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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva investicemi a jeji efektivnosti. Cilem této prace je zjisténi,
zda se vyplati investici uskutecnit. Jedna se o projekt rekonstrukce kulturniho domu, ve
kterém jsou vybudovany tfi zcela nové byty. Budou vycisleny naklady na rekonstrukci,
zjisténé vyse najmd a nasledné bude stanoven hypotecni Gvér. Tyto informace budou
nasledné slouZit pro dalsi vypocty, jejichz vysledkem bude vyhodnoceni investice. Dle
vysledk(d bude zjisténo, zda je investice efektivni.

KLICOVA SLOVA
Investice, studie proveditelnosti, podnikatelsky plan, ukazatele ekonomické efektivnosti

ABSTRACT

The thesis concems about investments and their effectiveness. The goal of the thesis is
to find out whether it is worth to make the investment. The project deals with the
reconstruction of a public cultural house in which three new apartments are build into.
Cost of reconstruction, rental rates will be quantified and then mortage loan will be
determined. This information wil be used for further calculations and the result will be
an evaluation of the investment. The result of this work is to determine if the investment
is really effective.

KEYWORDS
Investment, studies of feasibility, business plan, index of economical efficiency
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1 UVOD

Investice predstavuji dalezitou soucast hospodafeni podniku. V dnesni dobé€ je pro
investory mnoho moznosti, kam vlozit sviij kapital. Pti realizovani podnikatelského
projektu je nutné zvazit vSechny moznosti, jak s investici nalozit. Jednou z nich je prave
investovani do bydleni. Zhodnoceni vyhodnosti pronajmu nemovité véci je hlavni naplni
této prace. V souCasné trzni ekonomice se investovani do bydleni stalo velice popularnim
a pronajem byt se stal velice Castym piijmem. Jestlize se jedna o pronajimani byt ve
velké mife, jde o klasické podnikani. Pokud se jedna o pronajem tii bytd, vznika zde
otazka, zdali se tyto byty viibec vyplati pronajimat.

Cilem této diplomové prace bude zjistit efektivnost podnikatelského projektu, jehoz
predmétem je rekonstrukce plidniho prostoru kulturniho domu. Investorem konkrétniho
projektu je obec. Rekonstrukce ptuidniho prostoru spociva v rozdé€leni pudy na tii byty.
Nasledné bude zjistovana vySe pronajmu té€chto byti. Cilem tedy bude zjisténi
efektivnosti vloZzené investice do rekonstrukce.

Teoreticka Cast se bude zabyvat investicemi obecné. Budou zde popsani ekonomicti
ukazatele pro zjisténi efektivnosti investice. Bude vénovana pozornost piedevsim
ekonomickym ukazatelim, kterymi jsou Cista souCasna hodnota, vnitini vynosové
procento, index rentability a doba néavratnosti. Dale zde bude popsan podnikatelsky a
financ¢ni plan, ktery je soucasti studii proveditelnosti. Jednou z ¢asti studie proveditelnosti
je analyza trhu, jeho vyvoj, dale technické feSeni projektu a celkové investi¢ni naklady.

V praktické Casti bude popsan konkrétni piipad podnikatelského planu. Poté bude
popsana konkrétni studie proveditelnosti. Ve studii proveditelnosti budou zobrazeny
nakladové 1 vynosové Casti projektu. Nasledné bude popsano zhodnoceni celkového
podnikatelského planu.

Cilem prace bude zjistit ekonomickou efektivnost podle doby navratnosti a penéznich
tokd.
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2 INVESTICE

Investici 1ze charakterizovat jako ob&tovani jisté soucasné hodnoty za ucelem ziskani
vys$si budouci hodnoty, ktera neni jista, ale Ize diky ni dosdhnout zisku. Celkovy proces

investovani lze popsat jako obnoveni nebo zvySeni kapitalové zasoby spolecnosti [1]
2.1 Struktura investic

Clenéni investic dle riznych hledisek:
Dle jejich vnitiniho slozeni:

e Stavebni investice

e Stavebné technologicka investice
Dle vlastnictvi investory:

e Investice soukromého sektoru
e Investice statniho sektoru
e Investice druzstevniho sektoru

e Investice obyvatelstva
Dle formy vyuziti kapitalu:

e Realné investice

e Financni investice
Dle bezpecnosti investovani:
e Rizikové investice
e Jistéinvestice [2]

2.2 InvestiCni strategie

Investicni strategie je proces riznych postupt, diky kterym dosahneme nebo se alespoii
pfiblizime k pozadovanému investi¢nimu cili. Pfi stanovovani investic¢ni strategie si musi
vSichni investofi uvédomit, jaky je jejich vztah k zakladnim tfem faktorim, kterymi jsou
oCekavana vynosnost investice, ocekavané riziko investice a ocekavany disledek na
likviditu investort. [3]
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V realném investiénim prostoru neexistuje zadna investice, ktera by dosahla maxima ve
vsech tiech hlediscich. Mizeme pouze najit investici, ktera bude mit nejvyhodnéjsi pomér
rizika, vynosu a likvidity. [1]

Uspésnost investice je zavisla na spravném odhadu poptavky po konkrétnim zbozi nebo
sluzbé. [1]

Na niZe zobrazeném obrazku mizeme vidét, ze vSechny tii atributy maji ur€itou hodnotu
v Case.

Vynos

Stupen likvidity Riziko
Obrazek ¢. 1 — Investi¢ni prostor [1]

Vynos je predstavovan jako soucet vSech piijmu investice od okamziku, kdy jsou do ni

vlozeny finan¢ni prostiedky az do okamziku posledniho piijmu z této investice.

Stupeii likvidity je oznatovana jako rychlost, s jakou je schopna pfeménit nasi investici

zpé€t na hotové penézni prostredky.

13



K¢, USD, EURO

Bankovni  vklady, zlato,

pokladni¢ni poukazky

Depozitni poukazky, obligace a akcie kdtované na

burze

Na burze nekétované: obligace, akcie, majetkové poukazky

investi¢nich fondu

Akcie a dalsi cenné papiry omezené obchodovatelné

Neprenosné akcie s uzavienou emisi, nepfenosné cenné papiry, nemovitosti, umelecké

predméty, finalni spolutiCast, podnikatelské projekty a aktivity

Obrazek & 2 — Stupeti likvidity [1]

Riziko je charakterizovano jako mozné odchyleni skuteCnych vynost investice od

oCekavanych. Existuje zatfidéni investic do tzv. bezpecnostni pyramidy. [1]

Opce a terminované kontakty

Akcie a podnikové projekty

Sménky Finanéni spolutcast
Zastavni listy Pojistky a renty
Zarocené Depozitni Pokladniéni Statni a
penézni vklady certifikaty poukazky komunalni
se statni obligace
garanci
Nemovitosti Drahé kovy Starozitnosti Sbirky

Obrazek ¢. 3 — Bezpe€nostni pyramida [1]

Na vySe zobrazeném obrazku muizeme vidét, ze v zakladu pyramidy jsou investice
nejbezpecnéjsi. Stoupanim k vrcholu se riziko investic zvysuje. AvSak toto utfidéni neni
konecné. Lze nalézt bezpecnou podnikovou obligaci nebo naopak potidit nemovitost,
ktera se nasledné ukaze jako velice nevyhodna. [1]
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2.3 Hodnocené obdobi

V hodnoceném obdobi maji nejdilezitéj§i vyznam tii zakladni atributy investi¢niho
prostoru — vynos, likvidita, riziko. VSechny tyto atributy probihaji v Case, ktery je
ohrani¢en zahajenim investicni cCinnosti a jejim ukonCenim. Stavebni investice
predstavuji pofizeni dlouhodobého majetku, ktery bude pofizen, dale uzivam a nasledné

po urité dobé likvidovan. Zivotni cyklus predstavuje uréity Easovy interval v letech. [1]

Zivotni cyklus projektu stavby

Féze predinvesticni Féze investi¢ni Féze provozni Féze likvidacni

Zivotni cyklus stavby

Faze investic¢ni Faze provozni Faze likvidacni

Zivotni cyklus projektu

Obrazek &.4 — Zivotni cyklus stavby [1]

Ve vySe zobrazeném obrazku vidime znazornény zivotni cyklus. Prvnim je zivotni cyklus
stavby. Zivotni cyklus projektu stavby predstavuje nejdelsi obdobi, coz je od investi¢niho
zameéru az po ukonceni projektu jeho likvidaci. Dale je zobrazen zivotni cyklus samotné
stavby, ktery souvisi s technickou zivotnosti a v provozni fazi zivotniho cyklu stavby

probiha zivotni cyklus projektu ve smyslu podnikatelského projektu. [1]

Zivotni cyklus projektu stavby lze rozdélit do Gtyi fazi: predinvestiéni, investiéni,

provozni a likvidacni.

Predinvesti¢ni faze je =z hlediska uspésSnosti velice dulezita. Cilem této faze je
vypracovani podnikatelského zdméru do podrobnosti potfebnych pro rozhodnuti o jeho
uskutecnéni. Pomoci vhodnych technicko-ekonomickych ukazateld je zjistovana
ekonomicka efektivnost, technicka a finan¢ni proveditelnost zdméru. V této fazi probiha
rozpracovani zakladni myslenky podnikatelského zaméru pfes vypracovani technicko-

ekonomické studie az po hodnotici zpravu. [1]
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Investi¢ni faze se zabyva podrobnou projektovou a realiza¢ni Cinnosti, které je mozné

popsat nasledujicimi kroky:

e vypracovani provadécich plania projektu

e vypsani soutéze na projektanta, vybér projektanta, uzavirani smluv s projektantem
e zpracovani dokumentace k uzemnimu fizeni

e vypracovani projektu pro stavebni povoleni

e stavebni fizeni

e realizace stavby

e zkuSebni provoz

e piejimka stavby [1]

Provozni faze je zahajena predanim stavby provozovateli. Provozni fazi je potieba
posuzovat z kratkodobého i dlouhodobého hlediska. V kratkodobém hledisku se muze
objevit fada problému tykajicich se napiiklad vyrobnich metod, nedostatku
kvalifikovaného personalu, neodpovidajici produktivita prace a dalsi. Napravna opatieni
pfisluseji do investicni faze. V dlouhodobém hledisku se mohou objevit problémy tykajici
se provoznich nakladd a pfijmu. Jestlize budou tyto nedostatky odhaleny az v provozni
fazi, nasledna napravna opatreni budou velmi obtizna a nakladna. VSechny potencionalni
nedostatky, které by se mély vyskytnout v provozni fazi, by méli byt oSetfeny

v predinvesticni fazi v kvalitn€ zpracované studii proveditelnosti. [1]

Likvida¢ni faze je faze, ve které se projekt uz neprovozuje. Stavebni objekt muze

vykazovat posledni piijmy nebo vydaje spojené s jeho likvidaci.

2.4 Ukazatele ekonomické efektivnosti

Ukazatele ekonomické efektivnosti méfi vynosnost financnich zdrojii vynalozenych na

realizaci projektu. [4]

Nejcasteji se pouzivaji tyto ukazatele:

1. Prosta doba navratnosti (Pay Back Metod, PB)

2. Ukazatele respektujici ¢asovou hodnotu penéz
16



a. Diskontovana doba navratnosti (Pay Off, PO)

b. Cista soudasna hodnota (Net Present Value, NPV)

c. Index rentability (profitability Index, PI)

d. Vnitini vynosové procento (Internal Rate od Return, IRR) [4]

2.4.1 Prosta doba navratnosti

Doba navratnosti znac¢i pocet let, za které projekt vytvori penézni toky (CF) ve vysi
investovanych nakladu projektu. Pokud jsou penézni toky (CF) konstantni, mizeme dobu

navratnosti stanovit jednoduchym podilem investi¢nich nakladia (IC) a ro¢niho CF. [4]

IC

PB = (1)
- PB prosta doba navratnosti
- IC investicni naklad

- CF cash flow

S projekty, které maji konstantni CF v jednotlivych letech hodnoceného obdobi se v praxi
vétsinou nesetkame. Proto dobu navratnosti stanovime kumulativnim nacitanim ro¢nich
CF az do vyse investi¢nich nakladu. Investi¢ni projekt je pfijatelny, pokud je vysledek
ukazatele vétsi nez predpokladana doba zivotnosti. Ukazatel doby navratnosti ma
nevyhodu a to takovou, Ze nebere v uvahu penézni toky, které vznikaji po dobé

navratnosti. [4]

PB=(k—1)+ —Z’E“Cii n e )
- CFn penézni toky v jednotlivych letech
-k pocet let horni hranice intervalu
- IC investicni naklad
- PB prosta doba navratnosti
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2.4.2 Diskontovana doba navratnosti

Tato metoda porovnava diskontované penézni toky s poc¢ateCnimi investi¢nimi naklady a
respektuje Casovou hodnotu penéz. Nevyhodou vypoctu je, Ze je pouzivany pouze jako
doplnkovy ukazatel pii vybéru investiCnich projekti. A to proto, ze nebere v uvahu

penézni toky, které vznikaji po dob& navratnosti.

Z,’Ll diskontovanych CF,—IC

PB = (k N 1) + diskontované CFy, (3)
-k pocet let horni hranice
- PB diskontovana doba navratnosti
- IC investi¢ni naklad
- CFn penézni toky v jednotlivych letech

2.4.3 Cista soucasna hodnota

Cista soucasna hodnota je charakterizovana jako pfirtstek zdroji podniku vyvolany
investovanim. Penézni prostredky jsou efektivné investovany, pokud je vynos z investice
roven nebo vyssi nez pocateCni investice. Cista soucasnd hodnota respektuje ¢asovou

hodnotu penéz.

Investice s kladnou nebo nulovou ¢istou soucasnou hodnotou akceptujeme, vSechny

ostatni zamitame. [4]

Prvni krok:
n Ri
PV = Zi:lx =T (4)
- PV soucCasna hodnota v K¢
- R CF v jednotlivych letech v K¢
- i pocet letod 1 don
- n délka hodnoceného obdobi
- T diskontni sazba (Casova hodnota penéz) v %
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Druhy krok:

NPV =PV -1IC 5
- NPV ¢ista soucasna hodnota v K¢
- IC investi¢ni naklad v K¢

2.4.4 Index rentability

Index rentability vypovida o efektivnosti vynalozenych investicnich nakladii. Pouziva se

napriklad, kdyZ mame vice projekta a potfebujeme je porovnat.

Investice s kladnym ukazatelem je piijatelna. Cim je ukazatel vyssi, tim je projekt lepsi.

Pfi vzajemném porovnavani volime projekt s vyssi hodnotou.

NPV (B, CF)

IR = Ic —25-;0 CF; ©
- IR index rentability
- CF penézni tok v K¢
- NPV Cista soucasna hodnota v K¢
- X pocet let vystavby
- n pocet let hodnoceného obdobi

2.4.5 Vnitini vynosové procento

Vnitfni vynosové procento zna¢i procentuadlni vynosnost projektu za celé hodnocené
obdobi. Postup pro stanoveni IRR probiha metodou linearni interpolace v nasledujicich

krocich.

e nejprve stanovime odhad hodnoty IRR
e dale vypocitame NPV pro toto IRR

— \'n CFi  _
NPV = Yio a+ni

(7
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porovnavame NPV s rozhodovacimi kritérii
NPV =0 odhad spravny
NPV >0 odhad nizky (r1)
NPV >0 odhad vysoky (r2)
postup opakujeme, dokud nedosahneme kladné a zaporné hodnoty NPV

nasledné dosadime do interpolacniho vzorce, ktery stanovi skutecnou hodnotu

IRR

NPV +

IRR = ™ +mx (T'z - T'l)

8

-1 odhadované IRR pro kladnou NPV
- n odhadované IRR pro zapornou NPV
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3 PODNIKATELSKY PLAN

Hned na zacatku se nam nabizi otazka, pro¢ bychom méli podnikatelsky plan sestavovat.
Po celou dobu nosime své podnikatelské napady pouze v hlavé a nemame potiebu je
pisemné prezentovat. AvSak toto piesvédCeni prestava platit v okamziku, kdy se je

rozhodneme realizovat. [5]

Sestaveni podnikatelského planu slouzi k tomu, abychom si ovéfili, zdali je na§ napad

realny a zivotaschopny. [5]

V nasledujicich kapitolach se budeme zabyvat investici fyzické osoby. Pfi sestaveni
podnikatelského planu si investor ovéfi, zdali je jeho plan piinosny, zjisti celkovou

potfebu finan¢nich zdroji, ziskani potencionalnich najemniku atd.

V nasledujici Casti bude popsana Studie proveditelnosti, kterd poslouzi k prokazani
proveditelnosti investi¢niho projektu. Zejména v piipadech, kdy je podnikatelsky zamér
spojen s vyssi investici nebo zadosti o vnéjsi zdroje, je Casto vyzadovana pravé Studie

proveditelnosti.
3.1 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti predstavuje zakladni nastroj pro investi¢ni rozhodovani. Jejim
cilem je poskytnout vSechny ekonomické, technické, finan¢ni, manazerské a dalsi
specifické informace, které jsou potfeba pro kvalifikované rozhodnuti o realizaci nebo
zamitnuti planovaného investi¢niho zaméru, s prihlédnutim k rizikiim, které s sebou toto

rozhodnuti pfinese. [1]

V zavislosti na typu projektu by mél zpracovatelsky tym tvofit ekonom, marketingovy
specialista, strojni a stavebni inzenyr, dale odbornik v oblasti managementu, v oblasti

zivotniho prostfedi a specialista v dariové a finan¢ni oblasti.
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3.1.1 Obsah studie proveditelnosti:

[E—

Prehled vysledku dle jednotlivych kapitol
Soucasny stav a chronologicky vyvoj projektu
Analyza trhu

Dodéavky materialu a surovin

Umisténi stavby a jeji dopady na zivotni prostiedi
Technické feSeni projektu

Organizac¢ni a rezijni naklady vystavby a provozu

Lidské zdroje

o © N ok WD

Casovy plan realizace projektu
10. Financni a ekonomicka analyza

11. Zavérecné hodnoceni projektu [1]
3.1.2 Piehled vysledki dle jednotlivych kapitol

Prehled vysledka znazoriuje souhrn celé studie. Jsou zde zodpovézeny tyto otazky: Jaky
je nazev, smysl a zaméteni projektu? Jaké vystupy budou projektem poskytovany. Jaka

je kapacita projektu? Jaka jsou vyznamna specifika projektu? A nakonec zde budou

popsany vystupy projektu. [1]
3.1.3 Soucasny stav a chronologicky vyvoj projektu

Tuto cast tvori identifika¢ni tidaje zadavatele studie a identifika¢ni idaje zpracovatele
studie. Dale je zde popsana potfeba daného regionu, analyza daného prostredi projektu a
stanoveni strategického cile projektu. Neméla by chybét hospodarska, financni a
prumyslova opatieni. Nakonec zde bude popsan zptisob vyhodnoceni projektu a rizikové

faktory, které by mohly projekt ohrozit.
3.1.4 Analyza trhu

Analyza trhu se zabyva otazkou, pro koho jsou budouci sluzby ¢i vyrobky a v jakém

rozsahu o né€ bude z4jem. Déle zde musi byt bran zretel na konkurenci — cenu, dostupnost
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aj. Analyzu trhu je mozné provést napiiklad pomoci SWOT analyzy, marketingovym

mixem a analyzou péti trznich sil.
3.1.5 Dodavky materialu a surovin

Zejména material a energie predstavuji nejvétsi polozku vyrobnich nakladu a ovliviiuji
tak vysi zisku. Pfi vybéru téchto materialti a surovin musime dbat na dostupnost béhem
celé doby realizace projektu, moznost substituce materialu, kvalitu materialu, vzdalenost
spojenou s vys$i dopravnich nakladi, riziko se zabezpeCenim a v neposledni fad€ cenu

materialu.
3.1.6 Umisténi stavby a jeji dopady na zivotni prostredi

Popisuje zakladni udaje a pozadavky o dané lokalité. Dale musi obsahovat pozadavky

projektu na infrastrukturu, pracovni sily a vyhodnoceni projektu na zivotni prostiedi. [1]
3.1.7 Technické feseni projektu

Technické feSeni projektu obsahuje zakladni tdaje pro navrzeni moznych variant. Sklada

se z technologické Casti projektu a stavebni Casti projektu.
3.1.8 Organizac¢ni a rezijni naklady vystavby a provozu

Tuto ¢ast tvoti organizace vystavby a rozdéleni odpovédnosti za koordinovani, fizeni a
kontrolni dohled nad vystavbou. Déle by nemély chybét rezijni néklady, které jsou

soucasti budoucich provoznich naklada. [1]
3.1.9 Lidské zdroje

Aby byl projekt uspésny, je tfeba zajistit pracovni sily s pfedepsanou kvalifikaci,
zkuSenostmi a dovednostmi to v daném regionu. Poté vytvofit plan pracovnich sil na
zakladé technologického a organizacniho feSeni projektu, legislativnich podminek

v oblasti pracovné-pravnich vztaht, platovych podminek a sménového provozu. [1]
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3.1.10 Casovy plan realizace projektu

Obsahuje vypracovany provadéci plan a harmonogram praci. Jsou zde uvedeny
predbézné dohody o financovani, dale dohody o provadeéni praci, nakup materialu,
prezkousSeni a prevzeti zafizeni a staveb do provozu. VSechny tyto ¢innosti by meély byt

zobrazeny v grafickém vyjadieni.
3.1.11 Financni a ekonomicka analyza

Financ¢ni a ekonomicka analyza zpracovava a vyhodnocuje informace, které jsou potebné

k rozhodnuti o realizaci nebo odmitnuti daného projektu.
3.1.11.1 Celkové investi¢ni naklady

Podle vySe uvedenych cCasti se propocitaji celkové investini a provozni naklady.
Nasleduje stanoveni financovani projektu a vyc¢isleni nakladovych polozek, které s sebou
nesou jednotlivé finan¢ni zdroje. Tyto budou zahrnuty do celkovych provoznich nakladu.

Struktura investi¢nich nakladi odpovida technickému feseni.
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4 FINANCNI PLAN

Finanéni plan pfeménuje predchozi ¢asti z podnikatelského planu do Ciselné podoby a
zobrazuje realnost podnikatelského zaméru zekonomického hlediska. Vystupem
finan¢niho planu jsou plan nakladd, plan vynost, plan penéznich tokd, planovany vykaz

zisku a ztraty, planovana rozvaha, financni analyza, plan financovani aj. [5]

Pti zacinajici firmé& potifebujeme prostiedky na zalozeni firmy, pofizeni dlouhodobého
majetku, pofizeni obézného majetku, prostiedky na zahajeni podnikatelské Cinnosti, mezi
které patfi napiiklad uhrazeni elektfiny, mzdy pracovnikiim atd. [5]

Financ¢ni planovani je rozhodovani o mozném zpusobu financovani, vkladani financnich
zdroji do vynosového majetku a o penéznim hospodafeni. Financni plan je nastrojem
finan¢niho fizeni podniku. Podstatou finan¢niho planovani je dlouhodoby finan¢ni pléan,
ktery se zabyva dlouhodobymi zdroji a dlouhodobymi potiebami. Zaméry dlouhodobého
finan¢niho planu se zobrazuji do ro¢nich finan¢nich nakladu a ty spolecné s rozpocCty
slouzi ke kratkodobému fizeni spolecnosti. [6]

4.1 Podstata finan¢niho planovani

Zakladni podstatou finan¢niho planovani je stanovit financni cile podniku a urcit financni
prostiedky, pomoci kterych bude téchto cili dosazeno. Financni planovani zahrnuje
rozhodovani o zptisobu financovani, dale o investovani kapitalu s cilem jeho zhodnoceni

a o penéznim hospodafeni. Cilem financniho planovani je maximalizace trzni hodnoty.

4.2 Kroky finan¢niho planovani

1. analyza finan¢nich a investi¢nich moznosti dané spolecnosti

2. promitnuti soucasnych rozhodnuti do budoucnosti s cilem vyhnout se pfipadnym
nesrovnalostem

3. vybér jednotlivych alternativ

4. meéfeni vykonosti finan¢niho planu v porovnani se stanovenymi cili [7]

Potiebné informace pro finan¢ni plany ziskava podnik jak z vnitinich, tak 1 z vnéjsich
zdroji. Na zakladé€ analyzy jednotlivych udaju a sestaveni planu, jsou zvoleny cesty, jak
danych cila dosahnout. V neposledni fadé si podnik zvoli optimalni cil a variantu, kterou
bude cil dosazen. Finan¢ni plan tvoti vykaz rozvahy, vykaz zisku a ztrat a uziti financnich

zdroju.
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4.3 Tvorba finan¢niho planu

Finanéni plan sestavujeme zpravidla na bézny obchodni rok, ktery je rozdélen do
jednotlivych mésici. Vysledkem finan¢niho planu je bud’ potieba, a nebo prebytek
finan¢nich prostiedkt v jednotlivych mésicich. Mezi pozadavky efektivniho planovani
patii prognoza, nalezeni optimalniho finan¢niho plan a aktualizace finan¢niho planu. [7]

4.3.1 Analyza okoli podniku

Analyza okoli podniku se zabyva vlivy trendd jednotlivych slozek makrookoli a
mikrookoli a na jejich vzdjemné vazby. Do makrookoli jsou zahrnuty naptiklad tyto
vlivy: demografické, politické, legislativni, ekonomické, geografické, technologické,
ekologické a dalsi. Pfi analyze makrookoli je nutné vychazet z analyzy vzdaleného
prostiedi a poté smeétovat dolti k lokalnimu prostedi. Vybirame pouze ty faktory, které
jsou pro podnik dualezité. Pro zhodnoceni makrookoli 1ze pouzit PEST analyza. [8]

Mikrookoli se zabyva napiiklad zakazniky, partnery, konkurenci a vefejnosti. Cilem
analyzy je identifikovat zakladni hybné sily, které ovliviiyji Cinnost podniku. Pro
zhodnoceni mikrookoli Ize pouzit Porteriv model péti sil.

4.3.2 SWOT analyza

SWOT analyza vychazi z predpokladu, ze zkoumand investice dosahne uspéchu
maximalizaci prednosti a pfilezitosti a minimalizaci hrozeb a nedostatk(i. SWOT analyza
je analyza vnéjSiho prostiedi, ve které jsou zkoumany hrozby a prilezitosti okolniho
prostfedi a nasledné analyza vnitfniho prostfedi, ve které jsou zkoumany silné a slabé
stranky projektu. [4]
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5 FINANCOVANI INVESTICNICH PROJEKTU

Investicni projekty mizeme financovat vlastnimi nebo cizimi zdroji. Moznosti a
dostupnost externich zdroji pomoci kterych budeme financovat investi¢ni projekt se
odviji od velikosti a pravni formy subjektu, ktery bude projekt realizovat. [1]

5.1 Vlastni zdroje

Mezi vlastni zdroje patfi financni prostfedky, které mame naspotené bud’ v hotovosti, na
vkladni knizce ¢i na bankovnim uctu. Vlastni zdroje jsou nejleps§i moznosti, jelikoz nam
zde nehrozi zadluzeni. Dale mezi vlastni zdroje patii financni prostfedky, kterymi jsou
dédictvi, vlastni rozpoctové zdroje (vefejny sektor), nerozdéleny zisk (soukromy sektor)

a dlouhodobé financ¢ni rezervy. [1]
5.2 Cizi zdroje

V pripad¢, ze nemame dostatecné mnozstvi vlastnich financnich prostfedki, jsme nuceni
zvolit cestu financovani cizimi zdroji. V dnesni dobé je tento zpusob financovani

naprosto béznym a standardnim fesenim.
Mezi cizi zdroje financovani investic patfi:

- Hypotec¢ni uvér

- Uvér ze stavebniho spofeni
- Spottebitelsky avér

- Dotace a granty

- Emise cennych papira

- Finan¢ni leasing

- Emise obligaci

5.2.1 Hypotec¢ni uvér

Hypotecni uvér slouzi k zajisténi investice a je urCeny pro fyzické i pravnické osoby. Je
poskytovan bankou. O hypote&ni uvér miize také zazadat mésto & obec. Uvér je poskytnut
jednomu nebo vice Zadatelm, ktefi musi byt plnoleti, musi mit ob&anstvi v Ceské
republice nebo mit prikaz o povoleni k pobytu. Doba splaceni hypote¢niho uvéru trva
vétsinou od 5 do 30 let.
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V niZe uvedeném grafu mizeme vidét objem poskytnutych avért v Ceské republice za
poslednich 5 let.

Mésicni objemy poskytnutych hypoték
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Graf 1- Objem poskytnutych hypoték v CR [9]

Hypotecni uvéry délime dle ucelu na ucelové hypotéky a neticelové hypotéky. Ke koupi
nemovitosti nebo jeji rekonstrukei lze vyuzit uCelovou hypotéku. Dale ucelovou hypotéku
muzeme vyuzit ke koupi stavebniho pozemku nebo k majetkovému vyrovnani. U této
hypotéky musime pfedem dolozit u€el Cerpani hypotecniho uveéru. Neucelové hypotéky
neboli tzv. Americké hypotéky mizeme vyuzit téméf na cokoliv. Pomoci netucelové
hypotéky lze zafinancovat nemovitost, dovolenou ale také auto. Rucime zastavénou
nemovitosti. Neucelové hypotéky jsou méné vyhodné oproti ucelovym hypotékam
z divodu vysokych aroka. [10]

Dale délime uvéry na bankovni a nebankovni. Bankovni uvér poskytuji pouze banky,
které maji licenci od Ceské narodni banky a nebankovni ivér miize poskytnout v podstaté
kdokoliv.

5.2.1.1 Urokova sazba

Urokova sazba je nejddlezit&jim faktorem, diky kterému se rozhodujeme, u jaké banky
si hypote&ni Gvér zvolime. Vyse urokové sazby ovliviiuje vysi mésiéni splatky. Urokova
sazba je zavisla na téchto faktorech:
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- Ugel uvéru

- Bonita zadatele — znamena schopnost splacet a rozhoduje, zda nam bude uvér
poskytnut a za jakych podminek.

- Doba fixace — je obdobi, ve kterém je urokova sazba konstantni, délku doby
fixace si volime dle vlastniho uvazeni. Tato doba se pohybuje v rozmezi 1 az
10 let. V obdobi zmény fixace mame moznost uhradit Uuvér mimotadnou
splatkou v libovolné vysi.

- VysSe zajisténi hypotecniho uvéru
Vyse zajisténi hypotetniho Gvéru je v Ceské republice regulovana Ceskou
narodni bankou. Dfive existovala moznost vyuzit financovani dokonce ve vysi
100 %, avsak od fijna 2016 vydala CNB zpiisnéna doporudeni ohlednd
poskytovani hypoték s vyssim pomérem LTV (Loan To Value ratio). LTV
udava pomér mezi zastavni hodnotou nemovitosti a vysi ivéru a plati, ze ¢im
niz§i je LTV, tim nizsi je riziko pro banku, ktera pak muze klientovi
poskytnout nizsi trokovou sazbu. Od fijna 2016 jiz tedy neni mozné hypotéku
financovat na 100 % hodnoty nemovitosti. Aktualné se banky fidi
doporuéenim Ceské narodni banky, kdy maximalni LTV je sniZena na 80 %.

Nize mizeme vidét graf, ktery znazormuje vyvoj urokovych sazeb v letech 2005-2018.
V roce 2009 jsme si vzali hypotéku s urokem 5,5 % s fixaci na 3 roky a v roce 2016 jsme
uzavteli s bankou smlouvu s hypote¢nim trokem 1,3 % a fixaci 10 let. Nyni se uroky opét
zvySuji a €ini zhruba neceléd 3 %.

Vyvoj Urokovych sazeb (2005 - 2018)
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Graf 2 - Vyvoj urokovych sazeb (2005 — 2018) [12]
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5.2.1.2 Splaceni hypotecniho avéru

Pfed uzavienim hypotecniho uvéru musime vyhodnotit, jaké jsou naSe moznosti
meésic¢niho splaceni, respektive vySe mésicni splatky. Z cehoz se odviji doba, kterou
budeme uvér splacet. [17]

Anuitni splaceni

U anuitniho splaceni splacime bance konstantni ¢astku po celou dobu splaceni.
Konstantni Castka se sklada z urokd a jistiny. Na zacatku splaceni jsou z vétsi Casti

hrazeny uroky, v poloving splaceni je z vétsi casti hrazena jistina.

Vyvoj rocni splatky rozdélené na urok a

umor
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Graf €. 3 - Vyvoj ro¢ni splatky rozdélené na urok a umor [vlastni zpracovani dle 19]
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Graf €. 4 - Vyvoj vyse splatky [vlastni zpracovani dle 19]
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Degresivni splaceni
U degresivniho splaceni splacime po celou dobu konstantni ¢astku a méni se pouze urok,

ktery je vypocitan z aktualni ¢astky v daném meésici. Mési¢ni splatka se postupné snizuje.
Tento zptisob splaceni je vhodny pouze pro movitéjsi osoby.

Vyvoj rocni splatky rozdélené na urok a

umor
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80000 -
60000 -
40000 -
O_

123456 7 8 9101112131415161718192021222324252627282930

m Umor = Urok

Graf €. 5 - Vyvoj ro¢ni splatky rozdélené na urok a umor [vlastni zpracovani dle 19]
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Graf €. 6 - Vyvoj vySe splatky [vlastni zpracovani dle 19]
Progresivni splaceni

Tento piipad splaceni je opakem splaceni degresivniho. Splatka se tedy postupné zvySuje
a urokové sazby rostou. Tento zpusob je nejméné vyhodny, jelikoz preplatime spoustu
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penéz, protoze vEtsi Cast splatky se pouzije na splatku arokd. Progresivni splaceni vyuziji
nejvice mladé rodiny, které nemaji dostatek financi.

5.2.2 Uvér ze stavebniho spoieni

Uvér ze stavebniho spofeni poskytuji stavebni spofitelny a je uréeny pro fyzické osoby.
Vyhodou tohoto uvéru je, ze si fyzické osoby mohou zaplacené uroky z uvéru odecist od

dafiového zakladu pii ro¢nim zuctovani dané.

Uvér ze stavebniho spofeni délime na uvér fadny a preklenovaci uvér neboli mezi uvér.

Preklenovaci aveér je poskytovan pii nesplnéni podminek u uvéru fadného.

Poskytnuti fadného uvéru spociva v ukonceni spofici faze a ziskame ho na zakladé
pridélené cilové Castky. Vyse uvéru je rozdil mezi naspofenou a cilovou ¢astkou. [13]

Vyse poskytovaného uvéru se li§i dle aktuadlnich nabidek jednotlivych stavebnich
sportitelen. Standardné se vyse uvéru pohybuje okolo 60 % z cilové Castky.

Ptiklad: Uzavfeli jsme smlouvu o stavebnim spoteni s cilovou ¢astkou 300 000 K¢. Nase
naspofend ¢astka musi byt minimalné 40 % z cilové Castky, coz je tedy 120 000 K¢.
Zbylych 180 000 K¢ cerpame formou fadného tivéru ze stavebniho spoteni. [16]
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Graf &. 7 - Radny aveér [11]
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5.2.2.1 Podminky pro zalozeni fadného uvéru

Aby nam stavebni spofitelna schvalila zaddost o fadny uvér, musime spliiovat tyto
podminky:

- uzavfeni smlouvy stavebniho spofeni alesponi 2 roky zpét
- nasporena Castka na uctu Cini urcitou Cast cilové Castky

- dosazeni potfebného ukazatele zhodnoceni

Prvni podminka, ktera je stanovena minimalni dvouletou lhatou, je dana zakonem o
stavebnim spofeni. O druhé podmince rozhoduje sama stavebni spofitelna. Je zavisla na
minimalni vysi celkového zistatku na spoficim uctu, vzhledem k vysi celkové Castky.
Cilova ¢astka u Ceskych spofitelen €ini vétSinou 40 % - 50 %. A tteti, posledni podminka
je dosazeni pozadované urovné hodnoticiho ¢isla. Dokud hodnotici ¢islo neziska
potiebnou minimalni hodnotu, neni mozné pridélit cilovou castku. [13]

Bodové hodnoceni se stanovi pomoci vzorce uvedeného nize. Provede se soucet
naspofené Castky, zaloh statni podpory a urokového faktoru a celé se to vydéli 4
promilemi cilové ¢astky.

BH = (UC + SP + UF) / (0,004 x CC) )

BH = bodové hodnoceni

UC = usporend castka

SP = zdlohy statni podpory evidované na 1ictu ucastnika
UF = tirokovy faktor

CC = cilova castka

Splnénim této podminky dokazeme, ze jsme dostateCné bonitni a jsme schopni splacet
uveér. Nasledné nas spofitelna pouze informuje o piidéleni cilové Castky. Ke skutenému
pridéleni cilové ¢astky dojde az po ohodnoceni.

5.2.2.2 Splaceni avéru

Po splnéni veskerych podminek mame moznost cilovou ¢astku Cerpat jednorazoveé nebo
postupné. Vyhodnéjsi je postupny zpusob splaceni, protoze platime turok pouze
z vyCerpané Castky a uroky budou ze zacatku nizsi. Splaceni uveéru probiha formou
meésicnich splatek. Vyse splatky je uréena stavebni spofitelnou, jedna se o urcité procento
z cilové &astky. Uver lze predgasné splatit nebo zaplatit mimoiadnou splatku kdykoliv
v prubéhu splaceni a to bez pfipadnych sankci. [18]
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5.2.2.3 Urokova sazba

Urokova sazba je pévné dana stavebni spofitelnou a po celou dobu se jeji vyse neméni.

Nyni se vySe urokové sazby pohybuje od 2 % do 5 %.

V nize uvedené tabulce mizeme vidét Cekaci dobu na piidéleni uvéru a Cistou arokovou
sazbu CUS. Obvykle plati, ze nejdiive ziskame uvér tehdy, kdyz na samotném pocatku
vlozime minimalni &astku potiebnou pro piid&leni a dale jiz nespoiime. Cekaci doba a
CUS se méni v zavislosti na vysi zvolené cilové Eastky. Nase cilova &astka &ini 3 000 000
K& [14]

Tabulka &. 1 — Uvér ze stavebniho spoteni, cilova castka 3 000 000 K¢ [14]

Tarif Cekaci doba (roky) Cus
MPSS ALFA 2,00 3,516 %
RSTS JUNIOR 181 2,17 4,534 %
RSTS SPORENI S 171 2,17 4,035 %
CMSS Aktiv Spofici 3,08 3,488 %
SSCS Standard 3,17 3,990 %
WUST ProUvér 0Z-U 3,50 3,524 %
RSTS REKO U 172 3,75 3,137 %
WUST ProSpoteni OF-S 4,17 3,524 %
WUST ProSpoteni eOF-S 4,17 4,223 %
RSTS HYPO U 173 4,17 3,023 %
WUST ProUvér OY-U 4,75 2,033 %

5.2.3 Preklenovaci uvér

Preklenovaci uveér neboli mezi uveér slouzi k okamzitému financovani dané investice do

té doby, nez ziskame narok na fadny uvér.

Preklenovaci uvér mizeme vyuzit v piipad€, pokud jsme nesplnili podminky na ziskani
fadného uvéru ze stavebniho spofeni. Pieklenovaci uvér je poskytovan pouze ve vysi
cilové Castky po dobu od Cerpani preklenovaciho uvéru do okamziku ziskani uvéru ze
stavebniho spofeni. Pieklenovaci uvér je oproti uvéru fadnému drazsi, jelikoz hradime

uroky z celé cilové Castky, nikoli pouze z Castky vypujcené. [13]
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5.2.3.1 Podminky pro zalozeni pteklenovaciho tvéru

Abychom splnili podminky, musime na ucet stavebniho spofeni vlozit pozadované
procento cilové Castky, dale prokéazat ptijmy a dostatecné zajiSténi uvéru. Nasledné jsme
zafazeni do tzv. rizikové skupiny, podle které nam je pfifazen uvér s urcitou urokovou
sazbou. Pred tim, nez nam spofitelna poskytne preklenovaci uvér bude nase stavebni
spoteni rozdéleno do dvou ¢asti, kterymi jsou Cast spotfeni a ¢ast pieklenovaciho avéru.
Ve sporici casti musime nadale spofit a vkladat smluvené ¢astky, diky cemuz se bude
zvySovat hodnotici Cislo. Na zakladé zvySujiciho hodnoticiho Cisla budeme mit Casem
narok na poskytnuti fadného uvéru ze stavebniho spofeni. Na§ spofici ucet musi byt
vinkulovan ve prospéch spofitelny do doby, nez nam spoftitelna pridéli fadny uvér. [15]

O preklenovaci uvér mizeme zazadat pouze ve vysi celé cilové Castky.

Ptiklad: Uzavfeli jsme smlouvu o stavebnim spoieni s cilovou ¢astkou 300 000 K¢. Nase
naspoiena Castka je pouze 30 000 K¢ a zadame o uvér ve vysi 300 000 K¢. [15]
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Graf €. 8 - VySe uvéru [15]
5.2.3.2 Splaceni avéru

Splaceni uvéru probihd formou meésicnich splatek. U splatek preklenovaciho uvéru
nesplacime zadnou jistinu, tudiz aroky ani dluzna ¢astka se nesnizuji. Pfeklenovaci avér

je splacen az poté, co je nam pridélen uvér fadny ze stavebniho spofeni. Nasledné
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zaCiname splacet jistinu a uroky se snizuji. Stejn€ jako u tvéru fadného mame moznost
Cerpat cilovou ¢astku jednorazové v plné vysi nebo postupné. Nicméné pieklenovaci aver

nemuzeme bezplatné refinancovat nebo jej doplatit. [16]

5.2.4 Spotiebitelsky uveér

Spotiebitelsky uvér patii mezi nejméné€ vyhodny typ uvéru zdiavodu nejvyssich
urokovych sazeb. Lze ho pouzit na cokoliv. VySe spottebitelského uvéru se pohybuje
okolo 500 000 K¢. Vyhodou tohoto avéru je, ze si o n¢j maze zazadat i osoba vedena

v registru dluznika.

5.2.5 Dotace a granty

Investi¢ni projekt 1ze financovat pomoci dotaci a grantd. Investi¢ni projekty mohou byt
podpofeny narodnimi i mezinarodnimi vefejnymi zdroji ve smyslu pfimé dotace
penéznich prostfedki v piipadé€, ze dany investi¢ni projekt svym vystupem fesi nékterou
z priorit narodniho hospodarstvi. Dotacni prostiedky jsou rozdéleny na zakladé danych
pravidel soutéze a ziskaji je pouze ty projekty, které ziskaji nejvyssi ohodnoceni [1]

5.2.6 Financni leasing

Finanéni leasing je pravni vztah mezi dodavatelem, pronajimatelem a najemcem. Jedna
se o dlouhodoby zpusob financovani. Splatky si mize podnik zahrnout do naklada

podniku, ¢im dojde ke snizeni zakladu pro zdanéni. Majetek neni ve vlastnictvi podniku.
5.2.7 Emise obligaci

Obligace je cenny papir, ktery ma véfitelsky charakter a je to tzv. dluzni upis s pfedem
stanovenym vynosem — urokem. Majitel obligace = véfitel emitenta a ve vétsiné piipada
neziskava pravo na rozhodovani, zisku nebo majetku instituce, ktera obligaci vydava.
Obligace rozdélujeme na:

- statni obligace — emitentem je stat
- komunalni obligace — emitentem je obec
- podnikové obligace — emitentem je akciova spolecnost [1]

Obligace maji Casové omezenou dobu splatnosti, dale obsahuji pfedem stanovené
rozlozeni splatek dluzné ¢astky vCetné€ troku a jinych plateb, které mize véritel vymahat
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a jako posledni nedavaji véfiteli prava zasahovat do fizeni podniku a jinym zpiisobem jej
ovliviiovat. Pii rozhodovani o tom, zdali pouzijeme obligaci jako zdroj financovani
investi¢niho projektu feSime:

- vynos z obligace

- doba splatnosti

- zpusob splaceni obligace

- hodnoceni emitenta pomoci ratingu [1]

5.2.7.1 Splaceni

Splaceni obligaci probiha anuitnim zplsobem. Splatky jsou ve stejné vysi a

v pravidelnych intervalech. Cenou za poskytnuti finan¢nich prostiedki je urok.

37



6 Analyza konkrétniho podnikatelského projektu

Konkrétni projekt se zabyva rekonstrukci pidniho prostoru staré¢ho kulturniho domu.
V tomto kulturnim domé bude zrekonstruovan ptudni prostor, v némz budou vybudovany
tfi zcela nové podkrovni byty. Tyto tfi byty budou nasledné slouzit k pronajmu.
Vysledkem analyzy projektu bude zjisténi doby navratnosti projektu a vyhodnoceni
ekonomické efektivnosti. Ur¢ime, zda je pro investora investice pfinosna a za kolik let se
mu vrati vlozena investi¢ni ¢astka. Investorem konkrétniho podnikatelského projektu je

obec.
6.1 Struktura podnikatelského planu

1. Zakladni informace o stavbé

- zékladni informace o stavbé& a jeji umisténi

- technické feSeni a zhodnoceni stavajiciho technického stavu

2. Navrh rekonstrukce objektu

- konkrétni rekonstruované Casti objektu, diky kterym budeme schopni stanovit
naklady na provedeni dané rekonstrukce

- dispozi¢ni feSeni

3. Naklady na rekonstrukci

- veskeré naklady, které budou potiebné na rekonstrukci (celkové investi¢ni
naklady)

- ceny materialu a nadklady na praci budou stanoveny dle softwaru Kros

4. Zpusob financovani

- analyza hospodateni obce

- moznosti financovani investice

5. Stanoveni provoznich nakladu

- stanoveni budoucich pfedpokladanych provoznich naklada

- jelikoz se jedna o nastavbu novych bytd, naklady budou stanoveny na zakladé

stanovenych internetovych cen
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6. Stanoveni vySe budoucich najmi konkrétnich byta
- zde bude provedena analyza okoli a stanoveni budouci ceny najmi pro

konkrétni 3 byty

6.2 Zakladni informace o stavbé

6.2.1 Identifikace stavby

Stavba: Rekonstrukce kulturniho domu — nastavba podkrovnich byt
Misto stavby: Kostniky p.¢., st 62, bez ¢.p./C.e.

Kraj: Vysocina

Investor: Obec Kostniky, Kostniky 29, 675 32 Trebelovice

Uzitkova plocha: 780 m?

Zastavéna plocha: 345 m?
6.2.2 Technické ieSeni a zhodnoceni stavajiciho technického stavu

Jedna se o jednopodlazni ¢astecné podsklepeny zdény objekt, ktery byl postaven
v poloviné minulého stoleti a byl nékolikrat stavebné€ upravovan. V soucasné dobé je
objekt vyuzivan pro poradani kulturnich akci v obci. Padni prostor nebyl doposud

vyuzivan.

Obvodové stény jsou z cihel palenych plnych tl. 45 cm, zatepleny certifikovanym

kontaktnim zateplovacim systémem. tl. 12 cm.

Stiecha je provedena prevazné z palenych tasek, které jsou naruseny a lokalné dochazi

k zatékani a postupnému poskozovani celého objektu.

Strop nad 1. NP je dfevény tramovy s podbitim, ktery je lokaln€ naruseny a svoji nizkou

unosnosti neumoziuje dalsi vyuziti padniho prostoru.

Vyplné otvorti v 1.NP jsou plastové s izolaénim dvojsklem, vchodové dvete jsou dievéné

prosklené.
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6.3 Navrh rekonstrukce objektu

Projekt stavby fesi rekonstrukci objektu scilem vyuzit stavajici pidni prostor

k vybudovani tfi zcela novych podkrovnich bytd, pfitom co nejvice zachovat ptivodni

vzhled, Clenéni a proporce objektu. V ramci stavby bude demontovana stavajici stieSni

krytina, dfevény krov, strop nad 1. NP a §titova sténa. Uel objektu je jiz pfedem znam.

Objekt kulturniho domu planuje 3—4 spolecenské a kulturni akce ro¢né€. Poradané kulturni

akce budou vzdy provozovana maximalné do 22:00 hod. Pii téchto kulturnich akcich

bude dodrzen limit max. 35 dB ve dne. Nepruzvucnost staveni konstrukce od salu smérem

k bytim je stanovena na 72 dB.

Stresni konstrukce:

Stropni konstrukce:

Svislé konstrukce a pricky:

Schodisté:

Podlahové konstrukce:

Drevéna konstrukce krovu bude provedena bez vaznych
tramu s kotvenim pozednic do Zzelezobetonového vénce
v urovni stropu. Vaznice budou podepieny sloupky, které
budou stat na pfiénych ocelovych nosnicich. Stfecha je
provedena z betonovych tasek ervené barvy. Pudni prostor
je zatepleny mineralni izolaci tl. 20 cm a opatfeny
sadrokartonovym podhledem. Stitova sténa a obvodové

zdivo je z cihelnych bloki Porotherm tl. 45 cm.

Strop nad 1.NP bude proveden z piedpjatych stropnich
paneltt Spiroll tl. 25 cm. Strop v prostoru salu je opatien

akustickym podhledem z mineralnich desek.

Vnitini zdivo je navrzené z cihelnych bloka Porotherm tl.
240 mm, pficek Porotherm tl. 115 a tl. 150 mm a dale jsou
zde navrzeny mezibytové akustické — zdvojené pticky 150

mm + 50 mm kamenné viny
Navrzena dveé ocelové schodisté

Podlahové konstrukce jsou navrzené jako keramicka dlazba

a marmoleum.

40



Vnitini omitky:

Instalace:

Vyplné otvoru:

Vnitfni omitky budou navrzeny jako hladka cementova

omitka a vapenocementova omitka.

Budou provedeny vnitini kanalizace, vodovod a vytapéni

pomoci elektrického kotle.

Vytapéni kazdého bytu bude provedeno za pomoci
elektrickych kotli Protherm RAY o vykonu 2-12 kW, se

spodnim boilerem o objemu 60 1.

Zasobeni pitnou vodou bude zajisténo napojenim na
stavajici rozvod vody uvnitf objektu, jenz je napojen na
venkovni rozvod vody, ktery je v majetku obce Kostniky

Police.

Zasobeni elektrickou energii bude pomoci napojeni objektu
na stavajici rozvody elektrické energie uvnitt objektu, ze
stavajici pfipojky NN.

Splaskova voda bude svedena do neprody$né jimky na

vyvézeni o objemu 18 m°>.

V celém pudnim prostoru bude provedena montaz
plastovych oken, ktera budou dvoukiidla nebo stfesni. Dale

bude provedena montéaz dvefi.

6.3.1 Navrh dispozi¢niho feseni objektu

Na dvou nize uvedenych obrazcich mizeme vidét navrh pudorysu tfi novych podkrovnich

byt a pohledy na cely objekt. K bytim budou piistavéné 2 ocelova schodiste.

Byt &. 1, ktery se nachazi v levé ¢asti obrazku, ma rozlohu 88 m2. Nachazi se zde zadvei,

chodba, WC, koupelna, obyvaci pokoj spojeny s kuchyni a dale pokoj I a II.
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Byt ¢. 2, ktery se nachazi uprostied obrazku ma rozlohu 77 m? a byt ¢. 3 ma rozlohu 84

m?. Byt ¢. 2 a byt &. 3 maji totozné mistnosti jako byt ¢. 1, oviem zde chybi zadveii a

obyvaci pokoj a kuchyn maji jako samostatné mistnosti. Vstup do bytu ¢. 1 a bytu ¢. 2

vede spolecnym ocelovym Schodistém. Byt €. 3 mé samostatné ocelové schodiste.
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6.3.2 Prabéh rekonstrukce

Demontéaz krovu probehla pomoci jefabu, jehoz nosnost ¢ini 28 t. Nejprve byly spustény
krokve na terén a nasledné probéhla demontaz vaznych tramu, klestin a vaznic. Stfe$ni

krytina byla odstranéna a pfedrcena na stavebni drt.

Obrazek ¢. 7 — Demontaz krovu [21]

Dal$im krokem byla demontaz stropt. V prostoru kulturniho domu bylo vytvofeno
provizorni zakryti, kvili nové podlaze v 1.NP. Stropni konstrukce byla demontovana
manualné. Jednotlivé Casti konstrukci byly vynaseny vnitini casti budovy ven. Tramy

byly obrouseny a ponechany obci pro dalsi ucely.
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Obrazek ¢. 8 — Demontaz stropt [22]

Nasledovala montaz predpjatych stropnich panela Spiroll vysky 290 mm. Stropni panely
byly kladeny na nové vybetonovany vénec tl. 250 mm, vySka nadepnuti je 25 mm. Stropni
panely byly ukladané pomoci jefabu. Stropni panely byly na stavbu dovezeny pomoci
vozu s podvalem. Nasledovalo vyliti stykové spary cementovou maltou jemné

konzistence.

Obrazek ¢. 9 — Montaz stropnich panela [23]

Kwvili vyuziti kulturniho domu musel byt strop nad 1.NP tvoren akustickym podhledem.
Akusticky podhled tvori dvojitd konstrukce s dvojitym oplasténim SDK. Rost a kontra

rost jsou z pozinkované oceli. Podhled byl zavéSen do vysky 350 mm a dutina byla
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vyplnéna izolantem na bazi kamenné viny v rolich tl. 2x160 mm. Podhled byl akusticky

oddélen od stropniho panelu a bocnich stén.

Obrazek ¢. 10 — Montaz akustického podhledu [24]

Nova stfesni konstrukce je tvorena jako moderni hambalkovy krov. Nejprve byly vyzdény
Stitové stény, na které byly uloZeny vaznice. Nasledovalo uloZeni sloupkd na stropni
panely Spiroll, na které byl ulozen krov. Krov byl fezany dle pfedeslého laserového
zaméfeni objektu na CNC stroji. Byl seskladany pfimo na mist€ pomoci tesarskych spoju
a drobného spojovaciho materialu. Krokve jsou vysky 200 mm a spliiuji tepelné technické
pozadavky dle platnych norem. Vikyie tvoii dievéné konstrukce a jsou zatepleny

expandovanym polystyrenem EPS 200 F.
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Obrazek €. 11 — Nova stiesni konstrukce [25]

Nové pticky byly vyzdéné pomoci zdici pény. V bytech jsou pficky tl. 150 a 115 mm a
jednotlivé byty byly rozdéleny pomoci mezibytové akustické zdvojené pricky tl. 150 mm

+ 50 mm kamenné viny. V bytech jsou ocelové zarubné, které byly obezdény ptickou.
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Obrazek ¢. 12 — Zdéni pricek [26]

Pred aplikaci PUR pény byla zmétena vlhkost dieva, ktera Cinila <12 %. Nejprve byl
sestaven SDK rost na stavéci timeny, ktery eliminuje vznik tepelnych mostt a poté byla
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aplikovana PUR péna mezi krokve v celkové tloustce 300 mm. Druhy den byla sefezana
a doplnéna. Po dvou tydnech bylo provedeno opatfeni pomoci parozabrany. Nasledné byl

ro§t zaklopen jednou vrstvou SDK desky a pretmelen. Nasledné probéhla montaz

plastovych oken.

Obrazek ¢. 13 — Aplikace PUR pény mezi krokve [27]

Dale nasleduji rozvody pro vodu a elektfinu. Rozvody vody a elektfiny byly feSeny
dodavatelsky. V bytovych jednotkach je izolované plastové potrubi, které vede v podlaze.
A to kvuli minimalnimu zasahu a sekani do zdi. Kazda bytova jednotka ma své méfici

hodiny.

Obrazek €. 14 — Rozvody vody [28]
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Po rozvodech vody a elektfiny byly provedeny strojni omitky — tif vrstvé
vapenocementové. Omitky byly aplikovany pistoli. Nejprve se zdivo navlhcilo a poté

byly nastikany tf1 vrstvy, kterymi jsou podkladni postiik tl. 3 mm, jadrova omitka 15

mm a Stuk 2 mm. Nasledovalo ru¢ni hlazeni.

Obrazek €. 15 — Provadeéni strojnich omitek [29]

Podlahy byly navrzeny jako dvojité, z divodu odhlu¢néni provozu kulturniho domu.
Rosty byly ulozeny na mékkych tlumicich z neoprenu a nasledné byly vyplnény dvéma
vrstvami kamenné viny v rolich. Poté byly na rosty pfipevnény OSB desky. Nakonec byla
provedena nadbetonavka tl. 50 mm, na které byla ulozena podlaha. V chodbé, na WC,
v koupelné¢ a zadveii je keramicka dlazba a v ostatnich mistnostech je marmoleum a lista

z PVC.

Obrazek ¢. 16 — Montaz podlah [30]
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6.4 Naklady na rekonstrukci

Tabulka €. 2 — Naklady na rekonstrukci [vlastni zpracovani dle Ptilohy 1]

Popis Cena (bez DPH)
Prace a dodavky HSV 2 161 853,31 K¢
Svislé a kompletni konstrukce 835 386,98 K¢
Stény a piicky 3 344,64 K¢
Vodorovné konstrukce 698 184,00 K¢
Komunikace 9 066,50 K¢
Upravy povrchi, podlahy a osazovéni vyplni 502 657,80 K¢
Uprava povrchii vngjsi 152 831,80 K¢
Osazovani vyplni otvora 167 720,00 K¢
Trubni vedeni 66 588,00 K¢
Ostatni konstrukce a prace-bourani 49 970,03 K¢
Leseni a stavebni vytahy 48 638,63 K¢
Prorazeni otvort a ostatni bouraci prace 1331,40 K¢
Prace a dodavky PSV 2 565 664,21 K¢
Izolace proti vod¢, vlihkosti a plynum 11 986,30 K¢
Izolace tepelné 259 541,28 K¢
Zdravotechnika-vnitini kanalizace 27 100,00 K¢
Zdravotechnika-vnitini vodovod 66 500,00 K¢

Zdravotechnika-zafizovaci predméty

141 600,00 K¢&

Ustiedni vytapéni 252 500,00 K&
Konstrukce tesaifské 785 260,33 K¢
Konstrukce klempiiské 222 472,00 K¢
Konstrukce pokryvacské 169 254,50 K¢
Konstrukce truhlaiské 93 487,20 K¢
Konstrukce zdmecnické 286 708,80 K¢
Podlahy z dlazdic 49 540,40 K¢
Dokonc¢ovaci prace-obklady keramické 93 185,20 K¢
DokoncCovaci pradce-natéry 73 504,20 K¢
Dokoncovaci prdce-malby 33 024,00 K¢
Price a dodavky M 234 240,00 K¢
ElektromontaZze 197 700,00 K¢
Montdze vzduchotechnickych zafizeni 36 540,00 K¢

Zakladni rozpoctové naklady ZRN

4 961 757,52 K¢

Naiklady na umisténi stavby

124 043,09 K¢

Cena celkovych nikladu

5 085 801,46 K¢

Cena s DPH 15 %

5 848 671,76 K¢

Ve vySe uvedené tabulce mame shrnuté veskeré naklady na rekonstrukci. Jednotlivé

polozky jsou v pfilozené pfiloze.

6.5 Zpisob financovani

Zpusob financovani zavisi na finanéni situaci dané obce a na moznosti financovani.

Financovani délime na vlastni zdroje a cizi zdroje. Do vlastnich zdroja patii vlastni piijmy
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obce, kterymi jsou zejména piijmy dafiové, piijmy z vlastni ¢innosti a ostatni pfijmy. Do
cizich zdroju patii predev§im bankovni uvéry, dlouhodobé cenné papiry a dotacni zdroje

z narodnich fondu a fonda Evropské unie. [32]
6.5.1 Financni analyza obce

V této kapitole bude provedena finan¢ni analyza hospodafeni obce za obdobi let 2015-
2017. Veskeré udaje potfebné pro tuto analyzu jsou Cerpany z ucetnich vykaza obce
umisténych na internetovém informa¢nim portalu Ministerstva financi Ceské republiky —

Monitor a dale z internich zdroju obce.
Absolutni ukazatele

Tato Cast je vénovana absolutnim ukazatelim obce Kostniky. Bude provedena

horizontalni a vertikalni analyza aktiv, pasiv, nakladi a vynosu.

6.5.1.1 Horizontalni a vertikalni struktura aktiv

Tabulka ¢. 3 — Majetkova struktura obce v letech 2015-2017 v tis. K¢
[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]

Polozky rok 2015 rok 2016 rok 2017

Aktiva 14381 28942 34903
Stala aktiva 10280 26412 31180
Dlouhodoby nehmotny majetek 114 105 95
Dlouhodoby hmotny majetek 10146 26287 31065
Pozemky 5323 5323 5279
Stavby 4583 17039 25640
Samostatné movité véci 240 177 132
Nedokon¢eny DHM 0 3749 0
Zalohy 0 0 14
Dlouhodoby finan¢ni majetek 20 20 20
Obézna aktiva 4101 2529 3722
Kritkodobé pohledavky 148 152 2298
Odbératelé 0 0 80
Kriatkodobé poskytnuté zalohy 72 73 53
dohadné ucty aktivni 76 79 2082
Kratkodoby finanéni majetek 3953 2377 1424
Bézny ucet USC 3808 2231 1252
Majetkové cenné papiry k obchodovani 145 146 144
Pokladna 0 1 29
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Tabulka €. 4 — Vertikalni analyza majetku obce v letech 2015-2017
[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]

Polozky rok 2015 rok 2016 rok 2017
Aktiva 100 % 100 % 100 %
Stala aktiva 71,48 % 91,26 % 89,33 %
Dlouhodoby nehmotny majetek 0,79 % 0,36 % 0,27 %
Dlouhodoby hmotny majetek 70,55 % 90,83 % 89,00 %
Pozemky 37,01 % 18,39 % 15,12 %
Stavby 31,87 % 58,87 % 73,46 %
Samostatné movité véci 1,67 % 0,61 % 0,38 %
Nedokon¢eny DHM 0,00 % 12,95 % 0,00 %
Zalohy 0,00 % 0,00 % 0,04 %
Dlouhodoby finan¢ni majetek 0,14 % 0,07 % 0,06 %
Obézna aktiva 28,52 % 8,74 % 10,66 %
Kratkodobé pohledavky 1,03 % 0,53 % 6,58 %
Odbératel é 0,00 % 0,00 % 0,23 %
Kratkodobé poskytnuté zalohy 0,50 % 0,25 % 0,15 %
dohadné ucty aktivni 0,53 % 0,27 % 5,97 %
Kratkodoby financéni majetek 27,49 % 8,21 % 4,08 %
Bézny ucet USC 26,48 % 7,71 % 3,59 %
Majetkové cenné papiry k

obchodovani 1,01 % 0,50 % 0,41 %
Pokladna 0,00 % 0,00 % 0,08 %

Ve vyse uvedené tabulce €. 4 Ize na zakladé vySe vypoctenych udaja vertikalni analyzy

je zfejmé, ze vétSinovou Casti aktiv, jsou aktiva stala, jejichz hodnota se pohybuje

v prub¢hu stanovenych let kolem 90 %. Dle polozek stalych aktiv je patrné, ze nejvétsi

zastoupeni tvori dlouhodoby hmotny majetek, pfedevSim polozka stavby, které tvori

zhruba v pruméru 55 % celkovych aktiv. Druhou nejvyznamnéjsi polozkou, ktera spada

také do dlouhodobych hmotnych aktiv jsou pozemky, které tvoii v pruméru 21 %

celkovych aktiv. Zbyvajicich cca 13 % aktiv tvoii ob&zna aktiva.
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Tabulka €. 5 — Horizontalni analyza majetku obce v letech 2015-2017

[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]

Polozky rok 2015/2016 rok 2016/2017
Aktiva 101,25 % 20,60 %
Stala aktiva 156,93 % 18,05 %
Dlouhodoby nehmotny majetek -7,89 % -9,52 %
Dlouhodoby hmotny majetek 159,09 % 18,18 %
Pozemky 0,00 % -0,83 %
Stavby 271,79 % 50,48 %
Samostatné movité véci -26,25 % -25,42 %
Nedokon¢eny DHM 0,00 % -100,00 %
Zalohy 0,00 % 0,00 %
Dlouhodoby finan¢ni majetek 0,00 % 0,00 %
Obézna aktiva -38,33 % 47,17 %
Kratkodobé pohledavky 2,70 % 1411,84 %
Odbératelé 0,00 % 0,00 %
Kratkodobé poskytnuté zalohy 1,39 % -27,40 %
dohadné ucty aktivni 3,95 % 2535,44 %
Kratkodoby finanéni majetek -39.87 % -40,09 %
Bézny ucet USC -41,41 % -43.,88 %
Majetkové cenné papiry k

obchodovani 0,69 % -1,37 %
Pokladna 0,00 % 2800,00 %

V tabulce ¢. 5 mlzeme vidét zménu jednotlivych polozek mezi lety 2015/2016 a

2016/2017. Mazeme vidét, Zze hodnota stalych aktiv ma stoupajici charakter predevsim

v letech 2015/2016. Dosahuje zvySeni o 157 %. Nejvice se na zvySeni aktiv podili

polozka stavby, z ¢ehoz vyplyva, Ze obec investuje a snazi se o rozvoj staveb v obci.

Narust aktiv v roce 2017 neni tak veliky, dochazi zde ke zvyseni o necelych 50 %

obéznych aktiv v letech pfedev§im dohadné ucty aktivni, které odhaduji dan z pfijmu za

rok 2016 a zalohy na energie.
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6.5.1.2 Horizontalni a vertikalni struktura pasiv

Tabulka ¢. 6 — Finan¢ni struktura obce v letech 2015-2017 v tis. K¢
[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]

Polozky Rok 2015 | Rok 2016 | Rok 2017
Pasiva 14 381 28 942 34 903
Vlastni kapitil 14 284 28 805 31671
Jméni tcetni jednotky a upravujici polozky 11 095 23 668 24 414
Jméni ucetni jednotky 13 286 13 286 13 243
Transfery na potizeni dlouhodobého majetku 91 12 665 13 455
Ocentiovaci rozdily pfi prvotnim pouziti metody -2283 -2283 -2 283
Fondy ucetni jednotky 0 0 0
Vysledek hospodareni 3189 5137 7257
Vysledek hospodateni bézného icetniho obdobi 1706 1948 2119
Vysledek hospodateni predchizejicich ucetnich obdobi 1483 3189 5137
Cizi zdroje 97 136 3232
Rezervy 0 0 0
Dlouhodobé zavazky 0 0 1 000
Dlouhodobé uvéry 0 0 1 000
Kriatkodobé zavazky 0 136 2232

Tabulka €. 7 — Vertikalni analyza finan¢ni struktury obce v letech 2015-2017

[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]

Polozky Rok 2015 | Rok 2016 | Rok 2017
Pasiva 100 % 100 % 100 %
Vlastni kapital 99,33 % 99,53 % 90,74 %
Jméni ucetni jednotky a upravujici polozky 77,15 % 81,78 % 69,95 %
Jméni ucetni jednotky 92,39 % 4591 % 37,94 %
Transfery na potizeni dlouhodobého majetku 0,63 % 43,76 % 38,55 %
Ocenovaci rozdily pti prvotnim pouziti metody -15,88 % -7,89 % -6,54 %
Fondy ucetni jednotky 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Vysledek hospodateni 22,18 % 17,75 % 20,79 %
Vysledek hospodateni bézného icetniho obdobi 11,86 % 6,73 % 6,07 %
Vysledek hospodateni predchazejicich ucetnich obdobi 10,31 % 11,02 % 14,72 %
Cizi zdroje 0,67 % 0,47 % 9,26 %
Rezervy 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Dlouhodobé zavazky 0,00 % 0,00 % 2,87 %
Dlouhodobé uvéry 0,00 % 0,00 % 2,87 %
Kratkodobé zdvazky 0,00 % 0,47 % 6,39 %

V tabulce vySe vidime, ze se kapital v roce 2015 a 2016 pohybuje nad 99 % a v roce 2017
necelych 91 %. Skladad se zejména z vlastniho jmeéni, vysledku hospodafeni a dale
transferti na pofizeni dlouhodobého majetku, jez obec vyuziva. Cizi zdroje v roce 2015 a
2016 nedosahuji ani 1 %, avSak v roce 2017 tvoti 9 %. Zbyvajici necela 3 % v roce 2017
ptipadaji na dlouhodobé uvéry a 6 % na kratkodobé zavazky.
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Tabulka €. 8 — Horizontalni analyza finan¢ni struktury obce v letech 2015-2017
[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]

Polozky Rok 2015/2016 | Rok 2016/2017
Pasiva 101,25 % 20,60 %
Vlastni kapital 101,66 % 9,95 %
Jméni ucetni jednotky a upravujici polozky 113,32 % 3,15 %
Jméni ucetni jednotky 0,00 % -0,32 %
Transfery na pofizeni dlouhodobého majetku 13817,58 % 6,24 %
Oceiiovaci rozdily pfi prvotnim pouziti metody 0,00 % 0,00 %
Fondy ucetni jednotky 0,00 % 0,00 %
Vysledek hospodateni 61,08 % 41,27 %
Vysledek hospodateni bézného ticetniho obdobi 14,19 % 8,78 %
Vysledek hospodareni pfedchazejicich ucetnich

obdobi 115,04 % 61,08 %
Cizi zdroje 40,21 % 2276,47 %
Rezervy 0,00 % 0,00 %
Dlouhodobé zavazky 0,00 % 0,00 %
Dlouhodobé uvery 0,00 % 0,00 %
Kratkodobé zavazky 0,00 % 1541,18 %

Tabulka vySe zobrazuje narust financnich prostiedkt v letech 2015/2016 a to diky
vlastnimu jméni a vysledku hospodareni, ktery si obec uklada na ucet. V piipadé cizich

zdrojt dochazi také k nartstu, nejvice v roce 2016/2017.
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6.5.1.3 Horizontalni a vertikalni analyza nakladu

Tabulka ¢. 9 — Naklady obce v letech 2015-2017 v tis. K¢

[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]

Polozky Rok 2015 | Rok 2016 Rok 2017
NAKLADY 3241 2160 1885
Naiklady z Cinnosti 3164 2093 1675
Spoticba materialu 118 112 93
Spoticba energic 110 242 168
Opravy a udrzovani 1756 404 37
Cestovné 11 12 12
Néklady na reprezentaci 26 25 11
Ostatni sluzby 222 244 206
Mzdové naklady 554 657 737
Zakonné socialni pojiSténi 100 140 151
Jiné socidlni pojiSténi 1 1 1
Daii z nemovitosti 0 0 1
Dary a jind beziiplatna predani 1 6 19
Odpisy dlouhodobého majetku 201 201 222
Naklady z drobného dlouhodobého majetku 54 38 7
Ostatni naklady z ¢innosti 9 9 9
Naklady na transfery 77 67 130
Naklady vybranych mistnich vladnich instituci na transfery 77 67 130
Daii z pfijmu 0 0 79
Dodate¢né odvody dané z prijmu 0 0 79
Tabulka ¢. 10 — Vertikalni analyza naklad obce v letech 2015-2017
[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]
Polozky Rok 2015 Rok 2016 | Rok 2017
NAKLADY 100,00 % 100,00 % | 100,00 %
Naklady z Cinnosti 97,62 % 96,90 % 88,86 %
Spoticba materialu 3,64 % 5,19 % 4,93 %
Spoticba energic 3,39 % 11,20 % 8,91 %
Opravy a udrzovani 54,18 % 18,70 % 1,96 %
Cestovné 0,34 % 0,56 % 0,64 %
Néklady na reprezentaci 0,80 % 1,16 % 0,58 %
Ostatni sluzby 6,85 % 11,30 % 10,93 %
Mzdové naklady 17,09 % 30,42 % 39,10 %
Zakonné socialni pojiSténi 3,09 % 6,48 % 8,01 %
Jiné socidlni pojiSténi 0,03 % 0,05 % 0,05 %
Darn z nemovitosti 0,00 % 0,00 % 0,05 %
Dary a jind bezuplatna pfedani 0,03 % 0,28 % 1,01 %
Odpisy dlouhodobého majetku 6,20 % 9,31 % 11,78 %
Néklady z drobného dlouhodobého majetku 1,67 % 1,76 % 0,37 %
Ostatni naklady z ¢innosti 0,28 % 0,42 % 0,48 %
Naklady na transfery 2,38 % 3,10 % 6,90 %
Naklady vybranych mistnich vladnich instituci na transfery 2,38 % 3,10 % 6,90 %
Dan z prijmu 0,00 % 0,00 % 4,19 %
Dodate¢né odvody dan¢ z prijmu 0,00 % 0,00 % 4,19 %
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Tabulka ¢. 11 — Horizontalni analyza nakladi obce v letech 2015-2017
[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]

Polozky rok 2015/2016 | rok 2016/2017
NAKLADY -33,35 % -12,73 %
Naklady z Cinnosti -33,85 % -19,97 %
Spotieba materialu -5,08 % -16,96 %
Spoticba energie 120,00 % -30,58 %
Opravy a udrzovani -76,99 % -90,84 %
Cestovné 9,09 % 0,00 %
Naklady na reprezentaci -3,85 % -56,00 %
Ostatni sluzby 9,91 % -15,57 %
Mzdové naklady 18,59 % 12,18 %
Zakonn¢ socialni pojisténi 40,00 % 7,86 %
Jiné socialni pojisténi 0,00 % 0,00 %
Darni z nemovitosti 0,00 % 0,00 %
Dary a jina bezuplatna predani 500,00 % 216,67 %
Odpisy dlouhodobého majetku 0,00 % 10,45 %
Naklady z drobného dlouhodobého majetku -29,63 % -81,58 %
Ostatni naklady z ¢innosti 0,00 % 0,00 %
Naklady na transfery -12,99 % 94,03 %
Naklady vybranych mistnich vladnich instituci na

transfery -12,99 % 94,03 %
Dani z prijmu 0,00 % 0,00 %
Dodatec¢né odvody dan¢ z piijmu 0,00 % 0,00 %

Ve vyse uvedenych tabulkach mtizeme vidét vyvoj naklada v letech 2015 — 2017. V roce

2016 dochazi k poklesu celkovych naklad o 33 % a v roce 2017 dochazi opét k poklesu

o necelych 13 %. Velky podil na nakladech tvofi naklady z ¢innosti, kam jsou zahrnuty

naklady na opravy a udrzovani, u kterych dochazi v roce 2016 k poklesu o necelych 77 %

a v nasledujicim roce dochazi téz k poklesu o necelych 91 %. Podstatnou ¢ast zde tvori

naklady na transfery, kdy v roce 2016 doslo k poklesu o 13 % a v nasledujicim roce je

zaznamenan viditelny rust. VySe nakladi na transfery je zavisla dle velikosti a

nakladovosti dotaci, které obec ziskala.
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6.5.1.4 Horizontalni a vertikalni analyza vynosu

Tabulka ¢. 12 — Vynosy obce v letech 2015-2017 v tis. K¢

[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]

Polozky Rok 2015 | Rok 2016 | Rok 2017
VYNOSY 3241 3 866 3833
Vynosy z Cinnosti 219 357 253
Vynosy z prodeje vlastnich vyrobku 0 147 22
Vynosy z prodeje sluzeb 100 82 88
Vynosy z prondjmu 51 58 59
Vynosy ze spravnich poplatki 0 0 1
Vynosy z mistnich poplatki 57 57 58
Ostatni vynosy z Cinnosti 8 12 15
Vynosy z pfecencni redlnou hodnotou 2 3 1
Vynosy z transferi 354 745 510
Vynosy vybranych mistnich vladnich instituci z transfera 354 745 510
Vynosy ze sdilenych dani a poplatki 2 666 2762 3069
Vynosy ze sdilené dané z piijmu fyzickych osob 489 511 609
Vynosy ze sdilené dané z piijmu pravnickych osob 523 524 694
Vynosy ze sdilené dan¢ z pridané hodnoty 1063 1 066 1126
Vynosy ze sdilenych spotiebnich dani 0 0 0
Vynosy ze sdilenych majetkovych dani 572 617 614
Vynosy z ostatnich sdilenych dani a poplatkii 18 44 27
Vysledek hospodareni pred zdanénim 0 1706 2027
Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi 0 1706 1948

Tabulka ¢. 13 — Vertikalni analyza vynost obce v letech 2015-2017

[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]

Polozky Rok 2015 |Rok 2016 | Rok 2017
VYNOSY 100,00 % | 100,00 % 100,00 %
Vynosy z Cinnosti 6,76 % 9,23 % 6,60 %
Vynosy z prodeje vlastnich vyrobku 0,00 % 3,80 % 0,57 %
Vynosy z prodeje sluzeb 3,09 % 2,12 % 2,30 %
Vynosy z prondjmu 1,57 % 1,50 % 1,54 %
Vynosy ze spravnich poplatki 0,00 % 0,00 % 0,03 %
Vynosy z mistnich poplatki 1,76 % 1,47 % 1,51 %
Ostatni vynosy z Cinnosti 0,25 % 0,31 % 0,39 %
Vynosy z pfecenéni realnou hodnotou 0,06 % 0,08 % 0,03 %
Vynosy z transferi 10,92 % 19,27 % 13,31 %
Vynosy vybranych mistnich vladnich instituci z transfera 10,92 % 19,27 % 13,31 %
Vynosy ze sdilenych dani a poplatki 82,26 % 71,44 % 80,07 %
Vynosy ze sdilené dané z piijmu fyzickych osob 15,09 % 13,22 % 15,89 %
Vynosy ze sdilené dané z piijmi pravnickych osob 16,14 % 13,55 % 18,11 %
Vynosy ze sdilené dan¢ z pfidané hodnoty 32,80 % 27,57 % 29,38 %
Vynosy ze sdilenych spotiebnich dani 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Vynosy ze sdilenych majetkovych dani 17,65 % 15,96 % 16,02 %
Vynosy z ostatnich sdilenych dani a poplatk 0,56 % 1,14 % 0,70 %
Vysledek hospodareni pired zdanénim 0,00 % 44,13 % 52,88 %
Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi 0,00 % 44,13 % 50,82 %
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Tabulka ¢. 14 — Vertikalni analyza vynost obce v letech 2015-2017
[vlastni zpracovani dle podkladi Monitor]

Polozky Rok 2015/2016 | Rok 2016/2017
VYNOSY 19,28 % -0,85 %
Vynosy z ¢innosti 63,01 % -29,13 %
Vynosy z prodeje vlastnich vyrobka 0,00 % -85,03 %
Vynosy z prodeje sluzeb -18,00 % 7,32 %
Vynosy z pronajmu 13,73 % 1,72 %
Vynosy ze spravnich poplatk 0,00 % 0,00 %
Vynosy z mistnich poplatkt 0,00 % 1,75 %
Ostatni vynosy z ¢innosti 50,00 % 25,00 %
Vynosy z pfecenéni realnou hodnotou 50,00 % -66,67 %
Vynosy z transferu 110,45 % -31,54 %
Vynosy vybranych mistnich vladnich instituci z

transferu 110,45 % -31,54 %
Vynosy ze sdilenych dani a poplatku 3,60 % 11,12 %
Vynosy ze sdilené dané€ z piijmu fyzickych osob 4,50 % 19,18 %
Vynosy ze sdilené dané€ z piijmt pravnickych osob 0,19 % 32,44 %
Vynosy ze sdilené dané z pridané hodnoty 0,28 % 5,63 %
Vynosy ze sdilenych spotiebnich dani 0,00 % 0,00 %
Vynosy ze sdilenych majetkovych dani 7,87 % -0,49 %
Vynosy z ostatnich sdilenych dani a poplatkia 144,44 % -38,64 %
Vysledek hospodareni pred zdanénim 0,00 % 18,82 %
Vysledek hospodareni bézného ticetniho obdobi 0,00 % 14,19 %

Ve vySe uvedenych tabulkach dochazi k podobnému prabéhu jako u nakladu s tim

rozdilem, Ze v roce 2016 dochazi k narustu nakladia o 19 % a v roce 2017 dochazi

k poklesu 0 1 %. Nedilnou soucasti vynostu jsou vynosy z ¢innosti, které v roce 2016

vzrostly na 61 % a na tomto zvySeni maji nejvétsi podil vynosy z pronajmu, ostatni

vynosy €innosti a vynosy z piecenéni realnou hodnotou. Nasledné v roce 2017 dochazi

k poklesu vynosti o necelych 30 %. Vynosy z transfert tvoii podstatnou ¢ast, v roce 2016

dochazi k nartstu ve vysi 110 %, v roce 2017 dochazi k poklesu ve vysi 32 %. Vynosy

ze sdilenych dani a poplatk( ¢ini v roce 2016 nartst ve vysi necelych 4 % a v roce 2017

narust ve vysi necelych 11 %. Nejvétsi podil na této polozce maji dan€ z ptijmu FO a PO,

dan z pridané hodnoty a majetkova dan. Vysledek hospodafeni je na konci roku 2017

kladny, a proto si muze obec vzit hypotecni Gvér a bude ho schopna splacet.
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6.5.2 Moznosti financovani investice

Dle analyzy hospodafeni obce jsme zjistili, ze nemé dostatené mnozstvi vlastnich
finan¢nich prostredkd, ale hospodafi s vyrovnanym ¢i piebytkovym rozpoétem a tim

padem si miZe na rekonstrukci vzit hypotecni uvér, ktery bude obec schopna splacet.

6.5.2.1 Navrh hypote¢niho uvéru:

Varianta ¢. 1:

Hypotec¢ni banka: Ceska Spotitelna
Zpusob splaceni: Degresivni

Vyse uvéru: 5500 000 K¢
Doba splatnosti: 20 let

Mésicni splatka jistiny: 22916, 70 K&
Celkova splatna castka: 7 546 502, 10 K¢

V nasledujici tabulce mame optimalni hypote¢ni uvér navrzeny Ceskou Spofitelnou
pfimo pro investora, kterou je obec. Vyse uvéru je 5 500 000 K¢ se splatnosti 20 let. Obec
bude hypotecni uvér splacet tzv. degresivni splatkou. Splacena Castka jistiny je po celou
dobu konstantni. Mé&sicni splatka jistiny ¢ini 22 916,70 K¢. Méni se pouze urok, ktery se
potita z aktualni ¢astky dluhu v daném mésici. Urok je zpo&atku vysoky a postupné se
snizuje, tim padem se snizuje i splatka. Celkova splatka se sklada z poplatku, uroku a
splatky jistiny. Celkova splatnd castka cini 7 546 502,10 K¢, obec preplati
2 046 502,10 K¢.
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Tabulka €. 15 — Hypotecni tivér se splatnosti 20 let [vlastni zpracovani viz Ptiloha 2]

Rok sedian Predplso Predpis uroku S.;.)la.tka Stav uvéru
celkem poplatkii Jjistiny
2019 | 182 044,49 K¢ | 3 600,00 K& | 178 444,49 K& 0,00 K¢ 5500 000,00 K¢
2020 | 453 398,55 K¢ | 3600,00KE | 174 798,15 K& | 275 000,40 K& | 5224 999,60 K¢
2021 | 443 989,46 K¢ | 3 600,00 KE | 165 389,06 K& | 275 000,40 K& | 4 949 999.20 K¢
2022 | 435067,21 K& | 3 600,00 KE | 156 466,81 K& | 275 000,40 K¢ | 4 674 998,80 K¢
2023 | 426 144,98 K¢ | 3 600,00 K& | 147 544,58 K& | 275 000,40 K¢ | 4 399 998,40 K¢
2024 | 417 611,83 K¢ | 3600,00Ke | 139011,43 K& | 275 000,40 K¢ | 4 124 998,00 K¢
2025 | 408 300,51 K¢ | 3 600,00 KE | 129 700,11 K& | 275 000,40 K¢ | 3 849 997,60 K¢
2026 | 399 378,28 K& | 3 600,00 KE | 120 777,88 K& | 275 000,40 K¢ | 3 574 997,20 K¢
2027 390 456,06 K& | 3600,00Ke | 111855,66 K& | 275 000,40 K& | 3 299 996,80 K¢
2028 | 381 825,10 K¢ | 3 600,00 KE | 103 224,70 K& | 275 000,40 K¢ | 3 024 996,40 K¢
2029 | 372 611,58 K¢ | 3600,00KE | 94 011,18 K& | 275 000,40 K& | 2 749 996,00 K¢
2030 | 363 689,34 K¢ | 3600,00 KE | 8508894 Ké | 275 000,40 K& | 2474 995,60 K¢
2031 | 354 767,10 K¢ | 3600,00KE | 76 166,70 Ké | 275 000,40 K¢ | 2 199 995,20 K¢
2032 | 346 038,38 K& | 3 600,00 KE | 6743798 K& | 275 000,40 K& | 1924 994,80 K¢
2033 | 336922,63 K¢ | 3600,00KE | 5832223 K& | 275 000,40 K& | 1649 994,40 K¢
2034 | 328 000,39 K¢ | 3 600,00 KE | 4939999 Ké | 275 000,40 K¢ | 1374 994,00 K¢
2035 | 319078,16 K& | 3600,00Ké | 40477,76 K& | 275 000,40 K¢ | 1099 993,60 K¢
2036 | 310251,68 K& | 3600,00 KE | 31651,28 K& [ 27500040 K& | 824 993,20 K&
2037 | 301233,69Ke | 3600,00KE | 22633,29K¢ | 27500040 K& | 549 992,80 K&
2038 |292311,46 K¢ | 3 600,00 K& 13711,06 K& | 275000,40 K¢ | 274 992,40 K&
2039 | 283 381,22 K¢ | 3 600,00 K& 4 788,82 KE | 274 992,40 K& 0,00 K¢
Celkem 7 54615502’10 75 600,00 K¢ | 1 970 902,10 K¢ S SOOKOEOO’OO

Varianta ¢. 2:

Hypotecni banka:

Zpusob splaceni:

Vyse uvéru:

Doba splatnosti:

Mésicni splatka jistiny:

Celkova splatna castka:

Ceska Spotitelna

Degresivni

5500 000 K¢

30 let

15 277,80 K¢&

8 922 801,12 K&

V nasledujici tabulce mame hypotecni avér navrzeny Ceskou Spofitelnou. Vyse uvéru je

5500 000 K¢ se splatnosti 30 let. Splaceni probiha degresivné. Mési¢ni splatka jistiny
¢ini 15277, 80 K¢. Celkova splatna castka ¢ini 8 922 801, 12 K¢, obec preplati
3422 801,12 K¢.
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Tabulka €. 16 — Hypote¢ni uvér se splatnosti 30 let [vlastni zpracovani viz Ptiloha 3]

Rok Sczlll:g:: plj)l;)el(;i)ll(sﬁ Predpis aroku | Splatka jistiny Stav avéru
2019 209 926,37 K&| 3 600,00 KE| 206 326,37 K& 0,00 K&| 5500 000,00 K¢
2020 390 637,72 K& | 3 600,00 Ké| 203 704,12 K&| 183 333,60 K&| 5316 666,40 K¢
2021 383 196,46 K&| 3 600,00 KE| 19626286 K&| 183 333,60 K&| 5133 332,80 K¢
2022 376 318,89 K& | 3 600,00 Ké| 18938529 K&| 183 333,60 K&| 4949 999,20 K¢
2023 369 441,34 K&| 3 600,00 Ké| 18250774 K&| 183 333,60 K&| 4 766 665,60 K¢
2024 363 052,15 K& | 3 600,00 Ké| 176 118,55 K&| 183 333,60 K&| 4 583 332,00 K¢
2025 355 686,22 K&| 3 600,00 KE| 168 752,62 K&| 183 333,60 K&| 4399 998.40 K¢
2026 348 808,68 K&| 3 600,00 Ké| 161 875,08 K&| 183 333,60 K&| 4216 664,80 K¢
2027 341 931,12 K& | 3 600,00 Ké| 15499752 K&| 183 333,60 K&| 4033 331,20 K¢
2028 335 466,52 K&| 3 600,00 Ké| 148 532,92 K&| 183 333,60 K&| 3 849 997,60 K¢
2029 328 176,01 K&| 3 600,00 Ké| 14124241 Ke&| 183 333,60 K&| 3 666 664,00 K¢
2030 32129845 K&| 3 600,00 Ké| 134 364,85 K&| 183 333,60 K&| 3 483 330,40 K¢
2031 314 420,90 K&| 3 600,00 Ké| 12748730 K&| 183 333,60 K&| 3299 996,80 K¢
2032 307 880,95 K&| 3 600,00 Ké| 12094735 KE| 183 333,60 K&| 3 116 663,20 K¢
2033 300 665,79 K&| 3 600,00 Ké| 113 732,19 K&| 183 333,60 K&| 2933 329,60 K¢
2034 293 788,22 K&| 3 600,00 K&| 106 854,62 K& | 183 333,60 K&| 2 749 996,00 K&
2035 286 910,67 K&| 3 600,00 KE| 99977.07KE| 183 333,60 KE| 2 566 662,40 K&
2036 28029533 K&| 3600,00Ke| 93361,73 KE| 183 333,60 K&| 2 383 328,80 K&
2037 273 155,55 K&| 3 600,00 KE| 8622195 KE| 183 333,60 KE| 2199 995,20 K&
2038 266 278,01 K&| 3 600,00 KE| 7934441 KE| 183 333,60 Ke| 2016 661,60 K&
2039 25940045 K&| 3 600,00 KE| 72 466,85 KE| 183 333,60 K& | 1833 328,00 KE
2040 25270976 K&| 3 600,00 KE| 65 776,16 KE| 183 333,60 K& | 1649 994,40 K&
2041 245 645,33 K&| 3 600,00 K¢| 58 711,73 K& | 183 333,60 K&| 1466 660,80 K&
2042 238 767,77 K&| 3 600,00 K&| 5183417 K& | 183 333,60 K& | 1283 327,20 KE
2043 231 890,22 K&| 3 600,00 K&| 44 956,62 K& | 183 333,60 K&| 1099 993,60 K&
2044 225 124,14 K&| 3 600,00 KE| 38 190,54 K&| 183 333,60 Ke| 916 660,00 K&
2045 218 135,12 K&| 3 600,00 K¢| 31201,52KE| 183 333,60 KE| 733 326,40 K&
2046 21125755 KE| 3600,00KE| 2432395KE| 183333,60KE| 54999280 K&
2047 204 380,00 K&| 3 600,00 KE| 1744640 KE| 183 333,60 KE| 366 659,20 K&
2048 197 538,56 K&| 3 600,00 K&| 10 604,96 K& | 183 333,60 K¢ 183 325,60 K&
2049 190 616,87 K&| 3 600,00 K¢ 369127 KE| 183 325,60 K¢ 0,00 K¢
Celkem | 8922801,12| 111600,00| 3311201,12| 5500 000,00

K¢ K¢ K¢ K¢

6.6 Stanoveni vySe budoucich najml konkrétnich byt

V této kapitole stanovime cenu za prongjem jedné bytové jednotky. Celkova vyse

najemného nam pomuze zjistit, zdali bylo vlozeni nakladii do této investice efektivni.
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Lokalita je pro investora méné prizniva, jelikoz jde o malou vesnici, ktera ma zhruba 200

obyvatel. Nejblizsi mésto od obce se nachazi Jemnice, ktera je vzdalena 7 km.

Na nize uvedeném obrazku je vyznacena obec Kostniky a dale lokalita v okoli 45 km, ve
které budeme zkoumat vysi ceny aktualniho nigjemného. Tato vzdalenost je zvolena
z toho duvodu, protoze pobliz Kostnikii jsou pouze mensi obce, ve kterych nejsou
momentalné zadné byty k prondjmu. Dale si stanovime vlastni kritéria, pomoci kterych

porovname vysi ceny ostatnich najmu a ziskame celkové urceni vyse najmu.
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Obrazek €. 17 — Pohled na vzdalenost nasi lokality od mést [31]

Vybér okolnich nemovitosti

Zdrojem informaci jsou webové stranky realitnich kancelafi, které zde zverejiiuji nabidky
pronajmu. Rozhodujicimi kritérii byla lokalita, typ nemovitosti a cena. Jsou vybrané 4

nemovitosti nemovitosti.
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6.6.1 Nemovitosti k porovnani

Vybrané byty maji obdobnou podlahovou plochu a dispozi¢ni feSeni. Nase byty maji
podlahovou plochu 88 m?, 77 m? a 84 m? a jedna se o dispozici 3 kk.

1.

2.

Byt 2+1 o rozloze 54 m? ve Znojmé, cena 7 000 K¢&/ mésic

Byt 2+1 o rozloze 59 m? v Kuchatovicich, cena 8 000 K& mésic

Byt 2+1 o rozloze 65 m? v Kuchatovicich, cena 12 000 K&/ mésic

Byt 3+1 o rozloze 74 m? v Kuchatovicich, cena 13 000 K&/ mésic

Vybér rozhodujicich kritérii

Dle zvolenych koeficientd v tabulce nize budou vyhodnocena kritéria, ktera je nutno

zvazit pro zjisténi ceny.

Tabulka €. 17 — Stanoveni koeficientt [vlastni zpracovani]

Vzdalenost
Podlahova Klidna od obce

P.l. | Pocet pokoju | plocha (m?) lokalita Kostniky | Rekonstrukce

K1 K2 K3 K4 K5
00 3 84 Ano 0 km Ano
01 2 54 Ano 40 km Ano
02 2 59 Ne 41 km Ano
03 2 65 Ne 41 km Ano
04 3 74 Ano 43 km Ne

00 - nas byt
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Metodika urceni rozpéti urcujicich koeficienta K1 — K5
V tabulce nize je uvedeno rozpéti, které bude slouzit pro zji§téni ceny najmu.

Tabulka ¢. 18 —Rozmezi koeficientt [vlastni zpracovani]

Koeficient | Popis Rozpéti Pravidla
1 pokoj - 0,95
K1 Pocet pokoju 0,95 - 1,05 2 pokoje - 1,00
3 pokoje - 1,05
0-30m2 -0,95
K2 Podlahova plocha (m2) 0,95 - 1,05 31 -60m2 - 1,00
61-90m?2-1,05
K3 Klidn lokalita 095-1 o= L0
ne - 0,95
K4 Vzdélenost,od obce 0.95 - 1 do 40 km - 1,00
Kostniky nad 41 km - 0,95
K5 Rekonstrukce 0,95 -1 ano - 1,00
ne - 0,95

6.6.2 Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku

Dle predeslych tabulek zjistime odhadovanou cenu. Nas byt v tabulce bude uveden pouze

jako vzorovy, jelikoz chceme zjistit mesicni vysi najmu.

Tabulka €. 19 — Koeficienty [vlastni zpracovani]

5 Index Cena
C.p. Cena K1 K2 K3 K4 K5 | odli$nosti | upravena
00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

01 7000Ke¢| 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0500| 7 350,00
02 8000 Ke¢| 1,00 1,00 0,95] 0,95 1,00 0,9025| 7 220,00
03 |12000K¢| 1,00 1,O5| 095] 0,95 1,00 0,9476| 11 371,50
04 |13000KE| 1,05 1,05 1,00 0,95 0,95 0,9950] 12 935,08

00 — nas byt

Ve vySe uvedené tabulce jsou uvedené jednotlivé koeficienty. Roznasobenim koeficientt
K1 —KS5 jsme zjistili index odlis$nosti pro kazdy byt. Déle jsme index odli§nosti vynasobili
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cenou a ziskali jsme cenu upravenou. Dal§im krokem je zvoleni nejnizsi a nejvyssi ceny.

A primér z téchto dvou cen.
Nejniz§i cena = 7 220 Ké/mésic
Primeéma cena = 10 077,5 K¢/mésic
Nejvyssi cena = 12 936 K¢/mésic

Vzhledem k tomu, Ze se nase oceflované byty nachazi v malé obci oproti porovnavanym
i pres to, ze nas byt ma vétsi rozlohu, zvolime primérnou cenu 7 220 K¢&/mésic. Tuto
cenu zaokrouhlime na 7 500 K¢/mésic.

Pro byt o rozloze 88 m? stanovime cenu 7 500 K&/mésic

Pro byt o rozloze 84 m? stanovime cenu 7 200 K&/mésic

Pro byt o rozloze 77 m? stanovime cenu 6 600 K&/mésic

Celkova stanovena vySe najmu za tfi byty je 255 600 Ké/rok
6.6.3 VysSe najmu stanovena obci
Obec si sama navrhla vysi najmu, ktera &ini 35 K&/m?,

Cena bytu o rozloze 88 m? ¢ini 3 080 K¢&/mésic
Cena bytu o rozloze 84 m? ¢ini 2 940 K¢&/mésic
Cena bytu o rozloze 77 m? ¢ini 2 695 K&/mésic

Celkova vySe n4jmu stanovena obci za tfi byty je 104 580 K¢/rok
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7 Vypocet budouci efektivnosti projektu

Ve vySe uvedenych kapitolach jsou uvedeny veskeré hodnoty, ze kterych budeme
v nasledujicich vypoctech vychazet a diky témto hodnotam stanovime, zdali je projekt
efektivni a jestli se ndm investice vrati. Porovname dv€ varianty. Ve varianté €. 1
posoudime hypotecni uvér se splatnosti 20 let a ve varianté €. 2 posoudime Uvér se
splatnosti 30 let. V obou variantach budou dvé odli§né vyse naymu. Jedna vyse najmu je

stanovena dle okoli a druha vySe ndjmu je stanovena obci.
7.1 Stanoveni odpisii

RozliSujeme Sest odpisovych skupin. Nase nemovitost patii do paté odpisové skupiny,
kam se fadi zejména budovy pro pramysl, zemédélstvi a stavebnictvi, byty a nebytové
prostory. Pocet let odepisovani pro patou skupinu je 30. Ro¢ni odpisova sazba pfi
rovnomérném odepisovani ¢ini v prvnim roce 1,4 a v dalSich letech odepisovani ¢ini 3,4.
Nasi nemovitost budeme odepisovat rovnomérné. Odepisovani nemovitosti probiha od

jejiho uvedeni do provozu, coz je 2019.

V nize uvedené tabulce mame zobrazeny pocet odpist od roku 2019 az do roku 2048.

Tabulka neni uvedena cela, jelikoz vySe odpist je od roku 2020 do roku 2048 stejna.

Tabulka ¢. 20 — VySe odpisu [vlastni zpracovani]

Rok | Porizovaci cena | Koeficient| Odpis Opravky | Zustatkova cena
2019 5 848 671,76 1,40 81 881,40 81 881,40 5766 790,36
2020 5766 790,36 3,40| 198 854,84 280736,24 5567 935,52
2021 5567 935,52 3,40| 198 854,84 479 591,08 5369 080,68
2022 5369 080,68 3,40| 198 854,84 | 678 445,92 5170 225,84
2045 795 419,36 3,40| 198 854,84 | 5252 107,24 596 564,52
2046 596 564,52 3,40| 198 854,84 | 5450 962,08 397 709,68
2047 397 709,68 3,40| 198 854,84 | 5 649 816,92 198 854,84
2048 198 854,84 3,40| 198 854,84 | 5 848 671,76 0,00
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7.2 Varianta ¢. 1 — doba splatnosti uvéru 20 let

Investi¢ni naklad:

Vlastni zdroje financovani:

Cizi zdroje financovani:

Doba splatnosti:
Rocni splatky:

Vynosy (najem stanoveny dle okoli):

Vynosy (najem stanoveny obci):

5848 671,76 K¢
348 671, 76 K¢
5500 000 K¢

20 let

viz. Tabulka ¢.15
255 600 K¢/rok
104 580 K¢/rok

7.2.1 Vypocet navratnosti investice pii stanoveni najmu dle okoli

Tabulka €. 21 — Vykaz zisku a ztrat — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

2019 2020 2021 2022
Provozni vynosy 255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢ | 255 600,00 K¢
Prongjem 255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢ 255 600,00 K& | 255 600,00 K&
Provozni niklady 96 563,09 K¢ -24 056,69 K¢ -33 465,78 K¢ | -42 388,03 K¢
Odpisy -81 881,40 K¢ -198 854,84 K¢ -198 854,84 K¢ | -198 854,84 K¢
Uroky 178 444,49 K¢ 174 798,15 K¢ 165 389,06 K& | 156 466,81 K¢
VH pred zdanénim
(ZD) 159 036,91 K¢ 279 656,69 K¢ 289 065,78 K¢ | 297 988,03 K¢
Dai (19 %) 3021701 K¢ 53 134,77 K¢ 54 922,50 K¢ 56 617,73 K¢
VH po zdanéni 128 819,90 K¢ 226 521,92 K¢ 234 143,28 K¢ | 241 370,30 K¢

Tabulka €. 22 — Vykaz zisku a ztrat — 2.¢ast [vlastni zpracovani]

2035 2036 2037 2038 2039

255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢ | 255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢
255 600,00 K¢& 255 600,00 K¢& 255 600,00 K¢& 255 600,00 K¢& 255 600,00 K¢&
-158 377,08 K¢ | -167 203,56 K& | -176221,55 K¢ | -185143,78 K¢ | -194 066,02 K¢
-198 854,84 K& | -198 854,84 K&| -198 854,84 K&| -198 854,84 K¢ | -198 854,84 K¢
40 477,76 K& 31651,28 K¢ 22 633,29 K& 13 711,06 K& 4 788,82 K¢
413 977,08 K¢ 422 803,56 K¢ 431 821,55 K¢ | 440 743,78 K¢ 449 666,02 K¢
78 655,65 K& 80 332,68 K¢ 82 046,09 K¢ 83 741,32 K¢ 85 436,54 K¢
335 321,43 K¢ 342 470,88 K¢ 349 77546 K¢ | 357 002,46 K¢ 364 229,48 K¢

V tabulkach vyse jsou uvedeny provozni vynosy a provozni naklady. Po odecteni nakladu

od vynosu dostaneme vysledek hospodafeni. Dari z pfijmu je 19 %. V poslednim fadku

je vysledek hospodareni po zdanéni. Vysledek hospodateni ve vSech letech vykazuje

kladné penézni toky, které se postupné zvysuji.
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Tabulka €. 23 — Finan¢ni cash flow — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

FINANCNI CF diskontni faktor 1,5 %
2019,00 2020,00 2021,00 2022,00 2023,00 2024,00 2025,00 2026,00
VH po zdanéni 128 819,90 K¢ | 226 521,92 K¢ | 234 143,28 K¢ | 241 370,30 K¢ | 248 597,31 K¢ | 255509,16 K¢ | 263 051,33 K¢ | 270 278,34 K¢
Investicni ndklad -5 848 671,76 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Odpisy 8188140 K& | 19885484 K& | 19885484 KE| 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K&| 198 854,84 KE| 198 854,84 K¢
Bankovni uver 5500 000,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Splatka -182 044,56 K¢ | -453 398,55 K& | -443 989,46 K€ | -435 067,21 K& | -426 144,98 K& | -417 611,83 K& | -408 300,51 K¢ | -399 378,28 K&
FCF -320 015,01 K¢&| -28 021,79 K& | -10 991,34 K¢ 515793 K¢| 2130717 KE| 36 752,17 KE| 53 605,66 KE| 69 754,90 K¢
diskontni faktor 1,00 0,99 0,97 0,96 0,94 0,93 0,91 0,90
FCF diskontované -320 015,01 K&| -27 607,68 KE| -10668.87 K¢ 4 932,62 K& 20 075,28 K¢ 34 115,58 K¢ 49 024,64 K¢ 62 851,03 K¢
FCF disk.
kumulované. -320 015,01 K¢ | -347 622,69 K¢ | -358 291,56 K¢ | -353 358,94 K¢ | -333 283,66 K¢ | -299 168,08 K¢ | -250 143,44 K¢ | -187 292,41 K¢
Tabulka €. 24 — Finan¢ni cash flow — 2.¢ast [vlastni zpracovani]
2028,00 2029,00 2033,00 2034,00 2035,00 2036,00 2037,00 2038,00 2039,00
284 496,41 K¢ | 291 959,36 K& | 320 867,41 K& | 328 094,43 K& | 335 321,43 K¢ 342 470,88 K¢ 349 775,46 K¢ 357 002,46 K¢ 364 229,48 K¢
0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢
0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
-381 825,10 K¢ | -372 611,58 K& | -336 922,63 K¢ | -328 000,39 K¢ | -319 078,16 KE| -310251,68 KE| -301233,69 K| -292311,46 KE| -283 381,22 K&
101 526,15 K¢ | 118 202,62 K¢| 182 799,62 KE| 198 948 88 K& | 21509811 K¢ 231 074,04 K¢ 247 396,61 K¢ 263 545,84 K¢ 279 703,10 K¢
0,87 0,86 0,81 0,80 0,79 0,78 0,76 0,75 0,74
88 793,99 K& | 10185133 K& | 148 405,74 K& | 159 129,56 KE| 169 503,99 K¢ 179 402 48 K¢ 189 236,53 K¢ 198 610,12 K¢ 207 671,27 K&
NPV+
-22240,38 K¢ | 79 610,95 K¢ | 604 985,51 K& | 764 115,07 K& | 933 619,06 K¢ | 1113 021,54 K¢ | 1302258,07 K¢ | 1500 868,19 K¢ | 1708 539,46 K¢
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Tabulka €. 25 — Finan¢ni cash flow — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

FINANCNI CF diskontni faktor 20 %
2019,00 2020,00 2021,00 2022,00 2023,00 2024,00 2025,00 2026,00
VH po zdanéni 128 819,90 K& | 226 521,92 K¢ | 234 14328 KE| 24137030 K¢ | 248 59731 K& | 255509,16 KE| 263 051,33 KE| 270 278,34 K¢
Investi¢ni naklad -5 848 671,76 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Odpisy 8188140 KC| 198 854,84 KC| 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 KC| 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K¢
Bankovni uver 5 500 000,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Splatka -182 044,56 KC | -453 398,55 K¢ | -443 989,46 KC | -435 067,21 KC | -426 14498 K& | -417 611,83 K¢ | -408 300,51 K¢ | -399 378,28 K¢
FCF =320 015,01 K¢ | -28 021,79 K¢ | -10 991,34 K¢ 5157,93 K¢ 21 307,17 K¢ 36 752,17 K¢ 53 605,66 K¢ 69 754,90 K¢
diskontni faktor 1,00 0,83 0,69 0,58 0,48 0,40 0,33 0,28
FCF diskontované -320 015,01 K& | -23 351,49 K¢ -7 632,87 K¢ 2 984,92 K¢ 10 275,45 K¢ 14 769,87 K¢ 17 952,43 K¢ 19 467,31 K¢
FCF disk.
Kumulované -320 015,01 K¢ | -343 366,51 K¢ | -350 999,38 K¢ | -348 014,47 K¢ | -337 739,02 K¢ | -322 969,14 K¢ | -305 016,72 K¢ | -285 549,40 K¢
Tabulka €. 26 — Finan¢ni cash flow — 2.¢ast [vlastni zpracovani]
2031,00 2032,00 2033,00 2034,00 2035,00 2036,00 2037,00 2038,00 2039,00

306 413,39 KC| 313483,66 KE| 320867,41 KE| 328 094,43 K¢ | 335321,43 K¢ 342 470,88 K¢ 349 775,46 K¢ 357 002,46 K¢ 364 229,48 K¢
0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 KC| 198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢
0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
-354 767,10 K¢ | -346 038,38 K¢ | -336 922,63 K¢ | -328 000,39 K¢ | -319 078,16 K¢ -310 251,68 K¢ -301 233,69 K¢ -292 311,46 K¢ -283 381,22 K¢
150 501,13 K¢ | 166 300,12 K¢ | 182 799,62 K¢ | 198 948,88 K¢ | 215 098,11 K¢ 231 074,04 K¢ 247 396,61 K¢ 263 545,84 K¢ 279 703,10 K¢
0,11 0,09 0,08 0,06 0,05 0,05 0,04 0,03 0,03
16 879,70 K¢ 15 543,05 K¢ 14 237,63 K¢ 12 912,87 K¢ 11 634,20 K¢ 10 415,26 K¢ 929247 K¢ 824921 K¢ 7 295,79 K&
NPV-
-191 842,17 K¢ | -176 299,11 K¢ | -162 061,48 K¢ | -149 148,61 K¢ | -137 514,40 K¢ | -127 099,15 K¢ | -117 806,67 K& | -109 557,46 K¢ | -102 261,67 K¢
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Ve vyse uvedenych tabulkdch mame vypocitané finan¢ni cash flow. V tabulce €. 23 a €.
24 jsme zvolili diskontni sazbu 1,5 %, protoze se jednad o malo rizikovou investici.
Z tabulky ¢. 24 mizeme vidét, Zze v roce 2029 budeme schopni vydélavat na investici.
V poslednim roce 2030 jsme zjistili kladnou hodnotu NPV, ktera €ini 1 708 539, 46 K¢.
V tabulce ¢. 25 a €. 26 pocitame s 20% diskontni sazbou. V roce 2039 jsme zjistili
zapornou hodnotu NPV, ktera Cini — 102 261, 67 K¢. Diky kladnému a zapornému NPV
jsme schopni vypocitat vnitini vynosové procento IRR, které nam pomuze zhodnotit

efektivnost investice. Cim vyssi je IRR, tim vysSi je navratnost investice.

Vypocet vnitiniho vynosového procenta IRR

NPV+

IRR=m+ INPV+| +|NPV—|

x (r; —11) (8)

- 11 odhadované IRR pro kladnou NPV ¢ini 1,5 %
- 12 odhadované IRR pro zapornou NPV ¢ini 20 %

1708539,46
IRR = 0,015 + —x (0,20 — 0,015)
|1708539,46] + | — 102 261,67 K¢|
IRR =0,0621
IRR =6,21 %

Pti stanoveni najmu dle okoli vyslo vnitini vynosové procento 6,21 % a je vétsi nez

diskontni sazba 1,5 %. Investice je tedy efektivni a vyplati se.
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7.2.2 Vypocet navratnosti investice pi1 stanoveni najmu obci

V nize zobrazenych tabulkach mame zobrazeny vykaz zisku a ztrat a finan¢ni cash flow

po dobu 20 let.

Tabulka €. 27 — Vykaz zisku a ztrat — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

2019 2020 2021 2022
Provozni vynosy 104 580,00 K¢ | 104 580,00 K¢ | 104 580,00 K¢ | 104 580,00 K&
Prondjem 104 580,00 K¢ | 104 580,00 K& | 104 580,00 K¢ | 104 580,00 K&
Provozni niklady 96 563,09 K& | -24 056,69 K¢ | -33 465,78 K& | -42 388,03 K¢
Odpisy -81 881,40 K¢ | -198 854,84 K< | -198 854,84 KC | -198 854,84 K¢
Uroky 178 444,49 K¢ | 174 798,15 K& | 165389,06 KE| 156 466,81 K&
VH pred zdanénim (ZD) 8016,91 K¢ | 128 636,69 K¢ | 138 045,78 K¢ | 146 968,03 K¢
Dal (19 %) 152321 K¢| 2444097 KE| 26228, 70KE| 27 923,93 K&
VH po zdanéni 6 493,70 K¢ | 104 195,72 K¢ | 111 817,08 K¢ | 119 044,10 K¢
Tabulka €. 28 — Vykaz zisku a ztrat — 2.¢ast [vlastni zpracovani]
2035 2036 2037 2038 2039

104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢

104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢

-158 377,08 K¢ | -167 203,56 K& | -176221,55 K¢| -185143,78 K& | -194 066,02 K&

-198 854,84 KE| -198 854,84 K& | -198854.84 KE| -198 854,84 K&| -198 854,84 K¢

40 477,76 K& 31 651,28 K& 22 633,29 K¢ 13 711,06 K& 4 788,82 K¢

262 957,08 K¢ 271 783,56 K¢ 280 801,55 K¢ 289 723,78 K¢ 298 646,02 K¢

78 655,65 K¢ 80 332,68 K¢ 82 046,09 K¢ 83 741,32 K¢ 85 436,54 K&

335 321,43 K& 342 470,88 K¢ 349 775,46 K¢ 357 002,46 K¢ 364 229,48 K¢

Vysledek hospodareni vykazuje po celou dobu kladné financ¢ni toky 1 v piipad€ nizsich

vynosu, konktrétné najmu stanoveného obci.
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Tabulka €. 29 — Finan¢ni cash flow — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

FINANCNI CF diskontni faktor 1,5 %
2019,00 2020,00 2021,00 2022,00 2023,00 2024,00 2025,00 2026,00
VH po zdanéni 6 493,70 K& | 104 195,72 K& | 111 817,08 K& | 119 044,10 K& | 126 271,11 K¢ | 133 182,96 K& | 140 725,13 K& | 147 952,14 K¢
Investi¢ni naklad -5 848 671,76 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Odpisy 8188140 K& | 19885484 K& | 19885484 KE| 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K&| 198 854,84 KE| 198 854,84 K¢
Bankovni uvér 5500 000,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Splatka -182 044,56 K¢ | -453 398,55 K& | -443 989,46 K€ | -435 067,21 K& | -426 144,98 K& | -417 611,83 K& | -408 300,51 K¢ | -399 378,28 K&
FCF -442 341,21 K¢ | -150 347,99 K¢ | -133 317,54 K& | -117 168,27 K& | -101 019,03 K& | -85 574,03 K& | -68 720,54 K& | -52 571,30 K¢
diskontni faktor 1,00 K¢ 0,99 K¢ 0,97 K¢ 0,96 K¢ 0,94 K¢ 0,93 K¢ 0,91 K¢ 0,90 K¢
FCF diskontované -442 341,21 K¢ | -148 126,10 K& | -129 406,23 K¢ | -112 050,00 K& | -95178.54 K& | -79434,97KE| -62 84783 KE| -47 368,15 K&
FCF disk. -1 006 537,06 | -1069 384,90 | -1116 753,05
kumulované. -442 341,21 K¢ | -590 467,31 K¢ | -719 873,55 K& | -831 923,55 K& | -927 102,09 K¢ K¢ K¢ K¢
Tabulka €. 30 — Finan¢ni cash flow — 2.¢ast [vlastni zpracovani]
2031,00 2032,00 2033,00 2034,00 2035,00 2036,00 2037,00 2038,00 2039,00
184 087,19 K¢ | 191 157,46 K¢ | 198 541,21 K¢ | 205 768,23 K¢ | 212 995,23 K¢ 220 144,68 K¢ 227 449,26 K¢ 234 676,26 K¢ 241 903,28 K¢
0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢
0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
-354 767,10 K¢ | -346 038,38 K& | -336 922,63 K¢ | -328 000,39 K¢ | -319 078,16 KE| -310251,68 KE| -301233,69KE| -292311,46 KE| -283 381,22 K&
2817493 K¢ | 4397392K¢| 6047342KE| 76 622,68 KE| 92 771,91 K¢ 108 747,84 K¢ 125 070,41 K¢ 141 219,64 K¢ 157 376,90 K¢
0,84 K¢ 0,82 K¢ 0,81 K¢ 0,80 K¢ 0,79 K¢ 0,78 K¢ 0,76 K¢ 0,75 K¢ 0,74 K¢
23 565,16 K& 36 235,70 K¢ 49 095,31 K¢ 61 286,76 K¢ 73 107,15 K¢ 84 430,22 K¢ 95 667,80 K¢ 106 424,18 K¢ 116 847,69 K¢
-1137 055,89 | -1100820,19| -1051 724,89

K¢ K¢ K¢ | -990 438,12 K¢ | -917 330,97 K¢ | -832900,75 KE| -737 232,95 K¢ | -630 808,77 K¢ | -513 961,08 K¢
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Tabulka €. 31 — Finan¢ni cash flow — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

FINANCNI CF diskontni faktor 0,2 %
2019,00 2020,00 2021,00 2022,00 2023,00 2024,00 2025,00 2026,00
VH po zdanéni 6 493,70 K¢ | 104 195,72 K¢ | 111 817,08 K& | 119 044,10 K& | 126 271,11 K& | 133 182,96 K& | 140 725,13 K& | 147 952,14 K¢
Investi¢ni naklad -5 848 671,76 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Odpisy 8188140 KE| 19885484 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 KE| 198 854,84 K& | 198 854,84 K&| 198 854,84 KE| 198 854,84 K¢
Bankovni uvér 5500 000,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Splatka -182 044,56 K¢ | -453 398,55 K& | -443 989,46 KC | -435 067,21 KC | -426 144,98 K& | -417 611,83 K& | -408 300,51 K& | -399 378,28 K&
FCF -442 341,21 K¢ | -150 347,99 K¢ | -133 317,54 K& | -117 168,27 K& | -101 019,03 K& | -85 574,03 K& | -68 720,54 K& | -52 571,30 K¢
diskontni faktor 1,00 K¢ 1,00 K¢ 1,00 K¢ 0,99 K¢ 0,99 K¢ 0,99 K¢ 0,99 K¢ 0,99 K¢
FCF diskontované -442 341,21 K¢ | -150 047,90 K& | -132 785,86 KC | -116 468,06 K¢ | -100 214,90 K&| -84 723 40 KE| -67901,63 KE| -51841,16 K&
FCF disk. -442 341,21 K¢ | -592 389,11 K¢ | -725 174,97 K¢ | -841 643,03 K¢ | -941 857,93 K¢ | -1 026 581,33 | -1 094 482,97 -1 146 324,12
Kumulované K¢ K¢ K¢
Tabulka €. 32 — Finan¢ni cash flow — 2.¢ast [vlastni zpracovani]
2031,00 2032,00 2033,00 2034,00 2035,00 2036,00 2037,00 2038,00 2039,00
184 087.19 K& | 191 157.46 K&| 198 54121 K&| 20576823 K| 21299523 K& | 220 144,68 K&| 22744926 Ke| 23467626 K&| 241 903,28 K&
0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢
0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
-354 767,10 K¢ | -346 038,38 K& | -336 922,63 K¢ | -328 000,39 K¢ | -319 078,16 KE| -310251,68 KE| -301233,69KE| -292311,46 KE| -283 381,22 K&
28 174,93 K¢ 43 973,92 K¢ 60 473,42 K¢ 76 622,68 K¢ 92 771,91 K¢ 108 747,84 K¢ 125 070,41 K¢ 141 219,64 K¢ 157 376,90 K&
0,98 K¢ 0,97 K¢ 0,97 K¢ 0,97 K¢ 0,97 K¢ 0,97 K¢ 0,96 K¢ 0,96 K¢ 0,96 K¢
27 507,44 K& 42 846,44 K¢ 58 805,30 K¢ 74 360,36 K¢ 89 853,08 K¢ 105 116,14 K¢ 120 652,29 K¢ 135 959,14 K¢ 151212,10 K¢
-1167 368,33 | -1124521,88| -1065 716,58 |-991 356,22 K¢ | -901 503,14 K¢ | -796 387,00 K& | -675 734,71 K&¢| -539 775,58 K¢ | -388 563,48 K¢
K¢ K¢ K¢

Pti této varianté stanoveni najemného obci nelze stanovit kladnou ¢istou soucasnou hodnotu, diky které bychom vypocitali vnitini vynosové

procento a urcili efektivnost investice. Zaporna hodnota vychazi i pfes zvoleny nizky diskontni faktor 0,2 % Vyse najemného je velmi nizka

a splatky uveéru, ktery je na 20 let, jsou vysoké. Investice je tedy neefektivni.

73




7.3 Varianta €. 2 — doba splatnosti uvéru 30 let

Investi¢ni naklad:

Vlastni zdroje financovani:

Cizi zdroje financovani:

Doba splatnosti:
Rocni splatky:

Vynosy (najem stanoveny dle okoli):

Vynosy (najem stanoveny obci):

5848 671,76 K&
348 671, 76 K¢&
5500 000 K¢&
30 let

viz. Tabulka ¢.15

255 600 K¢é/rok
104 580 K¢&/rok

7.3.1 Vypocet navratnosti investice pii stanoveni najmu dle okoli

Tabulka ¢. 33 — Vykaz zisku a ztrat — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

2019 2020 2035 2036
Provozni vynosy 255 600,00 K¢ | 255 600,00 K& | 255 600,00 K& | 255 600,00 K¢
Prongjem 255 600,00 K& | 255 600,00 K& | 255 600,00 K& | 255 600,00 K&
Provozni niklady 124 444,97 Ké 4 849,28 K¢ | -98 877,77 K¢ | -105 493,11 K¢é

Odpisy -81 881,40 K¢ | -198 854,84 K< | -198 854,84 KC | -198 854,84 K&
Uroky 206 326,37 K¢ | 203 704,12 KE| 99 977,07 KE| 93 361,73 K&
VH pred zdanénim (ZD) 131 155,03 K¢ | 250 750,72 K¢ | 354 477,77 K& | 361 093,11 K&
Dail (19 %) 2491946 KE| 4764264 KE| 6735078 KE| 68 607,69 K¢
VH po zdanéni 106 235,58 K¢ | 203 108,08 K¢ | 287 126,99 K¢ | 292 485,42 K&
Tabulka €. 34 — Vykaz zisku a ztrat — 2.¢ast [vlastni zpracovani]
2045 2046 2047 2048 2049
255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢
255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢ 255 600,00 K¢
-167 653,32 K¢ | -174 530,89 K¢ | -181 408,44 K¢ 10 604,96 K¢ 3691,27 Ké
-198 854,84 K& | -198 854,84 K& | -198 854,84 KE| -198 854,84 K&| -198 854,84 K¢
31201,52 K¢ 24 323,95 K¢ 17 446,40 K¢ 10 604,96 K¢ 369127 K¢
423 253,32 K& 430 130,89 K¢ 437 008,44 K¢ 244 995,04 K¢ 251 908,73 K&
80 418,13 K¢ 81 724,87 K& 83 031,60 K¢ 46 549,06 K¢ 47 862,66 K¢
342 835,19 K¢ 348 406,02 K¢ 353 976,84 K¢ 198 445,98 K¢ 204 046,07 K&

Vysledek hospodateni opét vykazuje kladné penézni toky po celou dobu.
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Tabulka €. 35 — Finan¢ni cash flow — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

FINANCNI CF Diskontni sazba 1,5 %
2019,00 2020,00 2021,00 2022,00 2023,00 2024,00 2025,00 2026,00
VH po zdanéni 106 235,58 K¢ | 203 108,08 K& | 209 135,50 K¢ | 214 706,34 K& | 220 277,15 K& | 225452,39 K& | 231 418,80 K& | 236 989,61 K&
Investi¢ni ndklad -5 848 671,76 K& 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Odpisy 81 881,40 K& | 198 854,84 K&| 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 KC| 198 854,84 KC| 198 854,84 K&
Bankovni uv¢r 5500 000,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Splatka -209 926,37 K& | -390 637,72 K& | -383 196,46 K& | -376 318,89 K& | -369 441,34 K¢ | -363 052,15 K& | -355 686,22 K¢ | -348 808,68 K¢
FCF -370 481,15 K¢ | 1132520K¢| 24 793,88 KE| 3724229KE|  49690,65 KE| 6125508 Ké| 7458742 KE|  87035,77 K&
diskontni faktor 1,00 0,99 0,97 0,96 0,94 0,93 0,91 0,90
FCF diskontované -370 481,15 K¢ 11 157,84 K¢ 24 066,47 K¢ 35 615,43 K& 46 817,75 K¢ 56 860,67 K& 68 213,34 K¢ 78 421,56 K¢
FCF disk.
kumulované. -370 481,15 K¢ | -359 323,31 K¢ | -335 256,84 K¢ | -299 641,41 K¢ | -252 823,66 K& | -195 962,99 K¢ | -127 749,65 K& | -49 328,10 K¢
Tabulka €. 36 — Finan¢ni cash flow — 2.¢ast [vlastni zpracovani]
2027,00 2028,00 2029,00 204,00 2045,00 2046,00 2047,00 2048,00 2049,00

242 560,43 K¢ | 247 796,76 K& | 253 702,07 K& | 176 101,66 K& | 181 762,77 K& 187 333,60 K¢ 192 904,42 K¢ 198 445,98 K¢ 204 046,07 K¢
0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢
0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
-341 931,12 K¢ | -335 466,52 K& | -328 176,01 K& | -225 124,14 K¢ | -218 135,12 K¢ | -21125755K¢| -204 380,00 K¢| -197 53836 K&| -190 616,87 K&
99 484,15 K¢ | 111 185,08 K¢ | 124 380,90 K¢ | 149 832,36 K¢ | 162 482,49 K¢ 174 930,89 K¢ 187 379,26 K¢ 199 762,46 K& 212 284,04 K¢
0,89 0,87 0,86 0,69 0,68 0,67 0,66 0,65 0,64
88 313,19 K¢ 97241,60 KE| 107 174,94 KE| 103 265,34 K& | 110 328,94 K& 117 026,27 K¢ 123 501,53 K¢ 129 717,53 K¢ 135 811,35 K¢
NPV+
38 985,09 K¢ | 136 226,69 K& | 243 401,64 K& | 2205 490,06 K& | 2315819,01 K& | 2432 845,28 K& | 2 556 346,81 K¢ | 2 686 064,33 K¢ | 2 821 875,69 K&
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Tabulka ¢. 37 — Finan¢ni cash flow — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

FINANCNI CF diskontni sazba 20 %
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
VH po zdanéni 106 235,58 K¢ | 203 108,08 K¢ | 209 135,50 K¢ | 214 706,34 K& | 220 277,15 K& | 225 452,39 K& | 231 418,80 K¢ | 236 989,61 K&
Investicni ndklad -5 848 671,76 K& 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Odpisy 81 881,40 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 KC| 198 854,84 KC| 198 854,84 K&
Bankovni uver 5500 000,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Splatka -209 926,37 K¢ | -390 637,72 K& | -383 196,46 K¢ | -376 318.89 K¢ | -369 441,34 K¢ | -363 052,15 K¢ | -355 686,22 K¢ | -348 808,68 K¢
FCF -370 481,15 K¢ | 1132520K¢| 24 793,88 KE| 3724229 K¢é| 49 690,65 KE| 6125508 Ké| 74587,42 KE| 87 035,77 K&
diskontni faktor 1,00 0,83 0,69 0,58 0,48 0,40 0,33 0,28
FCF diskontované -370 481,15 K¢ 943767 K¢ 17 217,97 K¢ 21 552,25 K¢ 23 963.47 K¢ 24 617,04 K& 24 979,18 K& 24 290,08 K¢
FCF disk.
Kumulované -370 481,15 K¢ | -361 043,48 K¢ | -343 825,50 K¢ | -322 273,25 K¢ | -298 309,79 K¢ | -273 692,74 K¢ | -248 713,56 K¢ | -224 423,48 K¢
Tabulka ¢. 38 — Finan¢ni cash flow — 2.¢ast [vlastni zpracovani]
2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049

159 479,50 K¢ | 165 050,32 K¢ | 170 621,14 K& | 176 101,66 K& | 181 762,77 K& 187 333,60 K¢ 192 904,42 K¢ 198 445,98 K¢ 204 046,07 K¢
0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢
0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
-245 645,33 K¢ | -238 767,77 K& | -231 890,22 K¢ | -225 124,14 K¢ | -218 135,12 K¢| -21125755K¢| -204 380,00 KE| -197 538,36 KE| -190 616,87 K&
112 689,01 K¢ | 125 137,39 K¢ | 137 585,76 K& | 149 832,36 K& | 162 482,49 K¢ 174 930,89 K¢ 187 379,26 K¢ 199 762,46 K¢ 212 284,04 K¢
0,02 0,02 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,00
2 041,24 K& 1 888,94 K¢ 1730,71 K¢ 1 570,63 K¢ 1419,37K¢ 1273,42 K¢ 1136,70 K¢ 1 009,85 K¢ 894,29 K¢
NPV-
-36 958,34 K¢ | -35 069,40 K¢ | -33 338,69 K& | -31 768,06 K& | -30 348,70 K¢ -29 075,27 K¢ -27 938,57 K& -26 928,72 K¢ -26 034,42 K¢
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Ve vySe uvedenych tabulkach mame opét vypocitané financni cash flow. V tabulce €. 35
a ¢. 36 pocitame opét s diskontni sazbou 1,5 %. Z tabulky €. 36 je patrné, ze v roce 2027
budeme schopni vydélavat na investici. Coz je o 2 roky dfive, jako v ptedchozi varianté
s uvérem na 20 let. V poslednim roce 2049 jsme zjistili kladnou hodnotu NPV, ktera Cini
2 821 875, 69 K¢. V tabulce €. 37 a €. 38 pocitame s 20% diskontni sazbou. V roce 2049
jsme zjistili zdpornou hodnotu NPV, ktera ¢ini — 26 034, 42 K¢. Diky kladnému a
zapornému NPV jsme schopni vypocitat vnitini vynosové procento IRR, které nam

pomuze zhodnotit efektivnost investice.

Vypocet vnitiniho vynosového procenta IRR

NPV+

IRR :T1+WX(T‘2—T‘1) (8)

- 11 odhadované IRR pro kladnou NPV ¢ini 1,5 %
- 12 odhadované IRR pro zapornou NPV ¢ini 20 %
2821 875,69

IRR = 0,015 + x (0,20 — 0,015)
|2821875,69 | + | — 26 034,42 |

IRR =0,1983

IRR =19,83 %

Vnitini vynosové procento vyslo 19,83 % a je vétsi nez diskontni sazba 1,5 %, coz je

velmi dobré a investice je velmi efektivni.
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7.3.2 Vypocet navratnosti investice pi1 stanoveni najmu obci

V nize uvedenych tabulkach mame zobrazeny vykaz zisku a ztrat a dale finan¢ni cash

flow po dobu 30 let.

Tabulka €. 39 — Vykaz zisku a ztrat — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

2019 2020 2035 2036
Provozni vynosy 104 580,00 K¢ | 104 580,00 K& | 104 580,00 K¢ | 104 580,00 K¢
Prongjem 104 580,00 K& | 104 580,00 K¢ | 104 580,00 K& | 104 580,00 K¢
Provozni niklady 124 444,97 Ké 4 849,28 K¢ | -98 877,77 K¢ | -105 493,11 K¢é

Odpisy -81 881,40 K¢ | -198 854,84 K& | -198 854,84 KC | -198 854,84 K¢
Uroky 206 326,37 K¢ | 203 704,12 K¢E|  99977,07 KE| 93 361,73 K&
VH pred zdanénim (ZD) -19 864,97 K¢| 99 730,72 K& | 203 457,77 K& | 210 073,11 K¢
Dail (19 %) -3 774,34 K¢ 18 948,84 K| 38656.98KCE| 3991389 KE
VH po zdanéni -16 090,62 K¢| 80 781,88 K¢| 164 800,79 K& | 170 159,22 K¢
Tabulka €. 40 — Vykaz zisku a ztrat — 2.¢ast [vlastni zpracovani]
2045 2046 2047 2048 2049
104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢
104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢ 104 580,00 K¢
-167 653,32 K¢ | -174 530,89 K¢ | -18140844 K¢| -188249,88 KE| -195163,57 K&
-198 854,84 K& | -198 854,84 K& | -198 854,84 KE| -198 854,84 K&| -198 854,84 K¢
31201,52 K¢ 24 323,95 K¢ 17 446,40 K¢ 10 604,96 K¢ 369127 K¢
272 233,32 K& 279 110,89 K¢ 285 988,44 K¢ 292 829,88 K¢ 299 743,57 K&
51 724,33 K¢ 53 031,07 K¢ 54 337,80 K¢ 55 637,68 KC 56 951,28 K¢
220 508,99 K¢ 226 079,82 K¢ 231 650,64 K¢ 237 192,20 K¢ 242 792,29 K¢

Vysledek hospodateni po zdanéni vychazi v prvnim roce zaporny, avSak nasledujici

roky vykazuji kladné finan¢ni toky.
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Tabulka €. 41 — Finan¢ni cash flow — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

FINANCNI CF diskontni sazba 1,5 %
2019,00 2020,00 2021,00 2022,00 2023,00 2024,00 2025,00 2026,00
VH po zdanéni -16 090,62 K¢| 80 781,88 K¢| 86809,30 KE| 92380,14 KE| 97 950,95 K& | 103 126,19 K& | 109 092,60 K¢ | 114 663,41 K¢
Investi¢ni ndklad -5 848 671,76 K& 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Odpisy 8188140 K& | 19885484 K& | 198 854,84 K&| 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K&| 198 854,84 K& | 198 854,84 K¢
Bankovni uv¢r 5500 000,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Splatka -209 926,37 K¢ | -390 637,72 K& | -383 196,46 K¢ | -376 318,89 K¢ | -369 441,34 K¢ | -363 052,15 K& | -355 686,22 K¢ | -348 808,68 K&
FCF -492 807,35 K¢ | -111 001,00 K& | -97 532,32 K¢ | -85083,91 K¢ | -7263555 K& | -61 071,12 K& | -47 738,78 K& | -35 290,43 K¢
diskontni faktor 1,00 0,99 0,97 0,96 0,94 0,93 0,91 0,90
FCF diskontované -492 807,35 K¢ | -109 360,59 KE| -94 670,89 K¢ | -81367,19KE| -68436,07KE| -56 689,89 KE| -43 659,13 KE| -31797,63 K&
FCF disk.
kumulované. -492 807,35 K¢ | -602 167,94 K¢ | -696 838,82 K¢ | -778 206,02 K¢ | -846 642,09 K¢ | -903 331,98 K¢ | -946 991,11 K¢ | -978 788,74 K¢
Tabulka €. 42 — Finan¢ni cash flow — 2.¢ast [vlastni zpracovani]
2041,00 2042,00 2043,00 2044,00 2045,00 2046,00 2047,00 2048,00 2049,00
198 225,72 K¢ | 203 796,54 K¢ | 209 367,36 K¢ | 214 847,88 K& | 220 508,99 K¢ 226 079,82 K¢ 231 650,64 K¢ 237 192,20 K¢ 242 792,29 K¢
0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢
0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
-245 645,33 K¢ | -238 767,77 K& | -231 890,22 K¢ | -225 124,14 K¢ | -218 135,12 K¢ | -211257,55K¢| -204 380,00 KE| -197 538,36 KE| -190 616,87 K&
151 435,23 K¢ | 163 883,61 K¢| 176 331,98 K¢ | 188 578,58 K¢ | 201 228,71 K¢ 213 677,11 K¢ 226 125,48 K¢ 238 508,68 K¢ 251 030,26 K¢
0,72 0,71 0,70 0,69 0,68 0,67 0,66 0,65 0,64
109 137,50 K& | 116 363,44 K¢| 123 351,96 KE| 12996946 KE| 136 638,42 K& 142 946,94 K¢ 149 039,13 K¢ 154 877,73 K¢ 160 599,73 K¢
NPV+
-249 108,58 K¢ | -132 745,14 K¢ -9 393,18 K¢ | 120 576,28 K¢ | 257 214,71 K¢ 400 161,64 K¢ 549 200,78 K¢ 704 078,50 K¢ 864 678,23 K¢
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Tabulka €. 43 — Finan¢ni cash flow — 1.¢ast [vlastni zpracovani]

FINANCNI CF diskontni sazba 20 %
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
VH po zdanéni -16 090,62 K¢ | 80 781,88 KC¢| 86809,30 KE| 92 380,14 KE| 97 950,95 K& | 103 126,19 K& | 109 092,60 Ké | 114 663,41 K¢
Investi¢ni ndklad -5 848 671,76 K& 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Odpisy 81 881,40 K& | 198 854,84 K&| 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 KC| 198 854,84 KC| 198 854,84 KC| 198 854,84 K&
Bankovni uv¢r 5500 000,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Splatka -209 926,37 K& | -390 637,72 K& | -383 196,46 K& | -376 318,89 K¢ | -369 441,34 K& | -363 052,15 K¢ | -355 686,22 K¢ | -348 808,68 K¢
FCF -492 807,35 K¢ | -111 001,00 K¢ | -97 532,32 K¢| -85083,91 K& | -72 635,55 K&| -61 071,12 Ké| -47 738,78 K& | -35 290,43 K&
diskontni faktor 1,00 0,83 0,69 0,58 0,48 0,40 0,33 0,28
FCF diskontované -492 807,35 K& | -92 500,83 KE| -67730,78 KE| -4923838KCE| -3502872KE| -24 543,11 KE| -15987.62 K& -9 848,91 K¢
FCF disk.
Kumulované -492 807,35 K¢ | -585 308,18 K¢ | -653 038,95 K¢ | -702 277,33 K& | -737 306,05 K¢ | -761 849,16 K¢ | -777 836,78 K¢ | -787 685,69 K&
Tabulka €. 44 — Finan¢ni cash flow — 2.¢ast [vlastni zpracovani]
2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049

198 225,72 K¢ | 203 796,54 K¢ | 209 367,36 K¢ | 214 847,88 K& | 220 508,99 K¢ 226 079,82 K¢ 231 650,64 K¢ 237 192,20 K¢ 242 792,29 K¢
0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ | 198 854,84 K& | 198 854,84 K& | 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢ 198 854,84 K¢
0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
-245 645,33 K¢ | -238 767,77 K& | -231 890,22 K¢ | -225 124,14 K¢ | -218 135,12 K¢| -211257.55K¢| -204 380,00 KE| -197 538,36 KE| -190 616,87 K&
151 435,23 K¢ | 163 883,61 K¢ | 176 331,98 K¢ | 188 578,58 K& | 201 228,71 K& 213 677,11 K¢ 226 125,48 K¢ 238 508,68 K¢ 251 030,26 K¢
0,02 0,02 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,00
2 743,09 K¢ 2 473,81 K¢ 2 218,10 K¢ 1 976,79 K¢ 1 757,83 KC 1 555,48 K¢ 1371,75 K¢ 1 205,72 K¢ 1 057,52 K¢
NPV-
-753 417,66 K¢ | -750 943,85 K¢ | -748 725,75 K& | -746 748,96 K¢ | -744 991,12 K& | -743 435,64 K& |  -742 063,90 K¢ | -740858,17 K¢ | -739 800,65 K¢
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Ve vysSe uvedenych tabulkdch mame opét vypocitané financni cash flow. V tabulce €. 41
a C. 42 pocitame opét s diskontni sazbou 1,5 %. Z tabulky €. 42 je patrné, ze v roce 2044
budeme schopni vydélavat na investici, coz je docela pozdé. V poslednim roce 2049 jsme
zjistili kladnou hodnotu NPV, ktera Cini 864 678, 23 K¢. V tabulce €. 43 a €. 44 pocitame
$ 20% diskontni sazbou. V roce 2049 jsme zjistili zdpornou hodnotu NPV, ktera ¢ini —
739 800, 65 K¢. Diky kladnému a zapornému NPV jsme schopni vypocitat vnitini

vynosové procento IRR, které nam pomuze zhodnotit efektivnost investice.

Vypocet vnitiniho vynosového procenta IRR

NPV +
IRR —T1+WX(T‘2—T‘1) (8)

- 11 odhadované IRR pro kladnou NPV ¢ini 1,5 %
- 12 odhadované IRR pro zapornou NPV ¢ini 20 %

864 678,23
IRR = 0,015 + x (0,20 — 0,015)
|864 678,23 | + | — 739800,65 |

IRR =0,1146
IRR =11,46 %

Vnitini vynosové procento vyslo 11,46 %, coz je vice nez diskontni sazba 1,5 %.

Investice je efektivni.
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7.4 Vyhodnoceni investice

V tabulce €. 45 je uvedené srovnani vyse uvedenych vypoctu.

Tabulka €. 45 — Srovnani vSech variant [vlastni zpracovani]|

Doba splatnosti Cista soudasna
Najem stanoveny | VySe najmu uveéru Doba navratnosti | hodnota IRR
Dle okoli 255 600 K¢ 20 let 2029 6,21 %
Dle obce 104 580 K¢é 20 let - -
Dle okoli 255 600 K¢ 30 let 2027 19,83 %
Dle obce 104 580 K¢& 30 let 2044 11,46 %

Dle tabulky ¢. 45 miZeme vidét, Ze je investice kladna ve tfech variantach. Nejvyhodné;jsi
variantou pro investora je ta, ve které jsme stanovili vysi najmu dle okoli. VySe najmu je
255 600 K¢/rok s tim, ze si obec vezme hypotecni uvér se splatnosti 30 let. Investice je
z hlediska podnikani vyhodna, jelikoz mé nejkratsi dobu navratnosti. Investor bude

ziskavat Cisté penize z investice od roku 2027, coz je za 8 let od jejiho zprovoznéni.

Dalsi moznosti je varianta najmu zvoleného dle okoli ve vysi 255 600 K&/rok se splatnosti
hypotecniho tivéru 20 let. Investice by byla v tomto pfipadé také vyhodna, protoze by
investor zacal ziskavat Cisté penize jiz po 10 letech od investovani. Sice je to o 2 roky
pozdéji oproti varianté se splatnosti 30 let, avSak avér bude o 10 let diive splacen a obec

nebude mit naklady spojené s ivérem.

Pokud by obec zvolila ngjem dle svého rozhodnuti, ktery je ve vysi 104 580 K¢&/rok,
musela by si vzit avér se splatnosti 30 let. Investice je z hlediska podnikani nevyhodna,
jelikoz doba navratnosti je dlouha. Obec by ziskala Cisté penize az v roce 2044, coz je za
25 let od jejiho zprovoznéni. Uvér se splatnosti na 20 let neni vibec vhodny, protoze by
obec byla po celou dobu splaceni v zapornych cCislech. Tato investice by byla neefektivni
a ani po splaceni by nenastala financni névratnost. Vyhodou této varianty s nizkym
najmem je, ze by obec mohla pronajem byt nabidnout mladym rodinam a zamezit
odstéhovani mladsi generace z obce. V dne$ni dob€& neni mnoho mladych rodin natolik
bonitni, aby si mohli dovolit bydlet v pronajatém byté ve veétsSim mésté a tuto nabidku

jisté oceni.
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Celkové zhodnoceni je kladné, a proto doporucuji rekonstrukei provést. At uz za ucelem
vydélku, ¢i udrzenim mladé generace v obci. Efektivnost je sice dlouhodoba, ale i pies to

je efektivni.
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8 Zaver

Cilem této prace bylo zjistit, jestli je investice efektivni a jestli se vyplati. Byly zde
uvedeny informace tykajici se investovani, financovani investovani a podnikatelského

planu.

V praktickeé ¢asti byl popsan konkrétni objekt, pro ktery byla stanovena efektivnost. Dale
zde byla popsana rekonstrukce tohoto objektu, ktera byla zachycena na fotografiich.
K této rekonstrukci byl pfilozen rozpocet, ve kterém byly zahrnuty veskeré celkové

naklady na rekonstrukci.

Dale byla provedena financni analyza obce, podle které bylo zjisténo, ze by obec neméla
dostatecné mnozstvi vlastnich financnich prostfedkt, ale hospodafila s prebytkovym
rozpoctem a mohla si vzit na rekonstrukci hypotecni uvér, ktery byla schopna splacet.

Hypotecni uvér byl zvolen se splatnosti 20 let a 30 let.

Nasledné byl proveden pruzkum trhu a byla zvolena vySe mési¢niho najemného dle okoli

a dale byla stanovena vyse nagjemného dle obce.

V posledni kapitole byla vypocitana efektivnost projektu. Efektivnost projektu byla
stanovena ve dvou variantach. Pro uvér se splatnosti 20 let a pro uvér se splatnosti 30 let.
V obou téchto variantach bylo pocitano se stanovenou vysi najmu dle okoli a dle obce.
Investice s hypotecnim uvérem po dobu splatnosti 30 let se stanovenym naymem dle okoli
i dle obce vyslakladna, a proto byla investice doporucena. Investice s hypote¢nim uvérem
se splatnosti 20 let vysla kladna pouze u ndjmu stanoveného dle okoli. Investice s najmem
stanovenym obci vysla zaporné, 1 pies to byla investice doporucena, jelikoz obec diky

nizkému najmu muze zabranit odst€éhovani mladsi generace z obce.

Vysledné zhodnoceni investice bylo kladné. I kdyz se jednalo o dlouhodobou investici, i
pfes to bylo doporuCeno investici provést. Nejenom z hlediska pronajmu, ktery by
pfinasel kladny tok penéz, ale i z toho divodu, Ze obec mize zabranit vystéhovani mladsi

generaci z obce.

84



9 Seznam pouzité literatury

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

[6]

(7]

(8]

[9]

[10]

[11]

[12]

KORYTAROVA, Jana, Bohumil PUCHYR a Jaroslav FRIDRICH. Ekonomika
investic. Brno: CERM, 2001. Ucebni texty vysokych §kol. ISBN 80-214-2089-8.

POLACH, Jifi. Redlné a financni investice. V Praze: C.H. Beck, 2012. Beckova
edice ekonomie. ISBN 9788074004360.

VALACH, Josef. Investicni rozhodovdni a dlouhodobé financovani. 2., pteprac.
vyd. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-01-9.

KORYTAROVA, Jana. Investovani, studijni opora VUT FAST v Brng, 2011.

SRPOVA, Jitka. Podnikatelsky plin a strategie. Praha: Grada, 2011. Expert
(Grada). ISBN 978-80-247-4103-1.

GRUNWALD, Rolf a Jaroslava HOLECKOVA. Financni analyza a planovani
podniku. Vyd. 3. V Praze: Oeconomica, 2006. ISBN 9788024511085.

KISLINGEROVA, Eva. ManazZerské finance. 3. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010.
Beckova edice ekonomie. ISBN 978-80-7400-194-9.

JAKUBIKOVA, Dagmar. Strategicky marketing: strategie a trendy. 2., 10z8. vyd.
Praha: Grada, 2013. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4670-8.

Hypotéky. Finance [online]. Praha: Mlada fronta a. s., ©2018 [cit. 2018-08-28].
Dostupné z: https://www.finance.cz/488624-hypoteky-1g-2017

Utelova a netigelova hypotéka. Uspory [online]. Praha 8: Elephant Orchestra

s.r.0, ©2010-2018 [cit. 2018-11-17]. Dostupné z: https://www.uspory.cz/slovnik-

pojmu/hypoteky/ucelova-a-neucelova-hypoteka

Rédny uver. Golem finance [online]. Praha 4: Golem finance s.r.o., ©2012-2018
[cit. 2018-08-28]. Dostupné z: http://www.golemfinance.cz/cz/radny-uver

Zdrazovani hypoték. Finance [online]. Praha: Mlada fronta a. s., ©2018 [cit.
2018-08-28]. Dostupné z: https://www.finance.cz/506039-zdrazovani-hypotek/

85


https://www.finance.cz/488624-hypoteky-lq-2017
https://www.uspory.cz/slovnik-
http://www.golemfinance.cz/cz/radny-uver
https://www.finance.cz/506039-zdrazovani-hypotek/

[13]

[14]

[15]

[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

[22]

PRCIK, Tomas. Stavebni sporeni v kostce. Brno: ERA group, 2002. ISBN 80-
86517-29-2.

Prehled tarift podle Cekaci doby na pfidéleni uvéru. Stavebky [online]. Praha 10:
Petr Kielar, ©2006-2018 [cit. 2018-08-28]. Dostupné Z:
http://www.stavebky.cz/prehled-tarifu-podle-cekaci-doby-na-prideleni-uveru/

Preklenovaci uvér. Golem finance [online]. Praha 4: Golem finance, ©2012-2018
[cit. 2018-11-17]. Dostupné z: http://www.golemfinance.cz/cz/preklenovaci-uver

Pieklenovaci uvér. Meésec [online]. Praha 6: Internet Info s.r.0., ©1998-2018 [cit.

2018-11-17]. Dostupné zZ: https://www.mesec.cz/financni-

portal/ucty/preklenovaci-uver/

Meésicni splatka hypotéky. Finance [online]. Praha: Mlada fronta a. s., ©2018 [cit.
2018-11-17]. Dostupné z: https://www.finance.cz/zpravy/finance/137471-co-

ovlivnuje-vysi-mesicni-splatky-u-hypoteky/

Spléaceni hypotéky. Finance [online]. Praha: Mlada fronta a. s., ©2018 [cit. 2018-

11-17].  Dostupné  z:  https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-

hypotek/splaceni/

Splaceni hypotéky. Callido [online]. Praha: Callido Finance a.s., ©2014 [cit.
2018-12-18]. Dostupné z: http://www.callido.cz/progresivni-degresivni-anuitni-

splaceni-hypoteky

Pohledy: Kostniky. Kostniky: Titulni strana [online]. WEBHOUSE®, ©2009-
2019  [cit.  2018-12-27].  Dostupné  z:  http://www.kostniky.cz/1/g-
6956/id_obrazky=12078&typ sady=1&p1=1941

Demontaz krovu: Kostniky. Kostniky: Titulni strana [online]. WEBHOUSE®,
©2009-2019 [cit. 2018-12-27]. Dostupné z: http://www.kostniky.cz/46/g-
6838/id_obrazky=11857&typ sady=1&p1=1941

Demontaz stropu: Kostniky. Kostniky: Titulni strana [online]. WEBHOUSE®,
©2009-2019 [cit. 2018-12-27]. Dostupné z: http://www.kostniky.cz/53/g-

6926/id_obrazky=12055&typ sady=1&pl1=1941
86



http://www.stavebky.cz/prehled-tarifu-podle-cekaci-doby-na-prideleni-uveru/
http://www.golemfinance.cz/cz/preklenovaci-uver
https://www.finance.ez/zpravy/finance/l
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-
http://www.callido.cz/progresivni-degresivni-anuitni-
http://www.kostniky.cz/l/g-
http://www.kostniky.cz/46/g-
http://www.kostniky.cz/53/g-

[23]

[24]

[25]

[26]

[27]

[28]

[29]

[30]

[31]

[32]

Montaz  stropnich panelt: Kostniky.  Kostniky:  Titulni  strana [online].
WEBHOUSE®, ©2009-2019 [cit. 2018-12-27]. Dostupné Z:
http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-2-11-5/gs-1094/p1=1954

Montaz akustického pohledu: Kostniky. Kostniky: Titulni strana [online].
WEBHOUSE®, ©2009-2019 [cit. 2018-12-27]. Dostupné Z
http://www kostniky.cz/rekonstrukce-kd-5-6-7/gs-1100/p1=1980

Nova stifeSni  konstrukce: Kostniky.  Kostniky:  Titulni  strana [online].
WEBHOUSE®, ©2009-2019 [cit. 2018-12-27]. Dostupné Z
http://www kostniky.cz/rekonstrukce-kd-10-23-1/gs-1109/p1=2038

Zdéni pricek: Kostniky. Kostniky: Titulni strana [online]. WEBHOUSE®,
©2009-2019 [cit. 2018-12-27]. Dostupne z
http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-11-1-2/gs-1110/p1=2040

Aplikace PUR pény mezi krokve: Kostniky. Kostniky: Titulni strana [online].
WEBHOUSE®, ©2009-2019 [cit. 2018-12-27]. Dostupné z:
http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-12-5-3/gs-1112/p1=2048

Rozvod vody: Kostniky. Kostniky: Titulni strana [online]. WEBHOUSE®,
©2009-2019 [cit. 2018-12-27]. Dostupne z
http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-13-15-3/gs-1113/p1=2067

Provadéni strojnich omitek: Kostniky. Kostniky: Titulni strana [online].
WEBHOUSE®, ©2009-2019 [cit. 2018-12-27]. Dostupné z
http://www.kostniky.cz/31/g-7593/id_obrazky=15972&typ sady=1&p1=2067

Montaz podlah: Kostniky. Kostniky: Titulni strana [online]. WEBHOUSE®,
©2009-2019 [cit. 2018-12-27]. Dostupne z
http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-14-17-5/gs-1115/p1=2108

Map. Google [online]. [cit. 2018-12-27]. Dostupné z:
https://www.google.com/maps/place/675+32+Kostn%C3%ADky/@48.981587,1
5.593916.17427m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x470d4ac1b7aa3deb:0x400afOf
66153fe0!8m?2!3d48.9747069!4d15.6398083

PEKOVA, Jitka. Verejné finance: ivod do problematiky. 4., aktualiz. a rozs. vyd.
Praha: ASPI, 2008. ISBN 978-80-7357-358-4.

87


http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-2-
http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-5-6-7/gs-l
http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-10-23-l/gs-
http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-l
http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-12-5-3/gs-l
http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-
http://www.kostniky.cz/31/g-7593/id
http://www.kostniky.cz/rekonstrukce-kd-14-
https://www.google.com/maps/place/675+32+Kostn%C3%ADky/@48.981587,l

[33] Dispozice bytd: Kostniky. Kostmiky: Titulni strana [online]. WEBHOUSE®,
©2009-2019 [cit. 2018-12-27]. Dostupné z: http://www.kostniky.cz/2/g-
6958/id_obrazky=12082&typ_sady=1&p1=1941

88


http://www.kostniky.cz/2/g-

10 Seznam pouzitych zkratech a symboli

K¢
PB
PO
NPV
PI
IRR
IC
CF
Cash flow
%0
CR
CNB
LTV

CuUs
UsC
1.NP
7B
WC
DPH
DHM

koruna Ceska

prosta doba navratnosti
diskontovana doba navratnosti
Cista soucasna hodnosta
index rentability

vnitini vynosoveé procento
investi¢ni naklad

cash flow

Cisty penézni tok penéz
procento

Ceska republika

Ceska narodni banka

loan to value ratio

bodové hodnoceni
usporena Castka

urokovy faktor

cilova castka

zalohy statni evidované na uctu ucastnika
Cista urokova sazba
uzemni samospravny celek
prvni nadpodlazi
zelezobeton

toaleta

dan z pridané hodnoty

dlouhodoby hmotny majetek

89



11 Seznam obrazkd, tabulek a grafa

11.1Seznam obrazku

Obrazek €. 1 —INVeStiCNT PrOSLOT. .. ... .o iu it et e, 13
Obrazek €. 2 — Stupent likvidity. ... 14
Obrazek €. 3 —BezpeCnostni pyramida.................ooooiiiiiiii 14
Obrazek &.4 — Zivotni cyklus stavby...................oii 15
Obrazek €. 5 —Dispozice DYtl. .. ..o 42
Obrazek €. 6 —Pohledy......... ... 42
Obrazek €. 7 —Demontaz KroVU. .. ..........ooiii it 43
Obrazek €. 8 — DeMONTAZ StIOPU. .. ... ..o vttt ettt e 44
Obrazek ¢. 9 — Montaz stropnich panell......................o 44
Obrazek ¢. 10 — Montaz akustického podhledu......................o 45
Obrazek €. 11 — Nova stiesni konstrukce. ... 46
Obrazek €. 12— Zdeni pricek...... ... 46
Obrazek ¢. 13 — Aplikace PUR pény mezi krokve......................... 47
Obrazek €. 14 —Rozvody VOAY. ... 47
Obrazek €. 15 — Provadéni strojnich omitek ... 48
Obrazek ¢. 16 —Montaz podlah.................. 48
Obrazek €. 17 — Pohled na vzdalenost nasi lokality od mé&st.................................. 62

90



11.2Seznam tabulek

Tabulka €.

Tabulka €.

Tabulka ¢.

Tabulka ¢.

Tabulka ¢.

Tabulka €.

Tabulka ¢.

Tabulka ¢.

Tabulka ¢.

Tabulka €.

Tabulka €.

Tabulka ¢.

Tabulka €.

Tabulka €.

Tabulka ¢.

Tabulka ¢.

Tabulka ¢.

Tabulka ¢.

1 — Uvér ze stavebniho spofeni, cilova &astka 3 000 000 K&..................... 34
2 —Néklady narekonstrukei............................ 49
3 —Majetkova struktura obce v letech 2015-2017 vtis. K&..................... 50
4 — Vertikalni analyza majetku obce v letech 2015-2017........................ 51
5 —Horizontalni analyza majetku obce v letech 2015-2017..................... 52
6 —Finan¢ni struktura obce v letech 20152017 vtis. KE......................... 53
7 — Vertikalni analyza finan¢ni struktury obce v letech 2015-2017............ 53
8 —Horizontalni analyza finanéni struktury obce v letech 2015-2017...... ... 54
9 —Naklady obce vletech 20152017 vtis. K. 55
10 — Vertikalni analyza nakladt obce v letech 2015-2017....................... 55
11 — Horizontalni analyza naklada obce v letech 2015-2017.................... 56
12 — Vynosy obce vletech 2015-2017 vtis. K&...............o 57
13 — Vertikalni analyza vynost obce v letech 2015-2017........................ 57
14 — Vertikalni analyza vynost obce v letech 2015-2017........................ 58
15 —Hypotecni aveér se splatnosti 201et.......................oco 60
16 —Hypotecni aveér se splatnosti 301et.........................o 61
17 — Stanoveni koeficientd............................. 63
18 —Rozmezi koeficientd.........................o 64



Tabulka €. 19 — KoefiCienty. ... ... 64

Tabulka €. 20 — VY8€ OAPISU. .. ... ..ottt 66
Tabulka ¢. 21 — Vykaz ziskuaztrat— 1.Cast.................. 67
Tabulka ¢. 22 — Vykaz zisku a ztrat — 2.Cast.. ... 67
Tabulka ¢. 23 — Finan¢ni cash flow — 1.€ast. ................... 68
Tabulka €. 24 — Financni cash flow —2.€ast................... 68
Tabulka ¢. 25 —Financ¢ni cash flow — 1.€ast................... 69
Tabulka ¢. 26 — Financni cash flow —2.Cast................... 69
Tabulka ¢. 27 — Vykaz zisku a ztrat — 1.€ast. ... 71
Tabulka ¢. 28 — Vykaz zisku a ztrat —2.Cast................oooi 71
Tabulka ¢. 29 — Financ¢ni cash flow — 1.€ast.. ... 72
Tabulka ¢. 30 — Finan¢ni cash flow —2.€ast. ... 72
Tabulka €. 31 — Financ¢ni cash flow — 1.€ast.. ... 73
Tabulka ¢. 32 — Finan¢ni cash flow —2.€ast.. ... 73
Tabulka ¢. 33 — Vykaz ziskua ztrat — 1.€ast.. ... 74
Tabulka ¢. 34 — Vykaz zisku a ztrat —2.€ast.. ... 74
Tabulka ¢. 35 — Finan¢ni cash flow — 1.€ast.. ... 75
Tabulka ¢. 36 — Financni cash flow —2.€ast.. ... 75
Tabulka ¢. 37 — Finan¢ni cash flow — 1.€ast.. ... 76



Tabulka ¢. 38 — Finanéni cash flow — 2.CaSt.. ...t i, 76

Tabulka ¢. 39 — Vykaz ziskua ztrat — 1.Cast.. ... 78
Tabulka ¢. 40 — Vykaz zisku a ztrat —2.Cast. ... 78
Tabulka ¢. 41 — Finan¢ni cash flow — 1.EaSt. ..., 79
Tabulka ¢. 42 — Finan¢ni cash flow — 2.Cast.. ... 79
Tabulka ¢. 43 — Finan¢ni cash flow — 1.EASt. ... 80
Tabulka ¢. 44 — Finan¢ni cash flow —2.Cast.. ... 80
Tabulka ¢. 45 — Srovnani vSech variant..........................o 82

11.3Seznam grafi

Graf ¢. 1 - Objem poskytnutych hypoték v G, 28
Graf &. 2 - Vyvoj arokovych sazeb (2005 —2018)..................o 29
Graf ¢. 3 - Vyvoj ro¢ni splatky rozdélené naurok atmor...........................o 30
Graf &. 4 - Vyvoj vySe splatky. ... 30
Graf ¢. 5 - Vyvoj roéni splatky rozdélené narokaumor............................. 31
Graf €. 6 - Vyvoj vySe splatky. ... 32
Graf & 7 - RAADY UVEL... ..o 32
Graf €. 8 - VYSEUVEIU. ...t e e e e 35

93



12 Seznam pftiloh

Piiloha 1 — Celkovy rozpocet rekonstrukce kulturniho domu
Piiloha 2 — Navrh hypote&niho tvéru od Ceské spofitelny — splatnost 20 let

Piiloha 3 — Navrh hypote&niho tvéru od Ceské spofitelny — splatnost 30 let

94



