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Projektovy zamér rekonstrukce objektu

polikliniky na domov pro seniory

Project plan of Reconstruction of Health Center taSenior House



Abstrakt

Diplomova prace se zabyva vypracovanim pgtojgho zamru rekonstrukce a
provozovani Domova pro seniory. Jednd se o konkrgtojekt umisiny v Litvinow,
v Tylové ulici.

V Uvodu je popsanidod vykeru tématu, a také za jakyndelem a s jakym cilem je tato
diplomova préace zpracovana. Prace je &mth do sedmi hlavnictasti: popis satasného
stavu projektu, analyza trhu, o&eih nemovitosti, technické a technologidieSeni projektu,
finanéni analyza, hodnoceni efektivity pomoci fidgafth ukazateél a fizeni rizik. Dale je
feSeno také organi@ai a provozni zajighi projektu, socioekonomickyiimos a jsou zde
popsany i teoretické zaklady.

Ustedni kapitolou je finami analyza, ve které jsou stanoveny investinaklady,
naklady patebné na rekonstrukci objektu, provozni naklady,osgnv provozni fazi a dale
jsou zde sestaveny i vykazy zisku a ztrat, casWw #lorozvaha. V navazujici kapitole jsou
z chto vykaz vypaiteny finargni ukazatele, ze kterych vyplyva vyhodnoceni etetitia
prijatelnosti projektu.

Vysledkem celé prace je vyhodnoceni projestho zamiru se zagrecnym zjisenim, zda

Ize projekt investorovi dopoéit.

Kli ¢ova slova

Analyza trhu, marketingovy mix, nékladovyigmb ocetni nemovitosti, finatni analyza,

financni ukazatele, analyza rizik.



Abstract

The diploma thesis is focusing on a priopgan of refurbishment and operation phase of
a Senior House. It is particular project located itity Litvinov, Tylova Street.

In introduction there is described a reasd selection of this topic and also the
particular purpose and aim of this diploma theSise thesis is divided into seven parts:
description of a current situation of the projengrket analysis, property valuation, technical
and technological solutions of the project, finaha@nalysis and evaluation of efficiency
regarding to financial indexes and risk managem&hen there is a description of an
organizational and operational structure of thggmto socioeconomic benefits and theoretical
foundations for these results.

The main part of this thesis is a finah@aalysis in which are set the investment
expenditures, refurbishment expenditures, operalioost, profit in operational phase and
calculation of profit and lost statement, cash-flamd balance sheet. In the following chapter,
there are calculated financial indexes based osetlstatement, from which emerge the
efficiency and possible acceptance of the project.

The result of the whole thesis is an eatdun of the project plan with the decision that

the project is either acceptable or unacceptable.

Key words

Market analysis, market mix, cost method of valmtifinancial analysis, financial indexes,

risk analysis.
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1 Uvod

Obsahem mé diplomové prace je vypracovani projéktozamiru rekonstrukce byvalé
polikliniky v Litvinové na domov pro seniory.

Pro zpracovani tohoto z&m jsem se rozhodla zejména proto, Ze se jedné&loyre
projekt, ktery je zarowvelokalizovan v mist mého rodného bydli&t

Duvodem k nutné rekonstrukci je s@sny nevyhovujici stav objektu. Tim jaste&né
zchétraly, a v saiasné dob nevyuzivany areal staré polikliniky v Litvinév Objekt,
postaveny v roce 1926, je pamatkahrarén, a tak demolice neni mozrRekonstrukce by
byla optimalnim feSenim jak pro g&sto Litvinov, které ma objekt ve vlastnictvi, takop
samotné obyvatele #nta. Jednou z moznosti se nabizi rekonstrukce rtétoovitosti na
domov pro seniory.

Nejvétsi piinos by tato rekonstrukcedha pro seniory, ktié se neobejdou bez pomoci jiné
fyzické osoby. Vzhledem k demografickému vyvoji aognézam wkoveho slozeni
obyvatelstva je nedostatek mistéehto zdizenich celorepublikovym problémem. Odbornici
se shoduji na nazoru, Zéepis poptavky nad neuspokojivou mirou nabidky dlupé&e o
seniory neviesi stat. V fistich letech se cekava vyraz§si starnuti populace a procento
seniofi v populaci se bude zvySovat. Wv této skuténosti se stale 2¥Suje pdet
soukromych sedisek.

Projekt by ndl zejména slouzit s@asnému, pafpac budoucimu vlastniku nemovitosti.
Je zandten gredevsim na oceni nemovitosti, analyzu trhu, technické a technick@ieSeni
projektu a z toho vyplyvajici fin&ni analyzu — celkovyiehled ptibéhu naklad a vynos,
hodnoceni efektivity a udrzitelnosti pomoci fidaich ukazateél a také mozna rizika spojena
s pfipadnou realizaci tohoto zé&m.

Cilem diplomové prace je vypracovani projektovehoxau s konénym zjiseénim, zda

je zan#r z pohledu investora vhodny k realizaci, a za ¢ikgodminek.
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2 Popis sokasného stavu projektu

2.1 Filosofie projektu

Projekt se zabyva rekonstrukci zchatralébktu byvalé polikliniky na domov pro
seniory. Vzhledem k tomu, Ze je objekt jiz delSbdmevyuzivany, tak by touto rekonstrukci
ziskal praktické a Zzadané vyuziti.

Poslanim domova pro seniory v Litviadwde zajigni klidného a dstojného Zivota
Klientd, kteri vzhledem ke svému $taa zdravotnimu stavu nemohou it bez pomoci jiné
fyzické osoby ve svémijpozeném prosedi. Mely by zde byt poskytovany takové socialni
sluzby, aby klienti #stali sodasti mistniho spotenstvi a mohli zit &nym Zivotem
vzhledem ke svym moznostem. izani bude poskytovat socialni i zdravotnicippod
odbornym dohledem i odbornou pomoc.

Projekt uvazuje s kapacitou 62 ubytovaciafst, a to v malometraznich bytovych
jednotkach — jedn@kkovych a dvoulzkovych pokojich. Nezbytnou séésti komplexu bude
i pfiméfend plocha wena k parkovani osobnich automabi 30 parkovacich mist. Dale se
pocita i s revitalizaci parku, ktery navazuje na dormpoy seniory, a mohl by tak slouZit pro
odpainek i pro aktivni praci seniér

Definice § 49 z. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach:

.V domovech pro seniory se poskytuji pobytové bslubsobam, které maji snizenou
sok¥stachost zejména ztodu ¥ku, jejichZ situace vyZaduje pravidelnou pomoc fireickeé
osoby.“[1]

Sluzba podle fedchoziho odstavce obsahuje nasledujici zaktadndsti:

a) poskytnuti ubytovani,

b) poskytnuti stravy,

c) pomoc pi zvladani Bznych dkord pé&e o vlastni osobu,

d) pomoc pi osobni hygiet nebo poskytnuti podminek pro osobni hygienu,
e) zprostedkovani kontaktu se sponskym prosedim,

f) socialre terapeutické€innosti,

g) aktivizani ¢innosti,

h) pomoc pi uplatiovani prav, oprawnych zajmi a @i obstaravani osobnich zalezitosti. [1]

Provoz domova seniow Litvinové by mel zajifovat zakladni nosnéinnosti této

oblasti sluzeb, které zaravbudou hlavnim zdrojemifpmi pro vlastnika této nemovitosti.

11



2 Popis sotasného stavu projektu A

Poskytované sluzby, které budou zahrnuty v zakladr:

ubytovani,

celodenni strava,

pomoc i zvladani BZnych Gkor pii p&di o vlastni osobu,

pomoc i osobni hygiett nebo poskytnuti podminek pro osobni hygienu,
zprostedkovani kontaktu se sponskym progedim,

socialre terapeutick€innosti,

pomoc i uplatiovani prav a oprawimych zajnt,

pomoc i obstaravani osobnich zalezitosti,

sluzby pradelny,

24 hodinova zdravotni a ofetatelska pée.

Déle se pedpoklada, zéast klienti si bude piplacet za nasledujici tzv. fakultativni sluzby:

nakupni sluzby,

sluzby osobniho oSetvatele,
sluzby rehabilitéaniho pracovnika,
lazeiské procedury,

kadenictvi, pedikura apod.

2.2 Sowasny stav objektu

Nemovitost se nachézi v blizkosti centr&sta Litvinov a skladd ze dvou budov

(severni a jizni), postavené v roce 1926 jaktskh ozdravovna. Pogjl budovy slouzily jako

poliklinika. V roce 1958 byla provedena rekonstreikcOd roku 1989 jsou objekty

nepouzivané, mimo provoz.

zarove jako terasa. Chodba ma délku 12,75miaus8,45 m (je podsklepena). Budovy jsou
ctyipodlazni — suterén (v celénigorysu), pizemi, patro a podkrovi. K budovam nalezigest

pozemek o vyme 2 256 m (parcelnigislo 671/6). Cely aredl se nachazi v katastralnim

Ob: budovy jsou spojeny krytou spojovaci chodbou,Zjgultova stecha slouzila

Uzemi Horni Litvinov (686042) fpsevernim okraji Litvinova. Vlastnikem jegsto Litvinov.

[2]
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2 Popis sotasného stavu projektu %
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Obréazek 1: Vyiez z mapy katastru nemovitosti. [3]

Dle statického posudku, ktery si nechalstm Litvinov vypracovat v prosinci 2014, je
stav objektu havarijni. DoSlo ke Zm¢ statického schéma nosnych konstrukci. Hrozii dii
dokonce celkova destrukce objektu. Objekt je dlaai®d neudrZzovany - je otéeny,
vétSinou bez vyplini otvai

Obrazek 2: Pohled na budovu B.

Zdroj: Vlastni fotodokumentace.

VrejSi omitky jsou degradovany, nosné zdivo je naréSemisty i naletovou vegetaci.
Na objektu byly zji&ny trhliny v obvodovych a nosnychéséch.

13



2 Popis sotasného stavu projektu %

Obréazek 3: Jizni pohled na budovu A.

Zdroj: Vlastni fotodokumentace.
SteSni plas byl v minulosti pfibéZzné opravovan. V satasnosti neni patrné vyznamné
pronikani vihkosti $eSnim plagm. Vyjimkou jsou ploché gtchy teras, ifes které srazkova
voda rtkolika misty pronika. De®vé svody jsou nefurki - privadeji srdZzkovou vodu iimo

k suterénnimu zdivu. [2]
V roce 2006 zde byla vybudovana nova etekfipojka i pipojka vody. VeSkeré

rozvody jsou v satasnosti nefundni. [4]

2.3 Pasportizace nemovitosti

2.3.1 Jizni budova (A)

Tabulka 1: Jizni budova - zakladni Udaje. [2], [3]

Pozemek 671/4
Piadorysné rozrery budovy 34x19,4m
Vyska 19,6 m
Konstrukéni vyska podlazi 4,0m
Konstrukéni vyska suterénu 28m
Konstrukéni vyska pizemi 3,7m
Zasta¥na plocha 665 nt
Vlastnickeé pravo mesto Litvinov

14



2 Popis sotasného stavu projektu

2.3.2 Severni budova (B)

Tabulka 2: Severni budova - zakladni udaje. [2], [3]

Pozemek 671/5
Piadorysné rozréry budovy 25,2x 10,4 m
Vyska 16,5 m
Konstrukeni vyska pizemi 3,6 m
Konstrukni vySka ostatnich nadzemnich podlazi 4,0m
Konstrukni vySka suterénu 3,4m
Zasta¥na plocha 410 nt
Vlastnické pravo mesto Litvinov
Zaklady

Objekt je zaloZen na zakladovych paseitty §00/750/1250 mm.Rlorys zakladového

zdiva je souasti fFilohy.

Svislé konstrukce

Zdivo je z pIinych péalenych cihel. Nosn&ngtjsou zejména podélné, s radteca 2,9 az
7,0 m. Tlougka nosnych zdi je 450 mm s mistnim zesilenim na ®@@ Ricky jsou
prevazri zdiné, tlougky 300 mm. VRjsi i vnitini omitky jsou podkozen&ast suterénu,
vystupujici nad terén, odliSuji od nadzemnich pddlelka milkruhova okna. VSechna okna

jsou pivodni, dewna, dvojitd — bez vyplni, poSkozena.

Vodorovné konstrukce

Stropy jsou tveny monolitickymi Zelezobetonovymi deskami fyaky a tramy.
Podlahy vnitnich komunikaci byly z litého trojbarevného tergoadiahy mistnostif@wné a
dlazdicové, pipadreé piekryty povlakem z PVC — dnes jsou jiZz podlahy begik. Schodist
bylo tvareno kamennymi stupni se &g@m zdabradlim s povrchovou Upravou zdlého

kamene a s ocelovouciyvou vypini.

Strecha
Stecha je valbova s trojuhelnikovymi vikyo sklonu 45°. Krov teweény vaznicovy —
pIné a jalové vazby se Sikmymi wpmi. Krytina z azbestocementovych Sablon, déapjch

0 pozinkovany plech.

15



2 Popis sotasného stavu projektu

2.3.3 ZA&kladni vykresy — padorysy podlaZzi

1.NP
@
L VT
- <
I W
Obréazek 4: Padorys 1.NP. [5]
2.NP

Obrazek 5: Pidorys 2.NP. [5]
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3 Analyzatrhu

Analyza trhu, prosedi, poptavky a konkurence jsou vyznamnymi asppkbykoncovy
vysledek celého projektu. Jelikoz lokalitou pro awni projektového zagmu je nesto
Litvinov, tak se tato analyza za&tuje predevdim na Ustecky kraj, ve kterém séstn
nachazi.

3.1 Analyza poptavky a cilova skupina

Domov pro seniory, ktery by vznikl realiza&zangru rekonstrukce byvalé polikliniky
v Litvinove, by mohl byt vhodnyniteSenim pro stavajici neuspokojivou situacésidky Gad
v Litvinov¢é eviduje vice nez 110 zadosti o uréistseniof do Domowa pro seniory a do
Penziori s p&ovatelskou sluzbou. Celkova kapacita vSeckizeai ¢ini pouze 258 mist,
piicemZ v sotiasné dob jsou vSechna pivytizend — tim je vyti@na mezera na trhu.
Zadatelé, kt# jsou nyni natekaci listig (spolu s dal$imi seniory, Kieby meli o zaizeni

zajem), tvdi cilovou skupinu pedkladaného zagnu.

Demografie regionu

Demografie regionu byla zanalyzovana ridaré dat zCeského statistickéha'@du.

Z tabulky nize Ize Wist, Ze populace celorepublikostarne.

Tabulka 3: Podil obyvatel ve ¥ku 65+ v krajich (%). [6]

Kraj 2003 2005 2008 2010 2011 2012 2013
CR 13,9 14,2 14,9 15,5 16,2 16,8 17,4
HI. m. Praha 15,8 15,6 15,8 16,4 17,2 17,8 18,1
Stredaiesky 14,2 14,1 14,2 14,7 15,3 15,8 16,3
Jihasesky 13,8 14,1 14,8 15,5 16,2 16,9 17,5
Plzaisky 14,4 14,7 15,2 16,0 16,7 17,3 17,9
Karlovarsky 12,3 12,9 13,7 14,4 15,2 16,0 16,8
Ustecky 12,2 12,6 13,3 14,0 14,8 15,7 16,4
Liberecky 12,8 13,1 13,9 14,6 154 16,2 17,0
Kralovéhradecky 14,7 14,9 15,7 16,5 17,1 17,8 18,4
Pardubicky 14,2 14,5 15,1 15,7 16,4 17,0 17,5
Vysaogina 14,1 14,4 15,2 15,9 16,6 17,2 17,7
Jihomoravsky 14,5 14,8 15,5 16,2 16,7 17,3 17,8
Olomoucky 13,8 14,2 15,1 15,8 16,4 17,1 17,7
Zlinsky 14,1 14,6 15,5 16,2 16,8 17,3 17,8
Moravskoslezskyf 12,7 13,3 14,5 15,2 15,8 16,4 17,0
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Na grafu 1 je znazamo wkové slozeni obyvatelstva Usteckého kraje v rock320
porovnani s progndézou vyvoje vroce 2035. Ztétmgpdzy je ¥ejmé, Ze populace
v Usteckém kraji bude starnout, a podil starsi¢hde bude zvySovat. [7]

Vékove slozeni obyvatelstva Usteckého kraje v roce 2013 a 2035
Age distribution of the population in the Ustecky Region in 2013 and 2035

/3 1120
S 31.12.2013

8000 7000 6000 S000 4000 3000 2000 1000 O 1000 2000 3000 4000 S000 6000 7000 8000
Potetobyvatel/ Population

Graf 1: Vékové sloZeni obyvatelstva Usteckého kraje v roce 2B a 2035. [7]
Dal3i graf zobrazujeskové slozeni obyvatel v konkrétnichéstech Usteckého kraje.

Z tohoto grafu Ize Wwist, Ze podil obyvatel starSich 65 letifVe@ Litvinové (k 31. 12. 2013)
17,6 %.
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Vékové sloZeni obyvatel spravnich obvodii ORP Usteckého kraje

k 31.12.2013 )
Population by age by administrative districts of MEP in the Ustecky region
asat 31 December2013
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Graf 2: Vékové sloZeni obyvatel spravnich obvadORP Usteckého kraje k 31. 12. 2013. [8]

Z udaj vyplyvajicich z Ceského statistického fadu (CSU) byl paet obyvatel

v Litvinové (k 1. 1. 2014) 38 331, s pmernym wkem 41,8 let. P&et obyvatel, kterym je
65 let a vice, byl tedy 17,6 % z 38 331, coz jel6 @byvatel. Dle nejnaySich dat ze stranek
CSU, zaktualizovanych k datu 1. 1. 2015 sénmrny vk obyvatel v Litvino¥ zvySil na
42,1 let.

Vzhledem kd&mto statistickym udém, a také progn6zam, se déegpokladat, Ze
pramérny vk populace se bude nadale zvySovat, a stim budestat i pd@et obyvatel
v dichodovém wku.

3.2 Analyza prostifedi — konkurence

Nemovitost, @ena pro realizaci projektu, se nachazi na seveokimji Litvinova, v
ulici Tylova. V Litvinow v sokasné dob existuje 5 podobnych #aeni, fungujici jako
domovy pro senioryi penziony s p&vatelskou sluzbou. Celkova kapacita vSesthtd
zaizeni je 258 mist — blizSi specifikace viz tabulkEe. Prvnicétyti z téchto zdizeni
provozuje KruSnohorska poliklinika s.r.0.; Domoweniory v Kizatecké ulici (Litvinov-

Janov) je provozovarispsvkovou organizaci Domovy socialnich sluzeb Litvinov
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Tabulka 4: Konkurenéni domovy pro seniory.

) . Kapacita
Nazev Ulice Typy byti 5
(pocet izek)
Penzion pro seniory )
B Vodni 1+1 48
s pe&ovatelskou sluzbou
Penzion pro seniory -
B U Bilého sloupu 1+1 47
s peovatelskou sluzbou
Penzion pro seniory . i
B Podkrusnohorska 1+1 26
s pe&ovatelskou sluzbou
Domov pro seniory .
_ Zizkova 1+1 20
Nactje
Domov pro seniory KZatecka 1+1, 2+1 117

Zdroj: Osobni konzultace na jednatelstvi KruSnokérgolikliniky s.r.0.[9]

Prehled uhrad v obdobnych zéizenich v Litvinowé

Po vlastnim S@ni a konzultaci na jednatelstvi KruSnohorské piailky jsem zjistila,

Ze v penzionech s pevatelskou sluzbou se ceny najemného odviji odhglduyti, piicemz

ubytovani a zékladni pé v penzionech obsahuje:

poplatek za ubytovani,

dodavku teplé uzitkové vody,
dodavku studené vody,

dodavku elektrické energie (sp&h& prostory),
odpady,

bezplatné ukony zdravotni sestry,
uklid spole&nych prostor,

rozvod STA,

opravy elektro, voda, vytépi,
¢tvrtletni uklid,

opravy — BZna udrzba,

1x za ti roky vymalovani,

pecovatelska sluzba.
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Penzion PKH 1591

Tabulka 5: Piehled Uhrad za pobyt - Penzion Podkrusnohorska.

Sluzba Mésiéni vySe Uhrady
Ubytovani a zakladni gé 2 844&K
Zéaloha na vytagni 800K
Uhrada za pobyt celkem 3 B44

Plocha byf: 30 nt

Zdroj: Osobni konzultace na jednatelstvi KruSnokérgolikliniky s.r.o.

Penzion Vodni

Tabulka 6: Piehled Uhrad za pobyt — Penzion Vodni.

Sluzba Mésiéni vySe Uhrady
Ubytovani a zakladni gé 4057 K
Zéaloha na vytani 1 000K
Uhrada za pobyt celkem 5 B57

Plocha byi#: 44 m2

Zdroj: Osobni konzultace na jednatelstvi KruSnokérgolikliniky s.r.o.

Penzion Bily sloup

Tabulka 7: P¥ehled Uhrad za pobyt - Penzion Bily sloup.

Sluzba Mésiéni vySe Uhrady
Ubytovani a zakladni gé 3652 K
Zaloha na vytagni 800K
Uhrada za pobyt celkem 4 K52

Plocha byf: 35 nt

Zdroj: Osobni konzultace na jednatelstvi Krusnokérgolikliniky s.r.o.
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Domov pro seniory Nafie

KruSnohorsk& poliklinika s.r.0. provozi)@mov pro seniory na zaklagaragrafu 49,
zakona o socialnich sluzbach 108/2006 Sb.

Ubytovani zahrnuje topeni, teplou a studemodu, odvoz odpdg vytahy, prani a
Zehleni pradla, stravu, pomoti psobni hygie# a @i zvladani Bznych Gkori p&e o vlastni
osobu, aktivizéni ¢innosti, pomoc § uplatiovani prav, opravimych zajnt a @i obstaravani
osobnich zalezitosti, socidlterapeutick&innost, zprogedkovani kontaktu se spoenskym

prostedim.

Tabulka 8: Piehled Uhrad za stravu a ubytovani - Nagje.

Sluzba VySe denni Uhrady
Ubytovani (najemné) — jedndkovy byt 160 K / den
Ubytovani (najemné) — dvaiitkovy byt 140 K / den
Celodenni strava 140 K& / den
Plocha jednalzkového bytu: 38 fn
Plocha dvouizkového bytu: 43 fn

Zdroj: Osobni konzultace na jednatelstvi Krusnokérgolikliniky s.r.o.

Domov pro seniory, KZzatecka 16

Rispevkova organizace Domovy socialnich sluzeb Litvinoovozuje Domov pro
seniory na z&kladparagrafu 49, zdkona o socialnich sluzbach 108/3m0

Forma sluzby je pobytov&aso¥ neomezena, poskytujici tyto zékladkinnosti:
poskytnuti ubytovani, poskytnuti stravy, pomadt zvladani Bznych Ukor p&e o vlastni
osobu, pomoc ib osobni hygied nebo poskytnuti podminek pro osobni hygienu,
zprostedkovani kontaktu se spodnskym prosedim, socialéd terapeutické ¢innosti,
aktivizatni ¢innosti, pomoc § uplatiovani prav, oprawmych zajnti pii obstaravani
osobnich zalezitosti, zajiti zdravotni pé& prostednictvim zdravotnického #aeni,
zajiseni oSetovatelské p& prostednictvim zamsstnand, ktefi maji odbornou zjsobilost

k vykonu zdravotnického povolani. [9]
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Tabulka 9: P¥ehled Uhrad za stravu a ubytovani — Domov pro senip K Fizatecka. [10]

Sluzba VySe denni Uhrady
Ubytovani v jednalzkovém pokoji 172 K/ den
Ubytovani ve dvouizkovém pokoji 145 K/ den
Celodenni strava 130 K¢ / den
Plocha jednalzkového bytu: 40 fn
Plocha dvouizkového bytu: 44 fn

3.3 Marketingova strategie

Marketingova strategie projektového zfinje orientovana na cilovy trh — ten je na
zéklad predchozi analyzy vymezen. Jedna gedpvSim o obyvatele ¢sta Litvinov, ktéi
maji snizenou sa@stainost zejména zivodu wWku. Obecnym marketingovym cilem je
poskytnout poZzadovanou sluZzbu v poZzadovatiase a na daném niistza odpovidajici cenu
a vhodnym zpisobem spravnému zékaznikovi. Proipby projektového zé#énu je vyuZzito

marketingového mixu.

3.4 Marketingovy mix (4P)

Zakladnimi slozkami marketingového mixu jsou: olyek, cena, podpora prodeje
(propagace) a distribuce (misto). VSechny tytolslgZou vzajema zavislé. Jereba stanovit
jejich optimalni kombinaci, kter& umozni investarpyipravit takovou nabidku, jenZ oslovi

definovanou cilovou skupin{d1], [12]

3.4.1 Vyrobek (Product)

Vyrobkem je nabidka najemnich ibytdomovech pro seniory s moznosti poskytovani
pecovatelskych a dalSich sluzeb. Projekt jéemr osobam, které maji snizenou &st&Enost
zejména z dvodu &ku, jejichz situace vyZzaduje pravidelnou pomoc fiyidcké osoby. Aby
nabidka tohoto z&eni odpovidala ptgbam co nejgtSiho pd@tu klienti, bude zde krogn
sluzeb zahrnutych v zakladni ¢éemoznost giplatit si dalSi sluzby (nap nakupy, sluzby
rehabilita&niho pracovnika, kadeictvi atd.). Rozsah poskytovanych sluzeb bude e

dohod mezi klienty a p&ovateli.
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DalSim pozadavkem, ve kterém se mohoiepgtklient: liSit, je paet izek v bytové
jednotce. Z tohoto i/odu budou nabizeny malometrazni byty jak jethkbvé, tak i
dvoulizkové (manzelské péry...). Vidaeni navic budou k dispozici i sp&ie prostory —
spole&enské mistnosti s televizi, kuatka, jidelna, pradelna a sklepy.

Projekt p&itd stim, Ze ve zrekonstruovaném objektu se budehazet 44
jednolizkovych byfi, a 9 dvoulzkovych byti. Plocha nabizenych jedridkovych byfi bude
21 - 26 M, plocha dvoulzkovych byfi 30 - 40 n.

3.4.2 Cena (Price)

Pro stanoveni najemnich cenighba zvazovat vice fakiiprmezi které pdt predevsSim
vySe provoznich nakldida cenova politika konkurénich zdizeni. [11]

Pramérné denni ndjmy v konkurénich zd&izenich dosahuji vySe 154 ¢Kpro
jednolizkové byty a 143 Kpro pobyt ve dvoulzkové bytové jednotce. Pdgpaiteni najnii
na plochu bytu se ceny pohybuji od 115d6 129 K za nesic / nf pro osobu ubytovanou v
jednolizkovém byg, a od 97 K do 99 K za nsic / nf pro osobu sdilejici dvoiikovy byt
(viz kapitola 3.2).

VysSe provoznich naklage popsana v kapitole 7. Bde se nachazi podrafjéi vypis a
stanoveni d&chto naklad. M¢sicni naklady spojené s provozovanim tohotdizani jsou
vypocteny na 701 503 K coz po pepciteni na jednodzko (pi celkové kapac#t 62 mist)
vychazi na 377 K/ den.

Registrovani poskytovatelé socialnich stuidle zakona o socialnich sluzbath
108/2006 Sb.) maji stanovenou maximalni moznou uady, kterou mohou od klignt
pozadovat. VySe Uhrady za poskytovani socialnighesl v domovech pro seniory je uvedena
v provadci vyhlasce:. 505/2006 Sb., &ni:

* 200 K& denrg celkem za poskytnuti ubytovani (ubytovani, akpdani, drobné opravy
loZzniho a osobniho pradla a oSaceni, Zehlet@tn¥ provoznich naklal souvisejicich

s poskytnutim ubytovani,

» 160 K¢ denrg za celodenni stravu dgtré provoznich néklai souvisejicich sifjpravou

stravy). [13]

Tento projekt by vznikl kompletni rekonstci objektu, a tak by nabizené prostory

poskytovaly nadstandardni a zcela nové zazemiv&aotouto skuténosti se objekt nachazi
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v dochazkové blizkosti centra (blize nez penziohodkrusnohorské ulicéi Domov pro
seniory v Janay).

Plochy nabizenych liyjsou vSak o &o menSi, neZz u konkur&mch zd&izeni — u
jednolizkovych byt je plocha v piméru 22 nt; plocha dvoulzkovych byt je v ptiméru 34
m2,

Vzhledem ke vSemirhto skuténostem: vySe ndjinse bude vyptitavat podle plochy
bytt; mésiéni najmy jsou stanoveny na 19@& Kn? za jednalzkovy byt, a 122 K/ n? za
pobyt ve dvoulzkovém by (bez energii). Za neftsi jednofizkovy byt (plocha 26 A) tedy
bude @tovano 4 940 K meésicné (cca 165 K denr); za pobyt v nejgtSim dvoulizkovém
byt (plocha 40 M) bude @tovano 4 880 K meésicné (cca 163 K denr). Dale budou
klientaim pripoc¢itadvany zalohy na energie ve vySi 1 000 desicné za osobu. Celkovéastky
Uctované za pobyt (ngjentetre energii) tak nefkraiuji limit dany zakonem.

Za stravu bude vybiran poplatek 160dénrg. Dale klienti budou moci vyuzivat tzv.

fakultativnich sluzeb — viz cenik nize.

Tabulka 10: Cenik fakultativnich sluzeb.

Sluzba Cena sluzby
Zajis&ni poStovnich a penich sluzeb na

post 40 K¢ | za ukon
Obstarani nakupu a jinych osobnich

zalezitosti 40 K| za ukon

Drobneé Upravy a opravy na pokoji klienta 40 ks
(nag. piimontovani pokek)
Vyuzivani vlastniho televizniha@igmace | 30 K| mésicné
Vyuzivani vlastniho rozhlasového
prijimace 10 K | mésicné

za km +¢astka zaekaci dobu (70
15 K¢ | K¢/hod)

plus cena materialu

Doprava osobnim automobilem

Dovoz nakupu a lév 20 K¢ | za ukon
Koupani 20 K | za ukon
Donaska jidla na pokoj 53 za ukon
Myti osobniho nadobi 5& za ukon
Doprovod i pobytu venku 10 K| za ukon
Denni hygiena 10 | za ukon

Rehabilit&ni pé&e, ktera neni poskytovana 5 g«
na zéklad indikace lék&e

za minutu
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pokracovani tabulky 10

Sluzba Cena sluzby

Kadenické sluzby 90 K| za zakladni ogthani
Pedikara / manikara 130 za ukon

UloZeni cennosti do trezoru n&api

klienta 30 K| za nesic

Doprovod na poStu,iad apod. 50 K| za hodinu
Telefonické sluzby na pevnou linku & Kza minutu
Telefonické sluzby na mobil 738 za minutu
Nadstandardni velky uklid 140¢Kza hodinu

Zdroj: Inspirace ceniky konkurénich domow pro seniory; vlastni prace.

3.4.3 Podpora prodeje (Promotion)

Propagace bude probihat uz v in¢astiazi. Poskytovatel bude podepisovat smlouvy
s klienty uz ped koncem rekonstrukce objektu. Informace o celénjektu, poskytovanych
sluzbéch a jejich cenach budou poskytovany v katicgbcialnich sluzeb v Usteckém kraji a
na Mestském w@ad v Litvinové. Pro mladsSi fibuzenstvo potencialnich kligntbudou
informace k dispozici i na webovych strankach. Dpidpora prodeje bude probihat pomoci
informaci podavanych v mistnim tisku — hapoviny Radnice v Litvinoy, tydenik Homér a
Mostecky denik.

3.4.4 Distribuce (Place)

Distribuci rozumime popis distrimich cest, kterymi se budou sluzby dostavat od
poskytovatele ke spi@biteli. V tomto pipact se tedy jedna o #Apob, kterym budou moci
piipadni klienti ziskat umi&hi v domow pro seniory.

Rijem a zpracovani zadosti o unifstv domo¥ pro seniory bude provatipracovnik

powieny vlastnikem nemovitostatejre tomu bude i v fipadt uzavirani najemnich smluv.
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K trznimu ocesni nemovitosti slouzitt metody — porovnavaci, nadkladova a vynosova
metoda.

K porovnavaci metadje zapotebi najit shodné, nebo alesppodobné objekty v okoli,
se kterymi by se dal ostevany objekt porovnat. Budova staré polikliniky pmacné
specificky objekt, a tak je nemozné najit inzetaprodeji obdobné nemovitosti.

Zpusob oce#ni vynosovym zfisobem vychazi z vynosu skdt€ dosahovaného
z predntu ocerni, nebo z vynosu, ktery Ize #gamétu ocergni obvykle ziskat. Vzhledem
k havarijnimu stavu, ve kterém se objekt nachaziydak vysledky této metody byly ziv&
zkreslené.

K oceréni této nemovitosti jsem tedy z vySe uvedenydivodi zvolila nakladovy

zpasob.

Nakladova metoda

Nakladovy zfisob ocenni vychazi z naklad které by bylo nutno vynaloZzit na fspeni
predmétu oceréni v mist ocergni, s gihlédnutim k jeho stavu ke dni ocan.

K ur¢eni trzni hodnoty nemovitosti ndkladovou metodoupjeifeba objekt nejprve
zafidit do Jednotné klasifikace stavebnich ohjekiKSO), spoitat obestagny prostor, a
poté dle Cenovych ukazateVe stavebnictvi pro rok 2015 ditr reprodukni naklady. Dale
k nim bude pipoc¢itan naklad na ostatni objekty jako ¢pb procent z naklad na hlavni
stavebni objekt. K tomu budou dal&pmcitany naklady na umigti stavby (NUS), ¥etns
nakladi na pozemek. Nakonec se od celkovych repréwiick naklad odete stanovena

hodnota opdtbeni spolu s furdhimi a ekonomickymi nedostatky.

Zatiidéni objektu do JKSO:
801 — Budovy oanské vystavby

801 — 1 Budovy pro zdravotni ié sluzby

Konstrukiné¢ materialova charakteristika:

1 | svisla nosna konstrukceepa@ z cihel, tvarnic, blak
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801 | Budovy obcanské vystavby

Konstrukéné materialova charakteristika:

1 | svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd

2| svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcli betonovych tyéovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcd betonovych plodnych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dievéna a na bazi drevni hmoty

9| svisla nosna konstrukce z jinych materiald.

JKSO i konstrukéné materialova ¢ harakteristik a~
1 2 3 4 5 6 7 8 9

801 Budovy obéanské vystavby 6625 . 5968 | 6 950 8128 6 361 5445 5179 6 361 5641
801.1 | Budovy pro zdravotni pééi 6741 || 7002 || 7002 6610
801.2 | Budovy pro komunalini sluZby a osobni hygienu 6826 7024 9517 | 6631 6696
801.3 | Budovy pro vyuku a vychovu 5428 4582 5883 5883 5361 9548
801.4 | Budovy pro védu, kulturu a osvétu 7482 4594 | 8269 | 10371 | 7415 6631
801.5 | Budovy pro télovychovu 549 5757 8507 4777 7918
801.6 | Budovy pro fizeni, spravu a administrativu 6201 5501 6484 6223 6352 3733 7600 7664
801.7 | Budovy pro spoleé né ubytovani a rekreaci 6217 5628 | 6023 | 6479 | 8444 | 4843 5300
801.8 | Budovy pro obchod a spole né stravovani 6 466 5683 6598 5293
801.9 | Budovy pro socialni pééi 5955 6873 5825 4777 3729

Obréazek 6: Zatfidéni objektu dle JKSO. [14]

Jednotkovéa cena za Bmbesta¥ného prostoru dle JKSeni 7 002 K.

Vypocet obestagného prostoru — budova A, budova B a spojovatgikdohromady:
Spodni stavba = 4 125,25 m

Vrchni stavba = 7 344,67

ZasteSeni =1 385,47 in

Celkovy obestagny prostorcini 12 855 m. [4]

Naklady na pozemek

Budovy océovaného objektu se rozprostiraji na pozemcich aepamcislem 671/4 o
vyméte 665 M, a 671/5 o vyrre 410 m. K budovam je#t naleZzi pozemek s parcelnim
gislem 671/6 o ploe 2 256°nCelkova plocha pozenKe tedy 3 331 m

Pro Litvinov neni vydana cenova mapa. Préenr ceny pozemku tedy bylo vyuZito

inzeraf realitni kancelée na prodej pozenikv lokalit¢ Litvinov. Z nich byla vypétena

pramérna cena za m
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Vybrané vzorky inzerétna prodej pozentk[15]

Prodej stavebni parcely, 1316m?2
Litvinov, K Louce

Exkluzivni nabidka velmi pékného slunného pozemku, ur¢eného
k zastavbé rodinného domu. Pozemek je zasitovany - elektfina, voda,
odpady. Nachazi se v blizkosti Kauflandu, 3 minuty do centra. Presto

890.000 K¢ (676.- za metr) @ \A

Prodej stavebni parcely, 1842m?2
Litvinov - Horni Litvinov, Horni Jiretin

Prodej, stavebni pozemek, 1842 m?, Litvinov - Homi Jifetin

1.699.000 K¢ (922.- za metr)

Prodej stavebni parcely, 1134m?2
Litvinov - Janov

EVROPA realitni kancelar Vam nabizi k prodeji lukrativni pozemek

o celkové vymére 1 134 m?, ktery se nachazi v okrajové ¢asti obce
na rozhrani Hamr - Janov u Litvinova ve velmi zajimavé, klidné...

1.142.500 K& (1.007 - za metr) ®

Prodej stavebni parcely, 1077m?2
Litvinov

Exkluzivni nabidka pékného pozemku uréeného k zastavbé rodinného
domu - bungalovu, ktery se nachazi na kraji Litvinova, proti supermarketu

Kauflandu, v lokalité K Louce.Pozemek s plochou 800m? a dalsi

454.000 K& (422.- za metr) ® Vice

Prodej stavebni parcely, 1134m?2

Litvinov - Janov

Prodej, stavebni pozemek, 1134 m2, Litvinov - Janov

1.134.000 K¢ (1.000,- za metr)

Primérna cena (po odéeni 5% provize realitni kancélivychazi na 767 K/m?.
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4 Oce®rni nemovitosti %Y

Reprodukni naklady

Reprodukni naklady jsou naklady, za které by bylo moZznoowasné dob a i
pouZziti sodasnych technologii @it shodnou stavbu (nebo stavbu shodnych paréjmetr
[16]

K nadkladm na hlavni stavebni objekt (budovu A, B a spojovacek) je nutno
pripocist jeS€ naklady na ostatni objekty a venkovni Upravy —igleaureno p@tem procent
z ndkladi na hlavni stavebni objekt. Poc¢gmi €chto # nakladi ziskame zakladni
rozpaitové naklady (ZRN). Kdm pripocteme je&t naklady na umishi stavby (NUS), které
¢ini 4 % ze ZRN. Nakonec jeSpripocitdme naklady na pozemek.

Tabulka 11: Reprodukéni naklady.

Reprodukéni ndklady
Hlavni stavebni objekt
_ budova A, B a spojovacidek 12 855 * 7 002 90 010 710K
Ostatni objekty 3 % z hlavniho SO 2 700 321|K
Venkovni Upravy 2 % z hlavniho SO 1800 214 K
ZRN celkem 94 511 245 K
NUS 4% ZRN 3780 450K
Reprodukni néklady (bez pozemku) celkem: 98 291 695 K
Pozemek 3331*767 2554 87t K
Reprodukni naklady celkem: 100 846 572 K

Zdroj: Vlastni vypety.

Opotebeni

Opotebeni je pokles kvality a ceny nemovitosti vliveraupivani, atmosférickymi
vlivy, zménami v materidlu atp. [175tanovuje se z reprodékich naklad objektu (bez
pozemku). K uteni opotebeni bylo vyuzito analytické metody — dle vyhlagkyt41/2013
Sb. (oc#ovaci vyhlaska), ve 2ni vyhlaskyc. 199/2014 Sb. Vypset opotebeni analytickou
metodou vychazi ze stanoveni cenovych mokidinstrukci a vybaveni, a jejicliguipokladané

Zivotnosti. Opatebeni stavby v procentech se v§teopodle vzorce:
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n
B.
—x100A4; , (1)
Zi=1 (Ci l)

n... pa&et polozek konstrukci a vybaveni ve stagb vyskytujicich,

kde

Ai... cenoveé podily jednotlivych konstrukci a vybavewedené v tabulcg 12,

Bi... skut&né stdi jednotlivych konstrukci a vybavent,

Ci... predpokladana celkové Zivotnogigiusné konstrukce a vybaveni uvedena v tabulce
¢ 13.[18]

Tabulka 12: Objemové podily konstrukci a vybaveni pdle typta budov. [18]

Cis. Konstrukce — TYP BUDOVY
pol. a vybaveni A B C D E F G H 1

1 Zaklady véetné 0,059 1°0,072 [ 0,073 | 0,063 | 0,074 | 0,082 | 0,063 | 0,061 | 0,062
zemnich praci | I

2 | Svislé konstrukce 0,163 J0,218 |1 0,192 [ 0,172 | 0,184 [ 0,174 | 0,150 | 0,153 | 0,154

3 | Stropy 0,082 lfo 119 (0,111 10,082 | 0,097 | 0,093 | 0,082 | 0,081 | 0,082

4 | ZastfeSeni mimo 0,064 |.0,054 | 0,062 | 0,059 | 0,090 | 0,073 | 0,061 | 0,062 | 0,062
krytinu I

5 | Krytiny stiech I| 0,022 [10,020 | 0,021 [ 0,028 | 0,029 | 0,021 | 0,027 | 0,029 | 0,030

6 | Klempifské konstrukcey| 0,006 [J0,006 | 0,006 [ 0,006 | 0,006 | 0,006 | 0,006 | 0,006 | 0,007

7 | Upravy vnitinich 0,068 FO ,058 | 0,069 | 0,070 | 0,061 | 0,069 [ 0,071 | 0,073 | 0,071
povrchi

8 | Upravy vnéjsich 0,032 0,031 [ 0,031 [ 0,036 | 0,034 ( 0,033 | 0,032 | 0,033 | 0,034
povrchi I

9 | Vnitini obklady | 0,028 1]0,028 | 0,018 | 0,021 | 0,019 | 0,018 | 0,031 | 0,032 | 0,030
keramické

10 | Schody 0,030 |1 0,023 | 0,031 ] 0,033 ] 0,027 | 0,029 | 0,028 | 0,027 [ 0,028

11 | Dvefe 0 041 0,033 [ 0,032 ] 0,039 | 0,031 ] 0,031 | 0,038 | 0,037 | 0,036

12 | Vrata - - - - -

13 | Okna

14 | Povrch podlah
15 | Vytapéni

16 | Elektroinstalace
17 | Bleskosvod I 0,003 [10,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003

j| 0,031 1,0.023 | 0,022 | 0,032 | 0,031 [ 0,032 | 0.033 | 0,033 | 0,031
18 | Vnitini vodovod ]0032 10,031 [ 0,022 | 0,032 | 0,022 | 0,032 [ 0,033 | 0,032 | 0,031
;’

0,052 1,0,043 | 0,041 ) 0,052 ] 0,043 | 0,042 | 0,049 | 0,048 [ 0,049

0,059 170,052 | 0,050 | 0,059 | 0,052 [ 0,057 | 0,058 | 0,059 | 0,056

0062 E0,053 0,052 | 0,057 | 0,054 | 0,052 | 0,059 | 0,058 | 0,051

19 | Vnitini kanalizace 0,031 30,029 | 0,021 | 0,031 | 0,020 [ 0,031 [ 0,032 ] 0,031 | 0,030
20 | Vnitini plynovod 0,004 |,0.003 | 0,003 | 0,004 | 0,003 | 0,002 | 0,003 | 0,004 | 0,003
21 | Ohrev teplé vody 0,018 10,016 0,016 0,019(0,019 (0,017 | 0,022 | 0,020 | 0,021
22 | Vybaveni kuchyni 0,017 - 0,018 - - - 0,018 ]0,019]0,017
23 | Vnitini hygienicka || 0,039 (10,038 | 0,034 | 0,034 | 0,033 | 0,030 [ 0,043 | 0,042 | 0,043
zafizeni véetné WC
24 | Vytahy

25 | Ostatni

26 | Instalaéni
prefabrikovana jadra

0,014 0,013 ]0,010]0,014 [ 0,005 (0,014 {0,014 ] 0,013 | 0,014
0,043 {0,034 | 0,062 | 0,054 [ 0,063 | 0,059 | 0,044 | 0,044 | 0,055
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4 Ocerni nemovitosti @

Objemové podily konstrukci a vybaveni byy¢teny ze slouptku pro typ budovy A —
Budovy pro zdravotnictvi.

Tabulka 13: Predpokladana zivotnost konstrukci a vybaveni. [18]

Cislo Nizev Predpokladana Zivotnost
poloZky v letech
| Zdaklady veetné zemnich praci 150 - 200
2 Svislé konstrukce 80 - 200
3 Stropy 80 - 200
4 ZastieSeni mimo Krytinu 70 - 150
5 Krytiny, stfecha 40 - 80
6 Klempifské konstrukce 30-80
7 Upravy vnitinich povrchi 50 - 80
8 Upravy vnéjdich povrchii 30 - 60
9 Vnitini obklady keramické 30-50
10 Schody 80 - 200
11 Dvere 50 - 80
12 Vrata 30-50
13 Okna 50 - 80
14 Povrchy podlah 15-80
15 Vytapéni 20 - 50
16 Elektroinstalace 25-50
17 Bleskosvod 30-50
18 Vnitini vodovod 20 - 50
19 Vnitini kanalizace 30 -60
20 Vnitini plynovod 20 - 50
21 Ohrev teplé vody 20-40
22 Vybaveni kuchyni 15-30
23 Vnitini hygienicka zafizeni v¢etné WC 30-60
24 Vytahy 30-50
25 Ostatni - -
26 Instalacni prefabrikaty (jadra) 15-25

Postup vypoétu opotebeni

K vyp@tu opotebeni byly pouZzity hodnoty z tabulék12 a 13. K objemovym podih
konstrukci a vybaveni bylyiffazeny pedpokladané Zivotnosti jednotlivych konstéakch
celka. Dale bylo zapdtbi stanovit skutaé stéi konstrukci — k tomu doslo po konzultaci se
sowasnym vlastnikem nemovitosti ésto Litvinov), po prohlidce na mésa vzhledem ke
znamym skuténostem: rok vystavby 1926, rekonstrukce v roce 1868ec provozu v roce

1989, nova elektroifpojka a pipojka vody v roce 2006.
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s

Tabulka 14: Vypocet opotfebeni analytickou metodou.

. ] piedpokladana objemovy podil z| skute¢neé stéi kci a | opotrebeni
C.pol. |Konstrukce a vybaveni Zivotnost konstrukce G celku A vybaveni B [%]
1 [Z&klady ¥etrt zemnich prac 150 0,059 89 3,50
2 |Svislé konstrukce 80 0,163 89 184,13
3 |[Stropy 80 0,082 89 9,12
4 | ZasteSeni mimo krytinu 70 0,064 25 2|29
5 |Krytiny stech 40 0,022 25 1,38
6 |Klempiské konstrukce 30 0,006 25 0,50
7 |Upravy vnitnich povrch 50 0,068 25 3,40
8 |Upravy vigjSich povrch 30 0,032 25 2,87
9 | Vnittni obklady keramické 30 0,028 25 2,33
10 |Schody 80 0,03 89 3,p4
11 |Dvee 50 0,041 57 4,47
12 |[Vrata 30 - - 0,0D
13 [Okna 50 0,062 57 707
14 | Povrch podiah 15 0,031 25 517
15 [Vytagni 20 0,052 35 9,10
16 |Elektroinstalace 25 0,059 35 8,26
17 |Bleskosvod 30 0,003 57 0}57
18 | Vnitini vodovod 20 0,032 25 4,00
19 |Vnitini kanalizace 30 0,031 25 2|58
20 | Vnitini plynovod 20 0,004 25 0,50
21 | Olev teplé vody 20 0,018 25 2P5
22 | Vybaveni kuchyni 15 0 - 0,00
23 anitfrvn' hygienicka z&izeni 0 0,039 25 35
veetrg WC
24 | Vytahy 30 0 - 0,0p
25 |Ostatni - (Hpojky atd.) 30 0,074 9 2,22
1 Opotiebeni celkem: 96,3p
Zdroj: Konzultace se s@asnym vlastnikem; vlastni vyjty.
Analytickou metodou bylo zji&to velmi vysoké procento ogebeni. Zisté

ekonomického hlediska by byla efektivnifeSenim demolice objektu a vystavba nového,

ktery by byl dispoziné IépeieSeny pro pdeby a pozadavky domova pro seniory, avSak tuto

moznost nemohu investorovi navrhnout, jelikoZz sngeo chraény objekt a demolice neni

mozna.

Po procentualnim vyjéehi opotebeni, byla tato hodnota &glena finatng, a to

z reproduknich naklad (bez naklad na pozemek). Toto opebeni bylo dale oadéeno od

celkovych reprodutnich naklad.
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Tabulka 15: Vypocet opotrebeni.

Opoftebeni vypétené analytickou metodou v % 96,3 %
Opofebeni v K 94 654 902 K
Hodnota nemovitosti po odni opotebeni 6191 670K

Zdroj: Vlastni vypéety.

Tabulka 16: Funkéni a ekonomické nedostatky.

Funkéni nedostatky
— nutnost statického zajiti objektu, absence 1857 501 K
zatepleni, nevhodnost disp&zihoteSeni (30 %)

Ekonomické nedostatky — 0 % 0 K¢
Zdroj: Vlastni vypety.

Vécnou hodnotu nemovitosti ziskame &e@im opotebeni, funknich a ekonomickych

nedostatit od reproduknich naklad.

Vécna hodnota nemovitostiini 4 334 169 K.
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5 Technické a technologick&eSeni projektu
5.1 Okamzita opatieni — statické zajiS€ni

V prvni fadé (pred z#&atkem samotné rekonstrukce) bude nutné provést akam
opateni vedouci ke statickému zafiSt objektu a zastaveni rychlé degradace objektu.
Poruchy nosnych konstrukci maji exponencialni dttaraoddalovani rekonstrukce vyr&zn
zvySuje naklady na opravu.

Odhadovana kalkulace nakfada tyto opravy vychazi z vigna poznatlk obsazenych
ve statickém posudku. Jednotkové ceny agregovapgbivek cerpaji z cenik stavebnich
praci spolgnosti RTS, a.s. a URS Praha a.s.

5.1.1 Oprava suterénniho nosného zdiva

Suterénni zdivo je ztr& proma&ené, misty je i zhroucené.

Obréazek 7: Ukazka stavu zdiva v suterénu. [2]

Navrhuje se odkopani souvrstvi u obvodsiéy podél celého objektu do hloubky cca
30 cm pod arowvie podlahy v suterénu. Teprve po odhaleni zasypast zdiva bude mozno
urcit aplny rozsah poskozeni.

Rozpadlé a vypadané zdivo se postypezdi. Ri vyméné zdiva budeitba postupovat
po castech tak, aby nedoslo k ohroZeni stabilitngt Ke zd&ni se mohou pouzit nové plné
palené cihly a cementova malta. Spary u ponech&eazdiva by se @y procistit od
nesoudrznyckiasti a pesparovat v celém povrchu zdi (rub i lic).
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Po opra¥ zdiva budeitba zlepsit hydroizotmi a tepeld izolatni souvrstvi suterénnich
zdi. Optimalni se jevi asfaltova penetrace zdivangsi strany aZz fes zakladovy pas a
piiloZeni nopove folie. Nopova folie se ukdrmkapnékou, zapudnou pod omitku. K nopové
folii se v pipac poteby dodat&ného zatepleni z ¥Bku piloZi extrudovany polystyrén a
zasype se propustnym materialengri&m, S&rkopiskem). [2]

5.1.2 Stabilizace zakladi u kotelny

U obvodové &hy jizniho objektu je patrny vyznamny pokles zakheél spary v
prostoru kotelny, ktery se projevuje trhlinami v&ng aZ v pate.

Obréazek 8: Pokles¢asti zdi jizniho priceli kotelny. [2]

Objekt jeieba po celém obveédodkopat. Naslednje treba stabilizovat zakladovou
sparu nosné obvodovéésy kotelny jizniho objektu. Obvodovouést kotelny je iteba
doplnit materialem do podzakladi.cM by se provést lokalni podbetonovani zakladwg a t
obou stran (vniti i vr¢jSi) v délce cca 9,0 m.dAem provadni vykopi v okoli z&klad u
této casti stny musi byt obvodovy dnec v Urovni stropu nad suterénentam® podepen

roznaseci ocelovou konstrukci. [2]

5.1.3 Oprava nadzemniho nosného zdiva

Je patrny lokélni pokles terénu s asfgitovpovrchem u jizniho geeli objektu u
byvalé kotelny. V#jSi omitky jsou degradovany, nosné zdivo je naraSemisty i naletovou

vegetaci.
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Obréazek 9: NaruSena omitka fasady jizniho objektu.

Zdroj: Vlastni fotodokumentace.

U nadzemniho zdiva jieba nejprve odstranit naletovou vegetaci a obrwwitky. Dle
statického posudku se optimalnimigpbem opravy trhlin jevi vloZeni ocelové spony gélk
cca 1,0 m, ktera se pomoci malty vliepi do drézkyézpvané do vodorovné spary — pdsta
kazda druh& spara. Dojde tak k obnoveni soudrzaktienych ¢asti zdi. Zbyl4 spéara se
proSkrabne, Wisti a aplikuje se malta. Slabsi trhliny&tapravit fFresparovanim do hloubky
min. 50 mm maltou s omezenym skwganim. [2]

5.1.4 ZjiSténi zdroje vihkosti v kotelné jizni budovy

V prostoru byvalé kotelny jizniho objekéutrvale gitomna voda.

Obréazek 10: Pohled do byvalé kotelny.

Zdroj: Vlastni fotodokumentace.
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Je nutné provést chemicky rozbor vzorkaywoodebraného z prostoru kotelny, ze
kterého bude zjigho, zda se jedna o vodu pitnou z vodovodritétu, splaSkovou z porusené
kanalizace, nebo désvou. Nasledd bude mozné najit zdrojfipoku vody, a gjmout
napravné op&tni - opraveni ifivodu vody nebo kanalizacefipadreé zlepSeni hydroizolace

suterénu. [2]

5.1.5 Oprava hydroizolace teras a defovych svodi

Pronikajici srdzkova voda méimpy vliv na nosné konstrukce. Je zapbi opravit
hydroizol&ni souvrstvi. Stavajici dédvé svody nejsou furtki; je feba je obnovit a napojit
na desovou kanalizaci. Saasre je treba zkontrolovat leZatou kanalizaci v podlaze suter

a jeji napojeni na splasSkovou kanalizaci. [2]

Obrazek 11: Ukazka stavu hydroizolace a de®vych svodi.

Zdroj: Vlastni fotodokumentace.

5.1.6 Kalkulace nakladia na statické zajiS€ni objektu

¢ Objem nutnych vykop pro opravu suterénniho zdiva je 1 194 midpoklada se tinmi
vykop.
0 1194 m3x900K/m3=1074600K

* Objem suterénniho zdiva pod Urovni terénu je celRBrm3 u severni budovy, 132 m3
u jizni budovy a 28 m3 u spojovaci chodbyedpoklada se ptgba gezdni 50 %
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zdiva, tj, (95 + 132 + 28) x 0,5 = 127,5 m3.¢Ra se s agregovanou cenou 6 0G0/ K
m3 (obsahuje nosné cihelné zdivo CP29 P15 na MGilQlqud'ce zdiva 45 cm,
asfaltovy na&tr a nopovou folii ¢etrg materiélu).

0 127,5m3 x 6000 K/ m3 = 765 000 K

» Objem vykop pro stabilizaci zakladu obvodové shy kotelny jizni budovy je cca 154
m3. Redpoklada se tmi vykop.
0 154 m3 x 900 K/ m3 = 138 600 K

* Rozbiti a vybetonovani podlahové betonové deskydtky 0,2 m, v ploSe 10 x 2 m, .
4 m3. Za rozbiti betonové mazaniny C25/30 - 1 R84 m3; vyliti — 3 330 K / m3.
0 4m3x (1934 +3330)#m3=21056 K
» Docasny zaklad pro roznaSeci ocelovou konstrukciostyrbeton C25/30 do beghi; 4
plosné zaklady do vysky 0,6 m (4 x 1,2 x 1,0 x93 m3).
0 3m3x4500HK/m3=13500 K

* RoznésSeci ocelova konstrukce - profil U 200; hmstrppuzitého materialu cca 2300
kg. Pro zjis&éni ceny materialu bylo provedeno porovn&hdbdavatel:
o 1. dodavatel - 23,22/ kg [19],
0 2. dodavatel - 23,32 &/ kg [20],
0 3. dodavatel - 22,61 &/ kg [21],
o Primérna cena materialu je tedy 23,05 Kkg.
o Dodani a montaz valcovanych noshigrofilu U 200 - 28,11 K/ kg (dle RTS,
a.s.);
o demontaz kovovych konstrukci s odvozem — 1%3 kg (dle RTS, a.s.).
» Pxi celkové agregované c&ii0,5 K& / kg (vyroba, doprava, montaz, demontaz):
o0 2300kgx 70,5 Kkg=162 150 K.

» Déle se pedpokladé nutnost pouziti hydrauliky.
o Cena: 100 000 K
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» Beton pro stabilizaci zaklad- Zelezobeton C30/37 do bednh2 x 9,0 x 0,6 x 0,6 = 6,5
m3.
0 6,5m3x 5500 K/m3=235800 K.

» Vyztuz pro stabilizaci zaklad- pro zjiSeni ceny materidlu bylo provedeno porovnani
nabidekiti dodavatel; z nich byla vypétena pimérna cena.
* E6:295m x 0,222 kg / m = 66 kg.
0 22,00 K/ kg [22],
0 24,77 K/ kg [23],
0 20,18 K/ kg [24],
o Pramér: 22,32 K / kg.
* R20: 160 m x 2,465 kg / m = 395 kg.
0 20,42 K/ kg [22],
0 20,33 K /kg[23],
0 18,29 K/ kg [25],
o Pramér: 19,68 K / kg.
* 66 kg x 22,32 K/kg+ 395 kg x 19,68 K/ kg = 9 247 K.

Celkové naklady na statické za@mstobjektucini 2 319 953 K.

5.2 Navrh technickéhoreSeni projektu — rekonstrukce

Technické a konstrétki feSeni vyrazé ovlivni naklady na rekonstrukci objektu a
pozdiji také naklady na provoz #iaeni. Objekt je pamatkéwchrargén (¢. rejstiku 44029/5-
5335), a tak podléha zakotu20/1987 Sh., o statni pamatkoveéip&usi byt tedy zachovan
charakter objektu, velikosti oken, zakladni imitdispozice atp.

Z mdorysi podlazi je ¥ejmé vnitni uspdadani, dispozice a velikosti pokojZ téchto

vykredi vyplyva navrh moznych kapacit a dispgdahoteSeni projektového zamu.

Budovy majétyti podlazi - suterén,ffzemi, patro a podkrovi. Severni a jizni budova je
propojena spojovaci chodbou, jejiZesha bude slouZit zarowvejako terasa. Z vykresu
druhého nadzemniho podlazi jeejmé, Ze terasa vznikla zeresthy spojovaci chodby dale

piechazi v terasu, ktera vede podél celého jiznih@jekbudovy B. Celkova plocha této
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5 Technické a technologickéSeni projektu

terasy je 144 M Dal3i terasy se nachazeji po vychodni a zapadmsbudovy A. Plochy
téchto teras jsou 31,5nfvychodni strana) a 72,7°rtzapadni strana).

Na domov pro seniory dale navazuje patkrykma rozvoltny charakter a vyuziva
vzrostlych devin, které jsou zejména ve fo¥mnaletové zeleh Tento park bude

revitalizovan. Sotésti parku budoudasti fungujici jako gstebni plochy uené pro seniory.

Vstup bude umo&n nasledujicimi vchody — dva hlavni vstupy; jedenbadidovy A,
druhy do budovy B. Budova A bude mit navic keohlavniho vstupu (z vychodni strany)
jeS€ jeden zadni vchod (ze zapadni strany). Po schodé&toucim od zadniho vchodu, se
bude mozné dostat az na terasu 2.NP, odkud budé mlstup do budovy. Vzhledem ke
druhu navrzeného #aeni bude také nutné v budovaé¢hdit vytahy. Red hlavnimi vstupy do
budovy se nachazi zpeimé plocha, ktera bude slouzit jak pro parkavigtsobnich
automobiti (s kapacitou cca 30 parkovacich mist), tak i @&obovani objektu.

V suterénu se bude nachazet kotelna, Isdbdaizeni (WC, sprchy), kuchiy jidelna,
pradelna, susirna, sklad a sklepy. Objekt dispoanglickymi dvorky, a tak je podzemni
podlazi alespoz ¢asti os¥étleno.

V ffizemi budovy je navrzeno 16 jedabkovych byfi, 4 dvoutizkové byty, zazemi pro
lékarskou péi a menSi spotenska mistnost.

Ve druhém nadzemnim podlazi se bude nathd3 jednaizkovych byf, 5
dvoulizkovych byti, vétSi spoléenska mistnost a kancel@o vedouci pracovniky.

V podkrovi dispozice umiidje vznik 15 jedndizkovych byt

Velikosti navrzenych bytse budou pohybovat v rozmezi 21-26 mjednofizkovych
bytt, a v rozmezi 30-40 fu byt dvoulizkovych — podrobgi viz nasledujici tabulky.

41



.y o %ﬁ%ﬁ
5 Technické a technologickéSeni projektu S Wre

Tabulka 17: Navrh kapacitniho a dispozéniho #eSeni.

pIocE:wna; ]bytu Potty bytii
jednolizkové 1.NP 2.NP podkrovi
21 4 5 6
22 10 8 7
25 1 2
26 1
JednaiZzkovych byl celkem: 44
dvoulizkové 1.NP 2.NP podkrovi
30 1
32 1 2
33 1 1
35 1
40 1 1
Dvoukizkovych byt celkem: 9

Zdroj: Vlastni prace.

Tabulka 18: Souhrn navrzenych kapacit objektu.

» Pocet jednolizkovych o Celkovy potet
Podlazi Pocet dvoulizkovych byti . »
byt lazek v podlazi
Suterén 0 0 0
1.NP 16 4 24
2.NP 13 5 23
Podkrovi 15 0 15
Patet nabizenych mist celkem: 62

Zdroj: Vlastni prace.

Napojeni na st

Vyhodou tohoto projektu je blizkost vSgxdiebnych inZenyrskych siti - NN, vodovod,
plynovod a teplovod. Dle dostupné dokumentace jstideré z nich i imo na pozemku

(kanalizace — péatai vedeni -COV). Predpokladany navrh je v souladu s platnym Gzemnim
planem ndsta Litvinov.
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Sitt budoureSeny takto:

kanalizace — napojeni nasstskou kanalizéni st,
vodovod — napojeni na centralni vodovodni soustasaia,

elektricka energie —fpojeni ze stavajici $iCEZ,

teplovod — napojeni natsTeplarny Kom#any (United Energy).

Planuje sefizeni vyneénikové stanice, jelikoz objekt je napojen na tepthvle zde i

moznost vybudovaniifpojky plynu — Zizeni plynové kotelny, jako nahradni zdroj pro

zabezpeéeni dodavek tepla a teplé vody (avsak neni nezbhima).

BlizSi specifikace rekonstrtikich praci vyplyne z projektové dokumentace, ktesou

vlastnik po koupi nemovitosti nech& vypracovat.
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6 Organizaéni a provozni zajiS€ni projektu

Dle provoznich a typologickych zasad prjisgmi chodu arealu je vytven gredpoklad
vytvoreni 17 pracovnich mist — viz tabulkal9.

Tabulka 19: Pfedpoklad pracovnich mist.

Popis pracovniho mista Patet osob

Zakladni provoz komplexucetns vedeni

Zdravotnicky personal

Lekar

Pracovnice socialni pé

Kuch&i

Ucetni

Uklidovy servis

Technicky servis - udrzba

N R R R NN RN w

Prani, Siti a Zehleni

Celkem: d8ob

Zdroj: Vlastni prace.

Organiz&ni schéma pak bude vypadat nasledovn

Ucetni Provozni vedouci Vedouci zdravotniho—— Lékat | Fyzioterapeut
Useku

UKlizetka Kuchaii Pradiena Udrzba Svadlena Pracovnice Vieobecné
socialni pée sestry

Obréazek 12: Organiz&ni schéma.

Zdroj: Vlastni prace.

U rgkterych pracovnich pozic se it pouze sast&nym pracovnim Uvazkem — rap

|ékar pravidelr# dva dny v tydnu, fyzioterapeut cca 3 hodiny derpomocny kuchiapouze
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na @ipravu okdi, iCetni zhrubaittinovy Uvazek, udrzlbjeden den v tydnu a déle narazov
uklizetka vzdy rano a odpoledne (2 + 3 hodiny dgnsluzby Svadleny dle p@tby (cca 1
den v tydnu). Osobni naklady jsowisleny ve finatni analyze, v kapitole 7.3.

Pracovni mista a s nimi souvisejici orgami schéma plati pouze pro variantu A.
Varianta B uvaZzuje s menSim gem zandstnané z divodu neposkytovani 24 - hodinové
zdravotni p&e — provozovatel by nebyl zaregistrovanym poskytelean sociélnich sluzeb
jako ,domov pro seniory“. Tato druha varianta tadyaZzuje pouze s 11 pracovnimi misty.

Finartni analyza (kapitola 7) je provedena pr& die¢ varianty.

Mimo sluzby ubytovaci a stravovaci bud@jis?ovany i dalSi dopilkové sluzby - ve

formé outsourcingu.

Dophkovymi sluzbami jsou nap
» donaska nakupu do bytu,
» kadenictvi, pedikara a manikuara,
» obstaravatelské sluzby, postovni a zasilkové sluzby
* bankovni sluzby,
» telekomunikéni sluzby a kabelova televize,
 servisni a opravarenské sluzby,
* o0dvoz odpad,

* revize.
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7 Finanéni analyza
Finadni analyza a hodnoceni projektového zanzaujima v technicko - ekonomické
studii projektu usedni postaveni. Poskytuje zakladni informace petvadovani o pjeti ¢i
zamitnuti projektu. [11]
Vychozimi pedpoklady této finafmi analyzy jsou nasledujici parametry:
e casovy ramec finamiho modelu — 20 let,
» redlna rani diskontni sazba je 4 % (dle metodiky EU [26] ),
* ro¢ni mira inflace je 2 %,
* Urokova mira bankovniho & — 9 % p. a.,
» doba splatnosti bankovnihodu — 20 let,

e sazba dahz pijmu pravnickych osob je 19 %.

DalSim pedpokladem této analyzy je stabilni ekonomické tped$s a takécasovy
pribéh jednotlivych fazi projektu — investi a provozni. Ve svych vyptech
piedpokladam, Ze investor koupi nemovitost jiz v rd2@l6, kdy bezprostdré po
odkoupeni bude nutné provést statické zajisbbjektu. Zaatek rekonstrukceipdpokladam
cca rok poté, a to ziodu vyizeni vSech péebnych povoleni. Na rok 2017 je tedy
naplanovan naklad ve vysi 30 % z celkovych naklad rekonstrukci. Zbyvajigiast tchto
nékladi (70 %) je rozdlena na vysi 50 % vroce 2018 a 20 % v roce 2014tk
provozovani zézeni domova pro seniory je planovan na duben 2B&Bover se pdita s

pouze 70% obsazenostiizeeni v prvnim roce provozu — v dalSich letectsj@nou.

7.1 Investiéni naklady

Investinimi naklady tohoto projektového zéra jsou naklady na koupi nemovitosti a
piilehlého pozemku, jehoz seasnym vlastnikem je &sto Litvinov. Sodasré jsem do
investeénich naklad zahrnula i ndklady na statické zajidit objektu, jelikoZz bude nutné tyto
zasahy provést co néjde po odkoupeni.

V kapitole 4 bylo za pomoci nakladové nagtarycisleno oce#ni nemovitosti vetns
pozemku na 4 334 16%K

Kalkulace néklafl na statické zaji8hi objektu byla stanovena v kapitole 5.1.6 na
2 319 953 k.

Investini naklady celkendini 6 654 122 K.
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7.2 Naklady na rekonstrukci

Po odkoupeni nemovitosti bude nutné ogjekeékonstruovat. Jelikoz v stasné dob
nejsou zpracovany pebné podklady kiesrgjSimu vyisleni naklad, jsou tyto naklady
pouze odhadnuty.iBdpoklada se zpracovani podrobného poloZzkovéhm&tzpekonstrukce
po zpracovani projektové dokumentace a vignd vykazu vymnir.

Naklady na rekonstrukci jsoudsieny zvlag pro budovu A a pro budovu B. Naklady
na rekonstrukci budovy B jsou podstatmensSi (zhruba o jednietinu) nez na budovu A
z divodu mensiho obestaveho prostoru. Zaroviese pd@itd pouze s jednou strojovnou
ustedniho topeni, ktera se bude nachazet pouze v budov

Déle jsou Wisleny naklady nutné k zaj&ti technické infrastruktury — kanalizace,
vodovod, oploceni apod.

Nakonec jsou odhadnuty i ostatni vyvolaméestice. Tyto investice budou nakladem
mésta Litvinov. Nejsou tedyijpocitany do naklad na rekonstrukciifpadajicich investorovi.

Tabulka 20: Odhad nakladi na rekonstrukci.

Polozka Naklady
Projektova dokumentace 1 000 000 K
Prizkumy, podklady, expertizy, inZenyring 500 00D
Budova A

Hydroizolace 700 000 K
Vybourani cihelnych ficek 80 000 K
Oprava podlah 450 000 K
Oprava teras 300 000 K
Oprava gtechy et klempiskych prvii 950 000 K
Vymeéna vSech oken 1 500 000 K
Vymeéna vstupnich a vritbich dvei 1 100 000 K
Vytah 1 500 000 K
Ustredni topeni 1 000 000 K
Strojovna ugedniho topeni 500 000 K
Zdravotechnika §etre zaizovacich pedmeta 1 200 000 k
Elektroinstalace &etre rozvadct 1 400 000 K
Uprava vstupnich a venkovnich scha@did 450 000 K
Oprava hromosvad 200 000 K
Oplechovani vSich parapét a fasadovychims 270 000 K
Vnitini omitky &etné malby 420 000 K
Vn¢jSi omitka wetns zatepleni 1 800 000 K
Presuny hmot a skladkovné 750 000 K
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i

pokracovani tabulky 20

Budova B
Polozka Naklady
Hydroizolace 650 000 K
Vybourani cihelnych fi¢ek 60 000 K
Oprava podlah 350 000 K
Oprava teras 400 000 K
Oprava stechy etre klempiskych prvki 700 000 K
Vymeéna vSech oken 800 000 K
Vymeéna vstupnich a vritbich dvei 500 000 K
Vytah 1 500 000 K
Ustredni topeni 700 000 K
Strojovna ugtdniho topeni 0 K¢
Zdravotechnika &etré zaizovacich pedmeta 500 000 K
Elektroinstalace &etre rozvadcu 1 000 000 K
Uprava vstupnich a venkovnich scha@did 180 000 K
Oprava hromosvad 190 000 K
Oplechovani v§Sich parapét a fasadovychiims 200 000 K
Vnitfni omitky wetné malby 300 000 K
VnéjSi omitka etre zatepleni 1 300 000 K
Presuny hmot a skladkovné 530 000 K
VRN 5 % 1 296 500 K
Technicka infrastruktura
Kanalizace 450 000 K
Vodovod 300 000 K
Sadoveé upravy 1 000 000 K
Oploceni 500 000 K
Mobiliaf - lavicky, odpadkové koSe, inforrmiai tabule
apod. 900 000 K
Rezerva 10 % 3 037 650 K
Naklady na rekonstrukci celkem: 33414 150 K
Zdroj: Vlastni prace.
Tabulka 21: Ostatni vyvolané investice.
Polozka Naklady
Pripojka NN 500 000 K
Terénni Gpravy parteru 700 000 K
Pripojka UT 1 000 000 k
Verejné os¥tleni 400 000 K
Ostatni vyvolané investice celkem: 2 600 000 K

Zdroj: Vlastni prace.
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7.3 Naklady v provozni fazi
Provozni ndklady se skladaji z nasledthigioloZek:
» osobni naklady,
* energie,
* material,
* potraviny,
« opravy,
e pojistni,
* Udrzba,
* sluzby,
* dal z nemovitosti,
* revize.
NejvysSi poloZzkou provoznich nakiagou osobni néaklady. Tyto naklady vychazeji
z organizé&ni struktury (kap. 6). Kigdpokladanym hrubym mzdam jsou déiemy odvody
na socialni a zdravotni pojsti — zdravotni pojigni ve vysi 9 % z hrubé mzdy a socialni

pojistni ve vysi 25 % z hrubé mzdy.

Tabulka 22: Odhad osobnich naklad v béZném roce.

. Hruba Socialni | Zdravotni Celkem .
Pozice . o~ o . I . Rocné
mésiéni mzda| pojisténi pojiSténi mésiéné
Reditel 30000 K[ 7500 K& 2700 K[ 40200 K 482 400 K
Provozni vedouci 25 000K 6 250 K& 2250 K& 33500 K 402 000 K
Vedouci zdravotniho Usekd 25 00Q@|K 6 250 K& 2250 K[ 33500 K 402 000 K
Léka 15000 K| 3750 K 1350 K& 20100 K 241 200 K
VSeobecna sestra 16 00@|K 4 000 K& 1440 K| 21440K 257 280 K
VSeobecna sestra 16 00@|K 4 000 K& 1440 K&| 21440K 257 280 K
VSeobecna sestra 16 00@|K 4 000 K& 1440 K| 21440K 257 280 K
Socialni pracovnice 16 000K 4 000 K& 1440 K&| 21440 K 257 280 K
Socialni pracovnice 16 000K 4 000 K& 1440 K&| 21440K 257 280 K
Fyzioterapeut 8000 2000k 720 K& 10720 K 128 640 K
Kucha 14 000 K| 3500 K& 1260 K& 18760 K 225 120 K
Pomocny kucha 8 000 K&| 2 000 K& 720 K&l 10720 K 128 640 K
Ucetni 7000 K| 1750k 630 K& 9 380 K& 112 560 K
Udrzb& 5000 K& 1250 K 450 Kg 6 700 K& 80 400 K&
Pradlena 12000 3000 K 1080 K& 16080 K 192 960 K
Svadlena 2500 625 K& 225 K& 3 350 K& 40 200 K
Uklizecka 7000 K| 1750K 630 K& 9 380 K& 112 560 K
Cekem: 319 590 K| 3835 080 K |

Zdroj: Vlastni prace.
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V prvnim roce provozovani (2019) vSak hwdisobni naklady nizSi o naklady na 1
vSeobecnou sestru a 1 socialni pracovnicivodu pedpokladu pouze 70% obsazenosti
zaizeni. Dale se celkové ¢oi osobni naklady v prvnim roce provozu snizi o, jeéftkoz

zatatek provozovani je odhadnut az nésim duben.

Tabulka 23: Odhad osobnich nakladi v 1. roce provozovani (70% obsazenost).

. Hruba Socialni | Zdravotni Celkem - V 1. roce provozu

Pozice . s iy ey . Roéné
mésini mzda| pojiSténi pojisténi mésicné (3/4 roku)

Reditel 30000 K| 7500K 2700k 40200k 482400K 361 800 K
Provozni vedouci 250004 6 250 K& 2250 K[ 33500 K 402 000 K 301 500 K
Vedouci zdravotniho Usekl 25 000|K 6 250 K& 2250 K[ 33500 K 402 000 K 301 500 K
Léka 15000 K| 3750k 1350k 20100K| 241200K 180900 K
VSeobecna sestra 16 00@|K 4000 kK&| 1440k 21440K| 257280 K 192 960 K
VSeobecna sestra 16 00@|K 4 000 K& 1440 K| 21440K 257 280 K 192 960 K
Socialni pracovnice 16 000cK 4 000 K& 1440 K| 21440K 257 280 K 192 960 K
Fyzioterapeut 80004 2000k 720 KE| 10720 K| 128640K 96 480 K
Kucha 14000 K| 3500k 1260k 18760 K| 225120K 168 840 K
Pomocny kucha 8 000 K[ 2000 K 720Kl 10720 K 128 640 K 96 480 K
Uetni 7000 K[ 1750K 630 K¢ 9 380 K 112 560 K 84 420 K
Udrzb& 5000 K&| 1250 K 450 Kg 6 700 K 80 400 K 60 300 K&
Pradlena 12000 3000k 1080kE 16080K| 192960 K 144720 K
Svadlena 2500 & 625 K¢ 225 K¢ 3350 K 40 200 K 30 150 K
Uklizecka 7000 K[ 1750k 630 K¢ 9 380 K 112 560 K 84 420 K

Cekem: | 2490390 K

Zdroj: Vlastni prace.

Néaklady na spfbu energii (elektricka energie, teplo...) si budaivatelé byl hradit
sami dle skut&éné spateby (zalohy na energie jsou digleny ve vysi 1 000 & na osobu).
Naklady na spaebu energii ve spalaych prostorech budou také rozfény mezi
najemniky. Proto jsou tyto naklady zahrnuty do pmnich naklafl investora ve stejné vysi
jako trzby od klieni ve forne prijatych zaloh na energie. V 1. roce provozu s&tagoouze
se 70 % obsazenosti (coz odpovida 43 kit Mésicni naklady na energie v roce 2019
tedy budou 43 000 & v dalSich letech 62 000K

Do naklad na material jsou zahrnuty zejména naklady na fepnt material,
hygienické, praci aistici prostedky. Tyto ndklady jsou odhadnuty na 100 OQOnisicné —
1,2 mil. R@&n¢ pri plné obsazenosti #iaeni.

Z divodu poskytovani celodenni stravy je nutné do pzoich naklad zahrnout i

naklady na potraviny kifpraw jidel. Denni naklady jsou ¥isleny na 95 K na osobu (bez
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prace kuché& — ta je vyislena v osobnich nakladech). Celkem jsou tedy hd&lady
stanoveny na 176 700¢Kn¢sicné, coz¢ini 2,120 mil. r@né.

DalSimi provoznimi néklady jsou naklady o@ravy. Tyto naklady bude hradit sdm
investor ve form prispevka do fondu oprav. Nkicni prispivky do fondu oprav jsou
stanoveny na 20 &/ n? podlahové plochy byt Za mésic dosahnou tytoifspsvky vyse
25 460 K, roené 305 520 K. Jelikoz se p#ita s uplnou rekonstrukci objektuiedpoklada
se, Ze #kolik prvnich let nebude pigba Zadného&sSiho zasahu.i#spivky do fondu oprav
tedy budou zapotavany az po ¢i letech od zéatku provozovani Z&eni.

Dale byly do provoznich nakladahrnuty i naklady na pojisti. Fredpoklada se naklad
pro investora ve vysi 25 000cKocné.

Pro pravidelnou udrzbu a provoz bude Domoy seniory zawstnavat udrzbi@ na
castény lvazek, a déale dle geby narazo¥. Osobni naklady na praci udrZbajsou
vycisleny na 5 000 K meésiéné. Naklady na drobnou udrzbu jsou odhadnuty na 1D K®
mésic¢né. V prvnim roce provozu se neuvaZzuje plna obsazeadak i ndklady na udrzbu jsou
uvazovany nizsi, nez v nasledujicich letech (7 KBNEsiENE).

Zakladni sluzby (ubytovani, uklid, pradrobné opravy lozniho a osobniho pradla a
oSaceni, Zehleni) maji klienti zahrnuty v ptatta ubytovani. Domov pro seniory disponuje
vlastni pradelnou a susirnou — mzdové naklady mal@nu a Svadlenu jsou zahrnuty jiz
v osobnich nédkladech. Stéjje tomu i v gipadt uklidu. Dalsi sluzby dle pozadabvisi klienti
priplaci sami dle ceniku fakultativnich sluzeb — gt tsluzby plati pouze skutee naklady.
Naklady na sluzby (mimo odvoz odggdtedy nejsou zahrnuty v provoznich nakladech
investora. Naklady na odvoz odigdou stanoveny na 500tka osobu na rok, coz je celkem
31 000 K roen¢ pii plné obsazenosti. V prvnim roce provozu séifdos cca 43 klienty, a
proto v tomto roce bude naklad na odpady nizsi.

Da z nemovitosti se vysituje kazdym rokem, a tvDji dain z pozemk a da ze staveb
a jednotek. Pro vypet dar z pozemk je tteba znat vyrru a druh pozemku; pro vypet
dart ze staveb a jednotek se zadava druh stavby, ZagtgMocha a pt nadzemnich
podlazi. Da z nemovitosti pro tento projekt byla vyjithna pomoci ,Kalkulatoru dan
z nemovitych ¥ci* na: 452 K za nezastany pozemek (okolo objekt 2 256 m2), 215 K
za zastagny pozemek a 12 363&za stavby. Celkem tedy sla nemovitostiini 13 030 K
rocne. [27]

Néklady na revize elektrickych fzeni, hasicich fstroji, hromosvod, vytahi a
dalSich z#&zeni podle norem@SN jsou odhadnuty na 2 00G Knésicns. Zakladni pravidelna

revize elektrickych z@zeni se provadi kazdych 5 let, pravidelnou rekRimmosvodu provadi

51



7 Finarni analyza

revizni technik kazdé 4 roky, u hasicichisfgrofi se provadi kazdy rok kontrola
provozuschopnosti a dale kazdych 5 let probihajiodeké zkouSky, odbornd zkouska
vytahi urcena k pepra osob se provadi kazdé 3 roky apod. [28]

V tabulce 24 je Wslen souhrn provoznich nakiagii plné obsazenosti Haeni bez

zapaitani vlivu inflace.

Tabulka 24: Souhrn provoznich nékladi p¥i piné obsazenosti.

PoloZzka Mésiéni naklady Roéni néklady

Osobni naklady 319 590 3835080 k
Energie 62 000 K 744 000 K
Spotebni a zdravotnicky material 100 00@ |K 1200 000 k
Potraviny 176 700 K 2120 400 K
Fond oprav 25 460 K 305 520 K
Pojiseni 2083 K& 25 000 K
Odpady 2583 K 31 000 K
Udrzba 10 000 K 120 000 K
Dan z nemovitosti 1 086 K 13 030 K
Revize 2 000 K& 24 000 K
Provozni naklady celkem (s opravami) 701 503 { 8418 030 K
Provozni naklady celkem (bez oprav) 676 043 § 8112 510 K

Zdroj: Vlastni prace.

Je vSak pt#ba vzit v Gvahu iiedpoklad finatni analyzy - 2% réni miru inflace.
Jelikoz z&atek provozu je datovan na rok 2018i¢emz koug nemovitosti je v roce 2016
(,rok nula“ — investéni rok), je teba zohlednit k provoznim nakiad jiz v prvnim roce

provozu inflaci, a to vynasobenim nakiatnitelem 1,02°3; v dalSim roce (2020) 1,024 atp.

V prvnim roce z@tku provozovani z&eni domova pro seniory budou provozni
naklady nizsi nez v dalSich letech wddu gedpokladu pouze 70% obsazenosti); zatigee
odhad za&atku provozu az v dubnu 2019, tim padem jsou tyklady zapoitany pouze pro
¥ roku. Provozni naklady v prvnim roce pak budopagat nasledown(viz tabulka 25).
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Tabulka 25: Provozni ndklady v 1. roce provozovani.

Polozka M&sini naklady Ro&ni naklady

(9 mésiaa provozu)
Osobni naklady 276 710K 2 490 390 kK
Energie 43 000 K& 387 000 K
Spotebni a zdravotnicky material 70 00@ K 630 000 K
Potraviny 122 550 K 1102 950 K
Pojisgni 2 083 K& 18 750 K&
Odpady 1792 K 16 125 K
Udrzba 7 000 K& 63 000 K&
Dan z nemovitosti 1 086 K 13 030 K&
Revize 2 000 K& 24 000 K
Provozni n:flkl,adyv 1.roce provozovan 526 221 K 6 314 650 K
se zanedbanim inflace
Proyoznl _naklady v 1.roce provozovan 558 430 K 6 701 157 K
s vlivem inflace

Zdroj: Vlastni prace.

Piibeh provoznich naklad po dobu prvnich deseti let projektu, je znaZom tabulce

nize. Po patém roce provozu jsou celkoveé provoakiaaly vysSSi o fispsvky do fondu oprav.

Tabulka 26: Pribéh provoznich nakladi v letech 2016 — 2025.

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Roky 2019 2017 2018 2019 2020 2021 2024 2028 2024 2025

Provozni
naklady be] 0 0 0 6314650 8112510 8112%10 8112510 811p 5101883) 8 418 030
inflace
Se
zapaitaninf O [ O | O | 6701157 8781242 8956867 9 136/004 9 31T 724 964310 060 325
inflace

Zdroj: Vlastni prace.
7.4 Vynosy v provozni fazi

Vynosy vznikajici provozovanim domova gemiory budou tvieeny dv¥ma zakladnimi
slozkami — trzbami od kliefita statnim fispévkem na péi.

Trzby od Klierit se skladaji z ndjemného, z plateb za poskytow@otdenni stravy a ze
zéloh na energie. 8i¢ni najemné je stanoveno na 190 Kr? za jednolzkovy byt a 122 kK
/ m? za pobyt ve dvojizkovém byg. Celkova plocha v3ech nabizenych jediakbvych byt
je 966 nt a dvouhizkovych byfi 307 nt. Je pdéitano také s moznym vypadkem najemného ve

vysi 5 %. Kroné samotného najemného budou vybirany zalohy na eneegvysi 1 000 K
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e

/i)

na osobu. Za poskytovani celodenni stravy buderagtjpoplatek ve vysi 160&na osobu /
den. Trzby od klierit pii plné obsazenosti (bez vlivu inflace) jsou znazognv nasledujici

tabulce.

Tabulka 27: Trzby od klientd v béZném roce (plna obsazenost).

Poplatek |Popis sluzby Celkem p¥i piné obsazenosti
190 K¢|za m2 v jedndizkovém by 183 540 K meésitng 2 202 480 K rocné
122 K¢|za m2 ve dvoudkovém by 74 908 K& mesiiné 898 896 K rocné
1 000 K&[na osobu za energie 62 000 Kesicne 744 000 K rocné
160 K&[denrg na osobu za celodenni strayu 297 6@0nsiEne 3571 200 K rocné
Trzby od klient (bez vypadku najemného): 7 416 576 Kcng
Vypadek najemného (5 %): 155 068 Kocné

Trzby od klienta celkem (se zanedbanim inflace):

7 261 507¢Kocne

Zdroj: Vlastni prace.

Statni fispevek na péi se poskytuje osobam, které jsou zavislé né p@e osoby.
Tento gispivek, po uzakeni pisemné smlouvy o poskytovani socialnich slgzklientem,

piipada dané organizaci. Jeho vySe je dana vyhlagk&®5/2006 Sb., a zavisi na stupni

zAavislosti seniora na jiné osblStupé zavislosti zhodnoti posudkovy léka mist bydlisg

seniora.

VySe pispivku podle stupu zavislosti je:

» 800 K& mesiene pri stupni | (lehka zavislost),

* 4000 K mesicne pri stupni Il (stedre t¢Zka zavislost),

* 8000 K mesicne pri stupni Ill (€Z2ka zavislost),

* 12 000 K meésicn¢ pri stupni IV (Uplna zavislost). [13]

Nelze pedem uwit, kolik klientd bude v jakém stupni zavislosti.

prispivka na péi je proto odhadnuta nasledavn

Tabulka 28: Odhad vyse statnich pispévki na p&i v bézném roce (plna obsazenost).

VySe moznych

Stupen Mésiéni vySe Pocet o < x
Lo . . o . . M ésiené Roéné
zavislosti statniho pFispévku klienta
| 800 K¢ 35 28 000 K 336 000 K
| 4 000 K¢ 13 52 000 K 624 000 K
I 8 000 K¢ 9 72 000 K 864 000 K
v 12 000 K& 5 60 000 K 720 000 K
VySe statnich rispévkia (se zanedbanim inflace) celkem: 2 544 000 K

Zdroj: Vlastni prace.
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Celkové vynosy v provozni fazii(plné obsazenosti ziaeni)¢ini 9 805 507 K ro¢né
(se zanedbanim inflace).

V prvnim roce je v3ak uvaZzovana pouze ob&azenost, a navic sikegpoklada provoz
pouze po dobu deviti gsial (zatatek provozu duben 2019). Vynosy v prvnim roce prov
faze pak budou dosahovat vygd59 927 K s vlivem 2% roni miry inflace (podrobgji viz
tabulky 29, 30 a 31).

Tabulka 29: Trzby od klientd v 1. roce provozu (70% obsazenost).

poplatek Popis sluzby Celkemv 1. roce provozu (70% obsazenost)
Mésiéni trzby V1. roce (3/4 roku 2019
190 K&| za m2 v jedndizkovém by 128 478 K 1156 302 K
122 K&| za m2 ve dvodkkovem byg 52 436 K 471920 K
1 000 K| na osobu za energie 43000 K 387 000 K
160 K| denré na osobu za celodenni strgvu 206 400 K 1 857 600 K
Trzby od Klient v 1. roce provozu (bez vypadku najemného): 3872822 K
Vypadek najemného (5 %): 81411 K
Trzby od klient v 1. roce provozu se zanedbanim inflace: 3791411 K
Trzby od klientd v 1. roce provozu s vlivem inflace celkem: 4023 K¢

Zdroj: Vlastni prace.

Tabulka 30: VySe statnich gispévkii v 1. roce provozu (70% obsazenost).

Stgpeﬁ _ Mésiéni vySe Ppéet M s Rne 1. rok provozu
zavislosti statniho prispévku |  klienta (3/4 roku

| 800 K& 23 18 400 K 165 600 K

I 4 000 K& 10 40 000 k 360 000 K

" 8 000 K¢ 7 56 000 K 504 000 K

\Y% 12 000 K& 3 36 000 K 324 000 K
VySe statnichispsvku v 1. roce provozu se zanedbanim inflacé:353 600 K
VySe statnich gispévki v 1. roce provozu s vliivem inflace: 1 436 451 K

Piibéh provoznich vynasv prvnich deseti letech projektu je znazornw tabulce 31.

Zdroj: Vlastni prace.

55




7 Finarni analyza

Tabulka 31: Pribéh provoznich vynodi v letech 2016 — 2025.

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Roky 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2023 2028 2024 2005
IﬁreZ:;(lOd o| o o 3701411 72615p7 7261507 7261|507 7260 50761B@ 7 261507
Statni

ain o| o| o 1353600 25440p0 2544000 2544000 2541 000442@) 2 544 00
prispsvky
Celembez | o\ | 5| 5145018 98055p7 9805507 9805507 9 80F507058@ O 805 507
viivu inflace
Celkem s )

elen 0| o| o 5459927 106137P6 10826 b72 11044594 11 263144488 714 11 718 4B9
vivem inflace

Zdroj: Vlastni prace.

7.5 Vykaz zisku a ztraty

Vykaz zisku a ztraty je pisemniepled o vynosech, nakladech a vysledku hosigmia
za ukité obdobi. Informace z vykazu zisku a ztraty jseggnamnym podkladem pro
hodnoceni ziskovosti. [29]

V tomto projektu je plan jischu néaklad a vynos urcen pro fazi provozni, tj. na
obdobi 2019 — 2038. Nejsou zde tedy zahrnuty intr@ishaklady ani naklady na rekonstrukci
objektu.

Redpoklada se, Ze investor nebude mit dostateknitdistinarénich zdrofi na pokryti
vSech poatetnich naklad. Je tedy nutné gtat s bankovnim trem, a tim padem zahrnout
do vykazu i naklady na uroky z tohotoélw. Varianta poita s vlastnimi naklady ve vysi
investinich néklad. DalSi naklady spojené s rekonstrukci objektu lbuti@zeny bankovnim
avérem. Celkova vySe @vu tedy ¢ini 33 414 150 K (= vySe rekonstrulnich néklad),
urokova sazba je 9 % p. a., doba splaceniuipe 20 let; uvazuji se konstantni splatkyninv
Jelikoz provoz zdzeni z&ne az v pibéhu roku 2019, um@vani U¥ru zap@ne az rokem
2020.Cerpani Uéru bude postupné, vzdy podle vySe rekongimigh naklad v daném roce.
Vroce 2018 a 2019 budou vznikat uroky zniy které bude investor hradit z vlastnich
zdroji.
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Tabulka 32: Prehled splatek bankovniho Ggru.

2020 2025 2026 2027

3

2021
4

2022
5

2023
6 7

2016 2024

0

2017 2018
0 1

2019
2

Roky 8 9 10

Zistate 0 | 1002424p 267313p0 33414150 32761021 3204931073128 30427308 29505863 28500443 27 406 0821136

Splétka 0 902182 2405819 3660402 3660402 3660402 3@H04366040p 36604P2 3660402 3660/402

Urok 0 902182 2405819 3007474 2948492 2884420 283452738458 2655483 2565040 2466|457

Umor 0 0 0 653129 711910 775982 845821 921945 1004920 SBEH 1193945

2039
22

2037
20

2038
21

2032
15

2033
16

2034
17

2035
18

2036
19

2028
1

2029
12

2030
13

2031
14

2490973p 23491209 21945016 20259665 1842 662120267 14237689 11858678 9265557 6439055 83@h (

3660407 3660402 3660402 36601402 3660402 3@HO 3660402 3660402 3660402 3660402 366D 40260 3E

2359002 2241816 2114209 1975051 1823370 ODBA8 1477824 12813p2 106781 833900 579515 302235

502 308D 887583

1301400 1418526 1546194 1685(351 1837033 BGKTZ 2182578 2379000 2593)21 2826

Zdroj: Vlastni prace.

Déle jsou Wisleny i odpisy. Objekt spada do V. odpisové skypindobou odpisovani
30 let. R@&ni odpisova sazba v prvnim roce odpisovani je 1,4v#alSich letech 3,4 %.
Odpisovat se zme az po technickém zhodnoceni nemovitosti (rekoksi) - po uvedeni do

uzivani. Odpisy hmotného majetku jsou w§itény metodou rovnosnného odpisovani.

Tabulka 33: Odpisovani pro prvnich gt let provozu (2019 — 2023).

2019 2020 2021 2022 2023
0 1 2 3 4 5
Roeni odpis 0 K¢l 560956 K| 1362321 K| 1362321 K| 1362321 K| 1362321K
Opravky 0 K¢l 560956 K| 1923277 K| 3285598 K| 4647920 K| 6010 241 K
Zistatkova cenpd0 068 272 K| 39 507 316 K| 38 144 995 K| 36 782 674 K| 35 420 352 K| 34 058 031 K

Zdroj: Vlastni prace.

Abychom dostaltisty hospod#sky vysledek, je nutné od hrubého hospeki@ho
vysledku je&t odetist dai z pijma pravnické osoby ve vySi 19 %.

Z vykazu zisku a ztraty (tabulka 35) jejmé, Ze hruby hospoitky vysledek je ve
sledovaném obdobi kladny az ve 20. roce provoz@8RMDar z prijmua pravnickych osob
v8ak bude nulova po celé sledované obdobiiedghazejicich 5 letech gl dosazenim
zisku) bylo dosazeno ztraty, a tak doSlo kadelaiove ztraty od zékladu darfv souladu se
zakonent. 586 / 1992 Sb., o danich #jmua).
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Kumulovana ztrata dosahne ve dvacatém pomezovani vyse 34 819 82& KProjekt
za tchto podminek hodnotim jako nevhodny k realizaglikpZz poZzadovanym stavem je

dosazeni kumulovaného zisku.

Jak jiz bylo nazano v kapitole 6, finami analyza byla provedena i pro druhou
variantu — variantu B. Tato varianta ma& vySSi vynastrzeb od klient, jelikoZz neni
limitovana zdkonem; zaroitevSak nema nérok na statnfigpivky na péi, protoze neni
zaregistrovanym poskytovatelem socialnich sluzetovdzni naklady jsou nizSi zejména
v ¢asti osobnich nakldgd jelikoz neni patba takového mnozstvi pracovnich sil — neni nutna
24 hodinova zdravotni pé. Vykaz zisku a ztraty pro variantu B je v tabusée

Hruby hospodéky vysledek varianty B se dostava do kladnych bogh v roce 2027.
Dan z prijmu pravnickych osob vSak bude nulova az do roku 2@3f) z dvodu odpdtu
datové ztraty od zakladu dan ktera je mozna po dobu nejvySetipnasledujicich
zdaiovacich obdobi dle zdkona 586 / 1992 Sb., o danich #Hjmu. Vypocet mozného
odpaitu daiové ztraty byl proveden na itlavém portalu Finami spravyCeské republiky.
Ukazka vyp@étu pro prvni rok s kladnym hospadéym vysledkem (rok 2027) je v tabulce
34.

Tabulka 34: Ukazka vypaitu odettu danové ztraty od zakladu dar (pro variantu B). [30]

E. Odecet dariové ztraty od zakladu dané podle § 34 odst. 1az 3 zakona®) nebo snizeni zakladu dané podilového fondu o zaporny rozdil mezi jeho
prijmy a vydaji podle § 20 odst. 3 zakona

5 o . - : o Celkova vyse dafové ztrity Cast dafové ztraty ze sl. 2 Cast danové ztrity ze sl. 2 Cast danové ztraty ze sl, 2
Radek dazr'?; ?;?Séﬁ?osln:‘?gfggg' zz;él;:e\r’ez;ilgo::\iado vymérené nebo prizndvané za odectena v predchazejicich odectena v daném zdanovacim | kterou lze odecist v nasledujicich
! ' obdobi uvedené ve sl. 1 zdarovacich obdobich obdobi zdariovacich obdobich
0 1(2) 2(2) 3 4 5
1| &) 2022 ... | 2022 0 18 451 328 428
2 | [ 2023 ... | 2023 | 0
3| X 2024 ... || 2024 .. 0 0 401 328
s | 2025 ... | 2025| . 0 | 0
s | (] 2026 ... [ 2026 0 0 78 452
s | |z liez
7 |X ez L
8 [ | ... [ ... |
9 Celkem 1 251 615
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Tabulka 35: Vykaz zisku a ztraty — varianta A.

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Vykaz zisku a ztraty 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
A. Trzby od Kiient Of 4023476 7860089 8017491 8177|637 8341189 ®H88 8678173 8851787 9028771  9209(347
B. Statni pispsvky Of 1436451 2753707 2808182 2864|957 2922256 9802701 3040315 3101122 3163144 3226407
C. Provozni néklady 0 6701147 8781p42 8950867 9318724 98630p4 10060B25 10261532 104886 710 676 09
D. Uroky z bankovniho @vu 902182 2405819 30072474 2948492 2884420 H824 27383458 2655483 2565040  2466[457 2359 002
E. Odpisy ( 560996 13623p1 1362821 1362321 126P3 1362321 1362321 1362321 1362|321 1362321
F. Hruby hospod&ky vysledek  -902 182 -4208 005 -2537040 -2441607234015]1 -2232181 -2475128 -2359/640 -2236034 103262% -1 961 647
G. Dai z prjma 0 0 0 0 @ ( ( D D D D
H. Cisty hospodisky wsledek|  -902 142 -4208(05 -2537D40 -2441602340151 -2232181 -2475128 -2359/640 -223¢ 034 102625 -1 961 647
. Nerozatleny zisk 0 ( ( D D 0 D 0 0 0 0
J. Kumulovany nerozdeny zisk 0 ( ( D D 0 D 0 0 0 0
K. Ztrata v EZnémroce 902182 4208Q05 2537040 2441607 2340152232181 2475128 2359640 2236034 2103625  b6d1l
L. Kumulovana ztrata 902182 5110187 7647[227 108BB 12428986 14661167 17136p9 19493935 2Bgdl 23835594 25797 ;151

2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

Vykaz zisku a ztraty 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
A. Trzby od klient 9393534 9581405 9773033 9968493 10167863 123§ 10578645 10790218 11006022 11 226 143
B. Statni pispivky 3290 93% 3356 754 3423 489 3492367 3564 214 333464 3706 128 3780 260 3 855 855 3932972
C. Provozni naklady 10889619 11107412 11329560 5561151 11787274 12023020 12263480 12508 750 75832% 13014 103
D. Uroky z bankovniho éu 2241876 2114209 1975(Q51 1823[370 1658037 71824 1281392 1067 2B1 833 900 579[515
E. Odpisy 1362 331 1362 321 1362 821 1362321 1326 1362 3211 1362 321 1362 321 1362(321 1362 321
F. Hruby hospodéky wysledelf  -1809348 -16457183 -1470011 -1 281981077 555 -858 446 -622 421 -367 $84 -93|269 203 175
G. Dai z pifjmi 0 0 0 0 q ( ( D D D
H. Cisty hospod#sky vysledek -1809348 -1645783 -1470/011 -1281) 981077 55% -858 486 -622 4pP1 -367 384 -93|269 203 175
I. Nerozdtleny zisk @ ( ( D D 0 0 0 0 0
J. Kumulovany nerozdeny zisk q ( ) D D D 0 0 0 0
K. Ztrata v EZném roce 1809348 1645183  1470[011 1280982  B5F7 858 486 622 421 367 884 93 269 0
L. Kumulovana ztrata 27606 609 29252B92 30727402008 386¢ 33080941 33939427 34561(848 34929 732023H0]1 34819826

Zdroj: Vlastni prace.
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Tabulka 36: Vykaz zisku a ztraty — varianta B.

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Vykaz zisku a ztraty 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
A. Trzby od kliend Of 6550972 10562845 10774102 10989|584 1120p 376433568 11662234 11895479 12133|389 12 376 056
B. Statni pispsvky 0 0 0 0 q ( ¢ ) D D 0
C. Provozni néklady 0 5318955 6814419 6950708 7231516 77341[12 7888794 8046570  820f 501371&51
D. Uroky z bankovniho @vu 902182 2405819 3007474 2948492 27;% 420 B84 2738458 2655483 2565040 2466(457 2 359 002
E. Odpisy 560996 13623p1 1362B21 1362321 128P3 136232 1362321 1362321 1362321 1362321
F. Hruby hospodaky vysledelf  -902 1§2 -1 734 758 -621 [L69 -487|419 S -199 04 -401 328 -244 364 -78 452 97/109 283 082
G. Daiz pjmi 0 0 0 d q ( D D D D
H. Cisty hospod#sky vysledek|  -902 142 -1 734 758 -621 [L69 -487|419 8%  -199 04 -401 328 -244 364 -78 452 97/109 283 082
I. Nerozaleny zisk 0 ( ( D D 0 0 0 0 0 0
J. Kumulovany nerozdeny zisk 0 ( ( D D 0 0 0 0 0 0
K. Ztrata v Zném roce 902182 1734758 621 1169 487419 346 879 90 401328 244 364 78 4p2 0 0
L. Kumulovana ztrata 902182 2636940 3258109 3528 409240f 4 29144:10 4692778 4937|141 5015594 184183 4635403

2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

Vykaz zisku a ztraty 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
A. Trzby od klient: 12623578 12876049 13133%70 13396/241 13664 168 937 45 14216199 14500 %23 14790533 15 08f 344
B. Statni pispsvky 0 0 0 0 d ( D D D
C. Provozni ndklady 8539084 8709866 8884063 9/@GL 9242980 9427839 9616396 9808|724 10 004 898 204 99¢
D. Uroky z bankovniho évu 2241876 2114209 1975(051 18231370 1658037 7124 128139 1067281 833 900 5791515
E. Odpisy 1362321 13623p1 1362B21 1362321 13280 1362321 13623p1 1362321 1362|321 1362321
F. Hruby hospodéky vyslede 480 296 689 6b3 912134 1148|806 1400822669465 1956089 2262196 2589413 2939511
G. Dai z gijma 0 0 94 853 218 273 266 1p7 317198 3711657 429 817 49[1 989 58 501
H. Cisty hospod#sky vysiedek 480 296 689 6b3 817 81 930|533 1134 671 3521261 1584432 1832379 2097425 2381004
I. Nerozatleny zisk @ ( ( D D D D 0 0 0
J. Kumulovany nerozdeny zisk @ ( ( D D D D 0 0 0
K. Ztrata v Bzném roce 0 D 0 0 0 0 0 0 0 0
L. Kumulovana ztrata 41551p8 3465455 2648174 7l6d 582 97D -769297 -2353729 -4186(108 -6283 538 664 537

Zdroj: Vlastni p
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7.6 Vykaz cash flow

Prehled o pe&Znich tocich (vykaz cash flow) slouzi k posouzehdf prijma a vydaii.
Celkovy perZzni tok projektu je vysledkem vSech kladnych a zapch pewznich toki za
dané detni obdobi. Vykaz sleduje toky z invesii i provozni faze projektu. [31]

Kumulované cash flow zobrazuje celkovy realny gtaweéznich prostdki. Pokud se
cash flow dostane do zapornych hodnot, mohou nfastatni problémy. Snahou investora je
tedy kladné kumulované cash flow po celou dobuthiosti projektu.

Na strag piijma jsou vlastni finaéni zdroje, cizi finadni zdroje (bankovni (& a statni
prispivky) a trzby od klieni. Na stras vydaja se nachazeji celkové investi vydaje, vydaje
na rekonstrukci, provozni vydaje, splatky bankoenikeru a da z prijmu pravnickych osob.

Cilem investora je dosahovani kladného kumulovarésh flow. Za &nych okolnosti
toho docili tim, Ze stanovi dost&te vysoké najmy, které budou pokryvat provozni néklad
Jelikoz v projektu se @ita s tim, Ze investor bude zaregistrovanym posiatedem
socialnich sluzeb, tak jsou vySe néjomezeny zakonem.

V tomto projektu je navic velmi vysoka geni investice. Koup nemovitosti ¢etn
statického zajighi je hrazena z vlastnich zdipjydaje spojené s rekonstrukci objelgou
pokryty bankovnim &rem. Z&atek provozu z@zeni bude az v roce 2019 — Uroky zniwv
vzniklé v roce 2018 a 2019 budou hrazeny z vlaktairoji. V investtni fazi je tady saldo
cash flow nulove.

V provozni fazi se saldo cash flow dostava do zéjr hodnot. Provozni vydaje spolu
se splatkami bankovniho &w prevySuji Fijmy ze statnich iispEvka a trzeb z najiin Saldo
cash flow bude v kladnych hodnotach az v roce 20@0Ddiky splaceni bankovnihodiu.

Z davodu zapornych hodnot cash flow v celém sledovaobdobi bylo vypéteno cash
flow jeS€ pro druhou variantu — tato varianta by platilaifippd, Ze by se jednalo o
podnikatelsky subjekt, ktery by nebyl zaregistroyako poskytovatel socialnich sluzeb pod
nazvem ,Domov pro seniory“. V tomtofipact by zd&izeni nedostavalo Zadndijmy ze
statnich pispivki na péi, ale provozovatel by si mohl &it cenu za najem trznim #pobem
— nebyl by limitovadn zdkonem. Zaravéy se snizily provozni vydaje, a to @vddu nizSich
osobnich vyddj — odpada nutnost 24 hodinové zdravotniepé tim padem neni pgeba
takového mnozstvi zdravotnického persondalu. Tati tvarianta je ozrégna jako varianta B.
Cena za msi¢ni najem v této variate 300 K / m? v jednofizkovém byt a 210 K / n? ve
dvoulizkovém by¥. Za celodenni stravu je §itano s poplatkem ve vySi 190Ka osobu /
den.
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Tabulka 37: Vykaz cash flow - varianta A.

CF - varianta A 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 20p7
A Prijmy:
A.1 Finargni zdroje 6654122 10024245 17609257 10525100 2758707 08Z& 2864997 29222656 2980[(01 3040315 3101 12163 144
A.1 1 Viastni zdroje 6654 122 D 902 182 2405419
A.12 Cizi zdroje 0f 1002424p 1670705 8119981 2753707 28087826428 292225 2980701 3040315 3101122 3163144
A.1.2 1 Statni fispivky 0 0 0 1436451 27537p7 2808782 2864957 292P256 807® 3040315 31011p2 3163144
A.1.2.2 Bankovni Gr 0| 1002424p 1670705 6682830 0 0 0 0 0 0 0 0
A.2 Trzby od Klient 0 0 0 4023475 7860089 8017291 8177637 8341189 0885 8678143 8851737 9028)/71
PRIJMY CELKEM 6654122 10024245 17609257 14548576 10618 796826072 11042594 11263446 11488714 11718 489952859 12191916
B Vydaje:
B.1 Investini vydaje 6654 122
B.2 Rekonstrukce objekt 0| 10024245 167070F5 6682830
B.3 Provozni vydaje 0 0 0 670115 8781262 8956867 9136004 9318724 639& 10060325 10261332 10 466|762
B.4 Finaini vwdaje 0 0 902182 2405819 3660402 36601402 3660402 3@AH0 3660400 36604p2 3660402 3660402
B.4.1 Uroky z bankovniho & 0 0 902182 2405819 3007274 29481492 2884420 B®A4 2738458 2655483 2565040 2466457
B.4.2 Umor bankovniho &w 0 0 0 ( 653 12P 711910 775 982 845821 921945 1004920 95B6R 1193945
B.5 Dai z pjmi 0 0 0 q ( ( 0 ) ) D D 0
VYDAJE CELKEM 6654120 10024245 17609957 15789806 12440 644612269 12796406 12979126 13523)466 13 72D 727921834 14127 165
C. SALDO CASH FLOW D D D -1241280 -1827848 -1791/1971 753818 -1715681 -20347152 -2002]239 -1969 075935249
D. KUMULOVANE CASH FLOW 0 0 0 -1241230 -3069(Q7 -4B874 -6614087 -8329767 -10364p19 -12 366 758 3354833 -16 271 082
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pokracovani tabulky 37

CF - varianta A 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2034 2036 2037 2038
A PFjmy:
A.1 Finargni zdroje 3226407 3290935 33567154 34231889 3492367 2B42 3633458 37061P8 3780250 3855855 393p 972
A.1 1 Vlastni zdroje
A.1 2 Cizi zdroje 3226407 3290935 33567154 3423889 3492367 242 3633458 37061p8 3780250 3855855 393p 972
A.1.2 1 Statni fispivky 3226407 3290935 3356754 34231889 3492367 2B42 3633458 37061P8 3780250 3855855 393p 972
A.1.2.2 Bankovni (& 0 0 g q ( ( D D D D
A.2 Trzby od klienl 9209347 9393534 9581405 9773|033 9968493 1@8%7 10371220 10578645 1079018 11 006 022 11436
PRIJMY CELKEM 12435754 12684469 12938159 13196922 13460880r3A07f7 14004679 14284772 14570468 14 86[L 87715991%
B Vydaje:
B.1 Investini vydaje
B.2 Rekonstrukce objekt
B.3 Provozni vydaje 10676 097 10889619 11107412 11329560 11556 151/84274 12023020 12263480 12508750 12 758 92914303
B.4 Finartni vydaje 3660402 3660402 3660402 36601402 3660402 3@A0 3660400 36604D2 3660402 3660402 366D 402
B.4.1 Uroky z bankovniho & 23590002 22418716 21142309 1975051 1823370 OBHS 1477824 12813p2 1067281 833|900 579 515
B.4.2 Umor bankovniho & 1301400 1418526 1546194 1685[351 1837033 36H2 2182578 23790010 2593121 2826502 308D 887
B.5 Dai z pjimi 0 0 q o ( ( ( ) D D D
VYDAJE CELKEM 14336500 14550002 14767 814 14989962 152165 55442677 15683422 15923883 16169152 16 41D 32674606
C. SALDO CASH FLOW -1900 746 -1865553 -1829[656 798041 -1755693 -1717599 -1678[7/43 -1639 110 981684 -15574350 -1515 391
D. KUMULOVANE CASH FLOW | -18 171 828 -20 037 380 -2178636 -23 660 077 -25 415 770 -27 133[370 -28 812 118453 228 -32 049 907 -33 607 357 -35 122/748

Zdroj: Vlastni prace.
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Tabulka 38: Vykaz cash flow — varianta B.

CF - varianta B 2016 2026 20p7
A Prijmy:
A.1 Finargni zdroje 6 654 122 15 17609257 9088 0
A.1 1 Viastni zdroje 6 654 122 902 182 2405 §
A.12 Cizi zdroje 16 707 05 B30 0
A.1.2.2 Bankovni (r 16 707 Of5 330 0
A.2 Trzby od klient 0 655097 105628 584 11 )9 31 433 56 B4 11895479 12133
PRIJMY CELKEM 6 654 12] 5 17609 257 15639 D 234893479 12 133 339
B Vydaje:
B.1 Investini vydaje 6 654 17
B.2 Rekonstrukce objekt 16 707 Of5 B30
B.3 Provozni wdaje 0 53189 8046570 820750
B.4 Finaggni vydaje ( 902182 24058 36601402 3660 402
B.4.1 Uroky z bankovniho éw 0 (g 902 182 2405819 2565040 2469
B.4.2 Umor bankovniho éwu 0 Q 0 ( 4920095 362 1193 945
B.5 Dai z pimi 0 q q D 0
VYDAJE CELKEM 6 654 12% 245 17609 257 14407 D 196706972 11867 904
C. SALDO CASH FLOW D 12320 188 507 265 185
D. KUMULOVANE CASH FLOW 0 123201 2380543 6DH4




pokracovani tabulky 38

CF - varianta B 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 20345 2037 2038
A Piijmy:
A.1 Finaréni zdroje 0 0 0 q ( ( 0 ) ) D 0
A.1 1 Viastni zdroje
A.1 2 Cizi zdroje 0 0 Q ( @ ( 0 ) ) 0 D
A.1.2.2 Bankovni Gr 0 0 0 q ( ( 0 ) ) D 0
A.2 Trzby od Kiient 12376056 126235f8 12876049 13133570 13396 2481664166 139374%0 14216199 14500523 14 79D 533084544
PRIJMY CELKEM 12376056 126235f8 12876 049 13133570 13396 281664166 13937450 14216199 14500523 14 79D 533084344
B VWdaje:
B.1 Investini vydaje
B.2 Rekonstrukce objekt
B.3 Provozni vydaje 83716b1 8539084 8709866 B3 9061746 9242980 9427839 9616396 9808 724004898 10 204 996
B.4 Finarni vydaje 3660402 3660402 3660402 3660402 AU6A0 3660402 36604P2 3660402 3660402 366D 402 603
B.4.1 Uroky z bankovniho éw 235900p 2241876 2114209 1975|051 1828370 8D 1477824 12813p2 1067281 8331900 579 515
B.4.2 Umor bankovniho éw 1301400 141856 1546194 1685[351 183}033 22’3%; 21825718 2379000 2593121 282502 3080 887
B.5 Dai z pijmu 0 0 ( 94 858 218 213 266 167 317198 371{657 429 817 491 98%58 50
VYDAJE CELKEM 12032058 12109487 12370268 12639319 12940 420169539 13405440 13648455 13898944 14 157 289423806
C. SALDO CASH FLOW 344 003 424 0p1 505 781 494251 468 494 62} 532 010 567 743 601 579 633|244 662 438
D. KUMULOVANE CASH FLOW 2990030 34141p1 3919902 4153 48699{4 5364401 5896611 6464354 T7BE59769917F 8361615

Zdroj: Vlastni prace.
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7 Finarni analyza

Ve variant B vychazi saldo cash flow jiz od giku provozni faze kladné. Kumulované

cash flow dos&dhne na konci sledovaného obdobvirtice 2038, vySe 8,362 mil.cK

7.7 Rozvaha

Poslednim &tnim vykazem je rozvaha. Do rozvahy vstupuji Ugkez vykazu zisku a
ztraty (vysledek hospodeni za detni obdobi se projevi ve vliastnim kapitalu), takviykazu
cash flow (koneny stav pe#z vykazu cash flow se projevi v &mych aktivech rozvahy).

Rozvaha podavéa émy obraz iti zakladnich oblasti — majetkova situace, zdroje
financovani a finaini situace. [29]

Jak jiz bylo odvodnreno v gedeslé kapitole, zisvodu zapornych hodnot cash flow byla
vypoitena jedt druhd variantareSeni tohoto projektu, a to varianta trzni, ve é&téy
provozovatel nebyl zaregistrovan jako poskytovatatialnich sluzeb pod nazvem ,Domov
pro seniory”, a nepodléhal by tak zakonu o soat&rgluzbach. Pro tuto druhou variantu

(varianta B) byla také sestavena rozvaha — vizlkab40.
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Tabulka 39: Rozvaha — varianta A.

Zdroj: Vlastni prace.
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ROZVAHA - varianta A 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 202b 2046 2027
A. Aktiva
A.1 Stala aktiva 6 654 122 16 678 367 33 385|442 39H@ 38 144 995 36 782 674 35 420 B52 34 0584 031 3769531 333389 29 971 067 28 608 [146
A.1.1 Investice 6 654 122 16 678 367 33 385 442 40 068(272 40 068 2768@72 40 068 212 40 068 472 40 068|272 40 068 27D68@72 40 068 212
A.1.2 Kumulované odpisy 0 0 560 956 1923277 3285H98 46470920 6010241 &BBZ2 8 734 883 10097 2p5 11 459 526
A.2 Obszn& aktiva D D D -1241 280 -3 069 077 -4 860(274 -6 &4 6B 329 76 -10 364 519 -12 366 158 -14 335833 -16087
A.2.1 B&zna aktiva z provozniho kapitalu 0 0| 0 [0 q ¢ ] D D D
A.2.2 Kumulované cash flow 0 O -1 241 23p -3 069 077 -4 860 274 -6 614|087 -8 329-2® 364 51P -12 366 758 -14 335 $33 -16 271{082
A.3 Kumulovana ztrata 0 0 902 182 5110187 7 64722088834 12 428 986 14 661 167 17 136|295 19 49% 9353269 23 835 594
Aktiva celkem 6 654 122 16 678 367 34 287 §24 43 376|273 42 728 1421234 41 235 251 40 389431 39 467|486 38 462 566363204 36 173 239
B. Pasiva
B.1 Viastni kapital 6654 122 6654 1§22 7556[304 93187 9962123 9962 1P3 9962 123 9962|123 9962 12362923 9962 143 9 962 123
B.1.1 Zakladni kapital 6 654 122 6654122 7556304 9962123 9962123 9d9282 9962 12B 9962 123 9962 123 9962(123 9 962 12362923
B.1.2 Kumulovany nerozdeny zisk 0 (¢ 0 a ¢ d [( D D D
B.2 Cizi zdroje D 10 024 245 26 731 320 33 414(150 30, 32 049 111 31 273 128 30 427 308 29 505 363 28488027 405 081 26 211 136
B.2.1 Dlouhodobé zavazky 0| 10 024 245 26 731 320 33 414 150 32 761]021 32 04811473 128 30 427 308 29 505 363 28 500(443 27 405 OBR12 136
B.2.2 Kratkodobé zavazky 0 0 0 g q ¢ D D D D o
Pasiva celkem 6 654 122 16 678 367 34 287 §24 43 376|273 42 728 1421234 41 235 251 40 389431 39 467|486 38 462 566363204 36 173 259
ROZVAHA - varianta A 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2034 2037 203B
A. Aktiva
A.1 Stala aktiva 27 246 425 25884 104 24521782 2B4W 21 797 140 20434819 19072K97 17 71Q 176 18347 14 985534 13 623 2112
A.1.1 Investice 40 068 27 40 068 272 40 068 272 40 068|272 40 068 20D68 272 40 068 272 40068 272 40 068|272 40 068 272068QR72
A.1.2 Kumulované odpisy 12 821 84f 14 184 168 15 546 490 16 908811 18 27|l 13533458 20995 775 22358 096 23 720(417 25 08P 738442®6
A.2 Ob3zna aktiva -18 171 828 -20 037 380 -21 867|036 -230@6D-25 415 770 -27 133 370 -28 812 113 -30 451 2230432907 -33 607 337 -35 122 748
A.2.1 B&zna aktiva z provozniho kapitalu 0 0 (o o d d q D D D
A.2.2 Kumulované cash flow -18 171 828 -20 037 380 -21 867 (036 -23 660|077 -25740p-27 133 370 -28 812 113 -30 451 P23 -32 049 90766033357 -35 122 748
A.3 Kumulovana ztrata 25 797 261 27 606 609 29 252 3722 408 32 003 386 33 080 941 33 939|427 34 56|L 848928 732 35023 001 34 819 §26
Aktiva celkem 34 871859 33453 332 31907 139 30 221/788 28 381 768382 39 24199812 21820801 19227(680 16 401 17832029
B. Pasiva
B.1 Viastni kapital 9962123 9962123 99621123 9982 9962128 9962 1P3 9962 123 9962|123 9 962 123962924 9 962 143
B.1.1 Zakladni kapital 9962128 9962123 9962123 99620123 9963123 9dA9282 9962 12B 9962 1P3 9962 123 9962|123 9962 123
B.1.2 Kumulovany nerozdeny zisk 0 0 a g q d D D D
B.2 Cizi zdroje 24 909 735 23491 209 21 945|016 20688 18 422 632 16 420 267 14237 p89 11854 678 928556 439056 3358 167
B.2.1 Dlouhodobé zavazky 24 909 735 23491 209 21 945 (16 20 259|665 18 42p 68220 267 14 237 689 11858 678 9 265|557 6 439 055 8381
B.2.2 Kratkodobé zavazky 0 0 Q g (¢ [t D D D
Pasiva celkem 34 871 859 33453 382 31907 139 30 221/788 28 381 76382 39 24199 812 21820801 19227(680 16 401 17832029



Tabulka 40: Rozvaha — varianta B.

ROZVAHA - varianta B 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2024 2024 202b 20236 2027
A. Aktiva
A.1 Stala aktiva 6 654 122 16 678 367 33 385(442 39H@/ 38 144 995 36 782 674 35 420 B52 34 054 031 3Z6Q5 31 333 389 29 971 0p7 28 608 [146
A.1.1 Investice 6 654 122 16 678 367 33 385 442 40 068|272 40 068 271HBER72 40 068 212 40 068 372 40 068|272 40 068 27D68R272 40 068 212
A.1.2 Kumulované odpisy 0 0 560956 1923277 3285598 4647920 6010241 HBBZ2 8 734 88B 10097 2p5 11 459 526
A.2 ObsZna aktiva D D D 1232017 1320040 1483|032 172249239049 2078998 2192036 2380p43 2644028
A.2.1 B&Zna aktiva z provozniho kapitalu 0 0| 0 g q q D D D
A.2.2 Kumulované cash flow 0 Of 123201y 1320040 1483(32 1722|492 2039949 83B9g 2192036 2380543 2646 (28
A.3 Kumulovana ztrata 0 0 902 182 2636 P40 3258109453528 4092407 429140 4692778 4937141 501p 59918 48%
Aktiva celkem 6 654 122 16 678 367 34 287 6§24 43 376|273 42 728 1414234 41 235 251 40 389 431 39 467|486 38 462 566863204 36 173 259
B. Pasiva
B.1 Vlastni kapital 6 654 122 6654 1§22 7556304 9BBF 9962 123 9962 1P3 9962 123 9962|123 9962 12362923 9962 143 9962 123
B.1.1 Zakladni kapital 6 654 122 6654 122 7556304 9962123 9962 123 99282 9962 128 9962 1p3 9962 123 9962|123 9 962 12362993
B.1.2 Kumulovany nerozdeny zisk 0 0 0 g q d ( D D D
B.2 Cizi zdroje D 10 024 245 26 731 320 33 414|150 320l 32 049 111 31 273 128 30 427 B08 29 505 363 2858027 405 081 26 211 136
B.2.1 Dlouhodobé zavazky 0[ 10 024 245 26 731 320 33 414 150 32 7611021 32 04311473 128 30 427 308 29 505 363 28 500|443 27 40b 0BR12 136
B.2.2 Kratkodobé zavazky 0 0O 0 g q ¢ ( D D D 0]
Pasiva celkem 6 654 122 16 678 3¢7 34 287 624 43 376|273 42 728 1414234 41 235 251 40 389 431 39 467|486 38 462 566683204 36 173 259
ROZVAHA - varianta B 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 203B
A. Aktiva
A.1 Stala aktiva 27 246 4P5 25884 104 24 521|782 23483 21 797 140 20434 819 19072497 17710176 1®B8347 14985534 13623 212
A.1.1 Investice 40 068 272 40 068 212 40 068 272 40 068|272 40 068 20D68 272 40 068 272 40068 272 40 068|272 40 068 272068Q@72
A.1.2 Kumulované odpisy 12 821 847 14 184 168 15546 490 16 908(811 18 271 13533458 20995 775 22358 (96 23 720(417 25 08P 738442®6(
A.2 Obgzn4 aktiva 2990030 3414121 3919P02 4414 D889 5 364 60[L 5896 6111 6 464 354 7 065|933 7 699 177361814
A.2.1 BEZna aktiva z provozniho kapitalu 0 0 Qg g q q q D D D D
A.2.2 Kumulované cash flow 2990030 3414121 3919902 4414153 4869974 HOHGA 5896 611 6 464 354 7 065 933 7 699|177 8 361 615
A.3 Kumulovana ztrata 46354p3 415508 3465455 4214 1717 641 582 90 -769 297 -2 353|729 -4 186 108283 533 -8 664 537
Aktiva celkem 34 871 859 33453332 31907 139 30 221|788 28 3844 76882390 24199812 21820801 19 227(680 16 401 17832029
B. Pasiva
B.1 Vlastni kapital 9962123 9962123 9962123 93183 9962123 9962 1p3 9 962 123 9 962|123 9 962 1239629 24 9 962 143
B.1.1 Zakladni kapital 9962 123 9962123 9962 123 9962123 9964 123 9A9282 9962 12B 9 962 1p3 9962 123 9 962|123 9 962 123
B.1.2 Kumulovany nerozteny zisk 0 O Qg g d q q D D D D
B.2 Cizi zdroje 24 909 735 23491 209 21 945|016 206E® 18 422 632 16 420267 14237 pH89 11854 678 9 385 56 439 05pH 3358 167
B.2.1 Dlouhodobé zavazky 24 909 735 23491 209 21 945 (16 20 259|665 18 42p 68220 267 14 237 689 11 858 678 9 265|557 6 439 055 8384
B.2.2 Kratkodobé zavazky 0 0 g g q ¢ ( D D D D
Pasiva celkem 34 871 859 33453 332 31907 139 30 221|788 28 3844 76882390 24199812 21820801 19 227(680 16 401 17832029

Zdroj: Vlastni prace.
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8 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Rozhodovani o investici je typické tim, Ze jde @ullodobé rozhodovani, kde je
nezbytné uvazovat s faktoredasu, rizikem zrn po dobu fpravy i realizace projektu.
Investici povaZzujeme za vyhodnou, pokutklpytek petznich gijma nad vydaji uhradi
amortizaci a mérené zuroéeni viozeného kapitalu. Cilem investiho projektu by rélo byt
zajiS&ni vynosnosti — rentability. [32]

Pro hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektyo vyuzito rékolika metod — doby
navratnosti, diskontované doby navratnosti, ¢casné hodnotycisté sowdasné hodnoty,
vnitiniho vynosoveého procenta, indexu ziskovosti a indextability.

Pro vypdty bylo nutné sestavit plan cash flow. Na séragidajové se nachazi fatesni
investice (koup objektu), vydaje spojené s rekonstrukci objektaédde provozni vydaje
nezbytné pro chod a provozizeni. Na strah piijma jsou trzby od Klient. Podrobgji
v kapitole 7.6.

Jak jiz bylo popsano vaumeslé kapitole, zvolena varianta projektu vysSla&aornym
cash flow v celé délce Zivotnosti projektu. Z tahativodu byla vypdtena jedt druha
moznostieSeni projektu - trzni varianta, ve které by prowatel nebyl zaregistrovan jako
poskytovatel socialnich sluzeb, a vysi najioy tak mohl Wit trznim zpisobem. Zarove
stim doslo i ke snizeni osobnich vydajelikoz nebude zapt#bi takové mnoZstvi
zdravotnického personélu — neni nutné 24 - hodirzolvavotni pée.

Vypaet ukazatdl (véetrg vyhodnoceni) pro posouzeni efektivity projektypjeveden
pro tuto druhou (trzni) variantu projektu. V Zéatném souhrnném vyhodnoceni vSech

ukazatel je pro porovnaniidano i vyhodnoceni prvni varianty.

8.1 Doba navratnosti

Doba navratnostiipdstavuje peet let, za ktery se kapitalovy vydaj splati gaEmmi
piijmy z investic. Prostd doba navratnosti je stadticketoda posuzovani investic, kterd
nepracuje s faktorentasu - pedpoklada konstantni jgseh cash flow. Lze ji vyjatit

nasledova:

1=an @
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8 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

kde: I... kapitalovy vydaj,
R... perzni pijem,
n... jednotliv léta Zivotnosti,

PP... doba navratnosti (Payback Period).

Naproti tomu metoda diskontované doby navratmosituje s tzv. diskontnim faktorem,
ktery v solg zahrnuje faktoréasu (asovou hodnotu peém), a tedy respektuje vyvoj a

dynamiku cash flow. Diskontovanou dobu navratnegtdiime pouzitim odurdtele:

DPP 1
Ty g ;
L T on 3)
kde: I... kapitalovy vydaj diskontovany,
R... perzni pijem,
n... jednotliva Iéta Zivotnosti,

DPP... diskontovana doba navratnosti (Disted Payback Period),

i... arokova sazba (mezni cena kapitf32]

Vyvhodnoceni doby navratnosti

viv s

zvySeni realného dosazenicekdvané vynosnosti (tzn. likviditu), a zarévezvySuje
bezpeénost investice. [32]

Pokud je doba navratnosti nizSi nebo rodo& Zivotnosti, je investini projekt
prijatelny; v op&ném gipact se da projekt interpretovat jako tiggtelny.

Vypa@tena doba navratnosti je 14 let. Tato doba je hid§f je stanovena Zivotnost
projektu (20 let). Diskontovana doba navratnostijgét o rok kratSi nez prosta doba
navratnosti; jeji délka je 13 let. Z pohledu dolyratnosti se tedy da projekt vyhodnotit jako

prijatelny.
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8 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

8.2 Sowasna hodnota

Soudasna hodnota je séiem vSech budoucich tblcash flow vyplyvajicich z investice,
pievedenych na jejich sdasnou hodnotu.iBvod na sotasnou hodnotu probih& za pomoci
diskontovani budoucich tak[33] Tento ukazatel tedy zohkage casovou hodnotu pén.

Vzorec pro vypdet sodasné hodnoty je nasleduijici:

~ CF,
pv_;m 5)

kde: CFk... hotovostnitok v roce t,

PV... satasna hodnota vSech hotovostnichitok

r.. diskontni sazba,

t... jednotliva Iéta Zivotnosti,

n... posledni hodnocené obdobi -adhotnosti. [33]

Vyhodnoceni satasné hodnoty

Projekt Ize povaZzovat zdijptelny v gripac, Ze sodasna hodnotairpvySuje, nebo je
rovna, hodnat investice.

V tomto pipadt je sokasna hodnota rovna 38 884 40%. Knvesttni vydaje ¢ini
40 068 272 K, coz resahuje vySi saasné hodnoty. Z tohotoidodu je investini projekt

negijatelny. Piabeh sokasné hodnoty je zndz@mna grafu nize.
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8 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Prubéh PV - varianta B
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Graf 3: Pribéh sowtasné hodnoty.

Zdroj: Vlastni prace.

8.3 Cista sowasna hodnota

DalSim dilezitym hlediskem P planovani investic je i vynosnost vioZzenych predka.

Cistd sodasna hodnota (Net Present Value) viigel v absolutni vysi rozdil mezi

diskontovanou (saiasnou) hodnotou péanich gijmu z investic a aktualizovanou hodnotou

kapitalovych vydaj vynaloZenych na investici. [32]

Matematicky ji Ize vyjéit jako:

kde: G...
l...
i
t...

NPV = 1+zn: Ce
B Li (1+D"

perzni @ijmy,

kapitalovy vydaj,
urokova mira,

jednotliva léta Zivotnosti,

doba Zivotnosti. [12]
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8 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Vyhodnocentisté sodasné hodnoty

Projekt 1ze vyhodnotit jakorifatelny, pokud je ukazatelisté sodasné hodnoty &Si
nebo roven nulelim vy3si je hodnota NPV, tim je projekt vhégi.
Cista sodasna hodnota vysla -1 183 86¢€.Kle to zpsobeno velmi vysokou péteni

investici (40 068 272 §. Investice je ztratova; projekt je z&chto okolnosti nefjatelny.

8.4 Vnit¥ni vynosové procento

Vnitni vynosové procento (Internal Rate of Return) tefinovat jako takovou
arokovou miru, fi které se sotasna hodnota péanich g@jma z investice rovna sdéasné
hodnot kapitalovych vydaj na investice. Z matematickeho hlediska je tvmimira vynosu

Cistou sodasnou hodnotou s takovou Urokovou mirdiuikgeré je NPV rovna nule. [32]

n Ct
0=-1+ ; m (6)
kde: G... perzni gijmy,
l... kapitalovy vydaj,
IRR... vnitni vynosové procento,
t... jednotliva léta Zivotnosti,
n... doba zivotnosti. [12]

Vyhodnoceni IRR
Projekt je fijatelny, pokud je ukazatel IRRet8I nez pedpokladana diskontni sazba.

Predpokladana diskontni sazba v tomto projektu je 4 %
Vyp@tené vnitni vynosové procento je rovno 4,66 %. Z tohoto iskal je projekt

prijatelny.
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8 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

8.5 Index ziskovosti

Index ziskovosti (Profitability Index) gefinovan jako porr prijmiu a diskontovanych
investenich vydaji. Predstavuje porr mezi sodasnou hodnotou budoucich hotovostnich

tokh z projektu a vstupni investici.

n Ct
Pl = T a+y @)
I

kde: G... perzni gijmy,

l... kapitalovy vydaj,

I... arokova mira,

t... jednotliva Iéta Zivotnosti,

n... doba Zivotnosti. [12]

Vyhodnoceni indexu ziskovosti

Aby byl projekt Hjatelny, musi diskontovanéiipmy prevySit vydaje. Jinymi slovy
musi platit, ze PI > 1. [12]

Jelikoz index ziskovosti vysSel 0,97, tak lze projekyhodnotit jako nevhodny k
realizaci.

8.6 Index rentability

Index rentability je poddisté sodasné hodnoty na inve&tich vydajich. Jinakeceno
se jedna o procento ziskovosti investic&ené ¢istou sodasnou hodnotou. Vygteme ho
jako: NPV / |, kde NPV je&ista sodasna hodnota a | je vySe invénich vydaii. [33]

Vyhodnoceni indexu rentability

Abychom mohli projekt vyhodnotit jakdijatelny, index rentability musi byttsi nebo
roven nule. V op&ném gipad projekt neni vhodny k realizaci.

V tomto projektu vySel index rentabilitp,03, a tak neni mozné projekt dopsitu
k realizaci.
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8.7 Vyhodnoceni finarénich ukazateli

| gesto, Ze bylo popsano vyhodnoceni ukagatelhé (trzni, vynosi)si) varianty, tak
krom¢ doby navratnosti a vrtitiho vynosového procenta vysly vSechny ukazatejatnes.
Projekt tedy neni mozné dopditk realizaci. Druha varianté@Seni projektu by byla vynosna
pouze za fedpokladu, Ze by byla nizSi geni investice — nizSi vydaje na koupi

nemovitostigi nizsi vydaje na rekonstrukci.

U prvni variantyeSeni projektu vySly negatigwSechny finatni ukazatele.

Pro porovnani varianty A s variantou Bvjéabulce 41 souhrn vyhodnoceni vSech
finanénich ukazatél. Na grafu 4 je znazo&n pribeh cCisté sodasné hodnoty obou variant.
Varianta A je limitovana zakonem o socialnich shéty u varianty B je gdtdno s trzni

cenou najemného.

Tabulka 41: Souhrn vyhodnoceni finanich ukazateli obou variant.

Finanéni | Doba navratnosfiDiskontovana dobpSowasna hodnotatCISta sodasna Vi vynosovg .Index . |nde>.<.
ukazatele (PP) évratnosti (DPP (V) hodnota procento | ziskovosti| rentabiity
(NPV) (IRR) (P) | (NPVN)
Varianta A 25 let 23 let 16 146 315 | -23921 957 -3,17% -0,51 -0,6D
Varianta B 14 let 13 let 38 884 405 -1183 867 4,66% 0,97 -0,08

Zdroj: Vlastni prace.

Prubeéh cisté soucasné hodnoty NPV

0
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-10 000 000
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—&— NPV varianta A

20 000 000
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-25 000 000
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-35 000 000

-40 000 000

Graf 4: Pribéh ¢isté sokasné hodnoty.

Zdroj: Vlastni prace.
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9 Rizeni rizik

Rozhodovani o realizaciciiych aktivit zatizenych rizikem vyZzaduje zhodnaiitika
spojend sdé&mito aktivitami vzhledem Kk gitym kritériim spojenych sifjatelnosti ¢i
nefijatelnosti rizika. Riziko a nejistotargdstavuji kiove faktory ovlivujici budouci
vysledky projektu. Tyto faktory jeféba zvazovat a integrovat deigravy projekd, jejich
hodnoceni a rozhodovani @jpti ¢i zamitnuti. Je tedy vyZadovano:

 identifikovat rizika a nejistoty, které oviiwji vysledky projeki, a posoudit jejich
vyznam;

« stanovit a zhodnotit dopadychto rizik a nejistot na budouci vysledky projektucit
velikost rizika a posoudit jehdipatelnostéi nefijatelnost);

* zvazovat mozna opani na zmenSeni rizika z hlediska nakladrozsahu tohoto

snizeni.

Analyza rizika, jeho hodnoceniigrava, vykr a realizace op#ni na snizeni rizika

predstavuji kiéové faze managementu rizika. [34]

9.1 Identifikace rizik

Tento projektovy zagr by mgl slouzit zejména potencialnimu investorovi. Z twho
davodu budou ufena pouze rizika pro investora; rizika pro dalSbjekty nebudou

uvazovana.

Rizika jsem roziila do nasledujicich kategorii:
» stavebg — technologicka a projéki rizika,
» finanéni a ekonomicka rizika,
» politicka a legislativni rizika,
» operd&ni rizika,

e trzni rizika.
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9 Rizeni rizik

9.1.1 Stavebr — technologicka a projekni rizika

Riziko projektové dokumentace

Chybna projektovd dokumentace, ktera newidida pozadavim investora, ci
nevyhovuje zakonnymipdpigim a normam. DBsledkem niZe byt znéna projektu, zpozshi

zatatku realizace projektu opratasovému planu a s tim souvisejici fitiainztrata.

Riziko dodavatele

Riziko spsiva ve Spatném vyu dodavatele. Dodavatel nesplnfekavani & uz
z hlediska kvality, spolehlivostti termini dokorteni. Nasledkem tak iie byt nutnost
stavebnich opravi zmeén, prodlouzeni terminu dokéeni a vyssi finaimi prostedky oproti

planu.

Smluvni riziko

Spatét sepsana smlouva o dilo (s projektant&indodavatelem) rive @inést mnoho
problémi. Spory mohou nastat nidklad ohled® fakturace, termiin dokorteni stavebnich
praci¢i provedené prace neodpovidajici pozadavina kvalitu. DalSim rizikem mohou byt
také zngny projektu nad ramec stavajicich smluvis2dkem niZe byt prodlouZeni projektu

¢i finan¢ni ztrata.

Riziko planovanych stavebnich nakilad

Spatty stanoveny finaii plan niize mit za nasledek velké finani ztraty projektu.
Jelikoz se jedna o rekonstrukci, a nikoliv o noawbu, je toto riziko vyssi zisdsodu moznych
skrytych vicenaklail objevenych az v fibéhu realizace stavebnich praci. DalSifivatlem
chybnych planovanych nakladmuize byt nekvalitni projektova dokumenta¢e chyba

rozpatéare.

Riziko zne&isténi prostedi

Bhem vystavby mize dojit ke zn&Sténi ¢i kontaminaci lokality zaviené dodavatelem
stavebnich practi verejnym sektorem. Isledkem tohoto rizika fite byt prodlouzeni

stavebnich praci, znemaém provozu z&zeni a z toho vyplyvajici fing&ni ztrata.
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9 Rizeni rizik

Riziko rozvodnych siti

Riziko vyplyva z chybného planu rozvodnygiti. Dodaténé zjiSEni pripadné nutnosti

pielozek siti a s tim souvisejici vysSi naklady.

Riziko neziskani stavebniho povoleni

Divodem pro neziskani stavebniho povoleriZenbyt chybs vypracovana zadosi
projektova dokumentace. Toue zmsobit prodlouzeni jednani, oddaleni zisku stavebnih

povoleni a s tim souvisejici oddalenéatku stavebnich praci.

Riziko chybné technologie

Riziko je dsledkem pouziti chybné technologie.uk& byt zfisobeno vybrem
technologicky zastaralych stfiogi pouzitim nekvalitnich materiél Dusledkem nize byt
skryta vada objevena az vipghu Zivotnosti projektu. Tyto vady obvykle igobi posSkozeni

zaizeni, prodlouZeni projektu (nutnost opras)inancni ztraty projektu.

9.1.2 Finanéni a ekonomicka rizika
Riziko likvidity

Likvidita vyplyvd z momentéalni schopnosiiradit splatné zavazky. Riziko sfea

v dacasném nedostatku finamich prostedki nutnych k dodrzeni zavaikic¢i dodavataim,
subdodavatém ¢i verejnému sektoru. Vysledkem tihe byt pozastaveni, prodlouZegii

Uplné zruSeni projektu.

Riziko zmény urokové sazby

Riziko je zpsobeno zrnou urokovych sazeb. iBledkem niZze byt prodlouzeni

projektuci finan¢ni ztrata.

Riziko inflace

VySe plateb d¥e ztratit svou hodnotu Zidodu vy3sSi miry inflace, nez je
v predpokladu. Dsledkem tak rize byt finagni ztrataci prodlouzeni projektu.
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9 Rizeni rizik

9.1.3 Politicka a legislativni rizika

Riziko zmsny daiové leqgislativy

Znéna daiové legislativy se 1ize dotknout celého soukromého aejpého sektoru

CR, nebo pouze ditych projekfi. Tato zngna mize zgisobit zvySeni nakladprojektu.

Riziko zmény noremi zakoni

Tohoto projektu se tykaji zejména dva rdke zakon o socialnich sluzbach 108/2006
Sh., a zakort. 20/1987 Sh., o statni pamatkovéip&meénou tchto zakof, ¢i pripadre
zavedenim novych norem tykajicich se projektdzendojit k vyraznému ovlivimi naklad

projektu.

Riziko zmeny ¢lenstvi v nadnérodnich celcich

Z divodu gipadné moznosti vyuziti dotaci Evropské unie ¢jenstvi nasi zem
dulezitym faktorem. Vysledkem tohoto rizika mohou bgitzSi gFedpokladané imy

projektu.

9.1.4 Operaéni rizika

Riziko Spat@ odhadnutych provoznich nakiad

Toto riziko se projevi az v provozni fgmojektu, kdy niZze dojit k nesouladu mezi
planovanymi finatinimi vstupy a skutanymi provoznimi néklady. ©sledkem niZze byt
snizeni kvality poskytovanych sluz&kezvySeni provoznich naklad

Riziko zivotnosti konstrukci a vybaveni

Riziko vyplyva ze Spatného odhadu Zivotnkenstrukci a vybaveni. Pokud je Zivotnost
nizsi, nez byla odhadovana, je nutné provéstepag zasahy (opravy, udrzba), aby doslo
k uvedeni do stavu, ktery odpovida pozadavkklienti. To miZe zpisobit vicenakladyi

snizeni kvality poskytovanych sluzeb.

Riziko nedostatku kvalifikovanych pracovnich sil

Riziko vyplyvéa ze Spatné dostupnosti Kiedvanych pracovnich sil v lokatitprojektu.
Nedostatek lidskych zdmbjje v lokalit Usteckého kraje nizkym rizikem #vbdu vysoké
nezandstnanosti, avSak riziko nedostatku kvalifikovanypracovniki miaze byt rizikem

vySSim.
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9 Rizeni rizik

Riziko kradeze nebo poskozeni stavby

K tomuto riziku mze dojit jak Bhem vystavby, takdhem provozovani projektu. hte
dojit ke znehodnocenéi poskozeni stavby / Haeni, ¢i Uplnému odcizeni majetku.

Nasledkem je finatni ztrata.

9.1.5 Trznirizika

Riziko nizké poptavky

Riziko nizké poptavky e byt disledkem Spatné analyzy triiuzménou poptavky po
sluzké béhem provozovani projektu. Nedostatek kliemty zpisobil nedostataé gijmy

projektu, a tim padem finani ztratu.

Riziko konkurence

Rizikem mize byt vznik novych konkuré€nich zaizeni v okoli, nebo zvyhodni
konkurertniho projektu, a tim Zjsobeny pokles poptavky po nabizenych sluzbach aohot
projektu. Disledkem je finaéni ztrata projektu.

[35]

9.2 Metodika hodnoceni rizik

K ohodnoceni rizik je pouzito metody RPN — tzv. eérdpriority rizika (Risk Priority

Number).

RPN =Sv - Lk - Dt, 7)
Sv...... zavaznost nebezfigseverity),
LK...... pravdEpodobna moznost realizace nebeZ gkkelihood),

Dt...... zjistitelnost poruchy (detection). [36]

Zjistitelnost poruchy Dt je uvazovana vzdy rovngfgto se v tabulce nevyskytuje. Pro

ohodnoceni rizik metodou RPN bylo pouzito nasledijodnotici stupnice:
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Tabulka 42: Metodika hodnoceni rizik — hodnotici stpnice.

Bod Sv —zavaznost nebezp# Lk — pravd épodobnost realizace
y (velikost &kody) nebezpéi
1 Nepodstatné nasledky Vysoce nepkgpatiobné (0 - 24 %)
o Nasledky se daji zvladnout za pouZiti Nizka pravépodobnost (25 — 49 %)

pouze malych finamich prostedki

3 Naprava Skody vyZaduje pouziti

i — )
rozpaitové rezervy projektu Stredni pravdpodobnost (50 — 74 %)

Nasledky mohou Zisobit ohroZeni celéhd
projektu

Vysoka pravépodobnost (75 — 100 %)

Zdroj: Vlastni prace.

Tabulka 43: Stupnice hodnoceni vyznamnosti rizika.

Mira rizika Rozsah stupnice
0-4 Nizky stupé rizika ohroZeni projektu
5-9 Stredni stupg rizika ohrozeni projektu

Zdroj: Vlastni prace.

Vyznamnost rizika je graficky znazama pomoci matice na obrazku nize. Barevna

policka odpovidaji barvam dle stupnice miry rizika ad&p 43.

Lk

1 2 3 4 Sv

Obrazek 13: Matice rizik.

Zdroj: Vlastni prace.
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9.3 Vyhodnoceni rizik

Tabulka 44: Vyhodnoceni rizik.

v Sv Lk
ri(;lii;) Riziko zavaznost nebezpéi | pravdépodobnost [RPN - mira rizika
realizace

1 Riziko projektové dokumentace 3 3 9
2  |Riziko dodavatele 2 3

3 |Smluvni riziko 3 2 6
4 Riziko planovanych stavebnich nakiad 4 3 12
5 Riziko zn&isteni prostedi 3 1 3
6 |Riziko rozvodnych siti 3 2 6
7 Riziko neziskani stavebniho povoleni 4 2 8
8 |Riziko chybné technologie 3 2 6
9 |Riziko likvidity 4 2 8
10 |Riziko znény Grokové sazby 3 2 6
11 |Riziko inflace 3 2 6
12 |Riziko znény daiové legislativy 3 2 6
13 | Riziko zn&ny noremci zakori 4 2 8
14 |Riziko zngny ¢lenstvi v nadnarodnich celcich 2 2 4
15 |Riziko Spats odhadnutych provoznich nakiad 4 3 12
16 |Riziko Zivotnosti konstrukci a vybaveni 2 3 6
17 |Riziko nedostatku kvalifikovanych pracovnich sil 4 2 8
18 |Riziko kradezZe nebo poSkozeni stavby 2 2 4
19 |Riziko nizké poptavky 4 1 4
20 |Riziko konkurence 3 2 6

Zdroj: Vlastni prace.

9.4 Napravna opatieni

Rizika Ize eliminovat nebo alespanizit pomoci pjeti vhodnych napravnych ogani.

V nasledujici tabulce je navrh kvalitativni metdéizeni moznych rizik projektu.
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s

Tabulka 45: Napravna opafeni rizik.

Riziko

Opatieni

Riziko projektové dokumentace

Dukladny vykEr zpracovatele projektové dokumentace.
Dulezitymi faktory @i vybéru je délka praxe a reference.

Riziko dodavatele

Pe&ilivy vybér dodavatel; daraz na kvalitni vyBrovérizeni a
stanoveni vSechitezitych poZzadauk a kritérii do zadavaci
dokumentace.

Smluvni riziko

Pe&ilivé sepsani smlouvy o dilo se spolupraci praviailodbornik
v oboru.

Riziko planovanych stavebnich
nakladi

ZkuSeny kalkulant; smluwnoSetené nejvyssi ceny za dodavky
stavebnich praci.

Riziko zneisténi prostedi

Provedeni expertnich odhagiipadnych zdrdj rizika.
Preventivni oSéeni lokality.

Riziko rozvodnych siti

Provedeni pizkumi a expertiz lokality.

Riziko neziskani stavebniho
povoleni

Dodrzovani zakonnych tih a podminek.

Riziko chybné technologie

Duraz na smluvni oSgni se vSemi dodavateli sluzeb i stavebn
praci.

ch

—n

Riziko likvidity

Zhodnoceni kreditniho ratingu vSech dodavaislubdodavatél

Riziko zmény Urokové sazby

Smluvni oSdeni - fixace.

Riziko inflace

Sledovani a predikce zm.

Riziko zmény daiové legislativy

Nelze gimo ovlivnit anifidit; moznost sledovani prohlaSeni vi§
a politickych zanra.

dy

Riziko zmeny norenxi zakoni

Nelze gimo ovlivnit anifidit; mozZnost sledovani prohlaseni vig
a politickych zanara.

dy

Riziko zmeény ¢lenstvi v
nadnarodnich celcich

Nelze gimo ovlivnit anifidit; moznost sledovani prohlaSeni vi§
a politickych zanra.

Riziko Spate odhadnutych
provoznich naklail

Smluvni o3ateni s dodavateli sluzeb. Mit rezervu pro
negredvidané vydaje.

Riziko zivotnosti konstrukci a
vybaveni

Provedeni odhadodborniky. Smluvni oSg&tni.

Riziko nedostatku kvalifikovanych
pracovnich sil

Specifikace pozadavkna pracovni mista. Odpovidajici fikai
ohodnoceni.

Riziko kradeZe nebo poSkozeni
stavby

Sjednani pojisni; zabezp&ni objektu, namatkové kontroly.
Opateno zdkonem.

Riziko nizké poptavky

Diukladné provedeni expertiz a odligmbptavky v dané lokalitv
piedinvesténi fazi projektu. Neustalé zvySovani kvality
nabizenych sluzeb.

Riziko konkurence

Znalost konkurence v okoli i znalost budoucich ad@mNabizet

kvalitni sluzby a snaZzit se o neustélé zlepSovaarketing.

Zdroj: Vlastni prace[35]
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9 Rizeni rizik A

9.5 Zavér rizikové analyzy

V analyze rizik bylo identifikovano a vyhodnocend 2izik. Ctyti rizika byla
vyhodnocena jako rizika s nizkym stépm ohrozZeni projektu, 14 rizik spada do kategorie se
strednim stup&ém ohroZeni projektu a 2 rizika maji vysoky stijpdiroZzeni projektu.

NejvyznamijSimi riziky jsou riziko chyb napldnovanych stavebnich naklaa riziko
Spatre odhadnutych provoznich nékigda to gicinou nekvalitni projektové dokumentace,
chybou lidského faktoru — nezkuSeny ro&@d ¢i nepgredvidanymi provoznimi vydaji.

DalSimi vyznamnymi riziky jsou riziko chyby v préj@vé dokumentaci, neziskani
stavebniho povoleni, likvidita, zZma norem¢i zakoni a riziko nedostatku kvalifikovanych
pracovnich sil.

Investor by se & zejména soustdit na dkladny vyker zpracovatele projektove
dokumentace, rozgtére naklad celkové rekonstrukce a také kalkulanta provoznigkiadi.
Dale bude dlezité pelivé vybérove fizeni dodavatél stavebnich praci a spraveestavené
smlouvy o dilo, jak se vSemi dodavateli stavebmicri, tak i s dodavateli sluzeb v provozni

fazi projektu.

Vyhodnoceni rizik pomoci matice rizik je znazémo na nasledujicim obrazku.

Lk
4
3 2,16 1 4,15
3,6,8,10,1
2 14,1 7,9,13,17
8 1,12,20 913
1 5 19
1 2 3 4 Sv

Obrazek 14: Vyhodnoceni rizik pomoci matice.

Zdroj: Vlastni prace.
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10 Zavér

Tato diplomova prace by &a slouzit sodasnému, fipadré budoucimu vlastniku
nemovitosti. Jejim cilem bylo vypracovani projelébe zaniru se z&srecnym zjis€nim, zda
je zanmgr vhodny k realizaci, a za jakych podminek.

V analyze trhu bylo zjigho, Ze Domov pro seniory, ktery by vznikl realizashoto
zaneru, by mohl byt vhodnynteSenim pro stavajici neuspokojivou situaci éstdky &ad
v Litvinov¢é eviduje vice nez 110 zadosti o uraistseniof do Domowa pro seniory a do
Penziori s p&ovatelskou sluzbou. Demograficky vyvoj, statistickdaje a progndzy ukazuji
na to, Ze pimérny wk populace se bude nadale zvySovat, a stim budestati pcet
obyvatel v dichodovém wku.

V kapitole ocetni nemovitosti byla zji$ha sodasna hodnota nemovitosti s ohledem na
jeji opotebeni. \écna hodnota nemovitosti, vyplyvajici z tohoto agencini 4 334 169 K.

Néaklady nutné ke statickému zafist objektu byly vyisleny na 2 319 953K

Déle byly odhadnuty naklady nutné k rekonstrukdgekti. Tyto naklady dosahuji vyse
33 414 150 K.

Celkové paatesni naklady, které by investor musel vynalozit z@&lém provozovani
Domova pro seniory, dosahuji hodnoty 40 068 222 K

Dale byly vypd@teny provozni naklady a vynosy. Naklady jsou odhégma 8 418 030
K¢ rocné (pri pIné obsazenosti). Provozni vynosy se skladajzeb od klieni a ze statnich
piispevki na péi. Celkem jsou provozni vynosy vygeny na 9 805 507 &roc¢né. Z diavodu
piedpokladu nutnosti bankovniho dim vSak provozni naklady v sétu s Uroky pevysuji
provozni vynosy. Z tohotougdodu byla vypdétena i varianta druha (trzni), ktera by platila za
predpokladu, Ze by nedoSlo k zaregistrovani proveako jposkytovatele socialnich sluzeb
Domova pro seniory, a tim padem by trzby za najepo@atky za celodenni stravu nebyly
limitovany zakonem. V této druhé varianbyly vypoiteny rani provozni néklady na
6 600 990 K (zejména zdvodu nizSich osobnich naki@d a provozni vynosycini
9 758 436 K.

V kapitole hodnoceni efektivity byly vyhodnoceny oelomické ukazatele pro &b
variantyieSeni projektu. Vyhodnocenirchto ukazatel bylo zjis€no, Ze z pohledu investora
projekt neni vhodny k realizaci.

V rizikové analyze byla identifikovana mozna rizigeojektu, ktera byla ohodnocena a
dale k nim byla navrzena napravna éeai. Nejvyznam&sSimi riziky je riziko chybr
naplanovanych stavebnich nakiaalriziko Spatsd odhadnutych provoznich nékfadZ tohoto
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10 Zawr

divodu by se r investor sousedit zejména naudladny vykEr zpracovatele projektove
dokumentace, roztéie naklad celkové rekonstrukce a také kalkulanta provoznikiadi.

Vysledky finadni analyzy a s nimi souvisejici vysledky vypo ekonomickych
ukazatel nejsou pozitivni. Projekt byl vyhodnocen jako figpelny pro investora. Dochazi
zde k vyraznému nepaimu mezi pdizovaci cenou a naklady na rekonstrukci, které jsou
mnohonésobhvyssi. Nabizela by se varianta demolice objekpotg nové vystavby, avsak
objekt je pamatkoy chrargn, a tak podléha zakoniu 20/1987 Sb., o statni paméatkovéipé
Demolice tedy neni mozna.

Ze socioekonomického hlediska by rekorksteutohoto objektu bylaffnosem. Jedna se
0 veaejré prosgSny projekt - senidr ve nest i v okoli pibyva. DalSim dvodem
k rekonstrukci je také sdasny vzhled chatrajicich objékt Nemovitost je pamatkeév
chrargna, a tak je vhodna rekonstrukce, kterd zachovéaktea objektu, jedinym moznym
reSenim.

Z pohledu finami analyzy je projekt pro potencialniho investoearlmodny k realizaci.
Souwasnym vlastnikem nemovitosti je vSakésto Litvinov, které by se #o starat jak o

potreby obyvatel, tak i 0 vzhled centrasta.
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