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Studie proveditelnosti vyuziti objektu

hospodarské budovy v obci Mésice



Abstrakt

Diplomova prace se zabyva vypracovanim studie proveditelnosti hospodaiské budovy

V obci MéSice. Jedna se o projekt rekonstrukce a prestavby konkrétni budovy.

Diplomovéa prace je rozdeélena do 10 kapitol, kde v uvodu popisuji cil a ucel
diplomové prace. V dalSich kapitolach se zabyvam reSerSi literatury, kterd pojednava o
investicnim rozhodovani, popisem soucasné¢ho stavu hospodaiské budovy, analyzou trhu,
technickym a technologickym feSenim projektu, ocenénim nemovitosti na zakladé, které se
muze investor (obec MéSice) rozhodnout, zda objekt prodd nebo zrekonstruuje v dalSich
kapitole je vypracovan finan¢ni plan, hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu, popisem

ocekavaného piinosu a riziky, které mohou nastat.

Hlavni kapitolou je finan¢ni plan, kde se soustfed’'uji na ndklady na rekonstrukei,
naklady v provozni fazi, vynosy v provozni fazi, cash flow, vykazem zisku a ztrat, rozvahou.
V kapitole hodnoceni a efektivity udrzitelnosti je vyhodnocena piijatelnost projektu pomoci

finan¢nich ukazatelq.

Vysledkem diplomové prace je vyhodnoceni zaméru a doporuceni investorovi, zda ma

do projektu investovat finance nebo cely objekt prodat.

Klicova slova

Studie proveditelnosti, €istd soucasnd hodnota, cenova mapa, finan¢ni plan, analyza

rizik



Abstract

Master's thesis presenting a feasibility study of an agricultural building in the
municipality of M¢&Sice. It presents a project of reconstruction and restructuring of the

building.

Master's thesis is divided into 10 chapters. The introduction deals with the aim and the
purpose of the Master's thesis. Following chapters involve research of literature on investment
decision making, description of the current condition of the agricultural building, the analysis
of the financial market, the technical and technological solution of the project and evaluation
of the immoveable property. On the basis of these factors the investor (municipality of
Me¢sice) can make a decision whether to sell the object or to reconstruct it. The subsequent
chapter proposes a financial plan, evaluation of efficiency and sustainability of the project and

an estimation of anticipated benefits and risks that might occur.

The main chapter is the financial plan which deals with reconstruction expenses,
operating costs, proceeds from operation, cash flow, profit and loss account and a balance
sheet. The chapter concerning evaluation and efficiency of sustainability is assessing the

acceptability of the project using financial indicators.

The result of the Master's thesis is the assessment of the purpose and recommendation
to the investor as to whether to invest financial resources into the project or to sell it as a

whole.

Keywords

A feasibility study, net-present-value, price map, financial plan, analysis of the risks.
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1. Uvod

Cilem moji diplomové prace je vypracovani zaméru na rekonstrukci objektu
hospodaiské budovy v obci MéSice zroku 1767. A zavérecné vyhodnoceni névratnosti

investice a vyuzitelnosti zrekonstruovaného objektu.

K vypracovani této diplomové prace jsem se rozhodla z ditvodu, ze se jedna o realny

projekt a o vypracovani studie proveditelnosti mé pozadali zastupitelé obce. Dle mého nazoru

vvvvv

Duvodem k rekonstrukci a piestavbé budovy je nyni nevyhovujiciho vyuziti a chatrani
budovy, ktera je pamatkové chranéna. Budova je nyni vyuzivana pouze jako sklad. Jednou
Z moznosti rekonstrukce popsanou V diplomové praci, je vybudovani prostor pro policejni

stanici, Skolku, prostoru pro setkavani mistnich obyvatel a minipivovar.

Projekt by mél predevsim slouzit obci MéSice, aby se rozhodla, zda objekt proda nebo
ho zrekonstruuje na vlastni ndklady a bude €ast pronajimat a ¢ast sama provozovat. Proto
jsem se zaméfila na ocenéni nemovitosti, aby byl ndhled na cenu, za kterou je mozné projekt
prodat a v dal$im casti jsem vypracovala finanéni plan, aby byl piehled pribéhu nakladi a

vynosu a hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu.

Nejvétsim piinosem by rekonstrukce méla pro mistni obyvatele, ktefi by mohli za
pronajem vyuZzivat prostor pro setkdvani, kde bude vybudované zézemi s gastroprovozem.
Déle vznikne novy a vétsi prostor pro mateiskou Skolu, kterd je v obci nyni nevyhovujici
z diavodu malé kapacity a misto pro mistni policii. V navrhu je vybudovani minipivovaru
s gastroprovozem, se kterym je pocitano na pronajem, jenz by byl Kk dispozici mistnim

ob¢anum a obéantim z okoli.
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2. ReSerSe pouzité literatury

Problematikou investicniho rozhodovani se zabyva cela fada publikaci. Z ceskych
autorti se vice tématu investi¢niho rozhodovani vénuje Prof. Ing. Jifi Fotr, CSc. a Ing. Ivan
Soucek, Ph.D. V knihach je popisovano jak dualezitd soucast je volba struktury financovani
dané investice, navody jak stanovit penézni toky projektu a naklady jeho kapitalu tak, aby

bylo mozné posoudit financ¢ni stabilitu projekti.

Zamétuji se na sledovani problematiky rizika a nejistoty Vv investicnim rozhodovani,
ocenovani flexibility investicnich projektli. Poukazuji na dulezitost zvySovani kvality

ptipravy, hodnoceni a realizace projektl, zaloZzeny na u¢eni z minulych Gspéchti a chyb.
[FOTR, Jiii a Ivan SOUCEK. Investicni rozhodovani a izeni projektii.]

Jednim z dalSich autorti zabyvajicich se investi¢énim rozhodovanim a financovanim je
prof. Ing. Josef Valach, CSc., ktery se v knize Investicni rozhodovani a dlouhodobé
financovani vénuje v prvni ¢asti zakladnim ekonomickym prvkim investiéniho rozhodovéani
podniku. Soustfedi se na otazky z oblasti makroekomie a mikroekonomie, na faktory
ovliviyjici dynamiku investic a souvislost investicni strategie s ekonomickymi cili. Dalsi
kapitola pojednava o rtznych kategoriich investi¢nich projektd a financnich aspektech
predinvesticni pfipravy, projektovani, realizaci a fakturaci. V tfeti kapitole je pozornost
zaméfena na planovani penéznich tokil z projektli, které slouzi pro hodnoceni efektivnosti
projektl. V nasledujicich kapitolach vysvétluje pojmy z oblasti rozhodovani o investicich pii
existenci rizika. V casti publikace o dlouhodobém financovani se autor zaméfuje na
podrobnéj§i vysvétleni zdroji financovani, problematikou ndkladi kapitalu, kapitdlovou

strukturou a financovanim pomoci zahrani¢niho kapitalu.
[VALACH, Josef. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovdni.]

Dalsi z autort, ktery se zabyvad manazerskému rozhodovani je Ing. Lenka Svecova,
Ph.D. spolecné Prof. Ing. Jiti Fotr, CSc. publikaci manazerské rozhodovani postupy, metody a
nastroje, kde se v jednotlivych kapitolach orientuje na zpusoby feSeni rozhodovacich
probléml,, a to na nastroje, metody a postupy manazerského rozhodovani podporujici

jednotlivé faze rozhodovaciho procesu. Za dalsi se zabyva oblasti rizikového rozhodovani.

Druhd kapitola této publikace se zabyva identifikaci, analyzou a formulaci
rozhodovacich problémt. Cile této kapitoly jsou charakteristika a népln fazi identifikace a

formulace rozhodovacich problému. V ramci identifikace je zaméfeno na celkové zhodnoceni
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situace. V ptipad¢ analyzy a formulace rozhodovacich problémi se klade diraz na stanoveni

cilt feSeni, stanoveni jejich pficin a specifikaci pozadavki, které by méla analyza spliiovat.

Reseni rozhodovacich problémd v organizacich je predevSim identifikace
problémovych oblasti a stanoveni planu feSeni dle urcitych priorit. Tyto Cinnosti jsou
nazyvany vyhodnoceni situace. Cilem je zhodnoceni a vyjasnéni aktudlni situace a urceni

vlivu na aktudlni déni. Vyhodnoceni situace se sklada z péti krokt:

¢ identifikace problémové situace,

e rozlozeni do dil¢ich uloh,

e stanoveni priorit feSeni dil¢ich uloh,
e urceni zpiisobu feseni dil¢ich uloh,

e vytvoreni planu a zaclenéni do feSeni.

U analyzy rozhodovacich problému je dilezité odlisit riizné typy pficin a dopady na

vznik rozhodovaciho problému. Pro zatfidéni pfi¢in mizeme pouzit tato hlediska:

e pocetnost,

e ovlivnitelnost,

e zjistitelnost,

e skryté nebo zjevné pficiny,
e pravdépodobnost,

e doba trvani,

e rozsah plsobeni,

e stupen urovné puisobeni

e zavaznost pusobeni.

Pii vybéru kritérii, tvorb¢é variant a stanoveni jejich dusledkd je dilezité objasnit
podstatu a dilezitost vybéru kritérii, podle kterych budou varianty posuzovany. Soubor
kritérii by mél plnit specifické pozadavky, tak aby se kritéria dala pouzit v dalsi fazi

rozhodovaciho procesu:

e (plnost,

e operacionalita (méfitelnost),

e nepiekryvani (kritéria by neméla byt duplicitni),

e minimalni rozsah (pocet kritérii by mél byt co nejmensi pro zjednoduSeni

zavérecného hodnoceni),

12



e nezavislost (kritéria by mezi sebou neméla mit ptilis tésné vazby).
Mezi metody hodnoceni mizeme zaradit:

e metody stanoveni vah kritérii (bodova stupnice),
e metody vicekriteridlniho hodnoceni variant (metoda vazeného potadi),

e kompenzaéni metoda (napf. vyuziva principu dominance).

[FOTR, Jiti a Lenka SVECOVA. Manazerské rozhodovani: postupy, metody a ndstroje.]
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3. Popis soucasného stavu

3.1 Definice projektu
V diplomové praci se budu vénovat rekonstrukci hospodarského objektu v obci
Mésice. Obec lezi ve StfedoCeském kraji na izemi okresu Praha — vychod 3 km od Prahy.
V okoli obce jsou vétsi mésta Neratovice, Brandys nad Labem a M¢lnik. Historické jadro
obce je spolu se zdmkem a anglickym parkem o rozloze 15 ha a pfilehlym aredlem chranénou

kulturni pamatkou. [10]

Vzhledem k tomu, Ze je objekt delsi dobu nevyuzivan, tak ztraci na finan¢ni hodnoteé.
Pro obec je historicky vyznamny, a proto je zdjem o jeho rekonstrukci. Objekt se nachazi
Vv pamatkové chranéném tzemi a jeho demolice neni mozna. Obec se rozhoduje, zda bude

rekonstrukci provadét na svoje naklady nebo objekt proda.

Hlavnim pfinosem rekonstrukce bude zlepSeni kulturniho vyzZiti v obci, zvétSeni
prostor pro matefskou Skolu a mistni policii. Nyni se zde nachazi pouze nevyhovujici
restauraCni zafizeni, zcela chybi misto, kde by mohli mistni obyvatelé potadat spolecenska

setkani. Nov¢ je zde navrzena rekonstrukce ¢asti budovy na minipivovar s gastroprovozem.

~ Mésice

Obriazek 1: Letecky pohled na budovu a pozemek

[9]
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Obrazek 2: Pohled na pozemek z katastru nemovitosti

[11]

Obrazek 3: Park z vnéjsi strany objektu, smérem k zimku

Vlastni fotografie

3.2 Popis stavajiciho stavu
Objekt (zemédelska stavba) se nachazi v historickém centru obce MéSice na pozemku
Cislo 7/1, jednd se o zastavénou plochu a nadvofi. Vlastnikem nemovitosti je obec MéSice.

Vyméra celého pozemku je 11 037 m? Budova byla postavena v 18. stoleti.

Cast objektu je vyuzivana mistnimi ob&any jako sklad, zbyvajici ¢ast je nevyuzivam a
postupné chatrd a ztraci na hodnoté.
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Objekt je rozdélen do tii sekci, z nichz dvé okrajové jsou nizsi a maji dvé podlazi a

sttedova sekce je o cca 1,2m vyssi a nachazi se v ni 3 podlazi.

Statické vypoCty na stabilitu konstrukce zatim nebyly provedeny, z provedené
prohlidky lze usuzovat, ze obvodové stény a stiesni konstrukce by mohly staticky vyhovovat.

Bude zde navrzena oprava odpovidajici soucasnému vzhledu budovy.
Objekt je v celé ¢asti nepodsklepeny, zalozeny na kamennych zakladech.

Na dvou c¢astech budovy jsou nové provedeny klempiiské konstrukce, jako jsou

okapni svody a Zlaby, které budou moci byt pouzity 1 po rekonstrukei.

Vodorovné konstrukce:

Schodisté do 2.NP je feSeno pouze ve stiedové sekci. Do okrajovych sekci jsou v tuto

chvili ptistupy fesené po zebfticich, schodisté jsou nedochovana.

Stropni nosnd konstrukce je v prvni sekci provedena jako Zelezobetonovy Zebrovy

strop. Konstrukce je neporusend a pln€ nosna.

V druhé sekci je stropni konstrukce provedena jako dievéna. V Podkrovni Casti této
sekce je provedena druhd vyvysend stropni konstrukce, kterd je dievénd tramova s prkennym

zaklopem, je silné staticky naruSena a vhodna k demolici.

V tieti sekci je jako stropni konstrukce proveden dievény tramovy strop s tramy
vedenymi jednak podélné (jako hlavni) a jednak piicné po cca 1,0m a z vrchu opatien
prkennym zaklopem. Celd stropni konstrukce je silné uhnild a napadena dievokaznym

hmyzem a staticky je naprosto nepouzitelna — nutna demolice.

V nékterych castech uz zbyvaji pouze tramy, zbyvajici skladba konstrukce se

nedochovala, je tieba celé vytvofit znovu.

Svislé konstrukce:

Provedeno ze smiseného zdiva, vétSinou v provedeni kamenné, misty v kombinaci

s cihelnym zdivem z cihel plnych palenych.

Obvodove, v nékterych mistech 1 vnitini stény, jsou silné az 1,0m bez jakékoli
hydroizolace. Z diivodu absence izolace jsou na mnoha mistech porusené vnitini omitky.

Z vnéjsi strany je na vetSing vSech tfi sekei objektu minimalné do vysky 1,0m zdivo
bez omitek. Statické vaznéjsi poruchy na obvodovych a vnitinich nosnych sténach objekt

nevykazuje.
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Stie$ni konstrukce:

Konstrukce krovll ve vsech tfech sekcich jsou provedeny jako sedlové, na jizni strané
s valbou, na severni s polovalbou a na stfednim traktu s polovalbami na obou stranach. Krovy
jsou pievazné staticky poddimenzované a napadené dfevokaznym hmyzem. Ve stieSnim plasti
jsou poSkozené tasky a dochdzi na mnoha mistech k zatékani. Co se tyka vyskového
usporadani tak jsou konstrukéné vSechny tfi na sebe navazujici krovu provedené tak, ze

vestavby podkrovnich mistnosti jsou bez vétSich zasahit mozné.

Jako stiesni krytina je na vSech tfech objektech pouzita palena stie$ni taska Bobrovka

V barvé Cervené.

Obrazek 4: Pohled z dvora pozemku

Vlastni fotografie
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Obrazek 5a, 5b: Pohled ze zameckého parku
Vlastni fotografie
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4. Cil prace a hypotézy diplomové prace

Cilem diplomové prace je rozhodnuti, zda je ekonomicky, technicky a moralné
vyhodngjsi:
e prodat hospodarskou budovu a nechat na investorovi zrealizovat jeho vlastni
zamgr,
e zrealizovat rekonstrukci budovy vlastnimi finan¢nimi prosttedky obce.

U druhé varianty by se jednalo o rekonstrukci a piestavbu na vice prostor, které¢ by

obec mohla vyuzivat a z kterych by méla finan¢ni ptijem:

— posta,
— prostory pro setkdvani ob¢and,
— stanice policie,

— pivovar.

4.1 Hypotézy diplomové prace
Hypotéza ¢. 1 — V soucasné dobé je zplsob vyuZiti objektu pro vlastnika ztratovy a

dlouhodobé neudrzitelny.

Hypotéza ¢. 2 — Nevyuzivany objekt rychle ztraci svoji kulturni a historickou hodnotu.
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5. Analyza prostriedi

Obec Mg¢sice se nachazi v okrese Praha-vychod, polohou se rozprostira v blizkosti

Stiedolabské tabule, terén tvoii ploché pahorkatiny.

Historie obce je vyznamna i pfi tvorbé zaméru, musi se zde dodrzovat zasady
pamatkové péce. Prvni zaznam o obci je z roku 1294, od 15. stoleti se vystfidala tada
majiteld, mezi nejvyznamnéjsi patii Zdendk ze Sternberka, Jan z Cernhausu a jeho syn Jan

Hartwig Nostitz.

Zasadnim momentem v historii obce je rok 1767, kdy se byl postaven rokokovy zdmek
a symetricky k ose zamku hospodaiské budovy, jedna z téchto budov je tématem diplomové

prace.

Aredl byl dlouhou dobu neudrzovany, chatral a byl znehodnocovan riznymi

prestavbami. AZ v poslednim desetileti se usiluje o rekonstrukci a revitalizaci arealu.

[10]

5.1 Soucasna situace
Kulturni zivot v obci je nyni nedostacujici pro lidi dnesni doby. V dochazkové
vzdalenosti obce neni zadné kulturni stfedisko, mistni obyvatelé nemaji moznost setkdvani a
poradani spolecenskych akci, navstévy restaurace nebo jin¢ho zafizeni. Z toho divodu je
zamérem vybudovani pivovaru s restauraci. V tésné blizkosti se nachazi zamecky park, ktery

st mohou zakaznici pivovaru projit a odpocinout si v ném.
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6. Analyza trhu

Analyza trhu je velmi dilezity prvek pro konecny vysledek projektu. V této kapitole je
za ukol zhodnoceni potfebnosti projektu. Hlavni zaméfeni je na pocet a v€k obyvatel v obci
Méesice a v blizkych obcich. Vzhledem k navrhu matefské skoly je potfebné vyhodnoceni
véku a poctu obyvatel v obci a okoli. Obec lezi nedaleko hlavniho mésta Prahy a dalSich

vétsich mést, do kterych z MéSic jezdi piiméstska autobusova doprava.

6.1 Analyza nabidky a poptavky
Vzhledem k absenci prostor v obci slouzici pro setkavani obyvatel a pro potadani
spolecenskych akci, je poptavka po téchto prostorach vysoka. Do MéSic se ste¢huji do novych
zastaveb mladé rodiny, které potfebuji mateiskou Skolu pro svoje déti. Nyni je v obci jedna
matetskd Skola, ale vzhledem k nartistu obyvatel bude v nejblizSich letech kapacita plna a
bude potieba rozsiteni prostor. Projekt je zaméfen 1 na vybudovani pivovaru s restauraci, pro

obec by to znamenalo vétsi ndrlst turistil a celkovy z4jem o oblast obce a okoli.

6.2 Cilové skupiny
Projekt je zaméfen na vSechny obyvatele Zijici v obci Mé&Sice a pro obyvatele
okolnich mést a obci. Jedna se o rekonstrukci objektu a ptestavbu na pivovar, prostor pro
setkdvani obyvatel, poStu a stanici policie a Skolku. Nové vybudované prostory mateiské
Skoly budou poskytovat prostor pro déti nové pristthovanym obyvatelim obce. V obci je
pouze jedna restaurace, ktera nevyhovuje pozadavkim obyvatel, z toho divodu je zamérem
vybudovani pivovaru s restauraci a prostoru, ktery si budou moci lidé pronajimat. V blizkosti

objektu se nachazi zamecky park a nemocnice, navstévnici parku a okolni krajiny mohou

vyuzit prostor pro odpocinek a setkani s prateli.

6.3 Analyza prostiedi
Analyzu jsem provedla v letech 2010 - 2016, z grafu je patrné, Ze pocet obyvatel stale
stoupa a bude vétsi potieba po navrzenych prostorach zaméru. Vzhledem k poloze obce, ktera
lezi nedaleko Prahy, je v pfipadé vybudovani minipivovaru s vlastni vyrobou piva zvétsena

jeji navstévnost.
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Pocet
obyvatel 1495 1606 1645 1726 1763 1833 1864
muzi 738 797 814 844 861 891 905
Zeny 757 809 831 882 902 942 959
Primérny
vék 36,7 36,7 36,9 37,3 37,4 37,3 37,5
muzi 34,4 34,8 35,1 35,8 36,1 36,1 36,4
Zeny 39 38,6 38,8 38,7 38,7 38,5 38,4
Tabulka 1: Pocet obyvatel v letech 2010 - 2016
[8]
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7. Analyza konkurence

Konkurence:

Mateiska Skola je v obci nyni dostacuji. Vzhledem k nariistu obyvatel se pocita
s roz$ifenim kapacity $kolky. V okolnich obcich maji také problémy s nedostacujici kapacitou

Skolek a tak by byla moznost vyuziti MéSické matetské Skoly.

Problém v mens$i obci je hlavné z divodu absence kulturniho vyziti obyvatel.

Obyvatelé musi jezdit do vzdalenéjSich mést.

Cast objektu predélena na socialni bydleni.

Obrazek 6: Rekonstruovana budova na pozemku

Vlastni fotografie

Objekty v budoucnu zvolené k prestavbé. Z bunék vytvorena hala ma nyni betonovy
povrch, ktery by se dal vyuzit po odstranéni bunék (naptiklad jako deska pro novou stavbu

Skolky nebo sportovisté). Déle pristiesek pro auta.
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Obrazek 7a,b: Objekty rekonstruované v budoucnu

Vlastni fotografie
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8. Technické a technologické FeSeni projektu

Cilem rekonstrukce bude provést udrzovaci prace na ¢asem dotcené stavbé. Novou
funk¢ni naplni bude prostor pro setkdvani mistnich obyvatel, pivovar, mistnosti pro postu,
policii a Skolku. Budova ziistane v ptivodnim ptidorysném tvaru, konstrukénim i prostorovém
uspotradani, prostory budou doplnény piickami oddélujicimi jednotlivé mistnosti. Budova
bude noveé vybavena technickym zafizenim, sanitarnim zafizenim dle pozadavki na jednotlivé
prostory. Bude zde celd novéa technologie pro vyrobu piva a gastroprovozu. Rekonstrukce by
meéla byt co nejcitlivejsi vzhledem k mistu, které ma historicky vyznam pro celé okoli. Nelze
pfesné stanovit, jak a ve kterém misté bude provadeéna rekonstrukce, protoZze mira zachovani
jednotlivych prvkl a stavebnich prvkil bude odhalovdna az v pribéhu vlastnich praci. Proto

jsou vSechny navrzené opravy uréeny dle zkusenosti rekonstrukci z podobnych objekti.

8.1 Technické a konstruk¢ni FeSeni projektu

8.1.1 Oprava svislych konstrukei
Svislé konstrukce jsou nyni ze smiSené¢ho zdiva. Jsou velmi poskozeny a je nutna
oprava.

Nosné stény budou na urovni prvniho nadzemniho podlazi podiiznuty a izolovany
proti zemni vlhkosti nerezovymi plechy. Dale bude provedena izolace podlah v 1.NP. Cely
objekt bude zateplen pii zachovani stavajici fasady.

Pticky v jednotlivych nadzemnich podlaZich €astecné z podrobetonovych tvarnic a

sadrokartonovych piicek.
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Obrazek 8: Pohled na dfevény strop, podlahu a okna

Vlastni fotografie

8.1.2 Oprava vodorovnych konstrukei a krovu

Je nutné posouzeni statiky podle nového névrhu konstrukéniho uspotadani budovy.

U vodorovnych konstrukei a konstrukci krovu budou vyména nahnilych ¢asti trama. U
trami, kde je poskozena jen cast dievénych casti krovu bude provedeno piilozkovani.

Prilozky se pouziji jednostranné nebo dvoustranné a zajisténé bude pomoci hiebikl a

svorniku.

Prvky, které jsou napadané jen povrchové lze opravit plombovanim, to znamena
ploSnym vyfiznutim napadené casti dievéného prvku a doplnéni dievénou plombou do

ptvodniho profilu
Bude provedena kompletni vyména konstrukei podlah a doplnéna krocejova izolace.
Vodorovné konstrukce budou doplnény o tepelné izolace.

Musi se zcela opravit schodisté, které nyni neplni svoji funkci a v Casti objektu, se

musi schodisté vytvofit nové.

Pii obnové podlah na stavajicich dievénych stropech je nutné zajistit potfebnou
prostupnost podlahové konstrukce, aby nedochédzelo k hromadéni vlhkosti v prostoru dievéné
stropni konstrukce. V prostorach, kde je zvySena vlhkost je tieba chranit ve skladbé podlah

chranit nosnou konstrukci hydroizolaci, ve skladbé podhledu parotésnou zabranou.
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Obrazek 9: Krov budovy
Vlastni fotografie

8.1.3 Opravy povrchii - vnitini omitky, malby, vnéjsi omitky

Nejdiive dojde k ociSténi stadvajici omitky, mista, ktera jsou trvale poskozena, budou

nahrazena zcela novou omitkou.

Obriazek 10: Ukazka nyni vyuZivaného prostoru

Vlastni fotografie

8.1.4 Oprava vyplni otvori

Okna dvete jsou velmi poni¢end, je nutnd jejich vyména. Nové vyplné musi splitovat
pozadavky pamatkové ochrany, vzhled novych, které sméiuji do parku, musi odpovidat
puvodnim. Budou vyménény i vSechny parapety a veskeré oplechovani. Vnitini dvete budou
dfevéné bezfalcové, vstupni dvete budou hlinikové a Casteéné dievéné.
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Obrazek 11: Vnéjsi pohled na omitku, vrata a okna

Vlastni fotografie
8.1.5 Oprava stiechy, klempirskych prvki
Stfe$ni krytina je bobrovka, ktera je misty ponicena, je navrZena zcela nova stfeSni
krytina. Stavajici bude demontovana a nahrazena novou, vzhledem stejnou jako ptvodni.

Bude provedena kompletni rekonstrukce kominu. Klempitské prvky jsou na ¢asti budovy

nové, ale v nyn¢j$im navrhu budou celé nahrazeny a sjednoceny.

8.1.6 Navrh nového vytapéni

Vytapéni nyni v budové neni feSeno centraln€, jen v nékterych castech je lokalné
vytapéno. Je navrzenou vytdpéni pomoci podlahovych konvektorli, v mistnostech se
socialnim zafizenim budou osazeny radidtory. Bude nové vybudovana kotelna s plynovym

kotlem.
8.1.7 Navrh zdravotechnickych zarizeni
Vzhledem k nové dispozici budov, se musi nové vybudovat zdravotechnice zafizeni.

WC a koupelny pro Skolku, wc pro spolecenskou €ast, policii, posStu, pivovar. Dale rozvody

do kuchyni a v pivovaru k baru.

8.1.8 Oprava a navrh nové elektroinstalace

Nyni je v objektu provizorni osvétleni a castecné silnoproudou rozvody, je tfeba

upravit celé elektroinstalace dle navrzenych prostor.
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8.1.9 Pivovar a gastroprovoz

Pivovar bude vybaven technologii na vafreni piva a dale bude obsahovat gastroprovoz.

Naklady budou odhadnuty na zéklad¢ zkusenosti s vybavenim jiného pivovaru.
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9. Ocenéni nemovitosti

K ocenéni nemovitosti jsem pouzila metodu trzni hodnoty. Odhad trzni hodnoty mtze

byt proveden tfemi zakladnimi pfistupy: - vynosovy, nakladovy, porovnavaci.

Vzhledem Ktypu nemovitosti nelze dobie pouzit porovnavaci metodu, protoze
Vv blizkosti nemovitosti nejsou zadné podobné objekty. Metoda vynosova vychazi z budoucich

vynost vzhledem ke stavu nemovitosti nelze pouZzit.
Objekt je zatfidén dle JKSO
1 - svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokt

801 - budovy obcanské vystavby

801 | Budovy obcanské vystavby

Konstrukéng materidlova charakteristika:

1| svisld nosnd konstrukce zdénd z cihel, tvamic, bloki

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tyéova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisld nosna konstrukce montovana z dilcd betonovych tyovych
5 | svisld nosnd konstrukce montovana z dilcd betonovych plognych
6 | svisld nosna konstrukce montovana z prostorovich bunék

T | svisld nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dievéna a na bazi dievni hmoty

9 | svisld nosna konstrukce z jinych materidld.

konstrukéné materidlova charakteristika

K30 primér 1 2 3 4 5 ] T ]
801 Budovy ob&anské wystavby 6318 6030 7020 3210 5430 5500 5230 6430 5695
2011 | Budovy pro zdravotini pédi 6942 7075 TO75 BETS
801.2 | Budovy pro komunalni sluZby a osobni hygienu 7541 7095 9615 G695 G760
301.3 | Budovy pro vyuku a wychovu 6316 4625 3945 3945 5420 9645
201.4 | Budovy pro védu, kulturu a osvétu 7529 4540 8350 10470 7490 G695
&01.5 Budovy pro télovjchovu 6809 5815 5595 4525 8000
801.6 | Budowvy pro fizeni, spravu a administrativu 6284 5555 6550 G280 6420 3765 7675 7740
801.7 | Budovy pro spoleéné ubytovani a rekreaci 6183 5650 GO&5 6545 3530 4395 5360
801.8 | Budovy pro obchod a spolecné sfravovani 5915 5735 BBES 5345
201.9 | Budovy pro socialni peci 5354 5945 5885 4525 3760

Tabulka 2: Zatfidéni dle JKSO

[6]
Cena za m3 obestavéného prostoru = 6 030 K¢
Obestavény prostor: celkem 6 332,46 m3

Celkova cena za budovu: 38 184 704.84 K¢
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popis m3

1.NP

29,92*11,65*3,2 1115,42
13,05*16,57*3,6 778,46
29,61*11,65*3,78 1303,94
2.NP

29,92*((5,445*11,65)/2) 948,98
29,610*((11,65*5,615)/2) 968,47
13,05*((16,57*6,861)/2) 741,81
((2,63*3,12)/2)*2,5*2 20,51
zaklady

29,92*11,65*0,5 174,28
13,05*16,57*0,5 108,12
29,61*11,65*0,5 172,48

Tabulka 3: Vypoc¢et obestavéného prostoru

(vlastni prace)
Néklady na koupi pozemku
Vymeéra pozemku - 11 037 m2
Primérné cena pozemku dle inzerath realitnich kancelaii - 1 079,33 K¢

Pro urceni ceny jsem vyuZila inzeratu realitnich kancelafi, které nabizeji pozemky

v okoli.

Celkova cena za pozemek: 11 912 602 K¢
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1. pozemek 4. pozemek
Praha vychod - Kfenice Praha vychod - Mé&Sice
Cena: 15.952.000 K¢ Cena: 13.801.200 K¢

NI 2. NI 2, 1200 -
Piepocet na m”: 800 -K¢ 2 Prfepocet na m”: K&/m?
Celkova plocha: 19940 m? Celkova plocha: 11501 m?
2. pozemek 5. pozemek
Praha vychod - HorouSany Praha vychod - Jenstejn
Cena: 12.919.000 K¢ Cena: 18.019.500 K¢

vy 2. 1075 ,- o 2. 1500 ,-
Prepocet na m”: K&/m? Prepocet na m”: K&/m?
Celkova plocha: 12017 m? Celkova plocha: 12013 m?
3. pozemek 6. pozemek
Praha vychod - Dobiejovice Praha vychod - Sulice
Cena: 16.882.224 K¢ Cena: 70.525.000 K¢

Yo X 2. v 2 Y 2. 1085 ,-
Ptepocet na m”: 816 ,-K¢/m Piepocet na m”: K&/m?
Celkova plocha: 20689 m? Celkova plocha: 65000 m?

Tabulka 4: Cena pozemki
[14]
Opotiebeni

Cena stavby se pfiméfené snizi o opotfebeni vzhledem k jejimu stafi, stavu a

predpokladané dalsi zivotnosti stavby nebo jeji Casti.

Ocernovaci predpis

Pouzila jsem analytickou metodu vypoctu opotiebeni pomoci cenovych podili
konstrukei a vybaveni, protoZe stavba je pied opravou, ve Spatném technickém stavu a je

kulturni pamatkou.

Vypocet opotiebeni vychazi ze stanoveni cenovych podill konstrukci a vybaveni.
Opotiebeni stavby se v procentech vypocte podle vzorce
n
B;
Z - X 100 4;
=N , )
Kde

n... pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,

A,... cenové podily jednotlivych konstrukei a vybaveni uvedené v tabulce
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Bi... skutecné staii jednotlivych konstrukci vybaveni,

Ci... ptedpokladana celkova zivotnost ptislusni konstrukce a vybaveni
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Cis. TYP BUDOVY
pol. Konstrukce a
vybaveni A B C D E F G H I
1| zaklady veetns
zemnich praci | 0,059 | 0,072 | 0,073 | 0,063 | 0,074 | 0,082 | 0,063 | 0,061 | 0,062
2 | Svislé konstrukce | 0,163 | 0,218 | 0,192 | 0,172 | 0,184 | 0,174 | 0,15 | 0,153 | 0,154
3 Stropy 0,082 | 0,119 | 0,111 | 0,082 | 0,097 | 0,093 | 0,082 | 0,081 | 0,082
4 ZstfeSeni mimo
krytinu 0,064 | 0,054 | 0,062 | 0,059 | 0,09 | 0,073 | 0,061 | 0,062 | 0,062
5 Krytiny stfech | 0,022 | 0,02 | 0,021 | 0,028 | 0,029 | 0,021 | 0,027 | 0,029 | 0,03
6 | Klempitske
konstrukce 0,006 | 0,006 | 0,006 | 0,006 | 0,006 | 0,006 | 0,006 | 0,006 | 0,007
! Upravy vnitinich
povrchii 0,068 | 0,058 | 0,069 | 0,07 | 0,061 | 0,069 | 0,071 | 0,073 | 0,071
8 Upravy vnéjsich
povrchii 0,032 | 0,031 | 0,031 | 0,036 | 0,034 | 0,033 | 0,032 | 0,033 | 0,034
9 | Vnitini obklady
keramické 0,028 | 0,028 | 0,018 | 0,021 | 0,019 | 0,018 | 0,031 | 0,032 | 0,03
10 Schody 0,03 | 0,023 | 0,031 | 0,033 | 0,027 | 0,029 | 0,028 | 0,027 | 0,028
11 Dveie 0,041 | 0,033 | 0,032 | 0,039 | 0,031 | 0,031 | 0,038 | 0,037 | 0,036
12 Vrata - : - - - - - - -
13 Okna 0,062 | 0,053 | 0,052 | 0,057 | 0,054 | 0,052 | 0,059 | 0,058 | 0,051
14 Povrch podlah | 0,031 | 0,023 | 0,22 | 0,032 | 0,031 | 0,032 | 0,033 | 0,033 | 0,031
15 Vytapéni 0,052 | 0,043 | 0,041 | 0,052 | 0,043 | 0,042 | 0,049 | 0,048 | 0,049
16 | Elektroinstalace | 0,059 | 0,052 | 0,05 | 0,059 | 0,052 | 0,057 | 0,058 | 0,059 | 0,056
17 Bleskovod 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003
18 | Vnitini vodovod | 0,032 | 0,081 | 0,022 | 0,032 | 0,022 | 0,032 | 0,033 | 0,032 | 0,031
19 Vnitini
kanalizace 0,031 | 0,029 | 0,021 | 0,031 | 0,02 | 0,031 | 0,032 | 0,031 | 0,03
20 | Vnitini plynovod | 0,004 | 0,003 | 0,003 | 0,004 | 0,003 | 0,002 | 0,003 | 0,004 | 0,003
21 | Ohtev teplé vody | 0,018 | 0,016 | 0,016 | 0,019 | 0,019 | 0,017 | 0,022 | 0,02 | 0,021
22 Vybaveni
kuchyni 0,017 X 0,018 X X X 0,018 | 0,019 | 0,017
23 Vnitini
hygienicka
zafizeni vCetné
wC 0,039 | 0,038 | 0,034 | 0,034 | 0,033 | 0,03 | 0,043 | 0,042 | 0,043
24 Vytahy 0,014 | 0,013 | 0,01 | 0,014 | 0,005 | 0,014 | 0,014 | 0,013 | 0,014
25 Ostatni 0,043 | 0,034 | 0,062 | 0,054 | 0,063 | 0,059 | 0,044 | 0,044 | 0,055
26 .,
Instalaéni
prefabrikovana
jédra X X X X X X X X X

Tabulka 5: Cenové podily jednotlivych konstrukei

[7]
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Bi Ci Ai Opotiebeni
Zaklady vcetné
zemnich praci 149 200 0,072 4.9
Svislé konstrukce 149 200 0,218 16,2
Stropy 149 200 0,119 14,8
Zastfeseni mimo
krytinu X X 0,054 0,0
Krytiny stfech 30 80 0,02 1,0
Klempitské
konstrukce 15 80 0,006 0,1
Upravy vnitinich
povrchil 80 80 0,058 18,6
Upravy vngjsich
povrchil 149 60 0,031 154
Vnitini obklady
keramické X X 0,028 0,0
Schody 130 140 0,023 10,0
Dvete 100 80 0,033 4,1
Vrata X X - 0,0
Okna 149 80 0,053 9,9
Povrch podlah 149 80 0,023 3,4
Vytapéni X X 0,043 0,0
Elektroinstalace 35 50 0,052 6,1
Bleskovod 15 50 0,003 0,2
Vnitini vodovod 100 50 0,031 5,2
Vnitini kanalizace 100 50 0,029 48
Vnitini plynovod X X 0,003 0,0
Ohtev teplé vody 100 40 0,016 2,7
Vybaveni kuchyni X X X 0,0
Vnitini hygienicka
zatizeni véetné WC 149 60 0,038 9,4
Vytahy X X 0,013 0
Ostatni X X 0,034 0
Instala¢ni
prefabrikovana
jédra X X X 0

Tabulka 6: Opotiebeni
[7]
Opotiebeni - 94,4 %

Nvnéjsi hodnota po odec¢tu opotiebeni - 2 133 107 K¢&

Celkova hodnota - 14 045 709K¢ - hodnota pozemku a nemovitosti po odecteni

opotiebeni.
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10. Financni plan

Finan¢ni model investi¢niho zaméru vychazi z nasledujicich parametri:

- Casovy horizont finanéniho modelu - 10 let.

- Jsou feSeny dvé€ varianty investi¢niho zdméru - bez a s vyuzitim dotace z programu
Ministerstva pro mistni rozvoj "Podpora obnovy a rozvoje venkova ".

- Ro¢ni mira inflace - 1,5 %.

- Realna ro¢ni diskontni sazba - 5 %.

- Doba splatnosti bankovniho uvéru - 10 let.

- Urokova sazba bankovniho uvéru - 6 % p.a.

- Sazba dané z pt{jmi pravnickych osob - 19 %.

- Naklady na pofizeni pozemku - 0 K¢&. Pozemek je ve vlastnictvi obce.

Zacatek rekonstrukce pocitam uz na rok 2017. Naklady na pofizeni pozemku a koupi
objektu jsou nulové, oboji je ve vlastnictvi obce, kterd je investorem. Rekonstrukce by méla
byt dokonéena v roce 2018, od té chvile je planovany provoz Skolky, policie, pivovaru a

pronajem prostor pro poradani spolecenskych akeci.

10.1 Naklady na rekonstrukei
U celého objektu jsou nutné okamzité opravy, aby budova jesté vice nechatrala. Nyni
neni zpracovan podrobny polozkovy rozpocet, ndklady byly odhadnuty na zékladé¢ osobni
konzultace s kalkulantem ze stavebni firmy, ktery zpracovava cenové nabidky na
rekonstrukéni prace. K pfesnému vycisleni ndkladi dojde az v dal$im stupni piipravy

projektu. V tabulce ¢. 7 je vycislena celkova investice.
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vyméra K¢ Celkem

Podtezani budovy 84,78 m2 2750 K¢&/m2 233 145
Zdivo - oprava s’tévajiciho 791 65% celkového zdiva 9600 K&/m3 6921 600

+nové m3

Vog)ﬁg“:";‘; savaieich |32 | Becelchoobiemu | 9100 | Keym3 2748 200

oprava vyplni otvorti okna 38 95% celé plochy m2 | 14500 K¢&/m2 551 000
oprava vyplni otvort vrata 51 95% celé plochy m2 55400 Ké&/m2 2 825400
oprava stiechy 560 50% celé plochy m2 5300 K¢&/m2 2 968 000
nové vytapeni 3400 000
nova zdravotechnika 3950 000
nova elektroinstalace 3850 000
gastroprovoz 4535 000
vybaveni 2 195 000
Rezerva 12% 4101 281

Celkem 38 278 626

Tabulka 7: Naklady na rekonstrukei

10.2 Naklady v provozni fazi

Mezi provozni naklady jsou zafazeny tyto polozky:

Vlastni prace

e Spolecné néklady za celou budovu

—  pojisténi

— dan z nemovitosti
e mateiska Skola

— ndaklady na mzdy

— energie

— potraviny

— opravy, udrzba

e policejni stanice

— néklady na mzdy (uklizeci sluzba)

— energie

— opravy, udrzba

e prostor pro spolecenské akce

— energie

— opravy, udrzba
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e gastroprovoz

— celé pronajato, pouze investic¢ni naklady na zafizeni
Mezi nejveétsi polozky v nakladech se fadi ndklady na mzdy v mateiské Skole.

VSechny naklady na energie, opravy, udrzbu pojiSténi a dan¢ z nemovitosti jsou
hrazeny obci. Pouze pivovar s gastroprovozem jsou pronajimany a energie a vSechny poplatky
jsou hrazeny najemnikem. U prostoru pro spolecenské akce je placena ¢éastka za ptljceni

prostor, energie a opravy plati obec.

Odhadnuté néklady na mzdy zaméstnancli v matetské, zdravotni pojiSténi je ve vysi

9% a socialni pojisténi je 25% z hrubé mzdy. Tab. 8

N I’{Vru’ba Zdravotni Socialni Celkem

meésiéni mzda i, . ceviv " e xx

v K& pojisténi v K¢ | pojisténi v K& Ké&/roéné

Reditelka Skoly 23 100 3150 8750 420 000

Excnele Skoly 15 180 2070 5750 276 000

Vedouci 14 520 1980 5500 264 000

stravovani

Kuchatka 13 200 1800 5000 240 000

Skolnice 11 880 1620 4500 216 000

Uklizecka 10 560 1440 4000 192 000

Ucetni - 15 180 2070 5750 276 000
matetské Skoly

Mzdova tcetni 15 180 2070 5750 276 000

Celkem 2 160 000
Tabulka 8: Naklady na mzdy zaméstnanci

Vlastni prace

Roc¢ni mira inflace je pocitana 1,5%. V tabulce €. 9 jsou vycisleny provozni naklady

v letech 2017 - 2027.
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0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Naklady na
mzdy matetska Skola 0 | 2160000 | 2192400 | 2225286 | 2258665 | 2292545 | 2326933 | 2361837 | 2397 265 | 2433224 | 2469 722
Naklady na
mzdy policejni stanice 0 192 000 194 880 197 803 200 770 203 782 206 839 209 941 213 090 216 287 219 531
dan z nemovitosti | 0 41 105 41722 42 347 42 983 43 627 44 282 44 946 45 620 46 304 46 999
pojisténi
nemovitosti 0 35 000 35525 36 058 36 599 37 148 37 705 38 271 38 845 39 427 40019
Néklady na
energie mateiska Skola 0 478 000 485 170 492 448 499 834 507 332 514 942 522 666 530 506 538 463 546 540
Néklady na
energie policejni stanice 0 450 000 456 750 463 601 470 555 477 614 484 778 492 049 499 430 506 922 514 525
prostor pro
Naklady na setkavani
energie obyvatel 0 258 000 261 870 265 798 269 785 273 832 277 939 282 108 286 340 290 635 294 995
potraviny v
matetské Skole 0 525 000 532 875 540 868 548 981 557 216 565 574 574 058 582 669 591 409 600 280
Opravy a
udrzba mateiska Skola 0 35 000 35525 36 058 36 599 37 148 37 705 38271 38 845 39 427 40 019
Opravy a
udrzba policejni stanice 0 17 000 17 255 17514 17777 18 043 18 314 18 589 18 867 19 150 19 438
prostor pro
Opravy a setkavani
udrzba obyvatel 0 19 000 19 285 19 574 19 868 20 166 20 468 20775 21 087 21 403 21724
Provozni
naklady celkem
K¢ 0 | 4210105 | 4273257 | 4337355 | 4402416 | 4468 452 | 4535479 | 4603511 | 4672564 | 4 742 652 | 4 813 792

Tabulka 9: Provozni naklady v letech 2017-2027 (vlastni prace)
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10.3 Vynosy v provozni fazi
Vynosy v provozni fazi jsou pocitdny z ndjmu gastroprovozu, které jsou urceny na
49 000K ¢ mesicné. Dale jsou vynosy z matetské skoly, kde je 50 déti a za kazdé dité rodice
mesicné zaplati 2 S00K¢. Za pronajem prostor je Castka 17 000KC za jeden den, Castka je
uréena za prumérny pronajem prostor Sestkrat mésicné.

V najmu za gastroprovoz neni pocitano s platbou za energie, ty si najemnik hradi sam.

Vynosy jsou uréeny bez dotace u varianty A (tab.10) a pak i z dotaci z ministerstva
pro mistni rozvoj z programu ,,Podpora obnovy a rozvoje venkova“ ve varianté B (tab. 11), a

proto u téhle varianty neleze kalkulovat narust trzeb v dusledku inflace.

Kalkulace vynosii ve varianté¢ A vychazi z rocni miry inflace ve vysi 1,5 %
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Tabulka 10: Vynosy bez dotace (vlastni prace)

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2017 2018 2019 2 020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Néjem
gastroprovozu 0 588 000 596 820 605 772 614 859 624 082 633 443 642 945 652 589 662 378 672 313
Mateiska skola 0| 1500000] 1522500 1545338| 1568518| 1592045| 1615926| 1640165| 1664767 1689739| 1715085
pronajem prostor pro
oslavy a setkani 0| 1224000 1242360 1260995| 1279910 1299109| 1318596| 1338375| 1358450| 1378827 | 1399 509
celkem 0| 3312000 3361680 3412 105| 3463287 | 3515236 3567965| 3621484 3675806 3730943| 3786908
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Najem
gastroprovozu 0 411 600 411 600 411 600 411 600 411 600 411 600 411 600 411 600 411 600 411 600
Mateiska skola 0| 1050000 1050000{ 1050000 1050000 1050000| 1050000 1050000 1050000| 1050000/ 1050000
pronajem prostor pro
oslavy a setkani 0 856 800 856 800 856 800 856 800 856 800 856 800 856 800 856 800 856 800 856 800
celkem 0| 2318400 2318400 2318400| 2318400 2318400| 2318400| 2318400 2318400| 2318400| 2318 400

Tabulka 11: Vynosy s dotaci (vlastni prace)
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10.4 Plan pribéhu cash flow
Cash flow je penézni tok, ktery za urcité obdobi vyjadiuje rozdil mezi pfijmy a vydaji.
V projektu jsou vysoké poc¢atecni investice vzhledem k rekonstrukci budovy. Investi¢ni zamér
je ve varianté A (tab. 12) finan¢n¢ neudrzitelny i za piedpokladu pravidelné provozni dotace

od obce ve vysi 2 000 000 K¢ ro¢né.

Investi¢ni zamér je ve varianté¢ B (tab. 13) finan¢né udrzitelny pouze za piedpokladu
pravidelné provozni dotace od obce ve vysi 3 700 000 K¢ ro¢né, kterd bude kazdy rok

zvySena o 1,5 % a poskytnuté dotace 11 483 588 K¢.

Kumulované cash flow ukazuje realny stav penéznich prostredkti. KdyzZ se cash flow dostane

do zapornych hodnot, mlize nastat finan¢ni problém.

Pokud by investor chtél kumulované cash flow udrzet kladné, musel by kazdy rok investovat

pravidelné financ¢ni ¢astku nebo zvysit ceny za pronajem.

U prvni varianty je dosahovano zaporného cash flow, z toho divodu jsem vypocetla jeste cash

flow pro variantu, kde investor (obec) kazdy rok poskytne provozni dotaci.
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2 017 2 018 2019 2 020 2021 2022 2 023 2024 2 025 2 026 2027
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
A. Pfijmy:

A.1 Finan¢ni zdroje 38278626 2000000| 2000000| 2000000| 2000000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000
A.1.1 Vlastni zdroje 15311451| 2000000| 2000000| 2000000| 2000000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000
A.1.2 Cizi zdroje 22 967 176 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

A.1.2.1 Bankovni
aveér 22 967 176 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
A.2 Trzby 0| 3312000 3361680| 3412105| 3463287 3515 236 3567 965 3621 484 3675 806 3730943 3 786 908
PRIJIMY CELKEM 38278626| 5312000 5361680 5412105| 5463287 5515 236 5567 965 5621 484 5675 806 5730943 5 786 908
B. Vydaje:
B.1 Celkové investi¢ni
naklady 38 278 626 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
B.2 Celkové provozni
naklady 0| 4210105| 4273257| 4337355| 4402416 4 468 452 4535479 4603511 4 672 564 4742 652 4813792
B.3 Celkové finanéni
naklady 0| 3422786| 3422786| 3422786 3422786 3422 786 3422 786 3422 786 3422 786 3422 786 3422 786
B.3.1 Uroky z
bankovniho uvéru 0| 1837374 1710541| 1573561 | 1425623 1265 850 1093 296 906 936 705 668 488 299 253 540
B.3.2 Umor jistiny
bankovniho uvéru 0| 1585412 | 1712245| 1849225| 1997163 2 156 936 2 329 491 2515850 2717118 2934 488 3 169 247
B.4 Daii z piijmu
VYDAJE CELKEM 38278626| 7632891 | 7696043 | 7760142| 7825202 7 891 238 7 958 265 8 026 297 8 095 350 8 165 439 8 236578
C. SALDO CASH FLOW 0]-2320891| -2334363|-2348037| -2 361915 -2 376 002 -2 390 301 -2 404 813 -2 419 544 -2 434 495 -2 449 671
D. KUMULOVANE
CASH FLOW 0]-2320891| -4655255|-7003291| -9365207| -11741209| -14131510| -16536323| -18 955867 | -21390362| -23840 033

Tabulka 12: Cash flow varianta A (vlastni prace)
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2017 2018 2019 2 020 2021 2022 2023 2024 2 025 2 026 2027
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
A. Piijmy:

A.1 Finan¢ni zdroje 38278626| 3700000| 3755500| 3811833| 3869010| 3927045| 3985951 | 4045740 4106426| 4168023 | 4230543
A.1.1 Vlastni zdroje 15311451 | 3700000| 3755500| 3811833 3869010 3927045| 3985951 | 4045740| 4106426| 4168023 | 4230543
A.1.2 Cizi zdroje 22 967 176 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

A.1.2.1 Bankovni uvér 11 483 588 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
A.1.2.2 Investi¢ni dotace z
MMR 11 483 588 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
A.2 Trzby 0| 2318400 2318400| 2318400 2318400| 2318400| 2318400| 2318400| 2318400| 2318400 2318400
PRIJMY CELKEM 38278626 6018400 6073900| 6130233| 6187410 6245445| 6304351 | 6364 140| 6424 826| 6486423 | 6548 943
B. Vydaje:
B.1 Celkové investi¢ni
naklady 38278 626 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
B.2 Celkové provozni
naklady 0| 4210105| 4273257| 4337355| 4402416| 4468452 | 4535479| 4603511 | 4672564 | 4742652 | 4813792
B.3 Celkové finan¢ni
naklady 0| 1711393| 1711393| 1711393| 1711393| 1711393| 1711393| 1711393| 1711393| 1711393| 1711393
B.3.1 Uroky z bankovniho
uvéru 0 918 687 855 271 786 781 712 812 632 925 546 648 453 468 352 834 244 149 126 770
B.3.2 Umor jistiny
bankovniho uvéru 0 792 706 856 123 924 613 998582 | 1078468 | 1164745| 1257925| 1358559 | 1467244 | 1584623
B.4 Daii z prijmu
VYDAJE CELKEM 38278626 | 5921498 | 5984650| 6048749 | 6113809| 6179845| 6246872 | 6314904| 6383957 | 6454 045| 6525185
C. SALDO CASH FLOW 0| 96902 89250 81484| 73601| 65600| 57479| 49236 40869| 32377| 23758
D. KUMULOVANE CASH
FLOW 0 96 902 186 152| 267 636 341237 406837| 464 316 513551| 554421| 586798 610 556

Tabulka 13: Cash flow varianta B (vlastni prace)
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10.5 Vykaz ziski a ztrat

Vysledek hospodateni vypocteme z rozdilu vynost a nakladu. [13]

Vzhledem k tomu, Ze investor (obec Mé&Sice) nema dostatek vlastnich finanénich
prostiedki,, bude mu poskytnut bankovni tvér. Umofovaci plan ve variant¢ A (tab. 14)
vychazi z potieby ziskat bankovni uvér ve vysi celkovych investi¢nich nakladd snizeny o
spolufinancovani z vlastnich zdroji obce v rozsahu 40 %. Varianta B (tab. 15) navic
zohlediiuje ziskani investicni dotace. U obou variant se pfedpoklada bankovni uvér s
konstantnimi splatkami, dobou splatnosti 10 let a zvyhodnénou trokovou sazbou 6% p.a. (tab.
17,18)

Odpisy hmotného majetku v jednotlivych letech jsou vypocitiny metodou
rovnomérného odpisovani (tab. 16):

- Odpisova skupina - 5
- Doba odpisovani - 30 let
- Ro¢ni odpisova sazba v prvnim roce odpisovani - 1,4

- Roc¢ni odpisova sazba v dalSich letech odpisovani - 3,4

Z vykazu ziskl a ztrat je patrné, Ze ve sledovaném obdobi je hruby hospodaisky
vysledek zdporny a je dosazeno ztraty. Projekt by byl urcen jako nevhodny pro investovani,
ale jednd se o vetejné¢ prospesny projekt, ktery generuje celou fadu socioekonomickych

pfinosi.

47



0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Rok 2 017 2018 2019 2 020 2 021 2 022 2023 2024 2 025 2 026 2027
Zustatek 22 967 176 | 21381763 | 19669518 | 17820293 | 15823130 | 13666 194 | 11 336 703 | 8 820853 | 6 103 734 | 3 169 247 0
Splatka 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786
Urok 1837374 | 1710541 | 1573561 | 1425623 | 1265850 | 109329 | 906936 | 705668 | 488299 | 253540
Umor 1585412 | 1712245 | 1849225 | 1997163 | 2156936 | 2329491 | 2515850 | 2717118 | 2934 488 | 3169 247
Ro¢ni platba
bance 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422786 | 3422 786
Tabulka 14: Bankovni uvér varianta A (vlastni prace)
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Rok 2017 2018 2019 2 020 2021 2022 2023 2024 2 025 2 026 2027
Zustatek 11483588 | 10690882 | 9834759 | 8910147 | 7911565 | 6833097 | 5668351 | 4410426 | 3051867 | 1584623 0
Splatka 1711393 | 1711393 | 1711393 | 1711393 1711393 1711393 | 1711393 | 1711393 | 1711393 | 1711393
Urok 918 687 855 271 786 781 712 812 632 925 546 648 453 468 352 834 244 149 126 770
Umor 792 706 856 123 924 613 998 582 1078 468 1164 745 | 1257925 | 1358 559 | 1467 244 | 1584 623
Rocni platba
bance 1711393 | 1711393 | 1711393 | 1711393 1711393 1711393 | 1711393 | 1711393 | 1711393 | 1711393
Tabulka 15: Bankovni Gvér varianta B (vlastni prace)
2017 2018 2019 2 020 2021 2022 2023 2024 2 025 2 026 2027
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Rocni odpis 0 535 901 1301473 | 1301473 | 1301473 | 1301473 | 1301473 | 1301473 | 1301473 | 1301473 | 1301473
Opravky 0 535901 1837374 | 3138847 | 4440321 | 5741794 | 7043267 | 8344741 | 9646214 | 10947 687 | 12 249 160
Zustatkova
cena 38278626 | 37 742726 | 36 441252 | 35139 779 | 33838306 | 32536832 | 31235359 | 29933886 | 28 632413 | 27 330 939 | 26 029 466

Tabulka 16: Odpisy (vlastni prace)
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2017 2018 2019 2 020 2021 2022 2023 2024 2 025 2026 2027
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
A. Trzby 0| 3312000 3361680| 3412105| 3463287| 3515236 3567965| 3621484 3675806 3730943 3786908
B. Celkové provozni
naklady 0| 4210105| 4273257| 4337355| 4402416| 4468452| 4535479| 4603511| 4672564 4742652| 4813792
C. Uroky z avéri 0| 1837374 1710541| 1573561| 1425623| 1265850| 1093296 906 936 705 668 488 299 253 540
C.1 Uroky z bankovniho
uvéru 0| 1837374 1710541 1573561| 1425623| 1265850| 1093296 906 936 705 668 488 299 253 540
D. Odpisy 0 535901| 1301473 1301473| 1301473| 1301473| 1301473 1301473| 1301473 1301473 1301473
E. Hruby hospodaisky
vysledek 0| -3271380| -3923591| -3800285| -3666226| -3520540| -3362283| -3190436| -3003899| -2801481| -2581897
F. Dan z ptijmu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
G. Cisty hospodaisky
vysledek 0| -3271380| -3923591| -3800285| -3666226| -3520540| -3362283] -3190436| -3003899| -2801481| -2581897
H. Nerozdéleny zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
I. Kumulovany nerozdéleny
zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
J. Ztrata v bézném roce 0] 3271380 3923591| 3800285| 3666226 3520540 3362283 3190436 3003899| 2801481| 2581897
K. Kumulovana ztrata 0| 3271380| 7194971| 10995256 | 14661481 | 18182 021| 21544304 | 24734 740| 27 738639| 30540120| 33122017

Tabulka 17: Vykaz ziski a ztrat varianta A (vlastni prace)
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2017 2018 2019 2 020 2021 2022 2023 2024 2 025 2 026 2 027
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
A. Trzby 0| 2318400| 2318400| 2318400| 2318400 2318400| 2318400| 2318400| 2318400| 2318400| 2318400
B. Celkové provozni
naklady 0| 4210105| 4273257| 4337355 4402416| 4468452 4535479| 4603511 4672564 4742652 4813792
C. Uroky z tvéri 0 918 687 855 271 786 781 712 812 632 925 546 648 453 468 352 834 244 149 126 770
C.1 Uroky z bankovniho
uvéru 0 918 687 855 271 786 781 712 812 632 925 546 648 453 468 352 834 244 149 126 770
D. Odpisy 0 535901 | 1301473 1301473] 1301473] 1301473 1301473| 1301473 1301473| 1301473] 1301473
E. Hruby hospodaisky
vysledek 0| -3346293| -4111600| -4107209| -4098301| -4084450| -4065200| -4040052| -4008471| -3969875| -3923635
F. Dan z ptijmu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
G. Cisty hospodarsky
vysledek 0| -3346293| -4111600| -4107209| -4098301| -4084450| -4065200| -4040052| -4008471| -3969875| -3923635
H. Nerozdéleny zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
I. Kumulovany nerozdéleny
zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
J. Ztrata v bézném roce 0| 3346293 4111600f 4107209 4098301| 4084450 4065200 4040052| 4008471 3969875| 3923635
K. Kumulovana ztrata 0| 3346293| 7457893| 11565103| 15663403| 19747854| 23813054| 27 853106| 31861577| 35831452| 39 755087

Tabulka 18: Vykaz ziski a ztrat varianta B (vlastni prace)
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10.6 Rozvaha
Rozvaha porovnava majetek a kapital ucetni jednotky. Majetek predstavuje aktiva,
kapital pasiva. Mezi aktiva patii hospodaiské a penézni prosttedky, mezi pasiva se fadi dluhy
u vlastnika a véfitelti. Rozdil mezi majetkem v aktivech a zdvazky v pasivech je Cisté jmeni.

[13]
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2017 2018 2019 2 020 2021 2022 2023 2024 2 025 2 026 2027
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
A. Aktiva:

A.1 Stala aktiva 38278626 | 37742726 | 36441252 | 35139779 | 33838306 | 32536832 | 31235359 | 29933886 | 28632413 | 27330939 | 26 029 466
A.1.1 Investice 38278626 | 38278 626 | 38 278 626 | 38 278 626 | 38 278 626 | 38278626 | 38278626 | 38278626 | 38278626 | 38278626 | 38278 626
A.1.2 Kumulované

odpisy 535 901 1837374 | 3138847 | 4440321 5741794 7 043 267 8344 741 9646 214 10947687 | 12 249160
A.2 Obézna aktiva -2320891 | -4655255 | -7003291 | -9365207 | -11 741209 | -14 131510 | -16 536 323 | -18 955867 | -21 390 362 | -23 840 033
A.2.1 Bézna aktiva
z provozniho kapitalu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
A.2.2 Kumulované
cash flow 0 -2320891 | -4655255 | -7003291 | -9365207 | -11 741209 | -14 131510 | -16 536 323 | -18 955867 | -21 390 362 | -23 840 033
A.3 Kumulovana
ztrata 0 3271380 | 7194971 | 10995256 | 14661481 | 18182021 | 21544304 | 24734740 | 27738639 | 30540120 | 33122017
AKTIVA CELKEM 38 278 626 | 38693 214 | 38980969 | 39131744 | 39134581 | 38977644 | 38648 154 | 38132303 | 37415185 | 36480697 | 35311451
B. Pasiva:

B.1 Vlastni kapital 15311451 | 17311451 | 19311451 | 21311451 | 23311451 | 25311451 | 27311451 | 29311451 | 31311451 | 33311451 | 35311451

B.1.1 Zakladni

kapital 15311451 | 17311451 | 19311451 | 21311451 | 23311451 | 25311451 | 27311451 | 29311451 | 31311451 | 33311451 | 35311451
B.1.2 Kumulovany

nerozdéleny zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

B.2 Cizi zdroje 22967 176 | 21381763 | 19669518 | 17 820293 | 15823130 | 13666 194 | 11336 703 8 820 853 6 103 734 3169 247

B.2.1 Dlouhodobé
zavazky 22967 176 | 21381763 | 19669518 | 17820293 | 15823130 | 13666 194 | 11336703 | 8820 853 6 103 734 3169 247 0
B.2.2 Kratkodobé
zavazky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PASIVA CELKEM 38278626 | 38693214 | 38980969 | 39131744 | 39134581 | 38977644 | 38648154 | 38132303 | 37415185 | 36480697 | 35311451
Tabulka 19: Rozvaha varianta A (vlastni prace)
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2 026 2 027
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
A. Aktiva:

A.1 Stala aktiva 38278626 | 37742726| 36441252 | 35139779 33838306| 32536832| 31235359 | 29933886 | 28632413 | 27330939 | 26 029 466
A.1.1 Investice 38278626 | 38278626| 38278626| 38278626 38278626| 38278626| 38278626 | 38278626| 38278 626| 38278 626| 38 278 626
A.1.2 Kumulované

odpisy 535901 1837 374 3138 847 4 440 321 5741794 7043 267 8 344 741 9646214 | 10947687 | 12249 160
A.2 Obézna aktiva 96 902 186 152 267 636 341 237 406 837 464 316 513551 554 421 586 798 610 556
A.2.1 BéZna aktiva z
provozniho kapitalu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
A.2.2 Kumulované
cash flow 0 96 902 186 152 267 636 341 237 406 837 464 316 513551 554 421 586 798 610 556
A.3 Kumulovana
ztrata 0| 3346293| 7457893| 11565103| 15663403 | 19747 854| 23813054 | 27853 106| 31861577 | 35831452 | 39 755087
AKTIVA CELKEM 38278626 | 41185920 | 44 085297 | 46972517 | 49842946 | 52691523 | 55512 728 | 58 300543 | 61048 410| 63 749 189 | 66 395 109
B. Pasiva:

B.1 Vlastni kapital 26 795038 | 30495038 | 34250538 | 38062371 | 41931381 | 45858426 | 49844377 | 53890117 | 57996543 | 62 164 566 | 66 395 109

B.1.1 Zakladni

kapital 26795038 | 30495038 | 34250538| 38062371 | 41931381 | 45858426 | 49844377 | 53890117 | 57996 543 | 62 164 566 | 66 395 109
B.1.2 Kumulovany

nerozdéleny zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

B.2 Cizi zdroje 11483588 | 10690 882 9834 759 8 910 147 7911 565 6 833 097 5668 351 4410 426 3 051 867 1584623

B.2.1 Dlouhodobé
zavazky 11483588 | 10690882 9834759| 8910147| 7911565| 6833097 5668351| 4410426| 3051867| 1584623 0
B.2.2 Kratkodobé
zavazky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PASIVA CELKEM 38278626 | 41185920| 44085297 | 46972517 | 49842946 | 52691523 | 55512 728 | 58 300543 | 61048 410| 63 749 189 | 66 395 109

Tabulka 20: Rozvaha varianta B (vlastni prace)
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11. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti

11.1 Soucasna hodnota
Soucet budoucich tokl cash flow pievedenych na jejich soucasnou hodnotu pomoci

diskontovani.
Zhodnoceni
U varianty A je soucasna hodnota = -5 774 603
Hodnota investice je 38 278 626 K¢
Soucasna hodnota < hodnota investice ... projekt je nepfijatelny
U varianty B je sou¢asna hodnota = -12 976 134

Soucasna hodnota < hodnota investice ... projekt je nepiijatelny

11.2 Cista sou¢asna hodnota
Dynamickd metoda vyhodnocovani efektivnosti investi¢nich projekti, kterd za efekt
investice povazuje penézni piijem. Definovat ji miZeme jako rozdil mezi diskontovanymi
penéznimi piijmy z investicniho projektu a kapitalovym vydajem. Pokud se kapitalovy vydaj
uskuteciiuje dlouhou dobu, je Cistd soucasnd hodnota rozdil mezi diskontovanymi penéZnimi

ptijmy z projektu a diskontovanymi vydaji v jednotlivych letech. [5]

C=¥N_Pn———K, @)

C &ista sou¢asna hodnota

P penézni pfijem z investice v jednotlivych letech jeji zivotnosti
1 pozadovana vynosnost (urok v % /100)

N doba zivotnosti

K kapitalovy vydaj

n jednotliva léta Zivotnosti

Jestlize C > 0 (diskontované penézni pifjmy pievysuji kapitalovy vydaj), projekt pro

podnik pfijatelny

Jestlize C < 0 (diskontované penézni piijmy jsou mensi nez kapitalovy vydaj),

investi¢ni projekt pro podnik nepfiijatelny
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Jestlize C = 0 (diskontované penéZni piijmy se rovnaji kapitalovému vydaji, projekt

nezvysuje ani nesnizuje trzni hodnotu firmu)

Zhodnoceni
U varianty A je C = -44 053 230
Cista sou¢asna hodnota (C) <0 ... projekt je nepfijatelny
U varianty B je C =-51 254 761
Cista sou¢asna hodnota (C) <0 ... projekt je nepfijatelny

11.3 Vnitini vynosové procento
Dynamickd metoda hodnoceni efektivnosti investicnich projekt, za efekt povazuje

penézni piijem a respektuje ¢asové hledisko. Je to trokova mira, pfi které soucasna hodnota

penéznich piijmi z projektu se rovna kapitdlovym vydajim.
Je takova tirokova mira, pii které se Cista soucasna hodnota rovna nule. [5]

N p_1 _k-op, 3

=171 (14p)n
Pn penézni ptijmy v jednotlivych letech Zivotnosti projektu
K kapitalovy vydaj
n jednotliva 1éta zivotnosti projektu
N doba Zivotnosti projektu
1 hledany urokovy koeficient

Podle VVP jsou pfijatelné projekty, ty které vyjadiuji vyssi urok, nez je pozadovana
minimalni vynosnost projektu. Pozadovand minimalni vynosnost je odvozovéana od

vynosnosti na kapitalovém trhu.

Pti srovnani riznych projektd plati, Zze varianta, kterd vykazuje vétsi VVP je
vhodnéjsi.

Zhodnoceni

Projekt neni pfijatelny vzhledem k tomu, Ze vyjadiuje vyS$si urok, nez je pozadovana

minimalni vynosnost projektu.
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11.4 Index ziskovosti

Index rentability

Predstavuje relativni ukazatel, ktery vyjadiuje pomér ocekavanych diskontovanych
penéznich piijmu z projektu k pocateénim kapitalovym vydajum. [5]

1

Ph—
I, = Tho =5, @)

I, index ziskovosti

Pn penézni ptijmy v jednotlivych letech Zivotnosti projektu
i pozadovana vynosnost (urok v % /100)

K kapitalovy vydaj

n jednotliva 1éta Zivotnosti projektu

Pokud je ¢istd soucasna hodnota pozitivni je index rentability > 1, investi¢ni projekt je

pro podnik ptijatelny.
Pti zaporné Cisté soucasné hodnot¢ je index rentability < 1.

Pouziva se pii vybéru mezi n€kolika projekty, kdyz jsou kapitdlové zdroje omezeny.

vvvvv

sou¢asnou hodnotu. [5]
Zhodnoceni
Cista soucasna hodnota je negativni a s tim je index rentability < 1, investiéni projekt

je pro podnik nepfijatelny.

11.5 Doba navratnosti
Je to doba, za kterou se projekt splati z penéznich ptijmi, které projekt zajisti (zisk po

zdanéni a odpisech).
Cim je krat$i doba navratnosti, tim je projekt piiznivéji hodnocen. [5]
I=%01(Zn+ An), ®)
I potizovaci cena (kapitalovy vydaj)
Z, rocni zisk projektu po zdanéni v jednotnych letech Zivotnosti

A, roéni odpisy z projektu v jednotlivych letech zivotnosti

56



n jednotliva 1éta Zivotnosti
a doba navratnosti
Zhodnoceni

Doba navratnosti je vzhledem k vysoké pocatecni investici vypoctena u varianty B na

68 let. Projekt je nepiijatelny.

11.6 Celkové Zhodnoceni
Vysledky finanéni analyzy investi¢niho zdméru nejsou pozitivni. Cisté z finanéniho
hlediska nelze investi¢ni zdmér v obou variantach doporucit k realizaci. VSechny vypocitané
finan¢ni ukazatele vychazeji zaporné. Investicni zamér nicméné nelze objektivné posoudit
pouze s vyuzitim metody financni analyzy. Jedna se o vefejné prospéSny projekt, ktery
generuje celou fadu socioekonomickych ptinost. Investiéni zdmér je finanéné udrzitelny za
ptedpokladu pravidelné provozni dotace od obce ve vysi 3 700 000 K& ro¢né, kterd bude

kazdy rok zvySena o 1,5 %.
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12. Popis ocekavaného spoleCenského prinosu

12.1 Prinos pro vesnici MéSice

ucel projektu oCekavany prinos
vybudovani prostoru zlepSeni kvality
pro spolecenské akce spolecenského zivota v obci

moznost naboru déti

¢tSeni prostoru pr “ fské
ZVeiseni prostoru pro-| 1o qsich 3 roky do matetské

mateiskou Skolu

Skoly
vybudovani pivovaru a narast navstévnika
restaurace obce, ziskani penéz z najmu
zvétseni a zlepSeni zlepSeni kvality nyni
prostoru pro policii nevyhovujicich prostor

Tabulka 21: P¥inosy obci

Vlastni prace

12.2 Financni vynosy projektu
Nejvétsim finanénim piinosem bude prondjem prostor s gastroprovozem a prostory na

pronajem obyvatel pro potadani spolecenskych akei.
Pronajem gastroprovozu bude pro obec za rok 2018 - 588 000 K¢

Pronajem prostor pro poradani spolecenskych akci bude pro obec za rok 2018 - 1 224 000 K¢
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13. Rizeni rizik

Pti zavadéni novych produkta a technologii na trh mohou vznikat rizika a nejistoty.
Které ovliviuji planované vysledky projektt od skuteénych. Odchylky zavisi na tom, jaka
byla ptiprava projekti. Kvalitni pfiprava projektt ovlivituje jejich tispé€Snost ¢i neuspésnost.
Velice kvalitni pfiprava a realizace projektii nezarucuje dosazeni nejlepsich vysledkt, protoze

stale existuje riziko a nejistota.
Ptiprava projektd, hodnoceni a vybér vyzaduji:

— identifikovat rizika a nejistoty, které ovliviiuji vysledky projektu,
— stanovit a vyhodnotit dopady rizik na vysledky projekti,

— urcit opatieni na snizeni rizika.
[2]

13.1 Riziko

— pravdépodobnost vzniku rizika,
— mozZnost vyskytu,

— pravdépodobnost odchylek od planovanych cild.
Je tfeba rozliSovat riziko a nejistotu.

Riziko spojujeme s urcitou akci, projektem a ¢asto ovliviiuje finan¢ni situaci subjektu.
Neuspéch projektu mize mit hospodaiské ztraty a muiize vést k ohrozeni existence podniku.

Uspéch projektu zvysuje konkurenceschopnost a zlepsuje hospodaiské vysledky.

Nejistota je spojena s nespolehlivym odhadem budouciho vyvoje faktord rizika, které

ovliviwji vysledky projektil. Ke Spatnym odhadim vede vice moZnosti:

— nedostate¢na informovanost,
— nevhodné zdroje informaci,

— nevhodné metody odhadu.

Nespolehlivost 1ze ovlivnit nebo alesponi sniZit pomoci lepSich informaci a lepSim

prostudovanim dat.

[2]
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13.2 Identifikace rizik

Jsou urcena jen rizika, ktera se budou ptfimo tykat projektu rekonstrukce hospodarské

budovy v obci MéSice.
— Podnikatelské riziko

Ma pozitivni a negativni stranku, Cisté riziko méa pouze negativni riziko, existuje zde
pouze nepiizniva situace oproti planované. Vztahuje se ke ztratdm majetku organizaci,
k poskozeni zdravi, ztraté zivota jednotlivcd napt. povodnémi, pozary, zemétiesenim aj. a

jednéanim lidi jakou jsou kradeze, stavky a;.
— Ovlivnitelné a neovlivnitelné

Jako ovlivnitelné chapeme riziko, které lze eliminovat a snizit pravdépodobnost jeho

vzniku napft. zvySenim kvalifikace pracovnik.

Neovlivnitelné riziko nemame Sanci ovlivnit napf. povoden, ale lze snizit nasledky

jeho nasledky napft. pojisténim.
— Rizika ve fazi pfipravy, realizace projektu a provozu

Rizika ve fazi pfipravy a realizace ohrozuji splnéni terminu, dodrZeni rozpoctu, kvalitu
projektu. Napft. nedostatky projektové dokumentace, kterd nevyhovuje normam a zdkonlim,

Spatna spoluprace se subdodavateli.

Rizika ve fazi provozu jsou napf. vzriist cen materialu, energie, pokles poptavky,

nezvladnuti technologického procesu.
— Stavebné-technologicka rizika

Rizika vedouci k netspéchu vyvoje novych vyrobkid. Mohou byt spojend se Spatné
odhadnutymi néklady. S nespravné sestavenou smlouvou o dilo, neziskdni stavebniho

povoleni.
— Vyrobni rizika

Byvaji zplsobena nedostatkem materidlii, pracovnich sil, poruchami na strané
dodavatele, omezenim dodavky produktl, vzristem nakladld. Tyto rizika se oznacuji jako

provozni rizika nebo operacni.

— Ekonomicka
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Rizika vyvolana ristem cen materialu, pracovnich sil na trhu. Muaze dojit k prekroceni

planovanych nékladii a nesplnéni hospodarského vysledku.
— Financ¢ni

Jsou spojovana s financovanim, dostupnosti zdroji financovani, dosazeni likvidity,

nepfiznivymi zménami urokovych sazeb u uveéri.
[2]
13.3 Hodnoceni rizik
Bylo pouzito viceparametrické hodnoceni - index RPN
Je dulezité si nadefinovat stupnici, kterd nesmi zacinat ¢islem 0.
RPN =Svx Lk x Dt , (6)
Sv - zavaznost nebezpeci [severity]
Lk - pravdépodobna moznost realizace nebezpeci [likelihood]
Dt - zjistitelnost poruchy [detection]

Dt = 1 zjistitelnost nebezpeci (poruch) je spolehliva a 1ze kontrolovat

[1]
Ciselné ohodnoceni pravdépodobnosti
Hodnota | Lk - pravdépodobnost nebezpeci Sv - zavaZnost nebezpeci Dt - zjistitelnost nebezpeci
1 <0;5> nepravdépodobné spolehlivé, varovny systém
2 <5;20> malo pravdépodobné pravidelné kontroly
3 <20;50> ptilezitostné namatkové kontroly
4 <50;70> pravdépodobné az Casté zadné kontroly
5 <70;100> velmi Casté bez varovani

Tabulka 22: Ohodnoceni pravdépodobnosti

(vlastni prace)
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Ciselné ohodnoceni rizika

Hodnota Slovni vyjad¥eni
<0;1> Témét bezvyznamné
<2:4> Drobné
<5;9> Vyznamné

<10;19> Velmi vyznamné

<20;25> Nepiijatelné

Tabulka 23: Ohodnoceni rizika

(vlastni prace)

Matice rizik
SV - zavaZnost nebezpeci

1 2 3 4
é 1 1 2 3 4
.§ 2 2 4 6 8
g 3 | 3 6 9
z
£l 4 | 4 8
3| 5 |5

Tabulka 24: Matice rizik

(vlastni prace)
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13.4 Vyhodnoceni rizik

ID Nazev rizika Popis rizika Lk Diisledek Sv RPN
POdn.l k.atelske 1 | Riziko jednani lidi Riziko p lyn(,)u01 z kradezi, 1 finanéni ztrata 2 2
riziko stavek
. e Riziko vyplyva ze $patné Spatné provedené
Ovlivnitelné¢ | 2 Riziko kvah,flokace dostupnosti kvalifikovanych | 2 | prace, finan¢ni ztrata, | 3 6
pracovnikt 1o - .
pracovnikt prodlouzeni terminu
S , .. L, Zastaveni,
Neovlivnitelné | 3 Riziko Zivelnych RIZka), P lyqou01 2 vyskytu 1 | prodlouZeni projektu,
pohrom pfirodni katastrofy PR
financ¢ni ztrata
Riziko nesplnéni Rlzlkovpl}'/noua' z P}rodlouzenl dolj;yy
4 . nedodrzeni termint 3 vystavby, finanéni 3 9
terminu .
harmonogramu ztrata
5 Riziko nedf)drzenl R1z1k(? plyn0}101 z prek{ocenl 2 Finanéni ztrata 4 8
rozpoctu planovaného rozpoctu
Rizika ve fazi 6 Riziko $patné Riziko plynouci ze $patného 3 5;;21\?1;1}]262;1232}1; 3 9
pifpravy a kvality projektu zadani projektu , tr;ita
realizace . ) )
Riziko vyplyvajici z Zména projektu dle
7 Riziko projektové nesplnéni 3 norem a zakon, 3 9
dokumentace pozadavki kladenych na prodlouzeni projektu,
projektovou dokumentaci. finanéni ztrata
8 Riziko vybéru Riziko plynouci ze §patného 2 Prodlouzeni projektu, 3 6
subdodavatele vybéru dodavatele finanéni ztrata
.. . Riziko plynouci ze $patné s
9 Riziko poptavky . . 3 financ¢ni ztrata 2 6
B ) predikace poptavky
Rizika ve fazi
provozu Riziko Riziko plynouci z chybné Prodlouzeni
10| technologického pouzité ¢i nekompatibilni 2 vystavby, finan¢ni 2 4
procesu technologie ztrata
1 Riziko Planoyanych Riziko plyngucrl ze sopatnych 4 finandni ztrata 3 12
nakladt plant naklada
Stavebné - | 12|  Smluvni rizika Riziko - Spameds,lepsane 2 | Prodlouzeni projektu | 3 6
technologicka Stiouvy o dflo
13 R1z1k(3 neziskani , Riziko plynf)um z ne21s}<an1 2 | Prodlouzeni projektu 4 8
stavebniho povoleni stavebniho povoleni
Riziko nedostatku | Riziko plynouci z nedostatku Prodlouzeni doby
14 ) .. . . 2 , 3 6
materialu materialu k dispozici vystavby
Vyrobni 15 Riziko nedostatku | Riziko plynouci z nedostatku 2 Prodlouzeni doby 3 6
pracovnich sil pracovnich sil k dispozici vystavby
Riziko dodavky | Riziko plynouci ze zpozdéni Prodlouzeni doby
16 o i o 2 , 3 6
produktt dodani materialu vystavby
Ekonomicka | 17 Riziko rus tu cen Riziko plyn(.n,lcnl znarustu |, finan¢ni ztrata 4 8
materialt cen materiald na trhu
Riziko plynouci z docasné Prodlouzeni nebo
18| Riziko likvidity Py i 2 | ukongeniprojektu, | 3 6
platebni neschopnosti N
Finanéni finanéni ztrata
19 Riziko zmény Riziko, ze dojde ke zméné 3 Finandni ztréta 2 6

urokové sazby

urokovych sazeb

Tabulka 25: Vyhodnoceni rizik (vlastni prace)
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13.5 Rizeni rizik

Tabulka 26: Opati‘eni proti rizikiim

(vlastni prace)

ID Nazev rizika Opatieni
Riziko jednani lidi Zabezpeceni véci, sjednani pojisténi
2 riziko kvalifikace Zvyseni pozadavkl na pracovniky, Skoleni,
pracovniku vybér provétenych pracovniki
3 riziko zivelnych pohrom Sjednani pojisténi
4 riziko nesplnéni terminu podrobné zpracovani harmonogramu
5 riziko nedodrzeni Rozpocet vytvoreny kvalitnim rozpoctaiem
rozpoctu P Y P
6 riziko Spatné kvality Kwvalitni pracovnici, ¢erpani zkusenosti z
projektu predeslych projektt
7 riziko projektové Vybér vhodného zpracovatele projektové
dokumentace dokumentace
8 riziko vybéru Vybér provéfenych, kvalitnich firem na zaklade
subdodavatele dobrych zkusenosti
9 riziko vzriistu cen Smluvni opatfeni s dodavateli
10 riziko technologického Vhodné smlouvy o dilo se vS§emi dodavateli
procesu technologii
11 Riziko Planoyanych Plan nakladi vytvofeny kvalitnim kalkulantem
nakladt
12 Smluvni rizika Sepsani smlouvyf) d}lo ve spolupraci s
pravniky
Riziko neziskani . , e
13 stavebniho povoleni Dodrzovani piedepsanych zakont
14 Riziko neqlgstatku Dostate¢na rezerva
materialu
15 Riziko nedostatku motivace pracovnikl vy$§im finanénim
pracovnich sil ohodnocenim
16 Riziko dodavky produktt Dostatecnd rezerva
17 Riziko rus t u cen Smluvni opatfeni s dodavateli
materiala
e Vyhodnoceni platebni schopnosti
18 Riziko likvidity subdodavatel
19 Riziko zmény Grokové Smiuvni opatfen
sazby

13.6 Zavér rizeni rizik

Nejvétsim rizikem projektu se jevi riziko ze Spatné stanovenych nékladd, riziko

nedodrZeni rozpoctu, riziko naristu cen a riziko neziskani stavebniho povoleni.
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Sv - zavaZnost nebezpeci

1 2 3 4 5
1 1 3
2,812,
2 10 14,15, 16, | 5, 13,17
18

4,6,7

Lk - Pravdépodobnost

Obrazek 12: Matice rizik

(vlastni préce)
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14, Zavér

V diplomové praci jsem se zabyvala studii proveditelnosti hospodaiské budovy v obci
M¢sice. Nyni je objekt vyuzivany jen Casteéné jako sklad a ztraci na svoji kulturni a
historické hodnoté. Cilem prace bylo rozhodnuti, zda je ekonomicky, technicky a moralné
vyhodnéjsi, jestli obec objekt prodd a nechd na investorovi zrealizovat jeho zamér nebo
rekonstrukci provede vlastnimi financnimi prostfedky obce. Poslanim projektu je
zatraktivnéni obce. Renovaci chatrajiciho objektu bude docileno zlepseni vzhledu centra obce,

které se nachazi v tésné blizkosti zdmku a zdmeckého parku.

Kromé cilovych skupin, do kterych patii obyvatelé MéSic a okolnich obci, bude mit
rekonstrukce velky piinos pro samotného investora, kterym je obec. Zvysi se tak atraktivita
obce a navstévnost kulturnich pamatek v okoli. Obyvatelé si budou moci pronajimat prostor,
kde budou moci poradat spolecenské akce a navstévovat minipivovar s restauraci.
V diplomové praci jsem provedla analyzu cilové skupiny, které by se nejvice tykala
rekonstrukce ¢asti objektu na matefskou Skolu. Zjistila jsem, Ze v poslednich letech stale vice
nartistd pocet obyvatel obce kolem 35 roku a ti by nejvice vyuzili pro svoje déti matefskou

skolu.

V 9. kapitole bylo provedeno ocenéni nemovitosti, aby méla obec piehled o cené

Vv ptipadé prodeje. Cena byla stanovena na 14 045 0709 K¢.

V dalsi kapitole je zpracovan finan¢ni plan v piipadé€, Ze by obec investovala vlastni
finance do rekonstrukce. Je patrné, Ze objekt bez jakéhokoli zasahu ztraci na své kulturni a
historické hodnoté a obci nepiina$i Zadné financni prostfedky. V kapitole jsou popsany
naklady na rekonstrukci a vynosy, které by obec ziskala po dokon€eni navrhovaného zaméru.
Celkové naklady na rekonstrukci byly stanoveny 38 278 626 K¢&. V provozni fazi v roce 2018
byly stanoveny naklady na 4 210 105 K¢. Mezi vynosy v provozni fazi vstupuji ngjmy z
gastroprovozu a prostor pro setkavani a platby za matefskou Skolu. V roce 2018 jsou vynosy
bez vyuziti dotaci 3 312 000 K¢ a vynosy S poskytnutou dotaci 2 318 400 K¢&. Kalkulace
vychézi z ro¢ni miry inflace 1,5 %. Bylo vyuzito bankovniho ivéru u prvni varianty ve vysi
22 967 176 K¢ a u druhé varianty, kde je zohlednéni dotace, je poskytnut bankovni uvér ve
vysi 11 483 588 K¢.

V kapitole hodnoceni efektivity a udrzitelnosti navrhovany projekt nevychazi jako

vhodny pro realizaci. VSechny vypocitané finan¢ni ukazatele vychéazeji zaporng. Investicni
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zamér nicméné nelze posoudit pouze na zdkladé¢ financni analyzy. Jednd se o vefejné

prospésny projekt, ktery ma celou fadu ptinosi. Investi¢ni zdmeér je finan¢né¢ udrzitelny.

Nejvetsim rizikem projektu se jevi riziko ze Spatné stanovenych nékladd. U
rekonstrukci budov je velmi slozité presné urCit naklady, protoze v priubéhu realizace miize

dojit k mnoha nepldnovanym problémum.

Investorovi, kterym je obec MéSice doporucuji do projektu investovat vlastni finance a
rekonstrukci provést dle navrhovaného zaméru. Nedoporucuji objekt prodavat, novy majitel
by mohl svym zdmérem narusit celkovy dojem objektu, ktery by narusil historické centrum

obce.
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