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Abstrakt

Cilem diplomové prace je vytvofit podnikatelsky plan pro vystavbu a provoz
komunitniho aredlu pro seniory. Podnikatelsky zdmér stavi na unikatni myslence pro ¢esky
trh, propojit bydleni aktivnich seniort s t€émi, co jsou jiz odkézani na pomoc druhych.
Teoreticka ¢ast se zabyva zakladnimi pojmy stiibrna ekonomie, socialni sluzby a pobytové
socialni sluzby v CR. Poté se vénuje specifické podobé podnikatelského planu zaméfeného
na ziskani externiho bankovniho financovani. Struktura teoretické ¢asti tedy postupuje od
vSeobecnych informaci az ke konkrétnim specifikim daného podnikatelského planu.
Praktickd ¢ast obsahuje detailni podnikatelsky plan, ktery je sloZzen z popisu podniku,
predstaveni podnikatelského zdméru, analyz a investi¢éniho zhodnoceni, které je provedeno
za pomoci statickych i dynamickych metod. Cilem prace bylo ovéfit, zda mlze tento
podnikatelsky zdmér vzniknout a fungovat jako soukromy subjekt, ktery necerpd statni

dotace na provoz. Tuto skutecnost se podafilo v diplomové praci potvrdit.

Klicova slova

Podnikatelsky plan, podnikatelsky zamér, stfibrna ekonomika, socialni péce, domov pro

seniory, domov diichodcii, investice, externi financovani

Abstract

The goal of this master thesis is to create a business plan for the construction and
operation of the community area for the elderly. The business plan builds on a unique idea
for the Czech market, linking the housing of active seniors with those already dependent on
the help of others. The theoretical part deals with basic concepts of silver economy, social
services and residential social services in the Czech Republic. After that, it focuses on
a specific form of business plan aimed at obtaining external bank financing. The structure of
the theoretical part thus proceeds from the general information to the specifics of the given
business plan. The practical part contains a detailed business plan, which consists of the
company's description, presentation of the business plan, analyses and investment

appreciation, which is done using static and dynamic methods. The aim of the thesis was to



verify whether this business plan can arise and operate as a private entity that does not draw

up state subsidies for operation. This fact was confirmed in the master thesis.

Key words

Business plan, business intention, silver economy, social care, home for seniors, retirement

home, investment, external financing
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Uvod

Jako téma své diplomové prace jsem si zvolil tvorbu podnikatelského planu, v mém
podani investicni zamér zaméteny na vybudovani komunitniho aredlu pro seniory, ktery by
odpovidal soucasnym ndarokiim na Zivotni styl, reflektoval potieby starnouci populace
a zaroven predstavoval misto, kam lidé nebudou odchazet s pocitem odcizeni s vyhlidkou
blizké smrti. O stafi ¢lovek nepremysli kazdy den, a 1 to mize byt jeden z diivodti aktudlné
neuspokojivé situace v oblasti domovll pro seniory. Tuto skute¢nost si vSak ¢lovek vice
uvédomi az ve chvili, kdy za¢ne hledat misto v domové pro svého blizkého ¢lovéka nebo
dokonce sam pro sebe. Kapacity soucasnych center pro seniory nejsou schopny obstojné
uspokojit veskerou poptavku trhu. Kromé problému s kapacitou, dnesni domovy pro seniory
ve velké mife neodpovidaji aktudlnim pozadavkiim dnes$ni doby, co se kvality a prostiedi
tyce. A to je jen nékolik podméth, které mé privedly k mySlence pfipravit podnikatelsky
plan, jenz by piebudoval jiz existujici opustény a chatrajici areal, ktery spiSe pfipomina
Browfield, na moderni aredl pro seniory.

Cilem této diplomové prace je vytvofit podnikatelsky plan, na jehoz zaklad¢ bude
mozné vybudovat aredl pro seniory, ktery poskytne komplexni dlouhodobé sluzby pro
obyvatel strasi 60 let. Obchodni model stavi na unikéatni myslence pro Cesky trh, ktera
spojuje komunitni bydleni s domovem pro seniory, diky ¢emuz nebudou muset seniofi ménit
ve stari prostredi, ve kterém ziji a zazivat pocit “odlozeni do domova dichodct®.

Hlavnim cilem podnikatelského zdméru je do tii let od zahdjeni provozu aredlu
dosahnout ekonomického zisku a v dlouhodobém horizontu splatit vloZeny kapital vlastniki
do aredlu. Mimo dlouhodobou udrzitelnost podnikatelského zdméru a jeho financni
vysledky si podnikatelsky zamér klade za cil reagovat na soucasnou situaci ve spolecnosti
spojenou se starnutim a pftilezitosti, kterou pfinasi.

V souvislosti s cilem podnikatelského zdméru a diplomové préace byla prace rozdélena
do dvou casti. Prvni ¢ast je tvofena obecnou teorii k tématu stari, ktera Ctendii priblizi
problematiku od obecného ramce skryté¢ho pod pojmem stifibrna ekonomika, ptes zékladni
strukturu socialnich sluzeb ve spojeni se staifim a ubytovacimi sluzbami, az po konkrétni
specifika dale prezentovaného podnikatelského pldnu zaméfeného na ziskdni externiho

bankovniho financovani. Teoretickd ¢ast vychazi z vefejné dostupnych pramentl, ptevazné



z literatury, internetovych zdrojti, zdkoni Ceské republiky a osobni konzultace déle
predstavené¢ho podnikatelského planu s pracovniky bankovni instituce.

Praktickd cast je tvofena kompletnim podnikatelskym planem. Mimo ptedstaveni
samotného podnikatelského zaméru, lze vyzdvihnout analytickou ¢ést, finanéni plan
a vyhodnoceni podnikatelského zadméru. Analytickd ¢ast, je slozena zanalyzy
makroprostfedi, mikroprostiedi a analyzy trhu. Kazda analyza byla provedena na zakladé
pfislusnych analytickych metod, vhodnych pro dané prostiedi. Analyza trhu byla provedena
na zékladé srovnavani vybranych parametra jednotlivych domovi pro seniory. Tato zatizeni
byla vybirana na zéklad¢ dvou kritérii. Prvnim z nich byla jejich lokace. Druhym kritériem
byla kvalita poskytovanych sluzeb, tak aby byla porovnavéna zatizeni, ktera klientiim nabizi
nadstandartni sluzby. S vyuzitim informaci z pfedeslych analyz a dalSich informaci byla
zpracovana SWOT analyza. Neméné& diilezitou ¢asti je finan¢ni plan, protoze podnikatelsky
je tvofen za ucelem ziskani externiho bankovniho financovéani. Na zdkladé finan¢niho
vykazu bylo mozné stanovit potfebu externiho financovani a provést nasledné hodnoceni
investice. Pro hodnoceni investice popsaného v podnikatelském planu byly pouzity statické
1 dynamické metody. Byla zkoumana doba navratnosti, ¢istd soucasna hodnota, ekonomicka
pfidand hodnota spolu s analyzou pomérovych ukazatelt.

Za piinos této diplomové prace 1ze oznacit vznik samotného podnikatelského planu,
ktery by mohl slouzit jako podklad pro investory nebo bankovni instituce, pti rozhodovani,

zda vlozit finan¢ni prostfedky do prezentovaného komunitniho centra pro seniory.



TEORETICKA CAST



Cilem teoretické casti této diplomové prace je pfiblizit ¢tenafi Sirsi souvislosti spojené
s pojmem starnuti a piileZitostmi, které tato Zivotni etapa piedstavuje. Ctenaf se seznami
s pojmem stiibrné ekonomiky, se socidlnimi sluzebnami pro seniory, s jejich strukturou
a financovanim v Ceské republice. Zavér teoretické &asti je vénovany podnikatelskému
planu. Protoze divody, pro které je tvofen podnikatelsky plan, jeho struktura a jednotlivé
Casti jsou vSeobecn¢ znamy, je tato Cast zamétena pouze na ty ¢asti podnikatelského planu,
které jsou pfimo spjaty se ziskanim externiho bankovniho financovani podnikatelského

zameru.

1. Stribrna ekonomika

Bylo by mylné stiibrnou ekonomiku spojovat s obchodovanim nebo vyuzivanim
stejnojmenné komodity. Dle Evropské komise lze pojmem ,,Stiibrnd ekonomika* oznadit
vznikajici ekonomickou pfilezitost vyplyvajici z vefejnych a spotiebitelskych vydaja
v souvislosti se starnutim populace a specifickymi potiebami obyvatel ve véku nad 50 let
(Evropska komise, Growing the European Silver economy 2015[online]). Zjednodusen¢ lze
tedy pod pojem sttibrna ekonomika zahrnout veskeré sluzby pro obyvatele starsi 50 let.

Starnuti obyvatelstva je bézn¢ vnimano jako jedna z nejvétsich hrozeb, se kterou se
Evropa v sou¢asnosti potyka (Stefanek a kol., 2014). Tuto skute¢nost Ize pozorovat nejenom
v Evropé, ale i jinde ve svété. Dané tvrzeni podporuji veskeré demografické studie, které
predikuji, ze podil obyvatel ve véku 50 a vice let se do nékolika let bude zvySovat
geometrickou fadou (CSU, Starnuti populace [online]). To spoleéné s faktem, Ze soudoba
spole¢nost je oznaCovana konzumni pfispiva k tvrzeni, Ze koupéschopnost této skupiny

obyvatel vyrazné poroste.
EU27 populace dle véku a pohlavi
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Obrdzek 1 - Demografickd predikce vyvoje obyvatelstva v Evropé v roce 2060 (Autor: Evropskd komise)



Martinovi Zsarnoczkému se jiz podatilo identifikovat celkem dvacet Ctyfi oblastni, které
byly stfibrnou ekonomikou pozitivné ovlivnény. Mimo jiz tradi¢ni odvétvi jako lékatstvi,
kosmetiku nebo moédu se jednd naptiklad o stavebnictvi, domaci péci ¢i IT technologie
(Zsarnocky, The New Hope for EU — Silver Economy [online]). S timto tvrzenim se
ztotoziuje také Florian Kohlbacher, ktery ptimo tika, Ze diky stfibrné ekonomice nevznikaji
pouze produkty uréené pro seniory. Na mnoha piikladech demonstruje, ze produkty
primarné urcené pro seniory nasly Siroké uplatnéni i mimo tento trh (Kohlbacher, Herstatt,
2011, s. 10). S jistou lze jiz dnes, tvrdit Ze stiibrna ekonomika v budoucnu ovlivni celou
ekonomiku.

Ian Spero a Alexander Peine k tématu stiibrné ekonomiky publikovali v Huffington
Post vroce 2015 ¢lanek, kde vyzdvihuji pravé prilezitosti tohoto trhu. Domnivaji se,
ze stfibrnd ekonomika predstavuje velky potencidl pro stavajici spolecnosti, ale i nové
start-upy. Ocekdvaji zménu v tradi€nim chédpani starnuti a ve vSech odvétvich, které jsou
snim spojeny. Piimo fikaji, Ze toto odvétvi bude vyznamné ovlivnéno, pozménéno
a v nékterych ptipadech znovu definovano. Mimo to zmiiuji, Ze z nastalé zmény budou
profitovat vSichni, protoze tato ptilezitost miize pfinést lepsi staii pro vSechny (Spero, Peine,
We live in an agile age, [online]). Toto tvrzeni podporuje také nazor Financial Times, které
dokonce ptedpokladaji, ze starnouci skupina obyvatel bude mit v budoucnu mnohem vétsi
kupni silu nezli obyvatel vékové kategorie 18-39 let. Je vSak nutné podotknout, Ze jejich
tvrzeni se opird pievazné o zemé zapadni Evropy a USA (Financial Times, The Silver
Economy: Healthier and wealthier [online]).

Agentura STEM/MARK provedla v roce 2016 vyzkumu Generace 55+, podle jehoz
vysledku Zije v Ceské republice piblizné dva a piil milionu lidi ve vékové skupiné 55-74.
Tuto skupinu vyzkum dale rozdélil do tfech podskupin. Hlavnim kritériem pro jejich
rozdéleni, byla vyse jednorazového finan¢ni vydani, kterou si mohla osoba dovolit. Studie
se domniva, Ze je v této skupin¢ pfiblizné 150 tis. jedincl, tedy asi 5 %, ktefi jsou
jednorazove schopni vydat 1 mil. K¢. Jedna se prevazné o mladsi Gi€astniky vyzkumu, jejich
pocet se s pfibyvajicim v€kem snizuje, jak je ilustrovdno na nasledujicim grafu.
charakteristické pro obdobi pred 20 lety. Lze tedy tvrdit, ze s postupem ¢asu se bude pocet

bonitnich seniorti ve spolecnosti zvysovat (STEM/MARK, Generace 55+[online]).



Slozeni jednotlivych vékovych skupin respondentd, dle
moznosti jejich jednorazového vydani
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Graf 1 - SloZeni jednotlivych vékovych skupin respondentii, dle mozZnosti jejich jednordzového vyddni (autor: viastni
zpracovdni)

V nasledujicim grafu publikovaném Ceskym statistickym tifadem v roce 2013 je jasné
patrné, ze skupinu obyvatel starSich 55 let lze fadit mezi nadprimérné piijmové obyvatele,
coz tvrzeni agentury STEM/MARK potvrzuje. Z dat je patrné, ze muzi ve véku 65 let a vice
pobiraji pramérné tfeti nejvyssi mzdu a obdobné je tomu i v platové sfére. Piihlédneme-li
ke skute¢nosti, ze v tomto veku jiz lidé nemaji vyzivovaci povinnost za nezletilou osobu
a v mnoha pfipadech jiz maji zajisténé bydleni, je mozné o této skupiné lidi hovotit jako
o bonitni skupiné obyvatel. Zeny v porovnani s muzi takto vysoké piijmy nemaji a jejich

pfijmy nelze v tomto véku hodnotit jako nadprimérné.

Vyse primérné hrubé mésiéni mzdy podle vékovych kategorii, rok 2013
(v K¢)

35000

30000

umuzi

zeny

25000

20 000

15000

10000

5000

do19let od20do od25do od30do od35do od40do od45do od50 do od55do od60do od65a
24 let 29 let 34 let 39 let 44 let 49 let 54 let 59 let 64let vicelet

Graf 2 - VysSe priimérnych hrubé mési¢ni mzdy podle vékovych kategorii v K¢ rok 2013 (autor: Cesky statisticky tirad)



V postproduktivnim véku, kdy pobiraji seniofi starobni diichod, Ze nejvice ptijemct se
pohybuje v pasmu 9 000 az 14 999 K¢ mésicné. Pro Hlavni mésto Prahu je také
charakteristické, ze ma vyznamny pocet seniorti pobirajici starobni dichod ve vysi
18 000 a vice K& mési¢né. Podrobnéjsi data jsou v zanesena v nasledujicim grafu
sestaveného z dat Ceské Spravy Socialniho zabezpedeni. Data viak nezohlediiuji ostatni
pfijmy seniord, naptiklad z prondjmt nemovitosti ¢i vyplaty dividend, které mohou byt
v nékterych piipadech dokonce vyssi neZli starobni diichod (Cesky statisticky Giad, Seniofi
v hl. m. Praze 2015-5. Dichody a socidlni sluzby [online]).

Prijemci starobniho dichodu (bez soubéhu) podle jeho vyse v hl. m. Praze k prosinci 2014

30
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Graf 3 - Prijemci starobnich diichodii (bez soubéhu) podle jeho vyse v hl. m. Praze a Ceské republice k prosinci 2014
(autor: Cesky statisticky tirad)

Starnuti populace spolu se vzriistajicim poctem senioru s vyS$imi piijmy, nebude
znamenat jenom nutnost provést zmeény v socidlnich a diichodovych systému v jednotlivych
zemich, ale pfinese s sebou také spoleCenské zmény ve vnimani a prozivani stari
(Pauhoufova, Dovalova, 2015). Tyto zmény budou také podpoteny problematikou modelu
4-2-1, tedy trendu pouze jednoho ditéte. Diky ¢emuz uz nebudou budouci generace mit
vlastni kapacity postarat se o starnouci rodice a prarodice, ¢imz bude dochézet ke zvysujici
se poptavce po domovech s pecovatelskou péci, domacim oSetfovani a socidlnich sluzbach

obecné (Breemen, China’s silver economy is gold [online]).
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2. Socialni sluzby

wPoslanim socidlnich sluzeb je pomoci lidem udrzet si nebo znovu ziskat své misto ve
spolecnosti, v komunite, kde Zije.” (Portal socialni péée ve mésté Brné, Socialni sluzby
[online]) Dle zakona o socidlnich sluzbach ¢. 108/2006 Sb. rozliSujeme tfi zakladni socidlni

sluzby a to:

e Pobytove
e Ambulantni

e Terénni

Za pobytové sluzby oznacujeme takové, které svym klientim zajiStuji ubytovani.
Ptikladem mohou byt domovy pro seniory, chranéné bydleni ¢i azylové domy.
Do ambulantnich center klienti denné dochazi, ptikladem mohou byt denni centra a poradny.
Terénni socidlni sluzby poskytuji sluzby klientiim v jejich pfirozeném prostredi, v domovée
¢i v praci, ptikladem takové sluzby je pecovatelska sluzba nebo osobni asistence.

Mimo vySe zminéné zpiisobil 1ze socidlni sluzby rozclenit do tfech oblasti jejiho zajmu.
e Socialni poradentstvi
e Sluzby socialni péce
e Sluzby socialni prevence
Pro potieby této diplomové prace se blize podivame na oblast sluzeb socidlni péce se

zamétenim vyhradné na socidlni sluzby pro seniory.

2.1 Typy sociilnich sluZeb pro seniory
V pritbé¢hu starnuti dochdzi v lidském téle k mnoha zméndm v roving télesné,
psychické i socialni, které dfive nebo pozdéji zacnou seniora ovliviiovat. V nésledujici

tabulce jsou tyto zmény zaznamenany (Venglafova, 2013, s. 12-13).
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Télesné zmény

Psychické zmény

Socialni zmény

zmeény vzhledu
ubytek svalové hmoty
zmény termoregulace
zmény ¢innosti smysli
degenerativni zmény
kloubt
kardiopulmonalni
zmeény

zmeny traviciho sys-

 zhorSeni paméti
* obtizngjsi osvojovani
nového

* neduveérivost

* snizena sebedivéra
 sugestibilita

* emocni labilita

* zmény vnimani

» zhorSeni usudku

odchod do penze
zména zivotniho stylu
stéhovani

ztraty blizkych lidi
osamélost

finan¢ni obtize

tému (traveni, vy-
prazdiovani)
* zmény vylucovani
moci (Castéjsi nuceni)
« zmény sexudlni akti-
vity

Tabulka 1- Zmény ve stdri (autor: Vengldrovd, 2013)

V této kapitole se zaméfim na piedstaveni celé Casové osy starnuti z pohledu aktivit,
které doprovazi seniory pii starnuti (Portal socialni péce ve mést¢ Brné, Socidlni sluzby
[online]). Tim, ze lidské starnuti je proces postupny, stejné jako je tomu u dospivani déti,
neni okamzité nutné seniorim hledat tstav, ve kterém by stravili posledni roky svého Zivota.
Proto jsou i jednotlivé aktivity/socidlni sluzby jsou fazeny podle vitality klientd. Od sluzeb
urenych tém nejvitalnéjSim seniortim, ktefi hledaji pouze spolecenské aktivity az po ty,
ktefti jiz potiebuji kazdodenni asistenci. Nize prezentované aktivity poslouzily jako ptedloha
pro koncepci podnikatelského zaméru aredlu Domova aktivniho stéfi, ktery je prezentovan

v této diplomové praci.

2.1.1 Volnocasové aktivity pro seniory
Po ukonceni aktivni pracovni kariéry kazdého Clov€ka ziskadva jedinec pomérné

mnoho nového volného ¢asu, ktery mu po dobu skoro 40 let vypliiovaly pracovni povinnosti.
Tento nové ziskany volny ¢as lze zprvu vyplnit rodinou nebo vlastnimi volnocasovymi
aktivitami (Holzcerova, Dvotackova, 2006, s.30). V mnoha ptipadech také nastane situace,
kdy senior nemé vlastni moZznosti tento ¢as vyplnit. Z tohoto diivodu vznikaji pod zastitou
mnoha neziskovych organizaci, klubt seniord, farnosti ¢i domovii diichodcii volnocasové
aktivity pro seniory. Cilem té€chto spolki je udrZovat seniory v dobrém psychickém
a fyzickém stavu a také jim dat moznost setkat se s vrstevniky a smysluplné travit sviij ¢as.
A to pfevazné aktivitami vzdélavaci, pohybové i kreativni charakteru, doplnéného o setkani

nebo prednasky pro seniory. Kluby jsou uréené predevsim pro aktivni a sob&sta¢né seniory,
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ktefi se jsou schopni sami nebo s pomoci jiné osoby dopravit na misto konani. Ceny téchto
kurzi se pohybuji v fadech stokorun. Pro pofadéani téchto kurz neni zapotiebi zadné
specialni vzdélani.

Kuptikladu na prazské Zbraslavi si klub zfidili samotni seniofi. Klub s ndzvem KLAS
(Klub aktivniho staif), je zastitovan asociaci Ceskych samaritanti a kazdy senior, ¢len klubu,
na jeho aktivity pfispivd ¢astkou 100 K¢ roc¢né. Mimo pfispévky je klub finan¢né
podporovan méstskou ¢asti a soukromym Nadac¢nim fondem Josefa Novéka. Seniofi se diky
klubu pravidelné sdruzuji za Gcelem cviceni, umélecké tvorby, vzdélani a kultury (KLAS

ASCR Zbraslav [online]).

2.1.2 Ambulantni pecovatelska a oSetiovatelska péce (terénni sluzby)
Terénni sluzba je sluzba poskytovana seniorim pfimo v mist¢ jejich bydlisté. Sluzba

je v8ak vhodna pouze pro sobéstacné seniory, ktefi potiebuji naptiklad zajistit donaSku jidla,
1€ki ¢i jiné drobnosti jako napiiklad pomoc se zajisténim tklidu domacnosti. Sluzba vsak
muze pomahat s tkony denni potieby jako kazdodenni hygienou ¢i pomoci s oblékanim,
pfipadné s pfipravou a podavanim stravy. Jeji sluzby jsou zpravidla zpoplatnény piiblizné
120 K¢ za hodinu, cena donasky jidla se poté pohybuje v rozmezi 25-30 K¢. Ceny se
vétSinou mirné lisi dle poskytovatele a rozsahu sluzeb. Na tizemi Hl. m. Prahy tuto sluzbu
poskytuje napiiklad Arcidiecézni charita Praha a Cesky Cerveny kiiz (Arcidiecézni charita
Praha, Pecovatelska sluzba [online]). Sluzby spojené s 1ékatskym oSetfenim jsou poté dale
zpoplatnény. Na uhradu pecovatelskych a terénnich sluzeb je urcen ptispévek na péci,
zatimco oSetfovatelskou péci hradi zdravotni pojistovny (MSVP, Kde hledat socidlni sluzby

na miru [online]).

2.1.3 Denni centra a stacionare
Sluzby dennich stacionait jsou urCeny seniorim, kteii chtéji zlistat ve svém

domécim prostiedi, ale zaroven jiz nejsou zcela sobéstacni a vyzaduji dlouhodobé;jsi dohled.
Také byvaji Casto vyuzivany seniory, ktefi se citi osamocené a radi by prozivali dny
v kolektivu ostatnich, ikdyZz jim uz zdravotni stav neumoziiuje navStévovat rizné
volnocasové aktivity. Traveni ¢asu v dennim stacionéii je také moznosti, diky které mohou
seniofi zustat se svymi blizkymi, i kdyz neni mozné, aby byla seniorovi v domacim prostiedi
poskytovana 24 hodinova péce. V takovych piipadech rodinni piislusnici dle svych
moznosti rano piivazi seniora do stacionafe, ptipadné€ si centrum zajistuje odvoz klientt
samo, diky ¢emuz mohou blizci pies den navstévovat své pracovisté. Stacionare je mozné

vyuzivat denné¢ nebo ve vybrané dny v tydnu. O seniory se zde staraji socidlni pracovnici,
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kteti voli program podle potieb klientt. Je tedy obvyklé, Ze jsou soucasti programu rizna
mobiliza¢ni, rehabilita¢ni a kondi¢ni cviceni, trénovani paméti, hrani spoleenskych her,
rukod€lné prace nebo cetba. V soucasné dobé se téz rozvijeji denni stacionare, které jsou
zaméfeny mimo jiné i na mezigeneracni propojovani, ve kterém se prolind svét seniort
a svet predSkolnich déti. Mimo to existuji napiiklad stacionafe a centra zamétené na péci
o osoby trpici Alzheimerovou chorobou nebo stafeckou demenci (MSVP, Kde hledat
socialni sluzby na miru [online]).

Tim, ze mohou klienti ve stacionafi travit cely den, jsou jeho soucasti i ltizka, kde si
mohou seniofi odpocinout. Cena sluzby je odvisla od rozsahu poskytované péce, zpravidla
vSak hodina pobytu zac¢ind na 100 K¢&. Pobyt je mozné hradit z pfispévku na péci
poskytovaného statem. V Praze tuto sluzbu jako je tomu u oSetrovatelské péce Arcidiecézni
charita Praha s provozni dobou od pondéli do patku od 6 do 19 hodin s cenou 100 K¢
(Arcidiecézni charita Praha [online]). Tuto sluzbu také provozuji nékteré meéstské Casti,
neziskové organice a soukromé subjekty. Jednim z nich je i Denni stacionai Julie, ktery je
podrobné analyzovan v pftiloze podnikatelského planu, ktery je soucasti této prace (Julie

mezigeneracni centrum [online]).

2.1.4 Odlehcéovaci sluzby
Sluzba je urcena predevsim dlouhodobé nemocnym, lidem zavislym na péci ostatnich

a také jejich blizkym. Je mozné ji poskytovat jako pobytovou, kdy je klient kratkodobé
umistén napiiklad v domové pro seniory, hospicii nebo jiném zafizeni pecujicim o klienty
24 hodin denné. Lze vSak také vyuzit pouze terénni odleh¢ovaci sluzbu, které byvaji soucasti
nabidky agentur domaci péce, terénnich sluzeb pecovatelské péfe a domécich hospict
(Portal socidlni péce ve mesté Brné: Socidlni sluzby[online]). V takovém ptipadé
pecovatelka dochdzi ke klientovi do mista bydliSt¢ a tam se o n¢j stard. Sluzbu mohou
poskytovat zdravotni sestry, pecovatelky a oSetfovatelky, v ptipadé¢ domécich hospict také
I¢kati. Cilem odlehCovaci sluzby je "odlehcit" rodin¢ a dalS§im pecujicim seniora v jejich
namahavé praci, kterou péce o seniora muze pfedstavovat. Mimo to mlze piedstavovat
nastroj k vyfeSeni kratkodobé situace jako upravu domova, dovolenou mimo domov nebo
nemoc pecujiciho. Ceny odleh¢ovacich sluzeb je 130 K¢ za hodinu a vychazi z vyhlasky

505/2006 Sb. (Stépanek, Praivodce socialnimi sluzby pro seniory [online]).
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2.1.5 Lécebny dlouhodobé nemocnych
Lécebny dlouhodobé nemocnych, zndmé pod zkratkou LDN, funguji mnohdy ve

spojeni s nemocnicemi. VétSinou samotné nemocnice maji vlastni oddéleni nasledné péce
nebo oddéleni dlouhodobé nemocnych (Mt diichod, Typy sluzeb [online]).

Jednd se o zdravotnické zafizeni, ve kterém pracuji lékafi, zdravotni sestry,
oSetfovatelky a také socidlni pracovnici. Zamétuji se pfevazné na pacienty, u nichz je nutny
zabyvaji také rehabilitacemi. Sluzba 1é¢ebny dlouhodob& nemocnych je plné hrazend ze
zdravotniho pojisténi. Néktera zatizeni nabizeji klientim téZ nadstandartni sluzby, které jsou
dale zpoplatnény. Jednim z nich je Nemocnice Valtice, s.r.0., kde se cena za pokoj pohybuje
v rozmezi 260 az 300 K¢ za den. Délka pobytu se v tomto zafizeni z pravidla pohybuje od
n¢kolika tydnt po nékolik mésicli, horni hranice neni v tomto ptipadé stanovena. Pacient je
propustén do domaci péce, ptipadné predan do péfe domova pro seniory nebo jiného
socialniho zafizeni, jakmile je pacientliv zdravotni stav stabilizovan. Ptikladem toho druhu
sluzby mohou byt nemocni¢ni oddéleni v kazdé vétsi nemocnici v Ceské republice (MSVP,

Kde hledat socidlni sluzby na miru [online]).

2.1.6 Pobytové sluzby pro seniory
V momenté, kdy se jiz rodina o seniora nechce nebo nemtlize sama postarat, piichazi

na fadu pobytové sluzby. Pojem pobytové sluzby je vSak pomérné Siroky, zafizeni se
navzajem li§i rozsahem poskytované péce, zaméfenim a mimo jiné i cenou. Ztizovatelé
danych center jsou zpravidla kraje, mésta, méstské ¢asti, ale i soukromé subjekty a neziskové
organizace. Pokud neni zfizovatel registrovan jako poskytovatel socidlni péce, neni povinen
dodrzovat zédkonem stanovené standarty. OvSem neznamena to, Ze by vétSina znich
nenabizela kvalitni péci, také vnich plsobi pecovatelky a zdravotni sestry. AvsSak
kontrolovat neregistrované subjekty je velice obtizné. Neregistrované zafizeni proto
pouzivaji status ubytovny, pfipadné ubytovani pro seniory.

Seniortim, kteti zvladaji kazdodenni Cinnosti samostatné nebo pouze s drobnou
dopomoci jsou uréeny domy s pecovatelskou sluzbou, nékdy také oznaovany jako domy
s byty zvlastniho ur€eni. Seniofi v nich Ziji ve svych bytech a v pfipad¢ potieby za nimi
dochazi pracovnici peovatelské sluzby.

Klasické domovy pro seniory poskytuji seniorim, kteti jiz ztraci sobéstacnost,
komplexni péci, jez zahrnuje mimo jiné nepietrzitou pecovatelskou a oSetfovatelskou sluzbu
poskytovanou profesionalnim personalem spolu s kvalifikovanymi zdravotnimi pracovniky.

Seniofi, ktefi trpi demenci, Alzheimerovou chorobou nebo maji jiné psychiatrické
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onemocnéni ve stabilizovaném stadiu, jsou umistovany do domovu se zvlaStnim rezimem,
které poskytuji kvalifikovanou péci zaméfenou na specifické potieby jednotlivych
onemocnéni. Spole¢né s kvalifikovanou péci jsou v téchto domovech upravené podminky
pobytu, aby byla zajisténa bezpecnost pacienti (MSVP, Kde hledat socidlni sluzby na miru
[online]).

Hlavni ptidanou hodnotou domovl pro seniory by mélo byt propojeni vSech vyse
popsanych socialnich sluzeb pod jednu stfechu tak, aby mél senior veskeré dostupné sluzby
nablizku. Domoviim pro seniory se vénuje také nasledujici podkapitola a vybrané domovy

jsou blize popsany v analytické ¢asti podnikatelského planu, ktery je soucasti této prace.

2.2 Prehled socialnich zaFizenich pro seniory, dle jejich kapacit a zfizovateli

v CR

V nasledujici tabulce jsou zachyceny pocty jednotlivych socialnich zatfizeni na tzemi
Ceské republiky k 31.12.2013 véetné jejich ziizovatelii. Mimo to je mozné z tabulky vy&ist
data o kapacité jednotlivych typa socialnich zafizeni. K danému datu tedy mizeme tvrdit,
7e Cesky statisticky ufad na uzemi Ceské republiky evidoval celkem 491 domovi pro
seniory s celkovou kapacitou 38 091 mist. Z dat je dale patrné, ze verfejnd sprava je
ziizovatelem u vice nez 62 % socidlnich zafizeni v CR, druhym nejvétsim zfizovatelem je
soukromy sektor s 21 % a 16 % je zastoupena cirkev. Pokud budeme stejnym zplisobem
analyzovat taktéZ kapacitu, zjistime, Ze zafizeni zfizovana statni spravou ptredstavuji 80,4 %
vesker¢ kapacity, zatizeni soukromych ztizovateli 12,6 % a cirkevni zafizeni pouze 7 %.

Pfi bliz§im pohledu pouze na domovy pro seniory je patrné, ze procentudlni podil
statem zfizovanych domovt predstavuje 73 % s kapacitou 85 % trhu a primérnym poctem
90 seniori na jeden domov. Domovy pro seniory, u kterych je zfizovatelem soukromy
subjekt, predstavuji 12 % trhu a jejich kapacita dosahuje 8 % trhu s primérnym poctem
50 seniord na jedno zafizeni. Nejlépe jsou na tom domovy zfizované cirkvemi, které
predstavuji 14 % s celkovou kapacitou 7 % trhu a primérnym poctem 37 seniord na jedno

zatizeni (MPSV, Socidlni sluzby 2013 [online]).
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Celkem Statni Cirkevni Soukromé
pocet | kapacita | pocet | kapacita| poCet | kapacita| pocet| kapacita

Centra dennich 36 896 26 413] 27 123| 33 360

sluzeb

Denni stacionafe | 265 3120 119 1569 60|  554| 86| 997
Tydenni stacionate 65 897\ 44 623 10 85 11 189
i‘r’l?;iyvy pro 491 38091 360 32392| 70| 26200 61| 3079
Domovy se

s, .. 228 12048| 157 9257 19 453 52 2338
zvlaStnim reZimem

CELKEM CR 1135| 55052| 706 44254 186/ 3835| 243| 6963

Tabulka 2 - SocidlIni sluzby - vybrand zarizeni pro seniory 2013 (autor: vlastni zpracovdni)

2.3 Domovy pro seniory v CR

V Ceské republice se nachézelo vroce 2013 celkem 491 domovi pro seniory
s celkovou kapacitou 38 091 mist. Ztizovatelem vice nez poloviny téchto zafizeni je statni
zprava, tedy mésta a kraje, jak je podrobné zobrazeno v pfedchozi kapitole. Kapacita
domovt pro seniory vSak nebyla a doposud neni schopna pokryt veSkerou poptavku trhu.
Na zédklad¢ dat ze statistického ufadu je mozné tvrdit, Ze primérné je v kazdém kraji
33 neuspokojenych zadosti na 1 000 senioru, zijicich v pfislusném kraji. Mezi extrémy patii
Zlinsky a Jihomoravsky kraj s 60 Zadostmi na 1 000 seniorli, na opacné strané poté stoji
Karlovarsky kraj s pouze 4 zadostmi na 1 000 seniori. Podrobnéji je tato skutecnost
zachycena v nasledujicim grafu vcetné¢ dodate¢né informace o poctu mist vdomovech pro
seniory v jednotlivych krajich (Cesky statisticky ufad: Seniofi v CR — Socialni sluzby

[online]).

Pocet mist vdomovech pro seniory a pocet neuspokojenych zadosti v

krajich na 1 000 seniort
40
20
0

Pocet mist a zadosti na 1000 seniorﬁ

S @ il A) A S
IS S & Q&* & & &
& & Q\”’ 50 Q,QQ .‘\00 & %\ @ ‘b‘\' 9 \19 & \o@
NS SIS RO 4%“0 N @6\ < & < V@
N & & O
f S &
Kraj
u Pocet neuspokojenych zadosti na 1 000 seniord u Pocet mist v domovech pro seniory

Graf 4 - Pocet mist v domovech pro seniory a poCet neuspokojenych Zddosti v krajich na 1000 obyvatel ve véku 65+
(Autor: vlasti zpracovdni)
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Z grafu je jasné patrné, ze v Ceské republice by se mohl poéet domovil pro seniory
zvysit ptiblizné o 100 %, aby bylo mozné pokryt soucasnou poptavku. Nejhorsi situace je
v Jihomoravském a Zlinském kraji spole¢né s HI. m. Prahou, kde je 3—4 vyssi poptavka nez
soucasna kapacita zatizeni.

Mezi nejvice zastoupenou skupinu seniorti v zatizenich socialni péce patii seniofi ve
veéku 86-95 let, druhou skupinou jsou seniofi ve véku 76-85 let. Nasledujici graf zachycuje
procentudlni zastoupeni jednotlivych vékovych skupin seniortt v domovech pro seniory
a vdomovech se zvlaitnim rezimem (Cesky statisticky ufad, Seniofi v hl. m. Praze
2015 - 5. Dtchody a socialni sluzby [online]).

Obyvatelé vybranych typu zarizeni socialni péce v hl. m. Praze podle véku k 31. 12. 2014

60

w==domovy pro seniory-hl.m. Praha w——d Oomovy se zvlastnim reZimem- hl.m. Praha
domovy pro seniory- CR emmc 0 movy se zvlastnim reZimem- CR
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Graf 5 - Obyvatelé vybranych typii zatizeni socidlni péce v hl. m. Praze a Ceské republice podle véku k 31.12.2014

(autor: Cesky statisticky tirad)

Z grafu vypliva, ze obyvateli domovia jsou ptevazné dichodci ve vyssim véku,
pfi¢emz podle demografie je vice dichodcti v niz§im veéku. Z ¢ehoz lze usuzovat, ze lidé
vyuzivaji domovy az ve chvili, kdy, jiz nutné musi, naptiklad kvilli zdravotnimu stavu, ktery

se s postupem véku zhorsSuje. Coz mlize znamenat:

a) V CR je nizké povédomi o tom, Ze domovy pro seniory nemusi byt mistem ur¢enim
k umirani, ale mohou byti mistem pro ,,dal$i Zivotni etapu*!

b) V CR chybgji domovy, které by tento pohled na staii podporovali

V souvislosti s exponencialné zvysujicim se poctem osob starsich 60 let v populaci,
ktery predikuji demografické studie, bude nutné déle kapacity zatizeni pro seniory rozsifovat
a hledat nové efektivni zpisoby financovani. Pfi¢emz by rozsifovani kapacit, nem¢lo byt
provadéno na tkor kvality bydleni. Kvalita prostfedi ma, totiz dle mnoha studii zasadni vliv
na duSevni a posléze i fyzické prozivani staii (Evans, Kantrowitz, Eshelman, Housing

quality and psychological well-being among the elderly population [online]).
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2.4 Zpisob financovani socialnich sluZeb v Ceské republice
V soudasnosti jsou socialni sluzby financovany v Ceské republice prevazné
z nasledujicich zdroji (MSVP, Studie proveditelnosti: Vybér a zdtivodnéni optimalni varianty

financovani socialnich sluzeb v CR [online]):

e Ze statniho rozpoctu
o Ze statniho rozpoctu, z n¢hoz jsou socidlni sluzby financovany formou
dotaci Ministerstva prace a socialni véci pro kraje za ucelem podpory
poskytovani této péce obfaniim. Kraje poté tyto prostredky dale prerozdéluji
na zakladé dota¢niho fizeni registrovanym subjektim
o Ze statnitho rozpoctu ve formé¢ zakonného piispévku na péci osobam
zavislym na péci jiné osoby
o Pfimo z prostfedkll kraji ¢i obecnich rozpocti, ve formé piispévku na
provoz od zfizovatele
e Ze soukromych zdrojii, nimiZ je mysleno Uhrada ze strany klientd za ubytovani,
stravu a dalsi fakultativni tkony
e Z prostiedkd zdravotniho pojisténi
e 7 fondil EU, kuptikladu ze strukturnich fondi Opera¢niho programu Lidské zdroje
a zamé&stnanost

e Sponzorské dary

Diky vyse zminénému vyétu moznosti financovani socialnich sluzeb v Ceské republice
lze tyto zdroje rozdé€lit na dvé hlavni slozky. Prvni z nich jsou vefejné zdroje statniho
rozpoctu a uhrady od zdravotnich pojistoven, druhou skupinou jsou platby od samotnych
uzivatell socialnich sluzeb, samotnych seniorii a jejich rodin. Podrobnéji jsou tyto platby
znazornény na ndsledujicim obrazku, ktery zobrazuje veSkeré ucastniky vcetné sméru
finan¢nich tok z roku 2012 (MPSV, Studie proveditelnosti: Vybér a zdtivodnéni optimalni
varianty financovani socialnich sluzeb v CR [online]). Nasledujici téi podkapitoly poté pfiblizuji

financovani socialnich sluzeb z perspektivy statu, provozovatele a klienta.
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Zdroje financovani
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Celkové prijmy registrovanych poskytovatelu socialnich sluzeb: 27 mid. K¢,
Systém poskytovani z toho zafizeni socialnich sluzeb: 22,4 mid. K¢ (2012)

socialnich sluzeb

Legenda:
=== Finanéni toky za st. rozpoctu

=== Finanéni toky z jinych zdroji

Obrdzek 2 - Schéma financovdni socidlnich sluZeb v Ceské republice (autor: MPSV)
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2.4.1 Financovani socidlnich sluZeb z pohledu stitu a verejné sprav
Stat ve svém rozpoctu rocné vycleituje na socialni vydaje ¢astku rovnou pfiblizné

12 % HDP. Kupftikladu v roce 2015 ptedstavovaly platby na starobni diichody castku
314 872 161 000 K¢, pro porovnani v roce 2010 piedstavovaly tyto platby o 50 000 000 000
K& nizsi ¢astku (CSSZ, Zprava o ¢innosti Ceské spravy socialniho zabezpe&eni za rok 2015
[online]). Platby na socialni sluzby si v roce 2015 vyzadaly ¢astku 47,87 miliardy, v roce
2010 byla ¢astka ptiblizn€ poloviéni. (MPSV, Na socidlni vydaje jde 12 procent vykonu
ceské ekonomiky 2015 [online]). Platby na socidlni sluzby lze rozd¢€lit na dvé hlavni ¢asti.
Prvnim z nich je podpora zfizovateli formou ucelovych dotaci rozdélovanych skrze
Ministerstvo prace a socidlnich véci a kraje. Tyto ptispévky jsou ptidélovany na zakladé
kli¢t, které jsou definovany vzdy pro pfislusné Casové obdobi a vychdzeji z metodiky
Ministerstvo prace a socialnich véci.

Druhou formou pfispévku jsou zdkonem garantované piispévky na péci, které jsou
vyplaceny bud” pfimo seniorim nebo registrovanému poskytovateli socialni péce, kteii se
poskytuje sluzby konkrétnimu seniorovi, kterému byl pfiznan narok na vyplaceni ptispévku
na péci. Narok na pobirani pfispévku na péci vznika kazdé osobé, kterd spliuje podminky
dané zdkonem o socialnich sluzbach. Vyse ptispévku a jeho ptiznani je ptimo odvislé od
zavislosti na pomoci dalsi osoby pii vykondvani béznych dennich ¢innosti. Stupné zavislosti
jsou striktn€ vymezeny v § 41 ptislusSného zédkona o socialnich sluzbach. Predpokladem pro
pfiznani piispévku je skutecnost, Ze si zadatel neni schopen zajistit minimalné tii z deseti
¢innosti vyjmenovanych v § 9 zdkona téhoz zadkona (Mij dichod, Pfispévek na péci
[online]). Ceské pravni prostiedi zna celkem &tyii stupné zavislosti pro osoby starsi 18 let

(Prispévek na péci [online]):

1. Stupen I. — Lehka zavislost, osoba neni schopna zvladat tfi az Ctyfi ¢innosti (vySe
ptispévku 880 K¢ mésicn¢)

2. Stupeni II. — Stiedné tézka zavislost, osoba neni schopna zvladat pét az Sest Cinnosti
(vyse prispevku 4 400 K¢ mésicng)

3. Stupen III. — T¢zka zavislost, osoba neni schopna zvladat sedm az osm ¢innosti (vyse
ptispévku 8 800 K& mésicné)

4. Stupen IV. — Uplna zavislost, osoba neni schopna zvladat devét az deset &innosti

a potfebuje staly dohled (vyse ptispévku 13 200 K¢ mésicné)
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V roce 2012 byly ze statniho rozpoctu vyplaceny ptispévky na péci v celkové hodnoté
18,4 mld. K¢. Z této Castky obdrzeli neregistrovani poskytovatelé sluzeb13 mld. K¢, tedy
pfevazné seniofi. Zbyvajici Castka 5,4 mld. K& byla vyplacena pfimo registrovanym

poskytovatelim, kteti poskytovali sluzby klientim s pfiznanym piispévkem na péci.

2.4.2 Financovani socidlnich sluZeb z pohledu provozovatele zarizeni
Pievazna cast prosttedkll provozniho financovani domovi pro seniory pochazi ze

statniho rozpoctu ve formé dotact, ptispévku na péci vyplacené¢ho podle paragrafu 11 zakona
¢. 108/2006, od zdravotnich pojistoven a od klienti (Herman a kol., 2008, s. 25). Vyse
jednotlivych zdroji mize byt u kazdého zafizeni jina. Zpravidla to ovliviiuje struktura
uzivatel, kvalita poskytované péce, statut zfizovatele a ptipadné dalsi okolnosti (Malikova,
2011, s. 60). Provozovatelé maji ovSem i dal§i moznosti financovéni, které¢ souviseji
s pronajmem zdravotnich pomiicek, pfipravou stravy a sponzorskymi dary. Unikatnim
zptisobem fe$i vlastni financovani v Domové Sue Ryder, ktery dofinancovéna provoz
domova pro seniory vlastni obchodni ¢innosti, skrze dobro¢inné obchody, provoz restaurace,
prondjem prostori a pofadani aktivit pro vefejnost (Sue Ryder, Dobro¢inné obchody
a restaurace [online]).

V ptipadé, ze se provozovatel rozhodne byti registrovanym poskytovatelem
socialnich sluzeb, je povinen poskytovat své sluzby klientim v souladu se zdkonem
¢. 108/2006 o socialnich sluzbach a vyhlaskou €. 505/2006. Ta stanovuje maximalni ¢astku,
kterd muize byt seniorovi mésicné uctovana za ubytovani a stravu. Provozovatel miize
klientovi na zdklad¢ zminéné vyhlasky uctovat ¢astku 10 800 K¢ mesicné (180 K¢ denné za
ubytovani a 150 K¢ denné za stravu). Ministerstvo prace a socidlnich véci v§ak samo ve
svych dokumentech z roku 2010 vy¢islilo primérné néklady na jedno lizko v domové pro
seniory na 21 863 K¢ mésicné (MPSV, Vybrané statistické udaje o financovani socialnich
sluzeb a ptispeévkll na péci 2010[online]). Z tohoto diivodu mohou provozovatele zadat
o dotace urfené na provoz poskytované statni spravou, které vyplaci Ministerstvo prace
a socialnich véci spolecné s kraji. Na vypléaceni téchto dotaci vSak nevznikéd pravni narok
a jsou piidélovany dle pfedem definovanych podminek jednotlivymi kraji ze statniho
rozpo¢tu (Malikova, 2011, s. 60). V praxi je vSak nejvétSim zfizovatelem domovil pro
seniory stat skrze mésta a kraje, jak bylo prezentovano v podkapitole 4.2 Prehled poctu
socidlnich zarizenich pro semiory, jejich kapacit a zrizovatelii v CR. Rozhodne-li se

zfizovatel byti neregistrovanym poskytovatelem socidlnich sluzeb, neni vdzan zakonem
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stanovenou horni hranici, za kterou musi poskytovat klientiim stravu a ubytovani. Nemuze
vsak Zadat o statni podporu na provoz.

Oba typy zafizeni pro seniory k ndkladim na ubytovani a stravu G¢tuji naklady na
poskytovani péce. K jejich tthradé slouzi statni ptispévek na péci, o ktery mohou zadat
samotni seniofi. Podrobn&js$i informace k pfispévku na péci jsou umistény v dalsi
podkapitole vénované klientlim, protoZe jeho vyplaceni pfimo zavisi na klientovi, a ne na
zafizeni, které poskytuje sluzby.

Z dat publikovanych MPSV CR vyplyva, Ze vlastni vykony poskytovatelii socialni
péce predstavuji primérné vice nez 50 % vSech piijma, zbyvajici ¢ast ziskavaji domovy na
provoz formou dotaci ze statniho rozpoctu. Nasledujici tabulka se snaZzi ptiblizit slozeni
pfijmu, které zaroven rozdéluje na vlastni vykony a statni pfispévky spolecné s dotacemi.
Je nutné zminit, ze data v tabulce pochézeji pouze od registrovanych poskytovateli.

Neregistrovani nemaji povinnost tyto data poskytovat.

Druh vykonu 2010 2011 2012 Primeér
Poskytnuta péce 5437 145158 K¢ | 20,7%| 5386242605Ke | 19,9%| 5384 813298KE | 19,9%| 20,2%
Poskytnuté ubytovani 3299192373 KE | 12,5%| 3593067167KE | 13,3%| 3750487454K¢ | 13,9%| 12,2%
Poskytnuta strava 2491 747 932 K& 9,4%| 2612875987 K& 9,6%| 2705679350Ke | 10,0%| 9,7%
Zdravotni pojistovna 1090 646 266 K& 4,1%| 1269 121 884 K¢ 4,7%| 1139604604Ke | 42%| 43%
Ostatni 1563 441 519 K¢ 5,9%]| 1781669 273 K¢ 6,6%| 1475246 070 K¢ 5,5%| 6,0%
Vlastni vykony celkem | 13 882 173 248 K¢ | 52,6%| 14642 976 916 K& | 54,1%| 14455 830776 K& | 53,5%| 53,4%
Statni pfispévky a dotace| 12 509 791 102 K& | 47,4%| 12423 523 853 K¢ | 45,9%| 12564 413 665 K¢ | 46,5%| 46,6%
Prijmy celkem 26 391 964 350 K& 27 066 500 769 K& 27 020 244 441 K¢

Tabulka 3 - Studie MPSV CR sloZeni vlastnich vykonu (Autor: viastni zpracovdni)

2.4.3 Financovani socidlnich sluZeb z pohledu klientii
S pobytem v domove pro seniory je vzdy spojena otazka financovani. Pfevaznou ¢ast

nakladu se snazi klienti pokryt ze svych starobnich dichodi. Avsak i pies legislativni
regulaci cen ubytovani a stravy se stava, ze starobni diichod spolecné s pfispévkem na péci
seniorovi nestaci na pokryti vSech nédkladu. Dle zékona ¢. 108/2006 o socidlnich sluzbach
a vyhlasku ¢. 505/2006, ktera reguluje cenu ubytovani a stravy, musi seniorovi ziistat 15 %
z jeho mésicnich piijmi. Z tohoto diivodu jsou ceny ve statem ziizovanych domovech pro
seniory zpravidla pfizpiisobovany socialni situaci klienta. V jinych ptipadech musi rozdil
doplatit rodinni piisluSnici. Statem regulované ceny vSak hradi pouze zdkladni péci, ktera
v mnoha piipadech mize znamenat ubytovani na vicelizkovych pokojich, ¢i v zatfizenich

s nedostatkem personalu.
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V ptipadé¢, ze se senior rozhodne nebo z jakychkoliv diivodi je nucen vyuzit sluzeb
soukromého subjektu, musi pocitat s mesi¢ni ¢astkou pohybujici se okolo 30 000 K¢
meésicné. S ohledem na vysi diichodd, které jsou prezentované v kapitole Stiibrna ekonomika
v grafu 2 a vysi prispévku na péci, je vice nez jasné, ze pro mnohé seniory takto vysoka
Castka muze predstavovat problém. Z téchto diivodi je nutné hledat dalsi alternativy. Kromé
jiz zminénych stdtem garantovanych pfijmut jsou dal$i moznosti financovani vlastni aspory
¢i pomoc rodiny. Samostatnou kapitolou mize byt financovani pobytu z vynosu prondjmu
nebo prodeje vlastni nemovitosti, ktery seniorovi miize zajistit pozadovany piijem. V mnoha
ptipadech zélezi pfevazné na rozhodnuti klienta a samotném stavu nemovitosti. Nekteré
domovy pro seniory jiZ nabizeji svym klientli pomoc pii sprave jejich nemovitosti. Posledni
moznosti byva ptivydélek. Mnoho seniorti je stale aktivnich i v pracovni sféfe. Pisobi jako
konzultanti, pomocné pracovni sily ve svych pivodnich zaméstnanich nebo maji vlastni
zavedené podnikani, kterého se nehodlaji prozatim vzdat. A pfesné to je jeden z divoda

vzniku projektu Domova aktivniho stafi.
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3. Podnikatelsky plan a jeho podoba pri Zadosti o externi

bankovni financovani

., Kdyz nevite, kam smérujete, musite byt opatrni, protoze se tam viibec
nemusite dostat.
Yogi Berra

ProtoZe se podnikatelské plany snazi zachycovat budouci kroky spolecnosti,
je nutné vénovat jim urcitou pozornost a tidit se jistymi zasadami pii jejich tvorbé,
kter¢ budou piedstaveny v této kapitole. Podnikatelsky plan jakoZzto unikatni
dokument zohlediiuje jedine¢nou pozici firmy, unikatni pracovni tym a rozdilnou
marketingovou strategie, kterd pro dany podniku funguje. Z pohledu budoucnosti
shrnuje cile, zkouma, jestli jsou realné a popisuje zplsob, jak jich dosahnout
(Lipovska, 2017, s. 235). AvSak 1 ptes rozdilnosti jednotlivych podniki,
1ze v podnikatelskych planech spatfovat shodné rysy (How to use a sample business
plan to write your own plan[online]).

Pii tvorbé podnikatelského planu je nutné vzdy brat ohled na adresata, kterému bude
podnikatelsky plan urcen (Berry, How to make people care about your business plan
[online]). Plan musi byt stru¢nd a adresat by vaém mél vzdy nalézt odpovéd’ na téchto devet
otazek: Kdo?, Co?, Kde?, Kdy?, Pro¢?, Jak?, Kolik to bude stat?, Cim je projekt unikdtni?
a Jaké prinasi benefity zdakaznikovi (Pinson, c2008, s.7).

Struktura podnikatelského planu neni nikde striktné ptfedepsana, jako je tomu napiiklad
u finan¢nich vykazii. Proto se doporuc¢ovana struktura kazdého autora zpravidla lehce
odliSuje, avSak obsahové se jednotlivd doporuceni lisi pouze nepatrné. Konkrétni slozeni
podnikatelského planu je pifimo odvislé od adresata, protoze kazdy adresat ptihlizi
k odli$nym informacim na jejichZ zékladé ¢ini sva rozhodnuti (Siman, Petera, 2010, s.46).
Noah Parsons vyzdvihuje deviti ¢lennou strukturu podnikatelského planu sloZzenou z téchto
casti: Strucné shrnuti podnikatelského planu, predstaveni spolecnosti, umisténi, popis
produktu a sluzeb, cilovy trh a jeho zdkaznici, marketingovy a obchodni plan, ¢asovy plan,
tym, financni plan a prilohy (Parsons, How to write a business plan [online]). Linda Pinson

naopak pfedstavuje podnikatelsky plan jako uceleny dokument sloZzeny pouze ze Ctyf ¢asti.
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Pomineme-li titulni stranu a obsah, hovoii pouze o stru¢ném shrnuti, organiza¢nim
a marketingovém planu a finan¢nich vykazech (Pinson, c2008, s.6).
Protoze podnikatelsky zadmér, prezentovany v této diplomové praci je rozsahlejsi,

byla zvolena struktura podnikatelského planu Noaha Parsonsona.

3.1 Podoba podnikatelského planu pri Zadosti o externi bankovni financovani

Vzhledem ke skutecnosti, Ze tento podnikatelsky plan se zamétuje na ziskani externiho
bankovniho financovani pro vystavbu aredlu pro seniory a s pfihlédnutim k faktu,
ze podnikatelsky plan a jeho struktura je pomérné znamym tématem, jsou dale podrobng&;ji
rozpracovany pouze Casti, které literatura a bankovni instituce oznacuji jako klicové, coz
potvrdili 1 pracovnici banky v ramci konzultace podnikatelského planu, prezentovaného
v této diplomové praci.

Takto jsou oznacovany casti, které blize predstavuji vlastnickou strukturu spolecnosti,
analyzu projektu a jeho finan¢ni vykaznictvi spolu s hodnocenim (Srpova, 2011, s. 91-92).
Cilem je bankovni instituci presvéd¢it o realnosti a udrzitelnosti projektu (Ceské spofitelna,

Podnikatelsky plan krok za krokem [online]).

3.1.1 Predstaveni spolecnosti a vlastnicka struktura
Cilem této ¢asti je predstavit spolecnost, ktera je zadatelem externiho financovani

a jeji vlastnické struktur, tak aby bylo patrné, kdo je majitelem projektu, ptipadné vztahy
mezi spolumajiteli. Pro vétsinu developerskych projekti se zakladaji nové spolecnosti, tzv.
spoleCnosti zvlastniho ur€eni, jejichz cilem je pouze vystavba nemovitosti (MPU,
Developersky uvér [online]). Pro banku je poté snadné€jsi kontrola hospodateni takového
subjektu, protoze do ucetnich vykazii nevstupuji polozky, které by nebyly spjaty

s projektem.

3.1.2 Analyza financovaného projektu
Pod pojmem analyza financovaného projektu se skryva vice kapitol podnikatelského

planu. Kapitola se v€nuje predstaveni projektu a dale celkové analyze prostiedi, trhu,
ale 1 zdkaznika. Banka touto analyzou hledd odpovédi, zda je projekt zivotaschopny,
zda jsou vynosy schopné pokryt ndklady na podnikdni véetné splatky tivéru a téz zkoumaji

jeho dlouhodoby potencial.
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3.1.3 Finan¢ni plan a hodnoceni investice
Finan¢ni plan transformuje pfedchozi €asti podnikatelského zdméru do financni

podoby. Prokazuje redlnost podnikatelského zdméru. Vystupy finan¢niho planu tvoii (Veber
a Srpova, 2008, s.108):

e Planovany vykaz zisku a ztraty

¢ Planovana rozvaha

e Plan penéznich tokt

Veskera prezentovana data musi byt podloZena, aby nebylo mozné spekulovat o jejich

pravdivosti. Mimo finan¢nich vykazl projektu se v této kapitole objevuje i jeji ekonomické
hodnoceni. U projektt se z pravidla hodnoti jejich ekonomické efektivita. Foit a Soucek
tvrdi, Ze pro hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu se nejcasteji vyuzivaji ukazatele:
rentabilita kapitdlu, doba navratnosti investice, ukazatel Cisté soucasné hodnoty (Fotr
a Soucek, 2011, s.68). Banky obvykle jest¢ hodnoti DSCR, cisté zavazky/EBITDA vnitini
vynosové procento, ekonomickou ptidanou hodnotu (Srpova, 2011, s. 97). Cilem je
prokazat, ze podnikatelsky zamér bude dlouhodobé generovat dostatecné financni

prostiedky, aby byl schopen splacet bankovni instituci poskytnuté finan¢ni prostiedky.

3.1.4 Dodatecné informace k bankovnimu financovani developerského projektu
Kladné stanovisko k financovani nevydava banka pouze na zaklad¢ podnikatelského

planu. Banka zadatele o bankovni financovani provéiuje nejenom ve vetejné dostupnych
databazich a za pomoci internich modeld. Vyzaduje také soudné znalecky posudek na
hodnotu nemovitosti. Samotnou kapitolou je poté zptsob, kterym spolecnost ru¢i bankovni
instituci a vySe spolufinancovani z vlastnich zdroji. Spolecnost zpravidla ruc¢i bankovni
instituci zdstavnim pravem k financované nemovitosti. Stavbu je nutné mit fadné pojisténou
a na financovani vystavby se musi podilet zpravidla minimalné¢ z 20 % (Co-corporate,
Financovani developerskych projekta [online]).

V ptipad¢ developerskych projekti si také proveétuje stavebni spolecnosti a jeji
solventnost, zkuSenosti se stavbami, které se chysta banka financovat, ale i smluvni vztahy
se stavebnikem, tedy smlouvu o dilo. Ve smluvnich vztazich se zaméfuje na splatkovy
kalendat, zaru¢ni dobu a dodavatelské terminy (Srpova, 2011, s. 97). Kontrola ze strany
banky probihé v podstaté po celou dobu vystavby, ktera si pro vétsi projekty najima vlastni

stavebni dozor nebo vykonavé dohlidky v prubéhu stavby.
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Prakticka cast



Areal Domov aktivniho stari

Tento podnikatelsky plén je vytvafen pro interni potfeby pravnické osoby
WeislConsulting, s.r.o. a fyzické osoby pani X, jako podklad slouzici k ziskani externiho

bankovniho financovani.
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Hlavni charakteristiky podnikatelského zaméru

Nazev spolecnosti: Domov aktivniho stafi, s.r.o.

Investor: pravnicka osoba WeislConsulting, s.r.0. a fyzicka osoba pani X
Lokalita: Praha 16 — Zbraslav; Ceska republika

Struéné pitedstaveni podnikatelského zaméru:

Cilem podnikatelského zaméru je vybudovani komunitniho aredlu slouZiciho
senioriim s nazvem Domov aktivniho stafi. Areél cili na pomérné Sirokou skupinu klientd
a je urcen obyvateliim od 60 let. Tato v€kova hranice je déna vizi aredlu, kterd propojuje
ubytovani ve vilkach spolu s komfortem pln¢ vybavené residence pro seniory, ktefi jiz
vyzaduji v pokrocilém véku asistenci dals$i osoby. Klienti do aredlu mohou piijit jako
aktivni 1idé, kteti ukoncuji svoji aktivni profesni karieri a ptfipravuji se na odpocinek.
Dokud jsou aktivni a pln€ sobéstacni, ziji v aredlu v malometraznich vilkach a vyuzivaji
veskerych aktivit, které areal svym klientliim nabizi. Ve chvili, kdy jiz pociti, Ze nestaci
na kazdodenni tkony, mohou se ptesunout do hlavni budovy areélu, kde bude ptipraven
vyskoleny persondl pfipraveny klientlim se v§im ochotné pomoci. Mimo péci a zdzemi
naleznou v aredlu klienti Sirokou paletu volnocasovych aktivit, které budou vzdy
pfizplsobeny fyzickym a dusevnim moznostem klienta. Aredl si klade za cil provést
svého klienta celym procesem starnuti, jak je definovan ve spojitosti se socidlni péci.
Diky tomu by se mélo klientovi dostat klidného a diistojného starnuti.

Kapacita arealu:

Celkova kapacita 195 ltzek, rozdélena na 135 lizek v hlavni budové a 60 luzek
v malometraznich vilkéch pro 2 osoby.

Charakteristika trhu:

Trh je charakteristicky velkou mirou statni regulace a poptavkou vyrazné
prevySujici nabidku, kterd bude déle rast diky tzv. starnuti populace. Trend starnuti
populace je mozny sledovat v celé¢ zapadni Evropé a je charakteristicky zvySujicim se
podilem seniorl v populace. Nejvetsim poskytovatelem socidlnich sluzeb na trhu je stat.
Nepfimo je ziizovatelem 73 % domovii pro seniory v CR.

Investi¢ni naklady: 200 000 000K ¢ + pozemek v hodnoté 20 000 000 K¢
Financovani: VK ve vysi 50 000 000 K& + BU na 20 let ve vysi 170 000 000 K¢&

CSH pii 25letém obdobi: Kladna hodnota vychazi do pozadované vynosnosti 5,97 %

Doba navratnosti: Necelych 16 let.
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4. Predstaveni podnikatelského zaméru a spolecnosti

Podnikatelsko-investicnim zdmérem popsanym vtomto planu je vybudovani
ekonomicky nezavislého podniku, ptsobiciho v oblasti ubytovacich a socialnich sluzeb pro
seniory. Konkrétné se jedna o aredl, ktery bude vystupovat jako komunitni centrum nazvané
Domov aktivniho stafi, jenz bude na zivotni etapu stafi nahlizet s dastojnosti a pochopenim.
Budované centrum pro seniory si bude klast za cil respektovat standardy nejvyssi kvality
a zaroven davat diiraz na pohodli a pfani svych klientl. kteti zde budou moci prozit celou
zivotni etapu staii od absolutni sobéstacnosti az po zavislost na pomoci druhych. Proto areél
nabidne reziden¢ni bydleni jiz vékové skupiné obyvatel od 60 let.

Projekty obdobného typu v Ceské republice doposud nebyly realizovany, avsak
napiiklad v USA ¢i dalSich zemich jsou centra tohoto typu bézna (Durrett, 2009). V naSich
podminkach se miiZzeme setkat s menSimi a jednostranné zaméfenymi projekty, tzv. senior
parky. Tyto parky sdruzuji mensi skupiny seniorti a neposkytuji svym klientim komplexni
péci, ktera by pokryla veskerd stadia starnuti. Hlavni vyhodou budovaného aredlu bude
znamé prostiedi, ve kterém budou klienti starnout bez nutnosti pfesouvat se do nového
neznamého prostfedi. Vzhledem k predpokladu, Ze mezi zaméstnanci a klienty bude
dochazet k budovani blizkych vztahti, bude kli¢ové vytvofit stabilni peCovatelsky tym
s nizkou fluktuaci personalu. V patrnost je téZ nezbytné vnimat i vedlejsi cilovou skupinou,
kterou tvoii rodiny klienti, které se Casto stavaji soucasti $irsi rodiny domova a také v mnoha

ptipadech budou svym piibuznym finanéné vypomahat s financovanim pobytu.

4.1 Predstaveni spole¢nosti a vlastnické struktury
Spole¢nost Domov aktivniho stéfi, s.r.o. je nové zaloZenou spolec¢nosti, jejimz cilem

bude vystavba a nasledny provoz vybudovaného arealu.

4.1.1 Vize, mise a strategicky cil

4.1.1.1 Vize
Vizi podnikatelského zaméru je vybudovat aredl pro seniory, ktery dovoli klientim

prozit v jediném prostiedi novou zivotni etapu nazvanou stafi. Bude v souladu
s nejmodernéjSimi trendy soudobé spolecnosti v oblastni starnuti a zaroven vytvoii stabilni

zazemi pro své klienty a zamé&stnance.
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4.1.1.2 Mise
Misi spole¢nosti Domova aktivniho stafi je poskytnout lidem v pokroc¢ilém véku pocit

nové zivotni etapy prozité v aktivnim, modernim a ptatelském prostrfedi bez nutnosti menit

sveé okoli ve chvilich, kdy jiz budou odkazani na pomoc druhych.

4.1.1.3 Strategicky cil
Cilem tohoto podnikatelského zdméru je do tii let od zahdjeni vystavby vybudovat

moderni aredl pro seniory, ktery bude poskytovat svym klientim ubytovani v prostiedi
komunitniho centra. Druhotnym cilem je dosaZeni provozniho zisku jiz od tfetitho roku

provozu a splaceni vlozenych prostiedkl investorim do 20 let od zahajeni provozu.

4.1.2 Vlastnicka struktura spolecnosti
Vlastnikem spole¢nosti budou dva subjekty, pravnickd osoba spolecnost

WeislConsulting, s.r.0. s obchodnim podilem 60 % a fyzicka osoba pani X s obchodnim
podilem 40 %, kterd do projektu vstupuje jako spolecnik, ktery se nebude ptimo podilet na
fizeni podniku. Spole¢nost WeislConsulting, bude do projektu vkladat castku
30 000 000 K¢, pani X bude do spolec¢nosti vkladat pozemky na kterych se bude areal
vybudovan. Podrobné informace spojené s vlastnictvim obchodnich podilti jsou blize
pfedstaveny v kapitole 10. vénované popisu organizace spolecnosti a jeji persondlni

struktufe.

5. Predstaveni podnikatelského zaméru

Tato kapitola detailn¢ popisuje cely podnikatelsky zamér. Nejprve ¢tenare sezndmi
s §irsi lokalitou spolu s konkrétnimi pozemky, kde by mél byt areal vybudovan. Poté je
predstaven cely areal spolené s jednotlivymi budovami. Zavér je vénovan klientovi,

poskytovanym sluzbam v areélu a vyc¢islenim investi¢nich nakladl na vybudovani areélu.

5.1 Popis lokality

Zvolena lokalita pro vystavbu Domova aktivniho stafi se nachazi na Uzemi
HI. m. Prahy v katastru mé&stské ¢asti Praha 16 - Zbraslav na upati kopce Havlin. Méstska
Cast Praha Zbraslav se nachdzi na jiznim cipu Hl. m. Prahy na soutoku feky Vltavy
a Berounky. Hlavni dominantou Zbraslavi je Zbraslavsky zamek, ktery je obklopen
anglickym parkem. Mésto je zname nejenom svou dlouholetou historii spojenou
s Pfemyslovci a Karlem IV, ale i jako vyletni lokalitou Prvni republiky. V soucasnosti dle

demografickych udajii afadu méstské Casti zije na Zbraslavi ptiblizné¢ 10 000 obyvatel
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z &ehoz je piiblizng 1300 obyvatel starSich 65 let (Cesky statisticky ufad, Projekce
obyvatelstva Ceské republiky do roku 2065 [online]).

Lokalita se vyznacuje velice dobrou dopravni obsluznosti, z centra metropole 1ze za
idedlnich podminek hovofit o cesté nepiesahujici 20 minut. Vyhodnou polohu téz podporuje
jiz vybudovany Méstsky okruh, ktery lokalitu spojuje ptimo s dalni¢ni siti a letiStém Vaclava
Havla v Ruzyni. Poloha zvolen¢ oblasti v kontextu HI. m. Prahy je zachycena na obrazku 2

a oznacen ¢ernou Sipkou.

Hlavni mésto Praha

o U
. Sedrbotigly.
Fraha

-Bini MachaligyT

Praha 12) Pt
Pravarz A0

Obradzek 2 - Poloha aredlu v kontextu HI. m. Prahy

Uzemi vybrané pro vystavbu arealu je zobrazeno na obrazku ¢&islo 3, kde jsou parcely
zvolené pro vybrané pro vystavbu arealu ohrani¢eny Cervenou ¢arou. Misto je z jedné strany
obklopeno zastavbou rodinnych domi s rozsdhlym tfesfiovym sadem a z druhé strany ji
obklopuje les. Jedna se o klidnou lokalitu ur¢enou prevazné pro rekreaci mistnich obyvatel.

Plocha arealu dosahuje 2,1 ha a v souc¢asné dob¢ je uzemnim planem rozdélena na 2 ¢asti.
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Obrdzek 3 - Mapa lokality - Uzemni pldn

Prvni pozemek o rozloze 1,5 ha, na obrazku vyznaceny fialovou barvou, je katastrem
nemovitosti evidovan jako ostatni plocha. Uzemni plan charakterizuje tento pozemek jako
ZVO, tedy Uzemi oznadované jako: ,,Uzemi slouzici pro aredly a komplexy specifickych
funkci nebo jejich kombinace a pro koncentrované aktivity neuvedené v jinych zvlastnich
tizemich.” (Uzemni plan HI. m. Prahy [online]). Na tomto pozemku je mozné okamzité pozadat
na piisluSném méstském a stavebnim ufadu o Gzemni rozhodnuti a nasledné o stavebni
povoleni a zahdjit stavbu. V tuto chvili se na pozemku nalézaji 3 jednopodlazni objekty
v dezolatnim stavu urc¢ené k demolici a piskové fotbalové htiste, které slouzi jako tréninkova
plocha, protoze svymi parametry nevyhovuje hernim ptfedpisiim. Druhy pozemek, ktery je
na obrazku vyznacen tmavé zelenou barvou o rozloze 0,6 ha, je v izemnim planu evidovan
jako lesni pozemek, ac se o lesni pozemek jeho charakteristikou nejedné. V soucasnosti se
na pozemku nalézaji naletové dfeviny nizkého vzristu a kompaktni vegetace travin a kett.
U tohoto pozemku bude v prvni fad¢ nutné pozadat o zménu uzemniho planu, tak aby bylo
mozné na pozemku vystavét malometrazni vilky slouzici k ubytovani seniora.

Pokud by zména uzemniho planu nebyla uspésnd, nelze na tomto pozemku staveét.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze vystavbou malometraznich vilek by pouze doslo k dokonceni
jiz rozestavéna linie doma v ulici, nemélo by byt obtizné zménu prosadit. V piipade
neuspeéchu bude nutné provést zmény v projektové dokumentaci a snizit pocet vystavénych
malometraznich vilek. Tato varianta je blize okomentovana v zdméru podnikatelského

planu.
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5.2 Podoba a vybaveni arealu

Areal bude tvofit uzaviené komunitni centrum, které bude svym klientim poskytovat
ubytovani a veSkeré potiebné zdzemi pro Siroké spektrum aktivit, s moznosti komfortné
ubytovat az 195 klientli. Srdcem celého arealu bude hlavni budova se tfemi nadzemnimi
patry subytovaci kapacitou 135 klientd. Budova bude slouzit nejenom k ubytovacim
uceltim, ale i jako kulturni a spole¢enské centrum celého arealu. Hlavni budovu dale doplni
tiicet malometraznich vilek pro dvé osoby. Vilky jsou urCeny pro sobéstacné a aktivni
klienty aredlu. Vilova ¢ast arealu miize fungovat jako mezistupen pied nastupem do domova
pro seniory. Hlavni myslenkou je vytvofeni prostiedi, které budou klienti milovat a budou
v ném radi starnout. A s postupem casu, az sam klient uznd, ze jiz nesta¢i na kazdodenni
nastrahy Zivota, tak se pouze piesune v prostiedi pro néj zndamém, do mista, kde bude
pfipravena asistence mu s nastrahami staii pomoci. Mimo budovy slouzicich k ubytovani
budou v aredlu vybudovany dvé mensi jednopodlazni budovy slouZzici volnocasovym
aktivitdim. Jedna z nich je v tésné blizkosti bazénu v zadni Casti aredlu, kde klientim
poskytne potifebny komfort pii vyuzivani bazénu a aktivit v jeho okoli. Druhou klienti
naleznou pobliz svych zahradek, ta bude slouzit jako klubovna a zaroven jako sklad
zahradniho néfadi. S podobou celého aredlu, vcetné vSech vyse zminénych nemovitosti,

se ¢tenaf muze seznamit na obrazku 3.

B

) & . ‘\ \
%brdzek 4 - Vizualizace aredlu (autor: Ing. Arch Adéla Stredovd)
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V nasledujicich dvou podkapitolach jsou detailn€ji oba typy budov urcenych

k ubytovani klientl ptedstaveny, v€etné interiérového uspotradani a vnitiniho vybaveni.

5.2.1 Podoba hlavni rezidence
Pro potieby tohoto podnikatelského planu jsou vyuZita data a architektonicky névrh

projektu domova pro seniory rakouské architektské kancelafe Dietger Wissounig Architects
ZT GmbH. Realizace pouzité¢ho navrhu prob¢hla v roce 2014 v rakouském Grazu. Cilem
projektu bylo vytvofit misto, které by respektovalo rdz okolni krajiny, svou vySkou
nepievysovalo okolni zastavbu, plisobilo vysoce nad¢asovym dojmem a spliiovalo vysoké
mezinarodni standardy a pozadavky na nizkoenergetickou naro¢nost budovy. Diky velice
podobnym charakteristikdim obou lokalit je mozné projekt z Grazu pouzit i pro projekt na
Zbraslavi (Dietger Wissounig Architekten ZT GmbH, Residental Care Home Andritz
[online]).

Hlavni budova byla navrzena jako tfipodlazni kompaktni budova ¢tvercového tvaru
s celkovou plochou 8 000 m2 a moZznosti ubytovat 135 klientd. Budova je asymetrickymi
fezy rozdélena na devét prostornych bytovych komunit s centrdlnim atriem slouzici jako
spoleCensky prostor. Bytova oddéleni jsou umisténa kolem atria, v prvnim patie se nachazeji
3 ubytovaci oddéleni, spolecenské mistnosti a kancelate provozovatele, druhé patro slouzi
vyluéné k ubytovani a jsou zde umisténa 4 oddéleni, tfeti patro se sklada pouze ze dvou
oddéleni. Kazdé oddéleni je situovano tak, aby v jeho centru byla vzdy spolecnd jidelna
a kuchyn, kde se budou moci obyvatelé schazet. Jednotlivd oddéleni budou pro lepsi
orientaci seniorti barevné odliSena. V kazdém oddéleni bude moci byt ubytovano az 15
seniori ve tfech dvoultizkovych a deviti jednolizkovych pokojich. Kazda ubytovaci
jednotka bude sloZzena ze vstupni chodby, bezbariérové koupelny se sprchovym koutem
a hlavniho pokoje s prosklenou venkovni sténou, ktera zajiStuje dostatek denniho svétla
v celém pokoji. Dale v pokoji klienti naleznou moderni zdravotni ltzko, Satni skiin na
obleceni, televizor, stil, kieslo a dvé zidle. Fotografie pouzita pro zndzornéni podoby hlavni
budovy pochdzi z jiz zminéného projektu v Grazu je oznacena jako obrazek 4. Vnitini
dispozice ptizemniho patra jsou poté na obrazku 5. DalSi obrazové materidly vcetné
fotografii jiz zminovaného domova pro seniory realizovaného v Grazu jsou umistény

v priloze.
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Obrdzek 6 - Pldn vniti'niho uspordddni 1. patra hlavni budovy (autor: Dietger Wissounig Architects, archdaily.com)

5.2.2 Podoba malometrazni vilky
Projekt v rakouském Grazu obsahoval pouze jednu hlavni budovu, kterd tvoftila celé

zafizeni, z tohoto diivodu je nutné tento projekt doplnit o vhodny navrh malometraznich
vilek. Nejvhodnéjsim feSenim se jevi malometrazni stavby plzenské spole¢nosti, kterd se jiz
fadu let stavbou obdobnych staveb zabyva. Malometrazni vilky budou konstruovéany jako
dfevostavby se zastavénou plochou 40 m2 a vnitini dispozici 2+kk. Podoba vilky je na
obrazek 6 a jeji pudorys je zachycen na obrazku 7 (EasyHomes, Easy40 [online]). Vilky
budou standardné vybaveny koupelnou se sprchovym koutem a plné€ vybavenou kuchyiiskou

linkou. Ostatni vybaveni si ndjemce bude obstaravat vlastni.
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Obrazek 7 - Vizualizace malometrazni vilky (autor:Easyhomes.cz)

LOZE KOUPEL
9.36 M2 4.66 M2

OP+KK
15.66 M2

VSTUP
3.92 M2

Obrazek 8 - Plan malometrazni vilky (autor:Easyhomes.cz)

Propojeni obou dvou ¢asti aredlu je mozné vidét na nasledujici vizualizaci, ktera

zachycuje pohled skrz hlavni ulici aredlu od vilkové ¢asti smérem k hlavni rezidenci.

- ap,

MR [ 4 Xl il PATARL T/ R ——

Obrdzek 9 - Vizualizace aredl; pohled od vilek smérem k hlavni rezidenci (Autor: Ing. Ach Adéla Stfedovd)
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5.3 Pro koho je areal urcen a jaké sluzby poskytuje

Areal domova aktivniho stafi bude urcen jak aktivnim seniortim, ktefi chtéji travit staii
v komunité lidi se stejnymi zdjmy, tak také klientim, kteti jiz v dasledku zhorSeného
zdravotniho stavu potiebuji podporu, pomoc nebo i celodenni péci. Samoziejmosti je také
moznost piijeti manzelskych part, které mohou byt ubytovany ve vilce a pozdéji ve
dvoultzkovém pokoji.

Proto, aby byl klient do arealu pfijat, musi splilovat n€kolik kritérii. Prvnim z nich je
minimalni v€k 60 let. Aredl dale nebude moci pfijmout klienty, jejichz zdravotni stav
vyzaduje péci Iékare ve zdravotnickém zatizeni a klienty, ktefi by z divoda dusevni poruchy
zavaznym zpusobem narusovali kolektivni souziti. V neposledni fadé nebude moci piijimat
ani klienty s infekénim onemocnénim, které by mohlo ohrozit zdravi a bezpecnost ostatnich.
Samoziejmosti je také skutecnost, ze nebudou akceptovani klienti zavisli na alkoholu,
drogéch a jinych navykovych latkach.

5.3.1 Nabizené sluzby klientiim

Spolecnost Domov aktivniho stafi jako provozovatel arealu bude svym klientim
poskytovat zdkonem vymezené sluzby, kterd vychazeji z vyhlasek MPVS ¢. 505/2006 Sb.
§15 ,,Domovy pro seniory” a §9 ,,Podpora samostatného bydleni“ zdkona o socidlnich
sluzbach. Tyto zékonem stanovené sluzby budou jesté klientim dale rozSifeny, protoze
zakonem jmenované sluzby predstavuji pouze zakladni tkony.

Sluzby poskytované klientlim jsou rozdéleny do Ctyt kategorii, dle jejich charakteru.
Prvni kategorii jsou zékladni sluzby poskytované klientim ubytovanym v hlavni rezidenci.
Do této kategorie patii ubytovani, celodenni strava, prani, zehleni, zdkladni 1ékatska péce,
pomoc pii zvlddani béznych tkonl péce o vlastni osobu, rehabilitacni sluzby, sluzby
kadefnika, ale také naptiklad kopirovani a tisk dokumentl. Druhou kategorii tvofi
volnoc¢asové aktivity, filmovy krouzek, knihovna s ¢itarnou, zahradnické ¢innosti, kondicni
cviceni, cvifeni jogy, stolni hry, stolni tenis, kule¢nik, moznost vyuziti bazénu, vytvarné
¢innosti, kurzy pleteni a $iti, modelarské kurzy, vyuku cizich jazykt, pocitacové kurzy,
navstévy vystav, divadel, historickych budov a dalsi vylety. Tento vycet aktivit vznikl na
zakladé rozhovoru se zastupci zbraslavské organizace sdruzujici seniory KLAS (Klub
aktivniho stafi). Treti kategorii tvoii doplitkové aktivity a sluzby, na kterych se budou klienti
urc¢itou formou déle finan¢né podilet. Jedna se pifevazné o aktivity poskytované mimo areél
jinymi subjekty, jako naptiklad vicedenni vylety, tenis, golf, ¢i curling. Do této skupiny je

také zahrnuta sluzba fidice, pricemz aredl bude disponovat vlastnim automobilem, ktery
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budou moci klienti vyuZzivat formou taxi. Samostatnou skupinou jsou klienti ubytovani ve
vilkach. Tém je kazdy mésic uctovan poplatek zahrnujici vodné spolu se stocnym, odvoz
odpadu a tpravu zelen¢ kolem vilky. Mimo sluzeb spojenych s bydlenim ziskavaji v ramci
zakladniho poplatku moznost vyuzit veskeré volnoCasové aktivity, které jsou k dispozici

obyvatelim Zzijicim v hlavni rezidenci. Informace k thraddm sluzeb jsou podrobné

zpracovany v kapitole marketingového planu.

5.4 Naklady na vybudovani arealu

V této podkapitole jsou rozebrany néklady spojené s vybudovanim arealu a jeho
uvedenim do provozu. Pro zjednodusSeni jsou naklady agregovany do dil¢ich celkd, které
jsou podrobngji vysvétleny dale v textu. Vysledné hodnoty jsou zachyceny v nésledujici

tabulce.

Soubor nakladu

Naklady

Vypracovani studii a projektt

1000 000 K&

Vybudovani hlavni budovy

130 000 000 K&

Vybudovani 30 malometraznich vilek

22 500 000 Ké&

Vybaveni hlavni budovy

22 000 000 K&

Vybaveni 30 malometraznich vilek 5000 000 K&
Vybudovani silniénich komunici v areadlu 2 000 000 K&
Naklady na sadovnickou Upravu a Upravy exteriéru 3 000 000 K¢&
Naklady na reklamu 500 000 K&
Naklady na zahajeni provozu 4 000 000 K&

Rezerva na viceprace a jiné naklady

10 000 000 K&

Celkem

200 000 000 K&

Tabulka 4 -Investicni naklady (Autor: vilastni zpracovani)
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5.4.1 Naklady spojené s vystavbou a vybavenim hlavni rezidence
Néklady spjaté s vybudovanim hlavni rezidence vychazeji z agregace stavebnich

naklada a nakladd na vybaveni. Suma, kterd je uvedend v tabulce 2 vychazi z predpokladu,
Ze cena vystavby a vybaveni jednoho metru ¢tverecniho bude 20 000 K¢. Celkem je tedy
rozpoc¢tovana ¢astka 130 000 000 K¢. Do této ceny je zahrnuta stavba budovy jako celku
vcetné rozvodil vSech médii, povrchovych tprav interiéra a koupelny. Na vybaveni interiéru
byla vyc¢lenéna ¢astka 22 000 000 K¢, kterd vychazi primarné ze soupisu mobiliafe, kterym
budou vybaveny jednotlivé pokoje a poté i spolecenské prostory. Na vybaveni jednoho
pokoje je rozpoctovana ¢astka 100 000 K¢, nejdrazsi polozkou rozpoctu je zde specidlni
zdravotni lizko. Celkova ¢éstka za vybaveni pokoji je 13 500 00 K¢&. Zbylé prostiedky jsou
poté pouzity na vybaveni spoleénych prostor budovy. Celkovd cena rozpoctovana na

vystavbu a vybaveni nemovitosti je 152 000 000 K¢.

5.4.2 Naklady spojené s vystavbou a vybavenim vilek
Néklady na vybudovani vilek vychazeji z oficidlni cenikové ceny vyrobce uvedené

na jeho internetovych strankach. Oficialni cena jednoho domku vcetné montédze je 750 000
v¢. DPH. Tato cena jiz obsahuje obklady a dlazby, pln¢ vybavenou koupelnu, veskeré
rozvody, dvefe s oblozkami a osvétleni. Domky budou dovybaveny kuchyniskou linkou
a dal$im vybavenim. V ramci rozpoctu se pracuje s ¢astkou 166 000 K¢ na jednu vilku.
Celkova cena rozpoctovana na vystavbu vilek je 27 500 000 K¢. V ptipadé, Zze se podaii
s dodavatelem vyjednat mnoZstevni slevu, budou prostiedky pouzity do rezerv (EasyHomes,

Easy40 [online]).

5.4.3 Ostatni naklady na spojené s vybudovanim arealu
Do ostatnich nadkladu jsou zatazeny naklady na projektovou dokumentaci a pravni

sluzby spojené s vystavbou aredlu. Dale jsou pod tuto polozku zafazeny ndklady na
vybudovani vnitinich komunikaci, zelen¢ a technické zdzemi. Celkova rozpoctovana cena

Je 6000 000 K¢.

5.4.4 Naklady spojené se zahajenim provozu
Do téchto nakladl jsou zapocteny néklady na propagace, vybér persondlu a naklady

generujici prvotni ztratovost provozu. Za timto tcelem byla v rozpoctu vytvotena polozka
s ndzvem Naklady na zahdjeni provozu. V celkové vysi 4 000 000 K¢. Mimo to bude mozné
v ptipadé nedostatku pouzit finan¢ni prostfedky z rezervniho fondu projektu, ktery pracuje

s ¢astkou 10 000 000 K¢.
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6. Analyticka Cast

Analyticka cast je rozdé€lena do Ctyt Casti, které se vénuji komplexnimu popisu odvétvi
a jeho problematice, analyze makroprostiedi v podobé PEST analyzy a analyze okoli
podniku, kterd zkoumad také postaveni jednotlivych subjektu také z pohledu Porterova
modelu. Tato ¢ast obsahuje téZ podrobnou analyzu konkurence. VSechny poznatky jsou poté

zachyceny ve SWOT analyze v zavéru této kapitoly.

6.1 Analyza odvétvi — problematika domovii pro seniory

Odvétvi socidlnich sluzeb je specifickym odvétvim, které podléhd vysoké regulaci
statni spravy a je do zna¢né miry zavislé na statnich ptispévcich a dotacich. Poskytovatelé
socialnich sluzeb si musi uvédomovat, ze kazdodenn¢ pracuji s lidmi, a proto musi dbat na
vysoké moralni zésady, na pfani svych klientl, ale zaroven feSit provozni obtize spojené
s nedostatkem financi a persondlu. Tento fakt jest€¢ umociiuje dlouhodoba situace
nedostateCnych kapacit v zafizenich pro seniory spolu s nedostatkem kvalifikovaného
personalu.

Problematiku tohoto odvétvi lze rozdélit do ¢tyt klicovych kategorii, které spolu
navzajem souvisi. V ndsledujicich ¢tyfech podkapitolach jsou tyto kategorie podrobné&ji

rozpracovany a popsany.

e Financovani
e Legislativa
e Nedostatecna kapacita zatizeni

e Nedostatek kvalifikovaného personalu

6.1.1 Financovani
Jak jiz bylo zminéno, toto odvétvi dlouhodobé trpi nedostatkem financi, ktery je tizce

spjat se socialni politikou statu. Hlavni pfijmy v tomto odvétvi pochdzi ze statniho rozpoctu,
od zdravotnich pojistoven a od samotnych klientl, ti se na uhradach podileji pfiblizné
z 50 %. Mimo slozity proces rozdélovani dotaci na provoz, je vyznamnym faktorem i nizky
starobni dichod seniorl, ktery ve vétSin€ pifipadii neni schopen pokryt néklady na péci
v zafizenich tomu uréenych. V roce 2017 se primérny diichod v Ceské republice pohyboval
na urovni 11 807 K¢, avSak jiz v roce 2010 se ndklady na pobyt v domové pro seniory se

pohybuji okolo 22 000 K¢ mési¢né. Tedy i po zapocteni statniho piispévku na péci, je velice
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obtizné tyto niklady pokryt (CSO, Takovy byl pramérny diichod na konci &ervna 2017
[online]). Pokud seniorovi nestaci diichod spolu s ptispévkem na péci k tomu, aby uhradil
potfebné vydaje, musi pfijit pomoc piibuznych, ktefi poté poméhaji s financovanim téchto
sluzeb. Z tohoto divodu si vroce 2015 nechalo Ministerstvo prace a socialnich véci
vypracovat studii, ktera se zabyvala financovanim sociédlnich sluzeb. Soucésti studie bylo
1 dotaznikové Setieni, které se 1005 respondentt dotazovalo na nékolik otdzek spojenych se
socialni péci. SloZeni respondentll odpovida zastoupeni jednotlivych kategorii v populaci
CR. N&ktera vysledna zjisténi pfinasi relevantni data i pro projekt Domova aktivniho stafi.
Jedna z otdzek Setfeni se respondentii dotazovala na to, zda by byli ochotni pfispivat
rodinnému pfislusnikovi na socidlni péci. Na tuto otdzku odpovédélo kladné 56 %
respondentl. Jedna z dalSich otdzek Setfeni se zaméfila pfimo na ¢astku, kterou by byli
respondenti ochotni mésiéné prispivat. Castky, které respondenti uvadgli, byly rizné. Avsak
ve vice nez 65% nepiesahly hodnotu 1000 K¢ mésicné, jak je patrné z vysledki Setfeni na
grafu 8 (MPSV, Studie proveditelnosti: Vybér a zdivodnéni optimalni varianty financovani

socidlnich sluzeb v CR [online]).

Jakou Castku v KC byste byl/a ochoten/a
meésicné prispét svému pribuznému?
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Graf 6 - Penézni vyjadient ochoty prispivat (autor: Viastni zpracovani)

6.1.2 Legislativa
Zakladni legislativou upravujici podminky poskytovani socidlnich sluzeb v Ceské

republiky, je jiz od roku 2006 zakon ¢. 108/2006 Sb. o socidlnich sluzbach s vyhlaSkou
¢. 505/2006. Tato vyhlaska upravuje rozsah poskytovanych sluzeb, jejich kvalitu a stanovuje
maximalni cenu za ubytovani a stravu v domové pro seniory na 330 K¢ na den (Hrozenska,
Dvorackova, 2013, s.69). Vyhlaska dale uvadi, ze po zaplaceni poplatki za ubytovani
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a stravu musi seniorovi zlstat ¢astka minimalné€ rovna 15 % jeho pfijmul. ZvIast’ jsou poté
hrazeny poskytované socidlni sluzby, na jejich uhradu lze pouzit ptispévek na péci, ktery
byl podrobn€ popsan v kapitole 3.4.1. Financovani socidlnich sluzeb zpohledu statu
a vetejné spravy. Tato Castka vSak zdaleka nestaci pokryt veskeré naklady, proto je pobyt
dofinancovavan ze statniho rozpoc¢tu na zékladé dotaci vyplacenych krajskymi urady
a MPSV. O dotace vSak mohou Zadat pouze registrovani poskytovatelé, ktefi uctuji klientim
poplatky na zaklad¢ vySe zminéného zdkona. Na dotace nevznika pravni narok ani po splnéni
vSech podminek. Pfihlédneme-li na skutec¢nost, ze nejvétSim zfizovatelem domovl pro
seniory je statni sprava, ktera zaroven rozdéluje i dotace, vznika netrzni prostiedi, ve kterém

je klient nejslabsim hracem.

6.1.3 Nedostatecna kapacita zarizeni
Skutecnost nedostatecné kapacity domovil pro seniory a vysoké poptavky, kterd se

bude déle s pribyvajicim poctem senioril zvySovat, je vSeobecné zndma. Na nasledujicim
grafu, znazoriujicim data roku 2013, jsou modrou barvou znazornéné neuspokojené zadosti
o umisténi do doma pro seniory. Oranzova barva poté znazoriiuje kapacitni moznosti
jednotlivych krajii. Pro projekt Domova aktivniho stéafi je dillezitd hodnota pro Hl. m. Prahy,
ktery tikd, Ze na kazdych 1000 Zijicich seniori v Hl. m. Praze je pouze 10 mist v domovech

diichodct (Patikova, 2016 [online]).

Pocet mist v domovech pro seniory a pocet neuspokojenych zadosti v
krajich na 1 000 seniora

Pocet mist a Zadosti na 1000 seniort
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Graf'7 -Pocet mist vdomovech pro seniory a pocet neuspokojenych zZadosti v krajich na 1000 obyvatel ve véku 65+ (Autor:

viasti zpracovani)
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Pokud budeme ptedchozi dva zaznamy v grafu Cist soucasné, zjistime ze v Hl. m.
Praze je poptavka po domovech diichodci piiblizn€ 4x vEtsi nez nabidka. Avsak dle tvrzeni
prezidenta Asociace poskytovatelll socidlnich sluzeb pana Jitiho Hofeckého neni situace
natolik alarmujici. K problematice uvadi fakt, Ze statistiky obsahuji duplicitni data,
¢i zadatele, kteti jiz zemfeli. AvSak i pfes toto tvrzeni je velice bézn¢, Ze seniofi na umisténi
do statem zfizovanych domovi pro seniory, ¢i do domova s peCovatelskou sluzbou cekaji
in€kolik let (Penize.cz, Domov pro seniory luxus pro $tastlivce, jako jsou alternativy a kolik

stoji [online]).

6.1.4 Nedostatek kvalifikovaného personalu
Nedostatek kvalifikovaného personalu je zptsoben nizkymi platy. V soucasnosti se

hruba zakladni mzda pecovatelli pohybuje v tomto oboru okolo 12 000 hrubého mési¢né
a se vSemi ptiplatky a bonusy okolo 17 000 — 19 000 K¢ mésicné. Tato skutenost zptisobuje
odchody pracovniku do jinych odvétvi, které nevyzaduji odbornou kvalifikaci, ale garantuji
vys$si méesicni piijmy (Zdravotnické noviny, Persondlni situace v socialnich sluzbach je uz
nyni kriticka [online]). Vysokou fluktuaci v tomto oboru dokladaji i statistiky, podle niz
doslo mezi roky 2001 a 2013 k poklesu poctu zdravotnich sester v socidlnich zatizenich
o vice nez 35 % (Zdravotnické noviny, Krize v domovech pro seniory: vice nemocnych,

mén¢ sester, nedostatek penéz [online]).
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6.2 Analyza makroprostiedi podniku
Makroprostiedi projektu je analyzovano pomoci PEST analyzy, ktera vyhodnocuje

prostiedi v politické, ekonomické, socidlni a technické roving.

6.2.1 Politické faktory
Vzhledem k charakteristice odvétvi je tento faktor popsan v rovin€ politicke,
reprezentovany socialni politikou statu a roviné legislativni, kterd se vénuje specifické

regulaci odvétvi.

6.2.1.1 Socialni politika statu
O odvétvi socidlnich sluzeb lze tvrdit, Ze je pomérné hodné ovliviiované statni

spravou a jeji politikou obecné. Je to dano pievazné dvéma faktory. Prvnim z nich je zpasob,
kterym jsou v Ceské republice financovany socidlni sluzby spoleéné s diichody.
Druhy faktor je spjat se skutecnosti, Ze nejvétSim zfizovatelem zatfizeni poskytujicich
socialni sluzby je stat. Obé tyto informace jiz byly v textu blize popsany.

Spolecné se zvySujicim se poctem seniortl ve spolecnosti vzriistaji i vydaje statu na
seniory, jednak v podobé¢ rtistu vydaji na starobni diichody, dale v podob¢ ristu vydaji na
poskytovani socialnich sluzeb, ale také v podobé neustale se zvysujiciho poctu vyplacenych
ptispévkil na péce.

V soucasné dob€ neni jesté otazka socidlni politiky statu vyfeSena, protoze v roce
2014 doslo k vyrazné zméné v diichodové reformé schvalené vladou Petra Necase za ODS,
kterd méla za nasledek rozpousténi dichodového pilite, diky némuz si mohli lidé spofit na
staif (MFCR, II Pilit diichodové spofeni [online]). Diky demografickym vyhlidkam se viak
lidé nemohou spolehnout pouze na stditem garantovany starobni diichod, ale musi tvofit
vlastni Uspory, které by dle nazor expertli mély dosahovat vice nez jeden milion korun

(I.W., Kolik bychom si méli naspoftit na diichod? [online]).

6.2.1.2 Legislativni
Poskytovani sluzeb seniorim spada pod obecnéjsi pojem socialni sluzby. Socidlni

sluzby jsou regulovany z pohledu legislativy zakonem ¢. 108/2006 o socialnich sluzbach.
Zakon nabyl platnosti k 1. lednu 2007, zdkon neupravuje pouze poskytovani socidlnich péce,
ale 1 podminku jejiho vykonu, ke které mu naptiklad patii i registrace poskytovateld
socialnich sluzeb na pfislusném krajském tfadu a narok na ¢erpani ptispévku na péci. Zakon
jasné definuje jednotlivd socidlni zafizeni, jejich povinnosti a napli prace spolecné
s vysi finan¢niho plnéni za poskytnuté sluzby. Prikladem je naptiklad vyhlaska ¢. 505/2006,
kterd taxativné vymezuje rozsah poskytované péce a stanovuje limity finan¢niho plnéni
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ukonu spojenych s ubytovanim a se stravou ze strany klienta. VyhlaSkou se musi fidit
domovy dichodct, které jsou registrovanymi subjekty u Ministerstva prace a socialnich véci
a zadaji o statni podporu na provoz.

Na zakladé vySe zminénych faktort lze predpokladat, Ze v odvétvi socialnich sluzeb
mize v blizké budoucnosti nastat zmena, kterd by mohla pfinést otevieni trhu a sniZeni

regulace.

6.2.1.3 Ekonomické faktory
Ceska spolecnost starne a neustale ptibyva ekonomicky neaktivnich obyvatel. V této

souvislosti dochazi ke zvySovani statnich vydaji na penze. Mezi roky 2010 a 2015 mizeme
hovotit o 100 %, jak bylo prezentovano v piedchozi kapitole. Tento narist vydaji nebyl dan
masivnim zvySovanim vyplacené castky na jednotlivce, nybrz ristem poctu obyvatel
pobirajicich starobni diichod a nariistem poctu diichodti v nadstandardni vysi. Na grafu 8 je
mozné pozorovat vyvoj prumérné vysSe starobniho diichodu a mezd v letech 2000 az 2016.
V prosinci roku 2016 byl primérny diichod roven 11 400 K¢ a primérné vySe mzdy byla 27
297 K& (CSO, Vyse primérnych mezd a starobnich diichodti 20002016 [online]).

Vyvoj primérné vyse starobnich diichodil a mezd v letech
2000 — 2016 v K¢
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Graf 8 - Priimérnd vySe starobnich diichodii (Autor: vlastni zpracovani)

Z ptedchoziho grafu je jasné patrny jiz zminény trend rGstu mezd i starobnich
diichodii. Zaroveti 1ze na zakladé dat MPSV zhodnotit, Ze 74 830 obyvatel CR mélo v roce
2015 vyssi ptijem nez 80 000 mésicné. Tuto skute¢nost zaznamenava nasledujici graf, ktery

obsahuje data o vSech piijmovych pasmech a pracuje informaci o piijmech 3 567 583 lidi
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(MSVP, Analyza vyvoje pfijmi a vydaji domécnosti CR v roce 2015 a predikce na dalsi
obdobi [online]).

’
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Graf'9 - Podil zaméstnancii v pasmech mésicniho vydélku (Autor: viastni zpracovani)

Diky vystuptim z $etfeni Ceského statistického titadu 1ze predpokladat, Ze je v Ceské
republice dostatecné velka kupni sila pro domov pro seniory, ktery svym klientim bude
poskytovat nadstandardni sluzby za vyssi cenu. Tato informace koresponduje i s tvrzenim
Financial Times, ktery oznacil obyvatele star§i 50 let za potencidlné nejsilngjsi
koupéschopnou skupinu s vys$imi pozadavky na kvalitu (Financial Times, The Silver

Economy: Healthier and wealthier [online]).
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6.2.2 Socialni faktory

Ceska republika patif mezi zemé s pomé&mé konstantnim poétem obyvatel, ktery se
ji 40 let pohybuje dle dat Ceského statistického ufadu na trovni 10,5 milionu obyvatel a ani
predikce neptedpokladaji razantni zmény. Jediny ukazatel, ktery se v tomto ohledu vyviji je
sloZzeni obyvatelstva dle vékovych skupin. Na grafu ¢islo 10 je mozné vidét prognodzu
Ceského statistického Gifadu, ktera zachycuje trend zvysujiciho se poétu obyvatel ve véku 65
a vice let. Shodny vyvojovy trend je mozné pozorovat u viech statii zapadni Evropy (CSO,

Projekce obyvatelstva Ceské republiky do roku 2065 [online]).

Slozeni obyvatelstva podle hlavnich vékovych
skupin, stfedni varianta 2009 — 2066
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Graf 10 - SloZeni obyvatelstva podle hlavnich vékovych skupin stiedni varianta 2009-2066
(Autor: Vlastni zpracovdni)

Z této progndzy lze velice jednoduse usuzovat, ze poptavka po produktech
zacilenych na star§i generaci poroste. ZvySenou poptavku nezaznamenaji pouze ubytovaci
sluzby, ale i ostatni sluzby tzn. Silver economy, ktera byla blize popsana v kapitole 5

teoretické Casti.

6.2.3 Technické faktory

Pro ubytovaci sluzby spojené s projektem Domova aktivniho stafi nepiedstavuji
technické zmény a inovace zavazné riziko. Technické zmény a inovace v mnoha ptipadech
spiSe usnadnuji klientim zivot ¢i persondlu péci o klienty. V ptipadé inovaci v medicing
muzeme hovofit o efektu na délku zivota seniora, ktery se poté¢ doziva déle, coz znamena,

ze poté dochézi k prodluzovani pobytu z pohledu domovii pro seniory.
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Riziko v tomto odvétvi pfedstavuje rozsifeni online monitorovani zdravotnich stavi
klient, které by dovolovalo klientim setrvavat samostatné¢ ve vlastnich domovech
a v pfipadé zhorSeni zdravotniho stavu nebo nahlé piihody by automaticky volalo odbornou
pomoc, ktera by jiz pfi cesté k seniorovi znala veSkeré podrobnosti. AvSak projekt se na tuto
inovaci trhu pfipravuje a vnima ji jako velky potencidl rozvoje vlastni terénni sluzby pro

seniory, diky které by mohli klienti ziistavat ve svych domovech.

6.3 Analyza mezoprostiedi

Cilem této podkapitoly je zhodnoceni bezprostfedniho okoli podnikatelského zaméru
v podobé zakaznika, stavajici konkurence, nové konkurence, substitutii a dodavateli. Mimo
analyzy je také u jednotlivych subjekti zkoumano jejich postaveni na zakladé Porterova

modelu.

6.3.1 Analyza zakazniki

Jak jiz bylo zminéno dfive v textu, situace na trhu je charakteristicka vys$si poptavkou
nezli nabidkou, diky ¢emuz maji klienti znaén€ omezenou moznost své volby. V nékterych
ptipadech dosahuje ¢ekaci lhiita na umisténi seniora do domova pro seniory i1 nékolik let
(Dlouhé, 2012 [online]).

Dle priizkumu Ceského statistického uiadu a Ceské spravy socialniho zabezpeéeni
bylo na Gzemi Hl. m. Prahy k 31.12.2013 celkem 267 738 obyvatel pobirajicich starobni
diichod, z&ehoz 2 349 lidi Zilo v domovech pro seniory (CSSZ, Podet diichodct
k 31.12.2013 [online]). Tedy v domovech pro seniory zilo méné nez 1 % obyvatel
pobirajicich starobni diichod na izemi HI. m. Prahy. Zaroven bylo k tomuto datu evidovano
celkem 6 450 neuspokojenych zadosti o umisténi do domova pro seniory (CSO, Sociélni
sluzby 2013 [online]). Coz znamend, ze k tomuto datu bylo uspokojeno necelych 27 %
celkové poptavky. Toto Cislo vSak nelze oznacit za zcela objektivni. Seniofi si totiz podavaji
vice zadosti o ptijeti do domova pro seniory a poté dochazi k duplicitni evidenci zadosti.

Mezi nejvice zastoupenou skupinu seniorl v zafizenich socidlni péce patii seniofi ve
véku 8695 let, druhou skupinou jsou seniofi ve v€ku 76-85 let. Nasledujici graf zachycuje

procentudlni zastoupeni jednotlivych v€kovych skupin seniort v domovech pro seniory
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a v domovech se zvlastnim rezimem na uzemi Prhy a v celé CR (Cesky statisticky trad,

Seniofi v hl. m. Praze 2015 - 5. Diichody a sociélni sluzby [online]).

Obyvatelé vybranych typu zarizeni socialni péce v hl. m. Praze podle véku k 31. 12. 2014
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Graf 11 - Obyvatelé vybranych typii zaiizeni socidlni péce v hl. m. Praze a Ceské republice podle véku k 31.12.2014
(autor: Cesky statisticky iiFad)

V jiz dfive zminovaném projektu MPSV se dotaznikové Setfeni zaméfilo i na otazku
toho, jaké predstavy maji respondenti o tom, kde stravi své stafi. Na tuto otazku odpovidalo
1005 respondentt star§ich 18 let. SloZeni respondentli odpovida zastoupeni jednotlivych
kategorii v populaci CR. Pokud bychom respondenty nerozli§ovali podle véku, tak ve 34 %
odpovédéli, ze by chtéli stafi stravit ve specializovaném zatizeni. Podrobné vysledky jsou
zachyceny na grafu 12 (MSVP, Studie proveditelnosti: Vybér a zdiivodnéni optiméalni varianty
financovéni socialnich sluzeb v CR [online]). V souvislosti s vysledky tohoto Setfeni a situaci
na trhu, lze fici, Ze zédkaznici maji niz§i vyjednavaci pozici nez poskytovatele socialnich
sluzeb. Plati to alespon u statem zfizovanych zatizeni, které piijimaji nové klienty na zaklad¢
dlouhych poradnikd. Opacna situace je u soukromych subjektil, kde si naopak klient vybira
zafizeni dle svych vlastnich preferenci. Zda si senior zvoli statni ¢i soukromy domov pro
seniory zpravidla zavisi na finan¢nich moznostech kazdého klienta. Ptijmy seniorii byly jiz
diive v textu analyzovany, stejn¢ tak jako tomu je u moznosti, kterym mohou seniofi své
pobyty financovat. Diky témto analyzam, Ize tvrdit, Ze se skupina seniord, kteti budou miti
dostate¢né financni prostiedky pro thradu pobyt v soukromych zatizenich, bude neustale

zvySovat.
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Pfedstavte si, Ze Vy sam/a se nebudete schopen/a
ve stafi o sebe postarat, jak byste chtél/a stravit
stafi vy v takoveé situaci?
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Graf 12 - Predstavte si, Ze Vy sdm/a se nebudete schopen/a ve stdri o sebe postarat, jak byste chtél/a strdvit
stdri vy v takové situaci? (Autor: vlastni zpracovdni)

6.3.2 Analyza konkurence
V oblasti socialnich sluzeb a prace se seniory puisobi v Ceské republice mnoho
subjektl, jak jiz bylo zminovano v pfedchozich kapitolach. Pfesto vSak nelze prostiedi
oznacovat za trzni nebo konkuren¢ni. Hlavnim diivodem je poptdvka mnohonasobné
prevysujici nabidku a také regionalita. Jednotlivé zatizeni si konkuruji pouze v ramci malého
uzemi, protoze klienti se snazi vzdy zvolit domov, co nejblize svému soucasnému bydlisti
nebo rodin€é. Proto do analyzy konkurence byly vybrany subjekty na zéklad¢ geografie
a poskytovanych sluzeb. Hlavni dlraz je kladen na zatizeni, které poskytuji svym klientim
sluzby v nadstandardni kvalit¢ v HI. m. Praze a v okoli jizniho cipu Prahy. Geografické
kritérium bylo zvoleno z divodu skutecnosti, ze klienti se snazi vybirat vzdy zafizeni
v blizkosti rodiny nebo svého bydlisté. Diky tomuto vymezeni se analyza primarné zamefila
na soukromd zafizeni, protoZze stitem zfizovana centra nedosahuji obdobné nastavenym
standardiim kvality, které by mél poskytovat klientim Domov aktivniho stafi.
Na nasledujici mapce jsou vyobrazeny domovy pro seniory a domovy
s pedovatelskou sluzbou v bezprostiednim okoli projektu Domova aktivniho staii. Cervenou
barvou je na map¢ zachycena poloha Areélu aktivniho stafi, modrou barvou jsou oznaceny

domovy pro seniory a zelenou jsou zaznamenany domovy s pecovatelskou sluzbou.
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Obrdzek 10 - Mapa domovii pro seniory v okoli projektu (autor: vlastni zpracovdni)

Podrobna analyza je zamétfena na Ctyfi domovy pro seniory a tfi rezidence pro
seniory. Kromé jednoho domova pro seniory se jedna o zafizeni vlastnénd a provozovana
soukromymi subjekty. VSechny subjekty se nachdzeji na uzemi HI. m. Prahy nebo v jejim
okoli. Do analyzy byly zahrnuty tyto faktory: rok zalozeni, zda se jedna o soukromy subjekt,
urovenn poskytovanych sluzeb, kapacita zatizeni, zaplnénost, cenu za ubytovani vcéetné
stravy, cena sluzeb, informace o volné ubytovaci kapacité na internetovych strankach,
komunikaci zatizeni s potencidlnim klientem. Pro ziskani relevantnich a bliz$ich informaci,
byly vybrané instituce obesladny s dotazem na umisténi seniorky ve véku 80 let. V ptipade,
ze emailova komunikace nebyla Gispésna, bylo zafizeni kontaktovano telefonicky. Vystupem
této analyzy je prehlednd tabulka se zhodnocenim vysledki, kterd je doplnéna o slovni
komentat jednotlivych poskytovatelli umistény v ptiloze. Podklady pro vytvofeni analyzy
byly nalezeny na webovych strankach jednotlivych subjektli, portalu www.justice.cz,
portalu www.irozhlas.cz a na zdkladé vlastniho dotazovani skrze emailovou komunikaci
nebo telefonicky.

Pro potfeby analyzy byly vybrany domovy: Senior rezidence Klamovka (Senior
Holding, s.r.0.), domov Zatisi, Domov Borova, Dim U Agaty, Rezidence RoSa, Senior park

a Domov pro seniory Haje, ktery je jako jediny z vybranych provozovan Hl. m. Prahou.
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6.3.2.1 Vysledek analyzy konkurence
Vsechna vySe analyzovana zatizeni spojuje klidna lokalita a odpovidajici zazemi pro

klienty. Nejlepsi technické zdzemi klientim nabizi Senior rezidence Klamovka, kde
naleznou klienti mimo jiné i fitness a kapli. Nejlepsi okoli klientim nabizi Domov borova,
ktery byl vybudovan mimo Prahu v blizkosti lesa. VSechna zatizeni piisobi na trhu vice nez
3 roky, finan¢ni vysledky vSak nebylo mozné ve vice piipadech dohledat, protoze
provozovatelé neméli v dobé provadéného Setfeni uvetejnéné vysledky hospodafeni na
portalu Justice.cz.

Ze srovnani je ziejmé, Ze zafizeni byla v dobé analyzy zaplnéna vzdy minimalné
7 95 %, coz ve vétSin€ pripadech znamenalo, ze zatizeni mélo jeden ¢i dva volné pokoje.
Avsak tuto informaci bylo mozné ziskat az na zaklad¢é poptavky, zafizeni tuto informaci na
svych internetovych strankach v poloviné ptipadli neprezentuji. VSechna zafizeni vSak
reagovala na emailovou komunikace do druhého dne. Soukromé domovy pro seniory se
zpravidla cenové 1isi pouze nepatrné. V piipad¢ rezidenci je jiz rozdil vétsi, vychazi vsak
z kvality ubytovéani. Rezidence poskytuji méné socidlnich sluzeb a jsou uréeny pievazné
aktivnim seniortim, ktefi jest¢ nejsou odkdzani na plnou pomoc dalsi osoby. Az na par
vyjimek domovy vsak nedisponuji parkovisti pro své klienty.

Z pohledu cen jsou vSechny domovy pro seniory vyrovnané a o Zzadném
z analyzovanych soukromych subjektd nelze tvrdit, ze by vyrazngji vyboCoval. V ptipadé
reziden¢niho bydleni jsou jiz rozdily vétsi. Cenu nejvice ovliviiuje vybaveni jednotlivych
zafizeni a jejich cilova klientela. V piipadé¢ domova Zatisi a Rezidence Rosa je cena vyssi,
protoze svym klientim poskytuji vétsi komfort a vice doplikovych sluzeb, které jsou jiz
zahrnuty v cené. Velky vliv na cenu mé i umisténi zafizeni. Ob¢€ se nachazeji na izemi HI.
m. Prahy, coz se odrazi také v cené.

Areal Domov aktivniho stafi si v porovndni s ostatnimi zafizenimi stoji dobfte.
V prvni kategorii domovil pro seniory, sice poskytuje pouze 2 zékladni balicky ubytovani,
které mohou v porovnani s jevit jako drazsi, cena je vSak po celou dobu pobytu neménna.
S postupem ¢asu se méni vzdy pouze program a zpusob péce o klienta. Tedy v prvnich letech
vyuziva klient vice volnocasovych aktivit a pozdéji vice péce, ktera je poté pro klienta
levnéj$i nez v ostatnich zafizenich. V druhé kategorii reziden¢niho bydleni, je poté
v porovndni s konkurenci levnéj$i a zaroven diky propojenosti s hlavni rezidenci muze
klientim jiz v rdmci zdkladniho poplatku nabidnout velmi pestry vybér volnocasovych

aktivit.
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i . Néklady na P Celkova cena Informace o
, ) Rok | Soukromy roven : X ZapInénost k | ubytovani a stravu c:;ia € Z,a Dalsi véetné volné kapacité na :
Nazev subjektu . . . poskytovanych | Kapacita N . a—— péci a dalsi o . , Komunikace
zaloZeni [ subjekt . cervnu 2017 | v jednoltZkovém . poplatky | socidlnich internetovych
sluzeb ., sluzby . _
pokoji sluzeb strankach
Domovy pro diichodce
Senior Holding , s.r.o. - Klamovka 2010 ANO Vyssi 116 lazek 95% 25 560 K¢ Az c:’o ;yse Dli az 38 760 K¢ NE Email
n ceniku
Neuvedl, ale A3 do Wit ol
Domov Borova 2013 ANO VySsi 65 laZek misto bylo 25920 K¢ 0 vyse fe aZ 38 760 K¢ NE Telefonicka
, PnP ceniku
nabidnuto
Byla nabidnuto
ubytovdni Jiz zahrnuto Dle
Diim U Agaty 2012 ANO VY& 47 \uzek | pouzeve2a3 33590 K& fzzahrnu ¢ 33590 K& NE Email
oo vcené ceniku
ldZkovém
pokoji
" . . oy Y AZ do vyse Dle . . ,
Domov pro seniory Hije 2008 NE Standartni 200 lazek 100% 10 199 K¢ Pnp ceniku aZ 23399 K¢ NE Nebyla nutna
35459 K¢ v cené jsou zahrnuty veskeré poplatky za péci a
Domov aktivniho stafi - Hlavni budova - ANO Vyssi 135 lGzek —_— ) N y L. poplatiy za p Budou uvedeny —_—
volnocasové aktivity
Rezidence pro seniory
130 Neuvedl, ale Umi ol
Domov Zatisi 2007 ANO Vyssi X misto bylo 20 320 K¢ zprosttedkov ’e 20 320 K¢ NE Email
jednotek , ceniku
nabidnuto at
Neposkytuje, A tetne
. B 108 0d 18250 Ké bez |  ale umi Dle | Ano,veetne .
Rezidence RoSa 2012 ANO Vyssi . 97% N , od 18 250 K¢ |pudorisu volnych |Nebyla nutna
jednotek stravy zprostfedkov | ceniku ]
jednotek
at
Neposkytuje,
. ) 3 49 12 115 K¢ bez ale umi Dle . ,
Senior Park - Kunice 2009 ANO Standartni . 95% N , 12 115 K¢ ANO Nebyla nutna
jednotek stravy zprostfedkov | ceniku
at
14 989 K¢ bez
30 stravy, véetné Dle
Domov aktivniho stéfi - vily - ANO Vyssi . — poplatkd za Individuainé . 14 989 K¢ Budou uvedeny —_—
jednotek . , ceniku
volnocasové
aktivity

Tabulka 5 - Analyza konkurence, prehledné srovnani (autor: viastni zpracovani)

55



6.3.3 Analyza potencialnich novych konkurenti
Vstup novych konkurentii na trh je vysoce pravdépodobny, avSak s ptihlédnutim

k soucasnému stavu, kdy poptavka siln¢ prevySuje nabidku, Ize ptedpokladat, ze vstup

novych subjektii na trh projekt Domova aktivniho staifi Zadnym zpiisobem neohrozi.

6.3.4 Analyza substituti

Hlavnim substitutem je pro seniora pomoc jeho blizkych v domécim prostiedi. Tato
pomoc je vSak znacné limitovana moznostmi piibuznych, ktefi v takovém piipadé¢ musi
hledat zptlisob, jak byt aktivné ekonomicky €inni a zaroven zatidit distojnou péci o seniora
ve své rodin¢. Ve vétSing piipadi si rodina nemiize dovolit vypadek pfijmu do rodinného
rozpoctu a poté hleda alternativy, jak se o seniora postarat. V téchto ptipadech Ize poté vyuzit
pomoc terénni sluzby, denniho stacionéie, hospici nebo cirkve. Socidlni sluzby jsou
podrobné popsany v kapitole 5 — Socidlni sluzby.

Substituty predstavuji pomérné silnou skupinu v oblasti socialnich sluzeb, hlavné
z diivodu, Ze ve vétsiné pripadl mlze senior zlstat ve svém vlastnim domové. Projekt
Domova aktivniho stafi se vSak svou koncepci snazi seniorim poskytnout distojny
a dlouhodoby domov. Pro seniory, ktefi se pfesto rozhodnou setrvat ve svém vlastnim
domové, ma pripravené sluzby, diky kterym se téz budou moci stat klienty. Tim vyznamné

posiluje svou pozici i na ukor substitutil.

6.3.5 Analyza dodavateli

Pro potieby této analyzy jsou analyzovani externi dodavatel¢ aredlu, dodavajici
sluzby a material. V tomto odvétvi maji dodavatele slabé postaveni viici odbérateli, protoze
jejich zména neni naroénym procesem, ktery by mohl ohrozit fungovani aredlu. Smluvni
vztahy s klicovymi partnery, ktefi se staraji o chod stravovaciho tseku a pradelny, jsou
pravné oSetfeny a v pripad¢ vzniklych problému je vytvoren prostor pro feseni nastalych
obtizi. Proto neni nutna jejich dalsi hlubsi analyza. Otazkou vSak zlstava postaveni internich
dodavatelti, tedy zaméstnancti podniku. Diky nedostatku kvalifikovaného personalu
v odvétvi, bude nutné kvalitni personal patfiénym zptsobem finanéné ohodnotit, motivovat
k préci a zajistit stabilni pracovni prostiedi, tak aby nedochdzelo k vysoké fluktuaci stalého

personalu a byla zajisténa jeho vysoka kvalita.
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6.4 Vnitini analyza podniku

Podnikatelsky zamér aredlu Domova aktivniho stafi je prvni akvizici spolecnosti
WeislConsulting v tomto odvétvi a ani druhy akciondi spolecnosti nemd v daném oboru
nemovitého majetku. Investofi si vSak uvédomuji specifi¢nost daného trhu a nutnost piijmou
odborniky, ktefi budou podnik spravovat. Cilem podnikatelského zaméru je dosazeni
dlouhodobé¢ udrzitelnosti podnikatelského zdmeéru a zajisténi udrzeni hodnoty vlozenych
aktiv v Case.

Podnikatelsky zamér se zaméetuje na vznikajici ptilezitost na trhu spojenou se stiibrnou
ekonomikou a starnutim populace, kterd je podpofena jiz v soucasnosti vysokou poptavkou
po ubytovani seniortl, zvysujici poptavkou po kvalitnéjSich sluzbach a ochotou klientt za
nadstandardni sluzby platit. Mimo to by rada vstoupila na trh, nez dojde ke statni deregulaci
prostiedi a vyznamnym zménam v socialni politice statu. Projekt predpoklada, ze dojde do
jisté miry k vét§imu otevieni trhu a razantnimu nartstu vystavby téchto zafizeni.

Piestoze v soucasné dobé spolecnost nedisponuje personalem, jenz by mél zkusenosti
v odvétvi socidlnich sluzeb, je vSak pfipravena veskery persondl najmout. VEfi, Ze diky
Spatnym platovym podminkdm v odvétvi nebude celit vétSim obtizim pii hledani
kvalifikovaného  personalu.  Spole¢nost pocita v souvislosti se zaméstnanci
s nadstandardnim mzdovym ohodnocenim a dostatecnym poctem persondlu, tak aby byla
zarucena nejvyssi moznd kvalita poskytovanych sluzeb a zdroven nedochazelo k pretézovani
personalu. Mimo erudovaného personalu a dostate¢ného financniho zazemi, Ize vyzdvihnout
unikdtni model ubytovani seniord, ktery bude umistén do nové vybudovaného arealu.
A nabidne moZnost ubytovani v jiz zminénych vilkach pro aktivni klienty a hlavni budové,
kde jiz klienti naleznou potiebnou kazdodenni asistenci. Tento model mimo ubytovani
klientim nabidne prostor pro mnohé volnocasové aktivity, véetn¢€ bazénu a moznosti starat
se o vlastni malou zahradku pfimo v arealu, coz Zadné dalsi zatizeni svym klientlim nenabizi.
Posledni silnou strankou podnikatelského zdméru a spolecnosti je poloha, ve které se
rozhodla spolecnost podnikatelsky zamér realizovat. Poloha je charakteristickd klidnou

lokalitou, vzdalenou pouze n¢kolik minut od centra metropole.
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6.5 SWOT Analyza

V nasledujici tabulce jsou zachyceny vysledky ptedchozich analyz, které je diky

SWOT analyze mozné zkoumat v vzajemnych souvislostech.

Silné stranky

Slabé stranky

*  Unikatni areal, kde klient nebude v prabéhu starnuti
ménit prostiedi

*  Komunitni centrum pro Sirokou §kalou vékovych
skupin seniort a velkym mnoZzstvim sluzeb a aktivit

*  Moderni a nadstandardné vybavené prosttedi

*  Kuvalifikovany persondl, dostavajici odpovidajici mzdu

* Vyssi cena v porovnani s domovy, kde
je zfizovatelem statni sprava

* Vyssi ndklady na zahajeni podnikani

* Dlouhé navratnost investice

* Absence zkuSenosti investora v odveétvi

socialnich sluzeb, nutnost najmout tyto

Klidna lokalita 15 minut z centra Prahy odborniky

Snaha maximalné reflektovat pozadavky klienta

Prilezitosti Hrozby
Zvysujici se zivotni Urovei a platy » Nestabilni politicky postoj k otdzce stari
Zvysujici se poptavka po kvalitnich produktech * Znadna statni regulace v oblasti
Rostouci pocet seniori poskytovani socialnich sluzeb (zakonna
Nedostate¢na kapacita ubytovacich zatizeni pro regulace cen za poskytnuté sluzby)
seniory v CR (velka neuspokojend poptavka) * Nedostatecné piijmy statu, které se
Ochota déti pfispivat na péci rodict projevi ve vysi starobnich dichodid
Nizka rivalita mezi konkurenty na trhu * Vstup nové konkurence
Niz8i ceny v porovnani se zahrani¢im *  Vybér statniho domova pro seniory

Tabulka 6 - SWOT analyza (autor: vlastni zpracovdni)

Na zéklad¢ vysledki SWOT analyzy se chce spolecnost zaméfit pfevazné na
ptilezitosti, které soucasny trh nabizi. Jedna se o vysokou neuspokojenou poptavku seniorii
po umisténi do domova diichodct, ktera se v souvislosti s demografickou predikci obyvatel
bude dale zvySovat. Tato poptavka je dale doprovazena zvysujici se zivotni tirovni obyvatel
a jejich ochotou pfiplatit si za nadstandartni sluzby. Spole¢nost si je védoma svych silnych
stranek, kterych by chtéla vyuzit pti vstupu na trh. Mezi hlavni vyhody patii propojeni dvou
typu bydleni (residen¢ni spolu s domovem pro seniory), dale poloha aredlu, kvalifikovany
personal, velké mnozstvi nabizenych dopliikovych aktivit s cilem udrzet klienty aktivni.
Spolecnost si t€z uvédomuje své slabé stranky, které se snazi eliminovat kvalitnim
personalem. Ptilezitosti, které trh nabizi, dalece ptevysuji hrozby, které mohou spise ovlivnit
poskytovatele sluzeb, ktefi jsou zéavisly na pfijmu provoznich dotaci neZli nezavislé
subjekty.

Z vySe provedenych analyz je tedy mozné konstatovat, ze v souCasnosti existuji

pfihodné podminky pro vybudovani soukromého aredlu pro seniory.
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7. Marketingovy plan

Marketingova strategie bude vychdzet z marketingového mixu 7P pouzivanych pro
nehmotny produkt, tedy sluzbu, ktery obsahuje tyto slozky: produkt, cenu, propagace,

distribuci, lidi, materidlni zabezpeceni a procesy.

7.1.1 Produkt

Primarnim produktem Domova aktivniho stafi je poskytovani ubytovani a péce
lidem v pokrocilém véku, ktery je rozsifen o sluzby spojené s aktivnim travenim volného
Casu a rozvojem osobnosti kazdého klienta. Tyto sluzby budou klientim poskytovany
v nékolika odlisnych stupnich od pouhého ubytovani v malometraznich vilkach az po uplny
servis poskytovany v hlavni budové. Kazdy klient tak dostane moznost si pfesné zvolit
sluzby, které bude vyuzivat a bude lhostejné ptijde-li o tklid, prani, ndkupy ¢i stravovani.
Aredl také nabidne sluzby klientim, kteti nebudou mit zdjem o ubytovani, ale pfesto se
budou chtit stat soucasti komunity. Pro tyto klienty budou uréeny sluzby denniho stacionaie
a odlehcovaci sluzby. Blize jsou jednotlivé produkty podrobné popsany v nasledujicich

podkapitolach.

7.1.1.1 Ubytovani v malometrazni vilce
Tento produkt je urcen klientim od 60 let, ktefi jsou schopni zit ve vlastni vilce.
Nabidne klientovi ubytovani v malometrdzni vilce v arealu uréené pro 2 osoby.
Klient zaroven ziskd moznost vyuzivat veskeré doplikové aktivity, které Domov
aktivniho stafi svym klientim bude nabizet. Tento produkt bude mozné rozsifit

o doplnkové sluzby uklidu, prani nebo stravovani.

7.1.1.2 Ubytovani v hlavni rezidenci premium fit
osamoceni v bytové jednotce, vdomé ¢i malometrazni vilce v aredlu. Tito seniofi
budou ubytovani v hlavni rezidenci v komunitni ¢asti se stejné vitdlnimi klienty.
Soucasti tohoto produktu je, krom¢ ubytovani a moznosti zucastnit se veskerych
dopliikovych aktivit, také celodenni stravovani s pitnym rezimem, uklid pokoje
a prani. Oproti klientim v programu premium live, budou pro tyto klienty tydné
potaddany zajimavé vylety rtizného zaméteni naptiklad divadelnich piedstaveni,
navstév historickych objektli nebo sportovnich akci. V ptipadé zhorSeni zdravotniho
stavu klienta maze klient automaticky piejit do programu premium live. V piipadé

vlastniho pfani si tento produkt mohou klienti rozsifit o specidlni stravovani.
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7.1.1.3

Ubytovani v hlavni rezidenci premium live

Produkt premium live poskytuje klientim v aredlu shodné sluzby s produktem
premium fit, jedinym rozdilem jsou fyzické moznosti klienta. Tento produkt je
zacilen na méné pohyblivé ¢i nesobéstacné klienty, kteti jiz potrebuji na kazdodenni
bazi vétsi asistenci. O tuto skupinu klientl se stard vétsi pocet pracovniki, véetné
zdravotniho personalu. Kazdy pracovnik mé poté na starosti pouze 2 az 3 klienty,
diky ¢emuz si mohou vytvaret hlubsi vztahové vazby. Oba produkty jsou pro klienta

stejné nakladné a hlavni rozdil spociva v poskytované péci a doplinkovych aktivitach.

7.1.1.4 SluzZba denniho stacionare

7.1.2

Tato sluzba je urcena klientiim z blizkého okoli, ktefi mohou do aredlu dochazet na
dopoledni ¢i odpoledni program. Diky tomu se areal otevie i mistnim senioriim, ktefi
preferuji zlstat ve svém vlastnim bydlisti, ale také senioriim z blizkého okoli. Mimo
to bude sluzba plnit funkci odlehCovaci sluzby a tim pomize piibuznym, ktefi se

o seniora staraji doma.

Cena

Cena produkti byla sestavovdna s diirazem na maximdalni moznou kvalitu a za

ptedpokladu, Ze aredl nebude Cerpat staitem poskytované dotace na provoz pfidélované na

zaklad¢ zadosti krajskymi afady a MPSV, které by znamenaly nutnost podfidit ceny zdkonu

¢. 108/2006 o socialnich sluzbach. Areél v§ak bude spliiovat veskera zadkonna natizeni, tedy,

pokud by doslo ke zméné prislusné legislativy, bude v jeho moznostech o dotace na provoz

pozéadat. Mimo splnéni ¢eskych norem si klade aredl za cil spliovat také zahrani¢ni normy,

a to pfedevsim ty némecké a rakouské. Diky tomu by mohl poskytovat sluzby i zahrani¢ni

klientele. Nasledujici tabulka obsahuje cenik zdkladnich sluzeb. V ceniku jsou oba produkty

premium fit a premium live uvedeny pod polozkou ubytovéani v hlavni rezidenci. Tato

skute¢nost byla zdlivodnéna pfi predstaveni produkta.

Sluzba Jednotka Cena za jednotku

Malometrazni vilka Malometraéni vilka/ mésic 11 999 K&
Sluzby za malometrazni vilku Obyvatel malometraéni vilky/ mésic 2 990 Ké
Ubytovani v hlavni rezidenci Obyvatel/mésic 29 999 K¢
Stravné Obyvatel/den 169 K¢
Denni stacionaf 8 - 13:30 Klient/den 330 Ké
Uklid malometréazni vilky Malometraéni vilka 250 K&
Prani pradla pro klienty ve vilkdch |Obyvatel malometraéni vilky/ mésic 1000 K&
Preprava Km 18 K&
Nestandartni ukony Hodinova sazba 200 K¢

Tabulka 7 - Cenik sluzeb (Autor: vlastni zpracovani)
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Produkt denniho stacionafe neni v projektu dale rozpracovavan, protoze predstavuje
pouze doplitkovou sluzbu, na jejimz zéklad€ nelze posuzovat uspésnost projektu. Pifjem
z této Cinnosti, tedy bude pfedstavovat ptijem, ktery bude pozitivnim zpisobem upravovat

provozni vysledky.

7.1.3 Distribuce

Prevaznd c¢ast produktli je pifimo vazéna k aredlu Domova aktivniho stafi, coz
dovoluje nastavit interni procesy, které budou moci zajistit poskytovani sluzeb klientim
v pozadované kvalité. Produkty spojené s terénnim poskytovanim socialnich sluzeb budou
téZ podléhat specidlnim internim piedpisim a procestim, tak aby byl zajiStén vysoky
standard poskytované sluzby. Z technickych divodii budou sluzby stravovéani a prani
poskytovany externimi dodavateli, tak aby bylo moZzné garantovat nabizenou kvalitu

produktti.

7.1.4 Lidé

Na vybér persondlu budou kladeny vysoké naroky, které¢ budou prevysovat zakonné
standardy. Mimo jiné bude cilem drzet fluktuaci zaméstnancii na minimalni mozné mite, tak
aby nedochdzelo k trhani vztahovych pout mezi klienty a persondlem. U persondlu bude
pozadovano nadSeni pro praci, spolehlivost, vstficnost, profesionélni pfistup a ucta ke stafi.
Podnik zaméstnava na hlavni pracovni pomér 60 zaméstnancii a 15 studentl na praxi.
Z celkového poctu 75 pracovniki je 56 lidi zdravotnim personalem, coZ pii plném obsazeni
kapacity pfedstavuje 2,4 pacienta na jednoho zdravotniho zaméstnance. Mimo to se klientiim
budou téz veénovat externi Skolitelé volnocasovych aktivit, ktefi nejsou evidovani jako
zameéstnanci a budou do arealu pouze dochéazet. Cela organizacni struktura podniku je

uvedena v kapitole ,,Popis organizace spolecnosti a jeji persondlni struktury*.

7.1.5 Materialni zabezpeceni
Podoba a vybaveni celé¢ho aredlu bylo blize pfedstaveno v kapitole 6.2 Podoba

a vybaveni areélu.
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7.1.6 Propagace

Hlavni propagace bude probihat skrze praktické Iékate, kluby seniorli, tiSténa
periodika, lifestylové Casopisy a e-commerci. Cilem propagace bude oslovit jednak jiz
zminénou cilovou skupinu, kterd bude v aredlu zit, ale i rodinu klientti, ktera bude v mnoha
ptipadech pobyty spolufinancovat. Hlavni vizi kampané bude klienty a SirSi vefejnost
seznamit s unikatni vizi mista, kde mohou seniofi zit v komunité i nékolik let s moznostmi,
které jim nova zZivotni etapa pfinasi.

Marketingova komunikace je roz¢lenéna do dvou etap. Prvni faze je zamétfena na
obdobi pied otevienim arealu a bude zahajena rok pied planovanym otevienim. Jiz v této
fazi budou moci klienti uzavirat rezervacni smlouvy, které jim zajisti misto v aredlu. Pro tuto
fazi je vyclenén rozpocet 500 000 K¢. Z toho rozpoctu budou hrazeny webové stranky,
firemni design, tvorba inzerce do Casopisi a jejich publikace, reklama na internetu.
V souladu s cilem marketingové komunikace budou nejprve skrze lifestylové casopisy,
praktické 1ékate a internetovou reklamu potencidlni cilové skupiny seznamovany s tim, ze
projekt domova aktivniho stari vzniké a bude brzy otevien. Priméarné budou reklamni sdéleni
zacilena na uzemi Hl. m. Prahy.

V ptipadé¢ praktickych lékaiti budou do ordinaci umistény informacni letaky, které
budou obsahovat zakladni informace spolu s obrazky a kontaktnimi udaji. TiSténd reklama
bude umisténa do novinovych periodik Hospodaiské noviny a Mlada fronta. Hospodaiské
noviny byly zvoleny diky své cilové Ctendiské skuping, Mlada fronta byla zvolena kvili
vysokému poctu vytiskll. Z ¢asopisti byl vybran magazin Forbes, protoze je odebiran
pfevazné skupinou obyvatel s vys$§imi piijmy. Internetova reklama bude rozlozena mezi dva
nejpouzivangjsi vyhledavace v Ceské republice, tedy Google.com a Seznam.cz. Na obou
vyhledavacich bude vyuZita bannerova reklama a placena kli¢ova slova (Domov pro seniory,
domov pro dichodce, aktivity pro seniory, aktivni stafi, ubytovani pro seniory, péce
o seniory, domov pro seniory Praha, domov pro dichodce Praha)

Druhé faze za¢ne tésné pied zahdajenim provozu a bude jiz klienty zvat piimo do
aredlu. V pifipadé naplnéni aredlu ptfed jeho oficidlnim otevienim, bude kampan silné
modifikovéana, tak aby pouze udrzovala povédomi potencidlnich klienti o aredlu. Cilem
kampané¢ bude vytvofit si rezervacni pofadnik a databazi potencidlnich zajemct
o poskytované sluzby. Po naplnéni kapacity budou na reklamu vynaklddany nizsi ¢astky,
protoze se jiz ptedpoklada, Ze areal budou prezentovat sami spokojeni klienti a naklady na

propagaci nebudou tedy vysoké.
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7.1.7 Procesy
Provoz v aredlu je charakteristikou synergii mnoha procest, diky nimz je mozné

klientim poskytovat sluzby na vysoké trovni. Prvnim procesem, se kterym se klient setka,

je jeho samotné ptijmuti do aredlu. Tento proces je vyobrazen na Obrazku 6.

Prvni kontakt s Provedeni
klientem a vyplnéni klienta po Stéhovani
vstupniho dotazniku aredlu klienta
Vstupni Podpis Zajisténi
pohovor a smlouvy provoznich
zjisténi néleZitosti
individualnich
pozadavkl

Obrdzek 11 - Proces prijmuti nového klienta (Autor: vlastni zpracovdni)

Po presté¢hovani klienta do aredlu je nutné projit procesem, ktery seniora zacleni do

kolektivu.
Seznameni klienta s Testovani
celym aredlem a Sestaveni individualni
internimi individualniho denniho programu
bezpecfnostnimi denniho a provadeéni
predpisy programu pripadnych Gprav

Seznami klienta Zapojeni
s ostatnimi klienta do
klienty v kolektivu
komunitni
skupiné

Obradzek 12 - Proces zaclenéni seniora (Autor: vlastni zpracovdni)

Dalsi dtlezité procesy predstavuji interni regule pro personal, ktery se denné¢ stara
o klienty ve vsech typech ubytovani, s ¢imz je spjaté i hodnoceni zaméstnanci. V posledni
fade je téZ nutné zminit regule a procesy spjaté s externimi dodavateli, ktefi pro areal zajistuji

nékolik sluzeb, zejména provoz stravovaciho zatizeni a pradelny.
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8. Harmonogram projektu

V nasledujicim diagramu je zachycen podrobny pribéh celého projektu vystavby aredlu
véetné vSech klicovych milniki. Pfipadné zahéjeni projektu je napldnovéano na Cerven roku
201X, kdy dojde k objednani veskerych studii a projektovych dokumentaci, potfebnych
k zah4jeni stavbu u externich dodavateld.

Samotné zahajeni stavby je dle harmonogramu naplanovdno na zafi roku 201X+1.
Planované dokonceni skeletu budovy je o tfi mésice pozd¢ji, na konci listopadu téhoz roku.
Takto rychléa vystavba je dana pouzitou technologii, kdy je Zelezobetonovy skelet osazovan
panely pfipravenymi mimo staveniSté. V ndsledujicich mésicich jsou naplanovany prace
v interiérech. Malometrdzni vilky jsou téz jiz ¢aste¢né pfipraveny u dodavatele a v aredlu
pouze dochazi k jejich kompletaci na ptipravené zdkladové desky. Jejich dodavka je
planovana az na druhé ctvrtleti roku 201X+2.

V bieznu roku 201X+2 bude vybrdn management a zahdjena reklamni kampan
propagujici aredl Siroké vetejnosti. Vybér a piijimani ostatniho personalu bude zahajeno
v fijnu 201 X+2. V prosinci 201X+2 se pocitd se spusténim zkuSebniho provezu. Oficidlni
otevfeni je poté planovano od ledna roku 201X+3.

Samotny harmonogram je dulezity nejen pro planovéani celého procesu vystavby
a dalSich navazujicich aktivit, ale i pro nasledné sledovani vyvoje vystavby aredlu.
Dtlezitym dokumentem je harmonogram i pro bankovni instituci, kterd bude poskytovat
externi financovani, protoze bankovni plnéni je Uuzce spjato s postupem stavby

a dodrzovanim smluvnich termindg.
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Doba &innosti

e :§ 'u§ c ::§ B
Aktivita gl 8| < & £| 5| 5| E| £ §| 5| ¢ g
Sl gl Bls| gl 2|8 3|2\ 2| 2|2 ;5|5 E|s| gl

201X 201X +1

Zadani prizkumu trhu

Vypracovani studie proveditelnosti - vystavba
Schvaleni prvni faze investiéniho zaméru

Prvni jednani s bankovnimi ustavy o financovani
Osloveni architetka

Zalozeni spoleé ti Domov aktivniho staFi, s.r.o.
Zahajeni jednani s mistni samospravou o zaméru vystavby
Schvaleni druhé faze investi¢niho zaméru

Objednani studie EIA

Zadost o zmé&nu tzemniho planu

Zadost u Gzemni rozhodnuti

Tendrovani stavebnich dodavek

Pozadani o stabevni povoleni

Zahajeni vystavby - zaloZeni stavby, inzenyrské sité
Objednéani malometraznich vilek a zahajeni jejich vyroby
Kontrola prvni etapy - zaloZeni stavby + inZenyrské sité
Zahajeni vystavby skeletu budovy a plasté

Zahajeni stavby zakladovych desek pro vilky
Vysadba stromu v pfilehlém okoli budov

Kontrola druhé etapy - hruba stavba

Praci v interiéru, pricky, omitky, media

Vybér managementu

Najmuti managementu

Prvni reklamni kampaii

Zahajeni ndboru novych klientl a pronajmu vilek
Kontrola treti etayy - interiér

Dodani a usazeni malometraznicch vilek

Zahajeni terénich uprav

Asfaltaz parkovisté a komunikaci uvnitf arealu

Druha reklamni kampan

Zahajeni vybéru pracovniki

Najmuti personalu

Montaz interiéru - Hlavni budova a Malometrazni vilky
Parkova uprava

Revize zarizeni

Kolaudace

Zahajeni zkuSebniho provozu

Stéhovani klienti Domova aktivniho stafi

Bézny provoz areélu

Tabulka 8 - Harmonogram projektu (Autor: vlastni zpracovdni)




9. Popis organizace spole¢nosti a jeji personalni struktury

Projekt Domova aktivniho stafi je spolecné pfipravovand akvizice spolecnosti
WeislConsulting a pani X. Vstup obou subjektii do projektu zastitovan akciondiskou
smlouvou, kterd je blize popsana v néasledujici podkapitole.

Za ucelem tohoto podnikatelského zdméru bude zaloZena nova obchodni spole¢nost
s ruenim omezenym s nazvem Domov aktivniho stafi s.r.o., kde jednim akcionafem bude
spolecnost WeislConsulting s penézitym vkladem a druhym akcionafem bude pani X, ktera
vkladéa pozemky, na nichz bude aredl vybudovan. Spole¢nost Domov aktivniho stafi s.r.o.
bude stavebnikem celého projektu a v dobé vystavby bude personalné obsazena kmenovymi
zaméstnanci WeislConsulting. Po dokonceni stavby bude provoz plné svéfen dcefiné
spole¢nosti Domov aktivniho stafi s.r.o. s dohledem obou akcionaii. S timto krokem uzce
souvisi téz persondlni zmény v provozni strukture. Kmenovi zaméstnanci WeislConsulting
budou nahrazeni odborniky na provoz obdobnych zafizeni a také pracovniky z oboru
socialnich sluzeb a zdravotnictvi. Schéma personalni struktury je umisténé v zavéru této

kapitoly.

9.1 Vlastnické vztahy ve spole¢nosti

Oba spolecnici uzavieli spoluvlastnickou smlouvu zarucujici vzajemné piedkupni
pravo obchodnich podilli ve spolecnosti. Zarovenn se domluvili, ze pokud se jeden ze
spole¢nikil rozhodne sviij podil ve spolecnosti prodat, je povinen tuto skute¢nost oznamit
druhému ze spoluvlastnikii spolecné se zamyslenou cenou transakce. Druhy ze spole¢nikii
ma poté 30 dnli na vyjadieni. Po uplynuti této lhity mé spole¢nik pravo, svij podil ve
spolecnosti prodat komukoliv. V piipad¢ neshody v cen¢ se bude cena urcovat na zakladé¢

aritmetického priimeéru soudnich znalcti kazdé ze stran transakce.

9.2 Personalni struktura — vystavba

Po dobu vystavby bude mit spolecnost Domov aktivniho stafi pouze 2 zaméstnance,
jimiZ budou jednatelé spolecnosti. Model dvou jednatelti spole¢nosti byl zvolen z diivodu
minimalizace rizika plynouciho zodchodu jednatele. Tento model dovoluje vzajemné
zastupnictvi mezi sebou, a tedy i pii ndhlém odchodu nebo nedosazitelnosti jednoho
z jednatell nebude projekt ohrozen. Zaméstnaneckou strukturu tvoii pouze statutdrni
zastupci spolecnosti, protoze koordinaci stavby budou zajistovat ptimo WeislConsulting,

ktera disponuje dostatecnym poctem pracovniku.
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9.3 Personalni struktura — provoz

Po dokonceni se o chod celého zafizeni se bude starat celkem 75 zaméstnanci.
Administrativu arealu bude zajistovat Sest zaméstnanc, ktefi budou doplnéni o dva experty
z oboru zdravotnictvi, kteti budou spolecné budou pisobit jako management podniku.
Radovy lékaisky a odborny personal bude tvofit dvaceti Sesti &lenny tym sloZzeny z lékai,
zdravotnich sester, pecovateld, fyzioterapeutl, maséri a psychoterapeuta. Dale bude
zaméstnano deset osob na usekl technické podpory aredlu. Do tohoto useku spadaji
recepCni, uklizeCky, udrzba, zahradnik, fidici, kadetnik. Proces vybéru zaméstnanct bude
zahdjen pul roku pfed samotnym otevienim aredlu. V rozpoctu jsou za timto Gcelem
vyClenény finan¢ni prostredky ve vysi 500 000 K¢, které jsou soucasti polozky ,,Naklady na
zahdjeni provozu®. Primérna mési¢ni hrubd mzda vcetné bonusi a ptispévku na stravu Cini
za cely podnik 29 537 K¢. Primérnd mési¢ni hruba mzda zdravotniho persondlu je
30 339 K¢. Do této statistiky nejsou zahrnuti studenti na praxi. Mzdy zaméstnanct byly
Pii plném obsazeni aredlu jsou mzdové naklady persondlu vcetné bonusti a odvodu
socialniho a zdravotniho pojisténi 29 093 991 K¢ ro¢né. Celkové naklady na persondl poté
predstavuji ¢astku 31 111 960 K¢&. V této Castce jsou zapocteny veskeré ndklady na
zameéstnance vcetné stravného, Skoleni, nakladii na mobilni telefony, koupé ochrannych
pomtcek, ¢i leasing na sluzebni automobil. Veskeré naklady jsou podrobné prezentovany
v kapitole 8. s ndzvem Financ¢ni plan, jejichZ soucasti je Tabulka 9 — Podrobné¢ mzdové
naklady.

Kromé¢ kmenovych zaméstnancti budou v aredlu pisobit zaméstnanci smluvnich
partnert, ktefi nejsou zatazeni do oficidlni zaméstnanecké struktury, budou vSak oficialné
pusobit pod supervizi provozniho feditele. Prevaznou ¢ast externich pracovnikti budou tvorit

zaméstnanci spolecnosti, kterd bude zastitovat chod stravovaciho useku
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Generalni

Financ¢ni Feditel

reditel
Asistentka
managementu
[ I I I I |
Provoz,nl regl/itel Pracovnik HR Vrchni lékar Vrchni sestra Social/nl
a nakupci pracovnik (2)
|
[ [ |
| . . PO Fyzioterapeuti Psychoterapeut | Zdravotni
Recep¢ni (2) Lékari (2) 4) 1) sestry (11)
— Kadeinik (1) L Maséri (3) —Pecovatelé (18)
| Rididi(2) | Studentina

praxi (15)

L Uklizetky (5)

L—  Zahradnik

Obrdzek 13 - Zaméstnanecké schéma (autor: vlastni zpracovdni)
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10.Financni plan

V této kapitole jsou detailn€ rozebrany informace tykajici se provozniho a investi¢niho
financovani projektu. Prvni ¢ast predstavuje strukturu piijma a vydaji v bézném provozu,
druha ¢ast se poté zamétuje na zplsob financovani projektu. Data z prvnich dvou ¢asti jsou
poté agregovany do predikovanych tucetnich vykazii pro prvnich pét let projektu.

Posledni cast této kapitoly je vénovana financni analyze projektu a zhodnoceni
zamyslené investice. Projekt je vyhodnocovan na zédkladé ptedeslych poznatkii z provozniho
financovani a predikovanych ucetnich vykazi pomoci obou typt metod, tedy jak statické,
tak dynamické. Je ovSem nutné zminit, ze vysledky dynamické metody mohu byt zkresleny,
protoze je pocitana na Casové obdobi 25 let. Diky takto dlouhému €asovému horizontu

dochazi k nepfesnostem vysledku.

10.1 Vydaje a piijmy arealu
Hlavni ¢asti pfijmt a nakladii jsou piimo spjaty s osobami klientt. Cilem této kapitoly

tedy bude zachytit penézni toky ve spolecnosti a poukazat na jejich vzajemnou provazanost.

10.1.1 Provozni vydaje arealu

Pro lepsi porozuméni vydajové struktury byly veskeré vydaje agregovany do skupin.
Nejvétsi skupinu tvofi mzdy zaméstnancti a poté splatka Gvéru.

Polozku stravného a sluzeb pradelny Ize oznacit jako variabilni vydaje, protoze tyto
sluzby jsou zajistovany externim dodavatelem na zaklad¢ objednavky. Domov aktivniho
stafi si za zprostfedkovani stravného uctuje poplatek ve vysi 5 %, coz predstavuje
mnozstevni slevu vyjednanou u dodavatele. Vydaje za volnocasové aktivity jsou pievazné
tvofeny mzdou externich Skolitelli, vyuzitymi pomiickami a néklady na vylety. Popsané
vydaje jsou zachyceny v tabulce 7 — Provozni vydaje. Castky uvedené v tabulce, predstavuji
predpokladané vydaje pii 100 % obsazenosti aredlu. V piipad¢ nizsi obsazenosti budou

polozky stravného, pradelny, médii (vody, elektro, plyn) samoziejmé proporc¢né ponizeny.
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Mésicni

Ro¢&ni vydaje

Ro¢&ni vydaje

Roé&ni vydaje

Roé&ni vydaje

Predpokladané vydaje o\ll)}:;?:n?)rslti pfi obsazenosti | pfi obsazenosti | pfi obsazenosti | pfi obsazenosti
100% [K&] 80% [K¢] 90% [K¢] 95% [K¢] 100% [K¢]

Splatka uvéru bance 965 190 K¢ | 11 582 284 K& | 11 582 284 K | 11 582 284 K¢ | 11 582 284 K¢
Mzdy zaméstnancl a zakonné odvody 2 424 499 K¢ | 29 093 991 K& | 29 093 991 K¢ | 29 093 991 K¢ | 29 093 991 K&
Ostatni vydaje za méstnance 144 100 KE | 1729199 KE| 1729199 KE| 1729199 KE | 1729 199 K&
Provozni vydaje 83333 KE| 1000000KE| 1000000KE| 1000000KE| 1000000Ke
Vydaje za stravné 700181 KE | 6721736 KE| 7561953 KE| 7982062KE| 8402171 KE
Zdravotnicky material 166 667 KE | 1600000 KeE [ 1800000KE| 1900000KE| 2000000KeE
Volno¢asové aktivity 125000 KE | 1500000 Keé [ 1500000KE| 1500000KeE| 1500000KeE
Udrzba areélu 41 667 K& 500 000 K& 500 000 K& 500 000 K& 500 000 K&
Vydaje za pojisténi 33 333 K& 400 000 K& 400 000 K& 400 000 K& 400 000 K&
Vydaje za média (voda, elektro, plyn) 393750KE | 4000000KE| 4275000KE| 4500000KE| 4725000Ke
Vydaje za venkovni udrzbu 10 833 K¢ 130 000 K& 130 000 K& 130 000 K& 130 000 K&
Vydaje za tisténé periodika 8 333 K¢ 100 000 K& 100 000 K& 100 000 K& 100 000 K&
Vydaje za pradelnu 83 333 K¢ 800 000 K& 900 000 K& 950 000 K¢ | 1000 000 K&
Leasing 44 833 K¢ 538 000 K¢ 538 000 K¢ 538 000 K¢ 538 000 K&
Celkem 5225 054 K¢ | 59 695 211 KE | 61 110 428 KE | 61 905 536 K& | 62 700 645 K&

Tabulka 9 - Provozni vydaje (Autor: vlastni zpracovdni)

Vzhledem ke skutecnosti, Ze polozky mzda persondlu spolu s ostatnimi naklady na

persondl tvofi nejvétsi vydaje, byly tyto polozky podrobnéji rozpracovany v nasledujici

tabulce, kde jsou vycisleny veskeré mzdové néklady na pracovnika, které zahrnuji mzdu,

odvody na SZP, ro¢ni pldnované bonusy doplnéné o dalsi vydaje na Skoleni, stravné,

ochranné pomucky, pojisténi odpoveédnosti za zptisobenou Skodu a dalsi viz ptilisna tabulka.

Z téchto propocta byla poté dopocitana hodinova nakladova sazba, kterd vychazi ze

zakonem stanoveného fondu pracovnich hodin v roce, od n¢hoz je odectena dovolena a Cas

straveny na Skolenich.
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. R . HNS
ch XXt Osobni . |Hardware (PC, tel, Software, . Doprava Pojistént Ochranné ,Cfelkf]ve Celkem za | vychazejiciz
. N . N | Mésicni ol . Bonusy | Skoleni S e I Stravné (auto, odpov. za N roéni naklady . p
Usek Lidské zdroje 5 + |Odvody SZP [K&]|naklady / rok < - a jiné vybaveni) mobilni tarif < Cox M pomucky, vSechny pracovniho
8 | mzda[Ke] K&l [Ke] [Ké] Ka] K&l [Ke] pojisténi Skodu odév  [K&] za 1 pracov. pracov.  [K&] fondu
& PHM) [K¢] [Ke] [Ke] ' K&l
Generalni feditel 1| 69 000 23 460 1109 520 23 000 2000 25 000 4500 12 420 144 000 600 20 000 1341040 1341 040 762,0
g [Asistentka 1] 20500 6970 329 640 6833 2000 15 000 4500 12 420 - 600 - 370 993 370 993 206,1
® Finanéni feditel 1] 40000 13 600 643 200 13 333 2000 15 000 4500 12 420 - 600 - 691 053 691 053 383,9
% Pracovnik HR 1] 30000 10 200 482 400 10 000 2000 15 000 4500 12 420 - 600 - 526 920 526 920 292,7
E Provozni feditel a nakupé&i 1] 30000 10 200 482 400 10 000 2000 15 000 4500 12 420 - 600 - 526 920 526 920 292,7
2 Socialni pracovnik 2| 25000 8 500 402 000 8 333 2000 15 000 4 500 12 420 - 600 - 444 853 889 707 301,1
Celkem za divizi 7 4 346 633
Vrchni Iékaf 1| 49000 16 660 787 920 16 333 2000 20 000 3600 12 420 144 000 600 4000 990 873 990 873 550,5
_ [LékaF 2| 44000 14 960 707 520 14 667 2000 2000 3600 12 420 - 600 4000 746 807 1493613 414,9
'g Vrchni sestra 1| 33000 11220 530 640 11 000 2000 2000 3600 12 420 - 600 4000 566 260 566 260 314,6
g Radova sestra 11[ 27 500 9 350 442 200 9167 2000 2000 1800 12 420 - 600 4000 474 187 5216 053 263,4
o Pecovatel 18] 26 250 8925 422 100 8758 2000 2000 1800 12 420 - 600 4000 453 678 8 166 204 252,0
% Fyzioterapeut 4| 28000 9520 450 240 9333 2000 2000 1800 12 420 - 600 4000 482 393 1929 573 268,0
2 Masér 3| 26500 9010 426 120 8833 2000 2000 1800 12 420 - 600 4000 457 773 1373 320 254,3
E Psychoterapeut 1] 26 500 9010 426 120 8833 2000 2000 1800 12 420 - 600 4000 457 773 457 773 254,3
Studenti na praxi 15[ 10 000 - 120 000 - 2 000 - - 12 420 - 600 2 000 137 020 2 055 300 114,2
Celkem za divizi 56 22 248 971
° Recepéni 2| 20000 6 800 321 600 6 667 2000 - - 12 420 - 600 4 000 347 287 694 573 192,9
] Kadernik 1] 23000 7 820 369 840 7 667 2000 - - 12 420 - 600 4000 396 527 396 527 220,3
3 Ridi¢ 2| 23000 7 820 369 840 7 667 2000 1500 1800 12 420 - 600 4000 399 827 799 653 222,1
: Uklizecka 5| 22000 7480 353 760 7333 2000 - - 12 420 - 600 4000 380 113 1900 567 211,2
,ﬁ Udrzbar 1] 21000 7140 337 680 7000 2000 1500 1800 12 420 - 600 4000 367 000 367 000 203,9
3 Zahradnik 1] 20400 6 936 328 032 6915 2000 1500 1800 12 420 - 600 4 000 357 267 357 267 198,5
Celkem za divizi 12 4515 587
Celkem za cely podnik 75 31111 190

Tabulka 10 - Podrobné mzdové ndklady (Autor: vlastni zpracovdni)
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Analyza sloZeni vydajli Domova aktivniho stari

Mzdy zaméstnanci a dalsi
vydaje za zaméstnance

= Splatka avéru bance
Vydaje na stravné
Média (voda, elektro, plyn
49% ® Zdravotnicky material

® VolnocCasové aktivity + tiSténa
periodika

Provozni vydaje + pojisténi

® Naklady na pradelnu

Udrzba arealu + venkovni
udrzba

Leasing

Graf 13 - Analyza sloZeni vydajii (Autor: vlastni zpracovdni)

10.1.2 Predikované prijmy

Hlavni pfijmy Domova aktivniho stafi budou plynout ze sluzeb poskytovanych
klientm v hlavni rezidenci, a to pfevazn¢ z ubytovani, volnocasovych aktivit a peCovatelské
sluzby. V nésledujici tabulce jsou zachyceny predpokladané ptijmy spojené pouze s chodem
Domova pro seniory. Pfehled piijmt predpoklada Ctyti varianty obsazenosti. Prvni varianta
pocita s obsazenosti 80 %, druha varianta zndzoriiuje 90 % a dalsi dvé obsazenost 95 %
a 100 %. Do tabulky nebyly zahrnuty polozky uklidu malometraznich vilek, stravné obyvatel
malometraznich vilek, sluzby denniho stacionafe a jiné sluzby, které nejsou hlavni ¢innosti
arealu. Tyto polozky nebyly do vypoctu zahrnuty z divodu nemoznosti jejich vérohodného
vycisleni pro vypocet. Nezahrnuti téchto polozek neptfedstavuje pro projekt zadné riziko,
protoze v praxi mohou tyto sluzby pouze vylepsit hospodarsky vysledek arealu. Tedy jejich
nezahrnuti do propoctii zddnym zptsobem negativné neovlivni hodnoceni projektu jako

celku.
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. Mésiéni - - - - - - - -
Pocet naiem za Ro¢ni prijem pfi Roc¢ni pfijem pfi | Roé&ni pfijem pfi Prijem ro¢ni pfi
Predpokladané prijmy z hlavni ¢innosti [celkem| . ! obsazenosti 80% |obsazenosti 90% |obsazenosti 95% |obsazenosti 100%
jednotku - - - .
[ks] K&] [Ke] [Ké] [Ke] [Ké]
Pronjem malometrazni vilky 30 11 999 K& 3455712 K& 3 887 676 K& 4 103 658 K& 4 319 640 K&
Sluzby za malometrazni vilku (za 2 osoby)| 30 5980 K& 1722 240 K& 1937 520 K& 2 045 160 K& 2 152 800 K&
Ubytovani v hlavni rezidenci 135 | 29999 K& 38878704 KE | 43738542 KE 44 629 461 K& 48 598 380 K&
Pfijem od zdravotni pojiStovny 135 3 000 K& 3 888 000 K& 4 374 000 K& 4 617 000 K& 4 860 000 K&
Stravné 135 5460 K& 7 075512 K& 7 959 951 K& 8 402 171 K& 8 844 390 K&
Celkem 55 020 168 K& 61 897 689 K& 63 797 450 K& 68 775 210 K&

Tabulka 11 - Predpoklddané prijmy (Autor: vlastni zpracovdnf)

Analyza sloZeni prijmt Domova aktivniho

stari

71%

Graf 14 - Analyza sloZeni prijmu (Autor: vlastni zpracovdnf)

10.2 Provozni financovani projektu

Ubytovani v hlavni
rezidenci

B Stravné

Pi{jem od zdravotni
pojistovny

Pronajem malometrazni

vilky

® SluZby za malometrazni

vilku (za 2 osoby)

’

Prevazna Cast prostiedkd provozniho financovéani pochazi ptimo od klientli. Mimo

vlastnich zdrojii mohou klienti své néklady na pobyt snizit pfispévkem na péci poskytovany

statem, ktery je vyplacen dle stupné zavislosti klienta na péci dalsi osoby. Dalsi piijmy tvoii

platby od zdravotnich pojisStoven a piipadné sponzorské dary. Dotace na provoz nejsou

zapocitany, protoze aredl nebude registrovanym poskytovatelem socialnich sluzeb, jak jiz

bylo zminéno diive v textu.

73




10.2.1 Dotacni tituly na provoz socialnich zarizeni

Moznost Cerpani dotaci na provoz je piimo véazdna registraci poskytovatele
socialnich sluzeb. Protoze sebou tato registrace piindsi regulaci cen, nebude oficialné
Domov aktivniho stafi poskytovatelem socialnich sluzeb dle zdkona ¢. 108/2006.

Registrovani poskytovatelé maji moznost zadat o dotace na provoz na pfislusnych
krajskych ttadech nebo na MPSV. Kuptikladu magistrat Hl. m. Prahy vypisuje kazdy rok
grantové fizeni na podporu socialni péce na tizemi Hl. m. Prahy. Grant je urcen na
financovani b&znych vydaji souvisejicich s poskytovanim zékladnich druhid a forem
socialnich sluzeb v rozsahu stanoveném zakonem o socidlnich sluzbach. Pro rok 2017 je
vyclenéna ¢astka 240mil. Granty jsou piidélovany podle definovaného vzorce, ktery je znam
vzdy pro dané obdobi. Vychazi z velikosti zatizeni, celkového poctu zatizeni v kraji, typu
poskytované péce, vyse pozadované dotace a dalSich koeficientli (Praha, Grantova pravidla

v oblasti socialni péce [online]).

10.3 Investi¢ni naklady arealu

V nésledujici tabulce jsou zachyceny naklady spojené s vybudovanim areélu.
V tabulce nejsou zahrnuty naklady na pofizeni pozemku, protoze pozemky jsou
ve vlastnictvi jednoho ze spolecnikil spolecnosti a budou do projektu vlozeny jako vklad
spole¢nika. Tento vklad je smluvné¢ oSetien.

Stavba aredlu bude financovéna za pomoci vlastniho kapitalu ve vysi 30 000 000 K¢
a ciziho kapitalu ve formé¢ dlouhodobého bankovniho uvéru ve vysi 170 000 000 K&.
Bankovni instituce nabidla financovani za sazbu 3,75 % s dobou po dobu 20 let a posledni
splatkou rovnou 10 % celkové hodnoty poskytnutého tvéru. Tento model financovani se
projevi v niz§im splatkovém zatiZeni projektu v prubéhu provozu. Tedy v tuto chvili je
nastavena méesicni splatka ve vysi 965 190 K¢ a bude hrazena jednou mési¢né vzdy na konci

mésice. Pfi téchto podminkach piedstavuje kumulovany urok castku 61 645 648 Kc.
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ZjednoduSeny piehled investicnich nékladl je zachycen v tabulce ¢islo 12, podrobna data

k bankovnimu financovani jsou v tabulce ¢islo 13.

Soubor nakladu

Naklady

Vypracovani studii a projekt

1 000 000 K¢

Vybudovani hlavni budovy

130 000 000 K&

Vybudovani 30 malometraznich vilek

22 500 000 K&

Vybaveni hlavni budovy

22 000 000 K&

Vybaveni 30 matoletnicraznich vilek 5000 000 K&
Vybudovani silnicnich komunici v arealu 2 000 000 K&
Naklady na sadovnickou Upravu a Upravy exteriéru 3 000 000 K&
Naklady na reklamu 500 000 K&
Naklady na zahajeni provozu 4 000 000 K¢&

Rezerva na viceprace a jiné naklady

10 000 000 K&

Celkem

200 000 000 K¢

Tabulka 12 - Investi¢ni ndklady na vybudovdni aredlu (Autor: vlastni zpracovdni)

10.4 Investi¢ni financovani projektu

Vzhledem k rozsahu projektu bude nutné zadat o externi financovani bankovni

instituci. Bankovni spolufinancovdni je pomérn¢ Ccastym zplisobem financovani

developerskych projektii. Pro moznost vyuziti externiho financovani bankovniho typu je
vSak nutné splnit nékolik podminek, které si banky stanovuji pro snizeni vlastniho rizika.
Hlavni podminkou pro poskytnuti finan¢nich prostfedkli je minimalni spoluucast vlastnich
prostiedki, poté banka zkouma smlouvu o dile se zhotovitelem, tedy stavebni spole¢nosti.
Banka déale miize pozadovat bankovni garanci zhotovitele, dolozeni referenci diive
vyhotovenych projektti, dolozeni pojistnych smluv a vlastni bankovni dozor stavby.
Stavebni dozor mtiZe stavbu navstévovat formou dohlidek, jejichz cilem je kontrola pribéhu

stavy. Tyto kontroly zpravidla probihaji pti dokonceni 15, 30, 50, 75 a 90 % stavby.

10.4.1 Financovani pomoci bankovniho uvéru

Projekt vystavby aredlu Domova aktivniho stafi pracuje s vysi avéru 170 000 000 K¢
a urokovou sazbou 3,75 % po dobu 20 let s posledni splatkou ve vysi 10 % uvéru.
Diky tomuto kroku, neni projekt extrémné zatizen splatkami a dle planu dojde k uhrazeni

zbyvajici ¢asti tvéru v poslednim roce formou jednorazova transakce.
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VysSe uvéru 170 000 000 K¢&
Urokova sazba 3,75%
Doba splaceni v mésicih 240

VySe posledni splatky v % 10%

Vyse posledni splatky v K& 17 000 000 K&
Mésicni splatka 965 190 K&
Celkem uhrazeno 231 645 684 K&
Zaplaceno na urocich 61 645 684 K¢

Tabulka 13 - Popis tivéru (Autor: vlastni zpracovdni)

10.4.2 MoZnosti vyuZiti dota¢nich titulii na vybudovani arealu
V soucasnosti nejsou na vystavbu obdobnych arealu vypsany zadné ticelové dotacni

tituly. Aviak v roce 2015 vypsalo Ministerstva pro mistni rozvoj CR program na vystavba
komunitniho bydleni pro seniory. Cilem programu bylo podpofit vystavbu komunitnich
malometraznich byt do 45 m2 pro cilovou skupinu obyvatel od 60 let. Kazdy zadatel mé¢l
moznost ziskat az 750 000 K¢ na vybudovani jedné jednotky. Tento dotac¢ni titul sebou vSak
nesl i regulaci ndjemného, tak aby bylo poté toto bydleni dostupné i seniort s niz$imi piijmy
(MMR, Poprvé v historii vyhlasuje vyzvu pro vystavbu komunitnich domi seniori [online]).

Mimo jiné i na zakladé zminéné dotacni vyzvy byly vybirany parametry
malometraznich vilek, aby bylo pfipadné¢ mozné o obdobnou formu podpory pozadat pfti
vystavbé. Kromé takto tizce zaméfené dotace vypisovala Ceska republika v minulosti

dotacni tituly 1 na ekologickou vystavbu, coz taktéz areal Domova aktivniho stafi spliuje.
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11.Finan¢ni vykaznictvi

Tato kapitola navazuje na predchozi predikce pifijmi a vydajii spole¢né s vynosy
a naklady a stavi je do vzdjemnych souvislosti jednak v ramci celého podnikatelského
zaméru a jeho harmonogramu, ale také z hlediska zapInénosti arealu. Mimoto dava ziskané
udaje do ¢asové souvislosti prvnich péti let od spusténi projektu, diky cemuz poté umoziuje
vysledky dale zpracovat, tak aby bylo mozné provést ekonomické vyhodnoceni

podnikatelského zadméru.

11.1 Uéetni vykazy zakladatelské

Zakladatelsky vykaz zobrazuje pouze vloZeni zdkladniho kapitdlu do spole¢nosti
v podobé penézitych prostredkii a pozemkl. Do spolecnosti je vkladan kapitadl ve vysi
30 000 000 K¢ a pozemky v celkové hodnoté 20 000 000 K¢, na kterych bude aredl
vybudovan. Castka vychazi zvySe miniméalni vy$e zakladniho v kladu poskytnuti

bankovniho financovani projektu.

Zakladatelska rozvaha - Domov aktivniho stari, s.r.o. - 1.9.201X |
Aktiva Pasiva
Bankovni ucet 30 000 000 K¢ |Zakladni kapital 50 000 000 K&
Pozemky 20 000 000 Ké&
z 50 000 000 K¢ | 50 000 000 K¢&

Tabulka 14 - Zakladatelské ticetni vykazy (autor: vlastni zpracovdni)
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11.2 Uéetni vykazy provozni

V této podkapitole jsou zobrazeny vykazy za prvnich pét let fungovani podniku.

Prvni 3 roky zobrazuji vystavbu aredlu. Tedy zachycuji zmény a operace v planovaci

i stavebni ¢asti. Dal$i dva roky jiz zobrazuji transakce v priitbéhu normélniho provozu arealu,

kdy v prvnim roce provozu (rok 201X + 3) je pocitano s obsazenosti pouze 70 %, ve druhém

roce (rok 201X + 4) provozu je jiz pocitano s obsazenosti 90 %.

11.2.1 U&etni vykazy 0. Roku

Od zaloZeni spolecnosti uplynuly 3 meésice, vnichz doSlo k objednédni studii

a podkladovych dokumentl pottebnych ke stavebnimu fizeni. Z tohoto divodu obsahuji

ucetni vykazy polozku odkazujici na tuto transakci a déale na provozni vydaje, jakymi jsou

naklady na vedeni G€etnictvi a plat jednatelll spole¢nosti

Rozvaha - Domov aktivniho stafi, s.r.o. - 31.12.201X

Aktiva Pasiva
Bankovni ucet 29 472 000 K& | Zakladni kapital 50 000 000 K&
Pozemky 20 000 000 K&

Vysledek hospodareni bézné obdobi - 528 000 K&
z 49 472 000 K¢ | 49 472 000 K&

VZZ Domov aktivniho stafi, s.r.o. - 31.12.201X

Naklady Vynosy|
Projektova dokumentace 500 000 K&
Mzdové naklady jednateld spolecnosti 20 000 K&
Provozni naklady spolecnosti 8 000 K&

Ztrata - 528 000 K&
z 528 000 K¢ | - 528 000 K&

Vykaz Cashflow Domov aktivniho stafi, s.r.o. - 31.12.201X

Pocatecni zustatek 30 000 000 K&
Uhrada projektu - 500 000 K&
Uhrada mzdy jednateltim spole&nosti - 20 000 K¢
Uhrada provoznich nakladt spole&nosti - 8 000 K¢

29 472 000 K&

Tabulka 15 - Uéetni vykazy 0. roku (autor: vlastni zpracovdni)
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11.2.2 Uéetni vykazy 1. Roku

V roce 201X + 1 je jiz planovana vystavba arealu dle harmonogramu. Do konce roku

je planovéano ukoncit prvni etapu vystavby, tedy zdkladové desky pro vsechny budovy

spolecné s dokoncenim skeletu hlavni budovy. Malometrazni vilky se budou montovat

u dodavatele a posléze usazovany na misto. Za tyto provedené prace spolecnost zaplati

80 000 000 K¢&. Spole¢nost eviduje bankovni financovani ve vysi 70 000 000 K¢.

Rozvaha - Domov aktivnih

o stafi, s.r.o.- 31.12.201X + 1

Aktiva

Pasiva

Bankovni ucet
Dlouhodoby hmotny maijetek

18 688 000 K&
80 000 000 K&

Zakladni kapital
Dlouhodoby bankovni Gvér

50 000 000 K&
70 000 000 K&

Pozemky 20 000 000 Ké | Vysledek hospodareni minulého obdobi 528 000 K¢
Vysledek hospodareni b&Zné obdobi 784 000 Ké
z 118 688 000 K¢ | Z 118 688 000 K¢&
VZZ Domov aktivniho stafi, s.r.o. - 31.12.201X + 1
Naklady \/ynosyj
Studie 500 000 K&
Vybér managementu 150 000 K&
Mzdové naklady ijednatell spoleénost 110 000 K¢&
Provozni naklady spole¢nosti 24 000 K¢
Ztrata 784 000 K&
z 784 000 K¢ | Z 784 000 K&

Pocatecni zustatek

Uhrada studii

Priiem bankovniho Gvéru

Uhrada za vyfakturované stavebni prace
Vybér managementu

Uhrada mzdy jednateliim spoleénosti
Uhrada provoznich nakladt spoleénosti

Vykaz Cashflow Domov aktivi

niho stafi, s.r.o. - 31.12.201X + 1

29 472 000 K&
500 000 Ké&

70 000 000 K&
80 000 000 K&
150 000 K&
110 000 K&

24 000 K&

18 688 000 K&

Tabulka 16 - Uéetni vykazy 1. roku (autor: viastni zpracovdni)
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11.2.3 U&etni vykazy 2. Roku

V roce 201X + 2 by m¢l byt dle harmonogramu cely areal dokoncen. Koncem roku

by jiz m¢l byt vybiran personal, tak aby bylo mozné oficialn€ od nésledujiciho roku zahajit

provoz. Tomu piedchéazi vytvoreni reklamnich kampani, které maji oslovit budouci klienty.

Spolecnost jiz v ucetnich vykazech eviduje dlouhodoby bankovni Uvér ve vysi

170 00 000 K¢, ktery zacne splacet od nasledujiciho roku. V tomto roce také dochazi

k vytvoteni nejvétsi ztraty 30 837 765 K¢, v souvislosti s vystavbou aredlu. Ztrata je kryta

bankovnim Gvérem, ktery se zacne splacet v roce 201X + 3.

Rozvaha - Domov aktivnih

o stéfi, s.r.o.- 31.12.201X+2

Aktiva Pasiva|
Bankovni Gi¢et 10 667 320 K¢ | Vlastni kapital 50 000 000 K&
Dlouhodoby hmotny maijetek 157 500 000 K¢ | Dlouhodoby bankovni Gvér 170 000 000 K¢&
Pozemky 20 000 000 K& | Zaméstnanci 317 085 K&
Vysledek hospodaFeni minulého obdobi - 1312 000 K&
Vysledek hospodafeni bé&Zné obdobi - 30 837 765 K&
z 188 167 320 K¢ | = 188 167 320 K&
VZZ Domov aktivniho stafi, s.r.o. - 31.12.201X +2
Naklady \/ynosyj
Naklady vybaveni interiéru 27 000 000 K&
Vyb&r managementu 150 000 K&
Vybér ostatnich zaméstnanct 200 000 K¢
Naklady na reklamu 500 000 Ké&
Mzdy 2 853 765 K¢
Mzdové néklady iednatelt spolenost 110 000 K&
Provozni néaklady spolecnosti 24 000 K¢&
Ztrata 30 837 765 K&
z 30837765 K¢ |z 30837 765 K&

Vykaz Cashflow Domov aktiv

Pocatecni zustatek

Uhrada za vyfakturované stavebni prace
Pfiiem bankovniho tuvéru

Uhrada za vyfakturované vybaveni interiéru
Vybér managementu

Vybér ostatnich zaméstnanct

Vydaij na reklamu

Uhrazené mzdy

Uhrada mzdy jednateltim spoleénosti
Uhrada provoznich nakladt spole&nosti

niho stafi, s.r.o. - 31.12.201X + 2

18 688 000 K&
77 500 000 K&
100 000 000 K&
27 000 000 K&
150 000 K&

200 000 K&
500 000 K&

2 536 680 K&
110 000 K&

24 000 K&

10 667 320 K&

Tabulka 17 - Uéetni vykazy 2. roku (autor: vlastni zpracovdni)
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11.2.4 Uéetni vykazy 3. Roku

Rok 201X + 3 je dle harmonogramu oznacovan jako prvni rok provozu aredlu.
V tomto roce se pracovalo s obsazenosti aredlu ze 70 %, tedy veskeré predikované piijmy
jsou tomu uzpusobeny. Na tuto skutec¢nost téz reaguji nékteré vydaje. Jedna se prevazne
o vydaje na mzdy zaméstnancti, které jsou poniZzeny oproti planovanému stavu o 10 %,
vydaje na zdravotni material, stravu a spotfebu energii, tyto polozky jsou poté poniZeny

0 30 %, tak aby reflektovaly skutecnou spotiebu. V tomto roce by podle predikce mélo dojit

k vygenerovani ztraty ve vysi 4 402 514 K¢, a kumulované ztraté 32 121 765 K¢.

Rozvaha - Domov aktivniho stéfi, s.r.o. - 31.12.201X+3

Pasival

Bankovni ucet 6 181 312 K& | Vlastn[ kapital 50 000 000 K&
Dlouhodobv hmotnv maietek 154 350 000 K& | Dlouhodoby bankovni Gvér 164 771 794 K&
Pozemkyv 20 000 000 K& JZaméstnanci 2311797 K&

Vysledek hospodafeni minulého obdobi - 32 149 765 K&

VY feni -
z 180 531 312 K& |Z 180 531 312 K&

VZZ Domov aktivniho stéfi, s.r.o. - 31.12.201X + 3
y Vynosv

Solatka uroku 6 354 078 K& |VVvnos z prondimu malometraznich vilek 3 023 748 K&
Odpisv 3 150 000 K& JVvnos ze sluZzeb za malometrazni vilkv 1 506 960 K&
Mzdy 27 741 564 K& |VVnos z ubvtovani v hlavni rezidenci 34 018 866 K&
Provozni néklady 1 000 000 K& JVvnos z plateb od zdravotni poiis§tovny 3402 000 K&
Néklady na stravné 5 881 519 K& |Vvnos ze stravného 6 191 073 K&
Néklady na zdravotnicky materidl 1400 000 K&
Naklady na volno&asové aktivity 1 500 000 K&
Né&klady na udrzba areélu 500 000 K&
Né&klady na pojistén( 400 000 K¢&
Néklady na média(voda,elektro,plyn) 3 150 000 K&
Néklady na venkovni udrzbu 130 000 K&
Néklady na tisténé periodika 100 000 K&
Néklady na pradelnu 700 000 K¢&
Leasing 538 000 K&
1 Zisk Zirata 4402 514 K&
z 52 545 161 K& |Z 52 545 161 K&

Pocateéni zGstatek
Solatka uvéru bance
Uhrazené mzdv

Vvkaz Cashilow Domov akivping SIAF s 1.0, - 31.12.201X + 3

10 667 320 K&
- 11 5682 283 K&
- 25746 852 K&

Uhrada provoznich nakladt - 1 000 000 K&
Uhrada stravného - 5881 519 K&
Uhrada zdravotnického materialu - 1400 000 K&
Uhrada volnogasovvch aktivit - 1 500 000 K&
Uhrada tdrzbv areélu - 500 000 K¢&
Uhrada poiisténi - 400 000 K&
Uhrada za média (voda. elektro. plvn) - 3 150 000 K&
Uhrada za venkovni Gdrzbu - 130 000 K&
Uhrada za tistén4 periodika - 100 000 K¢&
Ghrada na pradelnu - 700 000 K&
Leasina - 538 000 K&
PFiiem z prondimu malometraznich vilek 3023 748 K&
PFiiem ze sluZzeb za malometraznf vilkv 1 506 960 K&
PFiiem z ubvtovani v hlavni rezidenci 34 018 866 K&
PFiiem z plateb od zdravotni poiistovnv 3402 000 K&
PFiiem ze stravného 6 191 073 K&

6181 312 K&

Tabulka 18 - Uéetni vykazy 3. roku (autor: vilastni zpracovdni)




11.2.5 Uéetni vykazy 4. Roku

Ve druhém roce provozu oznacovaném jako 201X + 4, se jiz pracuje s obsazenosti
90 %. Na tuto skuteCnost reflektuje vyse predikovanych piijmi ve vysi 90 % celkové
kapacity, vydaje jsou upraveny u polozek stravného, spotfeby energii a zdravotniho
materidlu. Polozky na strané ndkladii jsou uctovany v plné planované vysi, protoze
zaplnénost je uvazovadna jako primérnd a vtomto odvétvi nelze personal propoustét
a pfijimat narazov€. Jedinou vyjimkou jsou naklady na stravné, zdravotnicky material
a média — ty jsou UCtovany pomérové k zaplnénosti aredlu. V tomto roce je planovano

vygenerovat zisk ve vysi 2 948 645 K¢.

Rozvaha - Domov aktivniho stéafi, s.r.o. - 31.12.201X+4 |

[Aktiva Pasival
Bankovni Géet 7 124 669 K& | Vlastni kapital 50 000 000 K&
Dlouhodobv hmotnv maietek 151 200 000 K¢ | Dlouhodoby bankovni Gvér 159 359 640 K¢&
Pozemkv 20 000 000 K& JZaméstnanci 2 568 663 K&
Vysledek hospodareni minulého obdobi - 36 552 279 K¢&

V. feni

z 178 324 669 KE |2 178 324 669 K&

VZZ Domov aktivniho stafi, s.r.o. - 31.12.201X + 4 |

NAKlady Vinos
Solatka Groku 6 170 131 K& |VVnos z pbrondimu malometraznich vilek 3887 676 K&
Odpisv 3 150 000 K& JVvnos ze sluzeb za malometrazni vilkv 1937 520 K&
Mzdy 30 823 960 K& |Vvnos z ubvtovani v hlavni rezidenci 43 738 542 K&
Provozni néklady 1 000 000 K& jVvnos z plateb od zdravotni poiistovnv 4 374 000 K&
Néklady na stravné 7 561 953 K& JVVvnos ze stravného 7 959 951 K¢&

Pocate¢ni zustatek
Solatka Gvéru bance
Uhrazené mzdv

Néklady na zdravotnicky material 1 800 000 K&

Néklady na volnogasové aktivity 1 500 000 K&

Néklady na udrZba areélu 500 000 K&

Néklady na pojisténi 400 000 K&

Néklady na média(voda,elektro,plyn) 4 275 000 K&

Néklady na venkovni Gdrzbu 130 000 K¢&

Néklady na tisténé periodika 100 000 K&

Néklady na pradelnu 1 000 000 K&

Leasina 538 000 K&

| Zisk 2.948 645 KE1Zirata

z 61897 689 K& |Z 61 897 689 K&

Vkaz Cashflow Domov aitivaiho stéfi. sro. 31,12.201X +4

6181312 K&
- 11 582 285 K&
- 30 567 094 K&

Uhrada provoznich nakladd - 1000 000 K&
Uhrada stravného - 7 561 953 K&
Uhrada zdravotnického materialu - 1 800 000 K&
Uhrada volno&asovvch aktivit - 1 500 000 K&
Uhrada Gdrzbv areélu - 500 000 K&
Uhrada poiit&ni - 400 000 K&
Uhrada za média (voda. elektro. plvn) - 4 275 000 K&
Uhrada za venkovni tdrzbu - 130 000 K¢&
Uhrada za tisténa periodika - 100 000 K¢&
Ghrada na pradelnu - 1 000 000 K&
Leasina - 538 000 K&
PFiiem z pronaimu malometraznich vilek 3 887 676 K&
PFiiem ze sluzeb za malometraznf vilkv 1937 520 K&
PFiiem z ubvtovani v hlavnf rezidenci 43 738 542 K&
PFiiem z plateb od zdravotni poiistovnv 4 374 000 K&
PFiiem ze stravného 7 959 951 K&

7 124 669 K&

Tabulka 19 - Uéetni vykazy 4. roku (autor: vlastni zpracovdni)
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11.2.6 Uletni vykazy 5. Roku

V tomto roce se jiz pocita s obsazenosti arealu 95 %, cemuz odpovidaji i predikované
pfijmy a vydaje. S touto obsazenosti se planuje i v nasledujicich letech, protoze je velice
malo pravdépodobné a zaroven technicky nemozné, ze by mohl byt areal zaplnén po celou
dobu roku ze 100 %. Hlavni pficinou je nemoznost predikovat obménu klientd doptedu,

protoze tento jev lze charakterizovat ndhodnou veli¢inou.

Rozvaha - Domov aktivnih

o stéfi, s.r.o.- 31.12.201X+5

Pocéateéni zlstatek
Spolatka Gvéru bance
Uhrazené mzdy

JAkfiva B

Bankovni G&et 8 965 813 K& | VlastnT kapital 50 000 000 K&

Dlouhodob¥ hmotnv maietek 148 050 000 K& | Dlouhodoby bankovnf Gvér 153 755 176 K&

Pozemkv 20 000 000 K& JZaméstnanci 2 568 663 K&
Vysledek hospodafeni minulého obdobi - 33 603 634 K&
Visledelc hospodaFeni b&Zné obdobl 42

z 177 015 813 K& |Z 177 015 813 K&

VZZ Domov aktivniho stéfi, s.r.o. - 31.12.201X+5 |

INaKlady Vynosv

Solatka Groku 5977 821 K& [VVnos z prondimu malometraznich vilek 4 103 658 K&

Odpisv 3 150 000 K& [VVnos ze sluzeb za malometrazni vilkv 2045 160 K&

Mzdy 30 823 960 K& JVVvnos z ubvtovani v hlavni rezidenci 44 629 461 K&

Provozni néklady 1 000 000 K& JVvnos z plateb od zdravotni poii§tovny 4 617 000 K&

Néklady na stravné 7 982 062 K& [Vvnos ze stravného 8402 171 K&

Néklady na zdravotnicky material 1900 000 K&

Néklady na volnoéasové aktivity 1 500 000 K&

Néklady na Gdrzba areélu 500 000 K&

Néklady na pojistén( 400 000 K&

Néklady na média(voda,elektro,plyn) 4 500 000 K&

Néklady na venkovni Gdrzbu 130 000 K&

Néklady na tist&né periodika 100 000 Ké&

Néklady na pradelnu 1 000 000 K&

Leasina 538 000 K&

| Zisk 4295 607 K& 1Zirata

z 63 797 450 K& | Z 63 797 450 K&

Yvkaz Cashflow Domov aktivniho staff. s.ro. - 31.12.201X + 5

7 124 669 K&
- 11 582 283 K&
- 30 823 960 K&

Uhrada orovoznich nakladd - 1 000 000 K&
Uhrada stravného - 7 982 062 K&
Uhrada zdravotnického materiélu - 1900 000 K&
Uhrada volno&asovvch aktivit - 1 500 000 K&
Uhrada tdrzbv areélu - 500 000 K&
Uhrada poiisténi - 400 000 K&
Uhrada za média (voda. elektro. plvn) - 4 500 000 K&
Uhrada za venkovni drzbu - 130 000 K&
Uhrada za tist&n4 periodika - 100 000 K&
uhrada na pradelnu - 1 000 000 K&
Leasina - 538 000 K&
PFiiem z prondimu malometraznich vilek 4 103 658 K&
PFiiem ze sluZeb za malometrazni vilkv 2045 160 K&
PFiiem z ubvtovani v hlavni rezidenci 44 629 461 K&
PFiiem z plateb od zdravotni poiistovnv 4617 000 K&
PFiiem ze stravného 8402 171 K&

£965 813 K/

Tabulka 20 - Uéetni vykazy 5. roku (autor: vlastni

zpracovdni)
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12. Hodnoceni investice

Investiéni zdmér je hodnocen na zdkladé statickych ukazatelii break-even pointu,
doby navratnosti, a dynamickych ukazatell vnitiniho vynosového procenta, Cisté soucasné
hodnoty, ekonomické ptidané hodnoty a pomérovych ukazatel prvnich deseti let. Aby bylo
mozné nékteré hodnotici metody vyuzit, bylo nezbytné vykazy prezentované v predchozi
kapitole doplnit o data pro celé dvaceti péetileté obdobi. Proto aby vykazy mohly byt vlozeny
do ptiloh, muselo dojit k jejich znaénému zjednoduseni. K finanénimu hodnoceni investice
je dale ptfidana analyza rizik spolecné s jejich managementem. Diky cemuz ziskava

hodnoceni investice hlubsi pohled na cely podnikatelsky zamér.

12.1 Break-even point

Proto, aby areal pokryl vlastni vydaje v dobé splaceni tivéru, je zapotiebi, aby jeho
zaplnénost dosahovala minimalné 89,39 %. Pro vypocet byly pouzity data z predikce piijmu
a vydaju, které byly dosazeny do nasledujicich vzorct. Vydaje byly rozdéleny do dvou
skupin, prvni tvofi vydaje, které je mozné oznacit za fixni, druhou skupinu tvoti vydaje za
sluzby dodavané externimi dodavateli, proto je jejich vySe pfimo zavisld na obsazenosti

aredlu, coz bylo pfi vypoctu zohlednéno.

Veskeré roéni ptiijmy v plné vysi [K¢] X zaplnénost x [%]

Veskeré fixniroéni vydaje [K¢] + stravné[K¢] X zaplnénost x [%]
+
sluzby pradelny [K¢] X zaplnénost x [%]

68 775 210 [K¢] X zaplnénost x [%]

53074 244 [K¢] + 8402 171 [K¢E] X zaplnénost x [%]
+
1 000 000 [K¢] x zaplnénost x [%]

zaplnénost x [%] = 89,39 [%]
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Po zaplaceni bankovniho uvéru bude areél pro pokryti svych provoznich vydaji muset
dosahnout zapInénosti minimalné 70 %. Tato hodnota vychazi z ptedpokladu, Ze by nedoslo
ke snizeni stavu zaméstnancti. Pokud by ke snizeni stavu doslo, byla by akceptovatelna

1 niz§i zaplnénost.

12.2 Doba navratnosti

Doba névratnosti vlozeného kapitalu je v pfipad€ tohoto investicniho projektu
nemohla byt vypocitana podle nasledujiciho vzorce, protoze CF v jednotlivych letech neni
konstantni. Z tohoto diivodu byla doba navratnosti pfevzata z Gcetnich vykazii, jako pocet

jednotlivych souctl Cistého zisku a odpist jejichz suma bude rovna IN.

DN_IN
P CF

Doba navratnosti = 16 let

12.3 Vnitini vynosové procento

Vysledna hodnota vnitiniho vynosového procenta je 5,97 %. Tato hodnota je ddna
hlavné specifiky podnikatelského zdméru a jeho dlouhodobosti. Zamér je vsSak
charakteristicky nizsi rizikovosti a hodnota IRR ptevysuje dlouhodobou hodnotu inflace

a bezrizikovych investi¢nich instrumentt.

IN + En By
_1(1+IRR)i_
=

158776 186 K&
(1 +1IRR)?5

n

~50 000 000 K&+
i=1

IRR [%] = 5,9671 %

12.4 Cista sou¢asna hodnota

Vzhledem k povaze investicniho projektu, bude investice hodnocena v ¢asovém
useku 25 let. Pfi pozadované standardni vynosnosti 10 % vychazi NPV zéporné, je tedy
nutné piijmout vynosnost urenou vnitinim vynosovym procentem, kterd je rovna
5,9671 %. Cashflow bylo pocitano za piedpokladu stile nezménénych cen produkth

a nakladi. V prab¢hu let lze vSak predpokladat, Ze ke zménam bude dochézet na obou
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stranach, tedy jak na strané vystupi, tak vstupti. Do vypoctu nebyly téz zahrnuty doplitkové
sluzby denniho stacionatre a dalsi a bylo pocitdno s primérnou obsazenosti pouze 95 %,
coZ je nizsi obsazenost, nez je pramér v Ceské republice. Z téchto diivodil povaZzujeme
vysledek za vice neZ realny s potencidlem dosahovat vyssich vykontd. Nizké NVP je také

zpiisobeno splatkou tvéru.

NPV = <IN+ —r G R Zn: Ch
- (1+ WACC)! * (1 + WACC)? (14+ WACO)"™ < . (14 WACC)!
1=

NPV = —IN + Zn: CFe
- L (1+40,1)
1=

158 776186 K¢
(1+0,1)?°

n
NPV[K¢] = =50 000 000 + Z
i=1

NPV[K¢] =-25 716 781, 59 K¢

12.5 WACC

Pro vypocet vazeného priméru ceny kapitalu bylo pocitdno s vyslednou hodnotou
vnitiniho vynosového procenta a ndklady na cizi kapital byly odvozeny dle trokové sazby
poskytnutého dlouhodobého uvéru bankou.

D E
WACC = Td(l — t)XE‘F reXE

WACC =4,77%

Vyse uvedena hodnota ptedstavuje primérnou hodnotu, ziskanou z vyslednych hodnot
jednotlivych let. ProtoZze se pomér ciziho a vlastniho kapitalu v ¢ase méni, byl vypocet
WACC proveden pro celé obdobi a vysledné hodnoty jednotlivych let zaneseny do tabulky
spole¢né s pomérovymi financnimi ukazateli. V pribéhu celého sledovaného obdobi
miZzeme pozorovat nejnizs$i hodnotu 3,92 % na zacatku sledovaného obdobi a poté postupny

rust az k hodnoté 5,96 %, kdy, jiz podnik nema zadné dlouhodobé zavazky.
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12.6 EVA
Ukazatel, jehoz tkolem je ukéazat rozdil mezi provoznim ziskem a kapitdlovymi
naklady. Podrobné vysledky jsou v tabulce spolecné s pomérovymi ukazately jako je tomu

u WACC, aby bylo mozné zachytit celé sledované obdobi.

EVA =EBIT x (1 —t) — CXxWACC = NOPAT — CxWACC

Po otevieni aredlu dosahl podnikatelsky zdmér jiz ve druhém roce kladné hodnoty,
ktera se po celou dobu pohybuje v rozmezi 2,5 mil K¢ az 3,8 mil K¢&. Nejvyssich hodnot
nabyvéa na zacatku sledované¢ho obdobi, coz je zptisobenou vysokymi splatkami avéru,

kdy ptevazuje splatka uroku nad jistinou.

12.7 Pomérové finan¢ni ukazatele

Pro hodnoceni pomérovych ukazatelit byly zvoleny ctyfi ukazatele, rentabilita
vlastniho kapitalu, rentabilita aktiv, pomér vlastniho a ciziho kapitalu, WACC a DSCR.
WACC byl do tabulky ptfidan kvili nutnosti zachyceni jeho vyvoje v celém sledovaném

obdobi.

Rok VK/CK VK% ROA ROE DSCR WACC EVA
0 100% 100% -1% -1% - 6% - 3377625K¢
1 70% 41% -1% -2% - 5% - 6163236 K¢
2 11% 10% -16% -62% - 4% - 32427 755Ke
3 8% 8% -2% -9% 0,44 4% - 2939096 K¢
4 10% 9% 1% 5% 1,06 4% 2915974 K¢
5 13% 11% 2% 7% 1,16 4% 3852729 K¢
6 16% 13% 2% 7% 1,16 4% 3851 595 K¢
7 19% 16% 2% 8% 1,16 4% 3847 925 K¢
8 23% 19% 2% 8% 1,16 4% 3841615 KE
9 27% 21% 3% 8% 1,16 4% 3832722 Ke
10 32% 24% 3% 9% 1,16 4% 3820 818 K¢
11 38% 28% 3% 9% 1,16 4% 3 805 943 K¢
12 46% 31% 3% 10% 1,16 4% 3787976 K&
13 54% 35% 3% 10% 1,16 5% 3766 918 K¢
14 64% 39% 3% 11% 1,16 5% 3742 387 K¢
15 77% 44% 4% 11% 1,16 5% 3714 366 K¢
16 94% 48% 4% 12% 1,16 5% 3682712 K¢
17 116% 54% 4% 12% 1,16 5% 3647 362 K¢
18 145% 59% 4% 13% 1,16 5% 3 607 981 K¢
19 188% 65% 5% 13% 1,16 5% 3 564 487 K¢
20 255% 72% 5% 14% 1,16 5% 3516 704 K¢
21 377% 79% 5% 15% 1,16 5% 3 464 490 K¢
22 659% 87% 6% 15% 1,16 6% 3 407 562 K&
23 - 100% 6% 15% 0,75 6% 3583 270 K&
24 - 100% 6% 17% - 6% 3087072 K¢
25 = 100% 6% 17% = 6% 2 590 874 K&

Tabulka 21 - pomérové finanéni ukazatele (Autor: vlastni zpracovdni)
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Vyvoj jednotlivych hodnot pomérovych ukazatelti koresponduje s finanénimi plany

a financovanim vystavby arealu. V prvnich letech dochézi k vytvoteni ztraty, kdy v podniku

vyznamné pievlada cizi dlouhodoby kapital, ktery je postupné splacen. Vyvoj hodnoty

WACC piimo koresponduje s podilem vlastniho a ciziho kapitdlu v podniku. Stabilni

vysledek ukazatele DSCR ukazuje, zZe podnik ma dlouhodobég stabilni vykony, aby byl

schopen dostat svym zavazkiim spojenym s bankovnim financovanim.

12.8 Rizika a jejich management

V nasledujici tabulce je zachycen vycet rizik spojenych s projektem Domova

aktivniho stafi. Mimo vycet jsou zde zachyceny pravdépodobnosti vyskytu vcetné mér

dopadu na projekt. Obecné lze tvrdit, ze s projektem nejsou spojena zadna kriticka rizika.

Tabulka zachycujici vycet rizik je dale doplnéna o matici, ktera zachycuje pravdépodobnost

vyskytu a dopad daného rizika projekt.

Mira/sila | Lzese
Pravdépodobnost
Cislo Riziko X k::u ‘(’1 :) dopadu |proti riziku Komentaf
= (15) | zajistit?
1 Nova konkurence s 2 NE V soucasnosti pfevysuje poptavka nad nabidkou a odvétvi se vyznacuje
malou rivalitou.
Snizent b " V souasnosti je velice mdlo pravdépodobné, Ze by doslo ke sniZeni
2 nizent p {sl?év una 2 3 NE statniho pfispévku na pééi. Kdyby se toto stalo, byl by ndklad pfesunut na
péci .
klienty.
Stitem poZadované Toto |ze pfedpoklddat, na aredl toto bude mit viak velice malé nasledky,
3 2vyseni kvality 4 1 ANO [protoie je jiZ stavén, tak aby vyhovoval i tém nejpfisnéjsim normam, které
poskytované péce jsou standartem v zapadnf Evropé.
Zakonné Nelze pfedpokladat, ie by tato regulace méla za ndsledek nutnost sniZit
4 sniZeni(regulace) cen 3 4 NE cenu poskytovanych sluZeb. V souéasnosti jsou Edstky staré 10 let, proto
za poskytované sluiby lzde spiSe pfedpoklddat zvyieni, coi by pro podnik mélo pozitivni efekt.
Cilem je zaméstnancim nabizet odpovidajici mzdové ohonoceni a dalsi
5 Ztrata kvalifikovanych 2 3 Esstetnd zaméstnanecké nenefity. Aviak pfi bezméla 75 zaméstnancich je zajistén
2améstnanci SIECNE | ha vétting pozic princip zastupnictvi. Aviak diky nizkym plat( ve statnich
nemocnicich bude moiné pfipadné doplnit zdroje témito zaméstnanci.
Toto riziko, se obyfejné vyznaluje pomérné vysokym vyskytem, protoie
lidé travi v domovech pro seniory posledi etapu Zivota. V pfipadé Domova
aktivniho stafi neni vyskyt tak asty protoZe pocita s vékovou skupinou
6 2trata klienta 3 2 Casteéné |klientl od 60 let. V pfipadé odchodu klienta je vysoka odvétvi
charakteristické vysoukou poptavkou, proto se nepfedpoklada s dlouhou
neobsazenosti volného mista. Aviak miZe nastat i situace, kdy nebude
klient spokojeny se sluibami, tato situace bude fesena individidlné.
Povaha toho odvétvi, je spojena i s typem rizika, které je spojeno s
Chyba Persondlu, neumysinym zranénim, poskozenim klienta. Toto riziko se je nutné
7 2 5 Casteéné

kterd poskodi klienta

eliminovat internimi predpisy, vybérem kvalitniho personalu a pojisténim,

které bude kryt pfipadné vzniklé Skody.

Tabulka 22 - Hodnoceni a popis rizik (Autor: vlastni zpracovdni)
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Nasledujici matice zachycuje vztah mezi moznosti vyskytu a dopadem daného rizika
na cely podnik. Z této matice vyplyva, ze rizika 1, 4 a 7 by bylo dobré monitorovat a piipadné
hledat zptisob, jak s nimi déle pracovat. Redln¢ vSak Ize pracovat pouze s rizikem 7. U tohoto
rizika lze snizit jeho vyskyt za pomoci spravné nastavenych procest a dostatecného poctu
vysSkoleného personalu. Mimo snizeni vyskytu, 1ze ¢aste¢né snizit pfipadny negativni dopad
na spole¢nost vhodnym pojisténim (Skrla, Skrlova, 2008, s.12). Je v§ak nutné si uvédomit,

ze v tomto odvétvi je klicovy lidsky faktor, jeho bezchybnost nelze nikdy 100 % zarucit.

Pravépodobnost vyskytu rizika
w

Dopad rizika

Tabulka 23 - Matice rizik (Autor: vlastni zpracovdni)

Rizika 2, 3, 5 a 6 neptedstavuji pfilisné riziko pro uspeésnost podnikatelského zaméru.
Vyskyt rizika 2 je velice malo pravdépodobny, protoze by zasadnim zpiisobem ovlivnil, celé
odvétvi socialnich sluzeb v Ceské republice. Lze viak predpokladat, ze by vice ovlivnil
domovy, které své sluzby poskytuji v souladu se zakonem ¢. 108/ 2006 Sb. o socidlnich
sluzbéch a ceny jejich sluzeb jsou dany zakonem. Proti riziktim 3 a 5 se Ize zcela ¢i alesponi
CasteCné zajistit. Bud'to jiz vySSimi standardy poskytovanych sluzeb ¢i adekvatnim
nabizenim zaméstnaneckych benefitli a zajimavym mzdovym ohodnocenim zaméstnanct.
Riziko 6 je charakteristické pro toto odvétvi, protoze klienti zde prozivaji posledni etapu
svého Zivota. A z tohoto diivodu, je nutné komunikovat s budoucimi klienty, tak aby byla
volna mista obsazovéana v co nejkrat§im terminu. Dilezité vSak je, aby klienti neopoustéli

areal z divodu Spatné poskytovanych sluzeb.
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13.Moznosti rozsireni podnikatelského zaméru

Tato studie pracuje jiz s maximalnim moznym kapacitnim vyuziti lokality, nelze tedy
predpokladat, ze by bylo mozné aredl v budoucnu dile kapacitné rozSifovat. AvsSak
podnikatelsky zdmér bude mozné dale rozvijet ve dvou rovinach. Prvni z nich, se vénuje
samotnému arealu. Zahrnuje jednak rozsifeni poskytovanych sluzeb i mimo areal moZznost
revitalizace pfilehlého okoli aredlu s cilem rozsifeni relaxacni zony pro klienty. Druha

rovina se vénuje replikaci areélu.

13.1 Moznosti rozsiieni sluzeb v okoli Domova aktivniho stari
Aredl domova aktivniho stari by bylo mozné po uvedeni do provozu a jeho plném
vytizeni roz§ifit o terénni socidlni sluzbu, kterd by poskytovala sluzby socialni péce v misté

klientova bydliste.

13.2 MoZnosti rozsireni arealu

Jedinou budouci alternativou rozvoje aredlu je pfi¢lenéni ptilehlého tfeSiiového sadu
do aredlu a jeho upraveni na relaxacni zénu vhodnou pro odpocinek seniorti a dalSich
zajmovych skupin z fad mistnich obyvatel. Tato Uprava by poskytla dostatek prostoru pro
venkovni volnocCasové aktivity klientim Domova aktivniho stafi. Financovani tohoto
projektu by mohlo byt zajisténo z prostfedkti HI. m. Prahy, popfipad¢ z jinych vetejnych
zdroji, protoZe povaha toho uzemi nedovoluje oploceni a komeréni vyuziti, a¢ se jedna
o majetek v soukromém vlastnictvi. Z toho divodu je sad hojné¢ vyuzivan obyvateli

Zbraslavi po vSechny ro¢ni obdobi.

13.3 Vybudovani dalSich arealu fungujicim na stejném principu
Pokud by se veskeré predpoklady tohoto podnikatelského planu vyplnily, bylo by
mozné tento model replikovat a oteviit stejnd zatizeni v dalSich méstech republiky, pfipadné

v dal$ich zemich Evropy.
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14.Zavér

Cilem této diplomové prace bylo ovétit moznost realizace vlastniho podnikatelského
zaméru, jenz spocival ve vystavbé a provozovani soukromého arealu pro seniory, ktery stavi
na unikatni myslence komunitniho dlouhodobého souziti seniori v jednom arealu. Prace
byla rozdélena do dvou ¢asti, teoretické a praktické. Teoreticka ¢ast byla koncipovana tak,
aby Ctenafe seznamila s podnikdanim a sluzbami spojenymi se starnutim od obecnych
charakteristik az po socialni sluzby a jejich specifické odvétvi ubytovacich sluzeb, tedy
domovi pro seniory. Nejprve byl ¢tenaf seznamen s pojmem stiibrnad ekonomika, kterym
jsou po roce 2000 oznacovany vSechny produkty a sluzby uréené populaci starsi 50 let.
V souvislosti se stfibrnou ekonomikou byl charakterizovan zvySujici se potencial tohoto
odvétvi. V dalsi ¢asti se prace zaméfila pouze na socialni sluzby, konkrétn€ pak na domovy
pro seniory v Ceské republice a jejich financovani. Posledni ¢ast teorie byla vénovana
podnikatelskému planu a jeho specifické podobé pii zadost o externi bankovni financovani.
Tato cast byla mimo informace zodborné literatury a vefejné publikovanych dat
poskytovanych bankovnimi institucemi doplnéna o poznatky ziskanymi pii osobni
konzultaci a prezentaci tohoto podnikatelského zdméru s bankovni instituci.

V praktické c¢asti je rozpracovan podrobny podnikatelsky plan, ktery vychazi
z doporu¢ované struktury. Detailnéji byly v planu rozpracovany kapitoly, které
vyzdvihovala literatura a pracovnici bankovni instituce jako kli¢ové pro ziskani bankovniho
financovani. Za stéZejni kapitoly Ize oznacit popis a charakteristiku celého aredlu vcetné
poskytovanych sluzeb, analytickou ¢éast planu a investicni zhodnoceni podnikatelského
zaméru, které pracuje s 25letym obdobim.

Na zéklad¢ vysledkl veskerych analyz lze tvrdit, ze podnikatelsky zamér disponuje
v soucasné dobé velkym potencidlem, ktery je umocnén situaci na trhu a vysokou
neuspokojenou poptavkou, ktera se bude v dalSich letech jesté diky demografickému vyvoji
zvySovat. Projekt dle hodnoceni NPV disponuje niz$i vynosnosti rovnou 5,97 % ve 25letém
horizontu, avsak tato data jsou znacné zkreslena dlouhym intervalem. Nizkd vynosnost je
vSak podpofena nizkym rizikem projektu a pomérné velkym potencidlem k lepSim
vykoniim, nez se kterymi bylo pracovano v modelové situaci, ktera se snazi zohlednit spise
pesimistickou variantu projektu. Ke splaceni vlozené investice by dle predikovanych
ucetnich vykazi mélo dojit po 16 letech pfi planované obsazenosti 70 % v prvni roce
provozu, 90 % ve druhém a tfetim roce provozu a nasledné dlouhodobé zaplnénosti 95 %.

S pfihlédnutim  k situaci na trhu, vySe uvedenym faktim, analyzam prostiedi
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a ekonomickym predikcim ma prezentovany podnikatelsky zamér veskeré piedpoklady

k uspésné realizaci.
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20.2 Analyza konkurence — slovni komentar
Soucasti této ptilohy je slovni popis sedmi vybranych konkurentt, ktefi byli zahrnuti
do analyzy konkurence v kapitole 7.3.2. Analyza konkurence. Mimo sedmi vybranych

subjektil je text doplnén o analyzu jediného substitutu na Zbraslavi o Denni stacionar Julie.

20.2.1 Domovy pro seniory

20.2.1.1 Senior Holding, s.r.o.
Za nejvétsi konkurenci v oboru Ize oznacit soukromou spolecnosti Senior holding

s.r.0., kterd je v souCasnosti nejvétsim soukromym provozovatelem domovili pro seniory
s nadsandartni péci. Na uzemi Hl. m Prahy v tuto chvili provozuje domovo pro seniory pod
nazvem Senior Rezidence Klamovka, ktery se nachazi na prazském Smichové. Mimo to
dostavuje domov pro seniory ve Slivenci. Mimo téchto dvou domu provozuje spolecnost
dalsich Sest domovi a dalsi jeden prave buduje. Celkové tedy sdruzuje deveét obdobnych
zatizeni poskytujici nadstandardni peci klientim. (Rezidence Klamovka [online])

Senior Rezidence Klamovka je sedmipatrovy komplex s kapacitou 116 ltzek, ktery
jeke dni 29.8.2017 dle tvrzeni zodpoveédné osoby zaplnén z 95%. Ceny za ubytovani a stravu
zacinaji od 25 560 K¢&/mésicéné za dvoultizkovy pokoj a 27 560 K¢/mésicné za jednoltizkovy
pokoj. K témto cendm je vSak nutné pficist jesté staitem vyplaceny piisvévek na péci, ktery
dle je dle smlouvy mezi klientem a zatizenim vyplacen piimo provozovateli. Vysledna cena
pro jednoho seniora se mtize vySplhat az na 40 760 K¢/mésicné, pokud je seniorovi piizndm
nejvyssi prispévek na uhradu. V cené¢ ubytovani je pro klienty pfipraveno mnoho
doprovodnych a rtiznorodych aktivit, véetné bohosluzeb, filmového promitani ¢i posilovny
pro seniory.

Zhodnotit finan¢ni situaci celého holdingu je velice obtizné, protoze jednotlivé
domovy jsou provozovany pod vlastnimi spolecnosti sruCenim omezenym. A tyto
spolec¢nosti neuvetejiiuji své ucetni zavérky na portalu justice.cz, coz je i ptipad projektu

Rezidence Klamovka.

20.2.1.2 Domov Borova
Domov Borova se naléza nejblize lokalité, ve které by mél byt vybudovan areél

Domova aktivniho stafi. Vzdalenost mezi aredly je pouhych 10 km. Domov Borova se
nachazi v obci Trnova, ktera se také nachazi u silnice Cislo 4 na Strakonice. Domov
disponuje kapacitou 65 lizek v jednolizkovych a dvoulizkovych pokojich, které jsou

vysoce nadstandardné vybaveny. Klienti maji moznost vyuzivat také park, ktery je soucasti
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aredlu. Areal se nachazi v klidné obci pobliZ blizkosti lesa, se vzdalenosti od Hl. m. Prahy
15 km.

Cena za ubytovani se pohybuje v rozmezi od 850 — 1 100 K¢&/den, coz znamena 25
925 — 33 550 K¢/ mésic. Tento poplatek pokryva klientim naklady na ubytovani vcetné
sluzeb pradelny, celodenni stravovani a zakladni sluzby, do kterych je zahrnut fyzioterapeut
a volnocasové aktivity. V cené¢ vSak neni zahrnuta oSetfovatelska péce, ktera je kalkulovana
az na 440 K¢&/den, coz predstavuje Castku 13 420 K¢, kterou je vSak mozné pokryt
ptispévkem na péci, pokud je klientovi pfiznan staitem. (Domov Borova [online])
20.2.1.3 Dim U Agaty )

Domov U Agaty se nachdzi v prazskych Reporyjich a jeho zfizovatelem je
stejnojmennd pravnickd osoba. Domov disponuje kapacitou 47 lazek v pokojich pro 1 az 3
klienty. Zaplnénost domova ke 30.8.2017 nelze presn¢ urcit, avSak pro ubytovani jednoho
seniora byla nabidnuta pouze alternativa ubytovani ve dvoulizkovém nebo tfilizkovém
pokoji. Kazdy pokoj je nadstandardné¢ vybaven vcetné specialnich -elektronicky
polohovatelnych lazek. Domov disponuje vlastni zahradou a je umistén na kraji zastavby
rodinnych domu v blizkosti lesa. Domov neni schopen poskytovat péci klientiim, jejichz stav
vyzaduje neustdlou lékatskou péci.

Dle cenové nabidky se ceny pobytl pohybuji od 990 Ké/den za ubytovani ve
ttilizkovém pokoji, 1100 K¢/den za ubytovani ve dvoultizkovém pokoji a 1490 Ké&/den za
ubytovani v jednoltizkovém pokoji. Ceny jiz obsahuji poplatek za ubytovani, stravu a
veskeré sluzby, mimo kadetnika, manikuary, pedikury a pravidelného prani pradla. Celkové
naklady se tedy pohybuji od 30 195 K¢ az 45 445 K¢ za mésic pobytu. (Dim U Agaty

[online])

20.2.1.4 Domov pro seniory Haje
Tento dim je jako jediny zanalyzovanych domu zfizovany vefejnou sférou.

Ztizovatelem je zde Hl. m. Praha, kterd se stard i jeho dodate¢né financovani ze svého
rozpoctu. Klienti zde hradi za ubytovéni a stravu v jednoliizkovém pokoji ¢astku cca 10 323
K¢ mésicné a dale piispévek na péci poskytovany seniorim na péci v plném pfiznaném
rozsahu. Domov si své klienty vybira a na jeho sluzby je dlouhy potadnik, z tohoto diivodu
jsou vSechny ptihlasky bodové hodnoceny podle zivotni situace klienta a na zaklad¢ téchto
bodovych kritérii jsou klienti pfijimani. V domove bylo v roce 2014 ubytovano 190 klientii
a dim vykazoval vynosy 75 651 tis. K¢, avSak 20 853 tis. K¢ byl pfispévkem HI. m. Prahy

jako zfizovatele. (Domov seniorit Haje [online])
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20.2.2 Rezidence pro seniory

20.2.2.1 Domov Zatisi
Domov Z4tisi je soukromy projekt, ktery zahajil svilj provoz v roce 2015 a nachazi

se v Prazskych Kunraticich. Domov nabizi 130 bytovych jednotek o velikosti 27 az 100 m2,
které si klienti mohou odkoupit do osobniho vlastnictvi nebo si je pronajmout na dobu
ur¢itou. Spolecné s ubytovanim ziskava klient moznost vyuzit sluzby recepce a zékladni
asisten¢ni sluzby fungujici 24 hodin denné. Soucasti aredlu je také soukromy park s rozlohou
8 000 m2 a dalsi vybaveni jako spolecensky sal, knihovna s ¢itarnou a hobby mistnost.
Vzhledem k tomu, Ze toto zafizeni nefunguje jako klasicky domov dichodcti, jsou
poplatky stanovovany na zéklad¢ najemniho vztahu k jednotce, ke které se poté pripocitavaji
skutecné vyuzité sluzby na zaklad€ hodinové sazby. Mési¢ni naklady na nejmensi nabizenou
jednotku v objektu 30 m2 ¢ini 15 150 K¢. Bytové jednotky jsou zpravidla vybaveny pouze
kuchynskou linkou. Tato suma jiz zahrnuje sluzby a fixni poplatek umoziujici vyuzivat
vybaveni aredlu. M¢sicni naklady na stravu €ini 5 270 K¢. Socialni sluzby jsou poté

uctovany dle ceniku v hodinové sazbé od 120 do 350 K&. Domov Zatisi [online])

20.2.2.2 Rezidence RoSa
Projekt je reziden¢nim bydlenim pro seniory nachdzejicim se na Praze 8 ve tfech

budovach, kde dvé z nich slouzi jako bytové domy a tfeti vklinény, jako centrum sluzeb.
Projekt disponuje 108 bytovymi jednotkami o dispozici 1+KK az 3+KK. Jednotlivé jednotky
jsou vybaveny koupelnou a kuchyfiskou linkou se spotiebici, ostatni nabytek si klient
zafizuje sam na vlastni naklady. Deklarovana zaplnénost k 31.8.2017 byla 96 %. Rezidence
se nachazi v misté s tiplnou spolecenskou vybavenosti a zaroven v blizkosti ptirody.

Cena ubytovani je odvisld od velikosti bytové jednotky a zacind od 18 250
K¢/mésiéné za 1+KK a 20 750 K¢&/mésic za byt 2+KK. Tato cena obsahuje Siroky balicek
sluzeb spojenych s ubytovanim, volnocasové aktivity, ptipadné 1ékate v domé. V cené vsak
neni zahrnuta strava, prani ani uklid. Poskytovana peCovatelské sluzba je také limitovana.

Tedy k ¢astce za ubytovani je nutné pticist dodatecné ndklady. (Rezidence RoSa [online])

20.2.2.3 Senior Park 5
Obdobn¢ jako projekt Rezidence Rosa funguje v Ceské republice, také projekt Senior

park. Jedna se o soubor sedmi bytovych komplexti po celé Ceské republice, Zadny se viak
nenachazi ve vét§im mésté. Seniortim je zde pronajimana bytova jednotka o velikosti 1+KK

az 2+KK, ke které je mozné doplatit asistencni sluzbu. Ceny toho zafizeni se pohybuji okolo
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9000 mesicn€ pouze za ubytovani bez elektrické energie. Seniofi maji moznost tento byt
sdilet a poté kazdy plati 4500 mésicné. Tato ¢astka nezahrnuje stravné, ani dalsi doplitkové
sluzby. Obsazenost komplext se k 31.8.2017 pohybuje kolem 95 %, ve vétSin€ ptipadi je
v komplexu volna jedna bytova jednotka. Bytové jednotky jsou vkusné zatizeny. (Senior

park [online])

20.2.3 Substituty

20.2.3.1 Denni stacionar Julie
V blizkosti projektu Domova aktivniho stafi se nachazi v soucasnosti pouze jeden

denni stacionat, ktery je soukromym subjektem. Denni stacionat Julie propojuje klienty
s poruchou komunikace a déti s vadou fe¢i. Samoziejmé, Ze klientem se mohou stat i seniofi
bez poruchy feci. Stacionaf sidli v prostorné vile na hlavni tfid¢ EliSky Pfemyslovny kousek
od Zbraslavského namésti. Provozni doba centra je pondéli az ¢tvrtek vzdy od 7:30 — 17:00,
centrum ma kapacitu 16 klientii. Zakladni sazba pro klienty je stanovena na 90 K¢ na hodinu,
tato ¢astka nezahrnuje stravu, kterd predstavuje 78 K&. V piipadé€ dlouhodobé&jsiho vyuzivani
sluzeb je klientim uGc¢tovana sazba 60 K¢ na hodinu, podminkou je vSak i¢ast na celém

dopolednim programu, tedy 5,5 hodiny. (Julie mezigenera¢ni centrum [online])
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20.3 Uéetni vykazy pro obdobi 25 let

Na nasledujicich tfech stranach se nachdzeji zjednodusené ucetni vykazy pro obdobi 25 let.

Rok zv. | 201X | 20x11 | 201x2 [ 201x3 | 201x4 | 201X5 | 201x6 | 201X7 | 201Xx8 | 201x9 | 201X10 | 201x11 | 201X12
Rozvaha veskeré hodnoty jsou uvedeny v [tis. K&]

T Aktiv 50000,0] 49472,0] 118688,0] 188097,2] 180531,3] 177764,4] 1756394 173469,9] 171257,6] 169000,6] 166700,1] 164348,8] 161947,6] 159494,5
T Pasiv 50000,0] 494720 1186880] 188097,2] 180531,3] 1777644 175639,4] 173469,9] 171257,6] 169000,6] 166700,1| 16434838 161947,6] 159494,5
Aktiva

DHM 0,0 0,0 80000,0] 157500,0] 154350,0] 151200,0] 148050,0] 144900,0] 141750,0] 138600,0] 135450,0] 1323000 1291500 126 000,0
BU 300000  29472,0] 18688,0] 105972 61813 6 564,4 75894 8 569,9 9507,6] 10400,6 11250,1] 120488 12797,6] 13 494,5
Pozemky 20000,0  20000,0] 20000,00 200000 200000 20000,00 2000000 200000 20000,0] 20000,0] 200000  20000,0] 20000,0] 20 000,0
Pasiva

ZK 50000,0|  50000,0] 50000,00 500000 500000 50000,0] 500000 500000 50000,0] 50000,0] 50000, 500000 50000,0] 50 000,0
DL BU 0,0 0,0l 70000,0] 170000,0] 164771,8] 159359,6| 1537552| 147916,8] 141852,5] 135553,6] 1290255 1222303| 115172,2| 1078410
Zam@stnanci 0,0 0,0 0,0 247,0 2311,8 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7
RF 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
VH m.o. 0,0 0,0 528,00 -13120] -32149.8) 365523 341639 -306844] 270155 -23163,6] -19121,7] -14894,1] -104502]  -57933
VH b.o. 0,0 0,0 784,00 -30837,8]  -44025 23884 34794 3 668,9 3851,9 4041,9 42276 44439 4 656,9 4878,1
Rok zv | 200x13 | 201x14 | 201x15 | 201X16 | 201x17 | 201x18 | 201X19 | 201Xx20 | 201x21 | 201x22 | 201x23 | 201X24 | 201X25
Rozvaha veskeré hodnoty jsou uvedeny v [tis. K¢&]

T Aktiv 50000,0] 156 989,7] 154426,8] 1518058 149 1244| 146381,8] 143572,6] 1406956 1377485 134729,0] 131633,0] 1222519 1305734| 1388948
T Pasiv 50000,0] 156989,7] 154426,8] 1518058 149124,4] 146381,8] 143572,6] 1406956 1377485 134729,0] 131633,0] 122251,9] 130573,4] 1388948
Aktiva

DHM 0,0 122850,0] 119700,0] 116550,0] 1134000 110250,0] 107100,0] 103950,0] 1008000 97650,0] 945000 91350,0] 88200,0]  85050,0
BU 300000 141397 14726,8] 152558 157244 161318 16472,6] 167456 169484 170790 17133,00 109019] 22373,4] 338448
Pozemky 200000  20000,0] 20000,00 200000 200000 20000,00 200000 200000 20000,00 20000,0] 20000,0] 20000,0] 20000,0] 20 000,0
Pasiva

7K 50000,0]  50000,0] 50000,0] 50000,0] 500000 50000,0] 500000 500000 500000 50000,0] 500000 500000 50000,0] 500000
DL BU 00 100237,7] 923287 84113,7] 755809 667260 575204] 479586 380269 277150 170000 0,0 0,0 0,0
Zamistnanci 0,0 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7 2568,7
RF 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
VH m.o. 0,0 915,2 41833 95294 151234 209748] 270872] 334835 401684] 471529 544454] 620643] 696832 780047
VH b.o. 0,0 5098,5 5346,1 5594,0 58514 61123 6 396,4 6 684,8 6 984,5 72925 76189 76189 8321,5 8321,5

Tabulka 24 - Uéetni vykazy pro 25leté obdobi - rozvaha (autor: viastni zpracovdni)
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Rok zv | 201x | 20x11 | 201x2 | 201X3 | 201X4 | 201X5 | 201X6 | 201X7 | 201X8 [ 201X9 | 201X10 | 201X11 | 201X12
VZZ veskeré hodnoty jsou uvedeny v [tis. K&]

X Nikladi 0,0 528,0 784,01  30837,8]  525452|  61897,7]  63797,5| 63797,5]| 63797,5]  63797,5|  63797,5| 63797,5|  63797,5| 637975
T Vynosi 0,0 528,0 784,00  30837,8]  525452|  61897,7] 63797,5| 63797,5] 63797, 63797,5|  63797,5]  63797,5]  63797,5| 637975
Niklady

N stavebni 0,0 500,0 650,00  27850,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
FN provozu 0,0 8,0 24,0 24,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0
VN provozu 0,0 - - - 11131,5]  14637,0 15382, 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1
Splitka tiroku 0,0 0,0 0,0 0,0 6354,1 6170,1 5977,8 5743,9 5518,0 5283,4 5054,2 4787,1 4524,2 4251,1
Odpisy 0,0 0,0 0,0 0,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0
Mzdy 0,0 20,0 110,0 2063,8]  27741,6]  30824,0]  30824,0]  30824,0]  30824,0] 30824,0] 30824,0] 30824,0] 30824,0]  30824,0
VH p.z. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2948,6 4295,6 4529,5 4755,4 4990,1 5219,2 5486,3 5749,2 6022,3
Daii z pfijmu 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 560,2 816,2 860,6 903,5 948,1 991,7 1042,4 1092,4 1144,2
Zisk 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2388,4 3479,4 3668,9 3851,9 4041,9 4227,6 4443,9 4656,9 4878,1
Vynosy

Vynos od ZP 0,0 0,0 0,0 0,0 3402,0 4374,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0
V od klienti 0,0 0,0 0,0 0,0] 44740,6]  57523,7] 59180,5]  59180,5]  59180,5[ 59180,5|  59180,5]  59180,5]  59180,5|  59180,5
Ztrita 0,0 0,5 784,0] 308378 4402,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rok zZv | 201x13 | 201x14 | 201X15 | 201X16 | 201X17 | 201X18 | 201X19 | 201X20 | 201X21 | 201X22 | 201X23 | 201X24 | 201X25
VZZ veskeré hodnoty jsou uvedeny v [tis. K¢]

X Nikladi 0,0] 63797,5]  63797,5] 63797,5| 63797,5]  63797,5] 63797,5| 63797,5] 63797,5] 63797,5| 63797,5]| 63797,5] 63797,5| 637975
T Vynosi 0,0 63797,5] 63797,5| 63797,5] 63797,5] 63797,5] 63797,5] 63797,5] 63797,5] 63797,5| 63797,5] 63797,5] 63797,5| 637975
Niklady

N stavebni 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
FN provozu 0,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0 4168,0
VN provozu 0,0  15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1 15382,1
Splitka tiroku 0,0 3979,0 3673,3 3367,3 3049,4 2727,3 2376,7 2020,5 1650,6 1270,3 867,3 867,3 0,0 0,0
Odpisy 0,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0 3150,0
Mzdy 0,0] 30824,0] 30824,0] 30824,0] 30824,0] 30824,0 30824,0] 30824,0] 30824,0 30824,0] 30824,0] 30824,0 30824,0]  30824,0
VH p.z. 0,0 6294,4 6600,1 6906,1 7224,0 7546,1 7896,7 8252,9 8622,8 9003,1 9406,1 9406,1 10273,4| 10273,
Daii z pFijmu 0,0 1195,9 1254,0 1312,2 1372,6 1433,8 1500,4 1568,1 1638,3 1710,6 1787,2 1787,2 1952,0 1952,0
Zisk 0,0 5098,5 5346,1 5594,0 5851,4 61123 6396,4 6684,8 6984,5 7292,5 7618,9 7618,9 8321,5 8321,5
Vynosy

Vynos od ZP 0,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0
V od klienti 0,0] 59180,5] 59180,5] 59180,5]  59180,5]  59180,5[ 59180,5]  59180,5]  59180,5]  59180,5|  59180,5]  59180,5]  59180,5|  59180,5
Ztrita 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Tabulka 25 - Uéetni vykazy pro 25leté obdobi - vykaz zisku a ztrdt (autor: viastni zpracovdni)
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Rok YAY 201X 20X11 201X2 201X3 201X4 | 201X5 201X6 | 201X7 201X8 201X9 201X10 201X11 201X12
Cashflow veskeré hodnoty jsou uvedeny v [tis. K¢]

PZ 30000,0/  30000,0 29472,0 18688,0 10597,2 6181,3 6564,4 7589,4 8569,9 9507,6 10400,6 11250,1 12048,8 12797,6
Uhr. vystavby 0,0 -500,0 -80650,0/ -105350,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Splatka BU 0,0 0,0 0,0 0,0 -11582,3 -11582,3 -11582,3| -11582,3 -11582,3 -11582,3 -11582,3 -11582,3| -11582,3] -11582,3
Uhrada mezd 0,0 -20,0 -110,0 -2716,8| -25676,7 -30567,1 -30824,0|  -30824,0 -30824,0|  -30824,0 -30824,0 -30824,0| -30824,0| -30824,0
Uhrada FN 0,0 -8,0 -24,0 -24,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0
Uhrada VN 0,0 0,0 0,0 0,0 -11131,5 -14637,0 -15382,1] -15382,1 -15382,1 -15382,1 -15382,1 -15382,1|  -15382,1] -15382,1
Uhrada DzP 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -560,2 -816,2 -860,6 -903,5 -948,1 -991,7 -1042,4 -1092,4 -1144,2
P¥ijem BU 0,0 0,0 70000,0| 100000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PFijem od Kklienti 0,0 0,0 0,0 0,0 44740,6 57523,7 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5
Pfijem od ZP 0,0 0,0 0,0 0,0 3402,0 4374,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0
Koneéné CF 30000,0] 29472,0 18688,0 10597,2 6181,3 6564,4 7589,4 8569,9 9507,6 10400,6 11250,1 12048,8 12797,6 13494,5
Rok v 201X13 201X14 201X15 201X16 201X17 I 201X18 I 201X19 | 201X20 | 201X21 201X22 201X23 201X24 201X25
Cashflow veskeré hodnoty jsou uvedeny v [tis. K¢]

PZ 30000,0| 13494,5 14139,7 14726,8 15255,8 15724,4 16131,8 16472,6 16745,6 16948,4 17079,0 17133,0 10901,9]  22373,4
Uhr. vystavby 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Splitka BU 0,0 -11582,3 -11582,3| -11582,3| -11582,3 -11582,3 -11582,3| -11582,3 -11582,3 -11582,3 -11582,3 -17867,4 0,0 0,0
Uhrada mezd 0,0[ -30824,0 -30824,0| -30824,0| -30824,0 -30824,0 -30824,0|  -30824,0 -30824,0|  -30824,0 -30824,0 -30824,0| -30824,0| -30824,0
Uhrada FN 0,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0 -4168,0
Uhrada VN 0,0 -15382,1 -15382,1| -15382,1| -15382,1 -15382,1 -15382,1| -15382,1 -15382,1 -15382,1 -15382,1 -15382,1| -15382,1| -15382,1
Uhrada DzP 0,0 -1195,9 -1254,0 -1312,2 -1372,6 -1433,8 -1500,4 -1568,1 -1638,3 -1710,6 -1787,2 -1787,2 -1952,0 -1952,0
P¥ijem BU 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PFijem od Kklienti 0,0 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5 59180,5
Pfijem od ZP 0,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0 4617,0
Koneéné CF 30000,0] 14139,7 14726,8 15255,8 15724,4 16131,8 16472,6 16745,6 16948,4 17079,0 17133,0 10901,9 223734 33844,8

Tabulka 26 - Ucetni vykazy pro 25leté obdobi - vykaz cashflow (autor: viastni zpracovdni)
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