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Abstrakt

Diplomova prace se zaméfuje na tvorbu podnikatelského planu na rekonstrukci
brownfieldu na dm s pecovatelskou sluzbou ve vesnici Markvartice. Prace je rozdélena
do dvou casti. Prvni ¢ast se zabyva teorii, kde jsou postupné rozebrany pojmy jako
podnikani, podnik a podnikatel. Hlavni teoreticka ¢ast je tvofena rozborem struktury
podnikatelského planu. Prakticka cast se sklada z kompletniho podnikatelského planu,
kde jsou vyuzity analyzy ke zmapovani konkurence a trhu. Konkrétné se jednd o metodu
SWOT a Porter. Dale se v praktické ¢asti nachazi vyhodnoceni dotaznikového Setfeni,
které je zaméteno na seniory, zdali maji zdjem o dim s pecovatelskou sluzbou. V zavéru
prace jsou shrnuty vysledky a rozebrano financovani domova, které bylo vypoc¢itano pti
tvorbé podnikatelského planu a navrhnuta opatfeni, kdyby nebyli schvaleny dotace na

rekonstrukci domova.

Klicova slova
Podnikatelsky zamér, dim s pecovatelskou sluzbou, seniofi, finan¢ni plan, dotaznikové

Setieni, socialni pracovnici

Abstract

The diploma thesis on the creation of a business plan for the reconstruction of a
brownfield for a nursing home in the village of Markvartice. The thesis is divided into
two parts. The first part deals with the theory, where the terms such as business,
enterprise and entrepreneur are gradually analyzed. The main theoretical part consists of
an analysis of the business plan structure. The practical part consists of a complete
business plan, where analysis is used to map the competition and the market.
Specifically, the method is SWOT and Porter. Furthermore, in the practical part there is
an evaluation of a questionnaire survey, which is focused on seniors, whether they are
intersted in a nursing home. At the end of the work are summarized the results and
analyzed home financing, which was calculated in the creation of business plan and

proposed measures if not approved for home reconstruction subsidies.

Key words

Business Plan, nursing house, seniors, financial plan, survey, social workers
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1. Uvod

Hlavnim ukolem diplomové prace je zpracovat podnikatelsky zamér na rekonstrukci

brownfieldu na dim s pecovatelskou sluzbou ve vesnici Markvartice.

Toto téma jsem si vybral z toho divodu, ze v misté mého bydlisté je velky nedostatek
ubytovani pro seniory, a tudiz jsem se rozhodl navrhnout dim s pecovatelskou sluzbou
Vv sousedni vesnici. Tento dim by mél byt vSak odlisSny od ostatnich domovia hlavné

z dtivodu komfortu, doprovodnych aktivit v domové ¢i samotnou lokalitou domova.

K vytvoteni spravného podnikatelského planu je zapotifebi mnoho ¢asu na vypracovani,
ale hlavné€ hodné€ znalosti a informaci na dané téma. Dobry podnikatelsky plan by tudiz

m¢él byt neustale aktualizovan a upravovan.

V teoretické Casti jsou nejprve rozebrany zakladni pojmy jako podnik, podnikatel, anebo
podnikani, které¢ jsou podminény studovanim odborné literatury uvedené v seznamu
pouzité literatury. Hlavni teoretickd cast se vSak skladd ze sestaveni samotného
podnikatelského planu a jeho struktury. Z uvedenych literdrnich zdroja vyplyva, ze
struktur podnikatelského planu je velké mnozstvi a zde byla vybrana jedna z nich.
V dalsi ¢asti je definovan a rozebran pojem brownfield, aby si ¢tenai mohl ptedstavit, co
se pod timto pojmem skryva. Posledni ¢ast se zamétuje na dim s peCovatelskou sluzbou
a jeho rozdil mezi nim a domovem pro seniory. Toto téma je velice Siroké, v praci jsou
tedy uvedeny pouze ty nejdulezitéjsi informace. Samotna prakticka Cést je zpracovana

daleko podrobné;ji.

Prakticka ¢ast se sklada z kompletniho podnikatelského planu, kde jsou vyuzity analyzy
ke zmapovani konkurence a trhu. Dale se v praktické casti nachdzi vyhodnoceni
dotaznikového Setieni, které je zaméfeno na seniory v okoli vesnice, zdali maji zajem o
dim s pecovatelskou sluzbou. V zdvéru je podrobné rozebrdn finanéni plan

podnikatelského zaméru, ktery se skladd z hrubého odhadu cen a realizace.



2. Literarni prehled

2.1. Vymezeni zakladnich pojmi

V této casti diplomové prace jsou vypsany a rozebrany zakladni pojmy podnikani.

Z velké ¢asti se jedna o definice zakladnich pojmi, které jsou zapotiebi pii podnikani.

2.1.1. Podnik, firma

Obcansky zakonik definuje obchodni zavod (dfive podnik) v § 502 odst. 1 zdkona ¢.
89/2012 Sb. jako ,, organizovany soubor jmeni, ktery podnikatel vytvoril a ktery z jeho
vile slouzi k provozovani jeho cinnosti. Ma se za to, Ze zavod tvori vse, co zpravidla

slouzi k jeho provozu* (Zakony pro lidi, 2012).

Podle Synka a kol. (1998) je podnik obecné oznaceni pro ekonomicko-pravni subjekt,
Ktery utvafi jednu z dalezitych forem institucionalniho uspotfadani ekonomiky zalozené
na poskytovani sluzeb za uplatu a na vyrob¢ zbozi. Ekonomicka samostatnost a pravni
subjektivita jsou zakladnimi znaky, které rozliSuji podnik od jinych instituci spole¢nosti.
Podle toho jsou podniky bud’ vedeny jako fyzické osoby nebo pravnické osoby.

Pravnické osoby jsou zapsany jako instituce do tzv. obchodniho rejstiiku.

2.1.2. Podnikatel

Podnikatel je kliCovym faktorem hospodaiského vyvoje. Samotny Gspéch podnikatele je

zakladan na odbornosti, vysoké kvalifikaci, informovanosti a spravné nastaveném usili.

Podnikatel je vid¢i osobnost, ktery by mél spravné a efektivné tidit svlij pracovni tym

(Martinovicova, 2006).

Obcansky zakonik udava v § 420, odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ze podnikatel je ten,
kdo ,, samostatné vykondava na viastni ucet a odpovédnost vydélecnou cinnost
Zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem se zamérem Ccinit tak soustavné za ucelem

dosazeni zisku, je povazovan se zretelem k této cinnosti za podnikatele® (Zéakony pro

lidi, 2012).
10



Za podnikatele se mize povazovat fyzicka osoba (jedinec) a pravnicka osoba (zvlast
obchodni spole¢nosti). V obchodnim zakoniku je uvedeno, ze podnikatelem je:
a) Osoba, ktera podnika na Zivnostenské opravnéni,
b) osoba, ktera podnika jinak nez na zaklad¢é Zivnostenského opravnéni podle
zvlastnich predpist,
C) Osoba, ktera je zapsana v obchodnim rejstiiku,
d) fyzicka osoba, ktera vede zemédélskou vyrobu a je zapsana v evidenci podle

zvlastnich predpist (Zakony pro lidi, 2012).

2.1.3. Podnikani

Podle Synka (1998) slouzi podnikani jako uspokojovani lidskych potieb a je tak stare,
jako lidstvo samo. Clovék v podstaté citi nedostatek a snaZi se jej odstranit, a to pomoci

raznych forem. Jedna z forem je vyroba zboZi a poskytovani sluzeb.

Podnikéani je postaveno na hledani, objevovani a vytvafeni novych podnikatelskych
prilezitosti, které budou vyplnovat mezery na trhu. Zapotiebi je iniciativa a zavadeéni
novych feSeni, ochota podnikatele pfijmout stanovené riziko i piesto, ze mulze byt

spojeno s ekonomickym neuspéchem (Martinovicova, 2006).

Veber (2005) uvadi, ze shrnutim veskerych pojeti podnikéni Ize tvrdit, ze
k charakteristickym rystim podnikani patfi:

o kreativni pfistup a cilevédoma ¢innost,

o Organizace a fizeni procest,

o riziko préace s pfijmutim nedspéchu,

o prakticky pfinos a ptidana hodnota.

11



2.1.4. Pravni forma podnikani

Obchodni spole¢nosti

Rozd¢luji se na:
1. Osobni spole¢nosti:
a. Verejna obchodni spolecnost
b. Komanditni spole¢nost
2. Kapitalové spolecnosti:
a. Akciova spolecnost (a.s.)
b. Spolecnost s ru¢enim omezenim
,Jje spolecnost, za jejiz dluhy ruci spolecnici spolecné a nerozdilné
do vySe, v jaké nesplnili vkladové povinnosti podle stavu
zapsaného v obchodnim rejstiiku v dobe, kdy byli véritelem
vyzvani k plnéni
e Vklad: 1 K¢ (kdyZ spolecenskad smlouva neurci jinak)
e Vyuziva se zkratka spol. s.r.0. (Zakony pro lidi, 2012).
e Jednatel:
o Je fyzickd osoba, kterd obchodné ftidi s.r.o., jedna
navenek se tifetimi osobami. Mezi dulezité povinnosti
jednatele patii vedeni predepsaného ucetnictvi a
evidence, vedeni seznamu spole¢nikd, jejich
informovani o zalezitostech spolecnosti a svolavani
valné hromady. Jednateli mtize byt 1 vice (Buchta

2008).

12



Tabulka ¢. 1: Charakteristiky obchodnich spolecnosti

Verejna Spole¢nost s
Komanditni Akciova
obchodni rucenim
spole¢nost spole¢nost
spolecnost omezenym
min. 2 osoby ) )
. min. 1 pravnickd
Zakladatelé ] (komplementar, min. 1 osoba
min. 2 osoby . osoba
komanditista) (max. 50 osob)
Vznik . . ) )
zapis do OR zapis do OR zapis do OR zapis do OR
spole¢nosti
komplementar
celym svym spole¢n¢ a
Ruéeni

spole¢nika za

spolecné a

nerozdilng celym

majetkem,

komanditista do

nerozdilné do

vyse souhrnu

akcionaf neruci

zavazky . za z&vazky
svym majetkem vyse nesplacenych
spole¢nosti
nesplaceného vkladu
vkladu
vefejna nabidka
Zakladni min. vy$e neni komanditista ) 20 mil. K¢, bez
_ min. 1 K¢ )
kapital stanovena min. 5 000 K¢ vetrejné nabidky
2 mil. K¢
Opravnéni k _
Kazdy spolecnik | Komplementaii Jednatelé Predstavenstvo
Fizeni
dle poméru
dle spolecenské obchodnich dle rozhodnuti
Ukast na zisku rovnym dilem | smlouvy nebo na | podilt nebo dle | valné hromady
polovinu spole¢enské (dividenda)
smlouvy

Zdroj: vlastni zpracovani (prevzato ze Zakonu pro lidi)
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2.1.5. Podnikini a management

Podle Vagnera (2007) jsou podnikani i management pievazn¢ doposud spolecné
spojovany S vykonem poslani hospodaiskych organizaci. To je vSak velky omyl, ktery
ve svych dusledcich vede k podnécovani efektivnosti chovani jednotlivet, zdjmovych
skupin, a hlavn¢ organizace neziskové sféry. Kazdy jedinec i zajmova skupina, a hlavné
kazda organizace potfebuje vykonny a kvalitni management a musi svym zpisobem

podnikat.

2.2. Podnikatelsky plan

Podle Koraba (2008) je k ptiprave a realizaci podnikatelského zdméru dileZitou soucasti
Vv zacatcich podnikani. Podnikatelsky plan by mél obecné slouzit bud’ jako manazersky
nastroj k fizeni podniku, nebo jako dulezity podklad pro ziskani cizich, zpravidla

finan¢nich zdrojt.

Podnikatelsky plan (nebo také podnikatelsky zamér ¢i Business Plan) je dokument, ktery
je ur€en k predstaveni celkové koncepce podnikani, k sumarizaci udajt a fakt, kliCovych
faktorti Gspéchu a vSeho dulezitého, co je zapottebi udélat pro jeho dosazeni

(managementmania.com).

Srpova (2011) uvadi, Zze zpracovani podnikatelského planu je zcela piinosné i pro
samotné podnikatele. Pfi zpracovavani planu si uvédomi, jaké kroky je zapotiebi ucinit
Vv jednotlivych oblastech, jak oslovit zdkazniky, jak silnd je konkurence, na kterych
trzich bude sviij produkt nabizet, kolik bude tfeba zaméstnancli, zda budou stacit
vyrobni kapacity 1 s vydatnou rostouci poptavkou aj. Dale si podnikatel pomoci

podnikatelského planu odpovi na nasledujici otazky:
= Kde se v tuto chvili nachazi?
= Kam az se chce dostat?

= Jak chce dosahnout svého planu?

14



2.2.1.

Funkce podnikatelského planu

Podle Wupperfelda (2003) ma podnikatelsky plan dilezity vyznam pii zaklddani

podniku. Podili se na cest¢ k budoucimu uspéchu. Spravné vypracovani zminéného

dokumentu by proto mélo mit nejvyssi prioritu. Pro zakladatele podniku je to ustfedni

o

o

vvvvvv

Predstaveni a zaroven usporadani podnikové koncepce.

Spole¢né s podnikatelskym planem stanovit plany projektl a jejich opatfeni,
které jsou nasledné smérnici pro kazdodenni praci sttedniho managementu a
zameéstnancu.

Podnikatelské zaméry 1ze probirat s odborniky, kteti piedaji svoje zkusenosti
a znalosti.

Zakladatelé¢ podniku by se méli dohodnout na piesnych cilech, strategiich a
opattenich.

Podnikatelsky plan slouzi jako nastroj pro pozd¢jsi srovnavani skute¢nosti a
stanoveného planu. Kazda firma vyhodnocuje, jestli je realisticky jeji plan
obratu, nakladii a finan¢nich pfijmt. Pti vyskytnuti odchylek je nutné najit

pri¢iny, popft. slaba mista.

Podle Parmové (2004) mtizeme podnikatelsky plan vyuzit naptiklad:

e pfi zakladani firmy,
e pro planovani a rozhodovani,
e pii planovani vstupii novych vlastnikl a investord,

e pfi poskytnuti bankovniho uvéru.

15



2.2.2. Pozadavky na podnikatelsky plan

Vypracovany podnikatelsky plan by mél splnovat urcité pozadavky, a to:

(@]

Byt ptehledny a stru¢ny (jeho rozsah by mél byt nejvyse 50 strojovych stranek).
Byt jednoduchy a nezabyvat se prili$§ technickymi a technologickymi detaily.
Zduraznit vyhody produktu nebo sluzby pro uzivatele (zékaznika).

Orientovat se na budoucnost (trendy, prognozy).

Byt co nejvice realisticky a vérohodny.

Nezapomenout také na slaba mista a rizika projektu.

Vyzdvihnout konkuren¢ni vyhody projektu a kompetenci manaZerského tymu.
Prokézat schopnost firmy hradit uroky a splatky.

Byt vypracovan kvalitné€ i po formalni strance (Fotr, 1999).

2.2.3. Struktura podnikatelského planu

Podle Srpové a kol. (2011) obsah podnikatelského planu neni pevné stanoven. Kazda

banka nebo investor maji jiné pozadavky na jeho strukturu a rozsah. Mnoho investort jiz

Vv soucasnosti preferuje podnikatelsky plan pouze ve formé prezentace. Naopak u banky

je mozné se setkat s tim, Ze bude vyzadovat fadu dalSich dokumentt a informaci. Zde je

uvedena jedna struktura podnikatelského planu, se kterou se muzeme setkat:

[am—

. titulni strana,

. obsah,

. uvod, ucel a pozice dokumentu,
. shrnuti (exekutivni souhrn),

. popis podnikatelské piilezitosti,
. cile firmy a vlastniki,

. potenciondlni trhy,

. analyzy prostiedi,

O 0 9 N N koW DN

. marketingovy plan,
10. realiza¢ni plan,

11. personalni plan (lidské zdroje),
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12. financni plan,
13. analyza rizik projektu,

14. ptilohy.

A) Titulni strana

Na titulni stranu se uvadi obchodni nazev a logo firmy (jestlize jiz existuje), nazev
podnikatelského planu, jméno a piijmeni autora, jména klicovych osob, zakladatelt,
datum zalozeni apod. Je doporucovano také uvést prohlaseni typu: "Informace, které
jsou obsazeny vtomto dokumentu, jsou davérné a jsou predmétem obchodniho
tajemstvi. Zadnd C&ast tohoto dokumentu nebude rozmnoZovana, reprodukovéna,
kopirovana nebo ukladana v elektronické ¢i tisténé podobé bez pisemného souhlasu

autora“ (Srpova, 2011).

B) Obsah

Uvadi se, ze obsah neni nedilnou soucasti podnikatelského planu, ale je vhodné obsah do
planu vlozit. Zpravidla se vklada pfed nebo za titulni stranu. Obsah je napomocen
Ctenafi rychle a snadno se zorientovat a vyhledat pozadovanou ¢ast planu, kterou zrovna
potiebuje (Veber a Srpova, 2005).

Obsah, aby byl prehledny, tak by nemél byt ptili§ dlouhy a mél by mit jednu az jednu a
pul stranky formatu A4. Do obsahu fadime nadpisy prvni, druhé a tfeti urovné. Kdyby

bylo ¢lenéni podrobnéjsi, obsah by byl jiz neptehlednym (Srpova, 2011).

C) Uvod, uiéel a pozice dokumentu

Uvod se fadi zpravidla na za¢atek podnikatelského planu, a to ztoho divodu, aby
nenastalo nedorozuméni mezi autorem a ¢tenafem ohledné jeho rozsahu, podrobnosti
apod. V tivodu se miize uvést, ze tento plan je uren pro potencionalniho investora. U
pozice dokumentu se mize uvadét, ze jde o verzi 1.1, ve které nejsou kapitoly rozepsané
do detailu, a tudiz neptedpokladame, Ze by si ¢tenat dohledaval informace, které jsou
stale jeSté rozpracované (Srpova 2011).
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D) Executive summary (exekutivni souhrn)

Tyto anglickd slova znamenaji v pfekladu vykonny plan ¢i vykonny souhrn a jsou

kratkou verzi podnikatelského planu (Prokop, 2005).

Tento souhrn se sestavuje az, kdyz je cely podnikatelsky plan napsany a jeho hlavnim
ukolem je ziskat povédomi investori o projektu. Proto je nezbytné uvést vSechny
klicové body planu, které by mohli pfesvédcit investora, aby si tento plan docetl az do

samotného zavéru (Hisrich, 2014).

Fotr a Soucek (2005) uvadéji, ze realizacni resumé by se mélo skladat z:
e nazvu a adresy podniku, kontaktd na kli¢ové osoby,
e cCharakteristiky produktu ¢i sluzby, uvedeni vlastnosti a ptednosti oproti
konkurenci,
e popisu distribucnich cest a samotného trhu, na kterych se chce firma prosadit,
e cilového zaméfeni firmy v ramci pfistich 3 az 5 let,
zkuSenosti,

e finanéni stranky.

Vyska kapitalu, ktera je nezbytna pro realizaci podnikatelského zaméru, a zamér
podniku je klicovy pro velikost exekutivniho souhrnu. Jeho rozmér by mél byt idealn¢

mezi 2 az 7 stranami. Nejvice vyuzivany rozsah vsak byva 2 az 4 stranky formatu A4

(Blackwell, 2011).

E) Popis podnikatelské piileZitosti

V této Casti dochazi K objasnéni, v ¢em je mozné vidét podnikatelskou piilezitost firmy.
Jedna se napiiklad o objeveni mezery na trhu, o0 mozném vymezeni nového technického
postupu a dalsi. Zapotiebi je ptemluvit ¢tenate, ze praveé v tuto chvili je nejlepsi okamzik
pro uskutecnéni naSeho napadu a Ze pravé naSe firma ma ty nejlepsi preference a
ptedpoklady pro jeji realizaci. Dulezitym krokem je uvést kdo nasi sluzbu ¢i vyrobek

potiebuje a jak bude népad celkové ptesunut do podoby trzeb a zisku (Srpové, 2011).
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Korab (2008) uvadi, na co se v podnikatelské ptilezitosti nejvice zaméfit:

e mél by byt specifikovan produkt (vlastnosti, popis procesu, vyroba),
e popis lokality podniku a jeho rozméry,

e Kkdo je vlastnikem struktury v podniku a okolli,

e na zpusob fizeni ucetnictvi,

e souhrn organizacni struktury a personalniho zabezpeceni.

F) Cile firmy a vlastniki

Zékladni ulohou této Casti podnikatelského pldnu je presvédCit Ctenare, Ze praveé nas
podnik v tento moment je schopen byt realizovan podle ptedlozeného podnikatelského

zaméru a byt konkurenceschopny na trhu (Srpova, 2011).

N¢éz se definuji cile firmy je zapotiebi vysvétlit pojmy vize a mise podniku. Vize je
idealni budouci stav podniku, kterého chce podnik za néjaky casovy usek dosahnout. Je

vvvvvv

zainteresované osoby podniku méli ztotoznit (Kourdi, 2011).

Misi se rozumi podrobnéjsi vize (poslani). V misi se podrobnéji vysvétluje smysl a ucel
existence podniku a mohou byt vysvétleny vztahy k zainteresovanym skupinam

(Sedlackova a Buchta, 2006).

Podnikové cile se zaméfuji na to, ¢eho chce podnik dosdhnout. Ukazuji smysl
stanovenému poslani a jsou ndpomocni pii formulaci strategie (Dedouchova 2001).
Stanovené cile podniku by méli byt SMART. Tento vyraz je zkratka
sestavend z prvnich péti pocatecnich pismen anglickych slov. Tyto slova
struéné popisuji, jaké vlastnosti by méli stanovené cile mit:
o Specific — specifické
o Measurable — méfitelné
o Achievable — akceptovatelné, atraktivni
o Realistic — realistické

o Timed — terminované (Srpova, 2011).
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G) Potenciondlni trhy

Kdyz chceme, aby podnikatelsky plan byl realizovan, uspéjeme pouze za predpokladu,
ze bude existovat trh, ktery o nase produkty projevi zajem. Investofi se nejvice zamétuji
na fakta o potencionalnich trzich a moznostech, jak se na nich uchytit. Pomoci podrobné
analyzy trhu a oboru prokaZzeme existenci potencionalnich trhii. Pomahaji nam k tomu
informace o velikosti trhu, o pfekdzkach vstupu na trh, o zékaznicich, ale i o obvyklé

oborové vynosnosti.

V podnikatelském planu se obvykle uvadi udaje o:
= celkovém trhu,

= cilovém trhu (Srpova, 2011).

H) Analyzy prostiedi

Podle Parmové (2004) se prostiedi analyzy rozd€luje na dva smeéry. Prvni smér se
zabyva analyzou tzv. makroprostfedi. K tomuto sméru se vyuzivd PEST analyza (n¢kdy

také STEP nebo PESTE).

PEST analyza

Nazev PEST je tvofen zacateCnimi pismeny Ctyt oblasti vnéjSiho prostfedi (faktorii) a

jsou zakladnimi kameny PEST analyzy.
o Jsou to: Politické, Ekonomické, Socialni, Technologické.

o V nékterych piipadech se mize uvadét nazev PESTE, kam spada jesté

ekologicky faktor.
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Obrazek ¢. 1: Schéma PEST analyzy

POLITICKE

- legislativa

- pracovni pravo

- politicka stabilita
- danova politika

- ochrana zivotniho prostredi

N
TECHNOLOGICKE EKONOMICKE
- vySe vydaju na vyzkum - trend HDP
- podpora vlady v oblasti & PEST - urokova mira
vyzkumu analyza - mnozstvi penéz v obchu
- nové technologické aktivity - inflace
- nové objevy a vynalezy - nezameéstnanost
- rychlost technologického - vyska investic
¥
SOCIALNI

- zivotni styl

- mobilita, rozdéleni piijmu
- troven vzdélani

- zivotni hodnoty

o Uvedené faktory na obrazku ¢. 1 neni nutné vSechny analyzovat a prochazet.

o Analyza se zaméiuje na ureni dlouhodobych vlivli a je velmi vyuzivanou a

dobrou metodou (Kostan, 2002).

Druhy smér analyz se zaméfuje na tzv. mikroprostfedi firmy, které svou piitomnosti
zasahuje do chodu organizace a také ho ovlivituje. Mikroprostiedi se dale rozd€luje na
vnéj$i prostiedi, sem se fadi faktory, ktery maji vliv na celé¢ odvétvi podnikéni a vnitini

prostiedi, které plsobi na samotné jadro organizace. Casto zvolenou metodou vnéjsiho

Zdroj: http://wiki.knihovna.cz

mikroprostiedi byva Portertiv model péti sil (Parmova, 2004).
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Porteruv model

Hanzelkova (2009) uvadi, Ze Porterova analyza, kterd se zamétuje na konkurenci, slouzi
ke zjisténi faktoru, které nejvice ovliviiuji postaveni firmy v odvétvi. Mezi rozebrané
faktory se fadi vyjednavaci sila zakaznikd, vyjedndvaci vliv dodavatelti, hrozba vstupu
nové konkurence do odvétvi, hrozba substitu¢nich produktl ¢i sluzeb a rivalita firem,

které jiz na trzich piisobi.

Obrazek ¢. 2: Porterity model péti konkurencnich sil

Hrozba vstupu
novych konkurentd

- P natrh
Potencialni

konkurenti

Vyjednavaci sila
2akaznika

Konkurence
v odvétvi
Dodavatelé
Stavajici
konkurenti

Vyjednavaci sila
dodavatel(

Hrozba vzniku
substitutd

Zdroj: https://managementmania.com/cs/analyza-5f

SWOT analyza

Podle Johnsona a Scholese (2000) je cilem této analyzy identifikovat, do jaké miry je
soucasna strategie organizace a jeji specificka silnd a slaba mista relevantni a schopna se
vyrovnat se zménami, které nastdvaji v obchodnim prostiedi. Vyuziva se také ke

stanoveni moznosti vyuziti unikatnich zdroji nebo klic¢ovych kompetenci organizace.
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SWOT je zkratka pro:
e silnd mista (strengths),
e slaba mista (weaknesses),
e prilezitosti (opportunities),

e hrozby (threats).

1) Marketingovy plan

Marketingovy plan je nezbytnou soucasti podnikatelského planu. Zde je kladen diiraz,
jakym zpusobem by se m¢l podnik na trhu proti konkurenci prosadit. NejvyuZzivangjsi

pro marketingovou strategie je tzv. marketingovy mix (Korab, 2008).

Marketingovy mix

Podle Jakubikové (2012) slouzi pro praktické a operativni marketingové fizeni.
V tomhle souboru je dilezité se zaméfit na dosazeni cili pomoci uspokojovani potieb,
vyfeSeni problému cilového trhu. Zaroven je zakladem pro rozdéleni financnich
prostiedkti a lidskych zdroja, je napomocen pii vymezeni zodpoveédnosti a ulehcuje
komunikaci. Z nazvu uz vyplyva, Ze definice pojmu, je tvofena nékolika body, které jsou

navzajem propojeny. Je tvoren ¢tyfmi zakladnimi prvky tzv.4P.
e Produkt — Product
e Cena— Price
e Propagace — Promotion

e Distribuce — Place

Produkt (Product)

Produkt je jadrem marketingu a zarovein je podstatou nasi nabidky na trhu a uspokojuje
potiebu zakaznikd. V oblasti produktové politiky se vyskytuje mnoho zakladnich

problémd, které je zapotiebi vyfesit:
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= Rozhodnout se, které produkty budeme nabizet, jaké produkty budou

uvedeny na trh a které star$i produkty budou z trhu stahnuty.
= Vyhodnoceni atributti produktu (design, znacka, baleni, zaruka).

* Produktovy mix — Vv jaké velikosti a sortimentu bude dany produkt

vyrabén a poté nabizen zakaznikiim.

= Zivotni cyklus produktu — jedna se o vyvoj produktu, jeho nasledné
uvedeni na trh, fdze zrani a upadku, jaky bude postup pfi inovaci

produktu ¢i zavedeni nové generace na trh (Srpova, 2011).

Cena (Price)

Hlavni vyznam ceny je ukryty v tom, Ze stabilita a vyska ceny jsou slozky, jenz utvareji
pfijmy podniku a je na nich zavisla samotna existence. Pfi stanoveni ceny je zapotiebi se
zamétit na faktory, ke kterym bychom méli piihliZet, jsou to: cile cenové politiky
a podnikové cile, poptavka, naklady, konkurence, zivotni cyklus produktu a regula¢ni
opatfeni. Dilezité vychodisko pro tvorbu ceny je stanovena cilova politika, ktera je

vysledkem firemnim cila.

Rozd¢€leni cilti cenové politiky mize byt napft.:
o Orientace na pieziti,
o Orientace na co nejveétsi podil na trhu,

o orientace na maximalizaci zisku (Srpova 2011).

Distribuce (Place)

Srpové (2011) uvadi, ze v podnikatelském planu je dulezité si nejprve ujasnit prodejni
strategii a rozebrat jednotlivé distribucni cesty. Hlavnim krokem je se zamyslet, jestli
budou obstarany vSechny prodejni akce samostatné, zda se bude pro kone¢né zakazniky

prodavat pifimo nebo se spiSe budou preferovat prodejni meziclanky.
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Propagace (Promotion)

Propagaci mizeme nazvat také jako marketingovou komunikaci prodavajiciho smétujici
ke kupujicimu a jsou v ni zahrnuty veskeré zpusoby, které se mize kupujici o produktu

dozvédet. Propagace je zaroven nejvice vidét ze vsech Ctyt polozek ve 4P.

Marketingovéa komunikace
o Cilem je zvySovat povédomi spotiebitelii o nabidce, ale také zdtraznit
nckteré  objektivné  existujici  vlastnosti  produktu, ptresveédCit
zakazniky ke koupi produktu nebo sluzby a wupevnit vztahy
S vefejnosti a se samotnymi zakazniky.
o Rozdélujeme dvé formy komunikace:
= (Osobni @ neosobni (masova)
o Do marketingové komunikace se fadi tyto slozky:
= Reklama
= Podpora prodeje
= (Osobni prode;j
* PR (Public Relations)
» Pfimy marketing (uvadi se jiz jako samotna slozka)
o Vsechny z téchto slozek marketingové komunikace plni urcitou ¢ast
funkce a vzajemné se dopliuji. Rizné kombinace téchto slozek se

oznacuji jako komunikacni mix (Bouckova, 2003).

Marketingovy vyzkum (Marketingové dotazovani)

wewvr

informaci a ndsledné ziskané informace vyhodnotit. Jednd se o informace o trhu,
konkurenci a zdkaznicich. Vyzkum by se mél provadét pravidelné, a to jak na zacatku
podnikani, tak 1 uz v rozjeté firmé€. Vysledky nam poukéazou na to, jaké potfeby a prani
zdkaznici maji a na ¢em by firma méla v nasledujicich mésicich zapracovat. U
marketingového vyzkumu je zapotiebi spravna formulace problému a spravné zvolena
techniku vyzkumu. Mezi ni zafazujeme hlavné dotazovani, rozhovor, popiipadé

pozorovani ¢i experiment.
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J) Realizacni plan (Operacni plan)

Srpova (2011) uvadi, ze pii sestavovani podnikatelského planu je nejdilezitéjsi casovy
harmonogram veskerych ¢innosti. Jde o realiza¢ni plan, nebo je mozno pouzivat nazev
operacni plan. Prvnim krokem je ur¢it si hlavni aktivity a kroky, dale terminy dosazeni a
milniky, které musime splnit pfi realizaci podnikatelského planu. Nejcastéji je vyuzivan
useckovy diagram, ve kterém jsou zndzornény planované aktivity jako usecky. Z toho je
snadno odvoditelné, jaké prace se musi zahajit jako prvni, jak dlouho budou trvat a kdy
budou ukonceny. Z tohoto diagramu je také mozné pozdé¢ji odvodit, jaka bude vyse a

termin osobnich a investi¢nich vydajt.

vvvvvv

zaméfit a byt pii nich na pozoru.

Operacni plan se obvykle stanovuje na 2 az 3 roky, ale neni Zadné omezeni ¢i pravidlo.
Déle se také zamétuje na uptesnéni investiCnich nakladi podnikatelského zaméru. Je
tteba vyzdvihnout, Ze operacni plan je aktualizovan, a proto je U¢innym faktorem a

nastrojem fizeni i kontroly (Fotr a Soucek 2005).

K) Persondlni plan (Lidské zdroje)

Podle Koraba (2008) se rozsah této ¢asti planu rozviji od druhu podnikani a velikosti
daného podniku. Kdyz je firma mald, tak je postacujici rozebrat dané téma v predchozi
kapitole (popis podnikatelské ptileZitosti). V opacném ptipadé, kdyz v podniku bude
pracovat vice pracovnikii nebo odbornych specialistl, je nezbytné tuto cast planu

nevynechat a dikladné zpracovat.
Ke spravnému fungovani a celkové realizaci je nezbytné zajiSténi potiebnych
pracovnich sil s dostacujici kvalifikaci, dovednostmi a znalostmi. Podnikatelsky plan by

se m&l zaméfit na kvalitativni a kvantitativni poZadavky, posoudit odbornost pracovnich

sil, vymyslet program vycviku a stanovit vysi osobnich ndklad zahrnujici i ndklady na
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vycvikové programy. Pfi posuzovani moznosti pldnovani pracovnich sil je tfeba se
zaméfit na urcité faktory, zejména na:
* nabidku a poptavku zaméstnanct,
» |egislativni vyhradu, kterd se zaméfuje na oblast
pracovnich vztaht,
* pocet pracovnich dni v roce — uvadi se v rozmezi 200-

250 dni v roce (Fotr a Soucek 2005).

L) Finanéni plan

Financ¢ni plan je nezbytnou soucésti podnikatelského planu. Zabyva se investicemi a
poukazuje na to, jak je ekonomicky splnitelny podnikatelsky plan jako celek. Tato cast
planu prevadi predchozi ¢asti podnikatelského planu do cisel. Ukazuje, jestli je tento
plan realizovatelny a jaka bude investice. Vystupem finan¢niho planu jsou hlavné: plan
vynost, plan nédkladl, financéni analyza, planovany vykaz zisku a ztraty, planovana

rozvaha, vypocet bodu zvratu, plan financovani a dalsi (Korab, 2008, Srpova, 2011).

Podle Kordba (2008) je zapotiebi u finan¢ni stranky podniku si uvédomit, ktera ¢isla
vyjadiuji historicka data, soucCasna data, kterd sice nejsou zcela piesna, ale jsou
vyjadifeny z parametri a udalosti, které jsou jiz znamy nebo jsme schopni je spravné
odhadnout ¢i extrapolovat a dale budouci data, které jsme schopni predpovidat na

zékladné myslenky o budoucim vyvoji.

Vykaz cash flow

Neboli plan penéznich tokii poukazuje na pfedpokladané piijmy a vydaje, které jsou
spojeny s ¢innosti, pri¢emz prvotni faze podnikani by méla byt vypracovana podrobné&ji
z diivodu zavislosti na kapitdlové narocnosti podnikani (minimaln€ v rozsahu prvnich

Sesti mé&sicll). V nasledujicich obdobich jiZ postaci ro¢ni udaje (Srpova, 2011).
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Odhadovani ptijmu penéz (cash flow) uvadi ¢astku, ktera je v mésicnich sloupcich, o niz
si myslite, Ze ji obdrzite z prodeje nebo dotaci a tento obnos penéz se porovna s ¢astkou,
kterd se musi zaplatit za materidl, strojni vybaveni, zdsoby ¢i vyrobni rezii a také
S Castkou, kterd se musi zpodnikdni odstranit na zaplaceni zivotnich ndklada

(Blackwell, 1993).

Vykaz zisku a ztrat

Planovany vykaz zisku a ztrat vypocitava vynosy, naklady, ale i hospodaisky vysledek
Vv jednotlivych obdobich. Doporu€uje se prvni rok vykaz (Vysledovku) vypracovat o
néco podrobngji v prvnich Sesti mésicich. Vykaz dava informace, které se tykaji
hospodaiského vysledku, jaky bude, zdali budeme schopni platit uroky apod. (Srpova,
2011).

Planovana rozvaha

Srpova (2011) uvadi, ze pldnovana rozvaha ukazuje o¢ekdvany rist majetku podniku a
finan¢nich zdroji. Pocate¢ni rozvaha se obvykle stanovuje za prvni pololeti
podnikatelské c¢innosti a nasledné poté v dalSich obdobich pravidelné k 31. 12.
piislusného obdobi. Rozvaha by méla ¢tenaiim objasnit informace o struktufe majetku a

planovani obnovy.

Vypocet bodu zvratu

Znamena to, ze musime zjistit mnozstvi produkce, které nam urci, zdali nebudeme ve
ztraté. Jednd se o takové mnozstvi produkce, kde se jiz ndklady a trzby budou rovnat.
Vypocet bodu zvratu se také vyuziva pifi posouzeni stupné vyuzivani vyborni kapacity.
Cim je vy$si bod zvratu, tim se podnik méné pfizptisobi poklesu poptavky a produkce

(Srpova, 2011).
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M) Analyza rizik projektu

Beranek (2007) tika, ze analyza rizik byva v podnikatelském planu velmi casto
nezminéna. Ptitom zjisténi jakéhokoliv rizika mize byt pro podnik kli¢ové, a jestlize by
dochazelo k podcenéni tohoto kroku, mohl by nastat velky problém, ktery by v krajni

mezi zpusobil zanik firmy.

Analyza rizik nam ukazuje dva pohledy na nas podnikatelsky zamér. Prvni je zaméfen
na priblizeni pravdépodobnosti rizikové situace. Druhy se tykd opatfeni, které je

zapotiebi realizovat pouze tehdy, pokud rizikova situace opravdu nastane.

Analyzu rizik je mozné vypracovat pomoci:

o Expertniho hodnoceni faktorti rizika, kter¢ je zvelké Ccasti
specializované odhadem jejich vyznamnosti vzhledem k ur¢enym
cilim podniku.

o Analyzy citlivosti, kterd zajiStuje citlivost hospodarského vysledku

na faktory, které na né¢ maji nejvetsi vliv (Srpova, 2011).

N) Piilohy

Podle Beranka a Kotka (2007) piiloha podnikatelského planu piindsi informace, které
mayji za ukol doplnit urCité ¢asti kapitol podnikatelského zaméru tak, aby si ¢tenaii mohli
objasnit blize specifikovanou problematiku. AvsSak v kone¢ném hodnoceni piiloha

nepiindsi informace, které by mély vliv na srozumitelnost podnikatelského planu.

Do ptiloh v podnikatelském planu ¢asto uvadime napft.: zivotopisy klicovych osobnosti
firmy, fotografie, vypisy z obchodniho rejstiiku, vykresy a nakresy vyrobkl (ptdorysy
budov apod.), vysledky prizkumi trhu, vysledky propagacnich akci, technologické
schéma vyroby, vykazy zisku a ztrat, vysledky analyzy citlivosti projektu, rozvahu a
penézni toky, propocty kliovych bodi, reference vyznamnych osobnosti aj. (Fotr a

Soucek, 2005).
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2.3. Vysvétleni pojmu brownfield

2.3.1. Definice brownfieldu

Definic pro pojem brownfield je veliké mnozstvi a rozdil je zejména mezi evropskym a
americkym pojetim tohoto pojmu. Evropské vnimani vidi brownfield jako opusténé,
malo vyuzivané ¢i prazdné uzemi, které muze, ale nemusi mit ekologickou zatéz, na
kterém pfedchozi vyuziti skoncilo a trh nebyl schopen bez urcitého druhu intervence ho
znovu vyuzivat. Dulezité je mit na paméti, ze néktery brownfield muize byt jesté
castecné v uzivani. AvSak mnoho jich uZz dlouho neni v uzivani, standartni popis
,hedostatecné vyuzivany*“ implikuje, ze oblast v této kategorii neni plné vyuzivana

(Ferber, 2006).

Adams a Watkins (2002) uvadi, ze je to pozemek, na kterém se projevila vystavba nebo
vyuZzivani pozemku takovym zplisobem, Ze neni schopen vyuZiti bez regenerace. Jsou to
i pozemky nebo pudy, které nebyly spravné vyuzivany ke vhodnym t¢elim tizemniho

planu a u kterych dochazelo k znecisténi.

V postindustridlnich méstech existuyje mnoho stavebnich =zafizeni v kategorii
brownfields. Césti téchto budov jsou &asto technicky a kulturné hodnotné budovy s
riznym stupném rozpadu. Jsou velice citlivé na vibrace. Revitalizace oblasti brownfields
vyuziva Sirokou Skélu postupti a praci, vCetné téch, které maji neptiznivé ucinky ve

formé otiest a vibraci (Web of science, 2019).
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2.3.2. Rozdéleni (klasifikace) brownfieldi

Podle Dvotakové (2016) existuje fada kritérii pro rozdéleni brownfieldt. Jednim z nich

je:
a) Dle moznosti dalsiho vyvoje
a. Brownfieldy s vysokym rozvojovym potencialem

e Brownfieldy v dobré lokaci, o které se trh postara sam,

naklady na pfestavbu a pfipravu jsou nizké. Neni dulezita

intervence ve smyslu finan¢ni podpory, nicméné uloha

vefejného sektoru je zalozeni na stanoveni legislativniho

ramce, podpory v uzemnim planovani apod.

b. Brownfieldy se skrytym rozvojovym potencialem
e Uzemi regionalniho vyznamu se specifickym rozvojovym
potencidlem, ale s pfisluSnymi riziky, které¢ vyzaduji
podporu z vefejnych fondi pii financovani ¢i planovani.
Tento typ se dale zekonomického hlediska déli na 3

podskupiny.

c. Brownfieldy bez rozvojového potencialu
e Nachazi se v oblastech s velkym piesahem nabidek nad
poptavkou a jejich komercni vyuziti se z dlouhodobéjsiho

hlediska nepiedpoklada.

b) Dle polohy: zastavéné tzemi mést, piiméstské zony, mensi obce, mimo

urbanizované tizemi
c) Dle pivodu: primyslové, armadni, dopravni, zemédélské, obytné a ostatni

d) Dle ekologické zatéze
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2.3.3. Pozitivni vlivy brownfieldu

Podle Petruccové (2007) s sebou nesou jednotlivé brownfieldy urcité vyhody, které
greenfields (stavby na zelené louce) vétSinou nemaji. Z velké ¢asti se jedna o zasadni
vyhody, jelikoZ mohou byt napomocny tomu, aby se dany projekt stal GspéSnym a

vyhledavanym. Mezi tyto vyhody se fadi:

a) Napojeni na stavajici technickou infrastrukturu
e Objekty jsou z velké casti napojené na elektrickou sit,
vodovodni systém a n€kdy i na kanalizaci a zapotiebi je
tedy pouze zkontrolovat stav, ve kterém se technicka

infrastruktura nachazi.

b) Napojeni na dopravni sit’
e K objektlim brownfields je jiz zavedena piijezdova cesta,
jelikoz pro ptivodni vyuziti bylo zapotfebi se néjak
k objektu dostat.

c) Omezen zabor dalsi zemédé€lské plochy
e Zemeédélského ptidniho fondu stale ubyva, lezi asto ladem
a vyskytujyi se trvale travni porosty, proto je nezbytné
nevytvaiet dal§i zdbor ZPF, ktery je stale vyuzivan pro

zemeédélskou ¢innost.

d) Nedochazi k omezovani piirodnich lokalit
e Nedochazi kzaboru pozemkl, které¢ jest¢ nebyly
urbanizované, a to pfiznivé ovliviiuje Zivotni prostfedi a
samotny ekosystém.
e) Nejsou stavény prekazky mezi clovékem a krajinou
e V dnes$ni dobé se lidé ve volném case snazi vyrazit do

ptirody, takZe pokud nedochazi k dalsi zastavbé, nemuseji

prekonavat dalsi prekazky.
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2.3.4. Negativni vlivy brownfieldu

Brownfieldy vyvolavaji vSak také negativni stranku pro jednotlivé obce.

Rozd¢lujeme je do nékolika okruhi:

a) Ekologické problémy — ekologicka zatéz a zvySené riziko koncentrace

kontaminujicich latek (ptidni fond, povrchové a podpovrchové vody)
b) Ekonomické problémy — vysoka finanéni a ¢asova naro¢nost
€) Prostorové rozméry — plytvani nezastavénych ploch ZPF

d) Socialni problémy — nachazi se ve strukturalné postizenych regionech, snizeni
vyroby podnikii, propousténi pracovnikt, a to postihuje z velké ¢asti méstské

prostory (Kirschner 2005)

2.4. Domy s pecovatelskou sluzbou

2.4.1. Definice domu s pecovatelskou sluzbou (DPS)

Tento pojem je definovan jako forma individualniho bydleni starSich lidi. Soucasti domu
je obvykle stredisko osobni hygieny, ordinace lékate, jidelna, pradelna, spolecenska
mistnost, klub dichodcii a je také poskytovdna pecCovatelska sluzba. Z uvedené¢ho
hlediska Ize tedy vyvodit, ze je mozné zavést podle potieby klienta pecovatelskou
sluzbu. Sluzba ptichazi v platnost pii podpisu smlouvy mezi klientem a poskytovatelem.
Casto se klade otazka, zdali je podminkou pfijeti do domova zavedeni pedovatelské
sluzby. Podminkou to neni, ale klienti, ktefi museji vyuzivat peovatelské sluzby, byvaji

dfive umisténi na seznam zadateld (Kalvach, 2004).

Podle Glosové (2006) 1ze tadit dim s peCovatelskou sluzbou mezi socidlni zatizeni jen
castecné. Jde o komplex obecnich budov k zvlastnimu urceni. Senior vyuZziva stfedisko
pecovatelské sluzby, které sidli pfimo v budové, nebo za seniorem socidlni pracovnice
dojizdi z jiného stiediska. Domil s pecovatelskou sluzbou je mnohem vice nez stredisek,
které poskytuje socidlni sluzby.
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2.4.2. Rozdil mezi DPS a domovem pro seniory

Diim s pecovatelskou sluzbou (DPS):

o

Sluzba je zaloZzena na dohod¢é seniora s poskytovatelem v daném
rezimu.

Slouzi pro seniory, ktefi jsou relativné sobéstacni a nepotiebuji
komplexni péci.

Pfed ubytovadnim je zapotfebi vyhotovit ndjemni smlouvu pro
konkrétni ubytovaci jednotku. Piednostné jsou vybirani obyvatelé
z dané lokality.

Casto je vyzadovana podminka, Ze Zadatel ani jeho manzel &

manzelka neni v Ceské republice vlastnikem bytu &i bytového domu.

Domov pro seniory (DS):

©)

Celoro¢ni poskytovani sluzeb pro seniory, ktefi maji snizenou
sobé&stacnost a nemohou ziistat doma.

Senior ma k dispozici veskeré sluzby, které potrebuje (ubytovani,
uklid, stravu, prani atd.), pomoc pii vSech dennich aktivitach
(hygiena, oblékani), pé¢i zdravotnich sester a také pomoc pii
rehabilitaci.

Sluzba je obvykle poskytovana na zaklad¢ podepsani smlouvy.

Domovy pfijimaji z velké ¢asti seniory od 60 let (Glosova, 2006)
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3. Cil a metodika

3.1. Cil prace

Cilem diplomové prace je vypracovani podnikatelského zdméru na rekonstrukci
byvalého brownfieldu ve vybrané oblasti. Konkrétné¢ byl vybran objekt v malé vesnici
s nazvem Markvartice, kterd spada pod obec Zubcice a nachazi se v Jihoceském kraji na

Ceskokrumlovsku. Cilem rekonstrukce bude otevieni Domu s pecovatelskou sluzbou.

3.2. Metodika

Nejprve bylo tteba vytvotit literarni piehled na téma, které bylo zvoleno. Ten byl
vytvafen ze zdrojo dostupnych jak v knihovné Jihodeské univerzity v Ceskych
Budgjovicich, tak i v internetovém prostiedi. V teoretické ¢asti byly nejprve rozebrany
pojmy jako podnik, podnikatel, podnikéni apod. Hlavni teoreticka cast byla zaméfena na
sestaveni samotného podnikatelského planu jeho pozadavky a strukturu, ta byla nasledné
podrobné&ji rozepsana. V dalsi ¢asti byl definovan pojem brownfield, dale rozdé¢leni
brownfieldli a jeho pozitivni a negativni vlivy. Posledni ¢ast se zamétovala na dim
s peCovatelskou sluzbou a rozdil mezi domovem pro seniory a domovem
s pecovatelskou sluzbou. Pii Cerpani z knih byly vybirany pfedevsim informace, které

jsou uzce spojeny s timto tématem, a to z divodu rozsahu diplomové prace.

Prakticka ¢ast se sklada z kompletniho podnikatelského planu, ve kterém jsou vyuzity
analyzy ke zmapovani konkurence a trhu. Konkrétné se jedna o metodu SWOT a Porter.
Dale se v praktické ¢asti nachézi vyhodnoceni dotaznikového Setfeni, které je zamétreno
na seniory, zdali maji zdjem o dim s pecovatelskou sluzbou. Dotaznikové Setfeni se
provadélo v Markvarticich, Zubcicich a ve Vele§in¢ a bylo vyhodnoceno ze 132
dotaznikli. V posledni c¢asti je podrobné rozebran financni plan, ktery se sklada

Z hrubého odhadu cen a realizace.

V zavéru jsou shrnuty vysledky a rozebrano financovani domova, které bylo vypocitano
pii tvorb& podnikatelského planu a navrhnuta opatieni, kdyby nebyly schvéleny dotace

na rekonstrukci domova.
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4. Prakticka cast
4.1. Titulni strana

Podnikatelsky zamér rekonstrukce brownfieldu na diim

s peCovatelskou sluzbou

Nazev projektu: Duim s pecovatelskou sluzbou Markvartice
Misto projektu: Markvartice 44 Zubcice
Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenim

Kontakt (¢islo, mail,):
e Telefon: 382 164 759
e Email: P.Markvartice@email.cz

e www.dps-markvartice.cz

Obrazek ¢. 3: Logo DPS Markvartice

Zdroj: vlastni zpracovani
Ptedmét podnikani:
o Ubytovani a poskytovani socidlnich sluzeb seniorim

Datum vypracovani: 28. 2. 2020
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4.2. Exekutivni souhrn

Podnikatelsky plan se skladd z n€kolika ¢asti. V tivodni €asti je sezndmeni se samotnym
domovem, lokalitou objektu, dfivéjsim vyuzitim ¢i ptinosem pro vesnici. Dale jsou zde
uvedeny kratkodobé a dlouhodobé cile, mise a vize, kdy hlavni vizi je zlepSeni a
rozsifeni ubytovacich kapacit pro seniory v okoli Ceského Krumlova a zaroven zarudeni

lepsi moznosti straveni zivota v pokrocilém veku.

Druha cast se zamétuje na konkurenéni domy s peCovatelskou sluzbou v okoli 20 km.
Analyzovany byly celkem tfi domovy (Velesin, Kaplice, Cesky Krumlov). Nésledné
byla pouZzita metoda Porter, ze které vyplynulo, Ze kone¢na hodnota je 1,8, coZ znamena,
ze v piipad¢€ splnéni vSech podminek ohledné financovani, by mél tento projekt redlnou

Sanci se na trhu uplatnit.

Dilezitou ¢asti v podnikatelském zaméru je také marketingovy plan, kde jsou rozebrany
Ctyti zékladni pilite (produkt, cena, propagace, distribuce). Produktem je tedy ubytovani
a péCe o seniory. K dispozici bude 36 pokoju, jejichz velikost bude variabilni (1+kK,
2+kk a 2+1) a vSechny pokoje budou vystavény jako bezbariérové. Celkova kapacita
domova by tedy meéla scitat 44 seniorti. Jejich cena se odviji od velikosti pokoje.
Za jednoltizkovy pokoj bude mési¢ni najjem 8 700 K¢. K dispozici bude mit senior
komfortni vybaveni pokoje, moznost tcasti na aktivitach v domov¢ a dalsi zdbavu, ktera

muze vypliovat volny ¢as seniora.

Do podnikatelského planu bylo také zarazeno dotaznikové Setieni, které bylo provedeno
zdiavodu toho, zdali obfané maji zijem o Dum s peCovatelskou sluzbou v
Markvarticich. Celkem bylo vyhodnoceno 132 dotaznikl z nichZ 88 seniorti uvedlo, ze
by méli zdjem. Zbyli obcané, ktefi uvedli, Ze zdjem nemaji, ziji pfevazn¢ ve vesnici
Markvartice, a tudiz nemaji zajem o takovou poskytovanou sluzbu.

Hlavni casti podnikatelského planu je financovani objektu. Celkova rekonstrukce
objektu vychéazi zhruba na 33 miliond korun, a tudiz je zapotfebi kromé vlastniho
kapitalu (14 200 000 K¢) vyuZit i cizi kapital, a to ve formé& bankovniho uvéru a dotaci.
V planu jsou uvedeny dvé€ varianty. Prvni varianta je vypocitadvana s pomoci dotacniho

titulu na vysadbu domi s pecovatelskou sluzbou. Celkova vysSe dotace muize byt az

37



12 500 000 K¢ a ptjcka od banky bude tedy 7 500 000 K¢&. Ro¢ni zisk domova v prvnim
roce by m¢l byt 1 200 420 K¢ a po splaceni uvéru 2 642 520 K¢. Navratnost investic by
méla byt zhruba do 8 let a 7 mésicti. Druha varianta je bez pomoci dotaénich tituld a

uvér z banky bude daleko vétsi. Navratnost investic by méla zhruba byt do 16 let.

Posledni ¢ast podnikatelského planu se zaméiuje na hlavni rizika planu, které by mohly
nastat. Zde je hlavni riziko nepfidéleni dotaci na vystavbu bytové jednotky
pecovatelského domu. Neni to nefesitelny problém, ale vyrazné se prodlouzi navratnost
investic. Dalsi riziko miZe byt vyssi cena za prondjem pokojl. Zde je vSak vyssi cena
spojena s komfortem bytu, aktivitich a poskytovanych sluzbach v domové nebo

samotnou lokalitou domova, ktera je nedaleko krasné ptirody.

4.3. Popis podnikatelské prilezitosti a podniku

Tento podnikatelsky zamér bude zaméten na rekonstrukci brownfieldu v Markvarticich
na dim s pecovatelskou sluzbou. Objekt bude slouzit tedy pro seniory, ktefi nepotiebuji
nepretrzitou 24hodinovou péci a zdravotnicky persondl za nimi bude dochazet pouze
v urcitych ¢asovych intervalech, které budou sjednany doptedu s klientem. Personal jim
bude obstaravat osobni hygienu, pedikuaru, pfipravu a podavani jidla, obstarani nakupu,
uklid bytu apod. V dom¢ vSak bude k dispozici oSetfovna, kde bude nepietrzité
minimaln¢ jedna sestficka, a tudiz pifi naskytnuti jakéhokoli problému je mozno se na
tuto sluzbu obratit.

Nutné bude sepsat zadost o zatazeni do evidence cekatelti, coz by byl jednoduchy
formuléf. Pfednostné budou vybrany osoby, které maji trvalé bydlisté v okoli obce a
poté az ostatni zadatelé. Pti nastupu bude se seniorem sepsana smlouva o poskytovani
pecovatelské sluzby.

Majitelem objektu bylo do lonského roku ZD Zubcice, ale lonsky rok (2018) tento
objekt odkoupil soukromy vlastnik Jan Opekar a pravé s jeho souhlasem jsem se rozhodl
tento objekt zrekonstruovat a vymyslet na néj podnikatelsky zamér, ktery by mohl byt

realizovatelny a pfinosny pro vesnici, jeji okoli a i pro samotného majitele.
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4.4. Pravni forma podniku

Jako pravni forma byla zvolena spolecnost s ruenim omezenym. Na financovani
domova se budou podilet ¢tyii spolecnici, ktefi budou rucit spolecné a nerozdilné do
vyse souhrnu nesplacenych vkladd. Uast na zisku bude podle poméru obchodnich
podilt. Hlavni spole¢nik Jan Opekar poskytne vklad v hodnoté 6 500 000 K¢, dale Petr
Vanécek v hodnoté 3 500 000 K¢, FrantiSek Persan v hodnoté 2 700 000 K¢ a Andrea
Mauerova 1 500 000 K¢.

4.5. Lokalita objektu

Vesnice Markvartice

Vybrané byvalé JZD, které bylo vybrano pro tento podnikatelsky zamér, se nachazi v
Jiho&eském kraji v okrese Cesky Krumlov. Konkrétné lezi ve vesnici Markvartice, ktera
spada pod obec Zubcice. Nejbliz§im méstem k této vesnici je 3 km vzdaleny VeleSin a
piiblizng 10 km je vzdaleno okresni mésto Cesky Krumlov. Spoj hromadné dopravy do
téchto velkych mést je na velmi dobré urovni. V Markvarticich je evidovano 35 trvalych
adres a zije zde pouze 76 obyvatel. Obyvatelé¢ vesnice mohou vyuzit samoobsluhu a také
mistni hospodu u Kaprt.

Pozitiva vesnice: dobra infrastruktura, détské hiisté, rybateni, pfiroda

Negativa vesnice: nové vybudovana bioplynova stanice

Obec Zubcdice

Zubéice jsou vzdaleny od vesnice ptiblizné 4 km a zije zde zhruba 400 obyvatel. V obci
je restaurace stane¢nim salem a mnoho dal§iho kulturniho i sportovniho vyuziti.
Novinkou je vybudovani cyklostezky. Okoli obce také nabizi mnoho piijemnych
turistickych a vychazkovych tras s vyhledy na okoli, jako naptiklad vyhled na rozhlednu
Klet'.
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Obrazek ¢. 4: Lokalita objektu v Markvarticich

Legenda

= \/ybrany brownfield

0 005 01 0,2 Kilometr

A Y S N S S
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Maésto VeleSin

Velesin se nachdzi asi 3 km od vesnice a ma okolo 4 100 obyvatel. Ve mésté se nachazi
supermarkety, 3D kino, restaurace, venkovni koupali$té, knihovna a mnoho dalsich

aktivit, kde by seniofi mohli travit sviij volny ¢as.

Podobné projekty v Ceské republice

V Jihoceském kraji se nachazi mnoho domu s pecovatelskou sluzbou, ale zadny nebyl
zrekonstruovan z byvalého brownfieldu. Domy s pecovatelskou sluzbou nebo domy pro
seniory jsou Casto rekonstruovany z byvalych skol, kasaren, porodnic apod.

V Ceské republice viak tato varianta byla zrealizovana, a to v domové pro seniory

V obci Vranovice, cozZ na jizni Moravé.

vvvvvv

Objekt byl rozd€len na dvé budovy, které byly spojeny téimetrovou chodbou. Zapadni
budova ma dvé patra, v niz prvni patro bylo vyuzivano k chovu a vykrmu mladého
skotu, kde bylo chovano okolo 50 kusii dobytka a druhé patro se vyuzivalo k vykrmu
kufecich brojlert, ktefi byli rozdéleni do jednotlivych boxt. Ve vychodni budové se dale

nachazely Satny a sprchy pro persondl, kotelna, skladovaci prostory.

P¥inos pro vesnici

Vybudovéani domu s pecovatelskou sluzbou, bude mit pro obec jak pozitivni, tak i
negativni dopad. Ten pozitivni urCité¢ bude, Ze starSi obyvatelé obce budou moci vyuzit
tento pecovatelsky dim k vlastnimu ubytovani. Dal$i pfinos pro vesnici mize byt
moznost ziskdni pracovnich mist v peCovatelském domé, jako naptiklad pozice
oSetfovatel, recepcni, spravce, uklizeCky a dalsi. Negativni dopad muze spocivat v tom,

7e se zvysi rusnost v obci.
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4.6.

Vize

Vize a cile firmy

Zlepsit a rozsifit ubytovaci kapacitu pro seniory v okoli Ceského Krumlova, zaru¢it jim

lepsi moznosti straveni zivota v pokrocilém veku.

Mise

Zajistit seniorim bydleni, stravu, nepfetrzitou zdravotnickou péci, ale zaroven udrzet

jejich fyzickou i psychickou zdatnost a samostatnost.

Cile

Kratkodobé (1 rok):

Zajistit finance (uvér, dotace).

Vyftidit si stavebni povoleni a vSechny véci stim spojené (vykoupeni
pozemki apod.).

Zacit s rekonstrukci objektu.

Navrhnout interiér a exteriér objektu.

Dlouhodobé:

Mit pln€ zaplnénou kapacitu domova.
Otevieni domova v roce 2022.
Vejit se do predem stanovené Castky.
= (Odhadovana cena rekonstrukce 33 820 000 K¢.

Zkusit vymyslet opatieni proti mistni bioplynové stanici.
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4.7. Popis realizace projektu (Realiza¢ni plan)

Stavajici objekt je rozdélen na dvé budovy.
o Vychodni budova ma pouze piizemi a rozmérové je velka 585 metri?,
o V zapadni budové se nachazi piizemi a prvni patro a jeji velikost &ini 902 metri.
o Tyto budovy budou rozdéleny do n¢kolika sekci.

Pti prichodu do vychodni budovy bude vystavéna recepce:

o Zde by si potencionalni klienti a piibuzni zjistili potfebné informace k pobytu v

domove.
o Recepce by byla oteviena od 8:00 do 18:00.

o Pracovali by zde dva zaméstnanci, ktefi by se stfidali na ranni a odpoledni

sménu.
Pro priichodu recepci je chodba, které¢ ziistane zachovéna a bude spojovat budovy.

Ve vychodni budové se bude nachazet jidelna, kam se budou dovazet obédy a vecete
z pfedem smluvené kuchyné. Soucasti jidelny by mél byt maly prostor, kde si seniofi
budou moci vyzvednout a neservirovat sviij pokrm a nasledné i umyt nadobi, popiipadé
jim muze asistovat pomocny personal. Jidelna bude také vyuZzivana jako spolecenska

mistnost, kde se budou konat rizné akce pro seniory. Jako naptiklad:
a) Angli¢tina pro seniory (zaklady angli¢tiny pojaté zabavnou formou vyuky)
b) Jednoduché cviceni pro seniory (joga, cviceni paméti apod.)
c) Turnaj ve stolnich hrach (Sachy, piskvorky, ¢lovéce nezlob se, domino apod.)

Na konci chodby bude kancelaf, kde bude sidlit u¢etni domova a vedle této mistnosti se

budou nachazet toalety.

Pii prichodu do zapadni budovy bude po levé strané vystavén vytah, vedle vytahu se
bude nachazet sesterna, ktera bude oteviena nepfetrzité 24 hodin denné a vzdy zde bude

minimalné€ jedna socidlni pracovnice. V sestern¢ budou k dispozici pouze zékladni 1éky.
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Za sesternou bude ambulance, kde bude dopoledne dvakrat tydné k dispozici prakticky
1€kat, ktery bude dojizdét z Velesina ¢i Kaplice (bude zalezet na domluve). Pro vydané

léky na recept si budou muset seniofi dojizdét do 1ékarny ve VeleSing.

Po pravé stran¢ se budou nachéazet pokoje, které budou rozdéleny uzkou chodbou.

V piizemi bude 17 pokoji a k dispozici budou 1+kk, 2+kk a 2+1.

V prvnim patie bude k dispozici knihovna s pocitaci a ptipojenim na wifi, kde budou
moci seniofi vyuzivat pocitace nebo travit ¢as pii ¢teni knih.

Vedle knihovny bude mistnost, ve které bude k dispozici spole¢na pracka, susic¢ka, vésak

na pradlo a dal$i vybaveni.

V pravé Casti objektu se budou nachazet opét pokoje, které by mély byt o velikosti 1+KkKk,
pouze posledni pokoj na konci chodby bude 2+1. Celkem v prvnim patie bude

vystavéno 19 pokojii.
Na dvote aredlu se bude nachéazet nékolik vyziti pro ubytované seniory.

e Pro udrzeni kondice seniora bude v aredlu postaveno htisté, na kterém se budou
nachazet posilovaci stroje slouzici pro zlepSeni pohybového aparatu seniora.

V dnesni dobé¢ jsou tyto hiisté velice vyuZzivané a oblibené.
e Dale zde bude postaven altanek s grilem a posezeni s vyhledem do krajiny.

e Vedle posezeni se bude nachazet malé podium pro hudebni ¢i divadelni

piedstaveni.

e V arcalu bude také vystavén maly rybnik, kde si budou moci seniofi zarybaftit

nebo jen posedét a relaxovat.

e Jedna z vétSich vyhod a odlisnosti tohoto seniorského domu od ostatnich bude
ptitomnost zvitat (kozy, ovce, kralici, psi a kocky), o které se budou moci seniofi
starat. Nebude to vSak v Zadném piipadé n¢jaka podminka. Na tuto préci bude
zaméstnan prislusny pracovnik, ktery by na seniory dohlizel a byl jim

napomocny.
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V neposledni fad¢ se pied aredlem vybuduje mensi soukromé parkovisté, kde bude stat i

soukromy minibus Domu pro seniory Markvartice, ktery bude dopravovat seniory na
ruzné potadané akce pro seniory jako napiiklad:

o Na bowling nebo do plaveckého bazénu v Ceském Krumlové.

o Vylety a zijezdy, které si mohou urcit sami seniofi pii dostatecném obsazeni

soukromého minibusu.

Obrazek ¢. 5: Zobrazeni jedné bytové jednotky v domové (1+kk)
550 cm _.:‘
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Zdroj: viastni zpracovani
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4.8. Analyzy

4.8.1. Metoda SWOT Analyza:

Jednd se o analytickou metodu, kterd je zaméfend na zhodnoceni vnitinich a vnéjsich
faktort ovliviyjicich uspéSnost organizace nebo néjakého konkrétniho zaméru. Jsou zde
uvedeny silné a slabé stranky, pfilezitosti a ohrozeni. Dale vyhodnoceni pomoci

Fullerova trojuhelniku, nejvice preferované faktory a vysledna strategie.

Silné stranky:
1. Kvalifikace socidlnich pracovnikt
2. Potradané aktivity v domové
3. Lokalita domova (v blizkosti ptirody)
4. Komfortni vybaveni pro seniory
Slabé stranky:
5. Nov¢ ptisobeni na trhu (bez hodnocenti)
6. Wbavenost vesnice
7. Mén¢ zptistupnéna doprava pro personal
8. V domové neni vlastni kuchyn
OhrozZeni (hrozby):
9. Nesplaceni tvéru
10. Nedostatek socialnich pracovnikti
11. Ztrata dodavatela (napi. dovoz jidel ze Zubcic)
12. Stiznost mistnich obcanil (napf. ruch)
Prilezitosti:
13. Rozsiteni kapacity lizek
14. Spolupréce s ostatnimi DPS
15. Populaéni rlist seniorti

16. Usporadavani vétsich vyleta (letni rekreace, 1azng)
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Tabulka ¢. 2: Fulleriv trojuhelnik

1 1 1 1 |1 1 1

10 |11 |12 |13 |14 |15 |16

2 2 2 2 |2 |2 |2

WIN|W(F

10 |11 |12 |13 |14 |15 |16

3 3 3 3 |3 |3 |3

AWM~

10 |11 |12 |13 |14 |15 |16

4 4 4 4 |4 |14 |4

OO |OTIIN| O

10 |11 |12 |13 |14 |15 |16

5

OO |IO[W|IO|IN|O| -

10 |11 |12 |13 |14 |15 |16

6 6 6 6 |6 |6 |6

N oo aNw| NN N

10 |11 |12 |13 |14 |15 |16

7 7 7 7 |7 |7 7

O N[O |UT|00| |00 W[N]

10 |11 |12 |13 |14 |15 |16

8 8 8 8 |8 |8 |8

O V|O|N|OO|o|U|lO|h|lO|W[OIN|O|F
(6]
ol
ol
ol
ol
ol

10 |11 |12 |13 |14 |15 |16

9 9 9 9 19 |9 |9

10 |11 |12 |13 |14 |15 |16

10 /10 |10[10 |10 |10

11 112 1314 |15 |16

11 |11 |11 |11 |11

12 11314 |15 |16

12 112 |12 |12

1314 |15 |16

13 | 13 | 13

14 |15 | 16

14 |14

15 |16

15

16

Zdroj: viastni zpracovani

Tabulka ¢ 3: Vyhodnoceni naSich preferenci z Fullerova trojithelniku

Faktor: 1 2 3 4 5 6 7 8
Podet 145 |g 7 12 |8 3 |4 3

preferenci

Faktor: |9 10 |11 |12 |13 |14 |15 |16
Pocet 144 113 |6 3 10 |7 |8 1

preferenci

Zdroj: viastni zpracovani
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Nejvice preferované faktory jsou:

Dva faktory ze silnych stranek:

o Kovalifikace socialnich pracovniki

o Komfortni vybaveni pro seniory

Dva faktory z ohrozeni:

o Nesplaceni tvéru

o Nedostatek kvalifikovanych socidlnich pracovniki

Tabulka ¢. 4: Vysledna strategie ze SWOT matice

Silné stranky (S) Slabé stranky (W)

Strategie: Strategie:
Prilezitosti (O) Vyuziti Hledani

Strategie: Strategie:
Ohrozeni (T) Konfrontace Vyhybani

Vyhodnoceni:

Zdroj: vlastni zpracovani

e Z tabulky je mozné vidét, ze nam vysla vysledna strategie: Konfrontace
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4.8.2. Porteriiv model péti sil:

= Porteruv model se tvofi z 5 faktoru hrozeb:

konkurence v odvétvi (stavajici konkurenti),
nové vstupujici konkurenti do odvétvi,

substitu¢ni a komplementarni produkty (vyrobky, ¢i sluzby),

dodavatelé, nebo také vyjednavaci sila dodavateli,

odbératelé, nebo také vyjednavaci sila odbérateli.

Substitu¢ni a komplementarni produkty:

o

Tento typ ubytovani nema pfimy substitut, avSak seniofi mohou stravit Zivot

V pokrocilém veéku ve vlastnim domu, bytu ¢i prondjmu.

Veékovy priamér lidi rok od roku stoupa a tim roste i poptavka o domy

s pecovatelskou sluzbou ¢i o domy s nepietrzitou péci o seniory.

Novy konkurenti v odvétvi:

o Piestoze domy s pecovatelskou sluzbou na trhu stale ptibyvaji, tak nejsou

schopni pokryt veSkerou poptavku seniorti, a proto v nasledujicich letech nelze

piedpokladat vétsi hrozbu nové konkurence.

Vyjednavaci sila dodavatelii:

o Dodavatelé domova budou:

©)

©)

Firmy s vybavenim pro seniory (seniorské 1izko, vozik apod.).

Kuchyné Zubcice, ktera bude dovazet obédy a vecefe pifimo do zdejsi
jidelny.

Dodavatel drogerie, ktery bude zajiStovat veSkery dovoz sanitarnich a
uklidovych potieb.

Pekarna Srnin, kterd bude dovazet Cerstvé pecivo na snidan¢.

Spoluprace s konkrétni zahradni firmou v CK, ktera bude dodavat
veskerou zahradni a tiklidovou techniku.

Dodavatel zakladnich lékatskych potieb, které se budou nachazet na

oSetfovneé.
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o

Dodavatele nabytku + ostatni vybaveni bytu.
JZD Zubcice, které bude dodéavat krmivo pro zvitata.

Moznost odebirani biopotravin od zdejSiho soukromého zemédeélce.

Vyjednavaci vliv odbérateli:

o Hlavnimi odbérateli budou primarné¢ obyvatel¢é Markvartic, ZubCic a poté

Velesina. Pfi nenaplnéni kapacity lazek by byli osloveni i dal$i zédkaznici, ktefi

by si zazadali o ubytovani v domove.

o Hlavni cil domova je soustfedit se na jednu cilovou skupinu zakaznik, a to na

seniory, ktefi jesté ke svému Zivotu nepotiebuji neptetrzitou 24hodninovou péci.

Analyza konkurence:

o V okrese Cesky Krumlov se nachazi mnoho domu s pe€ovatelskou sluzbou a

domu pro seniory, vybrany byly pouze nejblizsi a zaroven nejvétsi domy:

a) Dum s peCovatelskou sluzbou Velesin

Tento objekt byl zrekonstruovan v roce 2017 a bylo zde vystavéno 22
bytovych jednotek, kde jsou k dispozici byty 1+kk, 2+kk a garsonka.

Byty jsou v rozmezi 40-45 m?.

Na spravé majetku a budov ve Velesin€ je veden seznam zadateli, ktefi
maji zajem o bydleni v tomto domove. Seznam s¢ita v soucasnosti (2019)
asi 30 zadatel a pievazné jde o obyvatele Velesina a okoli. O pridéleni

bytu rozhoduje méstska rada na zakladé¢ riznych kritérii.

Cena najemného je uréena podle velikosti bytové jednotky, kdy za 1 m? je

cena 50 K¢.

V domové nesidli pecovatelskd sluzba, nybrz do domova dojizdi
z Kaplice (charita Kaplice) a stara se o seniory. Charita poskytuje sluzby
pro seniory podle svého seznamu a ma svij cenik, ktery je seniorim

predloZen (napf.: 1 hodina ndkupu 130 K¢, prani a Zehleni 85 K¢ a dalsi).
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Domov je postaven jako bezbariérovy a celkova cena rekonstrukce stala
priblizné 40 milioni korun, pficemz na ¢ast bytovych jednotek byly
vyuzity dotace (kde se jednalo o ¢astku 550 tisic korun na jednu bytovou

jednotku.

Obrazek ¢. 6: DPS Velesin

Zdroj: viastni zpracovani

b) Domov pro seniory Kaplice

Kapacita domova je 54 klienti — 18 jednolizek a 18 dvoulizek.
Vyse najmu je 6 300 K¢ za bytovou jednotku.

K dispozici je vlastni kuchyné, kde si klienti mohou vybrat az z 5 jidel.

o 1 den 170 K¢ — snidang, svacina, obéd, svacina, vecere.

V domov¢ je veden tzv. sazebnik fakultativnich sluzeb:
o elektfina (pausal) — 100 k¢/mésic,

o VeEtsi oprava oSaceni — 50 K¢/kus.
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e Péce je klientim poskytovana 24 hodin denné odbornym personalem a
V domové je vzdy minimalné jedna sestra. Nemohou byt vSak piijati
pacienti, jejichz zdravotni stav vyzaduje léCeni v lizkovém

zdravotnickém zafizeni.
¢ Do domova dochazi prakticky 1ékar v predem smluvenych ¢asech.

e Jsou zde potadany rtizné aktivity ¢i soutéze (kresleni na pergamen, hazeni
mickem, navlikani koralki) a také potadani vanocnich a velikono¢nich

tradic (liti olova, kresleni vajicek).

Obrazek ¢. 7: Dium pro seniory Kaplice

Zdroj: google.com

¢) Diim pro seniory Wagnerka Cesky Krumlov

e Objekt byl v roce 2010 zrekonstruovan a od té doby slouzi jako Dim pro
seniory. Kapacita domova je 74 klienti v 34 pokojich (pokoje jsou
jednolizkové, dvouliizkové a tiilizkové).

e Cenaza 1 den: 210 K¢&/den ubytovani a 170 K¢&/den stravovani.

o Celkem 11 500 K¢&/mésic.

e Pro seniory se zde potadaji volnocasové aktivity jako spolecenské hry,

bohosluzby, fyzioterapie, muzikoterapie, trénovani paméti a dalsi.
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e Dim navstévuje jednou za tyden prakticky Iékai a seniorim je
poskytovana od socialnich pracovnic nepfetrzitd zdravotnicka a

osetfovatelska péce.

Tabulka ¢. 5: Vyhodnoceni Porterova modelu

Faktor Ohodnoceni (od 1 nejmensi ohrozeni po
5 nejvyssi ohrozeni)
Hrozba nové€ vstupujicich firem 1
Vyjednavaci vliv odbératell 1
Vyjednavaci vliv dodavatela 2
Hrozba substitu¢nich produkti 3
Konkurenti v odvétvi 2
Priumér hodnot u naSeho domova 1,8

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyhodnoceni:

o NejvyznamnéjSim faktorem jsou substitu¢ni hrozby a to takové, Ze by lidé do
budoucna nechtéli vyuzivat domy s pecovatelskou sluzbou a radgji by zbytek
Zivota stravili doma s rodinou.

o Celkovy primér faktort z Porterova modelu péti sil je 1,8.

o Hodnota je pod 2, coZz znamenda, Ze kdyby byl projekt zrealizovan a byl by

ufinancovan, tak by se na trhu urcité uchytil.
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4.9.

Marketingovy plan

Tato ¢ast je zaméfena na zakladni marketingové néstroje, které budou postupné

rozebrany. Skladaji se z marketingového mixu 4P: Product, Price, Place a Promotion.

Dalo bylo provedeno dotaznikové Setreni, které bylo cileno na starsi obcany vesnic

Markvartice, Zubcice a okolniho meésta Velesin. Dotaznik se zabyval tim, jestli jsou

obcané ochotni bydlet v domove, jaky ndjem by si predstavovali ¢i jaké aktivity by se jim

v domoveé nejvice zamlouvali.

Produkt (Product)

Nabizenym produktem tohoto podnikatelského zaméru je ubytovani a

péce o seniory.

Kapacity ubytovacich lizek:
o 28 jednolizkovych pokoju (1+kk)
o 6 dvoultizkové pokoje (2+kk)
o 2 dvoultzkovy pokoje (2+1)

Celkova kapacita bude Cinit 44 lazek.
Stravovaci sluzby:

o Zajisténi dovozu obéda do jidelny z kuchyné ze Zubcic (jiz od 11
hodin).

o Vybér obéda si budou moci seniofi vybrat z vice jidel, senior
dostane tyden doptedu k dispozici jidelnicek, kde si vybere jidlo a
vyplnény papir odevzda na recepci.

o Jedna se o dovoz ob&di a vecefi, které budou dovédzeny 1 o

vikendu (mimo svatkit).

Dalsi poskytované sluzby: pomoc pii osobni hygiené¢, pomoc s uklidem,
maséaze a cviCeni, doprovod na kulturni akce, pomoc pii zafizovani na
uradech nebo posté, pomoc s drobnymi opravami, zajiSténi nakupu c¢i

vareni (peceni) a dalsi.
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o Kazdy senior bude mit individualni pfistup a pii domluveé se
specializovanym pracovnikem je mozno poskytovat sluzby, které

si senior sam urd¢i.

Cena (Price)

Hlavni roli pfi stanovovani ceny hrdlo nové vybaveni bytu a budovy, lokalita objektu,
doprovodné aktivity a soutéze, poskytovani odbornych sluzeb a dalsi. Orienta¢né také
bylo ptihlédnuto ke konkurenénim domovim v okoli, které se zabyvaji podobnymi
poskytovanymi sluzbami (napt.: Velesin 1 m? 50 K&, Kaplice zakladni najem 6 300 Kg&).
Dilezitym ukazatelem pii stanoveni ceny byly vysoké finan¢ni ndroky na vystavbu,
které musely byt zohlednény, aby byl domov pfi splnéni vSech kritérii ziskovy. Celkovy

mesiéni ndjemné pro seniory je popsano ve finan¢ni ¢asti projektu.

Orientacni cenik poskytovanych sluzeb socidlnich pracovnikii a fakultativnich sluzeb

Nakup potravin 140 Ké/h

Prani, Zehleni 90 K¢/h

Pomoc pii osobni hygien¢ 3 K¢/1 min

Pomoc pii béznych vécech (podavani jidla, pfesun na ltizko apod.) 3 K¢&/1 min
Uklid domécnosti 3 K&min

Vytizovani dalSich zdlezitosti (Gifad, 1ékaft, posta) 10 K¢/min

Pronajem invalidniho voziku 15 K¢/den

Telefon na pokoji 50 K¢/mésic

Vzhledem k lokalité objektu je veden také cestovni list, kde jsou proplaceny sluzby

socidlnich pracovnikili sazbou na pocet ujetych kilometri: 4 K¢/km
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Propagace (Promotion)

Hlavni propagaci budou vlastni internetové stranky, kde se budou moci klienti dozvédét
informace o domové. Déle na strankach bude vyvésen cenik, ktery bude udavat ¢astku
na mésicni najemné a také sazebnik socidlnich a fakultativnich sluzeb. Klienti budou mit
moznost na strankach také vyplnit online zadost o pfid€leni bytu v domové¢ a také zjistit,
jaké volnocasové aktivity bude domov poskytovat. Klient si bude moci také prohlédnout
fotografie, které budou zachycovat celkovy vzhled domova, interiér pokoji a krasu

okoli.

Dalsi propagace bude sméfovana na internetove stranky okolnich mést a obci, kde budou
napsany stru¢né informace o domové a odkaz na vlastni internetové stranky Domu
s peCovatelskou sluzbou Markvartice (DPS). Déle obce budou propagovat domov ve

vlastnim zpravodajském tisku.

V okolnich nemocnicich a u praktickych Iékaii budou k dispozici malé letacky, na

kterych se senior dozvi vSechny podstatné informace (kontakt, adresa, vybaveni atd.).

DPS bude také propagovan na socialnich sitich, kde mohou ptibuzni seniorti ¢i samotni
seniofi sledovat aktudlni Zivot v domové (rizné aktivity v domové, vylety do okoli,

propagacni videa apod.).

Posledni formou propagace bude moznost sjednani soukromé prohlidky domova, a to

bud’ telefonickou domluvu anebo osobné na recepci.

Distribuce (Place)

Distribuce se tykd toho, jak nejlépe dostat pozadovany produkt ¢&i sluzbu

Kk potencionalnim zakaznikim, a proto je zde distribuce uzce propojena s propagaci.

Nejjednodussi cesta potencionalniho klienta bude pies webové stranky, kde bude
jednoduchy néavod, jak se dostat do vybéru pro ubytovani v domové. VSe to bude
probihat pomoci online formuléfe (zadosti), kde klient vyplni poZadované informace pro
dany vybér. Pokud splni v§echny podminky bude nasledné zatazen do evidence ¢ekatelt

do DPS. Samotny formulaf online zadosti je pfilozen v ptiloze ¢. 2.
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4.9.1. Marketingovy vyzkum

Dotaznikové Setieni se sklada z 8 otazek (viz pfiloha €. 1) a dané otazky byly zaméfeny
na starS§i ob¢any v okoli dané¢ho objektu (Markvartice, Velesin, Zubcice). Dotaznikové
Setfeni bylo provedeno z toho duvodu, aby bylo zjisténo, zda star$i ob¢ané maji zajem o
DPS v Markvarticich.

Dotaznik se vypliloval anonymné. Celkem byl rozdan 145 obCanim a z toho 13 obc¢ant
dotaznik nevyplnilo. Vyhodnoceni tudiz probéhlo ze 132 dotaznikt (Velesin 72 obc¢and,
Markvartice 24 obcanii a ZubcCice 36 obcanll). Primérny veék dotazovanych obcand byl

64 let.

Otazka ¢. 1: Mél/a byste zajem zit v budoucnu v domé s pecovatelskou sluzbou?

Tabulka ¢ 6: Graf, ktery porovndvd obce o zdjem v DPS
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Zdroj: vlastni zpracovani

Prvni otazka byla zaméfena na zdjem obcani o dim s pecovatelskou sluzbou. Na grafu
¢. 6 je mozné vidét, Ze obfané VeleSina maji vétsi zajem o DPS nez obyvatelé
Markvartic nebo Zubcic. Je to dano tim, Ze obyvatelé Velesina Ziji v bytech v pronajmu,
zatimco obyvatelé Markvartic maji vétSinou vlastni rodinné domovy, a tudiz

nevyhledavaji toto ubytovani. Celkem 88 dotazovanych odpovidalo, Ze by mé&li zajem o
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toto ubytovani, coz je vice nez 65 %. Z toho vyplyva, Ze podnikatelsky zamér na

rekonstrukci brownfieldu by mohl byt realizovan i diky velkému z4jmu obyvatel.

Otazka ¢. 2: Mate jiz predstavu, jak fesit svoji zivotni situaci v ptipad¢, ze byste se jiz o

sebe nebyli schopni sami postarat?

Tabulka ¢ 7. Graf znazoriujici, kde by obéané chtéli stravit zbytek Zivota

80
70
60
' 50
e
2 40
o
+ 30
QU
'S 20
&

0 I |
Vlastni ddm &i  Vlastni dim ¢&i Bydletv Bydletu Jinak
byt za pomoci byt za pomoci pecovatelském piibuznych

rodiny socialnich domé
sluzeb
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Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka cislo dvé se tykala toho, jak by lidé fesili svoji Zivotni situaci, kdyZ uz by nebyli
schopni se sami o sebe postarat. Na prvni pozici bylo zvoleno bydleni v peCovatelském
domé, coz se vztahuje k prvni otdzce, kde odpovidalo vice nez 65 % lidi na to, Ze maji o
dim zajem. Déle by obyvatelé chtéli stravit svoji budoucnost ve vlastnim domové za
pomoci rodiny. Jako tieti FeSeni zivotni situace byla zvolena odpovéd’ zit ve vlastnim
domové€ za pomoci socidlnich sluzeb, to uvedlo 21 lidi. Bydlet u pfibuznych ¢i jiné

straveni Zivota uvedla pouze malé ¢ast dotazovanych.
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Tabulka ¢ 8: Graf, ktery zndzoriiuje nejvyznamnéjsi faktory pro obéany
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Zdroj: vlastni zpracovani

Tato otdzka byla zaméfena na faktory, které jsou pro obcany pii vybéru ubytovani

vvvvvv

vvvvvv

Otazka ¢. 4: Kolik byste byli ochotni zaplatit za mési¢ni ndjemné bez pomoci socialnich

sluzeb?

Pti vytvofeni aritmetického priméru hodnot z dotazniku bylo zjiSténo, Ze obcané by byli
ochotni v priméru zaplatit 4 974 K¢ za mési¢ni najemné bez pomoci socialnich sluzeb.
Tato otazka byla velmi orienta¢ni, a to ztoho diivodu, Ze nebyla zminéna velikost

pokoje ani pocet mistnosti.
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Otazka ¢. 5: Jaké aktivity by se vam v domové zamlouvaly nejvice?

Tabulka ¢ 9: Graf, ktery zndzoriiuje oblibené aktivity v domové

® Jednoduché cviceni pro
seniory

m Kurzy Anglického jazyka
m Pofadani turnaji v $achdch,
dominu, pokeru

Pravidelné vylety po okoli
(Rozhledna Klet, €. Krumlov)

= Kulturni vystoupeni

® Pravidelné plavani

m Ostatni zaliby (promitani
filmu, kurzy Siti aj.

Zdroj: viastni zpracovani

Tento graf byl vyhodnocen procentualnim zastoupenim aktivit, a to z toho divodu, ze
dotazovani mohli zvolit vice moznosti. Z grafu je mozno vyc¢ist, Ze nejvice z uvedenych
aktivit by se ob¢aniim zamlouvalo kulturni vystoupeni v domové, a to z jedné ¢tvrtiny.
Jako dalSi dulezité aktivity byly zvoleny: pofadani turnaji v riznych hrach, jednoduché

cviceni pro seniory ¢i organizované vylety po okoli.

Otizka ¢&. 6: Znate v okoli C. Krumlova n&jaké domy s pedovatelskou sluzbou?

Na tuto otazku odpovédélo 107 lidi tak, ze znaji domy s pecovatelskou sluzbou v okoli
Ceského Krumlova a pouze 25 lidi uvedlo, Ze zadny domov v okoli nezn4. Nejvice znali
DPS ve Velesing, a to hlavné z toho diivodu, Ze velkd ¢ast dotazovanych zde bydli. Déle
byly uvedeny domy v Kaplici (nejedna se o DPS, ale o diim pro seniory), Ceském

Krumlové, Vyssim Brod¢, Vétini nebo Kiemzi.
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Otazka &. 7: Preferovali byste diim s pecovatelskou sluzbou na venkové nebo spise ve
meéste?

Zde bylo zodpovézeno, ze 69 lidi by chtélo bydlet v domé s pecovatelskou sluzbou ve
meésté¢ a 63 lidi na vesnici. Jednd se tedy skoro o polovinu obcantl, kterd by rad&ji

vyhledéavala diim na vesnici, coz je pro tuto diplomovou praci dobré zjisténi.

Otazka ¢. 8: Jaky druh pomoci byste chtéli v domovée vyuzivat?
Tabulka ¢ 10: Graf zndzoriiujici sluzby, které domov bude nabizet

Zatim nevyZaduji Zadnou pomoc

Drobni opravy po byté

Vafeni
Drobni zdravotni ukony
Pomoc pfi zafizovani na uradé, posty

Doprovod na kulturni akce

Poskytované sluiby

Masaie a cviceni
Osobni hygiena

Pomoc s Uklidem

.
Nakup potravin a daldich véci | NRNRNNRRE-E-BR

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Zdroj: vlastni zpracovani

Pfi posledni otazce byla otazka kladena na druh pomoci, kterou by lidé chtéli v domové
vyuZivat. V nabizenych moZnostech Slo také odpovédét, Ze zatim nevyzaduji Zadnou
pomoc, tuto moznost zvolilo celkem 41 % obcani. Z nabizenych moZnosti by ob¢ané
nejvice vyuzivali ndkup potravin a dalSich véci. MiZe to byt tim, Zze domov se bude
nachdzet ve vesnici, a tudiz poblizZ neni moznost ndkupu daného zbozi. Dalsi pomoc,

kterou lidé casto uvedli, byla pomoc s uklidem v byté¢ nebo pomoc pfi zafizovani na

uradech nebo na posté.
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4.10. Personalni plan

Celkem by v dom¢ s pecovatelskou sluzbou Markvartice mélo pracovat 9 zaméstnanct

na hlavni pracovni pomér a jeden 1ékar, ktery bude pracovat na zkraceny uvazek.

Na recepci by pracovali dva zaméstnanci, kteti by se stfidali na sménach. Jejich ikolem
by bylo pfijimdni novych klientd, poskytovani informaci pro navstévniky ¢i
potenciondlni klienty. Na konci smény by méli jesté na starosti uklid predev$im

spolecenskych prostor, chodeb apod.

Déle by v domové pracoval zaméstnanec, ktery by se staral o Gcetnictvi, administrativu,
vedeni smén socialnich pracovniki, objednavky zbozi a dalsi véci, které budou nezbytné

k vedeni DPS.

V domové by byl zaméstnan také jeden spravce. Jeho tkolem by bylo starani se o objekt
a opravy s tim spojené. Dale by peCoval o veSkerou zelen v arealu, pomahal by seniorim

pii starani se o zvifata a fidil by mistni minibus.

V domové¢ bude zaméstnano celkem pét socialnich pracovnikd. Tito zaméstnanci budou
mit na starosti veskerou pomoc klienttim, kterou si budou ptat. Jedna se tedy naptiklad o
vafeni, nakup potravin, tklid bytové jednotky, pomoc pfi osobni hygien¢, pomoc pii
vyfizovani véci na Gradech apod. Dale jejich praci bude pomahat seniorim v knihovné,
pii potadani aktivit ve spoleCenskych prostorach, asistence na kulturnich vystoupenich a

dalsi potfebné véci.

Na polovi¢ni tvazek zde bude pracovat prislusny Iékar, ktery bude do domova dojizdét

dvakrat tydné na pravidelné prohlidky a vySetfeni senior.
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4.11. Finan¢ni plan

Vsechny uvedené naklady i vynosy jsou orientacni a je mozné, ze se ceny mohou lisit.
Pfi sestavovani finan¢niho planu u stavebnich Uprav bylo financovani konzultovano

S jednim stavafem, ktery byl ochotny pomoci nacenit tento objekt.

Vsechny ceny, které jsou uvadény ve finan¢nim planu, jsou véetné DPH.

Niklady

a) Predpokladané naklady na rekonstrukci brownfieldu a vybaveni domova

Tabulka ¢ 11: Priprava stavenisté

Druh prace Cena (K¢)
Zemni prace 350 000
Demolice 1 400 000
Celkem 1750 000 K¢é

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 12: Stavebni upravy bytového domu

Druh prace Cena (K¢)
Zemni prace 350 000
Svislé a kompletni konstrukce 5 000 000
Vodorovné konstrukce 550 000
Schodisté 65 000
Upravy povrchil vnitini a vngjsi 1 900 000
Podlahy a podlahové konstrukce 800 000
Vyplné otvori 1 100 000
Ostatni konstrukce 900 000
Izolace proti vode 600 000
Izolace tepelné 650 000
Technicka instalace 1 400 000
Ustedni vytapéni 1 200 000
Konstrukce tesatrské 1 300 000
Drevostavby 1 050 000
Krytiny tvrdé 1 200 000
Elektromontaze 3 500 000
Vedlejsi naklady 2 100 000
Celkem 23 665 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka & 13:

Vybaveni DPS
Naklady na prostor Cena (K¢)

Bytové jednotky 2 820 000
Spolec¢enska mistnost s jidelnou 190 000
Knihovna s pocitaci 150 000
Recepce 140 000
Sesterna 40 000
Osetiovna (ambulance) 250 000
Vytah 700 000
Susarna (pracka, susicka a dalsi) 100 000
Spolecné WC 180 000
Minibus a auto 350 000
Ostatni naklady a vybaveni 250 000
Celkem 5170 000 K¢

Tabulka ¢ 14:

Venkovni upravy a vybaveni

Zdroj: vlastni zpracovani

Druh prace Cena (K¢)
Parkovisté 330 000
Dievény altanek s grilem 200 000
Ptijezdova komunikace 140 000
Veftejné osvétleni 80 000
Nakup zvifat a krmiv 55 000
Staje pro mala zvitata 250 000
Pristiesek na zahradni vybaveni 70 000
Zabavné podium 140 000
Sportovni vybaveni 450 000
Chodniky 350 000
Oploceni 120 000
Vegetace 650 000
Vybudovani rybniku 400 000
Celkem 3235 000 K¢
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Tabulka ¢. 15: Celkové ndaklady na rekonstrukci

Druh prace Cena (K¢)
Ptiprava stavenisté 1 750 000
Stavebni upravy bytového domu 23 665 000
Vybaveni DPS 5170000
Venkovni Gpravy a vybaveni 3235000
Celkem 33 820 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkoveé ndklady na rekonstrukci brownfieldu, vybaveni domova a venkovnich uprav

jsou 33 820 000 K¢.

Finan¢ni zdroje:

Na financovani domova se budou podilet ¢tyfi spolecnici:

Hlavni spole¢nik Jan Opekar — penézni vklad v hodnoté 6 500 000 K¢ (46 %)
Petr Vanécek — penézni vklad v hodnoté 3 500 000 K¢ (24,5 %)

FrantiSek Persan — penézni vklad v hodnoté 2 700 000 K¢ (19 %)

Andrea Mauerova — penézni vklad v hodnoté 1 500 000 K¢ (10,5 %)

K dispozici je vlastni kapitdl v celkové hodnoté 14 200 000 K¢, a tudiz je zapotiebi

vyuzit i cizi kapital. Ten bude ve formé bankovniho tvéru a také ve formé dotaci.

Dotacni tituly

Dotaéni tituly se na domy s pecovatelskou sluzbou ¢i komanditni domy pro seniory
vypisuji pravidelné, ale jsou zde velmi pfisné podminky na jeho dosazeni.

Proto jsou v praci uvedeny dvé varianty. Prvni varianta je vypocitana S pfispénim
dotacniho titulu, a tudiz je Gvér v bance niZsi. Je vyuzita dotace na podporu vystavby
pecovatelskych bytd, ktera byla vypsana pro rok 2019 a ta uvadi, Ze na jednu bytovou
jednotku v pecovatelském domé je poskytnuta celkova suma 600 000 K¢& (maximalné je
vSak mozno vyuzit pouze 12 500 000 K¢). Druha varianta je pfipravena tak, ze by zadost

o0 dotace nebyla schvalena a uvér v bance by byl tedy vétsi.
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Bankovni uvér
Z diivodu nedostatku vlastniho kapitalu je zapotiebi vyuzit cizi kapitdl, a to pomoci
bankovniho Gvéru. Vyuzita bude Ceské spofitelna diky roénimu avéru 2,99 %. Mésiéni

splatky avéru jsou jiz zapocitany v celkovych mési¢nich nakladech.

Prvni varianta: Schvaleni dotace

Celkova pujcka bude ve vysi 7 500 000 K¢
Rocni arok je 2,99 %

Vyse mésicni splatky 120 175 K¢

Doba splaceni 6 let
Celkova sazba na splaceni 8 652 628 K¢

Druh4 varianta: Neschvaleni dotace
Celkova pujcka bude ve vysi 20 000 000 K¢
Urok je 2,99 %

Vyse mésicni splatky 117 630 K¢

Doba splaceni 20 let

Celkova sazba na splaceni 28 231 174 K¢

b) Mzdové, propagacni a celkové mésicni niklady

Tabulka é& 16: Mzdové ndklady zaméstnancii

. Prumérna
. . Pocet o
Zameéstnanci « o mésicni mzda

zameéstnancu ~

(K9
Socialni pracovnice 5 24 500
Recepcni 2 22 500
Spravce 1 23 000
Uketni 1 26 500
Lékart (2 dopoledne v tydnu) 1 9 000
Celkem 10 226 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka ¢. 17: Celkové rocni naklady na propagaci

Typ propagace P;l;ﬁllgl;il;e(llgéc)lll
Vlastni webové stranky 25000
Zpravodajsky tisk 1000
Letaky (1000 ks) 1500
Internetové stranky okolnich mést 500
Socialni sité (Facebook, Instagram) 3 000
Ostatni propagace (osobni prohlidka atd.) 2 500
Celkem 33 500 K¢

U této propagace je cena velmi proménliva. Napiiklad z dvodu pocétu propagacnich
materidlii nebo z hlediska kapacity domova (kdyZ je jiz domov zcela naplnén a je také

rozsahly seznam cekatell, neni zapotiebi tak velka propagace).

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 18: Celkové mésicni a roéni naklady

Prvni varianta

Druha varianta

Naklady uvéru (K¢) uvéru (K¢)

Propagace 2790 2790
Uvér 120 175 117 630
Mzdy 226 000 226 000
Energie 20 000 20 000
Krmivo pro zvifata 3 000 3000
Sanitarni potieby 4 000 4 000
Stravovani 30 000 30 000
Ovstavtni o nékvlady (internet, 5000 5 000
oSetfovani zelené, opravy)

Celkové mési¢ni naklady 410 965 K¢ 408 420 K¢
Celkové ro¢ni naklady 4 931 580 K¢ 4901 040 K¢

U celkovych mési¢nich nékladl se cena li$i pouze u splaceni Givéru. Prvni varianta je

Zdroj: vlastni zpracovani

splaceni tivéru po dobu 6 let a druhé po dobu 20 let.
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Vynosy (trzby)

Tabulka ¢ 19: Mési¢ni ndjemné na jednoho seniora

Typ pokoje Mési¢ni najem bez stravy, socialnich sluzeb
1+kk 8 700 K¢
2+kk 8300 K¢
2+1 8500 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

Ceny jsou uvedeny pouze za mési¢ni nadjemné. Pokoj 1+kk je nejdrazsi z toho divodu,
ze se jedna o jednoltizkovy pokoj, zatimco ostatni pokoje jsou dvoulizkové a senior tim
padem nema uplné soukromi. Pokoje 2+1, které budou v domové vystavény celkem
Ctyti, budou slouzit pro pary nebo manzele a jeho cena je vyssi nez cena u pokoji 2+kk.
Dale si seniofi mohou objednat snidani, obéd a vecefi, podle ceniku, ktery je uvedeny
zde:

e Snidané: 25 K¢

e (Obéd 50 K¢

e Vecefe 45 K¢

Prumeérna cena na jednoho seniora za poskytované socialni sluzby

Tento prizkum byl stanoven po vyplnéni pfedchoziho dotazniku, kde necelych 50 %
seniorti uvedlo, ze zatim nepotiebuji zddnou socialni pomoc. Tudiz konecna suma byla
zpramérovana.

Cena ¢ini v praméru 1 900 K¢ na seniora. V pfipad€, ze senior ma schvaleny pfispévek
na péci, tak domov Cerpa z tohoto pfispévku a na konci mésice je mu z koncené ¢astky

odectena.
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Tabulka ¢ 20: Celkové vynosy p¥i plné kapacité domova

Vynosy Castka (K¢)
M¢sicni najem 377 400
Sluzby pro seniory 83 600
Stravovani 50 000
Celkové mési¢ni vynosy 511 000 K¢
Celkové ro¢ni vynosy 6 132 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Hospodarsky vysledek

Tabulka ¢. 21: Hospodaisky vysledek pii schvdleni dotaci

Hospodarsky vysledek 1. rok 7. rok
Naklady 4 931 580 3489 480
Vynosy 6 132 000 6 132 000
Zisk 1200 420 K¢ 2 642 520 K¢é

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 21 je uveden nejprve prvni rok, kde je v celkovych ro¢nich nakladech
zapocitana 1 splatka uvéru, ktery by byl splacen po dobu 6 let, a tudiz ro¢ni zisk by byl
1200 420 K¢. Ten bude rozdélen podle poméru obchodnich podili. Sedmy rok, po

splaceni uvéru se zisk vyrazné zvysi, a to na celkovy ro¢ni zisk 2 642 520 K¢.

Névratnost investic:

Vlastni kapital — 14 200 000 + 8 652 628 (avér) =22 852 628 K¢ (celkova investice)
Cizi kapital — 12 500 000 K¢ (dotaéni titul)

1200420 (ro¢ni zisk) + 12*120 175 (méesicni splatka) = 2 642 520 K¢ (zisk bez

odecteni uveéru)
22 852 628 K¢ (celkova investice) / 2 642 520 K¢

= 8,65 zaokrouhleno na 8 let a 7 mésicu
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Tabulka ¢ 22: Hospodadi'sky vysledek pii neschvdleni dotaci

Hospodarsky vysledek 1. rok 21. rok
Naklady 4901 040 3489 480
Vynosy 6 132 000 6 132 000
Zisk 1230 960 K¢ 2 642 520 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 22 je opét uveden prvni rok, kdy je v celkovych ro¢nich nakladech
zapocitana ro¢ni splatka Gvéru v hodnoté 1411 560 K¢. Rozdilovy bude dvacaty prvni

rok, kdy uvér bude splacen a ro¢ni zisk bude tedy dvojnasobny oproti letim piedchozim.

Névratnost investic:
Vlastni kapital — 14 200 000 + +28 231 174 (avér) =42 431 174 K¢ (celkova investice)
1200 420 (ro¢ni zisk) + 12*120 175 (mésicni splatka) = 2 642 520 (zisk bez odecteni

uveéru)
42 431 174 (celkova investice) / 2 642 520 (zisk bez odecteni tivéru)

= 16,06 zaokrouhleno na 16 let
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4.12. Rizika a jejich management

Mezi nejvétsi rizika tohoto podnikatelského planu se urcité fadi nepiidéleni dotaci na
bytovou jednotku. Financovani je tedy vytvofeno dvéma zpusoby, v prvnim pfipad¢, ze
je Zadost o dotace schvalena a bude poskytnuta finanéni podpora a druhy zpusob je
vypocitan bez pomoci dotaci. Zaroven je s financovanim spojeno dalsi riziko a to, Ze
odhad na rekonstrukeci brownfieldu mize byt nepiesny a celkova suma na rekonstrukci
muze byt vétsi, nez se pii kalkulaci pocitalo.

Dal$im rizikem muze byt vyssi cena za prondjem jedné bytové jednotky. Seniofi nemusi
pobirat tak vysoky dachod, a tudiZz nemaji finance na ubytovani v tohoto domové. Zde
poté muze pfi financich pomoci rodina, protoze domov poskytuje komfortni vybaveni
pro seniory, velké zastoupeni aktivit v domové a také krasnou lokalitu objektu, a tudiz

nabizi krasné straveni pokrocilého véku Zivota.

Dalsi riziko, které by mohlo mit v budoucnu domov ohrozit je vybér novych socialnich
pracovnikl. V této oblasti je nedostatek kvalifikovanych pracovnikii a mohlo by to mit

dopad i na domov.

Poslednim rizikem je a bude bioplynova stanice, kterd se nachazi na okraji vesnice. Proti

bioplynové stanici nelze bohuzel udélat zadna opatieni.

4.13. Seznam priloh

Ptiloha 1: Dotaznikové Setieni
Piiloha 2: Zadost o pfidéleni bytu v domové

Ptiloha 3: Fotky soucasného stavu brownfieldu
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5. Zavér

Cilem diplomové prace bylo vypracovani podnikatelského zaméru na rekonstrukci
brownfieldu ve vybrané oblasti. Konkrétné byl vybran objekt v malé vesnici S nazvem
Markvartice, ktera spadd pod obec Zublice a nachdzi se v JihoCeském kraji na

Ceskokrumlovsku. Cilem rekonstrukce bude otevieni Domu s pedovatelskou sluZbou.

Prvnim krokem diplomové prace bylo vytvofit teoretickou cast, ktera byla rozdélena do
nekolika ¢asti. Hlavni literarni ¢ast se zabyvala funkcemi a strukturou podnikatelského
planu. V dalsi ¢asti byla vénovana pozornost vymezeni pojmu brownfield a jeho
pozitivnim a negativnim vlivim. V zavéru reSerSni Casti byl vysvétlen rozdil mezi

domem s pecovatelskou sluzbou a domem pro seniory.

Praktickd ¢ast diplomové prace byla tvofena samotnym podnikatelskym planem, ktery
zacina predstavenim podnikatelského zaméru a vymezenim lokality objektu. Dale byly
provedeny vybrané analyzy. Konkrétné to byly metody Porteriv model a SWOT
analyza. Do podnikatelského planu bylo také zatfazeno dotaznikové Setteni, které bylo
provedeno z duvodu toho, zdali ob¢ané maji zajem o Dum s pecovatelskou sluzbou v
Markvarticich. Celkem bylo vyhodnoceno 132 dotaznikd z nichz 88 seniorti uvedlo, ze
by mélo zajem. Zbyli obcané, kteti uvedli, Ze z4jem nemaji, ziji pfevazné ve vesnici
Markvartice, a tudiz nemaji zdjem o takovou poskytovanou sluzbu. Hlavni casti
podnikatelského planu bylo financovani samotného objektu. Celkova rekonstrukce
objektu byla odhadnuta na 33 miliont korun. V planu jsou uvedeny dv¢ varianty. Prvni
varianta byla vypoc¢itana s pomoci dota¢niho titulu na vystavbu domu s pecovatelskou
sluzbou, kdy navratnost veskerych investic by méla byt do 8 let a 7 mésict. Druha
varianta je bez pomoci dota¢nich tituli a navratnost investic by méla byt do 16 let.
Posledni ¢ast podnikatelského planu se zaméfovala na hlavni rizika planu, které by
mohla nastat. Zde je hlavni riziko nepfidé€leni dotaci na vystavbu bytové jednotky
pecovatelského domu.

Hlavni myslenkou této diplomové prace bylo rozsifeni ubytovani pro seniory v okoli
meésta VeleSin a nabidnout jim pfijemné straveni pokrocilého véku Zivota v domove.
Vypracovana prace bude predana majiteli pozemku Janu Opekarovi a bude pouze na

ném, jestli by se chtél vydat timto smérem.
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9. Prilohy

Priloha 1: Dotaznikové Setieni

univerzité v Ceskych Budgjovicich. Rad bych Vas poprosil o vyplnéni tohoto dotazniku,
ktery poslouzi k mé diplomové praci na téma Podnikatelsky zamér na rekonstrukci
vybraného brownfieldu na Diim s pecovatelskou sluzbou v Markvarticich.

Informace v dotazniku budou slouZit jen pro studijni ucely. Dotaznik je anonymni a jeho
vyplnéni Vam zabere pouze n€kolik malo minut. Pfedem Vam moc dékuji za vyplnéni
dotazniku. Kdybyste méli n¢jaké piipominky, prosim, ozvéte se na emailovou adresu

persanfrantisek@seznam.cz, nebo na telefonni ¢islo 774136645.

Pohlavi: Vek: Misto bydlisté:

1) Megl/a byste zajem zit v budoucnu v domée s pecovatelskou sluzbou?

a) Ano b) Spise ano ¢) Spise ne d) Ne

2) Mate jiz predstavu, jak fesit svoji zivotni situaci v pfipad¢, ze byste se jiz 0 sebe
nebyli schopni sami postarat?
a) Vlastni dam ¢i byt za pomoci rodiny
b) Vlastni dim ¢i byt za pomoci socidlnich sluzeb
c) Bydlet v pecovatelském domé
d) Bydlet u piibuznych
e) Jinak (prosim uvést):

vvvvvv

3) Jaky z téchto uvedenych faktort by byl pro Vas v domov¢ nejdileZzitéjsi?
a) Cena b) Kvalita sluzeb v domové
€) Spolubydlici vdomové d) Vybaveni vdomové

e) Lokalita domova f) Jiné:

4) Kolik byste byli ochotni zaplatit za mési¢ni najemné bez pomoci socialnich

sluzeb? (prosim zakreslete na ose a uvedte cenu)

0 10 000
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5) Jaké aktivity by se vam v domové zamlouvaly nejvice? (Mozno vice odpovédi)

a) Jednoduché cviceni pro seniory

b) Kurzy anglictiny

c) Pofadani turnaji v Sachach, dominu, pokeru a dalsi

d) Pravidelné vylety po okoli (Rozhledna Klet, C. Krumlov a dalgi)
e) Kulturni vystoupeni

f) Pravidelné plavani

g) Ostatni zaliby (promitani filmu, kurzy $iti)

6) Znate v okoli C. Krumlova né&jaké domy s pedovatelskou sluzbou?

ANO NE

» Pokud ano, které:

7) Preferovali byste diim s pecovatelskou sluzbou na venkové nebo spise ve mésté?

a) Vesnice b) Mésto

8) Jaky druh pomoci byste chtéli v domové vyuzivat?

a) Pomoc s uklidem ANO - NE
b) Osobni hygiena ANO - NE
C) Masaze a cviéeni ANO - NE
d) Doprovod na kulturni akce ANO - NE
e) Pomoc pii zafizovani na afadé, posty ANO - NE
f) Drobni zdravotni ukony ANO - NE
g) Vafeni ANO - NE
h) Nakup potravin a dalSich véci ANO - NE
i) Drobni opravy po byté ANO - NE
J) Dalsi (prosim uvést): ANO - NE

K) Zatim nevyzaduji zadnou pomoc (bez prredchoziho vyplnéni)

Dékuji za Vas cas straveny nad timto dotaznikem Frantisek Persan
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Piiloha 2: Zadost o pridéleni bytu v domové

viADOST 0 PR[DELEvNi BYTU V DOME S
PECOVATELSKOU SLUZBOU Markvartice (DPS)

ZADATEL O BYT

Jméno a pFijmeni

Rodné ¢islo Obcanstvi

Soucasné bydliste

Stav (Zenaty/vdana,
vdovec, vdova)

Velikost sou¢asného

Kontakt
bytu

Zdravotni stav zadatele

zadatel nepobira zadny piispévek na péci

zadatel pobira ptispévek na pé¢i v 1. stupni zavislosti

zadatel pobira piispévek na péci ve I1. nebo III. stupni zavislosti

odleh¢ovaci sluzba (vyuziva v dobé podani zadosti, opakované, dlouhodob¢)

Sociilni situace

zadatel bydli s ¢lenem rodiny
zadatel bydli sam
zadatel bydli sam, rodinu nema

kaony, které zadateli poskytuje DPS:

Pomoc s uklidem

Osobni hygiena

Masaze a cviceni

Doprovod na kulturni akce

Zarizovani na Ufadech

Drobné zdravotni ukony

Vareni

Nakup potravin a dalsiho zbozi

Drobné opravy na byté

Pfi nevyzadani zadné z téchto potieb,
zaskrtnéte
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Mésiéni pFijem Zadatele:................ S A S A SRR N R S
(do pFijmil se nezapocitdva piispévek na péci)

Divod podani zZadosti:

90029200809 0902090790 090000 IECR090T00I 9090000000000 00 000009 00000000 I0RINIrITNINEPIeIROCIREIOOTRRcRCuIBCsO0Y P
............................ R
cesseccscncee seacescssccsas cesccccsacecssccscasoccescssnsncsnossossesccncoccssceansansnsnnases sesesssssssssasnsssssssnss
sessscssscsacsecsssssssssscnsssscssnans

8484880480 0064880800508408008000848044004880008884008409420648800885084800008500080830800000000000000003 0000000000000 00000

ssssssasssssssnssscassasscsasssssssnsns

Secissesees0accEIeea0Eas5E0eEs00000800000000000080200408208080000000000000000000000000000s000000000000s0000000000R0cRE e

905000000000 00000080000000000050000000000000000000000000000000800asE000C000E000r0cIIaTERR0RDTY

999500000900 0898800000000000000088900008008000009039909900999090902220292909900000% 0000 000"

sessocscsssecseccasesncsasscassenesses

cecreccctestsccncsscscsssoccsccsscssscanssncsancns seesssssecsessssssessensssasascnssacsennes sececssssscsccssssnsssan cesce

Cestné prohlaseni

Prohlasuji, ze udaje, které jsem zde uvedl/a jsou pravdivé, pfesné, uplné a odpovidaji
skute¢nosti. Soucasné se zarucuji, Ze jsem nezamléel/a Zadné idaje a informace rozhodujici
pro tuto zadost.

datum podani zadosti _podpis Zadatele
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Priloha 3: Fotky soucasného stavu brownfieldu

Zapadni budova (Budouci pokoje pro seniory)

Vychodni budova (budouci vchod na recepci)
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