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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva stanovenim ekonomické efektivnosti podnikatelského
projektu, jehoz pfedmétem je rekonstrukce pristavby u nemocnice. Teoreticka ¢ast
je vénovana podnikatelskému zaméru a jeho éastem. Dale jsou zde charakterizovany
penézni toky, stanoveni diskontni sazby. Prakticka ¢ast popisuje zvoleny projekt,
stanoveni penéznich tok(, posouzeni ekonomické efektivnosti a citlivosti na pfipadna
rizika.

KLICOVA SLOVA

vv. s

Penézni toky, diskontni sazba, ukazatele ekonomické efektivnosti, financovani.

ABSTRACT

This thesis deals with the determination of economic efficiency of business project,
whose subject is the reconstruction of outbuildings at the hospital. The theoretical part
is devoted to the business plan and its affiliates. There are also characterized by cash
flows, the discount rate. The practical part describes the chosen project, determining
cash flows, the assessment of economic efficiency and sensitivity to potential risks.

KEYWORDS
Cash flow, discount rate, indicators of economic efficiency financing.
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1 Uvod

Diplomova prace se zabyva podnikatelskym projektem, jehoz pfedmétem je budova po
rekonstrukci, ktera bude slouzit k pronajimani ordinaci a obchodnich prostor. Cilem je

ekonomické vyhodnoceni tohoto projektu.

Pii vytvareni Podnikatelského zaméru pro libovolny podnikatelsky projekt je
vyzadovano peclivé zhodnoceni vSech nakladi a moznych rizik. Dilezita je i analyza trhu a
jeho vyvoj. To vSe je soucasti studie proveditelnosti. Jednou z ¢asti této studie je 1 hodnoceni
ekonomické efektivnosti pomoci n&kolika faktord. Usp&sny podnikatelsky zamér je zakladni

soucasti pro uspéch projektu a jeho realizaci.

Teoreticka ¢ast prace se bude vénovat Podnikatelskému zaméru samotnému a jeho
castem. Bude definovano, jaké Casti by mél podnikatelsky zamér obsahovat a co by v ném mélo
byt uvedeno. Dale bude vénovana pozornost vykazim zisku a ztrat, rozvaze, Cash Flow a

analyze rizik. Zavérem bude poukéazano na to, jaké jsou pozadavky na podnikatelsky zamér.

Praktickd Cast bude zaméfena na samotny podnikatelsky projekt a urceni jeho
ekonomické efektivnosti. V tvodni ¢asti je uvedeno nékolik zakladnich informaci o projektu a
jeho technickém feSeni. Dale budou stanoveny néklady na rekonstrukci.. Nasledné bude
proveden pruzkum trhu a urCeni ceny najmu prostor. Na zakladé Casového harmonogrami
budou stanoveny naklady a vynosy projektu, které budou uvedeny v ro¢nim obdobi. Na zakladé
vysledkid bude vypocitana Cista soucasna hodnota a vynosové procento. V zavéru prace bude
provedena a vyhodnocena citlivostni analyza situace, ktera mize negativné ovlivnit vynosnost

stavby.



2 Teoreticka ¢ast

2.1 Podnikatelska zamér

Podnikatelsky zamér vyrazné prekracuje hranice financnich 1 obchodnich
oddéleni. Je to Cast ,,cestovniho fadu“, ktery se oznamuje investorovi, bankam, vlastnikiim a
ostatnim osobam, které jsou soucasti projektu, ze nase strategické cile maji realny zaklad a ze
je sohledem na naSe obchodni, personalni, vyrobni, finan¢ni a marketingové moznosti

dokazeme splnit. [1]

Bez jakychkoli pochybnosti, 1ze podnikatelsky zameér, nebo business plan
oznacit za nejdilezitéj§i prvek v procesu ziskavani kapitalu pro zacatek podnikatelského

zameéru.

Podle autorti Fotra a Soucka [11] slouzi ucel podnikatelského zameéru jak podniku, tak i
podnikateli samotnému a je vyuzivany jako zaklad fizeni spoleCnosti. M4 také extrémni vyznam
pii financovani podnikatelského zaméru pomoci ciziho kapitalu. V takovémto pripadé, je tedy
nutné piesveédcCit investora, poskytovatele kapitalu o vynosnosti a nad€jnosti projektu, na jehoz
financovani se jeho kapital pouzije. [2] Banky naptiklad peclivé zvazuji a hodnoti projekt 1
firmu zhlediska vynosnosti vlozenych prostfedkii, jejich navratnosti i existujiciho
podnikatelského rizika. Proto je nutné, kvalitné vypracovat podnikatelsky zameér, ktery muaze
vyrazné podpofit ziskani potfebného kapitalu. [11]

Jednim z dilezitych prvka, ktery musi byt zohlednén pii realizaci podnikatelského
planu, je Cas.

Pro zpracovani podnikatelského zaméru neexistuje idealni vzor, ale mél by obsahovat

tyto zékladni Casti:
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2.1.1 Elevator Pitch — prezentace firmy, objektu

V doslovném piekladu Elevator Pitch znamena vytahovy prodej. V Americe v Silicon
Valley se doporucuje mit tuto prezentaci strucnou, jasnou, srozumitelnou, aby byla rychla a
kdekoli a kdykoli prezentovana. [3].
V této Casti podnikatelského zameéru by se méla zobrazit jak minulost firmy, tak 1 jeji
pfitomnost a budoucnost z hlediska zakladnich podnikatelskych cilt a strategii.
Soucasti této Casti by mél byt:
- Historie firmy — zachycuje ¢innost firmy od zalozeni, jeji vysledky
v podnikatelské Cinnosti, uspéchy a vyvoj financni situace firmy po celou dobu
jeji pisobnosti
- Dulezité charakteristiky produktt (sluzeb) — které jsou naplni projektu.
Pfitom je tieba specifikovat jejich soucasnou fazi (vyzkum a vyvoj nebo jiz
uvedeni na trh) a dobu zivotnosti, kdo je ¢i bude jejich uzivatelem a jaké vyhody
mu budou z uplatnéni téchto produktd a sluzeb vznikat, jaké klicové faktory
rozhoduji o jejich uspéchu, jaké jsou jejich jedinecné rysy, které rozhoduji o
konkuren¢ni pozici a jejich srovnani s konkurenci, jaké jsou zplisoby ochrany
produkti a sluzeb (vlastnictvi patenti aj.), jaké nové produkty (sluzby)
ptipravuje konkurence, specifické rysy strategie vyroby, distribuce a

marketingu.

- Sledované cile — zahrnuje zakladni strategické cile, kterych se firma snazi realizaci

daného projektu dosdhnout, dale specifické cile jednotlivych oblasti firmy, ke kterym
patii uspokojeni poptavky. Stanovené cile by méli byt realné a dostatecné motivujici a
vyjadiené v konkrétni formé. M¢li by se vztahovat k obdobi dvou az péti let.

Prezentace nema nahradit podnikatelsky plan, jen zaujmout potencialniho investora.
Tato prezentace by méla obsahovat prvky jako: Jaka je nase myslenka, jaké trhy existuji pro
nasi myslenku, jaké vyhody mame oproti konkurenci, jakym zptisobem chceme ziskat penize a

kolik jich budeme pottebovat, ale hlavné jaky je potencialni zisk.
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2.1.2 Executive summary

Executive summary (stru¢ny prehled) predstavuje kratkou verzi podnikatelského planu
a rozSifenou verzi Elevator Pitch. Jedna se o pisemnou prezentaci jedné, maximalné dvou
stranek v rozsahu A4, v které popisuji podstatu podnikatelského navrhu bez pouziti
terminologii, hantyrky dané profese, ktery je popsan tak, aby tomu investor co nejlépe rozumél

a projekt pochopil. [3]

2.1.3 Zkraceny podnikatelsky plan

Zkraceny podnikatelsky plan je jiz komplexnéj§i dokument nez Executive
summary. [3] Rozdil zkraceného podnikatelského planu oproti Executive summary a plného
podnikatelského planu je v tom, do jaké hloubky budou rozpracovany detaily v zdhlavich. [1]
Zahlavi budou stale stejna. Nadale se bude hovofit o objektu, jeho vlastnostech, investici a
ziscich.

Zkraceny podnikatelsky plan je vlastné prolog pfed Plnym podnikatelskym planem.
Zkraceny plan neuvadi vSechny detaily. Tyto detaily jsou uvedeny az v PIném podnikatelském

planu.

2.1.4 Plny podnikatelsky plan

Plny podnikatelsky plan musi mit 3 vychodiskové body: CO DELAM,
POTREBUJI A CO NABIZIM. Vse, co je napsano v podnikatelském planu by se mélo tykat
téchto boda. Vse se bude drzet stejnych zahlavi jako u zkraceného podnikatelského planu.
Rozdil bude v tom, ze vSe bude popsano podrobngéji a presnéji. [1]

Podnikatelsky plan by mél mit nasledujici strukturu: [4]

- Titulni strana
Titulni strana by méla obsahovat nazev a sidlo spoleCnosti, jméno podnikatelti a jejich

adresy, zakladni cile a poslani objektu, ¢astku o potiebé financovani.

- Shrnuti celého podnikatelského planu
Shrnuti patii k nejdialezitéjsi Casti planu, po jehoz precteni musi byt jasné, o jaky objekt
pujde a na jakém trhu se bude pohybovat. Zobrazuji se zde hlavni body planu, jeho cile, hlavni
12



produkce, zakaznici, najemci.

- Analyza odvétvi
Pro tvorbu podnikatelské strategie zaméfené na konkurenci v daném odvétvi je rozhodujici
analyza daného odvétvi. Pod odvétvim rozumime skupinu podnikti nabizejici stejné sluzby.
e Porteruv model: urcuje konkurencni tlaky, rivalitu na trhu. Rivalita trhu zavisi na
pusobeni a interakci zakladnich sil (konkurence, dodavatelé, zakaznici a substituty)

a vysledkem jejich spole¢ného puisobeni je ziskovy potencial odveétvi.

Potencialni novi
konkurenti

(OhroZeni ze strany novych
potencidlnich konkurentt)

=

Dodavatelé

(Dohadovaci schopnost
dodavatel()

Odbératelé

(Dohadovaci schopnost
odbératel)

Nahradni (nové)
vyrobky

(OhrozZeni ze strany
nahradnich vyrobku -
substitutd)

Obr. 1.1 Porterova analyza konkuren¢nich sil [8]
e Analyza konkurentu: je zamérena na identifikaci klicovych konkurentli a na urCeni

jejich konkuren¢niho profilu. Predpoklada odhalit jejich strategické cile a

vyhodnocuje vyhody a nevyhody jejich sluzeb nebo vyrobkd.
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e Analyza trhu: z ekonomického hlediska trh uréuje cenu dané sluzby nebo vyrobku.
Z marketingového hlediska je trh tvofen soucasnymi a budoucimi zakazniky, kteti

budou vyuzivat nasi sluzbu nebo produkt.

]
Mabidka
Piebytek spotfebitele
P
Prebytel wyrobce
Poptavka
Q1 Q

obr. 1.2 Graf nabidky a poptavky [10]

e Analyza zakazniki: Cim jsou nakupni moznosti vétsi, tim je vice zakaznikd, vice
moznosti jak uspokojit potfeby podniku, ale také tim zavaznéjsi a t€zsi je toto
rozhodovani. Rozhodovani pro volbu zakaznika se tyka hlavné ceny, kvality,
kontrakta¢nich podminek, jakoz i rovng, povésti a chovani samotného zakaznika.
V praktickém svété se nedoporucuje pouzit vSechna kritéria, ale zvolit si pouze

takova, ktera maji vyznam z hlediska konkrétnich podminek podniku.

- Marketingovy plan
Marketingovy plan pfedev§im objasiiuje zpusoby ocefiovani a propagovanich sluzeb. Jsou
zde uvedeny také objemy produkce sluzeb, ze kterych je nasledné mozné odvozovat odhady
rentability. Marketingovy plan je Casto investory povazovan za nejdulezitéjsi ¢ast pii zajisténi
uspechu [9].
Utelem marketingové strategie je podle Czech Invest [1] poukazat na to jak hodlame
penize investoril vyuzit.
Mezi nastroje zajiStujici marketingovy plan patfi analyza trhu, marketingovy mix a

analyza nakladu, které je potieba vynalozit.
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Pro marketingovy mix se pouziva vSeobecné¢ uznavana teorie 4P:

e Product — produktem se myslim cokoliv, co je mozné nabidnout na prodej

e Price — cena je mnozstvi finan¢nich prostiedku, které pozadujeme za dany produkt
e Place — misto pro nas podnik a jeho distribuce

e Promotion — komunikace je Cinnost, ktera predavaji zakaznikim vlastnosti a

prednosti produktu, sluzby

Analyza rizik

Riziko je spojovano s akci ¢i projektem s nejistymi vysledky, které ovliviiuji financni

situaci subjektu (investora).

Analyza rizik popisuje vSechna rizika, z reakce konkurence, slabych a silnych stranek

marketingu, technologického rozvoje. VSechna tato rizika je nutné analyzovat a pfipravit

alternativni strategii pro jejich eliminaci. Pro investora je toto hodnoceni zarukou, ze si je

podnikatel védom téchto rizik a jeho pfipravenosti.

Podnikatelské riziko ma negativni i pozitivni stranky. Negativni riziko mize vést ke ztraté

nebo dokonce k bankrotu. Positivni riziko spociva v tom, ze zvysuje nadéji na vysoky zisk tedy

na uspéch a uplatnéni na trhu.

Faktory rizika svym nejistym vyvojem ovliviiuji hospodaiské vysledky jednotlivych

projektt. Tyto faktory mizeme ovlivnit jen Caste¢né nebo vibec. [12]

Klasifikace rizik

Podnikatelské a Cisté riziko
Systematické a nesystematické riziko
Vnitini a vnéjsi riziko
Ovlivnitelné a neovlivnitelné riziko
Riziko ve fazi ptipravy, realizace a provozu
Vyrobni rizika
Technologicka rizika
Ekonomicka rizika
Trzni rizika
15



- Politicka

- Finan¢ni

- Legislativni

- Environmentalni

- Rizika spojena s lidskym cinitelem

- Informacni

- Zéasahy vyssi moci

Nejdalezitéjsimi pri¢inami rizik jsou Inflace, neboli rast cenové hladiny za urcité

obdobi. Inflace ovliviiuje ocenéni penéznich tokli a vysi trzniho vynosového procenta. Zmény

v technologiich, zmény v kapacité.

Aby bylo mozné riziko n€jak ovlivnit, je nutné zajistit dalezitost faktort, velikost rizik

projektu a opatieni ke snizeni rizik. Postup fizeni rizik:

Stanoveni faktoru rizika: Stanoveni vSech rizik, které nas mohou potkat pri

realizaci, provozu projektu. Vysledkem této faze je pisemny zaznam vSech rizik.

Stanoveni miry vyznamnosti téchto faktoru: Lze vyuzivat nékolika metod.
Jednou z nich je expertni hodnoceni faktoru. U této metody se posuzuje hledisko
pravdépodobnosti vyskytu faktoru rizika a dopad negativniho vlivu. Dal$i metodou
je citlivostni analyza, jejimz cilem je zjistit citlivost zvoleného ekonomického
kritéria projektu na faktorech, které toto kritérium mohou ovlivnit. Pro analyzu
ziskovosti je vyuzivan ziskovy bod. To je hranice, po kterou ma objekt schopnost
vytvaret kladné efekty a pfinasi zisk. Pro vypocet ziskového bodu musime urcit
ekonomické kategorie, kterymi jsou kriticky bod (vynosy projektu = vyrobni
naklady), vynosy (mnozstvi vyrobki * jednotkova cena), vyrobni naklady

(variabilni, fixni), bezpe¢nostni rozpéti. [13] [12]

Stanoveni samotného rizika: Nejjednodussi metodou pro stanoveni samotného
rizika je charakteristikou poskytujicich informace o vét§i nebo mensi mife rizika
projektu. Tato metoda zahrnuje pfistupy vychazejici z odolnosti projektu, jeho

flexibilitu a finanéni stabilitu.
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e Hodnoceni rizika a prijeti opatieni na snizeni dopadu rizika: Zde se urCuje, zda
je riziko prijatelné nebo nepfijatelné. Vytvari se plany pro odstranéni rizika, nebo

spise odstranéni pficin vzniku rizika a snizeni nepfiznivych dusledka rizika.

e Plan opatreni: Plany korek¢nich opatfeni se vytvafi pro zasadni a kritické situace.
Pro efektivni vyuziti pland je tfeba sledovat vyznamné rizikové faktory (svétovou
ekonomiku, dodavatele, konkurenci, zakazniky,..) stanovit podminky, za kterych ma
dojit k uplatnéni plant korekénich opatfeni nebo jejich aktualizaci a vytvaret

financni rezervy potiebné k realizaci. [12]

2.1.5 SWOT analyza

Nazev SWOT analyza predstavuje akronym vytvofeny z anglickych termint
STRENGHTS (silné stranky), WEAKNESSES
(slabiny), OPPORTUNITIES (pfiilezitosti), THREATS (hrozby). Tato analyza byla vyvinuta
Albertem Humphreyem na Stanfordské univerzité, pii ¢emz byla vyuzita data od 500
nejvyznamnéjSich americkych spolecnosti 20. stoleti. [5]
SWOT analyza je soucasti dlouhodobého strategického planovani spoleCnosti. V ramci
SWOT analyzy je vhodné hledat vzdjemné synergie mezi silnymi a slabymi strankami. [6]
SWOT analyzu Ize vyuzit jako néstroj pro optimalizaci a stanoveni strategie spolecnosti,
projektu nebo zlepSovani stavajiciho stavu. [7]
SWOT analyza mize mit nékolik druht strategii:
- Ofenzivni strategie
- Defenzivni strategie
- Strategie odolnosti

- Obranna strategie
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Silné stranky Slabé stranky
(strengths) (weakpesses) .
Lo . . Zde se zaznamenavaji ty veci, které firma
Zde se zaznamenavaji skutecnosti, které 12 N . ,
v w o . A 1o N nedéla dobfe, nebo ty, ve kterych si ostatni
pfinaSeji vyhody jak zdkaznikim, tak firmé .
firmy vedou lépe

Prilezitosti Hrozby

(oportunities) (threats)

Zde se zaznamenavaji ty skutecnosti, které
mohou zvySit poptavku nebo mohou 1épe

uspokojit zakazniky a pfinést firmée uspéch

Zde se zaznamenavaji ty skutecnosti, trendy,
udalosti, které mohou snizit poptavku nebo
zapricinit nespokojenost zakaznika

Obr. 1.3 SWOT analyza

2.1.6 Finan¢ni plan

Je proces tvorby financnich cilti podniku, souhrn opatfeni, Cinnosti a jejich dosazeni.
Plati, ze ¢im je planovaci horizont finan¢niho planu kratsi, tim vyssi je jeho jistota a presnost.
Casovy horizont finanéniho planu rozlisuje délku planovaciho obdobi, ulohy, strukturu a obsah,
pouzivané metody a techniku planu, druhy finan¢nich zdroju.

Financni plan se vytvari na zaklade€ Rozvahy, Vykazu zisku a ztrat a Vykazu Cash-Flow.

Rozvaha: Je jednim ze zakladnich vykazt Gcetni zavérky. Tento finan¢ni vykaz podava
prehled o aktivech a pasivech podniku v penéznim vyjadieni k uritému datu
(rozvahovému dni) a umoziiuje tak posoudit financni postaveni podniku.

Zakladni rovnice rozvahy je AKTIVA = PASIVUM.

tab. 1.4 Zjednodusena struktura rozvahy

Aktiva Pasiva

Dlouhodoby majetek Vlastni kapital

Obéznd aktiva Cizi zdroje
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Struktura aktiv

e Dlouhodoby majetek

O

(@)

@)

Dlouhodoby hmotny majetek
Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby finan¢ni majetek

e (Obézna aktiva

o

(@)

(@)

Zasoby
Pohledavky

Penézni prostredky

e Ostatni aktiva

o

o

Casové rozliSeni aktivni

Pohledavky za upsany zakladni kapital

Struktura pasiv

e Vlastni kapital

O

(@)

(@)

@)

Zakladni kapital
Fondy ze zisku
Vysledek hospodateni minulych let

Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi

e C(Cizi zdroje

o

(@)

(@)

Rezervy
Dlouhodobé zavazky
Kratkodobé zavazky
Dlouhodobé uvéry
Kratkodobé uveéry

Dohadné ucty pasivni a ¢asové rozliSeni pasivni

19



Vykaz zisku a ztrat: (Vysledovka) ukazuje, jakého hospodatského vysledku dosahla

spolecnost za sledované obdobi. Vysledovka je podle zdkona povinou soucasti uCetni

uzaveérky. Forma zisku a ztrat je v CR upravena, pouziva se bud’ ve zkracené, nebo plné

verzi. Zajemce zni ziska prehled o hospodafeni firmy, velikosti trzeb, nakladu

v zakladnim clenéni (materidlové, mzdové, odpisy,...) a vysi zisku. ZjednoduSené

vykaz zisku a ztrat vyjadrit vztahem Vynosy — Naklady = Vysledek hospodareni.

Vykaz zisku a ztrat se vzdy vztahuje k urcitému obdobi a jeho struktura se da popsat

nasledovné:

+ trzby za prodej zbozi — néklady na prodané zbozi = obchodni marze
+ vynosy z finan¢nich ¢innosti — naklady na finanéni ¢innosti = finanéni vysledek

hospodareni

+ trzby z prodeje vlastnich vyrobkl — naklady souvisejici s trzni ¢innosti = vysledek

hospodareni za béznou ¢innost
+ mimoradné vynosy — mimoradné naklady = mimoradny vysledek hospodateni
vysledek hospodareni za béznou ¢innost + mimotfadny vysledek hospodateni =
hospodareni za urcité obdobi
Vynosy: Predstavuji penézni ¢astky, které podnik ziskal z veskerych svych Cinnosti
za urcité obdobi (mésic, rok) bez ohledu na to, zda v tomto obdobi doslo k jejich
uhrad€. Vynosy zahrnuji hodnotové navraceni spotfebovaného majetku a jeho

prirastek (navysSeni) [14]

Vynosy podniku tvori:

o Provozni vynosy: Ziskané v provozné hospodariské ¢innosti podniku

o Financ¢ni vynosy: Ziskané z finan¢nich investic, cennych papirt, vklada a

ucasti

o Mimotadné vynosy: Ziskané mimoradné, napiiklad prodejem odepsanych

stroju

Néklady: ndkladem se rozumi snizeni ekonomického prospéchu beéhem ucetniho
obdobi ve formé poklesu aktiv nebo zvyseni zavazka, jehoz nasledkem je vysledek

snizeni vlastniho kapitalu jinou formou nez vyplacenim vlastniki.
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Clenéni nakladu:

o Ve finan¢nim udetnictvi:

Financ¢ni naklady: néklady spojené s urokovou mirou, danémi,

cenou investic a amortizaci.

o V nakladovém ugetnictvi:

Jednicové naklady: naklady ptimo souvisejici s jednotkou dil¢iho

vykonu.

o V manazerském ucetnictvi:

Fixni naklady: naklady nezavislé na vyrobeném mnozstvi (napf.
najemné)

Variabilni naklady: néklady zavislé na vyrobeném mnozstvi (napf.
cena surovin)

Mezni néklady, marginalni néklady — naklady na posledni
vyrobenou jednotku resp. zvySeni celkovych naklada spojené s
vyrobou jednoho vyrobku navic.

Utopené naklady — vynalozené naklady, které jiz nelze ziskat zpét.
Tyto naklady by nemély ovliviiovat dalsi rozhodovani o
budoucnosti projektu.

Néklady obétované piilezitosti —jedna se o piijmy z néjaké
¢innosti, které neziskame, nebot’ jsme nase prostredky investovali
do jiné Cinnosti.

Ptimé naklady — néaklady, které jsou ptimo prifaditelné k
jednotlivym vykoniim (vyrobkim, sluzbam) bez jejich

soustfed’ ovani a dalSiho rozpocitavani; jedna se obvykle o naklady
na suroviny, polotovary, obaly, v n€kterych pfipadech i mzdy
Nepiimé naklady — naklady, které nelze pfimo pfifadit k urcitému
vykonu (vyrobku, sluzbé), nybrz je nutné je uréitym zptasobem
rozpocitavat, Obvykle jsou nepiimymi naklady napt. mzdy

rezijnich pracovnik, najemné, energie atd.
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Cash Flow: Zachycuje finan¢ni toky projektu v penézni podobé. Zaznamenava vSechny
predpokladané penézni toky souvisejici s provozem a financovanim projektu. V
podnikové praxi je penézni tok dulezitou veli¢inou, ktera vypovida o schopnosti
podniku generovat penize. Schopnost pfinést podniku penézni prostredky je také jednim
z rozhodujicich kritérii pii vybéru a hodnoceni investinich projekt. V této souvislosti
se pouzivaji kritéria jako Cista souc¢asna hodnota, vnitini vynosové procento nebo doba

navratnosti

Metody pro stanoveni Cash Flow

o Piimou metodou: Sledovani pfijmu a vydaju za urcité obdobi [15]

o Nepiimou metodou: zmény zisku do pohybu penéznich prostiedki s

upravami [16]. Cash Flow stanovené nepiimou metodou tvofi:

+ Cisty zisk po zdanéni
+ odpisy v daném roce
celkové investi¢ni naklady v daném roce
+ cizi kapital opatfeny na financovani z uvéru
celkové splatky uveért
+ dotace poskytované v daném roce

+ Casové rozliSeni vynosu / naklada

o Na bazi pracovniho kapitalu: Zakladem pro vypocet je zména stavu

pracovniho kapitalu [15]

Kategorie Cash FLow

o Investi¢ni Cash Flow: Jedna se o vydaje i pfijmy zptusobené nakupem a
prodejem dlouhodobych aktiv. Investicni Casth Flow je téméf vzdy
zaporné. Nadbytek penéz, které si podnik vydéla béznou Cinnosti a poté

podnik investuje do své obnovy a rozvoje.

o Cash Flow =zfinancovani: Jedna se o pfijmy/vydaje spojené se
ziskavanim nebo vracenim zdroji pro podnikani. Klasicky se jedna o
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obdrZeni bankovnich Gvéru a jejich splaceni, emise dluhopisa a akcii,
splaceni dluhopist a vyplata dividend. Toto Cash Flow muze byt jak

kladné, tak zaporné.

o Provozni Cash Flow: Jedna se o finan¢ni toky spojené s provozem
podniku. Vysledky provozni ¢innosti, zmény pohledavek u odbératelq,

zmény dluht u dodavatelti, zmény zasob, ...

Diskontni sazba: Predstavuje oCekavanou vynosnost projektu i mozné riziko spojené
s investici. Vyjadfuje minimalni pozadovanou vynosnost posuzovaného projektu.
V prabéhu celého zivotniho cyklu projektu zohlediuje Casovou hodnotu penéz. Ma
technickou a ekonomickou funkci. Velikost diskontni sazby je mozno nastavit ve vysi
podnikovych kapitalt, které zahrnuji naklady na vlastni a cizi kapital. Ty jsou s trzni

hodnotou obou slozek hlavnimi parametry pro vypocet vaznych naklada kapitalu.
E D
WACC:Exre+E><(1—t)><rd [16]

re - naklady vlastniho kapitalu v %/100 (Rate of Equity)

rq - ndklady ciziho zpoplatnéného kapitalu v %/100 (Rate of Debt)
D - cizi zpoplatnény kapital v K& (Debt)

E - vlastni kapital v K¢ (Equity)

C - soucet vlastniho a ciziho zpoplatnéného kapitalu v K¢ (Capital)

T - sazba dané z ptijmu v % / 100 (Tax)

o Bezrizikova sazba: méla by spliiovat tyto podminky: minimalni riziko
plynouci z reinvestice, minimalni riziko nelikvidity, volba realné nebo
nominalni bezrizikové sazby (spliiuji statni dluhopisy). V Ceské
republice se jako bezrizikova sazba vétSinou pouziva sazba na dobu
s platnosti 10 — 30 let. Dlouhodob4 nominalni vynosnost se pohybuje

v rozmezi 7 -9 %.
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o Rizikova prémie

RP = B koeficient X (Rm — Rd) [16]

Rm - primérna ro¢ni vynosnost trzniho portfolia akcii
Rd - primérna trzni vynosnost statnich dluhopisa
B3 koeficient - udava zménu vynosnosti akcii podniku v zavislosti na zméné vynosnosti
celého kapitalového trhu, riziko primérné (B=1), nadprimémé (3>1),
nebo podpramérné (3<1). Stanovuje se na zakladé faktort, jakou jsou
velikost podniku, podil fixnich nakladd na celkovych nakladech, ...
o Naklady vlastniho kapitalu [17]

re=Ra+ RP

Vynos statnich dluhopist 1ze ziskat napfiklad z internetové stranky spolecnosti Patria
Finance. [20]

Priimérnou ro¢ni vynosnost trzniho portfolia akcii 1ze ziskat opét z internetové stranky
spolecnosti Patria Finance. Zjistuje se podle primérné historické vynosnosti akcii zahrnutych

v CR nejcast&ji do akciového PX indexu.[19] [21]

Vyse uvedené informace jsou prevazné Ciselné povahy a predstavuji zakladni informace
ze strany potencialniho investora. Je tfeba charakterizovat zvolenou formu pravnické Cinnosti,
uvést formu a objem kapitalu, ktery se do firmy vnasi.

V piipadé akciové spolecnosti je vhodné uvést seznam akcionait a jejich podily na
celkovém objemu akcii. Pfi emisi akcii je tfeba uvést jejich pocet, cenu a ocekavanou
dividendu. [11]

ZavéreCny oddil podnikatelského zaméru by meél charakterizovat zakladni vysledky
rizikové analyzy projektu, predev§im klicové faktory rizika a jejich potencialni dopad na firmu.

Dale také piijata opatieni umoziujici efektivni reakci firmy.

2.1.7 Organizace rizeni a manazersky tym

- Organizacni schéma — s jasnym vymezenim pravomoci a odpovédnosti manazert

- Charakteristika klicovych vedoucich pracovnikti — z hlediska jejich roli, zkuSenosti
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véku, soucasnych i budoucich pfinost pro firmu, dilezité je prokazat, ze firma
disponuje kvalitnim manazerskym tymem.

- Politika odménovani — véetné uvedeni platové arovné pracovniki, také zptsob
hmotné zainteresovanosti na vykonnosti firmy, hlavné na dlouhodobych
hospodarskych vysledcich

- Vymezeni dlouhodobych zaméru a cil — kliCovych manazerti vCetné jejich
vztahu k vlastnictvi firmy

- Stanoveni kli¢ovych fidicich pozic — naplanovani kli¢ovych pozic, které¢ museji byt
obsazeny v pristich dvou az tfech letech s upfesnénim pozadovanych zkusenosti
a dovednosti.

- Zakladni ptistup k fizeni firmy — centralizace, decentralizace, liniova
organizacni struktura, hierarchické uspofadani, komunika¢ni kanaly,

informacni systémy [11]

Kvalita fizeni je jednim z nejdulezitéjSich faktort, které poskytovatelé kapitalu zvazuji,
a Casto je jednim z prvnich aspekt, které posuzuji. Nékdy se tento faktor povazuje za
nejvyznamnéjsi, nebot’ vétSina investortu preferuje prumeérmy, respektive horsi produkt
zajistovany prvotiidnim manazerskym tymem pied prvotiidnim produktem s praimérnym
manazerskym tymem. Proto je dulezité jako zakladni predpoklad Gspésné realizace projektu

demonstrovat kvalitu a dovednosti manazerského tymu. [11]

2.1.8 Shrnuti a zavéry

Kromé oCekavanych shrnuti a zavéra dil¢ich kapitol by zde mél byt uveden
Casovy plan realizace. A pozornost by se méla zaméfit na:
- Celkové strategické zaméteni projektu s uvedenim koordinace vSech jeho
aspekti tak, aby byly splnény dlouhodobé cile firmy
- Zdavodnéni ofekavaného uspéchu projektu se zvlastni pozornosti na piinos
manazerského tymu k tomuto uspéchu
- Uvedeni jedine¢nych rysu projektu a firmy
- Stanoveni pozadavku na kapitalové zajisténi projektu

- Procentni podil vlastnictvi firmy v rukou jejich zakladatelt
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Casovy plan realizace by mé&l podat investorovi informace o dilezitych datech zahajeni

realizace projektu, délce realizace, milnicich ve vystavbé, pii kterych bude nutno vydat penézni

prostfedky a datu pfedpokladaného ukonceni realizace a prevzeti dila do uzivani.

2.1.9 P¥ilohy

V ptilohach mohou byt uvedeny vSechny informace, které jsou relevantni pro dany

projekt, nicméné nejsou natolik dualezité, aby je bylo vhodné, vzhledem k pozadavku na

stru¢nost a prehlednost, umistovat v hlavni ¢asti. Mohou to byt naptiklad fotografie a vykresy,

zivotopisy, doporuceni, vypocty atd. Na zaveér by mélo byt Non Disclosure Agreement (NDA)

abyste ochranili choulostivé ¢asti vaseho podnikatelského planu.

2.2 Pozadavky na podnikatelsky zamér

Zpracovany podnikatelsky zamér ma splilovat urcité pozadavky:

Mél by byt stru¢ny a prehledny, jeho délka by neméla presahovat padesat
strojovych stranek

Byt jednoduchy a nezachazet do technickych detailti, ma byt srozumitelny pro
bankéfe a investory, coz jsou osoby bez hlubsich technickych zaklada
Demonstrovat vyhody sluzby pro uzivatele

Zameétovat se na budoucnost ne na minulost, mél by vystihovat trendy, prognozy
a jejich vyuziti k tomu co ma byt dosazeno

Byt co nejrealistictéjsi a nejdaveryhodnéjsi

Nebyt pfili§ optimisticky z hlediska trzniho potencialu, nebot’ to snizuje jeho
davéryhodnost v o€ich investora [11]

Nebyt ani pfili§ pesimisticky, nebot’ pii podcefiovani muze byt dany projekt pro
investora malo atraktivni [11]

Nezakryvat slaba mista a rizika projektu, jestlize investor odhali negativni
faktory neuvedené v podnikatelském zaméru, muze to znacné oslabit jeho
divéryhodnost projektu. Naopak identifikace veskerych rizik a planu na jejich
eliminaci davéryhodnost a pfipravenost projektu posili

Upozornit na konkurencni vyhody projektu, silné stranky a kompetenci
manazerského tymu, a to nejen z hlediska manazerskych dovednosti, ale i

z hlediska schopnosti prace pro efektivni tym [11]
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- Prokazatelnost uhrady splatek a trokt v pfipadé uziti bankovniho uvéru
k financovani projektu
- Prokazat, jak miZze investor svoji ucasti ziskat zpét vynalozeny kapital ~

- Zpracovan kvalitn€ i po formalni strance

Ani vysoka kvalita podnikatelského zaméru nezarucuje uspech projektu, nebot jde stale

o rizikovy projekt. Kvalita piipravy projektu se v§ak projevi pfiznive tim ze:

- ZvySuje nadé¢je uspéchu
- Snizuje podstatné nebezpeCi neuspéchu projektd, ktery by ohrozil financni

stabilitu firmy

Vzhledem k vyznamnému vlivu kvality pfipravy projektu na podnikatelské planovani
na dosazeni prosperity firem v trznim prostiedi je tfeba, aby vedeni té€chto firem vénovalo
zpracovani podnikatelskych zamérti znacnou pozornost.

Soucasné je vsak tfeba upozornit na to, ze podnikatelsky zamér nebude vzhledem
k proménlivosti podnikatelského okoli platit beze zmény v del§im Casovém useku.

Podnikatelsky zamér je tfeba chapat jako stale zivy a vyvijejici se dokument, ktery je

tfeba neustale adaptovat a upravovat vzhledem k ménicim se podminkam.

27



3 Stanoveni ekonomické efektivnosti podnikatelského

projektu

3.1. Popis projektu

Developersky projekt fesi rekonstrukci stavajiciho objektu 1ékarny u nemocnice sv.
Tadease v HustopeCich. Objekt je ve vlastnictvi firmy PN s.r.o., ktera bude financovat
rekonstrukci objektu a starat se o jeho budouci provoz.

Stavajici objekt 1ékarny je zdéna budova, zalozena na betonovych zakladovych pasech,
objekt méa dvé nadzemni podlazi, strop nad 1.NP je pravdépodobné keramicky, pohledy 2.NP
jsou sadrokartonové, krov je dievény

V ramci projektu vznikne pfistavba, ktera je navrzena jako nepodsklepena o tfech
nadzemnich podlazich. 3. NP je pudorysné mensi nez dvé spodni podlazi. V piizemi je
situovana stavajici 1ékarna, rozsitend do Casti pfistavby. V 1.NP pfistavby je dale prodejna
optiky, zdzemi pro zaméstnance a technické zadzemi. Ve 2. a 3.NP se nachazeji 1ékarské
ambulance, socialni zdzemi pro pacienty a lékafsky personal. Podlazi jsou propojena
zelezobetonovym schodistém ve tvaru ,,U* a vytahem umisténym mezi schodistovymi rameny.

Pristavba je zalozena na zelezobetonovych zakladovych pasech ulozenych na pilotach
0 9600 mm. Obvodové a vnitini zdivo pfistavby je navrzeno z keramickych tvarnic Heluz.
Stropy a schodisté jsou zelezobetonové monolitické. Stfecha je navrzena plocha z dievénych I
nosnikd, krytina je z PVC folie.

Cela rekonstrukce a pfistavba je roz€lenéna na nasledujici stavebni objekty:

SO 01 Pristavba lékarny

SO 02 Stavebni upravy ve stavajici Iékarné — predmétem dokumentace je pouze novy stav
SO 03 Garaz

SO 04 Sklad

SO 05 Zpevnéna parkovaci plocha

SO 06 Oploceni

SO 07 Odtok destovych vod
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3.2 Technicka zprava

Zemni prace
Odkopavky budou provadény kolem domu pro izolace, které budou obsypany
vytézenou zeminou, kterou je nutné poradné zhutnit. Odvoz zeminy bude zaji§tén na vzdalenou
skladku.
U objektu pfistavby budou provadény vykopové prace do pozadované hloubky a

provedeno zarovnani vykopu. Dale budou pfipraveny znacky pro vrtani pilot.

Zaklady

Objekt pfistavby bude zalozen na vrtanych pilotach @600 mm, pilotazni uroven je na
urovni stavajiciho terénu. Na piloty budou vybetonovany zelezobetonové kotevni hlavy a
zékladové prahy. ZB zakladové konstrukce budou provedeny na podkladni beton C12/15 tl.
10mm. Zakladové prahy budou oddilatovany od sousednich objektti. Pfed zahajenim praci na
spodni stavbé budou provedeny kopané sondy u sousedicich stitovych stén pro zjisténi vyskové
urovné zakladové spary.

Dojezdova prohlubei vytahové Sachty je navrzena z vodostavebniho betonu, tl. dna 300
mm, stény tl. 250 mm.

Nové sloupy v 1.NP pavodni Iékarny SO 02 nahrazujici nosnou Stitovou sténu budou
ulozeny na dvojicich mikropilot.

Objekt SO 04 — objekt bude zalozen na dvoustuptiovych zakladovych pasech z prostého
betonu. Sitka spodniho stupné zakladového pasu je 700 mm. Horni stupeii je navrzen z

bednicich betonovych tvarovek tl. 300 mm.

Konstrukce svislé

Nosné zdivo je navrzeno z keramickych blok Heluz tl. 300 mm, 250 mm. Zdivo bude
zdéno na lepidlo, dil¢i meziokenni pilitky 1.NP budou zdény na maltu M20, n¢které meziokenni
pilitky 1.NP jsou navrzeny z cihel plnych, zdivo u vstupu z ulice je ukonéeno pro zvySeni
unosnosti betonovym pilifem.

V nosné sténé ulicni fasady jsou navrzeny dva ocelové pilife — TR 168,3/175,5 opatiené
protipozarnim natérem. Cast pilifd stiednich nosnych zdi 2. NP je navrzena z prostého betonu.
Pilif v hale 201 a 301 je navrzen zelezobetonovy.

Komin v objektu SO 04 - navrzen komin typu Schiedel — tfislozkovy s keramickou

vlozkou, vlozenou mineralni izolaci, vnéjsi betonova tvarnice.

29



Odvod z kondenza¢nich kotli ve 3.NP bude proveden PVC trubkou nad stiechu, pfip. do
fasady.

Preklady jsou navrzeny z ocelovych valcovanych nosniku I a keramobetonové.
Pticky jsou navrzeny z piickovek Heluz.

Nosné konstrukce vytahu je navrzena ze svislych uzavienych ocelovych véalcovanych
profila 80/80.

Objekt SO 04 — Obvodové zdivo je navrzeno z keramickych tvarnic Heluz tl. 300 mm,
zdivo priek je z pii¢kovek Heluz. Cast obvodového zdiva je navrzena z dievénych sloupk? s

oplasténi.

Konstrukce vodorovné

Stropy jsou navrzeny zelezobetonové monolitické, beton C 25/30 — XC1, betonarska
vyztuz z oceli B 500B. Pred betonazi stropt budou na zdivo pod stropni konstrukci ulozeny
asfaltové pasy.

Ztuzujict vénce jsou Zelezobetonové zalicované s obvodovym zdivem, izolace vénce
bude soucasti zateplovaciho systému.

Schodiste je navrzeno zZelezobetonové monolitické, z betonu C 25/30 - XCl1, vyztuz B
500B.

Objekt SO 04 - strop je navrzen z keramobetonovych nosnikt a keramickych vlozek
Miako s dobetonavkou tl. 60 mm s vlozenou KAR«i siti @ 6/150x @ 6/150, pieklady jsou ocelové
valcovang.

Objekt SO 02 — podchyceni a upravy stropu nad 1. NP SO 02 bude feSeno po odkryti

konstrukce a provedeni sond pfi realizaci.

Upravy povrchii

Omitka stropt bude vapenocementova Stukova. Omitky zdiva budou vapenocementové
Stukové, zdivo s povrchovou upravou z cementové stérky bude navic pretazeno lepidlem s
vyztuznou sitkou. Na vétSin€ socialnich zafizeni, v prodejnach bude povrchova Uprava stén z
cementové stérky Facebeton. Obklady stén v ordinacich budou keramické.

Uli¢ni fasada 1. a 2. NP bude zateplena mineralni izolaci tl. 150 mm, izolace v 1.NP
bude chranéna fasadnim obkladem ze sklobetonu ve svétle Sedém odstinu lepenym na
podkonstrukci z hlinikovych profila — profily budou soucasti dodavky fasady, material dle
vykresové ¢asti PD. Fasada po stranach vstupu bude ze zeleného smaltovaného skla lepeného
na podkonstrukci. Vpravo bude ze smaltovaného skla proveden plasticky kiiz, viz vykresy

detailti. Fasada bude provétravana.
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Dvorni fasada 1. a 2.NP bude zateplena fasadnimi mineralnimi deskami tl. 200 mm se
stérkovou omitkou s vyztuznou sitkou se silikdtovou povrchovou upravou. Ustupujici pilitky
mezi okny budou zatepleny PUR PIR izolaci tl. 100 mm a 120 mm.

Fasada 3. NP bude zateplena mineralni izolaci tl. 150 mm s provétravanou fasadou s
fasadnim obkladem z desek Cembonit kotvenym vruty k hlinikové podkonstrukei.

Podlahy jsou navrzeny z betonovych mazanin s polymerovou vyztuzi. Podlahy
komunikac¢nich prostor, prodejen a soc. zazemi budou opatieny stérkou Facebeton, podlahy
cekaren a ordinaci jsou navrzeny z marmolea Marbled tl. 2,5 mm, antistatické podlahy jsou
navrzena z marmolea Ohmex tl. 2,5 mm.

Stény vyklenki pro sezeni v ¢ekarné 2.NP budou opatieny povrchem z marmolea
Marbled tl. 2,5 mm, barvy dle arch. navrhu.

Podlaha prijezdu je navrzena z betonové zamkové dlazby.
Okna a zarubné vnéjSich dvefi budou osazeny na montazni pénu, ocelové zarubné HSE

vnitinich dvefi budou smontovany do pfipravenych otvora.

Drobné objekty a zarizeni
Bude provedeno zakastlovani svislych rozvodd VZT a kanalizaCnich stupacek

umisténych mino zdivo.

Dokoncujici konstrukce

V konstrukcich bude zachovana dilatacni spara mezi stavajicim objektem a ptistavbou.
Po ukon&eni praci bude objekt vy¢istén, budou osazeny konzoly pro ZTI, UT, ventilaéni
miizky.

Pro provedeni venkovnich omitek a montaz fasady bude osazeno lehké pracovni lesent,
pro vnitini omitky bude instalovano pomocné leSeni v. 1,5 m.

Vétraci pruduchy VZT a prostupy pro vétrani bez pozarnich uzavéra budou kryty
kovovymi pruvétrniky — dodavka VZT.

Plocha stfecha bude odvodnéna do stfeSnich vpusti. Podlahy budou rozdéleny do

dilatacnich celki.
Bourani a podchycovani

Podchycovani béhem bouracich praci ve stavajicim objektu bude navrzeno pfi realizaci

po provedeni prizkumu konstrukci a zjisténi nosného systému.
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Izolace proti vodé

Nad 3.NP bude pouzita parozabrana z OSB desek utésnénych vzajemné 1 ke zdivu
parotésnou paskou.

Strop SO 04 bude opatien parozabranou z asfaltovych past s Al- vlozkou lepenych na
penetrovany strop.

Hydroizolace podlah pfizemi je navrzena z protiradonovych SBS modifikovanych
asfaltovych pasut.

V koupelnach budou provedeny hydroizola¢ni stérky.

Krytiny zivi¢né, féliové
Stresni krytina je navrzena z PVC folie uloZzené na separacni geotextilii.
Dest'ové vody ze stiech budou odvedeny do zpomalovaci nadrze umisténé ve dvore. Na stiechu

nad 3.NP bude osazen bezpecnostni zachytny lanovy systém, napt. TOPSAFE.

Izolace tepelné
V prostoru stfeSnich nosniki bude provedena foukana izolace z celulozy prip. z
mineralniho granulatu tl. 400 mm.
Plocha stfecha SO 04 bude zateplen EPS 1508 tl. 200 mm — 320 mm.
Do podlah 1.NP je navrzena tepelna izolace z EPS 200S tl. 160 mm. Jako krocejova izolace
podlah pod betonovou mazaninu je navrzen Styroofloor T4 nebo Rigifloor 4000 tl. 30 mm.

Obvodové zdivo bude zatepleno mineralni izolaci tl. 150 mm a 200 mm.

Izolace akustické

V budové jsou feseny akustické izolace. Je soucasti projektu VZT

Zdravotechnika

V budové je fesena Zdravotechnika. Je feSeno samostatnou PD.

Ustiedni topeni

V budové je feseno ustiedni topeni. Je feSeno samostatnou PD. ~

Konstrukce tesarské

Stiechy pristavby jsou navrzeny ploché.
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Konstrukce stfechy nad 3.NP je navrzena z lepenych dievénych I nosniku Palco. Nosniky
budou kladeny vodorovné, spad bude vytvoren piidanim Sikmych hranolt k horni pfirubé.

Na spodni pfiruby nosnikit budou osazeny dievéné hranoly nesouci podhled z OSB desek.
Sténa stavajici lékarny oddélujici zasobovaci chodbu je navrzena v systému dfevostavby — na
spodni prah 140/60 mm budou osazeny sloupky 140/60 mm. Sténa bude obednéna z vnéjsi
strany OSB deskou tl. 15 mm, z vnitini strany budou vodorovné laté po 500 mm tvorici
instalaCni mezeru, pred oplasténim z SDK.

Objekt SO 04 — dievéna sténa je navrzena ze sloupktt 140/60 mm na zakladovy prah
140/60 mm a 150/60 mm na prah 160/60 mm. Vné}s§i obklad bude ze svislych akatovych
palubek, vnitini z SDK.

Drevéné prvky budou osetfeny piipravkem proti houbam, plisnim a dfevokaznému

hmyzu, napt. Bochemit. Ocelové prvky budou oSetfeny antikoroznim natérem.

Sadrokartony
Podhledy jsou navrzeny z SDK — navrzeno dle PBR. Podhledy v koupelnach a
socialnich zafizeni budou z SDK odolného proti vlhkosti. Obklady svislych rozvoda VZT a
kanaliza¢nich stupacek jsou navrzeny z SDK. Interiérovy obklad dfevénych stén je navrzen z

SDK.

Konstrukce klempirské
Ploché stfechy bude odvodnény do vpusti. Destové vody ze stfech budou odvedeny do
zpomalovaci nadrze umisténé ve dvore. Klempiiské vyrobky svod bude z titanzinkového
plechu. Na stfechu nad 3.NP bude osazen bezpecnostni zachytny lanovy systém, napf.

TOPSAFE.

Konstrukce truhlarské

Vnitini dvefe jsou navrzeny plné standart HSE.

Konstrukce zamecnické
Zabradli schodisté bude provedeno z nerezové oceli.
Pro stropni podhled v pozarné€ unikové cest¢ — 3.NP bude provedena nosna konstrukce z

uzavienych ocelovych profili ulozena do nosného zdiva.
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Prostor mezi Iékarnou a vstupni chodbou bude opatien rolovaci hlinikovou mfizi.
Vytahova Sachta bude provedena ze svislych ocelovych uzavienych profila 80/80, vodorovné
prvky v rastru cca 2,5 m dle pozadavkl kotveni vodicich prvkl vytahu. Vytah bude z vnéjsi
strany oplastén bezpecnostnim sklem Connex s probarvenou folii, sklo bude uchyceno bodovée
na nerez. terce, spary pfiznané 10 mm, netmelené.

Na jizni strané fasady 3.NP bude osazen ocelovy zebiik pro piistup na stiechu 3.NP ze

sttechy nad 2.NP.

Otvorové prvky
Okna jsou navrzena hlinikova s izola¢nim trojsklem, barva tmavé Seda (antracit).
Vykladce 1.NP a dvefte uli¢ni fasady budou hlinikové s izolacnim dvojsklem — barva antracit.
Vrata prdjezdu budou sekéni posuvna. Ve 2.NP a 3.NP jsou navrzeny stiesni svétliky s

hlinikovym ramem, napt. Schiico.

Dlazby
Dlazba je navrzena jen ojedinéle bude slinuta keramicka tl. 9mm.
Podlaha prijezdu bude provedena z betonové zamkové dlazby, ve dvore je navrzena betonova

zamkova dlazba.

Podlahy teracové, stérky
Podlahy chodeb, prodejen, povrch schodist¢é a WC budou provedeny ze stérky

Facebeton.

Podlahy povlakové
Ordinace a Cekarny budou opatfeny podlahou z marmolea Marbled, v ordinacich s

pozadavkem antistatického povrchu bude pouzito marmoleum Ohmex.
Natéry
Nosné ocelové sloupy v 1.NP budou opatieny protipozarnim natérem.
Tesatské prvky budou opatfeny 3x postfikem Bochemit BQ.
Malby

Stény a stropy budou opatfeny bilou vymalbou.
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3.3 Specifikace a vyméry provoznich jednotek

V nasledujicich tabulkach jsou uvedeny plochy mistnosti, které budou
predmétem pronajmu.

Tab. 2.1 MISTNOSTI V 1.NP

C. mistnosti Uéel mistnosti Plocha (m?)
101 ZAVETRI 24,00
102 CHODBA 25,50
103 OPTIKA 92,00
104 MERENI 10,40
105 DILNA 17,80
106 CHODBA 13,60
107 CHODBA 14,90
108 TECHNICKE MISTNOST 30,80
109 ODPAD 4,15
110 SATNA MUZI 9,50
111 UMYVARNA 5,15
112 WC 1,30
113 SPRCHA 1,40
114 SATNA ZENY 9,70
115 UKLID 1,35
116a WC ZENY 2,30
116b WC ZENY PREDSIN 1,65
117 WC MUZI IMOBILNI 4,05
118 LEKARNA 98,10
119 PRUJEZD 58,10
120 SCHODISTE 10,10
121 VYTAH 3,00
122 WC OPTIKA 1,25
123 TM ROZVADEC 6,60
124 ZAVETRI 1,80
125 JEDNACI MISTNOST 18,65
126 WC 2,00
127 SKLAD 15,90
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Tab. 2.2 MISTNOSTI V 2.NP

C. mistnosti Uéel mistnosti Plocha (m?)
201 HALA 15,85
202 SCHODISTE 10,10
203 UKLID 1,35
204A WC MUZI PREDSIN 2,25
204B WC MUZI 1,65
205 WC ZENY IMOBILNI 3,85
206 SKLAD 3,70
207 CHODBA 80,10
208 GASTROENTEROLOGICKA AMBULANCE 23,70
209 CISTICI MISTNOST 5,30
210 SKLAD 8,60
211 SESTRA 19,40
212 SESTRA 15,90
213 NEUROLOGIE 24,35
214 SESTRA 15,45
215 PSYCHIATRICKA AMBULANCE 18,15
216 SESTRA 19,35
217 INTERNI AMBULANCE 15,50
218 SESTRA 16,15
219 DIABETOLOGICKA AMBULANCE 17,75
220 SESTRA 18,35
221 AMBULANCE PRAKTICKEHO LEKARE 18,10
222 ODPOCIVARNA 11,25
223 WC 3,25
224 CHODBA 11,80
225 DMZ 12,85
226 WC PERSONAL 1,75
227 WC PERSONAL 2,20
228 KANCELAR 15,15
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Tab. 2.3 MISTNOSTI V 3.NP

C. mistnosti Uéel mistnosti Plocha (m?)
301 HALA 19,3
302 UKLID 1,35
303A WC ZENY PREDSIN 2,25
303B WC ZENY 1,65
304 WC MUZI IMOBILNI 3,85
305 TECHNICKA MASTNOST 3.8
306 CHODBA 28.3
307 PEDIATRICKA AMBULANCE 26,1
308 SESTRA 15,9
309 CEKARNA PEDIATR 19,85
310 SESTRA 14,1
311 REVMATOLOGICKA ORDINACE 17,8
312 SESTRA 14,2
313 GYNEKOLOGICKA ORDINACE 19,6
314 WC PERSONAL PREDSIN 3,05
315 WC PERSONAL 1,75
316 WC PERSONAL 2,2

3.4 Celkova cena nakladu na rekonstrukei objektu

CELKOVA CENA REKONSTRUKCE JE 12 335 064,00 K¢ véetné DPH

Celkova cena rekonstrukce objektu vysla na 10 194 268 K¢ bez DPH. Dan z pridané

hodnoty ¢ini (21%) 2 140 796 K¢. Objekt i pozemek jsou ve vlastnictvi investora.

*v cené neni zahrnuto vybaveni ordinaci.

Celkova cena rekonstrukce objektu je 12 335 064,00 K¢ véetné DPH. Cena bude
financovana z vlastnich finan¢nich zdroja ve vysi 6 000 000 K¢. Cizi zdroje budou obsahovat

pujcku v bance ve vysi 6 000 000 K¢. V prvnim roce vystavby se pocita s piijmy ve vysi

3.4.1 Vlastni a cizi zdroje

pulrocnich zaloh najmu ve vysi 798 750 K¢.
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3.5 Analyza trhu

3.5.1 Pruzkum trhu

Na zakladé stanoveni ceny prongjmu (K¢&/ m? mésic) bylo provedeno porovnani

nabidek nékolika realitnich kancelafi. Realitni kancelafe RE/MAX PRO, Jihomoravské reality,

M&M Reality, Reality Bravis, Realitni kancelai STING, Realitni spolecnost GAUTE. Objekty

jsou mezi s sebou porovnavany na zakladé neékolika zakladnich podminek:

Novostavba, stavba po rekonstrukci, stavba pro podobné ucely, lokalita Jihomoravsky

kraj, Okres Bteclav, nebytové prostory a obchodni prostory, energeticka narocnost budovy.

Prostory pro ordinace ve 2.NP a 3.NP budou brany jako nebytové prostory a obchodni

prostory. Prostory pro Lékarnu a Optiku v 1. NP budou brany jako obchodni prostory.

Z uvedenych nabidek bude vypocitan primér a stanovena cena za pronajem (K¢&/

m?%mesic).

tab. 2.4 Porovnani cen realitnich kancelari

Realitni kancelar GAUTE Realitni kancelar RE/MAX PRO
Objekt Komer¢ni objekt Objekt Komer¢ni objekt
Lokalita Hustopece Lokalita Kufim
Cena m?/mésic 260,00 K¢ Cena m%mésic 250,00 K¢&

Poznamka k cené

v cen¢ zahrnuty energie

Poznamka k cené

v cen¢ zahrnuty energie

Realitni kancelar

M&M Reality

Realitni kancelar

Realitni kanc. STING

Objekt Polyfunkéni dam Objekt Komer¢ni objekt
Lokalita Rosice Lokalita Pohorelice
Cena m?mésic 270,00 K¢ Cena m?/m¢ésic 240,00 K¢

Poznamka k cené

v cen¢ zahrnuty energie

Poznamka k cené

v cen¢ zahrnuty energie

Realitni kancelaf Bravis Realitni kancelaf | Jihomoravské reality
Objekt Komer¢ni objekt Objekt Komer¢ni objekt
Lokalita Bucovice Lokalita Ivancice

Cena m?/mésic 235,00 K¢ Cena m?mésic 245,00 K¢

Poznamka k cené

v cen¢ zahrnuty energie

Poznamka k cené

v cen¢ zahrnuty energie
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3.5.2 Analyza konkurentu

V dané oblasti se nachazi novostavba polyfunkéniho domu, ve kterém jsou umistény
obchodni prostory. Pronajem téchto prostor ¢ini 260 K&/m?/mésic.

3.5.3 Analyza trhu

Diky malé kapacité ordinaci v nemocnici u sv. TadeaSe a velké poptavce po téchto
prostorach bude objekt v idealni pozici pro jejich vyuziti.

3.5.4 Vysledek priuzkumu trhu

Na zakladé prizkumu cen najmu bude stanovena cena jako prumér vSech vysledka
pruzkumu (K¢&/ m?/mesic).

Vysledna cena byla vybrana na zakladé stejné lokality objektu (Hustopece u Brna), stafi
objektu (novostavba), energetickych vlastnostech a typu objektu. V cené jsou zahrnuty veskeré
energie.

Cena za pronajem ordinaci bude shodna s ¢astkou za pronajem obchodnich prostor (K¢/
m?%mesic).

Cena zahrnuje veskeré naklady za energie, uklid vefejnych prostor, telekomunikaéni

sluzby. V cené€ neni zahrnuto vybaveni ordinaci.

Cena proniajmu obchodnich prostor a ordinaci v objektu bude

250 K¢/ m?/mésic.

3.6 Cenova nabidka pronajimanych prostor

Na zakladé stanovené ceny za pronajem, byly stanoveny ceny pronajmu za obchodnich
prostor a ordinaci v objektu.

Cena pronajmu zahrnuje: veskeré naklady na energie, pouzivani spoleenskych prostor
(Satny, sprchy), telekomunikacni sluzby.

Cena pronajmu nezahrnuje: pronajem parkovacich stani pro vozidla, vybaveni a uklid

ordinaci, telekomunikacéni sluzby.
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3.6.1 Proniajem mistnosti
V prongjmu jsou zapocitany vymeéry ploch*cena za m2. Cena zahrnuje veskeré naklady
na energie. Ve vymerach jsou zapocitany i spolecné prostory* (Satny, toalety, sprchy). Vyméra
téchto prostor byla prepocitana podle poctu osob pouzivajicich dany pronajaty prostor.
Ceny a vymeéry jsou uvedeny nize v tabulce (Tab. 2.5 Pronajem mistnosti)
Cena za spolecné prostory zahrnuje pouzivani Saten, sprch a toalet, cena stanoven na zaklade

celkovych ploch prostor/poctem obchodu (ordinaci).
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celkem

NP |ozn. ucel mistnosti m? Ké¢/m*mésic| Ké/m?*mésic celkem m? | spol.prost-ké/mésic K&/mésic celkem K¢/rok
103 OPTIKA 92,00 | 250,00Ke | 23 000,00 K&
104 MERENI 10,40 250,00 K& 2 600,00 K¢& . . .
105 DILNA 1780 | 250.00Ke | 4430.00 K& 121,45 1250,00 K¢ 31 612,50 K¢ | 379 350,00 K&
122 WC OPTIKA 1,25 250,00 K& 312,50 K&
118 LEKARNA 98,10 | 250,00 K& | 24525,00Ke 5 5 5
e SKLAD 65.40 | 250.00KS | 16 330.00 K& 163,50 1250,00 K¢ 42 125,00 K¢ | 505 500,00 K¢
208 | GASTROENTEROLOG. AMB. 23,70 | 250,00Ke | 5925,00 K&
209 CISTICI MISTNOST 5,30 250,00 K& 1 325,00 K& . . .
510 SKLAD 3.60 250.00KE | 215000 KS 57,00 1250,00 K¢ 15 500,00 K& | 186 000,00 K¢
211 SESTRA 19,40 | 250,00K& | 4 850,00 K&
212 SESTRA 1590 | 250,00K& | 397500 K& 5 5 5
13 NEUROLOGIE .35 25000 Ke | 6087 S0KE 40,25 1250,00 K¢ 11 312,50 K& | 135 750,00 K¢
214 SESTRA 15,45 250,00 K | 386250 K& 5 5 5
Jnp 215 |  PSYCHYATRICKA AMB. 18,15 | 250.00KE | 4537.50Ké 33,60 1250,00 K¢ 9 650,00 K& | 115 800,00 K¢
216 SESTRA 19,35 250,00 Ke | 4 837,50 K& 5 5 5
T NTERNI AMB 1550 | 25000Ks | 3875 00 Ks 34,85 1250,00 K¢ 9 962,50 K& | 119 550,00 K¢&
218 SESTRA 16,15 250,00 Ke | 4 037,50 K& 5 5 5
219| DIABETOLOGICKA AMB. 17,75 | 250.00KE | 443750 K& 33,90 1250,00 K¢ 972500 K& | 116 700,00 K¢
220 SESTRA 18,35 250,00 KE | 4587,50 K&
221 | AMB. PRAKTICKEHO LEKARE 18,10 250,00 K& 4 525,00 K¢& . . .
222 ODPOCIVARNA 1125 | 250.00KE | 2812.50 K& 50,95 1250,00 ke 13 987,50 K& | 167 850,00 K¢
223 WwC 3,25 250,00 K& 812,50 K&
307 PEDIATRICKA AMB. 26,10 | 250,00K& | 6525,00 K¢
308 SESTRA 1590 | 250,00K& | 397500 K& 61,85 1250,00 16 712,50 K& | 200 550,00 K¢&
309 CEKARNA PEDIATR 19,85 250,00 KE | 4962,50 K&
3.NP| 310 SESTRA 14,10 | 250,00K& | 3525,00Kg& } }
311| REVMATOLOGICKA AMB. 17,80 | 250,00K& | 4 450,00 K& 31,90 1.250,00 922500 K¢ | 110700,00 K¢
312 SESTRA 1420 | 250,00K& | 3550,00 K& 5 5
313 | GYNEKOLOGICKA ORDINACE | 19,60 | 250.00 K& | 4 900,00 K& 33,80 1.250,00 9 700,00 K& | 116 400,00 K¢

Tab. 2.5 Pronajem mistnosti
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3.6.2 Parkovaci mista

Cena za prongjem 1 parkovaciho mista (K¢/meésic) : 1300 K¢&/mésic

Tab. 2.6 Parkovaci mista

pro mistnost Iﬁf;t K¢/mesic celkem K¢/rok
OPTIKA 2 2 600,00 K¢ 31 200,00 K¢
LEKARNA 2 2 600,00 K¢ 31 200,00 K¢
GASTROENTEROLOGICKA AMB. 1 1 300,00 K¢ 15 600,00 K¢
NEUROLOGIE 1 1 300,00 K¢ 15 600,00 K¢
PSYCHYATRICKA AMB. 1 1 300,00 K¢ 15 600,00 K¢
INTERNI AMB 1 1 300,00 K¢ 15 600,00 K¢
DIABETOLOGICKA AMB. 1 1 300,00 K¢ 15 600,00 K¢
AMB. PRAKTICKEHO LEKARE 1 1 300,00 K¢ 15 600,00 K¢
PEDIATRICKA AMB. 1 1 300,00 K¢ 15 600,00 K¢
REVMATOLOGICKA AMB. 1 1 300,00 K¢ 15 600,00 K¢
GYNEKOLOGICKA ORDINACE 1 1 300,00 K¢ 15 600,00 K¢
Cena celkem za pronajem parkovacich mist 16 900,00 K¢ 202 800,00 K¢

3.7 Provozni naklady objektu

Provozni néaklady projektu obsahuji naklady na vodu, energie, na odvoz
odpadu, néklady na udrzbu objektu, dané a poplatky, telekomunikacni sluzby a

internet.

3.7.1 Spotreba elektrické energie
V daném objektu je elektricka energie pouzivana k vytapéni, k ohfevu vody,
na vSechny bézné Cinnosti a k pouzivani lékarskych pfistroji. Spotfebu budeme
uvazovat pro cely objekt najednou. Pro vypocet spotfeby energie lze pouzit dva
zpusoby.
1. Zpasob — gzjistit poCet vSech spotiebict, odhadnout jejich dobu
pouzivani za den a vynasobit pfikonem kW. Podobné vypocitat naklady
1 u ohfevu teplé vody. Tato metoda se zda byt nejpresnéjsi, nicméné je
naro¢na jak ¢asové tak na mnozstvi spotfebovanych udaju
2. Zptsob — vyuziti statistickych tdaji Ceského statického tifadu. V nagem
ptipadé vyuziti nebytovych o obchodnich prostor. Ceny dale budou

brany od jednoho z nejvétsich distributort v CR a to od spolegnosti CEZ
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a.s. (vyuzita cenova kalkulacka)
(zdroj:https://www.cez.cz/cs/elektrina/cez-s-odmenou.html )
Na zakladé danych moznosti byl na vypocCet energie stanoven 2. zpusob. Byla
stanovena distribu¢ni sazba DO02d. Se spotiebou 1,178 MWh/rok. Cena je

stanovena na 595 K¢/mésic = 7 140 Ké/rok.

Celkova cena za elektrickou energii je 78 540 K¢/rok.

*cena energie bude kazdy rok naristat o 2%

3.7.2 Naklady na pitnou vodu
Objekt je napojen na obecni vodovod. Pro stanoveni naklada na pitnou vodu
pouzijeme prumeérnou hodnotu pitné vody na osobu za rok, ktera ¢inni 104 1/den.
(Zdroj:http://www.pvk.cz/vse-o-vode/pitna-voda/spotreba-vody/kalkulacka-
spotreby-vody/ ). Predpokladany pocet osob pro cely objekt je 24. V poctu osob
nejsou zapocitani pacienti a diky tomu bude cena navySena o 5%. Cena vodného a
stotného ¢inni 89,35 K¢é/md. (Zdroj http://www.vodarenska.cz/cena-vody,

http://www.skrblik.cz/wp-content/uploads/tema/02-cena-vody-2016-full.png).

Celkové naklady na pitnou vodu jsou 56 200,44 ké/rok.

*cena energie bude kazdy rok naristat o 2%

tab. 2.7 Pitna voda - naklady

1/den/osobu | pocet osob | ké&/m* | celkem ké/mésic | navySeny o 5% celkem ké/rok

88 24 89,35 4 460,35 K¢ 4 683,37 K¢ 56 200,44 K¢

3.7.3 Dané a poplatky
Zastaveéna plocha je 541,60m2 Budova ma 3 podlazi a poCet obyvatel ve
mesté HustopeCe je podle poslednich udaji je pres 6000 obyvatel. Cena Dané
z nemovitych véci je stanovena na 9 289,00 Ké/rok. Pozemky jsou ve vlastnictvi
investora.

(zdroj http://www.dane-brno.cz/kalkulacky/dan-z-nemovitosti.php)
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3.7.4 Naklady na udrzbu

Objekt nevykazuje tyto naklady, nebot’ se jednd o nové zrekonstruovany
objekt. Stavebni objekt je v zaruce, ktera umozni odstranéni vad a nedodelku.
Zivotnost viech konstrukénich prvkd se piepoklada na dobu 15 let (coZ je i
hodnocené funk&ni obdobi). Zadné jiné opravy spolednost neplanuje.

Presto do téchto nakladd budou zapocitany naklady na uklid objektu, ktery
bude provadét Uklidova firma Suzi s.r.o.. Cena uklid prostor je 150k&/hod/60m2,
Pii celkové ploge 1093,25 m? &ini cena za uklid 2 732,50 K&/tyden. Uklid prostor
bude provadén 4x do mésice. V zimnim obdobi (prosinec az brezen) 8x mésicné.

(zdroj http://www.suzi.cz/uklidove sluzby.php)

Celkové naklady na uklid jsou 174 880,00 K¢/rok

Tab. 2.8 Uklid - naklady

pocet uklida | celkem uklidi/rok | cena za 1 uklid | celkem cena/rok

Duben-Listopad 32
Prosinec-Brezen 32

64 2 732,50 K¢ 174 880,00 K¢

3.7.5 Telekomunikacni sluzby (internet)
Internet bude poskytovan sluzbou UPC Ceska republika, s.r.o. v celém
objektu. Byla vybrana sluzba Internet 100+. Internet bude zaveden do vSech

obchodnich prostor i ordinaci. Cena této sluzby je 499 K¢/ mésic véetné DPH.

Tab. 2.9 Tel. Sluzby - niklady

Ké/mésic pocet prostor | celkem K¢/mésic celkem K¢/rok

499,00 K& 11 5 489,00 K& 65 868,00 K¢

Celkové naklady za telekomunikacni sluzby jsou 65 868,00 K¢

3.7.6 Reklama
Néklady na reklamu nebudou pouzity, nebot’ objekt bude mit v pronajmu

nemocnice U sv. TadeaSe, ktera zaplni veskeré obchodni prostory a ordinace.
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Celkové naklady za reklamu jsou 0,00 K¢

3.8 Prijmy objektu

Prijmy objektu jsou stanoveny z najmi za obchodni prostory a ordinace.
Dale za pronajem parkovacich mist.

V prvnim roce vystavby se objevuji piijmy v podobé zaloh za pronajem
prostor ve vyS$i pulrocniho najmu za prostory. V prvnim roce se piedpoklada 100%
obsazenost obchodnich prostor a 50% obsazenost ordinaci a parkovacich mist.

V prvnim pilroce druhého roku se pocita s obsazenim zbyvajicich volnych
prostor.

Dale je uvazovano, ze do konce vystavby projektu, budou vSechny prostory

1 s parkovacimi misty obsazeny.

Celkové prijmy objektu:
Rok 2015 =798 750,00 K¢/rok
Rok 2016 = 1 511 400,00 K¢/rok
3. - 15. rok = ndklady jsou uvedeny v tabulce: Tab. 2.11 Provozni pfijmy
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Tab. 2.10 Provozni vydaje

Polozka /rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
voda 56200,44 K¢ | 5732444 K¢ | 5847093 Ke | 59640,35Ke | 6083316 K& | 6204982 K¢ | 63290,82KE | 64 556,63 K& | 6584777 K&
energie 78 540,00 K¢ | 80110,80 K¢ | 81713,02Ke¢ | 8334728 K¢ | 8501422 K¢ | 86 71451 K¢ | 88448 80Ke& | 90217, 77Ke& | 92 022,13 K&
uklid 174 880,00 K& | 174 880,00 K& | 174 880,00 K& | 174 880,00 K& | 174 880,00 K& | 174 880,00 K& | 174 880,00 K& | 174 880,00 K¢ | 174 880,00 K&
telekomunikace | 65 868,00 K& | 65 868,00 K& | 65 868,00 KE | 65 868,00 KE | 65868,00 KE | 65 868,00 KE | 65 868,00 KE | 65868,00 KE | 65 868,00 KE
dan 9 289,00 K¢& 9 289,00 K¢& 9 289,00 K& 9 289,00 K& 9 289,00 K¢& 9 289,00 K& 9 289,00 K& 9 289,00 K& 9 289,00 K¢&
CELKEM 375 488,44 K& | 378 183,24 K¢& | 380 931,95 Ké& | 383 735,63 K& | 386 595,38 K& | 389 512,33 K& | 392 487,61 K& | 395 522,41 K¢ | 398 617,89 K&

Polozka /rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030

voda 67 164,72 K¢ | 68 508,02 K¢ | 69878 18 Ke | 71275,74Ke | 72701, 26 KE | 74 155,28 K¢

energie 93 862,57 K¢ | 95739,82KE | 97654,62Ke | 9960771 K& | 101 599,86 K& | 103 631,86 K&

uklid 174 880,00 K& | 174 880,00 K& | 174 880,00 K& | 174 880,00 K& | 174 880,00 K¢ | 174 880,00 K&

telekomunikace | 65 868,00 K& | 65 868,00 K¢ | 65 868,00 Ké | 65868,00 Ké | 65868,00KE | 65 868,00 Ke

dan 9 289,00 K¢& 9 289,00 K& 9 289,00 K& 9 289,00 K& 9 289,00 K& 9 289,00 K&

CELKEM 401 775,29 Ké | 404 995.84 K& | 408 280,80 K& | 411 631,45 K& | 415 049,12 K& | 418 535,14 K&

Tab. 2.11 Provozni prijmy
Polozka /rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
obchody 442 425,00 K& 884 850,00 K& 884 850,00 K¢ 884 850,00 K& 884 850,00 K& 884 850,00 K& 884 850,00 K¢ 884 850,00 K¢
ordinace 951 975,00 K& 1269 300,00 K¢ | 1269300,00Ke | 1269 300,00Ke | 1269300,00Ke | 1269300,00Ke | 1269300,00Ke | 1269 300,00Ke
parkovisté 117 000,00 K& 156 000,00 K& 156 000,00 K& 156 000,00 K& 156 000,00 K& 156 000,00 K& 156 000,00 K¢ 156 000,00 K¢
CELKEM 1511400,00Keé¢ | 2310 150,00 Ke | 2310 150,00 K¢ | 2310 150,00 K¢ | 2310 150,00 Ké | 2310150,00 K¢ | 2310 150,00 K¢ | 2310 150,00 K¢
Polozka /rok 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
obchody 884 850,00 K& 884 850,00 K& 884 850,00 K& 884 850,00 K& 884 850,00 K& 884 850,00 K¢ 884 850,00 K¢
ordinace 1269 300,00 K¢ | 1269300,00Ke | 1269300,00Ke | 1269 300,00Ke | 1269300,00Ke | 1269 300,00Ke | 1269 300,00Ke
parkovisté 156 000,00 K& 156 000,00 K& 156 000,00 K& 156 000,00 K& 156 000,00 K& 156 000,00 K& 156 000,00 K¢
CELKEM 2310150,00 K¢ | 2310 150,00 Ke | 2310 150,00 K& | 2310 150,00 K& | 2310150,00Ké¢ | 2310 150,00 Keé | 2310 150,00 K&
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3.9 Uroky

Vypocet uvéru a z néj plynouci uroky jsou vypocitany na celé roky (tab.
2.12 Splatkovy kalendat tvéru) a na mésice pro rok 2015 v tabulce (tab. 2.13 Uroky
pro rok 2015 meési¢n€). Projekt je financovan jak vlastnimi zdroji ve vysi 6 000 000
K¢ tak cizimi zdroji ve vysi 6 000 000 K¢.

Cerpani dodavatelského tvéru bylo zapo&ato hned na po&atku rekonstrukce.
Prvni splatka bude probihat hned nésledujici meésic. Celkova vyse uveéru cini
6 000 000 K¢.

Splaceni Gvéru bude trvat 10 let, tedy do roku 2026. Urokova sazba je 6%.
Diky tomu bude uvér navysen o 1 993 476 K¢. Mésicni splatka byla vypocitana na
66 612,30 K¢.

(zdroj:http://www.finance.cz/uvery-a-pujcky/kalkulacky-a-
aplikace/splatkovy-kalkulator/ )
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Tab. 2.12 Splatkovy kalendar uvéru

Polozka /rok| 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

stav dluhu 6 000 000 | 5548 367 | 5068 878 | 4559 815 | 4019354 | 3445559 | 2836373 | 2189614 | 1502964 | 773 964

urok 347710 | 319855 | 290281 | 258883 | 225548 | 190158 | 152585 | 112694 70 343 25 380

umor 451634 | 479489 | 509063 | 540461 | 573796 | 609 186 | 646759 | 686650 | 729001 | 773 964

anuita 5548367 | 5068 878 | 4559 815 | 4019354 | 3445559 | 2836373 | 2189614 | 1502964 | 773 964 0

Tab. 2.13 Uroky pro rok 2015 mési¢né

Polozka /rok Leden Unor Biezen Duben Kvéten Cerven | Cervenec Srpen Zafi Rijen Listopad | Prosinec
stav dluhu 6 000 000 | 5963 388 | 5926593 | 5889 614 | 5852450 | 5815100 | 5777 564 | 5739840 | 5701927 | 5663 824 | 5625531 | 5587 047
urok 30000 29 817 29 633 29 448 29 262 29 076 28 888 28 699 28 510 28 319 28 128 27935
umor 36612 36 795 36 979 37 164 37 350 37 536 37724 37913 38 102 38293 38484 38 677
anuita 5963 3885926593 | 5889614 | 5852450 | 5815100 | 5777564 | 5739840 | 5701927 | 5663824 | 5625531 | 5587047 | 5548370

*pro ostatni roky pocitano stejng, splatka rozdélena do mésict (viz. Piiloha EXCEL)

*Castky jsou vypocitany v programu EXCEL

*Ceny jsou uvedeny v K¢
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3.10 Vypocet vstupnich hodnot

- Priméma ro¢ni vynosnost trzniho portfolia akcii Rm je vypoctena jako primér

ro¢niho maxima a ro¢niho minima PX Indexu

Rm = [(1944,30 + 606,9)] ~ 100 = 12,756

obr. 2.1 Px Index [22]

i PX Index 27.12.2016 13:25:10 \_Popis indexu
Posledni hodnota Zména (%) Zahajeni RIC P
919,66 0,327 - M&na -
Denni min. Denni max. ZEwEr Denni max. 521,08
MNenni min. 91A.AAR
916,88 921,08 916,75 Roéni maximum 1 944,30
Roéni minimum 606,90

- Priméma trZni vynosnost statnich dluhopisit Rd je primérem hodnot
dluhopis, jejichz splatnost je do jednoho, péti, deseti a patnacti let. Takto zvoleno to bylo s

ohledem na délku hodnoceného obdobi projektu

Rd =1[(0,942 + 0,683 +(-0,102) + (-1,065 ) / 4] = 0,1145
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Obr. 2.2 Aktualni vynosnost statnich dluhopisua [21]

Nazev Cena ¥-T-M Mod. AUViks)
Ména Makup Prodej MNakup Prodej Durace
ST. DLUHOP. 4 00417 CZK 101,400 101,700 -0,857 -1,857 0,286 28667
ST. DLUHOP. WARMT CZK 101,330 101,600 -1,081 -1,538 0,072 -2,40
ST. DLUHOP. 0,007 CZK 100,850 101,530 -0974 -1.741 0.866 0,00
ST.DLUHOP. 000418 CZK 101,150 101,390 1,065 -1,284 1,068 0,00
ST. DLUHOP. 0.85/18 CZK 102,220 102670 -0955 -1,312 1,208 66,84
ST.DLUHOP. 4 50018 CZK 109,150 109,710 -0,913 -1,225 1,597 167,39
ST DLUHOP. 5,001  CZK 113,300 113,990 -0,745 1,015 2157 358,33
ST. DLUHOP. 0,009 CZK 101,750 102,110 -0,673 -0,815 2551 0,00
ST. DLUHOP. 1,50/19 CZK 105,960 106550 -0578 0,775 2,794 25,00
ST. DLUHOP. 3 75020 CZK 115,520 115800 -0,39% -0,457 3,512 111,46
ST. DLUHOP. VAR/Z0 CZK 101,900 102500 -041% -0,565 0,453 0,33
ST. DLUHOP. 3.85/21 CZK 119480 120250 -0222  -0.366 4432 9625
ST. DLUHOP. 4 7N22 CZK 127,490 128280 -0,102 -0,220 5158 139,69
ST. DLUHOP. WAR/Z3 CZK 108,650 109,300 -0,249 -0,345 0,308 77oz2
ST. DLUHOP. 0.45/23 CZK 101,020 102,350 0,299 0,104 6,732 2,01
ST. DLUHOP. 5 70/24 CZK 140,710 141,930 0,166 0,032 6,308 338,83
ST DLUHOP. 2 40/25  CZK 117,130 17,750 0,397 0332 7997 67,73
ST. DLUHOP. 1,00/26 CZK 104,830 105,850 0,473 0,372 9,074 50,96
ST. DLUHOP. VARIZT CZK 103,340 104,000 -0,051 -0,109 0,354 2,89
ST. DLUHOP. 2.50/28 CZK 1202580 121.450 0.683 0.550 10.337 &6.11
ST. DLUHOP. 0.95/30 CZK 101,910 102,800 0,799 0,729 12566 559 34 I
ST. DLUHOP. 4 20436 CZK 158,960 160,060 0,942 0,896 15,242 2817
ST. DLUHOP. 4 85/57 CZK 189,970 192,050 1,791 1,706 24330 44 45 |

23.12.2016 20:18:31

Pozn. ¥-T-M = Vynos do splatnosti

Zdroj: Patria Finance, CS0B
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- Vypocet B koeficientu ovliviiuji jednotlivé faktory rizika, které jsou
ohodnoceny (tab. 2.14 B koeficient)

Tab. 2.14 Koeficient f
Stupnice pro hodnoceni rizik 0,5 1 1,5

citlivost na zmény hospodarského cyklu

vyjednavaci sila vici dodavatelim

vyjednavaci sila vici odbératelim
podil fixnich nakladG na celkovych
nakladech

Mira zadluzeni (cizi kapital/vlastni kapital)

velikost podniku

uzemni diveerzifikace

vyrobkovy diverzifikace
prumér 0,8125

- Rizikova prémie RP je vypoctena pomoci vyse vypoctenych hodnoty Rm, Rd

a B koeficientu

RP = B X (Rm — Rd)
RP = 0,8125 x (12,756 — 0,1145)
RP = 10,2712

- Naklady vlastniho kapitalu re jsou potom souctem pramérné trzni vynosnosti

statnich dluhopist a rizikové prémie

re = RD + DP
re = 0,1145 + 10,2712
r. = 10,3857
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Hodnoty projektu

- Sazba dané z pfijmu : t = 19%

- Urokova sazba: ra = 6%

- Vlastni kapital E =6 000 000 k¢

- Cizi kapital D =6 000 000

- Soucet vlastniho a ciziho kapitalu C = 12 000 000 k&

Vypocet :
E D
WACC =—-Xre+ Ex(l_t) X rd

6 000 000 6 000 000

WACC = 12 000 000 x 0'103857 + 12 000 000

x(1-10,19) x0,1145
WACC = 9,83%
Rocni diskontni sazba vypoctena na zakladé vazenych prameért nakladi kapitalu ¢ini

9,83%.
Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento IRR udéava procentualni vynosnost projektu za celé

hodnocené obdobi. K jeho vypoctu je pouzita metoda linearni interpolace.

NPV (kladné)

IRR =711+ INPV (kladné)+NPV (zaporné)|

X (r2—r1) (%)

3.10.1 Vypocty navratnosti projektu

Vypocty pro efektivnost projektu jsou provedeny za pouziti programu eCBA. Do
programu byly zadany veskeré vypocitané hodnoty pro naklady na realizaci projektu, pro
provozni naklady a vynosy, dale zde jsou pouzity vlastni a cizi naklady. Na zékladé spoctenych
informaci je vyhodnocena jak navratnost projektu tak CashFlow projektu (viz. 2.11 Export

programu eCBA)
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2.11

Export programu eCBA

Tab. 2.15 Dan pfijmu pravnickych osob

Polozka /rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
provozni piijmy 0 798 750 1511 400 2310 150 2310 150 2310 150 2310 150 2310 150 2310 150
neinvestic¢ni vydaje rozpoctu 0 0 0 0 0 0 0 0 0
piijmy rozpoctu 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Provozni vydaje 0 0 384777 387472 390 220 393 024 395 884 398 801 401 776
Uroky z Gveért 0 347714 319 859 290 285 258 887 225552 190 162 152 589 112 698
Odpisy 0 146 787 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483
Darovy zaklad 0 304 249 450 281 1275910 1 304 559 1 335090 1367 621 1402277 1439 193
Sazba dané [%] 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19%
Dan z pfijmu 0 K¢ 57 807 K¢ 85 553 K¢ 242 423 K¢ | 247 866 K& | 253 667 K& | 259 848 K& | 266 433 K& | 273 447 K&
Polozka /rok 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 CELKEM
provozni piijmy 2310150 | 2310150 | 2310150 2310 150 2310 150 2310 150 2310 150 2310150 | 34652250 K¢
neinv. vydaje rozp. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 K¢
piijmy rozpoctu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 K¢
Provozni vydaje 404 811 407 906 411 064 414 284 417 569 420920 424 338 427 824 6 080 670 K¢
Uroky z tveéra 70 347 25 384 0 0 0 0 0 0 1993 477 K¢
Odpisy 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 5494 032 K¢
Darnovy zaklad 1478509 | 1520376 | 1542603 1 539 382 1 536 097 1532747 1529 329 1525843 | 21084 066 K¢
Sazba dané [%] 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19%
Danl z piijmu 280917 K¢ | 288 871 K¢ | 293 095 K& | 292483 K& | 291 859 K& | 291 222 K& | 290 572 K& | 289910 K¢ | 4005973 K&

*Castky jsou vypocitany v programu EXCEL.
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Tab. 2.16 Hodnoceni efektivnosti projektu jako investice

Polozka /rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Investice (rozp. Proj.) 1 850 260 10 484 804 0 0 0 0 0 0 0
Zustatkova hod. inv. 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Provozni vydaje 0 0 384 777 387 472 390 220 393 024 395 884 398 801 401 776
Provozni pfijmy 0 798 750 1511400 2310 150 2310150 2310150 2310 150 2310150 2310 150
Cisté cash-flow -1 850260 K¢ [-9 686 054 K¢ |1 126 623 K¢ | 1922678 KE|1919930K¢|[1917 126 KE |1914266 KE | 1911349 K¢ | 1908 374 K¢
Polozka /rok 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 CELKEM
Investice (rozp. Proj.) 0 0 0 0 0 0 0 0 12 335 064
Zustatkova hod. inv. 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Provozni vydaje 404 811,00 | 407 906,00 | 411 064,00 | 414 284,00 | 417 569,00 | 420920,00 | 424 338,00 427 824,00 6 080 670,00
Provozni pfijmy 2310 150,00 |2 310 150,002 310 150,00 |2 310 150,00 | 2310 150,00 {2310 150,00 | 2310 150,00 | 2310 150,00 | 34 652 250,00
Cisté cash-flow 1905339K¢| 1902244 K¢ | 1899086 KE| 1895866 KE|1892581 KE |1889230Kce|1885812KE |1882326KE |16236516KE

*Castky jsou vypocitany v programu EXCEL.
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Cista soucasna hodnota FNPVc [Kc] 2 682 470,00 K¢
Index rentability FNPVC/I [ %] 17,77 %
Vnitrni mira vynosnosti FIRRc [%)] 12,80 %
Staticka doba navratnosti [roky] 9 let
Dynamicka doba navratnosti [roky] 13 let

Ziskané ukazatele dosahuji mirn€ ptiznivych hodnot. Cisté provozni vynosy (bez zohlednéni
polozek financovani) zajiStuji navratnost investice v plném rozsahu, dosazena mira
efektivnosti, ale zlstava nizka. Realizace a udrZeni vysledkd (provozu) zavisi na zpusobu

zaji§téni financovani.

Zavislost FNPVc na diskontni sazbé
60 I~ rrrrrrrrrr T T T T

Cista souéasna hodnota FNPVc [miliony K¢]

Diskontni sazba [%)]
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Tab. 2.17 Hodnoceni financovani

Polozka /rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Investice (rozp. proj) 1 850 260 10 484 804 0 0 0 0 0 0 0
Zustatkova hod. inv. 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Provozni vydaje 0 0 384 777 387472 390 220 393 024 395 884 398 801 401 776
Provozni piijmy 0 798 750 1511400 | 2310150 | 2310150 2310 150 2310 150 2310 150 2310 150
Pfijem z Givéru 0 6 000 000 0 0 0 0 0 0 0
Splatky jistin Gvéru 0 451 633 479 489 509 063 540 461 573795 609 186 646 759 686 650
Splatky aroki z Gvért 0 347714 319 859 290 285 258 887 225552 190 162 152 589 112 698
Dan z piijmu 0 57 807 85553 242 423 247 866 253 667 259 848 266 433 273 447
Financ¢ni cash-flow -1 850260 K¢ | -4 543 208 K¢ | 241 722 K¢ | 880907 K¢ | 872 716 K& | 864 112 K¢ | 855070 K¢ | 845 568 K¢ | 835579 K&

Polozka /rok 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 CELKEM
Investice (rozp. proj) 0 0 0 0 0 0 0 12 335 064
Zustatkova hod. inv. 0 0 0 0 0 0 0 0
Provozni vydaje 404 811 407 906 411 064 414 284 417 569 420 920 424 338 427 824 6 080 670
Provozni piijmy 2310150 | 2310150 2310 150 2310150 2310 150 2310150 2310 150 2310150 34 652 250
Prijem z Gveéru 0 0 0 0 0 0 0 6 000 000
Splatky jistin Gavéra 729 001 773 964 0 0 0 0 0 6 000 000
Splatky Grokt z uvéra| 70 347 25384 0 0 0 0 0 1993 477
Dan z piijmu 280917 288 871 293 095 292 483 291 859 291 222 290 572 289910 4 005 973
Finanéni cash-flow | 825 074 K¢ | 814 025 K¢ | 1605991 K¢ | 1603 383 K& | 1600 722 KE | 1598 008 K¢ | 1595240 K¢ | 1592416Kc¢ | 10237 065 K¢

*Castky jsou vypocitany v programu EXCEL.
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Hodnoceni financovani

Cista soucasna hodnota FNPVc¢ [K¢] 1000 462,00 K¢
Index rentability FNPVC/I [%] 6,63 %
Vnitrni mira vynosnosti FIRRc [%] 11,48 %
Staticka doba navratnosti [roky] 11 let
Dynamicka doba navratnosti [roky] 15 let

Ziskané ukazatele se pohybuji kolem hrani¢nich hodnot (slabé kladné). Mira navratnosti
vlozenych investi¢nich prostiedka je kladna, nicméné takika zanedbatelna (jeji hodnota se blizi

nule). Po financ¢ni strance lze projekt doporucit s vyhradou.

Zavislost FNPVKk na diskontni sazbé
70 Irr~r1r+rrrTTr T T T T T T T

Cista soucasna hodnota FNPVk [miliony Kc]

Diskontni sazba [%)]
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2.12 Rizika projektu

V prabéhu projektu mohou nastat urcita rizika, ktera by mohla zna¢né ohrozit investice
a objekt. Z tohoto divodu je velmi dulezité ptipadna rizika definovat a najit pro né€ feseni.

V pripadé vyskytu jakéhokoliv definovaného rizika jsme si v nasem finan¢nim planu
vyclenili rezervu. Tato rezerva by méla byt pouzita na naklady vytvofeni marketingovych

aktivit.

Riziko 'Obsazenosti pronajimanich prostor'

Predpokladana obsazenost pro vypocitanou vysi najmu je 100%. S plnou obsazenosti se

pocita diky nemocnici, ktera bude vyuzivat pronajaté prostory.

- Specifikace rizika: obsazenost pronajimanych prostor

- Dopad rizika: velmi vyrazné

- Pravdépodobnost vyskytu: bézné mozné

- Vyznam rizika: vazné

- Eliminace a pfedchazeni rizika: zasadni uzavieni smlouvy s nemocnici o

prondgjmu veSkerych prostor. Vytvofeni reklamni kampané (v pfipadé
nepronajmuti prostor nemocnici) o novych moznych pronajimanych prostorach,
hledani novych moznych najemnikti v prilehlych méstech v nemocnicich

(Bteclav, Hodonin, Pohotelice, Velké Pavlovice)

Riziko 'Vyrazné zvyseni cen za energie, internet, telefon, vodu'

Velmi vyrazné zvySeni cen za energie, telekomunikace, vodu - ve vypoctech je

uvazovano vySeni o 2% za rok.

- Specifikace rizika: vyrazné zvyseni cen za energie

- Dopad rizika: drobné

- Pravdépodobnost vyskytu: bézné mozné

- Vyznam rizika: pfijatelné

- Eliminace a pfedchazeni rizika: neni mozna zadna eliminace, ceny energii

se kazdy rok zvysuji, proto je ve vypoctech brano na kazdy rok zvyseni o 2%
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Riziko 'Neplaceni najmi v - ¢as'

- Specifikace rizika:

- Dopad rizika:

- Pravdépodobnost vyskytu:

- Vyznam rizika:

- Eliminace a pfedchazeni rizika:

placeni za najem kazdy mésic

Riziko 'Spatné odvedeni rekonstrukee'

neplaceni najmi v - Cas
velmi vyznamné

bézné mozné

vazné

ve smlouvé o prondjmu dodatek na vCasné

Spatné odvedené opravy - nekvalitni materidl, Setfeni na nespravnych mistech,

nedodrzovani norem, zvysSené pokuty,..

- Specifikace rizika:

- Dopad rizika:

- Pravdépodobnost vyskytu:
- Vyznam rizika:

- Eliminace a pfedchazeni rizika:

$patné odvedena rekonstrukce
vyznamne

bézné mozné

pfijatelné

kontrola stavebnich praci podle vykresové

dokumentace, kontrola dodrzovani norem a BOZP

Riziko 'Nezadouci snizeni najmu'

snizeni najmu diky konkurenci nebo z divodu malému zajmu o pronajem prostor

- Specifikace rizika:

- Dopad rizika:

- Pravdépodobnost vyskytu:

- Vyznam rizika:

- Eliminace a pfedchazeni rizika:

pronajimanych prostor v okoli)
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Riziko 'Prirodni katastrofa, vyhoreni, vytopeni,...'

mozné vyhoteni, vytopeni objektu, pfirodni katastrofa (zaplavy, padly strom,...) nebo

jingé.
- Specifikace rizika: ptirodni katastrofa, vyhoteni, vytopeni,...
- Dopad rizika: velmi vyznamné
- Pravdépodobnost vyskytu: vyjime¢n€ mozné
- Vyznam rizika: pfijatelné
- Eliminace a predchazeni rizika: pojisténi objektu

2.13 Citlivostni analyza - nizka obsazenost pronajimanich prostor

Nizka obsazenost pronajatych prostor je riziko, které mtze velmi negativn€ ovlivnit
financovani projektu.

Proto je pro tento projekt vytvorena situace, kdy bude obsazenost prostor snizena. A to
jak obchodnich prostor, tak prostor urCenych pro ordinace. Snizeni se tyka i pijmu za parkovaci
mista. Tyto mista budou odpovidat obsazenosti pronajatych prostor. Provozni vydaje budou
taktéz snizeny podle obsazenosti.

V piipadé obchodnich prostor budou zruseny pfijmy z Lékarny a to z divodu, ze tyto
piijmy jsou nejvyssi ze vSech pronajatych prostor.

Pfijmy z prongmu ordinaci budou upraveny. Jelikoz pfijmy pochazi z deviti
pronajatych prostor ordinaci. Budou zruseny piijmy ze Ctyf nejvice vydéleCnych pronajmu.
Jsou to prondjmy za Astroenterologickou ambulanci, Neurologii, ambulanci Praktického 1ékare,

Pediatrickou ambulanci.
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Tab. 2.18 Pronajaté prostory — nizka obsazenost

NP |ozn. | ucel mistnosti m? Ké/m?mésic Ké/mésic celkem m? sp?l.prvo§t— celkem K¢&/mésic celkem K¢&/rok
celkem Ké&/mésic

103 | OPTIKA 92,00 | 250.00K& | 23 000.00 K&
104 | MERENI 10,40 250,00 K& 2 600,00 K& . .
105 DILNA 20 350,00 Kz 135000 Kz 121,45 1250,00 K& | 31612,50 K& | 379 350,00 K&

LNP o TWC OPTIKA 125 | 25000KE | 31250 K&
118 | LEKARNA 98,10 | 250.00 K& | 24 525.00 K& . .
T TScLAD —10 T 250.00 Kz o0 Kz 163,50 1250,00 K¢ | 42 125,00 K¢ |NEPRONAJATO
208 | GASTROENTEROLOG. AMB. 2370 | 250.00KE | 5 925.00 K&
209 | CISTICI MISTNOST 5,30 250,00 K& | 1325,00 K&
1o siAD T 2000 Kz o000 Kz 57,00 1250,00 K¢ | 15500,00 K¢ |NEPRONAJATO
211 | SESTRA 1940 | 25000KE | 4 850.00 K&
212 | SESTRA 1590 | 25000KE | 3 975.00 K& . .
513 INEUROLOGIE 2135 T 25000 Ke | €087 50 Ke 40,25 1 250,00 K& 11 312,50 K¢ |NEPRONAJATO
214 | SESTRA 1545 | 25000KE | 3 862.50 K& B} B} v

5 np | 215 [PSYCHYATRICKA AMB. 18.15 | 25000Ke | 453750k | 60 1250,00 K¢ 965000 K¢ | 115 800,00 K¢

Y1216 | SESTRA 1935 | 25000KE | 4 837.50 K& v v v

17 INTERNT AME 550 T25000Kke | 3875.00Ke 34,85 1 250,00 K& 9 962,50 K& 119 550,00 K&
218 | SESTRA 16,15 | 25000KE | 4 037.50 K& v v v
219 | DIABETOLOGICKA AMB. 1775 | 250.00Ke | 443750ke | >0 1250,00 K¢ 972500 K | 116 700,00 K¢
220 | SESTRA 1835 | 25000KE | 458750 K&
221 | AMB. PRAKTICKEHO LEKARE | 18,10 250,00 K& | 4 525,00 K& . .
222 | ODPOCIVARNA 11,25 250,00 K& | 281250 K& 50,95 1250,00 K¢ 13 987,50 K¢ | NEPRONAJATO
223 |WC 325 | 250.00K& | 812,50 K&
307 | PEDIATRICKA AMB. 26,10 | 250.00KE | 6525.00 K&
308 | SESTRA 1590 | 25000KE | 3 975.00 K& 61,85 1 250,00 16 712,50 K¢ |NEPRONAJATO
309 | CEKARNA PEDIATR 19.85 | 25000KE | 496250 K&

3NP[310 | SESTRA 14,10 | 25000KE | 3 525.00 K& v v
311 | REVMATOLOGICKA AMB. 17.80 | 25000 KE | 4 450,00 K& 31,90 1.250,00 9 225,00 K¢ 110 700,00 K¢
312 | SESTRA 1420 | 25000KE | 3 550.00 K& . .
313 | GYNEKOLOGICKA ORDINACE| 19.60 | 25000Ke | 490000Ke | 80 1.250,00 700,00 K¢ | 116 400,00 K¢
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Tab. 2.19 Pronajaté parkovaci mista - nizka obsazenost

pro mistnost pocet mist K¢/mesic celkem K¢/rok
OPTIKA 2 2 000,00 K& 24 000,00 K¢&
LEKARNA 2 2 000,00 K¢ | NEPRONAJATO
GASTROENTEROLOGICKA AMB. 1 1 000,00 K& | NEPRONAJATO
NEUROLOGIE 1 1 000,00 K& | NEPRONAJATO
PSYCHYATRICKA AMB. 1 1 000,00 K& 12 000,00 K&
INTERNI AMB 1 1 000,00 K& 12 000,00 K&
DIABETOLOGICKA AMB. 1 1 000,00 K& 12 000,00 K&
AMB. PRAKTICKEHO LEKARE 1 1 000,00 K¢ | NEPRONAJATO
PEDIATRICKA AMB. 1 1 000,00 K& | NEPRONAJATO
REVMATOLOGICKA AMB. 1 1 000,00 K& 12 000,00 K&
GYNEKOLOGICKA ORDINACE 1 1 000,00 K& 12 000,00 K&
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Tab. 2.20 Provozni vydaje — nizka obsazenost

Polozka / rok

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

voda

25 290,20 K¢

25 796,00 K¢

26311,92 K¢

26 838,16 K¢

27 374,92 K&

2792242 K&

28 480,87 K¢&

energie

35 343,00 K&

36 049,86 K¢

36 770,86 K&

37 506,27 K&

38 256,40 K¢

39 021,53 K¢

39801,96 K&

uklid

115 152,00 K¢

115 152,00 K¢

115 152,00 K¢

115 152,00 K¢

115 152,00 K&

115 152,00 K¢

115 152,00 K&

telekomunikace

35 928,00 K&

35 928,00 K&

35 928,00 K&

35 928,00 K&

35 928,00 K¢

35 928,00 K&

35 928,00 K&

dan

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

CELKEM

211 713,20 K¢

212 925,86 K¢

214 162,78 K&

215 424,43 K¢

216 711,32 K&

218 023,95 K¢

219 362,83 K¢

Polozka /rok

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

voda

29 050,49 K¢

29 631,50 K¢

30 224,13 K¢

30 828,61 K¢

31 445,18 K&

32 074,08 K&

32 715,57 K&

33 369,88 K&

energie

40 598,00 K¢

41 409,96 K¢

42 238,16 K¢

43 082,92 K¢

43 944,58 K¢

44 823,47 K&

45 719,94 K&

46 634,34 K¢

uklid

115 152,00 K¢

115 152,00 K¢

115 152,00 K¢

115 152,00 K¢

115 152,00 K¢

115 152,00 K¢

115 152,00 K¢

115 152,00 K¢

telekomunikace

35 928,00 K¢

35 928,00 K¢

35 928,00 K&

35 928,00 K¢

35 928,00 K¢

35 928,00 K¢

35 928,00 K¢

35 928,00 K¢

dan

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

9 289,00 K¢

CELKEM

220 728,48 K&

222 121,45 K¢

223 542,28 K¢&

224 991,53 K¢

226 469,76 K&

227 977,55 K&

229 515,50 K¢

231 084,21 K¢
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Tab. 2.21 Provozni prijmy — nizka obsazenost

Polozka / rok

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

obchody

189 675,00 K¢&

379 350,00 K¢&

379 350,00 K¢

379 350,00 K¢&

379 350,00 K¢

379 350,00 K¢

379 350,00 K¢

379 350,00 K¢&

ordinace

434 362,50 K&

579 150,00 K¢

579 150,00 K¢

579 150,00 K¢

579 150,00 K¢

579 150,00 K¢

579 150,00 K¢

579 150,00 K¢

parkovisté

63 000,00 K¢

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

CELKEM

687 037,50 K&

1 042 500,00 K¢&

1 042 500,00 K¢&

1 042 500,00 K¢&

1 042 500,00 K¢&

1 042 500,00 K&

1 042 500,00 K¢

1 042 500,00 K¢&

Polozka / rok

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

obchody

379 350,00 K¢&

379 350,00 K¢

379 350,00 K¢

379 350,00 K¢&

379 350,00 K¢&

379 350,00 K¢&

379 350,00 K¢

ordinace

579 150,00 K¢

579 150,00 K¢

579 150,00 K¢

579 150,00 K&

579 150,00 K¢

579 150,00 K¢

579 150,00 K¢

parkoviste

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

84 000,00 K¢

CELKEM

1 042 500,00 K¢&

1 042 500,00 K¢&

1 042 500,00 K¢&

1 042 500,00 K¢&

1 042 500,00 K¢&

1 042 500,00 K¢

1 042 500,00 K¢&
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Tab. 2.22 Dan z prijmu pravnickych osob - nizka obsazenost

Polozka / rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
provozni piijmy 0 355463 687 038 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500
neinv. vydaje rozp. 0 0 0 0 0 0 0 0 0
piijmy rozpoctu 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Provozni vydaje 0 0 221 002 222215 223 452 224713 226 000 227 313 228 652
Uroky z avéri 0 347714 319 859 290 285 258 887 225552 190 162 152 589 112 698
Odpisy 0 146 787 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483
Danovy zaklad 0 -139 038 -210 306 173 517 203 678 235752 269 855 306 115 344 667
Sazba dané [%] 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19%
Dati z piijmu 0 K& 0 K& 0 K& 32968 K& | 38699 K& | 44 793 K& | 51272 K¢ | 58 162 K¢ | 65 487 K&
Polozka / rok 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 CELKEM
provozni piijmy 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 15637501 K¢
neinv. vydaje rozp. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 K¢
piijmy rozpoctu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 K¢
Provozni vydaje 230017 231411 232 831 234 281 235759 237 266 238 805 240373 3454 090 K¢
Uroky z uvéri 70 347 25384 0 0 0 0 0 0 1993 477 K¢
Odpisy 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 356 483 5494 032 K¢
Darovy zaklad 385653 429222 453 186 451 736 450 258 448 751 447212 445644 | 4695902 K¢
Sazba dané [%] 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19%
Daii z ptijmu 73274 Ke | 81552 K¢ | 86 105 K¢ | 85830 K& | 291 859 KE | 85263 K¢ | 290 572 K¢ | 84 672 KE | 1370508 K&
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Tab. 2.23 Hodnoceni financovani — nizka obsazenost

Polozka / rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Investice (rozp. proj) 1 850260 10 484 804 0 0 0 0 0 0 0
Zustatkova hod. inv. 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Provozni vydaje 0 0 221002 222215 223 452 224713 226 000 227 313 228 652
Provozni piijmy 0 355463 687 038 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042 500
Piijem z uvérd 0 6 000 000 0 0 0 0 0 0 0
Splatky jistin Gvéra 0 451 633 479 489 509 063 540 461 573795 609 186 646 759 686 650
Splatky troku z avért 0 347 714 319 859 290 285 258 887 225552 190 162 152 589 112 698
Dai z piijmu 0 0 0 32 968 38 699 44793 51272 58 162 65 487
Financni cash-flow -1 850 260 K¢ | -4 928 688 K¢ | -333 312 K¢ | -12 031 K¢ | -18 999 K¢ | -26 353 K& | -34 120 K¢ | -42 323 K¢ | -50 987 K¢&
Polozka /rok 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 CELKEM
Investice (rozp. proj) 0 0 0 0 0 0 0 0 12 335 064
Zustatkova hod. inv. 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Provozni vydaje 230017 231411 232 831 234 281 235759 237 266 238 805 240373 3 454 090
Provozni piijmy 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 15 637 501
Pfijem z uvéru 0 0 0 0 0 0 0 0 6 000 000
Splatky jistin Gvéra 729 001 773 964 0 0 0 0 0 0 6 000 001
Splatky uroki z aveéra 70 347 25 384 0 0 0 0 0 0 1993 477
Daii z pfijmu 73274 81552 86 105 85 830 85 549 85263 84 970 84 672 958 596
Financni cash-flow -60 139 K¢ | -69 811 K¢ | 723 564 K¢ | 722 389 K€ | 721 192 K¢ | 719 971 K& | 718 725 K¢ | 717 455 K& -3 103 727
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Hodnoceni financovani

Cista soucasna hodnota FNPVc [Kc] -7 334 257,00 K¢
Index rentability FNPVC/I [%] -48,58 %
Vnitrni mira vynosnosti FIRRc [%] -4,26 %
Staticka doba navratnosti [roky] neni dosazeno
Dynamicka doba navratnosti [roky] neni dosazeno

Ziskané ukazatele dosahuji mirné nepfiznivych hodnot. Mira navratnosti vlozenych
investi¢nich prostfedka je zaporna. Realizace projektu a udrzeni vysledkt (provozu) vytvari
tlak na vlastni prostfedky jeho nositele, po finan¢ni strance projekt spiSe nelze doporucit
k realizaci.

Statické ani dynamické doby navratnosti neni dosazeno za 15 let provozu objektu.

Zavislost FNPVKk na diskontni sazbé
0 ——T T

Cista soucasna hodnota FNPVk [miliony Kc]

Diskontni sazba [%)]
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2.13.1 Zhodnoceni citlivostni analyzy

Modelace situace neobsazeni nejvétsich prostor by méla nezadouci dopady na realizaci
i provoz projektu. Byla pouzita situace pfi odstranéni nejvétsich ptijmi, coz mizeme brat jako
druhy nejhorsi scénar. Pro lep$i prehled financniho Cash-Flow nize v tabulkach (tab. 2.24 100%
Obsazenost Cash-Flow), (tab. 2.25 Snizena obsazenost Cash-Flow).

Obsazenost pronajatych prostor byla snizena na 55%. Ptijmy byly snizeny o 45%. Tato
situace by méla negativni dopady na realizaci o provoz objektu. Je nutné se této situace

vyvarovat.
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Tab. 2.24 100% Obsazenost Cash-Flow

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Vydaje 0 857 154 1269 678 1429243 | 1437434 | 1446038 | 1455080 | 1464582 | 1474571
Ptijmy 0 6798750 | 1511400 | 2310150 | 2310150 | 2310150 | 2310150 | 2310150 | 2310150
Financ¢ni cash-flow 5941 596 241722 880 907 872716 864 112 855 070 845 568 835579
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Vydaje 1485076 | 1496 125 704 159 706 767 709 428 712 142 714910 717 734
Ptijmy 2310150 | 2310150 2310150 2310 150 2310150 2310150 2310150 2310150
Financni cash-flow 825074 814 025 1 605991 1 603 383 1 600 722 1 598 008 1 595 240 1592416
Tab. 2.25 Nizka obsazenost Cash-Flow
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Vydaje 0 799 347 1 020 350 1054531 | 1061499 | 1068853 | 1076620 | 1084823 | 1093487
Ptijmy 0 6 355 463 687 038 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500 | 1042500
Financni cash-flow 5556116 -333 312 -12 031 -18 999 -26 353 -34 120 -42 323 -50 987
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Vydaje 1102639 | 1112311 318 936 320111 321 308 322 529 323775 325 045
Ptijmy 1042500 | 1042500 1 042 500 1 042 500 1 042 500 1 042 500 1 042 500 1 042 500
Financni cash-flow -60 139 -69 811 723 564 722 389 721192 719971 718 725 7175
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4 Zavér
Cilem diplomové prace bylo stanovit ekonomickou efektivnost konkrétniho projektu na

zakladé penéznich tokti, rozlozenych do jednotlivych let hodnoceného obdobi za 15 let

provozu objektu.

V teoretické casti byl definovan Podnikatelsky zamér jako celek. Posléze byly
rozebrany casti Podnikatelského zameéru. Dale zde bude vénovana pozornost vykazim zisku a
ztrat, rozvaze, Cash Flow a analyze rizik. Zavérem bylo poukazano na to, jaké jsou pozadavky

na podnikatelsky zamér.

V praktické ¢asti byl nejprve popsan zvoleny projekt, véetné specifikace pronajatych
jednotek a technického feseni objektu. Postupné byl vytvoren vypocet nakladi a vynosu a
vydaja a pfijma. Na zakladé investi¢nich nakladi byl stanoven Gvér potiebny na financovani

projektu a vypocet uroku.

Za pomoci programu eCBA byl stanoven vykaz Cash-Flow, hodnota Cisté soucasné
hodnoty objektu a vynosové procento. Dale byla vypocitana navratnost projektu. Diskontni
sazba byla spocitana na zakladé vypoctu vazenych praméra naklada kapitalu, s pouzitim
hodnot, jako je primérna rocni vynosnost trzniho portfolia akcii nebo primérna trzni vynosnost
statnich dluhopist. Z vysledkd vyplynulo, ze Cisté provozni vynosy zajiS§tuji navratnost

v plném rozsahu, ale Ze realizace a udrzeni provozu zavisi na zajisténi financovani.

V zavérecné Casti prace byla zkoumana citlivost projektu na nizkou obsazenost objektu.
Obsazenost byla sniZzena na 55% a pfijmy na 45%. Jednalo se o jeden z nejhorSich scénait.
Tato situace by pro investora znamenala, ze by projekt nemohl byt zrealizovan ani udrzen

V provozu.
Postupnymi kroky byly tedy stanoveny penézni toky a bylo dosazeno k urceni

ekonomické efektivnosti konkrétniho investi¢niho projektu (zaméru), tim byl splnén hlavni cil

diplomové prace.
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