


DIPLOMOVA
PRACE

Studie proveditelnosti — ZaloZeni stavebni firmy

Feasibility study - Foundation of a building company

STUDIJNI PROGRAM

Rizeni rozvojovych projekti

STUDIJNI OBOR

Projektové rizeni inovaci v podniku

VEDOUCI PRACE

doc. Ing. Dalibor Vytlacil, CSc.

STARECKA
KAROLINA 2019






STARECKA, Karolina. Studie proveditelnosti — ZaloZeni stavebni firmy. Praha: CVUT 2019.
Diplomova prace. Ceské vysoké u¢eni technické v Praze, Masarykiv tstav vyssich studii.

MASARYKUV USTAV
VYSSiCH STUDII
€VUT V PRAZE




7

Prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem svou diplomovou praci vypracovala samostatné. Dale prohlasuji, Ze
jsem vSechny pouZité zdroje spravné a uplné ocitovala a uvadim je v ptiloZzeném
seznamu pouzité literatury. Nemam zavazny divod proti zpiistupniovani této zavérecné
prace v souladu se zakonem ¢. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich
s pravem autorskym a o zméné nékterych zakoni (autorsky zakon) v platném znéni.

V Praze dne: 17.1.2019 Podpis:



Podékovani

Rada bych podékovala za cenné rady, vécné pripominky a vstiicnost pti konzultacich
svému vedoucimu diplomové prace doc. Ing. Daliborovi Vytlacilovi, CSc. Dale bych rada
podékovala svému manZelovi Michalovi Stareckému za odborné rady pfti zpracovani

technické stranky prace z oboru stavebnictvi.



Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva zaloZenim stavebni firmy s nazvem STA s.r.o. s cilem
vyhotoveni studie proveditelnosti a vyhodnoceni realizovatelnosti tohoto projektu. Prace
je rozdélena na dvé casti, na teoretickd vychodiska a jejich praktické vyuziti. Studie
proveditelnosti shromazd'uje vSechny vstupy a vystupy projektu a na zadkladé nich
posuzuje proveditelnost a efektivnost projektu. Vyuziva analyzy vnitiniho a vnéjsiho
prostredi pro zhodnoceni toho, zda bude nové vznikajici firma konkurenceschopna na
trhu s vystavbou a prodejem rodinnych a fadovych domi. Posuzuje management a lidské
zdroje, technické a technologické reSeni projektu a také cinnosti a aktivity, které jsou
nezbytné k zaloZeni tohoto podnikadni. Na zakladé finan¢ni a ekonomické analyzy je

vyhodnocena jeji udrZitelnost, vynosnost a smysluplnost.
Klicovaslova

Studie proveditelnosti, stavebni firma, zaloZzeni podnikani, vyhodnoceni projektu

Abstract

This diploma thesis deals with the foundation of a building company named STA s.r.o. with
the aim of producing a feasibility study and evaluation of the feasibility study of this
project. The thesis is divided into two parts, the theoretical basis and their practical use.
The feasibility study collects all inputs and outputs of the project and based of it assesses
the effectiveness and feasibility of the project. It uses analyzes of the internal and external
environment for assessment whether a newly emerging company will be competitive on
the market with the construction and sale of family and terraced houses. The study
assesses the management and human resources, the technical and technological solution
of the project and the activities necessary to set up this business. Based on financial and

economic analysis are evaluated its sustainability, profitability and relevance.
Key words

Feasibility study, building company, business establishment, project evaluation
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Uvod

Tato prace se vénuje problematice studie proveditelnosti a to konkrétné zaloZeni
stavebni firmy. Cilem diplomové prace je vyhotoveni této studie a zhodnoceni jeji
realizovatelnosti. Stavebni firma s nazvem STA s.r.o., kterou tato studie zaklad3, bude
firmou plisobici na trhu s vystavbou a prodejem rodinnych domi ve Stredoceském Kkraji,
se zamérenim na okres BeneSov a jeho prilehlé okoli. Zakladatel firmy predpoklada
vysokou poptavku a dostatek zdkaznikl majicich zajem o jeji produkty. Pfedpoklada také
konkurencni vyhodu diky specifickému zaméreni spolecnosti. Zamérenim bude vystavba
rodinnych a fadovych domt a jejich nasledny prodej koncovému zakaznikovi. Konkurence
na tomto trhu existuje, ovSiem predpoklada zaméreni bud’ na jiné cilové zakazniky, jiny typ
nebo velikost zakazky. Budouci podnikatel ma praxi a kontakty v oboru stavebnictvi, coZ
bude jednou z jeho vyhod pro zaloZeni podnikani.

Tato prace je rozdélena na dvé Casti, na teoreticka vychodiska o studii proveditelnosti
a nalezitosti kzaloZeni podnikani. Tyto Casti spolu Uzce souvisi, protoZe teoreticka
vychodiska jsou pevnym vychozim bodem pro nasledujici praktickou ¢ast prace. Motivaci
k vyhotoveni praktické casti je zhodnoceni doposud znamych informaci, doplnénych o
veskera potirebna data. Podle téchto informaci se budouci podnikatel bude rozhodovat,
zda podnikatelskou ¢innost zahaji nebo ne. Zhodnoti veskeré vystupy a na zakladé nich
bude moct sviij podnikatelsky zamér vylepSit nebo tiplné zménit. Pokud se rozhodne pravé
tuto podnikatelskou ¢innost neuskutecnit, mtize se rozhodnout pro jinou oblast podnikani,
pripadné zjisti, Ze neni typ ¢lovéka vhodnym pro podnikatelskou ¢innost a bude radéji
v roli zaméstnance. Tento dokument slouzi také jako podklad pro investora, kterého tim
miuze zakladatel ziskat. Pokud ho dany projekt dostate¢né zaujme, mtiZze se rozhodnout,
Ze ho podpori. Po dokoncenti této prace bude tedy ziejmé, jestli je vhodné zaloZit stavebni
firmu STA s.r.o., ktera bude stavét rodinné a fadové domy nebo bude lepsi tento projekt

nerealizovat.
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1 Studie proveditelnosti

vvvvvv

to souhrnny dokument mapujici nejen vystupy vlastniho planu projektu, ale i vSechny
vstupni informace potrebné k uspéSné realizaci projektu a predrealizacni vyhodnoceni
proveditelnosti, efektivnosti a udrZzitelnosti projektu. (Kuncova, Novotny, Stolin, 2016)

Tato studie poskytuje informace, na jejichz zakladé lze rozhodnout o realizaci
projektu. Pri tvorbé zalezi na typu projektu, oboru, ptipadné zplsobu financovani.
Technicko-ekonomickd studie by meéla podle Fotra obsahovat analyzu trhu a
marketingovou strategii, velikost vyrobni jednotky, materidlové vstupy a energie,
umisténé vyrobni jednotky, lidské zdroje, organizaci a rizeni, finan¢ni analyzu a
hodnoceni, analyzu rizik a plan realizace. (Fotr, 1999)

Jak jiz bylo zminéno, je diilezité se zamérit na specifika jednotlivych projektd, proto
struktura studie proveditelnosti, které je vénovana prakticka ¢ast, vychazi ze struktury
vhodnéjsi pro tento typ projektu. Podle Kuncové a Novotného by studie proveditelnosti
méla obsahovat tyto ¢asti: manaZerské shrnuti, zakladni ideu projektu a jeho kontext,
analyzu trhu a koncepce marketingu, management a projektovy tym, zakladni materialové
vstupy a dodavky, lokalitu projektu, jeho okoli a Zivotni prostredi, technické a
technologické aspekty projektu, organizaci a reZijni naklady, lidské zdroje, plan nebo
harmonogram realizace a rozpocet, finan¢ni analyzu, analyzu rizik a nakonec zavér a

vyhodnoceni. (Kuncova, Novotny, Stolin, 2016)

1.1 Obsah studie proveditelnosti

Nejprve je vZdy predstaveni projektu a zasazeni do kontextu. Prvni kapitola slouZzi
k sezndmeni s projektem. Umisténi a sidlo seznamuje Ctenare s tim, kde bude projekt
probihat, jeho lokalitu, ale i prostiredi. Nedilnou soucasti je popis aktivit projektu a jeho
etap, ktery predstavuje konkrétni pribéh a shrnuje veskeré Cinnosti realizatora projektu.
Analyza trhu a koncepce marketingu je zakladnim kamenem studie proveditelnosti.
Prvnim krokem je analyza vnéjSiho prostredi, tedy analyza trhu a uvazeni moznosti, jak na

dany trh proniknout. Dal§im krokem je analyza zdkaznikl a jejich potreb a nasledné



analyza konkurence. Diky vytvoreni takzvaného marketingového mixu je mozné zamérit
projekt na predem vybrany segment zakaznik a cilit marketingové aktivity pfimo na né.
K uspésnému fungovani projektu je také nutné zajistit spravny tym a vytvorit vhodnou
hierarchii. Tato hierarchie ¢asto vychazi z firemni kultury a béhem fungovani firmy se
vyviji a ¢asto i méni. Lidské zdroje jsou pro zaméstnavatele tim nejcennéjsSim, co ve firmé
ma. Je tudiZ nutné vybrat spravny tym, ktery bude v ramci pracovniho prostiedi dobte
fungovat a kvalitné odvadét svou praci. Kapitola Technické a technologické reSeni se
zabyva zplsobem vyroby, kvalitou materiadlu a je zdkladem pro odhad investi¢nich a
provoznich naklad@. Vybér technologie je omezen dostupnosti a kvalitou zakladniho
materidlu, disponibilnimi zdroji financ¢nich prostfedki, disponibilitou technologie,
kvalitou vlastniho vyvoje a know-how, legislativnimi podminkami a zakladnimi
charakteristikami projektu. (Fotr, 1999)

V ramci harmonogramu realizace projektu jsou zpravidla pomoci grafického
zobrazeni vykresleny jednotlivé faze a Cinnosti projektu. Diky tomuto zobrazeni je
ukazano, jak na sebe jednotlivé ¢innosti navazuji a kdy se prekryvaji. Tento diagram je

e

velmi ndpomocny prfi planovani vyuziti technologii a lidskych zdroji. Financni a
ekonomicka analyza je vétSinou nejdulezitéjsi casti studie proveditelnosti pro piipadné
investory. Kritéria hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu jsou zasadni pro
rozhodnuti o budoucim vyvoji projektu. V zavéru studie proveditelnosti je hodnoceni
efektivity a udrZitelnosti projektu a shrnuti a vyhodnoceni celého projektu s pripadnym

doporucenim. (Kuncova, Novotny, Stolin, 2016)



2 Podnikani

2.1 Zalozeni podnikani

Podnikani je podle obc¢anského zakoniku vydélecna ¢innost provadéna podnikatelem
jeho vlastni odpovédnost, na jeho ucet za Ucelem dosazeni zisku se zamérem soustavné
¢innosti. Nékteré ¢innosti podnikani vyZaduji ohlaseni nebo povoleni, aby bylo podnikani
opravnéné. Je potreba si vzdy zjistit, zda a co je k urcité Cinnosti potfebné. Osoba, ktera
vykonava podnikatelskou Cinnost, je nazyvana podnikatelem a také se vyznacuje urcitymi
rysy. Osoba podnikatele podle obcanského zakoniku je zapsana v obchodnim rejstriku,
podnika na zakladé Zivnostenského opravnéni nebo jiného podle zvlastnich predpist.
(Obcansky zakonik, 2017) Podnikatel rozpoznava prileZitosti, vyuZziva zdroje a prostiedky
k tomu, aby dosahl svych cili. Podnikatel je také nositel a inicidtor podnikani, coz
znamena, Ze investuje své Usili a ¢as pro dosaZeni finan¢niho a osobniho uspokojeni. Nese
odpovédnost a riziko za sva rozhodnuti. Timto se dostdvame k pojmu podnik nebo firma,

coZ se chape jako subjekt, ve kterém se méni zdroje ve statky s pridanou hodnotou. Je to

soubor hmotnych a nehmotnych sloZek podnikani. (Veber, Srpova a kol. 2008)

2.2 Zivnost

S podnikanim a zaloZenim podnikatelské ¢innosti tizce souvisi pojem Zivnost. Podle
zivnostenského zakona je Zivnost definovana jako soustavna ¢innost, ktera je provozovana
vlastnim jménem Zivnostnika, na jeho odpovédnost, samostatné a za ucelem dosaZeni
zisku. Tato definice je podobna definici podnikani podle ob¢anského zakoniku, Zivnosti
jsou tedy dale vymezeny podle predmétu Zivnosti. Omezeni Cinnosti podle toho ¢im
zivnost nemuze byt, jsou vymezeny v Zivnostenském zakoné. Pro ziskani zivnostenského
opravnéni je potieba splnit vSeobecné, pripadné zvlastni podminky.

VSeobecné podminky pro ziskani zZivnosti jsou: minimalni vék 18 let, zplisobilost
k pravnimu jednani, bezthonnost a bezdluznost. Zvlastni podminky pro ziskani Zivnosti
jsou odborna nebo jina zplsobilost potfebnad ke konkrétni Zivnosti. Pokud podnikatel
nespliiuje tyto podminky, miize urcit odpovédného zastupce, ktery odpovida za provoz

zivnosti a dodrzovani piredpisti podle Zivnostenského zdkona. Zivnosti se podle pozadavkil



na odbornou zpiisobilost déli do tfi skupin na ohlaSovaci a koncesované. Ohlasovaci se
dale déli na remeslné, vazané a volné. Pro ziskani volné Zivnosti je potreba splnéni pouze
vSeobecnych podminek. Pro ziskani remeslné nebo vazané Zivnosti je potfeba prokazat
zplsobilost praxi nebo vzdélanim potiebnym pro danou ¢innost. Koncesované zZivnosti se
vyznacuji tim, Ze k jejich ziskani je potieba ziskat koncesi, kterda opraviiuje podnikatele
k vykonavani dané Zivnosti. (Zivnostensky zakon 1991)

Pro zaloZeni stavebni firmy je pottreba ziskat Zivnost ohlasovaci vazanou pro provadéni
staveb, jejich zmén a odstraniovani. Zvlastnimi podminkami pro ziskani této kvalifikace
jsou:

- autorizace nebo zapis do seznamu registrovanych osob,

- vysokosSkolské magisterské vzdélani v oboru zaméfeném na stavebnictvi nebo

architekturu a k tomu 3 roky praxe ve stavebnictvi,

- vysokoSkolské bakalarské vzdélani v oboru zaméreném na stavebnictvi nebo

architekturu a k tomu 5 let praxe ve stavebnictvi,

- vyS$i odborné vzdélani zamérené na stavebnictvi s 5 letou praxi ve stavebnictvi,

- stfedni vzdélani s maturitou v oboru stavebnictvi s 5 letou praxi ve stavebnictvi

- pripadné dalSi doklady urcené v Zivnostenském zakoné.

(Businessinfo, 2011)

2.3 Velikost podnikani

Pri zakladani podnikani je dtlezité rozhodnout se také o velikosti podniku. Je rozdilné
rizeni malého, stfedniho a velkého podniku. KaZzdy ma sva specifika, ktera jsou v nékterych
ptripadech vyhodnd a v jinych nevyhodna. Malé a stfedni podniky tvoii vétSinu trhu
v Evropské unii a jsou jeji nedilnou soucasti. Maly podnik se vyznacuje poctem do 49
zaméstnanct, sttedni ma 50 - 249 zaméstnancti a velky podnik ma nad 250 zaméstnanci.

(Veber, Srpova a kol. 2008)

2.4 Vybér pravni formy podnikani

Obcansky zakonik nabizi dvé formy podnikani a témi jsou podnikani fyzické osoby a

podnikani pravnické osoby. Rozdil spociva v tom, Ze fyzicka osoba jako podnikatel ma

10



vyhodu v tom, Ze nemusi byt zapsana do obchodniho rejstriku (jen v urcitych pripadech),
neni nutny pocatecni kapital, podnikani je mozné zahajit ihned po ohlaSeni. Na druhou
stranu ale vznika vysoké riziko, protoze podnikatel ru¢i celym majetkem a mize to mit
zasadni vliv na jeho osobni Zivot a jako fyzicka osoba miiZe pri soutéZich plisobit jako
»maly hrac“ oproti pravnické osobé.

Pravnické osoby se rozdéluji na osobni spolecnosti, kapitalové spolecnosti a druZstva.
Vsechny tyto spolec¢nosti musi byt zapsany do obchodniho rejstiiku. Osobni spolecnosti se
vyznacuji tim, Ze jeji spolecnici ruci za zavazky spolecnosti bez omezeni. Patii mezi né
verejna obchodni spole¢nost a komanditni spolecnost. Spole¢nici kapitalovych spolecnosti
naopak ru¢i omezené nebo viibec. Mezi kapitalové spolecnosti patii akciova spolec¢nost a
spolecnost s ru¢enim omezenym. Posledni pravnickou osobou miize byt druzstvo. Tento
druh podnikanti je specificky tim, Ze vétSinou vyviji aktivity v zajmu jeho ¢lenti a ne piimo

za Ucelem zisku jako ostatni. (Veber, Srpova a kol. 2008)

2.5 ZalozZeni s.r.o.

K zaloZeni podnikani je potreba provést zakladni kroky, kterymi jsou:
a) sepsani spolecenské smlouvy,
b) vklad zakladniho kapitalu,
c) ziskani Zivnostenského opravnéni,
d) zapis do obchodniho rejstriku.
(Korab, Mihalisko, 2005)

Sepsani spolec¢enské smlouvy je prvnim krokem pro zaloZeni s.r.o. Ta obsahuje
zakladni informace o spolecnosti a jeji naleZitosti. SpoleCenska smlouva musi byt sepsana
formou notarského zapisu a obsahuje nasledujici nalezitosti:

- nazev firmy a jeji sidlo,

- urceni spolecnikl (jejich nazev a sidlo pravnické osoby nebo jméno a bydlisté

pravnické osoby),

- predmét podnikani,

- vySe zakladniho kapitalu a vyse vkladid vSech spolec¢niki,

11



- jména a bydlisté jednateld,

- jména a bydlisté ¢lenti dozor¢i rady,

- spravce vkladu,

- dalsi adaje relevantni k zaloZeni spole¢nosti.

(Korab, Mihalisko, 2005)

Nasleduje vklad zakladniho Kkapitdlu a zplsob jeho sloZeni, ktery je dany ve
spolecenské smlouvé. Obvykle se zaloZi novy bankovni icet a na néj se vklad vloZzi. Pro
potvrzeni o tomto vkladu je také nutné dolozit spolecenskou smlouvu. Toto potvrzeni dale
slouzi k podani navrhu k zapsani do obchodniho rejstfiku. DalSim krokem je ziskani
Zivnostenského opravnéni na vSechny Cinnosti, které firma provozuje. Poslednim krokem
je navrh na zapis spolec¢nosti do obchodniho rejstfiku. Pro tento krok slouzi formular,
ktery obsahuje vSechny potiebné nalezitosti, kterymi jsou:

- rejstiikovy soud (soud, kterému je navrh urcen),

- navrhovatel (seznam vSech fyzickych nebo pravnickych osob),

- udaje o zapisovaném subjektu (identifika¢ni udaje),

- navrh na zapis (udaje, které maji byt predmétem navrhu - spolecnici, zakladni

kapitdl, sidlo...),

- ptilohy

- datum provedeni zapisu

- zavérelna cast

(Korab, Mihalisko, 2005)

2.6 Status podnikatele

Osoba podnikatele podle obcanského zdkoniku je definovana jako fyzickd nebo
pravnicka osoba, ktera vykonava samostatné a soustavné na vlastni ucet a odpovédnost
vydélecnou Cinnost za UCelem dosaZeni zisku. Neni pozadovano podnikatelské opravnéni,
ale rozhodujici je, Ze se osoba chova jako podnikatel. Dale je za podnikatele povaZovana
osoba, zapsana v obchodnim rejstriku, nemusi vSak podnikatelskou ¢innost provozovat.

Podnikatelem je i osoba, ktera ma Zivnostenské nebo jiné opravnéni k podnikani nebo
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takova, ktera uzavira smlouvy s obchodni, vyrobni nebo jinou ¢innosti a osoba, ktera jedna
jménem podnikatele nebo na jeho ucet. (Obcansky zakonik, 2017)

Byt podnikatelem s sebou nese radu vyhod a nevyhod a pri zakladani podnikanti je
potireba zvazit vSechny dlisledky. Mezi hlavni rozhodovaci kritéria, ktera lze zvazit, patri
aktualni situace, ve které se ¢lovék nachazi. Bud' je zaméstnany, ale pochybuje o tom, Ze je
se stavajicim vydélkem schopny uzivit sebe i své blizké, nebo chce realizovat své sny,
pripadné zaméstnany neni a rozhoduje se, zda jit cestou zaméstnance v néjaké firmé nebo
si zaloZit vlastni podnikani. Dalsimi predpoklady, které rozhoduji o zaloZeni podnikani je
zazemi a uspokojeni ¢lovéka s praci, protoZe byt podnikatelem ovliviiuje profesni ale i
osobni zivot. Pokud ma zacinajici podnikatel prostory nebo finance, které by mohl vyuzit
pro podnikani, je to pro néj vyhoda, protoZe je v dobré pozici do zacatku podnikanti. S tim
ale souvisi i riziko, které je s podnikanim spojeno. Podnikatel ruc¢i za své zavazky, coZ
neplati pro osobu, ktera je v roli zaméstnance. (Veber, Srpova a kol. 2008)

DiileZitou a nedilnou soucasti pro rozhodovani je také podnikatelsky zamér. Pokud ma
¢lovék napad na podnikani, zaleZi uz jen na tom, zda sviij napad realizuje nebo ne. K tomu
mu pomitizZe pravé studie proveditelnosti. Ta rozhodne, jestli je jeho ndpad Zivotaschopny,
pomiize mu zhodnotit jeho podnikatelsky zamér, zamyslet se nad klady a zapory,

zhodnotit stavajici situaci, konkurenci, zdkazniky a dalsi.
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3 Analyza trhu a koncepce marketingu

Pro pripravu strategie podnikani je potreba provést analyzu okoli. Analyza okoli
slouzi k identifikaci prileZitosti a hrozeb a formuluje doporuceni pro plan aktivit, ktery
slouzi ke zdokonalovani a zefektiviiovani pldnovani strategie podniku. Je potfeba
odhadnout budouci trendy, které mohou nastat a ovlivnit vyvoj firmy. Kromé prilezitosti
a hrozeb se tak identifikuji silné a slabé stranky, které zajist'uji konkurenceschopnost na
trhu. Analyza okoli se vétSinou déli na dvé Urovné - analyza mikroprostiedi a analyza
makroprostiedi. (Krauseova, 2007)

Pro rozhodovani o zakladnich parametrech zaloZeni firmy nebo jiného projektu je
klicovou aktivitou analyza trhu. Pri tvorbé podnikatelské strategie l1ze vycClenit analyzu
vychozi situace projektu, analyzu okoli, stanoveni strategickych cili a hodnoceni na
zakladé slabych a silnych stranek, prilezitosti a hrozeb. Pro piipravu projektu jsou dtilezité
hlavné marketingovy vyzkum, marketingova strategie a marketingovy mix. (Fotr, 1999)

Marketingovy vyzkum zahrnuje ziskavani, analyzu a hodnoceni informaci o trhu a
jeho okoli. To zahrnuje predevsim poptavku, konkurenci, chovani a potieby zakaznikd a
marketingové nastroje. Pro vyhodnoceni dat z marketingového vyzkumu je potreba
stanovit cilovy trh projektu, analyzovat zakazniky, definovat segmenty trhu, analyzovat
konkurenci, distribu¢ni kanaly nebo obor, do kterého projekt naleZi a stanovit budouci
vyvoj poptavky. (Fotr, 1999)

Marketingové prostiedi je dynamické a predstavuje neustaly priliv prilezitosti a
hrozeb ptsobicich na firmu. Toto prostiedi se déli na vnitini a vnéjsi. Slozky vnitiniho a
vnéjSiho prostredi jsou propojeny. VnéjSi marketingové prostiedi se dale cleni na
makroprostiedi a mikroprostiedi. Makroprostredi obsahuje demografické, prirodni,
legislativni, politické, geografické, technologické, inovacni a sociokulturni vlivy. Pro
zhodnoceni vnéjsiho prostredi slouzi PEST analyza pripadné rozsSitena PESTLE analyza.
Zkouma vnéjsi faktory politické, ekonomické, sociokulturni, technologické, legislativni a
ekologické. Mikroprostiredi zahrnuje vlivy, které mize firma svymi aktivitami ovlivnit.
Makroprostiedi ovlivnit nelze, to se da monitorovat, analyzovat a predvidat. Do
mikroprostredi se radi partnefri, tedy dodavatelé, odbératelé a jini partneri, dale zakaznici,

konkurence a jiné vlivy piisobici na firmu. Mezi analyzy mikroprostiedi se fadi Portertv
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model 5 sil, kde hraji roli dodavatelé, odbératelé, potencidlni konkurence, stavajici
konkurence a substitu¢ni vyrobky. (Jakubikova, 2013)

Vnitini prostredi zahrnuje takové faktory, které firma primo ovliviiuje nebo je ridi.
Identifikuje zdroje a schopnosti daného podniku, aby byl schopny reagovat na prilezitosti
a jiné vlivy pisobici z okoli. Urcuje specifické prednosti a konkurenc¢ni vyhody. Analyza
vnitiniho prostfedi ma za cil porozumét schopnostem firmy a identifikovat silné a slabé

stranky. (Jakubikova, 2013)

3.1 SWOT analyza

SWOT analyza je analyzou prostiedi vnitiniho i vnéjsiho. Analyza prilezitosti a
hrozeb, zkouma mikroprostiedi i makroprostiedi firmy. Analyza vnitfniho prostiedi
obsahuje analyzu silnych a slabych stranek firmy. SlouZi ke zhodnoceni strategie firmy a
jinych silnych a slabych mist. Silné stranky zaznamenavaji vyhody, kterych miize firma
vyuzit a zhodnotit je. Slabé stranky predstavuji véci, které firma déla Spatné nebo hiire
v porovnani s konkurenci. Prilezitosti mohou zvysit poptavku a prinést uspéch pro firmu.

Oproti tomu hrozby mohou poptavku zakazniki snizit. (Jakubikova, 2013)

e N ' N
Silne Slabe
stranky stranky

Strengths ) Weaknesses
: A\
e Y s ™~
PrileZitosti Hrozby
Opportunities Threats
AL : AL

Obrdzek 1 SWOT analyza
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3.2 Analyza PESTLE

Analyza vnéjSiho prostredi, které pisobi na podnik, vychazi z pocatecnich pismen
vSech 6 faktort, které obsahuje. Tyto faktory zkoumaji okoln{ vlivy prostiedi podniku a
slouzi ke strategické analyze. Témi faktory jsou politické, ekonomické, socialni,
technologické, legislativni a ekologické. (Krauseova, 2007)

Politické faktory predstavuji politickou stabilitu, vladni situaci, socidlni a fiskalni
politiku, zakony, dané, ostatni vlivy ze strany vlady statu, které mohou mit vliv na firmu.
Ekonomické faktory predstavuji ekonomicky cyklus, vyvoj HDP, irokové sazby, ménové
kurzy, miru nezaméstnanosti nebo miru inflace. Mezi socidlni faktory patii specifika
spolec¢nosti, socidlné - ekonomické zazemi obyvatel, jejich prijmy, Zivotni Groven a styl
nebo urovné vzdélani. Technologické faktory jsou takové, které predstavuji aktudlni
trendy ve vyvoji a vyzkumu, rychlost technologickych zmén ve vyrobé, dopravé, socialnich
a informacnich technologiich. Legislativni znamenaji vliv narodni, evropské a také
mezinarodni legislativy. Naposledy ekologické faktory predstavuji otazky Zzivotniho

prostiedi, a jak ho plisobeni firmy bude ovliviiovat. (Jakubikova, 2013)

3.3 Porteriiv model péti sil

Potencialni
konkurence

YN ' g N

N —_—
‘ ‘ \ Ie \
Dodavatelé - Stavajici - Zakaznici
konkurence
| L ‘_ ‘

Y

Substituty

Obrazek 2 Portertiv model péti konkurencnich sil
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Tento model vychazi zpredpokladu, Ze stavajici konkurence v odvétvi je
ovliviiovana vstupem nové konkurence na trh a vznikaji zde hrozby nové vstupujicich
firem. Dale na ni pulsobi sila a vyjednavaci vliv dodavateli a odbérateld a hrozba

substitu¢nich vyrobki nebo sluzeb, které mohou firmu ovlivnit.

3.4 Marketingovy mix

Marketingovy mix podle Kotlera a Armstronga je soubor taktickych marketingovych
nastroji, které umoznuji firmé upravit nabidku podle piani zadkazniki na cilovém trhu.
Tvori vzajemné zavislé slozky a slouZi ke stanoveni strategie a portfolia. Jinak se také
nazyva 4P marketingu. Obsahuje 4 zdkladni slozky - produkt, cenu, misto a propagaci.

(Némec, 2005)

™~

Marketlngovy mix
" Produkt j\‘ Propagace h
(Product) (Promotlon)
f* : ~

Cena ‘ ‘ Misto ‘
(Price) (Place)

Obrdzek 3 Marketingovy mix 4P

Produkt predstavuje samotny vyrobek nebo sluzbu, jeho kvalitu, design, image nebo
sluzby. Cena vyrobku je jeho hodnota vyjadiend v penézich. Zahrnuje i podminky placeni,
moznosti koupé nebo slevy. Misto urcuje, kde bude produkt predan do rukou zakaznika,
tedy kde bude prodavan, distribucni cesty, dopravu nebo zasobovani. Propagace udava,
jakym zplisobem se zakaznik dozvi o produktu, tedy podpora prodeje nebo reklama.

Podle Kotlera lze nahliZet na marketingovy mix ne z pohledu zakaznika jako u modelu
4P, ale z pohledu prodavajiciho, a tim vznikd modifikace - model 4C. Ten se sklada ze
zdkaznikovy hodnoty produktu, ceny, kterou musi zakaznik zaplatit, pohodli zdkaznika pri

koupi a komunikace se zakaznikem. (Némec, 2005)
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Marketlngovy mix

~

" Hodnota pro zakazmka \ Kornumkace se zdkaznikem |
(Cost to the customer) (Communication)

Hodnota produktu
(Customer value)

Obradzek 4 Marketingovy mix 4C

Pohodh pro zakaznika ‘
(Convenience)
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4 Studie proveditelnosti - ZaloZeni stavebni firmy

4.1 Identifikace projektu

Timto projektem je zaloZeni stavebni firmy ptisobici v okrese BeneSov u Prahy
snazvem STA s.r.o. Tato stavebni firma zatim neni existujici firmou a studie
proveditelnosti bude slouZit k vyhodnoceni jeji Zivotaschopnosti a smysluplnosti.
Stavebni firma se bude zamérovat na vystavbu a prodej rodinnych a fadovych domt.
Firma bude malou, tedy do 49 zaméstnanci a bude se zamétovat na zakazniky, ktefi jsou
schopni si koupit dim v cenovém rozmezi 4 az 5 milioni korun. Zakaznici budou schopni
tuto Castku slozit z vlastnich zdroji v kombinaci s hypotékou a stavebnim spoienim nebo
jinou formou sporeni ¢i ivéru. V této lokalité je misto na trhu, tedy nizka konkurence praveé
v této oblasti, a proto je zde potencidl pro fungovani stavebni firmy. Poptavka je zde také
rostouci, protoze ubyva misto pro bydleni pro mladé lidi, kteri shani jiné moZnosti, tedy
stéhovani se za praci nebo do lokalit, kde je jednoduché ziskat misto k bydleni.

Tento podnik bude spole¢nosti s ru¢enim omezenym (s.r.o.), protoZe je tato pravni
forma idedlni pro tento typ podnikani. Neni nutny pftilis vysoky vklad spole¢niki, ktef{ ruci
ve vysi svych nesplacenych vkladi. Je mozné mit jen jednoho spolec¢nika, coz je opét
vyhodou, protoZe vtuto chvili bude mit spolecnost pouze jednoho spolec¢nika, tedy
zakladatele. Administrativni naro¢nost je nizkd oproti ostatnim typim pravnickych
spolec¢nosti. K zaloZeni spolecnosti je potfeba sepsani spoleCenské smlouvy a cely proces
zaloZeni trva okolo jednoho az dvou meésicti. Kroky pro zaloZeni spole¢nosti s ru¢enim

omezenym jsou podrobné rozepsané v dalsim bodé této studie.

4.1.1 Predmét podnikani a zaméreni

Predmétem podnikani spolec¢nosti STA s.r.o. budou nasledujici ¢innosti potiebné pro
pripravuy, realizaci, dokonceni stavby a nasledny prode;j:

- provadéni staveb, jejich zmén a odstrafiovani,

- pripravné a dokoncovaci stavebni prace, specializované stavebni ¢innosti,

- projektova €innost ve vystavbé,

- vyroba, obchod a sluZby jinde nezatazené.
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Zaméreni firmy bude na vystavbu rodinnych a fadovych domi z vlastnich zdroji a
jejich nasledny prode;j. Je to opakem vystavby domii na kli¢, kde hraje roli to, Ze si zdkaznik
piesné urcuje vSechny parametry domu. Z diivodu ¢asové a finan¢ni naro¢nosti se dim
postavi podle projektu, bude tedy dopiedu ziejmé, jak bude dlim vypadat a kolik bude stat.
V pripadech, kdy miiZe zdkaznik ovliviiovat vystavbu, casto miiZe vznikat ¢asova prodleva
a narust nakladd hlavné z divodu predélavanti jiz vyhotoveného. Jednim z divodd, proc se
firma bude zamérovat na prodej jiZ hotového vyrobku je komunikace se zakaznikem a
jistota toho, Ze mu zakaznik v priibéhu stavby nevypovi smlouvu, ¢imz by pftisel o jiz
investované finance. Pri vystavbé pro zadavatele, tedy ciziho vlastnika se musi
stavbyvedouci vzdy pii neocekavané situaci predem poradit s vlastnikem a to vyZaduje
Cas a pripadné nedorozuméni z obou stran. Pii nedodrZeni ¢asového planu navic miize
dojit ke zvyseni cen od dodavateld, to ovSem nemize byt zahrnuto do nakladd a uhradi je
firma ze svych zdrojt. Pti stanovovani ceny kone¢ného produktu se tyto vykyvy zahrnou
a pokryiji se z vydélku za prodany produkt.

Dal$im z divodi, proc¢ se firma zaméruje na prodej jiz hotového na tukor vysoké
finan¢ni investice je to, Ze zdkaznik nemusi na sviij produkt ¢ekat dlouhou dobu a muze se
ihned nastéhovat. Pri vystavbé na pozemku vlastnika, tedy zdkaznika, je dlouha prodleva
pfi ¢ekani na stavebni povoleni, ziskani dodavatele, tedy stavebni firmy, kterd musi
vyhotovit projekt, poté se dohodnout s vlastnikem na detailech a nasleduje samotna
miZe ihned rucit hmotnym majetkem. V piipadé, Ze by projekt nedopadl, musel by
hypotéku uhradit a vynalozit dalsi finance na jeho dokonceni. Pro laika mlZe byt obtizZné
se rozhodnout pti koupi pozemku, vybéru dodavatele piipadné pii vytvoreni projektu na
vystavbu domu.

Jednatel této nové vznikajici firmy ma predjednané pozemky ke koupi od jednoho ze
smluvnich partnert, kterym je obchodnik s nemovitostmi a pozemKy. Dal by se povazZovat
za jednoho z dodavateld, protoze je s nim vyjednana spoluprace a bude firmé dodavat
pozemky pro stavby. Timto se firma zbavi rizika, Ze nebude mit na ¢em stavét, pripadné,

Ze bude muset kupovat pozemKky za vysoké ceny a tim se zvysi jeji celkové naklady.
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4.2 Umisténi a sidlo

Sidlo spolecnosti se bude nachazet v primyslové Casti mésta BeneSov v ulici
Ktizikova, ktera se nachazi v blizkosti hlavni dopravni cesty na Prahu, T4abor a Ceské
Budéjovice. Zaroven je dostupna pro obyvatele mésta, tedy zakazniky a zaroven pro
dodavatele. V misté sidla bude kancelai a skladovaci prostor, coz budou dilezita mista

hlavné pro zaméstnance, ale také pro zakazniky a dodavatele.

106
Smér Praha
112
o o 112} 110 ]
Benesov
g
110 (112
110 ]

3 |

K sidlo spoleénosti

Smér Tabor, ‘

Ceské Budé&jovice
3]

Obrazek 5 Sidlo spolecnosti, Krizikova ulice, Benesov u Prahy

Lokalita je vyhodna svou dostupnosti do Prahy, ktera je 30 minut. Zakaznici, ktefi by
chtéli stavét nebo koupit dlim v blizkosti Prahy, oceni tuto moznost, protoze pro né muze
byt vyhodnéjsi varianta nez konkuren¢ni stavebni firma sidlici v Praze. Mnoho lidi vyuZziva
bydleni na trase Praha - BeneSov, protoZe tudy vede hodné vyuZivané dopravni spojeni.
Naklady na dopravu totiz nejsou tak vysoké a ubytovani mimo Prahu je mnohem levnéjsi.
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4.3 Popis aktivit projektu a jeho etap

ZaloZeni firmy a pocatek samotného podnikani lze rozdélit do dvou etap. Prvni
etapou je zaloZeni spolecnosti srucenim omezenym. Tato etapa obsahuje formalni
naleZitosti vedouci k jejimu zaloZeni. Po ném nasleduje priprava podnikani, tedy priprava

prostor a zajistovani zaméstnanct a zakazek pro samotnou ¢innost.

4.3.1 Zalozeni s.r.o.

K zaloZeni spolecnosti je potireba sepsat spoleCenskou smlouvuy, sloZit zakladn{ kapital,

ziskat Zivnostenské opravnéni a zapsat spolecnost do obchodniho rejstiiku firem.

a) Sepsani spolecenské smlouvy
Sepsani spolecenské smlouvy bude tkolem jednatele. Je to prvni krok pro zaloZeni

firmy. Musi byt ujasnény vSechny nalezitosti a k tomu pomfize praveé tento dokument.

b) VKlad zakladniho kapitalu a prohlaseni spravce vkladii
S timto krokem souvisi zaloZeni bankovniho uctu a vloZeni zadkladiho vkladu na tento
Ucet. Poté se vyzada ovéreni o vloZeni tohoto vkladu, které je potiebné pro zapsani do

obchodniho rejstriku.

c) Ziskani Zivnostenského opravnéni

Pro zaloZeni firmy STA s.r.o. je potieba ziskat Zivnostenské opravnéni pro ohlasovaci
vazanou zivnost pro provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani. K tomu je potieba
splnit urcité podminky. V tomto ptipadé jednatel spliiuje podminku stiedoskolského
vzdélani s maturitni zkouSkou a pétiletou praxi v oboru realizace staveb a spliiuje

vSeobecné podminky pro ziskani Zivnosti.
d) Zapis spolecnosti do obchodniho rejstiiiku

Pro zapis spolecnosti do obchodniho rejstiiku je potieba vyplnit formular a dorucit ho

na dany soud, v tomto pripadé Okresni soud v BeneSové.

23



4.3.2 Priprava samotného podnikani

Dal$i etapa obsahuje kroky, které vedou k fyzickému zapoceti podnikani, tedy
vystavby a prodeje rodinnych domt. Jednotlivymi kroky jsou priprava samotnych prostor
pro podnikani, zajiSténi vybaveni pro chod firmy, zajisténi a vysSkoleni zaméstnanct,

marketing a ziskavani zakaznikl a nakonec vyjednavani s dodavateli o budouci spolupraci.

a) Priprava prostor

Priprava prostor souvisi s vyhledanim kancelarského a skladovaciho prostoru.
Kancelar bude slouZit pro jednatele a vedouciho pracovnika pro pripravu a planovani
staveb, jednani s klienty, zakazniky ¢i dodavateli. V ramci prondjmu kancelare budou
mensi skladovaci prostory na potiebné vybaveni, které zrovna nebude potieba na stavbé,
a bude nutné ho nékde ulozit. V ramci tohoto kroku je také dohoda s majitelem téchto

prostor na podminkach a cené pronajmu.

b) Vybaveni

Pokud existuje prostor, kde 1ze skladovat vybaveni, je moZné zahajit nakup potiebného
vybaveni pro vystavbu. Jedna se o naradi pro délniky, které je bliZe uptresnéno dale ve
studii. Spadd sem i vybaveni kanceldre, tedy pocitac¢, telefon, tiskdrna a veSkeré

prisluSenstvi a administrativni potreby.

¢) Ziskavani zaméstnancii a Skoleni

Vyhledavani, nabor a ziskavani zaméstnanct je sim o sobé narocny proces, protoze je
obtiZzné zajistit spolehlivou pracovni silu. V prvni radé je potreba sehnat vedouci
pracovniky, ktefi budou mit zodpovédnost za piipravu staveb a jejich realizaci. K tomu je
tfeba zajistit potfebnd Skoleni. Nasledné je mozZné shanét i délniky, ktefi ovSem
nepotiebuji tak vysokou kvalifikaci a jsou nahraditelnéjsi neZ vedouci pracovnik. VSichni
zameéstnanci musi vykonat Skoleni BOZP a PO. Ten kdo bude mit moZnost fizeni vozidla,

také skoleni ridica.
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d) Marketing a ziskani zakazniki
Tento krok mtZe probihat jiz od zahajeni podnikani, protoZe bude pomérné zdlouhavy.
Firma se musi dostat do povédomi budoucich zdkaznikd. Ktomu bude slouzit

marketingova kampan v podobé reklamnich bannert a internetové inzerce.

e) Domluva s dodavateli

V pripadé, Ze mame zajisténé prostory, vybaveni, zameéstnance a potencidlni
zakazniky, je na Case vyjednavat také s dodavateli. Tento krok je dilezity pro zajisténi
materialu pro vystavbu a také pro vyhodné ceny, které snizuji naklady. Pro dodavatele
bude firma opakovatelnym prijmem a pro firmu budou sjednani dodavatelé zdrojem
materialu ve spravny Cas a se snahou o co nejnizsi cenu. Diilezité je hledat nejen levné
dodavatele, ale také kvalitni. S kvalitnimi surovinami budou kvalitni také koncové vyrobky

a diky tomu spokojeni zakaznici.
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4.4 Analyza trhu a koncepce marketingu

Lokalita pisobeni firmy je ve StredoCeském kraji, konkrétni zaméreni na okres
BeneSov a dalSi lokality v dojezdové vzdalenosti od sidla spole¢nosti, tedy od mésta
BenesSov. Spadaji sem lokality v okoli mést Vlasim, Votice, Sedl¢any, Tynec nad Sazavou,

Jesenice u Prahy, Ri¢any a Sazava.
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Obrazek 6 Mapa Sti‘edocCeského kraje

Zakaznici nemusi byt pfimo obyvatelé dané lokality, protoze statistiky ukazuji, Ze
ve Stiedoceském kraji Zije ekonomicky aktivni obyvatelstvo, které vyjiZdi za praci i mimo
sviij kraj, da se predpokladat, Ze se jedna o zaméstnani pirevazné v hlavnim mésté. V roce
2011 pri S¢itani lidu, domi a byt uvedlo pi‘es 3 000 obyvatel regionu Benesov, Ze dojizdi
za zaméstnanim mimo region. Dokonce i ze vzdalenéjSiho regionu Vlasim je zde necelych

2 000 obyvatel a z regionu Votice necelych 1 000 obyvatel, ktefi dojizdi za zaméstnanim
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mimo dané regiony. Naopak do regionu hlavniho mésta Prahy uvedlo necelych 88 000
obyvatel, Ze pravidelné dojizdi. Do BenesSova navic dojizdi obyvatelé z okolnich regionti za

praci, proto se mize firma zaméfit i na ptilehlé obce a tam stavét domy pro jejich bydleni.

(CSU, 2011)

Pot Bydlici ekon. aktivni zaméstnani | Vyjizdéjiciz | Dojizdéjici Saldo
. ocet . . oy 1
Region obei ] j ] regionu do regionu | dojizd'ky
region |centrum | zazemi celkem celkem regionu
Benesov 22 15 236 7737 7 499 3086 2 448 -638
Praha 436| 819967| 582574| 237393 26203 87 899 61 696
VlasSim 37 10 380 5387 4993 1987 657 -1 330
Votice 6 3080 1973 1107 853 386 -467

Tabulka 1 Obyvatelé dojiZdéjici a vyjiZ
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Obrazek 7 Mapa s dojizd’kou a vyjizd’kou za pract

" Nymburk™
et BN '?_\: »

_ar R
s horte

27




Legenda k Mapé s dojiZzd’kou a vyjizd’kou do zaméstnani:

Intenzita vyjizd'’ky do zaméstnani *

25,0
35,0
45,0
! 55,0

* pocet vyjizdéjicich na 100 zaméstnanych
osob bydlicich v obci

Obrazek 8 Intenzita vyjizd’ky do zaméstndni

Proudy s vice nez 200 vyjizdéjicimi
do zaméstnani

—> 200 - 499
—= 500 - 999

- 000 - 1 999
-2 000 +

Obrazek 9 Proudy s vice nez 200 vyjizdéjicimi do zaméstndni

Centra pracovni dojizd’ky
(obce s vice nez 1000
dojizdéjicich do zameéstnani)

e - 150 000

U 50 000

By 10 000
e 5 000
1000

Obrdzek 10 Centra pracovni dojiZd'ky
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Pocet dokoncenych bytli v rodinnych domech a bytovych domech bylo v roce 2017
celkem 5499. Z toho bylo dokonceno 4 044 staveb v rodinnych domech a 820 staveb
v bytovych domech. Od roku 2014 po poklesu toto cislo opét stoupa, coZ je dobré znameni,
protoZe se zvySuje poptavka po rodinnych domech. Toto ¢islo ukazuje dokoncené stavby

ve StiedocCeském Kraji.

Rok | Byty celkem Z toho vrodinnych | Z toho v bytovych

domech domech
2006 5957 3610 1432
2007 8599 4 895 2 540
2008 8 041 5555 1509
2009 7421 5077 1659
2010 7 405 5106 1394
2011 6376 4 463 1041
2012 5900 4513 713
2013 5295 4006 680
2014 4226 3462 310
2015 4872 3668 680
2016 4 860 3898 550
2017 5449 4 044 820

Tabulka 2 Pocet dokoncenych bytii ve Stiedoceském kraji
4.4.1 Marketingovy mix

Produkt a hodnota produktu pro zakaznika
Product / Cost to the customer

Produktem stavebni firmy je rodinny nebo radovy dim. Rodinny dim ma
primérnou rozlohu 100 - 120 m? a pozemek rozlohu 750 - 1 000 m?. Dim bude podle
velikosti pozemku, zaclenéni do terénu a jinych vlivii jednopatrovy nebo dvoupatrovy.
Materialem pro vystavbu budou zdici systémy Porotherm nebo Ytong. Predpokladana

zivotnost dom z téchto materialii se odhaduje na minimalni dobu 100 let. Priimérny diim
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bude obsahovat 4 pokoje, kuchyn, toaletu a koupelnu. Dale prostor na odkladani véci a
garaz pro jeden osobni automobil. Pridanou hodnotou pro zakaznika je koupé jiz hotového
domu, ve kterém mize zdkaznik ihned bydlet. V pripadé stavby na kli¢ nebo koupé
starSiho domu, ktery se bude muset rekonstruovat je vysoké riziko, Ze zakaznik musi jesté

navic investovat a hlavné bude mit moZnost k nastéhovani aZ po urcité dobé.

Nahled vzorového rodinného domu:

'y ﬂ;’&'

2
77770

Obrazek 11 Vzorovy rodinny diim

Cena produktu a jeho hodnota
Price / Customer value

Cena domu se pohybuje mezi 4 a 5 miliony K¢. Vychazi to z ndkladového urceni
ceny produktu. Celkové ndklady na koupi pozemku, material a praci odpovidaji priblizné
3,5 azZ 4,5 miliontim K¢. Zaroven je ale potireba zvazit poptavku a podle ni pripadné cenu
zvySit nebo sniZit. Pfidana hodnota pro zakaznika, ktera plyne z koupé, je hotovy vyrobek,
se kterym nevznikaji dal$i ndklady a hlavné Zadné starosti pii zajiStovani napriklad

stavebniho povoleni nebo ziskavani pozemku.
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Misto a pohodli zakaznika pri koupi
Place / Convenience

Firma bude stavét ve Stredoceském kraji prevazné v okrese BeneSov. Firma ma
predjenané pozemky na tomto Uzemi. Podle priizkumu trhu je zde potencial pro prode;j
vzhledem k tomu, Ze se ve StiredoCeském Kkraji rocné postavi okolo 4 000 rodinnych domi
a toto Cislo od roku 2014 roste. Prodej bude probihat prevazné na webovych strankach

firmy a ptres webové portaly, které inzeruji prodeje dom?.

Propagace a komunikace se zakaznikem
Promotion / Communication

Na webovych strankach firmy bude moZné nalézt seznameni s firmou, jeji
zaméreni, Kontakty, ukazky postavenych doml a nabidky k prodeji. Zaroven bude
propagace probihat i v ramci billboardi, které najdou zakaznici na viditelnych verejnych
mistech. Ty budou slouZit hlavné kbudovani povédomi o firmé u stavajicich i

potencialnich zakaznikd.

Stavebni ﬁrma

ST

Obradzek 12 Logo

Webové stranky budou hlavnim komunika¢nim kanalem se zakaznikem, protoZe
budou obsahovat vSe potiebné a budou se pribézné aktualizovat o ukazky jiz postavenych

a prodanych domd, recenze a nabidku aktualnich domi k prodeji.
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Nahled webovych stranek:
2> C O | D wwwstacz

Stavebni firma www.STA.cz

STA S.1.0.

L el

. "’.‘k ";
R RE
O nas Historie Portiolio Nabidka Kontakty
O nas

Stavebni firma STA s.r.o. je firmou pusobici ve Stredo¢eském kraji v okrese Benesov.
Zamétuje se na vystavbu a prodej rodinnych a fadovych domu. Zajistuje maximalni pohodli
zakaznik pri koupi... Cist ddle

Obrdzek 13 Ndhled webovych strdnek
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4.4.2 SWOT analyza

s

/

(

Silné stranky

- Prodej hotového vyrobku a
moZznost okamzitého bydleni

- Kvalita za nizkou cenu

Slabé stranky

- Vysoké naklady na nakup
pozemKu a vystavby

- Dlouh4 doba navratnosti

- Dostupnost pro nenaro¢ného investice

zakaznika \ |
//’ ) ‘\\_ //’rr- \\
[ v/ v . \ ‘
| Prilezitosti Hrozby

- Vysoka poptavka po nakupu - Prichod nové konkurence se

hotovych doma stejnym zamérenim

- Riist trendu bydlen{ v rodinnych - Nové substituty a trendy

domech - Nezajem o bydleni v rodinnych

- Vyhodné podminky ze strany domech
| dodavateld \ /

Obrazek 14 SWOT analyza - STA
4.4.3 Porterova analyza

Potencialni konkurence

Potencialni konkurence predstavuje noveé pirichozi stavebni firmy, které se budou
zamérovat na vystavbu rodinnych domi. Potencidlnimi konkurenty jsou i stavajici firmy
plsobici ve stejném segmentu, ale nejsou piimo zamérené na stavbu a prodej rodinnych
domt. Tyto firmy mohou zménit své zaméreni a v tu chvili se stat hlavnim konkurentem.

Patri sem také realitni spolecnosti, které rodinné domy prodavaji a nemusi je pfimo stavét.

Dodavatelé
Dodavatelé predstavuji firmy, které ovliviiuji kvalitu naSich vyrobkd, cenu

materialu a tudiz i celkové ceny produktu a také c¢as, protoZe mohou hrat i roli v celkové
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délce vystavby v zavislosti na rychlosti dodavek. Pro firmu je diilezité znat své dodavatele
a budovat silné vztahy s hlavnimi dodavateli, protoZe i ona se pro né stava dilezitym

odbératelem a stalym zakaznikem.

Substituty

Substituty mohou predstavovat jiné mozZnosti bydleni, tedy bydleni napriklad
v bytech. DuleZitym substitutem je také bydleni v podnajmu at vdomé ¢i byté. Tento
substitut vyuzivaji hlavné lidé, ktefi nemaji moznost koupé nebo bydli v urc¢itém misté
pouze na piechodnou dobu, nekoupi si tedy byt ani diim, ale pronajmou si prostory na

dobu urdéitou.

Zakaznici

Zakaznici hraji diilezitou roli, protoze zakaznici jsou ti, pro které se produkty
vyrabi. Je tfeba znat své zakazniky, abychom se trefili do vkusu, cenovych mozZnosti a
hlavné splnit zakaznikovy pozadavky, aby si produkt koupil. Zakazniky, na které se firma
zameéruje, jsou ekonomicky aktivni obyvatelé ze StredoCeského kraje ve véku od 20 let,
kdy je zakaznik schopny vynaloZit potfebné financni prostredky pro koupi rodinného
domu. Hlavni vékové skupiny jsou 20 az 30 let, tedy lidé, ktef{ se chtéji osamostatnit od
rodicl a hledaji vlastni bydleni. Dalsi vékovou skupinou je vék 40 az 50 let, tedy obyvatelé,
kteri napriklad cely Zivot bydli v byté ve mésté a na dlichodovy vék si hledaji jinou formu
bydleni, tedy stéhuji se na venkov do rodinného domu. Tito zadkaznici maji dostatecné
finan¢ni prostiedky, protoZe jsou stale pracujici, pripadné maji nasetiené finance na tuto

koupi.

Stavajici konkurence

Stavajici konkurence souvisi se zakazniky, protoZe jim miiZe vyhovovat vice a oni
potom produkty nakupuji od nich. Je tedy dilezité stale sledovat vSechny stavajici
konkurenty na trhu, aby jim bylo moZné plné konkurovat a stat se pro zakaznika nejlepsi
moznou variantou. Stavajici konkurence miize byt také substitutem, protoze konkurenci
nemusi byt jen stavebni firma, ale spole¢nost nabizejici jakoukoliv formu bydleni, at’ je to

vystavba a prodej nebo prondjem byt ¢i domi. Souvislost mezi stavajici konkurenci a
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dodavateli je takova, Ze pokud ma konkurence lepsi vztahy a tedy lepsi podminky od
dodavatelli, ma také lepsi pozici na trhu a tim je pro ostatni firmy konkurencné vétsi
hrozbou. Pokud naopak na trhu neni moc velika konkurence, jsou u dodavatele lepsi
vyjednavaci podminky, protoZe jsme pro né také vyznamnéjsimi zakazniky. Potencialni
konkurence se odviji od té stavajici, protoze ¢im vétsi je mezera na trhu, tedy chybéjici
nebo nekvalitni konkurence, tim je vétsi riziko vzniku nové. Vznik nové konkurence ma
své pro a proti. Nevi se, kdo se na trhu objevi, tedy nelze predvidat chovani nové prichozi
konkurence, da se jediné predvidat mozné scénaie. Naopak novym konkurentlim trva
néjakou dobu, nez si vytvoii vztahy s dodavateli a zakazniky a vybuduje si pozici na trhu,

tim je mozné ziskat Cas a prizptlisobit se nabidce a poptavce.

4.4.4 Analyza PESTLE

Politické faktory

- danova politika statu - vliv vySe dani na naklady firmy, mozné danové udlevy pro
podnikatele

- socialni politika - podpora studia a zaméstnanosti v oboru stavebnictvi

- podpora podnikani

Ekonomické faktory
- mira inflace - vliv na cenu materialu a pohonnych hmot, vliv na budouci cenu prodejt
- dostupnost uvért a urokové sazby - vliv na to, zda firma dostane uvér, na jak vysokou

¢astku a s jak vysokym trokem

Socialni faktory

- mira zaméstnanosti obyvatelstva - vliv na poptavku po pracovni sile a tim vyssi nebo
nizsi konkurencni boj, vliv na nabidku pracovnich mist a s tim souvisejici zvySena nebo
sniZena poptavka po dané pracovni pozice

- mira vzdélanosti a dostupnost pracovni sily v oboru stavebnictvi

- pristup k praci v oboru stavebnictvi - jak atraktivni bude pro budouci zaméstnance

ziskat pracovni pozici pravé v tomto oboru, na tomto konkrétnim pracovnim misté
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Technologické faktory

- vyzkum a nové vynalezy - nastroje, vybaveni nebo materialy - usnadnéni prace a
zvySeni kvality

- rychlost zastaravani technologii - reakce na vyvoj novych technologii a moZnosti jejich
vyuzivani

- podpora novych technologii a moZnost jejich vyuZivani - ziskavani konkurencni

vyhody na trhu diky vyuZzivani novych technologii a ¢erpani jejich vyhod

Legislativni faktory
- zakony, které maji vliv na zakladani a fungovani podniku

- vyhlasky spojené s realizaci staveb - znalost vyhlasek a jejich dodrZovani

Ekologické faktory
- recyklace materialu a nakladani s odpady

- vyuzivani materialli Setrnych pro Zivotni prostiedi

4.4.5 Konkurence

Konkurentti je na trhu nékolik. Pati{ sem stavebni firmy v oblasti BeneSova u Prahy
a okoli. Jsou to firmy, které se zaméruji na vystavbu a prodej rodinnych a fadovych domfi.
Celkem ma firma 4 hlavni konkurenty, na které je potieba se zamérit, z nich 1 firma, ktera

se zaméruje na stavbu a prodej rodinnych domi jako hlavni zaméreni.

Hoss - Tato firma se mimo jiné zaméfuje na vystavbu rodinnych domf, ale hlavnim
zameérem této firmy rodinné domy nejsou. Firma Hoss se zaméruje hlavné na verejné
zakazky, kam se mutzou tadit vystavba a rekonstrukce nemocnic, $kol, muzei a jinych
vétSich budov.

Sladek Group - Tato firma se zamétuje hlavné na velké stavby, kam spadaji vyrobni haly
nebo velké budovy. Hlavnim zdmérem této firmy neni vystavba rodinnych domf, proto
nebude hlavnim konkurentem pro firmu STA s.r.o., kterd se zaméruje pravé na rodinné

domy.
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BDS BeneSov - Tato firma stejné jako Hoss se zaméfuje hlavné na verejné zakazky a ne
na mensi rodinné domy. Nebude tedy hlavnim konkurentem, protoze cilovi zakaznici jsou
odlisni.

CENTRUM STAVEB - Tato firma se zaméruje hlavné na vystavbu rodinnych domf, bude
proto nejvétsim konkurentem. Rozdilem ale je, Ze se zaméruje na stavby na kli¢. Znamena
to, Ze stavi dlim pro zdkaznika podle jeho predstav na jeho pozemku. Firma nema tak
vysoké pocatecni investice do vystavby, ale nevyhodou této firmy je, Ze zakaznik musi
cekat dlouhou dobu, neZ dostane hotovy dim. Miize se také stat, Ze nastanou
nepredvidané ndaklady, ptripadné se prodlouzi doba vystavby nebo bude zakaznik

s produktem nespokojeny.

Porovnani konkurence:

Konkurence Hlavni zaméreni Zakaznici

Hoss Verejné zakazky, vétsi stavby | Zadavatel VZ, PO, bohaty investor
Sladek Group Velké stavby PO, bohaty investor

BDS Benesov Verejné zakazky, vétsi stavby | Zadavatel VZ, PO, bohaty investor
CENTRUM STAVEB | Domy na kli¢ FO, uzivatel

STA Rodinné domy FO, uzivatel

Tabulka 3 Porovndni konkurence
4.4.6 Dodavatelé

Mezi hlavni dodavatele, které budou mit nejvétsi vliv na cenu materialu, patii
dodavatelé stavebnin, stfeSnich krytin, dale vodoinstalaci, topeni, elektra a kovomaterialu.
Vsichni dodavatelé jsou v blizké vzdalenosti firmy, aby ndklady na dopravu neptevysovaly
mozné dojednané slevy, ¢imZ by dohoda s dodavateli byla zbytec¢na. Je diilezité udrzovat
vztahy s témito spolecnostmi hlavné kvili jistoté, Ze bude potiebny material vzdy vcas

k dispozici a zadroven za dojednané ceny. Hlavnimi dodavateli je téchto 9 firem:

Stavebniny DEK - Dodavatel stavebnin, elektra, stfech a prihradovin. Tato firma je
schopna dodat viceméné veskery sortiment, protoZe neustdle rozsifuje nabidku svého

sortimentu. Nachazi se primo v BeneSové.
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PRO-DOMA - Dodavatel stavebnin a strech, oproti stavebninam DEK ma uZsi sortiment a
nenabizi elektro. Nachazi se primo v BeneSové.

ITOs - Dodavatel topeni, plynu a vodoinstalaci - vodovodnich a kanaliza¢nich instalaci.
Nachazi se primo v BeneSové.

Hutni material Drahota - Tento dodavatel se zaméfuje na hutni material, dodava Zelezo,
ocelové nosice, sité, traverzy, betonarskou ocel, trubky, kované prvky, roxory a plechy.
Zaroven provadi zamecnické a svarecské prace a jejich montaZz. Nachazi se také
v BeneSove.

IP Simanek - Dodavatel instalatérskych potieb, konkrétné topeni, plynu a vodoinstalaci.
Nachazi se v BeneSové.

Mazva - MenSi dodavatel stavebnin a stfesnich krytin s prodejnou v BeneSové a
nedalekém Cakové.

Stavmat stavebniny - Dodavatel stavebnin, stie$nich krytin a izolaci. Siroky sortiment
s prodejnou v BeneSoveé.

Hrazdira-Elektro - Dodavatel elektroinstalacniho materidlu a montaz veskerého
sortimentu s prodejnou v BeneSoveé.

Ptacek-velkoobchod - Dodavatel topeni, plynu a vodoinstalaci. Zaroven montaze

koupelen, systémi topeni, obkladli a krbii. Prodejna se nachazi v BeneSové.

Po dohodé s dodavateli bude mit firma levnéjsi ceny za pravidelny odbér a mnozstvi
pti odbéru. Dodaci podminky zavisi na momentalni dostupnosti danych poloZek. Je dobré
mit dodavatelii vice, aby byla moZnost kupovat zboZi, které zrovna nebude dostupné u
jednoho a zaroven pro porovnavani cen a kvality vyrobkl a vyjednavani s obchodnimi
zastupci. Nékteri dodavatelé mohou mit v sortimentu pouze nékteré konkrétni vyrobce,

proto je dobré znat i jejich konkurenc¢ni produkty.
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4.5 Management a lidské zdroje

Ve firmé bude celkem 5 zaméstnanci a jednatel spolecnosti. Jednatel bude mit vice
funkci, stejné jako vedouci pracovnik. Dale budou ve firmé 4 délnici a na specifické
jednorazové Cinnosti budou vyuZiti externi dodavatelé.

Jednatel je na nejvyssi pozici a bude mit na starosti celkovy chod firmy, ziskavani a
Skoleni zameéstnancti, ptipravu podkladl pro ucetnictvi, evidenci nakladi, vyjednavani
s dodavateli a subdodavateli, komunikaci se zakazniky, pripravy staveb, planovani a
organizovani.

Vedouci pracovnik je na drovni pod nim a jeho hlavni pracovni naplni bude pozice
stavbyvedouciho, tedy dozor na stavbé, kontrola a management podiizenych a celkové
zarizovani chodu stavby. Tento vedouci pracovnik bude schopny také zajistit pripravu
stavby, planovani ¢innosti a nakup surovin. V pripadé, Ze bude jednatel vytiZzeny, bude jeho
pozice zastupitelna.

Nedilnou soucasti firmy budou 4 délnici s profesi zednickou. Ti budou zajistovat
vétSinu manualni prace na stavbé. Funkce, které budou zajiStény externimi dodavateli,
jsou instalatér/topenar, elektrikar, tesar a pripadné mimoradné prace. Dale Ucletni a
danové sluzby budou provadény od externi spoleCnosti z diivodu nevyuzitelnosti

zaméstnance v ramci kapacity pracovni naplné.

Organizacni struktura

Jednatel

Vedouci pracovnik Externi ¢innosti

|

| | | |
Délnik 1 Délnik 2 Délnik 3 Délnik 4

Obrazek 15 Organizacni struktura
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V pfipadé mimoradnych situaci budou kdispozici zaméstnanci z externi
spolecnosti, kterd zajiStuje délniky na rtzné manudlni prace. Tyto pracovni sily jsou
zameéstnanci spolecnosti, ktera si uc¢tuje finance za odpracovanou dobu. Nejsou potieba
zadné fixni naklady, zajistovani skoleni nebo pojisténi.

VSichni zaméstnanci budou povinni absolvovat Skoleni BOZP a PO. Vedouci
pracovnik, jednatel a jeden z délnikii budou absolvovat skoleni ridica kvili fizeni
firemniho automobilu.

Naklady na zaméstnance jsou podrobné vycisleny v kapitole Finan¢ni a ekonomicka
analyza - Mzdy zaméstnanci. Hruba mzda jednoho délnika bude odpovidat 26 000 K¢ a
Cista mzda 20 000 K¢ za mésic. Vedouci pracovnik bude mit hrubou mzdu 40 500 K¢ a
Cistou mzdu 30 000 K¢ mésicné. Zaméstnavatel bude odvadét za zaméstnance zdravotni
pojisténi ve vysi 9% a socialni pojisténi ve vysi 25% z hrubé mzdy. Zaméstnanec poté
odvede 4,5% na zdravotni pojiSténi a 6,5% na socialni pojiSténi ze superhrubé mzdy, ktera
odpovida 134% hrubé mzdy. Zaloha na dant odpovida 15% ze superhrubé mzdy a sleva na

dani 2 070 K¢.

Superhruba mzda 34900 54 300
Pojisténi (zaméstnavatel) 8 840 13770
- Socialni pojisténi 6 500 10 125
- Zdravotni pojisténi 2340 3645
Hruba mzda 26 000 40 500
Pojisténi (zameéstnanec) 2 860 4 455
- Socialni pojistéi 1690 2 632
- Zdravotni pojisténi 1170 1822
Dai 5235 8 145
Sleva na dani 2070 2070
Cista mzda 20 000 30 000

Tabulka 4 Odvody na zaméstnance
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4.6 Technické a technologické reSeni

Firma bude stavét rodinné a fadové domy o rozloze 100 - 120 m? Velikost a
rozloZeni domu bude zavislé na rozloze pozemku, reliéfu pidy a dalSich okolnostech.
Domy budou jednopatrové nebo dvoupatrové. Material pro vystavbu budou zdici systémy
Porotherm nebo Ytong. Vybér materialu zavisi pravé na tom, zda bude diim jedno nebo
dvoupatrovy. Cihly maji totiZ jinou strukturu, vahu a nosnost. ZaleZi také na tom, v jakém
povrchu a terénu bude diim umistén a zda bude v oblasti s vysokou nebo nizkou vlhkosti
pudy.

Materidlové toky potiebné pro realizaci projektu jsou v investi¢ni fazi. Patfi sem
nakup zakladniho vybaveni potiebného pro vystavbu rodinného domu. Pocita se s tim, Ze
1 rodinny diim stavi 4 zaméstnanci a s nimi 1 vedouci pracovnik, ktery zajiStuje chod a
dohliZi na kvalitu prace. K tomu je potieba nasledujiciho vybaveni: Nakladni automobil,
zednické vybaveni, elektrické vybaveni, bezpecnostni pomiticky a dalsi (zednické kladivko,
tesarské kladivko, Spachtle, védro na vodu, zednicka lzZice, uhelnik, svinovaci metr,
nerezové hladitko, rukavice, zednicky provazek, majzlik, prilba, reflexni vesta, vystrazna
paska, Stétec, znackovaci sprej, palice, vodovaha, strhovaci lat, valecek na vodu, kosté,
lopata, krumpac, hrabé, fanka, provazek, tesarska tuzka, pilka na dfevo, pila na polystyren
pila na tvarovky, odlamovaci ntz, hladitko s pénovym filcem, stavebni koza, pojizdna
hlinikova kostka leSeni, rozbruska s prisluSenstvim, priklepova vrtacka s prisluSenstvim,
akusroubovak, ru¢ni michadlo, michacka, centrala a rotac¢ni laser s lati.

Pro chod firmy je potfebné vybaveni kancelare, kterd nebude majetkem firmy, ale
firma ji bude mit plné vybavenou k dispozici od pronajimatele. K provozu bude potieba
pocatecni investice na notebook s veSkerym ptisluSenstvim, tiskarnu a mobilni telefon.
Dale administrativni potieby, které se nakoupi na za¢atku provozu a budou se postupné
doplnovat. Tyto potieby budou stat priblizné 1 000 K¢ za rok. Pokud bude spotteba vyssi,
odrazi se to ve vynosech. Neni ale potreba pocitat s dalSimi naklady na opravu ¢i udrzbu.
Pouze v pripadé notebooku, tiskarny ¢i telefonu, kde je potreba pocitat s tim, Ze zarizeni
se bude pouzivat po dobu cca 5 let, pricemz zaleZi na opotrebovani a kazdodenni udrzbé.
Dal$im nakladim na dadrzbu bude podléhat nakladni automobil, ktery bude muset

minimalné jednou ro¢né navstivit servis, dale elektrické vybaveni - priklepové vrtacky,
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rozbrusky, michacky, centraly, rotacniho laseru nebo pojizdné kostky leSeni. Toto
vybaveni je poruchové a pri zanedbani kaZdodenni udrzby se sniZuje jejich doba
Zivotnosti.

U ndkladnych strojii, mezi které patti zejména - jadrova vrtacka, bagr, ¢elni nakladac,
vibrac¢ni deska, stavebni vytah, leSeni, zbijeci a vrtaci kladivo je potieba zvazit, zda je jejich
vyuzitelnost takova, aby pokryla jejich pofrizovaci ndaklady. V téchto pripadech je
vyhodnéjsi si je vyplijcit na urcitou dobu a zaplatit za jejich vyuzivani.

Technologicky postup pro stavbu domt obsahuje 18 zakladnich ¢innosti od zemnich
praci po dokoncovaci a zarizovaci prace. Jednotlivé ¢innosti se vycisluji na tydny a nékteré
se mohou prolinat, nékteré na sebe musi navazovat. Kazda z ¢innosti obsahuje kroky pro
jejich zhotoveni, které jsou vypsany v tabulce niZe. VeSkeré ¢innosti musi byt provadény
v souladu s technologickymi postupy, které musi znat hlavné stavbyvedouci a dohliZet na

jejich uplatiiovani.

Cinnost Specifikace
Zemni prace Pronajem vibracni desky a pronajem vibra¢niho péchu
Zaklady Betonarska ocel, betonové zdkladové konstrukce (patky,

pasy, deska) a podezdivky ze ztraceného bednéni

Svislé konstrukce Nosné stény, pricky, preklady a komin

Vodorovné konstrukce Vénce (beton, vyztuz a betonova mazanina podlah)

Upravy povrchii vnéjsich | Venkovni fasada a vniti'ni omitky

a vnitrnich

Konstrukce tesarské a Nosna konstrukce strechy, lat'ovani, foliovani a stresSni

krytina krytina

Vyplné vnéjsich otvort Okna a dvere

Sadrokartonové ProtipoZarni podhled

konstrukce

Klempirské konstrukce Oplechovani stiechy, parapety a okapy

[zolace proti radonu Odvétrani radonu perforovanou trubkou

Izolace proti vodé Hydroizolace
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Tepelna izolace

Fasadni polystyren, podlahovy polystyren a mineralni vata

Dokoncovaci prace

DlazZby, obklady, malby a podlahové krytiny

Elektroinstalace

Kabely, zasuvky, vypinace, rozvadéc a svétla

Vzduchotechnika

Digestor a odvétrani

Kanalizace a vodovod

Kanaliza¢ni potrubi a rozvody vodovodniho potrubi

Zarizovaci predméty

Umyvadlo, zachod, vana nebo sprchovy kout

Ustiedni vytapéni

Podlahové topeni, a tepelné Cerpadlo

Tabulka 5 Cinnosti pro stavbu rodinného domu
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4.7 Harmonogram realizace projektu

Realizace projektu se déli na dvé Casti. Tou prvni je realizace zaloZeni podniku a
zahajeni podnikani. Do této faze spadaji ¢innosti zaloZeni spolecnosti s.r.o. a nasledné
¢innosti spojené se zahajenim podnikani. Cinnosti vedouci k zaloZeni podnikani trvaji
celkem 12 tydnii od sepsani spoleCenské smlouvy a dokoncené ziskavanim zakaznikl a
domluvou s dodavateli. Druhou ¢asti je samotna vystavba, kterd trva celkem 18 tydnii.
Tyto Cinnosti jsou spojené s kazdou jednotlivou stavbou. Pred tim je ale potfeba zahrnout
dobu nakupu pozemku, vypracovani projektu a ziskani stavebniho povoleni. Nasleduje
samotna vystavba zahdjend zemnimi pracemi a ukonc¢eni dokonc¢ovacimi a zatizovacimi

pracemi.

4.7.1 Harmonogram cinnosti zaloZeni podniku

t)dny 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Sepsani spolecenské smlouvy
VKklad zakladniho kapitalu

1
Ziskani Zivnostenského opravnéni 1

Zapis do obchodniho rejstiiku

Ptiprava prostor l

Vybaveni 1

Ziskdvani zaméstnancu a Skoleni n

Marketing a ziskavani zakaznika
Domluva s dodavateli

Obrdzek 16 Harmonogram cinnosti zaloZeni podniku

4.7.2 Harmonogram vystavby rodinného domu

Pred zacatkem stavby je potieba zohlednit nakup pozemku, coz trva priblizné 2-3
tydny. Tato doba zohlednuje vyjednavani s majitelem pozemku a jeho prepis. Nasleduje
vypracovani projektu pro stavebni povoleni, které trva 3 tydny a nakonec podani Zadosti
o stavebni povoleni, které je zavislé na prislusSném tiadu. Maze trvat 30 az 60 dnf, coz je

lhiita, do které se stavebni urad musi vyjadrit.



tydny 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Zemni prace
Zaklady

Kanalizace a vodovod

Izolace proti radonu

Svislé konstrukce

Izolace proti vodé

Vodorovné konstrukce

Konstrukce tesai'ské a krytina

Klempitské konstrukce

Vyplné vnéjsich otvort

Tepelna izolace

Ustiedni vytapéni

Upravy povrchi vnéjsi a vnitini

Elektroinstalace
Vzduchotechnika

Sadrokartonové konstrukce

Dokoncovaci prace

Zatizovaci predméty

Obrdzek 17 Harmonogram vystavby rodinného domu
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4.8 Financni a ekonomicka analyza

4.8.1 Pocatecni vydaje

Pocatec¢ni vydaje jsou potiebné k vystavbé. Skladaji se z materidlu na stavbu pro

délniky ale i vybaveni do kancelare. Tyto vydaje se vynalozi pred zahajenim prvni stavby.

Vybaveni Ks K¢ Vybaveni Ks K¢
Notebook 1| 20000 Krumpac 2 240
Tiskarna 1 3000 Hrabé 2 180
Telefon 1 3000 Fanka 1 70
Administrativni potieby 1000 Provazek 3 450
Zednické kladivko 2 500 Tesarska tuzka 10 100
Tesarské kladivko 1 320 Pilka na dievo 1 160
Spachtle 3 60 Pilka na polystyren 1 220
Védro na vodu 4 100 Pila na tvarovky 1 650
Zednicka lZice 4 320 Odlamovaci niiz 4 100
Uhelnik 1 120 Hladitko s pénovym filcem 2 280
Svinovaci metr 4 240 Stavebni koza 2 3000
Hladitko nerezové 4 320 Pojizdna hlinikova k. leseni 1| 10000
Rukavice 20 400 Rozbruska a prisl. 2| 12000
Provazek zednicky 3 90 Priklepova vrtacka a prisl. 1 6 000
Majzlik 4 200 Akusroubovak 1 5000
Prilba 5 750 Ru¢ni michadlo 1 7500
Vesta 5 125 Michacka 1 5000
Paska vystrazna 1 150 Centrala 1| 15000
Stétec 4 200 Rotacni laser s lati 1| 40000
Strhovaci lat 2 700 Znackovaci sprej 2 300
Valecek na vodu 2 200 Palice 1 350
Kosté 2 200 Vodovaha 0,5 m 2 500
Lopata 3 240 Vodovaha 2m 2 1300
Celkem 143100
Tabulka 6 Vybaveni
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Mezi dalsi vydaje patii porizeni dvou automobilti. Jeden bude osobni automobil pro

prepravu osob, bude slouZit hlavné pro jednatele, ktery bude dojizdét na stavby, jednat

s dodavateli a zakazniky. Dale se bude porizovat nakladni automobil, tedy dodavka, ktera

bude slouzit jak k prevozu pracovniki, tak k pfevozu naradi a mensiho materialu na

stavbu. Tato dodavka bude schopna odvézt vSe potiebné a vétsi naklad bude dovazen bud’

primo dodavatelem na misto stavby, nebo se ve vyjimecnych ptipadech pronajme na dobu

urcitou potrebné vozidlo. Zde se jedna o prepravu zeminy nebo jiného nadmérného

materialu.
Automobil Ks K¢
Nakladni automobil 1 200 000
Osobni automobil 1 120 000
Celkem 320 000

Tabulka 7 Ndaklady na automobily

Automobily spadaji do 2. odpisové skupiny, budou se tedy rovhomérné odpisovat

po dobu 5 let. V prvnim roce se odepiSe 11% v dalSich letech 22,25%. Ostatni vybaveni

nespada do zadné skupiny nebo je jeho hodnota nizsi nez 40 000 K¢. Tento majetek se

obvykle neodepisuje. (Krauseova, 2013)

Rovnomérné odpisovani

Rok 1

Rok 2

Rok 3

Rok 4

Rok 5

Vozovy park

24 200

48 950

48 950

48 950

48 950

Tabulka 8 Rovnomérné odpisovdni

Celkové naklady na pocatec¢ni vybaveni a vozovy park budou 463 100 K¢.

Celkové pocatecni naklady K¢
Vybaveni 143 100
Vozovy park 320000
Celkem 463 100

Tabulka 9 Celkové pocdtecni naklady
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4.8.2 Planované naklady na vystavbu 1 rodinného domu

Plan nakladd na vystavbu 1 rodinného domu zahrnuje materiadlovy rozpocet od
Upravy zeminy po samotnou vystavbu. Konkrétné obsahuje ndklady na zemni prace,
zakladani stavby, vystavbu svislych a vodorovnych konstrukci, ipravy vnitinich a vnéjsich
povrchi, tesarské konstrukce a krytiny, vyplné vnéjsich otvorli, sadrokartonové a
klempirské konstrukce, izolace proti radonu a vodé, tepelné izolace a dokoncovaci prace.
Dale naklady zahrnuji elektroinstalace, instalaci vzduchotechniky, kanalizace a vodovodu,

dalsi zarizovaci predméty a vytapénti.

Néaklady na vystavbu 1 domu K¢
Zemni prace 20 000
Zaklady 109 000
Svislé konstrukce 180 000
Vodorovné konstrukce 100 000
Upravy povrchii vnéjsich a vnitinich 80000
Konstrukce tesat'ské a krytina 170 000
Vyplné vnéjsich otvort 120 000
Sadrokartonové konstrukce 25000
Klempirské konstrukce 25000
[zolace proti radonu 4000
Izolace proti vodé 40 000
Tepelna izolace 90 000
Dokoncovaci prace 120 000
Vedlejsi naklady 10 000
Elektroinstalace 120 000
Vzduchotechnika 15000
Kanalizace a vodovod 30000
Zatizovaci predméty 60 000
Usttedni vytapéni 220 000
Celkem 1538 000

Tabulka 10 Ndklady na vystavbu 1 domu
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Nezbytnou soucasti ndkladi na potizeni domu je ndkup pozemku, na kterém se
bude dim stavét. Nakup pozemku vzdy piredchazi samotné vystavbé a primérna cena
pozemku o rozloze 1000 m? vdané lokalité¢ vychazi na 800 000 K¢ Tato ¢astka se
samoziejmé muze liSit a ovlivnit pfi jednani s majitelem o konec¢né cené. Prepocitana
¢astka nakupu jednoho pozemku na mésic vychazi na 200 000 K¢ pti predpokladu, Ze se

budou nakupovat 3 pozemky za rok.

Celkové naklady na 1 diim K¢
Naklady na vystavbu 1538000
Pozemek 800 000
Celkem 2338000

Tabulka 11 Cekové ndklady na 1 diim

Naklady jsou odhadnuty pouze bez prace, kterd bude zahrnuta ve mzdach
zaméstnancli, pripadné v nakladech vynaloZenych pro externiho dodavatele. K této
celkové sumé je zapocitana dan 19%, kterou firma zaplati, protoZe stavi na vlastni naklady

a zakaznikovi prodava hotovy vyrobek.

4.8.3 Fixni naklady

Fixni naklady obsahuji takové, které se budou platit mésicné. Spada do nich
pronajem Kkanceldiskych prostor vmisté sidla firmy. Castka odpovidd nabidce
kancelarskych prostor v misté sidla firmy. Dale ucetni a danové sluzby, které budou
provozovany externi Ucetni firmou. Nevyplati se totiZ zaméstnavat osobu, kterad by toto
méla na starosti vzhledem kvelikosti firmy a predpokladané naplni prace tohoto
zaméstnance. Mezi fixni naklady patfi dale internetové sluzby a mobilni tarif, které se
budou platit mésicné s predpokladanou ¢astkou celkem 1 000 K¢. Marketing také spada
pod fixni naklady. Zahrnuje inzerci firmy, riist povédomi mezi zakazniky a ziskavani
zdkaznikli pro prodej domi. Celkové fixni ndklady vychdzi na 15 000 K¢ za mésic a

180 000 K¢ za rok.
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Fixni naklady K¢/mésic K¢/rok
Prondjem kancelare 6 000 72000
Uéetn{ a dafiové sluzby 3000 36 000
Internet 500 6 000
Mobilni tarif 500 6 000
Marketing 5000 60 000
Celkem 15000 | 180000

Tabulka 12 Fixni ndklady

4.8.4 Variabilni naklady

Variabilni naklady obsahuji pohonné hmoty za obé vozidla. To odpovida primérné

castce 12 000 K¢ za mésic pri predpokladu, Ze se obéma vozidly za mésic projezdi 400 km

a cena pohonnych hmot se bude pohybovat mezi 30 a 32 K¢ za litr. Ro¢né vyjdou pohonné

hmoty na 144 000 K¢. Dale variabilni naklady obsahuji spotfebu materidlu a nakup

pozemku potiebné pro vystavbu. Ta je prepocitana z jedné stavby na mésicni ¢astku za

predpokladu, Ze jedna stavba vyjde celkem na 2 338 000 K¢ a bude trvat 4 mésice. Jeden

mésic tedy vyjde na 584 500 K¢. Ro¢ni ndklady na vystavbu 3 domii vychazi celkem na

7 014 000 K¢.

Do variabilnich nakladl spadaji i ostatni ndklady, které budou spojené s vystavbou

a provozem. Spadaji sem predpoklddané naklady na mimotradné vydaje materidlu nebo

manualni prace odvedené od externiho dodavatele. Celkové variabilni naklady vychazi

ro¢né na ¢astku 7 800 000.

Variabilni naklady K¢/mésic K¢/rok
Pohonné hmoty 12 000 144 000
Naklady na vystavbu 584500 | 7014000
Ostatni naklady 53500 642 000
Celkem 650000 | 7800000

Tabulka 13 Variabilni ndklady
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4.8.5 Mzdy zaméstnancu

Zaméstnani budou v této firmé celkem 4 délnici a 1 vedouci pracovnik. Mzdy

délnik budou odpovidat 26 000 K¢ hrubé mzdy, tedy 20 000 K¢ Cisté mzdy. Vedouci

pracovnik bude dostavat 30 000 K¢ Cisté mzdy, coz odpovida 40 500 K¢ hrubé mzdy

mésicné.

Mzdy zaméstnancii - Hruba mzda | K¢/mésic K¢/rok
Vedouci pracovnik 40500 468 000
Délnik 1 26 000 312000
Délnik 2 26 000 312 000
Délnik 3 26 000 312 000
Délnik 4 26 000 312 000
Celkem hruba mzda 144 500 1734 000

Tabulka 14 Mzdy zaméstnancii - Hrubd mzda

K celkové c¢astce nakladli na mzdy zaméstnancli bude pripoctena jesté castka

73200 K¢, kterd bude slouzit na odmény pro zameéstnance. Tato Castka se rocné

rozprostie mezi vSechny zaméstnance podle jejich pracovniho nasazeni a bude slouZit

jako odména a motivacni nastroj.

Mzdy zaméstnanci - Superhruba mzda | K¢/mésic K¢/rok
Vedouci pracovnik 54 300 651 600
Délnik 1 34900 418 800
Délnik 2 34900 418 800
Délnik 3 34900 418 800
Délnik 4 34900 418 800
Celkem superhruba mzda 193900 2326800

Odmeény

73200

Celkové naklady na zaméstnance

2400000

Tabulka 15 Mzdy zaméstnancti - Superhrubd mzda
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Celkové naklady na zaméstnance budou odpovidat ¢astce 2 400 000 K¢ rocné, ktera

obsahuje celkové naklady na mzdy a odmény.

4.8.6 Celkové naklady

Celkové naklady sloZené z variabilnich nakladd, fixnich nakladd a ndkladd na mzdy

zameéstnanci vychazi na celkovou rocni ¢astku 10 380 000 K¢.

Celkové naklady K¢/mésic K¢/rok
Fixni naklady 15000 180 000
Variabilni naklady 650 000 7800 000
Mzdy zaméstnanci 200 000 2400000
Celkem 865 000 10380 000

Tabulka 16 Celkové ndklady

4.8.7 Hospodarsky vysledek

Vynos z jednoho prodaného domu je planovan v rozmezi 4 - 5 miliont korun. Zalezi
na skutecnych ndkladech vynaloZenych na jednu stavbu, na délce vystavby a také na
chovani dodavatelq, ktefi ovliviiuji ceny dodavek a chovani zakaznikd, jakou sumu budou
ochotni zaplatit za domy. Vzhledem k tomu budou existovat 3 varianty - optimisticka,
realistickd a pesimisticka. Tyto varianty budou odraZet celkové ro¢ni naklady a trzby

z prodeje domi za rok.

A) Optimisticka varianta
Optimisticka varianta predpoklada vysokou poptavku zakaznikil a ochotu zaplatit
za rodinny dim castku 5 000 000 K¢. Zaroven piedpoklada nizké ceny materialu od
dodavatelt. Fixni naklady ziistavaji stejné, variabilni ndklady se predpokladaji nizsi, tedy
7 500 000 KC¢. A celkové naklady vychazi na 10 080 000 K¢. Ro¢ni hospodarsky vysledek
optimistické varianty je 4 920 000 Kc.
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Optimisticka varianta Ké¢/rok
Vynosy 15000 000
Fixni ndklady 180 000
Variabilni naklady 7500 000
Naklady na zaméstnance 2400000
Celkové naklady 10 080 000
Hospodarsky vysledek 4920000

Tabulka 17 Hospoddrsky vysledek - Optimistickd varianta

B) Realisticka varianta

Realistickd varianta predpoklada, Ze zakaznici budou ochotni kupovat domy
v hodnoté 4 500 000 K¢, tedy roc¢ni vynos z prodejti by byl 13 500 000 K¢. Fixni a variabilni
naklady odpovidaji odhadu v predchozich kapitolach. Hospodarsky vysledek vychazi na
ro¢ni c¢astku 3 120000 K¢ po odecteni celkovych ndakladd 10380000 K¢ od
piredpokladanych vynost.

Realisticka varianta K¢/rok
Vynosy 13500 000
Fixni naklady 180 000
Variabilni naklady 7800 000
Naklady na zaméstnance 2400000
Celkové naklady 10380 000
Hospodarsky vysledek 3120000

Tabulka 18 Hospoddrsky vysledek - Realistickd varianta

C) Pesimisticka varianta

Pesimisticka varianta predpoklada, Ze zakaznici nebudou ochotni vynalozit prilis
financi na koupi domii a budou ochotni kupovat domy v hodnoté 4 000 000 K¢, ro¢ni vynos
z prodejt by byl tedy 12 000 000 K¢. Fixni naklady zlistavaji stejné jako v predchozich
variantach a variabilni naklady se zvysi na rocni castku 8 100 000, protoZe se bude
predpokladat, Ze dodavatelé budou zvySovat své ceny, pripadné se prodlouzi doba
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vystavby z dlivodu opozdénych dodavek ¢i technickych komplikaci. Ro¢ni hospodarsky
vysledek pesimistické varianty bude 1 320 000 K¢.

Pesimisticka varianta K¢/rok
Vynosy 12 000 000
Fixni naklady 180 000
Variabilni naklady 8100 000
Naklady na zaméstnance 2400000
Celkové naklady 10 680 000
Hospodarsky vysledek 1320000

Tabulka 19 Hospoddrsky vysledek - Pesimistickd varianta

Pokud bychom piedpokladali realistickou variantu, ro¢ni hospodarsky vysledek by
odpovidal 3120 000 K¢. V pripadé optimistické varianty 4 920 000 K¢ a v pripadé
pesimistické varianty by roc¢ni zisk odpovidal 1 320 000 Kc.

4.8.8 Zahajovaci rozvaha

Aktiva 5000 000 | Pasiva 5000 000

1 Dlouhodoba aktiva 2 063 100 | Vlastni kapital 3000000
11, Dlouhodoby hmotny majetek 2063100 | Zdkladni kapitdl 3000000
5 Obézna aktiva 2936900 | Cizi zdroje 2000000
21, Penézni prostiedky 2936900 | Dlouhodoby bankovni tivér 2000000

Tabulka 20 Zahajovaci rozvaha

Dlouhodoba aktiva predstavuji porizené vybaveni, automobily a zakoupené
pozemKky, které vychazi celkem na 2 063 100 K¢ ObéZna aktiva predstavuji financ¢ni
prostiredky pro nakup materialu a pokryti celkovych nakladd na 4 mésice, tedy pokryti
ndkladi na vystavbu prvniho domu 2 660 000 K¢ + financni zaloha na nepredvidané
vydaje. Pasiva se skladaji z vlastniho kapitalu 3 000 000 K¢, cozZ je financovani z vlastnich

zdrojl a cizi zdroje predstavuji financovani z cizich zdroji, tedy ptjcku 2 000 000 K¢.
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4.8.9 Cashflow - plan 1

Plan cashflow je vycislen na dobu 5 let s ohledem na to, Ze stavebni firma ma jednu
skupinu zaméstnancti, ktefi postavi za rok 3 domy. Ukazuje predpoklddané trzby
z prodeji odectené od veskerych nakladi - fixnich, variabilnich a od splatky uvéru, ktery
¢ini 2 000 000 K¢ s urokem 10%. Tento dluh je rozpocitan na dobu 5 let. Tento Uvér
pokryje naklady na koupi pozemku a na pocatecni naklady na vybaveni. Ostatni naklady
jsou hrazeny z vlastnich zdrojl. Zaroveii jsou v planu zahrnuty odpisy automobili taktéz
na dobu 5 let. Vzhledem k tomu, Ze existuji 3 predpokladané varianty prodejii domt a vyse

variabilnich naklad, také plany cashflow na toto obdobi jsou 3.

Pijcka

Firma si bude brat ptijcku v hodnoté 2 000 000 K¢ s urokem 10% na dobu 5 let.
Celkova investice bude 5 000 000 K¢, tedy zbytek bude uhrazen z vlastnich zdroji. Anuitni
splatka vychazi na ¢astku -527 594,96 K¢, pravidelna splatka vyjde na 527 595 K¢.

Investice 5000000
Pljcka 2000000
Urok 10%
Doba 5
Anuitni splatka -527 594,96 K¢

Tabulka 21 Investice

Umorovaci schéma:

rok dluh urok | splatka umor | zustatek dluhu
1| 2000000 200000 | 527595 327 595 1672405
2 1672 405 167 241 | 527595 360 354 1312051
3 1312051 131205 | 527595 396 390 915 661
4 915 661 91566 | 527 595 436 029 479 632
5 479 632 47963 | 527595 479 632 0

Tabulka 22 Umorovaci schéma
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A) Realisticka varianta

Tato varianta predpoklada trzby 13 500 000 K¢ a variabilni naklady predpoklada ve
vysi 7 800 000 K¢. Pocatecni, fixni a mzdové naklady podle piedchozi kapitoly.

Realisticka Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5
varianta

Triby 13500000 13500000 13500000| 13500000| 13500 000
Pocate¢ni naklady 463 100

Fixni naklady 180 000 180 000 180 000 180 000 180 000
Mzdové naklady 2400 000 2400 000 2400 000 2400 000 2400 000
Variabilni naklady 7 800 000 7 800 000 7 800 000 7 800 000 7 800 000
EBITDA 2656 900 3120 000 3120000 3120 000 3120 000
odpisy 24200 48950 48 950 48 950 48950
EBIT 2 632700 3071050 3071050 3071050 3071050
trok 263270 307 105 307 105 307 105 307 105
EBT 2369 430 2763 945 2763 945 2763 945 2763 945
dan 450192 525150 525150 525150 525150
EAT 1919 238 2238795 2238795 2238795 2238795
amor dluhu 327 595 396 390 436 029 479 632 360 354
odpisy 24200 K& 48950 48950 48950 48950
CF 1615843 1891356 1851717 1808114 1927391
PV 6 854 998

NPV 3854 998

Tabulka 23 Cashflow - Realistickd varianta

Realistickd varianta Cashflow, ktera zpredpokladanych nakladi a trzeb
vypocitanych v predchozich kapitolach, vychazi uz po prvnim roce v kladnych hodnotach.
Cistd soucasna hodnota firmy, ktera zohlediiuje pétilety plan a investici v hodnoté

5000 000 K¢, vychazi na 3 853 998 K¢. Plan je tedy v tomto ¢ase vynosny a Zivotaschopny.
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B) Pesimisticka varianta

Tato varianta predpoklada trzby 12 000 000 K¢ kazdy rok a ro¢ni variabilni naklady

8100 000 K¢.

Tabulka 24 Cashflow - Pesimistickd varianta

‘l:::ii:r‘li:;iCké Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5
Trihy 12000000 12000000| 12000000 12000000| 12000 000
Pocate¢ni naklady 463 100

Fixnf naklady 180 000 180 000 180 000 180 000 180 000
Mzdové néklady 2 400 000 2 400 000 2 400 000 2 400 000 2 400 000
Variabilni naklady 8100 000 8100 000 8100 000 8100 000 8100 000
EBITDA 856900| 1320000 1320000 1320000, 1320000
odpisy 24 200 48950 48950 48950 48950
EBIT 832700| 1271050 1271050| 1271050 1271050
drok 83 270 127105 127105 127105 127 105
EBT 749430| 1143945| 1143945 1143945 1143945
dait 142392 217350 217350 217350 217350
EAT 607 038 926 595 926 595 926 595 926 595
dmor dluhu 327 595 396 390 436 029 479 632 360 354
odpisy 24 200 K¢ 48950 48950 48950 48950
CF 303 643 579156 539517 495914 615191
PV 1880728

NPV 1119272

Pesimisticka varianta se stejné jako realisticka varianta cashflow jiZ v prvnim roce

ocita v kladnych hodnotach. Pri zohlednéni investice 5 000 000 K¢ vychazi Cista souc¢asna

hodnota zaporna, coz znaci, Ze v tomto pétiletém obdobi neni plan vynosnym.
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C) Optimisticka varianta

Tato varianta ptredpoklada ro¢ni trzby 15 000 000 K¢ z prodeje domi a variabilni

naklady 7 500 000 K¢.

‘(I’;’rtii;‘li;mké Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5
Trihy 15000000 15000000|  15000000|  15000000| 15000 000
Pocate¢ni naklady 463 100

Fixnf naklady 180 000 180 000 180 000 180 000 180 000
Mzdové néklady 2 400 000 2 400 000 2 400 000 2 400 000 2 400 000
Variabilni naklady 7500 000 7500 000 7 500 000 7 500 000 7500 000
EBITDA 4456900| 4920000 4920000 4920000 4920000
odpisy 24 200 48950 48950 48950 48950
EBIT 4432700| 4871050| 4871050| 4871050 4871050
drok 443 270 487105 487 105 487 105 487105
EBT 3989430| 4383945| 4383945 4383945| 4383945
dait 757992 832950 832950 832950 832950
EAT 3231438| 3550995| 3550995| 3550995| 3550995
dmor dluhu 327 595 396 390 436 029 479 632 360 354
odpisy 24 200 K¢ 48950 48950 48950 48950
CF 2928043 3203556 3163917 3120314 3239591
PV 11829 269

NPV 8829269

Tabulka 25 Cashflow - Optimistickd varianta

Optimisticka varianta Cashflow predpoklada prodej 3 domi za rok v hodnoté
15000 000 K¢. Vzhledem k tomu je firma schopna splacet své zavazky uz po prvnich
prodanych domech, mohla by tedy pripadné uvaZovat o rozsiteni vystavby a investovat do

dalsich pozemkd ¢i nového vybaveni.
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4.8.10 Cashflow - plan 2

Tento plan predstavuje variantu rozsireni vyroby, tedy zajisténi druhé skupiny
pracovnikd, kteif budou paralelné s prvni skupinou budovat dalsi domy. S timto druhym
planem souvisi nartist nakladli na mzdy zaméstnancii, které se zdvojnasobi, protoZe
pribyde o jednoho vedouciho pracovnika a 4 délniky. Ostatni fixni naklady se zvysi o
mobilni tarif, kvlili ndkupu dalsiho mobilniho telefonu. Zvysi se i variabilni naklady,
protoze naklady na material se také zdvojnasobi. Pocatecni naklady, tedy naklady na
vybaventi se ve tretim roce zvysi o ¢astku 62 100 K¢. Predpokladané trzby se zvysi o prodej

domij, které postavi druha skupina délnikii.

Fixni naklady - plan 2

Fixni naklady K¢/mésic K¢/rok
Prondjem kancelare 6 000 72000
Uéetn{ a dafiové sluzby 3000 36 000
Internet 500 6 000
Mobilni tarif 1000 12 000
Marketing 5000 30000
Celkem 15500 186 000

Tabulka 26 Fixni ndklady - pldn 2

Organizacni struktura - Plan 2

Jednatel

Externi ¢innosti

[ 1
Vedouci pracovnik 1 Vedouci pracovnik 2

Délnik1  Délnik 2 Délnik 3 Délnik 4 Délnik 5 Délnik 6 Délnik 7 Délnik 8

Obrazek 18 Organizacni struktura - pldn 2
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Naklady na mzdy zaméstnancti - plan 2

Mzdy zaméstnancii - Superhruba mzda K¢/mésic K¢/rok
Vedouci pracovnik 1 54 300 651 600
Vedouci pracovnik 2 54 300 651 600
Délnik 1 34900 418 800
Délnik 2 34900 418 800
Délnik 3 34900 418 800
Délnik 4 34900 418 800
Délnik 5 34900 418 800
Délnik 6 34900 418 800
Délnik 7 34900 418 800
Délnik 8 34900 418 800
Celkem superhruba mzda 387 800 4 653 600
Odmény 146 400
Celkové naklady na zaméstnance 4800 000

Tabulka 27 Ndklady na mzdy zaméstnancti - pldn 2

Naklady na vybaveni - plan 2

Seznam vybaveni pro druhou skupinu zaméstnancti na stavbu obsahuje 41 rtznych

poloZek v celkové hodnoté 62 100 K¢. Nejdrazsi poloZzkou z tohoto seznamu je notebook

s prislusenstvim, ktery je potieba pro druhého vedouciho pracovnika, ktery ho pottebuje

pro vyrizovani zakazek a pladnovani stavby. Patii sem i druhy nakladni automobil

v hodnoté 200 000 K¢, ktery je také potieba, protoZe jeden by nestacil pro obstaravani

dvou staveb, které budou probihat soucasné.

Naklady na vybaveni pro druhou skupinu pracovniki

Vybaveni Ks K¢ Vybaveni Ks K¢
Notebook 1 20 000 Krumpac 2 240
Telefon 1 3000 Hrabé 2 180
Zednické kladivko 2 500 Fanka 1 70
Tesarské kladivko 1 320 Provazek 3 450
Spachtle 3 60 Tesarska tuzka 10 100
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Védro na vodu 4 100 Pilka na dfevo 1 160
Zednicka Izice 4 320 Pilka na polystyren 1 220
Uhelnik 1 120 Pila na tvarovky 1 650
Svinovaci metr 4 240 Odlamovaci ntiz 4 100
Hladitko nerezové 4 320 Hladitko s pénovym filcem 2 280
Rukavice 20 400 Stavebni koza 2 3000
Provazek zednicky 3 90 Ptiklepova vrtacka a prisl. 1 6 000
Majzlik 4 200 Akusroubovak 1 5000
Ptilba 5 750 Rué¢ni michadlo 1 7 500
Vesta 5 125 Michacka 1 5000
Paska vystrazna 1 150 Znackovaci sprej 2 300
Stétec 4 200 Palice 1 350
Strhovaci lat’ 2 700 Vodovaha 0,5 m 2 500
Valecek na vodu 2 200 Vodovaha 2m 2 1300
Kosté 2 200 Lopata 3 240
Celkem 62100

Tabulka 28 Ndklady na vybaveni - pldn 2

V seznamu neni zahrnuté pojizdné leSeni, centrala, rotacni laser a rozbruska. Toto je

moZné presouvat mezi stavbami a polozky jsou nakladné a nebyly by dostate¢né vyuZité.

Z kancelarskych potfeb sem patii tiskdrna a administrativni potreby. USetii se tedy

necelych 80 000 K¢ oproti pocatecnim nakladim na vybaveni. Nakladni automobil

(dodavka) bude stat celkem 200 000 K¢ a bude se rovnomérné odepisovat po dobu 5 let.

Variabilni naklady - plan 2

Variabilni naklady K¢/mésic K¢/rok
Pohonné hmoty 18 000 216 000
Naklady na vystavbu 1169000 | 14028000
Ostatni naklady 113 000 1356 000
Celkem 1300000 | 15600000

Tabulka 29 Variabilni ndklady - pldn 2

61



Plan Cashflow, ktery zahrnuje druhou skupinu pracovnikii, zobrazuje 7 let a

zobrazuje opét 3 varianty - realistickou, pesimistickou a optimistickou. Rozdil bude v tom,

Ze se zvySsi trzby za prodané domy, ale zaroven se zvysi porizovaci i reZijni naklady.

A) Realisticka varianta - plan 2

Tabulka 30 CF Realistickd varianta - pldn 2

‘l}::lgfltt‘:ka Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5 Rok 6 Rok 7
Triby 13500 000 | 13500 000 | 27 000 000 | 27 000 000 | 27 000 000 | 27 000 000 | 27 000 000
Pocatecni naklady 463100 262100

Fixni ndklady 180 000 180000| 186000| 186 000 186000| 186000| 186 000
Mzdové néklady 2400000 2400000| 4800000 4800000 4800000| 4800000| 4800000
Variabilni ndklady | 7800000 | 7800000 | 15600000 | 15600000 | 15600000 | 15600000 | 15 600 000
EBITDA 2656900 3120000| 6151900 6414000| 6414000| 6414000| 6414000
Odpisy 24200 48 950 70 950 93 450 93 450 48950 48950
EBIT 2632700 3071050| 6080950 6320550 6320550| 6365050| 6365050
dati 500213 | 583500| 1155381| 1200905| 1200905| 1209360| 1209360
EAT 2132487 | 2487551| 4925570| 5119646| 5119646| 5155691 5155691
tmor dluhu 327595 396390 436029 479632 360354 0 0
odpisy 24200 48 950 70 950 93 450 93 450 48950 48950
CF 1829092 | 2140111 | 4560491 | 4733464 | 4852741| 5204641| 5204641
PV 13104 051

NPV 10 104 051

Cashflow realistické varianty vychazi v sedmém roce v zisku 5 204 641 K¢. Z toho se

da usuzovat, Ze se firmé za téchto predpokladii bude datit dobi'e a miize uvazovat o dalsSich

investicich. Cista sou¢asna hodnota sedmiletého planu vychazi 10 104 051 K¢&. Plan je tedy

vynosny. V porovnani NPV plant na dobu sedmi let se lii o necelych 3,5 miliond K¢. Z toho

vyplyva, Ze se firmé investice do druhé skupiny pracovnikl a navyseni naklada vyplati.

Porovnani planu 1 a planu 2:

Tabulka 31 Porovndni pldnu 1 a pldnu 2 - realistickd varianta

Realisticka varianta Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5 Rok 6 Rok 7
CF-Plan1 1615843 | 1891356| 1851717| 1808114 | 1927391 | 2527200| 2527200
CF Plan 2 1829092 | 2140111| 4560491| 4733464 4852741 | 5204641 | 5204641
NPV - Plan 1 6578390
NPV - Plan 2 10104 051
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B) Pesimisticka varianta - plan 2

Tabulka 32 CF Pesimistickd varianta - pldn 2

":::ii;‘l’li::“ké Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5 Rok 6 Rok 7
Triby 12000 000 | 12 000 000 | 24 000 000 | 24 000 000 | 24 000 000 | 24 000 000 | 24 000 000
Pocatecni naklady 463100 262100

Fixni ndklady 180 000 180000| 186000| 186 000 186000| 186000| 186 000
Mzdové néklady 2400000 | 2400000| 4800000 4800000 4800000| 4800000| 4800000
Variabilni ndklady | 8100000 | 8100000 | 16200000 | 16200000 | 16200000 | 16200 000 | 16 200 000
EBITDA 856900 | 1320000 2551900| 2814000| 2814000| 2814000| 2814000
Odpisy 24200 48950 70 950 93 450 93 450 48950 48950
EBIT 832700| 1271050| 2480950| 2720550| 2720550| 2765050| 2765050
dati 158213| 241500| 471381| 516905| 516905| 525360| 525360
EAT 674487 | 1029551| 2009570 | 2203646| 2203646| 2239691| 2239691
tmor dluhu 327595 396390 436029 479632 360354 0 0
odpisy 24200 48 950 70 950 93 450 93 450 48950 48 950
CF 371092 682111| 1644491| 1817464| 1936741| 2288641 | 2288641
PV 4580 530

NPV 1580 530

Cashflow pesimistické varianty planu 2 vychazi v sedmém roce také v zisku 2 288

641 K¢. Cista sou¢asna hodnota firmy v sedmiletém planu vychazi na 1580530 K.

V tomto pripadé se tedy investice vyplati a v porovnani s planem 1 kde v patém roce vyslo

cashflow na 239 380 K¢, coz se firmé v planu 2 podafrilo jiz ve druhém roce, vychazi

cashflow v patém roce vplanu 2 na 875985 KC. Vyplati se tedy zvysit produkci a

zainvestovat do druhé skupiny pracovnikd.

Porovnani planu 1 a planu 2:

Tabulka 33 Porovndni pldnu 1 a pldnu 2 - pesimistickd varianta

Pesimisticka varianta Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5 Rok 6 Rok 7
CF-Plan 1 303 643 579 156 539517 495914 615191 | 1069200| 1069200
CF Plan 2 371092 682111 | 1644491 | 1817464 | 1936741 | 2288641 | 2288641
NPV - Plén 1 32932
NPV - Plan 2 1580530
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C) Optimisticka varianta - plan 2

Tabulka 34 CF Optimistickd varianta - pldn 2

3:::::;:““ Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5 Rok 6 Rok 7
Triby 15000 000 | 15000000 30000000 | 30000000 | 30000000 | 30000000 | 30000 000
Pocatecni naklady 463100 262100

Fixni naklady 180000| 180000| 186000| 186000| 186000 186000| 186 000
Mzdové ndklady | 2400000| 2400000| 4800000| 4800000| 4800000| 4800000| 4800000
Variabilni naklady | 7 500000 | 7500000| 15000000 15000000 | 15000000 | 15000000 ]| 15000 000
EBITDA 4456900| 4920000| 9751900| 10014000 10014000 | 10014000 | 10 014 000
Odpisy 24200 48950 70 950 93 450 93 450 48950 48950
EBIT 4432700| 4871050| 9680950| 9920550 9920550| 9965050| 9965050
dan 842213| 925500| 1839381| 1884905| 1884905| 1893360| 1893360
EAT 3590487 | 3945551| 7841570| 8035646| 8035646| 8071691| 8071691
amor dluhu 327595|  396390|  436029|  479632| 360354 0 0
odpisy 24200 48950 70 950 93 450 93 450 48950 48950
CF 3287092 | 3598111| 7476491| 7649464| 7768741| 8120641| 8120641
PV 21627572

NPV 18627 572

Cashflow optimistické varianty planu 2 v sedmém roce vychazi v zisku 8 120 641 K¢.

Jiz v prvnim roce je cashflow firmy v zisku 3 287 092 K. Cista sou¢asna hodnota planu 2

vychazi 18 627 572 K¢iv pripadé investice v hodnoté 5 000 000 K¢. V porovnani s planem

1 v sedmém, kde je cashflow 3 985 200 K¢ a v planu 2 dosahuje hodnoty az 8 120 641 K¢. Cista

soucasna hodnota firmy prvniho planu je o necelych 5 miliont K¢ niZsi, vyplati se tedy investovat

a rozsirit vyrobu.

Porovnani planu 1 a planu 2:

Tabulka 35 Porovndni pldnu 1 a pldnu 2 - optimistickd varianta

Optimisticka varianta Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5 Rok 6 Rok 7
CF-Plan1 2928043 | 3203556| 3163917 | 3120314 | 3239591 | 3985200| 3985200
CF Plan 2 3287092 | 3598111 | 7476491 | 7649464 | 7768741 | 8120641 | 8120641
NPV - Plan 1 13123 848
NPV - Plan 2 18 627 572
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4.9 Shrnuti projektu

Na zakladé zhodnoceni analyzy trhu vyplyva, Ze poptavka po bydleni v rodinnych
domech v dané lokalité existuje a tudiZ je zde i skupina potencialnich zakazniki. Po
zhodnoceni konkurence je zfejmé, Ze konkurence na trhu existuje, ale vétSina se zaméruje
bud’ na jiny typ zakazek, ma jiné zaméreni nebo cili na jiné zakazniky. Vstup nové
spolecnosti na trh vyplni mezeru na trhu s prodejem rodinnych domt. Souhrn lidskych
zdroji popisuje jednotlivé pracovni pozice a jejich napln prace. Plan 1 ve studii se sklada
z jedné skupiny pracovniki, tedy jeden vedouci pracovnik a 4 délnici. Plan 2 ma
dvojnasobny pocet zaméstnancli a z porovnani téchto dvou planid vyplyva, Ze se firmé
vyplati investovat do druhé skupiny pracovnikii, protoze se jejich prace zhodnoti.
Technické a technologické reSeni projektu popisuje pouZité technologie a souhrn toho, co
bude firma potiebovat pro vystavbu a fungovani spolecnosti. Popis aktivit se déli na dvé
faze - ty které vedou kzaloZeni spolecnosti a ty, které vedou k zahajeni samotného
podnikani. Tyto faze jsou zndzornény v harmonogramu a trvaji celkem 12 tydnt. Po nich
harmonogram ukazuje také ¢innosti pri samotné vystavbée, ktera trva celkem 18 tydni.

Finan¢ni a ekonomické zhodnoceni shrnuje veskeré naklady - pocatecni vydaje na
vybaveni a vozovy park, fixni naklady zahrnujici ndjem, marketing, mobilni tarif, internet
a externi Ucetni a danové sluzby. Dal$i naklady jsou mzdové, které obsahuji celkové
naklady na mzdy zaméstnancd, a variabilni naklady obsahujici naklady na vystavbu domfj,
naklady na porizeni pozemku, pohonné hmoty a ostatni naklady, které se méni v zavislosti
na tom, kolik domi se bude stavét. Ve studii jsou pouzity dva plany. Jeden plan pocita
s jednou skupinou zaméstnancii, ktera postavi 3 domy za rok. Druhy plan pocita s tim, Ze
po druhém roce budou dvé skupiny pracovnikii, které dohromady postavi 6 domii za rok.

Projekt pocita s urcitymi odchylkami v ndkladech, hlavné nakladech na vystavbu,
které zahrnuji material na stavbu. Ten je zavisly na cenach od dodavateld a riiznych
okolnich vlivech. Zaroven se pocita stim, Ze cena domu bude odvisla nejen od cen
materidlu, ale také na poptavce. V ptipadé, Ze bude poptavka vysokd, miiZe byt cena také
vyssi. Pokud ale poptavka klesne, bude se podle ni muset cena upravit. Tyto faktory jsou
ukazany na 3 variantach - optimistické, realistické a pesimistické. Pokud porovname plan

1 s jednou skupinou délnikii a plan 2 se dvéma skupinami délnikii po druhém roce
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fungovani firmy, je zfejmé, Ze podle cashflow a ¢isté soucasné hodnoty firmy, vychazi plan
2 jako vynosnéjsi. Ve vSech trech variantach - v pesimistické, optimistické i realistické
vychazi cashflow ve vysSich kladnych hodnotach. Ztoho vyplyva, Ze se firmé vyplati
investovat a rozsifovat svou oblast ptisobeni. Cista sou¢asna hodnota je také v kladnych
hodnotach po sedmém roce. Plan firmy je tedy udrzitelny a prinese podnikateli v priibéhu

let zhodnoceni jeho investice.

4.9.1 Upozornéni a doporuceni

Z vysledkil studie vyplyva, Ze by se firma méla zamérit na rozsifeni vyroby - tedy
zvySeni poctu zaméstnancli a zvySeni poctu staveb. Dileziti pro firmu budou hlavné
zakaznici, proto je potieba dbat na marketing a dostat se do povédomi zakaznik pomoci
vhodné marketingové strategie na webovych strankach a pomoci propagacnich billboardt
na veirejnych mistech. Kvalita vyrobkt a sluzeb bude hrat roli v tvorbé jména firmy. Je tedy
potieba, aby byla prace provedena kvalitné a domy byly také atraktivni pro zakaznika.
Diilezitou roli hlavné pro cenu koncového domu k prodeji hraji dodavatelé, ktefri udavaji
ceny materiadlu. Je tedy potfeba udrZovat si dobré vztahy s dodavateli. Vysoké ceny

Vv

hledani produktii u konkurence nebo substitutt.
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Zaveér

Prvni ¢ast této prace seznamuje s teoretickymi vychodisky studie proveditelnosti a
zaloZeni podnikani. Prvni kapitola predstavuje obecny popis studie proveditelnosti, jeji
Ucel a obsah. Nasleduje kapitola o podnikani, Zivnosti a formalnich naleZitostech zaloZeni
podnikani, které by méla znat osoba, ktera se rozhoduje, zda bude zakladat
podnikatelskou c¢innost a zda se stane podnikatelem. Nedilnou soucasti studie
proveditelnosti je analyza trhu a koncepce marketingu, k ¢emu analyza trhu slouZi a jaké
jsou nastroje pouZitelné ke spravnému zhodnoceni vnitfniho a vnéjsiho prostredi nové
vznikajici firmy.

Prakticka ¢ast se vénuje konkrétni studii proveditelnosti, ktera ma za cil zaloZeni a
zhodnoceni stavebni firmy STA s.r.o. Na zacCatku studie proveditelnosti je seznameni
s projektem, predmétem podnikdni a zamérenim nové vznikajici firmy. Nasleduje
umisténi spole¢nosti a jeji sidlo. Soucasti studie proveditelnosti je také popis Cinnosti
projektu, které zaloZeni spole¢nosti vyZaduje. S tim souvisi i casovy harmonogram téchto
jednotlivych cinnosti. Z analyzy trhu vyplyva, Ze existuje poptavka po této firmé a
zhodnocuje jeji vnéjsi a vnitini prostiedi. Dilezitou soucasti je analyza konkurence, se
kterou bude firma soupefit a dodavatelé, se kterymi bude spolupracovat. Kapitola o
managementu a lidskych zdrojich popisuje jednotlivé pracovni pozice, které budou
potiebné k realizaci projektu, a jejich napln prace. Technologické reSeni projektu slouzi
jako zhodnoceni technické narocnosti a postupti potrebnych pro realizaci. SlouZi také jako
nastroj pro pripravu nakladi. Posledni ¢asti prace je ekonomické a finan¢ni vyhodnoceni
projektu, popisuje veskeré naklady, trzby z prodeje a ztoho vyplyvajici hospodarsky
vysledek, cashflow a ¢ista soucasna hodnota firmy.

Finan¢ni plan je rozdéleny na dva, které porovnava mezi sebou. Jeden s péti
zameéstnanci, ktefi postavi tfi domy za rok a druhy s deseti zaméstnanci, ktefi postavi
dohromady Sest dom1i za rok. Oba tyto plany jsou realizovatelné, vynosné a zivotaschopné.
Cil prace je tedy splnén, protoZe studie proveditelnosti je vyhotovena a ukazuje, Ze je tento

projekt realizovatelny.
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