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Podnikatelsky zaimér — Domov pro seniory

Abstrakt

Tato diplomova prace se zaméfuje na analyzu podnikatelského planu pro
provozovani domova pro seniory v Ceské republice jako vhodné investiéni strategie.

V tvodu préace je vysvétlen vyznam socialnich sluzeb a jejich poskytovani pro
seniory v CR. V dnesni dobé& dochazi ke starnuti populace a je dileZité se zaméfit na to, jak
tuto skupinu lidi nejen podporit, ale také zlepsit kvalitu jejich zivota. Domov pro seniory
muize byt jednou z moznosti, jak toho dosahnout.

Teoreticka Cast prace se zaméfuje na analyzu odborné literatury, internetovych
zdroju a legislativy tykajici se socialnich sluzeb a podnikani v této oblasti. Dale jsou v této
Casti vysvétleny zakladni pojmy, které se v této oblasti vyskytuji, jako naptiklad "domov pro
seniory", "socialni sluzby" a "investice".

Praktickd Cast prace se zabyva samotnou analyzou podnikatelského planu pro

provozovani domova pro seniory. Tento plan se sklada z nékolika ¢asti, mezi které patii
popis podnikatelské prilezitosti, zakladni informace o spolecnosti, analyza trhu, hodnoceni
investice, financni plan a strategicka analyza.
Analyza trhu je kli¢ova pro uspé€sné zavedeni domova pro seniory na trhu. V této praci jsou
popsany hlavni trendy a vyvojové tendence v oblasti socialnich sluzeb pro seniory v CR,
stejné jako konkurence na trhu a pfinosy a nevyhody investice. Hodnoceni investice zahrnuje
finan¢ni analyzu a posouzeni rizik a navratnosti investice. Pro hodnoceni investice byly
provedeny analyzy PESTLE a SWOT, aby bylo mozné zhodnotit situaci a postaveni domova
pro seniory na trhu.

Finan¢ni plan zahrnuje odhad nakladt a vynosa, stejné jako financni projekce pro
nasledujici tfi az pét let. ZavéreCnou Casti praktické Casti je strategicka analyza, ktera
pomaha urcit strategii podniku na zaklade vysledkt analyzy trhu a finan¢niho planu.

Vystupem této diplomové prace je aplikovatelny podklad pro mozné poskytovani

socialnich sluzeb v Ceské republice.

Kli¢ova slova: domov pro seniory, navratnost investice, financni analyza, strategicka

analyza, cash flow



Business Plan — Retirement House

Abstract

This thesis focuses on the analysis of a business plan for the operation of a home for
the elderly in the Czech Republic as a suitable investment strategy.

In the introduction of the thesis the importance of social services and their provision
for the elderly in the Czech Republic is explained. Nowadays there is an ageing population
and it is important to focus on how to not only support this group of people but also improve
their quality of life. A home for the elderly can be one of the ways to achieve this.

The theoretical part of the thesis focuses on the analysis of literature, internet sources
and legislation concerning social services and business in this field. Furthermore, this part
explains the basic terms that are used in this field, such as "home for the elderly", "social
services" and "investment".

The practical part of the thesis deals with the actual analysis of the business plan for
running a home for the elderly. This plan consists of several parts which include a description
of the business opportunity, background information about the company, market analysis,
investment evaluation, financial plan and strategic analysis.

The market analysis is key to the successful introduction of the retirement home into
the market. This paper describes the major trends and developments in social services for
the elderly in the country, as well as the competition in the market and the benefits and
drawbacks of the investment. The evaluation of the investment includes a financial analysis
and an assessment of the risks and return on investment. For the evaluation of the investment,
PESTLE and SWOT analyses were performed to assess the situation and market position of
the retirement home. The financial plan includes an estimate of costs and revenues as well
as financial projections for the next three to five years. The final part of the practical part is
the strategic analysis, which helps to determine the strategy of the business based on the
results of the market analysis and the financial plan.

The output of this thesis is an applicable basis for the possible provision of social

services in the Czech Republic.

Keywords: retirement house, return on investment, financial analysis, strategic analysis,

cash flow
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1 Uvod

Demograficky vyvoj populace se v poslednich letech stava velmi Casto diskutovanym
tématem. Jednim z mnoha disledkt tohoto problému je zatizeni sektoru socialnich sluzeb.
Kazdoro¢né pribyva starSich osob, které v urcitych ohledech pottebuji pomoc druhé osoby
z divodu snizené miry sob&stacnosti. Jednou z moznych variant pomoci osobam se snizenou
mirou sobéstacnosti, v pfipadé nemoznosti pomoci ze strany blizkych, je pravé vyuziti
socialnich sluzeb pro seniory.

Tato prace se zaméfuje na vytvoreni podnikatelské strategie pro zalozeni domova pro
seniory v JihoCeské obci Pistina nedaleko Jindfichova Hradce. Hlavnim cilem projektu je
nabidnout unikatni socialni sluzby v charakteristickém venkovském prostiedi a zjistit, zda
je poskytovani socialnich sluzeb v Ceské republice efektivni investicni strategii.

Prace je rozdé€lena na dvé hlavni Casti — teoretickou a praktickou. V teoretické ¢asti jsou
uvedeny zaklady podnikani, pravni kritéria pro otevieni podniku a charakteristiky uspé$ného
podnikatele. Podrobnéjsi vysvétleni struktury podnikatelského planu jsou také obsazena
v této Casti.

V praktické Casti je nasledné podrobné zpracovana podnikatelska strategie domova.
Popis podnikatelské piilezitosti a zdzemi spolecnosti jsou uvedeny ihned za titulni stranou
podnikatelského planu a uvodnim piedstavenim spolecnosti. Nasleduje finan¢ni analyza,
hodnoceni efektivnosti investice a strategicka analyza trhu. K posouzeni efektivnosti
investice jsou pouzity ukazatele IRR, NPV a doba navratnosti. V analyze trhu jsou pouzity
techniky, jako je analyza PESTLE a SWOT analyza, pro kompilaci zavérd hodnoceni
vnitiniho a vnéjsiho prostfedi spole¢nosti. Informace pro teoretickou Cast byly ziskany
z odbornych publikaci, internetovych databazi, zprav Ceského statistického utadu, zakond,

internich vefejnych zdroji a dalsich.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim zamérem této prace je vytvofit podnikatelsky plan pro domov pro seniory,
ktery bude obsahovat vSechny potfebné podminky pro jeho moznou realizaci. Mezi dil¢i cile
patii provést analyzu trhu, vypracovat strategickou a finan¢ni analyzu, kterd umozni
zhodnotit konkurenceschopnost projektu a jeho navratnost investice.

Dale je nutné identifikovat rizikové faktory, které by mohly negativné ovlivnit projekt
v soucasnosti i v budoucnosti. Splnéni téchto cili pomize posoudit Zivotaschopnost projektu
a umozni informované rozhodnuti o jeho pfipadné realizaci. Provedené analyzy budou

rozhodujici pro praktickou ¢ast a kone¢nou podobu podnikatelského planu.

2.2 Metodika

Tato diplomova prace je rozdélena na dvé Casti, teoretickou a praktickou ¢ést.

V teoretické ¢asti jsou zpracovany teoreticka vychodiska pro praktickou ¢ast studiem
odborné literatury, legislativy a odbornych zdroji. Je zde charakterizovana uroven
problematiky podnikani a bariér vztaznych ktéto problematice. Dale také vymezeni
strategické, finan¢ni analyzy a investiCni strategie. Soucasti je také nastudovani pravni
upravy podnikani v socialni sfére. Zavér teoretické Casti je vénovan legislativni aprave
podnikani v socialnich sluzbach a moznosti jeho financovani.

V praktické ¢asti je nejprve vymezen podnikatelsky zdmér pro zalozeni domova pro
seniory. Zde je vypracovan také pudorys planovaného domova. Veskera data byla
zpracovana dle analyzy podkladovych dat popsané v teoretické Casti prace. Souhrn
veskerych zdroju potfebnych na investici vCetn€ fixnich a variabilnich naklada je blize
specifikovan v kapitole financniho planu. Dale byla provedena finan¢ni analyza pomoci
dynamickych metod vypoctu. Jsou zde také uvedeny prognédzy budoucich ziska a ztrat
a vypocitané cash flow vychazejici z predikovaného vysledku hospodateni spoleCnosti.
Hodnoceni efektivnosti investice je hodnoceno pomoci ukazatelt Cisté soucasné hodnoty,
vnitiniho vynosového procenta a doby néavratnosti. Ukazatele finan¢ni analyzy jsou blize
popsany v teoretickych vychodiscich od strany 22 do strany 28. Soucasti je také strategicka
analyza, ktera je také blize specifikovana v teoretickych vychodiscich od strany 32 do strany
38, vypracovana s cilem vyhodnoceni podkladii pro mozné konkuren¢ni vyhody. Nasledné

je vypracovana identifikace vné&jsiho a vnitiniho prostiedi, komparace a syntéza poznatkii na
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zédkladé PESTLE a SWOT analyzy. Pro ziskani odbornych informaci pro identifikaci
vnéjsiho a vnitiniho prostiedi byla vyuzita databaze Passport.

Vyhodnoceni vysledku podnikatelského planu je posouzeno v zavéru prace. Zde je také
zhodnoceno, zda je projekt vhodny pro piipadnou realizaci a postaveni domovu pro seniory

na trhu.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Podnikani

K pojmu podnikani lze pfistoupit pomoci dvou zpusobu. K definici podnikani
z hlediska prvniho pfistupu lze uvazovat jako o podnikatelstvi, ve smyslu néceho, co je
inovativni, unikatni, nové a co piinasi n€jakou urcitou hodnotu. Druhym zptsobem je pohled
na samotného podnikatele jako takového. Podnikatele je definovan podle Nového
obcanského zakoniku jako osoba, ktera provozuje na vlastni odpoveédnost, na vlastni ucet
vydéleCnou Cinnost, zivnostenskym ¢i jinym zpusobem a kona tak soustavné s cilem
dosazeni zisku. (Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., 2021)

V soucasné dobé¢ neexistuje jedina nebo vSeobecné uznavana definice podnikéni a je
nepravdépodobné, ze tomu tak bude v blizké budoucnosti. Bez definic v§ak neni mozné
vytvoftit nebo reprodukovat aplny soubor znalosti. Z tohoto divodu na zakladé provedeného
vyzkumu a praxe vynikaji tf1 zakladni obchodni koncepty:

o Podnikani jako hodnotova orientace — vtomto pfipadé se jedna
o vynalézavost podnikavych osob, ta mize obsahovat jak individualni, tak
spoleCensky rozmér

o Podnikani jako pristup (metoda) — jedna se o hybnou silu ekonomického
a socialniho rozvoje

o Podnikani jako proces (¢innost) — zde je hlavnim smyslem vytvoreni né¢eho
navic, n¢jaké urcité piidané hodnoty, ta mize mit finan¢ni i nefinan¢ni formu
(Safrova, 2019)

Je dulezité, aby podnikatel pied zacatkem svého podnikani zvazil mnoho faktord, které
mohou velmi vyrazné€ ovlivnit jeho podnikéani. Jedna se napiiklad o zhodnoceni, zda je jeho
podnikatelsky zamér rentabilni, jestli je dostatecné zpusobily pro splnéni a dodrzovani
veskerych legislativnich pozadavki. Zapotiebi je také zhodnotit osobni piedpoklady
samotného podnikatele ¢i dikladné zvazit jakou zvolit pravni formu podnikani.

(International Journal of Engineering Business Management, 2018)
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Legislativnimi pozadavky se musi fidit vS§echny podniky bez ohledu na velikost nebo
specifikaci. Dle Srpové (2020) lze predpokladat, ze legislativni pozadavky na zahgjeni
podnikani budou v budoucnu narustat.

Rozhodnuti o nejvhodnéjsi pravni formé musi byt ucinéno pred zalozenim podniku
ajeho naslednym zahajenim cinnosti. Podle nového obcanského zakoniku, paragrafu
¢. 89/2012 Sb. lze rozliSovat podnikani na podnikani fyzickych a pravnickych osob. Pfi
volbé podnikatelské struktury je tfeba brat v uvahu nasledujici skute¢nosti:

e rozsah a povaha odpovédnosti spolecnosti,

e potiebny pocet zakladateld,

e fidici pravomoci,

e potieba pocatecniho kapitalu,

e pristup k cizim zdrojim,

e podil na zisku,

e financni a administrativni naro¢nost zalozeni a provozovani podniku,

e danova odpovédnost za zvefejriovani udaju o spolecnosti. (Ondfej Jan, 2019)

Od 1. ledna 2019 je v Ceské republice nejéastéj§im typem podnikani spolednost
s ruenim omezenym zalozena na zéaklad€ Zzivnostenského opravnéni. V nasledujicich

kapitolach budou tyto druhy podnikéani podrobnéji popsany. (Srpova a kol., 2020)

3.1.2 Podnikani fyzickych osob

Podnikani fyzickych osob je forma podnikani, ktera umoziuje jednotlivcim, aby
samostatné podnikali bez nutnosti zalozeni spolecnosti. Osoba samostatné vydelecné ¢inna
se také oznaluje zkratkou OSVC. Tento typ podnikani je velmi rozifeny a lze ho nalézt
v raznych odvétvich.

Hlavni vyhodou podnikani fyzickych osob je snadné zalozeni. Osoba nemusi
vytvaret slozité pravni struktury ani spolupracovat s dal§imi lidmi. Fyzicka osoba muze
rychle zacit podnikat v jakékoliv oblasti a muze se rozhodovat nezavisle. Dalsi vyhodou
podnikani fyzickych osob je, ze majitel ma uplnou kontrolu nad podnikanim a rozhodovani.
Muze si sam urcit, jaké projekty a zakazky pifijmout, jaké inovace provést a jaké cile
dosahnout. Fyzicka osoba také mize ziskat specialni dafiové vyhody, které jsou dostupné

pouze pro podnikatele.
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Nevyhodou podnikani fyzickych osob je, ze majitel nese veskeré riziko spojené
s podnikanim. To znamena, Ze v pfipad€, Ze podnikani selze nebo se dostane do dluhi, bude
muset majitel tyto dluhy hradit ze svych osobnich financnich prostredkii. Dalsi nevyhodou
je, ze fyzicka osoba ma omezené moznosti rustu a rozvoje svého podnikani, coz muze byt
v nékterych oblastech podnikani nevyhodou.

Je dulezité si uvédomit, ze kazda forma podnikani ma své vlastni specifické vyhody
anevyhody a je tfeba peclivé zvazit, ktera forma bude pro konkrétni podnikani a podnikatele

nejvhodnéjsi. (Fox, 2018)

3.1.3 Podnikani pravnickych osob

Podnikani pravnickych osob se tyka podnikani provozovaného spole¢nostmi, které

jsou pravnickymi osobami, coz znamena, ze maji pravni subjektivitu, oddélenou od svych
zakladatelti nebo majiteld. Mezi priklady pravnickych osob patii akciové spolecnosti, s.1.0.,
komanditni spolecnosti, druzstva a dalsi.
Mezi hlavni vyhody podnikéni pravnickych osob patii oddéleni majetku a zodpovédnosti od
zakladatelti nebo majitelti spoleCnosti. To znamena, ze majetek spolecnosti a zodpoveédnost
za jeji zavazky jsou oddéleny od osobniho majetku a zodpovédnosti zakladateld nebo
majitelt. Tim se sniZuje riziko pro soukromé osoby, které stoji za spolecnosti. Dalsi vyhodou
podnikani pravnickych osob je, ze tyto spolecnosti maji vétsi moznosti ristu a rozvoje, nezli
podnikani fyzickych osob. To je dano tim, ze pravnické osoby mohou snaze ziskavat
finan¢ni zdroje a investice, maji vétsi moznosti pro zakladani pobocek a kancelati a mohou
snadnéji uzavirat smlouvy s velkymi zakazniky.

Nevyhodou podnikani pravnickych osob muze byt slozit€jsi administrativa a fizeni
spoleCnosti. S tim souvisi i vy$si naklady na zalozeni, provoz spolecnosti a povinnosti vici
uradam a dalsi. (Srpova et al., 2020)

Spolecnost s ru¢enim omezenym

Spolecnost s rucenim omezenym (s.r.0.) je pravni forma podnikani, kterd umoziuje
zalozeni spolecnosti minimalné jednim zakladatelem s minimalnim zakladnim kapitdlem ve
vysi 1 K¢. Tato forma podnikani je ¢asto volenou formou pro mensi firmy a podnikatele.

Jednim z hlavnich vyhod S.R.O. je omezena zodpoveédnost majitelt. To znamena, ze
majitelé neodpovidaji za dluhy spolecnosti svym osobnim majetkem, ale pouze majetkem
spoleCnosti. Pokud tedy spole¢nost ma dluhy, mohou byt uspokojeny pouze z majetku

spoleCnosti. Dalsi vyhodou S.R.O. je relativné snadna zakladani spolecnosti a niz§i pocatecni
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naklady. Zakladani spoleCnosti probihd prostfednictvim notafe, ktery zajisti zapis do
obchodniho rejstiiku.

Na druhé strané ma S.R.O. také urcité nevyhody, jako jsou napiiklad omezené
moznosti ziskani financi z externich zdroji, mensi prestiz a mensi moznosti ristu a rozvoje

spolecnosti nez u vétsich firem. (CzechTrade, 2019)

3.2 Teoretické vymezeni struktury podnikatelského planu

Podnikatelsky plan je dokument, ktery popisuje zamér podnikani a obsahuje podrobné
informace o tom, jak bude podnikani fungovat a jak bude dosahovat svych cila.
Struktura podnikatelského planu muaze byt upravena podle konkrétnich potieb
a podminek daného podnikédni. Nicmén¢, vSechny ¢asti by mély byt promysleny a detailné
popsany, aby podnikatel mél jasnou predstavu o tom, jak bude jeho podnikani fungovat
a jaké jsou jeho Sance na uspéch.
Jeho struktura muaze byt rizna, ale zpravidla obsahuje nasledujici zakladni Casti:
e titulni strana
e uvod, ucel a pozice dokumentu
e popis podnikatelské prilezitosti
e cile firmy a vlastnika
e potencialni trhy
e analyza konkurence
e obchodni strategie
e realizacni projektovy plan
e finan¢ni plan

e hlavni pfedpoklady uspé$nosti projektu, rizika projektu
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Titulni strana
Titulni strana podnikatelského planu by méla obsahovat zékladni informace

o planu. Zpravidla by méla obsahovat nasledujici informace:

1. Nazev podnikatelského planu
Jméno a kontaktni udaje podnikatele
Datum vytvoreni planu
Logo spole¢nosti, pokud je k dispozici
Nazev spolecnosti, pokud uz existuje

Nazev projektu, pokud se jedna o novy projekt

A o R

Pokud je to relevantni, mize obsahovat informace o potencialnich investorech nebo
partnerech.

Je dulezité, aby titulni strana byla prehledna a snadno Citelna. Mize byt také uzite¢né
pouzit napadity nazev a graficky design, aby plan vypadal atraktivné a zaujal potencialni
investory nebo partnery. (Hucka,2021)

Uvod, iicel a pozice dokumentu

Pro usnadnéni orientace v podnikatelském planu je vhodné na zacatek dokumentu
umistit ivod, ve kterém je ¢tenafi priblizen hlavni motiv vypracovani projektu. Celkove 1ze
fici, ze ucCelem podnikatelského planu je poskytnout prehled o podnikani, jeho cilech
a strategii, a pomoci pii planovani a fizeni provozu podnikani.
Popis podnikatelské prilezitosti

V této Casti by méla byt popsana vznikla podnikatelska prilezitost spole¢né s nabizenym
feSenim. Nedilnou soucasti zakladni specifikace dané prilezitosti je:

e nabizeny produkt/sluzba

e prednosti produktu/sluzby vici konkurenci

e poskytnuty uzitek zdkaznikovi

Na zékladé predlozenych skutecnych dat o trhu, je mozné Ctenare presveédcit o vhodné
realizaci podnikatelského planu v urcitém Casovém obdobi a o pfenechani divéry v realizaci

adekvatnim osobam. Jsou zde také predstaveny investoriim riizné varianty piilezitosti zisku.
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Cile firmy a vlastniku
Z pohledu investort z hlediska pfidéleni financnich prostfedki pro podnikatelsky

zamér, je zasadnich nékolik faktort, mezi které patii naptiklad: struktura managmentu, jeho
uspéchy a zkuSenosti, jednotlivé produkty, technologie ¢i orientace na urcité trhy.
V této fazi jsou investofi seznamovani s:

e podnikovou misi, vizi a cili (zde je vhodné pouziti napt. metody SMART)

e cili vlastnikil a managementu podniku

e dalSimi pracovniky podniku (uvadime zde organizacni strukturu)

e poradci (napf. dafiovi, pravni, marketingové agentury)

Poslani podniku je neCasové ohraniCenym prohlaSenim o zaméru spolecnosti
a zékladnich hodnotach, které urCuji smér podnikatelskych aktivit. Zohledrniuje historii
firmy, jeji kompetence a predikované vlivy na podnikani a zahrnuje strategické hodnoty
organizace. Formulace poslani by méla reflektovat specifika trhu, podnikatelsky program
a motivace spoleCnosti k dosazeni vysledki. Poslani je takové vyjadreni, které odpovida
na otazku, pro¢ spoleCnost existuje.

Vize je konkrétnim obrazem budoucnosti, kterou si organizace pieje dosdhnout. Vize
musi byt inspirovana a ambicidzni, musi byt také realisticka a dosazitelnd, a musi byt
v souladu s poslanim spolecnosti. Vize by méla byt komunikovana v§em zaméstnancim
a zainteresovanym stranam a méla by byt zékladem pro planovani a rozhodovani organizace.

Stanoveni strategickych cilt je kliCovou soucasti procesu formulace strategie. Tyto cile
by mély byt konkrétni, méfitelné, dosazitelné, relevantni a ¢asoveé ohranicené (tzv. SMART
cile). Analyza mikro a makro okoli podniku, SWOT analyza, analyza zdroja a dalsi nastroje
pomahaji identifikovat klicové faktory ovliviiyjici podnik a stanovit cile, které jsou
realistické a dosazitelné s ohledem na tyto faktory. Dulezité je také zohlednit zainteresované
strany a zabezpecit, aby strategické cile byly v souladu s jejich z4jmy a potiebami. (Fotr,

2020)

3.3 Financni analyza

Financ¢ni analyza podniku je proces, béhem kterého se analyzuji financni informace
aucetni zaznamy podniku za UCelem posouzeni jeho finan¢niho zdravi, vykonnosti

a schopnosti generovat zisk. Mezi hlavni cile financni analyzy patfi identifikace silnych
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a slabych stranek podniku, posouzeni jeho financ¢ni stability, ureni potencialu pro budouci
rast a zlepSeni vykonnosti.

Dale zahrnuje sbér, analyzu a interpretaci finan¢nich informaci podniku, jako jsou tcetni
zaznamy, zpravy o vykonnosti, bilance, vykazy cash flow a dalsi. Tyto informace poskytu;ji
prehled o tom, jakym zpisobem podnik vyuziva své zdroje a jak si stoji ve srovnani
s konkurenci. Mezi nejdulezitéjsi ukazatele financni analyzy patii obrat, ziskovost, likvidita,
zadluzenost a efektivita vyuzivani aktiv. Tyto ukazatele Ize porovnavat s vysledky podniku
v minulosti, s plany na budouci obdobi a s vysledky konkurence.

Finan¢ni analyza je klicovym nastrojem pro manazery, investory a véfitele, ktefi
cht&ji posoudit finan¢ni zdravi podniku. Na zaklade vysledki financni analyzy lze pfijimat
rozhodnuti o tom, jakym zptisobem podnik fidit, jak investovat a jak poskytovat financni
prostfedky. (Fedorkova Katarina, 2017)

Pro investory financni analyza predstavuje kliCovy nastroj v rozhodovani z divodu
poskytovani informaci o finanénim zdravi a vykonnosti spolecnosti, ve kterou planuji
investovat. Investofi se snazi ziskat co nejuplnéjsi obraz o financ¢ni situaci a budoucim vyvoji
spoleCnosti, aby mohli zvazit rizika a pfilezitosti investice.

Mezi hlavni divody dulezitosti finan¢ni analyzy pro investory patfi:

1. Pomaha posoudit vykonnost spolecnosti: Financni analyza umoziuje investorim
posoudit vykonnost spole¢nosti v minulosti a odhadnout, jak si bude spolecnost
v budoucnu vedou.

2. Poskytuje informace o zdrojich financovani: Investofi potfebuji informace o tom, jak
je spolecnost financovana, zda se spoléha na dluhové financovani nebo na vlastni
kapital, aby mohli posoudit finan¢ni stabilitu spolecnosti.

3. Odhaluje potencialni rizika: Financni analyza mize odhalit potencialni rizika, ktera
by mohla mit vliv na vykonnost spolecnosti v budoucnu, a pomoci investorim
identifikovat, zda jsou tyto rizika pro né pfijatelna.

4. Zajistuje srovnani s konkurenci: Financni analyza muze investorim umoznit
srovnani finan¢ni vykonnosti spoleCnosti s konkurenci v odvétvi, coz jim umozni
1épe porozumeét, jak si spole¢nost vedou v porovnani s ostatnimi na trhu.

5. Poméha rozhodnout o investici: Na zakladé finan¢ni analyzy mohou investofi
rozhodnout, zda jsou ochotni investovat do spolec¢nosti a jak velkou castku jsou

ochotni investovat.
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Celkové lze fici, ze finan¢ni analyza je klicovym nastrojem pro investory, ktery jim
umoziuje porozumét financni situaci a vykonnosti spoleCnosti, coz je dulezité pro

rozhodovani o investicich. (Riackova, 2019)

3.3.1 Finan¢ni zdravi podniku

Finanéni zdravi podniku se tyka jeho schopnosti efektivné vyuzivat finanéni zdroje,
generovat zisk a udrzet si stabilni financni pozici. Zahrnuje fadu faktord, které se posuzuji
prostfednictvim finan¢ni analyzy, jako jsou financni ukazatele, cash flow, troven zadluzeni,
vynosy a naklady.

Nékteré z nejCastéji pouzivanych financnich ukazatelt, které se pouzivaji
k posouzeni finan¢niho zdravi podniku, jsou:

o Ukazatel likvidity — ukazatel, ktery posuzuje, zda je podnik schopen splnit
kratkodobé financni zavazky.

o Ukazatel zadluzenosti — ukazatel, ktery posuzuje, jak vysoka je troven zadluzeni
podniku viéi jeho aktivim.

o Ukazatel rentability — ukazatel, ktery posuzuje, jak efektivné podnik vyuziva své
zdroje ke generovani zisku.

o Ukazatel obratovosti — ukazatel, ktery posuzuje, jak rychle podnik dokaze proménit
své aktiva na hotovost.

o Ukazatel ziskovosti — ukazatel, ktery posuzuje, jak velky je zisk podniku v poméru

k jeho vynosiim nebo aktivim.

Celkové lze fici, ze sledovani finanéniho zdravi podniku prostfednictvim financni
analyzy je dulezité pro spravné planovani a fizeni podniku a pro minimalizaci rizik
spojenych s neefektivnim vyuzivanim finanénich zdroja. Je dulezité si uvédomit, ze financni
analyza neni jednorazova udalost, ale kontinualni proces, ktery umoziuje sledovat vyvoj
finan¢niho zdravi podniku a v¢as reagovat na ptipadné problémy. Pokud je podnik v dobré
finan¢ni kondici, mize to byt dobrym signalem pro investory a zakazniky, coz zase mize

vést k zvySeni davéry a k dal§imu rastu podniku. (Gelashvili, Camacho-Minano a kol., 2020)
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3.3.2

Uzivatelé finan¢ni analyzy

Financ¢ni analyza mize byt uziteCna pro riizné uzivatele, ktefi maji zajem o financni

zdravi podniku a chtéji vyuzit informace ziskané z této analyzy k riznym ucelim. Mezi

hlavni uzivatele finan¢ni analyzy patfi:

o

3.3.3

Manazefi podniku —manazefi mohou pouzit finan¢ni analyzu k posouzeni finan¢niho

zdravi podniku a k rozhodovani o dalSich investicich nebo strategickych krocich.
Finan¢ni analyza muze pomoci identifikovat slabé stranky podniku a umoznit
manazerum piijmout opatieni k jejich feseni.

Investofi — investofi mohou pouzit finan¢ni analyzu k posouzeni potencialu investice
a k rozhodnuti o tom, zda investovat do podniku. Finan¢ni analyza mtze poskytnout
informace o ziskovosti a stabilit¢ podniku, coz mize byt pro investory kliCové pfi
rozhodovani o investicich.

Véritelé — véfitelé mohou pouzit finanéni analyzu k posouzeni rizikovosti ptjcky
podniku a k rozhodnuti o podminkach poskytnuti avéru. Financni analyza muze
pomoci identifikovat schopnost podniku splacet uvéry vcas a snizit tak riziko pro
véfitele.

Zakaznici — zakaznici mohou pouzit finan¢ni analyzu k posouzeni stability a kvality
produkti nebo sluzeb nabizenych podnikem. Pokud je podnik v dobré financni
kondici, miZze to byt pro zakazniky pozitivni signal a mohou tak byt vice motivovani
nakupovat u tohoto podniku.

Konkurence — konkurence muize pouzit financni analyzu k posouzeni konkurencniho
postaveni svého podniku vici ostatnim podnikim na trhu. Financni analyza muze
poskytnout informace o finannim zdravi ostatnich podniki a umoZznit
tak konkurenci Iépe se pfipravit na mozné vyzvy a prilezitosti. (Gelashvili, Camacho-

Minano et al., 2020)

Zdroje finanéni analyzy

Zdroje finan¢ni analyzy mohou byt interni ¢i externi. Interni zdroje finan¢ni analyzy

jsou zdroje dat, které jsou dostupné uvniti podniku. Tyto zdroje jsou dilezité pro financni

analyzu, z davodu poskytovani pfimého pfistup k financnim informacim a umoziiuji

podrobné analyzy finan¢niho zdravi podniku.
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Ugetni vykazy jsou zakladnim zdrojem informaci pro finanéni analyzu podniku. Tyto
vykazy jsou sestaveny na zakladé ucetnich zaznamu a obsahuji informace o financni
vykonnosti podniku. Mezi hlavni G¢etni vykazy patfi:

o Vykaz zisku a ztraty (vykaz hospodaiského vysledku) - Tento vykaz ukazuje vynosy,

naklady a zisk podniku za urcité obdobi. Vykaz zahrnuje polozky jako jsou trzby,
néaklady na vyrobu a prodej, hruby zisk, provozni naklady a Cisty zisk.

o Rozvaha — Tento vykaz ukazuje aktiva, pasiva a vlastni kapital podniku v urcitém
okamziku. Rozvaha umoziuje posoudit finan¢ni zdravi podniku a jeho schopnost
splacet dluhy.

o Cash flow statement (vykaz cash flow) - Tento vykaz ukazuje pfijmy a vydaje

podniku vztahujici se k penézni hotovosti za urcité obdobi. Cash flow statement je

uzitecny pro hodnoceni platebni schopnosti podniku a jeho schopnosti financovat své

provozni ¢innosti.

Tyto ucetni vykazy jsou obvykle sestavovany na zakladé ucetnich standardd, aby byly
standardizované a mohly byt srovnavany mezi raznymi podniky. Ugetni vykazy poskytuiji
podrobné informace o finan¢ni situaci podniku, coZ umoziiuje finan¢nim analytikim
a manazerum posoudit vykonnost

Externi zdroje finan¢ni analyzy zahrnuji informace z vetejnych zdrojt, jako jsou zpravy
od ratingovych agentur, tiskové zpravy, publikace a prizkumy, ale také informace
od konkurentt a odvétvovych databazi. (Blokdyk, 2020)

Rozvah

Rozvaha je jednim z hlavnich ucetnich vykaza, ktery poskytuje informace o financ¢ni
pozici podniku v ur¢itém Casovém obdobi. Rozvaha vykazuje aktiva, pasiva a vlastni kapital
spoleCnosti. Aktiva predstavuji majetek podniku, kterym disponuje a pasiva jsou financni
zavazky, které musi podnik v budoucnu splatit. Vlastni kapital je Cast aktiv, ktera zistava po
odecteni vSech zavazku.

Dale také poskytuje dilezité informace o financnim zdravi podniku, naptiklad o jeho
likvidité, solventnosti a finan¢ni stabilit¢. Manazefi a investofi mohou vyuzit rozvahu
k posouzeni, jak je podnik financovan, jaké jsou jeho zdroje financovani a jaky je jeho
finan¢ni vyvoj. Rozvaha je obvykle sestavena na konci finan¢niho roku podniku, ale mtze

byt sestavena i pro jakykoli jiny Casovy usek.
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Tabulka 1: Struktura rozvahy ve zkrdaceném rozsahu

AKTIVA PASIVA
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital |A. |Vlastni kapital
B. |Dlouhodoby majetek Al | Zakladni kapital
B.l. |Dlouhodoby nehmotny majetek All. | Kapitalove fondy
B.Il. | Dlouhodoby hmotny majetek All. | Rezervni fondy
B.lll. | Dlouhodoby finanéni majetek AV. | Vysledek hospodafeni minulych let
AN. |Vysledek hospodareni b&zného Gcetniho obdobi
C. |ObéZna aktiva B. |Cizizdroje
C.l. |Zasoby B.l. |Rezervy
C.l. | Dlouhodobée pohledavky B.ll. | Dlouhodobé zavazky
C.II. | Kratkodobé pohledavky B.IlI. | Kratkodobé zavazky
C.IV. | Kratkodoby financni majetek B.IV. | Bankovni Gvéry a vypomoci
D. |Casové rozlideni C. |Casové rozlideni

Zdroj: Viastni zpracovani dle Kndpkové et al., 2017

V rozvaze musi vzdy platit rovnost aktiv a pasiv. Rozvahu v plném rozsahu musi sestavit
vSechny velké ucetni jednotky, které maji povinnost mit auditorem ovéfenou tcetni zavérku.
(Pilarova a Pilatova, 2018)

Vykaz zisku a ztraty

Vykaz ziska a ztrat (v anglickém originale income statement nebo profit and loss
statement) je financni vykaz, ktery zobrazuje pfijmy a vydaje podniku za urcité obdobi
(nejcasteji za jedno finan¢ni obdobi, tedy mésic nebo rok). Vykaz zisku a ztrat ukazuje, zda
je podnik ziskovy nebo ztratovy, tedy zda ma vydaje vyssi nez ptijmy, nebo naopak.

Vykaz ziska a ztrat je klicovym finan¢nim dokumentem, ktery umoziuje podniku
ajeho investorim a veéfitelim sledovat jeho vykonnost a ziskovost. Na zakladé téchto
informaci mohou manazefi podniku rozhodovat o dalSich investicich a ristu podniku
a investofi a veéfitelé mohou posoudit, zda je podnik pro né€ pfitazlivym cilem pro investici

nebo uvér. (Pilafova, Pilatova 2018)
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Tabulka 2: Vykaz zisku a ztrdaty — zkrdcend verze (druhové clenéni)

Oznaceni | Text
l. Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb
Il TrZby za prodej zboZi
A Vykonova spotieba
B. Zména stavu zasob vlastni &innosti
C. Aktivace
D
E

Osobni naklady
Upravy hodnot v provozni oblasti

lil. Ostatni provozni vynosy

F. Ostatni provozni naklady

* Provozni vysledek hospodareni

V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily
G. Naklady vynaloZené na prodané podily

V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem
V1. Vynosové Uroky a podobné vynosy

l. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

J- Nakladové Uroky a podobné naklady
VIL. Ostatni finanéni vynosy

K. Ostatni finanéni naklady

Finanéni vysledek hospodareni
Vysledek hospodareni pfed zdanénim

L Dari z pfijmd za b&Znou &innost

o Vysledek hospodareni po zdanéni

M. Prevod podilu na vysledku hospodafeni spoleénikim
ok Vysledek hospodareni za ucetni obdobi

" Cisty obrat za G&etni obdobi = 1. + Il + Il + IV. + V. + VI. + VIL.

Zdroj: Viastni zpracovdani dle formuldre vykazu zisku a ztrdty dle Pilarové, Pilatové 2018

Pismena ve vykazu zisku a ztraty predstavuji nakladové polozky, zatimco Cislice znaci
vynosové polozky.
Pi‘ehled o penéznich tocich — Cash flow

Prehled o penéznich tocich (anglicky Cash flow statement nebo Statement of cash

flows) je financni vykaz, ktery ukazuje, jakym zpisobem se ménila hotovost v podniku
behem urcitého obdobi. Tento vykaz ukazuje piijmy a vydaje, které ovlivnily penézni
prostfedky podniku a umoziiuje posoudit jeho schopnost generovat hotovost. (Silva, Pereira,

et al., 2020)
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Cash flow se sklada z tii hlavnich casti, které ukazuji, jakym zptisobem se ménily

penézni toky v podniku beéhem urcitého obdobi:

1. Penézni toky z provoznich aktivit: Tato Cast ukazuje, jakym zptisobem se ménily
penézni toky souvisejici s hlavni ¢innosti podniku, jako jsou naptiklad vynosy
z prodeje produkti a sluzeb, naklady na vyrobu, platy zaméstnanct, dan€, aroky atd.
Tato Cast vykazu zohlediuje pouze transakce, které maji vliv na hotovost.

2. Penézni toky z investicnich aktivit: Tato C¢ast ukazuje, jakym zplsobem se meénily

penézni toky souvisejici s investicemi, jako jsou napfiklad nakup a prodej majetku,
investice do novych zafizeni a technologii atd.

3. Penézni toky z financnich aktivit: Tato Cast ukazuje, jakym zplisobem se meénily

penézni toky souvisejici s financovanim podniku, jako jsou napiiklad vyplaty
dividend, vydani akcii, splaceni avéru a pujcek atd.
Prehled o penéznich tocich umoziiuje podniku a jeho investorim a véfitelim posoudit jeho
schopnost generovat hotovost a fidit penézni toky. Pomaha také identifikovat oblasti, kde
1ze zlepsit hospodateni s penézi a planovat budouci investice a financovani. Zkracena verze
zakladni sktruktury vykazu cash flow je znazornéna v tabulce 3.

Tabulka 3: Zdkladni struktura vykazu o penéznich tocich

Polozka | Text

Pocateéni stav finanéniho majetku
Penézni tok z provozni ¢innosti
Penézni tok z investiéni ¢innosti
Penézni tok z finanéni ¢innosti
Piiristek. ubytek finanéniho majetku
Konecny stav finanéniho majetku

o0 W

Zdroj: Viastni zpracovani dle prehledu o penéznich tocich dle Skdlova et al., 2018
Vyroéni zprava
Vyrocni zprava (anglicky Annual report) je podrobna publikace, kterou podnik
vydava kazdorocné a ktera obsahuje informace o jeho vykonech, finan¢ni situaci, strategii
afizeni v minulém roce. Vyroéni zprava slouzi jako dulezity nastroj pro komunikaci

s akcionafi, investory, véfiteli a dal§imi zainteresovanymi stranami.
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Vyrocni zprava obvykle zahrnuje nasledujici informace:
1. Uvodni slovo od vedeni spole¢nosti: V tomto uvodnim textu vedeni spole&nosti
shrnuje hlavni vykony a udalosti uplynulého roku a nastifiuje budouci plany
a strategie podniku.

2. Financ¢ni vykazy: Vyrocni zprava zahrnuje ucetni vykazy, vCetné€ rozvahy, vykazu

zisku a ztrat a prehledu o penéznich tocich.

3. Zprava auditora: Zprava auditora obsahuje hodnoceni ucetnich vykazi a informace

o tom, zda jsou v souladu s uCetnimi standardy a zda jsou podle nich spravné
pfipraveny.

4. Zprava vedeni spolecnosti: Tato zprava obsahuje podrobné informace o vykonech

avyvoji spoleCnosti béhem uplynulého roku, vCetné strategickych pland, projektd
a prfedpokladanych vyzev.

5. Informace o akcionafich: V této Casti jsou uvedeny informace o akcionafich a jejich

podilu v podniku.

6. Socialni odpovédnost: Vyrocni zprava muze obsahovat i informace o socialni

odpovédnosti podniku, tj. jeho vztahu k zivotnimu prostfedi, zaméstnancim
a komunit€, v niz podnik pasobi.

Vyroéni zprava je dalezitym nastrojem pro investory a véfitele, ktefi chtéji posoudit
finan¢ni vykony a budouci potencial podniku. Poskytuje také dulezité informace pro
zaméstnance, konkurenty a dal§i zainteresované strany. Podniky jsou obvykle povinny
zvetejnit své vyrocni zpravy a poskytnout je ke stazeni na svych internetovych strankach.

(Skalova et al., 2018)

3.4 Investi¢ni strategie

Investi¢ni strategie je plan nebo postup, ktery investor pouziva k dosazeni svych
investi¢nich cild. Investini strategie muze zahrnovat fadu raznych prvka, vcetné vybéru
aktiv, urCeni ¢asového horizontu investice, urCeni urovné rizika a monitorovani a hodnoceni
vysledka investic. (Smejkal a kol., 2022)

Investicni strategie se obvykle zaklada na investorove finannim planu a zahrnuje
nékolik kroku:

1. krok: Stanoveni financnich cilu

Stanoveni cilt investice je prvnim krokem pfi vytvareni investini strategie. Investor

musi mit jasnou predstavu o tom, co chce svymi investicemi dosdhnout, aby mohl vybrat
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spravnou strategii a aktiva. Cile investice mohou byt rizné, a to v zavislosti na potiebach
a preferencich investora. Nektefi investofi mohou hledat rist svého kapitalu, zatimco jini
mohou hledat stabilni pfijem z investic. Nektefi investofi mohou chtit ochranu svého
kapitalu pred inflaci, zatimco jini mohou byt ochotni pfijmout ur¢itou miru rizika, aby
dosahli vyssich vynosa.

Pti stanoveni cili investice by investor mél zohlednit svou financni situaci, Casovy
horizont investice a své rizikové preference. Napiiklad pokud investor planuje investici
na dobu delsi nez 10 let, mize byt schopen ptijmout vyssi riziko a investovat do akcii, které
maji vetsi potencial rastu. Na druhé stran€, pokud investor hleda stabilni pfijem a ma
kratkodoby investi¢ni horizont, mize zvolit strategii, ktera se zaméfuje na stabilni dluhopisy
s pevnym vynosem.

2. krok: Vvbér investicni strategie

Vybér investi¢ni strategie je klicovym krokem pro Gspésné investovani. Existuje mnoho
raznych investi¢nich strategii, ale zakladni dé€leni je mezi aktivni a pasivni strategie. Vybér
strategie zavisi na fadé faktort, v€etné cila investora, jeho rizikovych preferenci a casového
horizontu investice. Celkové lze fici, ze vybér investi¢ni strategie by mél byt individualnim
rozhodnutim, které je zalozeno na cilech a potfebach investora, jeho rizikové toleranci
a Casovém horizontu investice. Je dulezité zvazit rizné faktory a poradit se s odbornikem,
aby investor mohl najit nejlepsi strategii pro svou investi¢ni situaci.

3. Krok: Naplnéni investicni strategie

Naplnéni investicni strategie zahrnuje konkrétni kroky, které investor musi podniknout,
aby dosahl svych investicnich cili. Zakladem je sestavit vhodné portfolio, které bude
odpovidat zvolené investi¢ni strategii. To znamena, ze investor musi vybrat konkrétni aktiva,
do kterych bude investovat, a rozhodnout se, v jakych pomérech je bude drzet. Dulezitou
soucCasti naplnéni investiCni strategie je sprava rizik. To znamend, ze investor musi
pravidelné sledovat své investice a upravovat své portfolio tak, aby minimalizoval riziko.
To mize zahrnovat zmény v aktivnich tfidach nebo vybér konkrétnich investi¢nich
produktt, které 1épe odpovidaji rizikové toleranci investora.

Kromé toho by investor mél pravidelné hodnotit vykonnost svého portfolia a porovnavat
ji s vykonnosti trhu. To mu umozni uréit, zda dosahuje svych investi¢nich cild, a pfipadné

provést upravy strategie.
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4. Uskutecnéni investicni strategie

Predpokladem uskute¢néni investicni strategie je, Ze investor se bude drzet zvolené
metody a nebude pfili§ ¢asto menit jeji strukturu. Zména strategie Castéji, nez jednou za
tfi mésice, se nedoporucuje. Dal§im doporucenim je, aby investor sledoval vykonnost
své investice v delSich ¢asovych obdobich na rozdil od dennich. Diky tomu investor
nepodlehne pokuseni ménit sviij investiéni piistup. (Smejkal a kol., 2022)

Pyramida investi¢niho rizika

Pyramida investi¢niho rizika je model, ktery slouzi k popisu a porovnavani rizika
raznych typua investi¢nich aktiv. Pyramida je zobrazena na obrazku 1 a jsou zde znazornéna
investi¢ni aktiva od nejbezpecnéjsich a nejméneé rizikovych po nejrizikoveé)si.
Na zakladé této pyramidy Ize identifikovat tfi zékladni urovné rizika investic:

1. Zdkladni uroven: Tato Uroven zahrnuje nejbezpecnéjsi investi¢ni aktiva s nizkym

rizikem. Zahrnuje naptiklad hotovost, bankovni vklady a statni dluhopisy. Tyto

aktiva jsou obecné povazovana za bezpecna, ale také maji nizké vynosy.

2. Stredniuroven: Tato uroven zahrnuje investice s vy$sim rizikem, jako jsou dluhopisy
s niz§i kvalitou ratingu, investi¢ni fondy s vy§Simi naklady a mensimi historickymi
vynosy, a neékteré druhy akcii. Tyto aktiva nabizeji vy§si vynosy, ale jsou také
spojena s vyssim rizikem.

3. Vrcholovd uroveni: Tato Groven zahrnuje nejrizikovejsi investiéni aktiva, jako jsou

akcie s vysokou volatilitou, derivaty a alternativni investice, jako jsou hedgeové

fondy a komoditni fondy. Tyto investice nabizeji nejvyssi vynosy, ale jsou také
spojena s nejvysSim rizikem.

Celkove lze fici, ze pyramida investi¢niho rizika umoziuje investoram Iépe porozumeét

riznym urovnim rizika a pomaha jim vybrat investini aktiva, ktera nejlépe odpovidaji jejich

investi¢nim cilim a toleranci rizika. (DluhoSova a kol., 2021)
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Obrazek 1: Pyramida investicniho rizika zdroj

vysoké riziko

3. statni dluhopisy, penézni trh, bankovni R
uéty, penézni depozita, hotovost, nizké riziko
hotovostni ekvivalenty

Zdroj: viastni zpracovani dle DluhoSové a kol., 2021

3.4.1 Typy strategii

Konzervativni strategie

Konzervativni investi¢ni strategie je typ investicniho piistupu, ktery se zamétuje na
minimalizaci rizika a snizovani volatility investic. Tento pfistup je obvykle vhodny pro
investory, ktefi preferuji stabilni a pravidelné vynosy a maji niz§i toleranci rizika. Také se
Casto zaméfuje na nakup bezpeCnych a stabilnich investi¢nich aktiv, jako jsou statni
dluhopisy s nizkym rizikem, kvalitni korporatni dluhopisy a dividendové akcie velkych
stabilnich spolecnosti s dobrou finan¢ni stabilitou a dlouhodobou historii stabilnich vynosa.
Tyto typy aktiv maji tendenci mit niz§i vynosy, ale jsou také spojena s niz§im rizikem.
Vyvazena strategie

Vyvazena investiCni strategie je typ investi¢niho pfistupu, ktery kombinuje rizné
typy investic, jako jsou akcie, dluhopisy a hotovost, s cilem minimalizovat riziko
a dosahnout stabilniho ristu hodnoty portfolia. Tento pfistup je obvykle vhodny pro
investory, ktefi hledaji vyvazeny pomér mezi rizikem a vynosem. Tato strategie zahrnuje
rozdéleni portfolia do riznych tfid aktiv s riznou Grovni rizika a vynosu. Napftiklad mize
zahrnovat kombinaci 60 % akcii s vy$sim rizikem a 40 % dluhopisii s niz§im rizikem.
Rozlozeni aktiv mize byt upraveno v zavislosti na konkrétnich cilech investora a jeho
toleranci k riziku.

Vyhodou vyvazené investiCni strategie je, ze kombinace ruznych tfid aktiv maze

pomoci minimalizovat riziko a dosahnout stabilniho ristu hodnoty portfolia, i kdyz urcita
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aktivita muaze zaznamenat ztratu. Vynosy z této strategie obvykle predC¢i vynosy
konzervativnich strategii, ale zdrovei mohou byt niz$i nez u agresivnich strategii.
Dynamicka strategie

Dynamicka investi¢ni strategie je typ investicniho pfistupu, ktery umoziuje
investicnimu manazerovi pruzné reagovat na trzni podminky a meénit alokaci portfolia
v realném cCase. Tento pfistup je obvykle vhodny pro investory, ktefi maji vysokou toleranci
k riziku a hledaji moznost dosahnout vyssich vynost. To je hlavnim rozdilem od tradi¢nich
strategii, které maji statické rozlozeni aktiv v portfoliu a zpravidla se méni pouze na zakladé
dlouhodobych trendu. Investor, ktery pouziva dynamickou strategii, sleduje trzni podminky
a snazi se vyuzit kratkodobych pfileZitosti pro dosazeni vyssich vynosa.
Vyhodou dynamické investini strategie je, ze umoziiuje vyuzivat kratkodobé prilezitosti
pro dosazeni vysSich vynosu. Nicméné, tento piistup mize byt také spojen s vyssim rizikem
a vétsimi naklady na spravu portfolia, protoZze vyzaduje pravidelné monitorovani trhi
a rychlou reakci na zmény. Vyuziti dynamické strategie je vhodné pro investory, ktefi maji
vysokou toleranci k riziku a jsou ochotni riskovat kratkodobé vykyvy trhu ve prospéch

vysich potencialnich vynosd. (Smejkal a kol., 2022)

3.5 Strategicka analyza

Klic¢ovym aspekte pro uspesné podnikani je spravnéd tvorba a nastaveni strategie.
Strategie predstavuje koncept, nékolika rtiznorodych Cinnosti a procest v organizaci. Pro
znazornéni této problematiky se vyuziva oznaceni ,,5 P “. Mezi téchto 5 atributd patii plan
(plan), vzor/Sablona (pattern), manévr (ploy), pozice (position) a perspektiva (prespective).
Kazdy jeden ztéchto péti atributi je potiebny pro spravné pochopeni strategie. V tomto
ohledu je strategie brana za dynamickou zalezitost, kterou je zapotiebi piizptisobovat a tim
reagovat na zmeény okoli. Strategii ,,SP* 1ze definovat nasledovné viz. tabulka 4. Ke kazdému

z ,,P* je také pfifazen konkrétni pfiklad.
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Tabulka 4: Strategie "5P"

Plvadni Cesky
Vysvétleni
"pe preklad e
Pedlivé vytvoieny soubor krokd, které firma hodla nasledovat, aby byla
uspésna. Temér kazda firma vytvofi strategicky plan, ktery bude ridit jeji
plan plan budoucnost. Plany jsou ale dilefité i pro jednotlivce. Pokud toto étete,
pravdépodobné mate kariérni plan, ktery wyZaduje wvysokoskolske
vzdélani.
Tah je specificka innost, jejimz cilem je prelstit nebo oklamat
i s konkurenty. Majitel pizzerie v Pensylvanii se jednou pokusil sabotovat

své konkurenty umistdnim my3 do jejich obchodd. Ackali vétiina
strategickych trikd je legalnich, tento nebyl a pachatel byl zatéen.

Mira konzistence strategickych akci firmy Apple vidy reaguje na
pattern vzor konkurenéni vyzvy inovaci. Nékteré z téchto inovaci jsou kompletni
busty, ale jsou dost Gspésne, takze celkovy vykon Apple je wynikajici.

Pozice wyjadfuje misto firmy v oboru ve srovnani s konkurenci.
Spoleé¢nost Old Navy nabizi mddni obleéeni za konkurenceschopné ceny.
Old Navy je vlastn&na stejnou spolec¢nosti jake Gap a Banana Republic,
kazda znacka je ale umisténa na jiné cenové Urovni.

position pozice

Perspektiva vyjadfuje, jak vedouci pracovnici interpretuji konkurenéni
prostredi kolem nich. V poloving 90.let byl internet hlavné nastrojem
. . komunikace pro akademické pracovniky a vladu. Jeff Bezos ho ale
perspective perspektwa . . L . . . . . .

shledal jako dobry prodejni kanal a zacal prodavat knihy online. Dnes je
spolednost Amazon.com, kterou vytvoril, dominantnim

maloobchodnikem.

Zdroj: viastni zpracovani dle Diaz Ruiz et al., 2020

Téma strategické analyzy je Uzce spjato s hierarchicky nejvySe postavenym —
strategickym fizenim. Strategicka analyza je nastrojem strategického fizeni. Ten muze
napomoci k pochopeni podniku zevnitf i z venku, a tim mize nalézt nové prilezitosti pro rast
a posileni pozice podniku na trhu. K celkovému porozumeéni podniku jako takového slouzi
dva typy analyz — analyza vnitfniho prostfedi podniku a analyza vnéjsiho prostiedi podniku.

(Papulova, 2016)

3.5.1 Analyza vnéjSiho prostredi

Analyza vnéjsiho prostfedi napoméha zjistit realitu podnikatelského prostiedi, atim

poskytuje moznost nastavit pfimérenou strategii podniku.
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Externi analyza organizace se obvykle sklada ze tfi hlavnich ¢asti, které jsou vzajemné
propojené a ovliviiuji se navzajem. Tyto ti1 ¢asti jsou:

o Analyza mikrookoli

o Analyza makrookoli

o Analyza konkurencniho prostiedi (Vochozka, 2020)
Vzajemné vztahy téchto tfi Casti externi analyzy lze vyjadiit vztahy dle obrazku 2.

Obrazek 2: Externi analyza podniku

Makrookoli

{ Vs Mikrookoli b

Konkurencni
prostredi

Zdroj: Viastni zpracovani dle Hanzelkova, Kerkovsky, Vykypél, 2017

Nejsirsi obraz okoli tvori makrookoli, které zahrnuje zkoumani vlivu faktori mimo
organizaci, jako jsou politické, ekonomické, socialni, technologické, ekologické a pravni
faktory. Tato analyza poskytuje informace o trendech a zménach v prostiedi, které mohou
ovlivnit strategii organizace. Analyzy mikrookoli zahrnuje zkoumani faktort, které maji vliv
na organizaci v jejim bezprostfednim okoli, jako jsou dodavatelé, zakaznici, konkurence,
distributofi a dal8i aktéfi na trhu. Tato analyza se zameétfuje na ziskani informaci
o konkurenénim  prostiedi, odbératelskych preferencich a chovani zakaznikd
a dodavatelskych sitich, které ovlivilyji Cinnost organizace. Analyza konkurencniho
prostiedi se zabyva zkoumanim specifického odvétvi, ve kterém organizace pusobi, a jeho
vlivu na organizaci. Tato analyza se zaméfuje na zkoumani konkurence, regulace,
zakaznické poptavky a dalsich faktori, které ovliviiyji ¢innost organizace v daném odvétvi.

Cilem analyzy vnéjsiho prostiedi je poskytnout organizaci prehled o vSech faktorech,
které by mohly mit vliv na jeji fungovani, a pomoci organizaci planovat a ptizpusobit své
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strategie tak, aby byla uspésna v daném prostiedi. Na zakladé této analyzy muze organizace
pfijmout rizna opatieni, jako je zména produktového portfolia, zména trzniho postaveni
nebo zmeéna marketingovych aktivit. Mezi zékladni ukazatele analyzy makrookoli patti

PESTLE analyza.

PESTLE ANALYZA

PESTLE analyza je vyznamny nastroj napomahajici k porozumeéni externich procesti
a vlivll pusobici na makrookoli podniku, ve kterém podnik piisobi. PESTLE je zkratka pro
Political, Economic, Social, Technological, Legal a Environmental — tedy politické,
ekonomické, socialni, technologické, pravni a environmentalni faktory.
Politické

Politické faktory mohou velmi ovliviiovat veskeré¢ c¢innosti dané spolecnosti.
Zahrnuji vladni politiku, zakony a regulace, vztahy s mezinarodnimi organizacemi,
politickou stabilitu a dalsi. Tyto faktory mohou mit vliv na organizaci pfi vstupu na novy
trh, ziskavani licenci a dalSich oblastech. (Richter & Walther, 2017)
Ekonomické

Ekonomické faktory se tykaji hospodarskych podminek v regionu nebo zemi, inflace,
urokovych sazeb, ménovych kurzi a dalSich. Tyto faktory mohou mit vliv na zisky, naklady
a celkovou vykonnost organizace.

Socialni a demografické

Socialni faktory se zameéfuji na kulturni a demografické zmény, chovani zakaznikt
a spotiebitelt, zmény v preferencich a nakupnich zvyklostech. Tyto faktory mohou mit vliv
na zpusob, jakym organizace oslovuje zakazniky, propaguje své zbozi a sluzby a tidi své
zamestnance.
Technologické
Technologické faktory se tykaji inovaci, novych technologii, zmén v oblasti
informacnich technologii a dalSich. Tyto faktory mohou mit vliv na zpisob, jakym
organizace vyrabi a prodava své zbozi a sluzby, interaguje se zakazniky a konkurenci a tidi

své procesy. (Hanzelkova, Ketkovsky, Vykypél, 2017)
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Legislativni

Pravni faktory se tykaji zakonu, pravidel a predpist, které ovliviiuji organizaci a na
trhu, na kterém puasobi. Tyto faktory mohou mit vliv na oblasti jako regulace, pracovni pravo,

ochrana spotiebitele a dalsi.

Ekologické

Environmentalni faktory se zaméfuji na zmény v zivotnim prosttedi a zdrojich, jako
jsou klimatické zmény, pfistup k surovinam a dal$i. Tyto faktory mohou mit vliv na to, jak
organizace vyrabi a distribuuje své vyrobky a sluzby a jaké postupy vyuziva k ochrané

zivotniho prostiedi. (Richter & Walther, 2017)

3.5.1.1 Analyza mikrookoli

Analyza mikrookoli podniku je proces sbéru a vyhodnoceni informaci o vnitfnim
prostiedi podniku a jeho blizkém okoli, které mize ovlivnit jeho chovani na trhu. Tato
analyza pomaha podnikiim pochopit silné a slabé stranky v jejich vlastnim prostiedi
a identifikovat pfilezitosti a hrozby v jejich okoli. Pfi analyze mikrookoli je nutné brat v
uvahu vSechny faktory, které mohou mit vliv na podnik a jeho chovani na trhu. (Fotr,2020)
Mikrookoli podniku 1ze rozdélit do péti hlavnich kategorii:

o Konkurence
o Dodavatelé

o Zakaznici

o Distributofi

o Interni faktory

Konkurence je jednim z nejdulezitéjSich faktort, které ovliviiuji uspésnost podniku.
Podniky se musi vyporadat s konkurenci a najit zptsob, jak ziskat konkuren¢ni vyhodu, aby
mohly uspét na trhu. Analyza konkurence mize pomoci podniktim identifikovat silné a slabé
stranky konkurence, zjistit, jakym zptsobem konkurence ptsobi na trhu a jaké jsou trendy
v oboru.

Dodavatelé a distributofi jsou dalsi dilezitou casti mikrookoli podniku. Podniky
potiebuji suroviny a materialy pro vyrobu produktl, a proto jsou zavislé na svych
dodavatelich. Pokud dodavatelé maji omezenou nabidku, miize to mit vliv na cenu a kvalitu

produkt. Podobné jsou distributofi duleziti pro podniky, protoze pomahaji podnikim
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pfivést jejich produkty na trh. Analyza dodavatelt a distributortt mize pomoci podnikim
zlepsit vztahy s témito partnery a optimalizovat procesy.

Zakaznici jsou dals$im dalezitym faktorem mikrookoli podniku. Podniky musi byt
schopné pochopit potieby a preference zakaznikli, aby mohly vytvoftit produkty a sluzby,
které budou pro zakazniky pfitazlivé. Analyza zakaznikl mlze pomoci podnikim
identifikovat trendy v chovani zakaznikl, vCetn€ jejich preferenci, zvyka a potieb.

Interni faktory jsou také dulezitym aspektem mikrookoli podniku. Podniky musi byt
schopné identifikovat siln€ a slabé stranky svého interniho prostiedi a najit zpasob, jak tyto
faktory vyuzit pro zlepSeni vykonnosti podniku. Naptiklad, pokud podnik mé vynikajici
vyrobni procesy, mize se soustiedit na zlepSeni marketingovych a prodejnich aktivit, aby

1épe oslovil zakazniky. (Vochozka, 2020)

3.5.1.2 Analyza konkurenéniho prostiedi

Analyza konkurenéniho prostfedi je proces, pii kterém se hodnoti konkurence
v daném odvétvi, jeji produkty, sluzby, strategie a trzni postaveni. Cilem této analyzy je
ziskat hloubkové poznatky o konkurenci, aby bylo mozné identifikovat kli¢ové faktory, které
ovliviluji konkurenci v odvétvi, a nasledné vytvofit strategii, ktera umozni podniku
dosahnout konkurencni vyhody. Analyza muaze byt provadéna pomoci riznych metod, jako
jsou SWOT analyza, Porteriv model péti sil, analyza trhu a trendd v odvétvi, analyza
konkuren¢nich vyhod a dals§i. Tyto metody se lisi v tom, jakym zpisobem pfistupuji
k analyze konkurence, ale v zdsadé maji stejny cil — ziskat uceleny pohled na konkurenci
v daném odvétvi.

Tato analyza muze byt velmi uziteCna pro podniky, které se cht&i udrzet
v konkurenci s ostatnimi hra¢i na trhu. Poméha jim porozumét trznimu prostiedi,
identifikovat konkurencni vyhody a nevyhody, zjistit trendy v odvétvi a odhalit pfilezitosti
pro rast a rozvoj podniku. V kone¢ném disledku mize spravna analyza konkurenc¢niho
prostiedi vést k uspé§nému strategickému rozhodovani a posileni pozice podniku na trhu.

(Richter & Walther, 2017)

3.5.2 Analyza vnitiniho prostredi

Analyza wvnitiniho prostfedi je proces, pii kterém se hodnoti interni faktory
ovliviiyjici vykonnost podniku. Tento typ analyzy je dulezity pro pochopeni silnych

a slabych stranek podniku a pro identifikaci pfilezitosti pro zlepseni a rust.
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Analyza vnitfniho prostfedi se ¢asto provadi pomoci SWOT analyzy, ktera hodnoti silné
a slabé stranky podniku (interni faktory) a pfilezitosti a hrozby z vnéj§iho prostiedi. Mezi
dalsi metody analyzy vnitiniho prostiedi patii naptiklad analyza procest a systému podniku,
analyza finan¢ni vykonnosti, analyza lidi a kultury podniku a dal$i. Analyza je zaméfena
predevs§im na rtzné oblasti podniku, jako jsou procesy, systémy, technologie, zaméstnanci,
kultura podniku, finance a dalsi. Cilem této analyzy je ziskat uceleny pohled na interni
faktory, které ovliviiuji vykonnost podniku, a identifikovat oblasti, kde je potieba zlepSeni
nebo zmén.

Analyza vnitiniho prostfedi muze byt velmi uziteCna pro podniky, které se chtéji
zlepsit a rust. Pomaha jim pochopit, jak funguji interni procesy, identifikovat klicové oblasti
pro investice a rozvoj, a rozvijet konkuren¢ni vyhody. V kone¢ném disledku muZe spravna
analyza vnitiniho prostredi vést k efektivnéjSimu vyuziti zdroju, zlepSeni vykonnosti a ristu

podniku. (Ashutosh, 2020)

3.6 SWOT analyza

SWOT je zkratka pro Ctyfi anglickéd slova: Strengths, Weaknesses, Opportunities
a Threats. Silné stranky (Strengths) jsou pozitivni interni faktory, které podniku poskytuji
konkurencni vyhodu. Slabé stranky (Weaknesses) jsou negativni interni faktory, které
mohou podniku branit v dosahovani svych cilti. Prilezitosti (Opportunities) jsou pozitivni
externi faktory, které podniku nabizeji moznosti pro rust a rozvoj. Hrozby (Threats) jsou
negativni externi faktory, které mohou ohrozit vykonnost podniku.

SWOT analyza se obvykle provadi ve ctyfech krocich. Nejprve se shromazd'uji
informace o silnych a slabych strankach podniku a o pfilezitostech a hrozbach z vnéjsiho
prostiedi. Poté se tyto informace hodnoti a analyzuji, aby se ziskal komplexni obraz o stavu
podniku a jeho okoli. V tietim kroku se formuluji strategické cile a prioritni akce, které by
mély byt provedeny. V poslednim kroku se tyto cile a akce implementuji a monitoruji se
vysledky. Tato analyza je uziteCnym nastrojem pro kazdého, kdo se zabyva fizenim podniku
nebo projektu. Pomaha podnikim identifikovat své konkuren¢ni vyhody a slabiny a nalézt
pfilezitosti pro rist a rozvoj. Na zakladé SWOT analyzy lze rozhodnout, které oblasti

podniku vyzaduji nejvétsi pozornost a investice.
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Obrazek 3: SWOT analyza a strategie
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Zdroj: viastni zpracovant dle Stédron, 2018

3.7 Legislativni vymezeni podnikani v socialnich sluzbach

Dulezité pravni predpisy

Klicovym zakonem v této problematice je Zakon ¢. 108/2006 Sb., o socialnich
sluzbach, ve kterém jsou definovany veSkeré pojmy spojeny s poskytovanim socialnich
sluzeb jako jsou: ptispévek na péci, standardy socialnich sluzeb, inspekce socialnich sluzeb
Ci registr poskytovatela socialnich sluzeb. Zasadni je také vyhlaska ¢. 505/2006 Sb., ve které
jsou vymezeny uplné ustanoveni zakona o socialnich sluzbach, jako napftiklad druh ¢innosti
¢i jeji rozsah. Je zde také definovana maximalni vySe uhrady za poskytovani socialnich
sluzeb a jejich rozsah. Detailnéji, v piipadé poskytovani socialnich péce seniorim, je

zapotiebi se zamérit pfedevsim na ustanoveni § 15 a § 16 vyhlasky.

3.7.1 Legislativni vymezeni poskytovani socialnich sluzeb seniori

Jak jiz bylo uvedeno v predeslé kapitole, podminky pro poskytovani péce o seniory
jsou upraveny zakonem ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach. Tento zakon je primarnim
legislativnim zdrojem upravy poskytovani socialnich sluzeb seniorim. Stanovuje zakladni
charakteristiky domovu pro seniory a socialni sluzby, ale také konkrétné definuje, kdo je
opravnén tyto sluzby poskytovat.

Definici domova pro seniory lze nalézt v ustanoveni § 49 zdkona o socialnich sluzbach:
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(1) V domovech pro seniory se poskytuji pobytové sluzby osobdm, které maji snizenou
sobéstacnost zejména z ditvodu véku, jejichz situace vyzaduje pravidelnou pomoc jiné fyzické
osoby.
(2) Sluzba podle odstavce 1 obsahuje tyto zdkladni Cinnosti:
a) poskymuti ubytovani,
b) poskymuti stravy,
¢) pomoc pri zvildddni béZnych ukonii péce o viastni osobu,
d) pomoc pri osobni hygiené nebo poskytnuti podminek pro osobni hygienu,
e) zprostredkovani kontaktu se spolecenskym prostredim,
1) socidlné terapeutické cinnosti,
g) aktivizacni cinnosti,
h) pomoc pri uplatiiovani prav, oprdvnénych zdjmit a pri obstaravdni osobnich zdleZitosti.
DalSim navazujicim pravnim piedpisem je provadeéci vyhlaska ¢. 505/2006 Sb.,
pomoci které se definuji urcita ustanoveni zakona o socialnich sluzbach.
V zakong €. 48/1997 1ze nalézt CasteCnou Upravu urcitych predpist, o vefejném zdravotnim
pojisténi nalezneme v zakoné ¢. 98/2004 Sb. ¢i v zdkoné ¢. 285/2000 Sb., o ochrané
vefejného zdravi.
Soukromopravni subjekty
Poskytovatel socialnich sluzeb muaze byt jakakoliv pravnicka ¢i fyzicka osoba,
jelikoz zakon o socialnich sluzbach blize nespecifikuje, jaké pravnickeé ¢i fyzické osoby jsou
vhodné pro vykon této Cinnosti. Fyzickd osoba vSak nelze brat jako vhodnou formu
podnikani v socialnich sluzbach, zdavodu vysokého rizika, jak pro samotného
poskytovatele, tak pro klienty. Jednak kvili vysokému riziku z didvodu provazanosti
s ptipadnymi dal§imi podnikdnimi dané osoby ¢i z hlediska osobnich prav. Obchodni
korporace, které jsou rozdéleny na obchodni spolecnosti — spolecnost s ruenim omezenym,
akciova spoleCnost, vefejna obchodni spolecnost, komanditni spole¢nost ¢i druzstva.
Z pohledu poskytovani domova pro seniory jsou vSechny tyto pravni formy mozné.

(Zakon ¢. 455/1991 Sb. o zivnostenském podnikani)
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Verejnopravni subjekty
Dfive byla provozovana vét§ina socidlnich zafizeni staitem. To zurCité miry
pretrvava i v soucasnosti, kdy za poskytovani a provoz téchto zafizeni zodpoveédné mistni
samospravy a ministerstva. Vétsinou tyto spolecnosti funguji jako prispévkové organizace.
Pispévkové organizace jsou definovany v zakoné ¢. 250/2000 Sb., o rozpoctovych
pravidlech uzemnich rozpoctd. Vznikaji na bazi zfizovaci listiny, ktera je vydana

ziizovatelem.

3.7.2 Podminky poskytovani socidlnich sluzeb

Vsichni zadatelé o poskytovani socialnich sluzeb jsou povinni splnit zdkonné
podminky. Ty jsou vymezeny v ustanoveni § 78 a také v zdkonu o socialnich sluzbach.

Hlavnim ptedpokladem je registrace u prislu§ného krajského uradu. U fyzické osoby
je prislusnost ke krajskému ufadu stanovena dle mista trvalého bydlisté. U pravnické osoby
je stanovena dle sidla spoleCnosti. Pfi registraci musi subjekt poskytnout veskeré zakladni
informace.
Zivnost vs. registrace

V minulosti néktefi provozovatelé domi pro seniory nevykonavali ¢innost
na zakladé registrace u prislusného krajského uradu. Domov pro seniory tedy mohl fungovat
jen na bazi zivnostenského opravnéni. Poskytovani socialni péce bylo mozné provozovat
ve dvou formach. (Ombudsman-vefejny ochrance prav, 2020)

Neni lhostejné, v jaké pravni rovin€ jsou socialni sluzby poskytovany. V zakoné
o socialnich sluzbach je stanoveno ze ,rozsah a forma pomoci a podpory poskytmuté
prostrednictvim socidlnich sluzeb musi zachovavat lidskou dustojnost osob.

Diky tomuto ustanoveni je zaruCena klientim daného zafizeni zakladni jistota, Ze s nimi
bude zachazeno vhodnym zptsobem a s budou brany ohledy na jejich individualni potieby.
Registrované subjekty jsou také pribézné podrobovany kontrole ze strany statu, a tim se
zabranuje poskytovani nevhodné péce. (Ombudsman-vefejny ochrance prav, 2020).
Personalni predpoklady registrace

Personal v domovech pro seniory musi mit dosazené zakladni ¢i stfedoskolské vzdélani.
Dulezité je, aby veskery personal byl proskolen pomoci tzv. akreditovaného kvalifika¢niho
kurzu dle vyhlasky €. 505/2006 Sb. V zavislosti na konkrétni ¢innosti pracovnika jsou dale
vyzadovany vyssi naroky na kvalifikaci.
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Dalsi podminkou je, ze kazdy zaméstnanec musi dolozit svou bezuhonnost. Tato
podminka plati pro veskery personal véetné pravnickych osob. Bezithonnost pro pozadavky
registrace je stanovena dle ustanoveni § 79 odst. 2 zdkona o socialnich sluzbach:
., Za bezuthonné se pro ucely tohoto zdakona povazuji fyzickd osoba a prdvnickd osoba, které
nebyly odsouzeny pro timysiny trestny cin, ani trestny cin spdchany z nedbalosti v souvislosti
s vykondavdanim cinnosti pri poskytovani socidlnich sluzeb nebo cinnosti s nimi srovnatelnych,
anebo fyzicka osoba a pravnicka osoba, jejichZz odsouzeni pro tyto trestné ciny bylo
zahlazeno nebo se na né z jinych divodii hledi, jako by nebyly odsouzeny. “

Materialni pozadavky

Spolecnost je povinna poskytnout prisluSnému regionadlnimu organu informace
o strategii financniho zajisténi sluzeb. Usnesenim ¢. 204/2018/RK-34 ze dne 15. 2. 2018
schvalila rada JihoCeského kraje postup pii poskytovani stanovisek k investi¢nim zaméram
veetné dodavek socialnich sluzeb. Krajsky urad posuzuje kazdy investini zamér vzdy
samostatné a zadatel je povinen uvést relevantni informace o souvisejicim projektu, aby
tento pozadavek splnil. Klicové je dolozeni toho, zda a jak byla zjiSténa potiebnost urcité
socialni sluzby v pusobnosti kraje a jakym zpusobem ji Zadatel uplatiiuje. Dle vyhlasky
€.505/2006 Sb., je zadatel dale povinen dolozit, ze disponuje vlastnickymi ¢i jinymi pravy
k nemovitosti, ve které bude socialni sluzby poskytovat. Pojem ,,jiné pravo k nemovitosti‘
je chapano ve smyslu zejména prava najemniho. Provozovani domova na zakladé pronaymu
nemovitosti maze vzbuzovat fadu pochybnosti a nejistot, jak z pohledu statu, tak predevsim
klientd.

Dale je také zadatel povinen poskytnout informace, zda nemé zadné pojistné ¢i danové
nedoplatky a zda proti subjektu nebylo zahajeno insolvencni fizeni. (Vyhlaska
¢. 505/2006 Sb.)

Ostatni naroky
Mezi ostatni naroky dle zakona o socialnich sluzbach je nutné poskytnout provozni
fad spolecnosti ke schvaleni. Schvalovatelem provozniho fadu dle zakona €. 285/2000 Sb.,

je organ ochrany vefejného zdravi.
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Registrace a nasledny postup

Pred zahajenim poskytovani socialnich sluzeb je majitel domova pro seniory povinen
Luzavrit pojistnou smlouvu pro pripad odpovédnosti za Skodu zpiisobenou pri poskytovani
socialnich sluzeb* dle ustanoveni § 80 zakona o sociadlnich sluzbach.
V piipadé€ splnéni veSkerych podminek, vyda registrujici organ rozhodnuti o registraci. Ten
vSak i v prubéhu provozovani Cinnosti podniku kontroluje, zda jiz registrovany subjekt,

spliiuje veskeré podminky.

3.7.3 Pobytové socidlni sluzby

Pobytové socialni sluzby jsou sluzby, které poskytuji klientim dlouhodobé ubytovani
a podporu v oblasti péce o zdravi, socialnich vztaht, vzdélani, prace a dalSich potieb. Tyto
sluzby jsou urCeny pro osoby, které se nemohou samostatné postarat o sebe, naptiklad pro
seniory, osoby s télesnym nebo duSevnim postizenim, lidi bez domova a dalsi zranitelné
skupiny obyvatelstva. Pobytové socialni sluzby v oblasti péCe o seniory se predev§im déli
na:

o Domy pro seniory

o Domy s peCovatelskou sluzbou

o Domovy pro osoby se zdravotnim postizenim

Domovy pro seniory jsou hlavnim zastupcem zafizeni pro seniory, které poskytuji
i nepretrzitou zdravotnickou sluzbu. Jedna se o zafizeni, které poskytuje ubytovani a veSkeré
sluzby pro starsi osoby, které se jiz nemohou sami o sebe samostatn¢ postarat. Tyto domovy
poskytuji klientim celodenni péci a podporu v oblasti stravovani, zdravotni péce, osobni
hygieny a dalSich potfeb. V domovech pro seniory pracuji odbornici, jako jsou zdravotnicti
pracovnici, peCovatelé a socialni pracovnici, ktefi zajistuji péci o klienty a vytvateji pro né
bezpecné a prijemné prostiedi.

Domovy s pecovatelskou sluzbou jsou zafizeni, ktera nabizeji ubytovani a peCovatelské
sluzby pro osoby, které se jiz nemohou samostatné postarat o sebe, ale zaroven si
zachovavaji ur€itou miru samostatnosti a nechtéji pfijmout plnou institucionalni péci, jako
je napiiklad pobyt v domove pro seniory.

Domov pro osoby se zdravotnim postizenim je zafizeni poskytujici ubytovani a
odbornou péci pro osoby s riznymi druhy zdravotnich postizeni. Tyto domovy jsou navrzeny

tak, aby poskytovaly bezbariérovy piistup a umoznily osobam se zdravotnim postizenim co
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nejvice samostatnosti a kvalitniho zivota. V domovech pro osoby se zdravotnim postizenim
jsou k dispozici ruzné typy ubytovani, jako jsou napiiklad samostatné pokoje, byty nebo i
celé domy. Pro kazdou osobu je vytvoren individualni plan péce, ktery zohlednuje specifické

potteby a pozadavky klienta. (Malikova, 2020)

3.8 Financovani socialnich sluzeb

Poskytovani péce o seniory se zdravotnickou a ubytovaci sluzbou patii do kategorie
pobytovych socidlnich suzeb. Ty 1ze do nékolika kategorii. Jedna se pfedevsim o:

o Domy pro seniory

o Domy s pe€ovatelskou sluzbou

o Domovy pro osoby se zdravotnim postizenim

Domovy pro seniory jsou hlavnim zastupcem zafizeni pro seniory, které poskytuji
i nepfetrzitou zdravotnickou sluzbu. V téchto domovech je vzdy pfitomen zdravotni
personal, ktery zajistuje nad seniory neustaly dohled a poskytuje jim pomoc s veskerymi
potfebami. V domovech jsou zajistény zakladni zZivotni potteby, jako je ubytovani, osobni
hygiena, stravovani, péce o zdravi a osobnost ¢loveéka €i program k vyuziti volného Casu.
V téchto zafizenich je mozné, aby seniofi byly ubytovany v jednolizkovych pokojich nebo
ve sdilenych pokojich po vice clenech. (Malikova, 2020)

Domovy s pecovatelskou sluzbou poskytuji zdravotnickou péci o seniory ¢i zdravotné
postizené osoby a zarovein uspokojuji jejich ubytovaci potrebu. V téchto domovech byva
ptitomna oSetfovatelka, ptfipadné jiny zdravotni personal v obvyklé pracovni dobg.

Domovy pro osoby se zdravotnim postizenim jsou zafizeni, kterd slouzi osobam se
specifickymi potfebami a jsou k tomu fadné prizptsobena. Jedna se napfiklad o osoby
drogové zavislé, chronicky dusevné nemocné, osoby s Alzheimerovou, stafeckou ¢i jinou
demenci a jejich stav vyzaduje nepfetrzitou pomoc a kontrolu od adekvatni osoby.

(Malikovéa, 2020)

3.8.1 Stitni rozpocet CR

Prostfednictvim dotaci a prispévkd na péci jsou poskytovany finanéni zdroje ze
statniho rozpottu Ceské republiky. Tém se budu vénovat v nasledujicich dvou

podkapitolach.
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Dotace

Dotace je uceloveé urCeny penézni obnos na financovani béznych vydaja, které
souviseji s provozovanim stézejnich druhti a forem socialnich sluzeb v mezich stanovenych
zakladnimi Cinnostmi u jednotlivych kategoriich socialnich sluzeb. Dotace je poskytovana
Ministerstvem prace a socialnich véci jednotlivych kraji, ty je nasledné dale prerozdé€luji
mezi jednotlivé poskytovatele socidlnich sluzeb, ktefi jsou uvedeny v registru dle
§ 85 odst. 1 Zakona ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach.

Financni prostfedky jsou na dle novely socialniho zakona z roku 2014 rozd€lovany
mezi kraje pomoci tzv. smérného cisla. Tzv. smémé Cislo pfedstavuje procentualni podil
kraju na celkovém ro¢nim objemu finan¢nich prostfedki na podporu socialnich sluzeb. Také
je oznacovana jako tzv. kli¢ k centralnimu déleni penéz.

LZastupitelstvo Jihoceského kraje na svém jedndni dne 24. 2. 2022 schvdlilo
rozdéleni financnich prostiedkii poskytovateliim socialnich sluzeb v rozsahu dle vydanych
Poveérent Jihoceského kraje k poskytovani sluzby obecného hospoddrského zdjmu v ramci
ucelové dotace dle § 101a zdkona ¢. 108/2006 Sb. o socidlnich sluzbach. *

JihoCesky kraj obdrzel na svij ucet dne 14. 2. 2022 prvni ¢ast dotace, kterou poskytlo
MPSV pro Jihocesky kraj na financovani socialnich sluzeb ve vysi 251 939 702 K¢. Ve
druhé casti dotace schvalené dne 31. 3. 2022 bylo prerozdéleno celkem 125 969 851 Kc¢.
(socialniportal kraj-jihocesky, 2022)

Prispévek na péci
Pravni Gprava vcetné podrobného popisu je vymezen ve:
o Vyhlasce ¢. 505/2006 Sb., ktera provadi nékterd ustanoveni zadkona o socialnich
sluzbach, ve znéni pozd¢jsich predpist
o Zakong ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach, ve znéni pozdéjsich predpist
Prispévek na péci je podpora, ktera je urCena osobam se zdravotnim postizenim, které maji
omezenou schopnost samostatného zvladani béznych dennich aktivit, jako je oblékani,
hygiena, stravovani nebo komunikace s okolim. Cilem pfispévku na péci je umoznit témto
osobam vétsi nezavislost a zlepSeni kvality zivota. Prispévek na péci muze byt poskytnut
v raznych formach, jako je napfiklad finan¢ni pfispévek na osobni asistenta, ptispévek na
sluzby poskytované v domécnosti, pfispévek na pobyt v zafizeni socidlnich sluzeb a dalsi.
Forma vyplaty je bud’ na bézny ucet ¢i slozenkou, a to jednou meésicné.
Krajska pobo¢ka Utadu prace rozhoduje o udéleni piispévku na péci a také uéini

socialni Setfeni na zakladé kterého posoudi, kolik z deseti zakladnich zivotnich potfeb je
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schopen Zadatel sam vykonat. Nasledné posudkovy lékai Ceské spravy socialniho
zabezpeceni stanovi, jaky stupen zavislosti zadateli prislusi. (Veselikova, 2020)
Verejné zdravotni pojiSténi

Financovani dlouhodobé zdravotni péCe je uvedeno v zakoné ¢. 48/1997 Sb.,
ovefejném zdravotnim pojisténi, podil na thradach maji také zdravotni pojistovny.
Dlouhodoba péce muze byt poskytovana v domacnostech, lizkovych zafizenich, zafizenich
socialnich sluzeb, ambulancich poskytujicich specializovanou ambulantni péci
a pobytovych zafizenich socialnich sluzeb. Kazdé z uvedenych hrazenych zdravotnich
sluzeb je pfifazena znamka. O bodové hodnoté se rozhoduje na zakladé vyjednavaciho
procesu, kterého se ucastni zastupci zdravotnich pojiStoven, ministerstva zdravotnictvi,
profesnich sdruzeni, zakonem povéfenych profesnich sdruzeni, z4jmovych skupin
hrazenych osob a odbornych védeckych spolecnosti.

Graf ¢. 1: Vidaje na zdravotni péci v Cesku financované prostiednictvim zdravotich pojistoven
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Vylohy zdravotnich pojistoven na zdravotni pé& v CR bylv v roce 2019 celkem
309,8 mld. K¢. Ve sledovaném obdobi 2010-2019 vydaje zdravotnich pojistoven prevazné
stoupaji, vyjimkou byl rok 2014, kdy vydaje klesly o 3,8 mld. Mezi roky 2017 az 2019 doslo
ke zvySeni vydaju a zarover také v roce 2019 nejrychleji rostly vydaje spojené s preventivni,

rehabilitacni a dlouhodobou péci viz, graf €. 2
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Graf ¢ 2: Vydaje zdravotnich pojistoven v roce 2015 a 2019 (mld. Kc; %)
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Graf &. 2 zobrazuje rozloZeni celkovych vydaji na zdravotni pé¢i Ceské republiky.
Péce o seniory je obsazena v dlouhodobé a 1écebné péci. Na dlouhodobou 1écebnou péci
bylo v roce 2019 vynalozeno 6,5 % z celkovych vydaji na zdravotni péci, konkrétné tedy
20,2 mld. K¢. Podil 1é¢ebné péce je 52,3 % tedy 162.1 mld K¢ z celkovych vydaju
zdravotnich poji§toven, konkrétné tedy 309,8 mld. K¢.

3.8.2 Soukromé zdroje

Podle MPSV je mozné platby za pobyt v domovech pro seniory rozdélit na platby
za ubytovani, péci a poskytnutou stravu.

Ve vyhlasce ¢. 505/2006 Sb., o stanoveni podrobnosti o poskytovani stravy pfi
poskytovani socialnich sluzeb a o zpisobu vyporadani nakladi na stravovani, je stanovena
maximalni cena za poskytnuti jednoho jidla v riznych typech zafizeni poskytujicich socialni
sluzby. Naptiklad v domovech pro seniory, peCovatelskych domech a jinych zafizenich pro
osoby se zdravotnim postizenim muze byt maximalni cena za jeden jidelni listek v roce 2023
stanovena na 95,50 K¢. V pfipadé ambulantnich socialnich sluzeb, kde se strava poskytuje
v ramci sluzby v domacnosti klienta, miize byt maximalni cena stanovena na 77,50 K¢ za
jedno jidlo. (MPSV, 2023)

Maximalni Castka za poskytovani ubytovani se rtzni podle typu socialniho zafizeni.
Napriklad v domovech pro seniory a jinych zatizenich pro osoby se zdravotnim postizenim,
kde se ubytovani poskytuje, miZze byt maximalni cena za jeden den ubytovani v roce 2023

stanovena na 374,50 K¢. V pfipadé sluzeb bydleni s peCovatelskou sluzbou, kde se klient
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ubytovava v byté€ s peCovatelskou sluzbou, mize byt maximalni cena za jeden den ubytovani
stanovena na 239,00 K¢.

Dle zakona ¢. 108/2006 Sb. musi po thradé za ubytovani a stravu osobé zistat alespon
15 % z jejiho ptijmu. Jelikoz jsou v§ak domovy pro seniory piispévkovou organizaci mohou
jim rodiny klienta , pfispivat®. To je velmi obvyklym jevem v praxi, z divodu, ze provozni
naklady na provoz domova, jsou daleko vyssi nez samotné platby od klientd. (Kasparova,
2019)
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4 Vlastni prace

4.1 Podnikatelsky plin

Titulni strana
Podnikatelsky plan

Domov pro seniory Zatisi s.r.0.

ZATISI s.r.o.

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym

Sidlo: Pistina 62, Jindfichav Hradec 378 02

Zalozeni: 2024

Predmét podnikani: Poskytovani socialni péce pro seniory

Utel dokumentu: Ur¢it, zda je projekt usp&sné realizovatelny v Ceské republice pii
stavajicich podminkach a stanoveni doby néavratnosti investice do

deseti let.
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Predstaveni podnikatelského planu

Podnikatelsky plan otevieni domovu pro seniory vznikl jako podklad pro rozhodnuti
investort, zda je v Ceské republice vyhodné realizovat domov pro seniory. Jednalo by se
o soukromé socialni zafizeni disponujici celkovou kapacitou objektu 65 lazek. V pripadé
zjisténi vhodnosti realizace podnikatelského planu by planované otevieni objektu bylo na
jare 2024. Planovana doba zivotnosti domova je stanovena na 20 let. Vhodny objekt pro
realizaci projektu se nachazi v obci Pistina spadajici do okresu Jindfichliv Hradec. Domov
bude zaméfen na poskytovani péce pro osoby starsi 55 let, které pottebuji pravidelnou péci
z divodu vysokého véku, snizené sobéstacnosti ¢i Spatného zdravotniho stavu. Konkurencni
vyhodou domova je predevsSim lokalita objektu, ktera je obklopena rybniky a lesy. To
obyvatelim nabidne klidné prostiedi vhodné na prochazky ¢i relaxaci.

Podnikatelsky plan je realizovan na zékladé trendu rostouciho véku obyvatel v Ceské
republice a nedostate¢né kapacity domova pro seniory. Tento trend se bude s nejvyssi
pravdépodobnosti v nékolika nadchéazejicich letech, vzhledem k demografickému vyvoji
populace, zvySovat a stavajici socialni zafizeni nebudou schopny poskytnout dostate¢nou
péci pro vSechny zadatele. Na zvysujici poptavku po socialnich sluzbach pruznéji reaguje
predevsim soukromy sektor, ktery se vSak potyka s nerovnymi podminky oproti statnimu
sektoru. Je zapotiebi, zde také zminit statni investice do socialnich sluzeb, které maji znacny
vyznam pro poskytovani socialnich sluzeb.

Zakladatelé spole¢nosti jsou piipraveni do projektu vlozit 12 000 000 K¢. VSichni
investofi maji s podnikanim jiz nékolikaleté zkuSenosti. Tento projekt je bran spisSe jako
podpora regionu ze strany investorti. Cilem tohoto projektu tedy neni maximalizace zisku,
ale zajisténi kvalitni socidlni péce. Budova, ve které bude socidlni péce poskytovana, bude
v prongjmu spolecnosti, a to za 110 000 K& mési¢né od Jihoceského kraje, které je
vlastnikem objektu. Ocekavané pocatecni naklady jsou 4 984 000 K¢, tyto naklady bude
zapotiebi vynalozit jesté pifed zahdjenim ¢innosti.

Zikladni informace

Podnikatelskym cilem je zalozit domov pro seniory, ktery se bude nachazet v obci
Pistina nedaleko Jindfichova Hradce. Hlavnim zamérem je zfizeni soukromého domova pro
seniory za ucelem poskytovani kvalitni péce pro seniory v pokrocilém véku ¢i s urCitym
hendikepem. Nejvétsi diraz bude kladen na zajisténi piijemného prostiedi, aby se klienti
citili co nejvice komfortné. Planovany domov bude komplexem =zajiStujici ubytovaci

a stravovaci sluzby vcetné zdravotni a rehabilita¢ni péce. Plan pro vybudovani domova pro
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seniory vznika na zaklad¢ trzni situace, kdy dochéazi k dlouhodobému prevysovani poptavky
po socialnich sluzbach nad odpovidajici nabidkou téchto sluzeb.
Cilova skupina

Zamysleny domov pro seniory je navrzen tak, aby poskytoval kvalitni a vhodnou
péci pro osoby vyssSich vékovych kategoriich, kteti spliiuji kritéria pro ziskani starobniho
dichodu, a potiebuji pomoc v disledku pokrocilého véku ¢i snizené sobé&stacnosti nebo
zmeén zdravotniho stavu. Primarni cilovou skupinou jsou obyvatelé¢ Jindfichova Hradce
a okolnich oblasti, ale ocekava se zajem i z celého JihoCeského kraje.
Lokalita domova pro seniory

Umisténi domova pro seniory bylo vybrano na zakladé dlouhodobého pievisu
poptavky nad nabidkou v dané lokalité, a také z davodu klidného prostiedi s dostatkem
prostoru pro pohyb klientt, ktery je v pokrocilém véku klicovy. Obec je obklopena rybniky
a lesy a na zaklad¢ své hodnotné venkovské zastavby byla vyhlaSena vesnickou pamatkovou
zonou lidové architektury. Konkrétné obec Pistina se nachazi 15 km od okresniho mésta
Jindfichiiv Hradec, kde se nachazi jeden objekt poskytujici péci o seniory. Zastupitelstvo

obce se krealizaci domovu pro seniory vyjadfilo kladn€ a projekt by v obci uvitalo.

Na obrazku €. 4 je vyznacena konkrétni lokalita objektu, kde by byl projekt realizovan.
Obrazek 4 Lokalita objektu

/

Zdroj: katastr nemovitosti
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Naproti domovu se nachazi obecni rybnik, u kterého jsou rozmistény lavicky na
sezeni, které by klienti mohli vyuzivat. V obci je pres 1éto také oteviené malé hostinstvi,
které by klienti ¢i jejich rodiny mohli navstévovat. V lokalité je velmi dobra dopravni
dostupnost v¢etné pravidelné linkové dopravy, se kterou je mozné se dostat do Jindfichova
Hradce za 25 minut.

Nahled a zarizeni projektu

Hlavnim cilem projektu je zajisténi kvalitnich pobytovych socialnich sluzeb
a podpurnych aktivit pro seniory. Domov bude mit kapacitu 65 lizek a nabizet jak
jednolizkové, tak i dvoultzkové pokoje. Presnéji 20 dvoulizkovych a 25 jednolazkovych
pokoju. Kromé ubytovani se v objektu budou poskytovat stravovaci sluzby, zakladni
rehabilitace a volnoCasové aktivity. Vnitini prostory budou vhodné upraveny pro vSechny
jiz zminéné aktivity.

Domov se bude skladat celkem ze dvou nadzemnich podlazi. Kazdé podlazi bude mit
odlisnou barvu, z divodu lepsi orientace klientd. Pro bezpecnost klienti budou v celém
arealu protiskluzové podlahy. Podlazi nebudou navzijem od sebe velmi odlisSna. Veskeré
pokoje budou vybaveny nabytkem, polohovacim lazkem a budou mit svou koupelnu
s bezbariérovym sprchovym koutem. V prvnim podlazi se bude nachazet jedna mensi
kuchynika a spoleCenskd mistnost. V jednotlivych patrech budou umistény sesterny, pro
oSetfujici personal. V prvnim nadzemnim podlazi se také navic bude nachazet recepce
s lobby, kancelafe, centralni sklad a pradelna. V tomto patie bude také situovana centralni
kuchyn a hlavni potravinovy sklad. Vedle hlavni budovy se nyni nachazi maly sklad, ktery
bude pfestavén na rehabilitacni centrum pro seniory. V objektu bude venkovni bazén vhodny
na rehabilitace a cviceni pro seniory v letnich mésicich. Dal§im zpestfenim v objektu bude
také mini ran¢ pro seniory, ve kterém se budou nachéazet drobna doméaci zvifata jako jsou
kralici, slepice i kozy. Soucasti rance bude 1 ovocny sad a rybnik, ktery se jiz na daném
objektu vyskytuje. Tyto prvky arealu nabidnou klientim ruzné aktivity, které pozitivné
ovlivni pohyb klientl, a také psychickou pohodu, aby se predevsim tém, ktefi cely zivot zili
na vesnici 1épe snasel prechod do zafizeni. V objektu bude také rozmisténo nékolik lavicek
na posezeni a v zadni Casti rance bude umistén altan, ze kterého se klienti budou moci divat

na domaci zvifata s rybnikem.
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Obrazek 5 Pudorys objektu
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Zdroj: viastni zpracovani
Konkuren¢ni vyhoda

Spolecnosti je dilezité odlisit se od konkurence na trhu s pobytovymi socialnimi
sluzbami pro seniory a najit si vlastni konkuren¢ni vyhodu, kterou bude schopna udrzet po
delsi dobu. Tato vyhoda ji umozni ziskat docCasny naskok pred konkurenci. V diplomové
praci se podrobnéji zabyvame analyzou vnitiniho prostredi a v kapitole 1.15.2 uvedeme
vycet konkuren¢nich vyhod domova pro seniory, jako je naptfiklad vynikajici poloha,
nadstandardni sluzby, soukromé stravovani a ohled na zivotni prostiedi. OdliSeni se
od konkurence je pro podnik klicové i v pfipadé€, ze se v socialnich sluzbach nejedna o zcela

jednozna¢né konkurenc¢ni prostredi, diky vzajemné kooperaci jednotlivych domova.
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Poslani a cile
Poslani: Poskytovat odbornou a kvalitni péci seniorum starSich 55 let ¢i t€m, ktefi
potiebuji pravidelnou péci, predev§im z divodu vysokého veku, snizené sobéstacnosti Ci
$patného zdravotniho stavu.
Cile: Jednim z hlavnich cilt je zjisténi doby navratnosti investice do 10 let. Dalsi z cila
je zjisténi dostatecné uspesnosti projektu domova pro seniory. Mezi strategické cile projektu
patii: neustalé zlepSovani kvality poskytovanych sluzeb, stabilizovat a neustéale kvalifikovat

personal, pribézné zlepSovani prostfedi domova.

4.2 Financ¢ni plan

V této Casti prace bude detailnéji rozebrana finan¢ni stranka domova pro seniory, ktera

predstavuje dulezitou soucast podnikatelského planu.

4.2.1 Predpokladané prijmy

Pfijmy domova pro seniory se budou skladat ze dvou hlavnich zdroji. Prvni zdroj
piijm domova bude ziskan od klientd, ktefi budou vyuzivat sluzby domova. V této Castce
je zahrnuta cena za ubytovaci sluzby a stravu. Druhym zdrojem piijmu jsou cCastky
za nadstandartni zdravotni péci, kterou domov klientim poskytuje.

e 14000+ 6250 =20250Kc¢/osoba — dvoulizkovy pokoj
e 20600+ 6250 =26 850 K¢/osoba — jednoltzkovy pokoj
Ndhrady zdravotnich pojistoven

Zdravotni pojisfovny dale vyplaceji podnikim poskytujicim socialni péci
tzv. nahrady. Tyto nahrady zdravotnich pojistoven jsou vyplaceny za jednotlivce a jsou
stanoveny na 4 200 K¢ za mésic.

Prispévek na péci

Podnik také ziska podporu diky tzv. pfispévku na péci, ktery je vyplacen mesicne,
ato ve vysi 8 800 K¢ na jednotlivce. V soucasné dobé lze prispévek na péci zvysit pouze
zménou zakona. To je vSak velmi Casové naro¢né a neflexibilni. V roce 2023 byl tedy
schvalen zakon o zvySovani piispévku na péci. Ten by mél byt nyni valorizovan soubézné

s navySenim duchodu.
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Dotace

Domov pro seniory si také zazada o dotaci od Ministerstva prace a socidlnich véci
Ceské republiky, ktera je vyplacena roéné. Dotace jsou piid&lovany na zakladé rozhodnuti
ministerstva a o vySe dotace rozhoduje nekolik faktorti. Po odborné konzultaci a zvazeni
velikosti domova je predpokladano, ze by domov pro seniory mohl ziskat dotaci ve vysi
7 000 000 K¢. Dotace tvoti pro podniky vyznamnou podporu, jelikoz jsou ud€leny na pocet
ltzek. V piipadé mensi obsazenosti domova nez zakonem stanovenych 90 %, dochazi ke
snizeni dotace. Co se tyCe tedy pesimistické varianty, dotace je vyplacena pouze pro
skute¢né obsazenych 84 %.
Prodej zbozi

Mezi dil¢i pfijmy domova patii také prodej zbozi jako jsou naptiklad vyrobky klientd

¢i prodej kompenzacnich pomtcek.

Veskeré vySe uvedené Castky jsou ziskany z vyro¢nich zprav obdobné situovanych
domovu pro seniory, a také po konzultaci s profesné zptusobilym pracovnikem.

Tabulka 5: Prijmy domova dle obsazenosti

Obsazenost| Meésicni prijmy Nahr?dy _ |PFispévek na pédi Dotace Prodané zbozi |Celkem mésicné
zdravotnich poj.

84% 1278 750 K¢ 231 000 K¢ 484 000 K¢ 490 000 K¢ 11 564 K¢ 2495314 Ke

92% 1380 000 K¢ 252 000 K¢ 528 000 K¢ 583 333 K¢ 12 615 K¢ 2755948 K¢

100% 1481 250 Ke 273 000 K¢ 572 000 K¢ 583 333 K¢ 13 667 K¢ 2923 250 K&

Zdroj: Viasti zpracovani

V tabulce 5 jsou znazornény tii mozné varianty obsazenosti domova pro seniory. Jedna
se o pesimistickou variantu s obsazenosti podniku 84 %, variantu realistickou s obsazenosti
do 92 % a optimisticka varianta pfedpoklada obsazenost domova 100 %. Veskeré Castky

jsou uvedeny v mé&si¢nim souctu.

4.2.2 Predpokladané niklady

Pocatecni rozvaha

Spolecnost Zatisi s.r.o. bude mit zakladni kapital ve vysi 600 000 K¢ a dale by
spoleCnici investovali do domova pro seniory 11400000 K¢ jako bezuro¢ny vklad
spolec¢niki. Tento obnos by mél spoleCnosti vystacit na zajisténi veskerych pocatecnich
nakladu, které jsou zapotiebi pro zahajeni podnikani. V nadchazejici tabulce 6 je sestavena
pocateCni rozvaha organizace, ktera zobrazuje pocatecni rozlozeni zdroju pred zahajenim

¢innosti.

53



Tabulka 6 Pocdtecni rozvaha spolecnosti

Aktiva Pasiva
0 K& Vlastni zdroje 600 000 K&
Dlouhodoby majetek Zakladni kapital 600 000 K&
Obéiny majetek 12 000 000 K¢ |Cizi zdroje 11 400 000 K&
Bankowvni Gcet 12 000 000 K¢ |Zavazky ke spolecnikim 11 400 000 K&
Celkova aktiva 12 000 000 KE |Celkem pasiva 12 000 000 K&

Zdroj: viastni zpracovdni
Investi¢ni naklady

V tabulce 7 jsou znazornény veskeré pocateCni naklady, které spoleCnost musi
vynalozit na zacatku své podnikatelské Cinnosti. Domov pro seniory bude zalozen jako
spolecnost s rucenim omezenym, z tohoto divodu v tabulce nejsou uvedeny zadné naklady
spojené se zalozenim spoleCnosti. Objekt, ve kterém bude podnikatelska Cinnost realizovana
nebude ve vlastnictvi spoleCnosti, kvili této skuteCnosti nejsou v tabulce uvedeny ani
néaklady na pofizeni arealu.

Ceny jednotlivych polozek jsou stanoveny po konzultaci s odborné zpusobilou
osobou zjiz fungujiciho domova pro seniory, a také na zakladé aktualnich nabidek
dodavateli téchto polozek. VétSina nabytku, vcetné prisluSenstvi, v domové bude
zprosttedkovana pres spolecnost ALAX spol. s r.0., ktera vyrabi vhodny nabytek pro osoby
se specialnimi potieby. V pocatecnich nakladech jsou také zahrnuty polozky vztahujici se
k dovybaveni domova jako jsou napfiklad — stoly, zidle, sedacky, dekorace a jiné nezbytné
vybaveni.

Celkova investice pied zahdjeni podnikatelské Cinnosti je znazornéna v tabulce 7
atvori ji Castka 4984 000 K¢. Zbylé penézni prostfedky budou vyuzity na mzdové

a provozni naklady domova, ale také na vznikly deficit v prvnim roce podnikani.
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Tabulka 7 Investicni vydaje

Vybaveni - drobny majetek MnoZstvi Cena za kus Cena
Kardiacka kfesla 20 20 000 K& 400 000 K&
Polohovaci lGZka 65 30 000 K& 1 950 000 K&
Matrace 65 4 800 K& 312 000 K&
SkFiné 80 4 300 K¢ 344 000 K&
MNoéni stolky 65 1 000 K& 65 000 K&
Zidle 150 1 500 K& 225000 K&
Sedaci soupravy 4 13 000 Ké 52 D00 Ké
Stoly 50 3 800 K& 190 000 K&
Televizory 68 4500 K& 306 000 K&
Vybaveni recepce 120 000 K&
Vybaveni pradelny 200 000 K&
Vybaveni kuchyné 250 000 K&
Vybaveni sesterny 180 000 K&
Vybaveni kancelari 110 000 K&
Vybaveni spoleéenskych prostor 80 000 K&
Vybaveni zahrady a terasy 150 000 KE
Propagace pfed zahajeni éinnosti 50 000 K&

Zdroj: Viastni zpracovdni

Provozni naklady

Kvuli snadngjsi orientaci byly provozni naklady rozdéleny do dvou skupin, a to na

provozni a mzdové naklady.

V tabulce 8 jsou zahrnuty jak fixni, tak variabilni naklady domova. Oba typy naklada
jsou nize uvedeny v meésicni spotfeb€. Mezi fixni naklady spoleCnosti patii zejména
najemné, internet a fixni poplatky. Najemné domova bylo stanoveno na 110 000 K& mési¢né,
kdy je najem nizsi v ramci podpory socialnich sluzeb v JihoCeském kraji. Mezi variabilni
naklady jsou zarazeny veskeré ostatni naklady, které se budou meénit v prubéhu Cinnosti
domova v zavislosti na obsazenosti a potfebach domova. Castky byly stanoveny po
konzultaci s odborné zpusobilou osobou, a dle vefejnych vykazii domova pro seniory

v Treboni. Veskeré uvedené Castky tedy odrazeji skutecnost z redlného provozu domova pro

seniory.
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Tabulka 8 Provozni ndklady

Provozni naklady
501 |spotfeba materialu: Kancelarské potf. 8333KE
Cistici a hyg. prostf. a pg 23 000 KE
Potraviny 333 333 KE
OPF a prac. odévy 66 667 KC
Odborna lit.a noviny 66T KE
Zdrav. material, léky 34 167 KE
PHM 20 167 KE
mezisoucet 486 333 K
Elektiina 91 667 KE
Vodne 14 500 KE
Tepla 79 167 KE
mezisoucet 185 333 KE
511 |opravy a udriovani opravy a udrovani 9167 KE
mezisoucet 40 833 K¢
518 |ostatni sluzby: Skoleni, seminafe 8 750 KE
Marketing 30 000 KE
Revize 23 333 KE
Telefon 6083 KE
Stoéné 15417 KE
Svoz komun. cdpadu 11 250 KE
slughy 5W 7250 KE
Internet 1125 KE
mezisoucet 153 208 KE
51801 |[najemné najemne budowy 110 000 KE
mezisoucet 110 000 KE
Soutet celkem 975 708 KE

Zdroj: viastni zpracovdni

V nadchézejici tabulce 9 jsou detailnéji rozebrany mzdové naklady vcetné veskerych
odvodu. Tyto naklady budou pro spolecnost predstavovat nejvétsi Cast z veskerych
provoznich nakladu. V tabulce jsou uvedeny ¢astky v mési¢nim vycisleni a rozdéleny dle
typu odvodu za veSkeré zaméstnance v domové€ pro seniory.

Nejveétsi Cast zaméstnanci v domoveé budou tvofit peCovatelky, kterych bude
v domoveé zaméstnano celkem 15 a 5 vSeobecnych zdravotnich sester. Ostatni pracovni sily
v domové budou rozprostreny nasledovné — 2x uklid, 3x kuchyné, 2x socidlni pracovnice,
2x vrchni sestra, 1x pradelna, 1x spravce, 2x aktivizacni pracovnice, recepce 1x, 1x feditel,
Ix zastupce feditele. Celkové mésicni mzdové naklady domova pii poctu 37 zaméstnanca

¢ini 1 379 870 K¢& presnéji 37 294 K¢ hrubé mzdy jednoho zaméstnance.
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Tabulka 9 Mzdové naklady

Mzdove naklady
521|mzdové naklady 1011321 KE
524|zakonné soc. pojisténi 341 826 KE
525|jiné soc. poj. Zak. poj. odpovédnosti 4522 K¢
527|zakonné soc. naklady 22 200 K¢
Celkem - 1 379 870 K&

Zdroj: viastni zpracovani

4.3 Financni vykazy
4.3.1 Realisticka varianta obsazeni domova

V nasledujici tabulce 10 je znazornéné podrobné cash flow realistické varianty, pii
obsazenosti domova pro seniory z 92 %. to odpovida obsazenosti 60 lizek z moznych 65
luzek. Predpokladany zacatek tcetniho obdobi pro domov zaCina v bieznu 2024, kdy
v prvnim meésici bude spolecnost pofizovat vybaveni domova a zacne platit fixni naklady
spoleCnosti véetné najmu. V nasledujicich meésicich je predpokladané postupné obsazovani
lizek v domové, a také postupné najimani pracovni sily. K celkovému zaplnéni kapacity,
v realistické varianté, dojde na konci roku, presnéji v listopadu téhoz roku. V nasledujicich
mesicich je jiz predpokladano stale obsazeni domova z 92 %.

Ve vykazu jsou ziejmé veskeré naklady a zdroje piijmi domova. Jeden z hlavnich
piijmi domova tvoii dotace, které jsou vyplaceny dvakrat ro¢n€, a to v bieznu z 60 %
a nasledné v Cervenci je vyplacena zbyla cast 40 %. V prvni roce je domovu vyplacena pouze
polovina dotace, a to v mésici zafi. V nasledujicich letech se jiz pfedpoklada standardni
vypléaceni dotace. Celkova dotace od Ministerstva prace a socialnich véci ¢ini 7 000 000 K¢
a vyska dotace se odviji od poétu lazek poskytovanych domovem. Castka je uvedena po
konzultaci s odbornym pracovnikem a po studiu vyplaceni vySe dotaci v okoli domova
s podobnou kapacitou v minulych letech.

Dalsim zdrojem piijmu jsou piispévky na péci, u kterych si mizeme vSimnout, Ze
dochazi ke zpozdéni jejich vyplaceni. K tomuto zpozdéni dochazi z divodu delsiho Casu
trvani vyfizeni administrativy. Ta v praméru trva pul roku a prispévek je nasledné vyplacen
zpétné k datu podani zadosti. Nahrady od ZP jsou vyplaceny standardné na pocet ltzek, a

to jiz bez zpozdéni.
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Veskeré Castky uvedeny ve finan¢ni analyze zistaly nezménény. Je nepochybné, ze
béhem let bude dochazet k navySovani mezd, energii a ostatnich nakladi domova. Na druhé
stran¢ vSak kazdorocné dochazi k valorizaci diichodu ze strany statu. Pro tuto praci bylo
pocitano se stalymi cenami z divodu predpokladu, ze v pripadé navySeni cen dojde

k odpovidajicimu navySeni dichodi seniort a také piispévkl na péci.
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Tabulka 10:Podrobné Cash flow realisticka varianta

Mésic bfezen duben kvéten cerven cervenec srpen zafi fijen listopad prosinec leden danor biezen

Pocatedni stav 12 000 000 KE| 6 858 125 KE| 6265 350KE| 5718 310KE| 4974367 KE| 3724 210KE| 2415137 KE| 4825 115KE| 3 896943 KE| 3311 630KE| 2797 167 KE| 2 338 604 KE| 1942 241 KE
PFijmy OKE| 418602 KE| 627903 KE| 732554 K¢ 941 855 K&| 1046 505 K&|4 765 556 KE( 1427 406 KE| 1 770 265 KE|1 841 115 K&| 1 897 015 KE| 1 959 215 KE| 6 187 815 KE
PFijmy za l0Zka OKEZ| 364002KE 546003 KE| 637004 KE 819 005 K& 910005 KE| 1001 006 KE| 1092 006 KE| 1392615 KE| 1392615 KE| 1392615 KE(1392615KE| 1392 615KE
Dotace 0 K& 0KE 0 K& D KE 0 KE 0 K&| 3 500 000 K& 0 K& O KE 0 KE 0 KE| 4 200 000 K&
Nahrady 7P 0 KE 54 600 K& 81 900 K& 95 550 K& 122 850 K& 136 500 K&| 150150 KE| 163 800KE| 177450KE| 191 100KE| 218400KE| 252 000KE| 252 000 KE
Ptispévek na pédi 0 K& 0Ke 0 K& 0 Ke 0 K& OK&| 114400 KE| 171 600KE| 200200KE| 257 400KE| 2B6000KE| 314 600 KE| 343 200 K&
Vydaje 5141875 KE|1011377 KE| 1174943 KE| 1476497 KE| 2192011 K&| 2355578 K&|2 355578 K&| 2355578 K&| 2355578 K&| 2 355578 K&|2 355578 K&| 2 355 578 K&| 2 355 578 K&
Vybaveni DS 4984 000 K¢ 0 K¢ 0 K& 0 K¢ 0 KE 0 KE 0KE 0 KE 0 Ke 0 KE 0 KE 0 K& 0 KE
Mzdy OKE| 689935KE| 689935KE| 827922 KE| 1379870KE| 1379870KE| 1379 870KE|1379870KE| 1379 870KE|1379870KE| 1379 870KE| 1378 870 KE| 1379 870 KE
Variabilni provozni N OKE| 163567 KE| 327133 K| 490700KE| 654266KE| 817833 KE| 817 833KE| 817833 KE| 817833 KE| 817833 KE| 817 833 KE| 817833 KE| 817 833 KE
fixni naklady 157 875 K&| 157 875KE| 157 875KE| 157 875 KE 157 875 K¢ 157 875 K&| 157 875KE| 157 875KE| 157 875KE| 157 875KE| 157 875KE| 157 875KE| 157 875 KE
Cisty pen&ini tok -5 141 875| -592 775 KE| -547 040 K&| -743 943 K&| -1 250 157 KE|-1 309 073 K&| 2 409 978 KE| -928 172 K&| -585 313 KE| -514 463 K&| -458 563 KE| -396 363 K& | 3 832 237 K&
Celkem za mésic 6858 125|6 265 350 K&| 5 718 310 K&| 4 974 367 K&| 3724 210 KE| 2415 137 K&|4 825 115 KE| 3 896 943 K& |3 311 630 KE| 2 797 167 KE| 2 338 604 KE| 1942 241 KE| 5 774 478 KE

Zdroj: Viastni zpracovdni
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V tabulce 11 jsou uvedeny predpoklady realného cash flow v nasledujicich 5 letech.
To je tvoreno vzdy ke konci tcetniho roku tedy k 31.12. daného roku. V prvnim roce ma
podnik deficitni tok penéz, ktery je predevSim ovlivnén jiz zmiflovanym zpozdénim
vyplaceni pfispévku na péci, vysokymi naklady na vybaveni domova a niz§i dotaci od
MPSV. V nasleduyjicich letech se jiz podniku podafi dosdhnout plusovému rozpoctu, diky

plnému obsazeni domova, ziskani dotace, pravidelnému vyplaceni prispévku na péci a

nahrad zdravotnich pojis§toven.

Tabulka 11: Cash flow realistické varianty v ndsledujicich letech

Rok 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 | 31.12.2027 31.12.2028

Potatelni stav 3311630KE| 6756574 K& 11 561 018 KE&| 16 365 462 K& | 21 169 906 K¢
Prijmy 13571 760 K&| 32 043 380 K| 33 071 380 K¢| 33 071 380 K& | 33 071 380 Kc
PFijmy za l0zka 8154 260 K&| 16 711 380 K&| 16 711 380 KE&| 16 711 380 K& | 16 711 380 K&
Dotace 3500000 KE| 7000000KE| 7000000KE| 7000000KE| 7000000 KE
Nahrady ZP 1173 900KE| 2990400KE| 3024000KE| 3024 000KE| 3024 000 KE
Prispévek na pédi 743 600KE| 5341 600KE[ 6336000KE| 6336000KE| 6336000KE

Vydaje 22 774 593 K& | 28 266 936 KE| 28 266 936 K| 28 266 936 K& | 28 266 936 Ki
Vybaveni DS 4984 000 K& 0 Ke 0 Ke 0O KE 0 Ke
Mzdy 10487 012 K&| 16 558 440 K&| 16 558 440 K&| 16 558 440 K& | 16 558 440 K&

Variabilni provozni N

5724831 K¢

9813 996 K¢

9813 996 K&

9813996 KE

9813 996 K¢

fixni naklady

1578 750 K&

1 894 500 K&

1 894 500 K&

1 894 500 K¢

1 894 500 K&

Cisty penézni tok

-9 202 834 K¢

3 776 444 K&

4 804 444 K¢

4 804 444 K¢

4 804 444 K&

Celkem za rok

2797 167 Kt

6573 611 K&

11 378 055 K¢

16 182 499 K¢

20 986 943 K&

Zdroj: viastni zpracovdni

Vykaz ziska a ztrat pro realistickou variantu je uveden v nasledujici tabulce 12,
ve které 1ze vidét, ze by domov mél dosdhnout kladného vysledku hospodateni jiz ve druhém
roce hospodareni. Kumulovany vysledek hospodareni spoleCnosti po péti letech Cini
6 161 729 K¢ po zdanéni.

Tabulka 12 Vykaz ziskiu a ztrat — realisticka variant

Ukazatel
Triby z prodeje wyrobki a sluzeb

31.12.2024
8154 260 K&
12 287 581 K¢

31.12.2025
16 711 380 K¢
11 708 496 K¢

31.12.2026
16 711 380 K¢
11 708 496 K¢

31.12.2027
16 711 380 K¢
11 708 496 K¢

31.12.2028
16 711 380 K¢
11 708 496 K¢

Viykonova spotfeba

Osobni naklady 11 866 882 K& 16 558 440 K& 16 558 440 K& 16 558 440 K& 16 558 440 K&
Ostatni provozni V 5417 500 K& 15 332 000 K& 16 360 000 K& 16 360 000 K& 16 360 000 K&
VH pfed zdanénim -10582 704 K& 3776 444 K& 4 804 444 Ké 4 804 444 Ke 4804 444 K&
Dan z pfijma 2010714 K -717 524 K¢ -912 844 K¢ -912 844 K¢ -912 844 K¢
VH po zdanéni -8 571 990 K¢ 3 058 920 K¢ 3 891 600 K& 3 891 600 K& 3 891 600 K&

Zdroj: viastni zpracovdni
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V tabulce 13 je zndzorn€na vynosnost spolecnosti ve vSech nasledujicich péti letech.
V tabulce si mizeme v§imnout, ze v prvnim roce je vynosnost zaporna z divodu vysoké
pocate¢ni investice a nizkych pfijmi domova zpasobenym postupnym obsazovanim ltzek.
Ve tfetim roce se vynosnost spolecnosti ustali na 11,77 %. Vynosnost je po€itana z vysledku
hospodareni po zdanéni.

Tabulka 13 Vynosnost spolecnost — realisticka varianta

2024
-63,16%

2025
9,55%

2026
11,77%

2027
11,77%

2028
11,77%

Zdroj: viastni zpracovani

Tabulka 14 znazoriiuje rozvahu spolecnosti pifi obsazeni z 92 %. V rozvaze je dlouhodoby
majetek nulovy, z davodu zatrazeni veSkerého majetku pfimo do spotieby, z tohoto divodu
zde nejsou tvoreny odpisy. Spolecnost bude také generovat zasoby, pohledavky a obchodni
zavazky.

Tabulka 14 Rozvaha — realistickd varianta

Rok 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028

Aktiva 2811 267 Ké 6 609 811 Ké 11 481 255 Ké 16 319 799 Ké 21126 443 Ké
Dlouhodoby majetek 0 Ké D K& 0 Ké 0 K& D K&
Obéiny majetek 2811 267 Ké 6 609 811 Ké 11 481 255 Ké 16 319 799 Ké 21126 443 Ké
Zasoby 4 300 K& 20 000 Ké 40 000 K¢ 65 200 K& 67 400 K&
Penize 2 797 167 K& 6573 611 K¢ 11 378 055 K¢ 16 182 499 K& 20 986 943 K&
Pohledavky 9 800 K& 16 200 K& 63 200 K¢ 72 100 K& 72 100 K&
Pasiva 2811 267 Ké 6609 811 Ké 11 481 255 K¢ 16 319 799 Ké 21126 443 Ké
Vlastni zdroje -9982 704 Ké -6 206 260 Ké -1 401 816 Ké 3 402 629 Ké 8 207 073 Ké
Zakladni kapital 600 000 K& 600 000 K& 600 000 K& 600 D00 K& 600 000 K&
VH minulych let DKe -10 582 704 K& -6 806 260 K& -2 001 816 K& 2 802 629 K&
VH bé&iného obdobi -10 582 704 K& 3776 444 K& 4 804 444 K¢ 4 804 444 K& 4 804 444 K&
Cizi zdroje 12793 970 Ké 12 816 070 Ké 12 883 070 K& 12917 170 Ké 12919 370 Ké
Zavazky viti spoleénikiim 11 400 000 K& 11 400 000 K& 11 400 000 K& 11 400 000 K& 11 400 000 K&
Zavazky obchodni 14 100 K& 36 200 K& 103 200 Ké 137 300 K& 139 500 K&
Zavazky mzdy 1379 870 K& 1379 870 K& 1379870 KE 1379 870 KE 1379 870 K&

Zdroj: viastni zpracovani

4.3.2 Optimisticka varianta

V nasledujici tabulce 15 je znazornéno podrobné cash flow optimistické varianty, pfi
100% obsazenosti domova pro seniory, to odpovida obsazenosti vSech moznych 65 luzek.
Predpokladany zacatek ucetniho obdobi pro domov zacina také v bieznu 2023 a nasledné
dochazi k postupnému obsazovani lizek a najimani pracovni sily jako u predeslé realistické

varianty. K zaplnéni vSech lizek v domové dojde po jednom roce podnikani.
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Tabulka 15: Podrobné cash flow — optimistickd varianta

Mésic bfezen duben kvéten cerven cervenec srpen zaF Fijen listopad prosinec leden anor bfezen

Poéatetni stav 12 000 000 K&| ©858 125 KE| 6265 350KE( 5718 310KE| 4974367 KE| 3724 210KE| 2415137 KE| 4 825 115KE| 3 896943 KE| 3 102 021 KE| 2 468 950 KE| 2 112 689 KE| 1 839 628 KE
PFijmy 0 Ké 418 602 K& 627 903 K&| 732554 K&| 941855 KE| 1046505 KE|4 765556 KE| 1427 406 K&| 1560 657 KE| 1722507 K&| 1999317 KE| 2082517 KE| 6311117 K&
Prijmy za lizka 0 Ké 364 002 K¢ 546 003 KE| 637 004 K¢ 819 005 K¢ 910005 KE| 1001 006 KE| 1092 006 K&| 1183 007 K&| 1274007 KE| 1494 917 KE| 1494 917 KE| 1494 917 K&
Dotace 0 Ké D Ké 0 Ke D Ké 0 Ke 0 K¢&| 3 500 000 Ké 0 KE 0 Ké 0 Ke 0 Ke 0 K&| 4 200 000 K&
MNahrady ZP 0 Ké 54 600 K& 81 900 KE 95 550 K& 122 850 K& 136500 K&| 150150KE| 163 800KE| 177450 KE| 191 100KE| 218400KE| 273 000 KE| 273 000 KE
Prispévek na péci 0K DKE DKE DKe DKE OKE| 114400KE| 171 600KE| 200200KE| 257 400KE| 286000KE| 314 600 KE| 343 200 KE
Vydaje 5141875Ké| 1011377 Ké| 1174943 KE|1476497 KE| 2192011 KEé| 2355578 K&| 2355578 KE| 2355578 K&| 2355578 KE| 2 355578 KE| 2 355578 K&| 2 355 578 KE| 2 355 578 K&
Vybaveni DS 4 984 000 K& DKE DKE DKe DKE DKE DKE D KE 0 Ke 0 Ke 0Ke 0Ke 0Ke
Mzdy 0 Ké 689 935 K¢ 689 935 KE| 827922 KE| 1379870KE| 1379870KE|1379870KE|1379870KE|(1379870KE|1379870KE|1379870KE| 1379 870KE| 1379 870KE
Variabilni provozni N 0K 163 567 K& 327 133 KE| 490 700KE| 654 266 K 817833 KE| 817833KE| 817833 KE| 817833 K| 817833KE| 817833 KE| 817833 KE| 817833KE
fixni naklady 157 875 K& 157 875 K& 157 875 KE| 157 875 KE 157 875 K& 157 875 K&| 157 875KE| 157 875KE| 157 875 KE| 157 875KE| 157 875KE| 157 875 KE| 157 875 KE
(‘fis‘q? penéini tok -5 141 875 -592 775 Ké -547 040 K&| -743 943 K&| -1 250 157 Ké| -1 309 073 K&| 2 409 978 K&| -928 172 K&| -794 922 K&| -633 071 Ké| -356 261 Ké| -273 061 K&| 3 955 539 K&
Celkem za mésic 6858125 6265350 KE| 5718 310KE(4974367 KE| 3724 210 KE| 2415137 KE| 4825115 KE| 3896943 Ké(3 102021 KE| 2468 950 KE|2 112 689 K&E| 1 839 628 KE|5 795 167 KE

Zdroj: viastni zpracovani
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Cash flow v prvnich péti letech domova je znazornéno v tabulce 16. V prvnim roce
dochazi stejné jako u realistické varianty k zdpornému toku penéz. Ve druhém roce
podnikani dojde k ustaleni Cistého penézniho toku. K tomuto ustaleni dochazi z divodu
zpozdeéni vyplaceni prispévki na péci.

Tabulka 16 Cash flow — optimistickd varianta

Rok 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028

Potatedni stav 3102021 KE| 7983679 KE| 14 795 747 K&| 21 607 815 K&| 28 419 883 K&
Piijmy 13 243 543 K¢| 33 766 004 K&| 35 079 004 K&| 35 079 004 K& | 35 079 004 K&
Pfijmy za l0zka 7826043 KE| 17939004 KE| 17939 004 K&| 17939 004 K&| 17 939 004 K&
Dotace 3500000KE| 7000000KE| 7000000KE| 7000000KE| 7000000 KE
Nahrady ZP 1173 900KE| 3221400KE| 3276000KE| 3276 000KE| 3276000 KE
Pfispévek na péci 743 600 KE| 5605600KE| 6864 000KE| 6864 000KE| 6864000 KE
Vydaje 22774593 KE| 28 266 936 K| 28 266 936 KE| 28 266 936 KE| 28 266 936 KE
Vybaveni DS 4984 000 K& 0 K& 0 KE 0 KE 0 KE
Mzdy 10487 012 K&| 16 558 440 K&| 16 558 440 K&| 16 558 440 K&| 16 558 440 K&
Variabilni provozni N 5724831 KE| 9813996 KE| 9813996KE| 9813996 KE| 9813996 KE
fixni naklady 1578 750 KE| 1894 500KE| 1894500KE| 1894500KE| 1894500 KE
Cisty penéini tok -9531 050 K¢é| 5499068 KE| 6812068 K&| 6812068 K&| 6812068 Kc
Celkem za rok 2468 950 K&| 7968 018 K&| 14 780 086 Kc| 21 592 154 Kc| 28 404 222 K&

Zdroj: viastni zpracovani

Vykaz ziskd a ztrat optimistické varianty je uveden v tabulce 17. Domov dosahne
kladného vysledku hospodateni jiz ve druhém roce. Kumulovany vysledek hospodateni
spolecnosti po péti letech Cini 12 169 725 K¢ po zdanéni.

Tabulka 17 Vykaz ziskii a ztrdt — optimisticka varianta

31.12.2024
7 826 043 K¢
12 287 581 K&

31.12.2025
17 939 004 K&
11 708 496 K&

31.12.2026
17 939 004 K¢
11 708 496 K&

31.12.2027
17 939 004 K&
11 708 496 K&

51.12.2028
17 939 004 K¢
11 708 496 K&

Ukazatel
Triby z prodeje wrobki a sluZeb

Vykonova spotfeba

Osobni néklady 11 866 882 K&| 16 558 440 K&| 16 558 440 K&| 16 558 440 K&| 16 558 440 K&
Ostatni provozni V 5417 500 K&| 15 827 000 K&| 17 140 000 K&| 17 140 000 K&| 17 140 000 K&
VH pied zdanénim -10910 920 KE| 5499068 KE| 6812068 K&| 6812068 KE| 6812068 K&
Da# 7 pFijmi 2073075 KE| -1044 823 KE| -1294293KE| -1294 293 KE| -1294 293 K&
VH po zdanéni -8837 845 K&| 4454245KE| 5517 775KE| 5517 775 K&| 5517 775 K&
Zdroj: viastni zpracovani
Vynosnost spole¢nosti pii 100% obsazenosti domova je znazornéna v tabulce 14 a

dosahuje 15,73 %.

Tabulka 18 Vynosnost investice — optimistickd varianta

2024 2025
-66,73% 13,19%

Zdroj: viastni zpracovani

2026
15,73%

2027
15,73%

2028
15,73%
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V tabulce 19 jsou znazornény rozvahy pro jednotlivé roky. Polozky, které byly

stanoveny odhadem, zlstaly nezménény oproti realistické varianté, z divodu nasledného

porovnani vysledné sumy bilance.

Tabulka 19 Rozvaha — optimisticka varianta

Rok 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028

Aktiva 2483050Keé| 8004 218 KE| 14 883 286 KE| 21 729 454 K&| 28 543 722 K&
Dlouhodoby majetek 0 Ke 0Ke 0 Ke 0 Ke 0Ke
Obéiny majetek 2483 050KE| 8004218 KE| 14 883 286 K&| 21 729 454 KE| 28 543 722 K&
Zasoby 4 300 K& 20 000 K¢ 40 000 K& 65 200 K¢ 67 400 K&
Penize 2468950 KE| 7968018 KE| 14 780 086 K&| 21 592 154 K&| 28 404 222 K&
Pohledavky 9 800 K& 16 200 K& 63 200 K& 72 100 K& 72 100 K&
Pasiva 2483 050KE| 8004218 KE| 14 883 286 K&| 21 729 454 K&| 28 543 722 K&
Vlastni zdroje -10 310920 K&é| -4 811852 KE| 2000216 K&| 8812284 K&| 15 624 352 K¢
Zakladni kapital 600 000 K& 600 000 K& 600 000 K& 600 000 K& 600 000 K&
VH minulych let OKE&|-10910920KE&| -5411852 K&| 1400216KE| 8212 284 K&
VH bé&iného obdobi -10910920KE| 5499068 KE| ©6812068KE| 6812068KE| 6812008 KE
Cizi zdroje 12793970 Ké| 12816070 KE| 12883 070 K&| 12917 170 K&| 12 919 370 K&
Zavazky vudi spoleénikim 11 400 000 K&| 11 400 000 K&| 11 400 000 K&| 11 400 000 K¢&| 11 400 000 K&
Zavazky obchodni 14 100 Ké 36 200 K& 103 200 K& 137 300 K& 139 500 K&
Zavazky mzdy 1379870KE| 1379870KE| 1379870KE| 1379870KE| 1379 870KE

Zdroj: viastni zpracovdni
4.3.3 Pesimisticka varianta

V piipadé pesimistické varianty je pocitano s obsazenosti domova z 84 % tedy
celkem 55 lazek z 65 moznych. V tabulce 20 je znazornéné podrobné cash flow spolecnosti
v prvnim roce podnikani, ve kterém si lze vSimnout vyrazného poklesu piijmu podniku
oproti predeS§lym variantam. 1 v této varianté dochazi k postupnému obsazovani lazek

a zpétnému vyplaceni piispévkl na péci.
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Tabulka 20 Podrobné cash flow — pesimistickd varianta

Mésic bfezen duben kvéten cerven tervenec srpen zafi Fijen listopad prosinec leden anor bfezen

Pocatecni stav 12 000 000 K&| 6858 125 K&| 6265 350KE| 5718 310 KE| 4974 367 KE| 3724 210 KE| 2 545990 KE| 5086 821 KE| 4 289 502 KE| 3 625433 K&| 3139522 K&| 2709 511 K&| 2 320 700 K¢
Pijmy O KE| 418602 KE 627903 K&| 732554 K& 941 855 K&| 1046 505 KE&| 4 765 556 K&| 1427 406 K&| 1560657 KE| 1738 814 KE| 1794 714 K&| 1 835914 K&|5 392 514 K&
Prijmy za luzka 0KE| 364002KE 546 003 KE| 637004 KE 819 005 K& 910005 KE| 1001006 KE| 1092 006 KE| 1183 007 KE| 1290 314 KE| 1290 314 KE| 1290 314 KE| 1 290 314 KE
Dotace 0 Ke 0 Ke 0 K& 0 Ke 0 K& 0 K&| 3 500 000 K& 0 Ke 0 Ke 0Ke 0 Ke 0 KE| 3528 000 KE
Nahrady ZP 0 Ke 54 600 K¢ 81 900 K¢ 95 550 K¢ 122 850 K& 136500 KE| 150 150 K&| 163 800 K&| 177450 KE| 191 100KE| 218400 KE| 231 000KE| 231000 KE
Pfispévek na péti 0 K& 0 K& 0 Ké 0 K& 0 K& OKE 114400KE| 171 600KE| 200200 KE| 257 400 KE 286 000 K&| 314 600 KE| 343 200 K¢
Vydaje 5141 875KE|{1011377 KE| 1174943 KE|1476 497 KE| 2192011 KE| 2224725 KE| 2224 725 KE| 2224 725 KE| 2224 725 KE| 2224 725 KE| 2224 725 KE| 2 224 725 KE| 2 224 725 KE
Vybaveni DS 4984 000 K& 0 Ke 0 K& 0 Ke 0 K& 0 K& 0 Ke 0 Ke 0 Ke 0Ke 0 Ke 0 KE 0 K&
Mzdy OKE| 689935KE| 689935KE| 827922 KE| 1379870KE| 1379870KE|(1379870KE|1379870KE| 1379870 KE|1379870KE| 1379870 KE|1379870KE| 1379870 KE
Variabilni provozni N 0KE&| 163567 K& 327 133 KE| 490700 K& 654 266 K¢ 686980 KE| 6B6980KE| 68698B0KE| ©6860980KE| 686980KE 686980 K&| 686980 KE| 686980KE
fixni naklady 157 875| 157 B75KE 157 875 KE| 157 B75KE 157 875 K& 157 875 KE| 157 875KE| 157 875KE| 157 875KE| 157 875KE 157 875 KE| 157 B75KE| 157 875KE
Cisty pen&ini tok -5141 875| -592 775 KE| -547 040 K&| -743 943 Ké| -1 250 157 K&|-1 178 220 KE| 2 540 831 K&| -797 319 Ké| -664 069 K&| -485911 KE| -430011 K&| -388 811 KE| 3 167 789 K&
Celkem za mésic 6858 125|6 265 350 KE| 5718 310 KE(4 974 367 KE| 3724 210 K&é| 2545990 KE|5 086 821 K& | 4 289 502 K&| 3 625 433 KE|3 139522 K&| 2 709 511 K&| 2 320 700 KE| 5 488 489 K¢

Zdroj: viastni zpracovani
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V piipadé nasledujici tabulky 21 si lze vSimnout, ze oproti pfedeSlym variantam
v pesimistické varianté dochazi po prvnim roce k poklesu dotace. K této skute¢nosti dochazi
z divodu vyplaceni dotace na pocet lazek. Jelikoz nyni spolecnost neni obsazena minimalné
z 90 % bude spolecnosti vyplacena dotace jen z 84 %, ktera Cini prave 5 880 000 K¢ oproti
7 000 000 K¢. I v tomto pripade jsou vyplaceny dotace 2x rocné, a to v bieznu ze 60 % a
v Cervenci ze zbylych 40 %.

Tabulka 21 Cash flow — pesimisticka varianta

Rok 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
Potatelni stav 3625433 KE| 5863001KE| 9110069 KE| 12357 137 K&| 15604 205 K&
Piijmy 13 259 850 KE| 29 200 768 KC| 29943 768 KC| 29943 768 KE| 29 943 768 K¢
Pfijmy za lG7ka 7842 350 KE| 15483 768 KE| 15483 768 K&| 15483 768 K&| 15483 768 K&
Dotace 3500000KE| 5880000KE| 58B0000KE| 5880000KE| 5880000KE
Nahrady ZP 1173900 KE[ 2759400KE| 2772000KE| 2772000KE| 2772000KE
Prispévek na pédi 743 600KE| 5077600KE[ 5808000KE| 5808000KE 5808000KE
Vydaje 22120328 KE| 26 696 700 KE| 26 696 700 KE| 26 696 700 KE| 26 696 700 K¢
Vybaveni DS 4984 000 K& 0 K& 0 Ke 0Ke 0 K&
Mzdy 10487 012 K¢| 16558 440KE| 16558 440 KE| 16558 440 KE| 16558 440 K&
Variabilni provozni N 5070566 KE| 8243 760KE| 8243760KE| 8243760KE| 8243 760KE
fixni naklady 1578 750KE| 1894500KE| 1894500KE| 1894500KE| 1894500KE
Cisty penéini tok -8860478 KE| 2504068 KE| 3247068 KE| 3247068 KE| 3247068 KE
Celkem za rok 3139522KE| 5643590KE| 8890658 K&| 12137 726 KE| 15384 794 KE

Zdroj: viastni zpracovdni

Vykaz ziskl a ztrat je uveden v tabulce 22. Kumulovany zisk spolecnosti, pocitany

z vysledku hospodateni po zdanéni, za pét let ¢ini 1 623 988 K¢.

Tabulka 22 Vykaz zisku a ztrat — pesimisticka varianta

Ukazatel

31.12.2024

31.12.2025

31.12.2026

31.12.2027

31.12.2028

Triby z prodeje vrobkd a sluzeb

7 842 350 KE

15 483 768 K&

15 483 768 K&

15 483 768 KE

15 483 768 KE

Vykonova spotieba

11633 316 KE

10 138 260 K&

10 138 260 KE

10 138 260 KE

10 138 260 KE

Osobni naklady 11 866 882 KE| 16558 440 K&| 16 558 440 K&| 16 558 440 K¢| 16 558 440 K&
Ostatni provozni V 5417500 KE| 13717000 Ke| 14 460 000 K&| 14 460 000 K¢| 14 460 000 Ke
VH pred zdanénim -10 240 348 K¢ 2504068 KE| 3247068 KE| 3247068 KE| 3247 068 K&
Dari z pfijma 1945 666 K& -475 773 K¢ -616 943 K¢ -616 943 KE| -616 943 KE
VH po zdanéni -8 294 682 K¢ 2028295 KE| 2630125KE| 2630125KE| 2630125 KE

Zdroj: viastni zpracovdni
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Vynosnost spoleCnosti je zobrazena v tabulce 23. V pfipade pesimistické varianty
¢ini 8,78 %, tato vynosnost je pocitana z vysledku hospodareni po zdanéni.

Tabulka 23 Vynosnost — pesimisticka varianta

2024 2025
-62,55% 6,95%

Zdroj: viastni zpracovdni

2026
8,78%

2027
8,78%

2028
8,78%

Nasledujici tabulka 24 znazoriuje rozvahy pesimistické varianty. Odhadované
hodnoty zistavaji stejné jako u predeslych variant. Oproti predchozim variantam spole¢nost
nyni disponuje znatelné¢ mensim mnozstvim penéz v podniku.

Tabulka 24 Rozvaha — pesimistickd varianta

Rok 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028

Aktiva 3153 622 Ké 5679 790 K&| 8993 858 K&| 12 275 026 K&| 15 524 294 K&
Dlouhodoby majetek 0 Ké 0 Ke 0 Ke 0Ke 0 K&
Obéiny majetek 3153622 Ké 5679790 KE| 8993 858 KE| 12 275 026 K&| 15 524 294 K&
Zasoby 4 300 K& 20 000 K& 40 000 K& 65 200 K& 67 400 K&
Penize 3139522 K¢ 5643590 KE| 8890658 KE| 12 137 726 K& | 15 384 794 K¢
Pohledavky 9 800 K& 16 200 K& 63 200 K& 72 100 K& 72 100 K&
Pasiva 3153622 Ké 5679790 KE| 8993 858 KE| 12 275 026 K&| 15 524 294 K&
Vlastni zdroje -9640 348 KE| -7 136280 KE| -3 889212 Ké -642 144 K&| 2 604 924 K&
Zakladni kapital 600 000 K& 600 000 K& 600 000 K& 600 000 K& 600 000 K&
VH minulych let OKE| -10240348KE| -7736280KE| -4489 212 KE| -1 242 144 K&
VH bé&iného obdobi -10 240 348 K& 2504008 KE| 3247068KE| 3247068KE| 3247 068 K¢
Cizi zdroje 12793970 KE| 12816070 KE| 12883 070 KE| 12917 170 K&| 12 919 370 K&
Zavazky viéi spoleénikiim 11400 000 K&| 11400000 K&| 11400 000 K&| 11 400 000 K&| 11 400 000 K&
Zavazky obchodni 14 100 K& 36 200 K& 103 200 K¢ 137 300 K& 139 500 K¢
Zavazky mzdy 1379 870 K& 1379 870KE| 1379870KE| 1379870KE| 1379 870KE

Zdroj: viastni zpracovani

4.4 Hodnoceni efektivnosti investic

Cista sou¢asna hodnota — NPV

Cista sou¢asna hodnota podniku byla vypogitana dle vzorce piilozeném niZe a jeji
detailni vypocet je znazornén v tabulce 25. Celkova hodnota Cisté soucasné hodnoty cCini

28 977 265 K¢.

CF,
(1+r)t

=0

NPV = —IN +

81 053 602

n
NPV = —12 000 000 + Z—
£ (1+0,06)20
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Tabulka 25 Detailni vypocet — NPV

Detailni vypocet NPV
Rok Investice CF DCF

0 -12 000 D00 K& -12 000 D00 K& -12 000 DOO K&
1 -9202 834 K& -8 681 919 K&
2 3776444 KE 3361022 K&
3 4 804 444 K¢ 4033 904 K&
4 4 804 444 K¢ 3 805 570K
5 4 804 444 K¢ 3590 160 K&
5] 4 804 444 K¢ 3386943 K&
7 4 804 444 K¢ 3 195 230 Ké
8 4 804 444 K¢ 3014 368 K¢
9 4 804 444 K¢ 2843 743 K¢
10 4 804 444 K¢ 2682776 KE
11 4 804 444 K¢ 2530921 Ke
12 4 804 444 K¢ 2 387 661 K¢
13 4 804 444 K¢ 2252511Ke
14 4 804 444 K¢ 2125010Ke
15 4 804 444 K¢ 2004 727 K&
16 4 804 444 K¢ 1891 252 K&
17 4 804 444 K¢ 1784 200 K&
18 4 804 444 K¢ 1683 207 K&
19 4 804 444 K¢ 1587 931 K&
20 4 804 444 K¢ 1498 048 K&
NPV 28977 265 Ké 40 977 265 K&

Zdroj: viastni zpracovani
Vnitini vynosové procento

n CF,
0=y —-
Zj (1 + IRR)

0= Zn: 81053 602 12 000 000
B i (1+ IRR)?20

IRR =19%
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Doba navratnosti investice

Tabulka 26 Detailni vypocet — Doba navratnosti investice

Rok Investice CF DCF DCCF
0 -12 000 000 K& -12 000 000 K& -12 000 000 K&|-12 000 000 K&
1 -0 202 834 K¢ -8 681 919 K&|-20 681 919 K&
2 3776 444 K¢ 3361022 KE|-17 320 897 K&
3 4 804 444 K¢ 4033904 KE|-13 286 993 K&
4 4 804 444 K& 3 805 570Ke| -9481424Ke
5 4 804 444 K& 3590 160 K&| -5 891 264 K¢
b 4 804 444 K& 3386943 K&| -2504 320 Ké
7 4 804 444 K& 3195 230 Ké 690 909 K¢
8 4 804 444 K& 3014 368KE| 3705277KE
9 4 804 444 K& 2843 743 KE| 6549 020KE
10 4 804 444 K& 2682 776KE| 9231797KE
11 4 804 444 K& 2530921 KE&| 11762 718 K¢
12 4 804 444 K& 2387 661 K&| 14 150 379 K¢
13 4 804 444 K& 2252511 KE| 16402 890 K¢
14 4 804 444 K& 2125010 KE&| 18 527 900 K&
15 4 804 444 K& 2004 727 KE| 20532 627 K&
16 4 804 444 K& 1891252 KE| 22423 878 K&
17 4 804 444 K& 1784 200 KE| 24 208 078 K&
18 4 804 444 K¢ 1683 207 K&| 25 891 285 K¢
19 4 804 444 K& 1587931 KE| 27479 216 KE
20 4 804 444 K¢ 1498 048 K&| 28 977 265 K&

Zdroj: viastni zpracovani

Diskontovana doba navratnosti

6,78 let
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S Vysledky a diskuse

5.1 Hodnoceni efektivnosti investic

Hodnoceni efektivnosti investice bylo provedeno pomoci né€kolika pfistupt, véetné
metodiky vnitintho vynosového procenta, Cisté soucasné hodnoty a doby navratnosti
s pouzitim dynamickych metod. Vypocty byly provedeny pro scénart s predpokladanou 92%
obsazenosti domova pro seniory. Pro stanoveni efektivity investice bylo vyzadovéano
stanoveni diskontni sazby, ktera byla pouzita k diskontovani budoucich penéznich toku.
Vsechny vypocty byly provedeny pro realny scénat s diskontni sazbou stanovenou na 6 %.
Cista sou¢asna hodnota

Pfi vypoctu cisté souCasné hodnoty bylo pocitano s zivotnosti projektu 20 let. Pro
vypocet bylo nutné stanovit cashflow pro celé obdobi a bylo pocitano ve stalych cenach,
nebyly tedy zménény néklady ani ostatni ceny. Celkova hodnota Cisté souc¢asné hodnoty Cini
28 977 265 K&.

Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento predstavuje pro investora velmi dulezity koncept pfi
rozhodovani. Ukazuje, zda jsou vynalozené prostiedky investovany efektivné ¢i nikoliv.
Vnitini vynosové procento domova pro seniory ¢ini 19 %.

Doba navratnosti investice

Doba navratnosti investice byla vypocitana dynamickou metodou. Dynamicka
metoda vypoctu byla zvolena z divodu zohlednéni faktoru Casu. V tabulce 26 lze vidét
podklad vypocCtu pomoci kumulovaného souctu diskontovanych penéznich tokd (CF)
do 20 let zivotnosti investice. Doba néavratnosti investice ¢ini 6,78 let, presnéji tedy 6 let

a 281 dnu.

5.2 Analyza trhu

Analyza trhu byla vypracovana za ucelem zminéni kli¢ovych informaci vztazenych
k odvétvi socialnich sluzeb. V ramci vngjsi analyzy trhu byla vypracovana PESTLE analyza,
ktera slouzi ke strategické analyze vnéjSiho makro prostredi spolecnosti. Jednotliva pismena
nazvu analyzy maji vyznam riznych typi okolnich faktori, tedy — politické, ekonomicke,

socialni, technologické, legislativni a ekologické. Cilem je identifikace nejvyznamnéjsich
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jevu, rizik a udalosti, které mohou urCitym zptisobem ovlivnit spolecnost. Analyzy vnéjsiho

a vnitiniho prostredi predstavuji zéklad pro nasledné vypracovani SWOT analyzy podniku.

5.2.1 Analyza vnéjSiho prostredi

5.2.1.1 Analyza makrookoli podniku

PESTLE analyza
Politické faktory

Oblast socialnich sluzeb je velmi uzce spjata se statni spravou a jeji politikou. Jako
hlavni divod se jevi fakt, ze socialni sluzby jsou spolufinancovany statem prostfednictvim
dotaci a také duchodt klientd domova.

Téma, které na politické scéné€ budi velké emoce, je dichodova reforma, ktera je
zévisla na demografickém vyvoji spoletnosti v Ceské republice. Demograficky vyvoj
spoleCnosti je dale vice rozebran v kapitole socialni faktory. Jako nejvétsi riziko se jevi
neustale zvySujici se rozdil mezi vyplacenymi starobnimi dichody a vynosy dichodového
pojisténi. Jedna se o potiz predev§im z divodu, ze sluzby dlouhodobé péce jsou primarné
financovany z vefejnych zdroji. Tyto vydaje se budou neustdle zvySovat a tim bude
dochazet k neustalému zvySovani deficitu financnich prostfedkd v systému socialnich
sluzeb.

Dle odhadd, jiz vroce 2040 bude dachodovy systém Celit silném naporu.
Ministerstvo prace a socialnich véci v dichodové reformé predstavuje plan, jak tento napor
na dichodovy systém alespon Castecné zmirnit. Cilem je zbaveni seniord zavislosti pouze
na statni podpofe a stabilizovat je prostiednictvim dodatecnych cil. S timto faktem je spjata
podpora flexibility prace a umoznéni, aby lidé mohli pracovat do vyssiho veéku v riznych
formach. Mé&l by byt umoznén postupny odchod do ¢astecného starobniho dichodu spolecné
s Gasteénymi pracovnimi tvazky. V CR nyni 1idé odchazeji do starobniho dichodu okolo
65. v&ku. Nyni se v nékterych domacnostech rodiny staraji o seniory v domécim prostredi
a nevyuzivaji tak sluzby, které poskytuji domovy pro seniory. Tento trend je umoznén také
faktem, ze lidé odchazeli do starobniho diichodu dfive, nasledné byli schopni se starat o své
rodi¢e ¢i blizké. V ptipadé vSak prodluzujictho pracovniho veku, bude dochazet
k omezovani doméci péce o seniory, a tim se bude zvySovat tlak na dostatecné zajisténi péce,
at’ jiz zvySovani poCtu a kapacit domovu pro seniory ¢i zajiSténi podpory péce v domacim

prostiedi.
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Ekonomické faktory

Rast plateb pro zaméstnance puasobici v oblasti socialnich sluzeb predstavuje
vyznamnou ekonomickou proménnou, kterou je tfeba zohlednit pro UspéSny provoz
soukromého domova pro seniory. Jelikoz platy pracovnikl tvori vyznamnou ¢ast nakladu,
musi podnik pfi stanoveni platd brat v tivahu i platy pracovnikt vefejného sektoru, ktefi
pusobi v oblasti socialnich sluzeb, a dodrzovat vladni nafizeni ¢. 567/2006 Sb. tykajici se
minimalnich mezd a nejniz§ich trovni zaruCenych mezd. Median platu u oSetfovatell
a pracovniku socialnich sluzeb v oblasti pobytovych sluzeb je ve vysi 38 345 K¢. Primérna
mzda v JihoCeském kraji €ini 37 715 K¢. Z téchto dat vyplyva, ze zaméstnanci ve vefejné
sféfe maji plat v souctu stejny jako ostatni zameéstnanci v soukromém sektoru. Je nutné vSak
zminit, ze platy zaméstnancl v socialnich sluzbach se od roku 2013 zvysili celkem o 70 %.
V roce 2020 také doslo ke schvaleni zmény, a to ke zvySeni veskerych platovych tarifa
o 1 500 K¢. K zvysovani platebnich podminek dochazi z divodu nartstajiciho tlaku odbort,
a to predevSim kvali dlouhodobému nedostatku odborné kvalifikovaného personalu.
Neutichajici poptavka po kvalifikované pracovni sile v socialnich sluzbach je rovnéz
zapiicinéna narustem poctu a kapacit domovu poskytujicich socialni sluzby.
Uroveit starobniho diichodu

Zavislost seniord na statnim dichodu v Ceské republice je vysoka. Kazdoroéni
valorizace dichodu je stanovena zakonem. Kazdy dichod se sklada ze zakladni a procentni
sazby. Zakladni sazba, procentni sazba nebo obé (jedna se o nejcastéjsi volbu) mohou byt
zvySeny pii valorizaci dichodd. Viechny dichody vyplacené v Ceské republice jsou
valorizaci zvySovany; jedna se o starobni a predCasné dichody, invalidni dichody pro
invaliditu prvniho, druhého a tfetiho stupné a vdovské, vdovecké a sirotci dichody. V roce
2023 doslo ke zvySeni zakladni vyméry o 140 K¢ z 3 900 K¢ na 4 040 K¢ a procentualni
vyméry o 5,1 %. Vlada vSak mize za mimoradnych okolnosti zvysit diachody nad ramec
zakonné valorizace. K mimotadné valorizaci by mélo dojit i v roce 2023 a to jiz v Cervnu,
v piipadé, ze lednova inflace prekroCi hranici 5 %. V roce 2022 doslo z divodu rekordni
valorizace ke dvéma mimoradnym valorizacim. Valorizace dichodid od roku 2008 je

znazornéna na obrazku 6.
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Obrazek 6 Valorizace diichodii

Valorizace dachodt k 1. 1. daného roku (K¢)
1 000
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0 | |

2008* 2010 2012 2014 2016 2018 20200 2022
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M Valorizace dichodi

Zdroj: Ministerstvo prdce a sociclnich véci

Prestoze nominalni hodnoty vzrostly, realna kupni sila seniort se nezvysila natolik,
aby byli schopni disponovat dostatecnou kupni silou. Naklady na socialni sluzby jako celek
i ceny vyrobki a sluzeb rostou rychleji nez dichody. Umisténi seniord v soukromych
domovech bude stale narocnéjsi, pokud se nezméni socialni politika statu. Starsi lidé budou
potiebovat vetsi financni pomoc od svych piibuznych, pfimétrené uspory nebo vyssi piijem.
Socidlni a demografické faktory

Vékova struktura obyvatel Ceské republiky neni rovnoméma, coz klade odli§né
naroky na vSechny oblasti souvisejici s lidmi, v¢etné zdravotnictvi, socialnich sluzeb,
vzdélavani, zaméstnanosti a ostatnich. Starnuti populace je tfeba piijmout jako
nevyhnutelnou skuteCnost, ktera bude v budoucnu vyrazné brzdit populacni vyvoj. Proces
starnuti je dnes vniman jako b&zna soucast populaéniho ristu. V Ceské republice bude
dochézet k rychlému starnuti populace. Je pomémé jednoduché predpovédét, jak se bude
meénit vékova struktura starsi populace, protoze vékova struktura je jiz dana a silné ¢i slabé
ro¢niky porodnosti ovliviiuji populaci zhruba sto let. Na zmény ve vékovém rozlozeni
obyvatelstva CR je tedy mozné se pfipravit s predstihem.

Od roku 2006 pievazuje pocet seniorti nad détmi mladsimi 15 let a jejich pocCet rychle
roste. Podle indexu stafi z roku 2021 na 100 déti ve vé€ku 0 az 14 let piipada 128 seniort ve
véku 65 let a vice. Dle databaze Passport, na grafu 3, jiz v roce 2040 bude median véku

populace v CR 47 let.
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Nastane také pokles obyvatel, v rozmezi véku 15-65 let, 0 13, 4 %. Z grafu je zfejmé,
ze vétSina populace bude v roce 2040 jiz ve v€ku 40 az 65 let.

Graf & 3 Demograficky vyvoj populace CR
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Tyto udalosti budou mit vyznamny dopad na hospodafstvi a stat jako samotny.
Dle odhadu dojde ke znaénému zvySeni poptavky po pecovatelskych sluzbach pro seniory,
ale také po dalSich socialnich a zdravotnich sluzbach.
Technologické faktory

V posledni dobé doslo v oblasti socialnich sluzeb k vyraznému pokroku v oblasti
technologii. Nové technologie umoziuji zjednodusit praci pracovnikim a zlepSit péci
o klienty, coz vede ke zlepSeni prostfedi pro vSechny zicastnéné strany. Je ocCekavano,
ze v budoucnosti bude zavadeéni novych technologii hrat vyznamnou roli v poskytovani
socialnich sluzeb. Naptiklad implementace detekénich a monitorovacich systému mize vést

ke snizeni poctu pecovatell o seniory. Je dilezité neustale sledovat nové trendy v oblasti
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socialni péce, jako napftiklad vyuziti mobilnich koupacich van, které jsou uréeny predevs§im
pro lezici pacienty a diky nafukovacim okrajim je mozné vanu pouzit pfimo na bézném
lazku. Dalsi technologii uleh¢ujici praci personalu a podporujici kvalitu sluzeb domova jsou
vertikalni zvedaky. Ty disponuji podpaznimi drzaky z meékkého materialu, které jsou
ergonomicky tvarované a chytie nahrazuji lidské ruce. Pomoci té€chto drzaka Ize klienta
zvednout do vertikalni polohy a jemné jej polohovat, jako by ho za ramena drzely ruce
kvalifikovaného personalu. S vyhledem do budoucnosti by také mohli urcitou pomoc pii
poskytovani socialni péce predstavovat roboti, kteti by napomahali personalu pii kazdodenni
péci o seniora, jako je naptiklad roznaseni snidani pro osoby neschopné samostatného
pohybu, nebo pfi volnocasovych aktivitach seniort.
Legislativni faktory

V Ceské republice je mozné poskytovat socialni pé¢i pouze na zakladé registrace
poskytovatele dle zédkona ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbéach, ve znéni pozdejsich
predpisi s ucinnosti k 1.1.2014 v oblasti registrace. Dle zakona ¢&. 455/1991 Sb.
o zivnostenském podnikani neni poskytovani socialnich sluzeb zivnosti. Nelze tedy pouze
na zakladé Zivnosti v CR poskytovat socialni pé&i. V piipadé poskytovani socialnich sluzeb
bez registrace je krajsky urad opravnén udélit pokutu az ve vysi 1 000 000 K¢&. V zakoné
o socialnich sluzbach § 78-84 jsou stanoveny podminky pro ziskdni opravnéni
k poskytovani socidlnich sluzeb. O vydani opravnéni k poskytovani socialnich sluzeb
rozhoduje krajsky urad dle sidla PO. V JihoCeském kraji se tedy jedna o Krajsky urad
— JihoGesky kraj v Ceskych Bud&jovicich. Pied zahajenim socialni &innosti
je vhodné kontaktovat koordinatora sttednédobého planu rozvoje socialnich sluzeb
JihoCeského kraje a provérit kapacitu regionu pro danou sluzbu, a také zda je
poskytovani sluzby v souladu se stfrednédobym planem rozvoje kraje, regionu ¢i
obce. Dale je také registrace podminéna fadou nékolika pozadavkl, mezi které patii
— bezthonnost, odborna kvalifikace vSech pracovnikii poskytujici odbornou péci,
zajisténi hygienickych, materidlnich a personalnich podminek. Zakonem jsou také
upraveny prispévky na péci.

Jak jiz bylo zminé€no v kapitole — zdroje financovani podniku, pfispévky na
péci tvofi vyznamnou ¢ast pfijmu domova poskytujiciho socialni péci. V piipadé
seniora zijictho v domové, veskery prispévek na péci pripada spolecnosti. Vyse

uhrad, dle ustanoveni § 7 odst. 2 vyhlasky ¢.505/2006 Sb. se musi rovnat maximalné
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skuteCnym nakladim na provoz technickych prostfedkd domova. V ptipadé vybirani
od uzivatelt niz$i thrady je podnik povinen dolozit finanéni rozvahu, ve které bude
znazornéno, jak bude zaji§tén provoz spolecnosti, v pripadé vybirani nizsi uhrady,
nez Cini skutecné vynalozené naklady na provoz domova.

Dulezity element pro spoleCnost také predstavuje zakon ¢. 48/1997 Sb. o
vefejném zdravotnim pojiSténi, a to predev§im z duvodu, ze nékteré cCinnosti
provadéné domovem ¢i rizné pomucky nezbytné pfi socialni ¢innosti mohou byt
zajistény platbami zdravotnich pojistoven od pojisténych seniora.

Jelikoz pravni forma podnikani domova pro seniory je spole¢nost s ruc¢enim
omezenym, musi se fidit zdkonem €. 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich. Déle
také musi dodrzovat stanovené normy dle zakoniku prace ¢. 262/2006 Sb., zakonu o
ucetnictvi 563/1991 Sb., zdkonu o odpadech ¢. 185/2001 Sb., zdkonu o pozarni ochrané
¢. 133/1985 Sb. a nafizeni o ochrané osobnich udaju.

Ekologické faktory

Ekologické faktory v poslednich letech ¢im dal vice ovliviiuji nejen poskytovani
socialnich sluzeb. At uz se jedna o vystavbu novych pasivnich domovi pro seniory ¢i snahu
jiz stavajicich domova byt co nejvice Setrny k zivotnimu prostiedi. Jedna se napiiklad
o vyuziti tepelnych kolektorti na stieSe domova, které mohou pii letnich mésicich ohfivat
vodu pro vlastni spotfebu domova. Pomérné nové zavadénou ekologickou inovaci je také
vyuzivani destové vody, ktera je zachycovana do vodnich nadrzi a nasledné vyuzivana jako
voda provozni, napiiklad pro splachovani toalet, pisoart ¢i na zalévani. Vyuzivani destové
vody ma také jako vedlejsi efekt vyraznou usporu na sto¢ném. O kvalitu mikroklimatu okoli
se muze postarat zelena stfecha.

V ramci kazdodenni ¢innosti domova se rovnéz pracovnici stietdvaji s ekologickymi
faktory, at' uz se jedna o bézné tiidéni komunalniho odpadu nebo pouziti ekologickych

Cisticich prostiedku, které mohou pfispivat k lepSimu zdravotnimu stavu klientt.

5.2.1.2 Analyza mikrookoli podniku

Soucasna konkurence domova
V okoli domova pro seniory ma sidlo hned nékolik domovt poskytujicich socialni
sluzby. V prostiedi, ve kterém si vSak konkuruji, nelze zcela jednoznacné nazyvat jako

konkuren¢ni, a to z divodu dlouhodobého previsu poptavky nad nabidkou. Nékteré domovy
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navic mezi sebou navazali dlouhodobé spoluprace a v pfipad€ akutnich piipada spolecné
kooperuji a tim se snazi vyhovet co nejvice klientim. Dilezitym faktorem pfi volbé domova
se jevi sidlo spolecnosti. Tento faktor je vyznamny piedev§im pro rodiny klientd, které se
snazi zajistit pobytovou sluzbu pro své blizké co nejblize, z davodu planovanych Castych
navstév.

Jako hlavni konkurenti domova se jevi: Domov seniord Jindfichiv Hradec, TEP
centrum socialnich sluzeb Veseli nad Luznici, Domov seniort Ttebon. Dilezitym kritériem
pro vybér konkurenénich domovi byla vzdalenost a také pocet lizek v domove, jelikoz
pravé domov disponuje mensim pocCtem lizek a je zaméfen predevSim na kvalitu
poskytovanych sluzeb. DalSimi kritérii pro vybér konkuren¢nich domovt byly napfiklad:
povédomi o nabizenych sluzbach na trhu, kvalita poskytovanych sluzeb ¢i hodnoceni
domova.

Domov seniorii Trebori

Domov seniorti Trebori se jevi jako nejvétsi konkurent spolecnosti, z divodu blizké
lokality, mensi kapacity liZzek a zaméfenim na kvalitu poskytovanych sluzeb spolecné
s doprovodnymi sluzbami. Nyni disponuje celkem 72 lazky s moznosti vybéru
dvoulizkového ¢i jednoluzkového pokoje. V domové probihaji také skupinové ¢i
individualnich aktivizacni programy, které jsou koncipovany i pro klienty s pohybovym
omezenim. Klienti v domové mohou vyuzit mensi zahradku, na které jsou poradany také
razné aktivizacni programy pro klienty. Domov je situovan v centru mésta Trebon a spada
pod centrum socialnich sluzeb v Jindfichové Hradci.

Domov seniorii Jindrichitv Hradec

Byl zalozen v roce 2002 a jedna se o jednu z pobocek centra socialnich sluzeb
Jindfichiv Hradec. Domov je spojeny spolecné s domovem se zvlastnim rezimem.
Je situovan v centru Jindfichova Hradce a nedisponuje se soukromou zahradou pro klienty.
Ty vSak mohou v pfipadé zajmu vyuzivat mistni parky. Kapacita domova je 73 lazek, z toho
se jedna o 68 dvoultizkovych pokojt a 5 jednoltizkovych.

Domov seniorii Veseli nad Luznici

Domov seniorti Veseli nad Luznici je dcefina spolecnost neziskové organizace TEP,
centrum socialnich sluzeb, jejimz zfizovatelem je obec Veseli nad Luznici. Poskytovani
pobytovych sluzeb je predevsim urceno pro osoby zijici ve spadovém tizemi mésta. Celkem

se v domoveé nachazi 21 dvoultzkovych pokoju a 23 jednoltzkovych pokoji. Spole¢nost

77



je situovana na kraji mésta Veseli nad Luznici a klientim kromé pobytovych sluzeb také
poskytuje aktivizacni programy.
Potencionalni konkurence

Jako mozna potencionalni konkurence spoleCnosti se jevi planovand vystavba
nového domova poskytujiciho pobytové sluzby pro seniory v Jindfichové Hradci. Dle planu,
ktery byl predstaven na podzim roku 2022, se jedna o moderni tiipatrovy domov s kapacitou
34 jednoltzkovych a 30 dvoultzkovych pokoji. V planu JihoCeského kraje je uvedeni
domova do provozu do 5 let. Planované naklady na vystavbu objektu se pohybuji okolo
530 miliont korun. Dle hejtmana JihoCeského kraje Martina Kuby se bude jednat o jedno

z nejmoderngjSich zafizeni v kraji.
5.2.2  Vnitini analyza podniku

Analyza vnitiniho prostfedi podniku navazuje na predchozi dvé kapitoly, ve kterych
byla provedena analyza wvnéjsiho prostfedi podniku. V této kapitole budou rozebrany
predevs§im zdroje domova, které tvofi jeho konkurenéni vyhodu.

Jako hlavni konkuren¢ni vyhoda domova se jevi jeho vyjimecna lokalita. Jedna se
o klidnou obec obklopenou rybniky a lesy, ve které se klienti budou moci pohybovat bez
vétSich omezeni. Lokalita predstavuje velkou vyhodu piedevsim pro klienty, ktefi svij Zivot
prozili v mensich obcich a jsou tzce spjati s ptirodou. Ti pfechod do domovt poskytujicich
socialni péc¢i nasledné snaseji hife z divodu nedostatku pfirody a zelen€. V prostorach
domova je také vyc¢lenéno misto pro drobna hospodarska zvitata, o které se klienti spolecné
s personalem mohou starat. Vyhodou obce, ve které je podnik situovan, je také dopravni
dostupnost.

Podstatnou silnou strankou podniku jsou také samotni investofi, ktefi jsou pfipraveni
v pfipadé ztrat domova poskytnout urcitou finan¢ni podporu bez naroku vraceni. Pro
investory tento projekt predstavuje z dlouhodobého hlediska druh podpory regionu.
V ptipadé uspesné realizace a chodu planovaného domova jsou piipraveni v budoucnu
vybudovat v okoli vice domovu, jelikoz si jsou védomi stavajici situace, kdy prozatim stat
v této oblasti dostatecné nekona.

Dalsi silnou stranku je vyuzivani modernich technologii domova. Domov byl
navrzen tak, aby byl alespon €astecné Setrny k zivotnimu prostiedi. Bude vyuzivana destova

voda k pravidelnému zalévani mistni zahradky s drobnymi rostlinami pro spotfebu domova,

78



jako jsou raj¢ata, okurky, cukety a dalsi. Podzemni voda ze studny na pozemku domova
bude vyuzivana jako voda provozni naptiklad na splachovani toalet. V dlouhodobém planu
domova je také instalace solarnich paneld, u kterych by byla vyuzita statni dotace. Solarni
panely by domovu zajistily z dlouhodobého hlediska vétsi energetickou sobéstacnost a tim 1
snizily naklady domova.

V domové je také pocitano s novou moderni kuchyni, ve které se bude vafit
i s potravinami, které si domov svépomoci vypéstuje sam. V kuchyni se bude pfipravovat
celkem 5 jidel denné, jedna se o snidani, dopoledni svadinu, obéd, svacinu a vecefi.
Jednotliva jidla budou pfipravovana s nutricnim terapeutem a zdravotni sestrou, aby
vyhovovali v§em klientim domova i v ramci veskerych zdravotnich diet. Snahou domova je
pfistupovat ke zdravotnim problémim klientt holisticky, a tedy velmi dbat na kvalitu

a slozeni jednotlivych jidel.

5.3 SWOT analyza

Vysledky analyz vnitfniho a vnéj§iho prostiedi jsou shrnuty v nésledujici tabulce 27.
Diky provedeni pfedchazejicich analyz bylo mozné identifikovat potencionalni prilezitosti a

hrozby spolecnosti.
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Tabulka 27: SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky
¥ Vyjimeéna lokalita v Absence znacky
v Navratnost investice po 6 letech v Zavislost na dotacich
PIOVOZU v Vysoké vstupni naklady
¥ Djedinély piistup k senioriim
v Modemi domov po  Edsteéné
rekonstrukel
¥ Vlastni stravovaci zafizeni
v Setrnost k Zivotnimu prostiedi
¥ Snadnd dopravni dostupnost
Prilezitosti Hrozby
¥ Dlovhodoby pfevis poptavky nad Legislativni zmény v poskytovani
nabidkou pobytovych sluzeb (napt. zrufeni
v Nedostatefnd kapacita stavajicich statni podpory, dotace)
zafizeni Inflace
¥ Vzajemna spoluprace mezi domovy Nepruzna reakce/podpora ze strany
v regionu statu na skokové zmény na trhu
v Podpora okoli a sponzori Rist nakladi (pfedeviim mezd)
¥ Nové nabizené sluzby
¥ (Omezené moZnosti rodin postarat se
o seniory v blizké budoucnosti
¥ Starnuti populace

Zdroj: viastni zpracovdni
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6 Zavér

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo vypracovani podnikatelského planu — domov
pro seniory, ve kterém budou obsazeny veskeré podminky pro jeho ptipadnou realizaci.
V teoretické Casti byla vénovana pozornost podnikatelskému planu z pohledu hlavnich
specifik, obsahu a struktury. S vyuzitim zahrani¢ni a tuzemské literatury byla popséana
finan¢ni a strategickd analyza podniku a nésledné byla pozornost vénovana legislativni
pozadavkiim podnikéani v socialnich sluzbach v Ceské republice.

V praktické ¢asti byl nejprve popsan konkrétni podnikatelsky plan pro otevieni domova
pro seniory, ktery by byl realizovan v obci Pistina v JihoCeském kraji. Podnikatelsky plan
byl vytvoren dle struktury popsané v teoretické casti. Veskeré zasadni informace
o planovaném domovu jsou uvedeny ihned na zacatku podnikatelského planu v kapitole
shrnuti. Nasledné je popsana podnikatelska pfilezitost, ve které jsou obsazeny veskeré
informace ohledné cilové skupiny, vybaveni, lokality domova, konkurencniho prostiedi
a v neposledni fad¢ nabidka pro klienty. V nasledujici kapitole je jiz predstavena samotna
spolecnost, vCetné jejich cilt, vize a mise.

V dalsi pomérné obsahlé Casti byl vypracovan finan¢ni plan domova. Financ¢ni vykazy
byly vytvofeny ve tfech variantach, dle obsazeni domova — realisticka, optimisticka
a pesimisticka, diky stanoveni predikovanych pfijmu a nakladi. Me¢si¢ni cash flow bylo
vypracovano pro prvnich 13 meésici, a na zakladé toho bylo mozné zaznamenat detailni
zmeény Vv penéznich tocich souvisejici s postupnym zapliiovanim kapacity v domové.
Pro zhodnoceni efektivnosti investice bylo pocitano s realistickou variantou domova, a to
tedy s obsazenosti domova z 92 %. Efektivnost investice byla zhodnocena pomoci Cisté
souCasné hodnoty, vnitiniho vynosového procenta a také pomoci diskontované doby
navratnosti investice. Realisticka varianta spliiuje cile podniku s vynosnosti okolo 12 %,
ta byla stanovena minimalné na 10 %. Kumulovany vysledek hospodafeni po péti letech
¢ini 6 161 729 K¢ a cilem podniku bylo dosdhnout kladného kumulovaného vysledku
hospodareni po péti letech. Navratnost investice Cini 6 let a 281 dnti. Navratnost investice
do 10 let je v tomto pripadé tedy také splnéna.

Pozornost byla také v€novana analyze trhu, ve které byla v rdmci analyzy makrookoli
provedena PESTLE analyza. Dle vnéjsi analyzy bylo mozné provést identifikaci budoucich
prilezitosti a hrozeb podniku. Mezi pfilezitosti podniku patfi predev§im demograficky vyvoj

populace, previs poptavky nad nabidkou a planovana reforma dichodového systému.
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Naopak jako moznou hrozbu pro podnik pfedstavuji mozné legislativni zmeény
v poskytovani socialnich sluzeb ¢i nizka nebo nepruzna reakce ze strany statu na mozné
skokové zmény na trhu. Déle v ramci analyzy vnitiniho prostiedi bylo mozné identifikovat
silné €1 slabé stranky podniku. Vysledky obou analyz byly shrnuty v ramci SWOT analyzy.

Na zakladé vypracovanych analyz bylo rozhodnuto, ze realizace podnikatelského planu
domova pro seniory ma velmi znaCny potencial. Hlavni pfednosti podniku jsou samotni
investori, ktefi jsou v pfipadé potfeby pfipraveni podniku financné pomoci a o tomto
podnikatelském planu uvazuji spiSe jako o zpusobu podpory regionu. Dal§im vyraznym
faktorem je také demograficky vyvoj spolecnosti, ktery byl blize rozebran v kapitole ¢. 5.2.1
Analyza makrookoli podniku ukazuje velky narust osob starSich 55 let a vice v nasledujicich
letech. Z divodu opozdéné reakce ze strany statu na stavajici situaci na trhu se v soucasné
dobé zvySuje zajem investord o provozovani praveé socialnich sluzeb, a také narasta praveé

podpora soukromych poskytovatell ze strany statu.
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Priloha ¢. 1- Pudorys objektu 1. NP

PUDORYS 1.NP

!EI{ l!.l I'A-[

KUCHYNE+JIDELNA
SESTERNY

KANCELARE
KOMUNIKASNT PROSTORY
SPOLECENSKA MISTNOST
PRADELNA

CENTRALMI SKLAD
JEDHOLUZKOVE POKOJE
HYGIENICKE ZAZEMI

Zdroj: viastni zpracovani
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Priloha ¢. 2 — Pudorys objektu 2. NP

PUDORYS 2.NP

[ e e e e
LJ L

L e

SESTERNY
=== KOMUNIKACNI PROSTORY
=== JEDNOLUZKOVE POKOJE
—— DVOULUZKOVE POKOJE

mmm HYGIENICKE ZAZEMI

Zdroj: viastni zpracovani
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