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ABSTRAKT

Hlavnim cilem této bakalaiské prace je vymezeni problematiky finanéniho fizeni
stavebni zakazky z pohledu investora. V teoretické &asti je feSena stavebni zakazka,
ucastnici stavebniho trhu a zdroje financovani stavebni zakazky. Prakticka c¢ast
popisuje soukromou zakazku, zdroje financovani, zpracovani finan¢niho planu a
nasledné zhodnoceni pribéhu vystavby.

KLICOVA SLOVA

Stavebni zakazka, zdroje financovani, rekreacni areal, finan¢ni plan, prabéh vystavby.

ABSTRACT

The main objektiv of this bachelor thesis is specification of the problematics of financial
management of the construction order from investor’'s point of view. The theoretical
part deals with building order, construction market participants and financial sources of
the building order. The practical part describes the company's private contract, financial
sources description and final assessment of construction processt.

KEYWORDS

building order, sources of financing, recreational compound, financial plan, process of
construction.
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1 Uvod

Financovani stavebni zakazky z pohledu investora je velmi naro¢né. Kazdy investor, at
uz fyzicka nebo pravnicka osoba, musi dukladné posoudit u¢el samotné investice.
Nevhodna investice by mohla v budoucnu ohrozit jeho existenci. Dale by mél investor
zvolit vhodny zplsob financovani celé investice pomoci externich nebo internich
zdroju. Hlavnim cilem kazdého investora je co nejkratdi doba navratnosti investice a
budouci oekavany zisk.

Pfedmétem této prace je vymezeni problematiky finanéniho fizeni stavebni zakazky
z pohledu investora. Je tfeba posoudit samotny ucel investice a zdroje, ze kterych
bude zakazka financovana. Cilem je, aby investice v budoucnu byla vydéle¢na a
pfinasela spolecnosti zisk.

Teoreticka ¢ast nejprve charakterizuje pojem ,,stavebni zakazka“, ktera je nasledovné
délena na soukromou a vefejnou zakazku. Dale jsou popsany a rozdéleny druhy
zadavacich fizeni, zadavatell a zakazky jsou c&lenény dle rezimu na podlimitni,
nadlimitni a zakazky malého rozsahu. Poté jsou charakterizovani vSichni ucastnici
stavebniho trhu. Zavér teoretické casti je vénovan zdrojim financovani stavebni
zakazky, kde jsou popsany moznosti financovani vlastnimi i cizimi prostfedky.

Druha cast prace je zaméfena na konkrétni stavebni zakazku, jejimz investorem je
spole€nost Kala Trans, s.r.o. Na za¢atku praktické &asti je uvedena charakteristika
stavebni zakazky, kde je popsan investicni zamér, zakladni udaje o dodavateli,
investorovi, projektantovi, poté je feSeno architektonické a stavebni feSeni zakazky.
V dalSi ¢asti je feSena cena zakazky a jeji zdroje financovani. V zavéru praktické Casti
je zpracovan finanéni plan, prabéh vystavby, naklady v jednotlivych mésicich a
nasledné zhodnoceni zakazky. Dale pak doba navratnosti investice.
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2 Stavebni zakazka

Stavebni zakazkou se rozumi vesSkera dodavka vykonu, praci a sluzeb za ucelem
vytvofeni novych stavebnich objektd nebo jejich &asti, rekonstrukce, modernizace,

vyrobniho procesu, deldi Zivotni cyklus a produkt je vZzdy stacionarni oproti tomu
vyroba se pfemistuje. VétSinou zname odbératele (investora). [1]

Rozdéleni stavebnich zakazek z pohledu investora

2.1 Soukroma stavebni zakazka
Investorem je bud fyzickd, nebo pravnicka osoba. Soukromé zakazky délime na:

- Individualni zakazky (investorem je zpravidla fyzicka osoba, které neprovadi
realizaci zakazky v ramci svého podnikani).

- Zakazky v ramci podnikatelské sféry (investorem je soukroma (fyzicka, pravnicka)
osoba, které provadi realizaci zakazky v ramci svého podnikani). [2]

2.2 Verejna stavebni zakazka

Zakazka je definovana zakonem ¢&. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek.
Vefejna zakazka je realizovana smlouvou mezi zadavatelem a jednim ¢&i vice
dodavateli, jejimz pfedmétem je uplatné poskytnuti dodavek ¢&i sluZzeb nebo uplatné
provedeni stavebnich praci. Vefejné zakazky podle pfedmétu délime na vefejné
zakazky na dodavky, vefejné zakazky na sluzby a vefejné zakazky na stavebni prace.

[1]
2.2.1 Zadavatel verejné zakazky
e Vefejny zadavatel

Ceska republika, Ceska narodni banka, statni prisp&vkova organizace, uzemni
samospravny celek nebo jeho pfispévkova organizace, jina pravnicka osoba, ktera
splfiuje podminky definované v § 4 odstavci 1 zakona &. 134/2016 Sb.). [3]
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o Dotovany zadavatel

Pravnicka nebo fyzickd osoba, ktera pouzije k uhradé nadlimitni nebo podlimitni
zakazky vice nez 200 000 000 K¢&. Dale pak pokud je zakazka hrazena z vice nez 50 %
z penéznich prostfedku z rozpoctu verfejného zadavatele, rozpoctu Evropské unie nebo
vefejného rozpoctu ciziho statu s vyjimkou, kdy je zakazka plnéna mimo Evropskou
unii.[3]

o Sektorovy zadavatel

Zadavatel, ktery zadava verejné zakazky v€etné sektorovych koncesi nebo zadavatel
vykonavajici nékterou z relevantnich €inici podle zakona €. 134/2016 Sb. v sedmé Casti
v § 153. Jedna se napf. o plynarenstvi, vodarenstvi, teplarenstvi, postovni sluzby. [1],

[3]
2.2.2 Zadavaci rizeni

Jednotlivé druhy zadavacich fizeni jsou stanoveny v § 3 zakona o zadavani vefejnych
zakazek.

o Zjednodusené podlimitni fizeni

Zadavatel ma jednodusi administraci a celé fizeni probiha rychleji, nez u ostatnich typu
fizeni. Tento druh fizeni smi zadavatel vyuzit, jen pokud splni stanovené podminky. [3]

e Oteviené fFizeni

Zadavatel oznamuje neomezenému poctu dodavatelt svdj umysl a vyzyva je k podani
nabidky. Jedna se o nejéast&jsi druh fizeni v Ceské republice. [3]

e UzSi rizeni

Zadavatel oznamuje neomezenému poctu dodavatelt svij umysl a vyzyva uchazece
k podani pisemné zadosti a k prokazani kvalifikace ve stanovené Ihuté. Poté zadavatel
vyzve zajemce (min. 5 uchazecl), ktefi prokazali svou kvalifikaci, k podani nabidky. [3]

e Jednaci fizeni s uverejnénim

Zadavatel oznamuje svlij umysl zadat vefejnou zakazku v zadavacim fizeni. Vyzyva
(min. 3 uchazece) k podani nabidky. [3]

e Jednaci fizeni bez uverejnéni

Zadavatel v pisemné vyzvé vtomto jednacim fizenim oznamuje zajemci nebo
omezenému poctu zajemcu svlj umysl zadat vefejnou zakazku. Zajemce muize byt i
jeden. [3]
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e Rizeni se soutéznim dialogem

fizeni. [3]
e Rizeni o inovaéni partnerstvi

Tento druh Fizeni zadavatel pouzije, pokud neni mozné potfebu vyvoje inovativni
dodavky (sluzby Ci stavebnich praci) a naslednou koupi vyslednych dodavek (sluzeb i
stavebnich praci) uspokojit pomoci feSeni, ktera jsou na trhu jiz dostupna. [3]

e Koncesni fizeni

V tomto druhu fizeni zadavatel odeSle oznameni o zahajeni zadavaciho Ffizeni. Tim
vyzve neomezeny pocet dodavatell, aby podali zadost o uCast, pfedbéznych nabidek
¢i nabidek. Pravidla a podminky stanovi zadavatel v zadavaci dokumentaci. [3]

e Rizeni pro zadani vefejné zakazky ve zjednoduseném rezimu

Ve zjednoduSeném rezimu lze zadat verejné zakazky na sluzby. [3]

2.2.3 Clenéni vefejné zakazky dle rezimu

Financni limity jsou dany podle § 24 ZZ\VZ. Zadavatel musi dodrzet rezim, ktery byl pfi
zahajeni zadavaciho fizeni stanoven. [3]

¢ Nadlimitni verejné zakazky

Podle § 25 ZZVZ je nadlimitni zakazkou, takova vefejna zakazka, ktera ma
predpokladanou hodnotu rovnu nebo vyS$Si nez je finanéni limit. Limit musi splfiovat
predpisy Evropské unie, stanovuje ho viada. [3]

e Podlimitni verejné zakazky

Podle § 26 ZZVZ je podlimitni zakazkou, takova, ktera ma predpokladanou hodnotu
nedosahujici limitu a pfesahujici hrani€ni hodnoty pro zakazku malého rozsahu. [3]

e Zakazka malého rozsahu
Vefejna stavebni zakazka, ktera ma hodnotu nizZsi nez 6 000 000 K& bez DPH.

Zadavatel vefejné stavebni zakdzky nemusi zakazku zadavat podle zakona pouze
v pfipadé, ze se jedna o zakazku malého rozsahu. Podminkou je, aby zakazka nebyla
zadavatelem rozdélena na dilCi €asti a tim nedoSlo ke snizeni finan¢niho limitu. [1], [4]
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2.2.4 Pozadavky verejného zadavatele na kvalifikaci

Kvalifikacni pozadavky musi splnit kazdy dodavatel, ktery se uchazi o vefejné

zakazky.

Finanéni limity

Finanéni limity

dotovanymi zadavateli

Druhy verejné zakazky/koncese platné od platné od 1. 1. 2018
31. 12. 2017
dodavky a sluzby zadavané
Ceskou republikou a statnimi 3 686 000 K& 3873 000 K&
prispévkovymi organizacemi
dodavky a sluzby zadavané dle
§ 2 odst. 2 pism. d) zakona, a
5 706 000 K¢& 5944 000 K&

dodavky a sluzby zadavané
sektorovymi zadavateli

11 413 000 K¢

11 915 000 K¢

stavebni prace

142 668 000 K&

149 224 000 K&

koncese na sluzby

142 668 000 K¢

149 224 000 K¢

Tabulka 2-1 - Finanéni limity pro vefejné zakazky s platnosti od 1. 1. 2018 [4]

Dodavatel musi prokazat své kvalifikaéni pfedpoklady, aby mohl realizovat pfedmét
zakazky. Na zakladé téchto predpokladl zadavatel vyhodnoti, zda je dodavatel vhodny
¢i nikoliv. Jedna-li se o nadlimitni zakazku, je zadavatel povinen pozadat dodavatele o

prokazani kvalifikaéni zpUsobilosti. [5]
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3 Uéastnici stavebniho trhu

Trh je misto, kde se stfida nabidka s poptavkou. Dochazi zde také ke sméné zboZi.
Ugastniky stavebniho trhu délime podle vztahu ke stavebni zakazce na pfimé a
nepfimé ucastniky. Tento vztah je dan podle toho, jakym zplsobem se ucastnik podili
na stavebnim procesu.

3.1 P¥imi uc€astnici vystavby
e Stavebnik (Investor)

Investor je osoba, ktera je pofizovatelem stavby, vklada financni kapital (soukromy
nebo verfejny). Investorem mulze byt fyzicka nebo pravnicka osoba. Obecné je za
investora pozadovana také osoba vkladajici do projektu finanéni prostfedky za ucelem
zisku nebo jiného prospéchu. Investor vybira projektanta a dodavatele stavby.

e Vlastnik

Viastnik je osoba, ktera vilastni prava na pozemky a stavby na nich. Je zapsana
v katastru nemovitosti.

e Uzivatel

Uzivatel je osoba, ktera bude na konci projektu stavbu provozovat nebo uzivat za
ucelem dosazeni cilu investi¢niho projektu.

e Projektant

Projektant je osoba, ktera vypracovava projektovou dokumentaci pro stavebnika nebo
dodavatele. Provadi také prizkum staveni$té a dohlizi na vystavbu. Projektant muze
byt pravnicka nebo fyzicka osoba podle zakona €. 360/1992 Sb. Projektovou innost
muzeme vykonavat pouze prostfednictvim autorizovanych inzenyrt, kromé pfipadu,
které jsou uvedeny ve stavebnim zakoné.

¢ Dodavatel (zhotovitel)

Dodavatel je osoba, ktera dodava vyrobky a provadi stavebni prace dle provadéciho
projektu. Je to fyzicka nebo pravnicka osoba, realizujici dilo za ur€itych podminek.

e Vy3Si dodavatel

Vy88i dodavatel je osoba, ktera do své dodavky =zahrnuje také kompletaci
nakupovanych vyrobk(, praci nebo sluzeb. Je-li pfimym dodavatelem stavebnik, poté
ho mUzeme oznacit za zhotovitele stavby. [6], [8]
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e Subdodavatel

Subdodavatel je osoba, ktera je najata zhotovitelem za ucéelem poskytnuti svych
sluzeb, dodavek prace nebo realizaci stavebnich praci pro dodavatele. Je to pravnicka
nebo fyzicka osoba. Podle zakona o vefejnych zakazkach nemuze dodavatel podat
nabidku a byt zaroven subdodavatelem jiného dodavatele. Jedna-li se o vétsi stavbu,
je jeho ucast nezbytna. Jejich pocet a rozsah praci urCuje hlavni dodavatel stavby.
Subdodavatelé vétSinou provadi femesiné prace, inzenyrskeé sité apod. [7]

A0,

Obrazek 3-1 - Vztahy mezi pfimymi uc¢astniky vystavby [10]

_.-_
ZaDANTI STAVEY [*+1™ INVESTOR

PROJEKT
T

™ PROIEKTAMT
&0,

= ¥ -

= DOoODAVATEL
Y

—*  STAVBA

l

— ®= SUBRDODAVATEL

A.D. - autorsky dozor. Vykonava projektant, ktery kontroluje, zda dodavatel provadi

stavbu podle projektu.

TDI - technicky dozor investora. Haji zajmy investora. Dohlizi na stavebni i financni

stranku stavby.
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3.2 Neprimi ucastnici vystavby
e Stavebni ufady

Stanovuji podminky pro umisténi a povoleni staveb. Stavebni Gfady byvaji soucasti
meéstskych nebo obecnich aradu. Ridi se zakonem ¢&. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu a jeho provadécimi vyhlaskami a dalSimi souvisejicimi
predpisy. [8], [9]

e Banky

Pfimym ucastnikim vystavby poskytuji finanéni prostfedky, aby stavba mohla byt
realizovana.

e PojiStovny
Zajistuji rizika, ktera jsou spojena s vystavbou. Stavbu si mizeme pojistit i béhem
vystavby Ci rekonstrukce. Dale si muzeme pojistit stavebni nafadi, material, drobné
stavby (napf. garaze, oploceni atd.).

e Organy statni spravy
S organy statni spravy se setkdvame bé&hem schvalovaciho procesu stavby. Mezi
nejdllezitéjsi patfi napf. Narodni pamatkovy Ustav, Cesky Gfad zeméméficky a
katastralni, Cesky ufad bezpe&nosti prace a dalsi. [8], [9]

o Ostatni fyzické a pravnické osoby
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4 Zdroje financovani stavebni zakazky

Stavebni zakazka mlze byt financovana nékolika zplisoby. Podle mista rozliSujeme
zdroje externi a interni, tj. interni a externi kapital. Mezi interni zdroje patfi nerozdéleny
zisk, odpisy, dlouhodobé finanéni rezervy. Mezi externi zdroje patfi zakladni kapital,
dlouhodobé uvéry, obligace, finan¢ni leasing, investicni dotace. [1], [11]

Druhé hledisko ¢leni zdroje financovani na vlastni kapital (vlastni zdroje) a cizi kapital
(cizi zdroje). Vlastni kapital tvofi vSechny interni zdroje a patfi sem i nékteré externi
zdroje financovani. Vlastni kapital pfedstavuje bezpeény zdroj financovani projektu a
neni ho tfeba splacet. U ciziho kapitalu je tfeba hradit jeho naklady (napf. uroky
v bance, dodavatelské uvéry obligace aj.) a cely kapital splatit. Cizi kapital pfedstavuje
rizikovéjsi zdroj financovani projekt. [11]

4.1 Interni zdroje (vlastni zdroje)

Financovani pomoci internich zdroji mdZeme nazvat jako samofinancovani.

4.1.1 Nerozdéleny zisk

Nerozdéleny zisk rozliSujeme na zisk z bézného obdobi a na zisk z minulych let. Oba
tyto zisky predstavuji akumulovany Cisty zisk, ktery zUstal po odvodu dani, po pfidélech
do ucelovych fond(, povinnosti vici vlastnikim, eventualné po pridélech do ucelovych
fondu. [1]

4.1.2 Odpisy

Patfi mezi nejvyznamnéjsi dlouhodobé interni zdroje. Odpisy vyjadfuji postupné
opotfebeni dlouhodobého majetku. Odpisy jsou €asti provoznich nakladu. Vstupuji do
ceny vyrobku a jsou nakladem uznatelnym, snizuji tedy zaklad dané z pfijmu.

V soucasné dobé je 6 odpisovych skupin podle zakona 586/92 Sb., o danich z pfijmu.
Odepisovat muzeme rovnomérné nebo zrychlené. Kazda firma si voli metodu
odepisovani sama. Pfi rovnomérném odepisovani je odpis stanoven procentualné ze
vstupni ceny pro jednotlivé odpisové skupiny. Pfi zrychleném odepisovani se pouziva
koeficient (viz. zakon 586/92 Sb.). Zakon o danich z pfijm0 uvadi, ktery majetek se
neodepisuje (napf. pozemky) a ktery majetek se odepisuje specielng&, napf. podle doby
zivotnosti (hlinisté, piskovisté atd.). Odpisy jsou relativné stabilni zdroj financovani a
jsou obsazeny v trzbach. [12]
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4.1.3 Dlouhodobé rezervy

Predstavuji zadrzeny zisk. Slouzi ke kryti rizik a ztrat, které mohou v budoucnu nastat.
Pfedstavuji danové uznatelny naklad, a tedy snizuji daf z pfijmu. Rezervy délime na
zakonné (dafiové uznatelny naklad) a ostatni (Ucetni). [1]

4.2 Externi zdroje (cizi zdroje)

Patfi sem vSechny zdroje, které nejsou zdroji vlastnimi. Cizi zdroje vyuziva vétSina
investoru, protoZe neni schopna projekt financovat z vlastnich zdroja. Umoznuji rychle
reagovat na zmény majetku v podniku, v souvislosti se situacemi na trhu. Financovani
externimi zdroji pfinasi i fadu problému. ZvySuje se pocet véfitell, viastnik(l a
spole¢nikd, urokové zatiZeni, naroky na fizeni likvidity podniku, tak aby byl podnik
schopen splnit své zavazky, které sebou cizi zdroj nese. Je potfeba dobre zvazit jaky
externi zdroj pouzijeme s ohledem na naklady a rizika, které tyto zdroje pfinaseji. [12]

4.2.1 Zakladni kapital

Zakladni kapital je vklad vlastnik(i obchodni spole€nosti a druzstev. V obchodnim
zakoniku je uvedena minimalni vySe vkladu, zpisob tvorby, navyseni €i snizeni. [1]

o Komanditni spoleCnost

Spolecnost, v niz ru¢i jeden nebo vice spole¢nikll za zavazky spole¢nosti, pouze do
vySe svého vkladu (komanditisté) a jeden nebo vice spole¢nikd, ktefi ruc¢i celym svym
majetkem (komplementafi). Minimalni vySe vkladu komanditisty je 5000 KE&. VySe
zakladniho kapitalu neni stanovena. NavysSuje se dalSimi vklady nebo daldimi vstupy
komanditistd. [13]

e Spole€nost s ruenim omezenym

Jeji zakladni kapital od 1. 1. 2014 ¢ini podle ZOK minimalné 1 K&, tzn., Ze kapital mize
byt tvofen 1 K&, ma-li spole¢nost jednoho spole€nika. Spole¢nost, mize mit jednoho
nebo vice spolecnikl. O zvySeni zakladniho kapitalu rozhoduji spolecnici na valné
hromadé&. Spolecnost je zalozena v okamziku, kdy se vSichni spole¢nici dohodnou na
obsahu spole€enské smlouvy a podepisi ji. Podpis musi byt notarsky ovéfeny. Vznika
v8ak okamzikem zapisu do obchodniho rejstfiku. Spoleénici za dluhy spolenosti ruci
spolecné a nerozdilné do vySe, v jaké nesplnili vkladové povinnosti podle stavu
zapsaneého v obchodnim rejstfiku v dobé, kdy byli véfitelem vyzvani k plnéni. Vyhodou
této spolecnosti je nizka hodnota minimalniho zakladniho jméni a mala administrativni
narocnost. Nevyhodou je nutnost vedeni podvojného ucetnictvi. [14]
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e Akciova spoleCnost

Akciova spole€nost vznika dnem zapisu do obchodniho rejstfiku. Kapital je rozvrzen na
urcity poCet akcii o urCité jmenovité hodnoté. Zakladni kapital ¢ini minimalné 2 000 000
K& nebo 80 000 EUR, vede-li spole¢nost uletnictvi v EUR. Spoleénost, ktera volné
obchoduje s akciemi na burze ma minimalni vysi zakladniho kapitalu 20 000 000 K¢.
Kapital Ize navysit jen na zakladé rozhodnuti valné hromady. [1]

Obchodni spole¢nosti maji dal$i moznosti vyuziti externich zdroji napf. ve formé darq,
vkladu vlastnik(l nad ramec zakladniho kapitalu, které jsou soucasti tzv. kapitalovych
fondd. [1]

4.2.2 Uvéry
NejCastéji pouzivané uvéry jsou stfednédobé nebo dlouhodobé.

Pfi vybéru avéru je nutné zvazit, urokovou sazbu, ru€eni, ménu, ve které je uvér
poskytovan, ucel Uvéru, zplsob poskytovani, zpusob splaceni.

o Stfednédobé uvéry

Doba splatnosti stfednédobého uvéru je v Ihuté od 1 do 5 let. Splatnost je nastavena
po dokonCeni stavby. Banka muze stanovit spolutast nebo uvér poskytne v celé
Castce. Spoluucast je stanovena procentualné, obvykle kolem 20 % predpokladané
ceny. Banka poskytuje u nékterych typl komerénich staveb Gvér, u néhoz musi byt
uzaviena smlouva o pfedprodeji, nebo o pfedpronajmu, nez se zacne uvér erpat. [1]

e Dlouhodobé uvéry

Jsou poskytovany na akvizici existujici nemovitosti, na refinancovani stfednédobého
uvéru nebo na pofizovanou nemovitost. Doba splatnosti Uvéru je delSi nez 5 let a
splatky Ize odlozit. Dlouhodoby Uvér ma dva druhy Urokl — pohyblivy nebo fixni, ménu,
ve které bude uvér poskytnut, ru¢eni a Cerpani. [1]

e Hypotecni uvér

Patfi mezi ne€astéji pouzivané zdroje financovani. Jedna se o dlouhodoby uavér. Je
uréen osobam s trvalym bytem na Uzemi CR, musi byt zaji§tén zastavnim pravem
k nemovitosti. Zadost mohou podat maximalné 2 domacnosti nebo maximalné 4
spoluzadatelé. VySe hypotecniho uvéru je omezena hodnotou zastavené nemovitosti a
tzv. bonitou klienta (schopnost Uvér splacet). Doba splatnosti hypoteéniho uvéru je
vrozmezi 5-30 let. Urokova mira je dana sazebnikem a zavisi na délce fixace.
Muzeme uvér Cerpat postupné nebo jednorazove, od podepsani Uvérové smlouvy.

20



Hypote¢ni uvér mdzeme pouzit na koupi nemovitosti (rodinny dim, rekreacni objekty,
byt atd.), na vystavbu nemovitosti, dostavbu, pfistavbu, rekonstrukci, modernizaci,

na investice do nemovitosti.

Stat v souCasné dobé podporuje bytovou vystavbu pfispévkem, tzv. urokovou dotaci.
Tuto dotaci muzZe ziskat kazdy ob&an CR, pokud splni podminky pro jeji ziskani a
pozada o zprostfedkovani hypotecni banku. [1]

4.2.3 Financéni leasing

Leasing patfi mezi dlouhodobé zdroje financovani. Je pravné, ucetné i darfiové
naroc¢ny. Po celou dobu pronajmu je majitelem majetku pronajimatel. Najemce ma
pravo predmét odkoupit na konci leasingového obdobi. Splatky najemného mohou byt
hrazeny pravideln&, nerovhomérng, pfedem i pozpatku, ale zahrnovani do danovych
nakladd u najemce je mozné pouze rovnomeérné. Vyhodou leasingového financovani je
moznost zahrnuti leasingovych splatek do nakladd podniku a tim sniZeni zakladu pro
zdanéni, a to vysSi cCastkou nez jsou odpisy. Nevyhodou je potiebny souhlas
pronajimatele pfi provadéni rekonstrukce pronajimaného majetku. [15]

4.2.4 Dotacéni zdroje

Dotace jsou finanéni prostfedky poskytnuté statem. Délime je na dotace provozni a
investiCni. Provozni dotace jsou poskytovany pfi vstupu statu nebo uzemné spravniho
celku do cenové politiky podnikatele. Investicni dotace jsou urCeny na dlouhodoby
hmotny i nehmotny majetek. Kazdy dotaéni program se musi fidit stanovenymi
podminkami. Dojde-li k nedodrzeni téchto podminek, je pfijemce penalizovan,
popfipadé musi &erpanou dotaci vratit. Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie se
roz§ifila moznost €erpani finanénich prostfedkl z evropskych zdroja. Evropska unie se
snazi pomoci finanénich prostfedkd z evropskych fondld dosahnout hospodarské i
spoleCenské urovné ve vSech Elenskych statech. Aplikuje politiku soudrznosti, ktera se
vyznacuje solidaritou va&i méné vyspélym zemim. Jako nastroj této politiky vyuziva
Evropska unie nasledujici fondy: Evropsky socialni fond (ESF), Fond soudrznosti (FS),
Evropsky fond pro regionalni rozvoj (ERDF). [16]

4.2.5 Obligace

Obligace je dluhovy cenny papir a jejim uCelem je ziskani kapitalu. Obligace jako zdroj
jsou obvyklé v pfipadé, Ze emitentem, je stat, obec, banka nebo velky podnik. Kazdou
obligaci musi schvalit CNB na zakladé provedeného auditu, ktery provéfi finanéni
moznosti emitenta a projekt, ktery ma byt financovan. Doba splatnost obligaci je pevné
dana. Obligace byva vydana na dorucitele a pak mize byt pfevedena na dalSi osobu.
Emitent plati majiteli obligace urok. [1]
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5 Analyza konkrétni stavebni zakazky
5.1 Projekt chaty Trojanovice

5.1.1 Pfedmét investicniho zaméru

Predmétem investi¢niho zaméru spoleénosti Kala Trans, s.r.o. se stala vystavba tfech
srubl v rekreacnim arealu v Trojanovicich. Dlvodem je zvyS$eni ubytovacich kapacit.
Momentalni kapacita arealu je 22 luzek. Vystavbou dalSich tfech srubl se kapacita
zvySi na 40 luzek. SpoleCnost areal zakoupila vroce 2018 krekreaci svych
zameéstnancl i ke komerénimu vyuziti. Plvodni maijitelé areal vroce 2007
zrekonstruovali. Dfive byl vyuzivan jako pionyrsky tabor. Rekonstruovano bylo celkem
5 chat a 1 objekt technického vybaveni. V objektech technického vybaveni je situovana
vodarna, hlavni elektrorozvadécg, sklady hospodarského nafadi pro udrzbu zelené.
Jednalo se o rekonstrukci stavajicich staveb, provedla se demontaz plvodnich
dfevénych chat a na stavajicich zakladech se postavily chaty nové. Objekty jsou
navrzeny jako dfevostavby, jejichz hlavni nosnou konstrukci tvofi sténové sendvicové
konstrukce na bazi dfeva s vnitfnim a vnéjSim zateplenim. Stfecha je sedlova, krov je
navrzen jako jednoduchy vaznicovy s klestinami ve vSech vazbach.

Obrézek 5-1 - Mapa areélu [20]
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5.1.1 Popis rekreaéniho arealu

Areal se nachazi v chatové oblasti v Trojanovicich v Beskydech. Jedna se o turistickou
oblast pod Pustevnami. Aredl je umistén v pfekrasném pfirodnim prostfedi CHKO v
udoli u lesa s vyhledem na Beskydy. V arealu se nachazi 5 chatek s kapacitou 4-5
lGzek. V pfizemi je koupelna se sprchovym koutem a WC, obyvaci pokoj s posezenim
a kuchynkou. V podkrovi se nachazi dveé loznice, jedna s dvoulizkem a menSi pokoj se
dvéma samostatnymi lGzky. Vytapéni objektu je el. pfimotopy, ohfev vody boilerem.
Kazda chata ma terasu s posezenim a venkovnim krbem. V aredlu je k dispozici
venkovni ohnisté s posezenim, détské hristé s piskovistém, skluzavkou, dvéma
houpackami a travnaté hfisté se siti na micové hry. [17]

Na obrazkach nizZe jsou vidét pohledy na jiz zrekonstruované chatky

PITIYET

dradrs s s

&S & &
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Obrazek 5-3 - Jihovychodni pohled na chatu €. 1 [17]

.

Okoli arealu

Okoli poskytuje spousty sportovnich a rekreacnich aktivit. Pod aredlem se nachazi
nejvétsi lanovy park na Moravé-Tarzanie. Pobliz rekreaéniho aredlu je sedackova
lanovka na Pustevny a Radhost. Pustevny jsou atraktivnim mistem pro vylety za
kazdého pocasi. V zimnim obdobi na bézkach i lyzich a v [été péSky nebo na kole.
Pustevny jsou nejoblibenéjSim turistickym stfediskem v Beskydech. Cestou na
Radhost' je mozné vidét sochu Radegasta, ktera patfi mezi nejznamé;jsi symbol celého
Moravskoslezského kraje. V nedalekém okoli se také nachazi skanzen lidové
architektury v RozZnové pod Radhostém, muzeum Tatra v Kopfivnici, méstecko
Stramberk s rozhlednou, hrad Hukvaldy, muzeum L. Janaéka a mnoho dal$ich. [17],
[18]

Obec Trojanovice

Trojanovice jsou horskou obci v Beskydech. Nachazi se pod masivy NofiCi hory
1047 m. n. m., Radhosté 1129 m. n. m. a Velkého Javorniku 918 m. n. m. Obec zalozil
v roce 1748 olomoucky biskup a kardinal Ferdinand Julius Troyer (1698-1758). Obec
ma rozlohu 3583 ha a je rozdélena na Ctyii Casti: Bystré, Lomna, Pod Radhostém
a Pod Javornikem. Asi 80% uzemi Trojanovic je soucasti Chranéné krajinné oblasti
Beskydy. Narodni pfirodni rezervace Radhost a pfirodni rezervace NofiCi. Mezi
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kulturni pamatky v obci patfi Pamatnik bratfi Strnadli a Jana Knebla, Kaple sv.
Cyrila a Metodéje na Radhosti a nékolik dalSich soch a kapli. V obci se nachazi
matefska a zakladni Skola, obchod, cukrarna, nékolik restauraci a hoteld, wellness,
golf, lanovy park atd. Plsobi zde i nékolik mistnich spolkd napf. Valassky soubor pisni
a tanct, SDH Trojanovice, OS naSe Beskydy aj. [19]

5.1.2 Zakladni informace o projektu
Zakazka: Vystavba srubovych chat

Misto: obec Trojanovice, PSC 744 01,
k. u. Trojanovice, p. p. €. 2364/9 a 2364/10

Investor: KALA TRANS, s.r.o.
Jihlavska 683
595 01 Velka Bite$
IC: 29277965
DIC: CZ29277965

Projektant: Alois Spagek - Autorizovany technik pro pozemni stavby —
CKAIT 1000130 Stavitelstvi-projekce
Kostelni 78
595 01 Velka Bites
IC: 18795021

Dodavatel: Vitézslav Ol§ak- Drevostavby
Horni Jasenka 19
755 01 Vsetin
IC: 66731283

Statistické udaje: Zastavéna plocha: 32,01 m?
Obestavény prostor: 121,62 m®
Cena: 1782 418 K& s DPH
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Investor

KALA TRANS, s.r.o. zalozila pani Bc. llona Kalova vroce 2011, ktera pracovala
v dopravnich firmach 20 let pfedtim, nez zaloZila viastni firmu. Zac¢inala se 2 vozy a 6
zameéstnanci a postupné se rozvijela az na nyngjSich 15 vozi a 20 zaméstnancu.
Spole¢nost ma dva jednatele Bc. llona Kalova a Vladimir Kala. Jelikoz spoleCnost
KALA TRANS je maly podnik, veSkery personal se zodpovida jednomu fediteli. Dale
spoleCnost zaméstnava ucCetni a sekretarku, vedouciho dopravy, kterému se
zodpovidaji 2 dispecefi, skladnich a servisni oddéleni. Dispecerim se dale zodpovidaji
fidi¢i nakladnich automobild a dodavek, kterych je ve spoleCnosti 16. Vozovy park
spolecnosti zahrnuje Sest nakladnich aut do 24 tun, dale vlastni nakladni automobily do
12 tun a dodavky, které maiji pfepravni kapacitu do 3,5 tuny.

SpoleCnost se specializuje pfedevSim na logistické a dopravni sluzby, jejimz cilem je
dopravit zakaznikovy zbozi a sluzby bezpecné, kvalitné a v€as. Postupem casu
spole€nost rozSifila dopravni sluzby také o skladovani. Hlavnimi destinacemi
spoleCnosti jsou Némecko, Francie, Polsko, Slovensko a Madarsko. DalSim
produktem, ktery spole¢nost zavadi je pronajem rekreacniho arealu. [21], [22]

Dodavatel

Olsak chaty je rodinna firma, kterou zalozil pfed 20 lety pan Vitézslav Olsak. Zabyvaiji
se pomeérné Sirokym sortimentem dfevostaveb rGzného typu, od pergol, pfistfeska,
naradovych chatek, prodejnich stanku, pres stfedni rekreacni stavby az po velké
zateplené dfevostavby Kk celoroénimu bydleni. Dfevostavby nabizeji bud jako
stavebnici k vlastni montaZzi, nebo jako kompletni stavbu v€etné dopravy a montaze i
s polozenim stfesni krytiny, okapového systému. Postupem Casu k této hlavni €innosti
pfibyly dfevovyrobky jako gardzova stani a dfevéné garaze, altanky, psi boudy a psi
kotce, rGzna pevna krytd posezeni, dievéné zastény a mfizky vfadé druhu a
provedeni, dfevéné truhliky, dfevéné dekorace a dopliiky zahrady jako jsou napf.
drevéné studny, détské domecky, piskovisté Ci prulezky. Dale nabizeji prodej riznych
druhu feziv a natérovych hmot.

Vzhledem Kk takto Sirokému sortimentu C&innosti a nutnosti si uvedené vyrobky a
produkty prohlédnout pfimo fyzicky a nejenom tzv. ,na obrazku nebo internetu, ma
firma vlastni vystavni a prodejni centrum, kde vétSinu uvedenych produktl a staveb
vystavuje a kde si je mozné vyrobky zakoupit nebo objednat. Prodejni centrum se
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5.1.3 Architektonické a stavebni Feseni srubovych chat
o Ugel objektu.
Rekreacni chatka.
¢ Architektonické, funkéni, dispozi¢ni a vytvarné fedeni vE€. zelené

Srubova chata je soucasti rekreacniho arealu. Konstrukce je dfevéna s pouzitim
tradinich a nezavadnych materiald. Celkovy charakter plvodnich chat zlstava
zachovan. Stfecha je sedlova se spadem cca 22 stupnill. Architektonické FeSeni
navazuje na soucasny stav objektl a jeho zaclenéni do prostiedi.

o Kapacity, uzitkové plochy, obestavény prostor, zastavéné plochy orientace,
osvétleni a oslunéni

Orientace je stavajici a navrzené FeSeni vnitini dispozice vyhovuje pozadavkum
uzivani z hlediska hygieny, denniho i umélého osvétleni a potifebného oslunéni
jednotlivych mistnosti.

e Technické a konstrukéni feSeni objektu, jeho zdldvodnéni ve vazbé na uzivani
a jeho pozadovanou Zivotnost

Konstrukce domu je navrzena tradi¢ni vystavbou s pouzitim béznych a nezavadnych
materiall, které spliuji pozadavky soucasnych platnych norem a trendu (kvalita a
nezavadnost materiald, tepelné izola¢ni vlastnosti, dostupnost, cena, atd.). Pfedpoklad
Zivotnosti celého objektu je min. 50 let.

e Zpusob zalozeni objektu s ohledem na vysledky geologického prizkumu
Budou pouzity zakladové desky stavajicich chatek.
e Vliv objektu a jeho uzivani na zivotni prostfedi a feSeni negativnich uc€inku

U navrzeného objektu se nepfedpoklada zvy$eny negativni vliv na ZP. Negativni
ucinky neni nutno Fesit.

¢ Dopravni feSeni.
Nebudou probihat Zadné zmény.

e Ochrana objektu pfed Skodlivymi vlivy vnéjSiho prostfedi, opatfeni proti
radonu.

Nadmérné Skodlivé vlivy nejsou. Stavajici hydroizolace pfizemi vyhovuje pro stfedni
riziko prostupu do 40 Bk/m3 vzduchu.
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e Dodrzeni obecnych pozadavkud na vystavbu

V dokumentaci jsou dodrzeny pozadavky Vyhlagky &. 268/2009 a souvisejicich CSN z
hlediska velikosti mistnosti, prosvétleni, proslunéni, vétrani atd.

e Vliv stavby na okolni pozemky a stavby a feSeni minimalizace negativnich
ucinkd

Veskeré prace a ¢innosti budou probihat se zvy3enou opatrnosti, aby nedoslo k rudeni
sousedici nemovitosti. Stavebnik bere na sebe povinnost pfipadné vzniklé Skody
opravit a nahradit. Stavebni prace budou probihat v souladu s obCansko-pravnim
zakonikem. Destové vody jsou svedeny tak, aby nepUsobily Skody na okolnich
nemovitostech.

5.1.4 Stavebné konstrukéni reseni srubovych chat

e Popis navrzeného konstrukéniho systému stavby, vysledek prazkumu
stavajiciho stavu nosného systému.

Dfevéna srubova konstrukce s nosnymi ramy oplasténé opracovanym masivem.
Tloustka stény 5 cm. Rozmér objektu je 5,0 x 6,0 m s Celnim pfesahem stfechy 2,3 m

o NavrZzené konstrukce, vyrobky a materialy
Vykopy — nejsou.
Zaklady — nejsou, je vyuzita stavajici zakladova deska.

Svislé konstrukce- cela konstrukce je tvofena z umeéle vysuSeného ofrézovaného
masivu v dieviné smrku, cela konstrukce je spojovana na dvojitou pero-drazku profilu
50/136 mm - smrkovy masiv, hladce Cd{tyfstranné opracovany, zaflikovany, se
specialnim zafrézovanim rohového kfizeného spoje s délkovym napojenim nejdelSich
kusu stén.

Vodorovné konstrukce- difevéné hranoly se zaklopem z prken.
Schodisté- dfevéné zebfikové.

ZastfeSeni- stfecha je sedlova, dvouplastova, tvofena krovem profilu 70/140mm,
pohledovym palubkovym zaklopem sily 20mm, v&etné Celniho pfesahu 2330mm
podepieného vzpérnymi sloupky profilu 100x100mm, v€etné nad krokevniho zatepleni
stfeSniho plasté specialni tepelnou izolaci PUREN sily 80mm a druhého piného
z&klopu stfechy tvofeného OSB sily 25mm a rovného Stitového a okapového
zaliStovani stfedniho plasté. Stfesni krytina je provedena z Sindele zn. IKO Cambridge
Extreme (30 let) hnédé barvy a vCetné dodani a osazeni hnédého, plastového
okapového systému zn. Plastmo = Zlaby a svody.
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Snizené podkrovi ,na spani®, rozméru 5,0 x 2,5m, vynesené nad pokojem a koupelnou,
tvofené dfevénou pohledovou podlahou sily 33mm, zabradlim s podpérnymi hladce
hoblovanymi sloupky a s pfistupem po schodovém Zebfiku.

Podlahy- budou tvofeny OSB deskami na dfevéném rostu.
Upravy povrchi- véechny dievéné povrchy budou naimpregnovany a natfeny v odstinu

Vyplné otvoru- dvefe- 1 ks venkovni jednokfidlé, 90/193, 2/3Diterm, levé, dvojita
palubka v&etné pevné ramové konstrukce a dfevéné oblozkové zarubné, dverniho
kovani, dvefniho tésnéni a vlozky FAB se tfemi Klici.

1 ks vnitfni 70/193 pIné, pravé, vypli frézovana biodeska, zamek dozi¢ka, dverni
kovani.

1 ks vnitini odsuvné dvere 70/193-pIné

Venkovni dvefe jsou v nastfiku G3 / S 14, vnitfni dvefe v transparentnim bezbarvém
nastfiku

Eurookna — ramova, prosklena s izolaénim dvojsklem, v€etné dievéné obloZkové
zarubné. Venkovni parapet je z hlinikového plechu. Kliky jsou stfibrné, vcéetné
celoobvodového kovani MACO. Okna jsou oteviravé, vyklapéci o rozméru: jednokfidlé
— 2 ks 58/58, 2 ks jednokfidlé 79/88, 1 ks 124/58 jednokfidlé vyklopné a 1 ks
dvoukfidlé 160/88.

VSechna Eurookna i zarubné jsou véetné nastfiku ve vyrobé v odstinu G3/S 14

¢ Hodnoty uzitnych zatizeni uvaZzovanych pfi navrhu nosnych konstrukci
Zatizeni snéhem 3. pasmo 1,7 kN. Nosnost podlah obytné budovy 2 kPa.

e Technologické postupy praci, které by mohly ovlivnit stabilitu vlastnich
konstrukci, pfipadné sousednich objektl

Stavba tvofi samostatny staticky celek bez vlivu na okolni zastavbu.

e Bouraci prace, podchyceni a zajisténi konstrukci a zpeviiovacich konstrukci
¢i prostup

Nejsou.
e PoZadavky na kontrolu zakryvanych konstrukci

Nejsou.
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5.1.5 Cena stavebni zakazky

Stavebni firma Vitézslav OlSak- Drfevostavby je hlavnim dodavatelem stavby. Zajistila
hrubou stavbu v8ech tfi srubovych chat, jejichz celkova cena je 1208 000 K¢&. Tato
cena zahrnuje material a praci bez povrchovych Uprav, podlah, rozvod( vody, elektfiny
a vnitfniho vybaveni, které si spoleCnost obstarala sama. To znamena, ze celkova
cena v pfilozené smlouvé o dilo mezi investorem a dodavatelskou firmou neni rovna
celkové vysi investované &astky do projektu. Castka 1208000 K& je hrazena
z investi¢niho uvéru, ktery je v celkove vysi 6 500 000 K¢&.

Ostatni naklady:

Elektroinstalace, rozvody vody, podlahy, vytapéni, malby a natéry, osvétleni a
vybaveni do 3 srubovych chat Cini 574 418 K. Cena je stanovena na zakladé
dolozenych faktur a uctenek. Veskeré naklady jsou hrazeny z finanénich zdrojl
spole€nosti a ze stavajiciho pronajmu arealu. Stavebni prace si nechala spoleCnost
realizovat od drobnych zivnostnikl z okoli oce Trojanovice.

Cenova nabidka od Vitézslava OlSaka - Dievostavby

Predmét dodavky:
Zakladovy impregnovany ram pod obvodové stény 130/40 mm, pod pFicky 55/40 mm
- Bez polstarka a bez podlah uvnitf chaty i bez podlahy a bez zabradli terasy

- stény a pficky z vysuSenych frézovanych SM profili 50/136mm s dvojitym
perem a drazkou

- stropni tramy 90/140 mm, podlaha empore 33 mm
- schodistovy zebfik, zabradli, podpérné sloupky 90/90 mm pod krovy

- krov 70/140 mm, stfeSni zaklop z palubek 20 mm, lzolace PUREN
80mm+0OSB25mm

- dvouvrstvy kanadsky bit.stfesni Sindel IKO Extreme v¢. pokladky + okapovy
systém plastmo

- okapové a Stitové deskové lemovani 20/140 mm, podpérné sloupy 100/100
mm s rektifikaci

- vstupni dvefe 90 x 193,5 cm 2/3 1ZO-Diterm, 1 ks vnitfni dvefe 70 x 193,5
cm plné

- 1 ks vnitfni odsuvné dvere 70 x 193,5 cm, plné
- 2 ks EURO 58 x 58 cmm O/S 1Z0, 2 ks EURO 79 x 88 cm O/S 120,
- 1 ks EURO 124 x 58 cm -/S 1Z0, 1 ks EURO 160 x 88 cm O/S 1ZO
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Kalkulace ceny:

Dfevostavba — 1 ks standardni cena vCetné dopravy a kompletni montaze, véetné
nastfiku zarubni a kfidel dvefi a eurooken, vCetné zatepleni stfeSniho plasté PUR,
véetné pokladky kanadského stfeSniho Sindele vcéetné hnédych plastovych zZlabl a
svodu, bez podlah a bez povrchové upravy dievostavby.

Popis Cena bez DPH
1 ks Drevostavby — 5,0 x 8,0 m - 50mm v€. Empore 4,9 x 2,4 m 250 227 K¢
Nastfik zarubni a kfidel dvefi a eurooken — odstin G3/ S 14 14 210 K&
Zatepleni stfechy Puren 80 mm + OSB 25 + montaz 37 870 K&

Kanadsky bit. stf. Sindel Cambridge Extreme — 58 m? v&. pokladky 21 875 K¢

Hnédé plast. Zlaby a svody — 18+6 bm v¢. montaze 8 600 K¢

Celkem 332 782 Ké&

Tabulka 5-1- Rekapitulace nakladu [vlastni zpracovani dle pfiloZzenych podkladd]

Popis Naklad (KC)
Cena za 1 chatu 332 782 K&
DPH 21 % 69 884 K¢
Cena celkem za 1 chatu s DPH 402 666 K&
Cena za 3 chaty 998 346 K¢
DPH 21 % 209 654 K&
Cena celkem za 3 chaty s DPH 1208 000 Ké

Tabulka 5-2- Souhrn rozpoctovych nakladifviastni zpracovani dle prilozenych podkladu]

31



Popis Cena s DPH

Hruba stavba srubové chaty 1208 000 K¢&
Stavebni prace a dokoncovaci prace 574 418 K¢
Celkem 1782 418 K¢

Tabulka 5-3- Cena stavebni zakazky [vlastni zpracovani dle priloZzenych podkladu]

V grafu nize jsou uvedené ceny a zplsoby financovani zakazky.

Financni zdroje

574 418 K&

m Vlastni zdroje

Cizi zdroje

Celkem: 1 782 418 K&
1208 000 K¢&

Obrazek 5-4 - Ceny a zdroje financovani stavebni zakazky [vlastni zpracovani]
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5.1.6 Zdroje financovani

Financovani celé zakazky probéhlo tfemi zplsoby. Prvnim zdrojem financovani jsou
vlastni zdroje spolecnosti. Podle pfehledu ro¢nich obratll se spole¢nost pohybuje na
vysoké Urovni a patfi tak do hornich deseti procent firem v Ceské republice, coz miize
naznacovat, Ze spole¢nost je schopna financovat zakazku z vilastnich zdrojd. Druhym
zdrojem jsou finanéni prostfedky, které pfinasi stavajici pronajem arealu. Spolecnost
areal pronajima jiz od kvétna 2018. Za tento rok byla obsazenost celého objektu 60 %.
Tohoto vysledku spoleénost dosahla diky dobrému marketingu a propagaci v ramci
webovych portalli. Celkové trzby z pronajmu za rok 2018 Cinily 969 000 K¢&. Poslednim
zdrojem financovani je investi¢ni Gvér ve vysi 6 500 000 K&, ktery si spole€nost vzala
na koupi arealu i na vlastni rekonstrukci. Poskytnuty uvér je hlavnim zdrojem
financovani a hradila se z néj hruba stavba srubovych chat ve vysi 1 208 000 K&.

V grafu pfilozeném nize muzeme vidét prehled obratl a hrubé vysledky hospodareni
spolecnosti v jednotlivych letech.

Hospodareni spoleénosti

50 000 000
45 000 000 42 552 000 K¢

40 000 000
35 000 000 33 436 000 K&
30 000 000
25 000 000 = Gisty obrat
20000 000 VH pfed zdanénim
15 000 000
10 000 000
5000 000 2 466 000 K 3206 000 K& 4 337.000K 2394 000 K&
0

2018 2017 2016 2015

Obrazek 5-5- Hospodareni spolec¢nosti v jednotlivych letech [vlastni zpracovani]
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Investiéni uvér od Ceské sporitelny a.s.

Mezi jeden ze zdroju financovani patfi investi¢ni uvér ve vysi 6 500 000 K¢&. Tento Gvér
slouzil na koupi rekreaéniho arealu a hrubou stavbu tfi srubovych chat. Koupé arealu
stala 5292000 K& a hruba stavba srubovych chat 1208 000 K&. Vroce 2017
spoleénost pozadala o nabidku Gvéru od Ceské spofitelny a.s. Spoleénost si zvolila

urokovou sazbu.
Podminky Zadost o uvér:

e Vedeni b&zného ustu u Ceské sporitelny po celou dobu splaceni Gvéru,
vedeni platebniho styku

e Predlozeni dokladd o bezdluznosti v(éi Finanénimu Gfadu, CSSZ a
zdravotnim pojiStovnam

o Rocné predkladat rocni zavérku

e Doklady prokazujici u€el avéru (zejména kupni smlouvy, listy vlastnictvi,
rozpocCet, projektova dokumentace, souhlas stavebniho ufadu, stavebniho
povoleni atd.)

e Uhrazeni vlastnich zdroju dle schvalené vyse, predpokladana min. ¢astka je
500.000 K¢&

o Nedojde k vyraznému zhorSeni finanéni situaci klienta (dle aktualné
dolozenych vysledkl( hospodareni)

e Zajisténi Gvéru dle vypodtu CS zastavou nemovitosti, pfipadné& zarukou
CMZRB. Piedpokladana vyse zajisténi je alespori 70 %.

Bankovni poradkyné, ktera se zabyva usekem uvérG pravnickych osob, stanovila
nabidku na zakladé vSech podkladd, které spolecnost poskytla. Pfedmétem nabidky
jsou financni prostfedky na koupi nemovitosti a rekonstrukci nemovitosti ve vysi
6 500 000 K&. Urokova sazba je fixni po dobu 5 let a &ini 2,24 %. Roé&ni procentni
sazba nakladu na uvér je 2.31. Prvni splatku spolecnost zaplati 20. 6. 2018 a posledni
splatku 20. 3. 2030. Mésicné spolecnost zaplati 45 775 K&. Celkova Castka, kterou
spolecnost zaplati je 7 453 065,50 K¢.

VysSe uvéru 6 500 000 K¢
Urokova sazba 2,24 %
RPSN 2,31 %
Mésicéni splatka 45 775 K¢
Preplatek uvéru 953 065,5 K¢
Prvni splatka Gvéru 20. 6. 2018
Posledni splatka uvéru 20. 3. 2030

Tabulka 5-4 - Udaje o investicnim uvéru [viastni zpracovani dle prilozenych podkladti]
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5.1.7 Alternativni zplisob financovani

Uvér od Ceskomoravské zaruéni a rozvojové banky, a.s.

Daldi uvér k financovani, ktery mohla spole¢nost vyuzit je Program Expanze od
Ceskomoravské zaruéni a rozvojové banky, ktera pfinadi malym a stfednim
podnikatelim zvyhodnéné Uvéry na zahajeni &i rozvoj podnikani.

Zvyhodnény uvér

vySe uvéru: 1 — 45 mil. K&, az 45 % zplsobilych vydaju projektu,

urokova sazba: uvér je bezurocny,

doba splatnosti: az 7 let, resp. az 10 let (je-li uvér pfevazné ur€en na nemovité
véci)

Cerpani uvéru: az 2 roky,

odklad splatek jistiny uvéru: az 3,5 roku,

zajisténi: stanoveno individualné.

Podminkou je, Ze alespori 20 % vydaju projektu musi byt financovano uvérem banky,
ktera je smluvnim partnerem CMZRB nebo leasingovou spoleénosti.

Ze zvyhodnéného uvéru lze hradit:

pofizeni novych stroju a zafizeni,

pofizeni a rekonstrukci staveb,

pofizeni zastavénych stavebnich pozemkl se stavbami na nich umisténymi,
pofizeni dlouhodobého nehmotného majetku.

DPH a dar z nabyti nemovitych véci ke zplsobilému vydaji je rovnéz zplsobily
vydaj. Pro dlouhodoby nehmotny majetek a nemovité véci Vyzva stanovi dalSi
podminky.

Vyhody produktu:

posouzeni zadosti o podporu bez poplatku,
bezuroény zvyhodnény uvér,

finanéni prispévek,

odklad splatek jistiny uveéru,

moznost pfedCasného splaceni Uvéru bez sankce.
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Tento uvér je ur€en pro malé a stfedni podnikatele podnikajici (planujici podnikat)
v oblastech zpracovatelského primyslu, stavebnictvi, maloobchodu a velkoobchodu,
dopravy a skladovani, ubytovani, stravovani, pohostinstvi, informacéni a komunitni
ginnosti a dalsich. Projekty Ize realizovat kdekoliv na tzemi CR. Vyjimkou je hlavni
meésto Praha. Program Expanze je financovan z ESI fondd v ramci Operacniho
programu podnikani a inovace pro konkurenceschopnost Ministerstva primyslu a
obchodu. [24]

Spolecnost tento program nevyuzila z divodu delSiho a slozitéjSiho procesu o zadani
avéru.

Dotace na ubytovaci, rekreacni a sportovni objekty

Dotaéni program nemohla spole¢nost vyuzit. Dotace je urena pouze pro fyzické a
pravnické osoby podnikajici v zemédélské vyrobé podle zakona €. 252/1997 Sb. Dale
pro nezemédeélské podnikatelské subjekty, avSak pouze pokud podnikaji v cestovnim
ruchu a to v dobé krat3i nez dva roky k datu podani zadosti o dotaci. Dotace je ur¢ena
zejména na vystavbu a rekonstrukci ubytovacich a stravovacich zafizeni, pujCovny
sportovniho vybaveni a objekty a plochy pro sportovni vyuZiti. [25]
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6 Financéni plan stavebni zakazky

Spoleénost hrubou stavbu 3 srubovych chatek hradila z investiéniho Gvéru od Ceské
spofitelny a.s. Veskeré instalace a dokonCovaci prace této zakazky byly hrazeny
pomoci finanénich zdroji spolecnosti Kala Trans, s.r.0. a také z pronajmu 5 chat, které
jsou uvedeny do provozu od kvétna roku 2018. V kvétnu 2018 spolecnost dodala
projektovou dokumentaci a nasledné doSlo k uzavieni smlouvy o dilo mezi
zhotovitelem OI8ak Vitézslav - Dfevostavby a objednavatelem Kala Trans, s.r.o.
Pfedmétem této smlouvy je vystavba jedné srubové chaty v Cervnu/Cervenci 2018 a
poté v zafi/fijnu dostavba zbylych dvou srubovych chat. Celkové dokon&eni vSech tfi
srubovych chat je naplanovano na ¢erven 2019.

6.1 Prubéh vystavby a financovani
Fijen 2017

Spolegnost si nechala vypracovat nabidku na poskytnuti investiéniho uvéru od Ceské
spofitelny a.s., vy3e tohoto uvéru Cini 6 500 000 KE&. Tento uvér slouzil na koupi
rekreacniho arealu ve vysi 5 292 000 K¢ a na hrubou stavbu tfi srubovych chat.

leden 2018

Doslo k zakoupeni rekreacniho arealu, kde se jiZ nachazelo 5 zrekonstruovanych chat,
a areal byl v provozu.

duben 2018

Spolecnost si nechala vypracovat projektovou dokumentaci na vystavbu 3 srubovych
chatek. Dokumentaci zpracoval Ing. Alois Spadek a jeji celkova cena &inila 25 000 K&.

kvéten 2018

Smlouva o dilo mezi zhotovitelem OISak Vitézslav - Drfevostavby a objednavatelem
Kala Trans, s.r.o. Byla zaplacena i prvni zalohova faktura panu Ol8akovi v celkové
cené 400 000 KE&. Dale probéhlo oc€isténi stavajicich zakladovych desek a jejich
nasledné zaizolovani asfaltovym pasem.
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¢éerven 2018

Na zakladé smlouvy o dilo zacala vystavba prvni srubové chaty. Cela chata byla
postavena béhem dvou dnUl, v€etné dopravy, kompletni montaze dvefi, eurooken,
zatepleni stfe$niho plasté, pokladky stfe$niho Sindele vcéetné Zlabl a svodl. Byl
proveden rozvod vnitini elektroinstalace a vodovodniho potrubi. Cena téchto rozvodu
stala 39 233 K¢. Dale byla provedena betonova podlaha vtl. 100 mm. Cena této
podlahy véetné prace vysla na 15 700 K¢.

Obrazek 6-2- Pohled na galerii [viastni Obrazek 6-3- Pohled na obyvaci
zpracovani] pokoj [vlastni zpracovani]
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céervenec 2018

B&hem cervence byl proveden dvojity natér exteriéru natérovou hmotou zn. Flugger a
jeden natér interiéru transparentnim lakem. Natérové hmoty byly dodany panem
Olsakem a jejich celkova cena je 23 034 KE&. Za praci spole€nost zaplatila fakturu ve
vySi 10500 K& panu Jaromiru Kanapkovi malifsko-natéracské prace. Dale byla
provedena plovouci podlaha v loznici, jejiZz cena je v€etné prace 4 150 K& a keramicka
dlazba v kuchyni, obyvacim pokoji a koupelné v celkové cené 9 960 K¢.
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Obrdzek 6-4- Provedeni natéru na srubové chaté [vlastni zpracovani]

srpen 2018

Doslo k zaplaceni dalsi zalohové faktury panu Vitézslavu OlSakovi v celkové &astce
400 000 Ke.

zari 2018

ZacCala vystavba poslednich srubovych chat, které trvala 7 dni. Spole¢nost v den
zahajeni montaze zaplatila tfeti ¢ast platby panu OlSakovi ve vySi 200 000 K¢. PFi
prevzeti dila vden jeho dokonené montaze vSech tfi staveb spolenost zaplatila
doplatek ve vysi 208 000 KE&. V pllce mésice zafi byla provedena elektroinstalace a
rozvody vody v celkové cené 78 466 KE. Dale betonova podlaha v tl. 100 mm ve vySi
31 550 K¢.
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fijen 2018

Zacatkem fFijna byl proveden dvojity natér exteriéru natérovou hmotou zn. Flugger a
jeden natér interiéru transparentnim lakem. Faktura za natérové hmoty byla zaplacena
v Cervenci 2018. Prace stala 21 000 K¢.

duben 2019

V dubnu byla provedena v obou chatach plovouci podlaha v loZnici, jejiZ cena je véetné
prace 10 500 K¢ a keramicka dlazba v kuchyni, obyvacim pokoji a koupelné v celkové
cené 18 960 K¢. Ve vsech tfech srubovych chatach byla zkompletovana koupelna.
Namontovalo se umyvadlo, zachod a sprchovy kout. Celkova cena tfi koupelen je
49 383 K¢. Spole€nost nakoupila kompletni nabytek do vSech tfech srubovych chat.
Cena nabytku je 115 959 K¢&. Dale nakoupila tfi kuchyné v&etné, spotfebicu, nadobi za
celkovou cenu 48 660 K¢.

kvéten 2019

U dvou chat bylo vytvofeno posezeni s venkovnim krbem. Venkovni posezeni s krbem
u dvou chat stalo 37 600 K&.

Obrazek 6-5 Posezeni u chaty [vlastni zpracovani]
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Zacatkem kvétna doSlo k upravé terénu, pfed chatami vznikla skalka a byla zaseta
trava. Cena terénnich Uprav vysla na 15 963 K¢.

Obrézek 6-6- Ukazka skalky pred chatou [vlastni zpracovani]

Po dokonceni venkovnich Uprav jsou dvé srubové chaty nachystané k pronajmu.
Spolecnost by je do provozu chtéla uvést zacatkem cervence letosniho roku poté, co
bude dokoncena i posledni chata, u které chybi dodélat venkovni posezeni s krbem.

céerven 2019

Dokonc€eni posezeni a usazeni venkovniho krbu. Celkova cena 18 800 KE. Po
ukonc&eni vystavby a venkovnich Uprav, dojede k pronajmu vSech tfi srubovych chat.
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6.2 Cash flow

V nasledujici tabulce jsou shrnuté vSechny vydaje spole€nosti, které jsou spojené
s vystavbou 3 srubovych chat. Vlednu 2018 je nejvétsi vydaj. Spole¢nost v tomto
mésici zakoupila rekrealni areal. Vydaje v nasledujicich mésicich jsou stanoveny na
zakladé faktur a uétenek, které poskytla spoleénost Kala Trans, s.r.0.

Mésic/rok Kumulovany vydej | Splatka avéru (K¢) Vydej (K¢)
(Ke)

1/2018 5292 000 - 5292 000
4/2018 5317 000 - 25 000
5/2018 5717 000 - 400 000
6/2018 5817 708 45 775 54 933
7/2018 5911 127 45 775 47 644
8/2018 6 356 902 45 775 400 000
9/2018 6 920 693 45 775 518 016
10/2018 6 987 468 45 775 21 000
11/2018 7 033 243 45 775 -
12/2018 7 079 018 45 775 -
1/2019 7124 793 45 775 -
2/2019 7 170 568 45 775 -
3/2019 7216 343 45 775 -
4/2019 7505 580 45 775 243 462
5/2019 7604 918 45 775 53 563
6/2019 7669 493 45 775 18 800

Tabulka 6-1 - prehled vydaji [vlastni zpracovani]
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V nasledujici tabulce jsou shrnuté vSechny pfijmy spoleénosti, které jsou spojené
s vystavbou 3 srubovych chat. Vlednu 2018 spoleCnost ziskala investi¢ni Gveér
v celkové &astce 6 500 000 K&. Zbylé pfijmy jsou vlastni zdroje spole€nosti z pronajmu
5 stavajicich chat. Jednotlivé finanéni prostfedky jsou urCeny na zakladé faktur a
uctenek, které poskytla spolecnost Kala Trans, s.r.o.

Mésic/rok Kumulovany prijem (K¢) Prijmy (K¢)
1/2018 6 500 000 6 500 000
4/2018 6 525 000 25 000
5/2018 6 525 000 -
6/2018 6 579 933 54 933
7/2018 6 627 577 47 644
8/2018 6 627 577 -
9/2018 6 737 593 110 016
10/2018 6 758 593 21 000
11/2018 6 758 593 -
12/2018 6 758 593 -
1/2019 6 758 593 -
2/2019 6 758 593 -
3/2019 6 758 593 -
4/2019 7 002 055 243 462
5/2019 7 055 618 53 563
6/2019 7074 418 18 800

Tabulka 6-2 - prfehled prijmy [vlastni zpracovani]
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V nasledujicim grafu mazeme vidét kumulované pfijmy a kumulované vydaje v celém

obdobi, ve kterém probihaly pfipravné prace, samotna realizace a dokoncovaci prace
celé zakazky.

Penézni toky
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Obrazek 6-7- Penézni toky [vlastni zpracovani]

44



7 Zhodnoceni pribéhu vystavby

Spoleénost Kala Trans, s.r.o. vroce 2018 zakoupila rekreaCni areal v hodnoté
5292 000 K&, na ktery si vzala uvér od Ceské spofitelny a.s. v hodnoté 6 500 000 Kg.
Uvér slouzil na koupi a zbylé penize na &asteéné financovani stavebni zakazky. P¥i
koupi arealu bylo uvedeno do provozu 5 chat, které byly zrekonstruované. Spolecnost
se rozhodla pro navySeni kapacity celého arealu, a proto si nechala vystavét dalsi 3
srubové chaty. Stavbu téchto 3 chat provadéla firma OISak Vitézslav — Dfevostavby,
které zajistila pouze hrubou vystavbu v hodnoté 1208 000 K¢. Tato vystavba byla
hrazena z uvéru od Ceské spofitelny a.s. Dokon&ovaci prace na téchto srubovych
chatach spole€nosti zajiStovali drobni zivnostnici z okoli obce Trojanovice. Cena téchto
praci je 574 418 K& a spole¢nost je hradila ¢asteéné z vlastnich zdroju a ¢astecné
z pronajmu zbylych péti chat. Celkova cena této stavebni zakazky véetné DPH je
1782 418 K&. Samotna vystavba zacala v kvétnu 2018 a jeji konec je naplanovan na
Cerven 2019, kde probéhnou pouze venkovni dokoncCovaci prace. Poté spoleCnost
uvede chaty do provozu.

7.1 Zhodnoceni investice

Predpokladana navratnost investice je 4 roky, pokud spoleénost areal bude pronajimat
12 mésicl v roce a obsazenost vSech osmi chat bude cca 60 %, kromé roku 2018, kde
je pocitano s obsazenosti cca 60 % v péti dostavénych chatach.

Vroce 2018 je do nakladl zahrnuta koupé arealu, ¢aste¢né financovani stavebni
zakazky 3 srubovych chat, urok z uvéru za cely rok a pfedpokladané ro¢ni naklady na
provoz aredlu. Vroce 2019 je do nakladu zahrnuté CasteCné financovani nakladd
stavebni zakazky 3 srubovych chat, urok z uvéru za cely rok a predpokladané rocni
naklady na provoz arealu. V ostatnich letech jsou zahrnuté pouze ro¢ni naklady na
provoz arealu.

Do provoznich nakladl je zahrnuto vyuctovani elektfiny, plat pracovniku, ktefi pracuji
na DPP 300 h/rok v sazbé 100 K&/h, dale naklady na propagaci a reklamu, provize
prodejcum pobytd a vyuctovani poskytovatele internetu. Vroce 2018 je pocitano
s délkou provozu arealu pouze 8 mésicl. V ostatnich letech je celoro¢ni provoz.

Investice je velmi vyhodna a v budoucnu pfinese spolecnosti zisk. Naklady spojené
s koupi a vystavbou srubovych chat, by se spole¢nosti mély vratit do 4 let.
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V nasledujici tabulce jsou shrnuty zakladni pfijmy a vydeje od zacatku trvani investice
az do konce, kdy se predpoklada navratnost dané investice 4 roky. V roce 2017 doslo
k uzavieni nabidky uvéru, v tomto roce jiz spoleCnost musela zaplatit poplatky spojené
s vyfizenim Gvéru a vedenim Uvérového Uctu. V roce 2018 méla spole¢nost nejvétsi
naklady. DoSlo k zakoupeni arealu a k ¢asteCné vystavbé 3 srubovych chat. Od tohoto
roku zacala splacet uvér, ktery slouzil na koupi a na hrubou vystavbu srubovych chat.
Vtomto roce také zalaly spoleCnosti pfichazet penézni prostfedky 2z pronajmu
stavajicich chat. V roce 2019 skoncila vystavba v8ech 3 srubovych chat, a proto
v nasledujicich letech naklady klesaji a pfijmy rostou. V tabulce neni zahrnuta dan
Z pFijmu pravnickych osob. Spolecnost podnika v nékolika oblastech a je tudiz obtizné
vycCislit dan, ktera se tyka pouze provozovani arealu. | pfesto miZzeme konstatovat, Ze
navratnost bude cca 4 roky.

rok 2017 2018 2019 2020 2021 2022
vydaj na koupi i .

et 5292 000 Ké&

vydaj na . .

e e 1466 593 K& | -315 825 K&

pfijem z

pronajmu 969 000 K& | 2462 400 K& | 2462400 K& | 2 462 400 K& | 2 462 400 K&
arealu

provozni 130400 K& | -195600 K& | -195600 K& | -195600 K& | -195 600 K&
vydaje

splatka urokt | -8 898 K& | -145560 K& | -134210Ké | -122079KE | -109259K& |  -96 784 K&
poplatky avéru | -10 050 K& -600 K& -600 K& -600 K& -600 K& - 600 K&
pFijmy a . . N . . «
vydaje zarok | ~18 948 KE | -6066 153KE 1816165 Ks | 2144 121KE | 2156 941KE | 2169 416 Ke
navratnost

investice

(prosta doba
navratnosti)

-18 948 K& | -6 085 101 K& | -4 268 936 K¢ | - 2 124 815 K& 32126 K& | 2201 542 K&

Tabulka 7-1 pfehled zakladnich vydaji a prijma, vypocet prosté doby navratnosti
[vlastni zpracovani]
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8 Zaver

V bakalafské praci je feSena problematika finanéniho Fizeni stavebni zakazky
Z pohledu investora.

Na zacatku teoretické Casti je uveden obecny popis stavebni zakazky, jejich déleni,
zadavatelé, c¢lenéni dle rezimu a druhy zadavacich fizeni. Dals§im bodem je
charakteristika Ucastnikll stavebniho trhu. Posledni kapitola teoretické casti je
vénovana jednotlivym zdrojum financovani.

Prakticka €ast prace navazuje na Cast teoretickou. Nejdfive je v této Casti popsana
feSena zakazka tedy vystavba 3 srubovych chat v rekreacnim arealu v Trojanovicich.
Je zde kratce popsan Investor a jeho zamér, dodavatel stavby, projektant. Dale je zde
popsano architektonické a stavebni feSeni. DalSim bodem je financovani. Tato
soukroma zakazka, jejimz investorem je spoleCnost Kala Trans, s.r.o. byla financovana
tfemi zplsoby. Prvni a druhy zpUsob financovani je pomoci vlastnich zdroju a zdroju
z pronajmu stavajicich 5 chat. Tento zdroj slouzil na financovani, podlah, rozvodi
elektfiny a vody, natérQ, vybaveni a na dokon€ovaci prace v interiéru i exteriéru. Tretim
zdrojem financovani je investiéni uvér od Ceské spofitelny a.s., ktery si spoleénost
vzala na koupi a rekonstrukci arealu. Pomoci uvéru hradila spoleénost hrubou stavbu
srubovych chat.

Dal$im bodem praktické ¢asti, a zaroven hlavnim cilem této prace, je finanéni plan, ve
kterém je popsan pribéh vystavby v jednotlivych mésicich. Samotna vystavba trvala
od kvétna 2018 do Cervna 2019, kdy by mély probéhnout posledni terénni upravy u
posledni srubové chaty. Dale jsou zde shrnuty veSkeré naklady, které byly spojeny
s vystavbou tfi srubovych chat. Kromé nakladl jsou v tabulce feSeny i pfijmy, které
musela spole€nost mit, aby mohla financovat ¢ast zakazky z vlastnich zdroju.

V zavéru praktické casti je zhodnocen pribéh vystavby. Dale pak, zda je investice
vyhodna a predpokladana doba navratnosti. Na zakladé podkladd z ucéetnictvi bylo
zjisténo, Ze investice je velmi vyhodna a v budoucnu pfinese spole€nosti zisk. Naklady
spojené s koupi a vystavbou srubovych chat, by se spole€nosti mély vratit do 4 let.
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