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Podnikatelsky plan vystavby a provozovani
materské Montessori Skoly v Nebrenicich

Business plan for the construction and operation of the Montessori
kindergarten in Nebfenice



Abstrakt

Tato zavére€na diplomova prace se zabyva podnikatelskym planem vystavby a provozu
matefské Montessori Skoly v Nebrenicich. Prvni East prace je vénovana objasnéni teoretickych
pojmu spojenych s danou problematikou.

Druha Cast této prace se soustfedi na praktické zpracovani podnikatelského planu. K tomuto
Ucelu je zpracovana fada analyz, které jsou pozdéji vyuzity pfi ekonomickém a finanénim
vyhodnoceni.

Abstract

This diploma thesis deals with the business plan of construction and operation of the
Montessori kindergarten in Nebfenice. The first part of the thesis deals with the theoretical
terms of the issues.

The second part of this dissertation concentrates on the adaptation of business plan. For this
purpose a number of analysis have been made and later used in economic and financial
evaluation.
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UvoD

Cilem této prace je vypracovani a nasledné vyhodnoceni podnikatelského planu. Zamérem
tohoto podnikatelského planu je vystavba a provoz matefské Montessori Skoly ve vesnici
jménem Nebfenice. V této vesnici vznika rezidenéni projekt OAKS Prague, ktery nabidne
luxusni Zivot v pfirodé s vymoZenostmi velkomésta na dosah ruky. Charakter reziden¢niho
projektu odpovida charakteru matefské Montessori Skoly, a proto pfedmétna skolka do tohoto
prostfedi skvéle zapadne.

K dosazeni podnikatelského zaméru budou zpracovany dvé varianty feSeni. Prvni varianta
pocita s Montessori pfedskolni vyukou pro déti od 3 do 6 let véku. Druha varianta roz8ifuje tu
prvni o dalsi tfidu, ktera bude fungovat jako Montessori jesle a bude tak nabizet vyuku pro déti
od 1 do 3 let véku.

V uvodu praktické Casti bude charakterizovan rezidencni projekt OAKS Prague. Poté budou
a pfedstaveni marketingové strategie. V ramci této kapitoly budou zpracovany analyzy
zabyvajici se prostfedim, cilovymi zakazniky, konkurenci a poptavkou.

Diky informacim ziskanym v provedenych analyzach bude pfistoupeno k finanénimu
vyhodnoceni prvni varianty podnikatelského planu. Zde budou vy¢isleny investi¢ni naklady na
pofizeni objektu Skolky pomoci propoctu, provozni naklady, trzby a dalSi penézni vstupy ¢i
vystupy ovlivilujici finanéni stranku projektu. Pro Gcely finanéniho vyhodnoceni bude
zpracovan vykaz cashflow a vykaz zisku a ztraty. Nasledné dojde k ekonomickému
vyhodnoceni projektu pomoci hodnoticich kritérii. Zavérem bude provedena citlivostni
analyza.

Druhé variacni feSeni podnikatelského planu bude strukturovano obdobné jako prvni varianta.
Vystupem se opét stane ekonomické vyhodnoceni podnikatelského zaméru. Spole€né pro obé
varianty bude zpracovana rizikova analyza. V zavéru této prace bude provedeno porovnani
obou variant, na jehoz zékladé se rozhodne o pfijeti €i zamitnuti dané varianty.
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Teoreticka ¢ast

1 Teoretické pojmy

V uvodu je nezbytné definovat a blize specifikovat zakladni pojmy, kterymi se tato zavérecna
prace zabyva. Teoretické pojmy byly vybrany tak, aby co nejvice postihly danou problematiku
a Ctenare obecné seznamily s teorii spojenou s podnikanim, jez je pro tuto praci stézejni.

1.1 Podnikatelsky plan

V prvni fadé je potfeba definovat, kdo to viibec podnikatel je. Pokud se budeme Fidit definici
§ 420 odst. 1 ob&anského zakoniku shledame, Ze podnikatel je osoba, jenz vykonava
vydéleénou €innost, a to na vlastni ucet a odpovédnost, za u¢elem dosazeni zisku soustavnym
zivnostenskym nebo obdobnym zpusobem.

Pokud se podnikatel rozhodne svij podnikatelsky napad zrealizovat, mél by ovéfit, zda je onen
zamér realny, zivotaschopny a ufinancovatelny. K tomuto uc€elu slouzi pravé podnikatelsky
plan. Je tedy patrné, ze sestaveni podnikatelského planu pfichazi v tzv. predinvesti¢ni fazi
projektu. V této fazi se vétSinou vyuziva nejmensi mnozstvi finanénich prostfedk( z celého
zivotniho cyklu projektu, nicméné co se ty€e ovlivnéni budoucich nakladu projektu, je tato faze
nejzasadnéjsi. Proto je velmi dulezité vénovat podnikatelskému planu patfiénou duslednost,
aby jeho vystup co nejvice odrazel skuteénost.

Duvodl pro¢ sestavit podnikatelsky plan je samoziejmé vice. S jiz zminénymi se jedna
napfiklad o [1]:

= Qvéfeni zivotaschopnosti

= Ovéfeni realnosti

= Ovéfeni ufinancovatelnosti

= Qvéfeni vyrobnich kapacit

= Zajisténi vlastnich finan¢nich prostfedkd

= Zajisténi cizich finan¢nich prostfedku

= Zajisténi personalu

= ZjiSténi zhodnoceni penéznich prostfedku
= Zjisténi schopnosti generovat zisk

= Schopnost najit spole€nika

= Schopnost oslovit investora

» Informovanost pro obchodni partnery

» Definovani jednotlivych krokd k dosazeni cile
= Definovani marketingové strategie

1.1.1 Obsah podnikatelského planu

Obsah ¢&i forma zpracovani podnikatelského planu se muize liSit v zavislosti na uUcelu
zpracovani, €i pozadavcich subjektu, pro které je plan zpracovavan. Zde si uvedeme obecnou
strukturu podnikatelskych pland, s niz se miZzeme bézné setkat. [1]

= Uvod — Zékladni informace o dokumentu jako takovém. Udel podnikatelského plénu,
rozsah, podrobnost, uplnost apod.

» Shrnuti — ZhuStény popis problematiky, ktera je v planu rozebirana podrobnéji.
Zejména se jedna o body: jaké produkty budeme poskytovat, pro¢ jsou tyto produkty
lepSi nez jiné, vyhoda produkti pro zakaznika, komentar k trznim trenddm,
nejdulezitéjsi financni informace.

»  Popis podnikatelské prilezitosti — Tato cast je velmi dilezita pfedevsim pro presvédéeni
investor( a véritelt, aby investovali své prostfedky pravé do naSeho projektu. Je

12



Teoreticka ¢ast

1.1.2

potfeba uvést v cem vidime pfileZitost, mezeru na trhu, uzitek pro zékaznika nebo tfeba
konkurenc¢ni vyhodu produktu.

Projektovy tym — Pouze schopny management firmy &i projektového tymu je schopny
dovést projekt ke zdarnému cili. Je proto vhodné uvést slozeni pracovnikd, ktefi se na
daném projektu podileji, jejich zkusenosti, uspéchy, organizaéni schéma apod.

Potencialni trhy — Je potreba uvést co nejvyéerpavajici informace o potencialnich
frzich, na kterych miGzeme nas produkt uvést. Nasledné je pak treba vybrat
nejvhodnéjsi segment trhu podle vhodnych kritérii: velikost segmentu, rist segmentu,
dosazitelnost zakazniku, moznost vymezit se vic¢i konkurenci nebo uspokojeni potreb
zakaznikd.

Analyza konkurence — V prvnim kroku je potfeba urcit ty firmy, které pfedstavuji
konkurenci neboli ty firmy, jenZz nabizi stejné nebo obdobné produkty. Nesmime
zapominat na firmy, které mohou pfedstavovat konkurenci v budoucnosti. Dale
musime prozkoumat jejich silné a slabé stranky a dal$i kritéria jako jsou obrat, rust,
podil na trhu, zakaznici, ceny apod.

Marketingova a obchodni strategie — Identifikace mozné konkurenéni vyhody naseho
produktu, na jejiz zakladé muzeme budovat pozici na trhu. Dale je potfeba zvolit
efektivni zptisob komunikace a propagace této vyhody. V ramci marketingového mixu
vyuZivame tzv. nastroji a jejich kombinaci. Marketingovy mix zaméreny na produkt se
nazyva ,4P* (product, price, place, promotion). Mix zaméfeny na zakaznika se nazyva
,4C* (customer, cost, convenience, communications).

Realizac¢ni projektovy plan — Stanoveni klic¢ovych bodd, uréeni krok( a aktivit, které
musime v souvislosti s realizaci podnikatelského planu podniknout. Diky sestaveni
harmonogramu je jasné kdy a jaké prace musi zacit, jak dlouho maji trvat a kdy mayji
skoncit.

Finanéni plan — Transformace prfedchozich ¢asti podnikatelského planu do C&iselné
hodnoty. Vystupy finanéniho planu tvofi zejména plan nakladd, plan vynosd, plan
penéznich tokd, financni analyza, vypocet bodu zvratu, hodnoceni efektivnosti investic,
plan financovani aj.

Rizika projektu — Soucasti podnikatelského planu by méla byt i zpracovana analyza
rizik. Tedy zhodnoceni negativnich dopadd odchyleni od planovaného podnikatelského
cile.

Hlavni pfedpoklady uspésnosti projektu — Tato c¢ast podnikatelského planu je
v podstaté zavérecné shrnuti, kde prokazeme, Ze zname silné a slabé stranky, ale také
pfilezitosti a hrozby projektu. Musime védét, jak danych pfilezitosti vyuzit a jak se
k moZznym hrozbam postavit.

Nalezitosti podnikatelského planu

Pokud se nas podnikatelsky zamér chystame prezentovat investoram, partneriim a dalSim
zainteresovanym stranam, mél by nami sestaveny podnikatelsky plan dosahovat co nejvysSich
kvalit. NejvysSich kvalit mdzeme dosahnout tim, Ze bude plan splfiovat patficné nalezitosti.
VSeobecné nalezitosti jsou uvedeny nize. [1]

Jasnost a zretelnost podnikatelskeho napadu — Podnikatelsky zamér by mél byt
srozumitelny a snadno pochopitelny i nékym, kdo s danym oborem podnikani nema
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zkuSenosti. PFi prezentaci by mélo byt vysvétleno, v ¢em je dany produkt jedinecny, Ci
pro¢ ma pravé tento produkt Sanci na uspéch.

= Komplexnost informaci o oboru a konkurenci — Pokud s nasim produktem vstupujeme
na jiz existujici trh, je nezbytné zmapovat silu konkurence, poptavku po produktu, vliv
dodavateld, Ci rizika vstupu nové konkurence na trh. Podnikatel by vSak nemél byt
témito informacemi odrazen od realizace svého podnikatelského zaméru.

projektu je tym, ktery realizaci projektu zajistuje. Vyborny napad, promyslena strategie
nebo zajisténé zdroje financovani jsou vyborné predpoklady k tspéchu.

= Propracovanost obchodni a marketingové strategie — Z planu musi byt zietelné kdo
a pro¢ je naSim zakaznikem a jak produkt zacne vydélavat penize. Je vhodné
naplanovat jasnou metriku méreni nasich aktualnich vysledku, diky které budeme
porovnavat obchodni vykonnost firmy s planem a véas provadét korektivni opatreni.

» Finanéni atraktivita planu — Budouci véfitelé a investori, na jejichZz financnich
prostredcich mdze byt uspéch projektu zavisly, musi byt pfesvédéeni, Ze dojde ke
zhodnoceni jejich kapitalu. Véritelé se zaméii na schopnost firmy splacet uvéry,
investofi sleduji hodnotu firmy. Je vhodné predlozit vice variant financnich plana.

»  Moznosti ochrany mySlenky — Pokud podnikatelsky plan disponuje unikatnim
intelektualnim vlastnictvim, musime znat odpovédi na nasledujici otazky — Je toto
viastnictvi jiz chranéno? Je mozné ho chranit? Mame pfipraven plan jeho ochrany?
Méme moZnost svobodné fungovat na trhu s nasSim projektem?

=  PromyS$lenost prvnich krok(i — Prvni kroky byvaji vétSinou sledovanym obdobim
nékolika prvnich mésicti od uvedeni produktu na trh. Podrobnost rozpracovani je
zavisla na komplexnosti produktu.

= Ddavéra podnikatele ve vlastni podnikatelsky plan — Pokud podnikatel sam svému
zaméru nevéfi, nemélo by smysl danou myslenku realizovat. Je dulezité, aby osobni
davéra podnikatele ve vysledek projektu byla rozumnym zplsobem méritelna.
Napriklad finanénim pfinosem podnikatele v zavislosti na jeho finanéni situaci.
Podnikatel by mél dale do projektu pfinést svij ¢as a nemél by se bat zariskovat.

» Mira rizik a plany jejich omezeni — S podnikatelskou &innosti se poji i Fada rizik.
Schopnost jejich rozpoznani a redukce, Ci eliminace je pro podnikatele zasadni.
V ramci rizikové analyzy jsou dana rizika pfevedena na finance a celkova rizikovost je
tak vyjadrena dil¢i analyzou jednotlivych rizik. Podnikatel by se tak na zékladé rizikové
analyzy mél rozhodnout, zda je mira rizika prijatelna, a zda je vhodné projekt realizovat.

» Spolecensky prinos planu — Toto kritérium je velmi individualni a zavisi predevsim na
pohledu podnikatele nebo investora. Jedna se o moralni hledisko, kde se napfiklad
zainteresované strany rozhoduji, zda realizovat projekt, ktery ma sice vysoce ziskovy
potencial, ale muze zasadné ovlivnit Zivotni prostfedi nebo mezilidské vztahy.
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1.2 Cash flow

Diky vykazu cash flow jsme schopni urcit, zda je pozorovany projekt ufinancovatelny a zda je
vhodné projekt realizovat. V pfekladu tento pojem znamena ,tok penéz“. V ramci sestaveni
vykazu cash flow sledujeme kudy a v jakém mnozZstvi nam do projektu vstupuji a odtékaji
penézni prostfedky v daném c&asovém horizontu. Cash flow nesestavujeme pouze pro
jednotlivé projekty ale i na urovni fungovani celych spoleCnosti, pfedevsim abychom
vyhodnotili, zda bude mit spole€nost dostatek finan¢nich prostfedku k hrazeni svych zavazk
a zda bude v ¢ase bohatnout &i chudnout. [2] [3]

Zakladnimi udaiji, které vstupuji do cashflow jsou vynosy a naklady. Tyto udaje je potfeba co
nejpodrobnéji rozlozit a vycislit. Ve vykazu byvaji uvedeny pouze jejich sesumarizované
hodnoty. Na zacatku projektu, v tzv. investi¢ni fazi, vstupuji do cashflow investi¢ni naklady.
Investi¢ni naklady napfiklad pfedstavuji naklad na pofizeni né&jakého stroje ¢i budovy, ze které
bude v provozni fazi generovan vynos. Investi¢ni naklady mohou vstoupit do cashflow
i v pribéhu zivota projektu, kdy bude napfiklad potfeba rozsifit vyrobni prostory nebo dokoupit
nove stroje. Obdobi provozu je pak spojeno jak s vynosy, tak i s naklady. Vynosy jsou spojeny
s trzbami za prodej vyrobku &i poskytovani sluzeb. Provozni naklady zahrnuji predevsim
naklady na mzdy, energie, administrativni poplatky, opravu a udrzbu, outsourcované sluzby
apod. Nesmime zapomenout, Zze do vysledného salda cashflow vstupuje i dan z pfijmu.

V nasleduijici tabulce je uveden jednoduchy pfiklad cashflow.

Tabulka 1: Priklad vikazu Cashflow

Trzby z prodeje 0O 50000 50000 50000 50000 50000 50000
Vynosy celkem 0O 50000 50000 50000 50000 50000 50000
Investi¢ni naklady 100 000 0 0 0 0 0 0
Provozni naklady 0O 20000 20000 20000 20000 20000 20000
Naklady celkem 100000 20000 20000 20000 20000 20000 20000
Saldo Cashflow -100000 30000 30000 30000 30000 30000 30000
Kumulované cashflow -100000 -70000 -40000 -10000 20000 50000 80 000
Zdroj: viastni

Radek ,Saldo Cashflow* nam Fika, jaky je penézni stav projektu v daném roce. V Fadku
,Kumulované cashflow“ jsou uvedeny celkové finance projektu. Vidime, Zze kumulované
cashflow v je v prvnim roce -100 000,00 K¢, pfi¢emz v pribéhu let postupné roste a ve 4. roce
se dostava nad nulovou hranici. Mizeme tedy prohlasit, ze doba navratnosti investice jsou
4 roky.

Pokud se na cashflow podivame z finan¢niho hlediska, budeme potfebovat penézni
prostfedky ve vysi 100 000,00 K¢ pro pokryti investicniho nakladu. Pokud by bylo kumulované
cashflow v jakémkoli roce minusoveé, spole¢nost provozujici projekt by musela shanét dalSi
financni prostiedky, protoze by projekt nebyl sobéstacny.
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1.3 Navratnost investic

K rozhodnuti o tom, ktery projekt, €i variantu projektu pfijmout a realizovat jej, slouzi
ekonomické ukazatele. Tyto ukazatele méfi vynosnost vynaloZenych investic. Nej¢astéji je
vyuzivano téchto ekonomickych ukazatell [2]:

= Rentabilita kapitalu
=  Doba navratnosti
= Kritéria zaloZena na diskontovani

1.3.1 Rentabilita kapitalu
Tyto ukazatele umozniuji méfit vynosnost kapitalu uzitého k financovani projektu. Téchto
ukazatell je nékolik ale mezi nej¢astéji uzivané patfi [2]:

» Rentabilita vlastniho kapitalu (Return of Equity — ROE) — Tato rentabilita se stanovi
jako podil zisku po zdanéni a vlastniho kapitalu vioZzeného do projektu. Tento index tak
ukazuje, jakou mérou byl zhodnocen kapital uzity k financovani projektu.

= Rentabilita aktiv (Return of Assets — ROA) — Oproti pfedchozimu ukazateli, rentabilita
aktiv ukazuje, jakou mérou byl zhodnocen celkovy kapital viozeny do projektu, tedy ten
vlastni ale i cizi. VypocCet se provede zlomkem, kde ve jmenovateli je celkovy kapital
a v Citateli bud zisk pred uroky a zdanénim nebo soucet zisku po zdanéni a zdanénych
urokad.

= Rentabilita investovaného kapitalu (Return of Investment — ROI) — Tento ukazatel
udava miru zhodnoceni dlouhodobé investovaného kapitalu, tedy celkového kapitalu,
ktery byl ponizen o kratkodobé cizi zdroje. Vypocet je pak obdobny jako pfi rentabilité
aktiv.

1.3.2 Doba navratnosti

Doba navratnosti se definuje jako doba potfebna k uhrazeni investi¢nich nakladu projektu jeho
budoucimi pfijmy. D4 se fici, Ze za tuto dobu se investorovi vrati viozené prostiedky. Stanoveni
doby navratnosti vychazi z penéznich tokl projektu, které jsou tvofeny pfijmy a vydaji. Mezi
vyhody tohoto ukazatele patfi jeho jednoduchost a srozumitelnost. Nedostatkl je ovSem vice,
a proto neni doba navratnosti pfilis spolehlivym kritériem pro hodnoceni a vybér projektu. Mezi
hlavni nedostatky patfi [4]:

» Nezohlednéni ¢asového prabéhu penézniho toku — zda vy$$i penézni tok prevliada na
zacatku Ci na konci projektu.

* Nezohlednéni pfijmu projektu po dobé navratnosti — mozna odliSnost pfijmi nemusi
ovliviiovat dobu navratnosti.

= ZdUraznéni rychlé finanéni navratnosti projektt — upfednostnéni kratkodobych projekta

* Nerespektovani faktoru ¢asu — odliSna ¢asova hodnota penéz v riznych €asovych
obdobich.

1.3.3 Kritéria zalozena na diskontovani
Kritéria zalozena na diskontovani eliminuji zavazny nedostatek doby navratnosti. Tento
nedostatek je spojeny s ¢asovou hodnotou penéz, kdy stejna vySe urcité penézni Castky
ziskana dnes, nema stejnou hodnotu jako stejna ¢astka ziskana pozdéji. Faktory pusobici na
Casovou hodnotu penéz jsou nasledujici [4]:

= Nejistota budoucich pfijma — pfijmy ¢asové vzdalengjSi jsou méné jisté nez pfijmy
Casoveé blizsi

» Inflace — postupné znehodnocovani kupni sily

»  Oportunitni naklady — naklady alternativni pfilezitosti
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Vzhledem k odliSné ¢asové hodnoté penéz nelze pfijmy a vydaje realizované v odliSnych
Casovych obdobich séitat. Aby to bylo mozZné, je potfeba budouci hodnoty prevést na
soucCasné. Tomuto procesu se fika diskontovani.

Cista sou¢asna hodnota

Cista sougasna hodnota pfedstavuje soudet diskontovanych pené&znich tokl v pribé&hu Zivota
projektu. Tato doba zahrnuje obdobi vystavby, provozu a fazi likvidace. Kladna Cista sou¢asna
hodnota na konci obdobi zvySuje hodnotu podniku, zaporna naopak hodnotu podniku snizuje.
Tim padem by mél podnik realizovat projekty s kladnou Cistou sou¢asnou hodnotou a ty se
zapornou zamitnout. Vzorec pro vypocet:

n

NPV = CFe I 1
B 1+7n)t M

t=0

Kde NPV Cista souCasna hodnota (net present value);

t jednotlivé roky Zivotnosti projektu;
n délka trvani projektu;

CF: penézni toky v jednotlivych letech;
r diskontni sazba;

/ pocatecni investice.

Cim je &ista soudasna hodnota vy$si, tim je projekt ekonomicky vyhodnéjsi. Pokud je &ista
sou€asna hodnota nulova, projekt je ekonomicky neutralni. Vyhodou je i fakt, Ze Ize Cisté
soucasné hodnoty scitat, a tak kvantifikovat celkovy pfinos realizace vice projektu. Nevyhodou
jsou obtize spojené se stanovenim diskontni miry a také fakt, ze dista souasna hodnota
nevyjadfuje pfesnou miru ziskovosti projektu. [4]

Vnitfni vynosové procento

Neboli vnitfni mira vynosnosti se chape jako vynosnost, kterou projekt poskytuje béhem svého
zivota. Jeho vySe se rovna takové diskontni sazbé, kdy je Cistd sou€asna hodnota projektu
rovna nule. Vypocet pomoci pocitaCového softwaru je pomérné jednoduchy, pokud software
k dispozici neni, provadi se vypocet interpolaci mezi opakovanymi vypocty Cisté soucasné
hodnoty pfi riznych diskontnich sazbach. Vypocet je dle nasledujiciho vztahu:

n

0= __Ch 2
B (1+IRR)t @

t=0

Kde [/RR vnitfni vynosové procento (internal rate of return);

t jednotlivé roky zivotnosti projektu;
n délka trvani projektu;

CF,  penézni toky v jednotlivych letech;
/ pocateéni investice.

Pro rozhodovani o pfijeti €i zamitnuti projektu plati jednoducha uvaha. Paklize je vnitini
vynosove procento projektu vySSi nez pozadovana mira vynosnosti, je projekt pfijatelny. Pokud
tomu tak neni, mél by byt projekt zamitnut. Cim je vnitfni mira vynosnosti vy$si, tim je projekt
ekonomicky vyhodnéjsi. [4]
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Diskontovana doba navratnosti

Prosta doba navratnosti, jez byla popsana o par fadkl vyse s sebou pfinasi fadu nedostatka.
Mezi ty nejvyznamnéjSi patfi nerespektovani ¢asové hodnoty penéz. Tento nedostatek
odstranuje modifikace tohoto ukazatele na diskontovanou dobu navratnosti. Ta se chape jako
doba, kdy diskontované penézni toky vyrovnaji pocatecni investici. Za pfedpokladu, ze bude
roCni uspora naklada ve vSech letech stejna, bude platit pro vypocet tento vzorec:

I
DPP == 3)
Kde DPP diskontovana doba navratnosti (discounted payback period);
DCF  diskontovana ro¢ni Uspora nakladu;
/ pocatecni investice.

Ackoli toto kritérium odstrafiuje oproti prosté dobé navratnosti nedostatek v podobé
nerespektovani ¢asové hodnoty penéz, nelze ji pfili§ v praxi doporucit. Ddvodem je, Ze pro jeji
vypocCet je rovnéz nutné znat diskontni sazbu, stejné jako u €isté souCasné hodnoty, ktera ma
vySSi vypovidajici hodnotu. [4]

1.4 Predskolni vzdélavani v Ceské republice

1.4.1 Materské skoly v rezimu Skolského zakona

Dle § 3 odst. 3 pism. t) zivnostenského zakona neni zivnosti vychova a vzdélavani
v pfedskolnich zafizenich zarazenych do rejstfiku Skol a Skolskych zafizeni. Tudiz tato ¢innost
nepodléha zivnostenskému zakonu, nybrz Skolskému zakonu. Tyto Skolky se zfizuji jako
pravnické osoby a maji ¢asto formu obecné prospésné spolecnosti nebo obchodni spole¢nosti.
[9] [10]

Nejvétsi vyhodou zarazeni Skolky do rejstfiku Skol a Skolskych zafizeni je moznost €erpani
¢asti finanCnich prostfedkd od statu. Na druhé strané se jedna o slozity proces zalozeni
takového subjektu a jeho zapsani do pfislusnych rejstfiki. Subjekt je pak zavazany
k dodrzovani vzdélavaciho programu stanoveného ministerstvem 3kolstvi. [9]

1.4.2 Materské Skoly v rezimu zivhostenského zakona

PfedSkolni zafizeni nezafazené do rejstiiku Skol a Skolskych zafizeni podléhaji
Zivnostenskému zakonu. Zafazeni Zivnosti se Fidi podle véku ditéte. Pokud bude poskytovana
sluzba spocivajici ve vyuce déti nad tfi roky véku, jedna se o zivnost volnou: ,Vyroba, obchod
a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona“, obor ¢€innosti €. 72
,Mimoskolni vychova a vzdélavani, pofadani kurzu, Skoleni, v€etné lektorské Cinnosti“. [11]

Pokud se bude jednat o vyuku déti do tfi let véku, bude se jednat o Zivnhost vazanou: ,Péce o
dité do tfi let véku v dennim rezimu“. K provozovani takovéto Zivnost je nutnd odborna
zpUsobilost. Napfiklad se jedna o spIinéni odborné zpusobilosti k vykonu povolani vSeobecné
zdravotni sestry, oSetfovatele nebo socialniho pracovnika. [12]

1.4.3 Alternativni programy

Pojem alternativni pfed8kolni vzdélavani se nese v duchu tzv. nového pedagogického
smysSleni. Toto smysleni stavi do popfedi respektovani osobnosti ditéte a jeho zdravy rozvoj.
V disledku tohoto smysleni byly v praxi hledany a zkouseny jiné didaktické a metodické
postupy, které by zvySily efektivitu vychovného plUsobeni predsSkolnich zafizeni na déti,
navzdory dosavadnimu pojeti normativnich vychovnych zafizeni. [13]
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1.4.3.1 Montessori

Marie Montessori zalozila dnes nejznaméjsi a nejoriginalné&jsi alternativni vychovny systém.
Tento systém chape vychovu ditéte jako realizovanou svobodu ditéte. To tak neni omezeno
z hlediska tvofivé sily, socidlnich podminek a pedagogické zavislosti. Svobodna prace
a Cinnost ditéte spociva v tom, Ze si dité samo voli oblast, ve které chce pracovat, material,
ktery si k tomu vybere, misto, kde bude pracovat a dobu, kdy je na danou €innost naladéno
(ne na povel).

Svoboda ovSem neznamena, Ze dité nedéla nic nebo €innosti stfida nahodile. U¢itel bez
pfikazt pomaha ditéti prospésSnou Cinnost vybrat. Vede dité k odpovédnosti a zasahuje pouze
tam, kde neni schopno se samo rozhodnout nebo nezna pravidla. Zakladni heslo zni ,Pomoz
mi, abych to dokazal sam®. [5]

1.4.3.2 Lesni Skolka

V druhé poloviné 20. stoleni zacinaji vznikat tzv. lesni Skolky, které prenaseji vyuku do
pfirodniho prostfedi. Vedle feSeni nedostatku tradi¢nich Skolnich tfid ma vznik lesnich Skolek
jednoznacné vychovné zaméry. Podle vysledkl provedenych vyzkumu bylo zjisténo, ze déti
Z lesnich matefskych Skol maiji lepSi kreativni vnimani a hrubou motoriku oproti détem
z béznych matefskych skol.

.Lesni pedagogika“ klade dliraz na obnovu aktivniho vnimani svéta pfirody a ucty k nému.
Uc€eni hrou a prozitkem je spojeno i s enviromentalni vychovou a obranou proti civilizaénim
vlivim. Tyto zaméry respektuji pfevazné rodice, ktefi preferuji pfirozenou vychovnou strategii
a odmitaji Zivotni styl konzumni spolecnosti. [5]

1.4.3.3 Waldorfska skola

Reformni Skola organizovana na zakladé filozofického a pedagogického systému Rudolfa
Steinera byla prvné zaloZzena na podnét Feditele tovarny Waldorf Astoria pro déti zaméstnancu.
Waldorfska pedagogika vychazi ze Steinerovy nauky o ¢lovéku, kde je ukolem vychovatele co
nejlépe poznat celou bytost ,vznikajiciho clovéka“ a dovést ji k poznani nejvyssiho
a nejdokonalejsiho téla.

Prvnich sedm let Zivota se rozviji pfedevsim télo ditéte. V této etapé dité jesté nedospélo
k vnitfrnimu uvédoméni si sebe sama a chybi mu schopnost sebeovladani, nicméné citlivé
vnima okolni vlivy. Zakladnim principem této Skoly je napodoba, kdy si dité vytvafi vztah ke
sveétu dospélych napodobovanim vychovatele, ktery pulsobi pfikladem bez zvlastniho
poucovani a vyzev. [5]
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PRAKTICKA CAST

20



Prakticka ¢ast

2 Popis rezidenéniho projektu

V nasledujicich kapitolach bude zpracovan podnikatelsky plan pro vystavbu a provoz matefské
Montessori Skoly v Nebfenicich. K tomu ucelu budou vypracovany analyzy, na jejichz zakladé
bude provedeno vyhodnoceni realizovatelnosti zaméru. Pro lepSi uchopeni podnikatelského
planu je nezbytné popsat prostredi, ve kterém se predmétny zamér hodla uskuteénit.

2.1 Zakladni informace

Rezidenéni projekt OAKS Prague vznika od Eervna 2017 pfiblizné 10 km jiZné od Prahy. Jedna
se o0 developersky projekt zajistovany spole¢nosti Arendon Development Company a. s. se
sidlem v Praze, jenzZ je Clenem developerské skupiny a londynské spole¢nosti Decimus Real
Estate. Cilem projektu je vytvofit novou luxusni vesnici, ktera bude lakat obyvatele pfedevsim
z vySSi tfidy. Lakadlem je rozmanita obCanska vybavenost, kterou bude projekt nabizet. Jedna
se napfiklad o wellness a spa, golfové hfisté, hotel, restaurace apod. Hlavnim bodem projektu
je nabidnout zivot v pfirodé a zaroven s vymozenostmi velkomésta na dosah ruky. [14]

2.2 Lokalita

OAKS Prague se nachazi ve vesnici Nebfenice ve Stfedoteském kraji. Nebfenice jsou mala
vesnice spadajici pod obec Popovicky, od které lezi 2 km jiznim smérem, v okrese Praha-
vychod. Za 30 minut jizdy se Ize dostat na Vaclavské namésti nebo LetiSté Vaclava Havla,
diky ¢emuz nabizi toto satelitni méstecko spojeni toho nejlep§iho — Zivota na venkové
v blizkosti velkomésta. Oblast lezi pfiblizné 5 kilometrd od kfizovatky Prazského okruhu
a dalnice D1. Z Oaks Prague se zhruba za ¢&tvrt hodiny da dostat do obchodniho centra
Westfield Chodov, &i obchodniho centra Cestlice.

Obrazek 1: Lokalita OAKS Prague
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V okoli Oaks Prague se nachazi znacna sit cyklostezek a turistickych cest. Sportovni
dominantou je golfové hfisté s licenci PGA National, které bylo ocenéno jako nejlepSi golfové
hfisté v Evropé na prestiznich World Golf Awards 2020. V okoli Ize nalézt Skoly a détské
Skolky, lékafské i zubni ordinace, nemocnice a bohatou nabidku obchodu, volno€asovych
aktivit a restauraci. [15]

21



Prakticka ¢ast

2.3 Popis projektu

V Nebfenicich se nachazi Nebfenicky zamek, jenz byl postaven v 19. stoleti v klasicistnim
stylu a je chranén jako kulturni pamatka. Zamek je obklopen hospodarskymi budovami, které
budou v ramci projektu pfestavény na multifunkéni budovy se zaméfenim predevSim na
ubytovaci a restauraCni zafizeni. Zamek se stane srdcem této nové vznikajici vesnice.
Zapadné od zamku v blizkosti golfového hfisté vyrostou luxusni vily, naopak vychodné od
zamku budou vystavény hustéji uspofadané bytové a rodinné domy s dalSi obCanskou
vybavenosti. V téchto mistech se bude nachazet i Montessori Skolka, jejiz vystavba a provoz
je pfedmétem tohoto podnikatelského planu. Na mapé niZe vidime masterplan projektu OAKS
Prague, na némz je vyznaceno umisténi matefské Skoly. [15]

. Zdroj:.oaksprague.cz

V ramci projektu bude vystavéno na 480 domovl v podobé bytl, rodinnych domu nebo
luxusnich vil. Na vystavbé téchto budov se podileji pfedni svétovi architekti, coz se i znacné
projevuje do cen za jednotlivé nemovitosti. Celkové se bude projekt OAKS Prague rozprostirat
na pfiblizné 140 hektarech. Vystavba projektu by méla trvat do roku 2028. [16]
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3 Popis variant podnikatelského planu

3.1 Zakladni popis

Vystavba matefské Skoly v Nebfenicich je planovana na zacatek roku 2022 a dokoncena by
méla byt koncem téhoz roku. Otevieni a zahajeni Cinnosti Skolky je proto uvazovano od roku
2023. Pro ucely tohoto podnikatelského planu bylo zvoleno sledované obdobi od zadatku
¢innosti az do roku 2040, pficemz je do finan€niho hodnoceni zahrnuta i zdstatkova hodnota
budovy matefské Skoly, kterd bude ve vlastnictvi Investora. K financovani projektu bude
vyuzito podnikatelského uvéru, ktery bude nutno v pribéhu let splacet. K vyhodnoceni
uspésnosti podnikatelského planu bude vyuzito investiCnich nastrojd k vyhodnocovani
investic. Hlavnim kritériem uUspéchu bude kladna d¢ista souasna hodnota na konci
sledovaného obdobi.

Planovany stavebni zamér spada do uzemi obce Popovicky, v katastralnim uzemi
Chomutovice u Dobfejovic, parcelni Cislo pozemku, na kterém se planovana stavba bude
nachazet je 413/46. V souCasné dobé se na pozemku nenachazi zadné stavby, pouze opérna
sténa, ktera bude z Casti zachovana a z ¢asti odstranéna a doplnéna novym zajisténim
objektu. Na &asti feSeného Uzemi jsou nyni zpevnéné betonové plochy, které budou taktéz
odstranény. Plocha feSeného Gzemi je 1 972 m?. U budovy $kolky je navrzena zahrada, na
které bude vystavéno détské hfisté, zpevnéné a zatravnéné plochy. Kanalizace bude oddélena
pro destovou a splaskovou vodu zvlast. Cast destové vody bude uchovavana v akumulagnich
nadrzich. Vytapéni a TUV bude zajistovat plynovy kotel.

Budova je jednopodlazni a nepodsklepena. Nosna konstrukce budovy je navrzena zdéna
Z keramickych tvarovek, zastfeSena Caste€né monolitickou stropni deskou a casteCné
difevénymi nosniky, které tvofi pultovou stfechu. ZaloZeni stavby je na zakladovych pasech.

3.2 Popis prvni varianty

Prvni varianta projektu uvaZzuje s planem uréenym developerem. Skolka tak bude rozdélena
na dvé tfidy po 20 détech. Kazda tfida bude disponovat mistnosti pro vyuku, mistnosti uréenou
pro spanek, Satnou a umyvarnou s toaletami. Ostatni mistnosti budou vefejna chodba,
kuchyné, sklad, kancelaf, zdravotni mistnost a zazemi pro zaméstnance. Celkova zastavéna
plocha budovy je 499 m?, obestavény prostor ¢ini 2 862 m3.

Prvni varianta pfedmétného podnikatelského planu bude poskytovani sluzeb v podobé
predskolni vyuky se specialnim pfistupem k détem v podobé Montessori vyuky. Tyto sluzby
budou poskytovany pro déti od 3 do 6 let véku ditéte.

3.3 Popis druhé varianty

Druha varianta projektu vychazi z prvni varianty, nicméné uvazuje s rozSifenim budovy Skolky
o dalsi tfidu. K této tfidé by taktéz nalezely pfislusné prostory. Nova tfida bude navrzena pro
poskytovani sluzeb v podobé jesli. Jesle budou pro déti od 1 do 3 let véku ditéte. Maximalni
kapacita jesli je 10 déti, pficemz se bude o déti starat jeden pedagog s pfislusnou odbornou
zpusobilosti.

Rozsifeni o dalSi tfidu s sebou pfinasi jak zmény objemového feSeni budovy Skolky, které se
promitnou do ceny za vystavbu, tak i zmény v provoznich nakladech. Tyto zmény budou mit
zasadni vliv na ekonomické vyhodnoceni podnikatelského planu. Zastavéna plocha bude nyni
¢init 639 m? a obestavény prostor bude 3 665 m3. V zavislosti na rozsifeni budovy budou
upraveny i ostatni stavebni objekty.
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4 Analyza trhu a marketing

V této kapitole bude stanovena marketingova strategie, ktera definuje zasadni slozky, s jimiz
bude dosahovano cile podnikatelského zaméru. Bude zde zpracovana analyza prostredi, diky
které bude lépe pochopen pfedmétny segment trhu. Tato analyza bude rozdélena na dva
pohledy, a to na pohled na $ir&i okoli a na blizsi okoli. Sir§im okolim se rozumi oblast spadové
oblasti v okoli Nebfenic. BlizSim okolim je myslen samotny projekt OAKS Prague, jenz
predstavuje specifickou lokalitu. Dale jsou definovani cilovi zakaznici, tedy klienti, jenz budou
mit zajem o Montessori pfedSkolni vyuku. Nasleduje analyza konkurence, ktera shromazduje
a analyzuje informace o konkuren¢€nich zafizenich. Poté je analyzovana poptavka. Na zakladé
této analyzy budeme schopni urcit, jak moc a zda vubec, bude zajem o nabizenou sluzbu
v podobé predskolni Montessori vyuky. Zavérem je provedena SWOT analyza.

Vystupem této kapitoly je pfedevSim pesimisticky, realisticky a optimisticky scénaf vyvoje
poptavky v pribéhu jednotlivych let. Velikost poptavky je zasadni pro splnéni cili tohoto
podnikatelského planu.

Analyza trhu je z vétSiny stejna pro obé varianty feSeni. Pfipadné variacni odliSnosti jsou
vyznaceny.

4.1 Marketingova strategie

Cilem tohoto podnikatelského planu je vystavba a provoz matefské Montessori Skoly
v Nebfenicich. K tomuto ucelu bude developerem vystavéna a nasledné odprodana budova
matefské Skoly s pfilehlym pozemkem v podobé zahrady. K financovani tohoto projektu bude
z velké &asti vyuzito ciziho kapitalu v podobé podnikatelského uvéru.

Kritériem uspéchu podnikatelského planu bude kladna c&istd sou€asna hodnota na konci
sledovaného obdobi. Sledované obdobi je stanoveno na 18 let od zahajeni provozu Skolky.

Marketingova strategie bude definovana na zakladé marketingového mixu z pohledu firmy.
Tento marketingovy mix je tvofen &tyfmi hlavnimi slozkami (tzv. 4P):

= Product (produkt)

» Place (umisténi)

= Price (cena)

= Promotion (propagace)

4.1.1 Produkt

Produkt neboli sluzba poskytovana matefskou Skolou v Nebfenicich je pfedSkolni vzdélavani
pro déti. Prvni varianta projektu pocita s pfedsSkolnim vzdélavanim od 3 let do 6 let véku ditéte.
Déti budou rozdéleny do dvou tfid po dvaceti. Celkova kapacita Skolky je tedy Ctyficet déti. Ve
Skolce je vybudovana kuchyné, ktera bude zajiStovat celodenni stravovani jak pro déti, tak
i pro zaméstnance. Skolka bude koncipovana jako Montessori, tudiz bude lakat predevsim
svym nevSednim pfistupem k détem, ktery bude pIné rozvijet jejich dovednosti. Ve Skolce bude
praktikovana fada krouzkd v podobé vyuky cizich jazykl, sportovnich aktivit, uméleckého
zaméfeni apod. Skola pob&zi v celorodnim rezimu.

V druhé varianté projektu je sluzba rozsSifena o predskolni vzdélavani pro déti mladsi 3 let
v podobé jesli. Tato varianta uvazuje s rozSifenim budovy Skolky, pravé o mistnosti slouzici
pro jesle. Lze pfedpokladat, Ze pokud klient pfihlasi své dité do jesli, bude dité dale pokraCovat
dochazenim do matefské Skoly az do uplynuti Sesti let véku. Tim bude podpofena poptavka
po sluzbé i do budoucich let.
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4.1.2 Umisténi

Jak jiz bylo uvedeno v pfedchozich kapitolach, pfedmétna matefska Montessori Skola se
nachazi v Nebfrenicich. V Nebfenicich se v sou€asné dobé rozrusta rezidencni projekt OAKS
Prague, jenz svym klientim slibuje Zivot v propojeni s pfirodou v blizkosti velkomésta. Tento
fakt nahrava do karet zamysSlenému podnikatelskému zaméru v podobé provozu matefské
Skoly, nebot Ize oCekavat, Ze budouci obyvatelé OAKS Prague budou mit zajem o netradi¢ni
predskolni vyuku svych déti.

OAKS Prague, ktery se nachazi nedaleko hlavniho mésta Prahy, bude ve finale nabizet na
480 domovd. Tyto dvé skutecnosti nasveédéuji tomu, Ze poptavka po sluzbé bude dostate¢na
k plnému zaplnéni kapacity Skolky.

41.3 Cena

Vzhledem k faktu, ze matefska Montessori Skola v Nebfenicich vznikne jako soukromy
subjekt, jenz bude praktikovat netradiéni Montessori vyuku, nebude mit takto funguijici
spolecnost narok na pfispévky z vefejnych financi. Tim padem bude cena Skolného pomérné
vysoka.

Konkurenceschopnost se bude odvijet pfedev§im od cen Skolného. Z tohoto diivodu bude
potfeba zpracovat kvalitni analyzu konkurence a ceny $kolného porovnat. JelikoZz bude
pfedmétna Skolka vznikat ve specifickém prostfedi projektu OAKS Prague, nebude pfi
stanovovani $kolného sile konkurence pfikladana vysoka vaha a cena Skolného bude uréena
na zakladé kalkulace nakladu.

4.1.4 Propagace

Cilem propagace je ziskat dostatecné velkou klientelu k zapInéni plné kapacity Skolky.
V soucasné chvili je propagace vedena samotnym developerem, jenZz budouci pfitomnost
matefské Skoly slibuje v ramci projektu OAKS Prague.

Hlavnim propagacnim nastrojem se stanou internetové stranky, od kterych bude vyzadovano
kvalitni a pfivétivé provedeni. DalSim hlavnim nastrojem propagace se stanou pozitivni
reference od spokojenych klientd. Z tohoto divodu bude potfeba vénovat patfi¢nou duslednost
pfi vybéru pedagogického persondlu, na némz budou kladné recenze pfimo zavislé. Dale
budou zfizeny stranky na socialnich sitich.

4.2 Analyza prostredi

Analyzovani prostfedi je velmi dllezitym krokem v podnikatelském planu. Slouzi podnikateli a
dalSim zainteresovanym stranam k pochopeni pozice podniku v prostfedi, ve kterém se chysta
pusobit. V nasem pfipadé se jedna o analyzu sloZeni obyvatel na daném Uzemi, moznosti
dopravy a pokryti infrastruktury obecné.

4.2.1 Popis SirSiho okoli

Dle dat Ceského statistického ufadu Zije v Ceské republice pfiblizngé 10,7 mil. obyvatel.
Pramérny vék obyvatel CR je 42,6 let a od 80. let 20. stoleti plynule roste. Majoritni skupinu
obyvatel z hlediska rodinného stavu tvofi osoby Zzijici v manzelstvi, nicméné jejich podil
v poslednich letech klesa. Na konci roku 2020 bylo Zenatych ¢i vdanych 46,1 % vSech obyvatel
15letych a starSich (tj. 4 136 315 osob). NejvétSi koncentrace obyvatel se soustfeduje ve
velkych méstech Ci jejich okoli. Hlavni mésto Praha je centrem politického, kulturniho
a ekonomického déni v Ceské republice a €ita na 1,3 mil. obyvatel. Vesnice Nebfenice se
nachazi v blizkosti mésta Prahy a spada do okresu Praha-vychod, kde Zzije necelych 190 tis.
obyvatel. [17]
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Pro potfeby tohoto podnikatelského planu byla stanovena oblast, ktera zaujima okoli
v blizkosti Nebfenic. Oblast byla vyty&ena na zakladé dojezdového ¢asu 15 minut od Nebfenic.
Na mapé niZe je tato spadova oblast vyznaena. Tato oblast zahrnuje obce vypsané
v tabulce €.2, ve které je zaroven uvedeno slozeni obyvatel podle véku.

Skvorec

Obrazek 3: Lokalita SirSiho okoli
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Tabulka 2: SloZeni obyvatel ve spadové oblasti

Babice 333 846 139 1318
Cestlice 134 439 131 704
Dobrejovice 230 830 179 1239
Herink 266 636 50 952
Jesenice 2 393 6 589 1015 9 997
Kamenice 930 2 987 790 4707
Kostelec u KFizku 150 455 124 729
K¥izkovy Ujezdec 53 183 34 270
Kunice 411 1043 263 1717
MiroSovice 268 954 223 1445
Mnichovice 915 2 392 643 3 950
Modletice 76 448 61 585
Nupaky 513 1275 117 1 905
Pétihosty 54 155 29 238
Pettikov 122 362 92 576
Popovicky 104 298 40 442
Prahonice 513 1864 525 2902
Psary 848 2725 581 4 154
Radéjovice 90 339 63 492
Rigany 3384 9903 2 880 16 167
Strandice 549 1679 370 2 598
Struharov 191 607 130 928
Sulice 510 1442 273 2 225
Svétice 284 801 189 1274
Tehov 249 682 120 1051
Velké Popovice 634 1921 493 3048
Vestec 649 1883 290 2 822
VSestary 206 579 135 920
Celkem 69 355

Zdroj: Cesky statisticky tfad, 2020
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4.2.2 Popis blizsiho okoli

Matefska Montessori Skola bude slouzit pfedevsim obyvatelim vesnice Nebfenice. Nebfenice
se nachazi necelych 10 km od Prahy, v blizkosti sjezdu z dalnice D1 na Rigany. Dojezdova
doba z okrajovych €asti Prahy je pfiblizné 15 minut, z centra pak okolo 25 minut. V Nebfenicich
je zajisténa autobusova doprava linkou 363, jenZ je soucasti PID a ktera vede do obce
Cestlice, z niz je mozné prestoupit na dal$i spoje hromadné dopravy sméfujici do hlavniho
mésta. Hlavni dopravni tepnou je silnice 111/00320, ktera skrze vesnici Nebfenice spojuje obce
Radimovice a Popovicky. Silnice neprochazi pfimo puvodni zastavbou, ale po vystavbé
novych objektu bude silnice protinat centrum nové vzniklé vesnice.

V prvni etapé projektu, ktera byla dokon&ena na podzim roku 2021 bylo vystavéno devétatficet
bytl o uzitné plose 48 m? az 167 m?, pfiCemz cena zacina na 8,8 mil. K¢ véetné DPH.
Atraktivnéjsi byty o uzitné ploSe 76 m? az 190 m? zadinaji na cené 15 mil. K& v¢etné DPH.
Projekt nabizi i celou fadu typu rodinnych doma, kdy ty nejlevnéjsi developer nabizi v€etné
DPH za 42,2 mil. KE. Celkové by mél projekt OAKS Prague nabizet 480 domovul. Vzhledem
k tomu, zZe projekt cili hlavné na rodiny s détmi, predstavuje 480 domovu stejny pocet
potencialnich klientd, kdy musime mit na paméti, ze nékteré rodiny maji vice déti. [16]

Jak jiz bylo nastinéno, projekt OAKS Prague vznika postupné, tim padem lze pfedpokladat, ze
se budouci majitelé budou nastéhovavat do novych domov( také postupné. VSe navic také
zalezi na rychlosti, s jakou se budou domy, byty a vily rozprodavat. V nasledujici tabulce je
odhadnuta Cetnost dokon&eni novych domovl v Case, zaroven tabulka obsahuje odhad
prodejl. Data jsou zalozena na zakladnich informacich o projektu a sou¢asném stavu vystavby
a objemu prodeju, které developer uvadi na svych webovych strankach.

Tabulka 3: Vyvoj prodeje byt v OAKS Prague

2021 8 % 38 38 5% 22 22
2022 20 % 58 96 11 % 55 77
2023 30 % 48 144 8% 40 117
2024 50 % 96 240 13 % 60 177
2025 60 % 48 288 10 % 50 227
2026 80 % 96 384 14 % 65 292
2027 90 % 48 432 11 % 55 347
2028 100 % 48 480 8% 40 387
2029 100 % 0 480 6 % 30 417
2030 100 % 0 480 4% 20 437
Zdroj: vlastni

Cela tabulka zobrazuje odhad prostavénosti a prodeju v obdobi od roku 2021 do roku 2030.
Cely projekt by mél byt dokon€en vroce 2028. Ve druhém sloupci tabulky je uvedena
prostavénost projektu. Ve tfetim sloupci je prostavénost pfevedena na konkrétni pocet
postavenych bytu. Ctvrty sloupec obsahuje kumulovany soucéet. Od patého sloupce se tabulka
vénuje odhadum prodeje, kde v patém sloupci je stanovena prodejnost v procentech vztazena
na celkovy objem nabizenych byt( projektu. V Sestém sloupci je prodejnost pfevedena na
konkrétni pocet bytl. V poslednim sloupci je vypsan kumulovany soucet poc¢tu prodanych bytu.
Ke konci roku 2021 je jiz prodano 5 % z celkového objemu byt(, které projekt OAKS Prague
slibuje. Objem prodeju je nejvétsi pfiblizné v poloviné sledovaného obdobi, divodem je jednak
dokoné&enost projektu z vétsi ¢asti, kdy bude dokon&eno vicero obCanské vybavenosti a jednak
delSi doba projektu v povédomi zajemcl. A je celkovy pocet domovu stanoven na 480, na
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konci sledovaného obdobi je uvazovano s poctem 437 prodanych bytl, z toho divodu, ze
nékteré byty se budou nejspiSe prodavat delSi dobu, pro tento podnikatelsky plan nerelevantni.

4.3 Cilovi zakaznici

Matefska skola bude slouzit pfedevS§im obyvatellm vesnice Nebfenice, konkrétné rodinam
s détmi. V pfipadé prvni varianty se jedna o déti v pfedskolnim véku od 3 do 6 let. V pfipadé
druhé varianty jsou cilovi zakaznici rozSifeni o skupinu s détmi od 1 do 3 let véku. Vyjednavaci
sila zakaznik(l je zaloZzena na velikosti nabidky produktu neboli velikosti konkurence. Cim
méné konkurence se v danou chvili na daném trhu nachazi, tim je vyjednavaci sila zakazniku
mensi. Styl pfedskolni vyuky v podobé Montessori Skolky spada do oblasti alternativniho
pfistupu k détem, pohledu na svét a vzdélani vibec. Zakaznici proto musi mit o tuto sluzbu
zajem. Vzhledem k faktu, Ze bydleni, které rezidencni projekt OAKS Prague nabizi, bude lakat
predevSim lidi z vySSich spoleCenskych vrstev, ktefi se alternativnimu zplsobu smysleni
s nejvétsi pravdépodobnosti nebudou branit, bude Montessori 8kolka skvéle zapadat do
zdejSiho prostredi.

DalSi skupinou potencialnich zakaznikl, budou rodiny s détmi z Sir§iho okruhu vesnice
Nebfenice. V kapitole 4.2.1 Popis Sir§iho okoli byla tato oblast stanovena hranici 15 minut
dojezdového Casu do Nebrenic. Vzhledem k vyborné dopravni dostupnosti Nebfenic v{ci
okolnim obcim Ize pfipadna volna mista ve Skolce vyplnit détmi dojizdéjicimi ze sousednich
mést, &i vesnic. Nebfenice leZi v blizkosti dalnice D1, ktera propojuje dvé nejvétsi mésta Ceské
republiky — Brno a Prahu. Lze si pfedstavit modelovou situaci, kde rodice dojizdé&jici do Prahy
do zaméstnani po dalnici D1, odlozi dité v matefské Skole a po praci si jej opét vyzvednou.
Tim se pole plsobnosti matefské Montessori Skoly v Nebfenicich rozrista na vétsi plochu.

Moznymi zakazniky se mohou stat i rodice, jejichz déti v dané dobé budou navstévovat jinou
matefskou Skolu ale z néjakého divodu nebudou spokojeny a budou chtit Skolku zménit.

V nasledujici tabulce jsou uvedena data spolku Montessori CR. Montessori CR je neziskova
organizace, ktera sdruzuje a podporuje fyzické a pravnické osoby souznici s cili a aktivitami
spolku. V nasledujici tabulce jsou uvedena zprimeérovana data ziskana z webovych stranek
www.montessoricr.cz. Vystupem tabulky je pomér déti navstévujicich Montessori zafizeni ku
détem navstévujicich bézné matefské Skoly.

Tabulka 4: Zéi'em déti o Montessori viuku

Poget Montessori zafizeni na tzemi CR dle webu montessoricr.cz [ks] 154
Procentualni pfirazka k poCtu zarizeni [%] 10 %
Prepoéteny pocet Montessori zafizeni na Gizemi CR [ks] 169
Primérna kapacita Montessori zafizeni [dité/zafizeni] 31,9
Primérna obsazenost zafizeni [%] 80 %
Podet déti navstévujici Montessori zafizeni na tizemi CR [déti] 4313
Podget déti navstévujici matefskou $kolu v CR [déti] 362 209
Pomér déti dochazejicich do Montessori zafizeni [%)] 1,19 %

Zdroj: www.montessoricr.cz, Cesky statisticky ufad, 2021

Na internetové strance www.montessoricr.cz je uveden seznam vétSiny Montessori zafizeni
na Gzemi CR, nicméné& néktera zafizeni nepatfi do tohoto spolku, a tak zde nejsou
zaznamenana. Z tohoto ddvodu je k po&tu zafizeni na Gzemi CR pfictena 10% prirazka.
Hodnota pfirazky byla stanovena odbornym uUsudkem, na zakladé databaze webu mapy.cz
a osobnim prlizkumem. Kapacita jednotlivych matefskych $kol vychazi zdat Ceského
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statistického OFadu, kdy na uzemi CR bylo kroku 2020/2021 zaznamenano na
404 soukromych matefskych Skol se zapsanymi 12 889 détmi, z toho lze usuzovat, Ze
primeérna obsazenost Montessori Skol €ini 31,9 déti na jedno zafizeni. Vydélenim celkového
pocCtu déti navstévujicich Montessori zafizeni celkovym poctem déti navstévujicich matefskou
8kolu na Uzemi CR, ziskame hodnotu 1,19 %, kterou mizeme interpretovat jako zajem déti
0 Montessori vyuku. Neboli, pfiblizné kazdé 84. dité dochazejici do matefské Skoly chodi pravé
do Montessori Skolky.

4.4 Analyza konkurence

V kapitole 4.2.1 Popis SirSiho okoli byla stanovena spadova oblast zajmoveho Uzemi jako
dojezdova doba 15 minut od Nebfenic. Pokud je tedy uvaZovano, Ze klienti budou ochotni
dojizdét s détmi do matefské Skoly maximalné 15 minut, je pro potfeby analyzovani
konkurence nutno tuto oblast rozsifit. Vzhledem k faktu, Ze Nebfenice leZi kousek od Prahy,
kde se vyskytuje velké mnozstvi matefskych Skol, které budou klienti z Prahy pravdépodobné
upfednostriovat, bude pfi stanovovani oblasti konkurence pfihlizeno k této skutecnosti.
Kruhova oblast byla vymérena s priblizné 10 km polomérem méfenym od Nebfenic.

Nize je uvedena mapa s vyznacenou oblastni konkurence. V mapé jsou zaroven vyznaéena
jednotliva konkurencni pfed3kolni zafizeni.

Obrazek 4: Mapa konkurencnich materskych Skol
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V ramci analyzy konkurence bylo zjiSténo 56 konkurencénich subjektl nachazejicich se
v zajmové oblasti v okoli Nebfenic. Tato zafizeni ovdem piedstavuji matefské Skoly bézného
typu, nikoli Montessori. Pokud budeme vychazet z dat Ceského statistického Ufadu, dochazi
do jedné materské Skoly v priméru na 70 déti, tim padem v pfedmétné oblasti navstévuje
Skolku pfiblizné 3 920 déti. Z mapy je patrné, Ze matefské Skoly v pfedmétné oblasti tvofri
pomérné hustou sit pokryti. V blizkém okoli vesnice Nebfenice se ovSem nenachazi ani jedna
matefska Skola. Tato skute¢nost je zplsobena pomérné malym osidlenim této oblasti.

Pfedmétem tohoto podnikatelského planu je provozovani Montessori Skolky v Nebfenicich, je
tedy nutné vychazet z dat spojené specialné s Montessori Skolkami v dané oblasti.
V pfedmétné oblasti bylo nalezeno 7 matefskych Montessori Skol. Jednotliva zafizeni jsou
vyznacena v mapé uvedené nize.
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Obrazek 5: Mapa konkurencnich Montessori Skolek
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Popis jednotlivych matefskych skol:

1.

Matefska skola GAIA — Jedna z levnéjSich konkurennich Montessori Skolek v oblasti
se nachazi v Tynci nad Sazavou. Vé&kova hranice pro nastup déti jsou 3 roky. Skolka
nabizi fadu zajmovych krouzku jako napfiklad vyuku angli¢tiny, sportovni hry, hudebni
krouzek, kreativni dilny apod. Velmi nizka je i cena stravného, ktera ¢ini 32 K& za den.
Skolka se nachazi v budové byvalé tovarny, dnes jiz spoleéenského centra, ve které
se nachazi i hotel. Budova se nachazi v centru tohoto Sestitisicového mésta.
Montessori Mozaika — Tato Montessori Skolka spada spiSe do drazSi cenové relace.
Nachazi se v Mnichovicich, které jsou od Nebfenic vzdalené pfiblizné 6 km. Pro
adaptovani déti do tFidy, nabizi Skolka deseti hodinovy adaptaéni program. Skolka
rovnéz nabizi bohaty program v podobé vyuky cizich jazyku, vytvarného uméni, péci
o0 zahradu a zvifata apod. Skolka méa velmi éetny pedagogicky sbor. Skolka se nachazi
na okraji Mnichovic.

Matefska 3kola Sofie — Matefska $kola nachézejici se v Ri¢anech je jednim
z nejvétSich konkurentli predmétné Montessori Skolky v Nebfenicich. Cena Skolného
je ve srovnani s vybranymi Skolkami primérna. Stejné jako v pfipadé matefské Skoly
v Mnichovicich je zde také velmi Cetné zastoupeni pedagogického sboru. Tfidy jsou
moderné zafizeny. Skolka disponuje kvalitn& zpracovanymi internetovymi strankami.
Nestlingue Montessori — Skolka nabizi jak pfedskolni vzdélani, tak i jesle od 18 mésicl
véku. Kvalitné zpracované internetové stranky naznacuji i kvalitni sluzby, jez jsou
ocenény nejvyssi cenou $kolného z vybranych zafizeni. Skolka nabizi vzdélavaci
programy ve dvou jazycich s rodilymi mluv&imi. Na zahradé Skolky se nachazi détské
hfisté s rozmanitymi prolézackami. Matefska Skola Nestlingue se nachazi na okraiji
Prahy, kde je znaéné mnozstvi dalSich Montessori Skolek. Z tohoto divodu Nestlingue
nepredstavuje témeér zadnou hrozbu pro projekt Skolky v Nebfenicich.

Matefska Skola Vrbicky — Tato Skolka se nachazi taktéz na okraji Prahy. Cenova
hladina Skolného je téz vyssi jako v pfedchozim pfipadé. Jedna se o malotfidni Skolku,
ktera umoziiuje i zapojeni rodi€u do vyuky.
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6. Matefska sSkola Mezi domy — Stejné jako v pfedchozich dvou pfipadech se Skolka
nachazi na okraji Prahy. Cenové se v3ak zcela vymyka. Mési¢ni Skolné je pouze
776 KE. Po nahlédnuti do rozpoctu zvefejnéného na webovych strankach, bylo
zjisténo, Ze je provoz Skolky z 80 % dotovan prispévky a dotacemi. Objekt Skolky je
Clenén na Ctyfi tfidy se dvéma atrii. Na webovych strankach je k dispozici virtualni
prohlidka.

7. Klub pfedSkolacek — Tato 3kolka predstavuje nejvétsi konkurenci pro Montessori
Skolku v Nebfenicich, nebot’ se nachazi v husté osidlené Jesenici, ktera je od Nebfenic
vzdalena 14 minut autem. Cena Skolného je spiSe vySSi oproti porovnavanym skolkam.
Skolka nabizi taktéz fadu krouzki rozvijejici vzdélani v riznych smérech.

Nasleduje tabulka, zaznamenavajici kliCové informace ziskané z webovych stranek
jednotlivych Montessori 8kolek.

Tabulka 5: Seznam konkurenénich Montessori Skolek

1. MS GAIA Tynec nad Sazavou 20min  5000,00 K& 640,00 K¢
2. Montessori Mozaika Mnichovice 18 min 13 350,00 K& v cené
3. MS Sofie Ri¢any 18 min 9 900,00 K¢& v cené
4. Nestlingue Praha — Seberov 17 min 20 000,00 K& 4 000,00 K¢&
5.  MS Vrbicky Praha — Kunratice 18 min 15 300,00 K& 2 000,00 K&
6. MS Mezi domy Praha — Modfany 23 min 776,00 KE 800,00 K&
7. Klub predskolacek  Dolni Jiréany 14 min 14 400,00 K& 2 700,00 K&

Zdroj: internetové stranky jednotlivych zafizeni, 2021

Na mapé niZe jsou zobrazeny jednotlivé Montessori matefské Skoly v konkurencni oblasti
(modry kruh). Na mapé je dale zobrazena spadova oblast Montessori §kolky v Nebfenicich
(oranzovy kruh). Na zakladé postaveni jednotlivych konkuren&nich zafizeni vuci spadové
oblasti Nebfenic byly stanoveny hodnoty procentualniho zastoupeni klientely v této oblasti.
Hodnoty byly urCeny odbornym odhadem s pfihlédnutim ke kritériim na kvalitativni bazi.
Hodnoceni bylo zavislé pfedevsim na jiz zminéném postaveni vici spadoveé oblasti, hustoté
osidleni v blizkém okoli jednotlivych zafizeni, postaveni vic¢i Praze a atraktivité Skolky.
Atraktivita Skolky byla hodnocena na zakladé obsazenosti vici celkové kapacité jednotlivych
zarizeni. Hodnoceni bylo provedeno na zakladé informaci ziskanych osobnim prizkumem.
Vysledna procentualni zastoupeni ve spadové oblasti jsou uvedena v tabulce €.6.
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Obrazek 6: Mapa konkurenér]ich Montessori zafizeni a spadove (.)Ltl)/asti )
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Tabulka 6: Zastoupeni konkurence ve spadové oblasti

Pla

Zasmuky

Uhlifské
Janovice

2Zbizuby

Zdroj: Www.mapy.cz

1. MS GAIA 5 %
2. Montessori Mozaika 15 %
3. MS Sofie 20 %
4, Nestlingue 0%
5. MS Vrbicky 0%
6. MS Mezi domy 0 %
7. Klub pifedskolacek 30 %
Procentualni zastoupeni konkurence ve spadové oblasti 70 %

Zdroj: viastni

Zafizeni €. 1 bylo ohodnoceno pomérné nizkym 5% zastoupenim, a to pfedevsim z divodu
vetsi vzdalenosti od spadové oblasti. Ohodnoceno 15 % bylo zafizeni &. 2, které se nachazi
na okraji spadové oblasti a v pomérné husté osidleném uzemi. Velmi podobné bylo nahlizeno
i na zafizeni &. 3 v Ri¢anech, jehoz hodnoceni bylo uréeno na 20 %. Konkurenéni zafizeni
€. 4, 5 a 6 byla ohodnocena 0% zastoupenim ve spadové oblasti, z divodu umisténi na kraji
Prahy. V8echna tfi zafizeni byvaji ze 100 % vytizena a hlavni zastoupeni klientely je pravé
Prazské obyvatelstvo. Tim padem Ize pfedpokladat, Ze Zadné dité nebude dojizdét do téchto
tii zafizeni z pfedmétné spadové oblasti Nebfenic. Matefska Skola v Jesenicich pfedstavuje
nejvétsi konkurenci vzhledem k relativné blizké vzdalenosti od Nebfenic a pomérné husté
osidlenému uzemi v okoli Jesenice. Hodnoceni zafizeni €. 7 bylo tedy stanoveno na 30 %.

Sectenim vSech hodnot procentualniho zastoupeni pro jednotliva konkurenéni Montessori
zarizeni ziskame celkové procentualni zastoupeni konkurence ve spadové oblasti, tedy 70 %.
Jednoduchou uvahou dojdeme k zavéru, Zze procentualni zastoupeni ve spadové oblasti, které
bude zaujimat matefska Montessori Skola v Nebfenicich je 30 %. S touto hodnotou je dale

nakladano v kapitole 4.5.1 Odhad poptavky z Sirsiho okoli.
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4.4.1 Analyza konkurence pro oblast jesli

Ptedskolni zafizeni pro pédi o déti do tfi let véku maji v Ceské republice mnohem mensi
zastoupeni nez matefské Skoly pro starsi déti. Z tohoto divodu Ize usuzovat, Ze konkurence
bude mit mensi zastoupeni ve spadové oblasti, neZli tomu bylo v pfedchozi kapitole, kde
zastoupeni konkurence predskolnich Montessori zafizeni zaujimalo 70 %. V dané oblasti byla
nalezena 4 konkurencni zafizeni nabizejici péCi a vyuku pro déti do tfi let vé€ku. Nutno
podotknout, Ze nalezena konkuren¢ni zafizeni nejsou Montessori charakteru a jejich fungovani
je ze znacné Casti dotovano dalSimi financemi. Tento fakt se znacné projevuje ve vySi cen za
Skolné. Jednotliva konkurenéni zafizeni jsou popsana nize:

1. MS Landie — Matefska $kola v Ri¢anech, ktera nabizi i sluzbu jesli. Skolka nabizi celou
fadu zajmovych aktivit pro déti. Skolka ma vedle poboéky v Ri¢anech také druhou
pobocku ve Veliké Vsi. Ke stravovani je vyuzivano predevsim BIO potravin. Budova je
spiSe mensi a kapacita se pohybuje okolo 15 déti.

2. Prdhonicka Labut — Tato Skolka nabizi hned nékolik programu vzdélavani ditéte,
prevazné se jedna o anglicky mluvici tfidy. Skolka ma =zajisténou propagaci
a komunikaci s klienty prostfednictvim socialnich siti. Prostory Skolky jsou taktéz
mensi, ve tfidach jsou rozmanité prolézacky a hracky. Pro déti byva &asto pofadan
zabavni program.

3. Child’s way — Détska skupina, ktera nabizi vychovu pro déti od 18 mésict do 4 let véku.
Vyuka probihd v malé komunité déti. Vzhledem klokalité se jedna o nejvétdiho
konkurenta Montessori Skolky a jesli v Nebfenicich. Prostory Skolky vznikly v rodinném
domé. Provoz Skolky je spolufinancovan z Evropského socialniho fondu.

4. MS MiniSvét Mra& — Matefska $kola se nachazi v obci Mrag. Budova $kolky je moderni
a nabizi pfirozené prosvétlené tfidy. Skolka disponuje vlastnim autobusem, ktery
odvazi a pfivazi déti do zafizeni. Skolka nabizi velkou $kalu aktivit a krouzk.

Nasleduje tabulka, zaznamenavajici klicové informace ziskané z webovych stranek
jednotlivych jeslicek.

Tabulka 7: Seznam konkurencnich Montessori jesli

1. MS Landie Ri¢any 15 min 5 500,00 K¢& 1 760,00 K&
2. Priihonicka Labut Praha — Cestlice 12 min 12 990,00 K& v cené
3. Child's way Jesenice 15 min 7 000,00 K¢ 1 800,00 K&
4. MS MiniSvét Mra¢ Mrag 22 min 8 500,00 K¢ 2 700,00 K¢&

Zdroj: internetové stranky jednotlivych zafizeni, 2021

Na mapé nizZe jsou zobrazeny jednotlivé jesle v konkurenéni oblasti (modry kruh). Na mapé je
dale zobrazena spadova oblast Montessori Skolky v Nebfenicich (oranzovy kruh). Na zakladé
postaveni jednotlivych konkurencnich zafizeni vici spadové oblasti Nebfenic byly stanoveny
hodnoty procentualniho zastoupeni klientely v této oblasti. Hodnoty byly ur¢eny odbornym
odhadem s pfihlédnutim ke kritériim na kvalitativni bazi. Hodnoceni bylo zavislé pfedevsim na
jiz zminéném postaveni vic&i spadové oblasti, hustoté osidleni v blizkém okoli jednotlivych
zafizeni, postaveni vuci Praze a atraktivité jesli. Atraktivita jesli byla hodnocena na zakladé
obsazenosti vici celkové kapacité jednotlivych zafizeni. Hodnoceni bylo provedeno na
zakladé informaci ziskanych osobnim prizkumem. Vysledna procentualni zastoupeni ve
spadové oblasti jsou uvedena v tabulce &.8.
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Obrazek 7: Mapa konkurenépich Montessori jesli
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Tabulka 8: Zastoupeni konkurencnich jesli ve spadové oblasti
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TeplySovice

Cesky Sternberk

2Zbizuby

Zdroj: Www.mapy.cz

1 MS Landie 10 %
2. Prihonicka Labut 5%
3. Child's way 20 %
4. MS MiniSvét Mra¢ 5 %
Procentualni zastoupeni konkurence ve spadové oblasti 40 %

Zdroj: vlastni

Zafizeni €. 1 bylo ohodnoceno 10% zastoupenim, a to pfedevsim z duvodu lokality Skolky,
ktera se nachazi v Ri¢anech, coz je jedno z vétsich mést v dané oblasti. Ohodnoceno 5 %
bylo zafizeni €. 2, které se nachazi v blizkosti Prahy a v pomérné husté osidleném uzemi.
Zafizeni . 3 pfedstavuje nejvétsi konkurenci, nebot se nachazi v Jesenici, ktera je v blizkosti

Nebfenic, a proto bylo ohodnoceno 20 %. Zafizeni &. 4 bylo ohodnoceno 5 %, protoze se
nachazi na okraji konkurencni oblasti.

Sectenim v8ech hodnot procentualniho zastoupeni pro jednotliva konkurenéni zafizeni
ziskame celkové procentualni zastoupeni konkurence ve spadové oblasti, tedy 40 %.
Jednoduchou uvahou dojdeme k zavéru, ze procentualni zastoupeni ve spadové oblasti, které
bude zaujimat matefska Montessori Skola a jesle v Nebfenicich je 60 %. S touto hodnotou je
dale nakladano v kapitole 4.5.4 Odhad poptavky pro jesle.

4.5 Analyza poptavky

Odhad vérohodné poptavky je bezesporu jeden z nejnaro¢néjSich ukonl v podnikatelském
nam poslouzi data ziskana z pfedchozich kapitol. Od analyzy poptavky se odviji propocet
budoucich trzeb, jenz bude vyuzit pfi sestavovani finan¢niho planu. Této kapitole je proto
potfeba vénovat patficnou duslednost, nebot jeji vystupy pfimo souvisi s kone€nym
rozhodnutim o realizaci Ci zamitnuti projektu vystavby a provozu matefské Montessori Skoly
v Nebfenicich.
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Analyza poptavky je uvazovana ze dvou hledisek — odhad poptavky z blizSiho okoli a odhad
poptavky z SirSiho okoli. BliZ8§im okoli se rozumi uzemi oblasti rezidenéniho projektu OAKS
Prague, ktery disponuje specifickymi charakteristikami a mizeme ho povazovat za uzavienou
komunitu. Sir§im okoli je myslena spadova oblast uréena v kapitole 4.2.1 Popis $irsiho okoli,
tedy oblast s dojezdovou vzdalenosti 15 minut.

45.1 Odhad poptavky z SirSiho okoli

Pokud je nahlizeno na problematiku z obecnéjSiho hlediska, je velikost zakaznické zakladny,
a tudiz potencialni klientely pfimo tmérna porodnosti na tzemi Ceské republiky. Na grafu nize
sledujeme vyvoj Zivé narozenych déti na izemi CR za obdobi od roku 2000 az do roku 2020.
Pokud bychom grafem prolozili trendovou kfivku, vidéli bychom mirné stoupajici trend. Dle
prfedbézného planu by méla byt matefska Skola provozuschopna na zacatku roku 2023, proto
jsou relevantni data pro tento podnikatelsky plan z roku 2020, kdy nové narozené déti
dosahnou vékové hranice tfi let pravé v roce 2023 a budou moci nastoupit do matefské Skoly.
Celkova porodnost na tizemi CR v roce 2020 &inila 110 200 déti. [18]

Graf 1: Porodnost na tizemi CR
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Zdroj: Cesky statisticky tfad, 2020

Jelikoz zajmové uzemi matefské Montessori Skoly v Nebrenicich lezi ve StfedoCeském kraji,
konkrétné v okrese Praha — vychod, budeme vychazet z dat Ceského statistického GFadu
pravé pro toto uzemi. Pokud zahrneme do zajmového uzemi celou oblast spadovosti, jez byla
stanovena v kapitole 4.2.1 Popis SirSiho okoli, méli bychom vychazet i z dat pro okres Praha
— Zapad. V ramci zjednoduSeni bylo nahliZzeno na oba okresy jako na statisticky srovnatelné,
a tudiz je v této praci nakladano pouze s daty z okresu Praha — Vychod.

Porodnost pro okres Praha — vychod je uvedena v grafu nize. Vidime, Ze od roku 2000 do roku
2010 porodnost prudce stoupala, nicméné od roku 2010 do soucasnosti se porodnost
pohybuje okolo hodnoty 2 075 nové narozenych déti za rok, kolem niz osciluje se smérodatnou
odchylkou 31,14. Pomérné mala smérodatna odchylka ukazuje, Ze je porodnost v poslednich
deseti letech téméf neménna.
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Graf 2: Porodnost v okrese Praha — vychod
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Zdroj: Cesky statisticky tifad, 2020

Ovsem pouze na porodnosti neni potencialni klientela zavisla. Na paméti bychom méli mit, ze
nékteré déti mohou chodit do Skolky az od urcitého véku, nebo do Skolky dochazet pouze po
néjakou dobu. Z tohoto divodu je potencidlni poptavka v Sir§im okoli uréena na zakladé dat
od Ceského statistického ufadu, kde je hlavnim kritériem pocet déti dochazejici do matefské
Skoly bez rozdilu vzdélavaciho programu v okrese Praha — vychod.

NiZe je uveden graf, ktery zobrazuje vyvoj poctu déti dochazejicich do matefskych Skol
v letech 2010 az 2020 v okrese Praha — vychod. Vidime stoupajici trend, ktery Fika, Ze zajem
o dochazku do matefskych Skol stale roste. PFi vypoctech je uvazovano s daty z roku 2020,
kdy matefskou Skolu navstévovalo 7 768 déti.

Graf 3: Pocet déti v materskych Skolach v okrese Praha — vychod
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Zdroj: Cesky statisticky tifad, 2020

V nasledujici tabulce je uveden vypocet predpokladaného zajmu o dochazku do materské
Skoly jakéhokoli charakteru. Vypocet zohledriuje data Ceského statistického Ufadu, kde pocet
obyvatel v okrese Praha — vychod €inil 188 939 k roku 2020 a z toho dochazelo 7 768 déti do
materské Skoly. Vydélenim téchto dvou hodnot ziskame prepocet déti v matefské Skole na
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jednoho obyvatele okresu Praha — vychod. Vynasobenim poctem obyvatel spadové oblasti
dostaneme predpokladany pocet déti, které budou moci navstévovat matefskou Skolu.

Tabulka 9: Pr’ediok/ad dochézki do materské s"koli v Sir§im okoli

Pocet obyvatel v okrese Praha — vychod [osoby] 188 939
Pocet déti v materské Skole v okrese Praha — vychod [dité] 7 768
Prepocet déti v mateiské Skole na obyvatele [dité/osoby] 0,041
Pocet obyvatel ve spadové oblasti [osoby] 69 355

Zdroj: Cesky statisticky trad

Predpokladany pocet déti, které budou mit zajem o pfedskolni vyuku byl uréen na 2 851. Tento
pocet musi byt ponizen o déti, které nebudou mit zajem o Montessori vyuku, nebo je pojmou
konkurenéni zafizeni. Z tohoto divodu byl uréen pesimisticky, realisticky a optimisticky scénar,
ktery upravuje tato vstupni kritéria. Zajem o Montessori vyuku byl ur€en statistickymi daty
v pfedchozi kapitole 4.3 Cilovi zakaznici na hodnotu 1,19 %. Tato hodnota je pro vSechny
scénare stejna. Sila konkurence byla stanovena na zakladé analyzy konkurence v kapitole
4.4 Analyza konkurence. Je potfeba zminit, Ze kritéria funguji v podstaté na bazi
rozhodovaciho stromu. Vysledna procentni hodnota je tedy stanovena vynasobenim vstupnich
kritérii.

Pro stanoveni hodnot scénafl byla zvolena 2 kritéria, ktera simuluji zajem klientd
o predmétnou Skolku. Kritéria a jejich vyznam je nasledujici:

= Montessori vyuka — Kolik klientd bude mit zajem o Montessori vyuku.
= Konkurence — Kolik klient upfednostni Montessori Skolku v Nebfenicich pfed
konkurenci

Tabulka 10: Scénare poptavky po materské Montessori Skole v Nebrenicich v Sir§im okoli

Montessori vyuka 1,19% 1,19 % 1,19 %
Konkurence 20,00 % 30,00 % 40,00 %

Zdroj: viastni

Kritérium konkurence odpovidajici 30 % pro realisticky scénaf bylo stanoveno v kapitole
4.4 Analyza konkurence. Pro pesimisticky, resp. optimisticky scénar byla tato hodnota
ponizena, resp. povysena o 10 %. V nasledujici tabulce je uveden vysledny pocet déti, které
budou mit zajem o dochazku do pfedmétné Montessori Skolky v Nebfenicich.

Tabulka 11: Poitévka io materské Montessori Skole v Nebrenicich v SirsSim okoli

Poptavka po matefské Skole [dité] 2851 2 851 2851
Poptavka dle scénare [%] 0,24 % 0,36 % 0,48 %

Zdroj: viastni

Vynasobenim hodnoty poptavky po matefské Skole v dané oblasti s hodnotou scénare byly
stanoveny pocty déti, které budou mit zgjem o vyuku v pfedmétné Montessori Skole
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v Nebfenicich pro kazdy scénar zvlast. Pro realisticky a nejvice pravdépodobny scénar je
pocet déti odhadnut na 10.

4.5.2 Odhad poptavky blizSiho okoli

Vezmeme-li v ivahu, Ze se do novych domovl v ramci projektu OAKS Prague nastéhuji novi
obyvatelé, bude velmi naro¢né urgit, kolik tyto rodiny maiji déti, kdy se narodi nové, kdy a zda
vlbec je rodi¢e zapiSou do materské Skoly. Z tohoto divodu byly vypodcty zalozeny, obdobné
jako v pfechozi kapitole, na datech Ceského statistického Gfadu, kde hlavnim kritériem byly
hodnoty po&tu obyvatel v daném okrese a poctu déti dochazejicich do matefské Skoly v daném
okrese.

V ramci tohoto modelu je uvazovano se vzorkem obyvatel, jenz bude zit v nové vzniklych
domovech (celkem 480). Pokud budeme uvazovat, Zze primérna ceska domacnost ma
2,8 ¢lenl, zjistime jednoduchym vypocétem, Ze v rezidenci OAKS Prague bude Zzit pfiblizné
1 344 lidi.

V nasledujici tabulce je vypocéten predpoklad velikosti dochazky do matefské 3Skoly
v Nebfenicich v ramci rezidenCniho projektu. Stejné jako v pfedchozi kapitole, vypocet
zohledriuje data Ceského statistického ufadu, kde poc¢et obyvatel v okrese Praha — vychod €inil
188 939 k roku 2020 a z toho dochazelo 7 768 déti do materské Skoly. Vydélenim téchto dvou
hodnot ziskame pfepocet déti v matefské Skole na jednoho obyvatele okresu Praha — vychod.
Vynasobenim poc¢tem obyvatel OAKS Prague dostaneme pfedpokladany pocet déti, které
budou moci navstévovat matefskou Skolu. Tyto vypocty jsou ovSem vztazeny na maximalni
obsazenost domovu, které OAKS Prague nabizi. Vysledek pfedpokladu 55 déti za rok je tedy
pouze informativniho charakteru.

Tabulka 12: Predpoklad dochézki do materské Sko/i v OAKS Praiue

Pocet obyvatel v okrese Praha — vychod [osoby] 188 939
Pocet déti v matefské Skole v okrese Praha — vychod [dité] 7 768
Prepocet déti v matefské Skole na obyvatele [dit&/osoby] 0,041
Pocet obyvatel v OAKS Prague [osoby] 1344
Predpoklad dochazky do mateiské Skoly v OAKS Prague [dité/rok] 55

Zdroj: Cesky statisticky trad, 2020

Vzhledem k faktu, Ze Montessori Skolka za¢ne fungovat na za¢atku roku 2023, mGzeme dle
tabulky &.3 v kapitole 4.2.2 Popis bliz§iho okoli shledat, Ze pfed zahajenim provozu bude
v nové vzniklé vesnici Zit na sedmdesat sedm rodin, které by mohly predstavovat potenciaini
klientelu. V prubéhu let se budou byty postupné zaplfiovat a tim bude rist i po€et potencialnich
klientd materské Skoly.

V nasledujici tabulce je rozepsana poptavka po pfedskolni vyuce v OAKS Prague v letech.
Data vychazi z poctu prodanych bytu, které byly stanoveny v kapitole 4.2.2 Popis blizSiho
okoli, od kterého se odviji i poCet obyvatel OAKS Prague. Kolik déti dochazi do matefské
Skoly v pfepo€tu na jednoho obyvatele bylo stanoveno na hodnotu 0,041 v tabulce €.9
v kapitole 4.5.1 Odhad poptavky z SirSiho okoli. V poslednim sloupci tabulky je vypoéteno,
kolik déti v OAKS Prague bude mit zajem o pfedskolni vyuku v jakékoli podobé v prabéhu let.
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Tabulka 13: Poptavka po materské skole v OAKS Prague

2023 117 328 0,041 13
2024 177 496 0,041 20
2025 227 636 0,041 26
2026 292 818 0,041 34
2027 347 972 0,041 40
2028 387 1084 0,041 45
2029 417 1168 0,041 48
2030 437 1224 0,041 50

Zdroj: viastni

Jak jiz bylo nastinéno, ne kazdé dité bude mit zajem o Montessori vyuku, nebo jednoduse
prevliadne vliv konkurence. Z tohoto divodu byly uréeny 3 scénare (pesimisticky, realisticky
a optimisticky), které si kladou za cil urc€it, kolik déti, v zavislosti na vstupnich kritériich, bude
mit zajem o pfedmétnou Montessori Skolku v Nebfenicich. Je potfeba zminit, Ze kritéria funguji
v podstaté na bazi rozhodovaciho stromu. Jsou to tedy otazky, které si klienti pokladaji pfi
vybéru matefské Skoly. Kritéria a jejich hodnoty jsou pfizpusobeny s ohledem na specifické
prostiedi projektu OAKS Prague, ktery cili na rodiny s détmi, specificky smyslejici lidi
a uzavienou komunitu.

Pro stanoveni hodnot scénafu byla zvolena 4 kritéria, ktera simuluji zajem klientd
o predmétnou Skolku. Kritéria a jejich vyznam je nasledujici:

= Dostupnost — Kolik klientt pfihlédne k malé vzdalenosti mezi Skolkou a svym
domovem.

» Charakter Skolky — Kolik klient( oceni viastnosti Skolky (moderni budova, celoro¢ni
provoz, venkovni hfisté apod.)

* Montessori vyuka — Kolik klientd bude mit zajem o Montessori vyuku, resp. kolika
klientim nebude vadit Montessori vyuka.

» Konkurence — Kolik klientl upfednostni Montessori Skolku v Nebfenicich pfed
konkurenci.

Tabulka 14: Scénare poptavky v OAKS Prague

Dostupnost 90 % 95 % 100 %
Charakter Skolky 90 % 95 % 100 %
Montessori vyuka 70 % 80 % 90 %
Konkurence 80 % 85 % 90 %

Zdroj: vlastni

Jednotlivé hodnoty danych kritérii pro pesimisticky, realisticky a optimisticky scénar byly
uréeny odbornym odhadem. Vysledné hodnoty jsou nasobkem jednotlivych kritérii. Hodnoty
nevychazeji ze statistickych dat, nybrz z kvalitativnich specifikaci projektu.

V nasledujici tabulce je rozepsana v jednotlivych letech poptavka po matefské Montessori
Skole v Nebrenicich v ramci rezidence OAKS Prague. Objem poptavky v prubéhu let roste
s pribyvajicimi obyvateli.
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Tabulka 15: Poptavka po Montessori Skolce v Nebrenicich v ramci OAKS Prague

2023 13 6 8 11
2024 20 9 12 16
2025 26 12 16 21
2026 34 15 21 28
2027 40 18 25 32
2028 45 20 28 36
2029 48 22 29 39
2030 50 23 31 41

Zdroj: viastni

4.5.3 Vysledek analyzy poptavky

Zavérecna kapitola analyzy poptavky se vénuje souétu odhadu poptavky blizsiho a Sirsiho
okoli. V nasledujici tabulce je uveden mozny meziro¢ni vyvoj kritérii, jenz globalné ovliviuji
poptavku. Tabulka je rozdélena na tfi mozné scénare. Pro kazdé kritérium byla odhadnuta
procentualni hodnota ,x“ na zakladé dat Ceského statistického Gfadu a odborného odhadu.
Vysledné hodnoty jsou stanoveny pro kazdy scénar zvlast podle vzorce (1+x1) * (1+x2) * ...
(1+xn). Pro pesimisticky scénaf byly zvoleny minusové hodnoty, které pfedstavuji pokles
poptavky.

Kritéria jsou nasleduijici:

= Vyvoj porodnosti — V CR porodnost dlouhodobé roste, tudiz je pravdépodobné, ze
tomu tak bude i nadale.

= Pokles konkurence — Z dlouhodobého hlediska pocet matefskych Skol roste.
Konkurence se tedy m(ize rozSifovat a stejné tak zacit nabizet atraktivnéjsi produkty.

= Zajem o Montessori — Zajem o alternativni vyuku na tzemi Ceské republiky také
dlouhodobé roste.

= Kladné reference $kolky — Cim déle bude pfedmétna $kolka v provozu, tim vice
referenci a doporu¢eni mizeme oCekavat. Mlze se ale stat, Ze reference budou
negativni a poptavku tak budou snizovat.

= Zajem o pfedskolni vyuku — Zajem o to, aby dité dochazelo do pfedskolniho
vzdélavaciho zafizeni také stale roste, v navaznosti na zvySujici se porodnost.

Tabulka 16: Mezirocni vivoi' ioitévki

\yvoj porodnosti -1,00 % 1,00 % 2,00 %
Pokles konkurence -3,00 % -1,00 % 2,00 %
Zajem o Montessori -2,00 % 2,00 % 3,00 %
Kladné reference Skolky -3,00 % 1,00 % 3,00 %
Zajem o predskolni vyuku -1,00 % 1,00 % 2,00 %

Zdroj: viastni

Nasleduiji tfi tabulky, které zobrazuji vyvoj poptavky pro kazdy ze scénarl zvlast. V prvnich
sloupcich je uveden rok, poCinaje rokem 2023, kdy bude matefska Montessori Skola uvedena
do provozu. V druhych sloupcich je uvedena poptavka z Sir§iho okoli. Ve tfetich sloupcich je
uvedena poptavka z bliz§iho okoli. Ve ¢&tvrtych sloupcich se dvé pfedchozi hodnoty scitaji.
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V patém a poslednim sloupci je celkova poptavka prepocitavana dle meziro¢niho vyvoje
uréeného v tabulce €.16.

Pesimisticky scénaf:

Tabulka 17: Pesimisticki scénar celkové poptévki

2023 7 6 13 13
2024 7 9 16 14
2025 I 12 19 17
2026 I 15 22 20
2027 7 18 25 23
2028 7 20 27 24
2029 I 22 29 26
2030 I 23 30 27

Zdroj: viastni

Realisticky scénar:

Tabulka 18: Realisticky scénar celkové poptavky

2023 10 8 18 18
2024 10 12 22 23
2025 10 16 26 27
2026 10 21 31 32
2027 10 25 35 36
2028 10 28 38 40
2029 10 29 39 41
2030 10 31 41 43

Zdroj: vlastni

Optimisticky scénar:

Tabulka 19: Optimisticki scénar celkové poptévki

2023 14 11 25 25
2024 14 16 30 34
2025 14 21 35 39
2026 14 28 42 47
2027 14 32 46 52
2028 14 36 50 56
2029 14 39 53 60
2030 14 41 55 62

Zdroj: vlastni

Vidime, Ze v pesimistickém scénafi, ktery uvazuje s meziro¢nim Ubytkem zajmu klientd,
poptavka stale roste. Tento jev je zplsoben tim, Ze rychlost osidlovani projektu OAKS Prague
prevySuje pokles zajmu o Skolku v Nebfenicich. V realistickém scénafi sledujeme, Ze
maximalni kapacita Skolky, tedy 40 déti, bude naplnéna v roce 2028.
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V dal8ich kapitolach tohoto podnikatelského planu je uvaZovano s hodnotami urCenymi
v realistickém scénafi. Negativni, respektive pozitivni faktory poptavky budou zhodnoceny
v zavéru této prace v ramci citlivostni analyzy.

4.5.4 Odhad poptavky pro jesle

Odhad poptavky po zafizeni pro déti od 1 do 3 let je stanoven obdobné jako odhad poptavky
po matefské Skole v kapitolach vyse. Bude uvazovano s poptavkou z Sir§iho okoli v podobé
spadové oblasti a s poptavkou v bliZz&im okoli v podobé rezidenéniho projektu OAKS Prague.

Zakladni informaci pro stanoveni poptavky po zafizenich zajistujicich péci o déti do tfi let véku
v Ceské republice se stava odhad poétu déti do 3 let potiebujicich misto v zafizeni. Tento
odhad byl stanoven vramci publikované Analyzy dostupnosti zafizeni pée o déti
v pfedskolnim véku, ktera byla zpracovana oddélenim evaluaci MPSV. Tato publikace
odhaduje pocet déti potfebujicich misto v zafizeni ve StfedoCeském kraji na 9 908 pro rok
2019. [19]

Pro potfeby tohoto podnikatelského planu, ktery uvaZuje se spusténim provozu jesli na
zacatku roku 2023, je nutno hodnotu pfenasobit patficnym koeficientem, ktery zohledni narust
populace v Easovém horizontu roku 2019 az 2023. Tento koeficient byl odhadnut na 1,01.
Paklize kazdy rok vzroste poCet déti potfebujicich misto v zafizeni o 1,01, ziskame pro rok
2023 hodnotu 10 310. S timto poctem déti je nadale uvaZzovano pfi stanovovani poptavky po
jeslich v matefské Montessori Skole v Nebfenicich.

Poptavka v Sir§im okoli

Poptavka z Sir§iho okoli byla stanovena obdobnym zplisobem jako poptavka po Montessori
Skolce v predchozi kapitole. Vydélenim poctu obyvatel ve StfedoCeském kraji a poctu déti
potfebujicich predskolni zafizeni do tfi let véku ve StfedoCeském kraji, ziskame hodnotu
0,0074, ktera vyjadfuje poCet déti potfebujicich misto v jeslich na jednoho obyvatele. Pokud
toto Cislo vynasobime poctem obyvatel v pfedmétné spadové oblasti a dale toto Cislo upravime
o vliv konkurence a zajem o Montessori vyuku, ziskame vysledny odhad poctu déti z SirSiho
okoli. Vliv konkurence byl stanoven v kapitole 4.4.1 Analyza konkurence pro oblast jesli,
zajem o Montessori vyuku byl vyjadfen v kapitole 4.3 Cilovi zakaznici.

Tabulka 20: Pfedpoklad dochazky do jesli z SirSiho okoli

Poclet obyvatel ve StfedoCeském kraji [osoby] 1397 997
Pocet déti potrebujicich misto v jeslich [dité] 10 310
PFepocet déti potiebujicich misto v jeslich na obyvatele [dité/osoby] 0,0074
Poclet obyvatel ve spadové oblasti [osoby] 69 355
Zastoupeni v oblasti ponizené o konkurenci [%] 60 %
Pomér déti dochazejicich do Montessori zafizeni [%] 1,19 %
Predpoklad dochazky do jesli ve spadové oblasti [dité/rok] 4

Zdroj: Cesky statisticky tfad, 2020

Pfedpokladana dochazka do jesli v matefské Montessori Skole ze spadové oblasti byla
odhadnuta na 4 déti za rok.
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Poptavka v blizSim okoli

Poptavka v blizSim okoli se opét odviji od celkové prostavénosti projektu OAKS Prague
a pocCtu postavenych domovu. Pocet obyvatel je uréen na zakladé statistického udaje, ze
primérna ceska domacnost ma 2,8 ¢lenu. Do vysledné poptavky opét vstupuje koeficient
0,0074, ktery vyjadfuje pocet déti do tfi let véku potiebujicich pfedSkolni zafizeni.

Tabulka 21: Poptavka po jeslich v OAKS Prague

2023 117 328 0,0074 2
2024 177 496 0,0074 4
2025 227 636 0,0074 5
2026 292 818 0,0074 6
2027 347 972 0,0074 7
2028 387 1084 0,0074 8
2029 417 1168 0,0074 9
2030 437 1224 0,0074 9

Zdroj: viastni

V roce 2030 je odhad poptavky do jesli v matefské Montessori Skole stanoven na 9 déti.

Pro stanoveni co nejrealnéjSiho odhadu, bylo pfistoupeno k rozhodovacimu modelu, ktery
simuluje stanovisko rodi¢u vici jeslim v Nebfenicich. Bylo uvazovano, ze pro obyvatele OAKS
Prague nehraje Montessori vyuka déti do 3 let pfi rozhodovani roli. V tabulce nize jsou
uvedeny 3 scénare, které procentualné simuluji zajem klientd. Hodnoty jednotlivych kritérii jsou
mezi sebou nasobeny.

Tabulka 22: Scénare poptévki po jeslich v OAKS Praiue

Dostupnost 90 % 95 % 100 %
Charakter jesli 90 % 95 % 100 %
Konkurence 80 % 85 % 90 %

Zdroj: viastni

V nasledujici tabulce je ve tfech scénafich vyjadifena poptavka z blizSiho okoli. Tyto hodnoty
jsou zaloZeny na datech ur¢enych v pfedchozich dvou tabulkach.

Tabulka 23: Scénare popta o jeslich v OAKS Prague v jednotlivych letech

2023 2 1 2 2
2024 4 3 3 4
2025 5 3 4 5
2026 6 4 5 5
2027 7 5 5 6
2028 8 5 6 7
2029 9 6 I 8
2030 9 6 I 8

Zdroj: vlastni
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Vysledna poptavka

V nasledujici tabulce jsou vyjadfena kritéria, ktera ovliviiuji meziro€ni rist nebo pokles
poptavky po jeslich v Nebfenicich. Opét jsou uvedeny tfi scénare.

Tabulka 24: Meziro¢ni vivoi' poptévki po i‘eslich

Vyvoj porodnosti -1,00 % 1,00 % 2,00 %
Pokles konkurence -3,00 % -1,00 % 2,00 %
Kladné reference Skolky -3,00 % 1,00 % 3,00 %

Zé'lem o) il“'edékolnl' vi'uku -1,00 % 1,00 % 2,0%

Zdroj: viastni

Pro potfeby tohoto podnikatelského planu je uvazovano s realistickymi scénafi. Reakce
modelu na kritické faktory jsou uvedeny v analyze citlivosti v pozdé&jsi fazi této prace. V tabulce
nize jsou se¢teny hodnoty ziskané z analyzy poptavky 3irSiho a bliz§iho okoli. Vysledna
poptavka byla navySovana mezirocnim rlstem poptavky po sluzbé, ktery byl stanoven na 2 %

v tabulce vySe. Nicméné nizké hodnoty poptavky a meziro€niho rlstu zapficinily, Zze dana
kritéria nemaji na vyslednou poptavku zadny vliv.

Tabulka 25: Vis/edné ioitévka io Montessori i‘eslich v Nebrenicich

2023 4 2 6 6
2024 4 3 7 7
2025 4 4 8 8
2026 4 5 9 9
2027 4 5 9 9
2028 4 6 10 10
2029 4 7 11 11
2030 4 7 11 11

Zdroj: viastni

Pozorujeme, Ze kapacita jesli, ktera Cini 10 déti, bude napInéna v roce 2028.
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4.6 SWOT analyza

Tato metoda, vytvofena Albertem Humphreyem, slouZi k analyze podniku ze dvou hledisek —
vnéjSiho okoli a vnitfniho prostfedi. Cilem SWOT analyzy je sestaveni vyctu silnych a slabych
stranek, prileZitosti a hrozeb. Ukolem je identifikovat takové faktory, které maiji zasadni vliv na
podnik, umozni podniku pfedvidat pohyb na trhu, ovlivni marketingovou strategii a definuji
vhodné prostfedky ke konkurenceschopnosti. Na zakladé této analyzy se pak urci vhodna
strategie k dosazeni podnikatelského cile — provoz materské Skoly. [3]

Silné stranky

NejsilngjSi strankou mateifské Montessori Skoly v Nebfenicich je rozhodné jeji umisténi.
Budova matefské Skoly vyroste v centru nové vznikajici vesnice vramci projektu OAKS
Prague, ktery pfislibuje zivot na venkoveé v blizkosti hlavniho mésta a cili pfevazné na rodiny
s détmi. Vesnice nabizi alternativni zplsob zZivota a Montessori matefska Skola do tohoto
zivotniho stylu idealné zapada, proto by neméla byt nouze o klienty, ktefi matefskou Skolu
vyuziji. DalSim plusovym bodem je fakt, Zze je v souCasné dobé nouze o volna mista
v matefskych Skolach, tim padem by mohla matefska Montessori Skola v Nebfenicich
zaujmout zakazniky i v SirSim okoli. Montessori Skolka pfedstavuje revoluci v predskolnim
vzdélavani, po které je v eskeé republice ¢im dal vétSi poptavka. Budova materské Skoly bude
vystavéna jako novostavba se svézim dispozi€nim feSenim, atraktivnim vzhledem a bude
zajistovat vlastni stravovani. Nehledé na podnikatelsky plan, bude budova slouZit jako
investicni majetek, ktery se v dnesni dobé velmi vysoce zhodnocuije.

Prilezitosti

Mezi pfileZitosti matefské Skoly je stale se zvysujici porodnost na uzemi eské republiky. Stale
se rozrlstajici projekt OAKS Prague v Nebfenicich nabizi nova mista k bydleni a tim i pFiliv
potencialnich klientd. Po alternativnich zplsobech predskolniho vzdélavani je ¢im dal vétsi
poptavka, v zavislosti na narUstajici naladé spole¢nosti touzici po zméné a odpoutani se od
stereotypu. Je mozné, Ze v budoucnosti bude klasické vzdélavani ve statnich Skolkach
pouhym pfezitkem. NavySenim kapacity a rozSifenim sluzby o jesle, by se mohly zvysSit trzby
a zajistit vysSi klientela v podobé novych zakazniku touzicich po dal§im produktu.

Slabé stranky

Jelikoz se jedna o novy subjekt ve vesnici, ktera teprve vznika, je mozné, ze v prvotni fazi
provozu bude nouze o klienty. Matefské Skoly byvaji pfi zisku nové klientely velmi zavislé na
referencich a hodnoceni od stavajicich klient(. DalSi slabou strankou je fakt, Ze podnikani
v oblasti pfedSkolniho vzdélavani je pomérné specifickou zalezitosti, se kterou nemusi mit
podnikatel pfili§ zkuSenosti. Je mozné, Ze vySe Skolného odradi nékteré zakazniky.

Hrozby

Rizik pojicich se k projektu matefské Montessori Skoly je cela fada. Je mozné, Ze lidé Zijici ve
spadové oblasti nebudou mit o alternativni pfeddkolni vzdélavani zajem, nebo o pfedskolni
vzdélavani zajem obecné. Pécli o dité v pfeddkolnim véku mohou fesit jinym zpusobem.
i s nalezenim vhodného personalu. Rada rizik se poji i s nemoci COVID-19 a vladnimi
protiepidemickymi opatfenimi. Developer se muze rozhodnout, Ze oslovi nékoho jiného nebo
bude pozadovat nepfiméfené vysokou €astku za projekt navzdory propoc¢tum. Rizika se poji
i s poskytnutim uvéru, kdy mize banka pozadovat nepfiméfené vysokou urokovou sazbu, Ci
uvér neposkytne vibec.
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Vypis jednotlivych faktort stanovenych v ramci SWOT analyzy je uveden v tabulce nize.

Tabulka 26: SWOT analyza

Zasazeni materské Skoly odpovida
charakteru rezidenéniho projektu
Nedostadujici kapacity statnich
materskych Skol

Alternativni zpUsob pfedskolniho
vzdélavani

Moderni budova

Celoro¢ni provoz

Skolni jidelna

Atraktivita v SirSim okoli

Vy§Si finanéni naro€nost pro
zakazniky

Mala zkuSenost s podnikanim v
odvétvi

Novy subjekt na trhu bez referenci

=  Nemovitost iako investice

Rostouci zajem spole¢nosti o
alternativni vzdélavani déti
Rozrlstajici se rezidencni projekt
ZvySeni porodnosti

Rozsifeni sluzeb o jesle
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Nezajem o alternativni predskolni
vyuku

Sila konkurence v okoli

Nezajem o pfedsSkolni vyuku obecné
Nalezeni vhodného personalu
Rizika spojena s pandemii nemoci
COVID-19

Snizeni porodnosti

Nepfiméfené vysoka cena od
developera

Developer muze oslovit konkurenci
ZvySeni urokoveé sazby uvéru

Zdroj: viastni
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5 Prvni varianta reseni

5.1 Uvodni informace

Prvni varianta tohoto podnikatelského planu uvazuje s poskytovanim sluzeb v podobé
predskolni vyuky pro déti od 3 do 6 let véku. K tomuto ucelu bude odkoupena od developera
budova $kolky. Kapacita Skolky je stanovena na 40 déti, o které se budou starat 3 pedagogové
a 1 feditel/ka. Stravovani bude zaji§téno 2 kucharkami, pro které je v budové navrzena
kuchyné.

Vzhledem k faktu, ze budova Skolky vyroste v nové vznikajicim rezidencni projektu OAKS
Prague, ktery se svymi cenami za bydleni pohybuje ve vy$Sich cenovych hladinach, bude
potieba pfiCist k nakladim na vystavbu budovy Skolky patficné vysoky zisk developera.

Vystavba Skolky by méla zaéit na za¢atku roku 2022 a hotova by méla byt ke konci téhoZ roku.
Proto je vtomto podnikatelském planu uvazovano se zacatkem provozu Skolky na zagatku
roku 2023.

V pfedchozich kapitolach byly provedeny analyzy konkurence, analyzy poptavky, SWOT
analyza a analyza trhu. Tyto provedené analyzy nasvédcuji realizovatelnosti podnikatelského
zameru.

5.2 Organizace a lidské zdroje

5.2.1 Zfizeni spolecnosti

Matefska Montessori Skola v Nebfenicich bude fungovat jako pravnicka osoba, je tedy potfeba
zfidit spole¢nost uréenou k tomuto podnikatelskému zaméru. Pravni forma spole¢nosti bude
spolecnost s ru¢enim omezenym, jejimz zakladatelem bude Investor.

Soukromé Skolky Ize rozdélit do dvou kategorii. Prvni kategorii jsou matefské Skoly, které jsou
zapsany v rejstfiku matefskych Skol a vztahuje se tak na né skolsky zakon. Tato zafizeni maji
sice narok na finan¢ni pfispévek, ale musi dodrzovat zakonem stanoveny rezim a dalSi
predpisy. Pro potfeby tohoto podnikatelského zaméru byl zvolen typ soukromé Skolky
spadajici do kategorie druhé. Tento typ soukromé Skolky neni zapsan v rejstfiku materskych
Skol a podléha zivnostenskému zakonu. Pro péci o déti nad tfi roky véku se jedna o Zivnost
volnou a neni tak tfeba k vykonu této zivnostenské ¢innosti zadné odborné zpusobilosti. Tato
Zivnost je v zivnostenském zakoné vedena jako ,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v pfilohach 1 az 3 zivnostenského zakona“, obor ¢&innosti & 72 ,Mimoskolni vychova
a vzdélavani, poradani kurzu, skoleni, véetné lektorské &innosti“.

V druhé varianté feSeni tohoto podnikatelského planu je uvazovano se zfizenim jesli, tedy péci
o dité do tfi let véku. Tato skute¢nost s sebou nese znané komplikace spojené s personalnim
zajisténim, nebot je tato Cinnost zivnosti vazanou a vyzaduje prokazani presné definované
odborné zpUsobilosti. Vice viz kapitola 6 Druha varianta reseni.

5.2.2 Personalni zajisténi

Jak jiz bylo nastinéno v pfedchozi kapitole, pro tuto variantu feSeni neni po personalu
vyzadovana zadna odborna zpusobilost. Tento fakt usnadriuje Ukol zajisténi vhodného
personalu, nicméné by bylo vhodné, aby mél pfipadny uchaze€ zkuSenosti v daném oboru.

Pedagogové by méli rozhodné mit zajem o praci s détmi ale také touhu sebezlepSovani
a rozvijeni svych dovednosti. Vyuka v Montessori 8kolce se zasadné liSi od vyuky v bézné
matefské Skole, a proto by pedagog mél byt schopen prokazat, ze zastava nazory a postoje
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jako Maria Montessori. Pro zaméstnance zaméstnané na hlavni pracovni pomér bude
spole€nost zajisStovat zaméstnanecky benefit v podobé piné hrazeného stravovani.

Vzhledem k velikosti Skolky muze dochazet k situacim, kdy néktery z pedagogli onemocni,
bude mit dovolenou, &i nastane jina situace kdy se nebude moci dostavit k vykonu €innosti.
Z téchto duvodu by mél pedagogicky sbor fungovat jako tym a vzajemné se doplfiovat.

Pedagogicka &innost bude zajistovana taktéz feditelem/kou $kolky. Reditel/ka bude tedy vedle
fizeni Skolky a vyfizovani administrativnich zalezitosti, taktéz soucasti pedagogického sboru
a naroky na obsazeni této pozice budou o to vyssi.

Obecné pozadavky na personal:

= Bezuhonnost

» ZpUsobilost k pravnim tkonim

= Zdravotni zpUsobilost

= Znalost ¢eského a anglického jazyka
= Praxe

5.2.2.1 Struktura spole¢nosti

Nejvy$sim predstavitelem spole¢nosti je jeji zakladatel, v nasem pfipadé Investor. Rizeni
$kolky ma na starosti feditel/ka, jenz bude v izkém spojeni s majitelem spole¢nosti. Reditel/ka
zodpovida za chod Skolky a fizeni zaméstnancl v podobé pedagogu a kucharek a aktivné se
zapojuje do vyuky. Za chod kuchyné a za zajisténim stravovani obecné nesou odpovédnost
kucharky, které zajistuji i nakup surovin. Pfimou odpovédnost za péci o déti nesou
pedagogové. Uklid je zajistovan uklizeSkou, jenZ je zaméstnana na dohodu o pracovni
Cinnosti.

Na obrazku niZze je znazornéna organizacni struktura matefské Montessori Skoly
v Nebfenicich.

Graf 4: Organiza¢ni schéma — varianta 1

Zdroj: vlastni
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5.2.2.2 Ukoly a odpovédnost personalu
Maijitel spoleénosti

Maijitel spole¢nosti se nepfimo podili na chodu spole¢nosti v oblasti vykonu podnikatelské
ginnosti. Ridi spoleénost po finanéni strance, schvaluje investice a rozpodty. Maijitel dale
zajistuje dobré vystupovani spole¢nosti havenek, vedeni ucetnictvi a dalSi nezbytné innosti
k fizeni spole€nosti.

Reditel/ka

Reditel/ka pfimo fidi chod matefské Skoly jako takové. Reditel/ka je zodpovédna za veskery
personal, organizuje Skolni akce, komunikuje s rodi€i. Zpracovava navrhy rozpocta, cen
Skolného a stravného na zakladé zprav od podfizenych. Reditel/ka je v uzkém kontaktu
s majitelem spole¢nosti a je povinna ho informovat o veskerych dulezitych udalostech, jez
mohou ovlivnit chod $kolky. Reditel/ka dale pGsobi i jako pedagogicky pracovnik a aktivné se
zapojuje do vyuky. Vybérové fizeni na Feditele/ku Skolky probéhne s dostateénym predstihem.
Vedle obecnych pozadavkl by mél/a feditel/ka mit minimalné 5 let praxi na obdobné pozici.

Pedagog

Pedagogicky pracovnik pfimo odpovida za déti primarné ve své ale i v sousedni tfidé.
Organizuje vyuku, dba na dodrzovani bezpecénosti a hygieny. Pedagog dale odpovida za
dusevni vyvoj déti, vymysleni tvofivych &innosti, asistovani détem pfi hygiené apod. Uzce
spolupracuje s feditelem/kou Skolky, kterou je povinen informovat o veSkerém dulezitém déni
na pozemku Skolky. Vedle obecnych pozadavkl by mél pedagog splfiovat minimalné 2 roky
praxe na obdobné pozici a mél by alespori pasivné ovladat anglicky jazyk.

Kucharka

Kuchafka odpovida za zajisténi stravného v pozadovaném mnozstvi a v pozadované kvalité.
Dale zajistuje nakup surovin at’ uz dovazkovou sluzbou nebo vlastnim pfi¢inénim. Dba za
Cistotu a hygienickou zpUsobilost kuchyné. Praxe na tuto pozici je minimalné 1 rok.

UklizeCka

Uklize¢ka odpovida za uklid a dezinfekci Skolnich prostor. Veskeré istici prostfedky a nacini
bude mit k dispozici na pracovisti. Uklid bude probihat na konci kazdého v&edniho dne. Kromé
obecnych pozadavkl nejsou kladeny zadné dalSi naroky na zpusobilost pro provadéni této
Cinnosti.

49



Prakticka ¢ast

5.3 Finanéni analyza

5.3.1 Investi¢ni naklady

V této kapitole jsou vyCisleny veskeré investiéni naklady, které bude potfeba vynalozit
v prvotni fazi projektu, tedy jesté pred tim, nez bude matefska Montessori Skola v Nebfenicich
uvedena do provozu. Jedna se o naklady spojené s pofizenim nemovitosti v podobé objektu
matefské Skoly spolu s pozemkem, s nimz tvofi jednotny funkéni celek. Tyto naklady jsou
vypocteny propoctem, ke kterému byla pfipoétena ziskova pfirazka. Pofizeni nemovitosti
probéhne koupi od developera za pomoci podnikatelského uvéru, ktery bude nutno v prabéhu
let splacet. Dale jsou zde zahrnuty ostatni investi¢ni naklady, které bude potfeba vynaloZit pfi
zakladani spole€nosti, vybavovani objektu nabytkem a dal3i, pro chod Skolky nezbytné,
investice.

5.3.1.1 Propocet nakladii na realizaci projektu vystavby

Naklady na realizaci projektu vystavby matefské Skoly v Nebrenicich jsou stanoveny pomoci
propoCtu. Smérné ceny byly ziskany z webové stranky www.stavebnistandardy.cz nebo
Z cenové databaze spolecnosti Best Cost Consulting, s. r. 0. Propocet je ¢lenén do jednotlivych
oddilt nasledujicim zpusobem:

PROJEKTOVE A INZENYRSKE CINNOSTI
PROVOZNi SOUBORY

STAVEBNI OBJEKTY

STROJE, ZARIZENI A INVENTAR
UMELECKA DILA

VEDLEJSi NAKLADY SPOJENE S UMISTENIM STAVBY
OSTATNI NAKLADY

REZERVA

OSTATNI INVESTICE

NEHMOTNY INVESTICNIi MAJETEK
PROVOZNIi NAKLADY

KOMPLETACNI CINNOST

rAC-IOMMUO®>»

Veskeré Castky uvedené v propoctu byly zaokrouhleny na celé koruny.

A. Projektoveé a inzenyrské Cinnosti

Ke stanoveni nakladl na projektové a inZenyrské Cinnosti bylo pouzito online kalkulacky
Z internetové stranky www.cenyzaprojekty.cz.

Vstupni udaje:
Kategorie stavby: Ob&anské, bytové a zdravotnické

Pasmo Ill: Drobna architektura (fontany, plastiky, oploceni a pod.), rodinné domy, bytové
domy, garaze (halové, poschod'ové, podzemni, balirny velkoobchodni, vikendové chaty, jesle,
Skoly matefské, zakladni, stfedni, sauny, télocvi¢ny, fithess centra, knihovny, koupalistég,
détské domovy, domovy duchodcu, domy s pecovatelskou sluzbou, pensiony, sdruzena
ambulantni zafizeni, obdobna zdravotnicka zafizeni a ordinace, Iékarny, kolumbaria, hibitovy,
urnové haje, kavarny, bistra, kina, polyfunkéni domy (byty, obchody, sluzby apod.), kryté
tribuny se zakladnim a vys$8im vybavenim, sanace pamatkové chranénych staveb, prodejny,
parkové zahrady pfi objektech, zahradni architektura, zahradni architektura, zoologické
zahrady, botanické zahrady a ocCistné lazné.
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Zapocitatelné naklady: 21 076 796,00 K&
Rekonstrukce: Ne

Ocekavana pracnost: Primérna
Hodinova sazba: 500 K&/hod

Vypodtené udaje:

Celkova pracnost: 2 648 hod

Celkova cena: 1 324 000,00 K&

Procentualni podil na projektovou ¢innost: 70 %

Procentualni podil na inzenyrskou &innost: 33 %

Cena za projektovou ¢innost: (70 / 100) * 1 324 000,00 = 926 800,00 K&
Cena za inzenyrskou &innost: (33 / 100) * 1 324 000,00 = 436 920,00 K&
Cena celkem: 926 800,00 + 436 920,00 = 1 363 720,00 K&

Naklady na projektové a inzenyrské ¢innosti celkem bez DPH: 1 363 720,00 Ké
DPH 21 %: 286 381,00 K¢
Celkové naklady na projektové a inzenyrské ¢innosti: 1 650 101,00 K¢é

B. Provozni soubory

V objektu matefské Skoly se provozni soubory nevyskytuiji.

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 0,00 Ké
DPH 21 %: 0,00 Ké
Celkové naklady na provozni soubory: 0,00 Ké

C. Stavebni objekty

SO 01 — Materska Skola

- Zatfidéni dle JKSO: 801.3 Budovy pro vyuku a vychovu

- Konstrukéné materidlova charakteristika: Svisla nosna konstrukce zdéna z tvarnic
- Obestavény prostor: 2 862,00 m?

- Ukazatelova cena na jednotku: 5 905,00 Ké/m?

- Zdroj ukazatelové ceny: www.stavebnistandardy.cz

- Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu:

ZRN1 =2 862,00 m3* 5 905,00 K&/m3
ZRN1 = 16 900 110,00 K& bez DPH

SO 02 — Oploceni

- Zatfidéni dle JKSO: 815.2 Oploceni

- Konstrukéné materialova charakteristika: Svisla nosna konstrukce kovova
- Vyméra: 184,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 992,00 Ké/m

- Zdroj ukazatelové ceny: www.stavebnistandardy.cz

- Vypocet zakladnich rozpoc&tovych nakladu:

ZRN2 = 184,00 m* 992,00 K&/m
ZRN2 = 182 528,00 K¢& bez DPH
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SO 03 — Sadové upravy

- Zatfidéni dle JKSO: 823.27 Upravy parkové véetné prislusnych tprav terénu
- Charakteristika: Stromy, kefe, trvalky, parkovy travnik

- Vyméra: 930,00 m?

- Ukazatelova cena na jednotku: 500,00 K¢é/m?

- Zdroj ukazatelové ceny: data od spole¢nosti Best Cost Consulting, s. r. o.

- Vypocet zakladnich rozpoc&tovych nakladu:

ZRN3 = 930,00 m?* 500,00 K&/m?
ZRN3 = 465 000,00 Ké bez DPH

SO 04 — Opérna sténa

- Zatfidéni dle JKSO: 815.41 Zdi opérné

- Konstrukéné materidlova charakteristika: Svisla nosna konstrukce monoliticka
betonova plosna

- Obestavény prostor: 56,00 m?®

- Ukazatelova cena na jednotku: 12 500,00 K&/m3

- Zdroj ukazatelové ceny: data od spoleénosti Best Cost Consulting, s. r. o.

- Vypocet zakladnich rozpoétovych nakladu:

ZRN4 = 56,00 m** 12 500,00 K¢&/m?3
ZRN4 = 701 475,00 K& bez DPH

SO 05 — Pripojka silnoproudu

- Zatfidéni dle JKSO: 82.73 Rozvody kabelové silnoproudé nizkého napéti
- Charakteristika: 3+PEN AC 50 Hz, 400/230 V

- Vyméra: 59,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 2 150,00 Ké/m

- Zdroj ukazatelové ceny: data od spole¢nosti Best Cost Consulting, s. r. 0.
- Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu:

ZRN5 = 59,00 m* 2 150,00 K&/m
ZRNS5 = 126 850,00 K& bez DPH

SO 06 — Pripojka slaboproudu

- Zatfidéni dle JKSO: 828.81 Vedeni kabelova sdélovaci dalkova

- Charakteristika: Optické datové sité FTTH, optické datové sité kamerového systému
- Vyméra: 92,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 640,00 KE/m

- Zdroj ukazatelové ceny: data od spole¢nosti Best Cost Consulting, s. r. o.

- Vypocet zakladnich rozpoc¢tovych nakladu:

ZRNG6 = 92,00 m * 640,00 K&/m
ZRNG6 = 58 843,00 K& bez DPH
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SO 07 — Pripojka splaskové kanalizace

- Zatfidéni dle JKSO: 827.2 Kanalizace trubni

- Konstrukéné materidlova charakteristika: Plast

- Vyméra: 10,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 6 445,00 Ké/m
- Zdroj ukazatelové ceny: www.stavebnistandardy.cz
- Vypocet zakladnich rozpoc&tovych nakladu:

ZRN7 = 10,00 m* 6 445,00 K&/m
ZRN7 = 64 450,00 K¢ bez DPH

SO 08 — Pripojka deStové kanalizace

- Zatfidéni dle JKSO: 827.2 Kanalizace trubni

- Konstrukéné materialova charakteristika: Plast

- Vyméra: 15,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 6 445,00 Ké/m
- Zdroj ukazatelové ceny: www.stavebnistandardy.cz
- Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu:

ZRN8 = 15,00 m* 6 445,00 K&/m
ZRN8 = 96 675,00 K¢é bez DPH

SO 09 — Pripojka vodovodu

- Zatfidéni dle JKSO: 827.1 Vodovody trubni

- Konstrukéné materidlova charakteristika: Plast

- Vyméra: 65,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 3 155,00 Ké/m
- Zdroj ukazatelové ceny: www.stavebnistandardy.cz
- Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu:

ZRN9 = 65,00 m* 3 155,00 K&/m
ZRN9 = 205 075,00 K¢& bez DPH

SO 10 — Pripojka plynu

- Zatfidéni dle JKSO: 827.5 Plynovody a vzduchovody trubni

- Konstrukéné materialova charakteristika: PE100 SDR11

- Vyméra: 67,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 2 800,00 KEé/m

- Zdroj ukazatelové ceny: data od spole¢nosti Best Cost Consulting, s. r. o.
- Vypocet zakladnich rozpoc¢tovych nakladu:

ZRN10 = 67,00 m* 2 800,00 K&/m
ZRN10 = 187 600,00 K¢ bez DPH
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SO 11 — Pergola

Zatfidéni dle JKSO: 815.94 PristieSky, kiosky apod. pro rlizné ucely
Konstruk&né materialova charakteristika: Dfevo

Vymeéra: 793,00 m3

Ukazatelova cena na jednotku: 1 500,00 K¢/m?

Zdroj ukazatelové ceny: data od spole€nosti Best Cost Consulting, s. r. 0.
Vypocet zakladnich rozpoc¢tovych nakladi:

ZRN11 = 793,00 m3* 1 500,00 K&/m3
ZRN11 =1 189 500,00 K¢ bez DPH

SO 12 — Akumulaéni nadrz

Zatfidéni dle JKSO: 814.2 Nadrze pozemni

Konstruk&né materialova charakteristika: Z jinych materiala (plast)
Vyméra: 16,00 m?

Ukazatelova cena na jednotku: 3 635,00 Ké/m?

Zdroj ukazatelové ceny: stavebnistandardy.cz

Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu:

ZRN12 = 16,00 m** 3 635,00 K&/m?
ZRN12 = 58 160,00 K& bez DPH

SO 13 — Zpevnéné plochy

Zatfidéni dle JKSO: 822.5 Plochy charakteru pozemnich komunikaci
Konstruk&né materialova charakteristika: Kryt dlazdény

Vyméra: 249,00 m?

Ukazatelova cena na jednotku: 1970,00 Ké/m?

Zdroj ukazatelové ceny: stavebnistandardy.cz

Vypocet zakladnich rozpoétovych nakladu:

ZRN13 = 249,00 m?* 1970,00 K¢&/m?
ZRN13 =490 530,00 K¢ bez DPH

SO 14 — Détské hristé

Zatfidéni dle JKSO: 823.33 Plochy hrist

Charakteristika: Venkovni prolézacky, objekty a plochy pro déti

Vymeéra: 1,00 kpl

Ukazatelova cena na jednotku: 350 000,00 Ké/kpl

Zdroj ukazatelové ceny: data od spolecnosti Best Cost Consulting, s. r. o.
Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu:

ZRN14 = 1,00 kpl * 350 000,00 K&/kpl
ZRN14 = 350 000,00 K& bez DPH
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Rekapitulace stavebnich objektu:

Tabulka 27: Rekaiitulace stavebnich obiekt[] — varianta 1

SO-01 Hlavni budova 16900 110 KE 21% 3549023 KE 20449 133 K&
S0O-02 Oploceni 182528 KE 21 % 38 331 K& 220 859 K¢
S0O-03 Sadové Upravy 465000 KE 21 % 97 650 K¢& 562 650 K&
S0O-04 Opérna sténa 701475KE 21 % 147 310 K& 848 785 K¢
SO-05 Pf¥ipojka silnoproudu 126 850 KE 21 % 26 639 K& 153 489 K&
SO-06 Pf¥ipojka slaboproudu 58843 KE 21 % 12 357 K& 71 200 K¢
SO-07 Pr¥ipojka s. kanalizace 64450 KE 21 % 13 535 K¢ 77 985 K¢
S0O-08 Pf¥ipojka d. kanalizace 96 675 KE 21 % 20 302 K¢ 116 977 K&
SO-09 P¥ipojka vodovodu 205075 KE 21 % 43 066 K& 248 141 KE
SO-10 Pr¥ipojka plynu 187 600 KE 21 % 39 396 K¢ 226 996 K¢
SO-11 Pergola 1189500 KE 21 % 249 795 K¢ 1439 295 K&
S0O-12 Akumulaéni nadrz 58 160 KE 21 % 12 214 K& 70 374 K&
SO-13 Zpevnéné plochy 490530 KE 21 % 103 011 K& 593 541 K&
SO-14 Détské hristé 350 000 KE 21 % 73 500 K¢ 423 500 K&
CZRN 21 076 796 K¢ 4426 127 KE 25 502 923 Ké

Zdroj: viastni

Celkové zapocitatelné rozpoétové naklady: 21 076 796,00 K&
DPH 21 %: 4 426 127,00 K¢
Celkové naklady za stavebni objekty: 25 502 923,00 Ké

D. Stroje, zafizeni a inventar
Stroje, zafizeni a inventar se v objektu matefské Skoly nevyskytuiji.

Naklady na stroje, zafizeni a inventar celkem bez DPH: 0,00 Ké
DPH 21 %: 0,00 K¢
Celkové naklady na stroje, zarizeni a inventar: 0,00 K¢

E. Umélecka dila
Umélecka dila se v objektu matefské Skoly nevyskytuiji.

Naklady na umélecka dila celkem bez DPH: 0,00 Ké
DPH 21 %: 0,00 K&
Celkové naklady na umélecka dila: 0,00 Ké

F. VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby

VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby byly uréeny odhadem jako 5 % z celkovych
zapocitatelnych rozpoc&tovych nakladu stavby.

Vypocet:
5% * 21 076 796,00 K& = 1 053 840,00 K&

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 1 053 840,00 K¢
DPH 21 %: 221 306,00 K¢&
Celkové naklady na provozni soubory: 1 275 146,00 Ké
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G. Ostatni naklady
|. poplatky DOSS, koordinator BOZP, PENB, geodetické prace

Odhadnuto na 1 % z celkovych zapocitatelnych rozpoc¢tovych nakladl stavby.

Vypocet:
1% * 21076 796,00 = 210 768,00 K&

Il. naklady na marketing a prodej developerskych projektu

Odhadnuto na 2 % z celkovych zapocitatelnych rozpoc¢tovych nakladl stavby.

Vypocet:
2% * 21 076 796,00 = 421 536,00 K&

Celkem bod I. a ll.: 210 768,00 + 421 536,00 = 632 304,00 K&

Naklady na ostatni naklady celkem bez DPH: 632 304,00 Ké
DPH 21 %: 132 784,00 K¢
Celkové naklady na provozni soubory: 765 088,00 Ké

H. Rezerva

Rezerva byla urena odhadem jako 5 % z celkovych zapocitatelnych rozpoctovych nakladi
stavhby.

Vypocet:
5% *21 076 796,00 K& = 1 053 840,00 K&

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 1 053 840,00 Ké
DPH 21 %: 221 306,00 K&
Celkové naklady na provozni soubory: 1 275 146,00 Ké

I. Ostatni investice

Naklady na odstranéni stavajicich objektu:

V tabulce nizZe je uveden rozpocet na odstranéni stavajicich objektu.

Tabulka 28: Ostatni investice propoctu — varianta 1

Odstranéni zpevnéné betonové plochy 447,00 m? 1 100,00 K& 491 700 K&
Odstranéni oploceni 48,00 m? 150,00 K& 7 200 K¢&
Odstranéni opérné stény 31,68 m? 2 200,00 K¢ 69 696 K&
Kaceni stromd 32 ks 450,00 K¢& 14 400 K&
Celkové naklady na odstranéni objektu 582 996 K¢

Zdroj: viastni

VySe uvedené smérné ceny byly stanoveny na zakladé dat ziskanych od spoleCnosti
Best Cost Consulting, s. r. 0.

Naklady na porizeni pozemku:

Naklad na pofizeni pozemku byl stanoven jako trzni hodnota pfedmétného pozemku. Ke
stanoveni trzni hodnoty bylo pouZito porovnavaci metody, jenzZ nejlépe reflektuje aktualni ceny
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v daném segmentu trhu. Bylo pouzito &ty porovnavacich vzorkd v podobé obdobnych
nemovitych véci, které se svym charakterem, velikosti a lokalitou nejvice podobaji
ocenovanému pozemku v daném misté a Case. Jednotlivé inzerce nabizenych nemovitosti
jsou soucasti pfiloh této prace.

Stru¢na charakteristika porovnavacich pozemku je uvedena v tabulce nize.

Tabulka 29: Charakteristika porovnavacich pozemkut — varianta 1

ocefnovany pozemek

1972,00 Nebfenice rovinaty stavebni pozemek

porovnavaci vzorky
1. 1617,00 Sulice rovinaty stavebni pozemek
2. 1532,00 Tehov rovinaty stavebni pozemek
3. 1 686,00 Kunice rovinaty stavebni pozemek
4, 1 278,00 Kunice rovinaty stavebni pozemek

Zdroj: www.sreality.cz, 2021

OdliSnosti jednotlivych vzorkGi od ocefiovaného pozemku jsou zohlednény pfislusnymi
koeficienty:

K1 - koeficient velikosti vymér;

K2 — koeficient lokality;

K3 — koeficient tvaru pozemku;

K4 — koeficient terénu pozemku;

K5 — koeficient napojeni na inZenyrskeé sité;
K6 — koeficient inzerce;

Pfi porovnani vzorkd byly nalezeny nasledujici odliSnosti:

Vzorky €. 1, 2, 3 a 4 maji men&i vyméru, a proto byla jejich cena upravena koeficientem
velikosti vymér. Vzorky €. 3 a 4 se nachazi v méné atraktivni lokalité, tato skute¢nost byla
zohlednéna koeficientem lokality. VSechny vzorky byly poniZzeny koeficientem inzerce, ktery
zohlednuje poplatky a pfirdzky realitnich kancelafi za zprostfedkovani prodeje nabizenych
nemovitosti.

Tabulka upravujici ceny jednotlivych vzorku je uvedena nize.

Tabulka 30: Porovnani jednotlivych pozemku — varianta 1

1. 9980 000,00 K& 161700 090 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 4 443,78 K&
2. 6600 000,00 K¢ 1532,00 090 1,00 100 1,00 1,00 0,80 3101,83KC
3. 8850 000,00 K& 168600 090 1,10 1,00 1,00 1,00 0,80 4157,30 KC
4. 7000 000,00 K& 127800 0,80 1,10 1,00 1,00 1,00 0,80 3 856,03 K¢

Zdroj: vlastni
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Stanoveni trzni hodnoty pfedmétného pozemku:

Tabulka 31: Stanoveni trzni hodnoti iozemku

Maximalni jednotkova cena [KE/m2] 4 443,78 K&
Minimalni jednotkova cena [KE/m2] 3 101,83 K¢
Priimérna jednotkova cena [K&/m2] 3 889,73 KE
Plocha ocefiovaného pozemku [m2] 1972
Trzni hodnota pozemku [KE&] 7 670 553,91 K¢
Trzni hodnota pozemku po zaokrouhleni [K¢] 7 670 000,00 K&

Zdroj: viastni

Ostatni investice celkem

Celkové naklady na odstranéni stavajicich objektd a pofizeni pozemku:
582 996,00 K& + 7 670 000,00 K¢ = 8 252 996,00 K&

Naklady na ostatni investice celkem bez DPH: 8 252 996,00 Ké
DPH 21 %: 1 733 129,00 K¢
Celkové naklady na ostatni investice: 9 986 125,00 K¢é

J. Nehmotny investi¢ni majetek
Nehmotny investi¢ni majetek se v objektu matefské Skoly nevyskytuje.

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 0,00 Ké
DPH 21 %: 0,00 K&
Celkové naklady na provozni soubory: 0,00 Ké

K. Provozni naklady

Provozni naklady zahrnuji naklady na pofizeni kuchyné. Tyto naklady byly stanoveny
odbornym odhadem na 50 000,00 K¢.

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 50 000,00 Ké&
DPH 21 %: 10 500,00 K¢é
Celkové naklady na provozni soubory: 60 500,00 Ké

L. KompletacCni €innost

Kompletaéni €¢innost byla uréena odhadem jako 2 % z celkovych zapoditatelnych rozpoctovych
nakladl stavby.

Vypocet:
2% * 21 076 796,00 K& = 421 536,00 K&

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 421 536,00 K¢&
DPH 21 %: 88 523,00 K¢
Celkové naklady na provozni soubory: 510 058,00 Ké
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REKAPITULACE

V tabulce nize je uveden celkovy souhrn jednotlivych oddilt propoctu.

Tabulka 32: Rekapitulace propoctu — varianta 1

A. Projektové a inz. Cinnosti 1 363 720,00 K& 286 381,00 KE 1650 101,00 K&
B. Provozni soubory 0,00 K& 0,00 K¢ 0,00 K¢
C. Stavebni objekty 21076 796,00 K& 4 426 127,00 K& 25502 923,00 K&
D. Stroje, zafizeni a inventar 0,00 K¢& 0,00 K¢ 0,00 K¢
E. Umélecka dila 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
F. VRN 1 053 840,00 Ké& 221 306,00 KE 1275 146,00 K&
G. Ostatni naklady 632 304,00 K¢& 132 784,00 K¢& 765 088,00 K&
H. Rezerva 1 053 840,00 K& 221 306,00 KE 1275 146,00 K&
I. Ostatni investice 8 252 996,00 KE 1733 129,00 KE 9986 125,00 K&
J.  Nehmotny inv. majetek 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
K. Provozni naklady 50 000,00 K¢& 10 500,00 K¢& 60 500,00 K¢&
L. Kompletaéni ¢innost 421 536,00 K¢& 88 523,00 K& 510 059,00 K¢
NAKLADY CELKEM 33905 032,00 KE 7 120 056,00 KE 41 025 088,00 K¢

Zdroj: viastni

Naklady na realizaci projektu vystavby matefské Skoly v Nebfenicich jsou 33 905 032,00 K¢&
bez DPH. S pfic¢tenim DPH ¢ini naklady 41 025 088,00 K¢.
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5.3.1.2 Ostatni investi¢ni naklady

V ramci vybaveni Skolskych prostor je potfeba vynalozit i ostatni investiCni naklady, které
nesmi ve finan¢ni analyze chybét. Jsou to naklady pfedevsim na nabytek, vybaveni, zafizeni
kancelafe a kuchyné. Vzhledem k faktu, Ze kuchyné bude soucasti dodavky stavby od
developera, neni v tomto rozpoctu uvedena. Nicméné je zde nakladano s naklady na vybaveni
této kuchyné, jenz pfedstavuje kuchyriské potfeby, nadobi apod. Naklady spojené se zfizenim
spole¢nosti s ruéenim omezenym byly sumarizovany a odhadnuty v polozce ,zfizeni
spolecnosti*.

Veskeré polozky ostatnich poCateCnich investic jsou uvedeny v tabulce nize.

Tabulka 33: Ostatni pocatecni investice — varianta 1

Stal ks 10 3 758,26 K& 37 582,60 K&
Détska zidle ks 40 1 095,00 K& 43 800,00 K&
Détska postel ks 40 2 790,00 K& 111 600,00 K&
Luzkoviny ks 40 1 200,00 K& 48 000,00 K&
Ostatni nabytek kpl 1 15 000,00 K& 15 000,00 K&
Nadobi kpl 1 7 000,00 K& 7 000,00 K&
Vybaveni kancelare kpl 1 25 000,00 K& 25 000,00 K&
Vybaveni kuchyné kpl 1 20 000,00 K& 20 000,00 K&
Vybaveni Saten kpl 1 5 000,00 K& 5 000,00 K&
Vytvarné vybaveni kpl 1 2 000,00 K& 2 000,00 K&
HracCky interiérové kpl 1 10 000,00 K¢& 10 000,00 K&
Hracky venkovni kpl 1 15 000,00 K& 15 000,00 K&
Zahradni nabytek kpl 1 30 000,00 K& 30 000,00 K&
Dekorace kpl 1 5 000,00 K¢ 5 000,00 K¢
VytvoFeni internetovych stranek kpl 1 40 000,00 K& 40 000,00 K&
Zfizeni spolecnosti kpl 1 5 000,00 K& 5 000,00 K¢

419 982,60 K¢é
420 000,00 K&

Zdroj: vlastni pruzkum

Ostatni investi¢ni naklady celkem
Ostatni investi¢ni naklady celkem po zaokrouhleni

Ostatni investi¢ni naklady byly vyc&isleny na 420 000,00 K¢.

5.3.1.3 Investi¢ni naklady celkem

V tabulce uvedené nizZe jsou secteny investicni naklady, které byly uréeny v pfedchozich dvou
kapitolach. Je nutné pfipomenout, Ze naklady spojené s vystavbou matefské skoly, které byly
stanoveny v kapitole 5.3.1.1 Propocet nakladi na realizaci projektu vystavby hradi
developer, ktery hotovy produkt proda naSi spolecnosti s patfiChou ziskovou pfirazkou.
K nakladim na vystavbu je tedy potfeba pficist tento zisk, nebot bude potfeba taktéz uhradit.
Ziskova pfirazka byla stanovena odbornym odhadem na 30 %. Tato hodnota byla zvolena
s pfihlédnutim ke skuteCnostem, Ze se jedna o moderni budovu v ramci lukrativniho nové
vznikajiciho prostfedi projektu OAKS Prague, na projektu se podileji vyznamni svétovi
architekti a v neposledni fadé bylo pfihlédnuto k sou¢asnym cenam nabizenych nemovitosti
v ramci projektu OAKS Prague.
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Tabulka 34: Celkové investicni nék/adi —varianta 1

Naklady na pofizeni projektu matefské Skoly bez DPH [K¢] 33 905 032,00 K¢
Ziskova pfirazka [%] 30 %
Ziskova pfirazka [KC] 10 171 509,60 K&
Cena za pofizeni projektu s pfictenim zisku bez DPH [K¢] 44 076 541,60 K&
DPH [K¢] 9 256 073,74 K&
Celkova cena za porizeni projektu véetné DPH [K¢] 53 332 615,34 K¢
Ostatni investiéni naklady [KE] 420 000,00 K&
Celkové investi¢ni naklady [K¢E] 53 752 615,34 K¢é

Zdroj: viastni

Celkové investi¢ni naklady projektu byly stanoveny na 53 752 615,34 K¢.

5.3.2 Zdroje financovani

Financovani projektu bude zajisténo podnikatelskym Gv&rem a vlastnimi prosttedky. Uvér
bude poskytnut na 50 000 000,00 K¢& s urokovou sazbou 5,9 % p. a. Fixace urokové sazby je
mozna pouze nha omezenou dobu, nicméné odhadnout zménu urokové sazby do budoucich
let je velmi naro¢né, a proto bude pro ucely tohoto podnikatelského planu uvazovano
s konstantni urokovou sazbou po celou dobu splaceni uvéru. Délka splaceni je stanovena na
15 let, tedy do roku 2037. VySe jednotlivé roéni splatky je 5 114 553,50 KE&. Soucet vSech
splatek neboli suma, kterou je podnikatel povinen uhradit, je 76 718 302,47 K¢&. Kompletni
umorovaci kalendar je uveden v tabulce nize.

Tabulka 35: Umorovaci kalendar — varianta 1

0 0,00 K& 0,00 K& 0,00 KE 50000 000,00 K&
1 5114 553,50 KE 2950 000,00 KE 2164 553,50 KE 47 835 446,50 K&
2 5114 553,50 KE  2822291,34 KE 2292 262,15 KC 45 543 184,35 KE
3 5114 553,50 KE 2687 047,88 KE 2427 505,62 KE 43 115 678,73 KE
4 5114 553,50 KE 2543 825,04 KE 2570728,45KE 40 544 950,27 K&
5 5114 553,50 KE 2392 152,07 KE  2722401,43 KE 37 822 548,84 K&
6 5114 553,50 KE  2231530,38 KE 2883 023,12 KE 34 939 525,73 KE
7 5114 553,50 KE  2061432,02KE  30563121,48 KC 31 886 404,25 KE
8 5114 553,50 KE  1881297,85KE 3233 255,65KE 28 653 148,60 K&
9 5114 553,50 KE  1690535,77 KE 3424 017,73 KE 25229 130,87 K&
10 5114 553,50 KE 1488 518,72KE 3626 034,78 KE 21 603 096,09 KE
11 5114 553,50 KE 1274 582,67 KE  3839970,83KE 17 763 125,26 KC
12 5114 553,50 KE 1048 024,39 KE 4 066 529,11 KE 13 696 596,16 K&
13 5 114 553,50 K& 808 099,17 K& 4 306 454,32 K& 9 390 141,83 K&
14 5 114 553,50 K& 554 018,37 KE 4 560 535,13 K¢ 4 829 606,70 KC
15 5 114 553,50 K& 284 946,80 KE 4 829 606,70 KC 0,00 K¢

Celkem 76718 302,47 KE 26 718 302,47 K& 50 000 000,00 K&

Zdroj: viastni

Vzhledem k faktu, ze celkové investi¢ni naklady Cini 53 752 615,34 K& a uvér bude poskytnut
pouze na castku 50 000 000,00 K&, bude investor muset pouzit i svlj vlastni kapital
k financovani investicnich nakladl. Banka poskytujici Uuvér navic vyzaduje od investora
i vloZzeni svych vlastnich prostfedkl. Z téchto divodu je nutné, aby investor viozil do projektu
vlastni financni prostfedky ve vysi 3 572 615,34 K&
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5.3.3 Provozni naklady

Provozni naklady predstavuji variabilni slozku celkovych nakladu projektu. To znamena, ze se
jejich vySe odviji od poctu poskytnutych sluzeb nebo délky poskytovani téchto sluzeb.
V pfipadé tohoto podnikatelského planu, od poctu déti navstévujici Montessori Skolku
v Nebfenicich. V nékterych pfipadech je ale vztazeni nakladi na pocet déti velmi obtizné,
z tohoto ddvodu bylo pfistoupeno k fixnimu odhadu daného nakladu. V nasledujicich
kapitolach jsou tyto provozni naklady propocitany podrobnéji.

5.3.3.1 Naklady na mzdy

V kapitole 5.2 Organizace a lidské zdroje byly stanoveny 3 pracovni pozice, které budou ve
spolecnosti figurovat. Jedna se o pozici feditele/ky, pedagoga a kucharky. K hrubym mzdam
je potieba pfipocitat odvody na socialni a zdravotni pojisténi za zaméstnavatele. Jednotlivé
mzdy pracovnich pozic jsou uvedeny v tabulce nize.

Tabulka 36: Na’k/adi na mzdi i’ednotl/'vich iracovn/'ch iozic —varianta 1

Reditel/ka 45 000,00 K¢ 60 210,00 K& 722 520,00 K&
Pedagog 35 000,00 K& 46 830,00 K¢ 561 960,00 K¢
Kucharka 20 000,00 K& 26 760,00 K& 321 120,00 K&

Zdroj: viastni

Vzhledem k faktu, ze pocet déti ve Skolce bude postupné vzristat, az do naplnéni maximalini
kapacity Skolky, bude se personalni zajisténi odvijet od aktualniho poctu déti. Ve vedeni Skolky
bude vzdy jeden/a feditel/ka bez ohledu na pocet pfihlasenych déti. Pocet pedagogul se odviji
od poctu déti, kdy bylo stanoveno, ze na jednoho pedagoga pfipadne pfiblizné dvanact déti.
Jidlo pfipravuje, pfi mensim poctu déti, jedna kucharka a pfi navySeni poctu déti se provede
nabor na kucharku druhou. Personalni slozeni spolenosti je uvedeno v tabulce nize. Tabulka
uvadi pocet déti, poCet pedagogu, Fediteli/ek a kuchafek v jednotlivych letech. Tabulka je
vedena pouze do roku 2030, protoZze od roku 2028 je kapacita Skolky zcela naplnéna a
v dalSich letech se tedy neplanuji personalni zmény.

Tabulka 37: Pocet osob ve Skolce — varianta 1

2023 18 2 1 1
2024 23 2 1 1
2025 27 2 1 2
2026 32 3 1 2
2027 36 3 1 2
2028 40 3 1 2
2029 40 3 1 2
2030 40 3 1 2

Zdroj: vlastni

V nasledujici tabulce jsou informace z pfedchozich dvou tabulek spojeny za u¢elem stanoveni
celkovych rocnich firemnich nakladd na mzdy. Tabulka je taktéz vedena pouze do roku 2030.
Pro dalSi roky jsou ro¢ni celkové mzdové naklady firmy totozné s rokem 2030. V nakladech na
mzdy jiz neni pocCitdno se mzdami kuchafek, nebot ty budou zohlednény v kapitole
5.3.3.4 Naklady na provoz kuchyné.
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Tabulka 38: Mzdové firemni nékladi — varianta 1

2023 1123 920,00 K& 722 520,00 K& 0,00 K& 1846 440,00 K&
2024 1123 920,00 K& 722 520,00 K& 0,00 K& 1846 440,00 K&
2025 1123 920,00 K& 722 520,00 K¢ 0,00 K¢ 1846 440,00 K¢
2026 1685 880,00 K¢ 722 520,00 K¢ 0,00 K¢ 2 408 400,00 K¢
2027 1685 880,00 K& 722 520,00 K& 0,00 K& 2 408 400,00 K&
2028 1685 880,00 K& 722 520,00 K& 0,00 K& 2408 400,00 K&
2029 1685 880,00 K¢ 722 520,00 K¢ 0,00 K¢ 2 408 400,00 K¢
2030 1685 880,00 K¢ 722 520,00 K¢ 0,00 K¢ 2 408 400,00 K¢

Zdroj: vlastni

5.3.3.2 Naklady na energie

Dle informaci uvedenych v technické zpravé projektu matefské Skoly je celkova roéni spotieba
elektrické energie 65 MWh. Informace ziskané z webu kalkulator.cz uvadi, ze aktualni
primeérna cena za 1 MWh elektrické energie je 1 840,00 K¢&.

Dle informaci uvedenych v technické zpravé bude pramérny roéni pratok vody 471 m3. Tato
hodnota je vztazena k maximalnimu poctu osob v matefské Skole. V prabéhu let se bude pocet
osob zvySovat, nicméné v ramci zjednodus$eni je uvazovano s konstantni spotfebou vody, jenz
bude v pribéhu let neménna. Aktualni cena vodného a stocného dle internetovych stranek
StfedoCeské vodarny (svas.cz) ¢ini 107,90 K¢ na m?,

Dle informaci uvedenych v technické zpravé Cini primérna ro¢ni spotfeba plynu na vytapéni
6 088,15 m®. Primérna rocni spotieba plynu na TUV ¢ini 3 991,45 m3. Celkové je tedy
uvazovano se spotiebou plynu 10 079,60 m® za rok. Opét je v ramci zjednodus$eni uvazovano,
Ze tato hodnota bude v pribéhu let konstantni. Na internetové strance kurzy.cz je uvedeno, ze
prumérna cena 1 m3 plynu ve stiedoceském kraji je pfiblizné 5,00 K¢.

Tabulka 39: Ro¢ni naklady na energie — varianta 1

Vodné, stocné m3 471,00 107,90 K¢ 50 820,90 K¢&
Elektricka energie MWh 65,00 1 840,00 K¢& 119 600,00 K¢
Plyn m3 10 079,60 5,00 K& 50 398,00 K¢
Celkem 220 818,90 Ké

Zdroj: viastni
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Ceny energii se samozfejmé v priib&hu €asu vyvijeji a je obtizné urit jakym smérem se budou
vyvijet v budoucnu. Z tohoto divodu byly jednotlivé ro¢ni naklady na energie nasobeny
koeficienty zohlednujici rocni narGst cen za energie. Tyto koeficienty byly stanoveny na
zakladé vyvoje cen v predchozich letech dle informaci ziskanych z Ceského statistického
ufadu. Ro€ni vyvoj cen za vodné a sto¢né byl stanoven na 3 %, ro¢ni vyvoj cen za elektrickou
energii je 5 % a ro¢ni vyvoj cen za plyn je taktéz 5 %. Vyvoj nakladi za energie je zobrazen
v nasleduijici tabulce.

Tabulka 40: Celkové nék/adi na eneriie % i’ednot/ivich letech — varianta 1

2023 50 820,90 K¢ 119 600,00 K& 50 398,00 K& 220 818,90 K¢
2024 52 345,53 K& 125 580,00 K& 52 917,90 K& 230 843,43 K&
2025 53 915,89 K& 131 859,00 K& 55 563,80 K& 241 338,69 K&
2026 55 533,37 K¢ 138 451,95 K& 58 341,98 K& 252 327,30 K&
2027 57 199,37 K¢ 145 374,55 K& 61 259,08 K& 263 833,00 K¢
2028 58 915,35 KC 152 643,27 KC 64 322,04 KC 275 880,66 K¢
2029 60 682,81 KC 160 275,44 KC 67 538,14 KC 288 496,39 K¢
2030 62 503,30 K& 168 289,21 K& 70 915,05 K& 301 707,55 K&
2031 64 378,40 K& 176 703,67 K& 74 460,80 K& 315 542,87 K&
2032 66 309,75 KC 185 538,85 KE 78 183,84 KC 330 032,44 K¢
2033 68 299,04 KC 194 815,80 KC 82 093,03 K¢ 345 207,87 K¢
2034 70 348,01 K& 204 556,59 K¢ 86 197,68 K& 361 102,28 K&
2035 72 458,45 K¢ 214 784,42 K& 90 507,57 K& 377 750,44 K&
2036 74 632,20 KC 225 523,64 KC 95 032,95 K¢ 395 188,79 KC
2037 76 871,17 KC 236 799,82 K¢ 99 784,59 K¢ 413 455,58 KE
2038 79 177,31 KE 248 639,81 K¢ 104 773,82 K& 432 590,94 K&
2039 81 552,63 K& 261 071,80 K& 110 012,51 K& 452 636,94 K&
2040 83 999,20 K& 274 125,39 KC 115 513,14 KC 473 637,73 KC
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5.3.3.3 Naklady na opravu a udrzbu

Naklady na opravu a udrzbu byly stanoveny za pomoci programu Buildpass. Naklady jsou
planovany ve sledovaném obdobi, tedy od dokonéeni budovy Skolky v roce 2023 aZ do roku
2040. Za toto sledované obdobi jsou celkové naklady na obnovu a udrzbu 4 965 700,00 K&.

Tabulka 41: Nékladi na oiravu a udrzbu — varianta 1

Malby 2028 102 000,00 K¢&
Celkem za rok 2028 102 000,00 K¢
Konstrukce truhlarskeé 2033 241 400,00 K&
Konstrukce zamecdnické 2033 251 600,00 K&
Podlahy povlakové 2033 476 000,00 K&
Natéry 2033 714 000,00 K¢&
Malby 2033 102 000,00 K¢&
Celkem za rok 2033 1785 000,00 K¢
Trubni vedeni a drobné objekty 2038 476 000,00 K&
Bouraci prace 2038 81 600,00 K&
Silnoproud 2038 210 800,00 K¢&
Slaboproud 2038 782 000,00 K¢&
Vzduchotechnika 2038 353 600,00 K&
Regulaéni zafizeni 2038 61 200,00 K&
MTN zafizeni velkokuchyni 2038 153 000,00 K&
Ostatni konstrukce M 2038 68 000,00 Ké&
Povlakové krytiny 2038 44 200,00 K¢&
Zafizovaci pfedméty 2038 127 500,00 K&
Ustiedni vytapéni 2038 289 000,00 K¢
Drevostavby a sadrokartony 2038 153 000,00 K&
Konstrukce klempifské 2038 176 800,00 K¢&
Malby 2038 102 000,00 K¢&
Celkem za rok 2038 3 078 700,00 K¢
Celkem za sledované obdobi 4 965 700,00 K¢

Zdroj: Buildpass, 2021

5.3.3.4 Naklady na provoz kuchyné

Pokud uvazujeme, Ze provoz kuchyné bézi cely rok, o vdedni dny a mimo svatky, poCitame
celkem s 256 dny v roce. Maximalni celkovy pocet stravnikd ve Skolce je 46 osob. Druhy jidel
se daji rozdélit na tfi kategorie: snidané, obédy a svaliny. BEhem dne je uvazovano, Ze jeden
stravnik ma narok na jednu snidani, jeden obéd a dvé svaciny. V nasledujici tabulce je uveden
vypoCet ro¢niho poctu jidel pfipravovanych v ramci Skolni kuchyné. Za ucCelem vypoctu
celkového poctu jidel bylo nutné zohlednit naro€nost pfipravy riznych druhd pokrmu. Bylo
uvazovano, ze 1 obéd je stejné naroCny na pfipravu jako 3 snidané, nebo 3 svaciny. Obé&d je
tedy uvazovan jako zakladni prvek (dale jen ,jidlo®), dle kterého jsou vedeny dalSi vypocty.
V tabulce je proto pocet snidani a svacin upraven koeficientem, ktery prevadi pocet téchto
dvou pokrmU na patfi¢ny pocet obédl. Jednoduchou Uvahou Ize tedy fici, Ze jeden stravnik
ma za jeden den narok na 2 jidla.
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Tabulka 42: Pocet i’/’del —varianta 1

Snidané 1 11776 0,33 3925
Obéd 1 11776 1,00 11776
Svacina 2 23 552 0,33 7 851

Zdroj: viastni

V nasledujici tabulce je vypodtena vySe rocnich nakladd na provoz kuchyné. Do téchto
nakladl se uvazuje s naklady na suroviny pro pfipravu jidel, naklady na mzdy, naklady na
dopravu surovin, rezijni naklady a odpisy dlouhodobého hmotného majetku. Pausalni naklady
byly odhadnuty na zakladé odborného usudku.

Tabulka 43: Ro¢ni nékladi na provoz kuchiné — varianta 1

Pocet jidel za rok [ks/rok] 23552
Naklady na suroviny 1 jidla [KE/jidlo] 35,00 K&
Roc¢ni celkové naklady na suroviny [K&/rok] 824 320,00 K&
Roc¢ni naklady na mzdy [KE&/rok] 642 240,00 K&
Roc¢ni naklady na dopravu surovin [K&/rok] 10 000,00 K&
Rocni rezijni naklady [K&/rok] 30 000,00 K&
Roc¢ni odpisy [K&/rok] 20 000,00 K&

Zdroj: vlastni

Celkové naklady na provoz kuchyné byly vyé&isleny na 1 526 560,00 K¢ za rok. Tato hodnota
ovéem predstavuje naklady pro pln& vytizenou kuchyni. Skolka se bude v pribéhu let
postupné zaplfiovat a naklady tak postupné porostou. V nasledujici tabulce jsou vypodteny
naklady na provoz kuchyné dle jednotlivych let. Tabulka uvadi poCet stravnikl, od ného
odvijejici se pocet jidel, naklady na suroviny a pausalni naklady v podobé nakladd na dopravu,
rezie a odpisy, které budou v pribéhu let neménné. Tyto pausalni naklady jsou v souctu
vycisleny na hodnotu 60 000,00 K& dle odhadu z tabulky vySe. Pocet stravnikd vychazi z dat
zpracovanych v kapitolach 4.5.3 Vysledek analyzy poptavky a 5.3.3.1 Naklady na mzdy.

Tabulka 44: Celkové ro¢ni naklady na provoz kuchyné v letech — varianta 1

2023 22 11264 394 240,00 K& 321 120,00 KE 60 000,00 K& 775 360,00 K&
2024 27 13824 483 840,00 K& 321 120,00 KE 60 000,00 K& 864 960,00 K&
2025 32 16 384 573 440,00 KE 642 240,00 KE 60 000,00 KE 1 275680,00 KE
2026 38 19456 680 960,00 KE 642 240,00 KE 60 000,00 KE 1 383 200,00 K&
2027 42 21504 752 640,00 KE 642 240,00 KE 60000,00 KE 1454 880,00 KE
2028 46 23552 824 320,00 KE 642 240,00 KE 60 000,00 KE 1526 560,00 KE
2029 46 23552 824 320,00 KE 642 240,00 KE 60 000,00 KE 1526 560,00 KE
2030 46 23552 824 320,00 KE 642 240,00 KE 60000,00 KE 1526 560,00 K&

Zdroj: vlastni

66



Prakticka ¢ast

5.3.3.5 Ostatni provozni naklady

DalSi naklady vychazejici z provozni €innosti spole¢nosti jsou shrnuty v této kapitole. Veskeré
Castky byly odhadnuty na zakladé odborného usudku a na zakladé informaci ziskanych ze
zvefejnénych rozpodtl konkurencnich matefskych Skol.

Naklady na ochranné a hygienické pomucky

Do téchto nakladl jsou zapocitané ochranné pomucky proti Sifeni koronaviru v podobé
respiratoru, rukavic, antibakterialnich mydel a dezinfekci. Dale jsou zde zahrnuty naklady na
bézné hygienické potifeby souvisejici s provozem Skolky. Naklady byly celkem odhadnuty na
50 000,00 K¢ za rok.

Naklady na material pro vyudovani

Tyto naklady predstavuji cenu spotfebniho materialu a drobného majetku vyuzivaného pfi
vyuce pfedskolniho vzdélavani. Naklady byly odhadnuty na 30 000,00 K¢ za rok.

Naklady na marketing

Naklady na marketing, reklamu a provoz internetovych stranek byly odhadnuty na
10 000,00 K¢ roc¢né.

Ostatni neinvestiéni naklady

Tyto naklady predstavuji vydaje spojené s cestovnym, Skolenim, pofizenim ucebnic a dalSich
ucebnich pomucek. Naklady byly celkem odhadnuty na 10 000,00 K& ro¢né.

Pojisténi objektu

Naklady na pojisténi objektu 3kolky byly vycisleny na zakladé internetovych kalkuladek.
Nejvyhodnéjsi pojisténi bylo zvoleno od spolenosti Maxima pojistovna a.s., které stoji
prFiblizné 15 000,00 K¢ rocné.

Naklady na uklid

Uklid bude zajistovan uklize¢kou, kterd bude zaméstnana pro firmu na dohodu o pracovni
Cinnosti. Celkem byly tyto naklady vycisleny na 61 000,00 Ké za rok.

Udrzba zelené

Udrzbu zelené& bude zajistovat specializovana firma. Naplfi prace bude predev§im sekani
travniku, zastfihovani kfovin, péCe o zelefi a podobné. Naklady byly odhadnuty na
20 000,00 K¢ za rok.

Internet a mobilni tarif

Zajisténi internetu pro potfeby spoleCnosti a mobilni tarif pro feditele/ku zajisti spole€nost
Vodafone. Naklady byly vy€isleny na 12 000,00 K¢ rocné.

Naklady na prani a CiSténi

Prani a Cisténi l0Zkovin bude zajiStovat specializovana firma. Naklady na tuto €innost jsou
odhadnuty na 20 000,00 K¢& roéné.

Dan z nemovitosti

K vypoctu dani z nemovitosti byla pouZita online kalkulatka na webu finance.cz. Nemovitost
spada do kategorie pro ostatni podnikatelskou ¢innost, zastavéna plocha je 499 m?, mistni
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koeficient je roven 1 a objekt ma pouze jedno nadzemni podlazi. Na zakladé téchto vstupnich
udajl byla stanovena darn z nemovitosti po zaokrouhleni na 5 400,00 K¢ za rok.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny veSkeré ostatni provozni naklady, které byly vySe
podrobnéji rozepsany. Celkem jsou tyto naklady vycisleny na 233 400,00 K& ro¢né.

Tabulka 45: Ostatni provozni na’k/adi — varianta 1

Naklady na ochranné a hygienické pomucky [K&/rok] 50 000,00 K&
Naklady na material do vyu€ovani [K¢&/rok] 30 000,00 K&
Naklady na marketing [K&/rok] 10 000,00 K¢&
Ostatni neinvesti¢ni naklady [KE&/rok] 10 000,00 K¢&
Pojisténi objektu [K&/rok] 15 000,00 K¢
Naklady na uklid [K&/rok] 61 000,00 K&
Udrzba zelené [Ké&/rok] 20 000,00 K¢&
Internet a mobilni tarif [K&/rok] 12 000,00 K¢&
Naklady na prani a CiSténi [KE/rok] 20 000,00 K¢
Dan z nemovitosti 5 400,00 K&
Celkem ostatni provozni naklady [Ké/rok] 233 400,00 K¢

Zdroj: viastni

5.3.4 Trzby

Trzby muzeme vtomto podnikatelském planu rozdélit na dvé odvétvi — trzby z provozu
kuchyné a trzby z hlavni &innosti. Trzby z provozu kuchyné jsou vycisleny pomoci kalkulace
nakladd a pfipo€teni zisku v navaznosti na obsazeni matefské Skolky. Obdobné je
pfistupovano pfi stanovovani vySe trzeb z hlavni €innosti, kdy byla cena Skolného urCena
taktéz kalkulaci nakladu s pfipoc€itanim zisku. Redalnost ceny Skolného a stravného je ovéfena
informacemi ziskanymi v ramci analyzy konkurence v kapitole 4.4 Analyza konkurence.

5.3.4.1 Stanoveni trzeb za stravné

Ke stanoveni trzeb za stravné je nejdfive potfeba urcit cenu za jednotlivé jidlo. K tomu ucelu
poslouzi informace ziskané v pfedchozi kapitole 5.3.3.4 Naklady na provoz kuchyné.
Vzhledem k faktu, Ze personal ma stravné hrazené v ramci zaméstnaneckych benefit, bude
cena za stravné pro personal promitnuta do ceny za stravné pro déti. V nasledujici tabulce je
uvedena kalkulace ceny za jidlo. Cena za jidlo byla uréena jako naklady na jidlo pro dité + 10%
ziskova pfirazka.

Tabulka 46: Kalkulace ceny za stravné — varianta 1

2023 18 512 9216 775 360,00 K& 84,13 K& 93,00 K&
2024 23 512 11776 864 960,00 K& 73,45 K& 81,00 K&
2025 27 512 13 824 1275 680,00 K& 92,28 K& 102,00 K&
2026 32 512 16 384 1383 200,00 K& 84,42 K& 93,00 K&
2027 36 512 18 432 1454 880,00 K& 78,93 K& 87,00 K&
2028 40 512 20 480 1526 560,00 K& 74,54 K& 82,00 K&
2029 40 512 20 480 1526 560,00 K& 74,54 K& 82,00 K&
2030 40 512 20 480 1526 560,00 K& 74,54 K& 82,00 K&

Zdroj: viastni
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Vystupem tabulky je cena za 1 jidlo, ktera se v prabéhu let méni v zavislosti na obsazenosti
Skolky, at’ uz klienty nebo personalem. Od roku 2028, kdy se pIné napini kapacita Skolky a dale
jiz nebude nutné provadét personalni zmény se cena ustali na 82,00 K& za jedno jidlo.

V nasledujici tabulce jsou vypocéteny predpokladané trzby za stravné v pribéhu let.
K pfipomenuti je vhodné podotknout, Ze Skolka, respektive kuchyné, funguje 256 dni v roce.
Jedno jidlo vyjadfuje obtiznost vyjadfenou v podobé pfipravy jednoho obéda, nebo tfi svacin,
¢i snidani. Jeden stravnik ma za den narok na jeden obéd, jednu snidani, a dvé svaciny. Po
pfepoctu narocnosti ma tedy stravnik narok na 2 jidla. Tim padem, cena stravného pro jedno
dité bude od roku 2028 ¢init 164 K& na den. Neboli pfiblizné 3 500,00 K& za mésic.

Tabulka 47: Vynosy za stravné — varianta 1

2023 9216 93,00 K¢ 857 088,00 K&
2024 11776 81,00 K& 953 856,00 K¢
2025 13 824 102,00 K& 1410 048,00 KC
2026 16 384 93,00 K¢ 1523 712,00 KC
2027 18 432 87,00 K& 1603 584,00 K&
2028 20 480 82,00 K¢ 1679 360,00 K&
2029 20 480 82,00 K¢ 1679 360,00 KC
2030 20 480 82,00 K¢ 1679 360,00 KC

Zdroj: viastni

Pokud nahlizime na cenu za stravné z konkurenéniho hlediska, shledame, Ze cena stravného
matefské Skoly v Nebfenicich je ve vy3Si cenové hladiné v porovnani s konkurenci. Nicméné
neni nejvyssi. Primérna konkurenéni cena za stravné je pfiblizné 2 000,00 KE mési¢né. Pokud
Z porovnani odstranime extrémy v podobé nizké ceny, kterou nabizeji porovnavané
konkurencni zafizeni €. 1 a &. 6, ziskame pramérnou cenu 2 900,00 K&. Nejdrazsi cenu
stravného pozZaduje konkurencni zafizeni €. 4 v podobé 4 000,00 K& za mésic. Vzhledem
k témto faktim mizeme shledat, Ze cena stravného matefské Montessori Skoly v Nebrenicich,
tedy 3 500,00 K¢ za mésic, je realna.

5.3.4.2 Stanoveni trzeb z hlavni €innosti

Abychom byli schopni urc€it trzby z poskytovani sluzeb v podobé predskolni vyuky, je nejdfive
potfeba urcit cenu Skolného. Ktomuto u€elu poslouzi kalkulace vychazejici z nakladu
stanovenych v pfedchozich kapitolach. K ovéfeni cenové hladiny poslouzi informace ziskané
v kapitole 4.4 Analyza konkurence, konkrétné ceny Skolného jednotlivych konkurenénich
zafizeni.

V nasledujici tabulce je stanovena cena Skolného matefské Montessori Skoly v Nebfenicich
vychazejici z konkuren¢niho pohledu. Jinymi slovy, takova cena Skolného, ktera ucini
predmétnou matefskou Skolu konkurenceschopnou. Jak jiz bylo zminéno, tento pohled slouzi
pouze k ovéfeni cenové hladiny, protoze matefska Skola v Nebfenicich vyroste v ramci
projektu OAKS Prague, na néjz je potieba nahlizet jako specifické prostfedi se specifickou
komunitou.
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Tabulka 48: Cena Skolného z konkurencniho hlediska — varianta 1

Priimérna konkurenéni cena $kolného [K&/més] 11 246,57 K&
Priimérna konkurenéni cena $kolného ocisténa o extrémy [KE/més] 14 590,00 K&
Procentualni specificka pfiraZzka [%] 20 %
Pfepoctena cena Skolného [KE/més] 17 508,00 K&
Cena sSkolného po zaokrouhleni [Ké/més] 17 500,00 K¢

Zdroj: viastni

Cena 8kolného vychazi z primérného Skolného konkurence ocisténé o extrémy. Extrémy opét
predstavuji konkurenéni zafizeni €. 1 a €. 6, nebot je jejich provoz ze znacné Casti dotovan.
K této primérné cené byla pfipoCtena pfirazka, ktera zohlednuje specifické prostfedi projektu
OAKS Prague. PfirdZzka byla stanovena odbornym udsudkem s pfihlédnutim k cenam
nabizenych nemovitosti v projektu OAKS Prague. Cena $kolného matefské Montessori Skoly
v Nebfenicich je dle konkurenéniho pohledu stanovena na 17 500,00 K¢ mésicné za dité.

Pro stanoveni ceny Skolného bylo pfistoupeno ke kalkulaci nakladi s pfipoétenim ziskové
pfirazky. V nasledujici tabulce je tato kalkulace uvedena. Jednotlivé naklady byly urCeny
v pfedeslych kapitolach. Naklady na opravu a udrzbu byly stanoveny v celkové vySi
4 965 700,00 K¢ za sledované obdobi, tedy od roku 2023 do roku 2040. Tato ¢astka byla pro
potfeby kalkulace rozloZzena na jednotlivé roky a Cini tak 275 872,22 K¢ ro¢né. Rocni naklady
byly pfepocteny na mésicni, a dale na jednotlivé dité. Naklady i nasledny pfepocet vychazely
ze zcela naplnéné kapacity Skolky. K nakladim byla pfipoctena 10% ziskova pfirazka.

Tabulka 49: Kalkulace ceni Skolného — varianta 1

Naklady na mzdy 2 408 400,00 K¢& 200 700,00 K¢& 5017,50 K&
Finan¢ni naklady 5114 553,50 K¢& 426 212,79 K& 10 655,32 K¢&
Naklady na energie 220 818,90 K¢ 18 401,58 K¢& 460,04 K&
Ostatni provozni naklady 233 400,00 K¢ 19 450,00 K¢& 486,25 K&
Naklady na opravu a udrzbu 275 872,22 K& 22 989,35 K& 574,73 K&
Naklady celkem 17 193,84 K¢
Zisk +10 % 825 304,46 K¢ 68 775,37 K& 1719,38 K&
Cena celkem 18 913,23 K¢
Cena celkem po zaokrouhleni 18 900,00 K¢

Zdroj: viastni

Vysledna cena Skolného po zaokrouhleni je 18 900,00 K& za mésic na jedno dité. Tato cena
Skolného odpovida cenové hlading, jenz byla ur€ena v konkurencnim stanoveni Skolného.
Respektive ji tato cena pfesahuje pouze o 1 400,00 KE mésicné. Na cenu Skolného, ktera byla
stanovena kalkulacni metodou je tedy nahliZzeno jako na realnou a bude aplikovana pfi vypoctu
budoucich trzeb.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vynosy spojené s poskytovanim sluzeb v podobé
predskolni vyuky v matefské Montessori Skole v Nebfenicich. Tabulka uvadi pouze hodnoty
do roku 2030, nebot od roku 2028 se predpoklada plna napinénost Skolky a vynosy jsou tudiz
pro dali roky neménné. PFi pIné obsazenosti ¢ini vynosy z €innosti 9 072 000,00 K& za rok.
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Tabulka 50: Vi’nosi z ¢innosti — varianta 1

2023 18 18 900,00 K¢ 4 082 400,00 K&
2024 23 18 900,00 K& 5 216 400,00 K&
2025 27 18 900,00 K¢ 6 123 600,00 K&
2026 32 18 900,00 K¢ 7 257 600,00 K&
2027 36 18 900,00 K& 8 164 800,00 K&
2028 40 18 900,00 K& 9 072 000,00 K&
2029 40 18 900,00 K¢ 9 072 000,00 K&
2030 40 18 900,00 K¢ 9 072 000,00 K&

Zdroj: viastni

5.3.5 Odpisy

Nejvhodnéjsi zplsob pro stanoveni odpist pro tento podnikatelsky plan je zrychlené
odepisovani. Zrychlené odepisovani bylo zvoleno z divodu minimalizovani minusové hodnoty
kumulovaného salda. Investi¢énim majetkem k odepisovani je samotna stavba Skolky, ktera se
fadi do 6. odpisové skupiny a bude se odepisovat po dobu 50 let. V tabulce niZe jsou uvedeny
zakladni informace potfebné k uréeni vyse jednotlivych odpisu.

Tabulka 51: Vstuini hodnoti iro odiisi —varianta 1

Majetek budova Skolky
Odpisova skupina 6
Doba odepisovani [roky] 50
Pofizovaci hodnota [K¢] 53 332 615,34 K&
Odpisovy koeficient pro 1. rok 50
Odpisovy koeficient pro dalsi roky 51

Zdroj: vlastni

Vzhledem k faktu, Ze bylo pfistoupeno ke zrychlenému odepisovani, bude se odpisova Castka
v pribéhu let ménit. Vystupem nasledujici tabulky jsou jednotlivé odpisové hodnoty pro kazdy
rok zvlast. Odepisovani majetku bude trvat az do roku 2072, v tabulce jsou vypocteny pouze
odpisy za sledované obdobi, tedy do roku 2040.
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Tabulka 52: Odpisi 1% i‘ednot/ivich letech — varianta 1

2023 1 1066 652,31 K& 1066 652,31 K& 52 265 963,03 K&
2024 2 2 090 638,52 K& 3 157 290,83 K& 50 175 324,51 K&
2025 3 2047 972,43 K¢ 5 205 263,26 K& 48 127 352,08 K&
2026 4 2 005 306,34 KE 7 210 569,59 K& 46 122 045,74 K&
2027 5 1962 640,24 K& 9 173 209,84 K& 44 159 405,50 K&
2028 6 1919 974,15 K& 11 093 183,99 K& 42 239 431,35 K&
2029 7 1877 308,06 K& 12 970 492,05 K¢ 40 362 123,29 K&
2030 8 1834 641,97 KC 14 805 134,02 K¢ 38 527 481,32 K&
2031 9 1791 975,88 K& 16 597 109,89 K& 36 735 505,44 K&
2032 10 1749 309,78 K& 18 346 419,68 K& 34 986 195,66 K&
2033 11 1706 643,69 K& 20 053 063,37 K¢ 33 279 551,97 K&
2034 12 1663 977,60 K& 21717 040,96 K& 31615 574,37 K&
2035 13 1621 311,51 KC 23 338 352,47 KE 29 994 262,86 KC
2036 14 1578 645,41 KC 24 916 997,88 KC 28 415 617,45 KC
2037 15 1535 979,32 K& 26 452 977,21 K& 26 879 638,13 K&
2038 16 1493 313,23 K& 27 946 290,44 K& 25 386 324,90 K&
2039 17 1450 647,14 KC 29 396 937,57 KE 23935 677,76 KC
2040 18 1407 981,04 KC 30 804 918,62 KE 22 527 696,72 KC

Zdroj: viastni

5.3.6 Budouci zhodnoceni nemovitosti

Nez bude pfistoupeno k sestaveni vykazu cashflow, je nejprve potieba zjistit budouci hodnotu
nemovitosti. Nemovitosti se rozumi budova matefské Skoly a s ni spjaty pozemek, se kterym
tvofi jednotny funkéni celek. V souCasné dobé hodnota nemovitosti strmé stoupa, a proto je
potfeba uvazovat s budoucim zhodnocenim pfedmétné nemovitosti.

Je téméFf nemozné urcit budouci vyvoj trhu s nemovitostmi, ktery bude odrazet hodnotu
predmétné budovy. Z tohoto divodu bylo pfistoupeno k predikci budouciho vyvoje na zakladé
HB indexu, vydavaného Hypotecni bankou.

Hypoteéni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice na zagatku roku
2011. Tento ukazatel je zalozen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si skrze
hypoté&ni uvér pofidili klienti banky. Tyto ceny jsou na rozdil od téch inzerovanych v katalozich
realitnich kancelafi mnohem presnéjSi. HB index je zaloZzen na hédonickém modelu, ktery
sleduje az 30 rGznych parametrd nemovitosti.

HB index je sledovan pro celou Ceskou republiku, a to pro byty, rodinné domy a pozemky. Za
bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skuteéné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010. Struktura
indexu zustava z divodu zachovani dlouhodobé kontinuity neménna. HB index je spole¢né
s odbornym komentafem zvefejiiovan Hypote¢ni bankou kazdé Cctvrileti na webovych
strankach. [20]
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Graf 5: Vyvoj HB indexu
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Zdroj: Hypotecni banka, 2021

Na grafu vyse vidime vyvoj cen nemovitosti dle HB indexu vzdy pro prvni kvartal od roku 2010
az do roku 2021. Vzhledem k faktu, Ze HB index je zpracovavan pouze pro 3 druhy nemovitosti
v podobé rodinnych domu, byt a pozemkd, byla vysledna hodnota HB indexu stanovena
pramérem HB indexu téchto tfi druh( nemovitosti. Na grafu vidime, Ze vyvoj cen nemovitosti
v ¢ase nabyva exponencialniho ristu. V blizké dobé se neodekava ochlazeni trhu, a pocita se
se stale se zvysujicim ristem. Sledované obdobi tohoto podnikatelského planu vSak trva az
do roku 2040. Do roku 2040 bychom tak méli uvazovat, ze pravdépodobné dojde ke snizeni
rastu at' uz méné &i vice vyznamnym zplisobem. V grafu vidime, Ze od roku 2010 do roku 2014
se ceny nemovitosti zvysily jen nepatrné. Na druhé strané vidime, ze v roce 2020 nastal velmi
strmy rlst cen, ktery je pfisuzovan vlivim koronavirové pandemie. Dle odborného usudku bylo
shledano, ze rlst nemovitosti potrva i v budoucich letech, pfevazné z divodu nedostatku
nemovitosti k bydleni, problémim s vystavbou na legislativni urovni, ubyvani zastavitelnych
ploch a také z dlvodu, Ze nemovitost slouzi jako uchovatel hodnoty. Vzhledem k témto
skute¢nostem bylo uvazovano s primérnym meziro€nim ristem HB indexu pouze v obdobi od
roku 2014 az do roku 2020.

V tabulce nize je uveden vypocet budouci hodnoty nemovitosti. Vychozi hodnotou je pocatecni
cena nemovitosti, kterou vyzaduje developer k uhradé. Primeérny meziro¢ni ruast cen
nemovitosti byl stanoven dle HB index( v obdobi rokd 2014 az 2020 na 7,07 %. Délka
vlastnictvi nemovitosti, tedy délka sledovaného obdobi je 18 let. Budouci hodnota byla
spoctena vynasobenim poc¢ate¢ni hodnoty nemovitosti s primérnym meziro€nim ristem cen
nemovitosti, jenz byl umocnén pocétem let vlastnictvi. Budouci hodnota nemovitosti v roce 2040
byla stanovena na 182 520 000,00 K¢.

Tabulka 53: Stanoveni budouci hodnoti nemovitosti — varianta 1

Pocate¢ni hodnota nemovitosti [KE] 53 332 615,34 K&
Pocet let vlastnictvi nemovitosti [roky] 18
Primérny meziroCni rast cen nemovitosti [%] 7,07 %
Budouci hodnota nemovitosti [K€] 182 515 449,98 K¢&
Budouci hodnota nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 182 520 000,00 K&

Zdroj: vlastni
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5.3.7 Stanoveni diskontni miry

Stanoveni diskontni miry projektu je jednim z kli€ovych faktord pfi investi€énim rozhodovani.
Diskontni mira pfedstavuje procentni sazbu, kterou se pfepocitavaji budouci vynosy ¢i naklady
v jednotlivych obdobich na sou€asnou hodnotu. Ke stanoveni diskontni sazby tohoto
podnikatelského zaméru byl zvolen pfistup, kdy se diskontni mira rovna firemnim nakladim
kapitalu. Tento pfistup mGze byt zvolen pouze za pfedpokladu, ze mira rizika projektu je
pfiblizné stejna jako riziko podnikatelské Cinnosti firmy. Vzhledem k faktu, ze spole¢nost
provozujici matefskou Montessori Skolu v Nebfenicich byla zaloZzena pouze za timto ucelem,
je toto kritérium spinéno. [4]

Firemni naklady kapitalu se stanovuji jako vazeny aritmeticky pramér nakladu vlastniho
a ciziho kapitalu podle vztahu:
VK CK

nk=7xnv+7x(1—sdp)xnc 4
Kde m firemni naklady kapitalu (%);

y naklady vlastniho kapitalu (%);

ne naklady ciziho kapitalu (%);

Sdp sazba dané z pfijmu (%);

CK  velikost ciziho kapitalu (K&);

VK  velikost vlastniho kapitalu (K&);

K soucet vlastniho a ciziho kapitalu (K¢).

VétSina vySe uvedenych vstupnich parametrl je jiz znama. Vyjimku tvofi naklady vlastniho
a ciziho kapitalu. Pro dosazeni do vySe uvedeného vzorce je potfeba tyto hodnoty nejdfive
urcit. Vzhledem k faktu, ze cizi kapital je tvofen uvérem, jsou naklady ciziho kapitalu ureny
jako vyse urokové sazby, tedy 5,90 %.

vyjadfit jako souc€et vynosnosti zcela bezrizikové investice a rizikové prémie. Za zcela
bezrizikovou investici jsou povazovany statni dluhopisy, jejichz vynosnost v sou¢asné dobé
¢ini v priméru 2,34 % p. a. Rizikovou prémii Ize urcit modelem ocenovani kapitalovych aktiv
(tzv. CAPM). K jeho stanoveni je vSak potfeba znat tzv. beta koeficient, ktery vyjadfuje
rizikovost firmy v zavislosti na rizikovosti trhu. V ramci zjednoduSeni bylo pfistoupeno ke
stanoveni nakladud vlastniho kapitalu statistickymi daty shromazdovanymi Ministerstvem
prumyslu a obchodu. Dle finan¢ni analyzy podnikové sféry za rok 2019 €ini prGmérné naklady
vlastniho kapitalu pro predmétny segment podnikani 12,53 %. V tabulce nize jsou uvedena
vstupni data a vypocet diskontni miry, ktera se rovna firemnim nakladim kapitalu.

Tabulka 54: Stanoveni diskontni sazby — varianta 1

Velikost vlastniho kapitalu [K¢] 3752 615,00 K&
Velikost ciziho kapitalu [KE] 50 000 000,00 K&
Soucet vlastniho a ciziho kapitalu [KE] 53 752 615,00 K&
Naklady vlastniho kapitalu [%] 12,53 %
Naklady ciziho kapitalu [%] 5,90 %
Sazba dané z pfijmu [%] 19,00 %
Firemni naklady kapitalu [%] 532 %

Zdroj: viastni

74



Prakticka ¢ast

Firemni naklady kapitalu byly stanoveny na 5,32 %. S touto hodnotou bude dale uvazovano
pfi diskontovani a vypoctu ekonomickych ukazatelu.

5.3.8 Vykaz cashflow

Vykaz cashflow vyjadfuje penézni toky v jednotlivych letech. Diky tomuto vykazu je investor
schopen urcit v jakych letech a kolik penéznich prostfedkd bude potiebovat €i generovat.
Vykaz se da rozdélit na dvé €asti. Prvni ¢ast ukazuje penézni vynosy. Vynosy predstavuji toky
penéz, jez vstupuji do projektu. Jedna se o finan€ni zdroje, které jsou tvofeny bud vlastnim
nebo cizim kapitalem nebo jejich kombinaci. V pribé&hu provozni faze jsou vynosy tvoreny
pfevazné vynosy generované ¢innosti projektu. Druha &ast vykazu cashflow jsou naklady. Tyto
naklady jsou tvofeny bud investi€nimi vydaji, nebo vydaji spojené s provozem projektu.
Odedctenim nakladu od vynosu v jednotlivych letech ziskame tzv. saldo cashflow. Toto saldo
nam ukazuje, zda dany rok skoncil nebo skonci v kladnych &i zapornych Cislech. Pokud
budeme toto saldo scitat s predchozimi roky, ziskame tzv. kumulované saldo. Diky
kumulovanému saldu zjistime napfiklad jak dlouho bude projekt ztratovy nebo jakou hodnotu
bude mit na konci sledovaného obdobi.

Abychom ale zohlednili ¢asovou hodnotu penéz a rizika spojena s uskuteriovanim
projektového zaméru, je nutné tyto penézni toky diskontovat. K tomuto ucelu byla stanovena
diskontni sazba ve vySi 5,32 %. Vzorec pro diskontované cashflow je nasledujici:

_ CK
DCF = m (5)
Kde DCF diskontované cashflow;
n dany rok trvani projektu;
CF, penéznitokvroce n;
r diskontni sazba.

V nasledujici tabulce je uveden vykaz cashflow tohoto podnikatelského planu. Jednotlivé
hodnoty vstupujici do tohoto vykazu byly ur€eny v pfedchozich kapitolach. Vykaz je v K&.
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Tabulka 55: Vykaz Cashflow — varianta 1

Finan¢ni zdroje 53 752 615 - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Vlastni kapital 3752615 - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Cizi kapital 50 000 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Vynosy z ¢innosti - 4082400 5216400 6123600 7257600 8164 800 9072000 9072000 9072000 9072000 9072000 9072000 9072000 9072000 9 072000 9 072 000 9 072 000 9072 000 191592 000

Vynosy z provozu kuchyné - 857 088 953856 1410048 1523712 1603 584 1679360 1679360 1679360 1679360 1679360 1679360 1679360 1679360 1679360 1679 360 1679 360 1679 360 1679 360

Vynosy celkem 53752615 4939488 6170256 7533648 8781312 9768384 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 193271 360

Investi¢ni vydaje 53 752 615 - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Provozni naklady celkem - 3076019 3175643 3596859 4277327 4360 513 4546241 4456856 4470068 4483903 4498392 6298568 4529462 4546110 4563549 4581 816 7 679 651 4620 997 4641 998
Mzdové naklady - 1846440 1846440 1846440 2408400 2408 400 2408400 2408400 2408400 2408400 2408400 2408400 2408400 2408400 2408400 2408 400 2 408 400 2 408 400 2 408 400
Naklady na energie - 220819 230 843 241 339 252 327 263 833 275881 288 496 301 708 315543 330032 345 208 361 102 377 750 395 189 413 456 432 591 452 637 473 638
Oprava a udrzba - - - - - - 102 000 - - - - 1785000 - - - - 3078 700 - -
Naklady na provoz kuchyné - 775 360 864960 1275680 1383200 1454 880 1526560 1526560 1526560 1526560 1526560 1526560 1526560 1526560 1526560 1526 560 1526 560 1526 560 1526 560
Ostatni provozni naklady - 233400 233 400 233 400 233 400 233 400 233 400 233400 233 400 233 400 233 400 233 400 233 400 233400 233 400 233400 233 400 233 400 233 400

Finan¢ni naklady celkem - 5114553 5114553 5114553 5114553 5114 553 5114553 5114553 5114553 5114553 5114553 5114553 5114553 5114553 5114553 5114 553 - - -
Uroky z Gvéru - 2950000 2822291 2687048 2543825 2392 152 2231530 2061432 1881298 1690536 1488519 1274583 1048024 808 099 554 018 284 947 - - -
Umor z tvéru - 2164553 2292262 2427506 2570728 2722 401 2883023 3053121 3233256 3424018 3626035 3839971 4066529 4306454 4560535 4829 607 - - -

Dani z pfijmu - - - - - 200 085 390 187 447 595 487 417 529 140 572 876 279 597 666 880 717 409 770 478 826 237 299 895 889 146 35572062

Naklady celkem 53752615 8190572 8290197 8711412 9391881 9675151 10050981 10019005 10072038 10127596 10185822 11692719 10310896 10378073 10448580 10522 607 7 979 546 5510 143 40 214 060

Saldo cash flow 0 -3251084 -2119941 -1177 764 -610 569 93 233 700 379 732 355 679 322 623 764 565 538 -941 359 440 464 373 287 302 780 228 753 2771814 5241217 153 057 300

Kumulované saldo 0 -3251084 -5371025 -6548790 -7159358 -7066126 -6365747 -5633392 -4954070 -4330306 -3764768 -4706127 -4265663 -3892376 -3589597 -3360843 -589 029 4652 188 157 709 488

Zdroj: vlastni
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V roce 2022 je uvazovano s Uhradou pocatecni investice ve vysi 53 752 615,00 K¢. Tato
investice je z velké Casti hrazena cizim kapitalem. Od roku 2023 do roku 2040 je uvazovano
s ¢innosti matefské Skolky, ktera bude generovat trzby a také provozni naklady. Provozni
naklady jsou vyjadfeny naklady na energie, mzdy, opravy a udrZbu, provoz kuchyné a ostatni
provozni naklady. Dale je v pribéhu let nutné splacet uvér. Splatka uveéru je vyjadfena pomoci
uroku a umoru. Dan z pfijmu je do roku 2026 nulova, nebot je do té doby projekt ve ztraté.

Vynosy z ¢innosti a provozu kuchyné v prabéhu let rostou, podle obsazenosti Skolky. Naklady
na energie taktéz rostou v pribéhu let, protoze je uvazovano s meziroénim zdrazovanim cen
energii. Naklady na obnovu a udrzbu byly vyCisleny a rozvrzeny programem Buildpass. Prvni
naklad na vymalbu je odhadovan pro rok 2028. V poslednim roce, vstupuje do vynosu ¢astka
za prodej nemovitosti. Celkové vynosy v tomto roce tedy &ini 193 271 360,00 K&. Kumulované
diskontované cashflow je v poslednim roce vyc€isleno na 59 503 319,00 K¢&. Diky soustavnému
trendu kumulovaného diskontovaného cashflow by v tomto roce bylo dosaZeno kladnych
hodnot i bez prodeje nemovitosti.

5.3.9 Vykaz zisku a ztrat

Vykaz zisku a ztraty informuje o hospodarském vysledku, kterého firma docilila v daném
obdobi. Na rozdil od cashflow, vykaz zisku a ztraty neukazuje realné penézni toky, ale pracuje
s vynosy a naklady, které mohly byt realné uplatnény az v jiném obdobi. Vysledny zisk neni
skuteénou hotovosti, nybrz pouze ucéetni poloZkou. Pro potfeby tohoto podnikatelského planu
byl vykaz zisku a ztraty sestaven za ucel stanoveni dané z pfijmu. [6]

Vstupnimi daty pro sestaveni vykazu zisku a ztraty jsou vesSkeré vynosy, provozni naklady,
odpisy a uroky z Uvéru. Odecétenim nakladu, odpist a Urokl od vynos(, ziskame tzv. hruby
hospodarsky vysledek. V pfredmétném podnikatelském planu je hruby hospodarsky vysledek
v prvnich ¢tyfech letech zaporny. V téchto letech tedy projekt generuje ztratu a tim padem je
dan z pfijmu nulova. Od patého roku je nutno od hrubého hospodarského vysledku odedist
dan z pfijmu, ktera €ini 19 % pravé z hrubého hospodarského vysledku. Po odecteni dané
ziskavame tzv. Cisty hospodarsky vysledek. Kumulovany nerozdéleny zisk, respektive ztrata
nabyva na hodnoté do ¢tvrtého roku Zzivota projektu, poté zalne byt projekt ziskovy
a kumulovany nerozdéleny zisk pFekroCi nulovou hranici mezi 7 a 8 rokem. Na konci
sledovaného obdobi je kumulovany nerozdéleny zisk vycCislen na 176 904 569,00 K¢.
Kompletni vykaz je uveden v nasledujici tabulce.
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Tabulka 56: Vykaz zisku a ztraty — varianta 1

Vynosy celkem - 4939488 6170256 7533648 8781312 9768384 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 10751360 193271360
Provozni néklady celkem - 3076019 3175643 3596859 4277327 4360513 4546241 4456856 4470068 4483903 4498392 6298568 4529462 4546110 4563549 4581816 7679651 4620997 4641 998
Uroky z Gvéru - 2950000 2822291 2687048 2543825 2392152 2231530 2061432 1881298 1690536 1488519 1274583 1048024 808 099 554 018 284 947 - - -
Odpisy - 1066652 2090639 2047972 2005306 1962640 1919974 1877308 1834642 1791976 1749310 1706644 1663978 1621312 1578645 1535979 1493313 1450647 1407 981
Hruby hospodarsky vysledek 0 -2153183 -1918317 -798 231 -45147 1053079 2053615 2355764 2565353 2784945 3015139 1471566 3509896 3775839 4055147 4348618 157839 4679716 187221 381
Zé&klad dané z pfijmu - - - - - 1053079 2053615 2355764 2565353 2784945 3015139 1471566 3509896 3775839 4055147 4348618 157839 4679716 187221381
Dar z pfijmu - - - - - 200 085 390 187 447 595 487 417 529 140 572 876 279 597 666 880 717 409 770 478 826 237 299 895 889146 35572062
Cisty hospodarsky vysledek 0 -2153183 -1918317 -798 231 -45 147 852994 1663428 1908168 2077936 2255806 2442263 1191968 2843016 3058429 3284669 3522381 1278501 3790570 151649 319
Nerozdéleny zisk 0 = = = = 852994 1663428 1908168 2077936 2255806 2442263 1191968 2843016 3058429 3284669 3522381 1278501 3790570 151649319

Zdroj: vlastni
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5.3.10 Ekonomické vyhodnoceni

Na zakladé dat ziskanych v pfechozich kapitolach bude v této kapitole pfistoupeno
k ekonomickému vyhodnoceni podnikatelského zaméru. Ktomuto u€elu bude vyuzito
ekonomickych ukazatelU, které byly blize predstaveny v teoretické ¢asti této prace. Konkrétné
se jedna o tyto ukazatele:

» Cista sougasna hodnota

» Vnitfni vynosové procento

= Index ziskovosti

= Doba navratnosti

= Diskontovana doba navratnosti

Cista sou¢asna hodnota

Tento ukazatel byl pro potfeby tohoto podnikatelského planu stanoven jako hodnotici kritérium
uspéchu. Tato hodnota pfedstavuje rozdil mezi diskontovanymi penéznimi toky a investicnimi
vydaji projektu po celou dobu sledovaného obdobi. Dle tohoto kritéria je projekt pfijatelny
pouze tehdy, kdy Cistd soucasna hodnota vyjde vétsi nez nula, nebot’ pravé tehdy dosahuje
projekt poZzadovaného vynosu. Tento poZadovany vynos byl uréen v kapitole 5.3.7 Stanoveni
diskontni miry a jedna se o diskontni sazbu. Pro vypocet Cisté souCasné hodnoty bude pouzit
nasledujici vzorec:

CF,
1+n)t ! (6)

NPV =
t=0

Kde NPV Cista souCasna hodnota (net present value);

t jednotlivé roky zivotnosti projektu;
n délka trvani projektu;

CF;  penézZni toky v jednotlivych letech;
r diskontni sazba;

/ pocatecni investice.

Interpretace vysledku:
NPV =0 ..projekt je ptijatelny
NPV < 0 ..projekt je neptijatelny

Dosazenim do vySe uvedeného vzorce ziskame Cistou sou¢asnou hodnotu ve vysi
57 707 741,00 K¢. Projekt je tedy pfijatelny a vhodny k realizaci.
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Vnitfni vynosové procento

Vnitfni vynosové procento je takova urokova mira, pfi které se sou¢asna hodnota pfijmud rovna
investicénim vydajlim. Projekt je povazovan za vhodny k realizaci, paklize vnitfni vynosové
procento prevySuje pozadovanou miru vynosnosti. V tomto pfipadé je pozadovana mira
vynosnosti 5,32 %. Vnitfni vynosoveé procento se vypocte ze vztahu:

n

0= _ R 7
- (1+ IRR)t ™

t=0

Kde /RR  vnitfni vynosoveé procento (internal rate of return);

t jednotlivé roky Zivotnosti projektu;
n délka trvani projektu;

CF: penézni toky v jednotlivych letech;
/ pocatecni investice.

Interpretace vysledku:
IRR = diskontnisazba ...projekt je ptijatelny
IRR < diskontni sazba ...projekt je neptijatelny

Vnitfni vynosové procento tohoto podnikatelského zaméru se po dosazeni do vySe uvedeného
vztahu rovna hodnoté 11,60 %. Tato hodnota je vy$Si nez poZadovana mira vynosnosti
(11,60 % > 5,32 %), a tudiz je projekt vhodny k realizaci.

Index ziskovosti

Index ziskovosti je zcela zavisly na Cisté sou€asné hodnoté a vyjadiuje relativni ,obohaceni*
spole¢nosti. Hodnota indexu ziskovosti vyjadfuje pomér mezi pfinosy a pocatecnimi
investicemi. Vypocet vychazi z Cisté sou€asné hodnoty, od niz ale nejsou odecteny pocateéni
investice. Projekt je pfijatelny, pokud je index ziskovosti vy3$Si nez 1. Vypocet je dle vzorce:

pr (NPI; +1) .

Kde PI index ziskovosti (profitability index);
NPV  Cista souCasna hodnota;
/ pocatecni investice.

Interpretace vysledku:
PI =1 ..projekt je ptijatelny
Pl < 1..projekt je neptijatelny

Pro tento podnikatelsky zdmér je index ziskovosti 2,07. Projekt je tedy vhodny k realizaci.
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Prosta doba navratnosti

Prosta doba navratnosti je Cas, za ktery kumulovany penézni tok v letech vyrovna hodnotu
pocatec¢ni investice. Tato metoda nezohledriuje Easovou hodnotu penéz, a proto nema pfilis
velkou vypovidaci hodnotu. Vypocet probiha podle vzorce:

I

PP =—
CF

©)

Kde PP prosta doba navratnosti (payback period);
CF ro¢ni Uspora nakladd;
/ pocatecni investice.

Interpretace vysledku:
PP < doba Zivotnosti projektu ...projekt je ptijatelny
PP > doba Zivotnosti projektu ...projekt je neptijatelny

Prosta doba navratnosti tohoto podnikatelského planu je 17 let. Vzhledem k faktu, ze doba
Zivotnosti projektu je 18 let, je projekt vhodny k realizaci.

Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba navratnosti je ¢as, za ktery kumulovany diskontovany penézni tok v letech
vyrovna hodnotu pocCateéni investice. Na rozdil od prosté doby navratnosti, tato metoda
zohledriuje faktor rizika a ¢asu. Jedna se tak o dynamicky ekonomicky ukazatel. Vypocet Ize
provést dle vzorce:

I

Kde DPP diskontovana doba navratnosti (discounted payback period);
DCF  diskontovana rocni Uspora nakladu;
/ pocatecni investice.

Interpretace vysledku:
DPP < doba Zivotnosti projektu ...projekt je ptijatelny
DPP > doba Zivotnosti projektu ...projekt je neptijatelny

Diskontovana doba navratnosti tohoto podnikatelského planu je az v poslednim roce
sledovaného obdobi, tedy po 18 letech, kdy dojde k prodeji nemovitosti. Diskontovana doba
navratnosti je tudiz stejna jako doba Zivotnosti projektu, tim padem je tedy projekt vhodny
k realizaci.
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5.3.11 Analyza citlivosti

Analyza citlivosti si klade za cil urcCit, jak a které vstupni parametry ovlivriuji hodnocené
kritérium Uspéchu projektu nejvyznamnéjSim zplsobem. V nasem pripadé je hodnocené
kritérium uspéchu Cista sou€asna hodnota. Pro ucely tohoto podnikatelského planu byla
zvolena jednofaktorova citlivosti analyza, jenz se vyznacuje tim, Ze zjistuje dopady odchylky
vybraného parametru, zatimco ostatni parametry zlstavaji nezménéné. [7]

Pro ucely citlivostni analyzy byly zvoleny tyto parametry:

» Urokova sazba

= Diskontni sazba

= |nvesti¢ni naklady

»= Provozni naklady

=  Trzby

= Ro¢&ni mira zhodnoceni nemovitosti

Jednotlivé parametry byly poniZovany, respektive povySovany na stupnici od 0 do 10 %.
Zmény Cisté soucasné hodnoty jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Zakladni Cista sou¢asna
hodnota, tedy hodnota, kdy byla odchylka parametr( rovna nule, byla uréena v kapitole
6.3.10 Ekonomické vyhodnoceni a je rovna hodnoté 57 707 741,00 K¢.
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Tabulka 57: Ana/iza citlivosti — varianta 1

Urokové sazba 62401900 61170682 59962091 58878808 57707741 56557979 55429086 54817282 53 723 669
Diskontni sazba 65666 359 63651107 61677832 59598602 57707741 55859352 53909614 52137829 50 402 424
Investiéni naklady 57974742 57902676 57830610 57758543 57707741 57613332 57533295 57453259 57 373 222
Provozni naklady 61957019 60896443 59835866 58775289 57707741 56630652 55553562 54476473 53 399 383
Trzby 42704881 46455596 50206311 53957026 57707741 61431527 65148341 68865 156 72581 970
R. mira zhodnoc. nem. 51195030 52702130 54343053 56028583 57707741 59450624 61289095 63070213 65 010 644

Graf 6. Analyza citlivosti — varianta 1

80 000 000 K&
T 75000 000 K
£ 70 000 000 K&
B 65 000 000 K&
® 60 000 000 K&
8 55 000 000 K¢
# 50 000 000 K&
& 45000 000 K&

40 000 000 K¢

-10,00 %

Zména Cisté sou¢asné hodnoty - varianta 1

-7,50 %

—e—Urokova sazba

Investi¢ni naklady

—e—Trzby

-5,00 %

-2,50 %

Zdroj: vilastni

0,00 %

2,50 %

Odchylka parametru [%)]
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Na grafu uvedeném vyse je na svislé ose vyznacena Cista sou€asna hodnota projektu a na
vodorovné ose procentualni odchylky vstupnich parametrd modelu. V grafu je zaneseno Sest
kfivek, které odpovidaji jednotlivym vstupnim parametrim a jejich vlivim na zménu Cisté
soucasné hodnoty.

NejvyznamnéjSi parametry, tedy parametry, které ovliviiuji Cistou souasnou hodnotu
nejzasadnéjSim zplsobem, jsou na grafu vyznaceny kfivkou, ktera nabyva nejstrméjSiho
pribéhu. Analogicky, parametry, které ovliviiuji Cistou souasnou hodnotu nejméné, maji
pribéh kfivky bliZici se horizontalni poloze. Pokud by parametr nemél zadny vliv na hodnoceni
projektu, byl by pribéh jeho kfivky v grafu vodorovny.

Dle hodnot uvedenych v tabulce a grafu vySe, vidime, Ze nejvétsi dopad na hodnotici kritérium
ma parametr ,trzby“. Z toho vyplyva, ze pokud by byly trzby z néjakého dlivodu ponizeny di
povyseny, mély by tyto zmény nejzasadnéjsi dopad na Cistou soucasnou hodnotu. Zajimavym
kritériem jsou investi¢ni naklady. Jak si mizeme povSimnout z grafu, pribéh této kfivky je
témeér v horizontalni poloze, tim padem ma tento faktor minimalni vliv na zménu ¢isté soucasné
hodnoty. Tento jev je zpusoben tim, ze od vySe investiénich nakladl se odviji cela fada
proménnych, navic zména vySe investi¢nich nakladd nema vliv na pomér slozeni financovani
kapitalem cizim nebo vilastnim, a tim se neméni diskontni sazba. Pokud by se tento naklad
Z néjakého davodu snizil &i zvySil, stejné tak by se snizila ¢ zvySila budouci hodnota
nemovitosti, kterd& ma na konci sledovaného obdobi zasadni vliv na vysi Cisté souCasné
hodnoty. Pribéh zmény Cisté souCasné hodnoty vreakci na odchylky uUrokové sazby
a provoznich nakladd nabyva velmi podobnych hodnot a na grafu jsou tyto dvé kfivky v témér
dokonalém pfekryvu.

Zavérem lIze konstatovat, Ze ani jeden z parametrl odchyleny o 10 % od pfedpokladané
hodnoty, nezapfi€ini pokles Cisté soucasné hodnoty do zapornych Cisel. Tim padem lze
s témito parametry dale pracovat a upravovat je napfiklad v reakci na konkurenci nebo zmény
na trhu, zatimco bude projekt stale vhodny k realizaci.
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6 Druha varianta reseni

6.1 Uvodni informace

Druha varianta feSeni vychazi z prvni varianty a rozsituje ji o sluzbu v podobé péce o déti do
téi let véku. Tato sluzba je obecné znama pod pojmem ,jesle“. Vedle Montessori pfedskolni
vyuky bude tedy Montessori Skolka v Nebfenicich poskytovat sluzby v podobé Montessori
jesili.

K tomuto ucelu bude budova Skolky patfi¢né rozSifena o prostory slouzici pro vyuku déti do tfi
let véku. Kapacita jesli je uvazovana na 10 déti. Vyuka v jeslich bude zajiStovana jednim
odborné zplsobilym pedagogem. Dal$i personalni zmény oproti prvni varianté nenastavaji.
Od zvysenych investi¢nich nakladl, provoznich nakladu ale také trzeb se bude dale odvijet
hodnoceni realizovatelnosti podnikatelského planu.

V pfedchozich kapitolach bylo zjisténo, Ze zafizeni, které poskytuji sluzby v podobé jesli neni
pfilis a konkurence tak neni vysoka. V dané oblasti se proto pocita s urCitym zajmem
0 nabizené sluzby.

K posouzeni realizovatelnosti této varianty podnikatelského planu opét poslouzi Cista
soucasna hodnota.

6.2 Organizace a lidské zdroje

6.2.1 Zfizeni spolecnosti

Zfizeni spole¢nosti probéhne obdobné jako v prvni varianté (vice viz kapitola 5.2.1 Zfizeni
spolecnosti). Rozdil nastava pfi prokazani odborné zpusobilosti pfi provozovani ¢innosti péce
o dité do tfi let véku v dennim rezimu, nebot se jedna o zZivnost vazanou. Pro vykonavani této
¢innost je nutné zajistit fyzické osoby splfujici nize uvedenou odbornou zpUsobilost.

a) odborna zpusobilost k vykonu povolani vSeobecné sestry nebo zdravotnického
asistenta nebo oSetfovatele nebo porodni asistentky nebo zachranare nebo
vSeobecného sanitare podle zvlastniho pravniho predpisu (zak. €. 96/2004 Sb.
ve znéni pozdéjSich pfedpisu), nebo

b) odborna zpusobilost k vykonu povolani socialniho pracovnika nebo pracovnika
v socialnich sluzbach podle zvlastniho pravniho pfedpisu (zak. €. 108/2006 Sb.
ve znéni pozdéjSich pfedpisu), nebo

c) odborna kvalifikace k vykonu povolani ucitele matefské Skoly podle zvlastniho
pravniho pfredpisu (zak. €. 563/2004 Sb. ve znéni pozdéjSich pfedpisu), nebo

d) profesni kvalifikace pro €innost chlivy pro déti do zahajeni povinné Skolni dochazky
podle zvlastniho pravniho predpisu (zak.¢.179/2006 Sb. ve znéni pozdéjsich
predpisu)

e) doklad o vykonani tfileté praxe v oboru v nezavislém postaveni (§ 420 ob&anského
zakoniku) nebo v pracovnépravnim vztahu, nebo

f) doklad o uznani odborné kvalifikace podle zvlastniho pravniho predpisu (zakon
¢. 18/2004 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu).

6.2.2 Personalni zajisténi

Personalni zajisténi je obdobné jako ve varianté 1 (vice viz kapitola 5.2.2 Personalni
zajisténi). Pro zajisténi Cinnosti jesli je nutné zajistit pedagogicky personal odborné zpusobily
k péci o déti do 3 let véku.
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6.2.2.1 Struktura spole¢nosti
Struktura spolecnosti je obdobna jako ve varianté 1 (vice viz kapitola 5.2.2.1 Struktura
Spolecnosti).

Na obrazku nize je znazornéna organizaCni struktura matefské Montessori Skoly a jesli
v Nebfenicich.

Graf 7: Organizaéni schéma — varianta 2

Zdroj: viastni

6.2.2.2 Ukoly a odpovédnost personalu
SloZeni personalu je stejné jako v prvni varianté. Popis pozice pedagoga zajistujici vyuku déti
do tfi let véku je nasledujici:

Pedagoq pro jesle

Pedagog, ktery bude mit na starosti déti do tfi let véku musi splfiovat zakonem danou
odbornou zpUsobilost. Dale musi mit minimalné tfi letou praxi na obdobné pozici. Odpovida
za dodrzovani bezpecnostnich a hygienickych predpist skolky v ramci jemu svéfenych déti.

Organizuje vyuku a zapfigifiuje se o rozvoj ditéte. Uzce spolupracuje s feditelem/kou $kolky,
kterou je povinen informovat o veSkerém dulezitém déni na pozemku Skolky.
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6.3 Financ¢ni analyza

6.3.1 Investi¢ni naklady
Investi¢ni naklady maji stejny charakter jako v prvni varianté, nicméné rozSifeni budovy

vrve

naklady jsou vycisleny v propo¢tu v nasledujici kapitole.

6.3.1.1 Propocet nakladti na realizaci projektu vystavby

Naklady na realizaci projektu vystavby matefské skoly v Nebfenicich jsou stanoveny pomoci
propoCtu. Smérné ceny byly ziskany z webové stranky www.stavebnistandardy.cz nebo
Z cenové databaze spolecnosti Best Cost Consulting, s. r. 0. Propocet je ¢lenén do jednotlivych
oddilt nasledujicim zpusobem:

PROJEKTOVE A INZENYRSKE CINNOSTI
PROVOZNi SOUBORY
STAVEBNI OBJEKTY
STROJE, ZARIZENI A INVENTAR
UMELECKA DILA
VEDLEJSi NAKLADY SPOJENE S UMISTENIM STAVBY
OSTATNI NAKLADY
REZERVA
OSTATNI INVESTICE
NEHMOTNY INVESTICNI MAJETEK
. PROVOZNiI NAKLADY
KOMPLETACNI CINNOST

Xg<cAnaoO0TVWOZL

Veskeré Castky uvedené v propoctu byly zaokrouhleny na celé koruny.
A. Projektoveé a inzenyrské Cinnosti

Ke stanoveni nakladl na projektové a inZenyrské cinnosti bylo pouzito online kalkulacky
Z internetové stranky www.cenyzaprojekty.cz.

Vstupni udaje:
Kategorie stavby: Ob&anské, bytové a zdravotnické

Pasmo Ill: Drobna architektura (fontany, plastiky, oploceni a pod.), rodinné domy, bytové
domy, garaze (halove, poschodové, podzemni, balirny velkoobchodni, vikendové chaty, jesle,
Skoly matefské, zakladni, stfedni, sauny, télocvi¢ny, fithness centra, knihovny, koupalisteg,
détské domovy, domovy duchodcu, domy s pecovatelskou sluzbou, pensiony, sdruzena
ambulantni zafizeni, obdobna zdravotnicka zafizeni a ordinace, Iékarny, kolumbaria, hibitovy,
urnové haje, kavarny, bistra, kina, polyfunkéni domy (byty, obchody, sluzby a pod.), kryté
tribuny se zakladnim a vys$8im vybavenim, sanace pamatkové chranénych staveb, prodejny,
parkové zahrady pfi objektech, zahradni architektura, zahradni architektura, zoologické
zahrady, botanické zahrady a oCistné lazné.

Zapocitatelné naklady: 25 848 210,00 K&
Rekonstrukce: Ne

Ocekavana pracnost: Primérna
Hodinova sazba: 500 K&/hod
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Vypodétené udaje:

Celkova pracnost: 3 080 hod

Celkova cena: 1 586 200,00 K&

Procentualni podil na projektovou ¢innost: 70 %

Procentualni podil na inzenyrskou &innost: 33 %

Cena za projektovou Cinnost: (70 / 100) * 1 586 200,00 = 1 078 800,00 K¢&
Cena za inzenyrskou &innost: (33 / 100) * 1 586 200,00 = 508 200,00 K&
Cena celkem: 1 078 800,00 + 508 200,00 = 1 586 200,00 K¢&

Naklady na projektové a inzenyrské €innosti celkem bez DPH: 1 586 200,00 Ké
DPH 21 %: 333 102,00 K¢&
Celkové naklady na projektové a inzenyrské ¢innosti: 1 919 302,00 Ké

B. Provozni soubory
V objektu matefské Skoly se provozni soubory nevyskytuiji.

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 0,00 Ké
DPH 21 %: 0,00 Ké
Celkové naklady na provozni soubory: 0,00 Ké

C. Stavebni objekty
SO 01 — Materska Skola

- Zatfidéni dle JKSO: 801.3 Budovy pro vyuku a vychovu

- Konstrukéné materidlova charakteristika: Svisla nosna konstrukce zdéna z tvarnic
- Obestavény prostor: 3 665,00 m®

- Ukazatelova cena na jednotku: 5 905,00 Ké/m?

- Zdroj ukazatelové ceny: www.stavebnistandardy.cz

- Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu:

ZRN1 = 3 665,00 m** 5 905,00 K&/m3
ZRN1 = 21 641 624,00 Ké bez DPH

SO 02 — Oploceni

- Zatfidéni dle JKSO: 815.2 Oploceni

- Konstrukéné materialova charakteristika: Svisla nosna konstrukce kovova
- Vyméra: 184,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 992,00 Ké/m

- Zdroj ukazatelové ceny: www.stavebnistandardy.cz

- Vypocet zakladnich rozpoc¢tovych nakladu:

ZRN2 = 184,00 m* 992,00 K&/m
ZRN2 = 182 528,00 K¢& bez DPH
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SO 03 — Sadové upravy

- Zatfidéni dle JKSO: 823.27 Upravy parkové véetné prislusnych tprav terénu
- Charakteristika: Stromy, kefe, trvalky, parkovy travnik

- Vyméra: 770,00 m?

- Ukazatelova cena na jednotku: 500,00 K¢é/m?

- Zdroj ukazatelové ceny: data od spole¢nosti Best Cost Consulting, s. r. o.

- Vypocet zakladnich rozpoc&tovych nakladu:

ZRN3 = 770,00 m?* 500,00 K&/m?
ZRN3 = 385 000,00 Ké bez DPH

SO 04 — Opérna sténa

- Zatfidéni dle JKSO: 815.41 Zdi opérné

- Konstrukéné materidlova charakteristika: Svisla nosna konstrukce monoliticka
betonova plosna

- Obestavény prostor: 56,00 m?®

- Ukazatelova cena na jednotku: 12 500,00 K&/m3

- Zdroj ukazatelové ceny: data od spoleénosti Best Cost Consulting, s. r. o.

- Vypocet zakladnich rozpoétovych nakladu:

ZRN4 = 56,00 m** 12 500,00 K¢&/m?3
ZRN4 = 701 475,00 K& bez DPH

SO 05 — Pripojka silnoproudu

- Zatfidéni dle JKSO: 82.73 Rozvody kabelové silnoproudé nizkého napéti
- Charakteristika: 3+PEN AC 50 Hz, 400/230 V

- Vyméra: 59,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 2 150,00 Ké/m

- Zdroj ukazatelové ceny: data od spoleénosti Best Cost Consulting, s. r. o.
- Vypocet zakladnich rozpoétovych nakladu:

ZRN5 = 59,00 m* 2 150,00 K&/m
ZRNS5 = 126 850,00 K& bez DPH

SO 06 — Pripojka slaboproudu

- Zatfidéni dle JKSO: 828.81 Vedeni kabelova sdélovaci dalkova

- Charakteristika: Optické datové sité FTTH, optické datové sité kamerového systému
- Vyméra: 92,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 640,00 KE/m

- Zdroj ukazatelové ceny: data od spole¢nosti Best Cost Consulting, s. r. o.

- Vypocet zakladnich rozpoc¢tovych nakladu:

ZRNG6 = 92,00 m * 640,00 K&/m
ZRNG6 = 58 843,00 K¢ bez DPH
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SO 07 — Pripojka splaskové kanalizace

- Zatfidéni dle JKSO: 827.2 Kanalizace trubni

- Konstrukéné materidlova charakteristika: Plast

- Vyméra: 10,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 6 445,00 Ké/m
- Zdroj ukazatelové ceny: www.stavebnistandardy.cz
- Vypocet zakladnich rozpoc&tovych nakladu:

ZRN7 = 10,00 m* 6 445,00 K&/m
ZRN7 = 64 450,00 K¢ bez DPH

SO 08 — Pripojka deStové kanalizace

- Zatfidéni dle JKSO: 827.2 Kanalizace trubni

- Konstrukéné materialova charakteristika: Plast

- Vyméra: 15,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 6 445,00 Ké/m
- Zdroj ukazatelové ceny: www.stavebnistandardy.cz
- Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu:

ZRN8 = 15,00 m* 6 445,00 K&/m
ZRN8 = 96 675,00 K¢é bez DPH

SO 09 — Pripojka vodovodu

- Zatfidéni dle JKSO: 827.1 Vodovody trubni

- Konstrukéné materidlova charakteristika: Plast

- Vyméra: 65,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 3 155,00 Ké/m
- Zdroj ukazatelové ceny: www.stavebnistandardy.cz
- Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu:

ZRN9 = 65,00 m* 3 155,00 K&/m
ZRN9 = 205 075,00 K¢& bez DPH

SO 10 — Pripojka plynu

- Zatfidéni dle JKSO: 827.5 Plynovody a vzduchovody trubni

- Konstrukéné materialova charakteristika: PE100 SDR11

- Vyméra: 67,00 m

- Ukazatelova cena na jednotku: 2 800,00 KEé/m

- Zdroj ukazatelové ceny: data od spole¢nosti Best Cost Consulting, s. r. 0.
- Vypocet zakladnich rozpoc¢tovych nakladu:

ZRN10 = 67,00 m* 2 800,00 K&/m
ZRN10 = 187 600,00 K¢ bez DPH
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SO 11 — Pergola

Zatfidéni dle JKSO: 815.94 PristieSky, kiosky apod. pro rlizné ucely
Konstruk&né materialova charakteristika: Dfevo

Vymeéra: 840,00 m?

Ukazatelova cena na jednotku: 1 500,00 K¢/m?

Zdroj ukazatelové ceny: data od spole€nosti Best Cost Consulting, s. r. 0.
Vypocet zakladnich rozpoc¢tovych nakladi:

ZRN11 = 840,00 m3* 1 500,00 K&/m3
ZRN11 =1 260 000,00 K¢ bez DPH

SO 12 — Akumulaéni nadrz

Zatfidéni dle JKSO: 814.2 Nadrze pozemni

Konstruk&né materialova charakteristika: Z jinych materiala (plast)
Vyméra: 16,00 m?

Ukazatelova cena na jednotku: 3 635,00 Ké/m?

Zdroj ukazatelové ceny: stavebnistandardy.cz

Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu:

ZRN12 = 16,00 m** 3 635,00 K&/m?
ZRN12 = 58 160,00 K& bez DPH

SO 13 — Zpevnéné plochy

Zatfidéni dle JKSO: 822.5 Plochy charakteru pozemnich komunikaci
Konstruk&né materialova charakteristika: Kryt dlazdény

Vyméra: 269,00 m?

Ukazatelova cena na jednotku: 1970,00 Ké/m?

Zdroj ukazatelové ceny: stavebnistandardy.cz

Vypocet zakladnich rozpoétovych nakladu:

ZRN13 = 269,00 m?* 1970,00 K¢&/m?
ZRN13 = 529 930,00 K¢ bez DPH

SO 14 — Détské hristé

Zatfidéni dle JKSO: 823.33 Plochy hrist

Charakteristika: Venkovni prolézacky, objekty a plochy pro déti

Vymeéra: 1,00 kpl

Ukazatelova cena na jednotku: 350 000,00 Ké/kpl

Zdroj ukazatelové ceny: data od spolecnosti Best Cost Consulting, s. r. o.
Vypocet zakladnich rozpocétovych nakladu:

ZRN14 = 1,00 kpl * 350 000,00 K&/kpl
ZRN14 = 350 000,00 K& bez DPH
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Rekapitulace stavebnich objektu:

Tabulka 58: Rekaiitulace stavebnich obi'ektL? — varianta 2

S0O-01 Hlavni budova 21641624 KE 21% 4544741 KE 26 186 365 KC
S0O-02 Oploceni 182528 KE 21 % 38 331 K& 220 859 K¢
S0O-03 Sadové Upravy 385000 KE 21 % 80 850 K¢& 465 850 K¢
S0O-04 Opérna sténa 701475 KE 21 % 147 310 K& 848 785 K¢
S0O-05 Pfipojka silnoproudu 126 850 KE 21 % 26 639 K¢ 153 489 K¢&
SO-06 Pf¥ipojka slaboproudu 58843 KE 21 % 12 357 K& 71 200 K¢
SO-07 Pr¥ipojka s. kanalizace 64450 KE 21 % 13 535 K¢ 77 985 K¢
S0O-08 Pripojka d. kanalizace 96 675 KE 21 % 20 302 K¢ 116 977 K&
S0-09 Pfipojka vodovodu 205075 KE 21 % 43 066 K& 248 141 KE
SO-10 Pr¥ipojka plynu 187 600 KE 21 % 39 396 K¢ 226 996 K¢
SO-11 Pergola 1260000 KE 21 % 264 600 K¢ 1 524 600 K&
S0O-12 Akumulaéni nadrz 58 160 KE 21 % 12 214 K& 70 374 K&
SO-13 Zpevnéné plochy 529930 KE 21 % 111 285 K& 641 215 K¢
SO-14 Détské hristé 350 000 KE 21 % 73 500 K¢ 423 500 K&
CZRN 25 848 210 Ké 5428 124 K€ 31 276 334 Ké

Zdroj: viastni

Celkové zapogéitatelné rozpoétové naklady: 25 848 210,00 Ké
DPH 21 %: 5 428 124,00 K¢
Celkové naklady za stavebni objekty: 31 276 334,00 Ké

D. Stroje, zafizeni a inventar
Stroje, zafizeni a inventar se v objektu matefské Skoly nevyskytuiji.

Naklady na stroje, zafizeni a inventar celkem bez DPH: 0,00 Ké
DPH 21 %: 0,00 K¢
Celkové naklady na stroje, zarizeni a inventar: 0,00 K¢

E. Umélecka dila
Umélecka dila se v objektu matefské Skoly nevyskytuiji.

Naklady na umélecka dila celkem bez DPH: 0,00 Ké
DPH 21 %: 0,00 K&
Celkové naklady na umélecka dila: 0,00 Ké

F. VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby

VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby byly uréeny odhadem jako 5 % z celkovych
zapocitatelnych rozpoc&tovych nakladu stavby.

Vypocet:
5% * 25 848 210,00 K& = 1 292 411,00 K&

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 1 292 411,00 Ké
DPH 21 %: 271 406,00 K¢&
Celkové naklady na provozni soubory: 1 563 817,00 Ké
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G. Ostatni naklady
|. poplatky DOSS, koordinator BOZP, PENB, geodetické prace

Odhadnuto na 1 % z celkovych zapocitatelnych rozpoc¢tovych nakladi stavby.

Vypocet:
1% * 25 848 210,00 = 258 482,00 K¢

Il. naklady na marketing a prodej developerskych projektu

Odhadnuto na 2 % z celkovych zapocitatelnych rozpoc¢tovych nakladl stavby.

Vypocet:
2 % * 25 848 210,00 = 516 964,00 K&

Celkem bod I. a l.: 258 482,00 + 516 964,00 = 775 446,00 K&

Naklady na ostatni naklady celkem bez DPH: 775 446,00 Ké
DPH 21 %: 162 844,00 K¢
Celkové naklady na provozni soubory: 938 290,00 Ké

H. Rezerva

Rezerva byla urena odhadem jako 5 % z celkovych zapocitatelnych rozpoctovych nakladi
stavhby.

Vypocet:
5% * 25 848 210,00 K& = 1 292 411,00 K&

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 1 292 411,00 Ké
DPH 21 %: 271 406,00 K&
Celkové naklady na provozni soubory: 1 563 817,00 Ké

|. Ostatni investice

Naklady na odstranéni stavajicich objektu:

V tabulce nizZe je uveden rozpocet na odstranéni stavajicich objektu.

Tabulka 59: Ostatni investice propoctu — varianta 2

Odstranéni zpevnéné betonové plochy 447,00 m? 1 100,00 K¢& 491 700 K&
Odstranéni oploceni 48,00 m? 150,00 K& 7 200 K¢&
Odstranéni opérné stény 31,68 m3 2 200,00 K¢ 69 696 K&
Kaceni stromd 32 ks 450,00 K¢ 14 400 K&
Celkové naklady na odstranéni objektu 582 996 K¢

Zdroj: viastni

VySe uvedené smérné ceny byly stanoveny na zakladé dat ziskanych od spoleCnosti
Best Cost Consulting, s. r. 0.

Naklady na porizeni pozemku:

Naklad na pofizeni pozemku byl stanoven jako trzni hodnota pfedmétného pozemku. Ke
stanoveni trzni hodnoty bylo pouZito porovnavaci metody, jenzZ nejlépe reflektuje aktualni ceny
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v daném segmentu trhu. Bylo pouzito &ty porovnavacich vzorkd v podobé obdobnych
nemovitych véci, které se svym charakterem, velikosti a lokalitou nejvice podobaji
ocenovanému pozemku v daném misté a Case. Jednotlivé inzerce nabizenych nemovitosti
jsou soucasti pfiloh této prace.

Stru¢na charakteristika porovnavacich pozemku je uvedena v tabulce nize.

Tabulka 60 Charakteristika porovnavacich pozemkut — varianta 2

ocefnovany pozemek

1972,00 Nebfenice rovinaty stavebni pozemek

porovnavaci vzorky
1. 1617,00 Sulice rovinaty stavebni pozemek
2. 1532,00 Tehov rovinaty stavebni pozemek
3. 1 686,00 Kunice rovinaty stavebni pozemek
4, 1 278,00 Kunice rovinaty stavebni pozemek

Zdroj: www.sreality.cz, 2021

OdliSnosti jednotlivych vzorkGi od ocefiovaného pozemku jsou zohlednény pfislusnymi
koeficienty:

K1 - koeficient velikosti vymér;

K2 — koeficient lokality;

K3 — koeficient tvaru pozemku;

K4 — koeficient terénu pozemku;

K5 — koeficient napojeni na inZenyrskeé sité;
K6 — koeficient inzerce;

Pfi porovnani vzorkd byly nalezeny nasledujici odliSnosti:

Vzorky €. 1, 2, 3 a 4 maji men&i vyméru, a proto byla jejich cena upravena koeficientem
velikosti vymér. Vzorky €. 3 a 4 se nachazi v méné atraktivni lokalité, tato skute¢nost byla
zohlednéna koeficientem lokality. VSechny vzorky byly poniZzeny koeficientem inzerce, ktery
zohlednuje poplatky a pfirdzky realitnich kancelafi za zprostfedkovani prodeje nabizenych
nemovitosti.

Tabulka upravujici ceny jednotlivych vzorku je uvedena nize.

Tabulka 61: Porovnani jednotlivych pozemku — varianta 2

1. 9980 000,00 K& 1617,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 4443,78 KE
2. 6600 000,00 K¢ 1532,00 0,90 100 1,00 1,00 1,00 0,80 3101,83KcC
3. 8850 000,00 K& 1686,00 0,90 1,10 1,00 1,00 1,00 0,80 4157,30KC
4. 7000 000,00 K& 1278,00 0,80 1,10 1,00 1,00 1,00 0,80 3856,03 K¢

Zdroj: vlastni
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Stanoveni trzni hodnoty pfedmétného pozemku:

Tabulka 62: Stanoveni trzni hodnoti iozemku — varianta 2

Maximalni jednotkova cena [KE/m2] 4 443,78 K&
Minimalni jednotkova cena [KE/m2] 3 101,83 K¢
Priimérna jednotkova cena [K&/m2] 3 889,73 KE
Plocha ocefiovaného pozemku [m2] 1972

Trzni hodnota pozemku [K¢]
Trzni hodnota pozemku po zaokrouhleni [K¢]

Ostatni investice celkem

Celkové naklady na odstranéni stavajicich objektd a pofizeni pozemku:

582 996,00 K¢ + 7 670 000,00 K¢ = 8 252 996,00 K¢

Naklady na ostatni investice celkem bez DPH: 8 252 996,00 Ké
DPH 21 %: 1 733 129,00 K¢
Celkové naklady na ostatni investice: 9 986 125,00 K¢é

J. Nehmotny investi¢ni majetek
Nehmotny investi¢ni majetek se v objektu matefské Skoly nevyskytuje.

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 0,00 Ké
DPH 21 %: 0,00 K&
Celkové naklady na provozni soubory: 0,00 Ké

K. Provozni naklady

7 670 553,91 KE
7 670 000,00 K&

Zdroj: viastni

Provozni naklady zahrnuji naklady na pofizeni kuchyné. Tyto naklady byly stanoveny

odbornym odhadem na 50 000,00 K¢.

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 50 000,00 Ké&
DPH 21 %: 10 500,00 K¢é
Celkové naklady na provozni soubory: 60 500,00 Ké

L. KompletacCni €innost

Kompletaéni €¢innost byla uréena odhadem jako 2 % z celkovych zapoditatelnych rozpoctovych

nakladl stavby.
Vypocet:
2 % * 25 848 210,00 K& = 516 964,00 K&

Naklady na provozni soubory celkem bez DPH: 516 964,00 K&
DPH 21 %: 108 562,00 K¢&
Celkové naklady na provozni soubory: 625 526,00 Ké
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REKAPITULACE

V tabulce nize je uveden celkovy souhrn jednotlivych oddilt propoctu.

Tabulka 63: Rekapitulace propoctu — varianta 2

A. Projektové a inz. Cinnosti 1 586 200,00 K& 333 102,00 KE 1919 302,00 K&
B. Provozni soubory 0,00 K& 0,00 K¢ 0,00 K¢
C. Stavebni objekty 25848 210,00 K& 5428 124,00 KE 31 276 334,00 K&
D. Stroje, zafizeni a inventar 0,00 K¢& 0,00 K¢ 0,00 K¢
E. Umélecka dila 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
F. VRN 1292 411,00 Ké 271 406,00 KE 1563 817,00 K&
G. Ostatni naklady 775 446,00 K& 162 844,00 K& 938 290,00 K¢&
H. Rezerva 1292 411,00 K& 271 406,00 KE 1563 817,00 K&
I. Ostatni investice 8 252 996,00 KE 1733 129,00 KE 9986 125,00 K&
J.  Nehmotny inv. majetek 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
K. Provozni naklady 50 000,00 K¢& 10 500,00 K¢& 60 500,00 K¢&
L. Kompletaéni ¢innost 516 964,00 K¢& 108 562,00 K& 625 526,00 K¢&
NAKLADY CELKEM 39 614 638,00 KE 8 319 073,00 KE 47 933 711,00 K¢

Zdroj: viastni

Naklady na realizaci projektu vystavby matefské Skoly a jesli v Nebfenicich jsou
39 614 638,00 K& bez DPH. S pfi¢tenim DPH ¢ini naklady 47 933 711,00 K¢.
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6.3.1.2 Ostatni investi¢ni naklady

Ostatni investi¢ni naklady jsou v obdobné vysi jako v prvni varianté. V ramci rozsifeni budovy
a zprovoznéni dalsi tfidy pro péci o déti v podobé jesli je nutno tyto nové vzniklé prostory
vybavit. Proto jsou ostatni investiéni naklady nalezité zvySeny.

Veskere polozky ostatnich po¢atecnich investic jsou uvedeny v tabulce nizZe.

Tabulka 64: Ostatni investi¢ni naklady — varianta 2

Stul ks 15 3 758,26 K¢ 56 373,90 K¢
Détska zidle ks 50 1 204,50 K& 60 225,00 K¢&
Détska postel ks 50 3 069,00 K¢ 153 450,00 K¢&
Lazkoviny ks 50 1 320,00 K& 66 000,00 K¢
Ostatni nabytek kpl 1 25 000,00 K¢ 25 000,00 K&
Nadobi kpl 1 10 000,00 K¢& 10 000,00 K¢&
Vybaveni kancelare kpl 1 25 000,00 K& 25 000,00 K¢
Vybaveni kuchyné kpl 1 25 000,00 K& 25 000,00 K&
Vybaveni Saten kpl 1 8 000,00 K¢ 8 000,00 K¢
Vytvarné vybaveni kpl 1 4 000,00 K& 4 000,00 K¢
Hracky interiérové kpl 1 15 000,00 K¢& 15 000,00 Ké&
HracCky venkovni kpl 1 20 000,00 K¢ 20 000,00 K&
Zahradni nabytek kpl 1 30 000,00 K¢ 30 000,00 K¢
Dekorace kpl 1 10 000,00 K¢& 10 000,00 K¢
Vytvofeni internetovych stranek kpl 1 40 000,00 K¢ 40 000,00 K¢
Zfizeni spole€nosti kpl 1 5 000,00 K& 5 000,00 K&

553 048,90 K¢
553 000,00 K&

Zdroj: vlastni

Ostatni investi¢ni naklady celkem
Ostatni investi¢ni naklady celkem po zaokrouhleni

Ostatni investi¢ni naklady byly vyc&isleny na 553 000,00 K&.

6.3.1.3 Investi¢ni naklady celkem

V tabulce uvedené niZe jsou secteny investi¢ni naklady, které byly ur€eny v pfedchozich dvou
kapitolach. Stejné jako tomu bylo ve varianté 1, bude k cené& na pofizeni projektu pfictena
ziskova pfirazka developera ve vySi 30 %.

Tabulka 65: Celkové investi¢ni naklady — varianta 2

Naklady na pofizeni projektu matefrské Skoly bez DPH [K{] 39 614 638,00 K&
Ziskova pfirazka [%] 30 %
Ziskova pfirazka [K¢] 11 884 391,40 K&
Cena za pofizeni projektu s pfi¢tenim zisku bez DPH [K¢] 51 499 029,40 K&
DPH [K¢] 10 814 796,17 K&
Celkova cena za porizeni projektu véetné DPH [K¢E] 62 313 825,57 K¢
Ostatni investi¢ni naklady [KE] 553 000,00 K¢&
Celkové investi¢ni naklady [K¢E] 62 866 825,57 K&

Zdroj: viastni

Celkové investi¢ni naklady projektu byly stanoveny na 62 866 825,57 K&.
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6.3.2 Zdroje financovani

Financovani projektu bude zaji$téno podnikatelskym uvérem a vlastnimi prostfedky. Uvér
bude poskytnut na 58 500 000,00 K& s urokovou sazbou 5,9 % p. a. Fixace urokové sazby je
mozna pouze na omezenou dobu, nicméné odhadnout zménu urokové sazby do budoucich
let je velmi naroéné, a proto bude pro uéely tohoto podnikatelského planu uvazovano
s konstantni urokovou sazbou po celou dobu splaceni uvéru. Délka splaceni je stanovena na
15 let, tedy do roku 2037. VySe jednotlivé ro¢ni splatky je 5984 027,59 K¢. Soucet vSech
splatek neboli suma, kterou je podnikatel povinen uhradit, je 89 760 413,89 K¢&. Kompletni

umorovaci kalendar je uveden v tabulce nize.

Tabulka 66: Umorovaci kalendar — varianta 2

0 0,00 K& 0,00 K& 0,00 KE 58 500 000,00 K&
1 5984 027,59 KC 3451 500,00 KE 2532527,59 KE 55967 472,41 KC
2 5984 027,59 K& 3302080,87 KE 2681946,72KE 53 285 525,69 K&
3 5984 027,59 K¢ 3143 846,02 KE 2840 181,58 KE 50445 344,11 K&
4 5984 027,59 KC 2976 275,30 KE 3007 752,29 KE 47 437 591,82 K&
5 5984 027,59 KC 2798 817,92 KE 3185209,67 KE 44 252 382,15 K&
6 5984 027,59 KE 2610890,55KE 3373137,05KE 40879 245,10 K&
7 5984 027,59 K¢ 241187546 KE 357215213 KE 37 307 092,97 K&
8 5984 027,59 KC 2201 118,49 KE 3782909,11 KE 33524 183,86 K&
9 5984 027,59 KC 1977 926,85 KE 4006 100,74 KE 29 518 083,12 K&
10 5984 027,59 KC 1741 566,90 KE 4242 460,69 KE  25275622,43 KE
11 5984 027,59 K¢ 1491 261,72 KE 4492 765,87 KE 20 782 856,56 K&
12 5984 027,59 K¢ 1226 188,54 KE 4757 839,06 KE 16 025 017,50 K&
13 5984 027,59 K¢ 945 476,03 KE 5038 551,56 K¢ 10 986 465,94 KC
14 5984 027,59 K& 648 201,49 KE 5335 826,10 KE 5 650 639,84 K&
15 5984 027,59 K& 333 387,75 KE 5650 639,84 K& 0,00 K¢
Celkem 89760413,89 K¢ 31260413,89 KE 58 500 000,00 K&

Zdroj: viastni

Vzhledem k faktu, Zze celkové investi¢ni naklady €ini 62 866 825,57 K¢ a uvér bude poskytnut
pouze na Castku 58 500 000,00 K&, bude investor muset pouzit i svij vlastni kapital
k financovani investi¢nich nakladl. Banka poskytujici uvér navic vyzaduje od investora
i vlozeni svych vlastnich prostfedkd. Z téchto duvodu je nutné, aby investor vioZil do projektu
vlastni finan&ni prostfedky ve vysi 4 366 825,57 K&
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6.3.3 Provozni naklady

Provozni naklady budou pro tuto variantu stanoveny obdobné jako v pfipadé varianty prvni.
V nakladech na mzdy budou zapocteny i naklady na mzdu nového pedagogického pracovnika.
Jelikoz doSlo k rozSifeni budovy a navy3eni kapacity déti, budou dalSi provozni naklady taktéz
patficné navyseny.

6.3.3.1 Naklady na mzdy

Oproti prvni varianté pfibyla nova pozice, a to pozice pedagoga, ktery bude mit na starosti
vychovu déti do tfi let véku. Hruba mési¢ni mzda a rocni naklady na mzdy jsou vycisleny
v tabulce nize.

Tabulka 67: Naklady na mzdy jednotlivych pracovnich pozic — varianta 2

Reditel/ka 45 000,00 K¢ 60 210,00 K& 722 520,00 K&
Pedagog 35 000,00 K& 46 830,00 K& 561 960,00 K&
Pedagog pro jesle 40 000,00 K& 53 520,00 K¢ 642 240,00 K¢
Kucharka 20 000,00 K& 26 760,00 K& 321 120,00 K&

Zdroj: viastni

Vzhledem k faktu, Ze pocet déti ve Skolce bude postupné vzrustat, az do naplnéni maximalni
kapacity 8kolky, bude se personalni zajisténi odvijet od aktualniho poctu déti. Ve vedeni Skolky
bude vzdy jeden feditel/ka bez ohledu na pocet pfihlasenych déti. PoCet pedagogl se odviji
od poctu déti, kdy bylo stanoveno, Ze na jednoho pedagoga pfipadne pfiblizné dvanact déti.
Pedagog v jeslich bude od za¢atku pouze jeden. Jidlo pfipravuje, pfi mensim poctu déti, jedna
kucharka a pfi navyseni poctu déti se provede nabor na kucharku druhou. Personalni sloZeni
spole¢nosti je uvedeno v tabulce nize. Tabulka uvadi pocet déti, pocet pedagogu, feditelli/ek
a kucharek v jednotlivych letech. Po€et déti uvadi celkovou obsazenost Skolky nehledé na vék
ditéte. Tabulka je vedena pouze do roku 2030, protoZe od roku 2028 je kapacita Skolky zcela
naplnéna a v dalSich letech se tedy neplanuji personalni zmény.

Tabulka 68: Pocet osob ve Skolce — varianta 2

2023 24 2 1 1 1
2024 30 2 1 1 1
2025 35 2 1 2 1
2026 41 3 1 2 1
2027 45 3 1 2 1
2028 50 3 1 2 1
2029 50 3 1 2 1
2030 50 3 1 2 1

Zdroj: viastni

V nasledujici tabulce jsou informace z pfedchozich dvou tabulek spojeny za u¢elem stanoveni
celkovych rocnich firemnich nakladd na mzdy. Tabulka je taktéz vedena pouze do roku 2030.
Pro dalSi roky jsou ro¢ni celkové mzdové naklady firmy totozné s rokem 2030. V nakladech na
mzdy jiz neni pocitano s mzdami kuchafek, nebot ty budou zohlednény v kapitole
6.3.3.4 Naklady na provoz kuchyné.
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Tabulka 69: Mzdové firemni nékladi — varianta 2

2023 1123 920,00 K& 722 520,00 K& 642 240,00 K& 2 488 680,00 K&
2024 1123 920,00 K& 722 520,00 K& 642 240,00 K& 2 488 680,00 K&
2025 1123 920,00 K¢ 722 520,00 K¢ 642 240,00 K¢ 2 488 680,00 K¢
2026 1685 880,00 K¢ 722 520,00 K¢ 642 240,00 K¢ 3 050 640,00 K¢
2027 1685 880,00 K& 722 520,00 K& 642 240,00 K& 3 050 640,00 K&
2028 1685 880,00 K& 722 520,00 K& 642 240,00 K& 3 050 640,00 K&
2029 1685 880,00 K¢ 722 520,00 K¢ 642 240,00 K¢ 3 050 640,00 K¢
2030 1685 880,00 K¢ 722 520,00 K¢ 642 240,00 K¢ 3 050 640,00 K¢

Zdroj: vlastni

6.3.3.2 Naklady na energie

Pro stanoveni roCni spotfeby energii bylo vychazeno z dat ziskanych vramci prvniho
variaCniho feSeni. Tyto spotfeby byly pomérové navySeny o potfeby pro vétsi budovu a vétsi
obsazenost.

Tabulka 70: Roéni nékladi na eneriie — varianta 2

Vodné, stocné m3 613,98 107,90 K¢& 66 248,67 K&
Elektricka energie MWh 84,73 1 840,00 K& 155 907,14 K&
Plyn m3 13 139,48 5,00 K¢& 65 697,39 K¢
Celkem 287 853,21 K¢

Zdroj: viastni

Ro¢ni vyvoj cen za vodné a stocné byl stanoven na 3 %, ro¢ni vyvoj cen za el. energii je 5 %
a ro¢ni vyvoj cen za plyn je 5 %. Vyvoj nakladll za energie je zobrazen v nasleduijici tabulce.

Tabulka 71: Celkové naklady na energie v jednotlivych letech — varianta 2

2023 66 248,67 KC 155 907,14 K& 65 697,39 K& 287 853,21 K&
2024 68 236,13 KE 163 702,50 K& 68 982,26 KC 300 920,90 K&
2025 70 283,22 K& 171 887,63 K& 72 431,38 K& 314 602,22 K&
2026 72 391,71 K& 180 482,01 K& 76 052,94 K& 328 926,66 K&
2027 74 563,47 KE 189 506,11 K& 79 855,59 K¢ 343 925,16 K&
2028 76 800,37 K& 198 981,41 KE 83 848,37 K¢ 359 630,15 K¢
2029 79 104,38 K& 208 930,48 K& 88 040,79 K& 376 075,65 K&
2030 81477,51 K& 219 377,01 K& 92 442,83 K& 393 297,35 K&
2031 83 921,84 K& 230 345,86 K¢ 97 064,97 K& 411 332,66 K&
2032 86 439,49 K¢ 241 863,15 K& 101 918,22 K& 430 220,86 K&
2033 89 032,68 KC 253 956,31 K¢ 107 014,13 K¢ 450 003,11 K&
2034 91 703,66 KC 266 654,12 KC 112 364,84 KC 470 722,62 KC
2035 94 454,77 K& 279 986,83 K¢ 117 983,08 K& 492 424,67 K&
2036 97 288,41 K& 293 986,17 K& 123 882,23 K& 515 156,81 K&
2037 100 207,06 K¢ 308 685,48 K¢ 130 076,34 KC 538 968,89 K¢
2038 103 213,27 K& 324 119,75 KC 136 580,16 KC 563 913,19 K¢
2039 106 309,67 K& 340 325,74 K& 143 409,17 K& 590 044,58 K¢
2040 109 498,96 K& 357 342,03 K& 150 579,63 K& 617 420,62 K&
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6.3.3.3 Naklady na opravu a udrzbu

Naklady na opravu a udrzbu byly stanoveny za pomoci programu Buildpass. Naklady jsou
planovany ve sledovaném obdobi, tedy od dokonéeni budovy Skolky v roce 2023 aZ do roku
2040. Za toto sledované obdobi jsou celkové naklady na obnovu a udrzbu 5 695 950,00 K¢.

Tabulka 72: Nékladi na oiravu a udrzbu — varianta 2

Malby 2028 117 000,00 K¢&
Celkem za rok 2028 117 000,00 K¢
Konstrukce truhlarskeé 2033 276 900,00 K¢&
Konstrukce zamecdnické 2033 288 600,00 K&
Podlahy povlakové 2033 546 000,00 K¢
Natéry 2033 819 000,00 K¢&
Malby 2033 117 000,00 K¢&
Celkem za rok 2033 2 047 500,00 K¢
Trubni vedeni a drobné objekty 2038 546 000,00 K&
Bouraci prace 2038 93 600,00 K¢
Silnoproud 2038 241 800,00 K&
Slaboproud 2038 897 000,00 K¢&
Vzduchotechnika 2038 405 600,00 K¢&
Regulaéni zafizeni 2038 70 200,00 K&
MTN zafizeni velkokuchyni 2038 175 500,00 K&
Ostatni konstrukce M 2038 78 000,00 Ké&
Povlakové krytiny 2038 50 700,00 K¢&
Zafizovaci pfedméty 2038 146 250,00 K&
Ustfedni vytapéni 2038 331 500,00 K&
Drevostavby a sadrokartony 2038 175 500,00 K&
Konstrukce klempifské 2038 202 800,00 K&
Malby 2038 117 000,00 K¢&
Celkem za rok 2038 3 531 450,00 K¢
Celkem za sledované obdobi 5 695 950,00 Ké

Zdroj: Buildpass, 2021

6.3.3.4 Naklady na provoz kuchyné

Pokud uvaZujeme, Ze provoz kuchyné bézi cely rok, o vdedni dny a mimo svatky, pocitame
celkem s 256 dny v roce. Maximalni celkovy pocet stravnikd ve Skolce je 57 osob. Druhy jidel
se daji rozdélit na tfi kategorie: snidané, obédy a svaciny. BEhem dne je uvazovano, Ze jeden
stravnik ma narok na jednu snidani, jeden obéd a dvé svaciny. V nasledujici tabulce je uveden
vypoCet ro¢niho poctu jidel pfipravovanych v ramci Skolni kuchyné. Za ucelem vypoctu
celkového poctu jidel bylo nutné zohlednit naro¢nost pfipravy riznych druhG pokrmu. Bylo
uvazovano, ze 1 obéd je stejné naroCny na pfipravu jako 3 snidang, nebo 3 svaciny. Obéd je
tedy uvazovan jako zakladni prvek (dale jen ,jidlo"), dle kterého jsou vedeny dalSi vypocty.
V tabulce je proto pocet snidani a svacin upraven koeficientem, ktery prevadi pocet téchto
dvou pokrmU na patfiény pocet obédl. Jednoduchou uUvahou Ize tedy fici, Ze jeden stravnik
ma za jeden den narok na 2 jidla.
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Tabulka 73: Pocet i’/’del — varianta 2

Snidané 1 14 592 0,33 4 864
Obéd 1 14 592 1,00 14 592
Svacina 2 29 184 0,33 9728

Zdroj: viastni

V nasledujici tabulce je vypodtena vySe rocnich nakladd na provoz kuchyné. Do téchto
nakladl se uvazuje s naklady na suroviny pro pfipravu jidel, naklady na mzdy, naklady na
dopravu surovin, rezijni naklady a odpisy dlouhodobého hmotného majetku. Pausalni naklady
byly odhadnuty na zakladé odborného usudku.

Tabulka 74: Ro¢ni nékladi na provoz kuchiné — varianta 2

Pocet jidel za rok [ks/rok] 29184

Naklady na suroviny 1 jidla [K&/jidlo]

35,00 K&

Roc¢ni celkové naklady na suroviny [K&/rok]

1021 440,00 K&

Roc¢ni naklady na mzdy [KE&/rok]

642 240,00 K&

Roc¢ni naklady na dopravu surovin [K&/rok] 10 000,00 K&
Rocni rezijni naklady [K&/rok] 30 000,00 K&
Roc¢ni odpisy [K&/rok] 20 000,00 K&

Zdroj: vlastni

Celkové naklady na provoz kuchyné byly vyé&isleny na 1 723 680,00 K¢ za rok. Tato hodnota
ovéem predstavuje naklady pro pln& vytizenou kuchyni. Skolka se bude v pribéhu let
postupné zaplfiovat a naklady tak postupné porostou. V nasledujici tabulce jsou vypocteny
naklady na provoz kuchyné dle jednotlivych let. Tabulka uvadi poCet stravnikl, od ného
odvijejici se pocet jidel, naklady na suroviny a pausalni naklady v podobé nakladd na dopravu,
rezie a odpisy, které budou v pribéhu let neménné. Tyto pausalni naklady jsou v souctu
vycisleny na hodnotu 60 000,00 K& dle odhadu z tabulky vySe. Pocet stravnikt vychazi z dat
zpracovanych v kapitolach 4.5.3 Vysledek analyzy poptavky, 4.5.4 odhad poptavky pro
jesle a 6.3.3.1 Naklady na mzdy.

Tabulka 75: Celkové ro¢ni naklady na provoz kuchyné v letech — varianta 2

2023 29 14 848 519 680,00 KE 321 120,00 KE 60 000,00 K& 900 800,00 K&
2024 35 17 920 627 200,00 KE 321 120,00 KE 60 000,00 KE 1008 320,00 K&
2025 41 20 992 734 720,00 KE 642 240,00 KE 60 000,00 KE 1436 960,00 K&
2026 48 24 576 860 160,00 KE 642 240,00 KE 60 000,00 KE 1562 400,00 KE
2027 52 26 624 931 840,00 KE 642 240,00 KE 60 000,00 KE 1634 080,00 KE
2028 57 29184 1021 440,00 KE 642 240,00 KE 60 000,00 KE 1 723 680,00 KE
2029 57 29184 1021440,00 KE 642 240,00 KE 60 000,00 KE 1 723 680,00 KE
2030 57 29184 1021440,00 KE 642 240,00 KE 60000,00KE 1723 680,00 KE

Zdroj: vlastni
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6.3.3.5 Ostatni provozni naklady

DalSi naklady vychazejici z provozni €innosti spole¢nosti jsou shrnuty v této kapitole. Veskeré
Castky byly odhadnuty na zakladé odborného Usudku a na zakladé informaci ziskanych ze
zvefejnénych rozpodtl konkurencnich matefskych skol.

Naklady na ochranné a hygienické pomucky

Do téchto nakladl jsou zapocitané ochranné pomucky proti Sifeni koronaviru v podobé
respiratoru, rukavic, antibakterialnich mydel a dezinfekci. Dale jsou zde zahrnuty naklady na
bézné hygienické potifeby souvisejici s provozem Skolky. Naklady byly celkem odhadnuty na
70 000,00 K¢ za rok.

Naklady na material pro vyudovani

Tyto naklady predstavuji cenu spotfebniho materialu a drobného majetku vyuzivaného pfi
vyuce pfedskolniho vzdélavani. Naklady byly odhadnuty na 40 000,00 K¢ za rok.

Naklady na marketing

Naklady na marketing, reklamu a provoz internetovych stranek byly odhadnuty na
10 000,00 Ké roc¢né.

Ostatni neinvestiéni naklady

Tyto naklady predstavuji vydaje spojené s cestovnym, Skolenim, ucebnice a dalsi ucebni
pomucky. Naklady byly celkem odhadnuty na 10 000,00 K¢& roc¢né.

Pojisténi objektu

Naklady na pojisténi objektu 3kolky byly vyisleny na zakladé internetovych kalkulagek.
Nejvyhodnéjsi pojisténi bylo zvoleno od spoleénosti Maxima pojistovna a.s., které stoji
pFiblizné 20 000,00 K¢ rocné.

Naklady na uklid

Uklid bude zajistovan uklize¢kou, kterd bude zaméstnana pro firmu na dohodu o pracovni
Cinnosti. Celkem byly tyto naklady vycisleny na 92 000,00 Ké za rok.

Udrzba zelené

Udrzbu zelené& bude zajistovat specializovana firma. Naplii prace bude predev$im sekani
travniku, zastfihovani kfovin, péCe o zeleri a podobné. Naklady byly odhadnuty na
20 000,00 K¢ za rok.

Internet a mobilni tarif

Zajisténi internetu pro potfeby spoleCnosti a mobilni tarif pro feditele/ku zajisti spole€nost
Vodafone. Naklady byly vy€isleny na 12 000,00 K¢ rocné.

Naklady na prani a CiSténi

Prani a Cisténi l0Zkovin bude zajiStovat specializovana firma. Naklady na tuto €innost jsou
odhadnuty na 30 000,00 K& roéné.

Dan z nemovitosti

K vypoctu dani z nemovitosti byla pouZita online kalkulatka na webu finance.cz. Nemovitost
spada do kategorie pro ostatni podnikatelskou ¢innost, zastavéna plocha je 639 m?, mistni
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koeficient je roven 1 a objekt ma pouze jedno nadzemni podlazi. Na zakladé téchto vstupnich
udajl byla stanovena dan z nemovitosti po zaokrouhleni na 6 900,00 K¢ za rok.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny veSkeré ostatni provozni naklady, které byly vySe
podrobnéji rozepsany. Celkem jsou tyto naklady vycisleny na 310 900,00 K¢ ro¢né.

Tabulka 76: Ostatni provozni nék/adi — varianta 2

Naklady na ochranné a hygienické pomucky [K&/rok] 70 000,00 K¢&
Naklady na material do vyu€ovani [K¢&/rok] 40 000,00 K&
Naklady na marketing [K&/rok] 10 000,00 K¢&
Ostatni neinvesti¢ni naklady [KE&/rok] 10 000,00 K¢&
Pojisténi objektu [K&/rok] 20 000,00 K&
Naklady na uklid [K&/rok] 92 000,00 K&
Udrzba zelené [Ké&/rok] 20 000,00 K¢&
Internet a mobilni tarif [K&/rok] 12 000,00 K¢&
Naklady na prani a Cisténi [KE&/rok] 30 000,00 K&
Dan z nemovitosti 6 900,00 K&
Celkem ostatni provozni naklady [Ké/rok] 310 900,00 K¢

Zdroj: viastni

6.3.4 Trzby

Oproti prvni varianté, kde byly trzby rozdéleny na dvé odvétvi — trzby z provozu kuchyné
a trzby z hlavni €innosti, miZzeme pro pfehlednost pfidat i tfeti odvétvi — trzby z provozu jesli.
Stanoveni trzeb je obdobné jako pfi prvnim variaénim feSeni.

6.3.4.1 Stanoveni trzeb za stravné

Ke stanoveni trzeb za stravné je nejdfive potfeba urcit cenu za jednotlivé jidlo. K tomu ucelu
poslouzi informace ziskané v pfedchozi kapitole 6.3.3.4 Naklady na provoz kuchyné.
Vzhledem k faktu, Ze personal ma stravné hrazené v ramci zaméstnaneckych benefit, bude
cena za stravné pro personal promitnuta do ceny za stravné pro déti. V nasledujici tabulce je
kalkulace ceny za jidlo. Cena za jidlo byla ur€ena jako naklady na jidlo pro dité + 10% ziskova
pfirazka.

Tabulka 77: Kalkulace ceny za stravné — varianta 2

2023 24 512 12 288 900 800,00 K& 73,31 K& 81,00 K&
2024 30 512 15 360 1 008 320,00 K& 65,65 K¢ 72,00 K&
2025 35 512 17 920 1436 960,00 K& 80,19 K& 88,00 K&
2026 41 512 20 992 1562 400,00 K& 74,43 K& 82,00 K¢
2027 45 512 23 040 1634 080,00 K& 70,92 K& 78,00 K&
2028 50 512 25 600 1723 680,00 KE 67,33 KE 74,00 K&
2029 50 512 25 600 1723 680,00 KE 67,33 KE 74,00 K&
2030 50 512 25 600 1723 680,00 K& 67,33 K& 74,00 K&

Zdroj: viastni

Vystupem tabulky je cena za 1 jidlo, ktera se v prabéhu let méni v zavislosti na obsazenosti
Skolky, at uz klienty nebo personalem. Od roku 2028, kdy se pIné naplni kapacita Skolky a dale
jiz nebude nutné provadét personalni zmény se cena ustali na 74,00 K& za jedno jidlo. Pokud
cenu jednoho jidla porovname s cenou v prvni varianté, zjistime, zZe je cena za jidlo ve varianté
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s jeslemi znatelné mensi. Tento jev je zpUsoben tim, Ze pfibylo vice déti, mezi které je mozné
cenu za jidlo rozlozit.

V nasledujici tabulce jsou vypocéteny predpokladané trzby za stravné v pribéhu let.
K pfipomenuti je vhodné podotknout, Ze Skolka, respektive kuchyné, funguje 256 dni v roce.
Jedno jidlo vyjadfuje obtiznost vyjadifenou v podobé pfipravy jednoho obéda, nebo tfi svadin,
¢i snidani. Jeden stravnik ma za den narok na jeden obéd, jednu snidani, a dvé svaciny. Po
pfepoctu narocnosti ma tedy stravnik narok na 2 jidla. Tim padem, cena stravného pro jedno
dité bude od roku 2028 Cinit 148 K& na den. Neboli pfiblizné 3 100,00 K& za mésic.

Tabulka 78: Vynosy za stravné — varianta 2

2023 12 288 81,00 K¢ 995 328,00 K&
2024 15 360 72,00 K¢ 1105 920,00 K&
2025 17 920 88,00 K¢ 1576 960,00 KC
2026 20 992 82,00 K¢ 1721 344,00 KC
2027 23 040 78,00 K& 1797 120,00 K&
2028 25 600 74,00 K& 1894 400,00 K&
2029 25 600 74,00 KC 1894 400,00 KC
2030 25 600 74,00 K¢ 1894 400,00 KE

Zdroj: viastni

Cena za stravné v Montessori Skolce v Nebfenicich je uvazovana stejna jak pro jesle, tak pro
standardni tfidy. Ztohoto didvodu je mozné mési¢ni cenu za stravné porovnavat
s konkurencnimi Montessori Skolkami, jez byly identifikovany v ramci analyzy konkurence
v kapitole 4.4 Analyza konkurence.

Oproti prvni varianté se podafilo snizit cenu za stravné o 400,00 K& mési¢né, coz d&ini
matefskou Montessori $kolu v Nebfenicich vice konkurenceschopnou.

6.3.4.2 Stanoveni trzeb z hlavni ¢innosti

Cena 8kolného za hlavni €innosti je obdobna jako tomu bylo pfi prvni varianté. Primérna
konkuren¢ni cena za Skolné pro déti nad 3 roky véku se po prepoltu ke specifickym
podminkam OAKS Prague pohybovala okolo 17 500,00 K& za mésic.

Pro stanoveni ceny $kolného bylo pfistoupeno ke kalkulaci nakladd s pfipoétenim ziskové
prirazky. V nasledujici tabulce je tato kalkulace uvedena. Jednotlivé naklady byly uréeny
v pfedeslych kapitolach. Naklady na opravu a udrzbu byly stanoveny v celkové vysi
5 695 950,00 K¢ za sledované obdobi, tedy od roku 2023 do roku 2040. Tato Castka byla pro
potfeby kalkulace rozloZena na jednotlivé roky a Cini tak 316 441,67 K& ro¢né. RoCni naklady
byly pfepocteny na mésicni, a dale na jednotlivé dité. Naklady i nasledny prepocet vychazely
ze zcela naplnéné kapacity Skolky. K nakladim byla pfipo¢tena 10% ziskova pfirazka.
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Tabulka 79: Kalkulace ceni Skolného — varianta 2

Naklady na mzdy 3 050 640,00 K& 254 220,00 K¢& 5 084,40 K¢
Financni naklady 5984 027,59 K¢ 498 668,97 K& 9 973,38 K&
Naklady na energie 287 853,21 K¢ 23 987,77 K& 479,76 K&
Ostatni provozni naklady 310 900,00 K& 25 908,33 K& 518,17 K¢
Naklady na opravu a udrzbu 316 441,67 K& 26 370,14 K¢ 527,40 K¢
Naklady celkem 16 583,10 K¢
Zisk +10 % 994 986,25 K¢ 82 915,52 K¢ 1 658,31 K&
Cena celkem 18 241,41 K¢

Zdroj: viastni

Vysledna cena Skolného po zaokrouhleni je 18 200,00 K& za mésic na jedno dité. Tato cena
Skolného odpovida cenoveé hladiné, jenz byla ur€ena v konkurenénim stanoveni Skolného.
Respektive ji tato cena pfesahuje pouze o 700,00 K& mési¢né. Na cenu Skolného, ktera byla
stanovena kalkulacni metodou je tedy nahliZzeno jako na realnou a bude aplikovana pfi vypoctu
budoucich trzeb. Oproti prvni varianté se podafilo snizit cenu o 700,00 K& mésicné.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vynosy spojené s poskytovanim sluzeb v podobé
predskolni vyuky v matefské Montessori Skole v Nebfenicich pro déti starsi tfi let. Tabulka
uvadi pouze hodnoty do roku 2030, nebot od roku 2028 se pfedpoklada pina naplnénost Skolky
a vynosy jsou tudiz pro dalSi roky neménné. Pfi plné obsazenosti &ini vynosy z €innosti
8 736 000,00 K¢ za rok.

Tabulka 80: Vinosi Z ¢innosti — varianta 2

2023 18 18 200,00 K¢ 3 931 200,00 K&
2024 23 18 200,00 K& 5 023 200,00 K&
2025 27 18 200,00 K& 5 896 800,00 K&
2026 32 18 200,00 K¢ 6 988 800,00 K&
2027 36 18 200,00 K¢ 7 862 400,00 K&
2028 40 18 200,00 K& 8 736 000,00 K&
2029 40 18 200,00 K& 8 736 000,00 K&
2030 40 18 200,00 K& 8 736 000,00 K&

Zdroj: vlastni
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6.3.4.3 Stanoveni trzeb z provozu jesli

Cena Skolného pro déti dochazejici do jesli je stejna jako pro déti nad 3 roky véku, ktefi
dochazeji do standardni Montessori tfidy. Tato cena byla vyc&islena na 18 200,00 K& za mésic
v pfedchozi kapitole. V nasledujici tabulce jsou vy€isleny trzby z provozu jesli pro jednotlivé
roky.

Tabulka 81: Vinosi z irovozu i’esli

2023 6 18 200,00 K¢ 1310 400,00 K¢
2024 7 18 200,00 K& 1 528 800,00 K&
2025 8 18 200,00 K& 1747 200,00 K&
2026 9 18 200,00 K¢ 1 965 600,00 K¢
2027 9 18 200,00 K& 1 965 600,00 K&
2028 10 18 200,00 K& 2 184 000,00 K&
2029 10 18 200,00 K& 2 184 000,00 K&
2030 10 18 200,00 K¢ 2 184 000,00 K&

Zdroj: viastni

Celkové vynosy za provoz matefské Montessori Skoly a jesli v Nebfenicich jsou vycisleny ve
vykazu cashflow v pozdé;jsi kapitole.

6.3.5 Odpisy

Nejvhodnéjsi zpusob pro stanoveni odpisi pro tento podnikatelsky plan je zrychlené
odepisovani. Zrychlené odepisovani bylo zvoleno z divodu minimalizovani minusové hodnoty
kumulovaného salda. Investi¢nim majetkem k odepisovani je samotna stavba Skolky, ktera se
fadi do 6. odpisové skupiny a bude se odepisovat po dobu 50 let. V tabulce niZe jsou uvedeny
zakladni informace potfebné k uréeni vySe jednotlivych odpist.

Tabulka 82: Vstupni hodnoty pro odpisy - varianta 2

Majetek budova Skolky
Odpisova skupina 6
Doba odepisovani [roky] 50
Pofizovaci hodnota [KE] 62 313 825,57 K&
Odpisovy koeficient pro 1. rok 50
Odpisovy koeficient pro dalSi roky 51

Zdroj: viastni

Vzhledem k faktu, Ze bylo pfistoupeno ke zrychlenému odepisovani, bude se odpisova Castka
v pribéhu let ménit. Vystupem nasledujici tabulky jsou jednotlivé odpisové hodnoty pro kazdy
rok zvlast. Odepisovani majetku bude trvat az do roku 2072, v tabulce jsou vypoc&teny pouze
odpisy za sledované obdobi, tedy do roku 2040.
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Tabulka 83: Odpisi 1% i‘ednot/ivich letech — varianta 2

2023 1 1246 276,51 K& 1246 276,51 K& 61 067 549,06 K&
2024 2 2442 701,96 K& 3 688 978,47 K& 58 624 847,10 K&
2025 3 2 392 850,90 K¢ 6 081 829,38 K¢ 56 231 996,20 K&
2026 4 2 342 999,84 K¢ 8 424 829,22 K& 53 888 996,36 KC
2027 5 2293 148,78 K& 10 717 978,00 K& 51 595 847,58 K&
2028 6 2 243 297,72 K& 12 961 275,72 K& 49 352 549,85 K¢
2029 7 2 193 446,66 KC 15 154 722,38 KC 47 159 103,19 K&
2030 8 2 143 595,60 K¢ 17 298 317,98 K¢ 45 015 507,59 K&
2031 9 2 093 744,54 K& 19 392 062,52 K& 42 921 763,06 K&
2032 10 2 043 893,48 K& 21 435 956,00 K& 40 877 869,58 K&
2033 11 1994 042,42 KC 23 429 998,42 K& 38 883 827,16 K&
2034 12 1944 191,36 KC 25 374 189,77 K& 36 939 635,80 K¢
2035 13 1894 340,30 KC 27 268 530,07 K¢ 35 045 295,50 K¢
2036 14 1844 489,24 KC 29 113 019,31 K& 33 200 806,27 K&
2037 15 1794 638,18 K¢ 30 907 657,48 K& 31 406 168,09 K&
2038 16 1744 787,12 KC 32 652 444,60 K& 29 661 380,97 K&
2039 17 1694 936,06 KC 34 347 380,66 KC 27 966 444,92 KC
2040 18 1645 085,00 KC 35 992 465,65 KE 26 321 359,92 K¢

Zdroj: viastni

6.3.6 Budouci zhodnoceni nemovitosti

Stejné jako tomu bylo v prvni varianté feSeni, je potfeba vypocCitat budouci hodnotu
nemovitosti, ktera bude zasadnim zpusobem ovliviiovat vysledek podnikatelského zaméru.
K tomuto u&elu bylo vyuZito HB indexu.

Hypote&ni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice na za&atku roku
2011. Tento ukazatel je zaloZen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si skrze
hypotécni uvér pofidili klienti banky. Tyto ceny jsou na rozdil od téch inzerovanych v katalozich
realitnich kancelafi mnohem pfresnéjSi. HB index je zaloZzen na hédonickém modelu, ktery
sleduje az 30 rGznych parametrd nemovitosti.

HB index je sledovan pro celou Ceskou republiku, a to pro byty, rodinné domy a pozemky. Za
bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skuteéné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010. Struktura
indexu zUstava z davodu zachovani dlouhodobé kontinuity neménna. HB index je spole¢né
s odbornym komentafem zvefejiiovan Hypoteéni bankou kazdé Ctvrtleti na webovych
strankach. [20]
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Graf 8: Vyvoj HB indexu
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Zdroj: Hypotecni banka, 2021

Na grafu vysSe vidime vyvoj cen nemovitosti dle HB indexu vzdy pro prvni kvartal od roku 2010
az do roku 2021. Vzhledem k faktu, Ze HB index je zpracovavan pouze pro 3 druhy nemovitosti
v podobé rodinnych domu, byt a pozemkd, byla vysledna hodnota HB indexu stanovena
pramérem HB indexu téchto tfi druhG nemovitosti. Na grafu vidime, zZe vyvoj cen nemovitosti
v ¢ase nabyva exponencialniho ristu. V blizké dobé se neodekava ochlazeni trhu, a pocita se
se stale se zvysujicim rlstem. Sledované obdobi tohoto podnikatelského planu vsak trva az
do roku 2040. Do roku 2040 bychom tak méli uvazovat, Ze pravdépodobné dojde ke snizeni
rastu at' uz méné &i vice vyznamnym zplsobem. V grafu vidime, Ze od roku 2010 do roku 2014
se ceny nemovitosti zvysily jen nepatrné. Na druhé strané vidime, Zze v roce 2020 nastal velmi
strmy rlst cen, ktery je pfisuzovan vlivim koronavirové pandemie. Dle odborného usudku bylo
shledano, ze rlst nemovitosti potrva i v budoucich letech, pfevazné z divodu nedostatku
nemovitosti k bydleni, problémim s vystavbou na legislativni urovni, ubyvani zastavitelnych
ploch a také z divodu, Ze nemovitost slouzi jako uchovatel hodnoty. Vzhledem k témto
skute¢nostem bylo uvazovano s primérnym meziro€nim ristem HB indexu pouze v obdobi od
roku 2014 az do roku 2020.

V tabulce nize je uveden vypocet budouci hodnoty nemovitosti. Vychozi hodnotou je pocatecni
cena nemovitosti, kterou vyZaduje developer k uhradé. Priamérny meziroCni rust cen
nemovitosti byl stanoven dle HB indext v obdobi rok 2014 az 2020 na pfiblizné 7,07 %. Délka
vlastnictvi nemovitosti, tedy délka sledovaného obdobi je 18 let. Budouci hodnota byla
spoctena vynasobenim pocate¢ni hodnoty nemovitosti s primérnym mezironim rlstem cen
nemovitosti, jenz byl umocnén poctem let vlastnictvi. Budouci hodnota nemovitosti v roce 2040
byla stanovena na 213 250 000,00 K¢.

Tabulka 84: Stanoveni budouci hodnoti nemovitosti — varianta 2

Pocate¢ni hodnota nemovitosti [KE] 62 313 825,57 K&
Pocet let vlastnictvi nemovitosti [roky] 18
Primérny meziroCni rast cen nemovitosti [%] 7,07 %
Budouci hodnota nemovitosti [KC] 213 251 044,27 K¢
Budouci hodnota nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 213 250 000,00 K¢

Zdroj: vlastni
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6.3.7 Stanoveni diskontni miry

Stejné jako v pfipadé prvni varianty, bylo pfistoupeno ke stanoveni diskontni miry pomoci
modelu WACC. Aby bylo mozné obé varianty nalezité porovnat, byl zachovan pomér vlastniho
a ciziho kapitalu k financovani projektu.

Firemni naklady kapitalu se stanovuji jako vazeny aritmeticky primér nakladi vlastniho
a ciziho kapitalu podle vztahu:
VK CK
nk:7xnv+7x(1—sdp)xnc (11)

Kde m firemni naklady kapitalu (%);

ny naklady vlastniho kapitalu (%);

ne naklady ciziho kapitalu (%);

Sdp sazba dané z pfijmu (%);

CK  velikost ciziho kapitalu (K&);

VK  velikost vlastniho kapitalu (K&);

K soucet vlastniho a ciziho kapitalu (K¢).

VétSina vySe uvedenych vstupnich parametrd je jiz znama. Vyjimku tvofi naklady vlastniho
a ciziho kapitalu. Pro dosazeni do vySe uvedeného vzorce je potfeba tyto hodnoty nejdfive
urcit. Vzhledem k faktu, ze cizi kapital je tvofen uvérem, jsou naklady ciziho kapitalu uréeny
jako vyse urokové sazby, tedy 5,90 %.

vyjadfit jako soucCet vynosnosti zcela bezrizikové investice a rizikové prémie. Za zcela
bezrizikovou investici jsou povazovany statni dluhopisy, jejichz vynosnost v souc¢asné dobé
¢ini v priméru 2,34 % p. a. Rizikovou prémii Ize ur€it modelem ocenovani kapitalovych aktiv
(tzv. CAPM). K jeho stanoveni je vSak potfeba znat tzv. beta koeficient, ktery vyjadfuje
rizikovost firmy v zavislosti na rizikovosti trhu. V ramci zjednoduSeni bylo pfistoupeno ke
stanoveni nakladd vlastniho kapitalu statistickymi daty shromazdovanymi Ministerstvem
primyslu a obchodu. Dle finanéni analyzy podnikové sféry za rok 2019 €ini primérné naklady
vlastniho kapitalu pro pfedmétny segment podnikani 12,53 %. V tabulce nize jsou uvedena
vstupni data a vypocet diskontni miry, ktera se rovna firemnim nakladim kapitalu.

Tabulka 85: Stanoveni diskontni sazbi — varianta 2

Velikost vlastniho kapitalu [KZ] 4 366 825,57 K&
Velikost ciziho kapitalu [KE] 58 500 000,00 K&
Soucet vlastniho a ciziho kapitalu [K¢] 62 866 825,57 KC
Naklady vlastniho kapitalu [%] 12,53 %
Naklady ciziho kapitalu [%] 5,90 %
Sazba dané z pfijmu [%] 19,00 %
Firemni naklady kapitalu [%] 532 %

Zdroj: vlastni

Jak jiz bylo zminéno, pomér ciziho a vlastniho kapitalu zUstal stejny jako pfi prvni varianté.
Tim padem jsou firemni naklady stejné jako tomu bylo pfi prvni varianté, tedy 5,32 %. S touto
hodnotou bude dale uvazovano pfi diskontovani a vypoc&tu ekonomickych ukazatel(.

110



Prakticka ¢ast

6.3.8 Vykaz cashflow

V tabulce niZe je uveden vykaz cashflow. Vykaz je stejné strukturovany jako tomu bylo pfi
prvni varianté, jedina zména nastava v ¢asti vynosu, kde pfibyla polozka ,vynosy z provozu
jesli“. Vykaz je v K¢€.

Pribéh cashflow v jednotlivych letech je velmi podobny jako tmu bylo pfi prvni varianté, kdy
souctova hodnota diskontovaného cashflow prekro&i hranici kladnych &isel v poslednim roce
zivota projektu. Na konci sledovaného obdobi je kumulované diskontované cashflow rovno
hodnoté 69 725 537,00 K& Maximalni minusové hodnoty kumulovaného diskontovaného
cashflow dosahuje projekt ve &tvrtém roce, kdy tato hodnota &ini 7 339 149,00 K&
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Tabulka 86: Vykaz Cashflow — varianta 2

Finanéni zdroje 62 866 826 - - - - - - - - - - . - - - - _ _ .
Vlastni kapitél 4 366 826 - - - - - - - - - - - - - - _ _ j .
Cizi kapital 58 500 000 - - - - - - - - - - - - - - - - - -

- 3931200 5023200 5896800 6988800 7862400 8736000 8736000 8736000 8736000 8736000 8736000 8736000 8736000 8736000 8736000 8736000 8736000 221986000
- 1310400 1528800 1747200 1965600 1965600 2184000 2184000 2184000 2184000 2184000 2184000 2184000 2184000 2184000 2184000 2184000 2184000 2184 000
- 995328 1105920 1576960 1721344 1797120 1894400 1894400 1894400 1894400 1894400 1894400 1894400 1894400 1894400 1894400 1894400 1894400 1894 400

Vynosy z ¢innosti

Vynosy z provozu jesli

Vynosy z provozu kuchyné

Vynosy celkem 62866 826 6236928 7657920 9220960 10675744 11625120 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 226 064 400
Investiéni vydaje 62 866 826 - - - - - - - - - - . - - - - _ _ B
Provozni naklady celkem - 3988233 4108821 4551142 5252867 5339545 5561850 5461296 5478517 5496553 5515441 7582723 5555943 5577645 5600377 5624189 9180583 5675265 5702641
Mzdové naklady - 2488680 2483680 2488680 3050640 3050640 3050640 3050640 3050640 3050640 3050640 3050640 3050640 3050640 3050640 3050640 3050640 3050640 3050640
Naklady na energie - 287 853 300 921 314 602 328 927 343925 359 630 376 076 393 297 411333 430 221 450 003 470723 492 425 515 157 538 969 563 913 590 045 617 421
Naklady na opravy a udrzbu - - - - - - 117 000 - - - - 2047500 - - - - 3531450 - -
Naklady na provoz kuchyné - 900800 1008320 1436960 1562400 1634080 1723680 1723680 1723680 1723680 1723680 1723680 1723680 1723680 1723680 1723680 1723680 1723680 1723680
Ostatni provozni naklady - 310 900 310 900 310 900 310 900 310 900 310 900 310 900 310 900 310 900 310 900 310 900 310900 310900 310 900 310900 310900 310 900 310 900
Finan&ni naklady celkem - 5984028 5984028 5984028 5984028 5984028 5984028 5984028 5984028 5984028 5984028 5984028 5984028 5984028 5984028 5984028 - - -
Uroky z Gvéru - 3451500 3302081 3143846 2976275 2798818 2610891 2411875 2201118 1977927 1741567 1491262 1226189 945 476 648 201 333388 - - -
Umor z Gvéru - 2532528 2681947 2840182 3007752 3185210 3373137 3572152 3782909 4006101 4242461 4492766 4757839 5038552 5335826 5650640 - - -
Dan z pfijmu - - - - 19 684 226 786 455 689 522 079 568 322 616 773 667 565 331811 776 735 835418 897 053 961 815 358916 1034398 41556 168
Naklady celkem 62866 826 9972261 10092848 10535170 11256579 11550358 12001566 11967 402 12030867 12097354 12167 033 13898562 12316 705 12397 091 12481458 12570032 9539499 6709662 47 258 809
Saldo cash flow 0 -3735333 -2434928 -1314210 -580835 74762 812 834 846 998 783 533 717 046 647 367 -1084 162 497 695 417 309 332 942 244368 3274901 6104738 178805591
Kumulované saldo 0 -3735333 -6170261 -7484471 -8065306 -7990544 -7177711 -6330712 -5547179 -4830133 -4182766 -5266928 -4769233 -4351923 -4018981 -3774613 -499711 5605026 184410617

Zdroj: vilastni
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6.3.9 Vykaz zisku a ztrat

V nasledujici tabulce je zobrazen vykaz zisku a ztrat. Pro prvni tfi roky vychazi hruby
hospodarsky vysledek zaporny, a proto neni v téchto letech uplatiovana dafi z pfijmu.
Kumulovany nerozdéleny zisk, respektive ztrata zacne dosahovat kladné hodnoty v 8. roce
Zivota projektu. Kumulovany nerozdéleny zisk Ccini na konci sledovaného obdobi
206 918 152,00 K&.
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Tabulka 87: Vykaz zisku a ztraty — varianta 2

Vynosy celkem - 6236928 7657920 9220 960 10675 744 11625 120 12 814 400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 12814400 226 064 400
Provozni néklady celkem - 3988233 4108821 4551 142 5252 867 5339 545 5561 850 5461296 5478517 5496553 5515441 7582723 5555943 5577645 5600377 5624189 9180583 5675265 5702 641
Uroky z Gvéru - 3451500 3302081 3 143 846 2976 275 2798 818 2610891 2411875 2201118 1977927 1741567 1491262 1226189 945 476 648 201 333 388 - - -
Odpisy - 1246277 2442702 2392851 2 343 000 2293 149 2243 298 2193447 2143596 2093745 2043893 1994042 1944191 1894340 1844489 1794638 1744787 1694936 1645 085
Hruby hospodarsky vysledek 0 -2449082 -2195684 -866 879 103 602 1193 608 2 398 362 2747782 2991169 3246176 3513499 1746373 4088077 4396939 4721332 5062185 1889030 5444199 218 716 674
Zé&klad dané z pfijmu - - - - 103 602 1193 608 2398 362 2747782 2991169 3246176 3513499 1746373 4088077 4396939 4721332 5062185 1889030 5444199 218716674
Dar z pfijmu - - - - 19 684 226 786 455 689 522 079 568 322 616 773 667 565 331811 776 735 835 418 897 053 961 815 358916 1034398 41556 168
Cisty hospodarsky vysledek 0 -2449082 -2195684 -866 879 83918 966 823 1942 673 2225704 2422847 2629403 2845934 1414562 3311343 3561521 3824279 4100370 1530114 4409801 177 160 506
Nerozdéleny zisk 0 0 0 0 83918 966 823 1942 673 2225704 2422847 2629403 2845934 1414562 3311343 3561521 3824279 4100370 1530114 4409801 177 160 506

Zdroj: vlastni
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6.3.10 Ekonomické vyhodnoceni

Na zakladé dat ziskanych v pfechozich kapitolach bude v této kapitole pfistoupeno
k ekonomickému vyhodnoceni podnikatelského zaméru. Ktomuto u€elu bude vyuzito
ekonomickych ukazatelU, které byly blize predstaveny v teoretické ¢asti této prace. Konkrétné
se jedna o tyto ukazatele:

» Cista sougasna hodnota

» Vnitfni vynosové procento

= Index ziskovosti

= Doba navratnosti

= Diskontovana doba navratnosti

Cista sou¢asna hodnota

Tento ukazatel byl pro potfeby tohoto podnikatelského planu stanoven jako hodnotici kritérium
uspéchu. Tato hodnota pfedstavuje rozdil mezi diskontovanymi penéznimi toky a investicnimi
vydaiji projektu po celou dobu sledovaného obdobi. Dle tohoto kritéria je projekt pfijatelny
pouze tehdy, kdy Cistd sou¢asna hodnota vyjde vétsi nez nula, nebot pravé tehdy dosahuje
projekt poZzadovaného vynosu. Tento poZadovany vynos byl uréen v kapitole 6.3.7 Stanoveni
diskontni miry a jedna se o diskontni sazbu. Pro vypocet Cisté souCasné hodnoty bude pouzit
nasledujici vzorec:

CF,

(1+71)t
t=0

NPV = I (12)

Kde NPV Cista souCasna hodnota (net present value);

t jednotlivé roky Zivotnosti projektu;
n délka trvani projektu;

CF;  penézZni toky v jednotlivych letech;
r diskontni sazba;

/ pocatecni investice.

Interpretace vysledku:
NPV =0 ..projekt je ptijatelny
NPV < 0 ..projekt je neptijatelny

Dosazenim do vySe uvedeného vzorce ziskame Cistou souc¢asnou hodnotu ve vysi
67 659 510,00 K¢. Projekt je tedy pfijatelny a vhodny k realizaci.
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Vnitfni vynosové procento

Vnitfni vynosové procento je takova urokova mira, pfi které se sou¢asna hodnota pfijmu rovna
investicénim vydajlim. Projekt je povazovan za vhodny k realizaci, paklize vnitfni vynosové
procento prevySuje pozadovanou miru vynosnosti. V tomto pfipadé je pozadovana mira
vynosnosti 5,32 %. Vnitfni vynosoveé procento se vypocte ze vztahu:

n

0= _CR 13
a (1+IRR)t (13)

t=0

Kde /RR  vnitfni vynosoveé procento (internal rate of return);

t jednotlivé roky Zivotnosti projektu;
n délka trvani projektu;

CF: penézni toky v jednotlivych letech;
/ pocatecni investice.

Interpretace vysledku:
IRR = diskontnisazba ...projekt je ptijatelny
IRR < diskontni sazba ...projekt je neptijatelny

Vnitfni vynosové procento tohoto podnikatelského zaméru se po dosazeni do vySe uvedeného
vztahu rovna hodnoté 11,62 %. Tato hodnota je vy$Si nez poZadovana mira vynosnosti
(11,62 > 5,32), a tudiz je projekt vhodny k realizaci.

Index ziskovosti

Index ziskovosti je zcela zavisly na Cisté soucasné hodnoté a vyjadfuje relativni ,obohaceni®
spole¢nosti. Hodnota indexu ziskovosti vyjadfuje pomér mezi pfinosy a pocateCnimi
investicemi. Vypocet vychazi z Cisté sou€asné hodnoty, od niz ale nejsou odecteny pocateéni
investice. Projekt je pfijatelny, pokud je index ziskovosti vy$Si nez 1. Vypocet je dle vzorce:

NPV +1
pr =WV XD

; (14)

Kde PI index ziskovosti (profitability index);
NPV  Cista souCasna hodnota;
/ pocatecni investice.

Interpretace vysledku:
PI =1 ..projekt je ptijatelny
Pl < 1..projekt je neptijatelny

Pro tento podnikatelsky zamér je index ziskovosti 2,08. Projekt je tedy vhodny k realizaci.
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Prosta doba navratnosti

Prosta doba navratnosti je Cas, za ktery kumulovany penézni tok v letech vyrovna hodnotu
pocatec¢ni investice. Tato metoda nezohledriuje €asovou hodnotu penéz, a proto nema pfilis
velkou vypovidaci hodnotu. Vypocet probiha podle vzorce:

PP=— 15

Kde PP prosta doba navratnosti (payback period);
CF ro¢ni Uspora nakladu;
/ pocatecni investice.

Interpretace vysledku:
PP < doba Zivotnosti projektu ...projekt je ptijatelny
PP > doba Zivotnosti projektu ...projekt je neptijatelny

Prosta doba navratnosti tohoto podnikatelského planu je 17 let. Vzhledem k faktu, ze doba
Zivotnosti projektu je 18 let, je projekt vhodny k realizaci.

Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba navratnosti je ¢as, za ktery kumulovany diskontovany penézni tok v letech
vyrovna hodnotu pocCateéni investice. Na rozdil od prosté doby navratnosti, tato metoda
zohledriuje faktor rizika a ¢asu. Jedna se tak o dynamicky ekonomicky ukazatel. Vypocet Ize
provést dle vzorce:

I

Kde DPP diskontovana doba navratnosti (discounted payback period);
DCF  diskontovana rocni Uspora nakladu;
/ pocatecni investice.

Interpretace vysledku:
DPP < doba Zivotnosti projektu ...projekt je ptijatelny
DPP > doba Zivotnosti projektu ...projekt je neptijatelny

Diskontovana doba navratnosti tohoto podnikatelského planu je az v poslednim roce
sledovaného obdobi, tedy po 18 letech, kdy dojde k prodeji nemovitosti. Diskontovana doba
navratnosti je tudiz stejna jako doba Zivotnosti projektu, tim padem je tedy projekt vhodny
k realizaci.
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6.3.11 Analyza citlivosti

Analyza citlivosti si klade za cil urCit, jak a které vstupni parametry ovliviuji hodnocené
kritérium Uspéchu projektu nejvyznamnéjSim zplsobem. V nasem pripadé je hodnocené
kritérium uUspéchu Cistd souasna hodnota. Pro ucely tohoto podnikatelského planu byla
zvolena jednofaktorova citlivosti analyza, jenz se vyznacuje tim, Ze zjiStuje dopady odchylky
vybraného parametru, zatimco ostatni parametry zlstavaji nezménéné. [7]

Pro ucely citlivostni analyzy byly zvoleny tyto parametry:

» Urokova sazba

= Diskontni sazba

= |nvesti¢ni naklady

»= Provozni naklady

=  Trzby

= Ro¢&ni mira zhodnoceni nemovitosti

Jednotlivé parametry byly poniZovany, respektive povySovany na stupnici od 0 do 10 %.
Zmény Cisté souCasné hodnoty jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Zakladni Cista sou¢asna
hodnota, tedy hodnota, kdy byla odchylka parametr( rovna nule, byla uréena v kapitole
6.3.10 Ekonomické vyhodnoceni a je rovna hodnoté 67 659 510,00 K¢.
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Tabulka 88: Ana/iza citlivosti — varianta 2

Urokové sazba 72986130 71585969 70211603 68985822 67659510 66357469 65577494 64434129 63 195 629
Diskontni sazba 76914630 74559518 72253450 69823540 67659510 65453592 63174970 61104304 59 076 140
Investicni naklady 68 022868 68053150 68082276 68101251 67659510 67631701 67650676 67669 652 67 181 126
Provozni naklady 72899865 71589777 70279688 68969599 67659510 66345141 65014771 63684401 62 354 031
Trzby 49827808 54289733 58751659 63213585 67659510 72080218 76500925 80921632 85 333 358
R. mira zhodnoc. nem. 60 050374 61810006 63725838 65699050 67659510 69699664 71845014 73929796 76 196 280

Graf 9: Analyza citlivosti — varianta 2
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Na grafu uvedeném vysSe je na svislé ose vyznaCena Cista souCasna hodnota projektu a na
vodorovné ose procentualni odchylky vstupnich parametrd modelu. V grafu je zaneseno Sest
kfivek, které odpovidaji jednotlivym vstupnim parametrim a jejich vlivim na zménu disté
soucasné hodnoty.

NejvyznamnéjSi parametry, tedy parametry, které ovliviiuji Cistou souasnou hodnotu
nejzasadnéjSim zplsobem, jsou na grafu vyznaceny kfivkou, ktera nabyva nejstrméjSiho
pribéhu. Analogicky, parametry, které ovliviiuji Cistou soucasnou hodnotu nejméné, maji
pribéh kfivky blizici se horizontalni poloze. Pokud by parametr nemél zadny vliv na hodnoceni
projektu, byl by pribéh jeho kfivky v grafu vodorovny.

KFivky jednotlivych parametrll nabyvaji velmi podobnych pribéhl jako tomu bylo v prvni
varianté feSeni. Nejvétsi dopad na hodnotici kritérium ma parametr ,trzby“. Z toho vyplyva, ze
pokud by byly trzby z néjakého duavodu ponizeny ¢&i povySeny, mély by tyto zmény
nejzasadnéjsi dopad na Cistou souCasnou hodnotu. Investi¢ni naklady nemaji opét témér
zadny vliv na zménu Cisté souCasné hodnoty. Tento jev je zpusoben tim, zZze od vyse
investi€nich nakladl se odviji cela fada proménnych, navic zména vyse investi¢nich nakladu
nema vliv na pomér slozeni financovani kapitalem cizim nebo vlastnim, a tim se neméni
diskontni sazba. NejvyznamnéjSim investiénim nakladem je vySe pofizovaci ceny za
se snizila ¢i zvySila budouci hodnota nemovitosti, ktera ma na konci sledovaného obdobi
zasadni vliv na vysi Cisté sou€asné hodnoty. Pribéh zmény Cisté sou€asné hodnoty v reakci
na odchylky urokové sazby a provoznich naklad(l nabyva velmi podobnych hodnot a na grafu
jsou tyto dvé kfivky v téméF dokonalém prekryvu.

Zavérem lIze konstatovat, Ze ani jeden z parametrl odchyleny o 10 % od pfedpokladané
hodnoty, nezapfi€ini pokles Cisté sou¢asné hodnoty do zapornych Cisel. Tim padem lze
s témito parametry dale pracovat a upravovat je napfiklad v reakci na konkurenci nebo zmény
na trhu, zatimco bude projekt stale vhodny k realizaci.
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7 Analyza rizik

Analyza rizik byla zpracovana pro obé varianty zaroven, nebot rizika spojena s obéma
feSenimi projektu byla téméf totozna. Cilem této kapitoly je identifikovani rizik, ktera mohou pfi
provadéni pfedmétného podnikatelského planu vzniknout a vyznamné ovlivnit podnikatelsky
zamér. Po identifikaci je pfistoupeno k ohodnoceni téchto rizik, kdy bude odbornym odhadem
uréena velikost jejich dopadu. Na zavér jsou pro tato rizika zvolena vhodna opatfeni, ktera
budou mit za cil snizeni jejich negativniho dopadu na projekt.

7.1 ldentifikace rizik

Rada rizik jiz byla identifikovana ve SWOT analyze viz kapitola 4.6 SWOT analyza. Zde véak
byla uvedena rizika nejvétdi vyznamnosti. Aby méla analyza rizik vétsi vypovidaci hodnotu,
byl vy&et téchto rizik doplnén dalSimi hrozbami, které mohou pfedmétny projekt ohrozovat.
Rizika mizeme v tomto podnikatelském planu rozdélit do tfi kategorii — rizika, ktera mohou
nastat v pfipravné fazi projektu, rizika, kterd mohou nastat v provozni fazi projektu a ostatni
rizika. Celkovy vycet rizik s jejich popisem je uveden v nasledujicich kapitolach. [8]

7.1.1 Rizikav pripravné fazi
Rizika spojena s nalezenim vhodného personalu

Personal musi splfovat podminky stanovené zakonem i zaméstnavatelem. Vzhledem
k predmétu podnikatelské c¢innosti, je profesionalni pfistup ke klientim hlavnim pilifem
uspéchu podnikatelského planu. Z téchto ddvodld by se vybéru vhodného pedagogického
personalu méla vénovat velka duslednost. Rizikem muze byt fakt, ze vhodny personal bude
obtizné sehnat. Jelikoz bude podnikatelsky zamér provadén nedaleko Hlavniho mésta Prahy,
je pravdépodobnost tohoto rizika pomérné mala.

Nepiimérené vysoka cena od developera

V ramci tohoto podnikatelského planu byla investi¢ni ¢astka stanovena propocétem. | pfes to,
Ze byla v ramci propoctu pfi¢tena pomérné vysoka ziskova pfirazka, nemusi propocet odrazet
realnou cenu, kterou bude developer vyZzadovat. Aby mohlo byt pfedejito budoucim
nejasnostem, je potieba co nejdfive vyzadat skutecnou cenu od developera, podle niz by mohl
byt pfipadné upraven podnikatelsky plan. Riziko je spojené s hrozbou, Ze developer bude
pozadovat vyS$Si ¢astku, nezli se kterou je nakladano v tomto podnikatelském planu.

Developer muze oslovit konkurenci

Vzhledem k faktu, Zze jeSté nebyla podepsana smlouva, ktera by rezervovala koupi nemovitosti,
muze dojit k situaci, ze se developer rozhodne upfednostnit konkurenéni spole€nost. Tato
situace by méla za nasledek fatalni dopad na podnikatelsky plan, nebot by zcela znemoznila
jeho realizaci. Nicméné naklady spojené s timto rizikem by zahrnovaly pouze utopené naklady
na predbézné studie proveditelnosti apod. Investor by do podepsani smlouvy s developerem
nemél vynakladat zadné vyssSi vydaje a smlouvy se zainteresovanymi stranami by mél uzavirat
pouze formou smluv o smlouvach budoucich. Nicméné, témito kroky se nesnizi
pravdépodobnost rizika, nybrz pouze jeho dopad.

Neziskani uvéru pro financovani projektu

Toto riziko by opét mélo fatalni dusledek pfi jeho naplnéni. Bez moznosti financovani projektu
cizim kapitalem by cil tohoto podnikatelského planu nebyl naplnén. Ke zvySeni $anci, aby byl
uvér investorovi poskytnut, musi investor pfedlozit kvalitné zpracovany plan financovani
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a provozu. Dale by mél byt schopen rucit za propujcené finance hodnotnym majetkem, idealné
nemovitosti.

7.1.2 Rizika v provozni fazi
Nezajem klientt o predskolni vyuku

Tento faktor zasadné ovliviuje poptavku po sluzbé, kterou hodla pfedmétny podnikatelsky
zameér nabizet. Riziko spociva v naladé spole¢nosti, ktera se muze rozhodnout praktikovat
predskolni vyuku doma, ¢i svéfit predSkolaky do péce pribuznych nebo chivy. Toto riziko se
neda zadnymi prostfedky vyznamné ovlivnit, a tak zbyva pouze jeho akceptace. Nastésti
pravdépodobnost, ze nastane neni vzhledem k informacim ziskanym v analyze poptavky pfili§
vysoka.

Nezajem klientt o alternativni predskolni vyuku

Toto riziko je velmi podobné predeslému riziku a taktéz vyznamné ovliviiuje poptavku po
predmétné sluzbé. Nalada spole¢nosti se v €ase méni, a i kdyz ma v souCasné dobé poptavka
po alternativnich vzdélavacich programech zvysujici se tendenci, neda se se spolehlivosti fici,
Ze tento rlst potrva i v budoucich letech. Tomuto riziku se da predejit dobrou marketingovou
strateqii.

Velka sila konkurence v okoli

Na zakladé dat zpracovanych vramci analyzy konkurence je patmé, Ze konkurence
prfedskolnich zafizeni je v dané oblasti znacna. Nicméné Montessori predskolnich zafizeni se
v této oblasti pfili§ nenachazi. | tak ale mlze nastat situace, kdy budou klienti radgji
upfednostriovat konkurenci. Dale mize konkurence zacit reagovat na novy subjekt v podobé
Montessori Skolky v Nebfenicich a zacit nabizet zajimavéjsi nabidku. Toto riziko je vhodné
oSetfit vhodnou marketingovou strategii a mit neustaly pfehled o konkurenénich subjektech.

Shnizeni porodnosti

Riziko snizeni porodnosti by vedlo k ubytku populace a tim i k ubytku déti v pfedSkolnich
zarizenich. Toto riziko by se dalo oznacit jako vy3$8i moc. Nastésti pravdépodobnost, Ze tento
jev nastane a Ze bude zasadné ovliviiovat poptavku po sluzbég, je velmi mala. Snizit dopad
tohoto rizika nelze, a proto nezbyva nez ho pouze akceptovat.

Uzavieni materskych Skol v souvislosti s protipandemickymi opatifenimi

Toto riziko je pomérné specifické v tom, Ze se s nim podniky v pfedesSlych letech vubec
nemusely potykat. Vyvoj pandemie koronaviru nelze s pfesnosti pfedpovédét a nelze ani
predpovédét, jaké kroky budou ze strany viady podniknuty. Z tohoto divodu je nutné vytvoreni
rezervy, Ci zajisténi pfeklenovaciho uvéru, ktery by pfipadné uzavieni vzdélavacich zafizeni
zajistil preziti spole€nosti.

Onemocnéni personalu nemoci COVID-19

Pokud by personal onemocnél nemoci COVID-19, byl by umistén do doméaci karantény
a nemohl tak vykonavat pedagogickou €innost. Z tohoto divodu bude na pracovisti provadéna
pravidelna dezinfekce, personal se bude pravidelné testovat a bude vyuzivat ochranné
pomucky. Dale mu bude doporuéeno, aby se choval zodpovédné i mimo pracovisté a zbyte¢né
se nevystavoval rizikiim onemocnéni.
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Onemocnéni déti nemoci COVID-19

Pokud bude nakazeno dit&, bude nejspiSe potfeba uvalit celou karanténu na celou tfidu. Proto
budou uginény kroky ke snizeni pravdépodobnosti Sifeni koronaviru vyjma testovani.

Zvyseni provoznich nakladu

ZvySenim provoznich nakladd se predevSim mysli zvySeni cen energii. V sou€asné dobé ke
zdraZovani energii dochazi, nicméné finanéni plan pocita s konstantnimi naklady. Kdyby doslo
k vétSimu zvySeni nakladli na energie, bylo by nutné na tuto skute¢nost reagovat. Ke snizeni
dopadu tohoto rizika by bylo vhodné zafixovat ceny energii.

7.1.3 Ostatni rizika
Snizeni hodnoty nemovitosti

Nemovitosti v sou¢asné dobé slouzi jako uchovatel hodnoty. Pokud by doS$lo k vyraznému
snizeni hodnoty budovy matefské Skolky, nebo by hodnoty nemovitosti pfestaly rust tempem,
ktery byl uréen ve finanéni analyze, mélo by to zasadni dopad na vysledek podnikatelského
planu. Vyvoj trhu nelze nijak ovlivnit, a tak jej mizeme pouze akceptovat. Snizeni hodnoty
nemovitosti Ize pfedejit pravidelnou udrzbou, ktera je ostatné ve finanénim planu zohlednéna.

PosSkozeni nebo odcizeni majetku

Toto riziko bude oSetfeno instalaci bezpecnostniho systému a bezpeénostnich zamkad.

Nedostatek vlastnich finanénich prostredku

Toto riziko by meélo byt oSetfeno v samotném pocatku podnikatelského planu. O vysi
potfebnych finan¢nich prostfedk( by mél informovat kvalitné zpracovany finan¢ni plan. Pokud
by skute¢né doSlo k nedostatku vlastniho kapitalu, Ize zajistit finance prostfednictvim
obchodniho partnera, sponzora, i vétSim zadluzenim skrze cizi kapital.

Zvyseni urokové sazby Uvéru

Tomuto riziku Ize pfedejit fixaci urokové sazby u poskytovatele uvéru. Jelikoz je uvér poskytnut
na relativné dlouhou dobu, pravdépodobnost Ze dojde k zvySeni urokové sazby je pomérné
vysoka. Nastésti vySe uroku nebude mit zasadni vliv na Uspésnost podnikatelského planu.
O této skuteCnosti se muzeme presvédCit v kapitole 5.3.11 Analyza citlivosti pro prvni
variantu a 6.3.11 Analyza citlivosti pro variantu druhou.

Inflaéni riziko

Inflace ma zasadni vliv na budouci hodnotu penéz, tim padem i na vynosnost pfedmétného
projektu. Velikost inflace je zohlednéna v diskontni sazb&, nicméné mlze nastat situace, ze
mira inflace nepfiméfené vzroste a tim zasadné ovlivni vysledek projektu. Z tohoto divodu by
mél projekt pocitat s ur€itou rezervou, ktera bude pojiStovat riziko spojené s nejistotou
budoucich penéznich prostfedku.

7.2 Hodnoceni rizik

V této kapitole je rizikim, ktera byla identifikovana v pfedchozi kapitole, pfifazena jejich
vyznamnost. Tato vyznamnost je stanovena sou¢inem dvou veli€in, a to pravdépodobnosti, Ze
dané riziko nastane a mirou dopadu. Mira dopadu pfedstavuje Skodu, ktera bude zplisobena,
pokud se dané riziko naplni. Hodnoceni bylo provedeno na zakladé odborného usudku
s pfihlédnutim k datim ziskanym v pfedchozich ¢astech tohoto podnikatelského planu.
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pravdépodobnost.

Tabulka 89: Hodnoceni iravdéiodobnosti rizika

Velmi nizka 0-20 % 1
Nizka 21-40 % 2
Stredni 41-60 % 3
Vysoka 61-80 % 4
Téemer jista 81-100 % 5

Zdroj: viastni

V tabulce niZe je uvedeno rozdéleni stupnice hodnotici miru dopadu rizika. Mira dopadu je
obdobné hodnocena na stupnici od 1 do 5, kdy 1 pfedstavuje nejmensi miru dopadu. Stupnice
je rozdélena na zakladé procentualni odchylky nakladi od puvodniho planu, které by riziko
zpusobilo, kdyby bylo naplnéno.

Tabulka 90: Hodnoceni miri doiadu rizika

Zanedbatelny 0-5 % 1
Nizky 6-20 % 2
\Vyznamny 21-40 % 3
\Vysoky 41-80 % 4
Nepfijatelny 81+ % 5

Zdroj: viastni

V tabulce nize je uveden rozsah stupnice vyznamnosti rizik. Vyznamnost rizik indikuje jejich
zavaznost a upozorfiuje na ta rizika, jejichz vyznamnost je pfilis vysoka a méla by jim byt
vénovana patfi¢na pozornost. Tato vyznamnost, jak jiz bylo zminéno, je vypoctena sou€inem
pravdépodobnosti a miry dopadu.

Tabulka 91: Hodnoceni viznamnost/ rizika

Zanedbatelné riziko 1-2
Prijatelné riziko 3-9
Vysokeé riziko 10-16
Nepfijatelné riziko 17-25

Zdroj: vlastni

V nasledujici tabulce jsou uvedena veskera rizika identifikovana pro tento podnikatelsky plan.
Rizikim byla pfifazena pravdépodobnost a mira jejich dopadu. V poslednim sloupci je
vypoctena jejich vyznamnost.

Vyznam zkratek:

P — pravdépodobnost
D — mira dopadu
V — vyznamnost rizika
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Tabulka 92: Stanoveni vi’znamnosti rizik iodnikate/ského ila’mu

1 Rizika spojena s nalezenim vhodného personalu 2 4 8
2  Nepfiméfené vysoka cena od developera 4 4 16
3  Developer maze oslovit konkurenci 3 5 15
4  Neziskani uvéru pro financovani projektu 2 5 10
5 Nezajem klientt o pfedskolni vyuku 1 4 4
6  Nezajem klientl o alternativni predskolni vyuku 3 4 12
7  Velka sila konkurence v okoli 3 4 12
8  Snizeni porodnosti 1 1 1
9  Uzavieni matefskych Skol v souvislosti s protipandemickymi opatfenimi 2 5 10
10 Onemocnéni personalu nemoci COVID-19 4 4 16
11 Onemocnéni déti nemoci COVID-19 4 4 16
12 ZvySeni provoznich nakladi 2 3 6
13 SniZeni hodnoty nemovitosti 1 4 4
14 Poskozeni nebo odcizeni majetku 2 3 6
15 Nedostatek viastnich finanénich prostfedku 1 2 2
16 ZvySeni urokoveé sazby uvéru 3 2 6
17 Inflaéni riziko 1 2 2

Zdroj: vlastni

Na obrazku nize je uvedena matice rizik, ktera slouzi pro obrazné znazornéni zavaznosti rizik
projektu, ktera byla stanovena v pfedchozim kroku.

Graf 10: Matice rizik

Zdroj: vlastni

Legenda:
Pfijatelné riziko
Zvyseneé riziko

Vysoke riziko

i

Nepfijatelné riziko
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7.3 Rizeni rizik

Pro potfeby tohoto podnikatelského planu byly v ramci analyzy rizik urCena jako vyznamna
rizika takova, ktera spadaji do kategorie vysokych a nepfijatelnych rizik neboli rizika, jejichz
vyznamnost byla uréena na hodnotu 10 a vyS. Takova rizika je potfeba patficné oSetfit tak, aby
jejich vyznamnost klesla pod hodnotu 10. K tomuto u&elu byla navrzena vhodna protiopatfent,
ktera si kladou za cil snizeni alespori jedné z charakteristickych veliin rizika, tedy
pravdépodobnosti a miry dopadu. Protiopatfeni byla navrzena pro veskera rizika identifikovana
v této analyze rizik. Vysledkem této kapitoly by mél byt vyCet veSkerych rizik, pfi€emz ani jedno

Z nich nebude mit po oSetfeni vyznamnost vétsi nez 10.

V nasledujici tabulce jsou uvedena pfedmétna rizika, navrh jejich protiopatfeni a upravené

hodnoty pravdépodobnosti, miry dopadu a celkové vyznamnosti.

Tabulka 93: Osetfeni a nové hodnoceni rizik

1 Nalezeni personalu Vc¢asné hledani, zaméstnanecké benefity, dislednost 12 2

2 Cena od V¢&asné vyzadani informaci o cenach, kvalitné 33 9
developera zpracovany propocet
Projekt ziska V¢asné uzavieni smlouvy s developerem, uzavirani

3 . . 15 5
konkurence smluv o smlouvach budoucich

4 Neziskani uvéru Kvalitné zpracovany plan a studie, schopnost ruceni 15 5

5 on ptg\vka po. Akceptace 14 4
predskolni vyuce
Poptavka po alter.  Dostatecna reklama, komunikace s klienty, dny

6 o s L . Y 2 4 8
predskolni vyuce otevienych dvefi
Velka sila Kvalitné zpracovana analyza konkurence, nepfetrzité

7 ] " 23 6
konkurence v okoli  sledovani konkurence

8 Snizeni porodnosti Akceptace 11 1
Plosné uzavieni Zajisténi pfipadného preklenovaciho uvéru, tvorba

9 L 2 4 8
matefskych Skol rezerv
Onemocnéni Zajisténi pfipadné vypomoci, testovani na pracovisti,

10 . . . - . 33 9
personalu ochranné pomdacky, karanténa, dezinfekce

11 Onemocnéni déti Pravidelné testovani, karanténa, dezinfekce 33 9

12 Z\’/ysenol provoznich Fixace cen za energie, akceptace 22 4
nakladu
Snizeni hodnoty : f g

13 . Pravidelna udrzba, akceptace 14 4
nemovitosti
Poskozeni nebo . . .

14 odcizeni majetku Zabezpecovaci systémy 13 3

15 Nedos:tatek . Zajisténi obchodniho partnera nebo sponzora 12 2
vlastnich financi

16 Zvysen’| uvrokove Fixace, akceptace 2 2 4
sazby uvéru

17 Inflacni riziko Tvorba rezervy, akceptace 11 1
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Na nasledujicim obrazku je opét znazornéna matice rizik, ted jiz s upravenymi a oSetfenymi
riziky projektu. Vidime, ze v Casti grafu zobrazujici vy$Si zavaznosti se jiz nenachazi zadné
z definovanych rizik.

Tabulka 94: Matice osetrenych rizik

Zdroj: vlastni

Legenda:
Pfijatelné riziko
Zvysené riziko

Vysoke riziko

i

Nepfijatelné riziko

7.4 Zavér rizikové analyzy

Po zavedeni opatfeni sniZujici zavaznost rizik byla veSkera rizika zafazena do kategorie
zvySenych ¢&i pfijatelnych rizik, ktera jsou pro potfeby tohoto podnikatelského planu
akceptovatelna.

OSetfena rizika s vy$Si vyznamnosti jsou nasledujici:

» Nepfiméfrené vysoka cena od developera

» Nezajem klientu o alternativni pfedSkolni vyuku

» Uzavieni matefskych Skol v souvislosti s protipandemickymi opatfenimi
= Onemocnéni personalu nemoci COVID-19

= Onemocnéni déti nemoci COVID-19

Tato rizika mohou stale vyrazné ovlivnit cil projektu, a proto by témto rizikim méla byt
vénovana zvySena pozornost.
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8 Porovnani a vyvhodnoceni

V ramci tohoto podnikatelského planu byly zpracovany dvé varianty fedeni. V této kapitole

vyhodné&jsi a mélo by tudiZz byti doporu€eno k realizaci. Na rozhodnuti budou mit taktéz
zasadni vliv data ziskana v ramci citlivostni analyzy. Pokud by néktera z variant byla pfilis
,Citliva“ na zmény, nesla by s sebou velkou nejistotu do budoucna.

Tabulka 95: Porovnani variant dle ekonomickich ukazatelt

Cista souc¢asna hodnota 57 707 741,00 KE 67 659 510,33 K& Varianta 2
Vnitfni vynosové procento 11,60 % 11,62 % Varianta 2
Index ziskovosti 2,07 2,08 Varianta 2
Prosta doba navratnosti 17 let 17 let  Nerozhodné
Diskontovana doba navratnosti 18 let 18 let  Nerozhodné
Vitéz celkové Varianta 2

Zdroj: viastni

V tabulce vySe vidime porovnani obou variant feSeni. Jako hlavni hodnotici kritérium byla
zvolna &ista soudasna hodnota. Cista soucasna hodnota je vyrazné vyssi u druhé varianty
feSeni. Pokud se podivame na ostatni ekonomické hodnotici ukazatele, shledame, Ze jsou
témér rovnocenné. Nicméné s bezespornou pfevahou vitézi ve v8ech kategoriich varianta
Cislo 2. Diskontovana doba navratnosti a prosta doba navratnosti vychazi pro obé varianty
shodné.

V nasledujici tabulce je zobrazeno porovnani zavéra z citlivostnich analyz. Tabulka uvadi
procentualni zmény oproti pfedpokladané Cisté sou¢asné hodnoté. Hodnoty byly ziskany na
zakladé dat uvedenych v kapitolach 5.3.11 Analyza citlivosti pro variantu 1 a 6.3.11 Analyza
citlivosti pro variantu 2. Pro spInéni podnikatelského zaméru je pfijateln&jsi takova varianta,
ktera je méné ,citliva“ na zmény vstupnich parametrd. To znamenad, Ze bude pfijata takova
varianta, ktera bude vykazovat nejmensi procentualni odchylku Cisté sou¢asné hodnoty (bude
nejblize 0 %). V tabulce jsou uvedeny pouze reakce na maximalni odchyleni parametru
v podobé 10 %.

Tabulka 96: Porovnani variant dle analyzy citlivosti

Urokova sazba 8,13% -690% 7,87% -6,60% Varianta 2
Diskontni sazba 13,79 % -12,66% 13,68% -12,69 % Nerozhodné
Investi¢ni naklady 046% -058% 054% -0,71% Variantal
Provozni naklady 736% -747% 7,75% -7,84% Variantal
Trzby -26,00% 25,78% -26,36% 26,12% Varianta 1
Roc¢ni mira zhodnoceni nemovitosti -11,29 % 12,65% -11,25% 12,62% Varianta 2
Vitéz celkové Varianta 1
Zdroj: vlastni

Pokud budeme varianty porovnavat prostym pfistupem, shledame, je varianta 1 ve tfech
pfipadech lepsi neZli varianta 2. Varianta 2 je pouze ve dvou pfipadech lepS$i. Pfi zméné
parametru diskontni sazby jsou varianty neporovnatelné, nebot pfi ponizeni parametru o 10 %
je lepsi varianta Cislo 2, pfi povySeni o 10 % je lepSi varianta 1. Na zakladé téchto porovnani
je pfijatelngjsi varianta Cislo jedna. Pokud se na data podivame podrobnéji, zjistime, ze se
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procentualni rozdily mezi variantami liSi pouze nepatrné. Z tohoto divodu mizeme prohlasit,
Ze jsou obé varianty témér stejné citlivé a vysledek tohoto porovnani nema zasadni vliv na
rozhodnuti. Rozhodnuti o pfijmuti varianty bude tedy vychazet pouze z porovnani
ekonomickych ukazatelu, které bylo provedeno v Uvodu této kapitoly.

PFi rozhodnuti je zapotiebi brat v tvahu rizikovost jednotlivych variant. Jak jiz bylo zminéno,
pfi analyze rizik bylo na obé varianty nahlizeno jako na shodné, tudiz stejné rizikové, a proto
nema vysledek analyzy rizik vliv na rozhodnuti.

Na zakladé porovnani bude Investorovi doporuceno, aby realizoval variantu éislo 2.

Oduivodnéni

K realizaci bude doporuéena varianta ¢islo dvé, z toho divodu, Ze Cista sou¢asna hodnota této
varianty prevysuje gistou souéasnou hodnotu prvni varianty pfiblizné o 9 950 000,00 K&. Cista
sou¢asna hodnota byla v ivodu podnikatelského planu uréena jako hodnotici kritérium.

Varianta 2 splnila veSkeré nalezitosti k realizaci a na zakladé provedenych analyz a odhadu
bylo shledano, Ze je realna a ma potencial ke splnéni poZzadovaného podnikatelského cile.
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ZAVER
Diplomova prace se zabyvala podnikatelskym planem vystavby a provozu matefské
Montessori Skoly v Nebfenicich. V Nebfenicich vznika developersky rezidenéni projekt OAKS

Prague, ktery nabidne luxusni bydleni ve spojeni s pfirodou a vymozZenostmi velkomésta na
dosah ruky.

V tomto prostiedi bylo zjisténo, Ze poptavka po pfedmétné sluzbé v podobé Montessori
predskolni vyuky bude vysoka. Byly stanoveny marketingové cile, doslo k popisu prostfedi
a trhu a byla analyzovana konkurence. VétSina informaci vychazela ze statistickych dat, které
tak zajistily realnost vystupu danych analyz. Diky témto informacim mohlo dojit k finanénimu
hodnoceni.

Podnikatelsky plan uvazoval se dvéma variantami feSeni. Prvni varianta vychazela
Z puvodniho developerského planu, kde by matefska Skolka slouzila pro vyuku 40 déti od 3 do
6 let véku. Druha varianta rozSifila puvodni variantu o novou tfidu pro 10 déti, ktera by
fungovala jako jesle.

Pro obé varianty byla zpracovana organizacni feSeni a financni analyzy. Finanéni analyzy
spocivaly ve vycisleni naklad(l a vynosu z €innosti. Investi¢ni naklady v podobé ceny budovy
Skolky a pfilehlého pozemku byly stanoveny na zakladé propoctu. Zavérem finan¢ni analyzy
byla provedena ekonomicka vyhodnoceni a citlivostni analyzy.

Hlavnim hodnoticim kritériem se stala Cista sou¢asna hodnota. Pro prvni variantu vySla Cista
soucasna hodnota 57 707 741,00 K&, pro variantu druhou 67 659 510,00 K&. Obé varianty byly
shledany jako stejné citlivé na zmény kritickych parametrd, které ovliviiuji zménu Cisté
souCasné hodnoty. Z tohoto divodu byla zvolena jako nejvice vhodna varianta €. 2, tedy
varianta, ktera vedle provozu pfedskolni vyuky od 3 do 6 let véku provozuje i jesle pro déti od
1 do 3 let véku.
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Priloha 5: Inzerce porovnavaciho pozemku ¢.1

SREAULITY.CZ G A

coo Ry
\
\

y Mares

OSewramcz as NI s detn 1

Prodej stavebniho pozemku 1617 m?
Okruzni, Sulice

9980000 K& (6 172 K& za m?)

Exkluzivni nabidka (vyhradni zastoupeni magitele) prodeje veimi pékného stavebniho pozemku o
vyméfe 1.617 m2 v horni Easti obce Sulice, okres Praha-vychod. V ulici vwbudovano vefejné osvétieni
U pozemku je pfipravena rozvodna skiifi na elektfinu. K pozemku ji2 vwwbudovana pfistupova cesta z
hrubého valcovaného Stérku. IS: elektfina, maZnost napojeni na kanalizaci a vodovod (nutno uhradit
poplatek za pfipojeni). Lze financovat Gvérem. Doporuéujeme prohlidku

Cetkovd cena 9980000 K2 2a Umisténi objektu Okraj obce
NemoVItost
Plocha pozemku 1617 m?
Cenazam* 6172Ke
Voda Délkovy vodovod
Poznamka k cend
Dopravs Autcbus
ID zakazky ASPS006869
Komunikace Neupravena
Aktualizace 2109201
Dojezdova
vzdalenost
Stant
OkruZni, Sulice

chi

Zadefte adresu cile

V okoli najdete:

Cukrérna Cukrifské Studio Lucke Pridovd (3808 m
Midra Détakd hdied K Ndvsl (267 m)

Velerka U (1083 m

Hospoda Na Kallfa&i (17691 m)

Veterinal Vetorindenl ordinace - MVDr. P (2964 m)
Bankomat  Bankomat Komerénl banky (1102 m)
Restaurnce  Restaurace Mandava (718 m)

Sportovidtd  sport kiub 171 (2046 m)

Bus MHD Sulice (280 m)

Sxota Adventure School - matefeks 4 . (1480 m)
Sknika Laani matefsks Shola (811 m)

Léka/ MUDe Michaela Wichovd (3038 m)
LékaAma Alba (2859 m)

Podta Poita Kamenice - Coska poldta, . (2389 m)
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Priloha 6: Inzerce porovnavaciho pozemku ¢.2

M.Q W Sexamcy

)

B i e e S

©Sumrem i as X0 s e

Prodej stavebniho pozemku 1 532 m?

V Uvozu, Tehov

6 600 000 K& (4 308 K& za m?)

Hledate pozemek na kterém si postavite dim podie sebe, nechcete se maékat na 500 metrech, ale
chcete svoji rodiné dopéat komfort v podobé prostoru a kousku pfirody okolo domu, kde bude panovat
kiid a pohoda, proto pozemek hledate? Navic byste radi bydleli v jedné z neglepéich lokalit v éeske
republice?

MozZna pravé pro vas je uréena tato nabidka. Mame pro Vas toti2 pozemek o velikosti 1532 m2 a navic
Vam ve videu a na fotkach ukaZeme, jak by mohl vypadat Vas budouci dim, ktery Vam radi na
pozemku postavime.

Lokalita je opravdu skvéla, protoZe do 5 min jste v Rianech, je2 byl vyhiageny jako nejfleps lokalita pro
bydieni a také tam je vedkera obéanska vybavenost. V obci je obchod, jazykova matefska Skola a z
okna nebo terasy si m{2ete vychutnat vyhied do krajiny a na rybnik.

V Praze na Chodové jste za 18 minut.

A2 se na pozemku potkame, tak Vam diky augmentované realité na misté ukadu, jak by mohl vypadat
Vés budouci ddm a dokonce Vis timto domem mohu | provést.

Majitele na pozemku nechaji v cend | tuto stavebni bufiku pro uschovani vici, &l jakmile dostanete
stavebni povoleni miZete zadit vesele stavét

Jako bonus na zavér j@ pozemek ve sméru na Tehov, kde je stavebnl uziavém a u2 se tam nebude nikdy
stavét, co? znamend, 2e 2 této strany ul nebudete mit 2adného souseda a nikdo Vam u2 soukromi ani
wyhled na tuto stranu nevezme.

Zavolejte si o prohlidku. Budu se na Vs tédet )
Lze financovat Hypouvérem napl. 3 pou2itim viastnich zdrojd 1 320 000,- K2 a mésiéni splatkou 19

490, K& se splatnosti 30 let. Volefte nade call centrum v dobé 9 - 19 hodin. Nepfijaté hovory budou
wyfizeny v nejbli2si dobd. P komunikaci s ndmi uvidéite, prosim, &islo zakdzky.

Colkovd cona 6600 000 K& 20 Datum nastéhovani.  thaed
wm e e

Cena 2a m 4308 K& Odpad COV pro cely cbjekt

Poandmka kcond.  Viatnd provize RK a Elokthna 230V. 400V
prvniho servisu Doprava Silnice, Autobus

10 zakazky:
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Priloha 7: Inzerce porovnavaciho pozemku ¢.3

SREALITY.CZ w Samc G & OP

e . Y o L € Sezvem:z aa 20 » s Morez
Prodej stavebniho pozemku 1 686 m?
Kunice - Dolni Lomnice, okres Praha-vychod ® Panorama

8 850 000 K&(S 249 K& za m?)

Pokud hledate pazemek pro stavbu vadeho vysnéného rodinného domu v lokalitd, kterd vam nabizi
biizkost pfirody, a pfitom vwbomou dostupnost do Prahy, pak je pro vas tato nabidka ideaind

Na pazemku jsou k dispozic vedkeré in2enyrské sité elektfina, méstska voda,

kanalizace | plyn, pfjezd je po asfaltové komunikaci. Pozemek o vellkosti 1686 m2 se schvalenym
projektem rodinného domu véetnd stavebniho povoleni. Celkové zastaviteinost pazemku umodiuge
realizovat napfildad bazénovy komplex, pergolu s grilem, détake hitdee a dalsi prvky zahradni
architektury. Roziehlosat pozemku ponechdva dostatedny prostor pro weadu stromd.

Podle projektu budete mit dvoupatrovy ddm, s gara2l. Ddm o dispaozici 6 + kk se dvéma koupelnami o
podiahové plode 255 m2. Wstavba tak mdle 2adit prakticky okamand Kompletni projektovs
dokumentace véetné stavebniho povoleni j& soutasti prodeje.

Vizualizace a pddorysy domu jsou k nahledu ve fotografiich inzerdtu

Krasna vesnitka Doinl Lomnice je soudastl obce Kunice, kde phikehié okoll pimo vyzyva k turistice,
cylMdistice, koupani a mnoha daldim aktivitam. Zamek Berchiokd v Kunicich se sportoviét & fadou
atraked pro détl | dospéié & snadno dostupnou cbiibenou oblast Poaazavi Nedaleko se nachaxi |
rozsahly leani komplex Narodni plirodni rezervace

Vodéradska buliny, zamek Konopistd

Tyto bohaté ma2nosn pro trd i voiného Sasu vié kontaktu s okoini nadhemou piirodou
nenaleznete v 2adném jiném sméru v takové blizkost) Prahy

Dobra dostupnost centra Prahy cca 30 min, Chodov 20 min. Cesty urychiuge snadny ndjezd na Pra2sky
okruh | dainici D1

Vade déti majl mo2nost navitdvovat MS a 25 Kunice vadalenou jen 5 minut jizdy od vadeho domova
Dalsl nabidku kvalitniho vzdéiini pledstavue 25 a gymnazium OPEN GATE SCHOOL s ma2nosti
Ziskanl mezindrodni maturity. Mezinarodni Skolu naleznete v Babicich vadadlenych 20 minut jdy
autem. Jaou 2de | daldl mo2nosti matefskych a zakiadnich kol jako napfikiad 25 a MS ve Velkych
Popovicich, v dojezdové vzddlenost: 5 minut autem. Ve volndm Sase mohou dét) rozvijet své umdleckd
dovednost v ZUS Velké Popovice

Presti2ni kola Sunny Canadian intemational School je vaddlena 20 minut jlzdy autem.
Obchody a dali shu2by funguji v cantry Jesenice, v bizkych Prihonicich nebo ve Velkych Popavicich.
Nemovitost je ma2no financovat hypotednim dwirem, ktery vim radi 2afidime.

Doporutujl prohlidku tito zajimavé nemovitosts V plipadd dotazd mne prosim
kontaktujte
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Priloha 8: Inzerce porovnavaciho pozemku ¢.4

Prodej stavebniho pozemku s krasnym

vyhledem - Kunice u Ri¢an (1278 m2)
Kunice | 1278m?

1D 00343

7 000 000 Ké

araary s v vy Termo e ve siepe O
Pro milovedy Wy @ phirody nagrosio dedini Colowa vymies porentu o 1278 =2 Po »

Kurice pou thv@ioy ICAaRtou Dro rodimy § Gt ale ke MANCe Deacuscl miade 23 of u Chidy od nectu ale Uyt
tahe hred v prac)

Pouze 20 merut actern 00 centra Prany

Kategorie Pozemky pro bydieni
Lokalita Kunice

Okres Praha-vychod
Plocha pozemku 1278 m*

143



