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Abstrakt

Tato bakalaiska prace se zaméfuje na developersky projekt, vystavbu
nizkoenergetickych, pasivnich domt pro seniory. Porovnava a posuzuje efektivitu
vlozené investice z pohledu investora, ale také z pohledu makroekonomiky. Zajima se
druhotné i o dopad Gspor na Zivotni prostiedi. Pozornost je dana i pouzitym stavebnim

materialim z pohledu zdravi a komfortu budoucich klientl téchto zatizeni.

Abstract

This bachelor thesis focuses on the development project, the construction of low-energy,
passive houses for the elderly. The work compares and assesses the effectiveness of the
investments from the investor's perspective, but also from the perspective of
macroeconomics. The saving impact on the environment is also considered. The attention
is also given to the used construction materials in terms of health and comfort of future

customers of these buildings.
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UvVOD

Téma této bakalarské prace jsem zvolil v navaznosti na praxi, vykonavanou ve firmé
EKOTREND 21, s. r. 0. Tato firma se zabyva vystavbou pasivnich domd. V dobé mé
odborné praxe se projednéavala poptavka investora po vystavbé domova pro seniory, ktery
by byl postaven ekologickym zplisobem, na bazi nizké spotieby energii. Diky moznosti
proniknout hloubéji do této problematiky, se mi otevielo mnoho souvisejicich témat.
Piekvapivé se viechny diskutované faktory spojuji v makroekonomice CR. I vybér
stavebnich materialii ma silnou provéazanost s makroekonomikou. Na ni maji vliv naklady
souvisejici S piijmy obyvatel — piedevs§im dan¢. Rovnéz se sem promita i cashflow, tedy
vydaje mési¢nich zaloh a DPH za energie, vybirané pravideln¢ od domdacnosti ¢i firem,
ale i naklady spojené se zdravotni péci, jejiz nezbytnost se v fad¢ ptipadi odviji prave od

pouzitych stavebnich materiald, které neprospivaji organismu ¢loveéka.

Neéktera paradigmata spojend s vystavbou pasivnich domti piimo diktuji pozadavky na
malé stavebni otvory (proskleni domt) z divodu snizeni energetickych ztrat. Nové
postaveny pasivni diim, jehoZ proskleni simuluje svétlosti gardz, je z mého pohledu
devalvaci vlozZenych financnich prostfedkili. Pfestoze naklady na provoz domu budou
nizké, tézko l1ze usuzovat na zdravy pobytovy komfort, ktery d4 majiteli potfebny relax,

energii a Zivotni naboj.

Vidim ve svém okoli (malé mésto na Ceskomoravské vysoé¢ing, kde piijmy obyvatel
statisticky ani historicky nejsou ptili§ velké) bezpocet ptikladi, kdy si mladé rodina pofidi
domek na hypotéku ¢i byt v prondjmu, na leasing automobil, s kterym jezdi do prace a v
podstaté se jiz stali rukojmimi svych slozenek, nebot’ bez dvou platii nejsou schopni
zaplatit sviij zivotni styl. Odkladani zaloZeni rodiny vede takto paradoxné opét k nizké
porodnosti, ktera se v ekonomice negativné projevi za dal§ich 20-30 rokd. Pokud navic
plati tito lidé pouze najem za bydleni — netvofi si do budoucna zadnou rezervu, diky niz

by mohli sviij zivotni styl Casem zménit, nebot’ najem je pouhy vydaj, bez navratnosti.

V névaznosti na praxi, diky niZ jsem mél moZnost nahlédnout hloubé&ji do tematiky
ekonomicky sobéstacnych budov, vnimam toto téma stile intenzivnéji. Zejména z

ekonomického pohledu je provozné nizkonakladové bydleni, ur¢itym kli¢em, ktery mize
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pomoci mym vrstevnikim ustat financni tlaky makroekonomiky, jezZ budou dopadat

Vv blizké budoucnosti.

Zaujal m¢ v tomto sméru nazor amerického ekonoma Roberta Kiyosakiho, ktery bézny
zivotni styl sou¢asnych rodin nazyva z ekonomického pohledu, krysi zavod (6, s. 28). Pan
Kiyosaki ma pravdu v tom, ze bez ohledu na to, zda jde o vzdélaného pravnika s relativné
vysokym mési¢nim pfijmem, nebo ucitele na zékladni skole, ktery (zvlast¢ v nasem kraji)
neni ohodnocen nijak zavratn€, musi kazdy mésic vyd¢lat na své slozenky za stale
rostouci energie, leasingy, hypotéky, vydaje za détské krouzky, dovolené, provoz
domacnosti a predev§im naklady spojené s bydlenim. VySe nékladii je spojena se
zivotnim stylem, ktery pomérné vyrazné ovlivituje profese, mira ovlivnéni vefejnym

minénim ¢i srovnatelnym Zivotnim stylem profesnich kolegii dané¢ho ¢lovéka.

Dle mého nazoru se v horizontu nejblizsich cca 10-20 rokii budou vlivem silné starnouci
populace let padesatych a Sedesatych, rapidné zvySovat naklady na zdravotni péci
starnoucich obyvatel. Soubézné s tim, by se mél vyplacet i stale vyssi pocet diichodt pro

pocetné silné roéniky obyvatel CR, ktefi dosahnou diichodového véku.

Uvaha ekonoma Roberta Kiyosakiho je takova, Ze vlady nebudou mit penize na vyplatu
dichodu pro silné populaéni ro¢niky 50. a 60. let (7, s. 38). Riizné zmény, které se v
naSich vladach neustale projednavaji ve smyslu, zda bude odchod do dichodu posunut k
vékové hranici 65 let ¢i 72 let — vnimam pouze jako ucelové uvahy, diky nimz fada
obcanli nebude moci doloZzit odpracované roky a zlistane tak v ekonomické pasti, bez
naroku na socidlni zabezpeceni ve stafi a nemoci. Bude pak na jejich détech, aby pievzaly
zodpovédnost za diistojné doziti bez piijmu svych rodict. Je vSak otdzkou co se stane u

rodin, které ¢asto duplikovaly diive oblibeny model 1 dit¢ a pes.

Rovnéz vyse mésicnich nakladii spojenych s pobytem obCanti v domovech pro seniory
(naptiklad v Némecku se uvadi mesicni platba cca 1500 - 3000 eur), mize zplsobit pieliv
zahrani¢nich seniord do CR. Je ziejmé, Ze z ekonomického pohledu bude v Ceské

republice zajem o tato zafizeni. Diky az Etvrtinovym cendm miiZou napiiklad jiz

24
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Absenci piijmi pro obdobi stafi doporucuje ekonom Kiyosaki fesit vlastnimi investi¢nimi
zdroji. I v ptipadé pouhého zaméstnani lze naptiklad pofidit na hypotéku byt, v kterém
bude Zit ndjemnik a z ptijmi za ndjem splacet potizeni bytu. Po splaceni kmenové jistiny,
bude byt v podob¢ najmu vynaset majiteli i nadale penize, které mohou alternovat ptijmy
z dichodu, které stat nebude schopen zajistit (7, s. 108 - 113). Vyhodou podobné investice
je, ze pro vytvotreni podobného pravidelného zdroje ptijmil, nepotiebuje mit cloveék zadné
specialni vzdélani. K poradenstvi mu postaci bézny poradce stavebnich spofitelen, ktery

je schopen zajistit mu i hypote¢ni kryti.
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1 CiL A METODIKA PRACE

V této praci je mym hlavnim cilem vytvofit nad¢asovy projekt domova pro seniory, ktery
da svym klientim ptidanou hodnotu zivota. Dal§im cilem, je analyzovat poptavku po

podobnych zatizenich v Ceské republice.

Pomoci SWOT analyzy ur¢im slabé a silné stranky podniku a také zminim mozné
ptilezitosti a hrozby. Dale se v této praci zamétim na vnéjsi vlivy, které bychom némely
brat na lehkou vahu, jsou jimi vlivy socidlni, legislativni, ekonomické, politické a
technologické. K ziskani informaci a naslednému hodnoceni oborového okoli vyuziji
Portertiv pétifaktorovy model konkurenéniho prostiedi. Také v této praci budu analyzovat
mozna rizika a pokusim se urcit prevenci vic¢i nim, abychom vytvofili dlouhodobé

prosperujici firmu.

V kapitole IV. nazvané Vlastni navrhy feSeni, jsem si za cil stanovil urcit predpokladané
naklady na vystavbu a vybaveni budovy domova. Dale cilim na uréeni mésicnich
provoznich nakladd, uréeni prepodkladanych mési¢nich trzeb a stanoveni vysledku

hospodafteni.

Také si kladu za cil vyjadtit mé vize v tom, jak bude domov vypadat, ¢im bude vybaven,
jak bude probihat jeho fizeni. Cilem je rovnéz stanoveni piedpokladaného poctu
zaméstnanct, které budeme potiebovat pro hladky chod domova. Rad bych vy¢islil
velikost odpist, diky niZ budu moci stanovit predpokladané fixni ndklady a nasledné ur¢it

bod zvratu ¢i vykaz cashflow.

Dalsim zamérem, ktery chcei v této praci obsahnout, je vize celé koncepce do budoucna.
Chci nastinit a obh4jit, v ¢em vidim hlavni vyhody podobného zafizeni, oproti béznym

domovim. Proc€ je odliSnost tohoto zafizeni stézejni, pro kvalitu Zivota klientti.
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2  TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

V teoretickych vychodiskach prace jsem popsal veskeré teoretické poznatky, které jsou

nedilnou soucasti pro jasné pochopeni a podrobné sezndmeni se s danym tématem.

2.1 Zakladni pojmy

V této prvni Casti o teoretickych vychodiskach objasnim zakladni pojmy, co je to vlastné
podnikatelsky plan, podnik, podnikani, podnikatel, zisk, bod zvratu, rozvaha, vykaz ziska

a ztrat a vykaz cashflow.

2.1.1 Podnikatelsky plan

wPodnikatelsky plan je pisemny material zpracovany podnikatelem, popisujici vSechny

klicové vnéjsi i vnitrni faktory souvisejici se zalozenim i chodem podniku. “ (1, s. 36)

Podnikatelsky plan je potfebny zejména tehdy, kdyz je zapotiebi ziskat penize, at’ uz od
banky, nebo od kohokoliv jiného, kdo kapital nabizi. Pokud ma byt podnikatelsky plan
efektivni, mél by byt srozumitelny, stru¢ny, logicky a také pravdivy. Pro vétsi

duveryhodnost je tieba kazdé slovo dolozit ¢isly, tedy pokud je to mozné (2, s. 4 - 5).

Abychom podnikatelsky plan ucinili kompletni je nezbytné aby vytvarel urcité

predpoklady:

> predpoklady podnikatelské ¢Cinnosti zahrnuji znalosti kolik pracovniki
s ptisluSnou kvalifikaci budeme potitebovat, nebo kolik materidlu je tfeba mit pro

plynulost vyroby (8, s. 45),

> v fidicich pfedpokladech mame mit jasno v otdzce top managementu, ale také ve

vymezeni pravomoci a odpovédnosti ¢i kontrole (8, s. 45 - 46).

Podnikatelsky plan délime na interni a externi. Interni, nékdy nazyvan vnitropodnikovy,

je nezbytny pro fizeni podniku, jako planovaciho nastroje pro piehledné fizeni danych
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aktivit. Také Casto slouzi jako nastroj pro rychlou kontrolu. Probéhne-li srovnani je pak
jasné, zda byly planované cile dosazeny nebo dosazeny nebyly. Rozdilné jsou externi
podnikatelské plany, nazyvany mimopodnikové, které se zpracovavaji predevSim pro
pfijemce mimo podnik z cilem najit investora, vhodny pozemek, nemovitost nebo
zajemce o koupi podniku. V téchto piipadech tedy slouzi pfedevsim pro komunikaci
s okolim. Ptehlednou formou mohou piesvédcit investory ¢i vétitele o vyhodnosti daného
projektu, na kterém by se mohli podilet. Potencialni zajemci timto dostdvaji moznost najit
Vv planu informace, které jim pomuzou odhadnout GspéSnost dané idey ¢i velikost rizik

(8, s. 47).

2.1.2 Podnik

Podnik je instituce vytvofend podnikatelem, tedy vlastnikem podnikatelské Cinnosti.
Podnik je soubor hmotnych sloZzek podnikani, ke kterému ndlezi prava, véci a dalsi
majetek, ktery majitel vlastni a pouziva ho K provozovani dané ¢innosti. Podnik vytvaii

uzitnou hodnotu pro zakazniky, coz vytvafi zisk vlastnikovi (9, s. 6).

vvvvvv

> Podnik obklopuje okoli, které ho omezuje, ale také wvytvaii prileZitost

k naslednému rozvoji, coz miize znamenat konkurenéni vyhodu (9, s. 7).

> Podnik vytvafi prvky, zn€hoz vyplyvaji urcité vyrobni procesy, kazdy vyrobni

proces ma dané vstupy a vystupy (9, S. 7).

> Podnik ma stanovené cile, kterych chce v budoucnu dosdhnout, podle nichz tidi

veskeré ¢innosti v podniku, tyto cile by méli znat vSichni zaméstnanci (9, S. 7).

> Podnik mé urcitou strukturu, kterd zajiStuje efektivni Cinnost lidi sméfujici

k dosahovani stanovenych cilt (9, s. 7).

> Podnik musi byt dynamicky, musi byt schopny se prubézné ménit (9, S. 7).
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> Podnik mé spoleensky charakter, je tedy soucasti lidské spolecnosti, které
pomaha uspokojovat jeji potieby. Velice dilezité jsou dobré vztahy, zejména se

zakazniky, dodavateli, ale také s konkurenty, ¢i se statem (9, S. 7).

2.1.3 Podnikani

»~Podnikani je soustavna c¢innost, provadena samostatné podnikatelem viastnim jménem

a na vlastni odpovédnost za ticelem dosazeni zisku. * (9, S. 5)

Soustavnou ¢innosti se rozumi, Ze je vykondvana pravidelné, trvale, tedy opakované.
Podnikani provadéné samostatné je chapano tak, ze podnikatel provadi tuto ¢innost na
zakladé svého vlastniho rozhodnuti. Cinnost provadéna pod vlastnim jménem musi mit
vV nazvu u fyzickych osob jméno 1 pfijmeni popiipadé mliZe jest¢ obsahovat dodatek. U
pravnickych osob se jménem rozumi nazev obchodni firmy. Dodatek na vlastni
odpovédnost vypovida o tom, ze podnikatel nese veskerad rizika, ktera jsou spojena
S podnikatelskou ¢innosti, nemtiZze tuto odpovédnost pievést na nékoho jiného. Také je

samoziejmosti, Ze podnikatel ma narok na zisk (10, s. 8 - 10).

Podnikani je proces vytvoieni né€eho nového a hodnotného vynaloZzenim usili a ¢asu. Na
ukor psychického a spolecenského rizika je vysledkem narok na vytouZenou odménu.
Uspésné podnikani je takové, které uspokojuje potiteby zakaznikl vyrobky nebo sluzbami

s cilem maximalizovat trzni hodnotu podniku, tedy hodnotu majetku podnikatele (9, s. 5).

2.1.4 Podnikatel

LVetsina z nas vi, Ze podnikatelé jsou ti nejbohatsi lidé na svete. Mezi nejznaméjsi
podnikatele dnesni doby patri Richard Branson, Donald Trump, Steve Jobs a Rupert
Murdoch. Vécné se vede debata o této otdazce: Rodi se clovek jako podnikatel, nebo se

musi podnikatelem stat postupne? “ (4, s. 222)

., Podnikatel je rozhodujicim faktorem hospoddiského rozvoje. Cinnost tispésného

podnikatele je zaloZena na vysoké kvalifikaci, odbornosti, informovanosti a na
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systematickem cilevedomeém usili. Je to tedy clovek se specifickymi osobnostnimi rysy a
vlastnostmi a temto charakteristikam se nékdy pridava i schopnost Fidit a byt viidci

osobnosti. “ (8,5.7)

Dle obchodniho zakoniku je podnikatelem:

> osoba zapsana v obchodnim rejstiiku,
> osoba podnikajici na zaklad¢ zivnostenského opravnéni,
> osoba podnikajici na zaklad¢ jiného nez Zivnostenského opravnéni podle

zvlastnich predpist,

> fyzicka osoba provozujici zeméd¢€lskou vyrobu a je zapsana do evidence podle

zvlastniho predpisu (8, s. 8).

Podnikatel mé odpovédnost pii rozhodovéni o pfedmétu podnikdni, za to, jaké produkty
vyrabi, na jakém trhu prodava, jak velké mnozstvi produkti nabizi, s jakymi zdroji a

s jakou jejich alokaci podnika a také jak podnika (8, s. 8).

2.1.5 Zisk, bod zvratu

Tvorba zisku je hlavnim faktorem vzniku podniku. Zisk se obvykle posuzuje za hlavni
méfitko uspésnosti podniku. Velikost nakladti a vynosti ndm urcuje, jestli podnik doséhne

zisku nebo ztraty. MiZzeme dosahnout rliznych trovni zisku:

ekonomicky zisk = rozdil celkovych piijmi a celkovych nakladd,
ekonomicky zisk = rozdil mezi u€etnim ziskem a implicitnimi naklady,

ucetni zisk = rozdil mezi celkovym pfijmem a ucetnimi naklady,

vV V VYV V

normalni zisk = implicitni naklady = ¢isty ekonomicky zisk je nula (24, s. 22).

Bod zvratu urcuje, kolik vyrobkii musime vyrobit nebo kolik sluzeb poskytnout, abychom
uhradili veSkeré vzniklé naklady a kazdy dalsi vyrobeny vyrobek nebo poskytnuta sluzba

uz zajistuje zisk podniku (9, s. 51).
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Obr. 1: Bod zvratu (vlastni zpracovani dle 25, s. 55)

2.1.6 Rozvaha, vykaz ziski a ztrat, cashflow
Rozvaha

»Rozvaha je bilancné uspotadany piehled aktiv (majetku) na jedné strané a zdroji

financovani (vlastni a cizi zdroje) na strané druhé.” (33, s. 241)

V rozvaze a ucetnich knihach se majetek a zavazky déli na kratkodoby s dobou
pouzitelnosti do jednoho roku a na dlouhodoby, kde je stanovena pouZzitelnost na vice nez

jeden rok (33, s. 242).
Vysledovka

Je nazyvana vykazem zisku a ztrat, kde jsou stupniovité a prehledné uspofadany naklady
a vynosy vcetné¢ mezisouctli na Urovni jednotlivych stupni. Dil¢i stupné vypovidaji o

urovni hospodateni v provozni ¢innosti (33, s. 242 — 243).
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Rozvaha a vykaz zisku a ztrat jsou tvofeny na akrualnim principu, tedy naklady a vynosy
se zakladaji k ur¢itému casovému obdobi a poskytuji dulezité informace o rentabilité

nebo finanéni situaci podniku (33, s. 288).
Cashflow

Cashflow (vykaz o penéznich tocich) nam podava informace o zptsobu tvorby penéz
V podniku a jejich nasledného vyuzivani. Vykaz penéznich tokii dopliiuje rozvahu a
vykaz ziski a ztrat o dalsi dulezité udaje, které se tykaji pravé penéznich prostiedkt (33,

5. 288).

2.2  Podniky dle pravni formy

Podnik mtiizeme zfidit v riznych forméch, kde se lisi velikost daitového zatizeni, velikost

rizika ¢i moznosti financovani (8, s. 21).

Podnik mlzeme zalozit jako:

> podnik jednotlivce, nej¢astéji zivnosti,
> obchodni spolecnost,
> druzstvo,

> statni podnik (8, s. 21 - 22).

2.2.1 Zivnost

Zivnost je soustavnd €innost provozovana samostatné, vlastnim jménem, na vlastni

odpovédnost, za ucelem dosaZeni zisku a za jinak stanovenych podminek (8, s. 28).

Podnikatelskou ¢innost mize vykonavat kazda fyzicka i pravnicka osoba, a to pouze na
zaklad€ opravnéni nebo registrace vydaného zivnostenskym uUfadem, profesni komorou

nebo pfislusnym organem, ktery je poveéfeny pravnim predpisem (8, s. 27).
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Zivnostenské podnikani je upraveno zdkonem ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském
podnikdni, v platném znéni. Fyzickd osoba i prdavnicka osoba musi vzdy overit, zda

¢innost, v niz chce podnikat, vykazuje znaky Zivnosti.“ (8, s. 27)

Zivnost mizeme d¢lit na mnoho druhd, z nichZ nejzékladnéjsi déleni je ¢lenéni Zivnosti

podle rozdila v ptistupu, jak opravnéni ziskat:

> zivnosti ohlaSovaci,
> zivnosti koncesované,
> ohlasovaci zivnosti jsou dale déleny na volné, vazané a femeslné (10, s. 10 - 11).

Hlavnim rozdilem mezi Zivnostmi ohlaSovacimi a koncesovanymi je, Ze u ohlaSovacich
zivnosti staci, kdyz splnime vSeobecné, ptipadné i zvlastni podminky. Na rozdil je tomu
u koncesovanych Zzivnosti, kdy chce mit stat urcitou kontrolu nad jejim vykonavanim.
Koncesované zivnosti tedy musi splnit podminky jak u ohlasovacich Zivnosti a navic jesté
podléhaji vydani povoleni tzv. koncese. Tato koncese se vydava po dukladném

ptezkoumani kazdého jednotlivého ptikladu (10, s. 11).

Zivnostenské opravnéni zanikd pouze:

> smrti podnikatele, nepokracuji-li v zivnosti dédicové,

> zanikem pravnické osoby,

> uplynutim doby, pokud bylo Zivnostenské opravnéni vydano na dobu urcitou,

> vymazem zahrani¢ni osoby nebo jejiho pfedmétu podnikani z obchodniho
rejstiiku,

> na zéklad¢ zvlastniho pravniho ptedpisu,

> rozhodnutim Zivnostenského ufadu o zruSeni zivnostenského opravnéni
(8,s.32).
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2.2.2 Obchodni spolecnost

Obchodni spole¢nost je pravnicka osoba, ktera provozuje podnikatelskou ¢innost, nebo
byla zalozena k jinym uceliim. Obchodni spole¢nost délime na osobni spolecnosti a
kapitalové spolecnosti. Mezi osobni spoleCnosti patii vefejna obchodni spolecnost a
komanditni spolecnost. Kapitdlové spolecnosti jsou predevSim spolecnost s rucenim

omezenym a akciova spolecnost (8, s. 21 - 22).

Verejna obchodni spolecnost je znama svoji vysokou mirou osobni ti¢asti spolec¢nika na
fizeni a vedeni spolecnosti. S timto zaroven souvisi 1 vysokda mira osobni odpovédnosti
kazdého spolecnika v ptipad¢ neuspéchu v podnikani. Spole¢nik osobné ru¢i neomezene,
za veskeré zavazky spolecnosti a ma povinnost ti¢astnit se na pripadné ztraté spolecnosti

(13, s. 20).

Vetejnou obchodni spolecnost 1ze definovat tak, kde alespont dvé osoby podnikaji pod
spolecnou firmou a ru¢i spoleéné¢ a nerozdilné¢ celym svym majetkem za zévazky
spole¢nosti. Nejenze spole¢nost musi byt zalozena dvéma spole¢niky, ale také kdykoliv

za svého trvani musi mit minimalné dvé osoby (13, s. 20).

Spolec¢nost se zaklada spolecenskou smlouvou (neni nutny notaisky zapis) podepsanou

vSemi zakladateli, kde je nezbytné mit podpisy ufedné ovétrené (13, s. 20).

Spolecniky vefejné obchodni spole¢nosti mohou byt jak osoby fyzické, tak i osoby
pravnické. Je zcela vyloucené, aby se jedna fyzicka osoba stala spole¢nikem dvou a vice
vetejnych obchodnich spole€nosti, ¢i komplementarem a soucasné spolecnikem vetejné

obchodni spole¢nosti (13, s. 20).

Komanditni spoleénost a principy jejiho fungovani upravuji v obchodnim zakoniku
paragrafy 93 a 104. PfestoZze vykazuje urcité znaky kapitalové spolecnosti (vklad
komanditistl), je u ni zdsadni osobni charakter a z toho diivodu je zafazena mezi osobni
obchodni spolecnosti. Dle definice § 93 odst. 1 obchodniho zakoniku, se komanditni
spolecnost vyznacuje tim, ze za zdvazky spolecnosti ruci jeden nebo vice spolenikt az
do vyse svého nesplacené¢ho vkladu, ti se nazyvaji komanditisté a komplementaii jsou
jeden ¢i vice spolecniki, ktefi ru¢i celym svym majetkem. Obecny rozdil mezi

komplementari, ktefi vykonavaji realné podnikatelské aktivitu a v pfevazné mife se
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nepodileji na spolecnosti kapitalové. Oproti tomu u komanditistd ptfevlada jejich
kapitalova cast rozsifena o informacni a kontrolni prava. V pfevazné mife se nebudou
podilet na vykonu podnikani a jejich profit pro spolecnost bude zejména ve vytvoteni

ekonomickych, materialnich a technickych podminek (13, s. 22 - 23).

Komanditni spole¢nost vznika zapisem do obchodniho rejstiiku, pfi¢emz nevyzaduje
formu notéafského zapisu, postacuji ufedné ovérené podpisy. K oznaceni spolecnosti
postacuje zkratka ,.kom. spol.“ nebo ,.k.s.“, pfipadné cely nazev ,,komanditni spole¢nost®.
Komplementaii komanditni spole¢nosti mohou byt spolecnikem vzdy pouze v jedné
spoleCnosti, avSak nehraje roli, zda jde o osoby fyzické ¢i pravnické. Spoleénikem
Sneomezenym rucenim vSak muze byt osoba pravnicka i fyzickd pouze v jedné
spole¢nosti a je povinna postupovat pii plnéni povinnosti s pé¢i fadného hospodaie (13,

5. 23 - 24).

Spole¢nost s rucenim omezenym je vSeobecné nejvice uzivanym typem obchodni
spolecnosti, piedev§im u forem mensiho a stiedniho typu podnikéni. Ruceni spole¢niki
zanikd po zapisu spolecnosti do obchodniho rejstiiku a splacenim vSech vkladt. Tato
podminka je zdsadni, nebot’ ru€eni je solidarni a spolecné. Vlastnické pravo ke vlozenym
financim ¢i ocenitelnému, hospodarsky vyuzitelnému nepenézitému vkladu, ktery je
vyuzitelny v ramci pfedmétu podnikani spolecnosti, v navaznost na zapis spole¢nosti do
obchodniho rejstiiku. V ptipadé nemovitosti jde o lhiitu korespondujici se zapisem do

katastru nemovitosti, ktery muze byt u¢inén az po zalozeni spole¢nosti (13, s. 25 - 27).

Ve spolecenské smlouveé je podrobné popsana firma, jeji sidlo, spole¢nici, vyse a rozsah
splaceni vkladt, pfedmét podnikani, podrobnosti o jednateli, zpisob jednani, celkova
vySe zdkladniho kapitalu, spravce vkladu ¢i zpiisob tvorby rezervniho fondu. Tato
spoleCenskd smlouva musi byt pofizena formou notafského zapisu. Den vzniku
spolec¢nosti s rucenim omezenym musi byt totozny s dnem zapisu do obchodniho
rejstiiku. Jednatel musi spliiovat pozadavky, které na jeho zplisobilost klade zivnostensky

zakon, coz je piedevsim trestni bezihonnost nebo zletilost (13, s. 27 - 31).

Akciova spole¢nost je obchodni spolecnost, kterou vyuzivaji piedevSim vétsi
podnikatelské koncerny. Mohou ji vyuZivat i firmy s nadnarodni a mezinarodni ti€asti. V

tomto piipad€ jeji spolecnici — akcionafi, neruc¢i za zavazky spolecnosti. U akciové
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spole¢nosti lze vyuzit tfi formy dodatkll — tedy v plném nazvu ,,akciova spolecnost*, nebo
»2.8. €1 ,ake. spol.“ Akcie jsou urcitym typem soukromopravnich listin, k nimz se
vztahuje majetkové pravo jejich vlastnikli. Jsou vnimany jako pravni véci, diky cemuz se
stavaji naptiklad i pfedmétem dédictvi, zastavniho prava, lze je prevadét atd. Druhy akcii
se odlisuji podle prav, které s nimi souviseji. Nejvyssim organem spolecnosti je valna
hromada. Vykonnym organem je pfedstavenstvo a kontrolnim organem tzv. dozor¢i rada

(13, s. 32 - 48).

2.2.3 Druizstvo

Druzstvo mé v soucasné dobé¢ blizko ke kapitadlovym obchodnim spole¢nostem. Dtive se
jednalo spiSe o seskupeni socidln¢ slabSich vrstev spolecnosti, které jim umoziiovalo
zacClenit se do podnikani. Druzstvo je spolecenstvi, jehoz pocet ucastnikli neni uzavien.
Druzstvo ruci za ptipadné poruseni zavazkl celym svym majetkem, avsak jednotivi
¢lenové druzstva za zdvazky neruci. Kazdy ¢len ma vkladovou povinnost, do vyse vkladu
uréeného stanovami druzstva. Clenstvi v druzstvu miize byt rovnéz predmétem dédického
fizeni. Nejvy$Sim organem druzstva je Cclenskd schlize, orgdnem vykonnym je
predstavenstvo druzstva, které fidi ¢innost druZzstva a kontrolnim organem je kontrolni
komise. V ptipadé likvidace této obchodni spole¢nosti vymazem z obchodniho rejstiiku,
dochdzi k mimosoudnimu vyrovnani majetkovych vztahli zanikajiciho druZstva dle

obchodniho zakoniku (13, s. 48 - 54).

2.3 ZaloZeni nové obchodni spole¢nosti

V ptipad¢ kdy chceme zaloZit novy podnik je tfeba se fidit pfisluSnymi ustanovenimi
obchodniho zdkoniku. V zakladnich bodech se postup zalozeni pravnické osoby shoduje,
ale nejlépe se postup uvadi na konkrétnim typu spolec¢nosti. Pfesny postup uvedu na
spole€nosti s ru¢enim omezenym a to z jasného divodu, Ze je nejvice se vyskytujici
pravni forma podnikani v Ceské republice. Postupejem tak, Ze se fidime nasledujicimi

kroky:
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sepiSeme spolecenskou smlouvu nebo zakladatelskou listinu,
slozime stanovenou ¢ast zakladniho kapitalu u spravce vkladu,

zajistime si, zivnostenskeé ¢i jiné opravnéni k vykonu ¢innosti,

RN NERN

zapiSeme se do obchodniho rejstiiku (21, s. 80).

2.3.1 Sepsani spolecenské smlouvy nebo zakladatelské listiny

U spolec¢nosti s ru¢enim omezenym se spolecenska smlouva sepisuje formou notaiského
zapisu. Dale zalezi na poctu zakladatelti, pokud spolecnost zakldda pouze jeden

spole¢nik, tak se sepisuje zakladatelska listina (21, s. 80).

Pii sepisovani spolecenské smlouvy se musi splnit veskeré nalezitosti. Notar bude

vyzadovat informace, jako jsou naptiklad:

sidlo spolecnosti a obchodni firmu,
pocet spolecnikd,
predmét podnikani,

jména a bydlisté vSech jednatelli spolecnosti,

YV V V VYV V

urceni spravce vkladu a mnoho dalSich diilezitych informaci (21, s. 80).

2.3.2 Slozeni stanovené ¢asti zakladniho kapitalu

Veskeré penézité vklady do zdkladniho kapitadlu musi byt splaceny alespon ze 30 procent
a to jesté pred podanim navrhu na zapis firmy do obchodniho rejstiiku. Obvykle je
stanoven spravce vkladu, kterym miZze byt kterykoliv ze zakladatelti nebo také banka.
Tento spravce vkladu ovSem musi splnit povinnost, Ze neumozni disponovat s témito
finan¢nimi prostfedky a to do doby nez spolecnost vznikne. Nepenézni vklady musi byt
jesté pred vznikem spolecnosti uhrazeny zcela. Spolecnici maji nanejvys pét let na
splaceni celého vkladu, ktery se zavazali uhradit. V piipad€, kdy spolecnost zaklada
pouze jeden zakladatel musi uhradit zakladni kapital v plné vysi a az nasledné miZze byt

spole¢nost zapsana do obchodniho rejstiiku (21, s. 81).
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2.3.3 Zajisténi Zivnostenského ¢i jiného opravnéni k vykonu ¢innosti

Predpokladem vzniku spolecnosti je nutné si vymezit predmét podnikani, kdy je nutné si
takto urcit nejméné jednu ¢innost. V prilohach zivnostenského zékona nalezneme soupis
druhti zivnosti, ze kterych si ur¢ime vsechny které se nejvice shoduji s nasim predmétem
podnikdni i moznostmi rozsifeni do budoucna. Bude-li spolecnost podnikat na zaklade
zivnostenskych opravnéni musi o né zazadat (koncesované zivnosti) nebo je musi ohlésit
(ohlasovaci Zzivnosti). Komunikujeme s Zzivnostenskymi tufady pomoci formulait

Centralniho registra¢niho mista (CRM) (21, s. 81 — 82).

V piipadé¢ kdy splnime vSechny podminky, tak nds Zivnostensky ufrad zapiSe do
zivnostenského rejstiiku a to nejpozdeji do péti dni ode dne doruceni ohlédseni.

Spolec¢nosti vznikne Zivnostenské opravnéni dnem zdpisu do obchodniho rejstiiku

(21, s. 82).

2.3.4 Zapis do obchodniho rejstriku

Navrh na zépis do obchodniho rejstfiku maji povinnost podat vSichni jednatelé svym
jménem, nejpozdéji do 90 dnli od zaloZeni spole€nosti. Navrh na zapis do obchodniho
rejstiiku musi byt doloZen potfebnymi listinami. Pfikladaji se spolecenskd smlouva,
opravnéni k €innosti, potvrzeni spravce vkladu, posudky znalce o ocenéni nepenézitych
vkladii. Délka pribéhu zaloZeni spole¢nosti je odlisna ale béZné trva od tii tydni az do tii

meésica (21, s. 82 — 83).

2.4  Analyzy

Marketingové prostfedi zahrnuji rizné aktéry a sily, které mohou ovliviiovat schopnost

podnikt k rozjvijeni se. Lze je rozd€lit na mikroprostiedi a makroprostiedi (12, s. 21).

Faktory mikroprostiedi — patii sem nejblizsi subjekty podniku, ktefi dokazi ovliviiovat
schopnosti podniku obsluhovat své trhy. Mezi nejcastéjsi clanky patii zakaznici,

konkurence, dodavatelé¢ ale také naptiklad distribu¢ni ¢lanky a prostiednici (12, s. 21).
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Faktory makroprosti‘edi — jedna se o spolecenské sily, které mohou ovliviiovat veskeré
ucastniky v mikroprosttedi. Nejcastéji se zde vyuziva tzv. STEP (SLEPT, PEST,
PESTLE) analyza, kde jednotliva pismena oznacuji faktory makroprostiedi:

socialni,
technické a technologické,
ekonomické,

politicko-legislativni,

YV V. V VYV V

prirodni a egologické (12, s. 21).

241 Analyza SWOT

Tato analyza je uzite¢nou pomickou, ke zhodnoceni silnych a slabych stranek podniku,
jejich prilezitosti a ohrozeni. Také slouzi k monitorovani vné&jSitho a wvnitiniho

marktetingového prostiedi (23, s. 80).
Analyza externiho prostiedi (prileZitosti a ohroZeni)

Pokud chceme dosahovat stabilniho zisku je potfeba neustile sledovat kli¢ové
makroekonomické sily a vyznamné faktory mikroprostfedi. Pokud tyto pfileZitosti
nalezneme, mizeme jich vyuZit a nasledné znich také profitovat. Marketingové
ptilezitosti se objevuji zejména ze tii zdroji. Prvnim je nabidka n&ceho, ¢eho je na trhu
nedostatek. Druhym je nabidka stavajiciho vyrobku nebo sluzby, avsak lepSim nebo zcela
novym zptisobem. Tieti moznosti je vytvofit Giplné novy vyrobek nebo sluzbu. Casto
k tomu dochazi tzv. ,,metodou detekce problému‘ kdy se spotiebitelil ptaji na jejich
navrthy, jak by mél vypadat produkt, kterého se jim doposud nedostava
(23,s. 80— 81).

,, PrileZitosti a ohrozeni jsou faktory vnéjsimi, které podnik nemiize tak dobre kontrolovat.
Muze je ale identifikovat pomoci vhodné analyzy konkurence nebo pomoci analyzy
demografickych, ekonomickych, politickych, technickych, socidlnich, legislativnich a
kulturnich faktoru piisobicich v okoli podniku . (12, s. 24 — 25)
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Analyza interniho prostiedi (silnych a slabych stranek)

Pokud dokazeme najit atraktivni pfilezitosti, ale nejsme schopni jich vyuzit tak to pro
spolecnosti neni zadné aktivum. Proto je potieba, aby kazda spole¢nost zhodnotila své
interni silné a slabé stranky. Hlavnim ukolem neni, aby spole¢nost napravovala vSechny
své slabé stranky, ani se nemusi rozplyvat nad vSemi svymi strankami silnymi. Zde
vzniké velka otazka, zda by se spolecnosti mély omezovat jen na ty ptileZzitosti, pro které
disponuji pravé témi potfebnymi piednostmi nebo uvazovat také o téch, pro néz by

musela piislusné silné stranky teprve ziskat (23, s. 82 — 83).

2.4.2 SLEPT analyza

SLEPT analyza je =zkratkou pro socidlni, legislativni, ekonomicky, politicky,
technologicky a ekologicky. Je soucasti strategického managementu, ktery ptichazi ke
slovu zejména tehdy, kdyZ spole¢nost rozhoduje nad svym dlouhodobym strategickym
zamérem nebo planuje realizovat né¢jaky velky projekt. Timto velkym projektem mulize
byt mySleno spousta véci, napiiklad vstup na dany trh, vybudovani novych vyrobnich
prostor nebo zruseni zastoupeni. Slept analyza by méla byt stavéna na co nejvétSim poctu
nezavislych faktd. Tyto fakta mizeme shromazd’ovat od narodnich vlad a zakonodarnych
organt, od centralnich bank, statistickych tfadd, mezindrodnich organizaci nebo také od

mén¢ nezavislych ndrodnich organt (zpravodajské sluzby)

(23, 5. 82 — 85).

2.4.3 Porteriv pétifaktorovy model konkurenéniho prosredi

Tento model urcuje stav konkurence v danych odvétvich, kde zavisi na péti zadkladnich

¢initelech.

1. Intenzita konkurence uvniti odvétvi — timto je mySlena naptiklad velikost a
prepokladany rtst odvétvi, moznosti vystupu a ndklady piechodu, rozmanitost

produktii nebo také povédomi zakaznik.
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2. Bariéry vstupu — patii sem velikost nutné investice, piistupy k vyrobclim,
vyrobkova diferenciace, reakce konkurence, vladni politika nebo velikost uspor
ve vyrob¢.

3. Vyjednavaci sila dodavateli — nejcastéji se jednd o ndklady ptechodu od
dodavateli, koncentraci poctu dodavatell, diferenciace vstupli a existence
nahradnich vstupi.

4. Vyjednavaci sila odbératelti — je dalsi dilezity faktor, ktery zavisi na objemu
nakupu zakaznika, poctu zakaznik oproti poctu firem, citlivosti na ceny a
naklady pfechodu u zakaznikd.

5. Substituéni produkty — sem se fadi naklady piechodu, vySe cen v poméru
suzitnou hodnotou nebo ochota zdkaznikii vyzkouset novy produkt

(12, 5. 22 — 24).

2.5 Developersky projekt, investice

Developersky projekt

Je takovy typ projektu, kdy cilime na kompletni vystavbé komerc¢nich i reziden¢nich
nemovitosti. Developerskd spolecnost je charakteristicka tim, Ze vytipuje vhodnou
lokalitu, zajisti projekt, veSkerd povoleni, vytvofeni inZenyrskych siti, vystavbu a
nakonec 1 prodej nemovitosti. V rdmci developerského projektu je bézné, ze spolecnost
zprostiedkovava svym klientim 1 financovani. Developersky projekt miize mit
jednorazovy charakter (jedna se pouze o jeden diim, nebo komeréni nemovitost) nebo se

mize jednat o ,,city development, v ramci kterého vznika cela méstska ¢ast (18, s. 22).
Investice

Investice jsou penézni vydaje, které¢ jsou vynaloZené v procesu investovani za ucelem

jejich budouci pfemény na penézni piijmy (9, s. 135).

,, Abyste dosahli svych cilu, mustite odkladat penize stranou. Kdyz uz odkladate penize
stranou, budete se ptat, jak s nimi hospodarit. Kam je ukladat a co nas miize cekat.*

(3,s.14)
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Investice jsou penézni vydaje, které¢ jsou vynalozené v procesu investovani za ucelem

jejich budouci pfemény na penézni piijmy (9, s. 135).

LAbyste dosahli svych cilii, mustite odkladat penize stranou. Kdyz uz odkladadte penize
stranou, budete se ptat, jak s nimi hospodarit. Kam je ukladat a co nas miize cekat.*

(3,s.14)

Investice se Casto nazyvaji kapitdlové vydaje a fadi se na kapitdlové vydaje na potizeni
dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku a kapitalové vydaje na nakup financniho
majetku. Dlouhodoby majetek miizeme pofidit koupi, investicni vystavbou
dodavatelskym zptisobem, investi¢ni vystavbou ve vlastni rezii, finan¢nim leasingem

nebo darovanim (9, s. 135 - 136).

,,Rozhodovani o investicich mad dlouhodobé ucinky a proto patii k nejdiileZitéjsim

rozhodnutim o budoucim vyvoji podniku a jeho efektivnosti. (9, s. 140)

Pted rozhodnutim investovat do urcitého projetktu je nutné posoudit jednotlivé investi¢ni

varianty komplexné s pouzitim nekolika kritérii efektivnosti (9, s. 140).

Metod jak ur€it co nejvyhodnéjsi investici je celd fada, ale mezi nejCastéji pouzivané

patfi:

> metoda ,,Cisté soucasné hodnoty“(NPV),
> metoda ,,vnitini miry vynosu“ (IRR),

> metoda ,,miry vynosu®,

> metoda ,,doby splaceni®,

> metoda koeficientu efektivnosti,

> metoda pramérnych roénich ,,pfevedenych naklada“ (PRN) (9, s. 138 - 139).

vvvvvv

povazuje metoda Cisté soucasné hodnoty investice (9, s. 140).
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26 Trhy

, Financni trh je soustava financnich instrumentu, instituci a vztahu mezi nimi, ktera
mobilizuje a prerozdéluje volné penézni prostiedky mezi ekonomickymi subjekty na

zakladeé nabidky a poptavky po penézich vytvari cenu penéez. *“ (11, s. 49)

Trh je abstraktni pojem, ktery zahrnuje vSechny formy vztahli mezi subjekty u nichz jde
0 koupi a prodej. Na trhu se setkava nabidka s poptavkou, kde prodavajici stanovy cenu,

kterou muze kupujici ovlivnit tim Ze si dané zbozi ¢i sluzby nekoupi (11, s. 49 - 50).

Mezi ctyfi zékladni skupiny trznich subjekti patii domacnosti, firmy, stat (vlada) a

zahrani¢ni subjekty (16, s. 12).

Trh rozdé€lujeme z hlediska teritorialniho na trh mistni, ndrodni a mezinarodni. Z hlediska
pfedmétu smeény ho rozliSujeme na trh statkl a sluzeb, trh vyrobnich faktora (prostfedek
smény — prace, puda, kapital) a trh penéz (stiet nabidky a poptavky po penézich). Dale je
mozné trh roliSovat, zda-li se jedna o individualni trh, dil¢i trh nebo agregatni trh. Trh ma

tf1 zakladni funkce, funkce informacni, alokacni a stimula¢ni

(16, s. 12 - 14).

2.6.1 Segmentace trhu

Segmentace trhu je proces planovani, ktery slouzi k rozdéleni velkého, heterogenniho
trhu na mens8i homogenni trh. Tento rozdéleny mensi celek trhu by mél byt vice cilovou
skupinou podnik, nebot’ zékaznici jsou jiz rozdéleny dle svych potteb, charakteristik nebo
nakupnim chovanim. Diky segmentaci trhu je snadné&j$i se zaméfit na konkrétni zajmy

zakaznika (12, s. 28 - 30).

2.6.2 Vybér zaméstnanci — personalistika

V soucasné dobé¢ je personalitika nazyvana také jako persondlni management, personalni

cotrolling nebo personalni benchmarking (19).
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Velmi dilezité je ziskat si o uchazeci o zaméstnani informace, na zakladé kterych se
vyhodnoti jeho schopnosti v porovnani s ostatnimi uchaze¢i nebo soucasnymi
pracovniky. Tyto informace si firmy zajist'uji predvybérem, ktery se provadi na zakladé
zaslaného zZivotopisu, motivacniho dopisu, pohovoru, testu nebo referencemi od byvalych

zaméstnavatell. Nejvice zasadni vSak je zda-li ma viibec uchazec talent na danou ¢innost

(19).
Podnikatelé obvykle radi zaméstnaji zadatele o praci, ktefi:

> jsou inovatory, vizionafi nebo maji-li kreativni mysleni pro rozvoj vize kam ma

spole¢nost smétovat,

> maji schopnost analyzovat, organizovat, naplanovat a uskutecnit strategii,

> jsou vud¢éimi typy, umi vést a motivat lidi,

> maji organizacni talenty pro organizaci provozu, ¢i vyroby,

> jsou kreativnimi talenty pro vyvoj na vyzkum,

> jsou pozitivni a ptijemni ke svému okoli a pokud umi mluvit vice jazyky (19).

Ohodnoceni pracovnikll patii mezi dal$i vyznamny kol personalistiky. Je lehké hodnotit,
¢i kritizovat, ale spravny personalista by mél umét predev§im motivovat své podiizené.
Personalisté by také méli analyzovat vykonnost konkrétnich zaméstnancti, pokud nékteti
dosahuji nadprimérného vykonu, méli by byt motivovani finanénim ohodnocenim.
Motivace je velmi dilezitd, nebot muze zaméstnance vést i ke stimulaci. Zatimco
motivace je vnitini pohnutkou ¢loveka, stimulace je vnéjsi popud pro zvySeni aktivity,
timto stimulem byvaji zpravidla penize, naptiklad za jednorazové tkoly. Stimuly mohou
také mit nepenézni charakter, formou sluzebniho telefonu, automobilu, notebooku,

stravenek nebo pruznou pracovni dobou (19).
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Obr. 2:Proces motivace (Vlastni zpracovani dle 14, s. 220)

2.7 Konkurence

Na trhu existuji dvé mezni situace, diky kterym Ize propojit nabidku s poptavkou:
> dokonala konkurence,

> nedokonala konkurence (17, s. 50 — 55).

V dokonalé konkurenci nabizeji firmy své zboZi na trhu za stejnych podminek a ptistup
na trh neni omezeny (nikdo nema zadné vyhradni postaveni vic¢i ostatnim). Jedna se o
takovou situaci, kdy vSichni nabizeji své zboZi na trhu za rovnych podminek pfistupu na
trh (nikdo nemd Zadné vyhradni postaveni vii¢i ostatnim). RovnéZ vSichni kupujici maji
na trh stejny pfistup, nejsou rozliSovany znacky zbozi. Jediné kritérium, které slouzi k
rozhodnuti o koupi zbozi je jeho cena. V tomto piipadé se jedna se o idealni trh
(17, s. 50).

Zakladni rysy dokonalé konkurence:

> vsichni ucastnici jsou dokonale informovani o cenéch,
> obchod se koncentruje do jednoho mista,
> nulové naklady na zménu dodavatele,

> jedna se 0 homogenni produkt (17, s. 50 - 51).
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Pokud trh nespliiuje tyto podminky, pak se nejedna o dokonalou konkurenci (17, s. 51).

V nedokonalé konkurenci se na trhu vyskytuji monopoly. Monopol nastava tehdy, kdyz
mezi proddvajicimi existuje jeden podnik, ktery ma vyhradni postaveni na trhu.
Monopoly mohou ur¢ovat cenové podminky, to nasledné zptisobuje nerovnovahu na trhu.
Vyrobek byva casto unikatni a jedinecny (16, S. 74).
Vstup na trh je nesnadny, existuji uréité bariéry. Mezi piiklady monopolu patii Ceska

posta, Telecom nebo CEZ (16, s. 79).

Dale existuje monopolistickd konkurence, ktera ma urcité prvky monopolu i dokonalé
konkurence. Od monopolu se 1isi tim, Ze na trhu se vyskytuje spiSe velké mnozstvi
mensich firem. Vyrobek byvé diferenciovany a firma ma schopnost ¢astecné ovliviiovat
cenu. Bariéry vstupu do odvétvi jsou minimalni, nejcastéji se jednd o maloobchod,

pohostinstvi nebo ubytovaci sluzby (16, s. 82 — 84).

Dalsim ptikladem nedokonalé konkurence je oligopol, ktery se svym charakterem blizi
monopolu. Na trhu se vyskytuje pouze nékolik vyrobkd. Vyrobci mize byt vice, avSak
pouze malé ¢ast z nich je vétSich. Téchto nékolik vétSich podnikl si mnohokrat rozdélili
trh. Bariéry vstupu do odvétvi jsou zna¢né. Ptikladem oligopolu mohou byt Ceské

ocelarny nebo letecké spolecnosti (16, s. 80 — 81).

2.8 Rizika

Pojmem riziko je mySleno urcité nebezpeci, Zze nedosahneme vysledki které jsme si
stanovili. V souvislosti s podnikatelskou ¢innosti se miizeme setkat s celou fadou rizik,

které se déli na:

> obecna rizika,
» rizika souvisejici s podnikatelskou ¢innosti,

» rizika vyplyvajici z nedostatecné odbornosti provadéni nékterych cinnosti
(24, s. 51).
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2.8.1 Obecna rizika

Jako obecnd rizika mlzeme oznacit vSechny, které vznikaji v dusledku zivelnych
udalosti. Zptisobuji podnikateliim Skody na majetku a nékdy také na zivotech. Prichazeji
bézn¢ necekané, patii sem zemétteseni, pozary, vybuchy plynu, protrzeni prehradnich
hrazi, zavaleni silnic a zeleznic, ziiceni budov, poskozeni energetickych siti nebo
napiiklad povodné. Né&ktera z téchto rizik lze minimalizovat rliznymi preventivnimi
opatfenimi nebo pouze dodrzovanim bezpecCnostnich pfedpistt nebo pravidelnymi
Skolenimi zaméstnancti. Néktera rizika vSak predvidat a ovlivnit nelze, proto existuje
jedind moznost jak zmirnit dopady téchto skutecnosti a to mit uzavienou pojistnou

smlouvu (24, s. 51 — 52).

2.8.2 Rizika souvisejici s podnikatelskou ¢innosti

Tuto skupinu rizik Ize ovlivnit pfedev§im kvalitnim odbornym provedenim
pozadovaného vykonu. Patfi sem zejména rizika vyplyvajici ze smluvnich zavazki
a jejich nedodrzovani. DéEli se na riziko kupujiciho a riziko prodéavajiciho. Nejvétsim
rizikem kupujiciho se stava ze nejsou dodrZzeny podminky smlouvy s ohledem na kvalitu
a nebo s ohledem nedodrzeni terminu. V piipad¢ rizik spojené s poskytovanim produktu

se jednd o nepievzeti produktu objednavatelem nebo neuhrazeni dumluvené ceny

(24, s. 52 — 53).

2.8.3 Rizika plynouci z nedostatecné odbornosti
Do této skupiny patii :

» riziko nespravného odhadu budouciho vyvoje,
» riziko nepfiznivych dusledki porusovani piedpisi upravujicich podnikani

(24, s. 53).

Bez ohledu na to, jestli spolecnost podnika v zahrani¢i nebou pouze na domacim trhu tak

plati, ze urcité riziko vzdy existuje. Neustale se objevuji nova rizika, ktera se bez varovani
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mohou vyskytnout anasledné¢ maji velky vliv na podnikatelské aktivity
(24, s. 53 — 54).

2.8.4 Urcity stupein rizika je v podnikani béZny

Riziko spravného rozhodnuti je nedilnou soucasti vSech manazerskych aktivit. Také je
riziko neoddélitelnou soucasti podnikani, pokud neni podnik ochoten vzit na sebe uricté
riziko tak nemutize byt dlouhodob¢ uspésny. Riziko ma v podnikani jak pozitivni stranku
tak 1 stranku negativni. V pozitivnim pojeti je riziko spojovano s nad¢ji na uspéch,
uplatnéni se na trhu a dosazeni vysokého zisku. Pravé toto pojeti je hnacim motorem
fungovani ekonomiky. V negativni strance se riziko projevuje hrozbou dosaZeni horsich

hospodaiskych vysledkii nebo dosazenim ztraty (8, s. 16 - 19).

Rizika je mozné také délit na:

> rizika vyrobni vyplyvajici z moznosti poruch ve vyrobnich postupech,

> rizika ekonomickad zaloZenych na poruchach v tocich,

> obchodni rizika spocivajici v poruchach prodeje vyrobki a sluzeb,

> informacni rizika uvazujici poruchy v informacnich souberech a operacich,
> socialni rizika tykajicich se anomalnich situaci pracovniki,

> technicka rizika navazujici na moZnost poruch v inovaéni ¢innosti,

> logisticka rizika pfedpokladajici poruchy v dopravé ¢i skladovani (8, s. 19).

Rizika a nejistoty jsou klicové faktory pfi urovani investicni strategie. Riziko se da v jisté
mife omezit, pokud nepodcenime vnéjsi vlivy. Na druhé strané, i kdyz vime o blizicim
se riziku, neni v naSich schopnostech mu vzdy zabranit. Lze ptedpoveédét vyskyt

budoucich rizik, ale nikdy to nelze urcit zcela jisté (15, s. 514).

37



2.9 Zdroje financovani podnikatelského zaméru

Sebelepsi podnikatelsky zamér mize ztroskotat na nedostatku financi. Proto je nezbytné
veédét, z ceho budeme podnikatelsky zamér financovat. K financovani podnikatelského
zaméru je moudré pouzit zejména dlouhodobé zdroje financovani. Dale je také piijatelné

vyuzit vlastni zdroje, bankovni Gvér, leasing ¢i dotace (5, s. 183 - 184).

Wtav financni struktury k urcitému okamzZiku je mozné zjistit z pasiv rozvahy.©

(11, s. 45)
Finan¢nni strukturu podniku maze ovlivnit mnoho faktort. Jsou to zejména:
> naklady kapitalu,

> riziko vzniku platebni neschopnosti,

> jiné (11, s. 45).

2.9.1 Vnitini zdroje financovani

Vnitini neboli interni zdroje financovani ziskdva podnik z vlastni vnitfni Cinnosti.
Vysledkem této Cinnosti mize byt naptiklad zisk po odvodech, nebo zisk po vyplaté
podilt spole¢niklim. Témér v kazdém novém podniku v prvnich letech ¢innosti plyne
zisk zpét do podniku. Za dal$i vnitini zdroje financovani Ize oznacit odpisy, vklady
vlastniki podnikani, prostfedky z prodeje nevyuzZitych aktiv, pfijmy z nedobytnych
pohledavek nebo rezervni fondy (22, s. 195 — 196).

Odpisy

Odpisy pro podnik nepfedstavuji nové vytvofené zdroje financovani. Jsou penéznim
vyjadfenim opotiebovani investiéniho majetku Vv ptisluSném obdobi, ve kterém se
zaucCtovavaji do nakladi. Casto odpisy piedstavuji hlavni zdroj pfijml — zdroj interniho

financovani (34, s. 92).
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Cashflow

Zisk patii k nejvyznamnéjsSimu zdroji financovani, ale nezahrnuje v sobé pouze penize,
ale také dalsi polozky, jako zménu stavu nedokoncené a hotové vyroby, zasob nebo také
podnikové akvizice. Chceme-li znat vysi penéznich prostiedk, které mizeme pouzit jako
zdroj financovani, je tieba vychéazet z vykazu cashflow. Tento vykaz znamend stav

penéznich prostifedkti podniku k ur¢itému datu (34, s. 139).

2.9.2 Vnéjsi zdroje financovani

Vnéjsi nebo také externi zdroje financovani nam umoznuji rychlejsi a rozsahlejsi ptistup
K penéznim zdrojim. Vyuziti externich zdroji ma ovSem také svoje negativni stranku,
rozsifuje se pocet spolecniki nebo véftiteld, kteti mohou ovliviiovat proces rozhodovani.
Mezi nejcastéjs$i externi zdroje financovani patii vklady vlastnikd, emise obligaci,
rezervy, dlouhodobé a stiednédodé tvéry, kratkodobé uveéry, zvlastni formy financovani,

rizikovy kapital nebo také dotace (22, s. 1958 — 197).
Rezervy

»Rezervy slouzi k uhradé budoucich ndkladi nebo jinych neptfedvidatelnych udalosti.
Rezervy takeé predstavuji zadrzené ¢astky z dosud nevykéazaného zisku, ¢imz snizuji vysi

disponibilniho zisku, ktera je za dané i¢etni obdobi vykazana.” (34, s. 170)
Bankovni avéry

Uvér je navratny penézni vztah, pfi némz véfitel poskytuje dluznikovi prostredky
k do¢asnému uzivani a soucasné se dluznik zavazuje ke splaceni téchto hodnot v dobé
pfedem stanovené. Predmétem Givéru nemusi byt pouze penize, miZe se napiiklad jednat

o dodavatelsky uvér (34, s. 174).
Dotace

Ugelové poskytnuté prostiedky, uréity zptisob finanéni podpory ze statniho & vefejného
rozpoCtu poskytovana na zéklad¢ Zzadosti a splnéni predem danych podminek

poskytovatele (34, s. 308).
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Leasing

Leasing nepatii k vnéjSimu ani vnitinimu zdroji financovani, je ozna¢ovan jako zvlastni
druh financovani. Nespociva v ziskani novych financi, ale v ziskani potfebného zatizeni
firmou, aniz by musela v okamziku poftizeni platit plnou cenu tohoto zafizeni. Firma se
stava pouze tzv. ndjemcem daného zaftizeni a plati za zatizeni vlastnikovi najemné (34,

S. 242).

2.10 Metody hodnoceni investic

Zakladnimi vstupnimi veli¢inami k uréeni hodnoty investice jsou penézni toky, pocet
obdobi, diskontni mira a poptipad¢ dalsi veli¢iny. Témtito dal§imi veli¢inami mohou byt

naklady, zisk nebo daje technického charakteru (31, s. 37).

2.10.1 Metody nevynosového charakteru

V néekterych ptipadech rozhoduje samotna firma o realizaci investic, je ovSem obtizné ji
vycislit. K jejimu vyc€islovani byva v praxi vyuzivdna metoda analyzi uZitné hodnoty
nebo metody nakladové. Metoda analyzy uZitné hodnoty pouziva k vypoctim velky pocet
kritérii hodnoceni. VéEtSinou jde o technické parametry, které vétSinou nemusi byt aditivni
ani srovnatelné (naptiklad hluk a hmotnost). Vice vyuZivana ptfedevSim ve financni sféte

je nakladova metoda, protoZe nepracuje s finan¢nimi toky, ale pouze s ndkladovou ¢asti

(31, s. 37 - 45).

2.10.2 Statické metody

Tyto metody se zamé&fuji predevS§im na sledovani pfinosii z investice nebo ji pométuji
S pocateCnimi vydaji. Témét nezohlednuji faktor rizika. VyuZzivaji se u projekti, které

maji velmi kratkou dobu Zivostnosti (31, s. 50)
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2.10.3 Dynamické metody

Dynamické metody dusledné ptihlizeji k faktoru casu . Od metod statickych se 1isi také
tim, ze zohlednuji riziko. Mezi nejpouzivanéjsi dynamické metody patii Cistd soucasna
hodnota, vnitfni vynosové procento, index ziskovosti, doba navratnosti, diskontovana

ekonomicka ptfidana hodnota DEVA nebo anuitni metoda (31, s. 60).

Cista sou¢asna hodnota (NPV) je metodou ze vSech nejpouzivanéjsi a ve vétSiné

pfipadi nejvhodnéjsi, protoze dava srozumitelny vysledek (31, s. 60).

npv=—tfo_, ¢h e
1+7° (1+nr? (1+7r)t

NPV ... Cistd soucasnd hodnota

CF ... penézni toky v jednotlivych letech

r... diskontni urokova mira

t... pocet let (31, s. 60 — 61).

2.10.4 Vypotet WACC

Tento ukazatel firmam fika, kolik by méli minimalné vydé¢lat, aby byly vitbec schopné
dlouhodobé piezit. Tento vzorec ndm pomuze vyjadiit kolik procent firma piedpoklada,

ze v pruméru zaplati tém, ktefi ji kapital poskytli (32).

Vzorec: WACC =rg* (1-t) *% +re* g

WACC ...  vazené prumérné kapitaloveé naklady

... primé&rna trokova mira z ciziho tro¢eného kapitalu, nakladovost
fe... pozadovana vynosnost vlastniho kapitalu,

t... sazba dané,

41



cizi kapital,
vlastni kapital,

celkovy uroceny kapital (32).
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3  ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

V této kapitole bude analyzovana soucasna situace tohoto podniku v Ceské republice.
Zamétim se tady jak na vlivy vnitini tak 1 vlivy vnéjsi. Rozeberu v této kapitole vyhody
a nevyhody tohoto podnikatelského zaméru na developersky projekt vystavbu pasivnich

domovt pro seniory.

Vyhodou téchto zafizeni je, ze drtiva vétSina klientd zde bude dozivat své zivoty.
Prichazeji Casto jesté v solidni zdravotni formé, presto vSak jiz s vidinou bliziciho se
stavu bezmoci a umirani. Atmosféra nékterych domovi byva prodchnuta pocity pasivity,
smutku, bolesti, nemoci, opusténi... To povazuji za selhani, nebot klient ocekava, Ze zde

sice dozije svij zivot, av§ak nemusi to byt nutn¢ formou ,,cekarny na smrt*.

Vnéjsi klima pro uspéSnost tohoto podnikatelského zaméru, povazuji v souc¢asné dobé¢ za
vyborné, nebot’ pocty silné starnouci populace budou v piistich 5-10 letech na vrcholu.
To dava predpoklad tspésnosti, nebot’ 300 klientt, ktefi budou moci nalézt svlij domov
Vv zafizeni Oaza, neni ani 1 promile z 2.200.000 lidi dichodového véku, o¢ekavaného v

priibéhu piistich 5-10 let.

Tab. 1: Pocet neuspokojenych zadosti (Vlastni zpracovani dle 30)

Zadost o domov pro seniory Zadost o domov se
(za rok 2015) zvlastnim rezimem (za
rok 2015)

Kraj Celkovy Pocet Celkovy Pocet

pocet neuspokojenych pocet neuspokojen

klienti Zadosti klienti ych Zadosti
Kralovehradecky 2724 2010 575 291
JihoCesky 3824 1401 543 176
Jihomoravsky 3342 4 483 3618 3388
Karlovarsky 1153 155 510 69
Liberecky 1314 745 619 95
Moravskoslezsky 5778 3544 1970 1825
Olomoucky 3402 2 955 868 862
Pardubicky 2514 1094 719 154
HI. m. Praha 4140 3339 2321 1355
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Plzensky 2 295 2 068 1105 1431

Stiedocesky 6 520 2 848 2473 840

Ustecky 4421 1838 2224 732

Vysocina 2671 1 306 734 627

Zlinsky 3219 1796 958 835

Ceska republika 47 317 29 582 19 237 12 680
Pocet

neusE;)ile(l(:thnych 42 262

3.1 SLEPT analyza

Touto analyzou se zaméfime zejména na pét oblasti vnéjSich vlivi, kterym by tato firma
méla vénovat velkou pozornost. Patii sem vlivy socidlni, legislativni, ekonomické,

politické a technologické.

3.1.1 Vlivy socialni

Do budoucna se planuji zaméfit na vystavbu pasivnich domovii pro seniory po celé Ceské
republice, zejména vSak na pohrani¢ni regiony. Nejvyhodnéj$i umisténi téchto zafizeni
vidim v zapadni a jizni &asti Ceské republiky, tedy V pohrani¢i s Némeckem a
Rakouskem. Napftiklad v Karlovarském kraji vidim do budoucna velky potencial. Vétim,
ze lokalita pfivede spoustu zahrani¢nich seniord, ktefi budou chtit prozit sva nejlepsi 1éta
v krasné oblasti tohoto kraje. Umisténi tohoto kraje zdroveil umoZiluje rodindm
pravideln€¢ navstévovat své piibuzné. V této bakalaiské praci se vSak zaméfim na
vystavbu jednoho domova pro seniory umisténého kdekoliv v CR. Do vlivil socialnich

patii také vzdélanost a zivotni styl obant nebo naptiklad vyvoj populace.
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3.1.2  Vlivy legislativni

Vlivy legislativni mohou vyraznym zptusobem ovlivnit pocet nizko ptijmovych klientd,
zajimajicich se o doziti v domové pro seniory. Diky legislativeé, kopirujici ekonomiku
spolecnosti, muze nadale stoupat hranice pro diichodovy vék. Také neni vyloucené, Ze se
snizi samotna ¢astka, kterou budouci seniofi od statu dostanou. Muze na to mit také vliv
aktudlni porodnosti 1,3 ditéte na matku. Ze spolecného socialniho zajisténi se nepochybné
vymezi tisice zivnostniki, ktefi si neplatili v pritbéhu let socialni odvody v doporucené
vysi. V ramci legislativy se mohou rizné zmény promitnout i do diichodovych fonda. Pro
ilustraci: Dne 26. 11. 2010 vysel v Hospodatskych novinach ¢lanek, ,,Zoufali Mad’aii
znarodni 265 miliard Gspor na penzi“. Dle informaci zde uvedenych, se v podstaté jedna
o znarodnéni dichodovych fondd. I to se mlze nepochybné dotknout podobného

podnikatelského zaméru.

Tyto legislativni vlivy prichazi zvenci a vztahuji se k pravnimu prostiedi, ve kterém se
podnik vyskytuje. Abychom dosahli znamenitych uspécht, je nezbytné sledovat a hlavné
dorzovat zakony a vyhlasky, at’ uz se jedna o zakon o obchodnich korporacich, zakon
obcansky, zdkon o Zivnostenském podnikani, zdkonik prace, zdkony o danich z pfijmu a
dalsi. Je nutné se zabyvat legislativou, abychom ji dodrZovali, nebyly ndm ukladany
sankce, které nasledné¢ mohou ohrozit samotnou existenci podniku. Mize se nas také
legislativa tykat ve formé& ochrany zivotniho prostiedi. Legislativa je vymezena v zakoné

¢. 108/2006 Sb. o socialnich sluzbéach jako soucasny systém péce o seniory.

3.1.3 Vlivy ekonomické

Mezi tyto vlivy patii zejména Urokové sazby, mira nezaméstnanosti, hospodaisky rist,
vyvoj HDP, faze hospodaiského cyklu, inflace, sménné kurzy a dalsi. Tyto vlivy jsou
jedny z nejdulezitéjsich, protoze urcuji, zda bude nas podnik ziskovy a jestli se udrzi na
trhu. Vyraznym faktorem je inflace za situace kdy ma dlouhodobou tendenci rist, nuti

nds zvySovat ceny a to ovliviiuje velikost poptavky po nasi nabidce.
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Osobné vidim jako slabé misto fakt, Ze vlada a média neustdle mlzi a predstiraji, Ze
dichodové zabezpeceni obyvatel neni ohrozeno a kazdy se za splnéni jasnych kriterit,

muze spolehnout na statni zajisténi ve stari.

V okamziku, kdy bude potiebovat pasivni ptijem — diichod cca 2,2 mil ob¢anti, dostdvame
se do hypotetické ro¢ni bilance 2.200.000 obcant x 10.000 K¢ x 12 mésict =
264.000.000.000 K¢, pri¢emz jiz dnes déla statni dluh témét 2 biliony K¢. Déti je o tretinu
mén¢, nez bude senioru v piistich 5-10 letech. Tato fakta fe¢ena na rovinu, daji kazdému
pramérné vzdélanému ¢loveku jasnou odpoveéd’ na to, ze stat nebude mit zdroje, z nichz
by byl schopen tento vydaj pravidelné kryt. Bohuzel vsak, lidem chybi oby¢ejny ,,selsky
rozum®. Sviij produktivni ¢as travi u nekonecnych seriall, reklam, diskusi o nicem...
Mlzeni a piedvolebni sliby lidé slysi radéji nez holou pravdu, cozZ jim bere ¢as, béhem

néhoz méli prostor a moznost se ekonomicky zajistit na své stafi, sami.

Neberu v uvahu ani diskutabilni produktivitu prace dneSnich mladych, ktefi casto vyrostli
ve velmi zhyckanych rodinnych podminkéch ,,obpecovavaného* jedinacka, jehoz jedinou
starosti je nosit domu ze $koly dobré znamky. Dobré znamky jsou samoziejmé jednim z
ukazateld moZzného uplatnéni v budouci profesi. Osobné se vSak domnivam, ze pro
prakticky zivot a uspéch v ném, je tieba se vice zaméfit na kreativitu a komunikaci,
tymovou praci a hledani dalSich zpisobi, jak lidem ulehéit praci, nabidnout sluzby,

produkty, svijj ¢as nebo podnikatelsky produkt.

Dalsi, vyse popsané ekonomické vlivy provazané s ekonomikou zemé, eliminujeme tim,
ze V budoucnu budeme cilit pouze na klientelu, ktera je schopna za vyssi standard sluzeb

platit vice.

3.1.4 Vlivy politické

Politicka oblast je pomé&rné uzce spjata z oblasti legislativni, protoze politicky mizeme
byt ovliviiovani pfedev§im formou riznych zakont. Tento vliv povazuji za rizikovy a

nebezpecny.
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Zijeme jiz téméf 3 desetileti v dobé relativni demokracie, svobody a stability. Piesto nelze
vyloucit vlivy, které Zadny podnikatel nezanese do svého podnikatelského zaméru, nebot’

jsou jiz za hranici vSech realnych uvah a fantazii.

Osobné¢ jsem se setkal v blizkosti svého bydlisté s pfipadem, ktery byl feSen podobnym
zpusobem. Majitel firmy QUANTO CZ s.r.o. pan Stanislav Vodicka byl zadrzen 8. 10.
2014 pti zasahu specialniho policejniho utvaru Kobra. Jak je uvedeno v ¢lanku - dle
oficialniho stanoviska spolecnosti Quanto a néaslednym vySetfovanim potvrzeno: Slo o
"neopravnény zasah Financni spravy a dalSich slozek organti statni moci viici spole¢nosti
QANTO CZ s.r.0." Bez ohledu na zavéry vysetfovani, stin pochybnosti zistal v mnoha
klientech této spolecnosti, coZ povazuji za bezprecedentni zneuziti statni moci, z n¢hoz
by mély byt vyvozovany disledky. Mimo vSech vySe uvedenych situaci spojenych s

finan¢ni a moralni ujmou, hrozi jesté riziko infarktu a pfipadného imrti.

Otazka politicka zasahuje 1 do oblasti migrace, kterd je v souc¢asné dobé novym a do
budoucna velmi obtizné definovatelnym fenoménem. PIné socialni zajisténi lidi v
produktivnim veku, kteti ptisli do Evropy za lepsi budoucnosti ze zemi tfetiho svéta, neni
dlouhodobé tnosné pro Zadnou zemi. Zatazeni nekvalifikovanych pracovniki, kteti
vyrostli ve zcela jinych pracovnich ndvycich, nez vyzaduji evropské standardy, je rovnéz
velkym politickym otaznikem. V souvislosti se silnou starnouci populaci mize pfinést

mnohé neptedvidatelné skutecnosti, provazané i s timto podnikatelskym projektem.

3.1.5 Vlivy technologické

Pokud se chceme dlouhodobé udrzet na trhu je pro nas nezbytné drzet krok s inova¢nimi

moznostmi.

Oblast péce o seniory neni ve své podstaté tolik zavisla na technologickych vlivech, jaké
jiné obory podnikani. Zde jde v prvé tfadé o zakomponovani tradi¢nich hodnot,

komunikace ¢i vytvoreni dobré pohody.

Nové technologie lze vyuzivat pfedevSim v oblasti zdravotni péce, kterd mé vSak s

ohledem na v€k a zdravotni stav klientti, ktefi se jiz nejsou schopni o sebe postarat sami,
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charakter spiSe ,,udrzovaci®, nez vyrazné¢ léCebny. Piesto i v této oblasti mlizeme
zaznamenat zajimavé pokroky, které jest€¢ nejsou standardné vyuzivany v tradi¢nich
zdravotnickych zatizenich. Jde naptiklad o NO (oxid dusnaty), terapii pomoci pristroje

Plazon, dodavaného spolecnosti NCDS Bratislava.

Tento piistroj byl vyvinut na zdklad¢ objevu vlastnosti exogenniho oxidu dusnatého, za
ktery byla udélena Nobelova cena za fyziologii a medicinu v roce 1998. Podstata tohoto
pristroje je, cituji: ,,Exogénny oxid dusnaty je plazmo-chemického povodu a je
obsiahnuty vo vysoko a nizko-teplotnych (20 °C — 4000 °C) pradoch plynov, vytvaranych
pristrojom PLASON zo vzduchu. Ide o jedine¢ni metodu, ktord dnes nema vo svete

obdobu — s vynikajiucimi vysledkami®. (28)

V redlném vyuziti je hlavnim efektem tohoto piistroje velmi rychléd a bezbolestna 1écba
dekubitii, hnisavych ran, viedl, pooperacnich stavli atd. Mam v imyslu spolupracovat
S touto spolecnosti v budoucnu pii vybavovani objektu i dal§imi technologickymi
novinkami, které v soucasné dob¢ jsou jiz redln¢ vyvinuté, avsak jejich vyroba bude

zah4jena po vyfizeni vSech atestaci a certifikatd, v roce 2018-2020.

3.2  SWOT analyza

Pomoci této analyzy ur¢ime slabé a silné stranky podniku, ptileZitosti a hrozby podniku.
Naslednym jejich porovnanim ur¢ime strategie, kterymi mize podnik reagovat na zmény

vnéjsiho prostiedi.
Slabé stranky

» Vysoké zfizovaci ndklady — postavit zcela novy, plné vybaveny domov pro
seniory je financne narocné.

» Spléceni ptjcek, pravdépodobné tivéru — zrealizovat tento projekt bude nakladné,
nedostatek financnich prostfedkl, coz mize do znacné miry ovlivnit rozvoj

riznych aktivit v.domové pro seniory.
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» Budovani jména — spole¢nost teprve vznikne, tim nebude znama na trhu a to mtize
mohou o¢ekavat napiiklad také v kvalité¢ poskytovanych sluzeb. Také je ziejmé,
7e kulturni vyuziti se bude postupné zvySovat, dle zkuSenosti v budoucnu

nabytych.
Silné stranky

» Technologie — pfi budovani se jiz bude pocitat se znaénym finanénim obnosem
na kvalitni vybaveni a skvélé technologie at’ uz se jedné o kvalitni postele nebo
kiesla.

» Zahrada — pro pfijemné prozivani Casu je nezbytna velka zahrada, ktera bude
klientim nabizet moznosti si vypéstovat rizné plodiny, projit se krasnou aleji,
popovidat si na Cerstvém vzduchu nebo si zahrat petang, tato zahrada bude slouzit
pro mnoho ¢innosti.

» Dostupnost a propojenost s okolnim Zivotem, je nezbytné, aby domov byl umistén
pobliz autobusové stanice, aby se klienti mohli vénovat aktivitdm, po kterych
budou touzit.

» Klidna oblast mésta.

» Soukromi a kvalita odvadénych sluzeb — zaméstnanci budou skoleni k

pfijemnému a profesionalnimu chovani za kazdé situace.
PrileZitosti podniku

> Ve&k klienttl — neustale roste pocet obyvatel star§ich 65 let a v Ceské republice
neni doposud dostatek ubytovacich moZznosti s peCovatelskou sluzbou pro tuto
Klientelu.

» Kuvalita a poCet sluzeb a kulturnich udalosti — pokud budeme nabizet dobré sluzby
tak si postupné vybudujeme dobré jméno a budeme schopni rozSifovat pocet

domovii v Ceské republice.
Hrozby podniku

» Konkurence — domovy, které uz funguji, maji ur¢itou vyhodu, je uz znama kvalita

jejich sluzeb a mohou byt uptednostiiovany pired Cerstvé vzniklou spole¢nosti.
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» Tento projekt pocita s piijmy z dotaci, vlady mohou v disledku Setfeni odmitnout
nadale pfispivat finanén¢ na tento typ projektii.

» Velikost dichodt, je otazkou kde stat vezme finan¢ni prostiedky na vyplatu
dtchodi v pristich desitkach let.

» Nakladovost podobnych projektit — nejveétsim nakladem neni pouze vybudovat
samotny komplex, ale také chod vyzaduje spoustu penéz, takovéto podniky

potiebuji spousty zaméstnancti, coz zvysuje vyrazné naklady.

3.3 Porterova analyza

Portertiv pétifaktorovy model konkuren¢niho prostiedi je velmi uziteCny a vyuzivany

nastroj k hodnoceni oborového okoli podniku.

3.3.1 Intenzita konkurence

V konkuren¢ni nabidce dosud b&zné nabizenych sluzeb domova pro seniory nevidim
zasadni konkurenci, nebot’ drtiva vétSina zatizeni cili na klientelu z pohledu nizké ceny a
standardnich, nekomplikovanych sluZzeb. Pouze v jednom ptipadé jsem na internetu nalezl
zminku o0 moznosti ubytovani doméaciho zvifete, coz povazuji za ptidanou hodnotu Zivota,
ktery seniora ¢eka v zafizeni tohoto typu. Kompozice seniorii a déti, vSak mimo piidané

hodnoty emo¢ni, nabizi i intelektudlni uspokojeni klientl a pocit ptretrvavajici dileZitosti.

3.3.2 Bariéry vstupu

Prvni a hlavni bariérou vstupu do tohoto podnikani, jsou nepochybné finance. Ziskat
financovani podobného projektu, vyzaduje spoustu organizacni a odborné prace. Bez
vlastnich zdroji je nutné presvédcCit investora o smysluplnosti projektu a efektivité
vlozenych prostiedki. O navratnosti i dobrém pocitu. Clovék musi nejdiive prodat ,.sam
sebe®, aby byl investor ochoten uvazovat o vkladu svych finan¢nich prostfedki praveé do

vaseho projektu. Mimo financi, je samozfejmé nutné zajistit i dostatek kvalitniho
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persondlu, mit vizi a kreativitu. Oslovit a udrzet kvalitni management, stejn¢ jako ostatni
Cleny persondlu, ktefi jsou v dennim kontaktu s klientem a vytvafeji tak image
tfistamilionové investici. Umét reagovat na situace piedem neocCekavané, pro zacatek
nepochybné plijde o spoustu stresovych momentl, které je nutné ustat. SpusSténi
podobného projektu potfebuje organizaén¢ zdatného lidra, s kvalitnim tymem

spolupracujicich lidi.

3.3.3 Vyjednavaci sila dodavateli

V soucasné dob¢ neptedpokladam, ze by mél byt jakykoli problém s dodavateli. Pokud
nevznikne problém na stran¢ financi, dodavatelé radi navazi kvalitni a dlouhodobou

spolupréci, ktera se v ramci tohoto projektu oc¢ekava.

3.3.4 Vyjednavaci sila odbératelu

Odbérateli jsou v tomto pojeni sami klienti, kteti budou vyuzivat sluzeb zatizeni pro
seniory. Vitam pfipominky a napady budoucich odbératelli, nebot’ pouze vzajemnou
komunikaci 1ze posunout kvalitu nabizenych sluzeb kupfedu. Samoziejmé zalezi na

realnosti pozadavkil a finan¢ni smysluplnosti ptipadnych sluzeb.

3.3.5 Substituéni produkty

S ohledem na vysokou obsazenost, kterou Ize u tohoto zafizeni piedpokladat, nebude
nutné vyuZzivat jeho kapacitu k jinym G€eltim. Pro rtizné kulturni akce, 1ze spadové vyuzit
naptiklad jidelnu nebo spolecenské prostory objektu. Provazanost s lidmi z blizkého
okoli, miize byt oboustranné piinosna. Napiiklad kavarna, darkové pfedméty, kosmetika,
kadefnictvi, masérské sluzby, 1ékai atd., mohou vyuzivat za urcitych ptedem danych
podminek i externi klienti. Rovnéz lze uvazovat napiiklad o rGznych formach

cateringovych sluzeb, nebo obédil pro externi zdjemce z blizkého okoli.
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3.4 Pasivni a ekologicky styl vystavby, v§eobecny popis podniku

Domov pro seniory je zamyslen jako pasivni budova, pfi jejiz vystavbé budou pouzity
pfirodni izola¢ni materialy. Tyto materidly vyborn¢ komunikuji s organismem clovéka.
Jde o tzv. francouzsky systém vnitiniho zatepleni, ktery ma sva stavebni specifika
provazana s rosnym bodem. Diky této specifické skladbé, tzv. izola¢niho sendvice, je
piimo pod omitkou termoizolacni ekopanel, vyrobeny ze slisované slamy. Tyto
ekopanely jsou unikatni patentovanou technologii, ktera se vyrabi pouze na dvou mistech
Evropy. Diky teplu salavych panell, pouzitych pro vytapéni budovy a mistnosti tak
neustdle pfirozenym zpiisobem slaménd izolace komunikuje se sadlavym teplem, coz

vyborné puisobi na organismus (20).

Tento specificky zpiisob vystavby, vyuziva pfi své praci spole¢nost EKOTREND 21, s.
r. 0., U niZ jsem byl na praxi. Jedna se o mensi rodinnou firmu, ktera po 9 letech ptisobeni
na ¢eském trhu, navazuje na vice nez 20 letou tradici podnikani Ing. Jana Stani. Vytvofil
koncepci ,,Highlands®, kterd na trhu prezentuje domy inspirované piirodou. Jedna se o
domy prioritné zaméfené na velmi nizkou spotfebu energii a luxusni pobytovy komfort.

Plisobi pfizniveé na organismus ¢loveka.

Mym zamérem pro tento developersky projekt je ziidit novou spolecnost s ru¢enim

omezenym, kterd bude tzce spolupracovat se spolecnosti EKOTREND 21, s. r. o.

Piedbézné vizualizace domova pro seniory uvadim v pfiloze této prace.
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4  VLASTNI NAVRHY RESENI

V této Casti jsem se zaméfil na konkrétni vymezeni jednotlivych kroli a cild, které bude

nutné realizovat v piipad¢ odstartovani tohoto projektu.

Cela podstata tohoto projektu byla zkomponovana v souladu s aktualnimi svétovymi
trendy, které 1ze shrnout pod slogan: ,, V souladu s pfirodou®. Jde o navrat k zakladnim
hodnotam a principiim Zivota, jakymi jsou pfiroda, ekologie, biokvalita. Planeta Zem¢,
vztahy, emoce, harmonie, zdravi. Tyto prvky je tfeba dostat znovu do popiedi naSich
zivotl. Snizit zbytecnou energetickou naro¢nost budov 1 provozl. Zvysit moralku, znovu
zavést pojem cti a zodpovédnosti. Vychovavat vlastni mladou generaci z fad lidi, jez
budou umét podékovat, podivat se zpiima do oc¢i. Budou védét, jak malo nékdy staci

k radosti.

Castky uvedené v tabulkéach jsou poéitany v Eeskych korunach.

4.1 Zakladni informace o spole¢nosti

Nazev spole¢nosti: OAZA ***¥%* s 1. 0. (*ndzev mésta)
Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym
Sidlo spole¢nosti: dle mésta vystavby

Predpokladany datum zahajeni ¢innosti: bfezen 2018

Predmét podnikani: projektova Cinnost ve vystavbeé, provadéni
staveb, jejich zmén a odstrafiovani, vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az
3 Zivnostenského zakona, poskytovani sluzeb v oblasti bezpecnosti a ochrany zdravi pti

praci

Zivnostenské opravnéni: zivnost vadzana (odbornd zptisobilost) +

zivnost volna
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4.1.1 ZaloZeni obchodni spole¢nosti

Rozhodl jsem se zalozit spole¢nost srufenim omezenym, protoze k mému
developerskému projektu je to nejvhodnéjsi typ pravnické formy. Z hlediska
administrativniho a naroc¢nosti investice do samotného zalozeni spolecnosti, vidim pro
mé ucely jako nejvyhodnéjsi. Predmétem podnikani je projektova ¢innost ve vystavbe,
provadéni staveb, jejich zmén a odstraiiovani, vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v ptilohach 1 az 3 zZivnostenského zakona, poskytovani sluzeb v oblasti bezpecnosti a
ochrany zdravi pfi praci. Pii zakladani této spole¢nosti je tieba postupovat presné, jak

jsem uvedl v teoretické ¢asti zalozeni nové obchodni spole¢nosti.

Spole¢nost dostane obchodni nazev OAZA, legislativné pak spoleénost bude
ekononomicky provazana pod samotnym nazvem napiiklad OAZA Karlovy Vary S.
r. 0., Vnémz muize byt zakomponovan i geograficky nazev jednotlivych lokalit. Pijde o
zcela novy typ socialniho zatizeni, v némz bude zakomponovana moudrost, zkusenosti a
Casto nevyuzitad laska zralého veéku, s energii srSici z mladi, které postrada vlastni rodiné

zazemi a pocit zkutecného domova.

4.1.2 Piedmét podnikani

Tato spolecnost se zamé&fuje predevsim na poskytovani piijemného a ,,zdravého* bydleni,
komplexni oSetfovatelskou péci se zaméfenim na udrZzeni podpory sobéstacnosti a
uspokojovani potfeb naSich budoucich klientl. NaSi nejvyssi prioritou je kvalitni a
komplexni péce o klienty s individudlné pldnovanymi terapiemi. P&Ci o klienta spojujeme
S vlidnym slovem, ismévem a podanou pomocnou rukou, coZ mé pro starnouciho clovéka

a jeho nejbliz8i nezmérnou hodnotu.

4.1.3 Vize a budoucnost

Prioritnim cilem tohoto projektu je vystavba sité seniorhausti na izemi Ceské republiky,
s moznosti jejich systémového Siteni 1 do jinych zemi Evropy a svéta. Jednotlivé arealy

budou stavebné koncipovany za pouziti techniky Feng-Shui.
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Jde o nové koncepcni feSeni péce o seniory a socialné slabé skupiny. Toto feSeni v sobé
bude komponovat vice otazek spojenych s aktualnimi trendy soucasného zivota a

vybudovani nezbytného socialniho zazemi.

Jednotlivé arealy budou stavény v ramci systémove ucelené koncepci. Pljde o provazani
zivota aktivnich seniort, s lidmi, ktefi tu dozivaji a zdravotné jiz nejsou v dobrém stavu.
Déle pijde o provazani zivota seniort s détmi z détskych domovi a tyranych ¢i socialné
slabych matek s détmi. Matkam, kterym tu bude poskytnut docasny azyl, bude za jasné
stanovenych podminek, zajisténo vedeni a moznost pozd¢jsiho zaclenéni do normalniho
zivota profesionalnimi pracovniky rekvalifikac¢nich kurzii. Také bude v zafizeni moznost
umisténi déti zaméstnanci ptredskolniho véku, do matetské Skoly, jejiz chod bude

provozovan s potencialem volného ¢asu aktivnich seniort.

Skrze zastteSujici, systémové a duplikovatelné pojeti projektu, bude kazdy areal
profesiondln¢ a individudlné doladén tak, aby vyuzil potencidl a drobna specifika

lokalniho a lidského potencidlu oblasti, v némz bude stat.

Zatizeni OAZA budou poskytovat zazemi pro Zivotni styl aktivnich seniorti, formou tzv.
»sousedského* bydleni pro aktivni seniory. V piipadé Ze senior pozd&ji nebude schopen
se o sebe postarat sam, nebude nucen ménit svoji adresu, zméni pouze jim dosud
obyvanou ¢ast aredlu a presune se do ¢asti budovy zahrnujici vétsi miru zdravotni péce o

Klienty.

Lékarska péce je v urcité omezené mife predpokladana v kazdém zatizeni. Kompletni
1ékaiska péce pak bude zajistovana v dojezdu cca 10 — 30 km, v nemocnicih okresnich a

krajskych mést.

4.1.4 Odliseni od béZnych domovi

Pro redlny zivot seniora v podobném zafizeni je klicové hodnotné naplnéni Casu, ktery
zde proziva. Hmotny luxus neméni nic na tom, Ze hodnota zivota v zafizenich, kde se
¢lovek citi byt skute¢né odloZen a jeho z4jmy nejsou podporovany dostatecnymi vznéty,

jez by motivovaly jeho mentélni zajem a osobnostni rtist, upada. V takovémto prostiedi
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zacne organismus umirat. Mentalita ¢loveka, jeho mozek, kondice, zdravi, stejné jako vse
Vv pfirod¢ — pokud neroste tak umird. Umira pocit potfebnosti, umira ego, umira mentalita,

umiraji zajmy, umira pocit diilezitosti, umira osobnost, umira clovek.

Zatizeni OAZA budou nabizet do posledniho okamziku moZnost propojeni Zivota seniort

s aktivnim svétem a energii déti.

4.2  Popis podniku

Nové vznikla spolecnost (s. r. 0.) se bude zabyvat celym projektem. V prvni fazi vytipuji
vhodné pozemky k umisténi této stavby a nasledné budu jednat se starosty obci o
moznosti odkoupeni pozemku za symbolickou cenu. Néasledné se za¢nou vyfizovat
potfebna stavebni povoleni a po zajisténi vesSkerych financi se bude moc zapocit se
stavbou samotnou. V pribéhu vystavby domova, bude kladen diiraz na ziskani klienti do
domova. Je nezbytné v dobé vystavby zajistit co nejvyssi obsazeni, v prvni fazi se jedna

alespon o 189 klientt (bod zvratu).

Bude vybudovan moderni domov pro seniory, samotny objekt je koncipovdn na
principech provozné nizkonakladovych — pasivnich budov, vyuzivajicich obnovitelné
zdroje energie k ohievu teplé vody, vytapéni... Zivot seniord, ktefi se tu rozhodnou dozit
své zZivoty, bude propojen se Zivotem dé&ti, které jejich rodi¢e odmitli a vyristaji tak v

riznych zatizenich, bez lasky a bez rodiny.

Vzhledem k tomu, Ze toto je pilotni projekt, se zamérem vystavby dalSich pobocek
zafizeni pro seniory Odza, bude pii jeho vystavbé i provozu vytvofen duplikovatelny
systém organizace, finan¢nich tokt i protiinflacnich pojistek. Zaméteni dalSich pobocek
ma cilit na klientelu, kterd si bude moci dovolit hradit ndklady za svlij pobyt i bez statnich

dotaci.

Budouci klientela domov1 pro seniory Odza, je zvykla na vyssi standard Zivotniho stylu
a bude tedy mit i ve staii zdjem o dalsi doplikové a wellness sluzby, jako jsou kadetnice,
masér, rehabilitace, fyzioterapie, lahiidky, kavarna, kvétinatstvi a drobné darky pro

pratele a piibuzné. Tyto sluzby budou zajistovat jednotlivi OSVC, vybrani na zakladé
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vybérovych fizeni. Samotné jméno dava vyssi zainteresovanost na kvalitnich sluzbach,
které bude tento typ klientely vyzadovat. Tito OSVC budou platit za své provozovny

najem, ktery bude piizptisoben ekonomickému prafezu klientely.

4.2.1 Organizacni plan

V této kapitole jsem urcil predpoklddany pocet zameéstnanci a vySi jejich mezd.
Domnivam se, zZe je naro¢né dopiedu urcit kone¢né pocty zaméstnancti a vysi jejich mezd,
protoze v§e muze ovlivnit lokalita domova. K prvotnimu ,,nastfelu mohou tyto tidaje
poslouzit vite¢n¢, ale nemohou byt povazovany za findlni. K persondlu jsem zahrnul také
25 dobrovolnikll a jednoho pastoracniho asistenta, jimz bude pravdépodobné katolicky
knéz mistni obce. Dobrovolnici mohou zajistit rtiznorody styl zabavy, zaroven také

usnadni stalym zaméstnancim spoustu prace.

Reditel (1)i

Socialni Vedouci
pracovnik provozu
1) 1)
NN
Socidlni| |yychnj sestra Ergot[elr]apeut Arteterapeut Pastoraéni Recepéni a Spravee | Vedouci |
terapeut (3) (1) asistent + asistent budovy (1) kuchaf
() dobrovolnici | [administrativy (1)
Vedouci| | Obvodovy (26) (4) Pracovnik ——
sestra | | ordina¢ni 1pradelny | g opay
smény | | doktor (1) ) @)
)
| Obvodova [T |
Zdravotnil= ordina¢ni 1L "i‘ L]
4 sestra sestra (1) (1)
(30)

Pracovnik Pomocny
piimé 1 kuchar
socialni D)
péce (12)

Pomocny

pracovnik

piimé péce

(6)

Obr. 3: Organizaéni plan (Vlastni zpracovani)
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V nize uvedené tabulce jsem uvedl predpokladanou vysi hrubych mezd. Véfim, ze s timto
poctem zaméstnanctll je provoz tohoto zatizeni realny a proveditelny a vySe mezd trhem

pracovniki pfijatelna.

Tab. 2: Mzdové naklady (vlastni zpracovani)

Povolani Hruba Superhruba Pocet Celkem
mzda mzda pracovniku mzdy
(v K¢) (v K¢) (vCetné
odvodi)
Vedouci domova 35000 46 900 1 46 900
Vedouci provozu 25000 33500 1 33 500
Recepéni a asistent 20000 26 800 4 107 200
administrativy
Spravce budovy 18 000 24 120 1 24 120
Zahradnik 16 000 21 440 1 21 440
Pracovnik pradelny 16 000 21 440 2 42 880
Vedouci kuchaf + 20 000 26 800 1 26 800
nutri¢ni terapeut
Kuchaf 16 000 21 440 2 42 880
Pomocny kuchat 13 000 17 420 2 34 840
Socialni pracovnik 25 000 33 500 1 33 500
Socialni terapeut 20 000 26 800 5 134 000
Ergoterapeut 20 000 26 800 1 26 800
Arteterapeut 20 000 26 800 1 26 800
Pastora¢ni asistent = 0 0 1 0
dobrovolnik
Dobrovolnik 0 0 25 0
Vrchni sestra 22 000 29 480 3 88 440
Vedouci sestra smény 20 000 26 800 3 80 400
Zdravotni sestra 18 000 24 120 30 723 600
Pracovnik pfimé socialni 18 000 24 120 12 289 440
péce
Pomocny pracovnik 17 000 22 780 6 136 680
piimé péce
Ordinaéni sestra = 9000 12 060 1 12 060
obvodova sestra
Ordina¢ni doktor = 15000 20 100 1 20 100
obvodovy
Uklizecka 15000 20 100 6 120 600
Celkem 398 000 533 320 111 2 072980

V ptiloze uvadim moznou dailovou optimalizaci mzdovych nékladu.
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4.2.2

Vybaveni domova

Domov OAZA, bude spliiovat b&zné zakony, predpisy a standardni naroky, kterymi miize

byt technické zazemi, sesterny, fyzioterapie, spolecenské fitness, wellness zdzemi a

mnoho dal3iho. Dale bude v domové OAZA:

1)

2)

3)

4)

Kotelna o rozmérech 6 x 12 m, s vv§kou minimalné 3 m. V kotelné bude

pfiveden plyn, tudiz musi vyhovovat i vS§em pozadavkiim bezpecnosti, s timto
souvisejicim. V pftilehlych prostorach se predpoklada také pradelna.

Prizemi — zde bude 30 dvoulizkovvch pokoju = 60 mist pro nemocné

Alzheimerem a jinymi psychickymi problémy. Tyto oddéleni budou koncipovana
tak, aby nemocny v ptfipadé ztraty orientace, chodil dokola svého oddéleni. Na
nckolika mistech bude koutek s kiesly k posezeni mezi zeleni. Navrh zni, aby
jedna ,otocka® tohoto oddé€leni zasahovala az do okraje jidelny, coz umozni
vyuzit svétla z prosklené jidelny k vytvofeni hezkého prostoru a prosvétlené
zimni zahrady.

I. patro — 30 dvouliizkovych pokoji pro LDN = 60 mist (lezici a dlouhodobé

nemocné). V tomto patie bude jeSté dalSich 30 jednolizkovych pokoji pro

aktivni seniory. Tyto jednolizkové pokoje budou oddéleny od pokoji LDN tak,

aby se pii béznych situacich klienti navzajem nepotkavali. Aktivni senior nemusi
byt denné konfrontovan s ptipadnym zhorSujicim se zdravotnim stavem klientd
LDN. Pokoje budou koncipovany tak, aby v pfipadé obsazeni dvou
jednolizkovych pokoji manzelskym parem byly pokoje vzajemné prichozi.
Pokud na pokojich nebudou pfibuzni, vnitini dvefe se nechaji zamc¢eny centralnim
klicem

Il. patro — 45 dvouluZkovych pokoju pro DPS = 90 mist (domov

s peCovatelskou sluzbou) + chodici seniofi. Této skupiny se tyka vétSina slov jiz
uvedenych. Cim déle se citi senior v dobré kondici, uZite¢ny pro své okoli a
textu vyplyvat — zatizeni OAZA aspiruje na to, stat se nejlepsim zafizenim tohoto
typu v CR a svym systémovym pojetim a organizaci prace duplikovat podobna

zafizeni 1 dale do svéta.
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5)

6)

7)

8)

I11. patro hospic — 10 mist. I pies smutny podtext tohoto oddéleni je tieba

konstatovat, Ze v Ceské republice je akutni nedostatek mist v hospicich. Trvale
roste pocet silné starnouci generace a s nim spojené potieby diistojného odchodu

ze zivota. Kazdé 1izko, v némz muze klient za etickych a diistojnych podminek

zavrsit dny svého Zivota je vitané a nutné. V_navazujici ¢asti tohoto patra bude

umisténa kaple. Jeji kapacita by méla odpovidat soub&zné moznosti u¢asti na msi

svaté, pro 10 klient hospice 1 s postelemi a 40 dalsich klienti. V_tomto patre,

rovnéZz ve zcela oddélené roviné od zazemi hospice budou dale

zakomponovany pokoje pro matky s détmi.

K vvSe uvedenym poctum je nutné zajistit jesté 10 — 15 mist pro externi

stacionar. Tato sluzba umozni zaméstnanym rodindm zvladat péci o seniora
vV domécim prosttedi. Dojezdnost 30 km déva ptedpoklad maximalniho vytizeni
téchto mist.

Pokoje pro hosty, ktefi piijedou za ptibuznymi nebo se v arealu ubytuji v ramci

»hotelového* reZzimu. Umistény maji byt v podkrovi a rovnéZ pro tyto pokoje,
mize byt koncipovan mensi koutek s pfijemnym posezenim v zeleni, pro par chvil
odpocinku, nad dobrou knihou, u zdravi ladicich a kouzeln¢ salajicich oken.

Pokoje pro déti a matky v celkovém poctu cca 50 osob. Dispozice ¢lenéni

téchto pokojii, ani spoleCenského zdzemi pro tuto socialni skupinu neni blize
upiesnéna. Je potfebné nelézt feSeni, které tuto skupinu umisti zptisobem, jez bude
davat vice prostoru k hlasit¢jsSim projevim déti, které nebudou diky svému

umisténi obtéZovat seniory.
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Tab. 3: Rozmisténi pokojt (Vlastni zpracovani)

Umisténi Typ klienta Pocet pokoji Pocet mist

Ptizemi Alzheimer 30 60

l. patro LDN 30 60

. patro Aktivni senior 30 30

I1. patro Aktivni senior 45 90

I11. patro Hospic 10

Podkrovi Pokoje pro ?
hosty
Matky s détmi 50
Denni stacionaft 15

Celkem
Pokoje 135 + hospic + matky s détmi + denni stacionai
Mista 250 + 50 matky s détmi + denni stacionar

4.3 Cenik sluzeb

Cenu mam stanovenou na vysi 19 550 K¢ za situace, kdy si klient zvoli dvouliZzkovy
pokoj a cenu ve vysi 20 550 K¢ v pokoji jednolizkovém. V prvnim domove jsem nastavil
cenovou hladinu v této mife. Pfedpokladam, ze po jednom roce provozu zafizeni,
vyhodnotime vysledky a nasledné mizeme s touto zakladni cenou, ale také s riznymi

dal$imi dilezitymi informacemi, pracovat.
V cené jsou zahrnuty néasledujici sluzby:

1) Poskytnuti ubytovani, drobny uklid a prani o$aceni.

2) Poskytnuti stravy — zajisténi celodenni stravy odpovidaji véku cilové skupiny.
3) Pomoc pfi zvladani béznych ukont péce o vlastni osobu.

4) Zprostredkovani kontaktu se spolecenskym zivotem.

5) Aktiviza¢ni ¢innosti.

6) Socialn¢ terapeutické ¢innosti.
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7) Pomoc pii uplatiovani prav, opravnénych zajmu a pii obstaravani osobnich
zalezitosti.

8) Pomoc pfi osobni hygiené nebo poskytnuti podminek pro osobni hygienu.

Tab. 4: Cenik sluzeb (Vlastni zpracovani)

Uhrada za: Vy3e iihrady Cena celkem za
mésic (30 dnii)
1-luzkovy pokoj 200, - K¢ za den 6000, - K¢
2-1uzkovy 180, - K¢ za den 5400, - K¢
Strava 180, - K¢ za den 5400, - K¢
Uhrada za pégi I. stupen - 880, - K¢ za mésic
(ptispévek od statu) I1. stupeti - 4400, - K& za mésic o
INDIVIDUALNE

III. stupen - 8800, - K¢ za mésic
IV. stupen - 13200, - K¢ za mésic

Sponzorsky dar 205, - K¢ za den 6150, -K¢&

Nadstandardni sluzby 100, - K¢ za den 3000, - K¢

Mésicni uhrada celkem 19950 K¢ + uhrada za péci dle stupn¢ piispévku na
péci

4.4  Propagace

Propagaci je nutné zahdjit okamzité s vystavbou budovy, nebot’ rentabilita provozu zavisi
na obsazenosti. Propagaci je tfeba cilit nékolika sméry. Diky specidlnosti nabizenych
sluzeb, neptijde pouze o lokdlni zajemce. Internet je v tomto sméru skvélé médium a
masivni reklama zde, by méla byt schopna kapacitu naplnit do 6 mésicii. Reklama na
internetu bude jak placena, tak i formou cilenych diskusi, k tematicky vhodnym strankam.
Dalsi moznosti jak pomoci naplnit kapacitu, je osloveni sit¢ realitnich maklétt. Tito
profesiondlové pfichazeji do styku s lidmi, ktefi maji v imyslu fesit noveé své bydleni,
naptiklad po umrti partnera. Za doporuceni, které povede k obsazeni mista, jsme schopni
nabidnout jednorazovou provizi 3.000 K¢. Tato otdzka byla konzultovana s realitnim

makléfem panem MiloSem Kriitou, ktery o podobnou spolupraci projevil zajem.

Klasické zptsoby reklamy by mély byt vyuzivany pouze po dobu vystavby a v prvnich
mésicich fungovani domova. Po dosazeni optimalni obsazenosti, pocitime s osobnim

doporucenim, jehoz dopad ma nejvyssi efektivitu a stoji nejméné. Toto zafizeni cili na
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vysoky standard sluzeb, od kterého se odviji spokojenost klientti. Nasledné se budou
moci naklady uréené na propagaci, vyuzivat napiiklad pro kulturni akce, které se budou
moci v objektu organizovat pro zpestieni ¢asu. Cast z nakladii uréenych na propagaci,
bude rovnéz vyuzita ke spravé webovych stranek a praci s facebookovym profilem.
Pravidelna aktivita virtudlniho prostoru, je rovnéz jednou z atraktivnich a ne pfili§

nakladnych forem reklamy.

Tab. 5: Naklady na propagaci (Vlastni zpracovani)

Druh reklamy Mésicni vySe
(v K&)
Sprava webovych stranek 5000
Radio 15000
Plakaty 6 000
Internet 24 000
Celkem 50 000

Dale se samoziejmée natisknou letédky, které budou k dispozici v ¢ekarnach praktickych

1ékait, specialisti. Také budou distribuovany do riznych seniorskych spolki atd.

en e = 1 :
gt - ) BEQE’! figi l G R
== < - - o——X

Obr. 4: Navrh titulni strany letaku (Vlastni zpracovani)
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45 Personal

Spolu s vystavbou téchto zafizeni musi neustale ptibyvat i profesionalt, ktefi zvladnou
pozitivnim zpiisobem prolnout zivoty socialné a emo¢né slabych skupin. Pujde o relativné
novy projekt, s nimz neni mnoho zkuSenosti z praxe. O to vice je tfeba nepodcenit
vychovu a vzdélavani kvalitniho personalu, do jehoz dlouhodobého osobnostniho ristu a
vzdélani je tfeba investovat Cas a penize. Pozornost se musi cilen¢ a profesiondlné zaméfit
i do vychovy budouci pracovni sily, z fad mladych klientd, ktefi v ostrovnich zafizenich

OAZA budou travit uréity &as jejich Zivota.

Je tfeba zaméfit se na dlouhodobé vzdélavani a vychovu kvalitniho personalu, ktery je
alfou i omegou, emoci a pocitd, které klient v ,,novém domé* zaziva. Je také nutné se

vénovat dalS$im organizacnim otdzkam, které pfinesou energii a zivot do téchto domovt.

Rovnéz je nezbytné klast diraz na zaméstnance, kteti budou ovladat dva jazyky,
optimaln¢ Cesky a némecky jazyk. Silnd starnouci stiedoevropskd populace, dava

predpoklad zajmu o vyuZivani tohoto zafizeni pravé z Cech a némecky hovofticich zemi.

4.6 Finan¢ni plan

V této kapitole se zamé&fim na urceni dillezitych sloZzek finan¢niho planu. Nejdfive uré¢im
velikost nékladii na zhotoveni tohoto projektu, poté ur¢im mozné zdroje financovani.

Také uvedu piedpokladané vynosy a naklady domova.

4.6.1 Investi¢ni naklady projektu

Vysi investi¢nich nakladt projektu, jsem konzultoval s panem Ing. arch. Jitim Jurkou ze
Svitav. Pfesnéji specifikovany rozpocet bude stat nékolik milionti K&, proto jsme provedli
prozatim pouze kvalifikovany odhad jednotlivych ndkladovych polozek. Pod vedenim
pana Ing. arch. Jurky, se podafil vytvofit nize uvedeny piehled. Investor uvolni pro
vystavbu objektu 130 mil. K¢, které se vyuziji v prvni fazi vystavby. Budou provedeny

zemni a vykopové prace, vybetonovany zaklady a vystavéna hruba stavba domu, ze
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zdicich tvarnic Tresk. Tento materidl ma mnoho vybornych vlastnosti, vyuziva se pii
vystavbé domil predev§im ve Francii a Zapadni Evropé. V Ceské republice z ného byla
postavena napiiklad Sazka Arena v Praze, nebo sportovni hala v Liberci. Po vyzdéni
svislych konstrukci domu, budou osazeny stropy, zhotovena stiecha, na které budou
instalovany solarni panely. Ty budou prioritn¢ slouzit k ohfevu teplé vody a vytapéni
budovy elektrickymi salavymi panely, které vyborn¢ komunikuji s organismem ¢loveéka.
Nasledn¢ se osadi okna, provedou se hrubé rozvody vody, odpadu, kanalizace, elektiiny
a rekuperace. Poté pocitam, ze budou uvolnény finance z dotaci, z nichz budou probihat
stavebni prace uvnitt budovy. Posledni polozkou financovani je dlouhodoby bankovni
uveér ve vysi 95 mil. K¢. Tento zdroj financovani bude pouzit predevsim na dokoncovaci
prace domova a jeho kompletni vybaveni. Pijde o dokonceni omitek, findlnich podlah,

vnitinich instalaci, montaz dveti a veSkeré vybaveni.

Tab. 6: Kvalifikovany odhad vyse investi¢nich nakladu (Vlastni zpracovani)

Etapa Orientacni cena
Zemni prace 6 582 000
Zaklady 18 100 000

Hruba stavba konstrukce (zdivo Tresk) 21 732 000
Topeni, voda a kanalizace 11 752 000
Stfecha (tesafina + krytina + solarni panely) 29 054 000
Vyplné€ otvorl 6 848 000
Upravy povrchil a podlahy 20 796 000
Izolace tepelné a ostatni 11 392 000
Instalace elektro a ostatni 16 404 000
Dokoncovaci a ostatni prace 27 340 000
Mezisoucet stavebni prace celkem 170 000 000
Prizkum a projektova prace, ostatni naklady spojené 11 490 000
S pozemkem
Rezerva 8% 13 600 000
Celkova cena bez DPH 195 090 000
DPH (21%) 40 968 900
Celkova cena stavby s DPH 236 058 900
Rozpocet na vybaveni budovy (cena véetné DPH 21%) 63 941 100
Celkové naklady na vybudovani domova OAZA 300 000 000
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Celkové¢ naklady stavby odhadnul pan Ing. arch. Jurka na cca 240 mil K¢, vcetné 21 %
DPH. Dovybaveni budovy do provozniho charakteru je odhadnuto na ¢astku cca 51 mil

K¢ bez DPH.

4.6.2 Zdroje financovani

V této praci pocitdm s kapitalem ve vysi 130 mil. K¢ od soukromého investora.
Spole¢nost EKOTREND 21, s. r. 0. jednd s investorem, ktery ziskd urcity obnos
finan¢nich prostiedii a je vazan tyto prostiedky vyuzit na vefejné¢ prospésny ucel a
zaroven na ekologicky projekt. Jsou splnény podminky a finance mohou byt poskytnuty
na vystavbu domova pro seniory v CR. Véiim, Ze vhodny pozemek k vystavbé domova
pro seniory ziskdm od obce za symbolickou cenu, protoze umisténi takovéhoto zatizeni
v konkrétni obci je velkym pfinosem, at’ uz se jedna o navyseni po¢tu obyvatel obce =
Vysi piijmy obcim a také nabidka stalych minimalné 85 pracovnich mist. Dalsi zdroj
financovani jsou dotace. Minimalni velikost dotaci z ministerstva pro mistni rozvoj je 650
000 K& na bytovou jednotku. Minimalni poget bytovych jednotek je v domové OAZA
135. Ale vysledny pocet byt se pravdépodobné jesté navysi, také jsou pocitany byty pro
tyrané matky s détmi. Mezi dalsi zdroj financi - zazadame kraj a obce o poskytnuti dotace.
Dale existuje mnoho projektt, odkud je mozné Cerpat dotace, jednim mize byt IROP
Vyzva €. 49 Deinstitucionalizace socidlnich sluzeb za tcelem socidlniho zaclefiovani,
kterému kon¢i 31. 5. 2017 piijem Zadosti, kde je stanovena maximalni vySe dotace na
90 000 000 K¢. Pri vytrizovani a zpracovani zadosti o dotaci bychom vyuzili sluzeb
nékteré spolecnosti, které se zabyvaji ziskavani dotaci pro subjekty. VE&fim, Ze nam bude
poskytnuta vétsi suma, nez kdybychom si to vyfizovali sami. Je mozné, ze bychom

vyuzili sluzeb spole¢nosti PRO-DO projektova a dotacni kancelaf, S. . 0..
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Tab. 7: Zdroje financovani (Vlastni zpracovani)

Zdroj financi Velikost financi
(v mil. K¢)
Minimalni vySe dotace 88
Ptredpokladana vyse dotace 110
Soukromé zdroje - investor 130
Uvér 95
Celkové investi¢ni naklady 300

V predeslé tabulce je mozné vidét, ze prepodkladané zdroje financovani se rovnaji
minimalni vysi 313 miliond. Je pocitano s urcitou rezervou pro piipad odchyleni se od
rozpo&tu. Uvér bude pravdépodobné ¢erpan z Fio banka, a. s. Tato banka poskytuje
dlouhodoby tvér do vyse 300 mil. K¢ s tirokovou mirou dle dohody okolo 5,9 % p. a. a
s dobou splatnosti do 8 let (mozna zména dohodou). Tato banka preferuje ruceni

nemovitosti.

4.6.3 Predpoklad vynosi

Spravné vyhodnoceni budoucich vynost je klicem k urceni rentability investice. Ur¢il
jsem zde 3 varianty moZnych eventualit, variantu pesimistickou, optimistickou a
realistickou. Z tabulky ¢. 2 vime, ze je na trhu nedostatek podobnych zatfizeni. Silna
starnouci populace dava predpoklad vytizenosti a rentability. Dle statistickych udaji
nebude problém domov naplnit do varianty témét optimistické. Jsem piesvédcen, ze ke
scénati pesimistické varianty nedojde, a to jednak z dtivodi moznosti vyuzit specificky
program, ktery bude senioriim k dispozici a dale pro vysoky standard sluzeb. Jiz dnes je
velka poptavka a relativné dlouha cekaci doba po téchto zatizenich. Ptitom silna starnouci

populace dosahne vé€kového vrcholu pro dichodovy vk, teprve v piistich cca 5 — 10 let.
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Tab. 8: Odhadované vynosy (Vlastni zpracovani)

Varianta Procentualni Obsazenost Vynosy
obsazenost liZek domova
(v K¢)
Pesimisticka 85% 213 5 840 545
Realisticka 92% 230 6 306 692
Optimisticka 98% 245 6 717 998
Celkova kapacita X 250 X

V této kapitole bych se rad dotknul ceny jednotlivych sluzeb. Chci pfibliZit zdroje a
duvody, z nichZ jsem stanovil velikost vynost domova, z jakych uvah jsem pfitom
vychazel. Podle poctl jednolizkovych pokojii a poctu dvolizkovych pokojl jsem urcil
pramérnou cenu pokoje, kterd se rovna 183,2 K¢. Stravu na jeden den mame urcenou ve
vysi 180 K¢, ddle mame danou cenu 305 K¢ za nadstandardni sluzby véetné sponzorského
daru. Primérné cena na jednoho seniora tedy ¢ini 20 046 K¢ a primérny piispévek na

péci, je stanoven ve vysi K¢ 7374.4.

Tab. 9: Primérna cena sluzeb (Vlastni zpracovani)

Primérna cena pokoje 183,2

Strava 180

Nadstandardni sluzby+sponzorsky dar 305

Celkova priumérna cena pro seniora 20 046

(30 dnw)

Primérny prispévek na péci 7374,4
Celkové vynosy za 1 seniora 27 420,4

Zpusob, jakym jsem urcil primérnou cenu prispévku na péci, vychazi z tabulky 11. Ke
zjisténi redlné vyse piispévku, s jakym mohu pocitat kazdy mésic od statu na jednotlivého
seniora, jsem porovnal pfispévky jinych domovi, které mély zvefejnény své udaje. Tento
udaj je v kazdém zatizeni individualni, ale po orienta¢nim zprimérovani, je mozné ze
zvetejénych hodnot, vychdzet. Pro ndzornost propoctu statnich ptispévkl, jsem

vyhodnotil udaje zvefejnéné domovem pro seniory Domov Kladno-Svermov.
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Statni prispévky

M |. stupen invalidity (8 %)

M |I. stupen invalidity (16 %)
= 1. stupen invalidity (36 %)
M |V. stuperi invalidity (26 %)

M bez prispévku na invaliditu
(14 %)

Graf 1: Zastoupeni invalidity (Vlastni zpracovani dle 29)

Tyto udaje jsem nésledné pouzil ke zprimérovani statniho ptispévku na 1 klienta. Jde o

propocet orientacni, zpracovany pro ucely této prace.

Tab. 10: Orientaéni velikost pfispévku na invaliditu (Vlastni zpracovani dle 29)

Mira naroku na Procentualni Vypocet Prispévek v

prispévek zastoupeni priméru

L. stupen invalidity 8 880 * 0,08 70,4

I1. stupen invalidity 16 4400 * 0,16 704

III. stupen invalidity 36 8800 * 0,36 3168

IV. stupen invalidity 26 13200 * 0,26 3432

bez ptispévku na inv. 14 0 0

Primérny prispévek X 70,4+704+3168+3432 73744

Pti vystavbé bude pamatovano také na vytvoreni spole¢nesko-kulturniho a wellness
zazemi. Prostory pro tuto ¢innost by se mély pronajimat zivnostniktim, ktefi zde budou
provozovat a nabizet za zvyhodnénych podminek, své sluzby. V nasledujici tabulce jsem
se snazil odhadnout mozné celkové ptijmy domova, v némz jsou zapocteny i piijmy z
prondjmu prostor, pfijmy z hotelovych pokojii a samoziejmé také zakladni piijmy za

sluzby seniorim.
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Tyto vynosy z pronajmu v néslednych kapitolach nezapocitavam, protoze o¢ekavam, ze
ke stabilnimu pronajmu jednotlivych provozoven bude tieba uréity &as. Zivnostnik bude
potiebovat pro svou rentabilitu klientelu, pocetné odpovidajici plné kapacité domova.
Véfim, ze vbudoucnu jsou tyto zdroje pifijmi redlné a pomohou ke zlepSeni

poskytovanych sluzeb.

Tyto pfijmy jsou specifické tim, ze se k nim nevazi zadné specialni vysoké naklady.
Spotteba energii 1 vody, nutnych k provozu malych zivnosti pro zpestieni Casu klientt,
bude zanedbatelna v nactu provozu celého zafizeni. Piijem z nich, vSak mlze zajistit
zajimava zpestfeni programu, napiiklad organizaci raznych kulturnich akci, které budou

moci byt hrazeny z prondjmu provozoven.

Tab. 11: Moznost navySeni budoucich vynost (Vlastni zpracovani)

Finanéni vynosy firmy Optimisticka Realna Pesimisticka
Kadetnictvi 7000 5000 3000
Masérské, kosmetické sluzby 7 000 5000 3000
Kavarna a cukrarna 7000 5000 3000
Déarkové predméty 7000 5000 3000
Hotelové zazemi 70 000 40 000 25 000
Ptijmy domova 6717 998 6 306 692 5 840 545
Piijmy celkem 6717 998 6 404 692 5877 545

4.6.4 Predpoklad mési¢nich provoznich nakladi

Pfedpoklad mési¢nich nakladu je prozatim pouze teoreticky a teprve po spusténi provozu,
bude konfrontovan s realnou situaci. RovnéZ nelze doptedu odhadnout mozZné
legislativni, politické ¢i ekonomické zmény, které se mohou do ekonomiky zafizeni
promitnout dodatecné. Predpokladam, Ze v niZe uvedenych ¢islech je zakomponovéana
drobnd rezerva, kterd by se v piipadé¢ nevyuziti pfesunula do oblasti zisku, ¢i
neptedpokladanych investic pfi vybavovani objektu. DalSi mirnéd rezerva je uloZena v
predpokladanych nékladech za spotifebu energii, nebot’ fotovoltaické panely maji mit

dostatecnou kapacitu k tomu, aby byl objekt skutecné provozné nizkondkladovy po
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strance energetické narocnosti. Pro prvnich 81 mésict uvazuji mésicni splatky uvéru ve
vysi 1.500.000 K¢, pricemz se tato ¢astka jiz ndsledujici 82. mésic zméni v kazdomésicni
zisk. Optimalizovana je i ¢astka za vodné a sto¢né, nebot’ se pocita s vlastnim zdrojem
vody z vrtané studny a naslednym vyuzivanim odpadni a destové vody ke splachovani
toalet. Telekomunikac¢ni vydaje budou feseny vyhodnym tarifem s neomezenym volanim
a naslednou moznosti napojeni soukromych ¢isel zaméstnanct, kteti na firemni ¢isla
budou volat rovnéz zdarma, v ramci svého tarifu. Pojisténi se vztahuje jak na budovy,
vybaveni, tak i na mozné¢ situace které se mohou ptihodit. Tato otazka byla konzultovana

s panem Vratislavem Hochem, pojistovacim maklétem spole¢nosti Uniqua ze Svitav.

Tab. 12: M¢si¢ni fixni naklady v 1. roce (Vlastni zpracovani)

Fixni naklady na mésic Cena (v K¢)
Splatka avéru 1 500 000
Energie 140 000
Vodné sto¢né 43 050
Internet, televize, rozhlasovy poplatek, TV 30000
Pradelna 16 000
Udrzba 20 000
Zdravotnicky material 50 000
Spotiebni material 25000
Udrzba 15 000
Rezerva 70 000
Rezie 80 000
Propagacni néklady 50 000
Pojisténi 60 000
Ostatni naklady 40 000
Odpisy 963 940
Fixni naklady celkem 3102990

Bez ohledu na to, zda je zafizeni naplnéno klienty, fixni naklady ve vysi okolo 50 %
oc¢ekavanych vynost, platime stale. Mzdy, odvody z mezd, splatka ivéru, provozni rezie
atd, davaji velky dtiraz a motivaci pro kvalitni propagaci zaiizeni. Cim rychleji bude mit

100 % obsazenost, tim hladsi bude ekonomicky najezd provozu.
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Tab. 13: Celkové naklady (Vlastni zpracovani)

FN 3102 990
VN - potraviny (100% obsazenost) 675 000
Mzdy 2072980
Celkem naklady na mésic 5850970

4.6.5 Bod zvratu

Tento jednoduchy propocet nam udava, jakému mnozstvi klientd musime poskytnout
sluzby, abychom vykazali kladné ¢astky v hospodarském vysledku. V nasem konkretnim

ptipadu se jedna o 189 seniord, kteti pokryji ndklady chodu celého zatizeni.

Tab. 14: Bod zvratu v 1. roce ¢innosti (Vlastni zpracovani)

Pocet Variabilni Fixni Celkové Ocekavané VH

Kklientt naklady naklady naklady trzby (1. rok)
50 549 596 3102 990 3 652 586 1371020 |-2 281566
100 1099 192 3102990 4202 182 2742040 |-1460142
150 1648 788 3102990 4751778 4113060 -638 718
189 2077473 3102990 5301 374 5182 456 1993
200 2198 384 3102 990 5301 374 5484 080 182 706
250 2 747 980 3102990 5850970 6 855 100 1004 130

Vzorec na vypocet bodu zvratu

Qeer =FC/(P-VC)=3102990/ (27420,4 — 10 991,92) = 188,8787033

Qsep ... bod zvratu

FC ... fixni naklady
P.. trzba

VC... variabilni ndklady
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4.6.6 Navratnost investice, vypocet wacc

Vypocitat pravdivou navratnost investice neni lehké, vychdzime z odhadl a existuje
vysokd pravdépodobnost, Ze realita bude jina oproti témto vypoctim. K urceni
a metoda dynamicka. Metoda staticka nebere v uvahu faktor ¢asu a nezahrnuji faktor

rizika.

Do polozky investovana castka jsem zahrnul celkové predpokladané investi¢ni naklady.
Tato suma je financovéna ze tii hlavnich zdrojl, ze soukromych zdrojii, z dlouhodobého
bankovniho Gvéru a z dotaci. Castku roéni cashflow jsem &erpal z tab. 20 Vysledek
hospodateni, za situace kdy dosdhneme na realistickou variantu. Veskeré tyto vypocty

jsou pouze orientacni.

investovana ¢astka / ro¢ni cash-flow

300 000 000/ 14 169 453 = 21,17

Pfi zjednoduSeném vypoctu, vychazi doba splaceni celé investice na 21 let.

V tomto vypoctu by se dalo odeCist minimalni vySe dotace 88 milioni K¢, a také
nepiedpoklddam budouci volné penézni prosttedky ze splaceného uvéru ve vysi 18
miliont ro¢né, které budou Kk dispozici jiz 82. mésic po zahajeni ¢innosti. Odhadovana
doba splaceni investované ¢astky panem inzenyrem architektem Jitim Jurkou je okolo 14

let.

Vzorec na vypocet kapitalovych nakladu:

WACC = rg* (1-t) * 2+ re * =

WACC ...  vaZené primérné kapitalové naklady

... primérna urokova mira z ciziho troc¢eného kapitalu, ndkladovost
le... pozadovana vynosnost vlastniho kapitalu,

t... sazba dane,
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D... cizi kapital,
E.. vlastni kapital,
C.. celkovy uroceny kapital.

Investor si ceni nakladt své investice na 12 procent.

95000000 + 205000000
_ o—_—
300000000 ! 300000000

WACC = 0,0754 * (1-0,19) * =0,10134

Z vypoctu kapitalovych nakladi investice miizeme zjistit, Ze v pruméru zaplatime 10

procent tém, kteti nam kapital pajcuji.

4.6.7 Zahajovaci rozvaha

Do stalych aktiv jsem zahrnul veskeré nédklady spojené s vystavbou vcetné¢ vybaveni
domova. V obéznych aktivech je pocitano s celkovymi naklady na chod domova na jeden
meésic. Do pasiv, pfesnéji do vlastnich zdrojii jsem zahrnul veskeré zdroje financovani,

s vyjimkou uvéru a zavazkl z obchodnich vztaht.

Tab. 15: Zahajovaci rozvaha (Vlastni zpracovaini)

Aktiva Pasiva
Stala aktiva 300 000 000 Vlastni zdroje 205 000 000
Obézna aktiva 4 887 030 Cizi zdroje 99 887 030
Celkem 304 887 030 Celkem 304 887 030

4.6.8 Odpisy majetku

Danové odpisy budu v této praci pocitat z nemovitosti a z movitého majetku. Je tézké
doptedu urcit sumu veskerého movitého majetku, ktery se bude v domové nachazet.
K vypoctu odpistt movitého majetku v této praci ur¢im sumu ve vysi 80% z nakladl na
vybaveni budovy. Tyto naklady tvoii 50 513 490 K¢ bez DPH * 0,8 = 40 410 798 K¢.
Téchto vice neZ 40 mil. K¢ rozdé&lim jesté v poméru 3:7. Tii desetiny této ¢astky uplatnim

do prvni odpisové skupiny a sedm desetin ¢astky do skupiny druhé. Nemovitym
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majetkem je budova v hodnoté¢ 195090 000 K¢ bez DPH. Odepisovat budeme

rovnomérné V prvnim roce zvySené o 10%. Prvni rok uplatnéni odpisii bude rok 2019.

Tab. 16: Udaje k odepisovéni (Vlastni zpracovani)

Majetek Odpisova Doba Vstupni cena | Koeficient v %
skupina odepisovani (1. rok, dalsi
(v letech) roky)
Movity 1 3 12 123 239,- 30,00 ; 35,00
2 5 28 287 559,- 21,00; 19,75
Budova 6 50 195 090 000,- 1,02 ; 2,02

V predchézejici tabulce jsem ucil odpisovou skupinu daného majetku vcetné doby

odepisovani.

Vstupni cena majetku je urcena pouze pro vypocet v této praci, realita bude odlisna.

Tab. 17: Odpisy movitého majetku 1. odp. sk. (Vlastni zpracovani)

Plinovany | Vstupnicena & Roc¢ni odpis Opravky Zustatkova
rok celkem cena
2019 12 123 239 3636 972 3636 972 8 486 267
2020 12 123 239 4243 134 7 880 106 4243 133
2021 12 123 239 4243 133 12 123 239 0

Majetkem ve 2. odpisové skupiné mize byt napiiklad nabytek, osobni automobil nebo

vysilaci ptistroje.

Tab. 18: Odpisy movitého majetku 2. odp. sk. (Vlastni zpracovani)

Planovany | Vstupnicena | Roc¢ni odpis Opravky Zistatkova
rok celkem cena
2019 28 287 559 5940 388 5940 388 22 347 171
2020 28 287 559 5586 793 11 527 181 16 760 378
2021 28 287 559 5586 793 17 113 974 11173 585
2022 28 287 559 5586 793 22 700 767 5586 792
2023 28 287 559 5586 792 28 287 559 0

Odpisy budovy jsou uvedeny v ptiloze.
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V nésledujici tabulce jsem zpracoval predpokladany vysledek hospodareni po zdanéni a

moznou podobu vykazu cashflow.

Tab. 19: Vysledek hospodaieni (Vlastni zpracovani)

Rok | VH pred | Dain 19 % VH po Odpisy Cashflow
zdanénim zdanéni
- 921 988 174 990 746 998 11567 280 | 12 314 278
e
:E 738 426 140 220 598 206 13770 745 | 14 368 951
[=H
@)
675 560 128 250 547 310 11567 280 | 12 114 590
:
2
% 491 998 93 290 398 708 13770745 | 14 169 453
5]
&
- 396 276 75 240 321 036 11567 280 | 11 888 316
e
E 212714 | 40280 172434 | 13770745 13943179
ks
4.7 Riziko

Kazda podnikatelska aktivita je spjata s rizikem. V pfipad¢ projektu Odza je moZné riziko
eliminovat absolutni napInénosti. V ptipad¢ tohoto konkretniho zafizeni, jsem bod zlomu
propocetl na minimalni pocet 189 klientl. Teprve od nasycenosti tohoto poctu klient, se

dostava ekonomika zafizeni do kladnych cisel.

Ptislib bankovniho uvéru je rovnéz pouhym pfislibem do doby, nez banka zacne

uvoliiovat redlné penize k proinvestovani vystavby.
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Rizikové faktory, které sebou nese sama vystavba objektu, mohou nastat v jakékoli fazi
a nelze je predem vibec odhadnout. Rizika se mohou objevit jak vnéjsimi vlivy, az po

kvalitu stavebnich praci ¢i v€asnost dokonceni a pfedani stavby k uzivani.

Mimo rizika rychlého nasyceni obsazenosti zafizeni, je klicovym rizikovym faktorem i
zajiSténi kvalitniho, proskoleného personalu, ktery bude hrat pfi styku s klienty zésadni

roli pii tstnim doporuceni sluzeb tohoto zatizeni.

V zéavéru bych rad zminil 1 riziko, které eliminujeme cilenim na finan¢né sobé&stacnou
klientelu. V ptipadé, Ze populacni kiivka 1,3 ditéte nedokéze vyprodukovat dostatecny
potencial pro financni zabezpeCeni silné stdrnouci populace, cely socidlni systém
dichodovych davek, mlize byt zasadnim zplisobem ohrozen. S tim je provazan i
pfedpoklad ruseni jiz funkénich domovii pro seniory, uvoliiovani pracovnich mist,

ptebytek vySkoleného personélu, atd.
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ZAVER

Cilem této bakalatské prace, bylo vypracovat podnikatelsky plan, ktery bude dlouhodobé
rentabilni, organiza¢né funkéni a pro klientelu atraktivni. Svého zdméru jsem dosahnul.
V okamziku, kdy bude zafizeni obsazeno 189 klienty, dochazi k tzv. bodu zvratu a
zafizeni zaCne produkovat zisk. Podobny projekt 1ze realizovat v podstaté v jakékoli
lokalité, ktera ma optimalni dojezdnost do nemocnice. Regionu, kde bude projekt

realizovan, zajisti tento projekt znacny pocet stabilnich pracovnich mist.

Realizace podobného projektu piinese znacné piinosy celému regionu, v némz bude
postaven. Diky trvalému zaméfeni na spokojenost klientil, je ptfedpoklad stability.
V ramci dlouhodobého fungovani lze rozsifovat kulturni vyziti klientd domova, nebot’

spokojeni klienti jsou nejlepsi reklamou.

Pii zpracovani této bakalafské prace, jsem uzce spolupracoval se spolecnosti
EKOTREND 21 s. r. 0. Diky tomu jsem mohl vyuZzit znacné technické znalosti o
vlastnostech a efektivité pasivnich budov. V teoretické Casti jsem zpracoval poznatky
z odborné literatury. Ze zéavéru analyzy vyplyva, Ze diky populacni kiivce je nejen
v Ceské republice stale velky nedostatek domovil pro seniory. Tento trend se bude
V horizontu pfistich 5 — 10 let jesté zdsadnim zplisobem navySovat, nebot’ silnd generace
ro¢nikli padesatych a Sedesatych, zacne dosahovat dichodového véku a to az v poctu 2,2
mil lidi. Diky zvySujici se Zivotni Urovni obyvatel a modernimu zdravotnictvi, lze

oc¢ekavat 1 vyssi dlouhovékost klientd.

Investice do vystavby tohoto typu zafizeni je rentabilni. Je tfeba mit kvalitni personal,

zvlasté ve vedeni. To je klicem k uspéchu a stabilni vytiZenosti podniku.

Je mozné, Ze se cena bude v ndvaznosti na zkusenosti s prvnim rokem provozu upravovat.
Konkretni vysledky provozu ukazi, do jaké miry koresponduji pifedpoklady s realitou.

Zasadni odchylky neocekavam, avSak urcita doladéni mohou projektu prospét.

V ptipadé€, Ze bude financovani probihat dle plant, Ize zacit s vystavbou pomérné brzy a
bezproblémove, protoze nékolik oslovenych obci projevilo velky zajem o spolupraci

Vv této oblasti a nékteré dokonce nabidly i pozemky pro vystavbu, za symbolickou cenu.
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Zijeme v dobé¢, kterd dava nesrovnatelné mnozstvi prostoru kazdému, kdo chce v Zivoté
naplnit své ambice, sny a cile. Pfesto kolem sebe vidim spoustu pasivity, kterd nepfinasi
prosperitu ani samotnym jedincim, uvazanym u pocitacovych her ¢i cizich osuda

smyslenych postav z televize, ale ani nasi zemi.

Rad bych se proto zaméfil na téma, které povazuji za aktuélni, nad¢asové a perspektivni.
Rad bych se pokusil opét zaujmout svét Ceskym projektem, ktery pokud vim, nema ve
svété prozatim funkéni obdobu. Vychazi z obycejného selského zplsobu mysleni.
Emapatie s lidmi, ktefi v uritém véku ptichazeji do zatizeni, z n€hoz vede v podstat¢ jen
jedna cesta. Je smutné, kdyz se tento Cas pro né¢koho stane ,,Alkatrazem bez moznosti
uniku®. Proto chci smysluplné naplnit ¢as — to jediné ¢eho maji seniofi dostatek. V&rim,
ze jsem schopny timto projektem dat hodnotu jejich dniim. Chci dét prostor tomu, aby az
ptijde skutecné jejich den — mohli s vdécnosti a pokorou fici, Ze nebyli na svété zbytecne.
Ze méli ¢as piedat svoji lasku, moudrost, profesni znalosti. Dal§im mym cilem je, aby

mohli odchdzet s pocitem, ze jejich zivotni poselstvi miize nést dobré ovoce v zivotech

déti, jichz se dotkli v tomto zafizeni.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU

NPV Net Present Value of Investment, metoda ¢isté soucasné hodnoty
IRR Internal Rate of Return, metoda vnitini miry vynosu investi¢ni akce
PRN Primérné ro¢ni néklady - ,,pfevedené naklady*

WACC Weighted average cost of capital — praimérné naklady na kapital
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Ptiloha 4: Splatkovy kalendar tivéru (Vlastni zpracovani)

Velikost Givéru je 95 mil. K¢, mésiéni splatka uvéru je 1,5 mil. K& Roéni trokova sazba
je ur¢ena v hodnoté 7, 54 % a doba splaceni Gvéru vychazi na 81 mésict. Tabulka je
vypracovana v Ms Excel, takze pokud bude tieba do budoucna zménit hodnoty, je to

relativné bezpracné.

Rok | Mésic Pocatecni Splatka Splatka Kone¢na
hodnota uroku umoru hodnota
1 1 95 000 000 596 700 903 300 94 096 700
1 2 94 096 700 591 027 908 973 93187 727
1 3 93187 727 585 317 914 683 92273044
1 4 92273044 579572 920 428 91 352 616
1 5 91 352 616 573791 926 209 90 426 407
1 6 90 426 407 567 973 932 027 89 494 380
1 7 89 494 380 562 119 937 881 88 556 499
1 8 88 556 499 556 228 943772 87 612 727
1 9 87 612 727 550 300 949 700 86 663 027
1 10 86 663 027 544 335 955 665 85 707 363
1 11 85 707 363 538 333 961 667 84 745 695
1 12 84 745 695 532 292 967 708 83 777 988
2 1 83 777 988 526 214 973 786 82 804 202
2 2 82 804 202 520 098 979 902 81 824 299
2 3 81 824 299 513 943 986 057 80 838 242
2 4 80 838 242 507 749 992 251 79 845 992
2 5 79 845 992 501 517 998 483 78 847 509
2 6 78 847 509 495 245 1 004 755 77 842 754
2 7 77 842 754 488 935 1011 065 76 831 689
2 8 76 831 689 482 584 1017 416 75814 273
2 9 75814 273 476 194 1 023 806 74 790 466
2 10 74 790 466 469 763 1030 237 73760 229
2 11 73 760 229 463 292 1 036 708 72723521
2 12 72723521 456 780 1043 220 71 680 302
3 1 71 680 302 450 228 1049 772 70 630 530
3 2 70 630 530 443 634 1 056 366 69 574 164
3 3 69 574 164 436 999 1 063 001 68 511 163
3 4 68 511 163 430 322 1069 678 67 441 485
3 5 67 441 485 423 604 1076 396 66 365 089
3 6 66 365 089 416 843 1083 157 65 281 932
3 7 65 281 932 410 039 1089 961 64 191 971
3 8 64 191 971 403 193 1 096 807 63 095 164
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Pocatec¢ni
hodnota
63 095 164
61 991 468
60 880 840
59 763 236
58 638 612
57 506 925
56 368 129
55222 180
54 069 034
52 908 644
51 740 966
50 565 954
49 383 562
48 193 742
46 996 450
45 791 637
44 579 257
43 359 262
42 131 604
40 896 234
39 653 106
38 402 169
37 143 375
35876 675
34 602 018
33319 355
32028 636
30729 810
29 422 825
28 107 632
26 784 177
25 452 410
24 112 278
22 763 729
21 406 709
20 041 166
18 667 045
17 284 294
15 892 858
14 492 681

Splatka
uroku
396 304
389 372
382 396
375 376
368 312
361 204
354 051
346 854
339611
332 322
324 988
317 608
310 181
302 708
295 187
287 620
280 005
272 342
264 631
256 871
249 063
241 206
233 300
225 343
217 337
209 281
201174
193 016
184 806
176 546
168 233
159 868
151 451
142 980
134 457
125 880
117 249
108 564

99 824
91 029

Splatka
umoru
1103 696
1110628
1117 604
1124 624
1131 688
1138 796
1 145 949
1153 146
1160 389
1167 678
1175012
1182 392
1189 819
1197 292
1204 813
1212 380
1219995
1227 658
1235 369
1243 129
1250 937
1258 794
1266 700
1274 657
1282 663
1290 719
1298 826
1 306 984
1315194
1323 454
1331767
1340 132
1 348 549
1357 020
1 365 543
1374120
1382 751
1391 436
1400 176
1408 971

Konecna
hodnota
61 991 468
60 880 840
59 763 236
58 638 612
57 506 925
56 368 129
55 222 180
54 069 034
52 908 644
51 740 966
50 565 954
49 383 562
48 193 742
46 996 450
45 791 637
44 579 257
43 359 262
42 131 604
40 896 234
39 653 106
38 402 169
37 143 375
35876 675
34 602 018
33319 355
32 028 636
30 729 810
29 422 825
28 107 632
26 784 177
25452 410
24 112 278
22 763 729
21 406 709
20 041 166
18 667 045
17 284 294
15 892 858
14 492 681
13083 711
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Pocatecni
hodnota
13083 711
11 665 890
10 239 164
8 803 477
7358 772
5904 993
4 442 083
2 969 984
1488 638

Splatka

uroku
82 180
73274
64 313
55 295
46 221
37090
27901
18 655
9 350

Piiloha 5: Odpisy budovy (Vlastni zpracovani)

Odpisy jsem vypocital za predpokladu, Ze se bude odepisovat rovhomérné V prvnim roce

Splatka
umoru
1417 820
1426 726
1435 687
1444 705
1453779
1462 910
1472099
1481 345
1488 638

zvysen€ o 10%. Odpisy této budovy jsou v 6. odpisové skupiné.

Planovany | Vstupni cena

rok

2019
2020
2021
2022
2023
2024
2 025
2 026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2 033
2034
2035
2036
2 037

195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000

Ro¢ni odpis

1989 918
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818

Opravky
celkem
1989 918
5930 736
9 871554

13812 372

17 753 190

21 694 008

25 634 826

29575 644

33516 462

37 457 280

41 398 098

45 338 916

49279734

53 220 552

57 161 370

61 102 188

65 043 006

68 983 824

72 924 642

Konecna
hodnota
11 665 890
10 239 164
8 803477
7358772
5904 993
4 442 083
2 969 984
1488 638
0

Zustatkova
cena

193 100 082
189 159 264
185 218 446
181 277 628
177 336 810
173 395 992
169 455 174
165 514 356
161 573 538
157632 720
153 691 902
149 751 084
145 810 266
141 869 448
137 928 630
133 987 812
130 046 994
126 106 176
122 165 358



Planovany
rok
2038

2039
2 040
2041
2042
2043
2044
2 045
2 046
2047
2048
2 049
2050
2051
2052
2053
2054
2055
2 056
2 057
2 058
2 059
2 060
2061
2062
2063
2 064
2 065
2 066
2 067
2 068

Vstupni cena

195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000
195 090 000

Ro¢ni odpis

3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818
3940 818

Opravky
celkem
76 865 460

80 806 278

84 747 096

88 687 914

92 628 732

96 569 550
100 510 368
104 451 186
108 392 004
112 332 822
116 273 640
120 214 458
124 155 276
128 096 094
132 036 912
135977 730
139 918 548
143 859 366
147 800 184
151 741 002
155 681 820
159 622 638
163 563 456
167 504 274
171 445 092
175 385 910
179 326 728
183 267 546
187 208 364
191 149 182
195 090 000

Zustatkova
cena
118 224 540

114 283 722
110 342 904
106 402 086
102 461 268
98 520 450
94 579 632
90 638 814
86 697 996
82757 178
78 816 360
74 875 542
70934 724
66 993 906
63 053 088
59112 270
55171452
51230 634
47 289 816
43 348 998
39 408 180
35 467 362
31 526 544
27 585 726
23 644 908
19 704 090
15763 272
11 822 454
7 881 636
3940 818
0



Ptiloha 6: Znarodnéni diichodovych fondii (27)
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Ptiloha 7: MoZzné budouci zmény v mzdovych nédkladech (Vlastni zpracovani)

Moznost ¢. 1: Vedouci domova dostane k pouzivani automobil, ktery bude moci vyuzivat
také k soukromym uceliim, automobil skoda Kodiaq v pofizovaci cené 750 tis. K¢ bez
DPH. Pii vypoctu danové povinnosti vychazim ze situace, kdy podepsal prohlaseni k dani

— tedy uplatiiuje slevu na poplatnika.

Zamg¢stnanci Se navysi hruba mzda o 1% z potizovaci ceny automobilu.

Operace Vedouci
Pivodni HM 35 000
Pivodni SHM 46 900
Navysena HM 42 500
NavySena SHM 56 950
Puvodni dafova povinnost 4 965
Nasledna danova povinnost 6 480

Moznost €. 2: Vsem zdravotnim sestram (30) a pracovnikiim piimé socialni péce (12)
bude z divodu dafiové optimalizace zménéna hruba mzda z 18 000 K¢ ana 17 191 K¢ a
bude jim piidélen piispévek na stravenky v hodnoté 809 K&. Vychazime z piedpokladu,
ze jedna stravenka stoji 70 K¢. Je pocitano s 21 pracovnimi dny v mésici, zaméstnavatel
piisp&je z celkové hodnoty 55 %. Predpokladame, Ze podepsali prohlageni k dani. Cisla

Vv tabulkach jsou uvedeny v K¢&.

Uspora z pohledu zaméstnavatele

USPORA Z POHLEDU Bez stravenek Se stravenkami
ZAMESTNAVATELE
Hruba mzda zaméstnance 18 000 17191
Prispévek na stravenky od - 809
zaméstnavatele
Zaméstnavatel odvede pojistné 6120 5845
Celkové naklady na zaméstnance 24 120 23 845
Uspora nakladii na jednoho - 275
zaméstnance za mésic
Uspora nakladi na jednoho - 3300
zaméstnance za rok
Celkem tspora - 138 600

VI



Uspora z pohledu zaméstnance

USPORA Z POHLEDU Bez stravenek Se stravenkami
ZAMESTNANCE

Hruba mzda zaméstnance 18 000 17191

Superhruba mzda 24 120 23 036

Zaokrouhleno 24 200 23 100

Zaloha na dan z pfijmu po odpoctu 1560 1395
slevy

Srazky zaméstnance na pojistné 1980 1891

Cista mzda zaméstnance 14 460 13 905

Ptispévek na stravenky od - 809
zameéstnavatele

Celkovy Cisty prijem zaméstnance 14 460 14714

Zvyseni pfijmu zaméstnance za - 254
mésic

Zvyseni piijmu zamé&stnance za rok - 3048

VI
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