
jednotlivych cen doslo k vybéru na zakladé moznosti aplikace.

Pfi vybéru jednotkové ceny byl vybrdn obor 801-Budovy pro obcanské vystavby,
skupina 801.9-Budovy pro socidlni péci. Jednotkova cena byla v ramci slozitosti vystavby
navysena o 25% nabidnuté ceny softwarové aplikace.

Pfi vybéru jednotkové ceny za komunikace a zpevnéné plochy se nepodafilo dohledat
jednotkovou cenu za zhotoveni zamkové dlazby. Z tohoto divodu byla cena téchto praci
a praci spojenych s nimi zhotovena na zakladé konzultace s firmou Inkasta s.r.o.

Cena splaskové kanalizace kameninové za jeden bézny metr se v cenové soustavé pro
rok 2023 bohuzZel nezobrazuje, proto byla cena zhotovena na zakladé konzultace s firmou Tip
servis s.r.o., véetné ceny za lokdlni pfecerpdvaci stanici.

Cena za aredlovy vodovod byla uréena na zakladé softwarové aplikace obor
827.1-Vodovod trubni- plast skupina DN 100. Posledni stavebni objekt , jehoz jednotkova cena
byla zjisténa na zakladé této aplikace, je nakladani s destovymi vodami. Pro vypocet byl zvolen

obor 827.2-Kanalizace trubni-plast skupiny DN 200. Soucasti tohoto systému je i retencni
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nadrz vedouci do vsakovaci jimky. Cena téchto praci byla zhotovena opét na zakladé
konzultace s firmou Tip Servis s.r.o.

Poslednim arealovym rozvodem je prodlouzeni stavajiciho elektrického aredlového
kabelu CYKY 4x35 mm?, zavedeni nového kabelu CYKY 4x25 mm?2a vyména rozvadéce. Tyto
prace byly podrobné konzultovany s firmou MPS-elektroinstalace a.s. Cena za zhotoveni
terénnich schodist byla opét konzultovana s odbornou firmou. Soucasti vSech poskytnutych

cen jsou i ceny za zemni prace, dodavku, montdaz a presun hmot.

D. Naklady na stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy |

Stavba neobsahuje Zadné naklady na stroje, proto naklad na stroje, zafizeni a inventar
investi¢ni povahy ¢ini 0 K¢.
E. Naklady na umélecka dila |

Stavba neobsahuje zadné ndklady na umélecka dila, proto naklad na umélecka dila Cini
0 K¢.
F. Naklady spojené s umisténim stavby |

Naklady na umisténi stavby | jsou ve fazi propoctu odhadovany na zakladé
procentudlniho odhadu. Naklady spojené s umisténim stavby by mély tvofit priblizné 2% ceny
z nakladld na stavebni objekty (4). Vzhledem k tomu, Ze u této realizace je nutné prace
provadét za provozu, budou tvofit naklady na umisténi stavby 3,5% z ceny ndklad(i na stavebni
objekty. Celkova cena nakladd na umisténi stavby | tedy ¢ini 1 177 483,65 K¢ bez DPH.
G. Ostatni naklady |

Ostatni ndklady | jsou pomérné podrobné rozpocitany v nasledujici tabulce. U téchto
naklad( je kalkulovano s celkovou sumou, kterd byla ur¢ena bud dle odborného odhadu,
zdroje nebo po konzultaci s urcitym specialistou v daném oboru. Nasledujici tabulka zobrazuje

ostatni naklady stavby I.
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Tabulka 12-Ostatni ndklady stavby |

Cislo Typ ndkladu Celkovy naklad
1 Studie proveditelnosti 100 000,00 K¢
Odvody za vyjmuti pldy pozemku 5
2 |ze zemédélského padniho fondu 26540,00Ke
Vytycéeni stavby na zacatku .
i 23 000,00 K¢
3 realizace
Ndaklady na praci koordinatora .
270 000,00 K¢
4 BOZP
5 Ndaklady na technicky dozor 810 000,00 K¢
Geodetické zaméfeni provedené .
20 000,00 K¢
6 stavby
Celkova cena ostatnich naklad( 1249 540,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani - Zdroj dat: (62), (63)

Celkova cena ostatnich néakladl | Cini 1249 540,00 K¢ bez DPH. Naklady na studii
proveditelnosti a ndklady na vyjmuti zemédélské pldy jsou stanoveny dle zdrojl. Vytceni
pozemku a zaméreni stavby vychazi z konzultace s geodetickou firmou Stavebni geologie
- Geometra s.r.o. Zbylé ndklady jsou rovnéz stanoveny na zakladé odborného odhadu autora.
Je pocitano s naklady na technicky dozor stavby v hodnoté 45 000 K¢ za mésic z dlivodu
zajisténi kvalitni sluzby. Predpokladana cinnost technického dozoru je ucast na kontrolnich
dnech (jedenkrat tydné), kontrola technologickych postup, prejimky zakryvanych konstrukci
a kontrola fakturace. Ddle se v propoctu nakladi pocitd s naklady na koordinatora BOZP
v hodnoté 15 000 K&/mésic. Predpokladem je, Ze celkova realizace stavby bude probihat dle

casového planu stavby 18 mésica.

H. Rezerval

Naklady na rezervu | stavby jsou urCeny typem a charakterem stavebnich
praci. Nasledujici tabulka popisuje, jakym procentem je potfeba rezervu urcit. Cenovy zaklad

tvofi celkové ndklady na stavebni objekty I.

Tabulka 13-Stanoveni vyse rezervy |

i Ao, oL, Minimalni hodnota|Maximalni hodnota
Typ stavebnich praci| Minimalni rezerva | Maximalnirezerva
rezervy rezervy
Novostavba 4% 7% 1345 695,60 K¢ 2354 967,29 K¢
Rekonstrukce 5% 10% 1682 119,50 K¢ 3364 238,99 K¢
Obnova kulturnich
pamatek 13% 18% 4373 510,69 K¢ 6 055 630,18 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni - Zdroj dat: (4)
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Vzhledem ke komplikovanosti projektu a faktu, Ze se jednd o novou vystavbu, byla
stanovena rezerva ve vysi 7% z celkové ceny stavebnich objektu. Celkova vyse rezervy tedy je

2 354 967,29 K¢ bez DPH.

I.  Ostatni investice |
pozemku. Vzhledem k tomu, Ze se prace na realizaci stavby uskutecni na pozemku investora,
jsou naklady na ostatni investice ve vysi 0 K¢ bez DPH.
J.  Nehmotny investi¢ni majetek |

Tento projekt nebude mit zadny specidlni nehmotny investicni majetek, z tohoto
dlvodu jsou naklady na ostatni investice vycisleny na 0 K& bez DPH.
K. Naklady hrazené z provoznich prostredku |

Do téchto nakladl jsou fazeny naklady na vybaveni. Celkové naklady hrazené

z provoznich prostiedk( | jsou vycisleny v nasledujici tabulce po jednotlivych podlaZich.
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Tabulka 14-Vypocet ndkladd hrazenych z provoznich prostredku |

1. PP
Cislo Nazev polozky Pocet [Jednotkova cena |Celkovd cena
1 Masazni lehatko 2 8682,10 K¢ 17 364,20 K¢
2 Zidle v ¢ekarné 2 6263,12 K¢ 12 526,24 K¢
PC pro personal véetné . .
3 . vy , 2 40913,10K¢ 81 826,20 K¢
monitoru a pfislusenstvi
4 Kancelarska zidle 2 7 192,95 K¢ 14 385,90 K¢
5 Kancelarsky stll 2 3073,10K¢ 6 146,20 K¢
6 Skiin Sirky 90 cm 3 3882,85K¢ 11 648,55 K¢
1.NP
Cislo Ndzev polozky Pocet |Jednotkova cena |Celkova cena
n Postele véetné prislusenstvia 5
matrace 18 107,59 K¢ 36 215,18 K¢
2 Zidle v interiéru 2 999,35 K¢ 1998,70 K¢
3 Stolek vinteriéru 1 5522,10 K¢ 5522,10 K¢
4 Kuchyrika 1 35742,76 K¢ 35742,76 K&
5 Venkovnistolek s zidlemi 1 3694,04 K¢ 3694,04 K¢
6 Nabytek pro sezeniv hale 3 10 377,44 K¢ 31132,32K¢
7 Satni skfifi $irky 200 cm 1 7 168,46 K¢ 7 168,46 K¢
2.NP
Cislo Ndzev polozky Pocet |Jednotkova cena |Celkova cena
1 Postele vcetné pfislusenstvi 4 18 107,59 K¢ 72 430,36 K¢
2 Zidle vinteriéru 4 999,35 K¢ 3997,40 K¢
3 Stolek v interiéru 2 5522,10K¢ 11 044,20 K¢
4 Kuchyrika 2 35742,76 K¢ 71 485,52 K¢
5 Venkovnistolek s zidlemi 3 3694,04 K¢ 11 082,12 K¢
6 Satni skfifi $itky 133 cm 2 4 890,10 K¢ 9780,20 K¢
7 Ndabytek pro sezeniv hale 2 10 377,44 K¢ 20 754,88 K¢
8 Kuchyn pro pecovatelky 1 55292,10 K¢ 55292,10 K¢
9 PC pro personal 1 40913,10 K¢ 40913,10K¢
10 Kanclarska zidle 1 7 192,95 K¢ 7 192,95 K¢
11 Studl s Zidlemi pro pecovatelky | 1 7 892,10 K¢ 7 892,10 K¢
3.NP
1 Postele vcetné pfislusenstvi 7 18 107,59 K¢ 126 753,13 K¢
2 Zidle vinteriéru 7 999,35 K¢ 6 995,45 K¢
3 Stolek vinteriéru 4 5522,10 K¢ 22 088,40 K¢
4 Kuchynka 4 35742,76 K¢ 142 971,04 K¢
5 Venkovnistolek s zidlemi 4 3694,04 K¢ 14 776,16 K¢
6 Satni skfifi $itky 133 cm 3 4 890,10 K¢ 14 670,30 K¢
7 Satni skfifi $itky 90 cm 1 3882,85K¢ 3882,85K¢
Celkova cena nakladu z provoznich prostiedk 909 373,11 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani - Zdroj dat: (64), (65), (66), (67), (68), (69), (70), (71), (72), (73), (74), (75), (76), (77), (78),
(79), (80)

Celkova cena za naklady z provoznich prostiedkd | ¢ini 909 373,11 K¢ bez DPH. Ceny

vychdzeji ze zdrojl. V ramci ndvrhu jednotlivych mistnosti byly naprojektovdny i jednotlivé
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komponenty. Veskeré komponenty byly vSak naprojektovany bez referencnich vyrobkd, proto
byly jednotlivé komponenty vybrany dle zdroji a jsou uvedeny ve zdrojich.
L. Naklady na kompletacni ¢innost |

Vyse ndkladl na kompletacni ¢innost | je vycislena v procentech ceny za stavebni
objekty I. Dle zdroje se pohybuje vyse téchto nakladl v rozmezi 0,8-2,5% dle narocnosti stavby.
Vzhledem k narocnosti realizace stavebnich praci byla sazba stanovena ve vysi 2% z ceny

stavebnich objektl I. Naklady na kompletacni ¢innost tedy ¢ini 672 847,80 K¢ bez DPH.

Rekapitulace nakladld na porizeni investice |

Rekapitulace nakladd na pofizeni investice | je vypracovana v nasledujici tabulce. Tato
rekapitulace slouZi predeviim pro informaci investora. Naklady jsou nejmarkantné;si

predevsim ve stavebni ¢asti, nicméné zbylé naklady nejsou v Zadném pripadé nezanedbatelné.

Tabulka 15-Rekapitulace ndkladi na realizaci projektu

., |Jednotlivé sekce nakladli na i
Oznaceni Y. . % Celkova cena

pofizeniinvestice |

A Projektové ainZenyrské cinnosti | 5,78% 2 473 650,00 K¢

B Provoznisoubory | 0,66% 282 000,00 K¢

C Naklady na stavebni objekty | 78,67% 33642 389,90 K¢
Naklady na stroje, zafizenia .

D . . o 0,00% 0,00 K¢
inventar investic¢ni povahy |

E Naklady na umélecka dila | 0,00% 0,00 K¢
Naklady spojené s umisténim

F Stavbyly POl 2,75% 1177 483,65 K&

G Ostatninaklady | 2,92% 1249 540,00 K¢

H Rezerval 5,51% 2354 967,29 K¢

I Ostatniinvestice | 0,00% 0,00 K¢

J Nehmotny investi¢ni majetek | 0,00% 0,00 K¢
Naklady hrazené z provoznich .

K prostredki | 2,13% 909 373,11 K¢

L Naklady na kompletacni ¢innost | 1,57% 672 847,80 K¢

Celkova vy3e néakladd na stavebni &innost | 100% 42 762 251,75 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Celkova vyse nakladd na pofizeni investice | je dle ndklad( vyse 42 762 251,75 K¢ bez
DPH. Vtabulce je moZno vidét rekapitulaci cen jednotlivych casti propoctu spolu
s procentualnim zastoupenim téchto cen oproti celkové cené. Tato cena je oproti cené
vychazejici z nabidky generdlniho dodavatele nizkd ztohoto dlvodu a bude ovérena
v nasledujici podkapitole. Ovéreni vyse celkovych ndkladd na pofizeni investice bude opét

metodou propoctu s odliSnymi zdroji jednotkovych cen.
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17.1.2 Vypocet nakladl na pofizeni investice |l

V této kapitole bude provedeno ovéreni nakladli na pofizeni investice ve formé
propoctu s odliSnymi zdroji jednotkovych cen. Struktura propoctu je stejnd jako v kapitole
17.1.1. Jednotkové ceny, ze které vychazi tento propocet, byly stanoveny na zakladé
internetového zdroje cenové standardy spolu scenikem za dopravni a inzenyrské
infrastruktury vydané ministerstvem pro mistni rozvoj, odborné literatury a cenovych nabidek
subdodavatel(.

A. Naklady na projektové a inZenyrské Cinnosti Il

Struktura naklad(i na projektovou a inZenyrskou cinnost Il je definovdna na zakladé
zdroje. Tento zdroj se pfimo zaméruje na uréeni nakladd za projektové a inZzenyrské cinnosti.
Na zdkladé odstavce pro urceni ndkladl za stavebni objekty Il a provozni soubory byl pouZit
cenovy zaklad, diky kterému bylo mozZno urcit po¢et normohodin stravenych projektovymi
a inzenyrskymi ¢innostmi Il. Nasledné byla urcena cena jedné normohodiny a vynasobena
poctem normohodin.

Tato cena byla nasledné procentudlné rozpusténa do jednotlivych polozek, opét podle
pouzitého zdroje. Ostatni zvolené parametry jsou nasledujici: V kategorii staveb byla zvolena
honorarova zéna kategorie objektu lll-stftedné slozité stavby s objemem stavebnich praci
okolo 40 milionG korun, viz. podkapitola naklady na stavebni objekty Il a naklady na provozni
soubory Il. Nasledujici tabulka urcuje objem mnozZstvi praci v normohodindch za tento

stavebni objekt.

Tabulka 16-Urceni poctu normohodin na zdkladeé zapocitatelnych ndkladd

Pracnost standartni projektové ¢innosti v normohodinach podle kategorie ndro¢nosti objektu

Zapocitatelné

naklady v mil.Ké : Pdsmo . : Pasmo Il : Pasmo lllI. : Pasmo IV. : Pdsmo V.

Min. [h] | Max. [h] | Min.[h] | Max.[h] | Min.[h] | Max.[h] | Min.[h] | Max.[h] | Min.[h] | Max.[h]

1 160 220 220 280 280 360 360 400 400 460

2 284 392 392 540 540 606 606 716 716 820

3 405 552 552 762 762 852 852 1008 1008 1152

4 508 696 696 896 896 1088 1088 1280 1280 1472

5 610 835 835 1080 1080 1300 1300 1535 1535 1770

7 819 1120 1120 1428 1428 1722 1722 2044 2044 2366

10 1100 1520 1520 1920 1920 2330 2330 2760 2760 3200

20| 1980 2680 2680 3480 3480 4200 4200 4920 4920 5760

30 2820 3750 3750 4800 4800 5880 5880 6840 6840 8040
40 3440 4840 4840 6200 6200 7440 7440 8800 8800 10320
50 4150 5850 5850 7400 7400 9000 9000 10700 10700 12 300
70 5600 7700 7700 9800 9800 11900 11900 14 140 14 140 16 520
100 7400 10400 10400 13 400 13400 16 000 16 000 19200 19200 22200
200 13200 18 800 18 800 24000 24000 28 800 28 800 34400 34400 40 000
300 18 900 25 800 25 800 34200 34 200 41100 41100 48 000 48 000 56 400
400] 24000 32800 32800 42 400 42 400 52 000 52 000 61 600 61 600 72 000
500 29000 40000 40000 51000 51000 62 000 62 000 74 000 74 000 87000
700 39990 53900 53900 68 600 68 600 84 000 84 000 98 000 98 000 114 800

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (4)
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Celkovy objem praci v normohodinach se pohybuje mezi 6200 hodinami a 7440
hodinami. Cena zapocitatelnych nakladl je pfiblizné 43,5 milionu korun, proto musi pocet
hodin tomuto dislu pfiblizné odpovidat. Odpovidajici pocet normohodin potfebnych pro
projektové a inZenyrské Cinnosti byl stanoven vypoctem zobrazenym ve vzorci €. 9., jako
vychozi hodnoty byly pouZity pofty normohodin dle tabulky ¢.16 pfi cené zapocitatelnych

nakladd mezi hodnotami 40 miliont a 50 miliond KC¢.

Vzorec 9-Vypocet celkového objemu projektovych a inZenyrskych praci Il

(43 500 000—40 000 000)

(50 000 000—20 000 000) T 6200 = 6634 Nh

Celkovy poéet normohodin= (7440 — 6200)x

Zdroj: Vlastni zpracovéni
(9)
Celkovy objem inZenyrskych a projektovych cinnosti odpovidd objemu 6634
normohodin. V rdmci stanoveni ceny za jednu normohodinu byly vyuZity ceny ze zdroje.
Nasledujici tabulka zobrazuje priimérnou cenu za jednu normohodinu prace vypoctenou
pomoci vazeného priméru.

Tabulka 17-Vypocet ceny za jednu normohodinu projektovych a inZenyrskych cinnosti

Y. L, . B Sazba za jednu
Stupen narocénosti prace Objem prace .
normohodinu
Velmi naro¢né a koncepcéni ¢innosti 25% 840,00 K¢
Narocné Cinnosti 30% 660,00 K¢
Méné narocné a koncepcni ¢innosti 20% 520,00 K&
Pomocné c¢innosti 25% 310,00 K¢
Cena za jednu normohodinu 100% 590,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (4)
Cena za jednu normohodinu projektovych a inZzenyrskych Cinnosti je 590 K¢ bez
DPH. Celkovou cenu za projektové a inzenyrské cinnosti tvori soucin ceny za jednu
normohodinu, vypocétenou z uvazovaného priméru s poctem normohodin. Tento postup je
nazorné aplikovan v nasledujicim vzorci.

Vzorec 10-Vypocet celkové ceny za projektové a inZenyrské prdce

Celkova cena za projektové a inZzenyrské Cinnosti = 6634x590 = 3 914 060,00 K¢.

Zdroj: Vlastni zpracovdni

(10)
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Celkova cena za projektové a inZenyrské prace Cini 3 914 060,00 K¢ bez DPH. Pro
Uplnost nasledujici tabulka zobrazuje ceny za jednotlivé stavebni oddily, hodinovou sazbu

a celkovou cenu.

Tabulka 18-Vypocet ceny projektové a inZenyrské cinnosti Il

Cislo faze| | 3 . Podil z celkového Sazba za jednu R
. Nazev faze sluzby L. Pracnost [Nh] X Cena za fazi sluzby
sluzeb honorare normohodinu
1 Priprava zakazky 1% 66 590,00 K¢ 39 140,60 K¢
2 Vypracovani dokumentace navrh/studie stavby 13% 862 590,00 K¢ .
508 827,80 K¢
3 \’/ypraclovém’dokurrnentace pro Uzemnifizenia 15% 965 590,00 k¢ )
Uzemnirozhodnuti 587 109,00 K¢
4 Vyplratl:ova'nido’kume ntace Pro stavebnifizenia 22% 1459 590,00 k¢ )
vydani stavebniho povoleni 861 093,20 K¢
Vypracovani dokumentace pro provedeni
5 | ypracovanicoku pro proveden 32% 2123 590,00 K& .
stavby 1252 499,20 K¢
6 Vypracovani soupisu praci a dodavek 5% 332 590,00 K¢ 195 703,00 K¢
7 Autorsky dozor projektanta 12% 796 590,00 K¢ 469 687,20 K¢
Celkova cena za projektové a inzenyrské prace 3914 060,00 K¢

Zdroj: Viastni zpracovdni Zdroj dat: (4),

Celkova cena za projektové a inZzenyrské prace ¢ini 3 914 060,00 K¢ bez DPH. Tabulka
¢.13 zobrazuje dil¢i casové limity podle profesni specifikace, které jsou nezbytné pro
zpracovani jednotlivych fazi stavby, véetné pridmérné ceny za jednu normohodinu, hodinu
prace a celkovou cenou za jednotlivé faze sluzeb poskytované generdlnim projektantem.

B. Provozni soubory Il

Provozni soubory Il spocivaji pouze v doddvce a montazi masazni vany pro vodolécbu.
Vzhledem k nejasnosti projektu je pocitano s masazni vanou pro jednu osobu. Provozni
soubory stavby Il ¢ini 282 000,00 K¢ bez DPH. Tato cena zUstava neménna, podrobnou tabulku
vypoctl lze najit v podkapitole Cislo 17.1.1.

C. Naklady na stavebni objekty Il

Ocenlované parametry stavebnich objektl jsou stejné jako popisované parametry
v nakladech na stavebni objekty |. Zde je zapotfebi pfipomenout, Ze se jednd o souédst z celého
aredlu a jde tedy o stavbu budovy v proluce. Stavba mé plochu jednoho podlaZzi 194 m?
a celkovou vysku od zakladové spary po stfechu 14,53 m. Celkova vyméra obestavéného
prostoru je tedy 2818,82 m?3. Dal3imi stavebnimi objekty jsou: Zpevnénd plocha v podobé
zamkové dlazby o vyméfe 260 m?, dvé terénni vyrovnavaci schodisté, aredlovy rozvod
kanalizace trubni kameninové DN 200, arealovy vodovod z plastu DN 100 a nakladani

s destovymi vodami v podobé plastové aredlové kanalizace DN 200. K témto rozvodim jsou

pfipoCteny naklady na revizni Sachtu (odpadni arealova kanalizace), retencni nadrze
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a vsakovaci jimky (soucasti nakladani s destovymi vodami). Poslednim rozvodem je aredlovy
rozvod elektroinstalace spolu s vyménou rozvadéce. Tento rozvod neni zapsan v koordinacni
situaci Zadnym cCislem ¢i znackou. Proto je pro prehlednost oznacen jako objekt 10.04.

Nasledujici tabulka zobrazuje veskeré stavebni objekty spolu s cenami za tyto objekty.

Tabulka 19-Ndklady na stavebni objekty I

Y, L. Obestavény Jednotkova cena za Celkova cena
Cislo |Stavebni objekt M) . i A
prostor obestavény prostor | stavebniho objektu
S0.01 [Navrhovana pfistavba domu pro seniory 2818,82 m3 14 487,50 K¢ 40 837 654,75 K¢|
$0.100 (Komunikace a zpevnéné plochy 260 m2 2 500,50 K¢ 650 130,00 K¢|
S.0.22 |NavrZené terénni schodisté pfi zapadni fasadé 1 kpl 80 000,00 K¢ 80 000,00 K¢
$0.23 Na:lrielné: terénni schodisté se zvySenim stavajici 1 Kkpl 35 000,00 K¢ 35.000,00 K&
opérné zidky
10.01 |Arealova splaskova kanalizace - - - 625 530,40 K¢|
Kanalizace trubni kameninova DN 200 58,2 bm 8772,00 K¢ 510 530,40 K¢
Lokalni precCerpavaci stanice 6 m3 19 166,67 K& 115 000,00 K¢
10.02 |Aredlovy vodovod 35 bm 3513,00 K¢ 122 955,00 K¢
10.03 |Nakladani s de$tovymi vodami - - - 952 264,00 K¢
Kanalizace trubni plastova DN 200 24 bm 6 636,00 K¢ 159 264,00 K¢
Retencninadri 9 m3 28 500,00 K¢ 256 500,00 K¢
Vsakovaci jimka 29 m3 18 500,00 K¢ 536 500,00 K¢
10.04 |Arealovy rozvod elektroinstace - - - 120 860,00 K¢|
Prodlouzeni stavajiciho kabelu CYKY 4X35 mm? 34 bm 1 240,00 K¢ 42 160,00 K¢
Novy pFivodni kabel CYKY 4X25 mm? 55 bm 1240,00 K& 68 200,00 K¢
Vymeéna rozvadéce 1 kpl 10 500,00 K¢ 10 500,00 K¢
Celkova vyse nakladl za stavebni objekty I 43 424 394,15 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani - Zdroj dat: (81), (82)

Celkova cena za veskeré stavebni objekty Il ¢ini 43 424 394,15 K¢ bez DPH. Tato ¢astka
bude tvofit cenovy zdklad pro vypocet zbylych praci spojenych s propoctem. Pfi tvorbé
jednotlivych cen objektu SO.01 byla pouZita internetovd stranka s ndzvem Ceské stavebni
standardy-cenovy standart pro rok 2023. Jednotkovd cena ostatnich stavebnich objekt(
s vyjimkou vymeény rozvadéce a lokalni precerpavaci stanice byla urena na zdakladé
pramérnych cen dopravni a technické infrastruktury obci aktualizované pro rok 2023. Tento
dokument byl vydan ministerstvem pro mistni rozvoj Ceské republiky.

Pro stanoveni jednotkové ceny za stavebni objekt SO.01 byl vybran obor 801-Budovy
pro obcanské vystavby, skupina 801.9-Budovy pro socidlni péci. Jako konstrukéné materidlova
charakteristika je zdlvodu absence jednotkové ceny za svislou nosnou konstrukci
monolitickou betonovou plosnou zvolena konstrukce svisla, nosna konstrukce zdéna z cihel,
tvarnic, blokd. Cast stén je tvofena touto konstrukci, a proto lze pouiit cenu za 1 m?3
obestavéného prostoru. Jednotkova cena byla v ramci sloZitosti vystavby opét navySena o 25%

oproti nabidnuté cené zdrojem.
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Pfi vybéru jednotkové ceny za komunikace a zpevnéné plochy byla vybrana cenova
kapitola 1.12 Nové komunikace vozovky s druhem povrchu - zamkova dlazba. (82)Cena dle
tohoto vybéru neobsahuje vykopové prace, ztohoto dlvodu je navySena o 50% tato
skutecnost byla konzultovana s odbornou firmou.

Jednotkovd cena splaskové kanalizace za jeden béiny metr je urcena na zakladé
kapitoly 3.7-Domovni pfipojky splaskové a destové s konstrukéné materidlovou
charakteristikou trub kameninovou s profilem potrubi DN 200. (82) Cena za lokdlni
precerpavaci stanici byla zjisténa na zakladé konzultace s odbornou firmou TIP Servis s.r.o.

Cena za aredlovy vodovod je urcena na zdkladé kapitoly 2.3-Vodovod v zastavéném
uzemi s pazenou ryhou Profilu DN 100 z materidlu HD PE 100 RC, SDR 11 (PN16). (82)

Posledni stavebni objekt, jehoZ jednotkova cena byla zjisténa na zdkladé tohoto zdroje,
je nakladani s destovymi vodami. Pro vypocet byla zvolena varianta z kapitoly 3.7-Domovni
pripojky splaskové a destové s materidlovou charakteristikou trub plastovou DN 200. (82)
Soucasti tohoto systému je i retencni nadrz vedouci do vsakovaci jimky a vsakovaci jimka.
Jednotkova cena za retencni nadrz byla zjisténa na zakladé kapitoly 3.15 destové nadrze. (82)
Vzhledem k této funkci bude muset retenc¢ni nddrz plnit i funkci zalévani a je zde tedy
i poZzadavek na Cerpadlo. Proto byla zvolena maximalni cena rozhrani.

Cena za vsakovaci jimku byla zjisténa na zakladé kapitoly 3.15 Destové nadrze. (82)
Vzhledem k nedostatecné specifikaci byla uréena cena v minimalnim rozmezi. Pfedpokladem
vSak je, Ze vsakovaci jimka bude z plastu a nepojezdova.

Poslednimi aredlovymi rozvody je prodlouZeni kabelu CYKY 4X35 mm? a zhotoveni
nového rozvodu CYKY 4x25 mm?. Cena byla zjisténa na zakladé kapitoly 4.1 Kabelové vedeni
rozvod( silnoproudych NN 4x16 — 4x35. (82) Cena za vyménu rozvadéce byla podrobné
konzultovana s firmou MPS-elektroinstalace a.s. Cena za zhotoveni terénnich schodist byla
opét konzultovana s odbornou firmou. Soucasti vSech poskytnutych cen jsou i ceny za zemni
prace, dodavku, montdaz a presun hmot.

D. Naklady na stroje, zafizeni a inventar investicni povahy Il
Stavba neobsahuje zadné naklady na stroje, proto naklad na stroje, zafizeni a inventar

investi¢ni povahy Il €ini 0 K¢.
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E. Naklady na umélecka dila Il

Stavba neobsahuje Zadné naklady na umélecka dila, proto naklad na umélecka dila Il
¢ini 0 K¢.
F. Naklady spojené s umisténim stavby Il

Naklady na umisténi stavby Il jsou ve fazi propoctu odhadovany na zakladé
procentudlniho odhadu. Naklady spojené s umisténim stavby by mély tvofit pfiblizné 2%
ceny z nakladd na stavebni objekty II. (4) Vzhledem k tomu, Ze u této realizace je nutno prace
provadét za provozu, bude tvofit naklady na umisténi stavby 3,5% z ceny nakladd na stavebni
objekty. Celkova cena nakladl na zfizeni stavenisté tedy ¢ini 1 519 853,80 K¢ bez DPH.
G. Ostatni naklady Il

Do téchto nakladll jsou fazeny naklady na studii proveditelnosti, odvody za vyjmuti
pady, vytyceni stavby, naklady na BOZP a technicky dozor a zaméreni stavby, celkové naklady
tedy Cinni 1 249 540,00 K¢ bez DPH. Tato cena zlstdvd neménnd, podrobnou tabulku vypoctu
Ize najit v podkapitole 17.1.1.
H. Rezervall

Naklady na rezervu Il stavby se urc€uji na zakladé typu stavebnich praci. Nasledujici
tabulka popisuje, jakym procentem je potieba rezervu urcit. Cenovy zaklad tvori celkové

naklady na stavebni objekty Il

Tabulka 20-Stanoveni vyse rezervy Il

, Ao o, Minimalni hodnota|Maximalni hodnota
Typ stavebnich praci| Minimalni rezerva | Maximalni rezerva
rezervy rezervy
Novostavba 4% 7% 1736 975,77 K¢ 3039 707,59 K&
Rekonstrukce 5% 10% 2171219,71 K¢ 4342 439,42 K¢
Obnova kulturnich
pamatek 13% 18% 5645171,24 K¢ 7 816 390,95 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (4)

Vzhledem ke komplikovanosti projektu a faktu, Ze se jde o novou vystavbu, byla
stanovena maximalni mozna rezerva z nakladd na stavebni objekty, tedy rezerva ve vysi 7%
z celkové ceny stavebnich objektd 1l. Celkova vySe rezervy predstavuje Ccastku

3 039 707,59 K¢ bez DPH.
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I. Ostatni investice Il
pozemku. Vzhledem k tomu, Ze prace budou realizovany na pozemku investora, jsou naklady
na ostatni investice Il 0 K€ bez DPH.
J. Nehmotny investi¢ni majetek Il

Tento projekt nebude mit Zadny specidlni nehmotny investicni majetek, z tohoto
dlvodu jsou naklady na ostatni investi¢ni majetek Il vycisleny na 0 K¢ bez DPH.
K. Naklady hrazené z provoznich prostiedkd Il

Do téchto nakladQ jsou fazeny naklady na vybaveni. Celkové naklady hrazené
z provoznich prostredkll jsou rozpracovany po jednotlivych podlazich. Celkové naklady
hrazené z provoznich prostfedkd cini 909 373,11 K¢ bez DPH. Tato cena z(stdvd neménn3,
podrobnou tabulku vypoctl Ize najit v podkapitole 17.1.1.
L. Naklady na kompletacni ¢innost Il

Vyse nakladl na kompletacni ¢innost Il je vycislena v procentech ceny za stavebni
objekty Il. Dle zdroje se pohybuje vySe téchto ndkladl v rozmezi 0,8-2,5 procenta dle
narocnosti stavby. (4) Vzhledem k naro¢nosti realizace stavebnich praci byla sazba stanovena
ve vysi 2% z ceny stavebnich objektu II. Naklady na kompletacni ¢innost Cini 868 487,88 K¢ bez
DPH.
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Rekapitulace ndkladd na pofizeni investice Il

Rekapitulace ndkladl na pofizeni investice Il je vypracovana v nasledujici tabulce. Tato

rekapitulace slouZi pfedevsim pro uvédomeéni investora.

Tabulka 21-Rekapitulace ndkladd na pofizeni investice Il

Jednotlivé sekce nakladl na
Oznaceni | ,, . . % Celkovd cena

porizeniinvestice

A Projektové a inzenyrské cinnosti Il 7,12% 3929 159,80 K¢

B Provozni soubory Il 0,51% 282 000,00 K¢

C Ndklady na stavebni objekty Il 78,64% 43 424 394,15 K¢
Naklady na stroje, zafizenia .

D . iy i 0,00% 0,00 K¢
inventar investic¢ni povahy Il

E Ndklady na umélecka dila Il 0,00% 0,00 K¢
Ndklady spojené s umisténim

P tavby :’I pol 2,75% 1519853,80 K&

G Ostatni naklady Il 2,26% 1249 540,00 K¢

H Rezervalll 5,50% 3039 707,59 K¢

| Ostatniinvestice Il 0,00% 0,00 K¢

J Nehmotny investi¢ni majetek Il 0,00% 0,00 K¢
Ndklady hrazené z provoznich .

K . . 1,65% 909 373,11 K¢
prostredkd Il

L Ndklady na kompletacni ¢innost Il 1,57% 868 487,88 K¢

Celkova vyse nakladt na pofizeni investice Il 100% 55222 516,32 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Celkova vyse nakladd na potizeni investice Il je 55222 516,32 K¢ bez DPH. Z tabulky

vyplyva rekapitulace cen jednotlivych ¢asti propoctu.
17.1.3 Urceni konecnych odhadovanych nakladd

Celkova cena odhadovanych néakladl dle propoctu je urcena v nasledujici tabulce.
Z tabulky jsou patrnd cenova porovndni jednotlivych ndkladd na pofizeni investice dle vyse
uvedenych metod. Zelené jsou vyobrazeny ceny, které jsou pouzity do kone¢né odhadované
ceny pro pofizeni investice, Cervené jsou vyobrazeny ceny, které nejsou soucasti konecné
odhadované ceny. Tabulka nazorné vykazuje, o kolik procent je cena dané kategorie propoctu

vyS$Si neZ stejna kategorie propoctu.
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Tabulka 22-Porovndni ndkladd na porizeni investice a urceni konecné vyse ndkladi odhadnutych

Oznaceni

Naklady vznikajici v pribéhu

Naklady na pofizeni
investice |

%

Naklady na pofizeni
investice Il

%

Odhadnuté nédklady na
pofizeniinvestice

A Projektové a inZenyrské Cinnosti 2473 650,00K¢ | 100% 3929159,80KE | 159% 3929 159,80 K¢
B Provozni soubory 282 000,00 K¢ | 100% 282 000,00 K¢ | 100% 282 000,00 K¢
C Naklady na stavebni objekty 33642389,90K¢ | 100% 43424394,15KE | 129% 43 424 394,15 K¢
D Naklady na stroje, zafizenia - Ke | 100% K¢ | 100% - Ke
E Ndklady na umélecka dila - K& | 100% K¢ | 100% - K¢
F Naklady spojené s umisténim 1177 483,65K¢ | 100% 1519853,80 K¢ | 129% 1519 853,80 K¢
G Ostatni naklady 1249540,00K¢ | 100% 1249 540,00 K¢ | 100% 1249 540,00 K¢
H Rezerva 2354967,29KE | 100% 3039707,59KE | 129% 3039 707,59 K¢
| Ostatniinvestice - Ké | 100% K¢ | 100% - Ke
J Nehmotny investi¢ni majetek - K¢ | 100% - K¢ | 100% - Ké
K Ndklady hrazené z provoznich 909 373,11 K¢ | 100% 909 373,11 K¢ | 100% 909 373,11 K¢
L Naklady na kompletacni ¢innost 672847,80K¢E | 100% 868 487,88 K¢ | 129% 868 487,88 K¢
Celkova vyse nakladi na pofizeni investice 42762 251,75 K& 55222 516,32 K& 55222 516,32 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Celkova predpokladand vyse kompletnich investi¢nich naklad( je 55 222 516,32 K¢

bez DPH. Tabulka srovnava dva odlisné pfistupy k tzv. nacenéni. Pro dalsi postup vyhodnoceni

byla pouzita varianta ,Naklady na pofizeni investice I z dGvodu presnéjsi specifikace nakladd

na jednotlivé stavebni objekty. Jednotkova cena, ktera je pouzita v ndkladech na potizeni

investice |, nezahrnuje presnou specifikaci materidlu stavebniho objektu SO.01.

V metodice pouZité v nakladech na pofizeni investice Il jsou zahrnuty presné

specifikace material(i stavebniho objektu SO.01. Tato cena byla podkladem pro stanoveni

dalsich nakladd. To se vztahuje k ndkladim, spojenym s umisténim stavby, s rezervou

a s naklady na kompletaéni ¢innost. Tyto naklady jsou vycisleny procentudlni sazbou celkové

ceny naklad(i na stavebni objekty. Ostatni naklady, provozni soubory a naklady hrazené

z provoznich prostredkl jsou pocitany stejnou metodikou, z tohoto dlivodu jsou identické.

17.1.4 Predpokladané naklady na pofizeni investice

Predpokladané naklady na pofizeni investice jsou tvoreny z ndkladi na:

A.

mm o 0w

o

Projektové a prlizkumné prace

Provozni soubory

Stavebni objekty

Stroje, zafizeni, inventar

Umeélecka dila

Naklady spojené s umisténim stavby

Ostatni naklady
Rezerva

Ostatni investice
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J.  Nehmotny investi¢ni majetek

K. Ndklady hrazené z provoznich prostfedku

L. Kompletacni ¢innost

Naklady jednotlivych, vySe uvedenych sekci, byly stanoveny na zdkladé smluv mezi
investorem a jednotlivymi ucastniky stavby, kalkulaci, konzultaci a ostatnich zdroju.
A. Naklady na projektové a inzenyrské prace

Naklady na projektové a inZenyrské prace jsou stanoveny dle smlouvy mezi investorem
a generalnim projektantem. Investor odmitnul poskytnout tuto smlouvu z ddvodl jeho
ochrany jako investora projektu. Jednotlivé ceny za dil¢i ¢asti projektl jsou popsany

v nasledujici tabulce dle popisu ve smlouvé.

Tabulka 23-Ndklady na projektové a inZenyrské prdce

C|s|ovfaze Nazev faze sluzby Celkova cena bez DPH
sluzeb
1 Pfiprava zakazky- soucdsti cen faze ¢.5 - Ké
2 Vypracovani architektonické studie stavby
véetné veskerych prazkuma 255 000,00 K&
3 Vypracovani dokumentace pro Gzemni
fizeni a Gzemnirozhodnuti 225 000,00 K¢
4 Vypracovani dokumentace pro stavebni
fizeni a vydani stavebniho povoleni 446 000,00 K&
5 Vypracovani dokumentace pro provedeni
stavby 445 000,00 K¢
6 Vypracovani soupisu praci a dodavek-
soucasti cen faze sluzeb ¢.5 - Ké
7 Autorsky dozor 92 000,00 K¢
Celkova cena za projektové a inzenyrské prace 1463 000,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani - Zdroj dat: Data poskytnuta investorem stavby

Predpokladana celkova cena za projektové a inZenyrské prace na zakladé smlouvy mezi
investorem a generdlnim projektantem cini tedy 1 463 000,00 K¢ bez DPH.
B. Provozni soubory

Provozni soubory nejsou soucasti cenové nabidky generalniho dodavatele stavby,
z tohoto dlvodu jsou v celkovych nakladech vycisleny hodnotou prevzatou z vypoctu naklad(
na potizeni investice Il. VySe téchto nakladd je 282 000 K¢ bez DPH.
C. Naklady na stavebni objekty

Skutecné naklady na stavebni objekty odpovidaji smluvni cené mezi generdlnim
dodavatelem stavby a investorem. V tabulce ¢. 24 jsou porovnany ceny jednotlivych ucastnik(
vybérového Fizeni na pozici generalniho dodavatele. Ze strany investora byla vybrana firma
KONSIT a.s., ktera podpisem smlouvy o dilo potvrdila vysi ¢astky za kompletni dodavku dila ve

vysi 52 261 776,43 KE. Tabulka vychazi z podklad( poskytnutych investorem stavby.
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Tabulka 24-Serazeni cen jednotlivych uchazeci vybérového fizeni realizace stavby

Vysledné Nazev/ Nabidkova cena
poradi obchodni firma/ v K¢

nabidek jméno a pfijmeni Gcastnika (bez DPH)
1. KONSIT a.s. 52264 776,43
2. Metrostav DIZ s.r.o. 54 881 479,17
3. Winning PS - stavebnifirmas.r.o. 55919 751,73
4, Chladek a Tintéra, Pardubice a.s. 56 661 920,51
5. ALSTAP s.r.o. 56 829 900,28
6. Podzimek a synové s.r.o. 58 219981,04
7. DEREZA, spoleénost s ru¢enim omezenyn 63 466 900,00

Zdroj: Vlastni zpracovani - Zdroj dat: Data poskytnuta investorem stavby

Ze strany investora byl vybran dodavatel s nejnizsi cenou. Cena je rozdélena na

jednotlivé stavebni objekty dle clenéni stavebnich objekt(.

Tabulka 25-Rekapitulace cen dle stavebnich objekti

Cislo |Znaceni |Stavebni objekt Celkova ce'Ta stavebniho
objektu
1 10.01 |Arealova splaSkova kanalizace 993 337,67 K¢|
2 10.02 |Aredlovy vodovod 224 178,92 K¢|
3 10.03 |Nakladani s deStovymi vodami 427 395,15 K¢|
4 S0.01 |Stavebni ¢ast 46 254 905,95 K¢|
5 $0.100 |Komunikace a zpevnéné plochy 1029 640,56 K¢|
6 S0.22 |Navrzené schodisté pfi zapadni fasadé 64 828,18 K¢
7 s023 Na'vrz_farl\e §chod|ste se zvySenim 35 490,00 K&
stavajici zidky
8 - VedlejSi rozpo€tové naklady 3235 000,00 K¢|
Celkova cena rozpoctu nacenén generdlnim .
52 264 776,43 K¢
dodavatelem

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: Smlouva mezi investorem a generdinim dodavatelem

Celkova cena za zhotoveni stavby podle rozpoctu nacenéného generdlnim
dodavatelem stavby, je tedy 52 264 776,43 K¢ bez DPH. Cena obsahuje zhotoveni veskerych
stavebnich objektli, naklady spojené s umisténim stavby, naklady na kompletacni ¢innost
a Cast nadkladd hrazenych z provoznich prostredk( (doddvka a montaz kuchyriskych linek).

Pro dalsi porovnani cen predpokladanych nakladd na pofizeni investice a odhadnutych
naklad( na pofizeni investice je v tabulce ¢. 26 vycislena cena generdlniho dodavatele za

provedeni vSech stavebnich objekt(.
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Tabulka 26-Cena realizace stavebnich objekti

Cislo |zZnageni |Navrhovana pfistavba DPS Nebusice Celkova cerra stavebniho
objektu
1 10.01 |Aredlova splaskova kanalizace 993 337,67 K&
2 10.02 |Aredlovy vodovod 224 178,92 K¢|
3 10.03 |Nakladani s destovymi vodami 427 395,15 K&
4 S0.01 |[Stavebni cast 45 640 760,95 K¢|
5 S0.100 |Komunikace a zpevnéné plochy 1029 640,56 K¢|
6 S0.22 [Navrzené schodi§té pfi zapadni fasadé 64 828,18 K¢|
7 <023 Ne}vrifzr?é §ch0di§té se zvySenim 35 490,00 K&
stavajici zidky
Celkova cena za stavebni objekty 48 415 631,43 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: Smlouva mezi investorem a generdinim dodavatelem

Celkova cena generdlniho dodavatele stavby za stavebni objekty je 48 415 631,43 K¢
bez DPH.
D. Naklady na stroje, zafizeni a inventar investicni povahy

Stavba neobsahuje Zadné naklady na stroje, proto jsou ndklady na stroje, zafizeni
a inventar investi¢ni povahy a ¢ini 0 K€ bez DPH.
E. Naklady na umélecka dila

Stavba neobsahuje zadné ndklady na umélecka dila, proto naklad na umélecka dila Cini
0 K¢ bez DPH.
F. Naklady spojené s umisténim stavby

Naklady na umisténi stavby jsou obsazeny v poloZce vedlejsi rozpoctové naklady,
nacenéné generalnim dodavatelem stavby. Tyto naklady obsahuji jak naklady spojené
s umisténim stavby tak ndklady na kompletacni ¢innost. Pro porovnani vysledk(l jsou proto
rozdéleny podle procentualniho zastoupeni nakladl na poftizeni investice Il. Naklady spojené
s umisténim stavby tvofi 64% z vedlejSich rozpoctovych ndaklad(. Celkovd vyse ndkladl
spojenych s umisténim stavby tedy ¢ini 2 058 636,36 K¢ bez DPH.
G. Ostatni naklady

Ostatni naklady jsou stanoveny v této fazi projektu na zakladé uzavienych smluv mezi
investorem a ostatnimi subjekty a ndkladl stanovenych odbornym odhadem. Nasledujici
tabulka zobrazuje odhadované ostatni naklady. Naklady vycislené na zakladé smlouvy s mezi
smluvnimi subjekty jsou oznaceny zelenou barvou. Zbylé naklady jsou prevzaty z odborného

odhadu, popsaném v podkapitole ostatni naklady I.

84



Tabulka 27-Predpoklddané ostatni ndklady

., ) Celkova cena za jednotlivé
Cislo |Typ nakladu

sluzby
1 Studie proveditelnosti 100 000,00 K¢
Odvody za vyjmuti ptdy pozemku .
26 540,00 K¢
2 ze zemédélského pidniho fondu
Vytyceni stavby na zacatku
3 realizace 23 000,00 K¢
Naklady na préci koordinatora .
303 135,70 K¢
4 BOZP
Naklady na technicky dozor véetné
zajisténi stavebniho a Uzemniho 438 880,00 K¢
5 fizeni
Geodetické zaméfeni provedené .
20 000,00 K¢
6 stavby
Celkova cena ostatnich nakladt 911 555,70 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni - Zdroj dat: (62), (63)

Celkové ostatni naklady jsou o¢ekavany ve vysi 911 555,70 K¢ bez DPH.
H. Rezerva

Vzhledem k tomu, Ze prevazna ¢ast doddvek v této fazi projektu je smluvné zajisténa,
investor stavby nepredpoklada dalsi navysSeni ceny. V soucasné dobé neni o rezervé
uvazovano.
I. Ostatni investice

Do radku ostatni investice spada nejdllezitéjsi polozka, a tou je naklad na pofizeni
pozemku. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o jiz zakoupeny pozemek, jsou skutecné naklady na
ostatni investice 0 K¢ bez DPH.
J. Skutecny nehmotny investi¢ni majetek

Tento projekt nebude mit Zadny nehmotny investi¢ni majetek, z tohoto dlvodu jsou
naklady na ostatni investi¢ni majetek vycisleny na 0 K¢ bez DPH.
K. Naklady hrazené z provoznich prostiedk
Tyto naklady jsou vycisleny dle zdrojh, viz. tabulka ¢. 28. Naklady na realizaci

kuchynskych linek jsou soucdsti cenové nabidky generalniho dodavatele stavby. Nasledujici

tabulka zobrazuje odhadované naklady hrazené z provoznich prostredkd.
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Tabulka 28-Predpokladané ndklady hrazené z provoznich prostredkd

1. PP
Cislo Ndzev polozky Pocet Jednotkovd cena |Celkova cena
1 Masdaznilehatko 2 8682,10 K¢ 17 364,20 K¢
2 Zidle v ¢ekarné 2 6 263,12 K¢ 12 526,24 K¢
PC pro personadl véetné . .
3 ) v iy , 2 40913,10K¢ 81 826,20 K¢
monitoru a pfislusenstvi
4 Kancelarska zidle 2 7 192,95 K¢ 14 385,90 K¢
5 Kancelarsky stal 2 3073,10K¢ 6 146,20 K¢
6 Skrin Sirky 90 cm 3 3882,85K¢ 11 648,55 K¢
1.NP
Cislo Ndazev polozky Pocet Jednotkovd cena [Celkovd cena
1 Postele véetné pfislusenstvia 5
matrace 18 107,59 K¢ 36 215,18 K¢
2 Zidle v interiéru 2 999,35 K¢ 1 998,70 K¢&
3 Stolek v interiéru 1 5522,10 K¢ 5522,10K¢
4 Kuchyrika 1 68 531,00 K¢ 68 531,00 K¢
5 Venkovni stolek s zidlemi 1 3694,04 K¢ 3694,04 K¢
6 Nabytek pro sezeniv hale 3 10377,44 K¢ 31132,32 K¢
7 Satnf skfif Sirky 200 cm 1 7 168,46 K¢ 7 168,46 K¢
2.NP
Cislo Nazev polozky Pocet Jednotkovd cena |Celkova cena
1 Postele véetné pfrislusenstvi 4 18 107,59 K¢ 72 430,36 K¢
2 |Zidlevinteriéru 4 999,35 K¢& 3997,40 K&
3 Stolek v interiéru 2 5522,10 K¢ 11 044,20 K¢
4 Kuchyrika 2 79 885,50 K¢ 159 771,00 K¢
5 Venkovni stolek s Zidlemi 3 3694,04 K¢ 11 082,12 K¢
6 Satni skF¥iri $itky 133 cm 2 4 890,10 K¢ 9 780,20 K¢
7 Ndabytek pro sezeniv hale 2 10 377,44 K¢ 20 754,88 K¢
8 Kuchyn pro pecovatelky 1 117 505,00 K¢ 117 505,00 K¢
9 PC pro personal 1 40913,10 K¢ 40913,10K¢
10 Kanclarska zidle 1 7 192,95 K¢ 7 192,95 K¢
11 Stul s Zidlemi pro pecovatelky 1 7 892,10 K¢ 7 892,10 K¢
3.NP
1 Postele véetné pfrislusenstvi 7 18 107,59 K¢ 126 753,13 K¢
2 |Zidlevinteriéru 7 999,35 K¢& 6 995,45 K¢&
3 Stolek vinteriéru 4 5522,10 K¢ 22 088,40 K¢
4 Kuchyrika 4 67 084,50 K¢ 268 338,00 K¢
5 Venkovni stolek s zidlemi 4 3694,04 K¢ 14 776,16 K¢
6 Satni skfif &itky 133 cm 3 4 890,10 K¢ 14 670,30 K¢
7 Satni skfif Sitky 90 cm 1 3882,85K¢ 3882,85K¢
Celkova cena za vSechny kuchyriské linky 614 145,00 K¢
Celkova cena za zbytek provoznich prostiedki 603 881,69 K¢
Celkova cena nakladi z provoznich prostfedkd 1218 026,69 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (66), (67), (68), (69), (70), (71), (72), (73), (74), (75), (76), (77), (78), (79), (80)
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Celkova cena nakladl z provoznich prostfedkl je tedy 1218 026,69 K¢ bez DPH.
Celkova cena za dodavku a montaz kuchynskych linek je 614 145,00 K¢ bez DPH. Tato ¢astka
je odectena v nakladech na stavebni objekty.

L. Naklady na kompletacni ¢innost

Skutecné naklady na kompletacni ¢innost jsou obsazeny v poloZce vedlejsi rozpoctové
naklady, nacenéné generdlnim dodavatelem stavby. Tyto ndklady obsahuji jak naklady
spojené s umisténim stavby tak ndklady na kompletacni Cinnost. Proto jsou pro porovnani
vysledkl rozdéleny podle procentudiniho zastoupeni naklad( na potizeni investice Il. Naklady
na kompletaéni ¢innost tvofi 36% z vedlejSich rozpoctovych nakladd. Celkovd vyse nakladu

spojenych s umisténim stavby tedy ¢ini 1 176 363,64 K¢ bez DPH.

Rekapitulace celkovych predpokladanych nakladii na pofizeni investice

NiZe uvedend tabulka €. 29 zobrazuje rekapitulaci celkovych predpokladanych naklada
na pofizeni investice. Vzhledem ktomu, Ze prevaind c¢ast doddvek v této fazi projektu je
smluvné zajisténa investor stavby nepredpoklddd zménu standard( budovy. Je realné

povazovat celkové naklady na pofizeni investice za konecné. za cenu konecnou.

Tabulka 29-Rekapitulace celkovych predpoklddanych ndkladd na porizeni investice

., |Jednotlivé sekce naklad( na i
Oznaceni o K % Celkova cena
porizeniinvestice

Projektové ainZenyrské

A 1463 000,00 K¢
Ginnosti 2,63% ORe

B Provoznisoubory 0,51% 282 000,00 K¢

C Ndklady na stavebni objekty 87,20% 48 415 631,43 K¢
Ndklady na stroje, zafizenia .

D . (- L 0,00 K¢
inventar investicni povahy 0,00%

E Ndklady na umélecka dila 0,00% 0,00 K¢
Ndklady spojené s umisténim .

F 2 058 636,36 K¢
stavby 3,71%

G Ostatni naklady 1,64% 911 555,70 K¢

H Rezerva 0,00% 0,00 K¢

| Ostatniinvestice 0,00% 0,00 K¢

J Nehmotny investi¢ni majetek | 0,00% 0,00 K¢
Nakl h é ich

K a avdy [azene Z provoznic 1218026,69 K&
prostredki 2,19%
Naklady na kompletaéni

L 1176 363,64 K¢

¢innost 2,12%

100% 55 525 213,82 K¢

Celkova vyse predpokladanych nakladi
na pofizeni investice

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Celkové predpokladané naklady na pofizeni investice tedy Cini 55 525 213,82 K¢ bez
DPH.
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17.1.5 Porovnani odhadovanych nékladd na pofizeni investice s predpokladanymi naklady

Porovnani odhadovanych ndakladd na pofizeni investice s predpokladanymi

naklady vyplyva z nasledujici prehledné tabulky €. 30.

Tabulka 30-Porovnadni odhadovanych ndkladd na porizeni investice s predpoklddanymi ndklady

Jednotlivé sekce nakladid na

Oznaceni| ., . i
pofizeniinvestice

Odhadované ndklady
na pofizeniinvestice

Predpokladané naklady
na pofizeniinvestice

%

Rozdil mezi jednotlivymi

cenami

A Projektové ainZenyrské Cinnosti 3929 159,80K¢ | 269% 1463 000,00 K¢ | 100% -2 466 159,80 K¢
B Provoznisoubory 282 000,00K¢ | 100% 282 000,00 K¢ | 100% - K¢
C Néklady na stavebni objekty 43424 394,15K¢ | 100% 48415631,43KE | 111% 4991 237,28 K¢
b Naklady na stroje, zafizenia

inventar investi¢ni povahy K¢ | 100% - K¢ | 100% - Ké
E Naklady na umélecka dila Ké| 100% - K¢ | 100% - K¢
; Naklady spojené s umisténim

stavby 1519853,80KE [ 100% 2058 636,36 K¢ | 135% 538 782,57 K¢
G Ostatni naklady 1249540,00K¢ | 137% 911 555,70 K¢ | 100% -337 984,30 K¢
H Rezerva 3039707,59 K¢ | 100% - Ké 0% 3039 707,59 K&
| Ostatniinvestice K¢ | 100% - K¢ | 100% - Ke
J Nehmotny investi¢ni majetek Ké | 100% - K¢ | 100% - Ké

Naklady hrazené z provoznich

308 653,58 K¢

K
prostredk 909373,11K& | 100% 1218026,69 K& | 134%
L Naklady na kompletacni ¢innost 868 487,88 K¢ | 100% 1176 363,64 K¢ | 135%
Celkova vyse nakladii na pofizeni investice 55 222 516,32 K¢ 55 525 213,82 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Jak z vySe uvedené tabulky vyplyva, ziejmy

307 875,75 K¢

rozdil mezi odhadovanymi ndklady na

pofizeniinvestice s predpokladanyminaklady 302 697,50 K¢ bez DPH. Tato ¢astka Cini priblizné

0 0,55 % z celkové ceny. Nejvétsi cenovy rozdil je:

a) Vsekci ndkladd na stavebni objekty: Cenovy rozdil je pravdépodobné

zpUsoben nékolika faktory.

e Kratké c¢asové obdobi na realizaci stavebnich objekt(.

e Nabidka kapacit stavebnich firem pro realizaci zakazek v soucasné

situaci na trhu.

e SloZitost zajisténi stavebni jamy a technologie provadéni zakladd nové

budovy.

e Provedeni

preventivnich

opatreni

pro

poskytovanych sluzeb v rdmci stavajicich objekt(.

zajisténi

standardu

b) V kapitole Projektové a inzenyrské prace: Smluvni cena je nizkd a neodpovida

vysSi honorar( dle standard( sluzeb inZenyr(, architektl a technik(. Cenovy

rozdil je pravdépodobné zplsoben dvéma faktory:

e Uspésné vybérové fizeni na zajisténi projektovych a inZenyrskych

sluzeb.
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e Nizkd poptdvka stavebniho trhu na zajisténi inZenyrskych
a projektovych &innosti.

c) Vrezervé. Vramci porovnavani cen nebylo v kone¢ném porovnani nakladu
uvazovano o rezervé. DUvodem mohou byt nepredpoklddané zmény
v projektové dokumentaci a standard( budovy. V pfipadé, Ze by doslo
k zapocitani rezervy, vzrostl by celkovy rozdil mezi odhadovanymi naklady na
pofizeni investice s predpokladanymi ndklady na pofizeni investice, coz Cini
3 691 790,88 K¢ bez DPH. NavySeni tedy predstavuje 6,7 % z celkové vyse

naklad(i na poftizeni investice.
Vzhledem k malému procentudlnimu rozdilu mezi odhadovanymi naklady na investice
a predpokladanymi ndklady na investice je mozné konstatovat, Ze vysledna cena odpovida

redlné situaci na stavebnim trhu.

17.2 Vypocet naklad(

Naklady na provoz celého objektu jsou rozdéleny na naklady fixni a ndklady variabilni.
Vzhledem k tomu, Ze soucasti této prace je i vypocet bodu zvratu, je nezbytné délit naklady
timto zpUsobem. Veskera data typu poctu zaméstnancul, spotfeba vody, elektfiny atd. jsou

ziskdna ze souhrnné technické zpravy.

17.2.1 Fixni naklady
Fixni naklady jsou naklady, které se s objemem poskytované sluzby nebudou ménit.
U tohoto projektu bude vétSina ndkladu fixnich. Tyto ndklady budou tvofit veskeré vydaje na
mzdy, naklady na sluzby a energie a ostatni ndklady na provoz. Do téchto fixnich naklad
budou také patfit naklady spojené s investici do nemovitosti.
1. Ndklady na mzdy
Naklady na mzdy zobrazuje nasledujici tabulka. Pocet zaméstnancli je uveden na
zakladé technické zpravy a dalsi dva zaméstnanci budou zaméstndni pouze na polovi¢ni
Uvazek. V tabulce je uvedena vidy hodnota hrubé mzdy, ze které jsou vypocteny odvody,
tvorici celkové 33,8% z hrubé mzdy. Celkovy naklad poté tvofi soucet hrubé mzdy a odvodu

vynasobeny poctem zaméstnancd.
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Tabulka 31-Ndklady na mzdy

Pracovni pozice Pocet zaméstnancll |Hruba mzda |Odvody (33,8% hrubé mzdy) |Celkovy naklad
Vrchni pecovatelka 1 31422 K¢ 10684 K¢ 41968 K¢
Pecovatelka 2 28 334 K¢ 9634 K& 75935 K¢
Fyzioterapeut 1 42 472 KC 14 440 K¢ 56 912 K¢
Spravce 1 15000 K¢ 5100K¢ 20100 K¢
Uklizecka 1 15000 K¢ 5100 K¢ 20 100 K¢
Celkova naklady na mésicni mzdy zaméstnancu 215 015 K¢

Zdroj: Viastni zpracovéni - Zdroj dat: (83), (84)

Celkové mésicni naklady na mzdy jsou dle tabulky ¢. 31 215 015,00 K¢ bez DPH. Tyto
naklady na mzdy pouze pocitaji s navysenim persondlu v ramci rozsifeni budovy. Naklady na
uklizecku a spravce poté predpokladaji se zajisténim sluzeb v rdmci rozsifeni budovy.
2. Ndklady na energie a sluzby

Naklady na energie a sluzby jsou vypocitany v ndsledujici tabulce. Tyto naklady byly
vypocitdny na zdkladé odborného vypocltu stanoveném v souhrnné technické zpravé.

Uvedené hodnoty byly odborné vypocteny zainteresovanymi projektanty jednotlivych profesi

(véetné svozu odpadu). Jednotkové ceny byly uréeny na zakladé zdroj(, viz tabulka €. 32.

Tabulka 32-Urceni ndkladi na energie a sluzby

Sluzba M) Spotfeba |Jednotkova cenalCelkova cena

Spotreba vody m>/mésic 84,00 116,20 K¢ 9761 K¢
Spotreba el. energig MWh/mésic 2,43 3989,00 K¢ 9707 K¢
Spotfeba plynu MWh/mésic 5,28 1 360,00 K¢ 7 185 K¢
Svoz odpadu m3/mé5|'c 4,82 139,69 K¢ 673 K¢
Celkovy naklad na energie a svoz odpadu 27 325 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (85), (86), (87), (88)

Celkovy mési¢ni ndklad na energie a svoz odpadu Cini 27 325 K¢ bez DPH.
3. Ndklady spojené s investici do nemovitosti

Tyto naklad zahrnuji veskeré investice do nemovitosti. Uvedené investice se v ramci
rozdilného zapisovani do vykazu zisku a ztraty zapisuji samostatné. Nasledujici tabulka tyto

naklady zobrazuje za obdobi jednoho mésice.
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Tabulka 33-Urceni ndkladi spojenych s investici do nemovitosti v obdobi jednoho mésice

Soubor predmétl Pofizovaci cena Doba pouzit|Primérny mésicni naklad
Naklady na pojisténi nemovitosti 38 500 K¢ 12 3208 K¢
Néklady na dan z nemovitych véci 2871 K¢ 12 239 K¢
Naklady na pofizeniinvestice 54 639 332 K¢ 360 151776 K¢
Ndklady na Urok 22 054 057 K¢ 360 61 261 K¢
Auto pro udrzbu 189 600 K¢ 60 3160 K¢
Naklavdy n:j pofizeni ¢asti provoznich 603 882 K& 120 £ 032 K&
prostfedkd

Naklady na pofizeni provoznich soubort 282 000 K¢ 120 2350 K¢
Celkové naklady spojené s investici do nemovitosti 227 027 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani - Zdroj dat: (89), (90)

Dle této tabulky jsou celkové naklady spojeny s investici do nemovitosti 227 027 K¢ bez

DPH. Naklady na pojisténi nemovitosti byly zjistény na zakladé odborné konzultace se

specialistkou pro finan¢ni a pojistovaci sluzby. Naklady na pofizeni investice byly ponizeny

o Castku za doddvku a montdz ndbytku a rovnéz o ¢astku za pofizeni provoznich soubora.

Naklady na urok vychazeji z kapitoly zdroje financovani. Soucet téchto nakladl je poté

rozdélen celkovym poctem meésicl, ve kterych bude pujc¢ka splacena. Posledni polozku

predstavuji nadklady na pofizeni auta pro udrzbu nemovitosti.

4. Ostatni fixni naklady na provoz

Ostatni fixni naklady na provoz zahrnuji vydaje na marketing, pohonné hmoty,

kancelarské vybaveni, mobilni telefon pro udrzbare, internetové pfipojeni pro celou budovu,

sortiment pro uklid, fyzioterapii a dalsi potfebné véci. Tyto naklady se nachazeji v nasledujici

tabulce ¢.34.

Tabulka 34-Ostatni ndklady na provoz

Soubor predmétl Pofrizovaci cena Doba poutZiti|Primérny mésicni naklad
Naklady na marketing 20000 K¢ 12 1667 K¢
Pohonné hmoty a drobné opravy 30000 K¢ 12 2500 K¢
Kancelarské vybaveni 25000 K¢ 12 2083 K¢
Mobilnitelefon 18 031 K¢ 24 751K¢
Internetové pfipojeni 24000 K¢ 12 2000 K¢
Sortiment pro fyzioterapii 40 000 K¢ 12 3333K¢
Sortiment pro uklid 20000 K¢ 12 1667 K¢
Ostatni naklady na udrzbu (opravy rekonstr. Atd) 120000 K¢ 12 10000 K¢
Dalsi potfebné véci (deky, povleéeni atd.) 40000 K¢ 12 3333K¢
Celkovy ucetni mésicni naklad na ostatni sortiment 27 335 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (91)

Celkova vyse téchto nakladu za jeden mésic je 27 335 K¢ bez DPH.
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Rekapitulace fixnich nakladti

Nasledujici tabulka €. 35 vykazuje rekapitulaci celkovych fixnich nakladu, tyto naklady
se stanou podkladem pro stanoveni ceny sluzeb pro jednoho klienta. Zaroven se tyto naklady

budou propisovat do vykazu zisku a ztraty.

Tabulka 35-rekapitulace fixnich ndkladd

Typ nakladu Celkova vyse ndkladu
Naklady na veSkerou provozni ¢innost 269 675 K¢
Naklady na poftizeni ¢asti provoznich prostredkd 5032 K¢
Naklady na pofizeni provoznich soubort 2350 K¢
Naklady na dan z nemovitych véci 239 K¢
Naklady na pofizeniauta 3516 K¢
Naklady na pojisténi nemovitosti 3208 K¢
Prdmérné naklady na arok 61261 K¢
Naklady na pofizeniinvestice 151 776 K¢
Celkova vyse fixnich nakladii za jeden mésig 497 058 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Celkové fixni naklady za jeden mésic jsou tedy dle tabulky ve vysi 497 057 K¢ bez DPH.

17.2.2 Variabilni naklady
Variabilni ndklady jsou naklady, které se méni v zavislosti na produkci nebo objemu
sluZeb. Jsou pfimo zavislé na mnoZstvi klientl. Méni se v souladu se zménami poctu klient( za
mésic. V ramci provozu budovy je pocitano s jednim variabilnim nakladem a tim je variabilni
naklad na stravu klientd. Nasledujici tabulka zobrazuje vysi variabilnich naklad(i za obdobi

jednoho mésice.

Tabulka 36-Variabilni ndklady na stravu klienta

Naklady na stravu
Typ nakladu Cena za osobu [Pocet osob [Pocet dniv mésici |VySe nakladu za mésic
Naklady na snidani 85 13 30 33150 K¢
Naklady na obéd 115 13 30 44 850 K¢
Naklady na vecefi 105 13 30 40950 K¢
Celkové variabilni ndklady na jednu osobu za mésic 9150 K¢
Celkové maximalnivariabilni naklady za mésic 118 950 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Celkové maximalni mésicni variabilni naklady predstavuji ¢astku 118 950 K¢ bez DPH.
Tyto naklady se budou ménit na zakladé obsazenosti objektu klienty. Cena za jednu osobu byla

stanovena na zakladé konzultace s odbornikem pohybujicim se v oboru gastronomie.
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17.3 Stanoveni ceny za sluzby

Cena sluzby pro klienta se sklada ze souctu fixnich a variabilnich nakladu, které jsou
spojeny s pobytem, stravovanim a rehabilitacnimi procedurami. Fixni naklady jsou ndklady,
které se neméni s mirou vyuziti sluzby, soucasti téchto nakladl jsou naklady na pofrizeni
investice, naklady na mzdy, energie a ostatni provozni naklady. Variabilni naklady jsou naklady,
které se méni s poctem klient(. V tomto pripadé se jednd o ndklady za stravu.

K témto ndkladim je pripocitana obchodni pfirazka, ktera je vyjadrena v procentech
a urCuje tak vyslednou cenu sluzby. Obchodni pfirazka je stanovena ve vysi 25% ze
souctu fixnich a variabilnich naklad(. Nasledujici tabulka zobrazuje vypocet ceny pro jednu

osobu na jeden den pobytu.

Tabulka 37-Stanoveni ceny za sluzbu

Cislo |Polozka Jednotkova cena
1 |Fixninaklady za jeden den/osoba 1275K¢
2 [Naklady variabilni za jeden den/osoba 305 K¢
3 |Ziskova prirazka (25% z FN+VN) 395 K¢

Konecna cena bez DPH za jeden denpobytu 1975 K¢

Konecna cena s DPH za jeden den pobytu _

Zdroj: Vlastni zpracovadni

Celkova cena za jeden den pobytu jednoho klienta je tedy 1975 K¢ bez DPH. Samotny
klient tedy zaplati za jeden den pobytu 2390 K¢. Na zékladé vysledku analyzy konkurence dle
kapitoly 14.1.3 je moZno konstatovat, Ze tato ¢astka je nizsi nez primérnd cena za jednodenni
pobyt osoby vesrovnatelné kvalité poskytovanych sluzeb vjiném rehabilitacnim
a pecovatelském zafizeni. Z porovnani tedy vyplyva, Ze tento projekt je z hlediska nabidky plné

konkurenceschopny.

17.4 UrCeni bodu zvratu

Bod zvratu je vypocten na zakladé jednoduchého vzorce, ktery presné stanovuje,
od jakého poctu klient ubytovanych za mésic, projekt pokryje veskeré mésicni naklady
a zacne generovat zisk. Vzhledem k tomu, Ze predmétem podnikani je sluzba poskytujici
ubytovani, stravu a pecovatelské sluzby, bude vysledkem bodu zvratu pocet ubytovanych
klienti po dobu celého jednoho mésice. Vypocet bodu zvratu vychazi z nasledujiciho vzorce.

V této rovnici jsou veskeré ¢astky uvedeny v hodnoté bez DPH.
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Vzorec 11-Vypocet bodu zvratu

_ 497 057
(P-VC)  (1975x30 — 9150)

Q (Bod zvratu) = =992 =10

Zdroj: Vlastni zpracovani
(11)
Q....Pocet ubytovanych osob
P....Cena sluzby (K¢)

F....Fixni naklady (K¢)
VC...Variabilni naklady (K¢)

Bodem zvratu je tedy 10 ubytovanych klientl po cely mésic. Vtomto poctu bude

zajistén pozitivni ekonomicky vysledek. Nasledujici obrazek vykazuje vypocet bodu zvratu.

Vypocet bodu zvratu

800 000,00 K&
700 000,00 K&
600 000,00 K&
500 000,00 K&

400 000,00 K&

300 000,00 K& Ztrata

200 000,00 K¢
100 000,00 K¢

- K&
3 4 5 6 7 8
POCET ZAKAZNIKU UBYTOVANYCH PO CELY MESiC

Variabilni ndklady Fixni naklady Vynosy smemmSoucet variabilnich a fixnich naklad

Obrazek 22-Grafické zobrazeni bodu zvratu
Zdroj: Vlastni zpracovani

Obrazek jasné vykazuje, kdy dochazi k bodu zvratu. Tento bod je prisecikem souctu
variabilnich a fixnich ndkladd (Zluté usecky) a vynosu (zelené usecky). Z obrazku je rovnéz
patrné, Ze bod zvratu vznika ve treti tfetiné vyuzitelné kapacity.

17.5 Naklady spojené s odpisy
Vypocet odpist bude proveden na zakladé danovych odpis. Délky obdobi odpisl

jednotlivych polozek majetku jsou znazornény v nasledujici tabulce €. 38.
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Tabulka 38-Zobrazeni odpisovych skupin

Odpisova skupinal|Pfiklady hmotného majetku V prvnim roce odepisovani |V dalSich letech odepisovarDoba odepisovani [roky]

PocitaCe, kancelarska technika, skolni potreby,

1 e 20,00% 40,00% 3
nastroje, naradi
Osobni a nakladni automobily, pracovni stroje,

2 C e e 11,00% 22,25% 5
TV arozhlasové pfrijimace, nabytek

3 Klimatizace, kotle k vytapéni, vytahy, lodé 5,50% 10,50% 10

4 etnerg;:tlcka vyrobni dila, osvétlenibudov a 2,15% 5,15% 20
stave
Budovy priimérné velikosti, délnice, silnice,

5 1,40% 3,40% 30
studny, vrty, mosty
Obchodni domy, administrativni domy, sSkoly,

6 . . 1,02% 2,02% 50
kulturni paméatky

Zdroj: Vlastni zpracovadni - Zdroj dat: (34)

Tabulka zobrazuje jednotlivé odpisové skupiny, véetné clenéni priklad hmotného

’

majetku, tak jak patfi do jednotlivych odpisovych skupin.

17.5.1 Odpis budovy pro seniory

Nasledujici tabulka ¢.39 zobrazuje ¢astku, kterd bude vstupovat do odpisd budovy.

Tato Castka je oproti predpokladanym nakladdm na pofizeni investice poniZena o c¢astku za

doddavku a montdaz nabytku a ¢dstku na potizeni provoznich soubord.

Tabulka 39-Zobrazeni poloZek tvorici cenovy zdklad pro odpis budovy pro seniory

Cislo |Naklady vznikajici v priibéhu Celkovd cena

1 Projektové ainzenyrské c¢innosti 1463 000 K¢

2 Provozni soubory - K¢é

3 Ndklady na stavebniobjekty 48 415 631 K¢

4 Ndklady na stroje, zafizenia Ke
inventar investi¢ni povahy

5 Ndaklady na umélecka dila - KE
Néklad jené isténil

6 aklady spojené s umisténim 5 058 636 K&
stavby

7 Ostatni naklady 911 556 K¢

8 Rezerva - K¢

9 Ostatniinvestice - K¢

10 [Nehmotny investi¢ni majetek - KE

1 Néklavdy h[azené z provoznich 614 145 K&
prostredkd

12 |Naklady na kompletacni ¢innost 1176364 KC

Celkova cena nakladl na stavebni ¢innost .
o C o 54 639 332 K¢
vstupujici do odpisl

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Provozni soubory budou odepsany v nasledujici kapitole a zbylé naklady hrazené
z provoznich prostifedkd budou vstupovat do tabulky vykazu zisku a ztraty pfimo. To je

z toho dlivodu, Ze ani jedna polozka zbylych naklad(i hrazenych z provoznich prostredki

95




nepresahuje hodnotu 80 000 K¢. Celkova cena, ktera vstoupi do ndkladl spojenych s odpisem
budovy, bude ve vysi 54 639 332 K¢ bez DPH.

Budova pro seniory patfi do paté odpisové skupiny. Bude odepisovdna po dobu tficeti
let. V prvnim roce bude tvofit odpis 1,4% z ¢astky 54 639 332 K¢, po dobu zbylych let bude
vySe rocniho odpisu v urovni 3,4 %. Nasledujici tabulka ¢.40 tento vyvoj zobrazuje. Pro
nazornost jsou v tabulce zobrazeny prvni tfi roky a posledni tfi roky pribéhu. Podrobné je

tento proces reSeny v pfiloze ¢.1.

Tabulka 40-Odepisovdni budovy pro seniory

Rok [ZUstatkova cena Rocni odpis Opravky celkem
1 53874381 K¢ 764 951 K¢ 764 951 K¢
2 52 016 644 K¢ 1857737 K& 2622 688 K¢
3 50 158 907 K¢ 1857 737 K¢ 4480425 K¢
28 3715475K¢ 1857 737 K¢ 50923 858 K¢
29 1857 737 K¢ 1857 737 K¢ 52 781595 K¢
30 - K¢ 1857 737 K¢ 54 639 332 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z tabulky vyplyva, Ze po prvnim roce bude do vykazu zisku a ztraty vstupovat naklad

v hodnoté 764 951 K¢ bez DPH. V dalsich letech bude tato ¢astka 1 857 737 K¢ bez DPH.

17.5.2 Odpis automobilu pro udrzbu objektu
Sluzebni auto se fadi do druhé odpisové skupiny. To tedy znamena, Ze v prvnim roce
bude tvorit vySe odpisu 11% z pofizovaci ceny a v ostatnich letech to bude 22,25% z pofizovaci
ceny. Pofizovaci cena automobilu je 189 600 K¢ bez DPH. Nasledujici tabulka ¢.41 zobrazuje

pribéh odepisovani sluzebniho automobilu.

Tabulka 41-Odepisovani sluZzebniho automobilu

Rok |Zustatkova cena |Rocniodpis Opravky celkem
1 168 744 K¢ 20856 K¢ 20856 K¢
2 126 558 K¢ 42 186 K¢ 63 042 K¢
3 84372 K¢ 42 186 K¢ 105 228 K¢
4 42 186 K¢ 42 186 K¢ 147 414 K¢
5 - K¢ 42 186 K¢ 189 600 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

17.5.3 Odpis provoznich soubor(

vvvvvv

velice vyznamnou hodnotu pro cely objekt. Po konzultaci s danovym poradcem byla tato

polozka zatazena do odpisové skupiny Cislo tfi. V prvnim roce bude odpis ve vysi 5,5%
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z pofizovaci ceny. V ostatnich letech to bude 10,5% z pofizovaci ceny. Pofizovaci cena
provoznich soubor( Cini 282 000 K¢ bez DPH. Nasledujici tabulka zobrazuje tento proces
v urc¢itém casovém obdobi. Pro ndzornost jsou v tabulce zobrazeny prvni tfi roky a posledni tfi

roky priibéhu. Podrobné je tento proces fesen v pfiloze ¢.2.

Tabulka 42-Odepisovdni provoznich soubort

Rok |Zlstatkova cena |Rocniodpis Opravky celkem
1 266 490 K¢ 15510 K¢ 15510 K¢
2 236 880 K¢ 29610 K¢ 45 120 K¢
3 207 270 K¢ 29610 K¢ 74730 K¢
8 59220 K¢ 29610 K¢ 222 780 K¢
9 29610K¢ 29610 K¢ 252 390 K¢

10 - K¢ 29610 K¢ 282 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovéni
17.6 Zdroje financovani

Investor neposkytnul informaci o vysi vlastniho kapitdlu, nasledujici pfiklad bude proto
pfikladem modelovym. Modelovy pfiklad vychazi z predpokladu, Ze investor nedisponuje
dostateénymi finanénimi prostfedky pro financovani celé vystavby za poutziti vlastniho
kapitalu. Bude nutné financovat ¢ast stavby pomoci Gvéru.

Projekt tedy bude financovan ze dvou zdroja. Prvni zdroj predstavuji financni zdroje
investora, druhym zdrojem je pak uvér. Financovani projektu z prvniho zdroje bude probihat
v pravidelnych mési¢nich intervalech, pfimou uUhradou nakladl jednotlivym dodavatelim.
V okamziku, kdy investor nepokryje vlastnimi financnimi zdroji celkové mési¢ni naklady
projektu, bude zahajeno financovani projektu z druhého zdroje. Financovani projektu
z druhého zdroje bude probihat tak, Ze poskytovatel Uvéru bude hradit v pravidelnych
mésicnich intervalech pfimou uUhradu ndkladld jednotlivym dodavateldm na zakladé
odsouhlaseni vyse uhrady investorem stavby.

Jako modelovy pfriklad byla stanovena vySe Uvéru v ¢astce 24 277 148,77 K¢ bez DPH.
Tato castka je rovna nakladlim dle tabulky ¢. 48 za obdobi poslednich 8 mésicli investi¢ni faze.
Vypocet mésicnich splatek byl vypocten dle vyse uvedenych predpokladd. Procentualni sazba
byla zjisténa na zakladé internetového zdroje a ovérfena byla hypotecni a pojistovaci
specialistkou. Doba splatnosti Uvéru bude po dobu 30 let. Nasledujici tabulka zobrazuje

zakladni udaje o Uvéru.
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Tabulka 43-Zdkladni udaje o tvéru

Popis Znaceni Hodnota

Rocni Urokova sazba i 4,89%

Vyse Uvéru U 24 277 148,47 K¢
Doba splaceni [roky] n 30

Anuita a ?

Zdroj: Vlastni zpracovani - Zdroj dat (92)

Na zakladé vyse uvedenych predpokladl je mozné stanovit vysi anuity. Vypocet anuity
je proveden dle nize uvedeného vzorce. VySe mésicni urokové sazby bude 0,4075 % v délce
360 mésicu.

Vzorec 12-Vypocet anuity

U i*(1+0)" 24977 148 0,004075 * (1 + 0,004075)360 128 697 79 K&

= ¥ — = * =

¢ 1+0)n—1 (1 + 0,004075)360 — 1 12 Re
Zdroj: Vlastni zpracovdni - Zdroj dat: (36) (12)

i....vySe Urokové sazby (%)
n...pocet splatek (mésice)
U....vySe uvéru (K¢)

a....anuita (K¢)

Vyse jedné mésicni splatky ¢ini 128 697,79 K¢ bez DPH. Na tuto ¢astku je vytvoren nize
uvedeny splatkovy kalendar. Pro nazornost jsou ve splatkovém kalendafi zobrazeny pouze
prvni tfi mésice splatek a posledni tfi mésice v daném obdobi. Podrobné je tabulka rozepsana
v pfilohach ¢.5,6,7,8,9, 10 a 11.

Tabulka 44-Zobrazeni spldatkového kalenddre

Zobrazeni splatkového kalendare
Obdobi splatky Anuita Urok Umor ZGstatek
1 128 698 K¢ 98929 K¢ [ 29768 K¢ | 24247 380 K¢
2 128 698 K¢ 98 808 K¢ | 29890KE | 24217 490K¢
3 128 698 K¢ 98686 KE | 30012KE | 24187 479K¢
358 128 698 K¢ 1561K¢ | 127 137 K¢ 255 831 K¢
359 128 698 K¢ 1043 K¢ | 127 655 K¢ 128 175 K¢
360 128 698 K¢ 522 K¢ | 128 175 K¢ 0,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Veskeré splatky v tomto kalendafri jsou tedy mésicni. Vypocet anuity vychazi z vypoctu,
viz. vySe. Vyse uroku vychazi ze soucinu zlstatkové hodnoty a mési¢ni Urokové sazby. Vypocet
umoru vychazi z rozdilu anuity a vySe Uroku v daném mésici. Dalsi zGstatkova hodnota vychazi

z predchozi zlstatkové hodnoty, od které je odecten umor pro dany mésic. Tento systém
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pokracuje, dokud nedojde k zaplaceni posledni splatky. Soucet urok( za kazdy rok vstupuje do

zavérecného vykazu zisku a ztraty a do tabulky cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu.

17.7 Vykaz zisku a ztraty
Vykaz zisku a ztraty je dokument, ktery zobrazuje naklady a vynosy projektu v urcitém
Casovém obdobi. Tento dokument umoZiuje monitorovani naklad a vynos(i pro zajisténi
financni stability a pro vypocet dané z pfijmu.
17.7.1 Vynosy
Vynosy jsou v naSem pripadé vypocteny ze vzorce €.13. Vykaz zisku a ztraty je
zpracovan za obdobi tficeti let s periodou jednoho roku. Tomuto clenéni je pfizplsoben
vypocet vynosu.
Vzorec 13-Vypocet celkového roéniho vynosu
Celkovy rocni vynos = cena*pocet dni v roce*kapacita podniku*predpokladana obsazenost
Celkovy rocni vynos = 1975*365*13*0,95 = 8 920 806 K¢ bez DPH.
Zdroj: Viastni zpracovéni (13)
Celkovy roc¢ni vynos je tedy 8 920 806 K¢ bez DPH, za predpokladu devadesati-péti
procentni obsazenosti.
17.7.2 Vykaz zisku a ztraty
Celkovy vykaz zisku a ztraty je zpracovan v nasledujici tabulce a sklada se z jednotlivych
poloZek:
e Provozni naklady zahrnujici variabilni naklady, naklady na mzdy, ostatni
provozni naklady a naklady na sluzby a energie
e Naklady na urok
e Naklady spojené s odpisy
e Naklady na pojisténi nemovitosti
e Naklady na dan z nemovitosti
e \lynosy
Naklady spojené s odpisy jsou stanoveny dle jednotlivych odpisovych skupin,
s ohledem na dobu opotfebeni a nutnosti pofizeni majetku v novém casovém obdobi pfi
sledovani ekonomickych ukazateld, tj. po dobu 30 let. V téchto nakladech je zohlednéno
navyseni vSech nakladl (s vyjimkou nakladd na urok a ndkladd na pofizeniinvestice) a vynosu

0 3% za kazdy kalendarni rok.
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Nasledujici tabulka vSechny tyto skuteénosti zobrazuje. Tabulka vykazu zisku a ztraty je
vypracovana pro ¢asové obdobi 30 let. Pro nadzornost jsou zde zobrazeny prvni tfi roky a kazdé
dalsi desetileti. Kompletni tabulka je zobrazena v pfilohach €. 12,13 a 14. Kompletni zobrazeni

odpisl je zobrazeno v pfilohach ¢. 1, 3 a 4.

Tabulka 45-Vykaz zisku a ztrdty

Vykaz zisku a ztraty 1.rok 2.rok 3.rok 10.rok 20.rok 30.rok
Naklady 7 226 754 K¢ | 7 853 435 K¢ | 7 996 188 K¢ 8948 315 K¢ | 10694 326 K¢ | 12 937 953 K¢
Provozninaklady 5205 029 K¢ 4720610 K¢ 4881 358 K¢ 5979 928 K¢ 8036 523 K¢ 10800415 K¢
Naklady na urok 1179037 K¢ 1160 766 K¢ 1141581 K¢ 977 563 K¢ 621 002 K¢ 40 140 K¢
Naklady na pofizeniinvestice-odpis 764951 K¢ 1857737 K¢ 1857737 K¢ 1857737 K¢ 1857737 K¢ 1857 737 K¢
Naklady na pofizeni auta -odpis 20 856 K¢ 42 186 K¢ 42 186 K¢ 50 372 K¢ 67 696 K¢ 90978 K¢
Naklady na pofizeni provoznich . . . . . .
. ) 15510K¢ 29610K¢E 29610K¢ 29610K¢E 40987 K¢ 55083 K¢
soubord-odpisy
Naklady na pojisténi nemovitosti 38 500 K¢ 39 655 K¢ 40 845 K¢ 50234 K¢ 67 510 K¢ 90 728 K¢
Naklady na dar z nemovitych véci 2871K¢ 2 871 K¢ 2871K¢ 2871K¢ 2 871K¢ 2871K¢
Vynosy 8902 806 KE | 9169 890 K¢ | 9444 987 K¢ | 11 616 143 K¢ | 15611 125 K& | 20 980 046 K¢
HV pro zaklad dané 1190479 K¢ 1316455 K¢ 1448799 K¢ 2 667 828 K¢ 4916 798 K¢ 8042 093 K¢
Dan z pfijmu pravnickych osob (21%) 250 001 K¢ 276 456 K¢ 304 248 K¢ 560 244 K¢ 1032 528 K¢ 1688 840 K¢
HV po zdanéni 940 479 K¢ | 1040 000 K¢ | 1144 552 K¢ 2 107 584 K¢ 3 884 271 K¢ 6 353 254 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z tabulky vyplyvd, Ze hospodarsky vysledek pro kazdy rok je kladny. Tabulka dale
vykazuje hodnotu dané z prijmu, ktera je vypoctena jako dvacet jedna procent z rozdilu vynosu
a nakladd. Tato dan vstupuje do tabulky cash flow pro financovani a hodnoceni ekonomické
efektivnosti. Hospodarsky vysledek pro zaklad dané je nizsi z dlivodu vydaja za nulty rok,
ve kterém byla vykazana ztrata z dGivodu hrazenych uroki z vlastnich zdroja. Toto je podrobné
feSeno v planu cash flow pro financovani. Hodnoty vykazu zisku a ztraty jsou uvadény v radech
korun.

17.8 Plan financnich toku v pfedinvesticni a investi¢ni fazi

Tento plan zahrnuje vydaje souvisejici s pripravou a realizaci projektu. V predinvesti¢ni
fazi jsou zahrnuty vydaje spojené s pldnovanim, pfipravou projektu a zhotovenim
projektovych dokumentaci. V investi¢ni fazi jsou zahrnuty vydaje na samotnou realizaci
projektu, véetné stavebnich praci a dalSich investic.

Na zakladé planu financ¢nich tokl je mozné urcit, od kdy a v jakém rozsahu je potreba
Cerpat finanéni prostfedky z Uvéru, aby byla zajisténa plynulost financi projektu. Timto
zpusobem se minimalizuje riziko nedostatku financ¢nich prostfedk( a zajistuje se, Ze vsechny
naklady spojené s projektovou a realiza¢ni ¢innosti budou kryty.
fazi

Predinvesti¢ni rozumime veskeré prace spojené stvorbou projektovych

dokumentaci a inZenyrské Cinnosti. Investi¢ni fazi rozumime veskeré prace spojené s realizaci
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projektu. Sem patfi rovnéz vlastni realizace zakazky generalnim dodavatelem, autorsky dozor
generdlniho projektanta a technicky dozor stavby. Provozni fazi rozumime dobu od zahdjeni
zkusebniho provozu az po konec sledovaného obdobi.
17.8.1 Plan vydajl v predinvestic¢ni fazi
Tento plan vydaju vychdzi z casového planu zahrnujici vSechny faze vystavby viz
kapitola 14.1. Podkladem pro plan vydajl jsou smlouvy za provedeni prace mezi jednotlivymi

Ucastniky stavby a investorem. Nasledujici tabulka zobrazuje plan mési¢nich vydajl v této fazi.

Tabulka 46- Plan mésicnich vydaji celého projektu v predinvesticni fazi

= . . CenalK¢] Predinvesticni face
Cislo Nazev polozky

bezDPH gervenec 2019|leden 2020 |Gnor 2021 [duben 2021 |Fijen 2021 listopad 2021

1 Vybér generélniho projektanta - Ke - ke e ke ke -k e

2 Zpracovani architektonické studie 255 000 K¢ 255 000 K¢ - ke K ke ke ke

3 Zp}rjajc?v?nl dokL}mentace pro Uzemni fizeni véetné 225 000 K& « N y . .

zajisténi stanovisek
4 Uzemni fizeni véetn& nabyti pravni moci - Ke e - ke K 3 ke e
5 Zp'rtzjc?v?nl doklfmentace pro stavebnifizenivéetné 446,000 K& N e N GG . .
zajisténi stanovisek

6 Stavebni fizeni véetné nabyti pravni moci - Ke e - ke K 3 -k e
7 Zpracovani zadavaci dokumentace 445 000 K¢ - - ke - oK - K - [ 445000 K¢
8 Vybér generalniho dodavatele - Ke ke ke - ke ke ke Lk
9 Vynéti pozemku z pidniho fondu 26 540 K¢ K& oK K K oK 26 540 K¢
10 Geodetické prace vytyceni 23 000 K& -k sk Lk Lk Lk o«
11 |Studie proveditelnosti 100 000 K¢ K K & xe « «
12 Stavba projektu véetné stavby aredlovych rozvodd 52264 776 K¢ xe K K Ke « It
13 Cinnost autorského dozoru 92 000 K& ke ke ke ke ke ke
14 Cinnost technického dozoru 438 880 K¢ e - «| 88880KE - . 50 000 K¢ - K
15 |Cinnost koordintora BOZP 303 136 K¢& K e e @ T e
16 Geodetické zaméreni stavby 20000 K¢ ke -k Lk Lk Lk o
17 Osazeni provoznich soubor( 282 000 K¢ ke - ke - ke ke ke ke
18 Doprava a montaz provoznich prostfedkud 603 882 K¢ &3 - ke - ke - ke ke ke
Celkové vydaje za realizaci za kazdy mésic 255000KE | 225000KE | 88830K¢| 446000K¢| 50000KE | 471540K¢
Celkové kumulované vydaje za realizaci 255000 K& | 480000KE | 568880KE | 1014880KE | 1064880KE | 1536420 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovéni

Celkovy vydaj v predinvesti¢ni fazi je tedy 1 536 420 K¢ bez DPH. Tento udaj je jasné
viditelny na konci fady kumulovanych vydaji. Dle smlouvy mezi generalnim projektantem
a investorem dojde k vystaveni faktury ze strany generalniho projektanta az po zaslani
prislusné dokumentace. Ve smlouvé je dale jasné definovano, Ze splatnost faktur bude vzdy
do triceti dnli od jejich vystaveni. Z tohoto divodu jsou ¢astky vyplaceny s jednomési¢nim
zpozdénim.
InZenyrska ¢innost je zajiSténa technickym dozorem.

17.8.2 Plan vydajl v investi¢ni fazi spojeny s praci vykonavanych generdlnim dodavatelem
stavby

Vzhledem krozsahlé investici v delSim casovém obdobi je nutné vytvorit plan

ocekavanych vydajd béhem samotné vystavby, aby bylo zajisténo bezproblémové financovani

projektu. Tento plan je také podkladem pro uréeni zacatku financovani stavby cizimi zdroji.

101



Plan vydaju vychazi z ¢asového planu vystavby viz kapitola 14.2, ktery byl sestaven na
zakladé konzultace se specialistou pro realizaci pozemnich staveb. Oproti casovému planu jsou
Castky vyplaceny s jednomeési¢nim zpozdénim. Tato skutecnost zohledriuje platebni podminky,
které vyplyvaji ze smlouvy mezi investorem a generalnim dodavatelem stavby. V rdmci Uspory
mista je opét tabulka planu vydaji na stavbu zobrazena pouze pro prvni tfi mésice
a pro posledni tfi mésice vydajl. Kompletni plan vydajl za prace vykonavanych generalnim

dodavatelem stavby je zobrazen v pfilohach ¢. 15 a 16.
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ych generdlnim dodavatelem stavby

dnu vydaji praci vykondvan
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Tento plan vychazi z ¢asového planu vystavby. Jednotlivé ceny vychazi z priloh smlouvy
mezi investorem a generalnim dodavatelem stavby. Celkova cena za jednotlivé ¢innosti byla
vytvorena na zakladé rozpoctu, ktery byl soucasti smlouvy o dilo s generdlnim dodavatelem.

V poslednich dvou fadcich tabulky jsou zobrazeny celkové vydaje za kazdy jednotlivy
mésic stavby a kumulované celkové vydaje. Tato tabulka je podkladem pro uréeni okamziku
zmény financovani.

17.8.3 Plan celkovych vydajd v investi¢ni fazi

Tento plan vychazi z ¢asového planu vystavby viz. kapitola 14.2, zobrazuje mésicni
vydaje spojené se viemi subjekty podilejicich se na realizaci. Na zakladé vysledku tohoto planu
byla uréena doba, kdy bude zahajeno financovani stavby z cizich zdrojl. Z dlivodu prehlednosti
tabulky zobrazuje plan vydajd pouze prvni dva mésice. Déle zobrazuje prvni mésic, ve kterém
je investor dle modelového ptikladu nucen stavbu financovat z cizich zdrojh. Posledni dva
sloupce zobrazuji vydaje v poslednich dvou mésicich stavby. Cervené oznacené Eastky
zobrazuji ¢astky financované z cizich zdroji. Kompletni plan mési¢nich vydajl celého projektu
v investicni fazi je zobrazen v pfilohach ¢. 17 a 18.

Tabulka 48-Pldan meésicnich vydaju celého projektu v investicni fazi

. ) . CenalK¢] Investicni faze
Cislo Nazev polozky
bezDPH ¢ervenec 2023  [srpen 2023 Cerven 2024 | prosinec 2024| leden 2024
Vybér generdlniho projektanta - Ké oo oK Ke -k -k
2 Zpracovani architektonické studie 255 000 K¢ - K - K - ke - oK - oK
3 Zgr?c?vla!nidoktfmentace pro Uzemni fizenivéetné 225 000 K& . . ; e .
zajisténi stanovisek
4 Uzemni Fizeni véetné nabyti prévni moci - K& -k o e e T
Zpracovani dokumentace pro stavebnifizeni véetné .
5 I ) 446 000 K& B e "
zajisténi stanovisek
6 Stavebni fizeni véetné nabyti pravni moci - Ké X - oK K - oK - oK
7 Zpracovani zaddvaci dokumentace 445 000 K¢ oK K x xe «
8 Vybér generalniho dodavatele - Ké K xe K xe K
9 Vynéti pozemku z pidniho fondu 26 540 K¢ - X -k - ke -k -k
10 Geodetické prace vytyceni 23000 K& 23 000 K& xe K xe xe
11 Studie proveditelnosti 100 000 K¢& -k -k - ke -k ke
12 Stavba projektu véetné stavby aredlovych rozvodt 52 264 776 K¢ 238010 K& 3485 206 K¢ 3901 537 K¢ 3136 789 K¢ 1264 486 K¢
13 Cinnost autorského dozoru 92 000 K¢ 4842 K¢ 4842 K¢ 4842 K¢ 4842 K¢ 4842 K¢
14 Cinnost technického dozoru 438 880 K¢ 15 789 K¢ 15 789 K¢ 15 789 K& 15 789 K¢ 15 789 K¢
15 Cinnost koordingtora BOZP 303 136 K¢ 15 955 K¢ 15 955 K¢ 15955 K& 15955 K& 15955 K&
16 Geodetické zaméreni stavby 20 000 K& xe oK X oK 20000 Ké
17 Osazeni provoznich souborl 282 000 K¢ - - - K - oK 282 000 K¢
18 Doprava a montaZ provoznich prostfedkd 603 882 K¢ K xe K oK 603 882 K¢
Celkové vydaje za realizaci za kazdy mésic 297 596 K¢ 3521792 K¢ 3938123K¢ | 3173375k 2206954 K&
Celkové kumulované vydaje za realizaci 1834016 K& 5355 808 K¢& 35202236KE | 53704904 K& 56 010 787 K&

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Tabulka zobrazuje ¢innosti, které musi probéhnout v rdmci investi¢ni faze. Nejvétsi
objem penéz obsahuje polozka ¢. 12, kterd vychazi z tabulky ¢.47. U ¢innosti autorského

dozoru, technického dozoru a koordinatora BOZP je poté smluvni ¢astka na tyto prace
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rovnomérné rozdélena poctem mésicli vystavby. U vSech praci dochdzi opét k posunu platby
o jeden mésic po vystaveni faktury.

V ramci této tabulky je mozno vidét celkové vydaje celého projektu za jednotlivé
mésice, do kterych vstupuji vSechny znamé faktory. V poslednim fadku pak vidime
kumulované vydaje. Dle prvniho sloupce je mozno vidét, Ze kumulované vydaje v této tabulce
navazuji na kumulované vydaje vtabulce planu mésicnich vydaji celého projektu
v predinvestic¢ni fazi. V tabulce jsou barevné odliseny (¢ervené oznaceni) vydaje, které budou

hrazeny z cizich zdroja.

17.9 Plan cashflow pro finan¢ni planovani

Plan cash flow pro financovani je kliCovym nastrojem pro posouzeni financni stability
a Zivotaschopnosti projektu. Pomaha predejit pfipadnym problémim s likviditou a pomaha
ziskat prehled o tom, zda realizace projektu bude ekonomicky sobéstacna.

Nasledujici tabulka tuto skutecnost prehledné zobrazuje. V rdmci Uspory mista je opét
tabulka zobrazena pouze pro prvni dva roky provozu a ddle je zobrazena po jednotlivych
desetiletich. Kompletni tabulka cash flow pro finanéni planovani je zobrazena v pfilohach

¢.19,20a21.

Tabulka 49-Cash flow pro financni planovdni

Tabulka cash flow pro finan¢ni planovani 0.rok 1.rok 2.rok 11.rok 21.rok 30.rok
Zroje Vlastni zdroje 32525214 K¢

X ., |Cizizdroje-uvér 22070 195 K¢ 2206 954 K¢
financovani - ~ — < < < =
Zdroje celkem 54 595 409 K¢ 2 206 954 K¢ K¢ - K¢ Ké Ké
Prijmy Triby 8902 806 K¢ 9169 890 K¢ 11964 627 K¢ 16 079 458 K¢ 20980 046 K¢
PFijmy celkem - KE| 8902806 KE| 9169890KE | 11964 627 K& | 16 079 458 K¢ 20 980 046 K¢

Vstupni vydaje investi¢ni 53318 260 K¢ 1321072 K&
Obcasné investice 1075482 K¢ - Ke 1488718 K¢ 2000713 K& - Ke
Provoznivydaje 4610 718 K¢ 4730467 K¢ 6197 146 K¢ 8328 446 K¢ 10 822 967 K¢
Vydaje Finan¢nivydaje 485573 K¢ 1544 374 K¢ 1544 374 K¢ 1544 374 K¢ 1544 374 K¢ 1544 374 K¢
Dan z nemovitych véci 2871K¢ 2871K¢ 2871K¢ 2871K¢ 2871K¢
Pojisténi stavby 38 500 K¢ 39 655 K¢ 51 741 K¢ 69 535 K¢ 90 728 K¢
Dari ze zisku 250001 K& 560 244 K¢ 1032 528 K¢ 1603 422 K¢
Vydaje celkem 53803833 KE| 8593016 KE | 6567368 KE | 9845094 K¢ | 12 978 466 K¢ 14 064 362 K¢
Cash flow pro financni planovani 791575 KE | 2516744KE| 2602523 KE| 2119534KE| 3100992 K& 6 915 684 K¢
Kumulované cash flow pro financni ; ; ; ; ; .
planovani 791575 KE | 3308319 KE| 5910842 Kc | 32493997 KE | 74 479 357 KE | 128 919 564 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovéni

Z tabulky cash flow pro financni planovani je vidét prehled veskerych vydajd, zdrojh
a prijma. Z vySe uvedené tabulky planu cash flow pro financ¢ni planovani, se da predpokladat,
ze projekt ,DOm pro seniory“bude ekonomicky sobéstacny. Tim doslo k ovéreni

ufinancovatelnosti projektu. Tuto skutecnost dokazuje fadek kumulovaného cash flow.
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Je nezbytné zdlraznit, Ze aktivnim pfistupem vrcholného managementu bude nutno
v co nejvétsi mife zajistit vstupni podminky pro provoz budovy. Jde zejména o vytizenost
kapacity objektu z 95%, zajisténi odborného personalu pro sluzby klientd a monitorovani vyse
vydajl vznikajicich provozem budovy.

V tabulce cash flow pro financovani je pocitdno s kazdoroénim navySenim cen na
strané prijm0 i na strané vydajl ve vysi 3 % za rok kontinualné, s vyjimkou obcasnych investic
a dané z nemovitosti. Dan z nemovitosti zlstava po celou dobu stejna. Obcasné investice se
do tabulky propisuji podle predpokladu Zivotnosti jednotlivych poloZzek a opét je cena

navysena o 3 % umocnéna pro rok, ve kterém dojde k pofizeni daného predmétu.
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18 Hodnoceni efektivnosti projektu

Finan¢ni hodnoceni efektivnosti patfi k nejdulezitéjSim procesim, které slouzi
k celkovému posouzeni zhodnoceni investice. Finan¢ni hodnoceni efektivnosti projektu je
provedeno pomoci nasledujicich finanénich ukazateld. Témito ukazateli jsou Cista soucasna
hodnota (NPV), vnitini vynosové procento (IRR), index ziskovosti (Pl), doba navratnosti (PP)
a diskontovana doba navratnosti (DPP). Tyto ukazatelé jsou propocitany na zakladé nasledujici
tabulky cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu. Predpokladana Zivotnost projektu je
30 let.

Cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu je zobrazeno v ndsledujici tabulce,
vcetné kumulovaného diskontovaného cash flow, které je pro tuto tabulku urcujici. Pro tento
projekt je uvazovano s 5% diskontnim faktorem. VysSe tohoto faktoru byla zaddna investorem
stavby. Z divodu Uspory prostoru jsou zobrazeny v tabulce pouze prvni dva roky provozu, roky
kdy dojde k ndvratnosti investice a posledni rok sledovaného obdobi. Kompletni zobrazeni

tohoto cash flow je mozZné vidét v ptilohach ¢. 22, 23 a 24.

Tabulka 50-Cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu

Tabulka cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu 0.rok 1.rok 2.rok 15.rok 16.rok 30.rok
primy  LTZ8Y 8902 806 k¢ 9169 890 K¢ 13466293K¢ | 13870282K¢| 20980046 K&
amy PFijmy celkem - Ké| 8902806KE| 9169890 Ke | 13466293 K& | 13 870 282 K& | 20 980 046 K¢
Vstupnivydaje investi¢ni 53318 260 K¢ 1321072 K¢ - Ké - Ké - Ké - Ké
Obcasné investice - K¢ 1075 482 K¢ - K¢ - K¢ 304 252 K¢ - Ké
Provoznivydaje - ke 4610718K¢ 4730467 K¢ 6974943 K& 7155256 K¢ | 10822 967 K¢
Wdaie |V¥daje za financovani 485573 K& 1179 037 K& 1160 766 K& 820 925 K¢ 784 745 K& 40140 K&
YO Iban z nemovitych véci T ke 2871KE 2871KE 2871KE 2871KE 2871KE
Pojisténi stavby - ke 38500 K¢ 39655 K¢ 58 235 K¢ 59 982 K¢ 90 728 K¢
Dari ze zisku - Ké - Ké 250 001 K¢ 729 057 K& 770 174 K¢ 1603 422 K¢
Vydaje celkem 53803833 KE| 8227679KE| 6183760KEé| 8586030 KE [ 9077280 Ké | 12 560 129 K¢
Cash flow -53 803 833 K¢ 675 127 K¢ 2986131 KE| 4880263KE| 4793002KE| 8419918 Ké
Kumulované cash flow -53 803 833 K¢ |- 53 128 706 K& |- 50 142 575 K& |- 409 639 K& | 4383 363 K& | 96 394 350 K&
Diskontované cash flow -53 803 833 K& 642 978 K& 2708508 KE | 2347490Ke| 2195729Ké | 1948179 Ké
Kumulované diskontované cash flow -53 803 833 K& |- 53 160 855 K& |- 50 452 346 K& |- 18 647 666 K& |- 16 451 936 K& | 12 448 494 K&

Zdroj: Vlastni zpracovdni
Z tabulky vyplyva, Ze projekt je pfi diskontnim faktoru ve vysi 5% ekonomicky vynosny.
Z tabulky dale vyplyva doba navratnosti investice. Nasledujici tabulka zobrazuje dalsi hodnotici

kritéria efektivnosti projektu.

Tabulka 51-Zobrazeni hodnoticich ukazatell efektivnosti

Popis hodnoticich ukazatell Znatka Vysledky
Vnitfni vynosové procento IRR 6,52%
Cista sou¢asna hodnota NPV 12 448 494 K¢
Index ziskovosti Pl 1,23

Doba ndvratnosti PP 16let
Diskontovana doba navratnosti DPP 24 let

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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Hodnota vnitiniho vynosového procenta je 6,52% z ¢ehoz vyplyva, Ze projekt bude
vynosny do vy3e diskontované sazby 6,5%. Cista sou€asnd hodnota je kladnd, z ¢eho? vyplyva,
Ze projekt je pfi 5% diskontnim faktoru vynosny. Index ziskovosti je vyssi nez 1, z toho plyne,
Ze se projekt pfi diskontnim faktoru ve vysi 5% vyplati realizovat. Doba ndvratnosti vychazi
z fddku kumulovaného cash flow dle tabulky ¢.50 a nepodléhd vysi diskontni sazby.
Diskontovana doba navratnosti je tedy podle tabulky ¢.50 fadku kumulované diskontované
cash flow. Ktéto navratnosti dojde v 24 roce provozu, coZ je velice dlouhda ndavratnost
investice. Tento ukazatel je ovliviiovan vysi diskontniho faktoru. Nasledujici obrazek zobrazuje
hodnoty kumulovaného cash flow a hodnoty kumulovaného diskontovaného cash flow,

v€etné doby navratnosti a diskontované doby ndvratnosti.

Doba navratnosti investice

120 000 000 K&

100 000 000 K&

80000 000 K¢

60 000 000 K¢
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0 KE
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ROKY PROVOZU

Kumulované cash flow e=@==Kumulované diskontované cash flow essss Diskontovana doba navratnosti Doba névratnosti

Obrdzek 23-Zobrazeni pribéhi cash flow a dob ndvratnosti
Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z obrazku jasné vyplyvaji jednotlivé krivky dil¢ich kumulovanych cash flow spolu
s urc¢enim doby navratnosti. Na obrazku jsou patrné body, v kterém ¢asovém obdobi dojde ke

zlomu navratnosti a diskontované navratnosti.
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19 Analyza citlivosti a Fizeni rizik

Analyza citlivosti je proces analyzy, ktery vyhodnoti citlivost hodnoticich ukazatell na
zménu urcitych hodnot (vyse trzeb, vySe ndkladl atd.). Tato analyza také identifikuje faktory
nebo jiné promény, které maji nejvétsi vliv na hodnotici ukazatele. Vzhledem k tomu, Ze se
jednd o vystavbu, budou model nejvice ovliviiovat vstupni investi¢ni vydaje, provozni vydaje,
zisky a vySe uvéru. Nutno dodat, Ze analyza citlivosti je nezbytnym podkladem pro fizeni rizik.

Na zakladé této analyzy lze pak spolehlivéji provézt analyzu rizik.

19.1 Analyza citlivosti

Analyza citlivosti se provadi pomoci zmén vstupnich hodnot s ndslednym
vyhodnocenim vysledk( jednotlivych ukazatel(. Cilem této analyzy je predevSim zjistit
zavislost jednotlivych ukazatel(l na zméndch vstupnich hodnot. Pti peclivé analyze moznych
zmén je mozno provadét rlizné Upravy strategie.
19.1.1 ZvySeni trieb

Modelovy priklad pocitd s obsazenosti 95% za rok. Tato analyza zkouma dopady na
jednotlivé ukazatele prfi zméné zvySeni trzeb o 5%. Dopady tohoto kroku jsou obsahem
nasledujici tabulky cash flow pro hodnoceni efektivnosti.

Z divodu uspory prostoru jsou zobrazeny v tabulce pouze prvni dva roky provozu, roky,
kdy dojde k ndvratnosti investice a posledni rok sledovaného obdobi. Kompletni zobrazeni

tohoto cash flow je mozné nalézt v pfilohach €. 28, 29 a 30. Soucasti pfiloh je také vykaz zisku

a ztraty spojeny s touto zménou, kompletni vykaz Ize nalézt v pfilohach ¢. 25, 26 a 27.

Tabulka 52-Cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu pri zvyseni trzeb

Tabulka cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu 0.rok 1.rok 2.rok 13.rok 14.rok 30.rok

PHi Trzby - Ké 9347 947 K¢ 9628 385 K¢ 13327937 K¢ 13727 775 K¢ 22029 048 K¢
rnm

™ |prijmy celkem _ K&| 9347947KE| 9628385KE| 13327937 KE | 13727775 KE | 22 029 048 KE
Vstupni vydaje investicni 53318 260 K¢ 1321072 K¢ - K¢ - K¢ - Ké - K¢
Obcasné investice - Ké 1075482 K¢ - Ké - KE - K¢ - KE
Provozni vydaje - K& 4610718 K¢ 4730467 K& 6574 552 K& 6 744 515 K& 10822 967 K&
Wdaie Vydaje za financovani 485 573 K¢ 1179 037 K¢ 1160 766 K¢ 888 198 K¢ 855 382 K¢ 40 140 K¢
vea) Daft z nemovitych véci - K 2871KE 2871KE 2871Ke 2871KE 2871Ke
Pojisténi stavby - KE 38 500 K¢ 39 655 K¢ 54 892 K¢ 56 539 K¢ 90 728 K¢
Dafi ze zisku K& - ke 343480 K¢ 769 210 K¢ 811591 K¢ 1817 296 K&
Vydaje celkem 53803833 K& | 8227679KE| 6277239KE| 8289723KE| 8470898 Ké | 12 774 003 K¢
Cash flow -53803833KEé| 1120267 KE| 3351146KE| 5038213 KE| 5256876 Ké 9 255 046 K¢
Kumulované cash flow - 53 803 833 K& |- 52 683 566 K& |- 49 332 420 K& |- 4 400 909 K& 855 967 K& | 113 345 052 K¢
Diskontované cash flow -53803833KEé| 1066921 K¢ | 3039588Keé| 2671872KE | 2655080Ke 2 141 409 K¢
Kumulované diskontované cash flow - 53 803 833 K& |- 52 736 912 K& |- 49 697 324 K& |- 19 381 376 K& |- 16 726 297 K& | 20 302 772 K&

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Ze doslo

Z tabulky ¢.52 je patrné, ke zvyseni trzeb. V souvislosti s touto skutecnosti

doslo také ke zvySeni dané z pfijmu. Ddle je z této tabulky patrné, Ze timto krokem dojde ke
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zkraceni doby navratnosti investice o dva roky. Ndasledujici tabulka zobrazuje ostatni ukazatele

pro zhodnoceni efektivnosti.

Tabulka 53-Zobrazeni hodnoticich kritérii pri zvyseni trZzeb

Popis hodnoticich ukazatelt Znacka Vysledky
Vnitini vynosové procento IRR 7,41%
Cista sou¢asnd hodnota NPV 20302 772 K&
Index ziskovosti Pl 1,37
Doba navratnosti PP 14 let
Diskontovana doba navratnosti DPP 21 let

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z tabulky je patrné, Ze pfi zvySeni trzeb o 5% dojde k zvySeni Cisté soucasné hodnoty,
indexu ziskovosti a o vyrazné snizeni diskontované doby ndvratnosti. Vnitfni vynosové
procento pak naprosto jednoznaéné ukazuje, Ze pfi takovémto zvySeni Ize dosdhnout vyse
7,4%. diskontniho faktoru. ZvySeni diskontu by vSak poté opét ovlivnilo ostatni hodnoty.
V pfipadé zvySeni trieb o toto procento a pfi zachovani diskontniho faktoru ve vysi 5% je

realizace tohoto projektu ekonomickym pfinosem.

19.1.2 Snizeni trzeb
Tato analyza zkouma zménu hodnoticich ukazatell a prabéhu cash flow pfti snizeni
trzeb o 7,92%. Dopady tohoto kroku jsou obsahem ndsledujici tabulky cash flow pro
hodnoceni efektivnosti.
Z divodu uspory prostoru jsou zobrazeny v tabulce pouze prvni dva roky provozu, roky,
kdy dojde k ndvratnosti investice a posledni rok sledovaného obdobi. Kompletni zobrazeni
tohoto cash flow je mozné nalézt v pfilohach €. 34, 35 a 36. Soucasti pfiloh je také vykaz zisku

a ztraty spojeny s touto zménou, kompletni vykaz Ize nalézt v pfilohach ¢. 31, 32 a 33.

Tabulka 54-Cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu pri snizeni trzeb

Tabulka cash flow pro hod i efektivnosti projel 0.rok 1.rok 2.rok 3.rok 17.rok 18.rok 30.rok
PFim Trzby - Ké 8197 704 K¢ 8443 635 K¢ 8696 944 K¢ 13 154 908 K¢ 13 549 556 K¢ 19318 426 K¢
my PFijmy celkem - K&| 8197704KE| 8443635KE| 8696944 K¢ | 13154908 K& | 13 549556 K& | 19 318 426 K&
Vstupni vydaje investiéni 53 318 260 K¢ 1321072 KE - KE - Ke - Ke - KE - Ké
Obcasné investice - Ke 1075 482 K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - Ké
Provozni vydaje - ke 4610 718 KE 4730467 K¢ 4892084 KE 7399717 K¢ 7591012 K¢ 10 822 967 K&
Vydaie  |Vydaje za financovéni 485573 K& 1179037 K& 1160 766 K& 1141581 K& 746 755 K& 706 865 K& 40140 K¢
veal Dafi z nemovitych véci G 2871k 2871k 2871K¢ 2871k 2871k¢ 2871k¢
Pojiiténi stavby G 38500 K& 39 655 k& 40845 K¢ 61781 K& 63 635 K& 90728 k¢
Dafi ze zisku G - KE 101929 K¢ 123942 K¢ 598 840 K& 628 654 K& 1264 645 K&
Vydaje celkem 53803833 K¢ | 8227679KE| 6035688KE | 6201323KE| 8809964 KE| 8993036 KE | 12221352 Ké
Cash flow -53803833KE |- 29975KE| 2407947KE| 2495621 KE| 4344944 KE | 4556519 KE 7 097 075 K&
Kumulované cash flow - 53 803 833 K¢ |- 53 833 808 K& |- 51 425 861 K¢ |- 48 930 240 K& - 2730386 K& | 1826133 KE | 69 544 439 K&
Diskontované cash flow - 53 803 833 K¢ |- 28548 Ké | 2184079Ké [ 2155811Ké| 1895685Ke [ 1893328 ke 1642 103 K¢
Kumulované diskontované cash flow - 53 803 833 K¢ |- 53 832 381 K& |- 51 648 302 K& |- 49 492 491 K& |- 22 127 191 K& |- 20 233 863 K¢ 7317 K&

Zdroj: Vlastni zpracovadni
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Z tabulky je patrné, Ze doslo ke snizeni trzeb. V souvislosti s touto skutecnosti doslo
také ke sniZeni dané zpfijmu. Dale je ztéto tabulky patrné, Ze timto krokem dojde
k prodlouzeni doby navratnosti investice o dva roky. Nasledujici tabulka zobrazuje ostatni

ukazatele pro zhodnoceni efektivnosti.

Tabulka 55-Zobrazeni hodnoticich kritérii v pripadé sniZeni trZzeb

Popis hodnoticich ukazatel( Znacka | Vysledky
Vnitfni vynosové procento IRR 5,00%
Cista sou¢asnd hodnota NPV 7317 K¢
Index ziskovosti Pl 1,00
Doba navratnosti PP 18let
Diskontovana doba ndvratnosti DPP 30let

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z tabulky je patrné, Ze pokud dojde ke snizeni trzeb o vic jak 7,92% dojde k sniZeni Cisté
soucasné hodnoty témér na nulu. To tedy znamen3, Ze projekt pti dlouhodobém snizeni ziski
o toto procento a pfi vysi diskontniho faktoru 5% nedosahuje poZadované vynosnosti. Tento
fakt podporuji i ostatni ukazatelé jako jsou index ziskovosti diskontovana doba navratnosti
a vnitfni vynosové procento, které se rovna diskontnimu faktoru. Tento ukazatel potvrzuje,
Ze Cista soucasnd hodnota je témér nulova. V pripadé snizeni trzeb o toto procento a pfi
zachovani diskontniho faktoru ve vysi 5% neni realizace tohoto projektu ekonomickym
pfinosem.

19.1.3 ZvySeni vstupnich investicnich vydajd

Tato analyza fesi i dopady plynouci ze zvySeni vstupnich investi¢nich vydaji o 20%.
O stejné procento se zvysi i naklady spojené s Uvérem. Tato analyza bude tedy zkoumat, jak
se zméni hodnotici ukazatelé a prlbéh cashflow pfi zvySeni ceny vystavby o 20%. Nasledujici
tabulka zobrazuje cash flow pro zvyseni investi¢nich vydaji o 20%.

Z davodu Uspory prostoru jsou zobrazeny v tabulce pouze prvni dva roky provozu, roky
kdy dojde k ndvratnosti investice a posledni rok sledovaného obdobi. Kompletni zobrazeni
tohoto cash flow je mozné najit v prilohach ¢.40, 41 a 42. Soucasti pfiloh je také vykaz zisku

a ztraty spojeny s touto zménou, kompletni vykaz Ize nalézt v pfilohach ¢. 37, 38 a 39.
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Tabulka 56-Cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu pri zvyseni investicnich vydaju

Tabulka cash flow pro hod i efektivnosti projek 0.rok 1.rok 2.rok 3.rok 17.rok 18.rok 30.rok
PFiim Triby - Ké 8902 806 K¢ 9169 890 K¢ 9 444 987 K¢ 14 286 391 K¢ 14 714 982 K¢ 20980 046 K¢
my PFijmy celkem - K&| 8902806KE| 9169890 KE | 9444987 KE | 14286391 KE | 14714982 KE | 20 980 046 K&
Vstupnivydaje investi¢ni 63981912 K¢ 1585 286 K¢ - K¢ - Ké - K¢ - K¢ - Ké
Obcasné investice - Ké 1252 658 K¢ - K¢ - Ké - Ké - K¢ - Ké
Provozni vydaje - ke 4610718 KE 4730467 K¢ 4892084 K¢ 7399717 K¢ 7591012 k& 10 822 967 K&
Vydaie  |WYdaje za financovani 582 688 K¢ 1414844 K¢ 1392919 k¢ 1369 897 k& 896 106 k& 848239 K& 48169 k¢
veal Dafi z nemovitych véci e 2871k 2871k 2871Kk¢ 2871k 2871k¢ 2871k¢
Pojiiténi stavby e 38500 K& 39 655 k& 40845 K¢ 61781 k& 63 635 K& 90728 k¢
Dafi ze zisku e - KE 147 308 K¢ 148 435 K¢ 716 825 K¢ 755 155 K& 1518389 k&
Vydaje celkem 64564 600 KE [ 8904877 Ke| 6313220KE| 6454132KE| 9077300KE| 9260911 KE | 12483 123 K&
Cash flow - 64 564 600 K¢ |- 2071KE| 2856670KE| 2990855KE | 5209091KE| 5454072 K 8 496 923 K¢
Kumulované cash flow - 64 564 600 K¢ |- 64 566 671 K& |- 61 710 000 K¢ |- 58 719 145 K& |- 3261881 K¢ | 2192191 KE [ 83 416 292 Ké
Diskontované cash flow - 64 564 600 K¢ |- 1972KE| 2591084Ké| 2583613KE| 2272709 KE | 2266279 Ké 1965 996 K&
Kumulované diskontované cash flow - 64 564 600 K¢ |- 64 566 572 K& |- 61 975 488 K¢ |- 59 391 875 K& |- 26 544 670 K¢ |- 24 278 391 K& 561 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z tabulky je patrné, Ze doslo ke zvyseni vstupnich investi¢nich vydajl, vydaji za
financovani a k ¢aste¢nému zvysSeni obc¢asnych investic. Tyto zmény maji vliv na dan ze zisku,
ktera se v ramci zvyseni odpisti budovy a zvySeni naklad( na urok snizila. Dale je z této tabulky
patrné, Ze doslo k prodlouzeni doby ndvratnosti investice o dva roky. Ndsledujici tabulka

zobrazuje ostatni ukazatele pro zhodnoceni efektivnosti.

Tabulka 57-Zobrazeni hodnoticich kritérii v pripadé zvyseni investicnich vydaji o 20%

Popis hodnoticich ukazatel( Znacka | Vysledky
Vnitfni vynosové procento IRR 5,00%
Cista sou¢asna hodnota NPV 561 K¢
Index ziskovosti Pl 1,00
Doba névratnosti PP 18 let
Diskontovand doba ndvratnosti DPP 30let

Zdroj: Vlastni zpracovadni

Z tabulky je patrné, Ze v pripadé navyseni investicnich vydajl o 20% dojde k snizeni
Cisté soucasné hodnoty témér na nulu. To tedy znamena, Ze realizace projektu pfi zvyseni
uvedenych vydaji o toto procento neni ekonomickym pfinosem. Tuto skutecnost ukazuji
i ostatni ukazatelé jako jsou index ziskovosti, diskontovand doba navratnosti a vnitfni
vynosové procento. Vnitini vynosové procento je rovno diskontnimu faktoru, z ¢ehoz plyne,
Ze Cista soucasnd hodnota je témér nulova. V tomto pfipadé nam neZ konstatovat, Ze pfi
zvySeni investi¢nich vydajl o 20% neni realizace tohoto projektu ekonomickym pfinosem.

19.1.4 Zvyseni provoznich vydajl

Tato analyza bude zkoumat zménu moznou hodnoticich ukazatell a pribéhu cashflow

pfi zvySeni provoznich vydajl o 15,3%. Dopady tohoto kroku jsou obsahem nasledujici tabulky

cash flow pro hodnoceni efektivnosti.
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Z divodu uspory prostoru jsou zobrazeny v tabulce pouze prvni dva roky provozu, roky,
kdy dojde k navratnosti investice a posledni rok sledovaného obdobi. Kompletni zobrazeni
tohoto cash flow je mozno vidét v prilohach €. 46, 47 a 48. Soucasti pfiloh je také vykaz zisku

a ztraty spojeny s touto variantou, kompletni vykaz |ze nalézt v tabulkach €. 43, 44 a 45.

Tabulka 58-Cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu pri zvyseni provoznich ndkladi

Tabulka cash flow pro hod i efektivnosti projek 0.rok 1.rok 2.rok 3.rok 17.rok 18.rok 30.rok
PFiim Triby - Ké 8902 806 K¢ 9169 890 K¢ 9444 987 K¢ 14 286 391 K¢ 14 714 982 K¢ 20980 046 K¢
my PFijmy celkem KE[ 8902806KE[ 9169890KE | 9444987 K& [ 14286391 K& [ 14 714982 K& [ 20 980 046 K¢
Vstupni vydaje investi¢ni 53318 260 K¢ 1321072 K¢ K¢ Ké Ké K¢ Ké
Obcasné investice Ké 1104 415 K¢ K¢ Ké Ké K¢ Ké
Provozni vydaje K¢ 5314313K¢ 5452337 K¢ 5638616 K¢ 8528913 K¢ 8749400 K¢ 12 474 552 K&
Vydaie  |Vydaje za financovéni 485573 K& 1179037 K& 1160 766 k& 1141581 k& 746 755 K& 706 865 K& 40140 K¢
veal Dafi z nemovitych véci K¢ 2871k 2871k¢ 2871K¢ 2871k 2871k¢ 2871k¢
Pojiiténi stavby K¢ 38500 K& 39655 K¢ 40845 K¢ 61781 K& 63 635 K& 90728 k¢
Dafi ze zisku K¢ [ 82035 k& 122 878 K¢ 598 325 K¢ 626 171 K& 1261390 k&
Vydaje celkem 53803833 K¢| 8960208KE| 6737663KE| 6946791 KE| 9938646 KE| 10148942 KE | 13 869 681 K&
Cash flow -53803833KE |- 57401KE| 2432227KE| 2498196 KE | 4347 745KE | 4566041 KE 7 110 365 K¢
Kumulované cash flow - 53 803 833 K¢ |- 53 861 234 K& |- 51 429 007 K¢ |- 48 930 812 K& |- 2754289 K¢ | 1811751KE | 69543 634 K
Diskontované cash flow - 53 803 833 K¢ |- 54668 KE | 2206102 Ké [ 2158035Ke | 1896907 Ké [ 1897 284 k¢ 1645 178 K¢
Kumulované diskontované cash flow - 53 803 833 K¢ |- 53 858 501 K& |- 51 652 399 K¢ |- 49 494 364 K& |- 22 141 738 K¢ |- 20 244 453 K& 88 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z tabulky je patrné, Ze doslo ke zvySeni provoznich vydaju a ¢dstecnému zvyseni vydajl
obcasnych investic. Tyto zmény maji dopady na vysi dané ze zisku, ktera se v ramci zvyseni
provoznich nakladl snizila. Dale je z této tabulky patrno, Ze dochazi k prodlouzeni doby
navratnosti investice o dva roky. Nasledujici tabulka zobrazuje ostatni ukazatele pro

zhodnoceni efektivnosti.

Tabulka 59-Zobrazeni hodnoticich kritérii v pripadé zvyseni provoznich vydaji

Popis hodnoticich ukazatelt Znacka | Vysledky
Vnitini vynosové procento IRR 5,00%
Cista sou¢asnd hodnota NPV 88 K¢
Index ziskovosti Pl 1,00
Doba navratnosti PP 18 let
Diskontovana doba navratnosti DPP 30let

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z tabulky je patrno, Ze pokud dojde ke zvySeni provoznich vydajd o vice jak 15,3 dojde
k snizeni Cisté soucasné hodnoty témér na nulu. Z tohoto ukazatele vyplyva, Ze realizace
projektu pfi zméné tohoto parametru neni ekonomickym ptrinosem. Tento fakt podporuji
i ostatni ukazatelé, jako jsou index ziskovosti, diskontovana doba ndvratnosti a vnitini
vynosové procento. To se rovna diskontnimu faktoru, z éehoz vyplyvd, Ze Cista soucasna

hodnota je témér nulova.
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19.1.5 Snizeni provoznich vydaju
Tato analyza zkouma zménu hodnoticich ukazatell a pribéhu cash flow pfi snizeni
provoznich vydaji o 5%. Dopady tohoto kroku jsou obsahem nésledujici tabulky cash flow pro
hodnoceni efektivnosti.
Z divodu uspory prostoru jsou zobrazeny v tabulce pouze prvni dva roky provozu, roky,
kdy dojde k navratnosti investice a posledni rok sledovaného obdobi. Kompletni zobrazeni

tohoto cash flow je mozné vidét v pfilohach ¢. 52, 53 a 54. Soucasti pfiloh je také vykaz zisku

a ztraty spojeny s touto variantou, kompletni vykaz Ize nalézt v pfilohach ¢. 49, 50 a 51.

Tabulka 60-Cash flow pro hodnoceni efektivnosti pri snizeni provoznich ndkladu

Tabulka cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu 0.rok 1.rok 2.rok 3.rok 14.rok 15.rok 30.rok
PHim Trzby - Ke 8902 806 K¢ 9 169 890 K¢ 9 444 987 K¢ 13074071 K¢ 13 466 293 K¢ 20980 046 K¢
imy PFijmy celkem - Ké 8902 806 K¢ 9 169 890 K¢ 9444 987 K¢ [ 13 074 071 K& | 13 466 293 K& 20 980 046 K¢
Vstupni vydaje investiéni 53 318 260 K¢ 1321072 K¢ - Ke - KE - Ké - Ke - KE
Obcasné investice - ke 1066 002 K& - ke - ke - Ke - ke - ke
Provozni vydaje - KE 4380 182 K¢ 4493 944 K¢ 4647 480 K¢ 6407 290 K& 6626 195 K& 10281 819 K¢
Vydaie Vydaje za financovani 485 573 K¢ 1179 037 K& 1102 727 K¢ 1084 502 K¢ 812 613 K¢ 779 879 K¢ 38133 K¢
veal Dari z nemovitych véci - Ke 2871K¢ 2727 K¢ 2727 K¢ 2727 K¢ 2727 K¢ 2727 K¢
Pojisténi stavby - Ke 38 500 K¢ 37672 K¢ 38802 K¢ 53 712 K¢ 55323 K¢ 86 191 K¢
Dari ze zisku - Ke - Ke 305 035 K¢ 326 776 K¢ 748 237 K¢ 800 770 K¢ 1715490K¢
Vydaje celkem 53 803 833 K¢ 7 987 663 K¢ 5942 107 K¢ 6 100 288 K& 8024 579 K& 8 264 895 K¢ 12 124 361 K¢
Cash flow - 53 803 833 K¢ 915 143 K¢ 3227 784 K¢ 3 344 699 K¢ 5 049 492 K¢ 5201 398 K¢ 8 855 685 K¢
Kumulované cash flow - 53 803 833 K¢ |- 52 888 690 K¢ |- 49 660 906 K¢ |- 46 316 207 KE |- 1 405 646 K¢ 3795753 Ké [ 106 329 667 K¢
Diskontované cash flow - 53 803 833 K& 871565KE [ 2927695KE [ 2889277 KE| 2550337 KE | 2501962 K& 2 049 006 K&
Kumulované diskontované cash flow - 53 803 833 K¢ |- 52 932 268 K¢ |- 50 004 573 K¢ |- 47 115 296 KE |- 18 292 697 K& |- 15 790 736 K¢ 17 178 602 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z tabulky je patrné, Ze doslo ke snizeni provoznich vydajl a ¢aste€nému snizeni vydaj(
obcasnych investic. Tyto zmény maji dopady na vysi dané ze zisku, kterd se v rdmci snizeni
provoznich ndklad( zvysila. Ddle je ztéto tabulky patrné, Ze dochazi ke zkraceni doby
navratnosti investice o jeden rok. Nasledujici tabulka vykazuje ostatni ukazatele pro

zhodnoceni efektivnosti.

Tabulka 61-Zobrazeni hodnoticich kritérii v pripadé sniZeni provoznich ndkladd

Popis hodnoticich ukazatel( Znacka Vysledky
Vnitfni vynosové procento IRR 7,06%
Cista sou¢asna hodnota NPV | 17178602 K¢
Index ziskovosti Pl 1,31
Doba navratnosti PP 15 let
Diskontovana doba navratnosti DPP 22 let

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z tabulky je patrné, Ze pfi snizeni provoznich vydaji o 5% dojde k zvySeni Cisté
soucasné hodnoty, indexu ziskovosti a o vyrazné snizeni diskontované doby navratnosti.
Vnitfni vynosové procento pak naprosto jednoznacné ukazuje, Ze pfi takovémto zvyseni Ize

dosahnout na vysi 7% diskontniho faktoru. Zvyseni diskontu by vSak poté opét ovlivnilo ostatni
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hodnoty. V pfipadé snizeni provoznich nakladli o 5% a pfi zachovani diskontniho faktoru ve

vysi 5% je realizace tohoto projektu ekonomickym pfinosem.

19.1.6 SniZeni investi¢nich vydajl za pomoci dotace

Nasledujici scénart analyzy citlivosti pocita s tim, Ze projekty tohoto typu jsou a mohou
byt dotované z narodni dotace. (93) (94) PUvodni model pocitd stim, Ze investor bude
financovat priblizné 57 % celkové ceny ze svych vlastnich zdrojl a zbylou ¢ast pomoci Uvéru.

Tento scénar uvazuje o moznosti ziskani dotace na podporu vystavby projektu. To bude
mit za nasledek sniZeni GUvéru a tudiz snizeni vyse splatek véetné urok.

Scénar tohoto modelu bude tedy pocitat s finanéni dotaci ve vysi dvaceti milion(
korun. O tuto hodnotu se zvysi vstupni kapitdl a tim se snizi celkové investi¢ni vydaje a vyse
cerpani cizich zdrojli. Nasledné dojde ke zméné vyse odpisl a to bude mit za nasledek zvyseni
dané z pfijmu. Zbylé podminky z(stdvaji naprosto identické.

Z divodu uspory prostoru jsou zobrazeny v tabulce pouze prvni dva roky provozu, roky,
kdy dojde k navratnosti investice a posledni rok sledovaného obdobi. Kompletni zobrazeni
tohoto cash flow je mozZno vidét v pFilohach ¢islo 60, 61 a 62. Soucasti pfiloh je také vykaz zisku
a ztraty spojeny s touto variantou. Kompletni vykaz lze nalézt v pfilohach ¢. 57, 58 a 59.

Se snizenymi zdroji souvisi i snizeni Urokové sazby, které je vyCisleno v pfiloze €. 55 a pak dojde

ke snizeni vySe zakladu pro odpis budovy, viz. pfiloha €. 56.

Tabulka 62-Cash flow pro hodnoceni efektivnosti za predpokladu sniZeni vyse cizich zdroji za pomoci ziskdani dotace

Tabulka cash flow pro hodnoceni efektivnosti projektu 0.rok 1.rok 2.rok 9.rok 10.rok 30.rok
VySe dotace
Dotace
Dotace celkem 20 000 000 K¢ Ké K¢ K¢ K¢ K¢
Piimy Trzby 8902 806 K¢ 9169 890 K¢ 11277 809 K¢ 11616 143 K¢ 20980 046 K¢
PFijmy celkem KE| 8902806KE| 9169890KE | 11277809 K& | 11616 143 KE | 20 980 046 K&
Vstupni vydaje investiéni 53318260 K& 1321072 K¢ - K - K - K - K
Obcasné investice - K¢ 1075482 K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢
Provozni vydaje - K 4610712 K& 4730462 K& 5841398 K& 5992 407 K& 10 822 954 K&
Vydaje Vydaje za financovani 34 856 K¢ 261299 K¢ 257 250 K¢ 222632 K¢ 216 649 K¢ 8 896 K¢
Dafi z nemovitych véci - K 2871K¢ 2871k¢ 2871K¢ 2871K¢ 2871K¢
Pojidténi stavby Ke 38 500 K¢ 39655 K& 48771 K¢ 50 234 K¢ 90 728 K&
Dari ze zisku - K¢ - K¢ 596 177 K¢ 793 046 K¢ 822 618 K¢ 1764497 K¢
Vydaje celkem 53353116 K& | 7309936 KE| 5626415KE| 6908717 KE| 7084778 KE | 12 689 946 K¢
Cash flow -33353116KE| 1592870KE| 3543475KE| 4369092KE | 4531365KE 8290 100 K¢
Kumulované cash flow -33353 116 K& [-31 760 247 KE |- 28216 771 K& |- 378301 K& | 4153 064 K& | 126 261 456 K¢
Diskontované cash flow -33353116 K& | 1517019 K& 3214037 KE | 2816356 K& | 2781 865KE 1918 142 K¢
Kumulované diskontované cash flow -33 353 116 K& |- 31 836 097 K& |- 28 622 061 K& |- 7871727 K& |- 5089862 K& | 39 114 497 K&

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Vzhledem k tomu, Ze do tohoto modelu se propisuje i samotna vyse dotace, je tedy
nutné snizit vysi odpist s dopadem na vysi dané z pfijmu. Z této tabulky cash flow vyplyva, Ze
v pfipadé pokryti ¢asti investi¢nich vydaji za pomoci dotace dojde k vyraznym zménam

hodnoticich ukazatel( efektivnosti investice. Tuto skute¢nost Ize nejlépe mozné pozorovat na

115



vysledku Cisté soucasné hodnoty a na zkrdceni doby ndvratnosti. Nasledujici tabulka zobrazuje

vysledky jednotlivych ukazateld.

Tabulka 63-Zobrazeni hodnoticich ukazatelt za predpokladu sniZeni vyse cizich zdrojii

Popis hodnoticich ukazatelt Znacka| Vysledky
Vnitfni vynosové procento IRR 11,87%
Cista soucasnd hodnota NPV | 39114497 K¢
Index ziskovosti P 1,72
Doba navratnosti PP 10
Diskontovana doba navratnosti DPP 13

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z tabulky vyplyva, Ze doslo k sniZzeni doby navratnosti investice o 6 let. Doslo k navyseni
Cisté soucasné hodnoty a ke zvySeni indexu ziskovosti. Z hodnoty vnitfniho vynosového
procenta je ziejmé, Ze vySe diskontniho faktoru pro minimalni vysi kladné Cisté soucasné
hodnoty mize dosahnout 11,8%. Lze tedy s jistotou prohlasit, Ze v pripadé zajisténi dotaci, ma
tento program o dost vys$si potencidl nez scénare predeslé.

19.1.7 Celkové zhodnoceni analyzy citlivosti

V analyze citlivosti byly zkoumany vlivy raznych faktor( na vysledky tohoto projektu.
Byla provedena série simulaci, ve kterych byly postupné ménény jednotlivé hodnoty. Nasledné
doslo k pozorovani zmén vysledk, které se ménily se zménou jednotlivych hodnot. Nasledujici

v o

tabulka veskeré tyto hodnoty zobrazuje. U vSech scénarl byl pouzit diskontni faktor ve vysi

5%.
Tabulka 64-Vysledky jednotlivych scénari citlivostni analyzy
Cislo Scénar citlivostnianalyzy | Hodnota NPV IRR Pl PP DPP
Plavodni hodnoty +0 12 448 494 K¢ 6,52% 1,23 16 let 24 et
1 Zvysenitrzeb +5% 20302 772 K¢ 7,41% 1,37 14 let 21let
2 SniZenitrzeb -7,92% 7317 K¢ 5,00% 1,00 18let 30let
3 Zvyseniinvesticnich vydajl +20% 561 K¢ 5,00% 1,00 18let 30let
Zvyseni provoznich vyajd +15,3% 88 K¢ 5,00% 1,00 18 let 30let
5 SniZeni provoznich vydajl +5% 17 178 602 K¢ 7,06% 1,31 15let 22 let
Snizeniinvestic¢nich vydajd za ) .
6 L, + 20 mil 39114497 K¢ 11,87% 1,72 10let 13let
pomoci ziskani dotace

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Na zakladé analyzy citlivosti je moZzno konstatovat, Zze hodnotici ukazatelé jsou dosti
citlivé na zménu trZeb a sniZeni investi¢nich vydaji s pomoci dotace. Hodnotici ukazatele jsou
méné citlivé na provozni vydaje a investi¢ni vydaje. Analyza citlivosti je zhotovena tak, aby

stanovila hranice pro ekonomické zhodnoceni projektu. Analyza citlivosti umoziuje lepsi
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pochopeni rizik spojenych s témito faktory a moznost zhotoveni opatfeni pro jejich
minimalizaci.
19.2 Rizeni rizik

Rizeni rizik bude provedeno s pomoci analyzy rizik. Analyza rizik je proces identifikace
a hodnoceni tohoto projektu. Analyza je dulezita pro predvidani potencialnich rizik a jejich
minimalizaci. K vyhodnoceni analyzy rizik slouzi matice rizik. V ramci tizeni rizik dojde
k navrzeni jednotlivych opatfeni zabezpecujicich jejich snizeni.

19.2.1 Definice stupné zavaznosti dopadu

Analyza citlivosti prokazala, na jaké parametry ma projekt velkou citlivost. Klicovymi
aspekty jsou trzby spojené s ubytovanim klientd, cerpani dotaci a provozni vydaje. Je nutno
naddle zohlednit dalsi faktory spojené s bezpecnosti osob nebo poskozeni dobrého jména
podniku. Tyto faktory jsou popsdny v nasledujici tabulce, kterd definuje stupen zavaznosti

dopadi jednotlivych faktord.

Tabulka 65-identifikace zdavaZnosti dopadu

Stupen Dopad na
zavaznosti L . L,
Lidi Finance Dobré jméno
dopadu
~, ; . , 5 B sk i dobréh
/adna BezohroZeni zdravi |Bezdopad( na hodnotu CF .ez’pos ozenidobrenho
jména
. p L, Snizeni kladné hodnoty CF [PoSkozeni dobrého jména
Velmi mala Drobny Graz . Lo )
pro danyrokna ¢tvrtinu  |vdrobném rozsahu
, e Snizeni kladné hodnoty CF |PoSkozeni dobrého jména
Mala Zavaindjsi Graz ) ; ]
pro dany rok na polovinu [vomezenémrozsahu
v , e OhroZeni kladné hodnoty |Poskozeni dobréhojména
Stredni Vazny draz , )
CF pro dany rok v profesnim rozsahu
, U trvalymi , Posk i dobrého jmé
Vysoka razs rvalymi snizeni kumulovaného cF |70 oze’m obrého jména
nasledky vobecnim rozsahu
. , L. . Poskozeni dobrého jména
Velmlvysoka Smrtelny draz Riziko bankrotu L
vmedidlnim rozsahu

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Na zakladé této tabulky budou urceny stupné zavazinosti dopadu. Predtim je vSak

nutno tato rizika vyjmenovat.
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Vv

a) Rizika spojend s ohroZenim osob:

Nedostate¢né zapazeni stavebni jamy pfi vystavbé, které by mohlo
znamenat ohroZeni klientl, persondlu a pracovnik( realizujici stavbu.
Nedodrzeni bezpecnosti prace a jednotlivych technologickych postupl

pfi vystavbé a s tim spojené Urazy stavebniho personalu ¢i klient(.

b) Rizika spojena s dopadem na finance:

Il.
V.
V.

VI.

VII.

VIII.

Z vyseni urokové sazby s dopadem na zvyseni vydaja.

ZvysSeni cen energii a sluzeb s dopadem na zvySeni vydajl.
Nedostatecné naplnéni kapacit nové budovy. To povede
k nedostatecnym trzbam a ke snizeni cash flow.

MozZnym rizikem je také dalsi uprava dichodové reformy souvisejici
se stdle se zvysujici vékovou hranici odchodu do dichodu. Toto riziko
muZe vést ke snizeni zajmu o sluzby, které tento projekt nabizi.

Zména legislativy a danového systému. Pfipadnda zména mize mit
dopady na vSechny ekonomické ukazatele, které byly pfi vyvhodnoceni
projektu pouZity.

Nekvalitné provedena realizace stavebniho dila generdlnim

dodavatelem stavby s dopady na zvyseni vydajli za pfipadné opravy.

c) Rizika spojena s moznosti poskozeni dobrého jména spolecnosti:

IX.

Nedostatecné kapacity kvalifikovaného persondlu, coz mlzZe mit za
nasledek zhorseni kvality nabizenych sluzeb a nasledné mze dojit
k poskozeni dobrého jména investora.

Dalsim moZnym rizikem je nedostatecné opatreni proti Sifeni nemoci
v rizikovych obdobich v ramci objektu, které mlize mit za nasledek

omezeni provozu s dopadem na dobré jméno investora.
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19.2.3 Matice rizik

Matice rizik zobrazuje jednotliva rizika v zavislosti na jejich pravdépodobnosti a stupné

zavaznosti dopadu. Nasledujici obrazek tuto matici rizik zobrazuje.

Pravdépodobnost
Stuperi zavaZznosti|Velmi mala Mala Stredni Vysokd |Velmi vysoka
dopadu (0%- 20%) | (20%-40%) | (40%-60%) |(60%-80%) | (80%-100%)
Z3adna
Velmi mala VI
Mala
Stredni VI X
Vysoka Il
Velmi vysoka I, VIII

Obradzek 24-Matice rizik
Zdroj: Vlastni zpracovdni

ZvySe uvedeného obrazku vyplyvd, Ze je Zddouci pfijmout opatfeni pro sniZzeni

jednotlivych rizik ve vyznacené oblasti, viz. vySe uvedeny obrazek.

19.2.4 Opatfeni pro minimalizaci rizik

Riziko Ize eliminovat dodriovanim bezpeénostniho planu, vytvoreného
koordinatorem BOZP, vSemi Ucastniky vystavby.

Zvyseni Urokové sazby je moZno eliminovat fixaci Urokové sazby na zkracené
obdobi. V dobé sniZzeni Uurokovych sazeb, je moino rovnéz pfistoupit
i k refinancovani uvéru.

ProblémUm s narlstem cen za energie a sluZzby je moino Castecné predejit
uzavienim jednotlivych smluv s fixaci cen na delsi ¢asovy horizont. Na tyto sluzby
je mozno provézt dodatecnd vybérova fizeni s lepsimi podminkami.

Riziko nedostatecného naplnéni kapacit objektu se muze eliminovat kvalitnim
managementem fizeni, kvalitnim marketingem a vysokou kvalitou sluzeb.

Riziko nedostatku kvalifikovaného persondlu mizeme minimalizovat vytvorenim
pfijemného pracovniho prostiedi, pravidelnou valorizaci mezd, pripadné
poskytnutim firemnich benefitl (karta multi-sport pro zaméstnance, pracovni
telefon, voda na pracovisti zdarma, poskytnuti prostor pro soukromi zaméstnanca).
Riziko Siteni nemoci v rizikovych obdobich Ize sniZit dlslednym dodrZovanim
hygienickych predpis(, vnitfniho fadu objektu, preventivnich opatfeni (poddavani

vitamind, kontrola Iékafem, testovani ...).
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C. Interpretace vysledku a jejich zhodnoceni, véetné doporuceni

ke zlepseni

V ramci zpracovani této diplomové prace bylo provedeno podrobné vyhodnoceni
jednotlivych krokd nezbytnych pro vyhotoveni studie proveditelnosti domu pro seniory. Tato
prace se zaméfila podle dostupnych moznosti na ovéreni ceny spojené s pofizenim investice,
na stanoveni a uréeni nakladl spojenych s provozem, na uréeni ceny za sluzby, na uréeni bodu
zvratu, na zhotoveni jednotlivych financ¢nich vykaz(i, na zhodnoceni efektivnosti projektu a na
fizeni rizik.

Cena spojena s pofizenim investice byla ovéfena metodou propoctu s dvéma odliSnymi
metodami vypoctl. Podrobnéji je reseno v kapitole 17.1. Cenovy rozdil mezi odhadovanou
cenou a cenou predpokladanou je 302 697,5 KE. Tato ¢astka odpovidd odchylce 0,55%
z celkové ceny investice. Vzhledem k malému procentualnimu rozdilu mezi odhadovanymi
naklady na investice a predpoklddanymi naklady na investice je moZno konstatovat, Ze
vysledna cena odpovida realné situaci na stavebnim trhu.

V ramci kapitoly 17.2 byly stanoveny ndaklady spojené s realizaci a provozem tohoto
projektu. Témito ndklady se rozumi ndklady na mzdy, energie a sluzby, naklady spojené
s investici do nemovitosti, ostatni provozni naklady a naklady za stravu.

Vramci uréeni nakladd a obchodni pfirazky byla stanovena cena za sluzbu
poskytovanou domovem pro seniory ve vysi 2 390 K¢ véetné DPH pro jednu osobu za jeden
den pobytu. Kontrola spravnosti ceny byla ovérena analyzou konkurence obdobnych projekt
na Uuzemi hlavniho mésta Prahy. Priimérna cena za sluzby poskytované konkurenci je 2 590 K¢
vCetné DPH pro jednu osobu za jeden den pobytu viz. kapitola 15.1.3. Porovnanim téchto
vysledk( je moZno konstatovat, Ze ¢astka stanovena v ramci kalkulace ceny za sluzbu je nizsi,
nez je primérnd konkurencni cena a z tohoto dlivodu byla tato ¢astka uvazovana v dalSich
vypoctech.

Vramci kapitoly 17.4. byl proveden vypocet bodu zvratu. Vysledek bodu zvratu
predstavuje obsazenost v priibéhu jednoho mésice nové realizované budovy minimalné
10 klienty, a to po dobu celého mésice. Pfi tomto poctu bude projekt generovat zisk.

Po stanoveni veskerych ndklad( a ceny za produkt, bylo mozné sestavit vykaz zisku
a ztraty spolu s vykazem cash flow. Vykazy byly sestaveny pro dobu sledovaného obdobi tj. po

dobu 30 let. Ve vykazu zisku a ztraty byla vypoctena dan ze zisku pro jednotlivé roky
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sledovaného obdobi. Tato dan se ndsledné zapisuje do jednotlivych let vykazu cash flow pro
finanéni planovani. Vykaz cash flow zobrazuje, Ze investor v provozni fazi projektu nebude
muset hledat dalsi finan¢ni prostfedky pro provoz projektu. Projekt bude vtéto fazi
ekonomicky sobéstacny.

Zhodnoceni efektivnosti projektu je feSeno v kapitole 17.10. Na zakladé takto
ziskanych vysledk( Ize konstatovat, Ze pfi stanoveném diskontnim faktoru, ktery je definovan
investorem, bude dosazeno ekonomického zhodnoceni projektu. Tento fakt potvrzuje Cistd
soucasna hodnota ve vysi 12 448 494 K¢ za danych predpokladll. Doba navratnosti investice je
16 let. V praci neni pocitano se zUstatkovou hodnotou investice po 30 letech z dlivodu toho,
Ze je velice slozité odhadnout tuto hodnotu a navic stavba bude za obdobi 30 let provozu zcela
odepsana formou odpisl do nakladu.

Soucasti studie proveditelnosti byla také analyza citlivosti podrobné fesena v kapitole
18.1. Analyza citlivosti je soucdsti fizeni rizik a popisuje vysledky jednotlivych ukazatel( pfi
zménach vstupnich parametrd. Tato analyza urcila parametry, na které maji ukazatelé
efektivnosti vyssi citlivost. Ukazatelé maji vyssi citlivost, pfedevsim na sniZeni investi¢nich
vydajll za pomoci Cerpani dotace a na zménu vyse trzeb. V navrhovaném scénafi bylo rovnéz
uvaZzovano s moznosti ziskat pfipadnou dotaci ve vysi 20 milion( K¢. Timto by doslo k navyseni
Cisté soucasné hodnoty na 39 114 497 K¢ a zaroven k sniZzeni doby navratnosti na 10 let. Tato
doba je pro investora urcité prijatelnéjsi. Zaroven analyza citlivosti identifikuje ¢ast rizik, ktera
byla vyhodnocena pomoci sestavené matice rizik. U nejzavaznéjSich rizik byla navrZena
opatreni pro jejich minimalizaci.

Doporucenim pro investora proto je, aby na zakladé vySe uvedeného pokracoval
v realizaci projektu. Pfi spInéni veskerych parametr( ovliviiujicich efektivnost investice dojde
k zhodnoceni stavby za stavajicich podminek. Jak z vySe uvedenych skutecnosti vyplyva,
doporucuje se, za Uucelem vyssi rentability, aby investor zaméfil svoji pozornost na moznosti

ziskat odpovidajici dotace na realizaci tohoto projektu.
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20 Zavér

Cilem této prace bylo vyhodnoceni studie proveditelnosti pro projekt rozsifeni domu
pro seniory. Teoreticka ¢ast obsahuje metodiku studie proveditelnosti projektu véetné viech
dllezitych postupl pro jeji zpracovani. Prakticka ¢ast se jiz zaméfuje na konkrétni analyzy
a potfebné vypocty, které tvofi zaklad pro rozhodovani investora o pokrac¢ovani v investici.
Zamérem prace bylo rovnéz ovéreni ceny spojené s porizenim investice, stanoveni a uréeni
naklad( spojenych s provozem, uréeni ceny za sluzby, stanoveni bodu zvratu, zhotoveni
vykazu zisku a ztraty, zhotoveni vykazu cash flow, zhodnoceni efektivnosti projektu a fizeni
rizik.

Pro vypocet potfebnych vysledkl, které jsou obsahem této prace, byly vyuZity
metodiky propoctu, analyzy trhu, SWOT analyzy, financovani projektu formou Uvéru, statické
a dynamické metody, analyza citlivosti a fizeni rizik s nasledujicimi zavéry:

Vyslednd cena na pofizeni investice odpovida realné situaci na stavebnim trhu. Castka
stanovena v ramci kalkulace ceny za sluzbu poskytovanou sluzbu je nizsi nez je primérna
konkurencni cena. V pfipadé dodrzeni zvolenych vstupnich parametrd modelu vypoctu, bude
projekt rentabilni.

Z interpretace vysledk( a jejich zhodnoceni je stanoveno nasledujici doporucéeni. Na
zakladé ovéreni ekonomické efektivnosti bude pfinosem pokracovat v jiz zapocatém projektu.
Pti splnéni veskerych parametrl ovliviujicich efektivnost investice dojde k ekonomickému
zhodnoceni projektu. V zavéru této prace se nabizi doporuéeni investorovi, aby se pokusil

ziskat statni dotace za ucelem vyssi rentability navrhovaného projektu.
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22 Prilohy

Priloha 1-Odepisovdni budovy pro seniory

Rok |ZUstatkovacena [Rocniodpis Opravky celkem
1 53 874 381 K¢ 764 951 K¢ 764 951 K¢
2 52016644 K¢ | 1857 737K¢ 2622 688 K¢
3 50158907 K¢ | 1857 737K¢ 4480425 K¢
4 48301170K¢ | 1857737 K¢ 6338 163 K¢
5 46443432 K¢ | 1857737 K¢ 8195900 K¢
6 44585695 K¢ | 1857737 K¢ 10053 637 K¢
7 42727958 K¢ | 1857737 K¢ 11911374 K¢
8 40870220K¢ | 1857737 K¢ 13769112 K¢
9 39012483K¢ | 1857737K¢ 15 626 849 K¢
10 37154746 K¢ | 1857737K¢ 17 484 586 K¢
11 35297009K¢ | 1857737K¢ 19 342 324 K¢
12 33439271K¢ | 1857737K¢ 21200061 K¢
13 31581534 K¢ | 1857737K¢ 23057 798 K¢
14 29723797K¢ | 1857737K¢ 24915535 K¢
15 27866059 K¢ | 1857 737K¢ 26773273 K¢
16 26008322 K¢ | 1857737K¢ 28631 010 K¢
17 24150585K¢ | 1857 737K¢ 30488 747 K¢
18 22292848K¢ | 1857737K¢ 32346 485 K¢
19 20435110K¢ | 1857737K¢ 34204 222 K¢
20 18577373 K¢ | 1857 737 KE 36 061 959 K¢
21 16719636 K¢ | 1857737 K¢ 37919 696 K¢
22 14861898 K¢ | 1857737 K¢ 39777 434 K¢
23 13004 161 K¢ | 1857 737K¢E 41635171 K¢
24 11146424 K¢ | 1857 737K¢ 43 492 908 K¢
25 9288686 K¢ | 1857737KE 45 350 646 K¢
26 7430949Ke¢ | 1857737K¢ 47 208 383 K¢
27 5573212K¢ | 1857737KE 49 066 120 K¢
28 3715475K¢ | 1857 737K¢ 50923 858 K¢
29 1857737K¢ | 1857737KE 52 781 595 K¢
30 - K¢| 1857737K¢ 54 639 332 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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Priloha 2-Odepisovdni provoznich soubort v prvnich 10 letech

Rok |Zlstatkova cena |Rocniodpis Opravky celkem
1 266 490 K¢ 15510 K¢ 15510K¢
2 236 880 K¢ 29610K¢ 45 120 K¢
3 207 270 K¢ 29610K¢ 74730 K¢
4 177 660 K¢ 29610K¢ 104 340 K¢
5 148 050 K¢ 29610K¢ 133950 K¢
6 118 440 K¢ 29610K¢ 163 560 K¢
7 88 830 K¢ 29610K¢ 193 170 K¢
8 59220K¢ 29610K¢ 222 780 K¢
9 29610K¢ 29610K¢ 252 390 K¢
10 - K¢ 29610K¢ 282 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

141




Priloha 3-Odepisovdni postupné nakupovanych provoznich soubort

Rok Rok odpisu [Zlstatkova cena |Rocni odpis Opravky celkem
1 1 266 490 K¢ 15510 K¢ 15510 K¢
2 2 236 880 K¢ 29 610K¢ 45 120 K¢
3 3 207 270 K¢ 29610K¢ 74730 K¢
4 4 177 660 K¢ 29610 K¢ 104 340 K¢
5 5 148 050 K¢ 29610K¢ 133950 K¢
6 6 118 440 K¢ 29610K¢ 163 560 K¢
7 7 88 830 K¢ 29610K¢ 193 170 K¢
8 8 59220 K¢ 29610K¢ 222 780 K¢
9 9 29610K¢ 29610K¢ 252 390 K¢
10 10 - Ke 29610K¢ 282 000 K¢
11 1 368 884 K¢ 21469 K¢ 21 469 K¢
12 2 327 897 K¢ 40987 K¢ 62 457 K¢
13 3 286 910 K¢ 40987 K¢ 103 444 K¢
14 4 245923 K¢ 40987 K¢ 144 431 K¢
15 5 204 936 K¢ 40987 K¢ 185418 K¢
16 6 163 949 K¢ 40987 K¢ 226 405 K¢
17 7 122 961 K¢ 40987 K¢ 267 392 K¢
18 8 81974 K¢ 40987 K¢ 308 380 K¢
19 9 40987 K¢ 40987 K¢ 349 367 K¢
20 10 0K¢ 40987 K¢ 390 354 K¢
21 1 495 750 K¢ 28 853 K¢ 28 853 K¢
22 2 440 667 K¢ 55 083 K¢ 83936 K¢
23 3 385 583 K¢ 55 083 K¢ 139 020 K¢
24 4 330500 K¢ 55 083 K¢ 194 103 K¢
25 5 275417 K¢ 55 083 K¢ 249 186 K¢
26 6 220333 K¢ 55 083 K¢ 304 270 K¢
27 7 165 250 K¢ 55083 K¢ 359 353 K¢
28 8 110 167 K¢ 55 083 K¢ 414 436 K¢
29 9 55083 K¢ 55083 K¢ 469 520 K¢
30 10 oKe 55 083 K¢ 524 603 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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Priloha 4-Odepisovdni postupné nakupovanych automobilii

Rok Rok odpisu [Zlstatkova cena |Rocni odpis Opravky celkem
1 1 168 744 K¢ 20856 K¢ 20856 K¢
2 2 126 558 K¢ 42 186 K¢ 63 042 K¢
3 3 84 372 K¢ 42 186 K¢ 105 228 K¢
4 4 42 186 K¢ 42 186 K¢ 147 414 K¢
5 5 - K¢ 42 186 K¢ 189 600 K¢
6 1 201 489 K¢ 24903 K¢ 24903 K¢
7 2 151 117 K¢ 50372 K¢ 75275 K¢
8 3 100 745 K¢ 50372 K¢ 125648 K¢
9 4 50372 K¢ 50372 K¢ 176 020 K¢
10 5 - K¢ 50372 K¢ 226 392 K¢
11 1 233 581 K¢ 28 870 K¢ 28 870 K¢
12 2 175 186 K¢ 58 395 K¢ 87 265 K¢
13 3 116 791 K¢ 58 395 K¢ 145 660 K¢
14 4 58 395 K¢ 58 395 K¢ 204 055 K¢
15 5 - K¢ 58 395 K¢ 262 451 K¢
16 1 270785 K¢ 33 468 K¢ 33468 K¢
17 2 203 088 K¢ 67 696 K¢ 101 164 K¢
18 3 135392 K¢ 67 696 K¢ 168 860 K¢
19 4 67 696 K¢ 67 696 K¢ 236 556 K¢
20 5 - Ke 67 696 K¢ 304 252 K¢
21 1 313914 K¢ 38 798 K¢ r 38 798 K¢
22 2 235435 K¢ 78 478 K¢ 117 277 K¢
23 3 156 957 K¢ 78 478 K¢ 195 755 K¢
24 4 78 478 K¢ 78 478 K¢ 274 233 K¢
25 5 - K¢ 78 478 K¢ 352 712 K¢
26 1 363 912 K¢ 44 978 K¢ r 44 978 K¢
27 2 272934 K¢ 90978 K¢ 135956 K¢
28 3 181 956 K¢ 90978 K¢ 226934 K¢
29 4 90978 K¢ 90978 K¢ 317 912 K¢
30 5 - Ke 90978 K¢ 408 890 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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Priloha 5- Zobrazeni splatkového kalenddre v jednotlivych mésicich cdst |

Odebvl s,platky Anuita Urok Umor ZGstatek
[mésice]
1 128 698 K¢ 98 929 K¢ 29768 KE | 24247 380K¢E
2 128 698 K¢ 98 808 K¢ 29890KE¢ | 24217 490K¢E
3 128 698 K¢ 98 686 K¢ 30012 K¢ | 24187 479K¢E
4 128 698 K¢ 98 564 K¢ 30134 K¢ | 24157 345K¢
5 128 698 K¢ 98 441 K¢ 30257 K¢ | 24127088 K¢
6 128 698 K¢ 98 318 K¢ 30380K¢ | 24096708 K¢
7 128 698 K¢ 98 194 K¢ 30504 K¢ | 24066 205 K¢
8 128 698 K¢ 98 070 K¢ 30628 K¢ | 24035577 KE
9 128 698 K¢ 97 945 K¢ 30753 KE | 24004 824 KE
10 128 698 K¢ 97 820 K¢ 30878 K¢ | 23973946 K¢
11 128 698 K¢ 97 694 K¢ 31004 KE | 23942942 K¢E
12 128 698 K¢ 97 567 K¢ 31130K¢ | 23911812K¢
13 128 698 K¢ 97 441 K¢ 31257 K¢ | 23880554 K¢
14 128 698 K¢ 97 313 K¢ 31385K¢ | 23849170K¢E
15 128 698 K¢ 97 185 K¢ 31512K¢ | 23817657 KE
16 128 698 K¢ 97 057 K¢ 31641KE | 23786017 K¢
17 128 698 K¢ 96 928 K¢ 31770KC¢ | 23754247 K¢
18 128 698 K¢ 96 799 K¢ 31899 K¢ | 23722348K¢E
19 128 698 K¢ 96 669 K¢ 32029K¢ | 23690318 K¢
20 128 698 K¢ 96 538 K¢ 32160K¢ | 23658159 K¢
21 128 698 K¢ 96 407 K¢ 32291 K¢ | 23625868 K¢
22 128 698 K¢ 96 275 K¢ 32422 K¢ | 23593445K¢E
23 128 698 K¢ 96 143 K¢ 32555K¢ | 23560891 K¢
24 128 698 K¢ 96 011 K¢ 32687 K¢ | 23528204 K¢
25 128 698 K¢ 95 877 K¢ 32820K¢ | 23495383 K¢
26 128 698 K¢ 95 744 K¢ 32954 K¢ | 23462429KE
27 128 698 K¢ 95 609 K¢ 33088 KE | 23429341K¢
28 128 698 K¢ 95475 K¢ 33223 K¢ | 23396118 K¢E
29 128 698 K¢ 95339 K¢ 33359K¢ | 23362759 K¢
30 128 698 K¢ 95203 K¢ 33495K¢ | 23329264 K¢
31 128 698 K¢ 95 067 K¢ 33631KE | 23295633 K¢
32 128 698 K¢ 94 930 K¢ 33768 K¢ | 23261 865K¢E
33 128 698 K¢ 94 792 K¢ 33906 K¢ | 23227960 K¢
34 128 698 K¢ 94 654 K¢ 34044 K¢ | 23193916K¢E
35 128 698 K¢ 94 515 K¢ 34183 K¢ | 23159733K¢E
36 128 698 K¢ 94 376 K¢ 34322 K¢ | 23125411K¢E
37 128 698 K¢ 94 236 K¢ 34462 K¢ | 23090950 K¢
38 128 698 K¢ 94 096 K¢ 34602 KE | 23056347 K¢
39 128 698 K¢ 93 955 K¢ 34743 K¢ | 23021604 KE
40 128 698 K¢ 93 813 K¢ 34885KE¢ | 22986 719K¢E
41 128 698 K¢ 93 671 K¢ 35027 K¢ | 22951693 K¢
42 128 698 K¢ 93 528 K¢ 35170K¢ | 22916523 K¢
43 128 698 K¢ 93 385 K¢ 35313 K¢ | 22881210K¢E
44 128 698 K¢ 93 241 K¢ 35457 K¢ | 22845753 K¢
45 128 698 K¢ 93 096 K¢ 35601 K¢ | 22810152 K¢E
46 128 698 K¢ 92 951 K¢ 35746 KE | 22774405K¢
47 128 698 K¢ 92 806 K¢ 35892 K¢ | 22738513 K¢
48 128 698 K¢ 92 659 K¢ 36038 KE | 22702475K¢
49 128 698 K¢ 92513 K¢ 36185K¢ | 22666290 K¢
50 128 698 K¢ 92 365 K¢ 36333KE | 22629957 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

144




Priloha 6-Zobrazeni spldtkového kalenddre v jednotlivych mésicich cdst 11

Obdobi splatky . , . .
L Anuita Urok Umor ZUstatek
[mésice]

51 128 698 K¢ 92 217 K¢ 36481 KE | 22593476 K¢
52 128 698 K¢ 92 068 K¢ 36629 KC | 22556 847 K¢
53 128 698 K¢ 91919 K¢ 36779K¢ | 22520068 K¢
54 128 698 K¢ 91 769 K¢ 36929K¢ | 22483 140K
55 128 698 K¢ 91619 K¢ 37079K¢ | 22446061 K¢
56 128 698 K¢ 91 468 K¢ 37230K¢ | 22408831K¢
57 128 698 K¢ 91316 K¢ 37382 K¢ | 22371449K¢
58 128 698 K¢ 91 164 K¢ 37534 K¢ | 22333915K¢
59 128 698 K¢ 91011 K¢ 37687 KE | 22296228 K¢
60 128 698 K¢ 90 857 K¢ 37841K¢ | 22258387 K¢
61 128 698 K¢ 90 703 K¢ 37995K¢ | 22220392 K¢
62 128 698 K¢ 90 548 K¢ 38 150 K¢ | 22182242 K¢
63 128 698 K¢ 90393 K¢ 38305K¢ | 22143937K¢
64 128 698 K¢ 90 237 K¢ 38461 KC | 22105476 K¢
65 128 698 K¢ 90 080 K¢ 38618 KC | 22066 858 K¢
66 128 698 K¢ 89 922 K¢ 38 775KC | 22028083 K¢
67 128 698 K¢ 89 764 K¢ 38933 K¢ | 21989149 K¢
68 128 698 K¢ 89 606 K¢ 39092 K¢ | 21950057 K¢
69 128 698 K¢ 89 446 K¢ 39251 K¢ | 21910806 K¢
70 128 698 K¢ 89 287 K¢ 39411KE | 21871395K¢
71 128 698 K¢ 89 126 K¢ 39572 K¢ | 21831823K¢
72 128 698 K¢ 88965 K¢ 39733 K¢ | 21792090K¢
73 128 698 K¢ 88 803 K¢ 39895K¢ | 21752 195K¢
74 128 698 K¢ 88 640 K¢ 40058 K¢ | 21712137K¢
75 128 698 K¢ 88477 K¢ 40221 K¢ | 21671916KE
76 128 698 K¢ 88313 K¢ 40385K¢ | 21631532K¢
77 128 698 K¢ 88 148 K¢ 40549 K¢ | 21590982 K¢
78 128 698 K¢ 87 983 K¢ 40715K¢ | 21550268 K¢
79 128 698 K¢ 87 817 K¢ 40880 K¢ | 21509387 K¢
80 128 698 K¢ 87 651 K¢ 41047 K¢ | 21468340K¢
81 128 698 K¢ 87 483 K¢ 41214KE¢ | 21427 126 K¢
82 128 698 K¢ 87316 K¢ 41382 K¢ | 21385744K¢
83 128 698 K¢ 87 147 K¢ 41551 K¢ | 21344193K¢
84 128 698 K¢ 86 978 K¢ 41720K¢ | 21302473 K¢
85 128 698 K¢ 86 808 K¢ 41890K¢ | 21260582K¢
86 128 698 K¢ 86 637 K¢ 42061 K¢ | 21218521K¢
87 128 698 K¢ 86 465 K¢ 42232 KE | 21176289K¢E
88 128 698 K¢ 86 293 K¢ 42404 K¢ | 21133885K¢
89 128 698 K¢ 86 121 K¢ 42577 K¢ | 21091307 K¢
90 128 698 K¢ 85 947 K¢ 42751 K¢ | 21048557 K¢
91 128 698 K¢ 85 773 K¢ 42925K¢ | 21005632K¢
92 128 698 K¢ 85 598 K¢ 43100K¢ | 20962 532 K¢
93 128 698 K¢ 85422 K¢ 43275KE | 20919256 K¢
94 128 698 K¢ 85246 K¢ 43452 K¢ | 20875805 K¢
95 128 698 K¢ 85 069 K¢ 43629K¢ | 20832176 K¢
96 128 698 K¢ 84 891 K¢ 43807 K¢ | 20788369 K¢
97 128 698 K¢ 84713 K¢ 43985KE¢ | 20744384 K¢
98 128 698 K¢ 84 533 K¢ 44164 K¢ | 20700219 K¢
99 128 698 K¢ 84 353 K¢ 44344 K¢ | 20655 875 KE
100 128 698 K¢ 84173 K¢ 44525K¢ | 20611350K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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Priloha 7-Zobrazeni spldtkového kalendare v jednotlivych mésicich cdst Il

Obdobi splatky . , . .
L Anuita Urok Umor ZUstatek
[mésice]

101 128 698 K¢ 83991 K¢ 44707 K¢ | 20566 643 K¢
102 128 698 K¢ 83 809 K¢ 44 889 K¢ | 20521 755K¢
103 128 698 K¢ 83 626 K¢ 45072 K¢ | 20476683 K¢
104 128 698 K¢ 83442 K¢ 45255K¢ | 20431428 K¢
105 128 698 K¢ 83 258 K¢ 45440K¢ | 20385988 K¢
106 128 698 K¢ 83 073 K¢ 45625 K¢ | 20340363 K¢
107 128 698 K¢ 82 887 K¢ 45811 K¢ | 20294552 K¢
108 128 698 K¢ 82 700 K¢ 45997 K¢ | 20248555K¢
109 128 698 K¢ 82513 K¢ 46 185KC¢ | 20202 370 K¢
110 128 698 K¢ 82 325 K¢ 46373 K¢ | 20155997 K¢
111 128 698 K¢ 82136 K¢ 46562 K¢ | 20109435 K¢
112 128 698 K¢ 81946 K¢ 46752 K¢ | 20062 683 K¢
113 128 698 K¢ 81755 K¢ 46942 K¢ | 20015 740K¢
114 128 698 K¢ 81564 K¢ 47 134KE | 19968 607 K¢
115 128 698 K¢ 81372 K¢ 47326 K¢ | 19921281K¢
116 128 698 K¢ 81179 K¢ 47519K¢ | 19873763 K¢
117 128 698 K¢ 80986 K¢ 47712 K¢ | 19826050 K¢
118 128 698 K¢ 80791 K¢ 47907 K¢ | 19778 144 K¢
119 128 698 K¢ 80596 K¢ 48102 K¢ | 19730042 K¢
120 128 698 K¢ 80400 K¢ 48298 K¢ | 19681744 K¢
121 128 698 K¢ 80 203 K¢ 48495 K¢ | 19633 249K¢
122 128 698 K¢ 80005 K¢ 48692 K¢ | 19584557 K¢
123 128 698 K¢ 79 807 K¢ 48891 KC¢ | 19535666 KE
124 128 698 K¢ 79 608 K¢ 49090K¢ | 19486576 K¢
125 128 698 K¢ 79408 K¢ 49290K¢ | 19437286 K¢
126 128 698 K¢ 79 207 K¢ 49491 K¢ | 19387 795K¢
127 128 698 K¢ 79 005 K¢ 49693 K¢ | 19338103 K¢
128 128 698 K¢ 78 803 K¢ 49895 K¢ | 19288208 K¢
129 128 698 K¢ 78 599 K¢ 50098 K¢ | 19238 110K¢
130 128 698 K¢ 78 395 K¢ 50302 K¢ | 19187807 K¢
131 128 698 K¢ 78 190 K¢ 50507 K¢ | 19137 300 K¢
132 128 698 K¢ 77 984 K¢ 50713 K¢ | 19086 586 K¢
133 128 698 K¢ 77 778 K¢ 50920 K¢ | 19035 666 K¢
134 128 698 K¢ 77 570 K¢ 51127 K¢ | 18984 539 K¢
135 128 698 K¢ 77 362 K¢ 51336 K¢ | 18933 203 K¢
136 128 698 K¢ 77 153 K¢ 51545K¢ | 18881 658 K¢
137 128 698 K¢ 76 943 K¢ 51755K¢ | 18829903 K¢
138 128 698 K¢ 76 732 K¢ 51966 K¢ | 18777 937 K¢
139 128 698 K¢ 76 520 K¢ 52178 K¢ | 18725759 K¢
140 128 698 K¢ 76 307 K¢ 52390K¢ | 18673 369 K¢
141 128 698 K¢ 76 094 K¢ 52604 K¢ | 18620765 K¢
142 128 698 K¢ 75 880 K¢ 52818 K¢ | 18567947 K¢
143 128 698 K¢ 75 664 K¢ 53033 K¢ | 18514914 K¢
144 128 698 K¢ 75448 K¢ 53250K¢ | 18461664 K¢
145 128 698 K¢ 75 231 K¢ 53467 K¢ | 18408 198 K¢
146 128 698 K¢ 75013 K¢ 53684 K¢ | 18354513 K¢
147 128 698 K¢ 74795 K¢ 53903 K¢ | 18300610K¢
148 128 698 K¢ 74 575 K¢ 54123 K¢ | 18246487 K¢
149 128 698 K¢ 74 354 K¢ 54343 K¢ | 18192 144 K¢
150 128 698 K¢ 74 133 K¢ 54565 K¢ | 18137 579 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

146



Priloha 8-Zobrazeni spldatkového kalendare v jednotlivych mésicich cdst IV

Obdobi splatky . . . .
. Anuita Urok Umor ZUstatek
[mésice]

151 128 698 K¢ 73911 K¢ 54787 K¢ | 18082792 K¢
152 128 698 K¢ 73 687 K¢ 55010K¢ | 18027 782 K¢
153 128 698 K¢ 73 463 K¢ 55235K¢ | 17972547 K¢
154 128 698 K¢ 73238 K¢ 55460 K¢ | 17917087 K¢
155 128 698 K¢ 73012 K¢ 55686 K¢ | 17 861402 K¢
156 128 698 K¢ 72785 K¢ 55913 K¢ [ 17 805489 K¢
157 128 698 K¢ 72 557 K¢ 56 140K¢ | 17 749 349 K¢
158 128 698 K¢ 72 329 K¢ 56369 K¢ | 17692979 K¢
159 128 698 K¢ 72 099 K¢ 56599 K¢ | 17636 380 K¢
160 128 698 K¢ 71868 K¢ 56 830K¢ [ 17579551 K¢
161 128 698 K¢ 71637 K¢ 57061K¢ | 17522490 K¢
162 128 698 K¢ 71404 K¢ 57294 K¢ | 17465 196 K¢
163 128 698 K¢ 71171 K¢ 57527 K¢ | 17407 669 K¢
164 128 698 K¢ 70936 K¢ 57762 K¢ | 17349908 K¢
165 128 698 K¢ 70701 K¢ 57997 K¢ | 17291911K¢E
166 128 698 K¢ 70465 K¢ 58233 K¢ | 17233677K¢
167 128 698 K¢ 70227 K¢ 58471K¢ | 17175207 K¢
168 128 698 K¢ 69 989 K¢ 58 709 K¢ | 17116 498 K¢
169 128 698 K¢ 69 750 K¢ 58948 K¢ | 17057 550 K¢
170 128 698 K¢ 69 510 K¢ 59188 K¢ | 16998 362 K¢
171 128 698 K¢ 69 268 K¢ 59429 K¢ | 16938932 K¢
172 128 698 K¢ 69 026 K¢ 59672 K¢ | 16879260 K¢
173 128 698 K¢ 68 783 K¢ 59915K¢ | 16819346 K¢
174 128 698 K¢ 68 539 K¢ 60159 K¢ [ 16759 187 K¢
175 128 698 K¢ 68 294 K¢ 60404 K¢ | 16698 783 K¢
176 128 698 K¢ 68 048 K¢ 60650 K¢ | 16638132 K¢
177 128 698 K¢ 67 800 K¢ 60897 K¢ | 16577 235K¢
178 128 698 K¢ 67 552 K¢ 61146 K¢ | 16516 089 K¢
179 128 698 K¢ 67 303 K¢ 61395K¢ | 16454 695 K¢
180 128 698 K¢ 67 053 K¢ 61645K¢ | 16393 050 K¢
181 128 698 K¢ 66 802 K¢ 61896 K¢ | 16331154K¢E
182 128 698 K¢ 66 549 K¢ 62 148 K¢ | 16269 005 K¢
183 128 698 K¢ 66 296 K¢ 62402 K¢ | 16206 604 K¢
184 128 698 K¢ 66 042 K¢ 62656 K¢ | 16143948 K¢
185 128 698 K¢ 65 787 K¢ 62911K¢ [ 16081037 K¢
186 128 698 K¢ 65 530 K¢ 63168 K¢ | 16017 869 K¢
187 128 698 K¢ 65273 K¢ 63425K¢ | 15954 444 K¢
188 128 698 K¢ 65 014 K¢ 63683 K¢ | 15890761 K¢
189 128 698 K¢ 64 755 K¢ 63943 K¢ | 15826818 K¢
190 128 698 K¢ 64 494 K¢ 64204 K¢ | 15762614 KE
191 128 698 K¢ 64 233 K¢ 64465 K¢ | 15698 149 K¢
192 128 698 K¢ 63 970 K¢ 64728 K¢ | 15633421 K¢
193 128 698 K¢ 63 706 K¢ 64992 K¢ | 15568430K¢
194 128 698 K¢ 63 441 K¢ 65256 K¢ | 15503173 K¢
195 128 698 K¢ 63 175 K¢ 65522 K¢ | 15437651 K¢
196 128 698 K¢ 62 908 K¢ 65789KE | 15371861K¢
197 128 698 K¢ 62 640 K¢ 66057 K¢ | 15305804 K¢
198 128 698 K¢ 62 371 K¢ 66327 K¢ | 15239477 K¢
199 128 698 K¢ 62 101 K¢ 66597 K¢ | 15172880 K¢
200 128 698 K¢ 61 829 K¢ 66 868 K¢ | 15106012 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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Priloha 9-Zobrazeni spldatkového kalenddre v jednotlivych mésicich cdst V

Odebvl s’platky Anuita Urok Umor ZGstatek
[mésice]
201 128 698 K¢ 61557 K¢ 67141 K¢ | 15038 871 K¢
202 128 698 K¢ 61283 K¢ 67414 K¢ | 14971457 K¢
203 128 698 K¢ 61 009 K¢ 67689 KC | 14903 768 K¢
204 128 698 K¢ 60 733 K¢ 67965 K¢ | 14835803 K¢
205 128 698 K¢ 60 456 K¢ 68242 K¢ | 14767 561 K¢
206 128 698 K¢ 60178 K¢ 68520 K¢ | 14699 041 K¢
207 128 698 K¢ 59 899 K¢ 68799 K¢ | 14630242 K¢
208 128 698 K¢ 59 618 K¢ 69080K¢ | 14561162 K¢
209 128 698 K¢ 59337 K¢ 69361 K¢ | 14491801 K¢
210 128 698 K¢ 59 054 K¢ 69644 KC | 14422 157 K¢
211 128 698 K¢ 58 770 K¢ 69928 K¢ | 14352 230K¢
212 128 698 K¢ 58 485 K¢ 70212 K¢ | 14282018 Ké
213 128 698 K¢ 58 199 K¢ 70499 K¢ | 14211519K¢
214 128 698 K¢ 57912 K¢ 70786 K¢ | 14140733 K¢
215 128 698 K¢ 57 623 K¢ 71074 K¢ | 14069 659 K¢
216 128 698 K¢ 57 334 K¢ 71364 K¢ | 13998295 K¢
217 128 698 K¢ 57 043 K¢ 71655K¢ | 13926 640KE
218 128 698 K¢ 56 751 K¢ 71947 K¢ | 13854693 K¢
219 128 698 K¢ 56 458 K¢ 72240K¢ | 13782453 K¢
220 128 698 K¢ 56 163 K¢ 72534 K¢ | 13709919 K¢
221 128 698 K¢ 55 868 K¢ 72830K¢ | 13637089 K¢
222 128 698 K¢ 55571 K¢ 73127 K¢ | 13563963 K¢
223 128 698 K¢ 55273 K¢ 73425K¢ | 13490538 K¢
224 128 698 K¢ 54 974 K¢ 73724K¢ | 13416814 K¢e
225 128 698 K¢ 54 674 K¢ 74024 K¢ | 13342 790K¢
226 128 698 K¢ 54372 K¢ 74326 K¢ | 13268 464 K¢
227 128 698 K¢ 54 069 K¢ 74629 K¢ | 13193 835K¢
228 128 698 K¢ 53 765 K¢ 74933 K¢ | 13118902 K¢
229 128 698 K¢ 53460 K¢ 75238 K¢ | 13043664 KE
230 128 698 K¢ 53153 K¢ 75545K¢ | 12968 119 K¢
231 128 698 K¢ 52 845 K¢ 75853 K¢ | 12892266 K¢
232 128 698 K¢ 52536 K¢ 76162 K¢ | 12816 105 K¢
233 128 698 K¢ 52226 K¢ 76472 K¢ | 12739632 KE
234 128 698 K¢ 51914 K¢ 76784 K¢ | 12662 849 K¢
235 128 698 K¢ 51601 K¢ 77097 K¢ | 12585 752 K¢
236 128 698 K¢ 51287 K¢ 77 411 K¢ | 12508 341 K¢
237 128 698 K¢ 50971 K¢ 77726 K¢ | 12430615K¢
238 128 698 K¢ 50 655 K¢ 78043 K¢ | 12352572 K¢
239 128 698 K¢ 50337 K¢ 78361 K¢ | 12274211K¢
240 128 698 K¢ 50017 K¢ 78680 K¢ | 12195530K¢
241 128 698 K¢ 49 697 K¢ 79001 K¢ | 12116529K¢
242 128 698 K¢ 49 375 K¢ 79323K¢ | 12037206 K¢
243 128 698 K¢ 49 052 K¢ 79646 K¢ | 11957 560 K¢
244 128 698 K¢ 48 727 K¢ 79971K¢ | 11877589 K¢é
245 128 698 K¢ 48 401 K¢ 80297 K¢ | 11797 293 K¢
246 128 698 K¢ 48 074 K¢ 80624 K¢ | 11716669 KE
247 128 698 K¢ 47 745 K¢ 80952 K¢ | 11635717 K¢
248 128 698 K¢ 47 416 K¢ 81282 K¢ | 11554434 K¢
249 128 698 K¢ 47 084 K¢ 81613 KE | 11472821K¢E
250 128 698 K¢ 46 752 K¢ 81946 K¢ | 11390875K¢E

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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Priloha 10-Zobrazeni spldatkového kalenddre v jednotlivych mésicich cdst VI

Odebvl slplatky Anuita Urok Umor ZGstatek
[mésice]
251 128 698 K¢ 46 418 K¢ 82280 K¢ | 11308595 K¢
252 128 698 K¢ 46 083 K¢ 82615K¢ | 11225980 K¢
253 128 698 K¢ 45 746 K¢ 82952 K¢ | 11143028 K¢
254 128 698 K¢ 45 408 K¢ 83290 K¢ | 11059 738 K¢
255 128 698 K¢ 45 068 K¢ 83629KE | 10976 108 K¢
256 128 698 K¢ 44 728 K¢ 83970K¢ | 10892 138 K¢
257 128 698 K¢ 44 385 K¢ 84312 K¢ | 10807 826 K¢
258 128 698 K¢ 44 042 K¢ 84656 K¢ | 10723 170K¢
259 128 698 K¢ 43 697 K¢ 85001 K¢ | 10638 169 K¢
260 128 698 K¢ 43351 K¢ 85347 KE | 10552822 K¢
261 128 698 K¢ 43 003 K¢ 85695 K¢ | 10467 127 K¢
262 128 698 K¢ 42 654 K¢ 86044 K¢ | 10381083 K¢
263 128 698 K¢ 42 303 K¢ 86395 K¢ | 10294 688 K¢
264 128 698 K¢ 41951 K¢ 86747 K¢ | 10207 941 K¢
265 128 698 K¢ 41597 K¢ 87100K¢ | 10120 840K¢
266 128 698 K¢ 41242 K¢ 87455K¢ | 10033 385K¢
267 128 698 K¢ 40 886 K¢ 87812 K¢ 9945573 K¢
268 128 698 K¢ 40528 K¢ 88170 K¢ 9857 404 K¢
269 128 698 K¢ 40 169 K¢ 88529 K¢ 9768 875 K¢
270 128 698 K¢ 39808 K¢ 88890 K¢ 9679985 K¢
271 128 698 K¢ 39446 K¢ 89252 K¢ 9590 733 K¢
272 128 698 K¢ 39082 K¢ 89616 K¢ 9501 118 K¢
273 128 698 K¢ 38 717 K¢ 89981 K¢ 9411 137 K¢
274 128 698 K¢ 38350 K¢ 90347 K¢ 9320789 K¢
275 128 698 K¢ 37982 K¢ 90 716 K¢ 9230074 K¢
276 128 698 K¢ 37613 K¢ 91 085 K¢ 9138989 K¢
277 128 698 K¢ 37241 K¢ 91 456 K¢ 9047 532 K¢
278 128 698 K¢ 36 869 K¢ 91 829 K¢ 8955 703 K¢
279 128 698 K¢ 36494 K¢ 92 203 K¢ 8863 500 K¢
280 128 698 K¢ 36119 K¢ 92 579 K¢ 8770921 K¢
281 128 698 K¢ 35742 K¢ 92 956 K¢ 8677965 K¢
282 128 698 K¢ 35363 K¢ 93335 K¢ 8584 629 K¢
283 128 698 K¢ 34982 K¢ 93 715 K¢ 8490914 K¢
284 128 698 K¢ 34 600 K¢ 94 097 K¢ 8396 817 K¢
285 128 698 K¢ 34217 K¢ 94 481 K¢ 8302 336 K¢
286 128 698 K¢ 33832K¢ 94 866 K¢ 8207 470 K¢
287 128 698 K¢ 33445 K¢ 95252 K¢ 8112 218 K¢
288 128 698 K¢ 33057 K¢ 95 641 K¢ 8016 577 K¢
289 128 698 K¢ 32 668 K¢ 96 030 K¢ 7920547 K¢
290 128 698 K¢ 32276 K¢ 96 422 K¢ 7 824 125 K¢
291 128 698 K¢ 31883 K¢ 96 814 K¢ 7727 311K¢
292 128 698 K¢ 31489 K¢ 97 209 K¢ 7 630102 K¢
293 128 698 K¢ 31093 K¢ 97 605 K¢ 7 532 497 K¢
294 128 698 K¢ 30695 K¢ 98 003 K¢ 7 434 494 K¢
295 128 698 K¢ 30296 K¢ 98 402 K¢ 7 336 092 K¢
296 128 698 K¢ 29895 K¢ 98 803 K¢ 7 237 289 K¢
297 128 698 K¢ 29492 K¢ 99 206 K¢ 7 138 083 K¢
298 128 698 K¢ 29 088 K¢ 99 610 K¢ 7 038 473 K¢
299 128 698 K¢ 28 682 K¢ 100016 K¢ 6938457 K¢
300 128 698 K¢ 28 274 K¢ 100 424 K¢ 6838 033 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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Priloha 11-Zobrazeni spldatkového kalenddre v jednotlivych mésicich cast VIl

Obdobi splatky X ’ ; 3
L, Anuita Urok Umor ZUstatek
[mésice]

301 128 698 K¢ 27 865 K¢ 100 833 K¢ 6737 200 K¢
302 128 698 K¢ 27 454 K¢ 101 244 K¢ 6635 956 K¢
303 128 698 K¢ 27042 K¢ | 101656 K¢ 6534 300 K¢
304 128 698 K¢ 26 627 K¢ 102 071 K¢ 6432 230 K¢
305 128 698 K¢ 26211KE [ 102486 K¢ 6329 743 K¢
306 128 698 K¢ 25794 K¢ 102 904 K¢ 6226 839 K¢
307 128 698 K¢ 25374 K¢ 103 323 K¢ 6123516 K¢
308 128 698 K¢ 24 953 K¢ 103 744 K¢ 6019 771 K¢
309 128 698 K¢ 24 531 K¢ 104 167 K¢ 5915 604 K¢
310 128 698 K¢ 24106 K¢ | 104592 K¢ 5811012 K¢
311 128 698 K¢ 23 680 K¢ 105 018 K¢ 5705 994 K¢
312 128 698 K¢ 23252 K¢ 105 446 K¢ 5 600 549 K¢
313 128 698 K¢ 22 822 K¢ 105 876 K¢ 5494 673 K¢
314 128 698 K¢ 22 391 K¢ 106 307 K¢ 5388 366 K¢
315 128 698 K¢ 21958 K¢ 106 740 K¢ 5281626 KC
316 128 698 K¢ 21523 K¢ 107 175 K¢ 5174 451 K¢
317 128 698 K¢ 21086 K¢ | 107612 KE 5066 839 K¢
318 128 698 K¢ 20647 K¢ 108 050 K¢ 4958 788 K¢
319 128 698 K¢ 20207 K¢ | 108491 K¢ 4 850 298 K¢
320 128 698 K¢ 19765 K¢ 108 933 K¢ 4741365 K¢
321 128 698 K¢ 19321 K¢ 109 377 K¢ 4631988 KC
322 128 698 K¢ 18 875 K¢ 109 822 K¢ 4522166 K¢
323 128 698 K¢ 18 428 K¢ 110270 K¢ 4411 896 K¢
324 128 698 K¢ 17 978 K¢ 110719 K¢ 4301176 K¢
325 128 698 K¢ 17 527 K¢ 111171K¢ 4190006 K¢
326 128 698 K¢ 17 074 K¢ 111 624 K¢ 4078382 K¢
327 128 698 K¢ 16 619 K¢ 112 078 K¢ 3966 304 K¢
328 128 698 K¢ 16 163 K¢ 112 535 K¢ 3853 769 K¢
329 128 698 K¢ 15 704 K¢ 112994 K¢ 3740775 K¢
330 128 698 K¢ 15244 K¢ 113 454 K¢ 3627321 K¢
331 128 698 K¢ 14781 K¢ 113916 K¢ 3513 404 K¢
332 128 698 K¢ 14317 K¢ 114381 K¢ 3399024 K¢
333 128 698 K¢ 13851 K¢ [ 114847 KE 3284177 K¢
334 128 698 K¢ 13383 K¢ 115315K¢ 3168 862 K¢
335 128 698 K¢ 12913 K¢ 115785 K¢ 3053078 K¢
336 128 698 K¢ 12 441 K¢ 116 257 K¢ 2936821 K¢
337 128 698 K¢ 11968 K¢ 116 730 K¢ 2820091 K¢
338 128 698 K¢ 11492K¢ | 117206 K¢ 2702 885 K¢
339 128 698 K¢ 11014 K¢ 117 684 K¢ 2585201 K¢
340 128 698 K¢ 10535K¢ | 118163 K¢ 2467 038 K¢
341 128 698 K¢ 10053 K¢ 118 645 K¢ 2348 394 K¢
342 128 698 K¢ 9570K¢ 119 128 K¢ 2229266 K¢
343 128 698 K¢ 9084 K¢ 119614 K¢ 2109 652 K¢
344 128 698 K¢ 8597 K¢ 120 101 K¢ 1989551 K¢
345 128 698 K¢ 8107 K¢ 120590 K¢ 1868961 K¢
346 128 698 K¢ 7616 K¢ 121082 K¢ 1747 879 K¢
347 128 698 K¢ 7123 K¢ 121575K¢ 1626304 K¢
348 128 698 K¢ 6627 K¢ 122 071 K¢ 1504 233 K¢
349 128 698 K¢ 6130 K¢ 122 568 K¢ 1381665 K¢
350 128 698 K¢ 5630 K¢ 123 068 K¢ 1258 598 K¢
351 128 698 K¢ 5129 K¢ 123 569 K¢ 1135029 K¢
352 128 698 K¢ 4625 K¢ 124073 K¢ 1010956 K¢
353 128 698 K¢ 4120K¢E 124 578 K¢ 886 378 KC
354 128 698 K¢ 3612KE | 125086 K¢ 761292 K¢
355 128 698 K¢ 3102 K¢ 125596 K¢ 635 697 K¢
356 128 698 K¢ 2590 K¢ 126 107 K¢ 509 589 K¢
357 128 698 K¢ 2077 K¢ 126 621 K¢ 382 968 K¢
358 128 698 K¢ 1561 K¢ 127 137 K¢ 255 831 K¢
359 128 698 K¢ 1043 K¢ 127 655 K¢ 128175 K¢
360 128 698 K¢ 522 K¢ 128 175 K¢ 0,00 K¢
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