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Seznam pouzitych symbola a zkratek

4P Jeden z nastroju marketingového mixu (product, price, place, promotion)
a.s. Akciova spolecnost

C Celkovy dlouhodobé investovany kapital
CF Cash flow

CZK Koruna ¢eska

g. Cislo

CNB Ceska narodni banka

CR Ceska republika

CSN Ceska statni norma

Csu Cesky statisticky ufad

DHM Dlouhodoby hmotny majetek

DNM Dlouhodoby nehmotny majetek

DP Diplomova prace

DPH Dan z pfidané hodnoty

ekon. Ekonomicky

EU Evropska unie

EUR Euro

EVA Ekonomicka pfidana hodnota

HDP Hruby domaci produkt

HI. m. Hlavni mésto

HV Hospodarsky vysledek

ks Kusu

mat. Material

mid. Miliard

MSP Maly a stfedni podnik

n Pocet mésicu

NOPAT  Cisty provozni vysledek hospodareni
OA Obézna aktiva

p.a. Rocné

PEST Analyticka technika, slouzici ke strategické analyze okolniho prostiedi

organizace (P - politické, E - ekonomické, S - socialni, T — technologické)
PU Pfispévek na uhradu

RD Rodinny diim

S.r.o. Spolecnost s ruenym omezenym
Sb. Sbirky

spol. Spole¢nost

SW Software

SWOT Metoda analyzy silnych a slabych stranek, pfilezitosti a hrozeb spojenych
s podnikatelskym zamérem

WACC Primérné vazené naklady kapitalu

ZK Zakladni kapital
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Anotace:

Zabyva se tvorbou navrhu podnikatelského planu pro zalinajici stavebni spole€nost za
uCelem ziskani investora. Pro konkrétni podnikatelsky napad obsahuje dilezité analyzy a
definuje strukturu podnikatelského planu, ve které je nasledné s pfihlédnutim na vystupy
analyz vypracovan. Nasledné jsou sepsana dulezita doporuc€eni k jeho vlastni implementaci.
Na zavér je uvedeno, zda se vyplati tento podnikatelsky plan s ohledem na vystupy z néj
vychazejici realizovat.

Abstract:

The goal of the work is to make up a business plan for a new construction company in order
to get an investor. It contains important analyses and defines the structure of the business
plan for a specific business idea in which the business plan is then with regard to outputs
created. After that, important recommendations for its implementation are written. In
conclusion, it is stated whether it is worth to realize the business plan with regard to outputs
that come out from it.
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1 Cil, ukoly a obsah DP

Podnikani a podnikatelsky duch jsou béZznou soucasti lidské spolecnosti. K podnikani
vede jedince i skupiny soubor povahovych vlastnosti, mezi néz patfi napfiklad touha po
seberealizaci, Uspéchu, uznani, nezavislosti aj. Byt podnikatelem a podnikat vSak neni jen
cesta radosti, ale naopak byva cestou mnoha starosti a povinnosti, které se projevi az po
vzniku samotného podniku.

Zakladnim predpokladem uUspéSného vzniku a expanze podnikani je spravny
podnikatelsky plan. Ten by mél byt pfesvédCivy, realny a hlavné srozumitelny. Spini-li tato
kriteria, ma velkou Sanci stat se proveditelnym a soucasné je i velka 3ance, Ze se o jeho
kapitalovou realizaci budou uchazet i externi subjekty (investofi a banky).

Smyslem této kapitoly je definovat samotny cil DP a ukoly, které vedou k naplnéni
tohoto cile. SouCasné je zde pro lepSi orientaci v praci uveden obsah jednotlivych kapitol DP,
kde je uvedeno, o ¢em ktera kapitola je a pro€ tam je a jak souvisi s cilem DP. Spravné a
pfehledné definovana osnova prace je zakladnim pfedpokladem uspé&sSného vypracovani
projektu.

1.1 Cil

Cilem DP je vypracovani navrhu pfedbézného podnikatelského planu dfevostaveb pro
bydleni zaclinajici stavebni spole¢nosti za tucelem ziskani investora.

DP ma slouzit jako podklad pro rozhodnuti, zda zacit (i naopak nezacit) podnikat
v oboru vystavby a prodeje dfevostaveb rodinnych domu v tomto konkrétnim pfipadé.

1.2 Ukoly
Ukol Termin
Cil, ukoly a obsah DP
1 |Specifika podnikani malych a stfednich pod. 30.1.2015

Prinos strategického managementu
Marketingové nastroje

2 |Obecné podnikatelsky plan 13.2.2015
Struktura podnikatelského planu
Analyza podnikatelské prilezitosti
3 |Analyza trhu nové bytové vystavby v predpokl. stavebni lokalité | 6.3.2015
Analyza dfevostaveb

Navrh vlastniho podnikatelského planu dfevostaveb pro bydleni
4 |Popis podniku, kli€¢ové osobnosti a organizace 20.3.2015
Vyrobky a sluzby, konkuren¢ni vyhoda

Analyza okoli podniku

Analyza trhu a konkurence, odhady objemu prodeje a obratu
Marketingovy plan

Vyroba a provozni €innosti

Financni plan

SWOT analyza

Hlavni rizika a jejich feSeni

Doporuceni k implementaci, shrnuti vysledk(

7 |, Kontrola prace™ 30.5.2015

10.4.2015

8.5.2015

Tabulka 1: Seznam ukolt a jejich termint
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1.3 Obsah

Cil, ukoly a obsah DP

Smyslem této kapitoly je definovat samotny cil DP a ukoly, které vedou k naplnéni
tohoto cile. Sou¢asné je zde pro lepSi orientaci v praci uveden obsah jednotlivych
kapitol DP, kde je uvedeno, o ¢em ktera kapitola je a pro¢ tam je a jak souvisi
scilem DP. Spravné a prehledné definovana osnova prace je zakladnim
predpokladem uspésného vypracovani projektu.

Analyza problému

Smyslem této kapitoly je analyzovat vSechny nezbytné dulezité Casti, tykajici se
vlastniho feSeni podnikatelského planu. Mezi né patfi vlastni analyza podnikatelské
prileZitosti, nasledna analyza trhu nové bytové vystavby v pfedpokladané stavebni
lokalité a nakonec analyza dfevostaveb.

Relevantni teorie

Tato kapitola se bude zabyvat nezbytné nutnou teorii, ktera je tfeba pro
kvalifikované vypracovani podnikatelského planu a uréime jeho optimalni strukturu.
Zabyva se specifiky podnikani malych a stfednich podniki jakozto zakladniho
predpokladu pro uvédomeéni si svych moznosti v ramci globalni konkurence, dale
fesi pfinos strategického managementu v podnikovém Fizeni pro MSP, pfedstavi
marketingové nastroje, které se pouzivaji pro tvorbu podnikatelského planu a
obecné nas seznami s jeho nezbytné nutnymi nalezitostmi.

Navrh podnikatelského planu

Cilem této kapitoly je vypracovani navrhu prfedbézného podnikatelského planu
difevostaveb pro bydleni zaCinajici stavebni spole¢nosti, coz je i cil DP. Ta ma
slouzit jako podklad pro rozhodnuti, zda zacit (& naopak nezacit) podnikat v oboru
vystavby a prodeje dievostaveb rodinnych domu v tomto konkrétnim pfipadé. Tato
Cast by méla byt podkladem pro zalozeni stavebni firmy a méla by byt voditkem pro
prvni roky podnikani. V podnikatelském planu se budeme zabyvat popisem
samotného podniku, kliCovymi osobnostmi a organizaci, vyrobky a sluzbami,
analyzou okoli podniku, analyzou trhu a konkurence a marketingovym planem,
vyrobou a provoznimi &innostmi, finanénim planem, SWOT analyzou podniku a
v neposledni fadé i ur€enim hlavnich rizik a jejich feSeni.

Doporuceni k implementaci

Tato kapitola se zabyva tvorbou praktického navodu pro implementaci navrhu
vlastniho podnikatelského planu. Souasné upozorfiuje na mozna kriticka mista
jeho realizace. Zabyva se doporu¢enimi k implementaci jak pfed viastnim zaloZzenim
spole¢nosti, tak béhem prvnich mésicl od jeho zalozeni.

Shrnuti vysledku

Tato kapitola shrnuje, co je cilem této diplomové prace a jakym zpusobem je
naplnén. S ohledem na definované ukoly, vedouci k naplnéni tohoto cile a na
zakladé vysledku analyz je vypracovan vlastni podnikatelsky plan a v této kapitole je
na jeho zakladé a s pfihlédnutim na doporuceni k implementaci uréeno, zda zadit Ci
nezacit podnikat v tomto konkrétnim pfipadé.
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2 Analyza problému

Smyslem této kapitoly je analyzovat vSechny nezbytné dulezité casti, tykajici se
vlastniho FeSeni podnikatelského planu. Mezi né patfi vlastni analyza podnikatelské
prilezitosti, nasledna analyza trhu nové bytové vystavby v pfedpokladané stavebni lokalité a
nakonec analyza dfevostaveb.

2.1 Analyza podnikatelské prilezitosti

V poslednich letech mizeme pozorovat jisté ozivovani stavebniho trhu, utlumeného
kolem roku 2008'. Oziveni je zpUsobeno vyhodnou urokovou sazbou na hypotéky, kterou
pfinesli nové vstupujici hra¢i na poli bankovnictvi a souCasné i rostoucim minénim
potencialnich kupujicich, Ze krize je jiz z nejhorsi faze pry€ a je tedy €as na feSeni otazky
vlastniho bydleni. Potencialni kupujici véfi, Ze se jiz nebude hromadné propoustét a tak
zaCinaji feSit otazku bydleni. BEhem obdobi nékolika let utlumu se zde nahromadil jisty pocet
klienti, majici zajem o své bydleni, avSak nemajici dostate¢né financni prostfedky na koupi
bydleni s klasickou cihlovou &i jinou obdobnou technologii.

Jako jedna z vhodnych variant zajisténi bydleni je pro tyto klienty dfevostavba. Ta
pfinasi hned nékolik vyhod najednou. Prvni z nich je rychla realizace stavby (v porovnani
s cihlovou stavbou), dale je tato varianta levnéjsi, dfevostavba ma lepsi tepelné izolaéni
vlastnosti, atd. Vyhod je mnoho, viz kap. 2.3.1. Zminéné davody jsou natolik pfesvédduijici,
Ze zajem o difevostavby u nas rok od roku roste.

Ve vyspeélych zemich podil dfevostaveb na nové postavenych stavbach €ini 10-30%
(1), u nas jsou to pouze 2% (1). Dfevostavby u nas vS8ak rapidné pfibyvaji a je tu tak
potencial do budoucna. Tvrzeni potvrzuje fakt, Ze se nékteré hobby markety snazi zahrnout
dfevostavby do svého sortimentu, coz znaci pfedpoklad zajmu a ristu. Uvédomuji si, ze
vhimani dfevostaveb obyvateli u nas z pocatku 90. let 20. stoleti jiz neplati a ze se tento
zpusob bydleni ma své misto i na tomto trhu.

Z hlediska navrhu podnikatelského zaméru lze tvrdit, Ze spousta developerskych
spolecnosti ma problém se syntézou pozadavkl trhu a produktu, které posilaji na trh. To je
zpusobeno predev8im jejich stavebni orientaci (vétSinou maji projekty se Sirokou
zakaznickou zakladnou, tim se ale stavaji jejich projekty necilené na urcitého konkrétniho
koncového zakaznika). Pravé vystavba v malych podtech zarucuje individualni pfistup
k zakaznikovi, coZ se odrazi ve vnimané pfidané hodnoté produktu, coZz vykompenzuje vyssi
rezijni naklady (v porovnani s ,hromadnymi“ projekty), tim je pfedur€ena moznost existence i
na trhu, kde plsobi spousty velkych spole€nosti. Tim je dokazano, Ze obzvlasté u malych
spole€nosti ma spravné navrzeny podnikatelsky zamér své misto. (2)

2.2 Analyza trhu nové bytové vystavby v predpokladané stavebni
lokalité
Pod pojmem bytova vystavba rozumi CSU jak byty v rodinnych domech, tak byty
v bytovych domech. V této sub-kapitole bude nejprve ur€ena stavebni lokalita projektu, dale
analyzovan trh nové bytové vystavby v dané lokalité, ur€ena cilova skupina zakaznikl, na

" Vyplyva ze souhrnnych statistik CSU (7)
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které je podnikatelsky plan zaméfen, a nasledné urCena kritéria pro vybér rodinného domu
cilovymi zakazniky a pro né vyjadfena jejich optimalni hodnota.

Stavebni lokalita projektu

Jako lokalita vystavby byla vybrana méstska ¢ast Prahy-Vinof. Tato méstska ¢ast spolu
s Kbely a Letiany patfi mezi velmi zadané lokality (3).

Lokalita se vyznacuje dobrou dopravni dostupnosti (od stanice metra linky C - Lethany
jezdi autobusy 259,375 a 378), je zde dobra dostupnost do centra mésta a relativné nizké
ceny pozemku. Vyhodou této lokality pro budouci kupuijici je fakt, ze se predpoklada rast cen
nemovitosti v SirSim ¢€asovém horizontu (3), navic blizko dané lokality pravdépodobné
povede budovany Prazsky okruh, ktery prokazatelné zvySi jak cenu pozemkdu, tak i
samotnych nemovitosti (4). Mezi dalSi vyhody lokality patfi dynamicka atmosféra obce
(s pfitomnosti zelené, lesu a parkd pfimo v obci) a dobra ob&anska vybavenost (obchody,
Skolky, Skoly, kultura) (5).

Vyhodu této lokality z pohledu stavitele jsou jiZz existujici inzenyrské sité a podpora
obce pfi dalSi vystavbé. (5)

Trh nové bytové vystavby v dané lokalité

JelikoZ je Vinof pouze méstska &ast, nelze ze stranek CSU (ani jinde) ziskat udaje
pouze pro ni. Nejbliz§i mozny vySSi celek je celé mésto Praha, které bude tudiz zvoleno jako
statistickd zakladna. Cilovym trhem podniku je trh zdravého, nizkoenergetického a
ekologického bydleni na periferiich v regionu hl. m. Prahy. S ur€itou nadsazkou lIze tvrdit, ze
by se tento cilovy trh mohl rovnat celkovému trhu (trh nové vystavby v hl. m. Praze), avSak
z rznych predsudkl tomu tak neni.

Realné Ize tvrdit, Ze pfi vhodné komunikaci a s pfipadnou stani podporou (dfevostavby,
jakozto domy v pasivnim energetickém standardu, mohou v ramci programu ,Nova zelena
usporam® ziskat dotaci na vystavbu az do vySe 400 000 K&) jde dosahnout v podminkach
Prahy 10% stavebniho trhu s novou bytovou vystavbou. (6)

Za celkovy trh, na kterém se bude podnik pohybovat, Ize povazovat trh nové bytovée
vystavby hl. m. Prahy. Graf 1 (7) ukazuje, jak se v poslednich letech vyvijel poCet vydanych
stavebnich ohlaSeni a povoleni na novou bytovou vystavbu v hl. m. Praze. Graf 2 (7)
ukazuje, jak se v poslednich letech vyvijela orientadni hodnota vydanych stavebnich
ohlaseni a povoleni na novou bytovou vystavbu v hl. m. Praze.
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Graf 2: Orientacni hodnota stavebnich ohlaseni a povoleni na celkovém trhu 6 let zpétné

Celkovy trh se tedy da v sou€asnosti vymezit financni hodnotou pfevySujici 10,9 mid.
K¢ a pocétem stavebnich povoleni ve vystavbé pro bytové ucely, kterych je pfiblizné 340.
Z grafd je patrné, Ze se trh dostava z ekonomické recese, zminéné vkap. 2.1. a
predpokladam tak dalSi rust.

V uvodu byl polozen pfedpoklad, ze z celkového trhu jsou dievostavby schopny pokryt
10%, tudiz celkovy potencial cilového trhu je zhruba 34 stavebnich povoleni a 1,1 mid. K&.
Pro méstskou ¢ast Vinof je odhadnuty podil rovnéz 10%.

Po prizkumu terénu obce Vinof bylo zjisténo, Ze tento nahrubo odhadnuty potencial
neni pfilis stavebnimi spoleénostmi vyuzivan. Jsou zde pfitomny pouze domy stavéné
klasickymi stavebnimi materialy (cihla, beton) a dvé starsi dfevostavby.
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Cilova skupina zakaznikl

Partnefi nebo rodiny, kde kazdy z partnerd ma mirné nadprimérny pfijem (cca. 28 000
— 35000 K&), ve véku 30 — 50 let, preferujici Zivot ve mésté, ale schopni docenit klid na
venkoveé.

Kritéria pro vybér rodinného domu

Pro vySe uvedenou skupinu cilovych zakaznikd s ohledem na cilovy trh, na kterém
bude firma pusobit, jsou zakladni navrhovana kritéria a jejich optimalni hodnota nasledovna:

Kritérium Optimalni hodnota
Uzitna plocha Do 100 m?
Pocet podlazi 2 (pfizemi a 1 podlazi)

Pocet mistnosti 5+KK nebo 4+KK

Tabulka 2: Kriteria vybéru rodinného domu a jejich optimalni hodnota pro cilové zakazniky

Technologie vystavby domu je uvedena v kap. 2.3.3.

Optimalni hodnota kritérii byla zjisténa prizkumem ftrhu. Bylo zjisténo, zZe nejlepsi
kombinaci je stavét domy s pfizemim a jednim podlazim s celkovou uzithou plochou do 100
m?. Ddvodem je schopnost zastavét mensi plochu pozemku a uetfit tak naklady na
pozemek, které jsou v okoli hl. m. Prahy vysoké. Sou€asné je mozno dim vystavét i na
mensSich parcelach, kde jsme omezeni maximalni moznou povolenou zastavénou plochou.
Dispozice 4+KK nebo 5+KK umoziiuje kupujicim pofizeni 1-2 déti tak, aby kazdy mél své
soukromi. (8)

Na zakladé téchto parametrd bude nakoupen vilastni projekt domu od dcefiné
developerské spolecnosti. S nim se bude dale pracovat v kap. 4. Dum bude projektovan bez
vnitfniho vybaveni.

2.3 Analyza drevostaveb

2.3.1 Vyuziti dieva ve stavebnictvi

Lidé jiz od pradavné minulosti vyuZivali dfeva jako stavebniho materialu pro své
pFibytky. Hlavni pfi€¢inou byla jeho dostupnost. V pozdéjSich dobach dochazelo k ustupu jeho
vyuzivani pro stavebni uCely a ke slovu se zaCaly dostavat jiné stavebni materidly (napf.:
cihly, beton). V souCasné dob& muzZeme pozorovat urcity trend jeho navratu, ktery je
zpusoben znovu-uvédomeénim si jeho prednosti pro stavebni ucely. Moderni dievostavba je
schopna v mnoha ohledech pfedCit své materidlové konkurenty, coz si lidé zaclinaji
uvédomovat a tak podil dfevostaveb v CR i ostatnich zemich roste. (9)

Hlavni vyhody a pfednosti sou€asnych drevostaveb jsou: (9)

¢ Moderni dfevostavba je b&éhem svého zivotniho cyklu o0 mnoho méné naroéna na
energie nez stavba z bé&zné pouzivanych materiall (to plati pro vznik, provoz,
udrzbu i likvidaci dfevostavby)
¢ Doba vystavby dfevostaveb je mnohem kratSi, coz s sebou pfinasi zna¢né finanéni
uspory jak pro kupuijiciho, tak pro investora
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o Prostfedi v dfevostavbach je kvalitn&jsi, v prostoru dfevostaveb je rovnomeérngji
rozloZena teplota a na povrchu konstrukce je vysS8i teplota, coZz znamena, Ze pro
vytapéni staCi mensi teplota. Pfi vyuziti fizeného vétrani obsahuje vzduch nizsi
mnozstvi alergenu, rozto€l, prachu i bakterii

e Zivotnost dfevostavby je srovnatelna s klasickymi zd&nymi stavbami

e Drevo jako obnovitelny zdroj umoznuje pIné vyuzit odpad pfi vystavbé, navic
material a prvky dfevostaveb jsou ¢astecné recyklovatelné

o Diky ten¢im st&énam poskytuji pfi stejné zastavbé dievostavby mnohem vice uzitné
plochy (ve srovnani s klasickou zdénou konstrukci)

e \ystavba dfevostavby nevyzaduje tzv. mokré procesy (napf.: beton a zdivo). Hlavni
vyhoda suchého procesu je moznost vystavby za nizSich teplot a mozZnost prace
bez technologickych prestavek

e Zhlediska vlivu na Zivotni prostfedi je vyroba materialu na dfevostavby, jeho
doprava a prabéh vystavby jednoznacéné Setrnéjsi

Mezi pfednosti dieva patfi obecné lepSi mechanické vlastnosti (pfedevsim pomér
hmotnosti a pevnosti), variabilita a funkénost jeho pouziti a také jeho esteticky vliv. (9)

Hlavni nevyhody sou¢asnych drevostaveb jsou: (10)

o  NizSi protipozarni odolnost proti silikatovym materialdm (beton, cihla)
e Objemové a tvarové zmény vlivem vihkosti
e NizSi odolnost proti u€inkiim zivelnych pohrom

Prvni dvé zminéné nevyhody Ize vSak v dostateCné mife eliminovat pouZitim vhodné
technologie vyroby, spravnym konstrukénim fedenim a pouZitim vhodného druhu dfeva. (10)

2.3.2 Konstrukéni systémy dievostaveb
Existuje mnoho druhu konstrukénich systému, obecné se déli podle konstrukce stén
na:

Srubové konstrukce

Historicky nejrozSifenéjSi systém, ktery u nas predstavuji roubené stavby. Na srubovou
stavbu se pouzivaji jehlicnaté kulatiny nebo hranéné tramy ze dvou, ffi Ci Ctyf stran. (11)

Existuji dva druhy srubovych konstrukci: (11)

e Pravé, tj. z masivniho nebo lepeného dfeva
o Falesné, tj. pouze napodobuji vzhledem pravé sruby

Panelové konstrukce

Jedna se o prefabrikovany panelovy systém, kde zaklad panelu tvofi dfevény ram
oplastény ploSnym materialem. Podle funkce se dilensky vyrobi potfebné panely (stropni,
obvodovy, prickovy, stfedni a podlahovy). Na stavbé se panely kotvi a spojuji se zakladni
konstrukci, kde prostor mezi zebry ramu je vyplnén izolaCnim materialem. Vyhodou tohoto
systému je rychlost montaze. (11)

18



Sloupkové konstrukce

Pochazi z USA a Kanady z dob primyslové revoluce. V této dobé se zacaly vyrabét
standardizované rozméry material ve velkém mnozstvi. Vznika tzv. systém Two by Four
odvozeny od zakladniho stavebniho prvku — foSny rozmérd 2 x 4 palce (pfiblizné 50 x
100mm), kde na vodorovné prvky se uzival rozmér 2 x 8 palce. V souCasné dobé se
pouzivaji na sloupkové konstrukce ruzné rozméry sloupkl, ¢&i se nékdy nahrazuji
tenkosténnymi nosniky. Mezi sloupky s rozte€i 400 az 600 mm se vklada izolace a pro
statické zajiSténi tuhosti se uzivaji ploSné materialy (OBS desky, preklizka i sadrovlaknité
desky). (11)

Skeletova konstrukce

Skelet tvofi svislé sloupky a vodorovné pravlaky, ostatni prvky jsou bud vyplfiové, nebo
za;jistuji prostorovou tuhost. Vyhodami tohoto systému jsou mozZnost vyuziti pro vétsi rozpéti
a snadna tvorba velkych prosklenych ploch. Pro stavbu se uziva lepené lamelové dievo
obdélnikového €i slozeného prufezu. (11)

Ostatni konstrukéni systémy

Mezi né patfi napfiklad hrazdéné konstrukce, burnkovy systém ¢i vyuziti difevénych
tvarovek. Ty se v3ak v praxi moc nepouzivaji. (11)

2.3.3 Sloupkovy systém dievostaveb

Pravé timto systémem budou stavény domy nasi firmou. Tento systém pfinasi vedkeré
vyhody dfevostaveb pfi zachovani rozumné ceny stavby, soucasné z technologie vyroby
umozfiuje spolecnosti vyrabét vzdy unikatni domy, ¢imz pfinaSi takto malé spole€nosti
dalezitou konkuren&ni vyhodu. Z pohledu ceny je levnéjsi jiz jen panelovy systém, avSak na
ukor exkluzivity a unikatnosti, navic slovo ,panel® evokuje v lidech doby minulé a je spojeno
s nekvalitou. Panelovy systém je vSak otazkou sériové a hromadné vyroby domd, o coz
v nasi firmé nejde a z pohledu financi by ani nebylo mozné (vysoka investice do rozbéhu
vyroby panell).

Nosna kostra je zaloZena na dvou az tfech zakladnich profilech foSen. Tento systém je
v souCasné dobé natolik zdokonalen, Ze zné&j Ize postavit technicky, energeticky a
ekologicky velmi vyspélou budovu. Tento systém se nazyva Two by Four &i sloupkovy nebo
lehky dfevény skelet. (9) (12) Jak mUze vypadat dum postaveny touto metodou, ukazuje
obrazek 1. (13)
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Obrazek 1: Sloupkova konstrukce drevostavby

Zakladni popis systému

Montaz sloupkového systému probiha pfimo na stavenisti. Nosny systém se sklada
z foSen (sloupku €i vodorovnych prekladl), které se k sobé spojuji nejcastéji hiebiky. Do
mezer mezi sloupky je vkladana izolace, ktera je oboustranné zaklapéna ploSnymi materialy
na bazi dfeva (pfeklizky, OSB desky). Desky plni pfedevSim statickou funkci, udrzuji
prostorovou stabilitu stavby a v neposledni fadé pini obalovou funkci. Osova vzdalenost a
Sitka foSny je volena podle druhu konstrukce, pfiCemz osova vzdalenost se pohybuje
v rozmezi 400 — 600 mm. Takto vytvofeny ram se uziva pro stropy, obvodové stény a
Sikminy stfechy. (9) (12)

Pro pficky je vétSinou volen stejny rdm, vyztuzZujicich desek jiz neni tfeba (pokud statik
netvrdi jinak). Desky se musi mezi sebou pfesazovat a spoje musi mit urCitou vzdalenost.
Déale se provadi dokonCovaci prace. Mezi né patfi napfiklad instalaéni pfedsténa (ze
sadrokartonu), ve které jsou vedeny rozvody. (9) (12)

Vlastni realizace stavby je pomérné snadna, zvladne ji minimum pracovniku. Tito
pracovnici vS8ak musi byt zru€ni a zkuSeni, protoZe je potfeba dodrZovat ur€ité zasady a
stavba si vyZaduje urcitou peclivost. Ve srovnani s béZznymi stavebnimi postupy jsou pfesuny
materialu na stavbé malé. (9) (12)

Sloupkovy systém se dobfe kombinuje s jinymi materidly, pfiCemz nékdy je tato
kombinace dokonce vhodna (napfiklad vyzdéni jadra domu pro lepSi akumulaci tepla v
budové). (9) (12)
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3 Relevantni teorie

Tato kapitola se bude zabyvat nezbytné nutnou teorii, ktera je tfeba pro kvalifikované
vypracovani podnikatelskeho planu a uréime jeho optimalni strukturu. Zabyva se specifiky
podnikani malych a stfednich podniki jakozto zakladniho predpokladu pro uvédoméni si
svych moznosti v ramci globalni konkurence, dale feSi pfinos strategického managementu
v podnikovém fizeni pro MSP, pfedstavi marketingové nastroje, které se pouzivaji pro tvorbu
podnikatelského planu a obecné nas seznami s jeho nezbytné& nutnymi nalezitostmi.

3.1 Specifika podnikani malych a stfednich podniki

PFi zpracovavani konkrétniho podnikatelského planu je velmi dalezité si uvédomit své
silné a slabé stranky, které vyplyvaji z rozméru podnikani. Pfedev§im u zacinajicich podniku
je nutné podnikatelsky plan navrhnout s ohledem na uvedené nalezitosti. Planovat je dllezité
o to vice, Ze zacCinajici podnikatel nema zkusenosti a tudiz ¢im vice bude pfedem planovat,
tim rychleji bude schopen pfi vzniku problému adekvatné a pfiméfené reagovat. Obzvlasté je
nutno hlidat nevyhody, které vznikaji pfi podnikani malého a stfedniho podniku (dale jen
MSP) a pokous$et se je v ramci svych moznosti kompenzovat vyhodami z podnikani MSP za
ucelem jejich minimalizace vytvofenim vhodné strategie spoleénosti. Soucasti strategie
mulze byt také zahrnuti podnikani do nékterého z operacnich dotaénich programda, které
slouzi jako podpora podnikani MSP.

3.1.1 Definice malého a stfredniho podniku

Neexistuje jednoznalna celosvétové platna definice MSP, nybrZz jich je cela fada.
Kazda ekonomika si béhem svého historického vyvoje vytvofila vilastni definici, ktera
odpovidala pfedevsim jeji velikosti. V ramci globalizace vSak vznikla snaha, ktera vedla ke
vzniku definice MSP v ramci Evropské unie ze dne 6. 5. 2003, kterou od roku 2005 pfijala
Ceska Republika.

Bylo zvoleno nékolik zakladnich kritérii pro posouzeni velikosti podniku. Hlavnim
kritériem byl zvolen polet zaméstnancu, jako dopliikova kritéria figuruji obrat, celkova
hodnota aktiv a nezavislost z hlediska vlastnictvi kapitalu. (14)

Hodnoty kritérii, definujici maly nebo stfedni podnik: (14)
Mikropodnik splfiuje nasledujici kritéria:

e Zaméstnava méné nez 10 osob

e Roc¢ni obrat nepfesahuje 2 mil. EUR

e Celkova hodnota aktiv nepfesahuje 2 mil. EUR

e Maximalné 25% kapitadlu a vlastnickych prav je ve vlastnictvi podniku, ktery
nespliuje definici MSP

Maly podnik spliuje nasledujici kritéria:

e Zaméstnava méné nez 50 osob

e Roc¢ni obrat nepfesahuje 10 mil. EUR

o Celkova hodnota aktiv nepfesahuje 10 mil. EUR

e Maximalné 25% kapitalu a vlastnickych prav je ve vlastnictvi podniku, ktery
nespliuje definici MSP
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Stiedni podnik splfiuje nasleduijici kritéria:

e Zaméstnava méné nez 250 osob

e Roc¢ni obrat nepfesahuje 50 mil. EUR

e Celkova hodnota aktiv nepfesahuje 43 mil. EUR

e Maximalné 25% kapitalu a vlastnickych prav je ve vlastnictvi podniku, ktery
nesplriuje definici MSP

3.1.2 Uéel vymezeni malého a stfedniho podniku

Jasné a prehledné vymezena definice MSP neni jen néco, podle &ehoz Ize rozdélit
podniky do skupiny bez vy$§siho smyslu, nybrz se jedna o praktickou pomucku pfi uvédoméni
svych moznosti, pfednosti i slabin. Kazda kategorie velikosti podniku ma své vyhody i
nevyhody.

Je tfeba si uvédomit, Ze v rozvinutych ekonomikach tvofi malé a stfedni podniky témér
90% subjektt podnikajicich na daném trhu, tyto subjekty se v Ceské Republice podileji na
tvorbé hrubého domaciho produktu z 36%, na vykonech pfiblizné 52%, na pfidané hodnoté
54% a zaméstnavaji 62% ekonomicky aktivniho obyvatelstva. (15) (16)

Vyznam malého a stfedniho podnikani je tedy z makroekonomického hlediska viditelny
— maji znaény podil na celkové zaméstnanosti. (17) Jak z uvedenych Cisel vyplyva, maji
MSP oproti velkym podnikiim niz8i efektivitu prace, coz ale z makroekonomického hlediska
kompenzuje pravé vyssSi zaméstnanost pro region (oproti stavu, kdy by v regionu pUsobily
pouze velké podniky).

Proto je vymezeni MSP velmi dulezité pfedevSim z hlediska statni spravy, ta tak ma
nastroj pro urceni cilové skupiny, pro kterou budou uréeny dotacni prostfedky a prostfedky a
podminky pro dalSi rozvoj, stejné tak jako prostiedky prerozdélované z Evropskych
operacCnich fondu. Pravé podpora MSP ze strany statu v podnikatelské Cinnosti je velmi
dualezita pro jejich existenci. (15)

V posledni dob& dochazi v Ceské Republice kvy$si mife systémové podpory
podnikani ze strany vlady® a odstrariuji se chyby vnimani podnikateld z obdobi porevoluéni
transformace. JelikoZ jsou MSP ve velké mife subdodavateli velkych podnikd, zavisi na jejich
existenci fungovani ekonomiky, stejné tak jako velka ¢ast naseho ekonomického vykonu a
zaméstnanosti.

Zminéna podpora je zaloZzena na nasledujicich pfedpokladech a schopnostech MSP:
(18)

e Pusobit jako subdodavatelé velkych podnik

e Decentralizovat podnikatelské aktivity a napomoci tak rozvoji mensSich mést a obci
e Zmirhovat negativni dusledky strukturalnich zmén

e Vytvaret schopnost absorpce zaméstnancl MSP a vytvareni pracovnich mist

e Odolnost proti poklesu trhu a ekonomiky

2 Inspirace z VEBER, J., SRPOVA, J. Podnikani malé a stfedni firmy (str. 23-44) publikace (15)
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Rozdéleni podniku z kapitoly 3.1.1 je smérodatné pfedevsim a prave pro statni spravu.
Banky a jiné subjekty si vytvari sva rozdéleni podle potieby.

3.1.3 Vyhody malych a stfednich podnikt

Malé a stfedni podniky se v nékterych aspektech podnikani lidi od velkych spole¢nosti,
navic MSP disponuji oproti velkym podnikim fadou vyhod, které vznikaji v disledku jejich
velikosti. Je dobré si tyto vyhody uvédomit a brat je v potaz pfi vlastnim vypracovani
podnikatelskych zamér(i novych podnikd.?

Vyhody Ize rozdélit do nékolika kli€ovych oblasti: (15) (17) (18)

Ridici a organizac¢ni faktory:

¢ RychlejSi reakce na prani a potfeby zakaznikd (pruznéjsi diky malé byrokracii)

e Jednoducha organizaéni struktura, umozriujici pfimé vedeni a kontrolu

e Jednoducha fidici struktura

e Eliminace informacénich Sumu diky pfimé ucasti majitele nebo vedouciho na fizeni
spole¢nosti

e Centralizace fidicich rozhodnuti je pIné v kompetenci podnikatele, coz pfinasi
vyhodu v oblasti rychlosti rozhodovani a potladuji se tak skupinové zajmy

o  Zmiriuji negativni dusledky strukturalnich zmén zaméstnanosti

e  Podporuji €innosti strukturalné postizené regiony

Vyrobni faktory:

o Ve velké mife u€ast vinovaénim procesu (pravé malé podniky jsou generatorem
nejvétsiho poctu inovaci nizSich rada)

e Specializace na netradi¢ni sortiment produktu

e Velka schopnost improvizace a pruznosti

e Rychla adaptace v pfipadé zmén vyrobniho programu

e Pusobnost jako subdodavatel velkych podnikd (mdze byt i nevyhoda, zalezi na
konkrétnich odbératelsko-dodavatelskych vztazich a stabilité spoluprace)

Finanéni faktory:

e ZaloZeni podniku neni po strance kapitalu nikterak vyznamné narocné, pokud se
postupuje s rozvahou

o Nizké kapitalové naklady na vytvofeni nového pracovniho mista

e Ochota zaméstnancu trvale pracovat za niz8i mzdu (diky vztahum a duvére)

Obchodni faktory:

e Moznost zaméfeni na konkrétni lokalni trhy (vyplfiovani oblasti trhu, které nejsou
v zajmu velkych podnikt)

e Moznost budovat pfimy kontakt se zakaznikem a flexibilné tak uspokojovat jeho
potfeby (specialni a zakazkova vyroba)

® Plati i pro podnikatelské plany stavajicich MSP
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Schopnost v€as reagovat na zmény a ramcova blizkost uzivateli (malé podniky
daleko rychleji reaguji na zmény v poptavce a zmény trhu vibec)

konkrétni okruh zakaznikl

Odolnost proti poklesu trhu a ekonomiky

Personalni faktory:

Vytvareni novych pracovnich prilezitosti

Osobni kontakt majitele spole¢nosti se vSemi zaméstnanci podniku

Moznost pfimo porovnavat jednotlivé pracovni vykony

Vy$Si mira odpovédnosti za odvedenou praci a soulad s podnikovymi hodnotami
Vy&Si osobni nasazeni v praci, vétsi flexibilita a uspokojeni z prace

3.1.4 Nevyhody malych a stirednich podnikii

Stejné tak, jako bylo nutno si uvédomit vyhody podnikani MSP, je nutno brat zfetel i

jejich nevyhody. S nimi je nutno dlsledné pracovat, protoze kazda dil¢i nevyhoda, ktera neni
feSena, mlze mit za €as na cely podnikatelsky zamér obrovsky negativni vliv (obzvlasté
v poc¢atcich podnikani). Je nutno se pokusit tyto nevyhody pomoci kombinaci vyhod
pfekonavat a hledat tak prostor pro dalsi rozvo;.

Nevyhody |ze rozdélit do nékolika kli€ovych oblasti: (15) (17) (18)

Ridici a organizaéni faktory:

Pfevaha technicky orientovaného pojeti fizeni

Neochota rozdélit své pravomoci (ze strany podnikatele) mezi podfizené

Rizeni probiha intuitivng, bez specifickych manazerskych nastrojti

Absence ekonomickych znalosti a manazZerskych dovednosti

Mala nebo vibec zadna ochota spoluprace s dalSimi podniky

Horsi orientace v dafiovych predpisech a legislativé (¢asto se méni), coz zpUsobuje
vysoké administrativni zatizeni

Vyrobni faktory:

Absence modernich stroju, zafizeni a technologii (jsou moc drahé)

MenSi stuper automatizace vyroby a procesu (vys$si podil lidské pracovni sily)
Nedostatek technickych a technologickych prostfedk na vyvoj novych vyrobku
Absence vyhod z rozsahu produkce (vysSi rezijni naklady)

Finanéni faktory:

Nedostatek kapitalového vybaveni

Obtizny pfistup k cizimu kapitalu, limitujici dalS§i rozvoj podniku (maji pouze
omezeny pristup k bankovnim a dodavatelskym uvérim za horSich podminek, nez
velké podniky) — hodnoceny jako rizikovéjsi

Druhotna platebni neschopnost jako nasledek platebni nekazné odbératell (zvlasté
u MSP predstavuje velké riziko, protoze narusuje finanéni toky)
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o Odpisy nevytvafi dostateCnou rezervu a prostor pro reinvestovani (dano malym
pomérem hmotného a nehmotného majetku)

e Nedostatek finan€nich prostfedku pro vyvoj nového vyrobku a propagaci

e Vyznamni odbératelé zneuzivaji své postaveni na trhu a natahuji dobu splatnosti
faktur

e NiZsi trzni podil

Obchodni faktory:

o  Ztizené moZznosti ovliviiovani poptavky

e Omezeny odbyt na domacim trhu vzhledem klokalnimu vyznamu a poctu
odbératell

e Mala Sance uspét v soutézich o verejné zakazky

o Nekala konkurence ze strany velkych podnikd

¢ Velmi omezené mnozstvi finan¢nich prostfedkd na reklamu

e ZvySené naklady na vyvoz zbozi do zahrani¢i z divodu neznalosti problematiky
zahrani¢niho obchodu

Personalni faktory:

e Maly vybér potencialnich zaméstnancu a jejich nizSi kvalifikace (nemoznost si
dovolit zaméstnat Spickové obchodniky, manazery atd.)

e Malé socialni vyhody (napf.: stravenky, socialni pfiplatky, bonusy)

e PrekraCovani pracovni doby, vySSi intenzita prace, méné pfiznivé pracovni
podminky

e NizSi dostupnost potfebnych informaci a poradenskych sluzeb

3.2 Prinos strategického managementu

Hlavnim smyslem je ukazat, ze jen uvédoméni si vyhod a nevyhod podniku vzhledem
k jeho velikosti z kap. 3.1.3 a 3.1.4 nestaci, je nutno se nad celym podnikanim zamyslet
v komplexni roviné a vSechny své kroky v podnikani zvazovat v souladu s poZadovanym
celkem. Zaroven nastifuje praktické moznosti pro strategie rozvoje MSP. Pfinos
strategického managementu je tak v usnadnéni pfechodu od navrhu, po volbu a realizaci
strategie a jeji zpétnou kontrolu.

3.2.1 Definice strategického managementu

Strategicky management pfedstavuje souhrn aktivit, které zahrnuji vyzkum trznich
podminek a pfani zakaznik(, identifikaci silnych a slabych stranek, specifikaci socialnich,
politickych a legislativnich podminek a ur€eni disponibility zdroji, které mohou vytvaret
pfilezitosti nebo hrozby, pficemz jejich smyslem je ziskani informaci nezbytnych pro
formovani dlouhodobych cill (zamért) fungovani organizace. (19)

3.2.2 Strategickeé fizeni a strategie

Strategické fizeni se uskuteChuje prostfednictvim tvorby a realizace jednotlivych
strategii. (20) Svou povahou mohou strategie pfedstavovat bud jednotlivé zaméry (Cili vécné
strategie) nebo byt zaméfeny na tvorbu metoda, nastroju a opatfeni, jejichz pomoci jsou
vécne strategie prosazovany.
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neindiferentnimu subjektu. Aktivni interakce, ktera probiha v indiferentnim vztahu maze mit
podobu souladného plsobeni (kooperace) nebo protikladného pusobeni (konkurence).
Z hlediska strategického fizeni je dulezitéjSi zabyvat se protikladnym plsobenim. (19)

3.2.3 Moderni chapani konkurence

Tradi€né se na konkurenci hledélo jako na nepfatelsky stav, ktery mulze vlastni
podnikani pouze ohrozit. V souCasné dobé se od tohoto nazoru upousti a nahlizi se na
konkurenci jako na pfilezitost. V souCasné dobé& se schopnost konkurence fadi mezi
vyznamné faktory podnikového fizeni. Podle M. E. Portera by mél byt kladen hlavni ddraz
na konkurenéni vyhodu, ktera je produktem procesu strategického fizeni. Pravé spravné
zvolena konkurencni vyhoda je jadrem vykonnosti podniku na trzich s konkurenci. (19) (20)

V konkurenénim prostfedi trzniho hospodarstvi si mohou organizace vybrat mezi 2
moznymi pfistupy: (19) (20)

e Strategie zaméiené na spolupraci jako alternativni cestu konkurence s cilem vyuZit
tohoto spojeni pro ziskani novych nebo synergickych konkurenénich vyhod

o Nezavislé strategie vyuzivajici fady zpUsobl konkurence, aniz by byla snaha se
s konkurenci spoijit

3.2.4 Strategicky ridici proces

Patfi mezi podstatné soucasti aktivit kazdého moderniho podniku, ktery pusobi
v rozliénych trznich podminkach. Jeho ukolem je dlouhodobé usmeérfiovani ¢innosti podniku
tak, aby byly zajistény a naplnény jeho cile. (20)

Strategie formuluje cile podniku a kroky k jejich dosazeni, je produktem strategického
fizeni, jez ma své tézisté v rozhodovacich aktivitdch. Proto, abychom mohli definovat
poslani, cile a strategie organizace, musime analyzovat a vyhodnotit velké mnozstvi dat,
které charakterizuji jak samotny podnik a jeho jednotlivé stranky, tak i podnikové okoli.
Spravné fungujici strategické Fizeni je kontinualni proces, reagujici na vné&jSi zmény
prostfedi pfizpusobovanim se podniku. (20)

3.2.5 Planovani podnikové strategie

Planovani podnikové strategie se u MSP mlze odehravat pouze ve vrcholové roviné
fizeni bez dalSiho &lenéni. Na strategické planovani navazuje produktové planovani, které
zachycuje marketingovy plan. V tomto oddile si stru¢né charakterizujeme jednotlivé kroky
strategického planovani. (21)

Definice poslani spolecnosti

Kazda spoleCnost existuje za néjakym ucelem a vykonava néjakou Cinnost. Vétsina
podnikatel( nosi poslani své firmy ve svych myslenkach. V malych spole¢nostech neni vzdy
poslani znamo vSem zaméstnancim, i kdyz by tomu tak byt mélo. Dobfe definované poslani
se vyznacuje témito rysy: neobsahuje pfili§ cilli, vystihuje politiku a hodnoty firmy, vymezuje
nejdulezitéjsi konkurenéni sféry spolecnosti (odvétvi, schopnosti, prednosti) (21)

Definovani podnikatelské ¢innosti

Podnikatelskou ¢innosti Ize vymezit nékolika faktory: (21)
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e  Zakaznické skupiny
e Potfeby zakaznikl
e Technologie

Cilem je definovat podnikatelskou €innost podle potreb trhu, nikoliv naopak.

Strateqické planovani podnikatelské ginnosti

Strategické planovani urCitych podnikatelskych Cinnosti v ramci podniku navazuje na
celopodnikovou strategii. Obrazek 2 (21) ukazuje, jak postupujeme pfi tvorbé strategie v po
sobé logicky navazujicich fazich. Jednotlivé faze nelze pfehodit ani vynechat, konkrétnim
krokim se budu vénovat pfi tvorb& svého marketingového planu. (21)

"\ ™\ ™\ ™\
- Y . 3 Formulace
Poslani spoleénosti SWOT analyza Formulace cile Formulace strategie programu a jeho
y y P implementace y

Zpétna
vazba a

kontrola

Obrazek 2: Proces strategického planovani

3.2.6 Strategie malych a stirednich podnikt

Nejvétsi pfilezitosti pro MSP je strategie zaméfena na inovace. To je mozné diky malé
byrokracii podniku, ¢imz se vytvari prostor pro inovace. Mezi nejvétsi chyby, kterych se
muzou MSP dopustit je ignorace téchto vyhod a orientace na stejnou strategii, jako podniky
velké, Cili snaha stat se technologickymi vudci. (17)

Strategie, které vétSinou vyuzivaji MSP, jsou zalozeny na vyuzivani spoluprace
s jinymi podnikateli €i vyuziti rznych informacnich technologii. Ne zfidkakdy se lze setkat
se MSP, které vyuzivaji strategie zahrani€nich trhl. Zde se vyplati hledat tzv. mezery na trhu
a volit strategie s uzkym produktovym zaméfenim. (17)

Mezi klicové faktory, ovliviiujici uspéch podnikani MSP patfi: (17)

e Volba pfedmétu podnikani
e  Schopnosti managementu
o Lokalizace podniku

e Vybér zaméstnancl

¢ Marketingova strategie

PFi tvorbé podnikové strategie je tfeba k nim pfihlizet a zvaZovat dopady rozhodnuti
v téchto zminénych oblastech.

3.3 Marketingové nastroje

Hlavnim smyslem sub-kapitoly je nastinit zakladni marketingové nastroje pouzivané
strategickym managementem pfi tvorbé podnikové strategie a tvorbé podnikatelského planu.
V jednotlivych metodach budou nazorné prekladany jednotlivé aspekty, které se tykaji pfimo
MSP, coz je i pfipad tohoto podnikatelského planu. Cilem neni vytvofit maximalni mozny
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vyCet nastrojli s jejich popisem, ale vybrat ty nejdllezitéjsi a ty se pokusit pfiblizit. Pomoci
vybranych metod bude v dalSi kapitole vytvofen podnikatelsky plan.

3.3.1 SWOT analyza

SWOT analyza je univerzalni analyticka technika zaméfena na zhodnoceni vnitfnich
(internich) a vnéjSich (externich) faktorl ovliviiujicich UspéSnost organizace nebo
konkrétniho zaméru. NejCastéji je pouzivana jako situacni analyza v ramci strategického
fizeni. (22) SWOT analyza se nejCastéji zobrazuje v maticové podobg, viz. obrazek 3. (23)

Interni

(Silné stranky)

Externi

(Prilezitosti)

Obrazek 3: SWOT analyza

Cilem analyzy je eliminace slabych stranek, neutralizace hrozeb, umét chopit se
prilezitosti a pouzit své silné stranky v konkuren&nim prostfedi. Ohodnocenim jednotlivych
polozek a vytvofenim bilance pak vznikne kvantitativné navrzené doporuceni, jakou strategii
ma spolecnost pouzit. (19)

Pomoci poctivé zpracované analyzy Ize pfedchazet rizikim, vyuzit potencialu, odstranit
nedostatky a v€as podchytit podnikatelské pfilezitosti. (24)

Analyza vnitfnich (internich) faktort

Zaméfuje se na analyzu silnych a slabych stranek uvnitf podniku. Silné stranky
predstavuji faktory, které pozitivné pfispivaji k Uuspésné podnikové ¢&innosti. Jedna se o
odliSné zpUsobilosti (zdroje, schopnosti, dovednosti), které zvyhodriuji podnik vzhledem
k trhu nebo konkurenci. Je nutné maximalné vyuzit jejich vliv. Slabé stranky znamenaiji urcita
omezeni Ci nedostatky, branici v efektivnim vykonu. Jejich pusobeni je nutno neutralizovat.
(19) (20)

Pro MSP by mély byt silné a slabé stranky hledany a analyzovany predevsim v téchto
oblastech: (19)

¢ Financni sila podniku
e Organizace firmy

e Vyzkum a vyvoj

e  Product management
e  Stabilita podniku
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Analyza vnéjSich (externich) faktort

Zaméfuje se na analyzu pfilezitosti a hrozeb vyplyvajici z vnéjSiho prostfedi. Do
vnéjSiho prostiedi patfi jak makro, tak mikrookoli. Intenzita a mira jejich vlivu zavisi na typu
vnéjsiho prostfedi a na faktorech v odvétvi, do kterého podnik spada. Tyto faktory nemuze
podnik svymi aktivitami ve vétSiné pfipadu nikterak ovlivnit (mimo lobbing, coz ov§em spada
do jiné ligy, nez kterou hraji MSP). Jejich spravnou identifikaci a zhodnocenim je ale podnik
schopen pfi zaujeti spravného stanoviska maximalné vyuzit jejich moznosti, Ci je odvratit,
omezit nebo oslabit. (19) (20)

Pro MSP v oblasti stavebnictvi jsou typické pfilezitosti:

e  OQutsourcing ucetnictvi, projekéni €innosti a dalSich sluzeb
e Velky potencial trhu

o Flexibilita podnikatelské Cinnosti

e Vstup na nové okolni trhy

e Velky vybér dodavatelt materialu

o Vyuziti subdodavatelskych praci

Pro MSP v oblasti stavebnictvi jsou typické hrozby:

o Kapitaloveé silna konkurence a snadny vstup novych subjektt
e Rizika spojena s prvnimi roky provozu

o Vznik daldi ekonomické recese

¢ Nedostatek kvalifikovanych pracovnik

e  Know-how

e  Hrozba vstupu nového vyrobce

e Legislativni ramec

e Vysoka diferenciace odvétvi

NejCastéjSim vstupem pro analyzu externich faktord makrookoli je PEST analyza. (22)

Vyuziti SWOT analyzy

Poznani vnéjSich podminek prostfedi umozni spravné zhodnoceni vlastnich sil a
nalezeni optimalniho zpUsobu vyuZiti vznikajicich pfilezitosti a odvraceni moznych hrozeb se
zamérem nalézt prokazatelnou konkurenéni pfednost, pfipadné mezery na trhu, které lze
nabidkou vyrobku vyplnit. (19) (20)

Podle charakteru odvétvi a kombinaci vnitfnich a vnéjSich stranek pak Ize volit rizné
typy strategii, které vychazeji ze 4 moznych zjednodusenych pfistupu: (19)

e Pfistup S-O, tj. vyuzZivani silnych stranek a velkych pfilezZitosti plynoucich z okoli
e PFistup W-O, tj. snaha eliminovat slabé stranky za pomoci pfilezitosti z okoli

o  Pristup S-T, tj. vyuzivani svych silnych stranek pro eliminaci hrozeb

e Pristup W-T, {j. snazit se vyfesit znepokojivy stav i za cenu likvidace organizace

Spravné identifikovana SWOT analyza je dulezita jak pro jiz existujici podniky, tak
pfedevSim pro nové vznikajici firmy. Umozniuje jim ziskat pfehled nad situaci, ve které se
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nachazeji a najit nejlepsi cestu, po které se vydat, coz je zvlasté u MSP ve svych pocatcich
velmi dllezité pro dal$i existenci a rozvoj.

3.3.2 PEST analyza

Prostfednictvim PEST analyzy zkoumame globalni faktory, které ovliviiuji podnik
z vnéjSiho makrookoli. Makrookoli pfedstavuje celkovy politicko-legislativni, ekonomicky,
socialné-kulturni a technicko-technologicky ramec, v némz se podnik pohybuje. Zahrnuje
vlivy a podminky vznikaji mimo podnik a obvykle bez ohledu na jeho konkrétni jednani.
Zminéné vlivy (ramce) je potfeba sledovat z urcitého ¢asového pohledu, Eili pfedpokladany
budouci stav faktoru a jejich vliv na podnik. (19) (25)

Zakladnim ukolem neni vypracovat vy€erpavajici seznam vlivli, nybrz odlisit vyznamné
faktory od nevyznamnych pro konkrétni podnik a urcit oblasti, ve kterych by zména mohla
mit vyznamny dopad na podnik. Vlivy dllezité pro jeden podnik nemusi byt dulezité pro jiny a
naopak.

Zkratka PEST je zkratkou pocate€nich pismen anglickych nazva jednotlivych skupin
faktor( (politicial, economical, social, technological): (19) (25)

Politicko-legislativni

Zabyva se stabilitou politické scény (tj. jak Casto se méni vlada), ktera ma pfimy dopad
na stabilitu legislativniho ramce (tj. omezeni v podnikani, ekologicka legislativa atd.). Kromé
stability je samoziejmé dullezity obsah politiky (at jiz sou€asny, tak budouci), sleduji se
vSechny dulezité zakony a navrhy zakonu v oblasti, ve které podnik pusobi, stejné jako
chovani regulacnich organl. Pfedevsim pro MSP je tato oblast Zivotné dllezita (na rozdil od
velkych podnikd neni zajem jednotlivé malé podniky udrzovat), pro MSP jsou dulezité vlivy
danové politiky, legislativa a pracovni pravo.

Ekonomické

Tyto vlivy jsou charakterizovany stavem ekonomiky dané zemé. Obzvlasté MSP jsou
ovlivnény vyvojem makroekonomickych trendu. Zakladni vliv maji: HDP, primérna mira
inflace, primérna nominalni hruba mzda, index stavebni produkce, urokové sazby u hypoték,
mira nezaméstnanosti a sménny kurz. Vyvoj ukazatell muze pfinést podnikim jak
pFileZitosti, tak ohroZeni.

Socialné-kulturni

Zde se zaméfime na kulturni a socialni faktory, které ovliviiuji kupni chovani zakaznikud
na trhu ob&anskych a bytovych staveb, a nasledné na ty faktory, které nejvice pusobi na
chovani organizaci.

Technicko-technologické

Zde se pro MSP zabyvame predevSim rychlosti moralniho zastaravani, novymi
technologickymi aktivitami a obecnou technologickou urovni. Dale sem patfi podpora viady
do oblasti vyzkumu, nové vynalezy a objevy, atd.
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3.4 Obecné podnikatelsky plan

Pfed samotnym navrzenim struktury podnikatelského planu pro MSP v oblasti
stavebnictvi pro muj konkrétni pfipad je vhodné ve struénosti uvést, co to vibec
podnikatelsky plan je, jak by mél byt vytvofen a co je tfeba do n&j zahrnout, aby mél Sanci na
uspéch. Pomoci téchto zasad bude v dalSich kapitolach navrzena struktura podnikatelského
planu a nasledné i zpracovan vlastni podnikatelsky zamér do podoby podnikatelského planu.

3.4.1 Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plan je pisemny material zpracovany podnikatelem, popisujici vSechny
(26) Jedna se o dulezity prvek v procesu ziskavani kapitalu pro rozjezd podnikatelského
zaméru. (20)

Pro spravny vyvoj a rozvoj firmy (obzvliasté pro MSP) je zapotfebi definovat podnikové
cile a strategie k jejich dosazeni v ur€itém Casovém horizontu. Jednotlivé faze tohoto
planovaciho a rozhodovaciho procesu by mély byt sepsany pisemnou formou v podobé
podnikatelského planu. (19) (15)

Samotna podoba podnikatelského planu je vzdy sestavovana na miru konkrétni firmé.
LiSi se v zavislosti na mnoha faktorech (napf.: velikost podniku, obor podnikani a ucel
sestaveni planu) (15)

V této praci se budeme vénovat sestaveni podnikatelského planu pro interni ucely
spoleénosti. Jeho cilem bude zaznamenat napad podnikatelského zaméru.

3.4.2 Zasady tvorby uspésného podnikatelského planu

Podnikatelsky plan je nastrojem, ktery slouzi pfedevS§im samotnému podnikateli.
Umoznuje mu uvédomit si vyt€ené cile, veskera uskali a pfekazky, ktera bude nutno béhem
&asu prekonat a stanovit si harmonogram pribé&hu jednotlivych &innosti.*

Mnoho zacinajicich podnikatell je toho nazoru, ze staci mit svij podnikatelsky plan
v hlavé. OvSem plan je potfeba porovnavat s realitou, tudiz je jeho pisemna podoba
nezbytna. Navic se pak snadno dohleda, kdy, kde a pro€ se stala chyba a muzZe se najit
efektivni protiopatieni, &i se da predejit problému jesté dfive, nez k nému dojde.’

Existuje mnoho v praxi ovéfenych doporuceni, které by mély byt respektovany, aby byl

zpracovany podnikatelsky plan UspéSny. Mezi nejdulezitéjSi patfi jednoduchost a
srozumitelnost.

Zasady pro zpracovani podnikatelského planu jsou: (15)

e Srozumitelnost, tj. pfi sestavovani podnikatelského planu je vhodné se vyjadfovat
srozumitelng, jednoduSe a neprezentovat mnoho myslenek najednou. Pfehlednost
Ize docilit uzivanim tabulek a zavéru

e Logi¢nost, tj. myslenky v planu na sebe musi navzajem navazovat a byt podlozeny
fakty, jednotliva tvrzeni si nesmi odporovat

4 Inspirace z SRPOVA, J. Podnikatelsky plan a strategie (20)
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Uvazena strucnost, tj. myslenky a zavéry je tfeba zestru€riovat, oviem ne na ukor
srozumitelnosti a zakladnich faktd

Pravdivost a realnost, tj. uvadét pouze to, o éem jsem si jist a pfesvédcen
Respektovani rizika, tj. respektovat vyhled do budoucnosti a odhadovat rizika
Orientace planu na trh, tj. vénovat vice prostoru jak a komu se budou vyrobky a
sluzby prodavat, nez jejich technickému popisu (ten se uvadi v pfiloze)

Vubec nejdulezitéjSi ¢asti podnikatelského planu je sbér vétSiho mnozstvi kvalitnich

informaci a jejich zpracovani, jez ve vysledku ovlivriuji kvalitu vytvofeného planu a jeho Sanci
na uspéch.

3.4.3 Predpoklady uspéchu

Veber a Srpova definuji zakladni pfedpoklady pro uspéch zacinajiciho MSP, které

vedou k jeho rozvoji a ristu: (15)

Ziskani motivace a odhodlani podnikat, tj. pro rozvoj nové zalozené firmy je dulezita
samotna osoba podnikatele a jeho rozhodnuti podnikat. To nejde bez silné motivace
podnikatele, vychazejici z jeho osobnich zamér a realnych smysluplnych cild, do
kterych jsou podnikatelovy predstavy, plany a zaméry konkretizovany. Uspéch firmy
zavisi na schopnosti téchto cild dosahnout.

Osobni pfedpoklady, tj. zacit podnikat znamena vzit na sebe velkou odpovédnost za
své Ciny a rozhodnuti. Podnikatel by mél byt schopen zrealizovat své napady,
pocitat s urcitou mirou rizika, Celit nepfiznivym situacim a pfipadné i ztratam. Mél by
byt schopen se neustale pfizpusobovat ménicimu se prostiedi.

Podnikatelsky napad nebo objeveni mezery na trhu, tj. uspéch podnikani stoji na
dobrém napadu. Nejprve je tfeba provést analyzu potieb zakaznikl, analyzu
konkurence na existujicim trhu a daného vyrobku ¢i sluzby. Na zakladé vysledku Ize
posoudit zivotaschopnost podnikatelského planu.

Vyjasnéni podnikatelského zaméru, tj. jasné definovany podnikatelsky zamér
pomuze zacCinajicimu podnikateli vyjasnit slaba mista i silné stranky hned na
pocatku podnikani a umozni tak predejit neuspéchu. Kazdy zacinajici podnikatel by
si mél tento zamér sepsat a zhodnotit.

Vyjasnéni potfeby finan¢nich a dalSich zdroju, tj. sestavit plan zdroja financnich,
lidskych a materidlovych

Volba pravni formy podnikani, tj. kazda pravni forma ma sva specifika, co je u jedné
vyhoda byva u druhé nevyhoda, pro MSP byva obvykla forma spole€nost s ru¢enym
omezenym (s.r.o0.) a akciové spolecnosti (a.s.)

Sestaveni zakladatelského rozpodtu, tj. sepsat veSkery DHM a DNM nutny pro
zajisténi Cinnosti, urcit potfebnou vySi zasob a jinych OA, co nejpfesngji urCit
pfedpokladanou vySi vynosu, nakladu a zisku, stanovit oCekavané CF

Sestaveni podnikatelského planu, tj. viz kap. 3.5

3.5 Struktura podnikatelského planu

Struktura podnikatelského planu neni jednoznaténé vymezena, liSi se podnik od

podniku s ohledem na zaméfeni i planovany budouci vyvoj, tudiZz je prakticky nemozné
sestavit typovy podnikatelsky plan.
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V literatufe je mozno najit mnoho navodu, jak by mél byt podnikatelsky plan
strukturovan. Ty vychazeji z pfedpokladu, Ze i pfes unikatnost kazdého podniku Ize doporudit
zakladni ¢asti podnikatelského planu, které by mély byt obsazeny a detailné popsany.

Nize strukturovany podnikatelsky plan je sestaven s pfihlédnutim k témto zakladnim
¢astem a soucasné i respektuje vlastni podminky zakladané firmy, jeji zaméfeni a budouci
VYVOj.

Hlavnim ucelem této sub-kapitoly je tedy teoreticky definovat strukturu podnikatelského
planu, ktery bude poté prakticky navrhnut. Tato sub-kapitola slouzi jako pomocna osnova pfi
jeho tvorbé tak, aby nebyla zadna dulezita ¢ast navrhu opomenuta.

3.5.1 Titulni strana a obsah

Hned od pocatku tvorby je nutno ohlidat vSechny detaily tvofené prace. Prvni dojem je
nejdilezitéjsi a jen malokdo se ubrani pfed€asnému hodnoceni podnikatelského planu podle
vnéjSiho vzhledu. Pfedlozeny dokument nam podava prvni informace o podniku. Nejen titulni
strana, ale i vzhled a uprava dokumentu jsou jasnou vizitkou podnikatele. (20) (26)

Na titulni strané by se mély nachazet nasledujici idaje: (26)

e Nazev a sidlo spole€nosti

¢ Jméno podnikatele a kontaktni udaje

o Oblast podnikani a pfedmét Cinnosti

e ProhlaSeni o davéryhodnosti podnikatelského planu

Hned za titulni stranou by mél byt pro lepSi orientaci a vyhledavani v dokumentu
obsah, ktery by nemél mit vice jak jednu az dvé strany, jako optimum se doporucuje rozpad
maximalné do tfeti urovné. (20)

3.5.2 Shrnuti

Hlavnim dacelem shrnuti je podnitit potencialni zajem investord o detailngjsi
prostudovani celého dokumentu podnikatelského planu. Jelikoz jsou investofi stale obklopeni
nejriznéjSimi podnikatelskymi plany, nemaji ¢as vSechny detailné prostudovat. Shrnuti je
tedy nastrojem, jakym predstavit kliC¢ové body planu v jasné a stru¢né formé. Doporucuje se
rozsah tii az Ctyf stran. (20) (26)

Samotné shrnuti musi tedy vzbudit zvédavost. Problém ovSem spociva v tom, jak
vmeéstnat velké mnozstvi informaci na tak malo stran a sou¢asné podat presvédcCivy obraz o
cilech firmy a strategii k jejich dosazeni. (27)

Obsah shrnuti by mél byt nasledovny: (27)

e Predmét a obor podnikani, tj. strucné jej popsat, jaké vyrobky a sluzby budeme
nabizet, na jakych trzich se budeme realizovat

e Faktory uspéchu, tj. zdlraznime nasi konkurenéni vyhodu a prednost naseho
podnikani (v€etné zvolené technologie) a definujeme pfidanou hodnotu pro
zakaznika spolu se zainteresovanymi skupinami

e Podnikové cile a ukoly, tj. vychozi stav, cile a moznosti ristu firmy, popis
podnikatelské vize

33



o Potfeba kapitalu a ekonomické cilové veliiny, tj. jaké trzby a zisk pfedpokladame a
kolik kapitalu k tomu potfebujeme

e Klicové osobnosti organizace, tj. kdo s nami podnika a v jakém je vztahu k firmé,
dllezita informace, protoZze spousta investorl se rozhodne predevsim kvdli
osobnostem, které jsou zuCastnény

Samotné shrnuti se zpracovava az jako posledni krok v podnikatelském planu, jelikoz
diléi informace v ném obsaZené jsou vysledkem celkového dokumentu.

3.5.3 Popis podniku

Ma-li podnik né&jakou historii, byva na zac¢atek jeji kratky souhrn. Jelikoz ale bude v této
praci zaloZzen podnik novy, historii obsahovat nebude. V popisu podniku by nemélo chybét
datum jeho zaloZeni, plivodni napad a motivace zalozeni.’

Méli bychom zminit pfedstavu o budoucim vyvoji podniku, jeho vizi a misi. Konkrétni
plany podniku na dalSi obdobi se stanovuji prostfednictvim konkrétnich cild a ukold, jez
chceme dosahnout. (20)

Mezi hlavni body popisu podniku patfi: (28)

e Predmét a pravni forma podnikani
e Sidlo spole¢nosti — kancelarské a technické vybaveni
e Vlastnické poméry a financovani

3.5.4 Kli¢ové osobnosti a organizace

osobnosti, které se podileji na jejim vedeni. Proto jsou v prvni fadé predstaveny klicové
osobnosti firmy, u kterych se snazime vyzdvihnout jejich pfednosti a profesni Uspéchy. (19)
(15)

Jejich predstaveni zacCina uvedenim jejich vzdélani a praktickymi zkuSenostmi,
v pfiloze se pak pfipadné uvede jejich uplny zivotopis. (19)

Dale je nutno uvést jasnou organizacni strukturu podniku a definici manazerského
tymu. Neni bezpodmine¢né nutno vytvaret rozpady az na jednotlivé zaméstnance, staci
pouze rozpad na jednotliva stfediska (skupiny). Pro zadinajici podnik byva struktura
nejcastéji liniova. (28)

Predpokladem u(spéchu je sestaveni silného manazerského tymu a vysoka
organizovanost jeho ¢lenu. Kazdy z ¢lent tymu by mél mit specifické znalosti, kterymi
pfispiva k tymové praci. (28)

3.5.5 Vyrobky a sluzby

Vyrobky a sluzby, se kterymi podnikatel vstupuje na trh, nebo které jsou jiz na trhu
delSi dobu zavedeny, jsou kliCovym pilifem kazdého podnikani a pravé na nich je zalozen
podnikatelsky plan. Nejprve je nutno si vytvofit pfedstavu o pfedmétu podnikani a az poté
pfemyslet nad strategii vyroby, distribuce a nasledného prodeje. (27)

° Inspirace z STRUCK, Uwe a Jitka SRPOVA. Ptesvédgivy podnikatelsky plan (30)
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Cilem této kapitoly je popsat produkty, které firma nabizi. PfedevSim je nutno se
zaméfit na produkt, ktery se podili nejvétSi mérou na obratu a az poté se zminit o dalSich
produktech v portfoliu. Produkty by mély byt popisovany z pohledu zakaznika a jeho
moznych znalosti. (27)

U kazdého produktu je dobré uvést charakteristiku vyrobku z pohledu zakaznika:

e  Technické parametry

e Vlastnosti

e Materialy

o Nakresy, schémata €i fotografie (uvedeno v pfiloze)

U kazdého produktu je dobré uvést charakteristiku vyrobku z pohledu firmy:

e Naro¢nost vyroby
e Materialy potfebné k vyrobé

V neposledni fadé je dobré také provést srovnani produktd s konkurenci co se kvality a
ceny ty€e a urcit kli€ovou konkurenéni vyhodu (existuje-li)

3.5.6 Analyza okoli podniku

Analyza okoli se zabyva identifikaci a rozborem faktor( okoli podniku, které ovliviuji
jeho strategickou pozici a vytvareji potencialni pfilezitosti a hrozby pro jeho €innost. Orientuje
se pfedevSim na vlivy trendl jednotlivych faktord v makrookoli i mikrookoli, zpravidla
vymezeného odvétvim (29)

Vramci této Casti se provede PEST analyza podnikového makrookoli. Popis této
metody v&etné jejiho vyuziti je uveden v kap. 3.3.2.

3.5.7 Analyza trhu a konkurence

Nez firma uvede své vyrobky a sluzby na trh, je nutno dobfe jej analyzovat. Je to dalSi
nezbytny krok po upfesnéni pfedmétu podnikani. Podnik bude existovat pouze tehdy,
existuje-li trh, ktery ma o jeho vyrobky a sluzby zajem. Na zakladé analyzy trhu Ize stanovit
velikost trhu daného produktu a faktory, které ovliviiuji poptavku a poté provést odhady trzeb.
(30)

Analyza trhu se provadi v nasledujicich krocich: (30)

e Ziskavani informaci (odborna literatura a €asopisy, €lanky tykajici se daného oboru,
Udaje statistického uradu, internet, ro€enky, veletrhy, atd.) — narona etapa, méla by
se tykat pouze vyrobku s hlavnim podilem na obratu, MSP maji omezené finance,
tudiz jsou odkazany na sekundarni zdroje

e Analyza informaci — zpracovani a vycClenéni dulezitych informaci a udaju k popisu
trhu

e Popis celkového trhu — informace o celkovém (zahrnuje vS8echny moznosti vyuziti
vyrobku nebo sluzby) i cilovém (umozriuje pfizpUsobit produkty potfebam a pranim
zakaznik() trhu. Popis obsahuje uréeni struktury vyrobct i odbératel(

e Vymezeni a popis trznich segmentl — popis charakteristickych znaku cilového trhu

e Analyza konkurence — provadi se pouze u pfimych konkurentt

e Odhady objemu prodeje a obratu
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3.5.8 Marketingovy plan

Neni problém cokoliv vyrobit, ale je problém to prodat (17). Proto ma v sou¢asné dobé
marketing a marketingova strategie odbytu kliCové slovo pfi tvorbé produktu. Systém vhodné
zvolenych a nastavenych marketingovych nastroju muze presveédcit zakaznika o koupi pravé
urcitych produktd. (30)

K naplnéni marketingového planu vyuzivaji podniky nastroje marketingového mixu, tzv.
metodu 4P. (19)

4P je zkratkou pocate€nich pismen anglickych nazvla jednotlivych skupin faktor(
(product, price, place, promotion): (19)

e Produkt, tj. kvalita, spolehlivost, znaCka, design, zaruka, servis, atd.

e Cena, tj. cena produktu a celkova cenova politika podniku

e Distribu¢ni cesty, tj. zplsob distribuce produktd od vyrobce k zakaznikovi
e Propagace, tj. zplisob propagace produktu

Dale je dulezité sepsat v marketingovém planu cenovou strategii firmy a vyvoj cen. Na
stanoveni ceny ma vliv fada faktor( (napf.: ceny konkurence, vykonnost vyrobku, opatfeni na
podporu prodeje, prodejni personal, atd.) (21)

V neposledni fadé je nutno v€as rozpoznat aktualni potfeby trhu a zaméfit se na
spravné cilové skupiny zakaznikd. Druh vyrobku a podminky na trhu ve vét§iné pfipadd urci
zpusob prodeje produktu. (21)

3.5.9 Vyroba a provozni €innosti

JelikoZ se v této praci bude jednat o podnik vyrobniho charakteru, je tfeba vytvofit
kapitolu, kde bude popsan cely vyrobni proces. Je tfeba se zajimat o to, jak pfispiva zvolena
vyrobni strategie k uspéchu spole€nosti. Tim muze byt napfiklad levny vyrobni postup,
schopnost vyroby kliCovych komponent i absence vlastni vyroby a objednani levnéjSich
vyrobkul u dodavateld. (15)

K dal§im ¢astem vyrobniho procesu patfi: (15)

e Stroje a zafizeni

e Pracovnici ve vyrobé

e Vyrobni kapacity

e Materialni zabezpeceni

Je dobré uvést, do jaké miry a v jakych Castech provadi vyrobu podnikatel sam a kde
vyuziva subdodavatele. (15)

3.5.10Financ¢ni plan
Pouze pomoci Cisel Ize vSechny pfedchazejici Casti planu kvantitativné zhodnotit a
prokazat tak realnost navrhovaného planu. (31)

Finan¢ni plan se pro MSP sestavuje na bézny obchodni rok s vyhledem na jeden az
dva roky. (32)
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Hlavni ¢asti finan¢niho planu jsou: (19) (31)

o Zakladatelsky rozpocet a vklady spolecniku

e Variabilni naklady

e Fixni naklady

e Kalkulaéni vzorec

¢ Vyhodnoceni pfedpokladanych variant mozného vyvoje
e  Zdroje financovani

¢ Planovana rozvaha, vysledovka a vykaz toku cash-flow
e Vypocet ekonomické pfidané hodnoty (EVA)

3.5.11SWOT analyza

Na zaveér celého podnikatelského planu se vytvafi SWOT analyza. Jedna se o studii,
ktera pomaha posoudit Uspésnost firmy nebo projektu zjisténim silnych a slabych stranek,
prilezitosti a hrozeb. (19)

V ramci této ¢asti se provede SWOT analyza podniku. Popis této metody v€etné jejiho
vyuziti je uveden v kap. 3.3.1

3.5.12HIlavni rizika a jejich feSeni

Podnikani a podnikatelské aktivity jsou vZzdy spjaty s ur&itou mirou rizika. To vznika pfi
planovani s predpoklady, které se vdak nemusi naplnit, coz pfedstavuje onen rizikovy faktor.
(33)

Rizika jsou nejlépe vidét z provedené SWOT analyzy. Vliv rizikového faktoru zavisi na
zvolené strategii a varianté prfedpokladaného scénare vyvoje spolecnosti. (33)

3.5.13Prilohy

V zavéru podnikatelského planu se nachazi prostor pro pfilohy. Jedna se o doplfikovou
kapitolu, kde se uvadi v8e, co je pro podnikatelsky plan relevantni, aviak pro zafazeni do
jeho struktury moc detailni. Jedna se napfiklad o dokumentaci vyrobku, vizualizaci,
propagacni materialy, ceniky, smlouvy, atd. (26)
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4  Navrh podnikatelského planu

Cilem této kapitoly je vypracovani navrhu predbé&zného podnikatelského planu
dfevostaveb pro bydleni zaCinajici stavebni spole€nosti za u¢elem ziskani investora, coz je i
cil DP. Ta ma slouzit jako podklad pro rozhodnuti, zda zacit (¢i naopak nezacéit) podnikat
v oboru vystavby a prodeje dfevostaveb rodinnych domi v tomto konkrétnim pfipadé. Tato
Cast by méla byt podkladem pro zaloZeni stavebni firmy a méla by byt voditkem pro prvni
roky podnikani. Podnikatelsky plan je vypracovan podle struktury uvedené v ¢asti 3.5.

Podnikatelsky plan je ¢lenén do jednotlivych kapitol, jak je uvedeno v sub-kapitole 3.5,
soucasti nejsou pouze dvé Casti a to kapitoly Obsah a Pfilohy.

Obsah nebude uvadén zdlvodu jeho shody s Casti obsahu této DP. PFilohy
podnikatelského planu budou soucasti kapitoly Prilohy v zavéru DP.

4.1 Titulni strana
Pro lepSi grafickou Upravu a rozloZeni je umisténa na daldim volném listé
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Podnikatelsky plan spole¢nosti

ECONBAU s.r.o.

Nazev spole¢nosti : ECONBAU s.r.0.

Oblast podnikani : STAVEBNICTVI

Predmét &innosti : VYSTAVBA A PRODEJ DREVOSTAVEB RODINNYCH DOMU
Sidlo spole¢nosti :  KLIMENTSKA 1215/26, 110 00 PRAHA

Kontaktni osoba : JIRI MANDOVEC

Telefon 1 +420 737 652 983

E-mail . jirimandovec@seznam.cz

ECONBAU

Vsechny udaje tohoto podnikatelského planu jsou diivérné. Rozmnozovani a
predavani tretim osobam a podnikiim je dovoleno jen se souhlasem autora nebo vyse
uvedeného podniku
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ECONBAU

4.2 Shrnuti

4.2.1 Predmét a obor podnikani

Oborem podnikani spolec¢nosti ECONBAU s.r.0. je stavebnictvi. Hlavnim pfedmétem
¢innosti, kterou bude spolecnost provadét je vystavba a prodej dievostaveb rodinnych domu
(v€etné komplexniho zabezpedeni stavebniho projektu pro zakazniky). Sou¢asné s tim bude
také spoleCnost provadét zmény na stavajicich stavbach a s tim souvisejicich udrzovacich
pracich.

Jako predpokladana lokalita vystavby byla vybrana méstska ¢ast Praha-Vinof. Tato
méstska Cast spolu s Kbely a Letiiany patfi mezi velmi zadané lokality a podle analyzy je zde
zajem o dfevostavby, pficemz trh neni v sou¢asné dobé uspokojen.

Nase spole€nost se bude v prvnim roce od svého vzniku prezentovat jednim druhem
vlastniho vyrobku. Tim bude typovy projekt dfevostavby domu, ktery ponese obchodni
jméno: ,Newair. Parametry tohoto domu byly uréeny na zakladé analyzy pozadavki
zakaznika v predpokladané lokalité vystavby.

Typovy projekt domu Ize dale na poZadavek zakaznika pfed vlastni vystavbou
upravovat (dispozice, barevné provedeni, standardy, atd.)

Dum se viéi konkurenci vyznacuje pfedevSim svou nizkou pofizovaci cenou a
vybornym energetickym standardem tfidy A. Dale ma velmi malou zastavovou plochu, coz je
velka vyhoda s ohledem na ceny pozemku v Praze a okoli.

4.2.2 Faktory uspéchu

Hlavni konkurenéni vyhoda bude samotna technologie vystavby formou dievostavby.
V pfedpokladané lokalité vystavby dosud neplsobi Zzadna spole€nost, ktera by se touto
technologii vystavby zabyvala. V kombinaci se zakazkovym zpusobem vystavby a relativné
rychlou realizaci samotné stavby proti jinym technologiim jsou ur€eny dobré vyhody oproti
konkurenci. Konkurence stavi prevazné developerskym zplsobem a s vyuzitim tradi¢nich
technologii stavby (cihla a beton).

Analyzou trhu v pfedpokladané lokalité vystavby a s pfihlédnutim na cilovou skupinu
zakazniku byla definovana kritéria pro vybér domu, ur€eny jejich hodnoty a na zakladé téchto
parametrt byl nakoupen typovy projekt domu. Tim je definovana dali konkurenéni vyhoda,
kterou je znalost cilového zakaznika.

Mezi vyhody zvolené stavebni technologie z pohledu zékaznika patfi niz$i cena za m?
obytné plochy domu nez u ostatnich technologii, vysoké energetické standardy domu,
ekologi¢nost pouzité technologie oproti jinym technologiim a v neposledni fadé rychlost
vystavby domu (nastéhovani mozné jiz od 3 mésict od vzniku poptavky).

Mezi vyhody zvolené stavebni technologie z pohledu firmy patfi fakt, ze vlastni
realizaci stavby zvladne minimum pracovniku (obvykle 6 az 8 lidi) za velmi kratky ¢as a neni
tfeba slozita stavebni a manipulacni technika na stavbé.
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ECONBAU
4.2.3 Podnikové cile a ukoly

Vizi spoleCnosti ECONBAU s.r.o. je byt zvu€nou a prosperujici firmou, ktera stavi na
lidech, ktera vidi svou budoucnost v individualité, kvalit¢é a zkuSenostech, ¢imz tak
zakazniklm vyrazné zvysi kvalitu jejich bydleni.

Mezi existencéné dulezité cile patfi:

e Béhem prvniho roku existence spolecnosti postavit a prodat cca. 4 domy

e Béhem nasledujicich 3 let dosahnout kazdy rok navySeni prodeju alespori o 50%
vzhledem k roku pfedchazejicimu

e Kazdy rok uvedeni nového vyrobku na trh s novym designem a technologiemi

Mezi ukoly, vedouci k naplnéni vySe uvedenych cill patfi:

e Zajisténi pojisténi odpoveédnosti za Skodu zplsobenou spole¢nosti do 0,5 roku od
zalozeni

o Registrace spole¢nosti do programu zelena usporam do 1 roku od zalozZeni

e Vybudovat do 3 let sit osvédCenych subdodavatell stavebnich praci

e  Zavedeni norem jakosti CSN EN ISO 9001:2010, CSN EN ISO 14001:2004 a CSN
EN ISO 18001:2008 v horizontu 3 let

e Do 5 let se stat stabilni a konsolidovanou spolecnosti na trhu s dobrym jménem a
znackou prvotfidni kvality v segmentu dfevostaveb

e Do 5 let se stat divéryhodnym partnerem pro banky a oteviit si tak cestu
k projektovému financovani ze strany banky

e Zadné nedodrzené terminy Ihit plnéni

e Rozvoj regionu, ve kterém bude probihat vystavba spoleénosti v ramci CSN EN I1SO
14001:2004

e Pravidelny teambuilding vSech ¢€lenu spole¢nosti (minimalné 1x mési¢né)

¢ Rozvoj zaméstnancl — plan vzdélavani, kurz( a Skoleni, pfispévky na stravovani

DalSi prostorem pro rlGst spole¢nosti je v budoucnosti cilovy trh zdravého,
nizkoenergetického a ekologického bydleni v ostatnich periferiich v regionu hl. m. Prahy
(Vinof je jen jedna z mnoha periferii)

4.2.4 Potreba kapitalu a ekonomické cilové veli¢iny
Tabulka 3 uvadi prfedpokladané ekonomické cilové veli€iny spoleénosti ECONBAU
s.r.0. s ohledem na mozné scénafe vyvoje spoleCnosti.

Prodejni cena jednoho domu v€etné 15% DPH je 2 999 000 K&.
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Pesimisticka varianta
1. ROK | 2. ROK | 3. ROK

Predpokladany pocet

ks 3 5 7
prodanych domu [ks]
Trzby [tis. K] 9568| 14352| 21528
Zisk [tis. KE] | - 139 616 983

Realisticka varianta
1. ROK | 2. ROK | 3. ROK

Predpokladany pocet

k 4 6 9
prodanych domu [ks]
Trzby [tis. KE]| 11960| 17940 26910
Zisk [tis. K¢] 680 1 808 2716

Optimisticka varianta
1. ROK | 2. ROK | 3. ROK

Pfedpokladany pocet

potfadany p [ks] 5 7 11
prodanych domu
Trzby [tis. KE]| 14352| 21528 32292
Zisk [tis. K] 1499 3001 4 450

Tabulka 3: Ekonomické cilové veli¢iny firmy ECONBAU s.r.o.

Zakladni kapital spole¢nosti bude 3000000 K¢&. Spoleénost budou vlastnit 4
spolecnici.

Prvnim je Petr Dvoracek s vkladem 900 000 K&, druhym je Lukas Novotny s vkladem
rovnéz 900 000 K¢ a tfetim je Jifi Mandovec s vkladem 200 000 K¢&.

Ctvrtym bude hledany investor s pozadovanou vy$i vkladu 1000000 K&. Timto
vkladem mu bude spoleCenskou smlouvou zaruéen 33% na podil na spolecnosti a jejim
zisku.

Béhem prvnich 3 let se nepfedpoklada pouziti externich kapitalovych zdroju.
S ohledem na zpUsob vystavby a financovani je vySe zakladniho kapitalu dostate¢na.

4.2.5 Klicové osobnosti organizace
Ing. Petr Dvoracek

Je autorizovanym inzenyrem v oboru pozemni stavby. Bude mit na starosti fizeni
spole¢nosti a koordinaci v8ech cCinnosti (v€etné inZenyringu a projektovych praci) z pozice
generalniho feditele.

Praktické zkuSenosti

e 2 roky samostatny projektant v projekénim atelieru

e 4 roky samostatny projektovy manazer v renomované developerské spole¢nosti
e 6 roky stavbyvedouci ve stavebni spoleCnosti

e 3 roky jednatel stavebni spoleCnosti
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Je autorizovanym stavitelem v oboru pozemni stavby. Bude mit na starosti viastni
realizaci zakazek, dozor nad generalnim dodavatelem a jednotlivymi subdodavateli.
V obdobi, kdy nebude probihat vystavba, se bude podilet na tvorbé a realizaci podnikového
planu. Jeho pozice je projektovy manazer — technicky dozor

Ing. Lukas Novotny

Praktické zkuSenosti

e 3 let samostatny projektant

e 2 roky stavbyvedouci

e 3 roky vedouci stavebniho ufadu

e 4 let vedouci investi¢ni sekce ve statnim podniku

Bc. Jifi Mandovec

Bude mit na starosti bézny chod spole¢nosti a administrativu, po konzultaci s ostatnimi
spole¢niky bude vytvaret a realizovat marketingove, obchodni, finanéni a jiné aktivity, po
zapracovani a ziskani zkusenosti se stane ekonomickym feditelem. Zastava pozici
administrativniho pracovnika.

Praktické zkuSenosti

e 1 rok manaZzer jakosti ve strojirenském podniku
e 2 roky sbér kvalitativnich dat pro klienty v oboru mediciny
e 1 rok strojni konstruktér

4.3 Popis podniku

Spole¢nost ECONBAU s.r.0. bude zaloZzena ke dni 1. 9. 2015 na zakladé spoleCenské
smlouvy Ctyfmi spole¢niky. Prvnim bude Ing. Petr Dvofacek, ktery vystudoval vysokou Skolu
stavebniho zaméfeni a spolu s jeho praxi ve stavebnich firmach tak splfiuje odbornou
zpusobilost k ziskani zivnostenského opravnéni. Druhym bude Ing. Lukas Novotny, ktery
taktéZz vystudoval vysokou Skolu stavebniho zaméfeni a ma se stavebnictvim bohaté
zkudenosti. Tietim bude Bc. Jifi Mandovec. Ctvrtym bude hledany investor. Prvni a druhy
spole¢nik vlozi do podnikani 900 000 K¢, tfeti 200 000 K& a od c&tvrtého (investora) se
ocCekava investice ve vysi 1000 000 KE. Prvni tfi jmenovani investuji kapital ze svych
vlastnich uspor. VSichni spole€nici budou zaroven i jednateli spole¢nosti s pravem jednacim i
podepisovacim v plném rozsahu.

Hlavnim dlvodem pro zalozZeni spole¢nosti je prfedpoklad existence mezery na trhu
rodinnych domU( v okrajovych Castech Prahy, ktera byla blize analyzovana v kapitole 2.1 a
2.2. Tuto mezeru je mozno za pomoci Ing. Petra Dvoracka vyplnit, jeho zkuSenosti se budou
hodit pfedevSsim v polate€nich fazich spole¢nosti.

Spoleénost planuje podnikat pouze na tzemi CR.

4.3.1 Predmét podnikani

Hlavnim pfedmétem cCinnosti, kterou bude spolenost provadét je vystavba a prode;j
dfevostaveb rodinnych domi. Soucasné s tim bude také spole¢nost provadét zmény na
stavajicich stavbach a s tim souvisejicich udrzovacich pracich.
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4.3.2 Pravni forma podnikani

Pravni forma podnikani byla zvolena spole¢nost s ru¢enym omezenym. Vzhledem
k pfedpokladané velikosti podniku a struktufe se jedna o standardné volenou formu, navic
jsou jeji zalozeni a sprava od 1. 1. 2014 zjednoduSeny v souvislosti na nabyti Ucinnosti
zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech. (34)

4.3.3 Sidlo spole¢nosti

Sidlo spolecnosti bude oficialné na nakoupené virtualni adrese: Klimentska 1215/26,
110 00 Praha. Tato adresa se nachazi pfimo v centru Prahy a bude tak v klientech budit
pocit davéryhodnosti. Z této adresy budou veskeré zasilky preposilany na adresu bydlisté
jednatele Bc. Jifiho Mandovce, ktery je bude dale zpracovavat zadanim do systému, kde
s nimi budou dale pracovat pfislusni kompetentni pracovnici. Komunikace s klienty bude
probihat pfedevsim telefonicky a prostfednictvim e-mailli, tudiz je toto FeSeni v pocatcich
firmy vyhovuijici. V pfipadé potfeby osobni komunikace s klienty je mozno vyuzit v rdmci
virtualni adresy poskytnuti zasedaci mistnosti v dané lokalité. U spoleénik(i a zaméstnancu
se v pocatcich predpoklada prace z domova a komunikace prostfednictvim videokonferenci.

4.3.4 Vize

Vizi spole¢nosti ECONBAU s.r.o. je byt zvuénou a prosperujici firmou, ktera stavi na
lidech, ktera vidi svou budoucnost v individualité, kvalit¢ a zkuSenostech, ¢imz tak
zakaznikim vyrazné zvysi kvalitu jejich bydleni.

4.3.5 Mise

Proménovat vize naSich zakaznik( ve skute€nou realitu, zlepSovat a rozvijet obecné
okoli lidi s citem pro okolni prostfedi, je poslanim — misi nasi spole¢nosti a jako takové pfi
nasi podnikatelské cinnosti realizovano dle nize uvedenych hodnot, které jsou soulasti
dlouhodobych strategii:

e Realizace vsech aktivit s ohledem na ochranu Zzivotniho prostiedi — naSe
budoucnost

e  Seridznost v cenové politice a vstficnost pozadavkim zakaznika — nase standardy

e  Garance kvality — jako zaklad pifedpokladu spokojenosti zakaznika

e Uroven Fizeni a realizace odpovidajicim standardim — nase perspektiva

e Dosahovani cild tymovou praci — nae zvyklost

e Dodrzeni stanovenych |hit pInéni — naSe samoziejmost

e AngaZovanost v procesu zlepSovani — nade konkurenceschopnost

e Etika v podnikani, otevienost a spolehlivost — nase solidnost

e Dosahovani zisku a zajisténi rozvoje spole¢nosti — nase povinnost

e ZlepSovani v8ech kli€ovych procesu — nase vytrvalost

e Lidsky potencial spole¢nosti — nase deviza

e  ZvySovani motivace, znalosti a dovednosti zaméstnancl — nase povinnost

¢ Dlouhodoba ekonomicka stabilita a rist spole¢nosti — nase zaruka

Spokojeny zakaznik je zakladni filosofii mise spoleCnosti a je nedilnou soucasti
dlouhodobych strategii.
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4.3.6 Cile a ukoly
Mezi existencné dulezité cile patfi:

e Béhem prvniho roku existence spolecnosti postavit a prodat cca. 4 domy

e Béhem nasledujicich 3 let dosahnout kazdy rok navyseni prodeju alespori o 50%
vzhledem k roku pfedchazejicimu

o Kazdy rok uvedeni nového vyrobku na trh s novym designem a technologiemi

Mezi ukoly, vedouci k naplnéni vy$e uvedenych cilu patfi:

e Zajisténi pojisténi odpoveédnosti za Skodu zplsobenou spole¢nosti do 0,5 roku od
zaloZeni

e Registrace spoleénosti do programu zelena usporam do 1 roku od zaloZeni

e Vybudovat do 3 let sit osvéd&enych subdodavatell stavebnich praci

e  Zavedeni norem jakosti CSN EN ISO 9001:2010, CSN EN ISO 14001:2004 a CSN
EN ISO 18001:2008 v horizontu 3 let

o Do 5 let se stat stabilni a konsolidovanou spole€nosti na trhu s dobrym jménem a
znackou prvotfidni kvality v segmentu dfevostaveb

e Do 5 let se stat divéryhodnym partnerem pro banky a otevfit si tak cestu
k projektovému financovani ze strany banky

e Z4adné nedodrzené terminy |hat pInéni

e Rozvoj regionu, ve kterém bude probihat vystavba spole¢nosti v ramci CSN EN ISO
14001:2004

e Pravidelny teambuilding vSech ¢lent spole€nosti (minimalné 1x mésicné)

¢ Rozvoj zaméstnancl — plan vzdélavani, kurz( a Skoleni, pfispévky na stravovani

4.3.7 Vlastnické poméry a financovani
Vlastnické poméry

Vlastnické poméry spoleCnosti budou rozloZzeny podle poméru vkladu jednotlivych
spole¢nik( vic&i celkovému zakladnimu kapitalu. Z kapitoly 4.3.3 vime, Ze spolec¢nici a
zaméstnanci pracuji ze svého domova, ¢imz uSetfime prostfedky vynalozené na najem,
teplo, vodu, internet atd. Pro sluzebni jizdy budou vyuZivat svych osobnich automobild,
vesSkeré provozni naklady spojené s provozem automobilt bude firma proplacet dle sazby na
km. Bude-li firma odpovidajicim zplsobem prosperovat, uvazuje se z dlouhodobého hlediska
o porizeni vlastnich prostor kancelafi a automobild.

Organizace a financovani

Jak plyne k kap. 3.1.4, ma nase spole¢nost jako MSP komplexni financovani projektu
ze strany bank zapovézeno. Tudiz je nutno hledat v poCatcich podnikani alternativu. Bude
vyuzit fakt, Ze dfevostavby Ize postavit v relativné kratkém Case a tak je mozno vyrazné
zkratit dobu vazanosti kapitalu. Postup bude nasledovny:

e Vybrany pozemek, dim & oboje je mozno po dobu 7 pracovnich dnu ustné
rezervovat prostfednictvim telefonu i e-mailu

e Poté nasleduje rezervacni smlouva a uhrada rezervaéniho poplatku ve vysi 200 000
K&. Poplatek je nutno uhradit do 7 dnll od podepsani rezervaéni smlouvy
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e Dale se uzavie Smlouva o smlouvé budouci kupni, ve které jsou feSeny konkrétni
podminky prodeje domu. Soucasti této smlouvy je ustanoveni o kupni cené
nemovitosti, ktera je rozdélena na 2 splatky. Prvni splatku ve vySi 30% z kupni ceny
je nutno uhradit do 10 kalendarnich dnu od podpisu Smlouvy o smlouvé budouci
kupni. Poté nasleduje druha splatka ve vysi 40% z kupni ceny. Uhradu je nutno
provést do 10 kalendarnich dnu od dokonc&eni hrubé stavby rodinného domu
e Poté se uzavie Kupni smlouva a slozi se zbyvajici doplatek

Samotna vystavba bude v pocatcich financovana vlastnimi zdroji spolecnosti. Jelikoz je
pribéh vystavby dfevostavby oproti jinym technologiim rychlejSi, bude hruba stavba
dokonc&ena v relativné kratkém Case a spolecnosti se tak dle postupu financovani vySe vrati
celkem 70% z kupni ceny do 2 mésicl od podepsani rezervaéni smlouvy, coz jiz pfedstavuje
prakticky témér veskeré naklady spojené s celou vystavbou. Ihned po dokonéeni navic dojde
k doplaceni zbytku ¢astky a tak je ihned po dokonéeni stavby spoleénost schopna vystavby
dalSiho domu.

Toto FeSeni neni zcela bézné, avSak vzhledem k podminkam zacCinajici spoleCnosti a
predpokladanému nizsimu zajmu je v podatcich vyhovujici. Casem se zde otevira moznost
pFistupu k bankovnimu financovani projektu.

4.4 Klicové osobnosti a organizace

4.4.1 Predstaveni kliCovych osobnosti
Ing. Petr Dvoracek

Vzdélani

Po vystudovani SPS a VOS Pfibram v oboru Stavitelstvi nastoupil na CVUT na Fakultu
stavebni, kde vystudoval obor Konstrukce pozemnich staveb. Je autorizovanym inzenyrem
v oboru pozemni stavby.

Praktické zkuSenosti

e 2 roky samostatny projektant v projekcnim atelieru

e 4 roky samostatny projektovy manazer v renomované developerské spolecnosti
e 6 roky stavbyvedouci ve stavebni spoleCnosti

e 3 roky jednatel stavebni spole¢nosti

Podnikova role

Bude mit na starosti fizeni spole¢nosti a koordinaci vSech ¢€innosti (v€etné inZzenyringu
a projektovych praci).

Ing. Lukas Novotny
Vzdélani

Po vystudovani VysSi odborné Skoly stavebni a Stfedni primyslové Skoly stavebni v
Praze v oboru Pozemni stavby nastoupil na CVUT na Fakultu stavebni, kde vystudoval obor
Pfiprava, realizace a provoz pozemnich staveb. Je autorizovanym stavitelem v oboru
pozemni stavby.
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Praktické zkuSenosti

o 3 let samostatny projektant

e 2 roky stavbyvedouci

e 3 roky vedouci stavebniho ufadu

o 4 let vedouci investi¢ni sekce ve statnim podniku

Podnikova role

Bude mit na starosti vlastni realizaci zakazek, dozor nad generalnim dodavatelem a
jednotlivymi subdodavateli. V obdobi, kdy nebude probihat vystavba, se bude podilet na
tvorbé a realizaci podnikového planu.

Bc. Jifi Mandovec
Vzdélani

Po vystudovani SPS a VOS Pribram v oboru Strojirenstvi nastoupil na CVUT na
Fakultu strojni do bakalafského studijnino programu Teoreticky zaklad strojniho inZzenyrstvi,
po jeho absolvovani nastoupil na magistersky studijni program Rizeni a ekonomika podniku.

Praktické zkuSenosti

e 1 rok manazer jakosti ve strojirenském podniku
e 2 roky sbér kvalitativnich dat pro klienty v oboru mediciny
e 1 rok strojni konstrukter

Podnikova role

Bude mit na starosti béZzny chod spole€nosti a administrativu, po konzultaci s ostatnimi
spole¢niky bude vytvaret a realizovat marketingové, obchodni, finanéni a jiné aktivity, po
zapracovani a ziskani zkuSenosti se stane ekonomickym feditelem.

4.4.2 Organizacéni struktura

Ing. Petr Dvoracek rrm— ]
(Generalni reditel) (Konzultant)

Ing. Lukas Novotny
(Project manager -
technicky dozor)

Bc. Jiri Mandovec
(Administrativa)

Obrazek 4: Organizacéni struktura po vzniku spoleénosti
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Ing. Petr Dvoracek
(Generalni reditel)

,,Investor™
(Konzultant)

f

l (Administrativa)

Ing. Lukas Novotny
(Project manager -
technicky dozor)

Bc. Jifi Mandovec
(Ekonomicky reditel)

(Project manager -
inZenyring a projektové
préce)

(Odborny pracovnik (Odborny pracovnik
ekonomického oddéleni) obchodniho oddéleni)

Obrazek 5: Organizacni struktura po rozbéhu spoleénosti (v 5. roce od vzniku)

4.4.3 Personalni slozeni

1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok

Generalni reditel 1 1 1 1 1
Administrativa 1 1 1 1 1
Ekonomicky usek 0 0 1 2 3
Ekonomicky reditel - - 1 1 1
Odborny pracovnik ekonomického oddéleni - - - - 1
Odborny pracovnik obchodniho oddéleni - - - 1 1
Usek technického dozoru 1 1 1 1 1
Project manager - technicky dozor 1 1 1 1 1
Usek inZenyringu a projektovych praci 0 0 1 1 1
Project manager - inZenyring a projektové prace - - 1 1 1
Konzultant (investor) 1 1 1 1
Pocet celkem 4 6 7 8

Tabulka 4: Pfedpokladané personalni slozeni v jednotlivych letech

Kazdy ze spole¢nikl bude dostavat fixni mésicni plat (vyjimkou bude investor,
nepfedpoklada se jeho zapojeni do bézného chodu spole€nosti). Motivaéni slozkou bude
navySeni hodnoty firmy a tim zhodnoceni vioZzeného zakladniho kapitalu. Spolecnici si
nebudou v prvnich 5 letech vyplacet zadné vykonové odmeény.

U zaméstnancl bude plat tvofen fixnim platem ve vysi 70% z maximalni mozné mzdy a
zbylych 30% bude tvofit vykonnostni sloZka, ktera se bude hodnotit dle kvality odvedené
prace (méfeno pomoci mnozstvi a hodnoty chybnych rozhodnuti).

Vybér zaméstnancl bude provadén predevSim s ohledem na jejich dosavadni praxi a
typologii osobnosti tak, aby byla v souladu s podnikovymi hodnotami a vytvarela tak
synergicky efekt vzajemné spoluprace vSech zaméstnancu, napfi¢ celou spole¢nosti, ktery je
v souladu s podnikovou misi a cili a je tak pfedpokladem budouciho Uuspé&sného rozvoje.

Veskeré stavebni a realizaéni prace budou vykonavat externi spole¢nosti, které si
budou pracovniky vybirat samy. Tim se také odstrani vliv sezonnosti vyroby, ktery je tak
typicky praveé pro stavebnictvi.
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Pravni a danové zalezitosti bude spoleCnost feSit pfes externi subjekty, se kterymi
bude spolupracovat a kterym bude vyplacen mési¢ni pausal za poskytované sluzby.

spoleénosti.
4.5 Vyrobky a sluzby

4.5.1 Charakteristika vyrobkii

Nase spolecnost se bude v prvnim roce od svého vzniku prezentovat jednim druhem
vlastniho vyrobku. Tim bude typovy projekt domu, ktery ponese obchodni jméno: ,Newair®.
Parametry tohoto domu byly uréeny na zakladé analyzy pozadavku zakaznika v
predpokladané lokalité¢ vystavby v kapitole 2.2 a na zakladé téchto parametrd byl od dcefiné
developerské spoleénosti koupen projekt. 3D vizualizace a technické vykresy obsahuje
pfiloha 1 (8) az pfiloha 5 (8).

Jedna se o typovy projekt domu, ktery Ize dale na pozadavek zakaznika pred vlastni
vystavbou upravovat (dispozice, barevné provedeni, standardy, atd.)

Technické parametry domu

zakaznika:

Typ domu dfevostavba
Konstrukéni systém sloupkova konstrukce
Zastavové rozmeéry 8940 x 7 050 mm

Uzitna plocha 98 m?
Pocet podlazi 2 (pfizemi a 1 podlazi)
Pocet mistnosti 5+KK
Energeticka A
kategorie domu
Cena véetné DPH od 2 990 000 K&

Tabulka 5: Technické parametry domu ,,Newair*

Vlastnosti

Dim se vyznaduje pfedevSim svou nizkou pofizovaci cenou a vybornym energetickym
standardem tfidy A. Dale ma velmi malou zastavovou plochu.

Materialy

Z pohledu zakaznika je dobré védét, ze stavba bude stat na betonové zakladové
desce. Sloupy budou vyrobeny ze smrkového dieva KVH 60/120. Mezi sloupky je mineralni
tepelna izolace. Stény v mistnostech jsou sadrokartonové, stropy z OSB desek, podlahy
laminatové. Na stfechu je pouzita profilovana krytina YDRA. Vice o parametrech domu je
mozno na zazadani zajemci dodat.
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Jsou uvedeny v pfilohach. Pfiloha 1 (8) az pfiloha 3 (8) obsahuje 3D vizualizace
typového projektu domu ,Newair“. Pfiloha 4 (8) a pfiloha 5 (8) obsahuje jeho technické
vykresy.

Nakresy, schémata a fotografie

Pozemky

Spoleénost je bude vZzdy odkupovat zainvestované od mistnich samosprav. Tento
postup je se samospravou obce Praha-Vinof dohodnut. Obce jsou schopné z vlastnich
zdroju, pfip. dotaci, financovat vybudovani inzenyrskych siti véetné pripojek a komunikaci,
ale se samotnou vystavbou si nedokaze spolehlivé poradit (nejsou na to uzpusobeny).
Z tohoto dGvodu davaiji pfednost spolupraci se stavebnimi a developerskymi firmami.

Narocnost vyroby

Vlastni realizace stavby je pomérné snadna, zvladne ji minimum pracovniku (obvykle 6
az 8 lidi). Tito pracovnici vdak musi byt zruéni a zkuSeni, protoze je potfeba dodrzovat urcité
zasady a stavba si vyZaduje urCitou peclivost. Proto je pro spoleCnost klicové dodrzet
stanoveny cil a to vybudovat do 3 let sit osvéd¢enych subdodavatelll stavebnich praci, s tim
souvisi také zminéna certifikace norem jakosti CSN EN 1SO 9001,14001 a 18001 ve stejném
horizontu, coz povede k naplnéni dlouhodobych strategickych cilu.

Materialy potfebné k vyrobé

Cilem neni rozepsat pfehled vSech pouzitych materiall, ale zhodnotit jejich dostupnost,
cenu a kvalitu.

VSechny pouZité materialy jsou bé&zné& pouzivanymi stavebnimi materidly, které se
pouzivaji pro dfevostavby. Jejich dostupnost je v lokalit¢ Praha velmi dobra, cenové
podminky dodavatell jsou vzhledem k pozadované kvalité na pfijatelné urovni.

4.5.2 Srovnani produktl s konkurenci

V pfedpokladané lokalit¢ vystavby Praha-Vinof, definované vkap. 2.2, byli
identifikovani nejblizSi konkurenti. Tabulka 6 (8) (35) (36) porovnava typické parametry jejich
produktd.

ECONBAU, s.r.o.| UNISTAV, a.s. [EURODEVELOPMENT, a.s.
ZpUsob vystavby zakazkovy developersky developersky
Tech. vystavby dfevostavba betonovy cihlovy
Umisténi domu samostatny fadovy fadovy
Uzitna plocha 98 m? 140 m? 151 m?
. - 2 (pfizemia 1 2 (pfizemia 1 - . .
Pocet podlazi podlazi) podlazi) 2 (pfizemi a 1 podlazi)
Pocet mistnosti 5+KK 4+KK 4+KK
Energ.etlcka A B B
kategorie domu
Cena véetné DPH| od 2 990 000 K& |od 4 400 000 K¢& od 5 100 000 K&
Cenaza 1m? 30 500 K& 31 500 K& 33 800 K&
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Z vy$e uvedené tabulky vyplyva, Ze naSe spoleénost nabizi 1 m? za nejnizsi cenu,

souCasné je také nejnizSi celkova pofizovaci cena domu. Tim je po cenové strance
spolec¢nost ECONBAU s.r.o. jednoznacna volba.

Daldim parametrem je kvalita. Vyrobky nasi spoleénosti spadaji do nejlepsi energetické
kategorie, tedy kategorie A. Konkurence se mlze pochlubit pouze hor§imi energetickymi
standardy. To je dano pouzitou technologii vystavby, ktera mimo jiné vytvafi uvnitf
dfevostavby pfiznivé klima a prostfedi k Zivotu (viz. kap. 2.3.1). Tim se v budoucnosti
dosahne vysokych uspor za vytapéni. Moznost vytvofit si dim dle vlastnich pfedstav jiz od
pocatku navrhu az po realizaci umozfiuje produkce na zakazku, kterou nade spolecnost
umoznuije a tak oproti developerskym projektim nabira na exkluzivité. Pfihlédneme-li k faktu,
Ze nasSe domy jsou samostatné celky, jedna se o exkluzivni, usporné a kvalitni bydleni.

Porovnanim ceny a kvality dojdeme k zavéru, Ze jednoznacnou volbou je koupé domu
od spolednosti ECONBAU s.r.o.

4.5.3 Konkurenéni vyhoda

Hlavni konkurenéni vyhoda bude samotna technologie vystavby formou dfevostavby.
V predpokladané lokalité vystavby dosud nepuUsobi zadna spoleCnost, ktera by se touto
technologii vystavby zabyvala. V kombinaci se zakazkovym zpusobem vystavby a relativné
rychlou realizaci samotné stavby proti jinym technologiim jsou uréeny dobré vyhody oproti
konkurenci. Konkurence stavi prevazné developerskym zplsobem a s vyuzitim tradi¢nich
technologii stavby (cihla a beton).

Analyzou trhu v pfedpokladané stavebni lokalité a s pfihlédnutim na cilovou skupinu
zakaznikl byla definovana kritéria pro vybér domu a ur€eny jejich hodnoty (viz. kap. 2.2) a
na zakladé téchto parametrd byl nakoupen typovy projekt domu. Tim je definovana dalsi
konkurencni vyhoda, kterou je znalost zakaznika.

4.6 Analyza okoli podniku
V ramci ni byla provedena PEST analyza podnikového makrookoli.

4.6.1 PEST analyza
Politicko-legislativni

Politické prostfedi se v souCasné dobé jevi jako pfiznivé pro vznik podnikani.
SouCasna vlada se jevi jako stabilni, protoZe jiz uspésné prekonala nékolik krizi bez
citeln&ji ujmy. Tim si ziskala divéru. Dal$i Fadné volby se budou konat na podzim 2017°,
tudiz by béhem tohoto obdobi mélo byt legislativni prostfedi stabilni. Tim se do urcité miry
redukuje turbulence legislativnich zmén a je tak mozno jednotlivé kroky zmén legislativy v€as
identifikovat a adekvatné se na né pfipravit.

Béhem podnikani ve stavebnictvi je nutno se Fidit celou fadou zakonl. Specialné pro
stavebnictvi je nejdlleZitéjsi zakon &. 183/2006" Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdé&jsich
pfedpistu. Od doby svého vzniku byl riznymi viadami ¢asto ve vétSim rozsahu novelizovan.

® Zdroj (39)
" Vice informaci (40)
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Posledni zména pochazi z roku 20132, coz potvrzuje stabilitu legislativy soudasné viady. P¥i
zachovani soucasné politické situace tak predpokladam v této oblasti stabilitu a nevidim zde
v tomto sméru hrozbu pro nasi spoleé¢nost.

Hrozbu ze strany ostatnich sou¢asnych zakonud pro nasi spole¢nost vSak vidim ve dvou
novych zakonech. Témi jsou:

e zakon &. 89/2012° Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich ptedpist

e zakon & 90/2012" Sb., zakon o obchodnich korporacich, ve znéni pozdéjsich
predpis(

Hrozba vS§ak z mého pohledu nespociva v samotnych znénich zakonu, jako v jejich
pravnim vykladu a vymahatelnosti. Zakony nabyly u€innosti 1. 1. 2014, tudiZ s nim pravnici a
soudci nemaiji velké zkuSenosti a pfi pfipadném soudnim fizeni tak neni mozné spolehlivé
predpokladat vysledek.

K dal$im nepfiznivym faktorm pro MSP je neprdhledny danovy systém, ve kterém
MSP jen tézko konkuruji velkym spoleénostem. Ten se vSak soucasna vlada snazi
optimalizovat''. Sougasné& se snazi ¢asto neménit vysi jednotlivych dani, coZ napomaha
k podnikatelské stabilité nejen ve stavebnictvi.

Pro naSi spole€nost je v3ak nejzajimavéjSi sdéleni evropské komise ze dne 1. 7.
2014, To pojednava o G&inném vyuzivani zdroji ve stavebnictvi. Klade si za cil omezit
dopady novych a renovovanych budov na zivotni prostfedi U€innéjSim vyuzivanim zdroju.
Kazda budova se tak bude hodnotit ur€itym poctem ukazatelu, které budou sledovat dopad
budov na Zivotni prostfedi. S ohledem na fakt, Ze nami stavéné dfevostavby maji mensi
dopad na Zivotni prostfedi nez ostatni technologie vystavby uzivané konkurenci, bude jeji
pfijeti viadou CR a realizace prileZitosti pro nasi spoleénost.

Déle je vliadou podporovan program ,Nova zelena usporam“*®. Ten bude platny pro rok
2015 a umozni pfihlasit projekt domu do zadosti o dotaci na vystavbu. Drevostavby tak
prakticky dostanou z podstaty energetické Uspory dotaci na vystavbu, coz pFedstavuje
prilezitost pro zvySeni pfitazlivosti tohoto druhy bydleni pro zakaznika. Jelikoz program
navazuje na svého predchddce zroku 2014, predkladam jeho dalSi pokracovani
v nasledujicich letech.

Ekonomické

Tabulka 7 (37) (38) uvadi zakladni makroekonomické tdaje vyvoje Ceské republiky.
Obsahuje udaje od roku 2012 v€etné vyhledu jednotlivych ukazatelt do roku 2016.

8 Vice informaci (40)
® Vice informaci (41)
0 Vice informaci (42)
™ nspirace z (43)

2 ice informaci (44)
3 podle (45)
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Ukazatel/Rok 2012 | 2013 | 2014 2015 20.16
odhad|predikce

HDP zménav % realné| -0,8 | -0,7 2,0 2,6 3,0
Priameérna mira inflace zmeénav % 3,3 1,4 0,4 0,2 2,0
Primeér. nom. hruba mzda|Ké¢/mésic 25101|25128(25686|26300| 26800
Index stavebni produkce |primérv % realné| -76 | -6,7 | 2,3 2,6 2,8
Urokové sazby z hypoték |v % p.a. 3,52 | 3,07 | 2,73 | 2,75 2,77
Mira nezaméstnanosti priumér v % 7,0 7,0 6,1 6,0 59
CZK/EUR ro¢ni primér 25,14 (25,97 | 27,53 | 27,48 28,00

Tabulka 7: Vyvoj makroekonomickych ukazatelii CR a jejich predikce

Graf 3 (37) (38) uvadi pro prehled graficky nahled na vyvoj dat z tabulky vyse.
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Graf 3: Vyvoj makroekonomickych ukazatelt CR

HDP Ceské republiky, vyjadfujici vykonnost ekonomiky zemé&, vykazuje v letech 2012 a
2013 klesajici tendenci, avSak roku 2014 vSak zacal rGst. Na rustu se nejvice podilela
koneéna spotfeba doméacnosti a tvorba hrubého kapitalu. Pro dalsi roky ocekava CNB dalsi
rst ve vazbé na stavajici cil horizontu ménové politiky a s ni souvisejici inflaci, coz by mélo
podnitit zajem zahrani¢nich investor(.

Pramérna mira inflace neboli rist cenové hladiny v éase ma v Ceské Republice od
roku 2012 do roku 2014 klesajici tendenci. Pro dalsi roky se oekava narGst inflace, CNB si
ve stfednédobém horizontu 2 let stanovila inflacni cil 2%. Tento krok bude pfiznivy pro
obcany splacejici hypote€ni uvér, ktery se tim stava levnégjsim.

Pramérna nominalni hruba mzda méa v Ceské Republice od roku 2012 do roku 2014
rostouci tendenci. Narlst mezd je jevice citelny v podnikatelské sféfe, kde odrazi pozitivni
hospodarsky vysledek firem. Pro dalsi roky se oéekava opétovny narast. Svuj podil na ristu
bude mit tentokrat i statni sféra, kde dojde ke zvySeni mezd statnich zaméstnancu.
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Index stavebni produkce ma v CR v letech 2012 a 2013 vyrazné klesajici tendenci.

Tento trend je dozvukem finan¢ni krize, ktera se objevila roku 2008. Obrat nastava roku

2014, kde se jiz oCekava narust. Rust je zplsoben davérou vefejnosti ve zlepSovani

makroekonomické situace a nizkymi Urokovymi sazbami z hypoték. V navaznosti na
zminéné davody se v dalSich letech ocekava jesté vysSi rlst.

Urokové sazby z hypoték vykazuji v minulosti i pfitomnosti klesajici trend. Ten je
zpUsoben predevsim klesajici sazbou 3M PRIBOR, za které si banky pujéuji penize od CNB
a rostouci konkurenci na hypotecnim trhu, souvisejici se vstupem novych bank na ¢esky trh
od roku 2013. V dalsich letech se v souvislosti s politkou CNB neo&ekava dalsi vyrazné
snizovani, ale spiSe stagnace &i mirné navyseni urokovych sazeb.

Mira nezaméstnanosti vykazuje od roku 2012 do roku 2014 klesajici tendenci.
Zminéné poklesy jsou zpusobeny predev§im zménou metodiky vypoétu CSU a rlstem
ekonomiky i rostouci stavebni produkci, tudiz redlny pokles Ize jen téZko odhadnout. P¥Fi
stejné metodice se v dalSich letech oekava dalSi mirné snizovani nezaméstnanosti diky
predpokladanému pfilivu zahraniénich investora.

Sménny kurz Ceské koruny a Eura vykazuje od roku 2012 do roku 2014 rostouci
tendenci. Ta byla zpUsobena intervenci CNB, ktera ve 3. kvartalu roku 2013 zafixovala kurz
na prevodnim poméru 27CZK/EUR z obavy pfed klesajici inflaci a moZnou deflaci.
V horizontu dal$ich 2 let hodla CNB regulovat kurz tak, aby dosahla cilené inflace 2%,
oCekava se narust sménného pomeéru.

VSechny vySe zminéné makroekonomické trendy jsou pro nasi spole¢nost pfilezitosti,
vyjma sménného kurzu, ktery prodrazi nakup komponent a surovin pro stavbu, coz
predstavuje hrozbu.

Socialné-kulturni

V CR muizZeme pozorovat zvySujici se zajem obyvatel o dfevostavby. Tento trend
k nam pfichazi ze zapadni Evropy, vi¢i kterym je podil nové postavenych rodinnych doma
na bazi dfevostaveb v CR stale maly. Dfevostavby maji z hlediska funkce a technickych
aspektl, ekonomiky a ekologie na naSem uzemi skryty potencial. Zejména mladSi generace,
ktera zacina stale vice vyzadovat vyuziti ekologickych materialt je schopna tyto vlastnosti
docenit. Do budoucna tedy vidim v tomto sméru pro nasi spole¢nost prileZitost.

DalSim trendem, ktery Ize pozorovat je snaha o energetickou efektivnost. To souvisi se
stale rostouci cenou energie, ktera vyvolava poptavku po energeticky efektivni vystavbé. U
dfevostaveb v nizkoenergetickém standardu je mozno usetfit az 70%** energie, u dom
v pasivnim standardu az 90%" (oproti cihlové vystavb&). EU a jeji Evropska komise
definovala stupnice energetické naroCnosti budov a pracuje na zavedeni energetického
auditu. Tato politika s ohledem na vnimani ekologie mladymi lidmi, vytvaFi pfilezitosti pro
dal$i zviditelnéni dfevostaveb.

* Udaje zjistény podle (45)
* Udaje zjistény podie (45)
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Zmeény funkce bytu nebo domu jsou dalSimi pozorovatelnymi zménami. Mezi né patfi

tzv. obytna kuchyné, nutnost pracovny z divodu vysSi vytiZzenosti praci z domova, zvySeni

plochy skladovacich prostor z divodu zvySujiciho se stylu konzumniho zZivota, zvySovani

ploSného standardu bydleni, atd. VSechny zminéné (kromé posledniho) splfiuje nami
vytvoreny dim ,Newair“. Hrozbu pfedstavuje pravé mala obytna plocha domu.

Mezi zajimavy trend patfi uzivani modell fizeni kvality ve stavebnictvi jako nastroj pro
konkurencni boj. Pokud se spoleCnost uchazi o statni zakazky, je nutno, aby disponovala
certifikatem CSN EN I1SO 9001:2004, av8ak pokud se o né& spoleénost neuchazi, nema
zadny vyznam certifikdt vlastnit. Na trhu v8ak existuje spousta spole¢nosti, které jim
disponuji a nikdy ho nevyuziji. Lidé se jej totiz naucili vnimat jako certifikat kvality nabizenych
sluzeb. NaSe spolecnost se bude muset pfizpUsobit témto podminkam, a proto zafadila do
svych ukolu ziskani certifikatu.

Technicko-technologické

Vlastnim analytickym zkoumanim stavebniho sektoru jsem naSel techniky a
technologie, jimz je pfikladana perspektiva do budoucnosti, a z pohledu nas$i spole€nosti jsou
zajimave:

o Nizkoenergetické a aktivni stfechy, nizkoenergeticka stfedni okna

e  Prvky energeticky efektivnich domu a jejich aplikace ve stavebnich konstrukcich
e Energetické soustavy nizkoenergetickych domi

¢ Integrace solarnich kolektort do obalky budovy

e Vegetacni stfechy

e Inteligentni systémy fizeni osvétleni

e Inovované systémy elektrickych rozvodl s mobilnimi zasuvkami

Zaznamenané komponenty pfedstavuji pfilezitost pro dali vyvoj nového typového
projektu domu. Sou€asné vS8ak predstavuji hrozbu, spoleCnost ma jen omezené financni
zdroje a tak bude nutno zvazit, které technologie do projektu zaradit, coz kapitalem
disponujici konkurence Fesit nemusi.

V oblasti stavebnictvi dochazi k relativné rychlému moralnimu zastaravani specialnich
technologii, avSak bé&zné technologie, metody a vyrobni nastroje zastaravaji pomalu. Jelikoz
nasSe spoleCnost nepouziva zadné specialni technologie a metody, je pro nas moralni
zastaravani relativné malou hrozbou, ktera je snizena o fakt, Ze veSkeré realizaCni stavebni
prace se budou nakupovat, tudiz je moralni zastaravani otazkou subdodavatele.

Pro MSP v oblasti vystavby dfevostaveb je bohuzel velmi obtizné dosahnout na
jakoukoliv podporu v oblasti vyzkumu, vynalez( a objevu. Je to dano nékolika faktory, mezi
které patfi zaméreni podniku, omezené financni prostfedky, slozita dotaCni byrokracie a
nepruhledné pridélovani dotaci. Neexistuje pfedpoklad, Ze by se tento trend mél v budoucnu
meénit, tudiz tento faktor pfedstavuje hrozbu pro nase podnikani z dlouhodobého hlediska.

4.7 Analyza trhu a konkurence

Cilem této kapitoly je zjistit, jak vypada soucasny trh a jaké vyznamné subjekty na ném
pusobi. Tyto informace jsou dale vyuzity pro vytvofeni ucinné marketingové strategie
spolecnosti.
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4.7.1 Analyza trhu

Analyza celkového a cilového trhu v pfedpokladané stavebni lokalité byla provedena
v kap. 2.2.

4.7.2 Analyza konkurence
Konkurencni subjekty na cilovém trhu v pfedpokladané lokalité vystavby budou
rozdéleny na dvé zakladni kategorie.

sv v

Mezi né se fadi vyznamné podniky, ale také menSi podnikatelé, ktefi se podobaji
nasemu podniku.

Jak je uvedeno v kap. 4.5.2 , existuji v sou¢asné dobé dva hlavni nejblizsi konkurenti.

Prvnim je spole¢nost UNISTAV, a.s. Tato spole¢nost stavi své domy developerskym
zpUsobem s vyuzitim betonu jako technologie vystavby. Jejich domy jsou stavény vzdy jako
fadoveé. Jedna se o velkou stavebni firmu, jejiz trzni podil na cilovém trhu v pfedpokladané
lokalité vystavby odhaduji na 35%.

Druhym je spoleénost EURODEVELOPMENT, a.s. Tato spoleCnost stavi své domy
developerskym zpusobem s vyuzitim cihlové technologie vystavby. Jejich domy jsou
vétSinou stavény jako fadové. Jedna se o stfedni stavebni firmu, jejiz trzni podil na cilovém
trhu v pfedpokladané lokalité vystavby odhaduji na 25%.

Jak z uvedenych charakteristik spole€nosti vyplyva, zadna se nezaméfuje na vystavbu
difevostaveb. Uvedeni konkurenti pokryji 60% cilového trhu v pfedpokladané stavebni
lokalité, zbytek pfipada na menSi firmy a Zivnostniky, dale na spole¢nosti, které plsobi
predevsim v jiném regionu.

Na prvni pohled zde neni mnoho prostoru pro nové vznikajici stavebni spolecnost,
av8ak jak jiz bylo uvedeno v kap. 2.2, existuje zde poptavka po jiném zplsobu technologie
vystavby, nez ktera je zde doposud nabizena. Existuje zde poptavka po dfevostavbach,
pficemz celkovy potencial cilového trhu v pfedpokladané lokalité vystavby neni ani zdaleka
vyuZit, coz vytvari prostor pro nasi spolecnost.

Potencialni budouci konkurenti

Mezi né se fadi nové zalozené nebo existujici spoleCnosti, které vstupuji do naseho
cilového trhu v predpokladané lokalité vystavby.

NaSe spoleCnost neni jedina, ktera vycitila mezeru na cilovém trhu v predpokladané
lokalité vystavby. V brzké dobé na dany trh vstoupi dva subjekty.

Prvnim bude spolecnost Origis s.r.0.'® Tato spole¢nost stavi své domy zakazkovym
zpusobem s vyuzitim cihlové technologie vystavby nebo jako dfevostavby. Jejich domy jsou
zpravidla samostatné. Jedna se o stfedni stavebni firmu. Tato spoleCnost pro nas
predstavuje realnou hrozbu, ma oproti nam silnéjsi kapitalovou podporu a je svou koncepci

'® Udaje zjistény podie (46)
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vyrazné podobna nasi spole¢nosti. Obranu proti této konkurenci bude nutno hledat v oblasti
vyvoje novych produktl po designové strance, v souladu s cili a ukoly dle kap. 4.3.6.

Druhym bude Zivnostnik Rostislav Novotny'’. Stavi své domy zakazkovym zplGsobem
s vyuzitim technologie dfevostavby. Jeho domy jsou zpravidla samostatné. Jedna se o
malého zivnostnika. Predstavuje pro nas uritou konkurenci pouze v roviné technologie
vystavby, av8ak oproti nam vyuziva konstrukéni systém panelovy, &imz je velmi omezen
v designu stavéného domu. Dale nemuze vytvaret modifikace na pfani zakaznika z podstaty
technologie vzniku panell. Celkoveé tudiz pfedstavuje pouze malou hrozbu.

4.7.3 Odhady objemu prodeje a obratu
Odhad objemu prodeje

Tabulka 8 ukazuje odhadované objemy prodeje s ohledem na riizné scénare mozného
vyvoje.

Pocet prodanych RD [ks]
Obdobi Pesin'-listicka’ Realistické Optin_misticka'
varianta varianta varianta
1. rok 3 4 5
2. rok 5 6 7
3. rok 7 9 11

Tabulka 8: Odhady objemu prodeje podle riznych variant vyvoje'®

Realisticka varianta byla urCena sohledem na vSechny dosavadni analyzy a
predstavuje nejpravdépodobnéjsi scénar. Jeji vysledek je promitnut do podnikovych cill
v kap. 4.3.6

Pesimisticka varianta vyvoje predpoklada 20% pokles prodeju oproti varianté
realistické. Nastane predevSim v pfipadé, zZe vliv potencialniho budouciho konkurenta
spole¢nosti Origis s.r.o. bude vétSi nez je predpoklad. Tento scénafr vyvoje predstavuje
urcitou miru rizika, jelikoz pfi 3 prodanych domech za 1. rok by byla spole¢nost v prvnim roce
ve ztraté (vice kalkulace kap. 4.10)

Optimisticka varianta vyvoje predpoklada 20% zvySeni prodeju oproti varianté
realistické. Nastane predevsim v pfipadé vy8§iho nez olekavaného zajmu o dfevostavby
v pfedpokladané lokalité vystavby.

Odhad obratu

Predpokladany obrat podle riznych variant vyvoje ukazuje tabulka 9.

" Udaje zjistény podie (47)
8 Po 3. roce se pfedpoklada vystavba i v jinych Prazskych lokalitach nez Vinof
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Obrat [tis. Kc]
Obdobi Pesin.mistické Realistické Optin.mistické
varianta varianta varianta
1. rok 9568 11 960 14 352
2. rok 14 352 17 940 21528
3. rok 21528 26910 32292

Tabulka 9: Odhady obratu podle rtiznych variant vyvoje

Tabulka 9 vychazi z tabulky 8 a nasobi pfedpokladany objem prodeje cenou domu

,Newair“, ktera ¢ini 2 990 000 K&*°.

4.8 Marketingovy plan

4.8.1 Marketingova strategie

S ohledem na podnikové cile a ukoly, definované v kap. 4.3.6 bude stanovena co

nejucinnéjsi marketingova strategie podniku tak, aby jich bylo dosazeno.

Mezi nejdllezitéjsi cile a ukoly z hlediska marketingu patfi:

Bé&hem prvniho roku existence spole¢nosti postavit a prodat cca. 4 domy

Béhem nasledujicich 3 let dosahnout kazdy rok navyseni prodeja alespori o 50%
vzhledem k roku pfedchazejicimu

Zavedeni norem jakosti CSN EN ISO 9001:2010, CSN EN ISO 14001:2004 a CSN
EN ISO 18001:2008 v horizontu 3 let

Kazdy rok uvedeni nového vyrobku na trh s novym designem a technologiemi
Rozvoj regionu, ve kterém bude probihat vystavba spoleénosti v ramci CSN EN ISO
14001:2004

Z&dné nedodrzené terminy Ihat plnéni

NejdulezitéjSim cilem je kazdoroCni uvedeni nového vyrobku na trh, které jde ruku

vruce se zavedenim norem jakosti a ekologické certifikaci budov. Tohoto dosahne
spole¢nost nasledujicimi kroky:

Vyvoj nového vyrobku je relativné drahy, tudiz cenova politika spole¢nosti bude
drzet krok s primérem cen konkurence. Cilem neni byt za kazdou cenu nejlevné;si
¢i dosahovat nejvyssi ziskovosti. Na vyvoj nového produktu puljde ro¢né cca. 4%
z pfedpokladaného ro€niho obratu. Abychom mohli produkty nadale progresivné
technicky vylepSovat, je tfeba, aby byly trzby v dlouhodobém horizontu rostouci, coz
je v souladu s podnikovymi cili. Naklady na technické inovace maiji totiz rostouci
charakter. Proti tomu naklady na design maji prakticky konstantni povahu a
v nasem pfipadé vytvari nejvyssi pfidanou hodnotu, avSak vyrobky je tfeba vyvijet
v obou rovinach soucasné.

Velmi dulezitou ¢&asti bude integrovana marketingova komunikace, ktera bude
vyuzivat marketingové nastroje, které budou mezi sebou provazany. Cilem bude jak
prosazovani vlastnich produkti a jména spoleCnosti, tak i pouceni vefejnosti o

¥ Unové vznikajicich produktl pro dalSi roky se pro zjednoduSeni pfedpoklada stejna prodejni cena domu
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vyhodach dfevostaveb, které se promitnou jak do pfipravované ekologické
certifikace budov, tak i do podpory ze strany statu. Pouceni by mélo vést k vysSimu
zajmu o zdravé a ekologické bydleni. Sou€asné tak vyniknou i nami ziskané
certifikaty jakosti, pfedevsim certifikat systému environmentalniho fizeni

482 4P
Produkt

NaSe spole¢nost bude v prvnim roce od zaloZeni pusobit na trhu s jednim druhem
vlastniho produktu. Jedna se dim s obchodnim nazvem ,Newair“ (vice kap. 4.5.1).

Jedna se o dfevostavbu stavénou sloupkovou technologii vystavby, ktera patfi do
kategorie nizkoenergetického bydleni.

Zakladni vlastnosti produktu jsou:

o Nizké naklady na vytapéni — bydleni je nizkoenergetické

o VétSina konstrukci vytvofena z pfirodniho materialu — vytvari uvnitf stavby zdravé
klima

o Drtiva vétSina pouzitych material( je Setrna k zivotnimu prostfedi béhem celého
cyklu svého Zivota (vyroba, uzivani, likvidace) — bydleni je tudiZ ekologické

Pro dalSi produkty v nasledujicich letech se predpoklada stejna filosofie, jako je
nastinéna vyse.

Design produktu bude ve fazi nabidce zakaznikovi nabizen v nékolika zakladnich
variantach. Béhem nabidky bude zakaznik dotazovan na zmény, které chce provést a na
zakladé téchto zmén pro néj bude vytvoren individualni projekt. V pfipadé, ze zmény budou
architektonického nebo technického charakteru, bude projekt pfedan dcefiné developerské
spole¢nosti, ktera jej podle parametri poupravi a opét preda nasi spolecnosti.

Zpusob dodani je zakazkovy. Kazda zakazka je jedineCna (vlastni smlouva i
individualni podminky). Pfi jednani se zdkaznikem bude vzdy k dispozici i pfedpokladany
Casové-financni plan v aktualni verzi. Montaz samotné dfevostavby bude trvat 1-2 mésice.
Spolecnost preferuje komplexni feSeni vystavby od zakladi az po dokon&ovaci prace, neni
vSak podminkou.

Zaruka na dfevéné nosné konstrukce je 20 let, na vSechno ostatni 2 roky.
Predpokladané zaruéni naklady budou &init 2,5% z pfedpokladaného ro¢niho obratu.

Mezi doplrikové sluzby, které bude spole€nost nabizet, patfi:

e Zhotoveni projektové dokumentace
e Poradenska a inzenyrska Cinnost

e Dokumentace prubéhu vystavby

e  Zaruka terminu dodani

o Energeticky audit
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Cena zakladni verze domu ,Newair” v€éetné projektu (bez pozemku) €ini 2 990 000 K¢&.

Cena

Cenova politika spole¢nosti je drzet krok s pramérem cen nejbliz$i konkurence. Jelikoz
nejbliz§i konkurence nabizi za stejnou cenu hor$i parametry, dojde k postupnému zvySovani
trzniho podilu a tim tak k naplnéni jednoho z dllezitych podnikovych cili. Po 3-5 letech od
vzniku se za predpokladu ristu trzniho podilu tato strategie zméni na strategii cen o malo
vySSich nez konkurence.

Cenova kalkulace se u kazdé stavby bude provadét individualné tak, aby reflektovala
nakladovou naroénost stavby a sou€asné tak, aby byl produkt konkurenceschopny.

Distribuéni cesty

Spole¢nost bude své produkty nabizet pfimo zakaznikovy, bez jakychkoliv mezi¢lankd,
jedna se tedy o pfimy distribu¢ni kanal. Prodej probiha kusoveé tj. po jednotlivych domech.

Propagace

Vybér konkrétnich nastroji  marketingové komunikace vychazi s celkového
marketingového planu, podnikové strategie a finanénich moznosti spole€nosti. Jednotlivé
marketingové nastroje se budou pravidelné kazdy rok vyhodnocovat a zvazovat, zda budou
ponechany, €i nahrazeny jinymi.

Celkové naklady propagace budou b&éhem prvnich 3 let existence spoleCnosti 2%
z pfedpokladaného obratu, tj. cca. 240 000 K& v 1. roce. Vzhledem k omezenym finanénim
moznostem spole€nosti jsou preferovany pouze ty, které pfinasi nejvySsi predpokladanou
efektivitu ziskani potencialniho zakaznika.

Zakladni slozkou propagace budou Kkvalitné zpracované internetové stranky
spolecnosti, které provede externi firma. Spoleénost je ochotna investovat do téchto stranek
60 000 K&. Na téchto strankach se budou mimo vlastniho produktu a jeho vlastnosti
propagovat i vyhody sloupkovych dfevostaveb, ¢imZ se bude zvySovat povédomi cilove
skupiny o jejich existenci. Diraz bude kladen na ekologii a energetickou usporu feseni.

Aby byly webové stranky dobfe k nalezeni, zaplati si spoleCnost pfednost ve
vyhledavani u spole€nosti Google, Inc. KliCova slova pro hledani budou nastavena na:
dievostavby, sloupkové dfevostavby, energeticky Usporné domy a nizkoenergetické bydleni.
Investi¢ni limit je 100 000 K¢&/rok. Déale dojde k pronajmu bannerového prostoru (nakladovy
limit 25 000 K&/rok) na strankach s vysokou pfitomnosti potencialnich zakazniku, t&émi jsou:

e www.dfevostavby.cz
e www.bydleni.idnes.cz

Mezi dalSi zplUsob propagace, ktery spole¢nost hodla vyuzit, patfi internetové
videoreklamy. Budou umistény na strankach youtube.com a budou obsahovat prezentaci
naSich produktd. Souc€asti bude i nazor naSich zakaznikl. Vyhodou tohoto feSeni je fakt, Ze
je zcela zdarma.
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Mezi dalSi zpusob propagace bude patfit nakup 2000 e-mailovych adres rocne, které

budou vyhovovat pozadavkim cilové skupiny zakaznik(, definované v kap. 2.2, pficemz

potencialni vlastnici adres budou mit bydliSté v Praze €i v okoli do 10 km. Tém bude na
tento e-mail poslana informativni zprava o vyhodach dfevostaveb a o nasi spole¢nosti.

Bé&hem 3 roku existence spole¢nosti dojde k nakoupeni 1 billboardu na okraji obce
Praha-Vinof (sméru na Letfiany). VySe investice bude 6 000 K& mésic a prostor bude
nakoupen v obdobi od ledna do srpna.

Dale se spole¢nost registruje do ruznych katalogu firem a bude vyuzivat moznosti
pfimého prodeje u téch zakaznik(, ktefi projevili zajem o koupi.

4.9 Vyroba a provozni €innosti

49.1 Procesy
Tabulka 10 znazorriuje proces prichodu zakazky firmou. Jedna se o standardni priibéh
typového projektu domu ,Newair*.
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Dny

Cinnost

41—50

51—60

61—70

71—80

Individualni dprava domu dle zadkaznika
Nezdavaznd rezervace
Rezervaénismlouva

Uhrada rezervaéniho popl. kupujicim
Smlouva o smlouvé budouci kupni
Uhrada 30% z kupni ceny kupujicim

Pfevzeti pozemku, vytyéeni bodl
Vykopové prace
Zakladova konstrukce

=y
N

v
|l = (213
,_\Oxoooumm.bwwp—‘.%

Kompletni nosny systém - prutové prvky
Stresni folie a kontralaté
Zateplenia zaklopenistén - plosné prvky

[N
[0, N N O¥)

Vnéjsivyplné otvor( - okna, dvére
Vnéjsi zatepléni, vnitini parotésné folie
Fasadni omitka, vnéjsi obklady a podhledy

2R e
0 N O

Stresnilaté a krytina, klempirské prace
Pfedani a kontrola hrubé stavby
Casovd rezerva

NN P
= O O

Dokoncovaci prace (interier) + kolaudace
Uhrada 40% z kupni ceny kupujicim
Uzavieni kupnismlouvy

N
N

Uhrada doplatku 30% z kupni ceny kupujicim

Tabulka 10: Proces prichodu zakazky firmou
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Samotny pribéh se sklada ze dvou zakladnich skupin procesu:

Administraéni proces

V tabulce 10 jsou tyto &innosti oznaceny zelenou barvou. Jejich prabéh a Casové
vymezeni vychazi z kap. 4.3.7.

Veskeré smlouvy budou FeSeny s pomoci externiho pravniho poradce. Individualni
upravu typového projektu domu podle pfani zakaznika bude vytvaret dcefina developerska
spole¢nost. Ostatni €innosti budou vykonavat interni pracovnici spole¢nosti.

Individualni dpravu typového projektu domu, dle pfani zakaznika, je vzdy nutno
projednat maximalné do 14 dnu od pocatku jednani o upravé. Dokud nebude vyfeSena, neni
mozno pfipravit smlouvu o smlouvé budouci kupni. Ta totiz vyZzaduje presné stanoveni
rozsahu zakazky a vycisleni nakladi na projekt, které vychazeji pravé ze specifikace
zakazky. Po uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni se interni zaméstnanci spole¢nosti
pusti do sjednavani externich dodavatell stavebnich praci a nakupu stavebniho materialu,
ktery nechaji dopravit na stavebni parcelu.

Pokud zakaznik nezaplati ve stanovené Ihité 30% z kupni ceny, jak bude dohodnuto
ve smlouvé o smlouvé budouci kupni, ma nase spolecnost narok na penale z prodleni, které
se uhradi z rezervacniho poplatku. Pokud tak neucini ani do doby 1 dne po nejzazSim
terminu udaném ve smlouvé, smlouva tim zanika. Zakaznikovi se vrati ¢astka rezerva¢niho
poplatku ponizena o zminéné penale z prodleni.

Stavebné-realizaéni proces

V tabulce 10 jsou tyto €innosti oznaceny Zlutou barvou. Jejich pribéh vychazi z kap.
2.3.3.

Veskeré stavebni Cinnosti tohoto procesu vykonavaji externi spolecnosti, které budou
najimany vzdy na kazdou zakazku zvlast. Na kvalitu odvedené prace bude dohlizet osoba
technického dozoru, ktera je internim pracovnikem na$i spole¢nosti.

Externi stavebni spole¢nosti bude pfedan doporu¢eny harmonogram vystavby vcetné
vSech ostatnich nezbytnych dokumentl. Jejim ukolem bude na nami uréené parcele
Z pfedem stanoveného materialu, ktery bude na stavbé zajistén nasi spoleCnosti, vytvofit
stavbu v domluveném rozsahu a kvalité.

S ohledem na rozsah produkce na$i spole¢nosti je najimani externich dodavatell
stavebnich praci z hlediska nakladd nejvyhodné;jsi varianta.

4.9.2 Stroje, pracovnici vyroby, vyrobni kapacity a materialni zabezpeceni
Veskeré hmotné a lidské zdroje, potiebné pfi vyrobé, si zajistuje vzdy sjednany externi
subdodavatel stavebnich praci. Tudiz se jimi dale neni tfeba zabyvat.

Subdodavatel stavebnich praci bude vybiran na zakladé referenci a nasledného
osobniho jednani. Spole¢nici nasi spole€nosti jiz maji s oborem stavebnictvi zkuSenosti a tak
znaji firmy, které jsou pro na$ zamér vhodné. Vybér subdodavatele si provadi nase
spoleénost sama.
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Sjednany subdodavatel stavebnich praci dostane veSkerou nutnou projektovou
dokumentaci, na zakladné které vyhotovi stavbu. Béhem stavby bude jeji prabéh kontrolovan
projekt manazerem na$i spolecnosti v pravidelnych intervalech kazdy 3. pracovni den od
posledni kontroly. VeSkeré odchylky od projektu budou zaznamenany a na vrub
subdodavatele bude pozadovano jejich odstranéni. Pfejimka prace externiho subdodavatele
stavebnich praci naSi spole€nosti bude probihat v souladu s harmonogramem tabulky 10 (p.
€. 17 a19).

4.10 Financni plan

4.10.1Zakladatelsky rozpocet a vklady spolecnik
Tabulka 11 uvadi po¢atec¢ni naklady spojené se zalozenim firmy a pofizenim majetku
nezbytného pro zahgjeni €innosti.

Naklady spojené se zalozenim podniku | Naklady [K¢]
Administrativni ndklady na zal. podniku 80 000
Ugetni software 35000
Interni software 70000
Naklady na tvorbu webovych stranek 60 000
Celkem 245 000

Tabulka 11: Naklady pfi zalozeni podniku

Administrativni naklady zahrnuji vSechny poplatky spojené se zaloZenim spoleCnosti
(vydani vypisu z zZivnostenského rejstfiku, vypis z rejstfiku trestd, pravni poradenstvi pfi
sestaveni spoleCenské smlouvy, zapis do obchodniho rejstfiku, sluzky notare atd.)

Jak jiz bylo uvedeno v kap. 4.3.7, budou pracovnici pfi vykonu prace vyuzivat své
osobni automobily. To samé plati i pro notebooky, tiskarny a mobilni telefony. Naklady
s jejich pouzivanim spojené se jim budou proplacet (viz. dalsi kapitola).

Nyni se podivejme na pocatecni rozvahu k datu zaloZeni spole¢nosti, kterou uvadi
tabulka 12.

Pocatecni rozvaha k 1. 9. 2015
Aktiva [Kc] Pasiva [KC]

Stala aktiva 105 000|Vlastni kapital 2 860 000
DHM+DNM 105 000|Zakladni kapital 3 000 000
ObézZna aktiva 2 755 000(HV béZného obdobi|- 140000
Material -|Cizi kapital -
Hotové vyrobky -|Kratkodobé zavazky -
Pohledavky -|Bankovni uvéry -
Hotovost 2 755 000

Aktiva celkem 2 860 000|Pasiva celkem 2 860 000|

Tabulka 12: Po¢atec¢ni rozvaha k 1. 9. 2015
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Zakladni kapital spole¢nosti €ini 3 000 000 K¢. Z Tabulka 11 se do HV bézného obdobi
promitnou polozky administrativnich nakladl na zaloZeni spole¢nosti a nakladl na tvorbu
webovych stranek. Do DHM a DNM se promitnou naklady spojené s pofizenim uéetniho a
interniho software. Veskeré nakupy jsou hrazeny z hotovosti na bézném uctu.

4.10.2Variabilni naklady

Hned v Uvodu je nutno uvést, Zze veskeré variabilni polozky si vzdy zajiStuje externi
subdodavatel praci. Divodem je fakt, Ze tito subdodavatelé maji nizSi nakupni ceny, nez za
které jsme schopni nakupovat zboZi sami. Vyznam kalkulace spociva tedy pfedevdim v
uréeni spravné ceny, za kterou se budou prace od subdodavatelt nakupovat.

Mezi variabilni naklady bude v tomto pfipadé patfit:
e  PFfimy material
¢ Primé naklady mzdy v kooperaci

o  Ostatni pfimé naklady
o Pfimé projektové naklady

Pro typovy projekt domu ,Newair® byly zkalkulovany naklady ve v8ech jednotlivych
skupinach, jednotlivé vystupy kalkulaci jsou uvedeny nize

Pfimy material

Tabulka 13 uvadi strukturu tabulky, ve ktery byly kalkulovany naklady na pfimy
material.

Material
Potiebné| Cena PF. mat.
Nazev materialu Jednotka | mnozstvi mat. naklady
[Jedn.] |[[Ké/Jedn.] [KE]
Celkem 1041025

Tabulka 13: Kalkulace pfimého materialu

Celkem bylo identifikovano 133 zakladnich nakladovych polozek. Ke kazdé polozce
bylo identifikovano jeji potfebné mnozstvi na stavbu a jednotkova cena, vynasobenim
ziskdme pfimé materidlové naklady na jednotlivé polozky. Sumaci polozek jsou ziskany
vysledné naklady na pfimy material.

Kalkulaci v8ech jednotlivych poloZek naleznete na pfilozeném DVD v Excel souboru
s nazvem DP_JM_EXCEL na vnitfni zadni strané desek DP.

Primé naklady na mzdy v kooperaci

Tabulka 14 uvadi vycCislenou vySi nakladl, za kterou se budou od externich
subdodavatell praci nakupovat lidské zdroje (délnici).
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Cinnost Naklady [K¢]
Pfevzeti pozemku, vytycenibodd 4560
Vykopové prace 4 560
Z3akladova konstrukce 27 360
Kompletni nosny systém - prutové prvky 63 840
Strednifolie a kontralaté 9120
Zateplenia zaklopenistén - ploSné prvky 18 240
Vnéjsivyplné otvorl - okna, dvére 9120
Vnéjsi zatepleni, vnitini parotésné folie 27 360
Fasadni omitka, vnéjsi obklady a podhledy 45 600
Stfesni laté a krytina, klempifské prace 30400
Pfedani a kontrola hrubé stavby -
Casovéa rezerva -
Dokoncovaci prace (interier) + kolaudace 91 200
Celkem 331 360|

Tabulka 14: Pfimé naklady na mzdy v kooperaci

Jednotlivé ¢lenéni do cCinnosti odpovida tabulce procesu pruchodu zakazky firmou
(tabulka 10).

Predpoklada se 8 hodinova pracovni doba a pocet pracovnich dni odpovida vymezeni
ze zminéného obrazku. Pocget pracovniki na jednotlivé prace je pfedpokladan 6, kromé
¢innosti: pfevzeti pozemku a vytyCeni bodl a vykopovych praci (zde se prfedpokladaji 3
pracovnici), stfesni laté a krytina (zde se predpokladaji 4 pracovnici). Casova rezerva a
pfedani a kontrola hrubé stavby je bez externich pracovniku (provadi interni zaméstnanci).
Vynasobenim uvedenych parametrt a hodinové mzdy ziskame dil¢i nakladové polozky.

Ostatni pfimé naklady

Tabulka 15 uvadi vycislenou vysi ostatnich pfimych nakladu, které se predpokladaji pfi
realizaci stavby domu.

Cinnost Naklady [K¢]
Prevzeti pozemku, vytycenibodl 2100
Vykopové prace 4440
Zakladova konstrukce 1380
Kompletni nosny systém - prutové prvky 21230
Stresnifolie a kontralaté -
Zateplenia zaklopenistén - ploSné prvky 5080
Vnéjsivyplné otvoru - okna, dvére 450
Vnéjsi zatepleni, vnitini parotésné folie 2025
Fasadni omitka, vnéjsi obklady a podhledy 4600
Stfesnilaté a krytina, klempirské prace 2250
Pfedani a kontrola hrubé stavby -
Casova rezerva -
Dokoncovaci prace (interier) + kolaudace 2950
Celkem 46 505

Tabulka 15: Ostatni pfimé naklady
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Kalkulace byla provedena pies jednotlivé Cinnosti, ke kterym byly pfifazeny jednotlivé
nakladové polozky. Z divodu obsahlosti je proveden rozpad a popsan princip tvorby pouze
jedné €innosti (viz. tabulka 16), pro ostatni ¢innosti je princip analogicky.

Cinnost Naklady [K¢]
Pfevzeti pozemku, vytyéeni bodu 2 100|
1x Geodetické zamérovaci zarizeni 1200

Ostatni materidl (laté, nivelizacni a mérici
body, pdsma,stabilizace, stativy, spreje
atd.) 900

Tabulka 16: Rozpad ¢innosti prevzeti pozemku, vyty¢eni bodl do nakladovych polozek

V této Cinnosti se nachazi 2 polozky. Prvni je geodetické zafizeni. To si Ize pujcit za
1100 Ké&/den, dle harmonogramu trva vyméfeni 1 den, potfeba je jen 1 kus, doprava stoji 100
KE. Kalkulace je tedy 1 100*1*1+100=1 200 K¢&. Druhou polozkou je ostatni material, jehoz
spotfeba byla odhadnuta na 900 K¢.

Prfimé projektové naklady

Tabulka 17 uvadi kalkulaci pfimych projektovych nakladd.

Cinnost Naklady [K¢]

Projekt pro stavebni povoleni, véetné
navrhu umisténi na pozemku a usazenina

. v . , 82 645
terén a pripojenisiti k napojovacim
bodim
Individudlni dprava typového domu dle
pozadavk( zakaznika )
Celkem 82 645

Tabulka 17: Pfimé projektové naklady

Pokud by zakaznik vyzadoval individualni upravu typového projektu domu, veSkeré
naklady spojené s upravou projektu by byly kalkulovany zde a byly by pfipoCteny
k standardnim nakladim na projekt pro stavebni povoleni.

4.10.3Fixni naklady
Tabulka 18 uvadi fixni naklady provozu firmy za 1. rok pro realistickou variantu
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Realisticka varianta
Nakladova skupina 1. rok [K¢]

ReZijni ndklady spravniho stfediska 1938 440|
Osobni (personalni) naklady na stalé zaméstnance 1093 440
Naklady na ucetni a pravniky 540 000
Naklady na prostory 6 000
Rezijni material (papiry, tuzky, atd.) 8000
Nakupované sluzby (IT, uklid) 50 000
Skoleni, vzdélavaci kurzy 25000
Naklady na cestovné 180 000
Telekomunikace 25200
Naklady na teambuilding 10800
ReZijni naklady vyroby a vyvoje 1 375 400|
Naklady na vyvoj novych produktl 478 400
Zarucni naklady 299 000
Pojisténi odpovédnosti za skodu 598 000
Rezijni naklady marketingu 239 200|
Marketingové naklady 239200
Rezijni naklady financni 61 000|
Financ¢ni naklady celkem 6 000
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 30 000
Leasingové splatky hmotného a nehmotného majetku 25 000
Ostatni reZijni naklady 100 000|
Udrzba a opravy 15 000
Registrace do programu ,,Zelend Usporam* 5 000,
Zavedeni norem jakosti CSN EN ISO 9001,14001,18001 80 000
Celkem 3 714 040|

Tabulka 18: Fixni naklady provozu firmy za 1. rok pro realistickou variantu

Pozn.: fixni naklady byly urCeny ve v8ech 3 variantach (realisticka, pesimisticka a
optimisticka) vzdy pro prvni 3 roky od zaloZeni spolecnosti. Kalkulaci vSech jednotlivych
variant naleznete na pfilozeném DVD v Excel souboru s nazvem DP_JM_EXCEL na vnitfni
zadni strané desek DP.

Fixni naklady byly rozdéleny do jednotlivych nakladovych skupin. Jednotlivé polozky
fixnich nakladl byly ur€eny s ohledem na dosavadni definici struktury podniku, jeho chodu a
organizace prace. Taktéz berou v potaz stanovené cile a Ukoly spoleCnosti a pfevadi je do
nakladové roviny.
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4.10.4 Kalkulacni vzorec

Realisticka varianta
1. ROK [K&]
Prodejni cena domu (véetné DPH) 2 990 000|
Prodejni cena domu (bez 15% DPH) 2 600 000|
PFimy material 1041 025
PU1 1558 975
Pfimé ndklady na mzdy v kooperaci 331360
PU2 1227 615
Ostatni pfimé naklady 46 505
PU3 1181110
Pfimé projektové naklady 82 645
PU4 1098 465
ReZijni naklady spravniho stfediska 484 610
PU5 613 855
ReZijni ndklady vyroby a vyvoje 343 850
PUG6 270 005
Rezijni ndklady marketingu 59 800
PU7 210205
ReZijni ndklady financni 15 250
PUS8 194 955
Ostatnirezijni naklady 25 000
PU9+ZISK 169 955

Tabulka 19: Struktura kalkulaéniho vzorce s daty pro 1. rok pro realistickou var.

Tabulka 19 zobrazuje strukturu kalkulacniho vzorce tak, jak byl s ohledem na potfeby
spolecnosti sestaven. Kalkula¢ni vzorec je sestaven pro 1 jednici (dum). V tabulce jsou pro
nazornost uvedena data pro 1. rok v pfipadé realistické varianty. Kalkulaci vSech jednotlivych
variant v prvnich 3 letech naleznete na pfilozeném DVD v Excel souboru s nazvem
DP_JM_EXCEL na vnitfni zadni strané desek DP.

Nyni se podivejme, jak se kalkuluji jednotlivé polozky:

Kalkulace primych polozek (material, mzdy v kooperaci, ostatni a projektové)

VySe nakladl pro 1. rok vychazi z kalkulace variabilnich nakladd v kap. 4.10.2. Pro
ostatni roky se predpoklada rast cen o vysi inflace, definované v kap. 4.6.1, Cili o 2% ro¢né
vzhledem k roku pfedchazejicimu. VySe nakladu pfimych polozek neni ovliviiovana variantou
vyvoje.
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Rezijni naklady (spravy, vyroby a vyvoje, marketingu, finanéni, ostatni)

Vys$e nakladu je vzdy uréena podilem 2 veli¢in. V Citateli jsou fixni naklady pocitané
nakladové skupiny v pfisludné varianté a obdobi a ve jmenovateli pfislusny pfedpokladany
pocet prodanych rodinnych domu za rok v nalezitém obdobi a varianté.

4.10.5Finan¢éni vyhodnoceni predpokladanych variant mozného vyvoje

V praci byly definovany 3 mozné varianty budouciho vyvoje. Pro kazdou z nich byl
v prvnich 3 letech sestaven kalkulaéni vzorec (vzdy pro kazdy rok zvlast). Nyni bude
vyhodnocena kazda varianta z hlediska generovani zisku a stability.

Pesimisticka varianta

Tabulka 20 shrnuje finanéni vysledky pro pesimistickou variantu vyvoje. Je vidét, ze
PU9+ZISK je v prvnim roce zaporny, v dalSich letech je jiz vSak kladny. To je dano tim, ze se
fixni naklady v 1. roce rozkladaji mezi malé mnozstvi prodanych domu. Z &isel je patrné, Zze
jiz pfi 4 prodanych domech se vSechny fixni naklady rozlozZi a spoleénost bude generovat
zisk. Marze ve druhém a tretim roce ¢ini cca. 5%, coz neni mnoho a z hlediska
dlouhodobého vyvoje spolecnosti nepfinasi mnoho pfilezitosti pro rozvoj. Celkovy zisk za 3
roky €ini zhruba 1 120 000 K&, coz je malo a v této varianté vyvoje by bylo vhodné uvaZovat
o aplikaci uspornych opatfeni, &i hledat jiny vhodny trh nebo zvazit odprodej spoleénosti.

Pesimisticka varianta

1. ROK 2. ROK 3. ROK
Prodejni cena domu (véetné DPH) [Kc] 2990000f 2990000/ 2990000
Prodejni cena domu (bez 15% DPH) [Kc] 2600000{ 2600000( 2600000
Celkové naklady [Kc] 2643485 2471666 2463511
PU9+ZISK [Kc] |- 43 485 128334 136 489
Prodejni cena domu (bez 15% -] 164 519 564
DPH)/Celkové naklady ’ ’ ’
Predpokladany pocet prodanych domu | [ks] 3 5 7
TRZBY CELKEM [Kc] 9568 000| 14352 000| 21528000
ZISK CELKEM [K¢] |- 139152 616 005 982 721

Tabulka 20: Finanéni vysledky pesimistické varianty vyvoje

Realisticka varianta

Tabulka 21 shrnuje finan¢ni vysledky pro realistickou variantu vyvoje. Je vidét, ze
PU9+ZISK je jiz v prvnim roce kladny a marze je v tomto roce 7%, coz je vzhledem k oboru
standardni. V nasledujicich letech vzroste marze (diky rozlozZeni fixnich nakladd) na 13% a
Zisk z kazdého domu bude cca. 300 000 K¢&. Celkovy zisk za vSechny 3 roky bude cca.
5200 000 K¢, coz jiz umoznuje rozsahlejSi dlouhodobé investice spolecnosti. V této varianté
vyvoje se bude uvazovat po 3 letech o pofizeni vlastnich kmenovych délniku, firemnich aut,
vlastnich vyrobnich prostfedkd, atd.
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Realisticka varianta

1. ROK 2. ROK 3. ROK
Prodejni cena domu (véetné DPH) [Kc] 2990000f 2990000| 2990000
Prodejni cena domu (bez 15% DPH) [Kc] 2600000 2600000/ 2600000
Celkové naklady [Kc] 2430045| 2298596| 2298 198
PU9+ZISK [K¢] 169 955 301 404 301 802
Prodejni cena domu (bez 15% -] 6.99 1311 13.13
DPH)/Celkové naklady ! ’ !
Predpokladany pocet prodanych domu | [ks] 4 6 9
TRZBY CELKEM [KE] | 11960000 17 940 000| 26910000
ZISK CELKEM [Kc] 679 821 1808427 2716217

Tabulka 21: Finanéni vysledky realistické varianty vyvoje

Optimisticka varianta

Tabulka 22 shrnuje finanéni vysledky pro optimistickou variantu vyvoje. Je vidét, ze
PU9+ZISK je jiz v prvnim roce vyrazné kladny a marze dosahuje uctyhodnych 13,5%, coz je
vzhledem k oboru nadstandardni. V nasledujicich letech vzroste marze (diky rozloZeni
fixnich nakladu) na cca. 19% a zisk z kazdého domu bude cca. 410 000 K&. Celkovy zisk za
v8echny 3 roky bude cca. 9 000 000 K&, coz jiz umoziiuje velmi rozsahlé dlouhodobé
investice spoleCnosti. V této varianté vyvoje se bude uvaZovat po 2 letech o pofizeni
kmenovych délnik( a firemnich aut. B€hem 3. roku dojde k rozsahlému nakupu vyrobnich
prostfedkll a souCasné s tim si spoleCnost zalozi vlastni oddéleni nakupu a pronajme
skladovaci prostory, kde se budou ukladat skladové zasoby.

Optimisticka varianta

1. ROK 2. ROK 3. ROK
Prodejni cena domu (véetné DPH) [Kc] 2990000f 2990000| 2990000
Prodejni cena domu (bez 15% DPH) [K¢] 2600000{ 2600000/ 2600000
Celkové naklady [KE] 2287752 2183216 2187990
PU9+ZISK [K€] 312 248 416 784 412 010
Prodejni cena domu (bez 15% -] 13.65 19.09 18 83
DPH)/Celkové naklady ! ’ !
Predpokladany pocet prodanych domu | [ks] 5 7 11
TRZBY CELKEM [KE] | 14352 000| 21528 000| 32292000
ZISK CELKEM [Kc] 1498793 3000848 4449712

Tabulka 22: Finanéni vysledky optimistické varianty vyvoje

4.10.6 Zdroje financovani

Jak jiz bylo uvedeno dfive, bude spole¢nost financovat stavbu domul z vlastnich
finanCnich prostfedkd dostupnych na bézném uctu. K 1. 9. 2015 &ini zlGstatek na bézném
uctu 2 755 000 K¢.

4.10.7Planovana rozvaha, vysledovka a vykaz toku cash-flow

Planované hodnoty se vztahuji k obdobi bézného obchodniho roku. Oproti tomu
dosavadni hodnoty prodeju se vztahovaly k obdobi pribéhu rokd od pocatku podnikani (tj. 1.
9. 2015). V dusledku toho jsou dil¢i hodnoty numericky odli§né, avSak vécné spravné.

Planované vykazy jsou sestaveny s ohledem na realisticky scénar vyvoje.
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Planovana rozvaha
k1.9 2015 |k 31.12. 2015 |k 31. 12. 2016 |k 31. 12. 2017
Aktiva [ tis. Kc]
Stala aktiva 105 105 105 105
DHM+DNM 105 105 105 105
ObéZna aktiva 2755 3315 5300 8 005
Material - - - -
Hotové vyrobky - - - -
Pohledavky - - - -
Hotovost 2755 3315 5300 8 005
Aktiva celkem 2860 3420 5405 8 110|
Pasiva [tis. K¢]

Vlastni kapital 2 860 3078 4742 6 468
Zakladni kapital 3000 3000 3000 3000
HV minulych obdobi - 140 78 1742
HV béZného obdobi - 140 218 1664 1726
Cizi kapital - 342 664 1641
Kratkodobé zavazky - - - -
Bankovni uvéry - - - -
Zavazky vlci zaméstnancim - 60 61 103
Zavazky vUci statu z titulu DPH - 33 250 259
Zavazky vUci statu za zaméstnance - 31 32 53
Ostatni zavazky - 218 321 1227
Pasiva celkem 2 860 3420 5405 8 110]

Tabulka 23: Planovana rozvaha spol. ECONBAU s.r.o. v letech 2015 az 2017

Tabulka 23 ukazuje, jaky se pfedpoklada vyvoj aktiv a pasiv spolenosti v nasledujicich
letech. Vidime, Ze spolecnost velmi rychle roste. Na strané aktiv je to zpusobeno narlistem
hotovosti, ktera zvySuje polozku obéznych aktiv. Narust hotovosti je zpusoben &astecné
cizim kapitalem. Po odecteni vlivu ciziho kapitalu je nartst hotovosti stale velmi vysoky, coz
Ize (pfi neménné hodnoté zakladniho kapitalu) pfiCist dobrému hospodafskému vysledku

spole¢nosti.

Planovana vysledovka

za rok 2015 |za rok 2016 |za rok 2017

Vynosy [tis. K¢]

Trzby za prodané zbozi a sluzby 2 600 10400 13 000
Zména staw hotove wyroby - - -
Zména stawu materialu - - -
Vynosy celkem 2600 10 400 13 000

Naklady [tis. Kc]

Naklady na kooperace 1306 5249 6 686
Rezijni ndklady spravniho stfediska 562 1700 1954
ReZijni ndklady vyroby a vyvoje 399 1395 2093
Rezijni naklady marketingu 69 243 364
ReZijni ndklady financ¢ni 18 61 82
Ostatni rezijni naklady 29 89 95
Naklady celkem 2382 8736 11274
Zisk/ztrata 218 1664 1726

Tabulka 24: Planovana vysledovka spol. ECONBAU s.r.o. v letech 2015 az 2017
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Tabulka 24 ukazuje, jaky zisk nebo ztrata je prfedpokladan v nasledujicich letech.
Vidime, Ze spole€nost je od pocatku sveho podnikani v zisku, ktery se béhem nasledujicich
let stale zvySuje. Dale je zfejmé, Ze vynosy spolecnosti jsou vys8i nez naklady, tudiz je za
téchto podminek zZivotaschopna. Pomér zisku vici vynostiim je vzhledem k oboru podnikani
na velmi vysoké urovni, coz je pozitivni.

Planované cash-flow

za rok 2015 |za rok 2016 |za rok 2017

PFrijmy [tis. K¢]
Pocatecni stav hotovosti 2755 3315 5300
PFijmy za prodané wyrobky 2990 11960 14 950
Pijaté avery - - -
PFijmy celkem 2990 11960 14 950
Hotovost k dispozici celkem 5043 5684 8 005

Vydaje [tis. Kc]
Vydaje na kooperace 1502 6 036 7 688
Rezijni ndklady spravniho strediska 485 1785 2182
Rezijni naklady vyroby a vyvoje 344 1375 2321
Rezijni ndklady marketingu 60 239 404
Rezijni naklady financ¢ni 15 63 95
Ostatnirezijni naklady 25 93 108
Potfeba hotovosti celkem 2430 9591 12 798
CF 560 2369 2152
Konecny stav hotovosti 3315 5300 7453

Tabulka 25: Planovany vykaz toku cash-flow spol. ECONBAU s.r.o. v letech 2015 az 2017

Tabulka 25 ukazuje, jaké generované cash-flow je pFedpokladano v nasledujicich
letech. Vidime, Ze hotovost k dispozici celkem a kone&ny stav hotovosti v jednotlivych letech
narlsta, i kdyz se nepfedpoklada vzit jakykoliv uvér pro spole¢nost. To je dano dobrymi
prodeji a dobrym zplsobem financovani, ktery je navic v praxi osvédéen. To jen potvrzuje
fakt, Ze potfeba hotovosti celkem nikdy nepfekraCuje pfijmy celkem. Samotné cash-flow je
vzdy kladné (dusledek vySe zminéného).
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Graf 4: Vyvoj dulezitych ekon. veli€¢in spol. ECONBAU s.r.o. v letech 2015 az 2017
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Graf 4 ukazuje, jak se vyviji dulezité ekonomické veli¢iny v nasledujicich letech.

Vynosy i naklady rostou, vynosy v8ak rychleji, coz znazorfiuje ¢ara zisk/ztrata. Z ni je vidét,

Ze spoleénost je dlouhodobé v zisku s rostouci tendenci. Soucasné je CF spole¢nosti na
velmi dobré urovni, Ize tak v budoucnosti uvazovat i néjaké investici.

4.10.8Vypocet ekonomické pridané hodnoty (EVA)
Tabulka 26 zobrazuje vyvoj ekonomické pfidané hodnoty spole¢nosti ECONBAU s.r.o.
v jednotlivych letech pro realisticky scénarf vyvoje.

EVA
2015 2016 2017

NOPAT | [tis. K&] 176 1348 1398

WACC [%] 0,04500| 0,04386| 0,03988

C [tis. K&] 3420 5405 8110

EVA | [tis. K&] 23 1111 1075

Tabulka 26: Vyvoj EVA spoleénosti ECONBAU s.r.o. v letech 2015 az 2017

U nakladu na cizi kapital je pfedpokladan 0% urok (spolecnost ma prakticky 100%
zavazkl ve formé bezuroénych zavazkul, napf.: zavazky v(céi statu z titulu DPH atd.), sazba
dané z pfijmu pravnickych osob prfedpokladana 19% a pfedpokladané zhodnoceni viastniho
kapitalu je 5%.

Z tabulky jasné vyplyva, ze podnik vytvafi kladnou hodnotu pro vlastniky a hodnota
projektu se zvySuje. Z toho plyne, Ze se vyplati projekt realizovat.

4.11 SWOT analyza
SWOT analyza byla proveden za podnik k pfedpokladanému datu pocatku podnikani,
tj. 1. 9. 2015.

Samotnou SWOT analyzu obsahuje tabulka 27. Byly uréeny jednotlivé polozky, které
byly nasledné vazeny a obodovany. Vynasobenim vahy a hodnoceni byl ziskan konkrétni
dil¢i vysledek. Sumaci vysledku v jednotlivych kategoriich byly ziskany hodnoty pro kazdou
kategorii, ty byly nasledné upraveny do tabulka 28.
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Vaha|Hodn.| Vysledek

S |Silné stranky 3,76
S.1 |Odborné schopnosti a zkusenosti spolecnikd firmy 0,1 4 0,4
S.2 |Technologie vystavby 0,14 5 0,7
S.3 |Zamérenina ekologické a zdravé materidly 0,1 4 0,4
S.4 |Kvalitné zpracovany podnikatelsky zamér 0,08 4 0,32
S.5 |Znalost mistniho trhu 0,2 3 0,6
S.6 |Kvalitni vyrobky 0,18 3 0,54
S.7 |Rychlost vystavby 0,2 4 0,8
W |Slabé stranky -3,43
W.1|Marketing a obchodni ¢innost 0,15 -4 -0,6
W.2|Na trhu novéd a nezndma firma 0,2 -5 -1
W.3|Nizky trZzni podil 0,1 -3 -0,3
W.4|PlGdobnost jen v jednom regionu 0,09| -1 -0,09
W.5|Nedtvéryhodny partner pro banky 0,07| -2 -0,14
W.6|Neexistujici sit osvédcéenych subdodavatelt 0,21| -4 -0,84
W.7|Malo financnich prostredkt pro pocatecni rozvoj 0,08| -2 -0,16
W.8|Zplsob vyuZiti kapitalu 0,1 -3 -0,3
O |Prilezitosti 3,04

Pozadavky na radikalni snizovani energetické naroc¢nosti
0.1 L . e . 0,07 2 0,14
budov a jejich energetickou certifikaci
0.2 |Velky potencial trhu dfevostaveb 0,2 4 0,8
0.3 |Rostouci zajem o difevostavby 0,15 3 0,45
0.4 Re’latlvne’nlzka mnra konkurence v oblasti a segmentu 0,16 3
planovaného rozvoje 0,48
0.5 |Zlepsenilegislativnich podminek pro drfevostavby 0,09 2 0,18
0.6 |ZlepsSovani podminek bank pro financovani dfevostaveb | 0,13 2 0,26
0.7 |Pfizniva situace na trhu hypoték 0,13 4 0,52
0.8 |Vstup na okolni trhy 0,07 3 0,21

T |Hrozby -3,05
T.1 |Kapitalové silna konkurence 0,2 -2 -0,4
T.2 |Snadny vstup konkurence na trh 0,25| -3 -0,75
T.3 |Zména soucasné politiky vliady a EU 0,15| -2 -0,3
T.4 [Rizika spojena s prvnimi roky provozu 0,4 -4 -1,6

Tabulka 27: SWOT analyza spolec¢nosti ECONBAU s. r. 0.

+ - soucet
Interni 3,76 -3,43 0,33
Externi 3,04 -3,05 -0,01
Celkem 0,32

Tabulka 28: Vyhodnoceni SWOT analyzy spoleénosti ECONBAU s. r. 0.

Z vysledkl tabulky 28 je patrné, Zze spole¢nost ma celkovou pozitivni bilanci (0,32).
Interni rovina je silné pozitivni (0,33), tzn., Ze silné stranky spole¢nosti pfevazuji nad slabymi.
Oproti tomu externi rovina je prakticky neutraini (-0,01), tzn., Ze pfileZitosti vyvazi hrozby.

S ohledem na zjisténé vysledky, byla pro spole¢nost jednoznacné zvolena strategie S-
O, tzn. vyuzivani silnych stranek k zuzitkovani nastalé pfilezitosti.
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4.12 Hlavni rizika a jejich reSeni

V Casti 4.11 byla identifikovana strategie spolecnosti S-O. Tato strategie je pro nasi
spole¢nost nejvhodnéjsi, avSak je spojena s vys$Si mirou rizika. VysSi riziko vznika tim, ze
tato strategie nevede k pokusu o odstranéni pficin rizik, ale spiSe k jejich odklonéni.

Mezi nejvétsi riziko pro spoleénost patfi vstup nové kapitalové silné konkurence na trh.
V souladu se zvolenou strategii bude spole¢nost hledat obranu v roviné pokusu o vstup na
okolni trh cilovému trhu, kde takto kapitalové silna spole¢nost plsobit nebude. Riziko tohoto
scénarfe spociva v nakladech, které budou potfeba na vstup na novy trh. Pokud by se
spole¢nost vyvijela dle pesimistického scénare, nebyl by dostatek finanénich prostfedkd na
pfechod (viz. kap. 4.10.5). Divodem predpokladaného vyvoje v pesimistickém scénafi je
pravé vstup nové konkurence. Pokud by tedy byl nastup konkurence na trh rychlejsi, nez
predpokladame (dfive nez za 2 roky), bylo by nutno postupovat dle kap. 4.10.5 (pesimisticky
scénar). Pokud by konkurence pfiSla s ohledem na pfedpokladany termin, bylo by jiz
dostatek finan¢nich prostfedkl pro zménu trhu a riziko by pominulo.

Mezi dal$i velké riziko patfi rizika spojené s prvnimi roky provozu spoleénosti. ReSenim
je spoluprace s obdobné velkymi podniky, které pusobi na navzajem nepronikajicich se
trzich nebo vyuZiti moznych znalosti investora. Nase spole¢nost se od nich bude moci naucit
zasady, které aplikovat pfi Ffizeni spoleCnosti tak, aby se vyvarovala pfipadnym rizikim.
Oplatkou poskytne nase spole¢nost osobni zkuSenosti spole¢nikd v tomto businessu a mize
uvést partnerdm vyhody podnikani v oblasti dfevostaveb. Toto feSeni vychazi z pfedpokladu,
Ze tato rizika vznikaji pfedevsim v neznalosti administrativy a fizeni spolecnosti.

Velkym rizikem je v poc¢atcich spolecnosti neexistujici sit osvéd€enych subdodavatelt
stavebnich praci. Jednim z hlavnich cild spole¢nosti je totiz kvalita a zadné nedodrzené
terminy Ihat plnéni (viz. kap. 4.3.6). Riziko minimalizujeme vybérem vhodného
subdodavatele stavebnich praci dle zkuSenosti spole¢nikil (pfipadného doporuceni
investora), které se vtomto oboru pohybuiji jiz del$i dobu. Sou¢asné budou subdodavatelé
pravidelné kontrolovani (kazdé 3 pracovni dny) a jejich prace zpétné vyhodnocovana.
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5 Doporuéeni k implementaci

Tato kapitola se zabyva tvorbou praktického navodu pro implementaci navrhu vlastniho
podnikatelského planu. Souasné upozorfiuje na mozna kriticka mista jeho realizace.
Zabyva se doporuCenimi k implementaci jak pfed vlastnim zalozenim spole¢nosti, tak b&éhem
prvnich mésicl od jeho zaloZeni.

5.1 Pred zalozenim spole¢nosti
Jednotlivé Cinnosti by méli byt realizovany v tomto poradi:

e Nalezeni vhodného investora — dlraz na vhodnost investora s ohledem na obor
podnikani spolecnosti, investor bude plsobit jako konzultanta

e Vybér externiho podnikového pravnika a ucetni — duaraz na prokazatelnou
samostatnou praktickou zkuSenost u uchaze€d o obé pozice, u pravnika
pozadovana orientace na obchodni pravo (termin nastupu 1. 9. 2015)

o Vybér ucetniho a interniho SW — vybér se provadi s ohledem na velikost spole¢nosti
a intuitivni ovladani za ucasti pfedpokladané vybrané ucetni (pfedpoklada se vybér
systému ,Helios Red®). Tento krok pfedstavuje kritické misto v realizaci (je nutno
vybrat jak vhodny systém, tak ho spravné nastavit a pfizpUsobit, coz byva obtizné)

e  Vyjednani pronajmu prostor sidla spole¢nosti — na adrese, uvedené na titulni strané
podnikatelského planu (od 1. 9. 2015), nebude-li jiz adresa dostupna, vybrat
jakoukoliv jinou v centru Prahy (dlraz na zvu¢nost adresy)

e Vklad podilu ZK jednotlivych spolecniki — pfed zaloZenim spolecnosti vklad na
spodni zakonné hranici, ktery se bude v pfipadé potfeby navySovat az na 100%
podil. Tento bod je nejdulezitéjSim bodem implementace a jeho nesplnéni by
pfedstavovalo kritické misto (proto je splnéni tohoto bodu nutno dusledné
kontrolovat)

e Tvorba internetovych stranek a internetové videoreklamy — zadat externi spole€nosti
s durazem na design, ktery musi byt v souladu s celkovou koncepci spolecnosti (vizi
a misi)

e  Vypracovani systému sledovani pinéni jednotlivych podnikovych cild a ukold —
systém zakomponovat do podnikového fFizeni, diraz na pfehlednou a jasnost
vystupu. Spravné nastaveny systém je velmi ddlezity pro dalSi budouci strategické
rozhodovani (pokud by bylo pInéni cili a ukoll Spatné méfeno, mohlo by dojit ke
vzniku Spatné strategie a ta by negativné ovliviiovala budoucnost spole¢nosti)

e  Vypracovani jasného pravniho ramce pro financovani projektu — konkrétni podoba
jednotlivych smluv mezi zakaznikem a spoleCnosti, vypracovani externim
pravnikem (dUraz na vysokou kvalitu smluv)

o VWyitipovani a jednani s moznymi subdodavateli stavebnich a realizaénich praci —
vybér provede generalni feditel s ohledem na své dosavadni zkuSenosti a kontakty
v oboru. Az kriticky dllezité je vyjednat se zvolenymi spole€nostmi dostupné vyrobni
kapacity a lidské zdroje, které budou dostupné do 14 dni od poptavky

o Revize podnikatelského planu — mésic pfed samotnym zaloZzenim spoleCnosti
kontrola, zda plati uréena konkurenéni vyhoda a pfedpokladana pozice naseho
produktu na cilovém trhu (dojde-li k vyvoji mimo predpokladané scénafe, bude
nutna revize podnikatelského planu)

e ZaloZeni spoleCnosti k 1. 9. 2015
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5.2 Béhem prvnich mésicl od zalozeni spole¢nosti
Jednotlivé Cinnosti by méli byt realizovany v tomto poradi:

o Registrace do programu ,Nova zelena Usporam®“ — dliraz na co nejrychlejsi zafazeni
do databaze podporovanych firem

e  Koupé e-mailovych adres cilovych zakaznikt — od davéryhodnych dodavatelu (zjistit
referencemi). Poptavku poc¢tu e-mailovych adres rozdélit do mensSich bloku a koupit
jednotlivé bloky od riznych dodavatelt a vyhodnotit Uspésnost nabidky k poptavce
napfic¢ jednotlivymi dodavateli (nasledné kupovat pouze od nich)

e  Zaplaceni pfednosti vyhledavani firmy podle kliCovych slov u Google — pro kli¢ova
slova: drevostavby, sloupkové dfevostavby, energeticky Usporné domy a
nizkoenergetické bydleni. Dulezité je nastaveni metod pro vyhodnocovani pfinosu
této Cinnosti a na jejim zakladé kli€ova slova pfipadné obmériovat

e Doladovani internich procest — analyzovat slaba mista v fizeni spoleCnosti a
eliminovat je

78



6 Shrnuti vysledki

Cilem této diplomové prace bylo vypracovani navrhu prfedbézného podnikatelského
planu dfevostaveb pro bydleni pro zacinajici stavebni spoleénost za ucCelem ziskani
investora. K naplnéni tohoto cile byly pfehledné a jasné definovany jednotlivé dil¢i ukoly,
které byly v pribéhu diplomové prace vypracovany a jejich vysledky jsou nize popsany.

Samotna diplomova prace ma slouzit jako podklad pro rozhodnuti, zda zacit ¢i nezacit
podnikat v oboru vystavby a prodeje dfevostaveb rodinnych domua dle vysledku
podnikatelského planu zde vypracovaného.

V kapitole analyza problému byla nejprve nalezena podnikatelska pfilezitost v oblasti
dfevostaveb rodinnych domG a bylo zjisténo, ze v Ceské Republice je v této oblasti pro
podnikani velky potencial. Na zakladé tohoto zjisténi byla provedena analyza trhu ve zvolené
pfedpokladané stavebni lokalité¢ Praha-Vinof. Bylo zjiSténo, Ze tato lokalita je z pohledu
zdkaznika velmi lukrativni. SoucCasné byl pro cilovy trh vypoltem zjistén velmi velky
nevyuzity potencial v oblasti vystavby dfevostaveb. Pro nami definovanou skupinu cilovych
zakaznikd byla nasledné na daném trhu uréena kritéria, ktera zakaznici pfi koupi domu
preferuji a nasledné vycislena jejich optimalni hodnota. Na zavér kapitoly byla zpracovana
analyza dfevostaveb, kde jako optimalni stavebni konstrukéni systém byla vybrana
sloupkova konstrukce.

V kapitole relevantni teorie byla nejprve zpracovana teorie tykajici se podnikani malych
a stfednich podnikd. Bylo zjisténo, ze malé a stfedni podniky musi brat ohled na mnoho
specifickych omezeni z rozsahu produkce. Tyto poznatky byly zapracovany do vlastniho
vypracovani podnikatelského planu. Pro komplexni pochopeni roviny podnikatelského planu
byla vypracovana kapitola pfinos strategického managementu a s pfihlédnutim na ni byla
zpracovana doporucena struktura vilastniho podnikatelského planu. Dale byla zpracovana
kapitola marketingové nastroje, ktera jasné definuje jejich pfinos pro podnikatelsky plan.
Posledni, avSak nejdulezitéjSi kapitolou, bylo vlastni teoretické vymezeni struktury mého
podnikatelského planu v konkrétnim podnikatelském zaméru, na jehoz zakladé byl v dalsi
kapitole podnikatelsky plan sestaven.

V kapitole navrh podnikatelského planu byl s ohledem na teoretickou strukturu,
definovanou v pfedchozi kapitole, navrZzen konkrétni pfedbézny podnikatelsky plan
difevostaveb pro bydleni pro zacinajici stavebni spoleCnost. Bude zalozena 4 zkuSenymi
spole¢niky (jeden z nich je hledany investor), financovana z vlastnich zdroji a hlavnim
predmétem cCinnosti bude vystavba a prodej dfevostaveb rodinnych domu. Bude podnikat na
cilovém trhu Praha-Vinof, analyzovaném v kapitole analyza problému. Bude z&kaznikim
nabizet vlastni typovy projekt domu s obchodnim nazvem ,Newair, ktery si zakaznik bude
moci nechat pfed vlastni stavbou upravit dle svych pozadavk.

DUim ,Newair“ byl navrzen dcefinou developerskou spole¢nosti na zakladé uréenych
optimalnich hodnot kritérii preferovanych zakazniky na cilovém trhu z kapitoly analyza
problému. Tataz kapitola nam urcila konstrukcni systém vystavby sloupkovou konstrukci.

energetickou kategorii a malou zastavovou plochou.
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Jako konkuren&ni vyhoda spole€nosti byla definovana samotna technologie vystavby
formou dfevostavby, pficemz v souCasné dobé na tomto trhu nepusobi zadna jina
spolecnost, ktera by vystavbu dfevostaveb nabizela.

Z téchto poznatki plyne, Zze v souasné dobé neexistuje na trhu prekazka, ktera by
branila spole¢nosti v jejim Uspé&Sném rozvoji na cilovém trhu. V budoucnosti se vsak
predpoklada vstup kapitalové silnéjSiho konkurenta, ktery by mohl spole¢nost ohrozit.
Obranou spole€nosti bude snaha vytvaret kazdy rok novy vlastni produkt, coz je i jeden z cill
spoleénosti.

S ohledem na toto riziko byly nasledné vypracovany 3 mozné varianty vyvoje
spole€nosti. Pro kazdy scénar vyvoje spole€nosti byl ur€en prfedpokladany prodej. Na jeho
zakladé byl nasledné sestaven finanéni plan. V realistické a optimistické varianté finan¢niho
planu je spoleénost v dobré kondici a vyrobky pfinasi dostateéni pfispévek na uhradu pro
dalsi rozvoj firmy. V pesimistické varianté je v prvnim roce pfispévek na Uhradu zaporny,
avSak v dalSich letech je jiz z davodu rozlozeni fixnich naklad kladny a tak ani pesimisticky
vyvoj dlouhodobé nevede k likvidaci firmy.

V neposledni fadé byla provedena SWOT analyza a zjiSténa pozitivni bilance
spolecnosti, strategie rozvoje byla urena S-O. Na zakladé zvolené strategie byla urCena
opatfeni k pfedpokladanym hlavnim rizikiim. Pfredpokladana opatfeni se jevi jako
dostateéna.

V kapitole doporuc¢eni k implementaci byl zpracovan navod pro implementaci navrhu
vlastniho podnikatelského planu. Jako nejdulezitéj§i bod implementace byla urena
predevSim nutnost vkladu spravné vysSe zakladniho kapitalu jednotlivymi spolecniky dle
potfeby v dany €as. S ohledem na fakt, Ze se 3 spole€nici navzajem jiz delSi dobu znaji a
v zajmu investora je penize vlozit, nepfedpokladam vazné riziko problému v této roviné.

Diky takto zpracovanému podnikatelskému planu bude spole¢nost dobfe pfipravena na
svlj vstup na trh a v pfipadé jakychkoli predpokladanych situaci vyvoje bude schopna
adekvatné reagovat na ménici se podminky.

Tento podnikatelsky plan je dle mého nazoru schopen zaujmout investory jak diky
kvalité a vécném obsahu zpracovani, tak diky dobrému pfedpokladanému finanénimi vyvoji
spolecnosti a z nich plynouciho podilu na zisku.

Z vySe uvedeného Ize konstatovat, Zze navrh predbézného podnikatelského planu
difevostaveb pro bydleni pro zacinajici stavebni spole€¢nost byl vypracovan v souladu se
stanovenymi udkoly (a jejich vypracovanim) z Gvodni kapitoly a s pfihlédnutim na vSechny
skute€nosti, plynouci z analyz. Lze tedy tvrdit, Ze cil prace byl spInén. Z vysledku
vypracovanych analyz a finan¢niho planu lze tvrdit, Ze Ize zacit podnikat v oboru vystavby a
prodeje dfevostaveb rodinnych dom( v tomto konkrétnim pfipadé pfi prakticky kterékoliv
varianté predpokladaného vyvoje spole¢nosti.
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