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Abstrakt

Tato diplomova prace fesi moznosti zavedeni a vyuzivani controllingovych
pristuptt v praxi. Prace je strukturovana do dvou casti, z nichz prvni obsahuje
teoretickd vychodiska problematiky controllingového fizeni projektd a spolecnosti.
Druhd c¢ast je vénovana analyze controllingového fizeni projekti a spolecnosti
Metrostav Development a.s. Na zaklad¢ vystupt z provedené analyzy jsou v zavéru
druhé ¢asti prace navrzena konkrétni doporuceni pro zvyseni efektivity v oblasti fizeni
projektt a fizeni spole¢nosti. V zavéru prace je uvedeno shrnuti poznatkd a naplnéni

stanovenych cill.

Abstract

This thesis deals with possible applications and using of controlling approaches
in practice. The thesis is structured into two parts. In the first part are theoretical basis
of projects and companies. The second part deals with analysis of controlling of
projects management and management in a company Metrostav Development a.s.
Based on the results of the analysis are at the end of the second part included
recommendations to enhance effectivity of the controlling management of the

company. The end of the thesis includes evaluation of this objectives and conclusions.

Klicova slova

Controlling, provozni rozpocet, kalkulace, planovani, organizacni struktura,

fizeni projektd, manazerské nastroje

Keywords

Controlling, operational budget, calculation, planning, organizational
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Cile a ukoly diplomové prace

Téma své diplomové prace jsem si zvolil pfedevSim proto, ze ve spolecnosti
Metrostav Development a.s. pracuji a dand problematika mne velice oslovila.
Vzhledem k rozvoji oblasti projektového fizeni a controllingu se domnivam, ze jde o

velice aktudlni téma.
Pro ucely této prace jsem si stanovil nasledujici ¢tyfi cile.
Cil 1. Teoreticky zpracovat problematiku Controllingového fizeni podniku a
Rizeni projekti.
Pro naplnéni cile 1 je nutné splnit tyto tikoly:
1) V ramci controllingového fizeni podniku popsat controllingové fizeni,
planovani, vyhodnocovani a manazerské néstroje.

2) 'V ramci fizeni projektd analyzovat problematiku cilti projektu, trojimperativ a

¢asti zivotniho cyklu projektu

Cil 2. Analyzovat soucasny stav Controllingového fizeni ve spole¢nosti Metrostav

Development a.s.
Pro naplnéni cile 2 je nutné splnit tyto tkoly:

1) Popsat spole¢nost Metrostav Development a.S.
2) Analyzovat organiza¢ni strukturu

3) Popsat planovani ve spole¢nosti

4) Popsat rozpoctovani ve spole¢nosti

5) Analyzovat kalkulaéni vzorec spole¢nosti

Cil 3. Analyzovat Fizeni akvizi¢nich projekti ve spole¢nosti Metrostav
Development a.s.

1) Popsat a vysvétlit ¢innosti projektu
2) Analyzovat harmonogram realizace developerského projektu
3) Analyzovat proces planovani pfi fizeni projekti

4) Popsat specifika financovani projekti ve spolecnosti

10



5) Popsat proces vyhodnocovani projektu.

Cil 4. Navrhnout zlepSeni v oblasti Controllingového Fizeni podniku a Fizeni

projekti.
Pro naplnéni cile 4 je nutné splnit tyto ukoly:

1) Shrnout poznatky a doporucit konkrétni kroky pro zlepSeni v oblasti
controllingového fizeni podniku Metrostav Development a.s.
2) Shrnout poznatky a doporucit konkrétni kroky pro zlepSeni v oblasti fizeni

projektti ve spole¢nosti Metrostav Development. a.s.

Prace bude zpracovéna s vyuzitim analyticko-syntetické metody, jez obsahne
rozhovory s odbornymi pracovniky spolecnosti a analyzy internich dostupnych
dokumentii. Déle bude vychazet z nabytych teoretickych poznatki a vlastnich

zku$enosti autora.
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1 Controllingové Fizeni podniku

Jednadvacaté stoleti je v souvislosti s dynamikou ekonomického prostiedi a
spojeno s Castymi a velice Spatné predvidatelnymi zménami. Podniky napti¢ vSemi
obory jsou vystaveny interakci s novymi vlivy, které zmény vyvolavaji. Ne vSechny
spolecnosti se ale dokazou se situacemi na trhu efektivné a hlavné vcas vyporadat.
Jednou z metod, o jejiz efektivité se jiz mnoho podnikl piesvéd¢ilo, mize byt
zavedeni controllingového fizeni podniku - controllingu.

Pojem ,,Controllingové fizeni podniku‘ nelze jako takovy pfimo jednoznacné
definovat. Pivodem slova ,,controlling® se zajimavym zpusobem zabyvali napt. Rolf
Eschenbach a Helmut Sillert ve své knize ,,Profesionalni controlling®. ,,Slovo
controlling se odvozuje z anglického slovesa to control, které ma fadu vyznamu jako
napt.: 1) vést, tidit, 2) regulovat, stanovit, obsluhovat, 3) kontrolovat 4) ovladat,
dohliZet, drzet v mezich, 5) planovat.«

Ve svém zarodku byl controlling vyuzivan jako néstroj pro kontrolu ucetnictvi a
finanénich transakci v podniku. B€hem doby ale doslo k ¢aste¢né transformaci a cntg.
se pretvofil spiSe do pfistupu ke komplexnimu fizeni podniki. Na zaklad¢ vécné a
finan¢ni propojenosti entit poskytuje vedeni a fidicim pracovnikiim informace a
podklady pro rozhodovani. Ukolem controllingu tak neni provadét jednotliva
rozhodnuti, ale pouze ptedlozit informace, na zaklad¢ kterych se fidici pracovnik
rozhodne. Z charakteru své Cinnosti pfimo vychdzi ze znalosti struktury a konkrétnich
¢innosti, které jsou v podniku realizovany. Podstatné je i uzké propojeni predevsim s
planovanim a dal§imi standardnimi nastroji fizeni.

To, jak cntg. funguje se vSemi c¢innostmi v podniku nejlépe, popisuje
Konvergenc¢ni controllingovy koncept (KCK). KCK vzajemné propojuje klasické
principy fizeni s ¢innostnim a procesnim fizenim a to tak, ze ti¢elov¢ integruje vSechny
manazerské nastroje s cilem dosdhnout vSech stanovenych cili. Konvergencni koncept
je definovan nékolika nasledujicimi zakladnimi stavebnimi kameny, které po
vzajemné interakci zajiStuji dosaZeni efektivni aplikace controllingového ptistupu v

fizeni.

L EScH ENBACH, Rolf a Helmut SILLER. Profesiondlini controlling: koncepce a ndstroje. 2., pteprac.
vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceské republika, 2012, ISBN 978-80-7357-918-0.
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1) Cilovost fizeni - kazdy podnik by mél vychazet ze stanovenych strategickych cilt,
které se dale rozpadaji do cilti konkrétnich entit az po cile jednotlivych ¢innosti.

2) Integrace - daraz na celkovy piistup - podniky by mély feSit veskeré situace
komplexné, tzn. brat ohled na dopady dil¢ich rozhodnuti na celek.

3) Planovani - lze vnimat jako systém propojenych vizi budoucnosti zalozeny na
informacich a ptedchozich zkuSenostech. Na vrcholu planovani stoji strategicky plan
organizace, ktery definuje, kterym smérem se organizace v nasledujicich letech bude
ubirat. Stanovuje konkrétni cile a tikoly pomoci kterych bude mozné vyty€enych cilt
dosahnout. Ze strategickych cili jsou pak odvozovany dalsi cile a to napfi¢ vSemi
hierarchickymi tarovnémi podniku, tedy vSemi entitami.

4) Vyhodnocovani - pfimo vychazi z ptedchoziho planovani. Ve své podstaté jde o
srovnani stavu, jez je obsazen v konkrétnim planu se skutecnosti. Vyhodnocovani se
provadi pribézné tak, aby bylo mozné pohotové reagovat a zamezit tak ptipadnym
casovym nebo finanénim ztratdm. Soucasti vyhodnocovani je 1 nésledné navrzeni
moznych opatfeni, ktera dopomtzou k napraveni vzniklé nezadouci situace.

5) Manazerské néstroje - za manazersky nastroj lze zjednodusené povazovat vse, co
muze fidici pracovnik, tedy manazer pouzit pro zjednoduseni, ptipadné provedeni
rozhodnuti. Manazerské nastroje se mohou vyskytovat v mnoha podobach. ,,Mize to
byt uréitd metoda, technika, ptistup nebo postup (sada pravidel, norma, piedpis)
spojena se softwarovou podobou nebo bez ni. Mize to byt také Cisté programovy
nastroj. Obecné plati, ze pokud lze efektivné vyuzit vhodnou metodu, techniku,
programové feseni, nebo tieba jen ovéieny postup, je racionalni jej vyuzit.

6) Standardizace a formalizace postuptl - v rdmci tohoto bodu by podniky mély mit
jasn¢é definované pribéhy jednotlivych procest. Tyto definice by mély vychazet z
osvédcené praxe, doporucenych postupli, vyrobnich pravidel, pfipadné cizich
doporuceni. Spravné nastavené standardy zjednodusuji v podnicich velké mnoZstvi
dalSich ¢innosti. Pokud jsou naptiklad sestaveny normy pro sestavovani jednotlivych
rozpocti stiedisek, 1ze je jednoduseji agregovat a nasledné vyhodnotit.

7) Pouceni se - i v nejlepSich podnicich na svété dochazi béhem jejich Cinnosti k

riznym odchylkém ¢i nepfesnostem od pldnovanych stavi. Jednim z faktort tspéchu

2 ZRALY, Martin. Rizeni nékladii: sbirka iiloh. Vyd. 1. Praha: Ceska technika - nakladatelstvi CVUT,
2009, ISBN 978-80-01-04247-2. Zdroj 1.
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je adekvatni reakce na vzniklé odchylky a jejich nésledné neopakovani. To, Ze se
podnik vyhne opakovani svych chyb, ho muze velice rychle posunout pfed svou
konkurenci. Pokud ale podnik vyuzije jesté moznosti poudit se z chyb, které ud¢lali
ostatni, davad mu to velkou konkuren¢ni vyhodu.

K vyse uvedenym sedmi bodiim je nezbytné poznamenat, Ze se jedna o vzajemnée
velice uzce propojené faktory, jez se vzajemné dopliuji a rozsifuji. Jejich vyznam

vznika prave velice silnou integraci.

1.1 Cilovost

Pro pochopeni systému planovani je dulezité si uvédomit, ze cil je jednotlivym
stavebnim kamenem celého planu, potazmo planového systému. Cil urcuje kazdému z
pracovnikil konkrétni smér jeho snazeni, ukazuje smér cesty a definuje ptesné kroky,
které ho k dosaZeni vytyceného cile dovedou.

Pred tim, nez se budu vénovat pfimo problematice planovani, povazuji za
nezbytné vymezit pojem ,,cil“. Pod slovem cil je vhodné si predstavit pozici, které by
melo byt nékdy v budoucnu dosazeno. Jiz tato Sirokd definice naznacluje, Ze s
problematikou cilil se setkdvame na vSech hierarchickych postech v podniku. Témi
zakladnimi cily, které jsou v popiedi celého fetézce, jsou cile strategické. Strategické
cile zahrnuji mise a vize podniku a jsou relativné dlouhodobé. Se strategickymi cili
pracuji nejvyssi predstavitelé spolecnosti a vrcholovy management. ,,Strategicke cile
zahrnuji dlouhodoby uspéch, piipadné dlouhodobé pieziti podniku na trhu. Abychom
mohli takové cile Ucelné formulovat, je nutné provadét podrobny rozbor, jehoz
vysledkem musi byt formulace vSech potiebnych zdroji pro podnik (personal, know-
how, technologie, kapital, kontakty na trhu atd.), které¢ umozni podniku zjistit budouci

Sance na trhu a snizit budouci riziko na minimum.?

operativni. Ty jsou z hlediska hierarchie umistény do pater sttedniho managementu.
Pracuji pfevazné s horizontem jednoho roku. Jsou podstatné podrobnéjsi a obsahlejsi
nez cile strategické. M¢ly by vS8ak ze strategickych cilii vychazet.

Tato fada déleni jednotlivych cili postupuje pies postupné zkonkrétiiovani az té

wewvr

nejelementarnéjsi Castici pies tkol, az po konkrétni ¢innost. Kazda ¢innost by méla

3 HOFMEISTER, Roman a Harald STIEGLER. Controlling. Praha: BaBtext, [2001].
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byt piifazena konkrétnimu cloveéku, ktery za jeji v€asné a Uplné splnéni bude
odpovédny.

Takto vznikld soustava cild, kol a ¢innosti by méla plsobit konzistentné a
méla by kompletné odpovidat zvolenym strategickym cilim. Vzdy tedy plati, ze

spodni soustava rozvadi cile soustavy nadifazené.

1.1.1 Metodologie SMART
Pro to, aby cile pracovaly efektivné, je vhodné je sestavovat a pracovat s nimi V
ur¢ité forme. Stiegler rozd¢lil cil na obsah, rozsah, cilovou oblast a cilovou lhitu a

definoval je nasledovné:
Obsah cile: ¢eho ma byt dosazeno?
Rozsah cile: v jaké rozsahu ma byt cile dosazeno?

Cilova oblast: kde, tj. ve kterém regionu, ptipadné ve které cilové skupin¢ ma byt cile

dosazeno?
Cilova lhtta: kdy, piipadn¢ beéhem jaké doby, mé byt cile dosazeno?

Stieglerovu myslenku dale rozpracovava a prohubuje tzv. metodologie
SMART. "SMART je anglicky vyraz pro chytry a v managementu zaroven zkratka
metodiku stanovovani cilti tvofena anglickymi sltivky specific (konkrétni), measurable
(méfitelny), agreed (odsouhlaseny), realistic (realisticky) a timely (definovany

v Case)."4

S - specific: musi byt jasné a jednoznacné definovano, ¢eho se ma v ramci naplnéni
cile dosdhnout. Je zadouci se vyhnout formulacim, které mizou byt zavadéjici a

nepresné, napt. Mit dobré prodeje.

M - measurable: musi byt ur€ena exaktni podoba cile, tak aby bylo mozné vyhodnotit,
zda stanoveného cile bylo dosaZeno. Pfikladem muze byt: Vyrobit minimalné 350 ks

vyrobku A.

4 ZIKMUND, Martin. SMART aneb jak definovat cile. In: Businesszive.cz [online]. 3. 1. 2010 [cit. 26.
3.2015]. Dostupné z: http://www.businessvize.cz/planovani/smart-aneb-jak-definovat-cile
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A - agreed: s konkrétni podobou cile by mély souhlasit vS§echny strany, které se na jeho
plnéni budou podilet. Souhlas vSech zaujatych stran napomaha motivaci v plnéni cile

a hlavné se tak eliminuje moznost vytvoreni cile nerealistického cile.

R - realistic: kazdy cil by m¢l byt vhodné ohrani¢en mantinely a to tak, Ze z obou stran.
Neni vhodné volit ani pfili§ vysoké ani pfili§ nizké cile. Pii tvorbé cile je nutné
zohlednit i okolni podminky, napt. vyrobni kapacity, casové moznosti, personalni
obsazeni atd. Pokud vim, Ze v sou¢asné dob¢ stroj vyuzivam na 95% své kapacity a
vyrobim tak 500 ks vyrobku, je asi nerealistickym cilem navysit produkci na 700 ks

vyrobku za stejny Cas aniz bych uvazoval n¢jakou podpirnou investici.

T - timely: na posledni z bodi se velice ¢asto zapomina, jeho aplikace je ale nezbytna.
Vyty€eny cil je nutné Casové ohraniCit. Napt. do 25. srpna vyexpedovat 1500 ks.
vyrobku B.

Pokud stanoveny cil splni vSech 5 bodi metodologie SMART, splni prvni z

ptedpokladi, pro Gspésné naplnéni stanovenych parametri.

1.2 Integrace

Integrace neboli provazanost predstavuje dalsi z kliCovych faktort
controllingového fizeni. ,Integrace, je oznaceni hlediska, které zdiraziuje roli
kli¢ovych vazeb a s nimi spojenych interakci v systému fizeni.*® Je kladen velky diiraz
na celkové funkéni propojeni jednotlivych entit napfic¢ v§emi hierarchickymi stupni
podniku. Efektivni propojeni se ukazuje jako velice vhodné pfedevsim v situaci, kdy
v podniku vlivem externich ¢i internich zasahl nastanou zmény. Diky vzijemné
interakci je podstatné jednodussi na zmény vhodné pruzné a rychle reagovat predev§im
proto, ze je snazs§i odhadnout ¢i predpokladat reakci. Obecné plati, Ze ¢im je mezi
jednotlivymi entitami vice klicovych vazeb, tim je jednodus$si organizaci fidit.
Abychom mohli kli¢ové vazby vytvofit, je nezbytna logicka strukturalizace podniku.
Docent Zraly ve svych skriptech pro Masarykiiv Gstav vysSich studii d€li entity

nasledovné:

S ZRALY, M.: op. cit., str.15, Zdroj I.
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. Produkty

. Cinnosti

. Procesy

. Zdroje

. Projekty

. Utvary

. Funk¢ni oblasti

Mezi témito entitami funguji jasné definované vztahy a vazby, které¢ umoziuji
podnik efektivné fidit. Entity a jejich propojeni jsou sté¢Zejni ptedevsim proto, ze kazda
z entit je spojend s naklady. Kli¢ovym prvkem tspéchu kazdého podniku je, naucit se

své naklady precizné fidit.

1.3 Planovani

»Systém planovani je souhrn pland, které v podniku vznikaji, nebo maji byt
vytvofeny, stejné jako koncepcnich, personalnich, funkénich a institucionalnich
vztahii mezi nimi. Pfi vytvafeni systému planovani jsou stanoveny struktury a procesy
planovani. Controllefi se maji starat o to, aby vhodné planovaci pojmy, metody, oblasti
(objekty), horizonty, nositelé, pfijemci, ptedpoklady, zdroje, procesy a terminované
plany, stejné€ jako rozvahy nakladi/vynost v normativni, strategické a také operativni
oblasti byly koordinovany a byly také shodné, tzn. konzistentni se v§emi souvisejicimi
oblastmi v celkovém planovani.*6

Ve své knize ,,Controlling - novy nastroj fizeni“ profesor Hilmar J. Vollhmut
definoval planovani takto: ,,Podnikové planovani ma za kol sestavit uzavieny systém
dil¢ich plant, ve kterych je obsazeno pisemné formulované stanoveni vypracovanych
cilt, opatfeni a Cinnosti potfebnych k jejich realizaci. Provadi se na zaklad¢ danych
potencialll (moznosti) podniku a s pfihlédnutim k budoucim zménam téchto
potenciald.*”

Tim, Ze pojmy cil a planovani jsou si vzdjemné velice blizké, pracuji také s
podobnym délenim a ¢lenénim. Plany je mozné délit podle nckolika zasadnich

hledisek. Prvnim z moznym hledisek dé€leni je hierarchie v podniku strategické -

® ESCHENBACH, R. a SILLER, H., op. cit., s. 74
"VOLLMUTH, Hilmar J. Controlling: novy nastroj fizeni. 2. uprav. vyd. Praha: Profess, 1990, str. 25,
ISBN 80-85235-54-4.
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operativni - taktické. Pfedstavime-li si standardni pyramidovou organizac¢ni strukturu,
na jejim vrcholu sidli hlavni pfedstavitelé spoleCnosti. S timto hierarchickym

postavenim je spjato predevsim strategické planovani.

1.3.1 Strategické planovani

Strategické planovani pracuje s dlouhodobym horizontem, tedy obdobim tii az
Sesti let. Zabyva se piedevs$im misi a vizi podniku, tim kde by podnik chtél v budoucnu
stat a co pro to udé¢lat. Problematikou strategického planovani se ve své knize
Controlling - novy nastroj fizeni zabyval i profesor Vollmuth: ,,Ukol strategického
planovani spocivd ve vyhledavani podnikovych potenciali (moznosti a Sanci)
Gispéchu, jejich budovani a udrzovani.“® Tim, Ze jsou strategické plany vypracovavany
na relativné dlouhé obdobi je za potiebi plany vzdy po sestaveni operativnich plani
znovu prezkoumat a ptipadné ¢astecné modifikovat. Je tfeba pracovat jak s internimi,

tak i s externimi daty a zohlednit také vySe zminované ,,uceni se®.

1.3.2 Operativni planovani

Operativni plany se sestavuji zpravidla na jeden kalendaini rok. Je ale mozné se
setkat 1 s operativnimi plany, které pracuji s obdobim jednoho az tii kalendarnich let.
Nejcastéji se s takovymi plany setkame ve stfedu pyramidové organizacni struktury,
tedy ve stfednim managementu. ,,V jednotlivych planech a rozpoctech se stanovi, jaké
aktivity se maji podnikovy vedenim v nadchéazejicim obchodnim roce uskutecnit.
Ponévadz se u operativniho planovani jedna o planovani kratkodobé, mély by byt
vSechny dilezité udaje rozpracovany co nejpodrobnéji. Na zakladé strategického

planovéni jsou uréeny kratkodobé cile.*

8 VOLLMUTH, H. J., op. cit., str. 27
®VOLLMUTH, H. J., op. cit., str. 28
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1.3.3 Taktické planovani

Taktické plany pracuji s velmi kratkym horizontem. Odehravaji se na postech
fidicich pracovnikll jednotlivych provozi, konkrétné mistrd, vedoucich smén atd.
Jedna se o elementarni cile, které pracovnici plni kazdou hodinu, kazdy den. Cile se
dale ¢leni do ukolu a €innosti.

Jednotlivé hierarchie pland jsou vzajemné vyznamné provazany a mély by
fungovat jejich interakce. Zméné v planu na kterékoli trovni se promitne i do urovni
dalSich. Pokud se ke stanovovani cilti a k planovani ptistupuje systematicky, stavaji se

velice efektivnim pomocnikem.

1.4 Vyhodnocovani

»Planovaci a informacni systémy slouzi podniku jen tehdy, jsou-li udélosti, které
skuteéné¢ nastaly, posuzovany méfitkem Zzadouciho vyvoje, odchylky od ngj
analyzovany se zietelem na jejich pfic¢iny a jsou-li provadéna odpovidajici opatieni.**
Tento citat z knihy Hilmara J. Vollmutha jasné dokladuje, ze aby bylo v podniku
planovani efektivnim nastrojem, je nezbytné nutné soucasny stav prubézné srovnavat
se stavem planovanym. V ptipad¢ identifikace odchylky od planovaného stavu je nutné
navrhnout napravna opatieni a to i v okamziku, kdy jde o odchylky v pozitivnim slova

smyslu - vyssi prodeje, mensi zmetkovitost atd. Rolf Eschenbach definoval ve své

knize Profesionalni controlling nasledujici hlavni cile kontroly:

. dodrzovani plant a irovné dosazeni cile

. podavani zprav managementu

. planovani napravnych a preventivnich opatieni

. spousténi ucicich se procest podle odchylek

. fizeni chovani na zaklad€ povédomi, Ze mohou existovat kontroly

Kvalita vystupnich informaci kontroly dle Eschenbacha zavisi na tom, jak

aktualni a kompletni vysledky kontroly jsou. ,,Kontrola je Sestistupiiovy proces:

1. urceni podminek pro stanoveni skutecné hodnoty,

2. porovnani cilového a skute¢ného mnozstvi hodnot,

10VOLLMUTH, H. J., op. cit., str. 32
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analyza odchylek podle jejich pficin,
prodiskutovani odchylek s odpovédnymi pracovniky

vytvofeni souboru opatieni a

o 0k~ w

propocet oekavani, jak i pies piipadné vzniklé odchylky dosahnout cile.* 1

1.5 Manazerské nastroje

Nastrojem je v obecné roviné myslena véc, ktera néjaky zpilisobem zvysuje
schopnost lidského snazeni ¢i ptisobeni. Tak jako néstroje pouzivaji pracovnici, ktefi
dle svého oboru ptisobnosti vyuzivaji napt. lopaty, dlata, zednické 1zice nebo skalpely,
tak i manazeti maji pro vykon své ¢innosti své specifické néstroje. V ptipad¢ manazerti
jde ptredevsim o osvédCené postupy, specifické metody, predpisy nebo naptiklad
pocitaCové programy.

Jak jiz bylo feceno, podniky plisobi v dynamickém a stale rychleji se ménicim
prostiedi, coz sebou pfinasi i fakt, Ze Ize jen stézi definovat jasna pravidla pro pouziti
konkrétnich manazerskych néstrojii. Spravna volba a pfesna aplikace jednoho nebo
vice konkrétnich manazerskych néstrojli casto rozhoduje o splnéni ¢i nesplnéni danych
cilt.

»Controller musi nachazet pro podnik takové vhodné néstroje fizeni, aby pomoci
nich mohl co nejdiive zjistit, kde v podniku vznikaji nebo jiz nastaly problémy. Tyto
nastroje musi byt k dispozici podnikovému vedeni a fidicim pracovnikiim, aby sami
byli schopni, pokud moZno samostatné, fidit pfislusné procesy k dosazeni svych

cilf.“!? Jako piiklady manaZerskych ndstrojli Ize uvést nasledujici:

. Rozpocty

. Kalkulace

. Vnitropodnikové Gcetnictvi

. Metodu Hodinové nakladové sazby (HNS)
. Kapacitni plan

. Activity based costing (ABC)

. Balanced scorecard

1 ESCHENBACH, R. a SILLER, H., op. cit.,

12\VOLLMUTH, H. J., op. cit., str. 39
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Vzhledem k rozsahu dané problematiky se v této praci budu zabyvat pouze

rozpocty, kalkulacemi a metodou HNS.

1.5.1 Rozpocet

»Provozni rozpoc¢ty jsou vychozi informacni soustavou, ktera je naprosto
nezbytna pro vnitropodnikové fizeni.“™® Sestavuji se zpravidla pro tvary, procesy &i
¢innosti. Rozpocty shrnuji néklady a vynosy pro na danou entitu v horizontu obvykle
jednoho roku. Nez se ale zacnu vénovat problematice rozpocti blize, povazuji za
nezbytné zminit nékolik informaci tykajicich se nakladi.

,»Naklady jsou pro techniky nejvyznamnéjsi ekonomickou veli¢inou. Diivodem
je to, ze jsou spojeny s kazdou cinnosti. Takovou vlastnost nemd zadna jina
ekonomicka veli¢ina. Naklady jsou ptedevsim z vlastnich zdrojl (lidskych, hmotnych,
nehmotnych a finanénich), pfipadné disledkem (,,cenou®) vyuzivani nakupovanych
sluzeb.“!* Hlavnim tkolem sledovani nakladi je, evidovat a piifadit vSechny naklady
vzniklé v souvislosti s realizaci ¢innosti ve vSech trovnich podniku. To s sebou ale
vzhledem k velkému po¢tu nakladovych transakci nese jisté komplikace. Proto, aby

bylo mozné s naklady efektivné pracovat, je nezbytné je rozttidit do né€kolika skupiny

dle jistych podobnosti.

. Naklady fixni a variabilni

. Néklady ptimé a nepiimé

. Néklady prvotni a druhotné

1.5.1.1 Naklady fixni a variabilni
Rozd¢leni nakladi na fixni a variabilni (nékdy oznacované jako kapacitni) l1ze
specifikovat v souvislosti se vztahem k objemu produkce. Fixni nédklady, tak jak
samotny nazev napovida, jsou na objemu produkce relativné nezavislé. Neznamena to
ale, ze se neméni. Jejich zmény byvaji predevsim skokové a byvaji zptsobeny néjakym
vyznamnym zasahem produkce. Pfikladem fixnich naklad mohou byt napt. odpisy,

nebo mzdy spravnich pracovnikd.

B ZRALY, M.: op. cit., str. 25, Zdroj I.
14 ZRALY, Martin. Management a ekonomika podniku: sbirka iiloh pro cviceni. 2., pteprac. vyd. V
Praze: CVUT, 2014, str. 25, ISBN 978-80-01-05460-4. Zdroj 11
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Naklady variabilni naopak s objemem produkce svazany jsou. Typickym
prikladem variabilnich nékladt je material. Jde o polozku, kterd je zpracovavana pouze
pfti produkci, tudiz ve chvili kdy podnik stoji, neni nutné tento néklad uvazovat.

V reédlném prostiedi je vSak toto déleni nékladl velice obtizné realizovatelné.

Postupné se proto nahrazuje délenim podrobnéjsim.

1.5.1.2 Naklady piimé a neprimé
Rozd¢leni nakladi na piimé a nepiimé (kalkulac¢ni dé€leni) lze z velké Casti
pritknout potiebam kalkulaci. Rozdéleni nakladi spoc¢iva k moznosti ptfimo ¢i nepiimo
prifadit dany naklad ke kalkula¢ni jednici. Kalkula¢ni jednici mize byt napiiklad 1 ks
vyrobku nebo skupina vyrobkii.

,»Piimé ndklady zahrnuji vSechny ndklady nutné pro danou produkci, které je
mozno zjistit pfimo na jednici vyroby. Pfimé ndklady pifimo souvisi s objemem
produkce.“*®

Nepiimé néklady jsou skupinou nékladi, které nelze piimo prifadit a to proto,
ze byvaji hromadné - spolecné pro vice druhii vyrobki nebo ¢innosti. Byvaji
pfitazovany dle vhodné zvolené rozvrhové zédkladny. Konkrétné jde naptiklad o
naklady jako jsou - ndjemné za prondjem kancelaii pro administrativu nebo naklady
na marketing.

,»V praxi se ukazuje jako velmi produktivni vyuZiti soucasného ¢lenéni naklada
podle obou dosud uvedenych hledisek: kapacitniho i kalkula¢niho soucasné. To vede
k rozdéleni nakladd do Ctyf zdkladnich skupin: na pfimé variabilni, pfimé fixni,
nepiimé variabilni a nepiimé fixni.*®

1.5.1.3 Naklady prvotni a druhotné

Pro velké podniky, které pracuji s velkym mnoZzstvim stfedisek a jednotlivych

¢innosti se ukazalo jako efektivni Clenit dale naklady na prvotni a druhotné v

souvislosti se spotfebou zdrojli v utvarech.

15 TICHA, Alena. Ceny ve stavebnictvi I: rozpoctovani a kalkulace. Brno: URS, 1999, 37 s.

16 ZRALY, M.: op. cit., Zdroj Il
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»Naklady prvotni jsou ty, které jsou spojeny s prvotni spotiebou zdroji v
ttvarech nebo procesech.“}’ Do spotieby nakladii nejsou jinak zapojeny dalsi entity
podniku.

Jinak je tomu u nakladt druhotnych. ,,Naklady druhotné jsou ty, které jsou
spojeny se spotiebou vykonu jinych podnikovych tutvari nebo procesti, tedy se
spotiebou vnitropodnikovych vykont.“*® Piikladem takového typu nakladu mize byt

poskytovani IT sluzeb v ramci podniku.

1.5.2 Provozni rozpoc¢ty
Provozni rozpocty jsou velice oblibenym a hojné¢ uzivanym manazerskym
nastrojem. Jsou vyuzivany ptredevSim proto, ze vyznamnym zpisobem snizuji miru
nejistoty, poskytuji materidl pro rozhodovani, integruji jednotlivé dil¢i plany do
jasného celku a motivuji pracovniky k dodrzovani ptredpokladanych a planovanych
hodnot. Vzhledem ke své komplexnosti existuje velké mnozZstvi rtiznych typl
rozpocti. V rdmci této kapitoly se budu vénovat pouze dvéma typiim, a to Gtvarovym

provoznim rozpoc¢tim a provoznim rozpo¢tim ¢innosti nebo projekta.

1521 Utvarovy provozni rozpocet a provozni rozpocty
¢innosti a projekta
,Utvarovymi provoznimi rozpoéty se rozumi soustava rozpoétil jednotlivych
podnikovych utvarii uporadana tak, ze kazdy utvar ma sviij Gtvarovy rozpocet a
hodnoty téchto dil¢ich rozpoctli se postupné konsoliduji do souhrnného rozpoctu
podniku.“!® Obecné plati, Ze nadfazeny rozpodet zahrnuje rozpodty viech organizaéng
podfizenych entit. Na vrcholu celého procesu se nachazi souhrnny podnikovy

rozpocet.

17 ZRALY, M.: op. cit., Zdroj Il
18 ZRALY, M.: op. cit., Zdroj Il

19 ZRALY, M.: op. cit., str. 26, Zdroj I.
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1.5.2.2 Zakladni pilife tvorby provoznich rozpocti
Zasadnim bodem pfi tvorb€ rozpocti je detailni znalost ¢innosti, které¢ budou v daném
utvaru béhem feSeného obdobi probihat. Ke konkrétnim ¢innostem se dale piifadi
veskeré zdroje (hmotné, nehmotné, lidské a finan¢ni), alternativou je pfipadny nakup

sluzby nebo polotovaru z okoli spole¢nosti.

. Provozni rozpocet by mél obsahovat predevSim nepiimé variabilni a nepfimé
fixni naklady, kterou jsou spojeny zejména se zajiSténim provoznich procest. ,,Je
vhodné do rozpoctu nezatazovat pifimé naklady, které jsou spojeny s vykony (napf.
pifimy materidl, nebo pfimé naklady), protoze ty jsou, na rozdil od stfediskovych
nakladi, velmi proménné, zavisi na konkrétni zakazkové naplni, ktera se v pribchu
obdobi zpravidla teprve dohaduje, piipadné i velmi méni.“?° Pfedevsim jsou piimé

naklady vlastnosti produktt, ne utvart.

. Polozky rozpoctu by mély byt sestavovany odbornym pracovnikem na zakladé
zkuSenosti, znalosti dané problematiky, predem stanovenych kritérii a dostatecnych

predikei, nikoli pouze ekonomem.

. Tvorba rozpoctu by méla probihat v nékolikakolovém procesu, kdy jsou
jednotlivé navrhy kontrolovany a akceptovany. Je nutnd vzajemna integrace s dal§imi

utvary.

. Forma rozpocti a jeji poloZky nejsou jasné€ stanoveny. Pro efektivni vyuZzivani
tohoto manazerského nastroje je ale Zadouci, aby byla v rdmci podniku nastavena

osnova, které budou vSechny utvarové a dalsi rozpocty podiizeny.

1.5.2.3 Vyhodnocovani provoznich rozpoctu
Aby provozni rozpocet pracoval jako efektivni ndstroj fizeni, je nezbytné
provadét jeho vyhodnocovani a to nejen na konci obdobi, ale i v prabéhu feseného
obdobi. Pravidelné terminy vyhodnocovéani by mély byt stanoveny v dobé tvorby
rozpoc¢tu a mély by byt od sebe vzdaleny cca jeden kalenddini mésic. Vyhodnocovani
by mélo plnit dvé zésadni funkce. Prvni z funkei je kontrola dosazenych hodnot (zda
odpovidaji nebo se rozchazi s planovanym stavem). Druh4 z funkci je tprava budouci

predikce. Na zakladé vyvoje je tfeba piipadné odchylky v rozpoctu operativné upravit

20 ZRALY, M.: op. cit., str. 27, Zdroj .
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tak, aby bylo v co nejkratSim ¢asovém horizontu zabranéno vyraznéj$Sim Skodam a
nedostatkim. V piipadé vyraznych odchylek je tfeba pichodnotit i metodologii
sestavovani rozpoctu.

Kazdy podnik pracuje s nepiebernym poctem cinnosti, které je nezbytné pro
efektivni fizeni spolecnosti sledovat a tidit. Provozni rozpocet je nastroj, ktery muze
fizeni nakladl velice usnadnit. Je nutné, aby byl vhodné sestaven a reflektoval
konkrétni a jedine¢né poteby podniku. Pokud nebude plné vyuzivano jeho potencialu,
pokud nebude pravideln¢ a systematicky vyhodnocovan na zakladé vysledkt, nebude

zajistovana naprava.

1.5.3 Kalkulace

»Kalkulace nakladii na produkce je jednou z kli¢ovych agend fizeni podniku.
Jeji vysledek je totiz podkladem pro rozhodnuti o tom, které produkty vyrabét
(prodavat, nabizet) a které ne.“?! Velice vyznamnou vlastnosti kalkulace je, Ze na
zaklad¢ stanovené ceny produktu urcuje limitni vySi ndkladl na produkty (pfi
pfedpokladanych prodejich, tedy vysi zisku).

Profesor Vollmuth definoval kalkulace nasledovné: ,,Vypocet, pii kterém
veskeré v podniku vzniklé naklady jsou z(étovany na nositele naklad.“?? Ve své
podstaté jde o pfifazeni veSkerych ndkladl na kalkulacni jednici. Kalkula¢ni jednici je
myslen vyrobek, skupina vyrobkd, kilogram, litr nebo napf. sluzba, na kterou se
rozpocitavaji naklady.

V souvislosti vyuzitim kalkulace pro stanoveni cenové strategie 1ze kalkulace
délit na absorp¢ni (Gplné) a neabsorpéni (neuplné).

. Absorp¢ni, tedy Uplnou kalkulaci myslime proces, pii kterém jsou mezi
jednotlivé podnikové ¢innosti roziazeny vSechny naklady podniku. Pfimé naklady jsou
piifazeny pfimo, nepfimé pomoci specialnich kalkula¢nich metody. Jako ptiklady
specidlnich kalkula¢nich metod Ize uvést napt. kalkulaci délenim nebo pfirdzkovou

kalkulaci.

. Neabsorpc¢ni (variabilni) kalkulaci myslime metodu, pomoci které jsou piimo

pfifazovany pouze piimé naklady. Nepiimé ndklady jsou rozfazovany pomoci metody

21 FREIBERG, Frantiek a Martin ZRALY. Ekonomika podniku. Vyd. 2. pfeprac. Praha: Ceska
technika - nakladatelstvi CVUT, 2008, 41 s. ISBN 978-80-01-04144-4.
2\/OLLMUTH, H. J., op. cit.
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prispeévkll na uhradu (kryciho ptfispévku). Tato metoda ma od predchozi nékolik

nespornych vyhod:
. rozsifuje kalkulaci o cenu vyrobku a pfedpokladané mnozstvi
. pracuje s rozdélenim naklada na variabilni a fixni

Kalkulace je dale mozné rozradit dle ¢asového faktoru na predbézné (ex ante) a
vysledné (ex post).

,»Predbézné (planované) kalkulace se sestavuji pied zahajenim vyrobniho
procesu. Slouzi k ur€ovani vyse jednotlivych druhti nakladi s ohledem na dané potieby
produkéniho procesu.«?3

Vysledné (skute¢né) kalkulace sleduji skute¢né realizované produkce. Slouzi

prevazné jako material pro kontrolu struktury a mnozstvi nakladu.

1.5.4 Metoda hodinové nakladové mzdy (HNS)

Soucasny technologicky rozvoj v mnoha odvétvich primyslu a obecné
podnikani ptinesl mnohd ulehéeni. Spolu s tim ale nastala situace, kterou je pfi fizeni
podnikl nutné vzit v tvahu. Automatizace riznych strojii navysila moznou produkci
z 1 ks vyrobku za hodinu naptiklad na 50 a vice ks za hodinu a to jesté v souvislosti s
niz§imi vyrobnimi néklady. Pofizeni takovéhoto stroje ovSem obnasi investici v fadech
nékolika desitek miliont korun. Aby tato investice byla navratna, je nezbytné zacit
pracovat s pojmem ,,kapacita“. Pro potfeby podniku je mozné rozlisit dvé hlediska

Casové a vyrobni (objemoveé).

. Casové - maximalni moZny Cas, pro plnéni zadané cinnosti, vyuziva se

predevsim v souvislosti s disponibilnim ¢asovym fondem (kolik mam k dispozici Casu)

. vyrobni - maximalni mnoZstvi, které je mozné za dany Casovy interval vyrobit
a to ve stanovené kvalité.
Z vyse uvedeného je zifejmé, ze zajmem vSech podnikt by mélo byt co nejvyssi vyuziti

kapacit, kterymi disponuje. Jen tak, mize dosdhnout efektivni ¢innosti.

23 TICHA, Alena. Ceny ve stavebnictvi I: rozpoctovani a kalkulace. Brno: URS, 1999, str. 42
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Myslenku vyuzivani kapacit podrobnéji vyuziva metoda hodinové nékladové
sazby. ,,Metoda hodinové nakladové sazby je néstroj, ktery je zalozen na jednoduchém
zlomku, ktery uré¢uje hodnotu hodinové nakladové sazby (sazby hodinovych rezijnich
nékladi).“?* V ¢itateli zlomku jsou reZijni naklady v korunach, ve jmenovateli pak
kapacita dané entity v hodindch. Vystupem vypoctu jsou naklady v korunéach na jednu
hodinu ¢innosti dané entity. Jedna hodinova sazba, pro kazdou pocitanou entitu.

V souvislosti s vypoctem HNS je nyni ziejmé, jak zdsadni roli v controllingovém
fizeni podniku hraje maximalni vyuziti kapacity a to jak vyrobni, tak i ¢asové.
Podstatna je také integrace finan¢nich a nefinan¢nich ukazatelt.

»B¢hem aplikaci metody HNS se postupné vyvinuly ze zakladni verze, ktera ma
jednu HNS pro kazdou entitu, jesté tfi dalsi alternativy, jak si to podnikové aplikace
vzhledem K jejich specifiénosti vyzadovaly.“%

. Polozkové alternativa - vyuziva se pro vysoké polozky hodinovych
nakladovych sazeb. Princip spoc¢iva v rozdé€leni ndkladovych polozek do vice skupin
napt. dle zaméfeni. Aplikaci této alternativy tak ziskdme podrobné&jsi a presnéjsi

predstavu o chovani nakladu.

. Vertikalni alternativa - pracuje s vice sazbami HNS napfi¢ organizaéni
strukturou zaroven. Stanovuje se sazba tzv. vyssi - spole¢né Casti (stfediska) a dalsi
jednotlivé napt. pro ¢innosti. Toto d€leni nabizi pravdivé vyhodnoceni vyvoje HNS

pro kazdou dil¢i ¢ast podniku.

. Controllingova alternativa - manazersky nejpiinosnéjSi alternativa. "Jeji
podstata spociva v tom, Ze pokud se predem urci faktory, které mohou mit rozhodujici
vliv na rozdil mezi skute¢nou a planovanou hodnotou HNS, lze potom stanovit, jak
velky podil na rozdilu kazdy z nich zptisobil."?® Tuto metodu je vhodné aplikovat v

ptipadé velkych rozdilti mezi planovanou a skute¢nou hodinovou nakladovou sazbou.

V konecném disledku se metoda hodinové nékladové sazby jevi jako velice

ucinny nastroj pro controllingové fizeni podniku. Vhodné¢ integruje ¢asové a finan¢ni

24 7ZRALY, M. op. cit., str. 29, Zdroj I.

% doc. Ing. M. Zraly, CSc., Controllingové fizeni podniku a projektli, v Praze, Katedra managementu
MUVS CVUT 2011, Studijni opora, str. 50
% ZRALY, M.: op. cit., str. 40, Zdroj I.

27



faktory, diky kterym je mozné ocenit Casovy usek dané entity. Jeji aplikaci je vhodné
vSude tam, kde je kladen diraz na hospodarnost procesti, maximalni vyuziti

disponibilni kapacity ¢i pfi rozhodovani o investici do nové vyrobni jednotky.
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2 Rizeni projekti
Soucasné dynamické a rychle se ménici prostiedi vede Castymi transformacemi
podniky k nutnosti pfizpiisobeni se. Podniky jsou tak ¢asto nuceny se do jisté miry
nepietrzité ptizpisobovat a inovovat zab&hlé postupy. Jedou z moznosti, jak se se

zménami vyporadat je fizeni projekti.

»Projektové fizeni nebo fizeni projekti slouzi k rozpldnovéani a realizaci
slozitych, zpravidla jednorazovych akci, které je potfeba uskutecnit v pozadovaném
terminu s planovanymi naklady tak, aby se dosahlo stanovenych cild.«?’ Aby byl
vyznam projektového fizeni fa4dn€ objasnén, nesmi chybét definice pojmu projekt.
Touto problematikou se zabyval napt. docent Vytlacil ve studijni opote k predmétu
Rizeni nakladt nasledovng: ,,Projekt je série jednotlivych kroki (innosti) navrzenych
pro dosazeni urcitého cile, které vyzaduji Cerpani zdroji, za podminek dodrzeni

gasového planu, rozpodtu a kvalitativnich kritérii, vytvofeného systému. 28

2.1 Cile projektu

Jedna ze zakladnich véci celého fizeni projektili je spravné a tplné stanoveni cile.
,,Cil projektu je komplexni vysledek, kterého chceme realizaci projektu dosdhnout.*29
Zacit stanovenim cile je vhodné pfedevsim proto, Ze z n€j vychazi vSechny nasledujici
¢innosti. Je proto Zadouci, aby byl jasn€ a srozumitelné¢ formulovan. Koncepce cile by
dale méla odpovidat metodologii SMART, ktera je jiZ popséna vyse. Zohlednéno by
mélo byt 1 planovani samotného podniku, v némz je projekt realizovan - uvaZovany
zdmer by mél odpovidat stanovené misi a vizi podniku, stejné tak jako strategickym
planim organizace. Z hlediska objemu projektu je ve vétSin€ piipadti vhodné provést
dekompozici cilll, tedy rozdéleni projektu do jednotlivych milnikli. Bude tak snaz$i

projekt fidit a vyhodnocovat.

2I LACKO, Branislav. Zasady moderniho projektového Fizeni. In: lacko.otw.cz [online]. [cit. 26. 3.
2015]. Dostupné z: http://lacko.otw.cz/eseje/Co_je projektove-rizeni.doc.pdf

% VYTLACIL, Dalibor. Projektové rizeni a Fizeni projekti. Vyd. 1. Praha: Ceska technika -
nakladatelstvi CVUT, 2008, 9 s. ISBN 978-80-01-04001-0.

2 BENDOVA, Klara a kol. Zaklady projektového Fizeni. In: ff.upol.cz [online]. [cit. 28. 3. 2015].
Dostupné z: http://www.ff.upol.cz/fileadmin/user_upload/FF-
katedry/psychologie/publikace/Bendova/Bendova K a kol zaklady projektoveho rizeni.pdf
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Stejné jako u podnikového planovani je v souvislosti s cili nutné vzit v ivahu
zainteresované strany a jejich pozadavky. Zainteresovanymi stranami mohou byt napf-.
investofi, zaméstnanci, obchodni partnefi nebo zakaznici. Integrace téchto i dalSich

subjektll napomaha piedejit pfipadnym nepiijemnostem béhem samotného projektu.

2.2 Trojimperativ

ciL ,»V souvislosti s projekty a projektovymi cili
{max)

zachazime v podstaté vzdy se tiemi zakladnimi pojmy -
vysledky, ¢asem a zdroji - tzv. trojimperativem projektového

fizeni, kdy je ucelem optimalni vyvazeni téchto tii

pozadavkd.“*® Je mozné si ho predstavit jako trojuhelnik,
{(Eéﬁ} HJ}EI!;#]P? jehoz tii vrcholy jsme definovali stanovenim jasného cile
Obrdzek 1: Trojimperativ projektu. Z obrazku niZze vyplyva, Ze pokud zménime

hodnotu nékterého z vrchold, nutné musi na provedenou
zménu zareagovat ostatni dva parametry. Optimalni situaci zalezi vzdy na konkrétnim
projektu, obecné ale plati, Ze je snaha o maximalizaci cile a minimalizaci ¢asu a hlavné
nakladu.

Provazanost téchto tii faktort funguje na vSech Urovnich projektu, plati to tedy i u

jednotlivych milnikd, ¢i konkrétnich tkold.

2.3 Zivotni cyklus projektu
I ptes to, Ze kazdy projekt je specificky, 1ze v Zivotnich cyklech nalézt jisté
podobnosti. Na zaklad€ téchto podobnosti je mozné Zivotni cyklus rozdélit do tii

zakladnich c¢asti, které obsahuje kazdy projekt.

. Pied-investi¢ni (Pted-projektova)
. Investi¢ni (Projektova)
. Faze provozu a vyhodnoceni (Po-projektova)

30 DOLEZAL, Jan, Pavel MACHAL a Branislav LACKO. Projektovy management podle IPMA. 2.,
aktualiz. a dopl. vyd. Praha: Grada, 2012, 526 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4275-5.
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2.3.1 Pred-investi¢ni faze
Pted-investicni faze je zasadni faze celého projektu. V této fazi dochazi ke zrodu
samotné myslenky projekt realizovat. Pokladame si otazky typu:
. Kde nyni jsme?

. Kde chceme byt?

. Dokéze nés tam uvazovany projekt dostat?

. Za jako dlouho se tam dostaneme?

. Jakymi zdroji to budeme financovat? Mame jich dostatek?
. Bude nam zména k néemu prospé$na?

. Jak ji provedeme?

Pokud se podafi na vS§echny uvedené otazky odpovédet kladné, ptichazi na fadu
priprava planu realizace. ,,Hlavnim cilem pied-projektové Casti je pfipravit projekt k
realizaci. Na konci pred-projektové ¢asti musi byt pfipraven projektovy plan, podle
kterého se bude pfti realizaci postupovat a sestaveny projektovy tym, ktery bude projekt
realizovat.*3!

Soucasti pred-investi¢ni faze je sestaveni studii proveditelnosti, které¢ analyzuji
technologické, financni a ekonomické a operacni faktory. Pfed samotnou studii
proveditelnosti se zpracovava hned nékolik tzv. pre-investment studies - pied-
investi¢nich studii. Tyto studie nabidnou nékolik variant realizace. Samotna,

rozsahlejsi studie se pak vénuje t€ém z vybranych.

2.3.1.1 Studie proveditelnosti
Studie proveditelnosti je dokument, ktery shrnuje zakladni informace o projektu.
,,UCelem tohoto dokumentu je posoudit viechny mozné alternativy a realizovatelnost
daného projektu.“3? Déle studie slouzi jako vychozi material pro dal§i dokumentaci

sestavovanou pro potieby realizaéni dokumentace.

31 BENDOVA, Kléra a kol. Zaklady projektového fizeni. In: ff.upol.cz [online]. [cit. 28. 3. 2015].
Dostupné z: http://www.ff.upol.cz/fileadmin/user_upload/FF-
katedry/psychologie/publikace/Bendova/Bendova K_a_kol_zaklady projektoveho_rizeni.pdf

%2 PODESVOVA, Veronika, Studie proveditelnosti, In: is.muni.cz [online]. [cit. 30. 3. 2015].
Dostupné z: https://is.muni.cz/th/253862/esf b_a2/Studie_proveditelnosti-Veronika Podesvova.pdf
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Tomu, jak spravné studii proveditelnosti sestavit se ve své knize Manual for the
Preparation of Idustrial Feasibility Studies vénuji W. Behrens a P. M. Hawranek ze

spole¢nosti UNIDO. Obsah studie rozdélili do deseti zakladnich bod:

Executive summary - souhrnny pichled

Project background and basic idea - pozadi projektu a zakladni informace
Market analysis and marketing concept - marketingové analyzy a koncept
Raw materials and supplies - suroviny, material a dodavky

Location, site and environment - umisténi a dopad na zivotni prostiedi
Engineering and technology - technologie projektu

Organization and overhead costs - organizace a reZijni naklady

Human resources - lidské zdroje

© ©° N o gk~ w0 DN PE

Implementation planning and budgeting - plan realizace a rozpo¢tovani

[EEN
©

Financial analysis and investment appraisal - finan¢ni analyzy a investiéni
ocenéni®

Ke studii proveditelnosti je nutné pristupovat tak, ze pro podnik neni ztratou,
pokud studie prokaze, ze neni vhodné projekt realizovat. Pokud by totiz k realizaci
takového projektu doslo, byl by s nejvétsi pravdépodobnosti spojen s velkou finan¢éni
ztratou.

V zavéru pred-investicnich faze je nutné studie proveditelnosti vyhodnotit.
Management by mél rozhodnout o tom, zda je zapotiebi navrhované plany n&jak dale

upravovat (meénit harmonogram, upravit zdroje atd.) nebo, zda se projekt muze

presunout dale do své investicni faze (samotné realizace).

2.3.2 Investicni faze
,V prub&hu investicni faze se provadi pfipravné prace pro zahijeni stavby,
kone¢ny vybér technologie a vybaveni, zpracovavaji se Casové plany a rizné podrobné
provadéci projekty pro stavebni prace a instalaci zafizeni.“** K usp&$nému zvladnuti

investi¢ni faze mize dopomoci implementace nastroje CPM nebo PERT. Jedna se o

33 Behrens, W., Hawranek, P.M., Manual for the preparation of industrial feasibility studies In:
owaisshafique.files.wordpress.com [online]. [cit. 30. 3. 2015]. Dostupné z:
https://owaisshafique.files.wordpress.com/2011/04/manual_for_the_ preparation_of industrial feasibil

ity_studies.pdf
3 VYTLACIL, D., op. cit., str. 97
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planovaci nastroje, které pracuji s délkou trvani jednotlivych ¢innosti. Pomoci téchto
nastroji lze efektivné naplanovat nejkratSi moznou dobu trvani projektu a potiebu
zdroju v kazdém okamziku projektu.

V investi¢ni fazi projektu dochézi také k vybéru obchodnich partnert, tedy
dodavatelu, realizatorti nebo dalSich subjekti, které se na realizaci projektu podili.
Tento je vhodné dikladné rozvazit a propocitat. Jede totiz o parametr, ktery
vyznamnym zpusobem ovlivni rozpocet projektu. V piipadé nekterych konkrétnich
projektd (napft. statnich zakazek) je proces vybéru realizatorli projektu zakonem
stanoven.

Investicni faze je dale spojena s naborem a naslednym zaskolenim lidskych
zdroju (pracovniktl). Nabor vhodnych pracovniki je dalsim z klicovych faktort, které
rozhoduji o kvalité realizace celého projektu. Pokud by byl vybér proveden $patné,
muze dochazet k nedosahovani pozadované kvality, zpozd’ovani projektu, c¢i
navySovani nakladl napt. z divodu nutnych ptfedélavek. Pro to, aby byl potencial
ptijatych pracovnikil vyuzit maximalng, je nezbytné podrobit je Skolenim.

Na téchto skolenich je vhodné pracovniky kromé povinnych informaci jako jsou
bezpecnost a ochrana zdravi pii praci seznamit i s cili projektu a se samotnou pracovni
naplni kazdého jedince. Rychla a efektivni adaptace mé velice pozitivni dopad na
plnéni cili a rozpoctu predevsim v pocatku projektu.

Pritbéh realizace by mél byt z hlediska fizeni projektu spojen ptevazné s
kontrolou kvality provadéné prace, ¢asového harmonogramu a cerpani ndkladi.
Piipadné odchylky od planovanych stavli je nezbytné operativné fesit v nejkratSim
mozZném case.

Do investicni faze spada 1 samotné piedani hotového projektu objednateli.
,.Uspésné schvaleni rozhoduje o tispéchu celé implementace, protoze v opatném
pfipad¢ se da ocekavat zpozdeéni projektu a narist ndkladl, a tedy potiZe, jak pro

dodavatele, tak i pro objednatele.“®

2.3.3Faze provozu a vyhodnoceni
Jak jiz samotny nazev napovida, jednd se o obdobi, které zacind uvedenim
projektu do provozu, potazmo jeho pieddnim provozovateli. Na tu to fazi 1ze nahlizet

ze dvou pohledt.

3 VYTLACIL, D., op. cit., str. 98
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Prvnim z pohledi je stav, kdy jsem v pozici pouze realizatora projektu. V
takovémto piipad¢ je nezbytné pro predani pocitat, jak v harmonogramu, tak 1 v
rozpoctu, s ptipadnymi reklamacemi, ¢i feSenim vzniklych nedostatkd.

Druhym z pohled je situace, kdy jsem zaroven realizatorem i tim, kdo vystup z
produktu vyuziva. V tomto piipad¢ jsou pro mne v dob¢ implementace nové casti
podniku kromé vyse uvedenych prvku dilezité 1 faktory dlouhodobého charakteru.
,Dlouhodobé hledisko se tyka strategie a s tim souvisejicimi néklady a trzbami
podniku. Zmény v této oblasti jsou velmi obtizné a vyzaduji Casto velmi vysoké a dalsi
investice (napf. zména nabizenych vyrobkl a s tim souvisejici zména technologie).
Problémiim se Ize vyhnout v pted-investi¢ni fazi dobie zpracovanymi studiemi vSech
stupiif.«%

Velice podstatné, predevsim pro dalsi projekty, je vyhodnoceni realizovaného
projektu. Soucasti takového vyhodnoceni by méla byt zprava o dosazeni nebo
nedosazeni pldnovaného cile, zprava o Cerpéani zdroju a o casovém hledisku projektu.
Vyhodnoceni se provadi pfedev§im z toho divodu, aby opakované nedochazelo ke

stejnym chybam.

% VYTLACIL, D., op. cit., str. 99

34



3 Prakticka Cast

Pro ucely své diplomové prace jsem se rozhodl spolupracovat se spolecnosti
Metrostav Development a.s., ve které v souasné dob¢ pracuji. V prvni poloving této
¢asti se budu vénovat popisu spolecnosti, jejimu zatazeni do Skupiny Metrostav a
pfedevsim analyze soucasného stavu controllingového fizeni ve spolecnosti. Ve druhé
¢asti se zamétim na analyzu fizeni akvizi¢nich projektl v téze spolecnosti. V zavéru

prace vyhodnotim zjisténé udaje a navrhnu vhodna feseni.

3.1 Popis spole¢nosti Metrostav Development a.s.

Spole¢nost Metrostav Development a.s. (MTS D) je jednim z vyznamnych
ceskych developerskych spolecnosti. Zabyva se rozvojem investorskych zamérl
predevsim v oblasti bytové zastavby. Soucasti portfolia ale jsou i administrativni ¢i
komeréni projekty. Strategii spolecnosti je vytvaret jedine¢nou architekturu s
akcentem na design a uzitnou hodnotu. Velky vyznam je pfikladdn odpovédnosti za
zivotni prostfedi. Realizované projekty spolecnosti jsou obvykle umistovany do
lokalit s rozvijejicim se potencidlem, ovSem vzdy s pokorou zohlednujici charakter a
specifika konkrétni lokality. Implementace nadCasového designu v souvislosti S
vysokym uzivatelskym pohodlim pftinesla spolecnosti i n€kolik prestiznich ocenéni.

MTS D je soucasti Skupiny Metrostav a.s. Jeji pocatky lze spojit s rokem 1995,
kdy tehdy jesté v ramci Metrostavu a.s. piisobila v useku rozvojovych programu. Tento
usek se postupem c¢asu vyvinul v samostatnou divizi developerskych aktivit. V roce
2008 doslo k restrukturalizaci, na konci které stdlo castecné odstépeni sekce
developmentu od Metrostavu a.s. a vznikla tak dcefind spole¢nost Metrostav
Development a.s. Ta od roku 2008 zajistuje veSkeré developerské aktivity celé
Skupiny Metrostav.
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Metrostav a.s.
Subterraa.s.
Metrostav Slovakia a.s.

Pragis a.s.

BES s.r.o.

DSH-Dopravni stavby, a.s.
BeMo Tunnelling Gmbh
Metrostav Deutschland Gmbh
Metrostav Haffel ehf
Metrostav stavebniny, s.r.o
SQZs.r.o.

CCE Praha spol. s.r.o.

PK Doprastav a.s.

Doprastav Asfalt a.s.
Metrostav Development a.s.
Pro TP 06 s.r.o

SKUPINA METROSTAV —

Obrazek 2 - déleni Skupiny Metrostav

Na schématu jsou zobrazeny vSechny spolecnosti tvofici Skupinu Metrostav.
Spolecnym atributem téchto spolecnosti je spojeni se stavebnictvim, ovSem v Sirokém
rozsahu sluzeb a to od stavebni vyroby, pies sluzby az po developerskou ¢innost.

»MTS D zastteSuje vSechny faze projektu od vyhledavani vhodné akvizice, pies
architektonicky navrh, stavebni prace az po financovani a prodej ¢i prondjem projektu,
potazmo nové vzniklych bytovych jednotek. Jednotlivé projekty realizuji
prostfednictvim dcefinych spolecnosti, které¢ jsou jako investor projektu ucastniky
smluvnich vztahii projektu.**” MTS D je akciovou spolecnosti. Jejim jedinym
akcionafem je matefské spolecnost Metrostav a.s.

Obrazek nize zobrazuje ¢lenéni spoleénosti Metrostav Development a.s. Cinnost
spolecnosti je vykonavana prostfednictvim cCinnosti jednotlivych dcefinych
spolecnosti. Tyto spole€nosti jsou v naprosté vétsSing zakladany ucelove pro konkrétni
projekt. Lze tedy fici, Ze financovani kazdého projektu je feSeno prostrednictvim
hospodateni dcetinych spolecnosti, které jsou agregovany do hospodateni spolecnosti

Metrostav Development a.s.

370 spolecnosti, In: metrostavdevelopment.cz [online]. [cit. 30. 3. 2015]. Dostupné z
http://www.metrostavdevelopment.cz/cs/o-spolecnosti/metrostav-development
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Metrostav Development a.s.

Metrostav Alfas.r.o.

Metrostav Epsilon s.r.o

Na Vackové, s.r.o

Metrostav Facility s.r.o.

Metrostav Rezident a.s.

Apartmany Rokytnice a.s.

Metrostav Vackov a.s.

Metrostav Deltas.r.o.

IMU a.s.

Vilapark Klamovkas.r.o.

Nad Belarii s.r.o.

Obrazek 3 - struktura spolecnosti Metrostav Development a.s.

Ke kazdé spolecnosti uvedené v tabulce je piifazen jeden i vice projektii, nebo

jejich sprava. V cele spolecnosti

stoji predstavitelé spolecnosti Metrostav

Development a.s. vzdy tak, aby bylo mozné jejich ¢innosti efektivné fidit a operativné

ménit.
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4 Analyza soucasného stavu controllingového rizeni

4.1 Organiza¢ni struktura — kompetence, odpovédnost

Valna hromada

Dozorci rada

Predstavenstvo
GENERALNi
REDITEL
| | |
Asistentka 5 3 2
GR Pravnik Tajemnik
[ I _ |
. ;5 REDITEL REALIZACE
OBCHODNI REDITEL EKONOMICKY REDITEL PROJEKTU
Marketing Expert Vedouci projektu
Akvizice Platebni operace Vedouci projektu
Realitni centrum Analytik Vedouci projektu

Obrazek 4 - Organizacni struktura MTS D

Ve spoleCnosti v soucasné dobé pracuje 18 zaméstnancii, kteii jsou dle
pracovnich pozic rozfazeni do Ctyf zékladnich tsekid. Na vrcholu spolecnosti jsou
vzhledem k jejimu pravnimu uspotddani slozky Valné hromady, Dozor¢i rady a
Predstavenstva. Dozor¢i rada je slozena ze zastupcii spole¢nosti Metrostav a.s.
Piedstavenstvo a Valna hromada je pak tvofena akcionafi, tedy zastupci matetské

spolecnosti Metrostav a.s.

4.1.1 Usek generalniho Feditele
Piedstavitelem prvniho tGseku a vrcholnym orgdnem spolecnosti je generalni
feditel. Soudasti iseku generalniho feditele jsou dale Asistentka GR, Pravnik a
Tajemnik spolecnosti. Na dal§i trovni fizeni plsobi zbylé tii useky - obchodni,
ekonomicky a tusek realizace projekti. V cele kazdého useku stoji teditel, ktery

odpovida za chod dané ¢asti spolecnosti.
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4.1.2 Obchodni usek
Do kompetenci obchodniho feditele spadd Marketing, Akvizice a Realitni
centrum spolecnosti. Probihaji zde procesy jako vyhledavani akvizi¢nich pfilezitosti,
prvotni ekonomické posouzeni investorskych prilezitosti, PR, zajisténi prodeje
nemovitosti atd. V souvislosti s fizenim projektii je v obchodnim useku projekt
zahajovan. Do své dalsi faze je predan po architektonickém navrhu stavby, kdy

odpovédnost za projekt prejima feditel useku Realizace projektt.

4.1.3 EKkonomicky usek
Ekonomicky teditel odpovidd za kompletni zajisténi ekonomiky projektii a
podniku. Sestavuji se zde tedy rozpocty, jsou evidovany a zpracovavany veskeré
platebni operace, pracuje se s finan¢nimi plany a dal$i agenda, kterd je spojena s

finan¢nim fizenim projektl a spolecnosti.

4.1.4 Usek Realizace projekti
Posledni ¢ast firmy tvoii usek realizace projektt. Tento usek tvoii kromé feditele
useku také Ctyti vedouci projektu. Jejich odpovédnosti je kompletni vedeni kazdého z
projektl a to od architektonického navrhu stavby az po kolaudaci stavby a pfipadné
nasledné reklamace. V piipadé¢ jednotlivych projektt jsou témi, jez sestavuji casové
harmonogramy, spolupracuji na sestaveni rozpoctd, odpovidaji za legislativni ¢asti

projektu atd.

4.1.5 Zajisténi vnitropodnikovych sluzeb

Jak je zfejmé z organizacni struktury, spole¢nost MTS D nedisponuje zadnym
usekem ani pracovniky, ktefi by se vénovali zajiSténi vnitropodnikovych sluzeb
(VPS). Ptesto provoz MTS D vyzaduje Cinnosti, jakou jsou: ucetnictvi, personalni
¢innosti, Uklid, drobné opravy, zajisténi provozu recepce, sprava informacnich
technologii, technicka podpora a dalsi. Tyto Cinnosti jsou realizovany matefskou
spolecnosti Metrostav a.s. a jeho dcefinymi spolec¢nostmi.

Z hlediska tizeni nakladi dochazi k externimu nakupovéni téchto sluzeb od

matefské spolecnosti. Nejedna se o aktivaci vnitropodnikovych sluzeb.
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4.2 Planovani

Plantim, jako jedné sféfe manazerskych ndstroji se vedeni spolecnosti vénuje
velice intenzivné. Planovani je rozdéleno do dvou zakladnich ¢asti. Tyto ¢asti z velké
¢asti odpovidaji, jak obsahove, tak délkou teoretickym pokladim, kterym jsem se

vénoval v piedchozi ¢asti prace.

4.2.1 Strategicky plan
Pro to, aby bylo ve spolecnosti opakované dosahovéano prosperity, je nezbytné,
mit jasn¢ stanoveny dlouhodobé strategické cile. V piipad¢ spolecnosti MTS D
vychazeji strategické cile z dokumentu, ktery je v internim prostedi oznacovan jako

»trategie®. Obsahem Strategie jsou nasledujici hlavni body:

e Vychodiska ke stanoveni strategie
e SWOT analyza
e Strategické operace

e Planované parametry

Vychodiska ke stanoveni strategie obsahuji dalsi déleni a to na pét podkapitol -
Ekonomicky vyvoj, Komeréni development, Reziden¢ni development, Facility
management a Specifické projekty. Tyto body jsou stanoveny z hlediska zachovani
prosperity jako klicové. Obsahem kazdého z uvedenych bodd je shrnuti dané
problematiky v ptedchozim sledovaném obdobi a predikce obdobi nasledujiciho. Jak
shrnuti, tak 1 predikce jsou zpracovavany prislusnymi fediteli tisekli a to v horizontu
Ctyf let.

SWOT analyza je metoda, pomoci které se urcuji z interniho prostiedi silné
stranky a slabé stranky, z externiho pak pftileZitosti a hrozby. Tato strategie vychazi z
vychodisek uvedenych v bodu ad a), pfedchozich zkuSenosti a soucasné situace na
trhu. Piikladem silnych stranek pro obdobi 2015-2018 muze byt naptiklad prislusnost
ke Skupiné Metrostav. Dlouhodobé opakujici se slabou strankou miize byt naptiklad
restitu¢ni spor o vlastnictvi pozemki, na nichz je planovana vystavba. Jako ptilezitost
se muze jevit rostouci poptavka po bytech v Praze. Hrozbami pak mohou byt vnimany

napf. neustalé zmény v legislative - napt. Prazskych stavebnich predpist.
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Na zakladé¢ SWOT analyzy dochézi k ptehodnoceni, ¢i tipravé Mise, Vize, Kréda
a Sdilenych zakladnich hodnot. Jsou z ni ale predev§im odvozované strategické cile,

které jsou dale rozpracovavany ve Strategickych operacich.

Obsahem strategickych operaci je rozpracovani problematiky do strategickych

cili. Struktura, kterd je v MTS D vyuzivana se velice podoba controllingové lince.

Prikladem jedné z operaci je nasledujici tabulka:

Nazev strategické operace Odpovida  Spolupracuje Zacatek
Realizovat projetk XY RR, OR ER 1.1.2015 1.10.2019
Etapy
Stavebni povoleniv pravni moci RR OR 15.5.2015 25.10.2015
Stavebni prace RR - 1.1.2016 1.1.2017
Kolaudace stavby RR 2.1.2017 1.5.2015
Prodej B! OR 1.1.2016 1.1.2020

Obrazek 5 - Strategické operace

V tabulce jsou zjednoduSen¢ popsany etapy, které vedou k uspéSnému
realizovani stanovené strategické operace. Ke kazdé¢ etapé je ptifazena odpovédnost,
tedy je pifimo a jednozna¢né urceno, kdo ruci za realizaci dané etapy. Stejné tak je
jednoznaéné ohranicen termin, béhem kterého se dana etapa bude realizovat.

Vystupem z vySe uvedeného rozpracovani vSech strategickych operaci by mély
byt podklady pro sestaveni planovanych ekonomickych parametri. V této urovni
planovani je kladen diiraz predevsim na hospodaisky vysledek v obdobi jednotlivych
let. To, jak miZze tabulka vypadat, ilustruje nasledujici obrazek. Hodnoty v tabulce
jsou pouze ilustrativni a neodpovidaji realité. Takovato tabulka byva dale rozsifena o
hodnotu provedené finan¢ni investice do spole€nosti. Konkrétni polozky v tabulce
vychazeji z hodnoceni dil¢ich planti za uplynula obdobi a predikce vyvoje v obdobich

budoucich.
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Zhodnoceni financni investice do MTS D v obdobi 2013-2019 o
hodnoty v tis. K¢
Hospodaisky vysledek v letech 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Rezidencni development 18561 |- 5622 65 6582 123500 35621 27520
Komercni development - 1487 1968 1741 1654 1842 142
Facility management - 1500 1400 1400 1600 1600 1500
Prodej projektl - - 2541 6546 12568 1685 1520
MTD - bez dividend 1865 1745 365 8962 8541 5241 2365
CELKEM 20426 |- 890 6339 25231 147 863 45989 33047
Dividenda pro MTD - - 35000 8650 3652 3693 125620
HV po zdanéni 1745 15897 1368 5647 2632 2365 3656
Nerozdéleny zisk MTD 1245 12351 36000 36852 42 365 29540 30000
Vynosy z investice 2,3% 1,3% 1,9% 2,5% 3,5% 3,1% 2,7%
Dividenda pro Metrostav a.s. 4000 32000 20000 20000 36 000

Obrazek 6 - Zhodnocent financni investice do MTS D

4.2.2 Takticky plan

Druhym typem plant, jez MTS D vyuZziva, jsou plany s horizontem jednoho
roku. Oproti planim predchozim (strategickym) jsou podstatné¢ podrobné&ji
rozpracovany a rozdéleny do dalSich struktur, jednotlivych konkrétnich plani a
rozpoCtl. Soucasti téchto planl jsou 1 nastroje, jejichZz aplikace povede k dosaZeni
stanovenych cili. Tyto plany se sestavuji vZzdy ve 3. kvartdlu roku, ktery ptedchézi
obdobi na které je plan sestavovan. Zakladnim dokumentem taktického planovani je
tzv. Ro¢ni plan. Tento plan vychazi predevSim ze strategie spolecnosti, zhodnoceni
finan¢ni investice MTS, z analyzy vysledkd hospodaiské ¢innosti v minulém obdobi a
analyzy podnikatelského prostfedi. Obsah Ro¢niho planu je stanoven v organizacnich

fidicich norméach nasledovné:

e Plan obratu - je plan nakladu a zisku jednotlivych developerskych projekti
e Obchodni plan - planovany objem prodejii a plan vydaji na PR projektu
e Persondlni plan - planovany pocet zaméstnancli a mzdovych naklad

e Finan¢ni plan - planované vydaje a piijmy podle ucetnich stredisek spolecnosti.

4.2.2.1 Hodnoceni taktického planu
Dodrzovani planovanych hodnot se v pfipadé¢ taktického planu ve spole¢nosti

MTS D hodnoti kazdy mésic. Vzdy jednou ta toto obdobi je Dozor¢i radé predkladan
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report o plnéni, piipadné neplnéni stanovenych ukold. V piipad¢ financniho planu,
dochazi k reportingu a tedy i kontrole plnéni v kvartalnich intervalech.

V souvislosti s dodrzovanim planovanych stavt dil¢ich planti se kona kazdych
¢trnact dni schiize vedeni, na které jsou podrobné feSeny aktudlni procesy a dochazi k
planovani Cinnosti na nasledujicich ¢trnact dni. Tento systém je z urovné vedeni
aplikovan 1 do nizSich pater organizacni struktury. Dochazi tak k rozkladu cilu ze
strategického planu az k elementarnim kazdodennim ¢innostem. Pfipadné nedostatky

je tak vétSinou mozné relativng rychle a bez vétsich finan¢nich ztrat nahradit.

4.2.3 Harmonogram developerskych projekti v MTS D
Harmonogram realizace developerskych projektd je jednou z €asti strategie. V
harmonogramu jsou zaneseny vsechny projekty, které se néjakym zptisobem dotknou
sledovaného prostiedi. V piipadé vySe zminované strategie je v harmonogramu na
obdobi 2015 az 2018 obsazeno 11 projektti, které jsou v riznych castech svého
rozpracovani.
Pro tvorbu c¢asovych harmonogramii je v MTS D vyuZivdm program sady

Microsoft Office a to konkrétné¢ MS Project.

4.2.3.1 Struktura harmonogramu realizace a
developerskych projekti

Struktura harmonogramu (hrm.) vychézi z ovéfené formy standardnich
Ganttovych diagramil. Vizualn€ je hrm. rozdélen do péti zékladnich sloupct. Prvni
sloupec je oznacen ID. V tomto sloupci jsou ¢islované veskeré ¢innosti zanesené do
harmonogramu. Oznaceni usnadiiuje orientaci vzhledem ke sloZitosti a rozsahu
sestavovanych hrm. Obrézek nize ilustruje format, ve kterém je ve spole¢nosti MTS
D harmonogram realizovan. Data v obrazku jsou smyslena. Jak je vidét, ve druhém
sloupci jsou zaneseny zakladni milniky celé etapy. Ve tfetim a ¢tvrtém sloupci jsou
obsaZena data zahajeni a dokoncCeni ¢innosti v souvislosti s planovanym stavem.

Prava ¢ast tabulky oznacuje rozdéleni do ¢asu. Obdobi strategie je rozdéleno do
jednotlivych rokul, které se dale déli na kvartaly. Casovému planovani jednotlivych
¢innosti je prikladana velka dilezitost a to predevsim pro to, Ze vyznamnym zpisobem

ovliviiuje cash-flow celé spole¢nosti.
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Harmonogram realizace developerskych projektd - strategie 2015 - 2018

005 16 17 18
D Nazey (kolu Zahdjeni | Dokonceni
[ A S N AN R AN s

1 'L etapa VACKOV LS| 311X
1| realimee skawby L subetapa- 1138 L1205 3062006 :
3| realimace stavby?. subetapa- 58I L7206 L1208 ¢
4 |2. etapa VACKOV LL26| 3062018 :
5| realizatni dokumentace 112006) 31022007
6 | realizaee stavby L subetapa- 5181 L7007 3062018

Obrazek T - Harmonogram realizace developersky projektii

Stejné jako u strategie, tak i harmonogram podléhd vzdy jednou za kvartal
hodnoceni plnéni planovanych stavll. V ptipadé nalezeni odchylek dochézi k tprave

strategického planu a vSech dalSich plant, které z néj vychazeji.

4.3 Rozpoctovani

Spole¢nost MTS D pracuje se dvéma zakladnimi typy rozpocti. Prvnim typem
jsou rozpocty pro jednotlivé projekty. Projektovym rozpoctim a polozkdm, které
obsahuji, se budu vénovat v &asti Rizeni projekti. Druhym typem jsou provozni

rozpocty spole¢nosti MTS D.

J S A

Rozpocty jsou sestavovany na obdobi jednoho kalenddiniho roku. U kazdé
polozky jsou uvadéné dva nadkladové stavy - rocni a mésicni s tim, Ze mési¢ni polozka
je jen pfesnou dvanactinou ro¢nich nékladt. Struktura provozniho rozpoctu odpovida

organizacni struktufe. I rozpocet je tedy roz¢lenén do nasledujicich kategorii:

o Usek Generalniho feditele

o Usek Ekonomického feditele

o Usek feditele Realizace projekti
e Usek Obchodniho feditele

e Ostatni strediska

Proces sestavovani provozniho rozpoctu zacind vzdy ve tfetim kvartilu
ptedchoziho obdobi. Odpoveédnost za sestaveni nese feditel ekonomického tiseku. Ve
spolupraci s fediteli ostatnich usekli spolecnosti sestavuje na zaklad¢ ptikazu

generalniho feditele ptehled ocekavanych provoznich nakladi na nasledujici obdobi.
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Kromé¢ informaci od vedoucich pracovnikti vychazi i z dil¢ich plant spole¢nosti (pl.
obratu, obchodniho pl., personélniho pl. a financniho pl.). Sestavenim dil¢ich plant
jsou povéteni vykonni feditelé, ktefi za jejich obsahovou stranku nesou i odpovédnost.
Navrh celkového rozpoctu je predkladan nejprve feditelim useki a nasledné
generalnimu fediteli k pfipominkovani. Polozky byvaji obvykle podrobn¢ srovnavany
se stavy z piedchozich let. Piipadné vyrazné odliSnosti jsou dale diskutovany.
Ptipominky jednotlivych vedoucich pracovnikill jsou zapracovany a rozpocet je znovu
ptedlozen k vyjadieni od vSech odpovédnych subjekti. Tento postup se opakuje az do
doby, kdy je rozpocet odsouhlasen vSemi vedoucimi pracovniky a generalnim
feditelem. Po odsouhlaseni podoby rozpoc¢tu odpovédnymi pracovniky je rozpocet
postoupen k vyjadreni a odsouhlaseni ¢lenim dozor¢i rady a nasledné piedstavenstva.
V ptipad¢ nejasnosti ¢i nesouhlasem s nékterymi polozkami je rozpocet vracen zpét k
upravé a prepracovani. V opacném piipadé€ je rozpocet schvélen a je povazovan za
zavazny vychozi materiél pro hospodareni v nésledujicim kalendainim roce. Ve finalni
podobné byva rozpocet obvykle v listopadu predchoziho sledovaného obdobi.

PInéni dil¢ich ukazatelti ro¢niho planu je za spolecnost vyhodnocovano vzdy na
konci piislusného kvartdlu na poradach vedeni spolec¢nosti. Hodnoceni zpracovavaji
vykonni feditelé, kteti se podileli na sestaveni dil¢ich plant a soucasné i komplexniho
planu. Diraz je pii hodnoceni parametrd kladen ptedev§im na zhodnoceni
ekonomickych vysledkl spole¢nosti, vysledki jednotlivych projektd, vyvoje financni
situace a provedené investice. Pfipadné zmény ve finan¢nim planu je moZné provadeét
jen na zakladé¢ mimotadnych udalosti, které jsou Uizce spojeny s nékterym z dil¢ich
cili a plant. Zménu planu navrhuje generalni feditel, ktery ji nasledné predklada

dozor¢i radé a predstavenstvu k odsouhlasent.
Clenéni rozpoctu je uvedeno v piiloze €. 1. Na obrazku jsou zndzornény

procentudlné vycislené hodnoty pro jednotlivé skupiny naklada.

Kazda z poloZek je déle €lenéna viz nasledujici obrazek.
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54110 Ostatni sluzby

Ugetnictvi 46%
BOzZP 1%
El. Arch 1%
Konzultace dané 8%
Kuryr 2%
Personalistika 0%
Audit NBG 12%
QMS audit 5%
Uklid, sluzby, opravy 5%
studie, projek¢ni prace 10%
kancelafské potfeby 3%
Ostatni 8%
Celkem 100%

Obrazek 8 - Polozky rozpoctu - Ostatni sluzby

Obrazek zobrazuje podrobnéjsi c¢lenéni polozky Ostatni sluzby. Vyse
ptitazovanych nékladovych polozek odpovidd smluvnim podminkdm s obchodnimi
partnery. Napftiklad uc€etnictvi pro spolecnost "nakupovéano" od matetské spolecnosti.
Tento naklad odpovida fixni ro¢ni ¢astce. U polozek, které nevychdzeji ze smluvnich
vztahli s partnery je potom vySe nakladi predikovana na zaklad€ zkuSenosti z
ptedchozich let nebo jako je tomu v pfipad€ osobnich nakladl z dil¢iho personalniho
planu.

Nékladové polozky jsou dale roz¢lenovany do jednotlivych usekt. Polozky, jez
je mozné prifadit ptimo ke konkrétnimu tiseku jakou tak pfifazeny. Naptiklad polozky
Studie, projekéni prace nebo El. Arch jsou piimo pfifazeny do tseku Realizace
projektti. Uéetnictvi a konzultace dané jsou pfitazeny Ekonomickému useku. Naklady,
které¢ se vztahuji k Cinnostem vice Usekl, jsou obvykle pfifazovany do tuseku
Generalniho feditele napf. kancelafské potteby, uklid, sluzby, opravy, BOZP.

Ve spolecnosti v soucasné dobé neni metodika, kterd by presné¢ a podrobné
definovala pfifazeni specifickych ndkladovych polozek do konkrétnich usekd. Pii
rozfazovani u ostatnich polozek se vychazi z obecné zadvaznych metod ¢i postupil,
které jsou uvedeny v pfilozeném excelovském dokumentu na zalozce Clenéni polozek
rozpoctu MTS D.

K nékladovym polozkam je ve spolecnosti pfistupovano jednotné. Neprobiha

¢lenéni na naklady fixni a variabilni, nebo pfimé a nepiimé.
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Nejvyznamnéj$i polozkou celkového rozpoctu jsou Osobni ndklady na
pracovnika. V kone¢ném souctu €ini tato polozka cca. 76,9% z celkovych provoznich
nakladl. Nejvetsi ¢ast této polozky tvori mzdy jednotlivych pracovnikil, zapocitano je
ale 1 zdravotni a socidlni pojiSténi. Informace do celkového rozpoctu vyhazeji z

personalniho planu, ktery je soucasti rocniho planu.

52100 Osobni nakl. na pracovnika
Hrubd mzda 51%
Odecty 14%
Prémie, bonusy 35%
Celkem 100%

Obrazek 9 - Polozky rozpoctu - Osobni ndkl. na pracovnika

Druhou nejvyznamnéj$i polozkou je Nijemné kanceldii. Tato ndkladova
polozka vznika v dasledku odvadéni najemného za prostory, ve kterych MTS D

pusobi.

4.4 Kalkula¢ni vzorec

Pro to, aby spole¢nost MTS D dokazala prifadit své naklady ke kalkulac¢ni
jednici, tedy ke konkrétnimu projektu je vyuzivano kalkulaéniho vzorce. Strukturu
vyuzivaného kalkula¢niho vzorce pro reziden¢ni development zobrazuje nasledujici

obrazek. Uvedené hodnoty jsou zcela smySlené.
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Projekt X Projekt Y Projekt Z SUMA

Cena za 1m2 CUP (K¢) 42 000 53 000 72 000 -
Pocet m2 CUP 6750 7250 6100 20100
Cena 1ks GS (K¢) 220000 269 000 290 000 -
Pocet GS (ks) 87 69 55 211
Cena za 1m2 CUP komerce 35000 39000 42 000 -
Poéet m2 CUP komerce - 180 - 180
Trzby (K¢) 302 640 000 409 831 000 455 150 000 1167 621 000
Celkové pfimé naklady/projekt (K¢) - - - -
SUMA 1 302 640 000 409 831 000 455 150 000 1167 621 000
Naklady na pofizeni pozemku 58 000 000 87 000 000 149 854 120 294 854 120
Projektové prace - externi 8765 482 11000 581 14568 123 34 334 186
Stavebni prace Metrostav 135900 000 219874023 205 641 000 561415023
Finanéni naklady 18 962 005 29 874000 14 698 000 63 534 005
Obchodni naklady 15737 280 21311212 23667 800 60 716 292
Ostani naklady 8542 000 15002 561 14 758 600 38303 161
SUMA 2 56 733 233 25768 623 31962 357 114 464 213
Investorska cinnost 9377 100 15171308 14 189 229 38737 637
SUMA 3 47 356 133 10597 315 17773 128 75726 576
Usek GR (K¢&) 5 698 450
Usek OR (K¢) 2043 600
Usek ER (K¢) 1975 600
Usek RP (K¢) 2259 800
z 11977 450

Obrazek 10 - Kalkulace spolecnosti MTS D

Obrazek ilustruje metodiku ptitazovani konkrétnich polozek k danému projektu.
SUMA 1 byla spoétena jako generované trzby projektt ocisténé o celkové piimé
naklady na projekt. Trzby projekti jsou slozeny z nékolika slozek, kterd maji sva
specifika. Tato specifika jsou detailn€ji popsédna niZze v pfislusnych kapitolach
projektovych rozpocti. Trzby z prodanych jednotek jsou jedinym zdrojem piijmi
spole¢nosti. Polozka ptimych nakladi na projekty je ve spolecnosti uvadéna jako
nulova. Veskeré naklady projektu jsou ve struktufe projektovych rozpocéti uvedeny v
SUME 2. Podrobné rozdéleni nakladovych polozek je popsano taktéz v kapitole

projektovych rozpocth. Ilustrativni ptiklad déleni Cinnosti zobrazuje nésledujici

obrazek.

Projektové prace +inZ.Cinnost
naklady na prizkumy a studie 1126 800 K¢
naklady na dokumentaci k UR 1687 652 K¢
naklady na dokumentaci k SP 2468 750 K¢
naklady na podklady pro vyhledani dodavatele - K¢
naklady na dokumentaci pro provedeni stavby 2254 130K¢
naklady na spoluprdci pfi provadéni stavby 978 150 K¢
naklady na spolupraci pfi dokoncéeni stavby 250000 K¢

CELKEM 8 765 482 K&

Obrazek 11 - Deleni ndkladii na projektové prdce a inz. cinnost
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Na obrazku je popsano rozlozeni konkrétnich nakladt polozky Projektové prace
+ inz. ¢innost pro projekt X. Hodnoty vychazeji z projektovych rozpocti a v pripade
této polozky jsou pocitany jako procentualni pfepocet ke stavebnim nékladim.

SUMAZ je ve spolecnosti pocitana jako souhrn projektovych naklada vyjma
téch, které ptimo realizuje MTS D. Naklady zahrnujici ¢innosti, které vykonava MTS
D, jsou v projektovém rozpoétu oznaCeny jako Investorska Cinnost. Investorska
¢innost je v projektovém rozpoctu polozka slozend z nakladi na fizeni projektu,
developerskou c¢innost, technicky dozor a reklamace. Jde o nakladové ocenéné
¢innosti pracovniktli spolecnosti. S piihlédnutim k dalezitosti této nakladové polozky
je v kalkulaci zaznamenéana samostatné. Konkrétni naklady, které jsou v ni obsazeny,

ilustruje nasledujici tabulka.

Investorska ¢innost
Osobni naklady na pracovnika 71%
Naklady na vzdél. a Skoleni 6%
Naklady na vypocetnitechniku 8%
Pravni sluzby 15%
Celkem 100%

Obrazek 12 - Déleni ndkladii na investorskou cinnost

Polozka osobnich nédkladi na pracovnika vychéazi z persondlniho planu a ke
konkrétnimu projektu se pfifazuje na zakladé odborného odhadu vyuziti kapacity
pracovnikt. Doba ¢innosti pracovnikl na projektech neni nijak evidovana ani dale
sledovana. Obdobnym zplisobem je k projektu pfifazena polozka Pravni sluzby.
Naklady na vzdélavani a vypocetni techniku jsou pfifazovany pomérove. Ostatni
naklady, které jsou zobrazeny v provoznim rozpoctu spoleCnosti, nejsou dale
pfifazovany ke konkrétnim projektim.

Detailni ¢lenéni ostatnich projektovych nédkladli je popsdno v piislusnych
kapitolach projektovych rozpoct.

Naklady tsekt odpovidaji pomémému rozdéleni provoznich nakladt, vyjma
téch obsazenych v Investorské ¢innosti, které jsou uvedeny v kapitole Rozpoctovani
jako hodnota celkového provozniho rozpoctu. Néklady nejsou dale pfifazovany k
projektiim ani jinym entitdm. Ve spole€nosti se nepracuje s metodikou Hodinové
nakladové sazby, ani jinou metodou vyuzivajici prace s disponibilni ¢asovou

kapacitou.
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5 Rizeni projekti
Vzhledem Kk charakteru ¢innosti, kterou Metrostav Development vykonava je z
hlediska vedeni celé spolecnosti fizeni projektli zdkladnim stavebnim kamenem. Tim, Ze
podnik disponuje pouze 18 kmenovymi zaméstnanci, je nutnd velice tésna a pruzna

spoluprace, jez umozni operativné reagovat na nastalé situace.

5.1 Cinnosti projektu

Projekt jako takovy si lze predstavit jako souhrn cinnosti vedoucich k dosazeni
stanoveného cile. Projekty realizované ve spole¢nosti MTS D maji sva specifika a pro
pochopeni problematiky povazuji za nezbytné, hlavni ¢innosti projektii zminit a vysvétlit.
Obecné lze tizeni rezidencnich projektlh v MTS D rozdélit dle nasledujicich bodl (zkratky
za poml¢kami zna&i odpovédnost - OU - Obchodni usek, URP - Usek realizace projekti,

EU - Ekonomicky usek):

a) Vyhledavani developerskych piilezitosti - OU

b) Provéfeni konkurence - OU

C) Stanoveni zakladnich ekonomickych parametrii projektu - OU
d) Vznik developerského projektu, Odkup akvizice - OU
e) Studie (Navrh stavby) - URP

f) Zjistovaci fizeni EIA - URP

) Financovani, kontrola nakladti, vynosti - EU

h) Uzemni fizeni - URP

) Dokumentace odstranéni stavby - URP

j) Stavebni povoleni - URP

k) Tendr, Stavebni prace, Kolaudace - URP

)} PR, Piiprava prodeje, Reklama - OU

m) Prodej, prongjem - OU

ad a) Vyhledavani developerskych piilezitosti - pojem ,,developerska ¢innost* oznacuje
odkup pozemk s cilem uskute€nit na nich investicni zdmér, tedy vystavbu nemovitosti a
nasledné jeji prodej. Ve spolecnosti MTS D se touto €innosti zabyva Obchodni Usek,
konkrétn¢ cast s nazvem Akvizice. Vzhledem k tomu, ze Metrostav Development v

soucasné dob¢ nedisponuje velkym mnozstvim parcel, které by byly v budoucnu vhodné
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pro realizaci projektli, je nezbytné tyto pfilezitosti aktivné vyhleddvat. Ve svété
developmentu vede k objeveni developerské piilezitosti n¢kolik odlisnych cest. To, jak
jednotlivé konkurenéni spolecnosti projekty vyhledavaji a oslovuji majitele, je vyznamnou
konkuren¢ni vyhodou.

Ve spolecnosti MTS D jsou pro posuzovani developerskych pftilezitosti jasné
stanovena kritéria, kterd musi byt splnéna. Jedna se o kritéria, jez primarné zajist'uji soulad
se strategickym cilem spoleCnosti, ndsledn¢ je hodnocena napt. lokalita, potencial
prostredi, kapacita hrubych podlaznich ploch, ¢asovy horizont realizace nebo minimalni
vynosové parametry. Soulad se zmiflovanymi kritérii je zakladnim pozadavkem pro blizsi
zkoumani developerské ptilezitosti.

Zpracovana developerska ptilezitost je obchodnim feditelem piedlozena k posouzeni
na porad¢ vedeni. Kazda posuzovana prilezitost je véetn¢ vystupu z posouzeni evidovana

v databazi.

ad b) Pokud developerska ptilezitost splni vySe uvedené zakladni ptfedpoklady a je
odsouhlasena, je dale podrobovana dal§imu zkoumani. Pro to, aby mohl byt projekt
ekonomicky vyhodny, je nezbytné provéfit okoli uvazovaného prostiedi. V konkrétnim
ptipadé¢ se jedna pfedevSim o provéfeni dostupnosti, obanské vybavenosti a predev§im
konkurence. Analyza konkurence je ve spolec¢nosti MTS D sestavovana pro kazdy
uvazovany developersky zdmér. Vysledkem je srovnani uvazovaného zdmeéru se zaméry
bud’ jiz realizovanymi, nebo planovanymi a to pfedevs§im z hlediska urovné nabizenych
sluzeb a ekonomickych parametr. Tato analyza slouzi jako jeden z faktorli pro urceni

prodejni ceny.

ad c) Stanoveni zakladnich ekonomickych parametrii projektu - pro objektivni a realné
posouzeni pftileZitosti je potfeba spravné stanovit vynosové a nakladové parametry.
Struktura nédkladovych parametrii kopiruje strukturu nakladd, do které je pozdéji
rozpracovavan rozpocet projektu. Zakladnimi body nakladovych polozek jsou: nédklady na
pofizeni pozemku, projektové prace a inzenyrska Cinnost, investorska ¢innost, stavebni
naklady, finanéni naklady, obchodni naklady, ostatni naklady a rezerva. Nékladové
polozky jsou z velké Casti stanovovany na zakladé zkuSenosti. Vyznamnou cast polozek
ale tvofi 1 procentualni propocty vici vynosim nebo stavebnim nékladim. Navrhované
ekonomické parametry tvoii ¢ast podkladu, ktery je pfedkladan na schlzi vedeni. Za

spravné sestaveni odpovida feditel obchodniho useku ve spolupraci s feditelem

ekonomického useku.
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Stejné tak dochazi i k urCovéani parametrit vynosovych. V ramci projektu vznikne
nekolik "produktd" (bytové jednotky, gardzova stani, komercni prostory a dalsi), od kterych
se oc¢ekava generace zisku. Aby byl projekt zivotaschopny, musi byt optimalné nastavena
prodejni cena. V této fazi posouzeni se obvykle jedné o ptredbézné nastaveni prodejni ceny
a to z ditvodu propocti vynosovych parametrti. Podrobnéjsi analyze bude prodejni cena
podrobena az pied uvedenim produktu na trh. Pii stanovovani pfedbézné prodejni ceny je
uvazovana analyza konkurence, cilové skupiny, kvalita nabizeného produktu, strategie
spolec¢nosti a dals$i nezbytné faktory. V této fazi je pfilezitost stidle v kompetencich

obchodniho feditele, tedy Obchodniho tseku.

ad d) Vznik developerského projektu - vSechny ptedchozi prizkumy a analyzy by mély
projekt dovést az do stavu, kdy jsou znamy veskeré informace o projektu a jeho potencialni
realizaci. Je tedy mozné objektivné posoudit, zda je vzhledem k ofekavanym kritériim
projekt vhodné realizovat. Soucasti posuzovanych materiali by mélo byt: doloZeni
majetkopravnich vztahti, iIzemn¢ planovaci dokumentace, zavéry analyzy trhu a lokality,
identifikace rizik plynoucich ze vstupu do projektu, pottené ekonomicko-pravni podklady,
smluvni dokumenty a zajiSténi zplsobu financovéani. Pokud jsou k dispozici vSechny
uvedené materidly a pfilezitost projde schvalovacim procesem vedeni, je mozné

uskute¢néni akvizice, tedy pievod vlastnickych prav.

ad e) Studie a navrh stavby - Architektonicka studie je prvni z materiali, ktery ukazuje
moznou podobu investiéniho zaméru. Soucasti studie je napt. zamétfeni pozemku a jeho
okoli, zjiSténi stavu inzenyrskych siti, dodate¢né prizkumy, hluk, dopravni feSeni a
podobné. Ve spole¢nosti MTS D je zpracovani podobnych studii zaddvano externim
architektim, kterym se sdéleno zadani (co je od projektu ocekavano). V této fazi dochazi
k ptredani odpovédnosti za projekt (jeho funkéni a vizualni podobu) a to fediteli tseku

Realizace projektti, ktery ho bude spravovat a fidit az do kolaudace stavby.

ad f) Zjistovaci fizeni EIA - neboli Environmental Impact Assessment je v piekladu
posouzeni vlivu na Zivotni prostiedi. Je vyZadovano u staveb, kde je riziko, Ze Zivotni
prostiedi bude vyraznéji ovlivnéno. EIA je soucasti dokumentace pro tizemni rozhodnuti.

| tento dokument je zpracovavan mimo spole¢nost Metrostav Development.

ad g) Financovani, kontrola nakladt, vynosi - tato ¢innost spo¢iva ve zvoleni nejvhodné&jsi
alternativy mozného financovani, nastaveni a néaslednd spolupréace s financujici bankou,

dodrzovani stanovenych kovenantl (tedy ptfedpokladaného tempa prodeje, na zéklade
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kter¢ho jsou z banky uvoliovany prostiedky), kontrola cash-flow, vypocet dividend,
vyhodnocovani hospodafeni projektu atd. Ekonomicky tsek je ale také v ptipade potieby

zapojovan do primarnich ndvrht ekonomickych parametri.

ad h) Uzemni rozhodnuti - jde o legislativni proces, ktery vychazi ze Stavebniho zakona.
Problematika izemniho rozhodnuti je relativné Sirokd a neni obsahem této prace. Nezbytné
ovSem je, Ze je i tato ¢innost spojena s Cerpanim nékladd. Pro to, aby mohl byt zamér
posouzen, je nezbytné zpracovat dokumentaci pro UR. Dokumentace byva zpracovavana
externi spolecnosti, ovSem s dislednym dohledem vedouciho projektu. Vedouci projektu
dohlizi na podobu navrhovanych parametrii tak, aby byly v souladu s nastavenymi
ocekavanimi spole¢nosti. Obvykle jde o nékolikakolovy proces, v ramci kterého se

optimalizuji navrhovana feseni.

ad i) Dokumentace odstranéni stavby - neni vyjimkou, ze dochazi k realizaci investi¢nich
zaméri v oblasti, kde jiz n¢jakd zastavba je. V tomto ptfipadé se pracuje bud s
predpokladem jeji rekonstrukce, nebo jeji demolice. Aby mohla byt provedena demolice,
musi byt provedeny dalii priizkumy a analyzy. Resi se naptiklad kontaminace podloZi,

obsah nebezpecnych latek (napt. azbestu) a dalsi vlivy.

ad j) Stavebni povoleni - stavebni dokumentace, ktera dale rozviji zamér uvazovany v
pravomocné platném UR. MTS D pro tvorbu této dokumentace velice tizce spolupracuje s
architekty, kterym bylo dilo zadano. V této dokumentaci se podrobné rozpracovavaji
dispozice bytovych jednotek, oslunéni a osvétleni bytl, rozvody a dalSi technickeé

parametry. Na &innost architektt, stejné tak jako v ptipadé UR, dohlizi vedouci projektu.

ad k) Tendr, Stavebni prace, Kolaudace - obsahem této ¢asti projektu je vypracovani a
piedani realizacni dokumentace dodavateli stavby. V ptipadé MTS D realizuji stavebni
prace divize Metrostavu a.s. Stejné€ jako u predchozich bodi, které jsou oznaceny zkratkou
URP i zde odpovida za spravné plnéni feditel Giseku Realizace projekti. Stavebni prace jsou
ukonceny tzv. Kolaudaci projektu. Ve své podstaté jde o rozhodnuti, ze stavba je
realizovana dle odsouhlasené¢ dokumentace a je bezpecné ji vyuzivat pro stanoveny ucel.

Kolaudaci mozné dale vnimat jako pfedani hotovych stavebnich praci spole¢nosti MTS D.

ad 1) PR, Pfiprava prodeje, Reklama - Vzhledem k tomu, Ze samotny prodej byva
realizovan jiz od zahajeni stavebnich praci, je nutné mit pied zahajenim k dispozici veSkeré
potiebné podklady. Cinnost spada opét do odpovédnosti obchodniho feditele, potazmo ¢asti

Marketing a Realitni centrum. Pracovnik marketingu je povinen zajistit do zahdjeni stavby
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adekvatni propagaci a PR daného projektu, tak aby pln¢ korespondovala s charakterem
projektu a misi a vizi spolecnosti. Propagace by méla imérné odpovidat planovanému
mnozstvi prodeji v ¢ase. Pracovnici realitniho centra zajist'uji jesté pred zahdjenim prodeje
ptfipravu cenikl, podileji se na konzultacich ohledné¢ standardii vybaveni byt a ve

spolupraci s pravnikem spolecnosti ptipravuji formu prodejnich smluv.

ad m) Posledni ¢asti projektu, ve které je MTS D zainteresovan, je pak prodej, ¢i pronajem
nove¢ vzniklych produkt. Opét jde o synchronni praci ¢asti Marketing a Realitni centrum,
ktera by meéla zajistit dosazeni planovanych prodeju. Obsahem tohoto bodu jsou i
potencialni reklamace novych majitelt vii¢i zakoupenym produktim. Tyto reklamace fesi

v soucinnosti s Obchodnim usekem tusek Realizace projekti.

Dale spolecnost vyuziva i nékteré externi spolecnosti, jez zajiSt'uji dal§i potiebné
¢innosti, jako jsou finanéni poradenstvi, realitni kancelai pro zahrani¢ni klientelu a
designové studio, jez spravuje optimalni nastaveni standardniho feSeni jednotlivych
bytovych interiéra.

Nasledujici harmonogram ukazuje alternativu rozlozeni ¢innosti do Casu a jeho

mozné navaznosti.

2015 2016 2017 2018 2019 2020
1Q]2Q|3Q|4Q|1Q|2Q|3Q[4Q|1Q[2Q{3Q[4Q[1Q[2Q[3Q[4Q[1Q[2Q|3Q[4Q|1Q|2Q|3Q |4Q

Harmonogram ¢innosti developerského projektu

Vlyhledavani developerskych pfileZitosti
Provéreni konkurence

Stanoveni zakladnich ekonomickych parametri
Vznik developerského projektu, akvizice
Studie, Navrh stavby

Zjistovaci fizeni EIA

Financovani, kontrola nakladd, vynost _
Uzemni fizeni

Dokumentace odstranéni stavby
Stavebni povoleni

Tendr, Stavebni prace, Kolaudace
PR, Pfiprava prodeje, Reklama
Prodej, Prondjem

Odpovédnost Obchodniho tseku
Odpovédnost iseku Realizace projektl

Obrazek 13 - Harmonogram cinnosti developerského projektu
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5.2 Harmonogram konkrétniho developerského projektu

Spravné urceni Casového rozlozeni projektu je jednim z klicovych piedpokladii pro
to, aby projekt mohl spravné fungovat. I v pfipadé projektového fizeni plati vSeobecné
znamé porekadlo, Ze ¢as jsou penize. Realizace projektu je spojena s Cerpanim nékladii a
to vicemén¢ za kazdou provedenou Cinnost. Cilem tedy je, naplanovat projekt tak, aby jeho
realizace byla spojena v ramci zachovani pozadavki na kvalitu co nejekonomictéjsi.
Problematika ¢asového planovani je velice tzce spjata s problematikou financovéani, proto
ji zminim znovu v souvislosti s nasledujici kapitolou.

Harmonogram realizace konkrétniho projektu vychdzi z komplexniho
harmonogramu realizace developerskych projektt, ktery byl zminovan v ptedchozi
kapitole. Obsahem hrm. konkrétniho projektu je ale daleko podrobnéj$i rozpracovani
jednotlivych Cinnosti. Doba trvani téchto ¢innosti je uvadéna v tydnech, coz vyzaduje
podstatné vEtsi diiraz na presnost. Pii tvorbé ¢asovych pland konkrétnich projektt je stejné
jako u strategickych harmonogrami vyuzivan program MS Project.

Harmonogram je sestavovan predevs§im na zaklad¢é zkuSenosti odbornych manaZzerii
projektt. Jejich podoba je konzultovana s feditelem tseku Realizace projektt, ktery za
dodrzovani ¢asového harmonogramu odpovida.

Podrobné zpracovani harmonogramii zvySuje diraz na kontrolu a provadéni
napravnych opatfeni. Orientacni kontrola dodrzovani ¢asového planu probiha kazdy tyden
s tim, Ze podrobnéjsi informace o pritbéhu ¢innosti ziskavaji manazeti projektt vzdy jednou

za ¢trnact dni na kontrolnich dnech.

5.3 Planovani pri Fizeni projektu

Stejné, jako je tomu v piipadé celého podniku, tak i v ptipad¢ jednotlivych projekta
je zadouci ¢innosti planovat. V developerském projektu je mozné se setkat s nasledujicimi
plany:

Plan prodeji - ve spole¢nosti MTS D je v rdmci projektu pracovano se dvéma
mérnymi jednotkami, které pro potfeby planu projekti 1ze pouzit jedna se o tzv. CUP -
¢istou uzitnou plochu a kusy produkt (BJ, GS a dalSich). Pro potieby planu prodeja je
vyuzivan vypocet na zakladé predpokladanych prodejli v kusech. Pocet kust je stanoven
jako celkova &ista uzitna plocha ku primérné velikosti bytu, tedy cca 65m?2. Prodeje jsou v
naprosté veétSin€é zapocaty v okamziku zacatku stavby. Planovany jsou v zavislosti na

velikosti projektu a to tak, ze je na kazdy rok stanoven pocet kust fixné. Pro potieby bilance
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cash-flow je vynos z prodeji do jednotlivych mésici rozpocitan na zakladé praméru.
Zohlednovéana byva v planu sezonnost a aktudlni situace v podniku a na trhu. Ukazka
planovani prodeji u konkrétniho projektu je zobrazena v pfiloze ¢. 2. Tabulka zobrazuje
plan prodeje

Plan vynosti - Vychazi z planu prodejt, ktery je déle rozsSifen o prodejni cenu. V
pléanech neni primarné pocitano se slevami nebo ménénim prodejnich cen v pribéhu trvani
projektu. Pro potteby urcovani cash-flow projektu jsou prodeje (neboli bytové
jednotky*cena (Cisté uzitné plochy za konkrétni dobu) dale rozpocitdvany dle
piedpokladaného harmonogramu realizace do jednotlivych mésict.

Plan néakladt - Plan cerpani nékladi vychdzi ze stanoveného rozpoctu. Do
jednotlivych let je pak pomérna ¢ast nakladd rozdélena na zékladé zkuSenosti s vedenim
projektu. Rozd€lovani nakladu probiha dle stanovené struktury rozpoctu a to tak, ze je
cerpani nakladd procentuelné rozdéleno do jednotlivych let. Zohlednéna jsou specifika

kazdé konkrétni skupiny nakladi. Podrobné je metodika zobrazena na obrazku v ptiloze €.

3.

5.4 Financovani v projektu

Financovani je ve spole¢nosti MTS D oproti jinym spole¢nostem spojeno s jistymi
specifiky, kterd vznikaji v souvislosti s postavenim ve Skupiné¢ Metrostav. Projekty jsou
financovany prostfednictvim ciziho a vlastniho kapitalu. Cizi kapital neboli uvér, od
finan¢ni spole¢nosti, je trocen dle smluvenych podminek. V MTS D ale dochazi k uroceni
1 vlastniho kapitalu a to pfedev§im proto, Ze jde o tzv. "plijcku" od matefské spolecnosti
Metrostav a.s. Metrostav a.s. o¢ekava zhodnoceni zaptij¢ené¢ho kapitalu. Toto zhodnoceni
je promitano stejnym zptisobem, jakym by dochazelo k platbé uroka v ptipadé Cerpani
ciziho kapitalu. Urokova sazba vlastniho kapitalu nyni &ini 3% per annum. Pomér ciziho a
vlastniho kapitalu je moZné v ptipad¢ kazdého projektu individualné ptizplsobit. Obecné
se ale vychazi z pfedpokladané¢ho poméru 30% VK, 60% CK a zbylych 10% je hrazeno z

ptijmu od klientd ped koncem stavby.

5.4.1 Rozpocet projektu
Rozpocet projektu vyjadiuje predpokladané naklady ve stanovené struktuie a ptijmy

s ptredpokladanym hospodarskym vysledkem.
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5.4.1.1 Struktura nakladovych poloZek v rozpoctu
Struktura nakladovych polozek rozpoctu projektu je rozdélena do zakladnich osmi
skupin. Ke kazdé ze skupin se pii tvorb¢ rozpoctu piistupuje se specifickym ptistupem a to
predevsim proto, ze si to individualni chovani jednotlivych nakladovych polozek vyzaduje.

Zakladni d€leni nakladovych polozek vypada néasledovné:

a) Naklady na pofizeni pozemku
b) Projektové prace a inzenyrska ¢innost
C) Investorska ¢innost

d) Stavebni naklady
e) Finan¢ni naklady
f) Obchodni naklady
9) Ostatni naklady

h) Rezerva

Naklady na poftizeni pozemku - tato polozka je pro potfeby podrobného sledovani
nakladi délena na nékolik dalSich polozek. Nejvyznamngjsi ¢ast nakladi v této skupiné
tvoti pofizovaci cena pozemku. Standardem byva, Ze se potfizovaci cena zpétné dopocitava
az na zéklad¢é poméru ziskanych vynost a nékladi se zapoctenim pozadované vynosnosti
projektu. Do této skupiny nakladt dale patii dan z nabyti nemovitosti a znalecké posudky
na budouci bytové jednotky. V piipadech, kdy je odkupovén pozemek, na kterém je
generovan né&jaky vynos, jsou do nakladli na pofizeni pozemku zafazeny také odpisy,
pfipadné naklady na provoz budov.
Projektové prace a inZenyrskd Cinnost - tato skupina zahrnuje predevS§im naklady na
dokumentaci (névrh stavby, DUR, DSP, DPS). Vzhledem k tomu e sloZitost dokumentace
je pfimo imérna stavebnim ndkladiim, je pro potieby rozpoctu propocet jednotlivych
polozek provadén pomoci procentudlniho pfepoctu vici stavebnim nakladam.

Vzhledem k faktu, Ze MTS D nedisponuje projektovymi pracovniky, je tato sluzba
nakupovana od externich spolecnosti.
Investorské ¢innost - je oznafeni skupiny nakladi, které jsou generovany v souvislosti s
fizenim projektu, developerskou ¢innosti, technickym dozorem investora s reklamacemi.
Tyto naklady jsou spojeny s vykondvanim ¢innosti pracovnikll spolecnosti MTS D. Vyse

nakladovych polozek je procentudlné vztahovana k celkovym investicnim nakladim a
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stavebnim nakladim. V ramci této skupiny nakladi je kryta velka ¢ast rezijnich néklada
spolecnosti viz kalkulace.

Stavebni naklady - z hlediska celkového rozpoctu se jedna o polozku nejvyznamnégjsi. Z
celkovych nédkladt. Stavebni naklady ¢ini v zavislosti na charakteru projektu asi 60-70%.
Skupina stavebnich nakladl je pro potieby rozpoctu projektu rozdélena na nésledujici
polozky:

o Podminujici investice - jedna se pfedevsim o demolice nebo vystavbu, které je nutna
pro realizaci investiéniho zdméru. Piikladem podminujici investice miize byt
vystavba svételné kiizovatky, rozSifeni stavajici komunikace nebo demolice
stavajicich objektd. Tyto polozky jsou ocenovany individualné dle svého
charakteru. V nékterych projektech miizou podminujici investice zabirat az deset
procent z celkovych stavebnich nakladu.

o Technicka infrastruktura - technickou infrastrukturou jsou mysleny rozvody vody,
tepla, kanalizace, elektrického proudu nebo telekomunikace. Jedné se vzdy o hlavni
fady. Ptipojky k nové vzniklym objektiim jsou zapocteny zvIast' v rdmeci stavebnich
nakladd. Cenovy parametr vzdy zohledituje délku a typ instalovaného tadu.

o Stavebni ndklady - jednd se o naklady, které jsou spojeny Cisté s vystavbou
nemovitosti. Do stavebnich nakladl jsou zapocteny zemni prace, hruba stavba i
dokoncovaci prace (podlahy, obklady atd.). Soucasti stavebnich nakladd jsou i
ptipojky k inzenyrskym sitim. Pro vétsi piehlednost stavebnich nékladi je vhodné
je dale délit na SN nadzemnich podlazi bytovy jednotek (zahrnuji dokoncovaci
prace), SN nebytovych jednotek (uvazuji ptipravu kancelarskych prostor - obvykle
niz$i cena nez v pripadé bytovych jednotek) a ndklady na podzemni podlazi (prace
pod trovni parteru je vZzdy spojena s nejvyssimi ndklady, je zde pocitano 1 zakladani
stavby a stavba garazovych stani). Pfi ur€ovani stavebnich nakladi jsou zasadnim
méfitkem dvé jednotky - obestavény prostor a hruba podlazni plocha. Obé maji
obrovskou vypovidajici hodnotu o rozsahu stavebnich praci. Konkrétni hodnota
stavebnich nékladl je ve spolecnosti stanovovana pouze pro primdrni posouzeni.
Pro rozpocet projektu je pak pocitano s hodnou, ktera vznikla na zékladé cenové
nabidky stavebni divize Metrostavu a.s., kterd stavbu bude realizovat.

o Lanscaping - timto pojmem je myslena uprava okolniho terénu. Zahrnuje terénni
upravy, vysadbu zelen¢ a travnatych ploch. Pii vétSich projektech je v nékterych

ptipadech v tomto bodu pocitano i s pochozimi plochami.
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Hrubé struktura rozpoctu celkovych stavebnich nakladii je zndzornéna na obrazku
nize. Obrazek znazoriiuje konkrétni rozdéleni jednotlivych ¢innosti mezi realizacni slozky.
V pripad¢ stavebnich ndkladi se na realizaci projektu standardné podili dvé dalsi slozky

matetské spole¢nosti Metrostav a.s. Spole¢nost MTS D je zavazéana vyhradni spolupraci se

stavebnimi divizemi MTS.

Rozpocet projektu MTS D

Rozpocet ostatnich subjekt

Stavebni prace

Divize X - Metrostav a.s.

Technicka infrastruktura
Nadzemni podlazi- BJ
Nadzemni podlazi- NBJ
Podzemni podlazi

=

Hlavni stavebni vyroba
Demolice
Zemni prace
Zaklady a monolitickd konstrukce
Svislé konstrukce
Uprava povrchii
Presuny hmot a suti
PfidruZena stavebni vyroba
Izolace
Stresni konstrukce
Klempitské a zdmecnické Cinnosti
Vyplné otvord
Dokoncovaci prace
Technicka zafizeni budov

=

Rozpocet ostatnich subjektt

Divize Y - Metrostav a.s.

Demolice
Prizkumy kontaminace
Provedeni demolice
Drceni a tfidéni suti

Zemni prace
Odstranéni porostt
Odstranéni ornice
Hloubeni stavebnich jam
Drenaz stavebnijamy

Pfesuny hmot a suti
Nakladani vykopk
Vodorovné premisténi suti
Presuny vykopku v arealu
Presuny vykopku na skladku

Vzduchotechnika
Usttedni topeni
Elektromontaze
Vytahy
InZenyrské objekty
Kanalizace
Vodovod
Horkovod
Komunikace
Rezerva (5% z CN divize X)
Zisk (4,5 % z CN divize X)

Rezerva (5% z CN divize Y)
Zisk (4,5 % z CN divize Y)

Obrdzek 14 - Clenéni polozky stavebnich ndkladii

e) Finan¢ni naklady zaujimaji v rozpoctu developerského projektu asi 5% z celkovych
investinich ndakladd. Z hlediska celého projektu kopiruji rozlozeni jednotlivych
nakladovych polozek v Case. Pfi vypoctu finan¢nich ndklada projektu je ve spolecnosti
MTS D vyuzivano bilance cash-flow. Na zakladé¢ porovnani piijmi a vydaji je
rozpocitavan stav penéznich prostfedkli pro kazdy mésic trvani projektu. Analyza cash-
flow je diikazem toho, jak ve spole¢nosti funguje vz4jemna integrace financni a Casové
stranky véci. Konkrétnim pifikladem muze byt napiiklad odlozeni nakladii na potizeni
pozemku o dva roky. To, ze neni nutné hned zpocatku projektu Cerpat cizi kapital, ma
pfiznivy dopad do celych finan¢nich nékladt. Dal$im vyznamnym faktorem je uvazovani
piijml z prodanych bytovych jednotek v ¢ase. Pokud bychom uvaZovali velké mnozstvi
prodanych BJ v pocatku projektu, bude nasledné¢ dochézet k castecnému pokryti

nakladovych poloZzek témi piijmovymi, coZ opét zplsobi nizsi potfebu ciziho kapitalu.
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Obchodni néklady - skupina Obchodnich nékladt zahrnuje naklady na marketing, realitni
kancelafr, klientské centrum a ostatni obchodni néklady. Specifikem této skupiny nakladt
je, ze ve spole¢nosti MTS D jsou pro potieby planovani pocitiny pomérem vuci
predpokladanym vynosiim. VU¢i vynostim jsou piepocitdvany predevsim proto, ze pokud
by nedoslo k Zadnym prodejim naklady na klientské centrum a realitni kancelar budou
vyrazné¢ nizsi. Zvlastnim piipadem je marketing. Ten je pies vynosy piepocitavan
predevsim proto, Ze jde o ndklady neptimo pfitaditelné ke konkrétni jednici a tudiz 1ze jen
stézi jednotlivé marketingové operace rozpocitat na jednotlivy kus produktu.

Veskeré realitni transakce jsou v soucasné dobé provadény prostiednictvim interniho a
realitniho centra. Rozpocet ale v nékterych piipadech pocita 1 s vyuzitim externich
subjekta.

Ostatni naklady - zahrnuji naklady na spravu neprodanych nemovitosti (garazovych stani
a bytovych jednotek) a administrativni naklady.

Rezerva - je nezbytnou soucasti kazdého rozpoctu. V ptipad€ spolecnosti MTS D mize
vyse nakladu na rezervu dosahovat dvou hodnot. V ptipad¢, ze jde o predbézny rozpocet a
nejsou uzavieny smlouvy o dilo, uvazuje se rezerva ve vysi 5% z celkovych investi¢nich
naklad. Druhou moznosti je, Ze se pracuje s piedpokladem, Ze jsou smlouvy o dilo jiz
uzavieny a to na konkrétni cenu. V tomto pifipad€ se hladina rezervy sniZuje na 3,5% z
celkovych investi¢nich nakladd. Do cash-flow se rezerva v ptipadé jejiho nevyuziti rozpusti
v dob¢ kolaudace stavby.

Vyse popsana struktura reflektuje rozpocet predevs§im rezidenéniho projektu. V
portfoliu spole¢nosti MTS D je téchto projektii prevdzna vétSina. V piipadé projekti
komerénich ¢i administrativnich zlstava rozdéleni do zakladnich osmi skupin, jejich
podrobnéjsi déleni se ale 1iSi v zavislosti na specifickych nakladovych poloZzkéach

administrativnich a komerénich projekta.

5.4.1.2 Struktura vynosovych poloZek rozpoctu
Struktura vynosovych poloZek je o mnoho jednodus$si, nez je tomu u polozek
nakladovych. Je to zplsobeno pfedev§im mnozstvim téchto polozek. U standardniho
reziden¢niho projektu jde o a) bytové jednotky, b) podzemni gardzova stani. V nékterych
piipadech je soucasti reziden¢niho projektu 1 ¢) komeréni plocha. Sklepni koje byvaji

standardné obchodné pifidélovany ke konkrétnim bytovym jednotkdm. Spole¢né plochy v
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bytovych domech jako jsou napi. kocarkarny, spolecenské mistnosti atd. jsou bezplatné

pievadény na spolecenstvi vlastniki, které vznika pii prodeji projektu.

Bytové jednotky - k vypoctu vynost z bytovych jednotek existuje nékolik piistupt. Ve
spole¢nosti MTS D jsou vyuzivany dva. Prvnim z nich uvazuje roznasobeni Cisté uzitné
plochy (CUP) s prodejni cenou. K této ¢asti vynosu je piipoétena dalii slozka, kterou je
vynos z prodeje balkont a teras, které maji vlastni prodejni cenu (obvykle vztazenou jako
&ast prodejni ceny 1m2 CUP). V nékterych piipadech je stejnym zptisobem jako s balkony
pracovano s predzahradkami. K bytovym jednotkdm muzou byt stejné tak pfifazeny i
plochy sklepi, jez se v MTS D obvykle prodavaji za 50% ceny 1m2 CUP bytu. Sklepy je
mozné prodavat i ve spojeni s gardzovymi stdnimi. Tento zpiisob rozpoctu umoziiuje
korekei jednotlivych parametrickych prodejnich cen.

Druhou moznou variantou je rozpusténi ceny ploch balkond, teras, predzahradek a
sklepti do plochy bytu. Prodejni cena 1m2 se potom odpovidajicim zplisobem navysi. Tato
varianta je podstatné rychlejsi, ovSem ve srovnani s variantou predchozi také méné piesna.

Struktura jednotlivych polozek je zavisla na obchodni politice kazdého projektu.
Forma vynosovych polozek zavisi na obchodnich standardech spole¢nosti.

Garazova stani - cena garazového stani se pro potieby predpokladanych vynost pocita dle
kust. Pocet kusi je nasledn€ roznasoben jednotkovou cenou. Ke gardzim je n€kdy vhodné
piipocitat i cenu sklepa, protoze oba produkty spadaji do vyssi sazby DPH.

Komer¢ni plocha - k vynosim z komercnich ploch je nutné pfistupovat z hlediska
charakteru zamysleného vyuziti. Jednodu$si moznosti je prodej komeréni plochy. V
piipadé prodeje jde o standardni roznasobeni plochy a jednotkové ceny.

Dalsi moznosti je prondjem. V tomto ptipad¢ je generovan zisk v zavislosti na najemni
smlouvé. Obvykle ale jednou ro¢né. Posledni z moZnosti je vzdjemna kombinace obou
pfedchozich. Tento model vyuZzivan i spolecnosti MTS D. Standardné¢ dochazi k
dvouletému pronajimani prostor a naslednému prodeji. Ziistatkova cena se pak dopocitava

pomoci yeildu (volné ptelozeno jako vynosova mira).
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5.5 Vyhodnoceni projektu

Soucasti fizeni projektl je i kontrola a hodnoceni dosahovanych vysledkii. Tento
proces probihd i ve spole¢nosti MTS D.

V ramci spolecnosti probihaji dva druhy hodnoceni uspésnosti projektu. Prvnim z
avizovanych druhti hodnoceni jsou prabézné kontroly stavu hospodafeni. Tyto kontroly
probihaji béhem celé realizace projektu. Kontroly spoc¢ivaji ve srovnavani planovanych
stavl, které¢ jsou uvedeny v projektovych rozpoctech a stavl redlnych. Tato srovnani se
provadi pomoci softwarového nastroje PALO. Palo je zjednoduSené manazersky
informacni systém, ktery sdruzuje data planovana a realna a nasledné je porovnava. Funkce
nastroje je zalozena na prubézné evidenci proplacenych faktur a naslednému srovnani se
sestavenym planovanym rozpoctem. Nastroj taktéz pracuje s dobou splatnosti, evidenci
pohledavek a dalsi ucetni agendou. Vystupem uzivani tohoto programu je aktudlni a
relativné piesny obraz o penéznich tocich v daném okamziku. Prace s timto programem
spadd do vyhradni kompetence pracovnikii Ekonomického useku, ktefi vystupy v
pravidelnych Etrnactidennich intervalech vyhodnocuji a reportuji. Tito pracovnici také
odpovidaji za to, ze reportovana data budou spravna a kompletni tak, aby bylo mozné

pfipadné zabranit vyznamnym finan¢nim ztratam.

Druhym typem hodnoceni uspé&Snosti projektdi je hodnoceni zévére¢né. Toto
hodnoceni zacina nejdiive po ukonceni Cerpani projektovych nakladli a po inkasu za
posledni prodanou jednotku tak, aby ziskand data byla kompletni a kone¢na. Ukonceno
musi byt nejpozdéji do 6 mésich od ukonceni projektu.

Hodnoceni spoc¢iva v porovnavani planovanych a realnych stavli jednotlivych

nakladovych poloZek viz nasledujici obrazek. Hodnoty na obrazku jsou v tis. K¢.
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Polozka Planovany stav Cerpano Rozdil
Naklady na pofizeni pozemku 54 988 55 305
pozemek 52 659 53 000
dan z nabyti nemovitosti 2106 2005 101
znalecké posudky 223 300
Projektové prace + inZ.¢innost 6 642 5660 982
naklady na prlzkumy a studie 930 650 280
naklady na dokumentaci k UR 996 825 171
naklady na dokumentaci k SP 1461 1500
naklady na podklady pro vyhledani dodavatele 465 - 465
naklady na dokumentaci pro provedeni stavby 1926 2030
naklady na spolupraci pfi provddéni stavby 731 520 211
naklady na spolupraci pfi dokonceni stavby 133 135

Obrazek 15 - Hodnoceni dosazeni planovanych stavii

Struktura hodnoceni odpovida struktute projektovych rozpocta. Sloupec "Planovany
stav" zobrazuje planované hodnoty z projektového rozpoétu. Ve sloupci "Cerpano" jsou
uvedeny realné hodnoty, kterych bylo s ukon¢enim projektu dosazeno. Ve sloupci "Rozdil"
je potom uvedena hodnota, kterd vypovidé o odchylce mezi planem a realitou. Zelené jsou
oznaceny polozky, ve kterych nebylo dosazeno pldnovanych hodnot, doslo k uspofte.
Cervené potom polozky, u kterych byl planovany stav piekrocen.

Vystupem tohoto srovnani je konkrétni obraz o piesnosti planovani a zavére¢né vysi
nakladovych polozek. V ptipad€ vyznamnych odchylek od planovanych vztahti dochazi k
podrobné polozkové analyze. Na zaklad¢é zkoumani jednotlivych transakci je zjiStovana
pfi¢ina vzniku odchylky tak, aby bylo moZzné se tomuto nedostatku v dalSich projektech
vyvarovat.

Stejné jako v pfipadé nakladl dochéazi i k vyhodnoceni vynosovych polozek. U
vynosovych polozek se oviem hodnotitelé soustfedi spiSe na rozdil vznikly v souvislosti s
udélovanim slev. V planovanych stavech vynost totiz nejsou slevy zapocitavany.
Sledovano je také tempo prodeje v ¢ase. Vzhledem k vyse popsané diilezitosti rozdéleni
néakladt a vynost do ¢asu a jeho vliv na cash-flow muize spravné planovani prodeju a obratu

uSetfit az 5% z celkovych investi¢nich nakladi.

Tim nejpodstatnéjSim vypovidajicim faktorem o ispéSnosti hospodateni je ale v MTS
D zisk z prodeje. Jde o hodnotu ziskanou rozdilem celkovych vynosi a celkovych nakladu.
Na zékladé¢ zisku z prodeje jsou prepocitavany rentability vynosii a ndkladi. Rentabilita
vynost je pocitana jako zisk pfed zdanénim ku celkovym vynostim. V soucasné dob¢ se v

zavislosti na typu projektu o¢ekava vynosnost vynosu v rozpéti 14 - 17%. Rentabilita
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nakladii je pocitdna jako zisk ptfed zdanénim ku celkovym ndkladim. Hodnoty jsou

ocekavany v rozmezi 16 - 19%.
Hodnoceni projektii spada vyhradné do pracovni néplné pracovniki Ekonomického

useku, ktefi za n¢j nesou i odpovédnost. Vystupy jsou dale prezentovany teditelim

ostatnich useki, ktefi je dale vyuzivaji pro sestavovani dalSich planovych soustav.
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6 Shrnuti a doporuceni v oblasti controllingového Fizeni
Ptedchozi stranky shrnuji poznatky, které vychazi z analyzy prostiedi ve spolecnosti
Metrostav Development a.s. Z hlediska controllingového fizni jsem se zabyval piedev§im
procestim planovanim, rozpoctovanim a kalkulaénim vzorcem. Vystupem mého sledovani

spole¢nosti jsou nasledujici poznatky a doporuceni.

6.1 Planovani
Oblast planovani je dle potieb spole¢nosti rozdélena dle ¢asového horizontu a obsahu
na strategické a taktické planovani. Strategické planovani je sestavovano na obdobi Ctyf let

a vychazi z vychodisek pro stanoveni strategie a ze SWOT analyzy.

6.1.1 Personalni plin
Soucasti metodiky planovani je dle metodického pokynu i prace s personalnim
planem. Souc¢asna podoba planu ale slouzi jen jako ptehled zaméstnancti a jejich mzdovych
nakladd. Pro potieby efektivniho personalniho planovani navrhuji komplexni pojeti planu,

které bude vychazet z harmonogramu realizace developerskych ¢innosti.

Potieba lidskych zdrojti na projektu v letech

2010|2011 | 2012|2013 | 2014 | 2015 | 2016| 2017 | 2018
Projekt 1 6 10 16 15 14
Projekt 2 0 0 0 0 0
Projekt 3
Projekt 4
Projekt 5

Obrazek 16 - Potreba lidskych zdrojii v letech

Tabulka znazoriiuje Casové rozlozeni projektli v Case a pocet pracovnikl, ktefi v
daném obdobi na projektu pracovali. Pocty pracovnikli byly agregovany z tabulky
zobrazujici pocty zapojenych pracovniki z jednotlivych useki. Predikce pro roky 2016 az
2018 byly uréeny jako aritmeticky primér pracovnikt na jiz realizovanych projektech v
konkrétnim roce produkce. Napt. pocet pracovnikli na Projektu 4 byl spocten jako soucet
pracovniki vSech usekil ve tfetim roce projektu na jiz realizovanych projektech. Tento
vypocet potieby pracovnikil je velice zjednoduSeny. Pro potieby kratkodobého planovani

ale pln€ dostacuje. Tento model je mozné dale zptesiovat pomoci koeficientt, jez by do
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vypoctu zahrnovali charakteristické faktory projektu, jako jsou napt. pocet bytovych
jednotek ¢&i cena stavebnich nékladi na 1m? CUP. Ve vypoétech by tak byla zohlednéna i
velikost a exkluzivita projektu s predpokladem, ze ¢im vétsi a exkluzivnéjsi projekt, tim je
vEtsi potieba pracovniki.

Jako soucast personalniho planu navrhuji zahrnout Plan mzdovych narokai.
Vzhledem k tomu, Ze jde o soucast financniho planovani, uvadim navrh konkrétni podoby
planu v nasledujici kapitole.

Posledni nezbytnou soucasti personalniho planu je dle mého nazoru Plan osobniho
rozvoje pracovnika. V ramci tohoto planu navrhuji vytvofit harmonogram S$koleni,
certifikaci, kurzi a dalSich ¢innosti, které dopomohou k rastu dovednosti pracovnika. Plan
by mél byt sestavovan a vyhodnocovan v rdmci kazdoro¢niho hodnoceni pracovnika tak,
aby pracovnik m¢l moznost vyjadfit se k oborové profilaci. Soucasti planu by méla byt i
nakladova naro¢nost jednotlivych vzdélavacich aktivit, kterd by ndsledné€ byla zahrnuta i v

polozce osobnich nakladii v rozpoctu.

6.1.2 Plan vynost
V soucasné dob¢ jsou ve spolecnosti vynosy planovany pouze v ramci projektu.
Toto zobrazeni splituje naroky na planovani vynosu a cash-flow jednotlivych projektt. Pro
planovani celopodnikovych financi by ale bylo vice efektivni agregovat plany projekt do
celkového planu vynosid. Vzhledem k sezonnosti prodeji byti a potfebam cash-flow
navrhuji na rozdil od projektového €lenéni zavést ¢lenéni dle jednotlivych mésicti. Navrh

systému planovani vynost by vypadal nasledovné.

Vynosové poloiky v ks Celkem Leden Unor
Pocet BJ/més. 23 0 3
Pocet GS/més. 14 0 2
Pocet komercnich ploch/més. 0 0 0

Obrazek 17 - Vynosové polozky MTS D v kusech

Tabulka zobrazuje ilustrativni rozlozeni planovanych kusti bytovych jednotek do
konkrétnich mésicii roku. Ke kustim prodanych jednotek je dle druhu produktu na zékladé
nastaveni projektovych vynosu pfifazena prodejni cena. U BJ je uvazovana primérna

plocha jednotky jako 65m?2.
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Vynosové polozky v tis. K& Celkem Leden Unor
Pocet BJ/més. 62 790 - 8190
Pocet GS/més. 2 660 . 380
Pocet komercnich ploch/més. - - -
VYNOSY PROJEKTU X CELKEM 65 450

Obrazek 18 - Vynosové polozky MTS D v tis. K¢

Tabulka zobrazuje hodnoty vynost v danych mésicich na zaklad¢ stanovenych pocti
prodanych jednotek. Tyto hodnoty jsou agregovany za vSechny projekty a nasledné
zobrazovany v tabulce celkovych vynost. Navrhovana prace s vynosy usnadni sledovani
predpokladanych vynosi a diky mésicnimu roz€lenéni umozni zapracovani
spotiebitelského chovédni. Vyuzivani navrhovaného zpisobu prace s vynosy muze mit

pozitivni dopad do planovani nakladovych polozek a tak fizeni cash-flow spolecnsti.

Ostatni planové soustavy jsou funkéni a plné slouzi svym Géelim. Vzhledem k tomu,
ze metodika sestavovani, upravovani a vyhodnocovani pldnovych soustav je ve spole¢nosti

nastavena dle analyzy spravné¢, doporucuji pracovat s plany dle souc¢asné metodiky.

6.2 Rozpoctovani
Spole¢nost MTS D pracuje se dvéma zdkladnimi typy rozpoctd. Prvnim z
vyuzivanych typl jsou rozpocty projektové. Tento typ rozpocti je podrobnéji feSen v

kapitole tykajici se fizeni projektu.

Druhym typem rozpoctii jsou podnikové provozni rozpocty. Do téchto rozpoctii jsou
agregovany veSkeré naklady potiebné pro zajisténi chodu spole¢nosti. Konkrétni strukturu

zobrazuje obrazek v piiloze €. 1.

Z divodu vétsi prehlednosti nakladovych polozek a presnéjSimu rozfazovani nakladia
navrhuji zavést rozdéleni ptisluSnych polozek dle typu zdroji na Lidské, Hmotné,
Nehmotné a Finan¢ni. Navrhovanou strukturu vysvétlim na ptikladu ¢lenéni Obchodniho

useku.
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a) Lidské zdroje

Lidské zdroje Mzda+bonusy Zdrav:(t);\ii;ésn?ciélni Skoleni, vzdélavani Vyba::r;i;);\jéeklady CELKEM
Obchodni feditel 720 000 298 800 15 000 30 000 1063 800
Manager marketingu 360 000 149 400 11 000 15 000 535 400
Realitni makIér 1 384 000 159 360 11 000 15 000 569 360
Realitni maklér 2 336 000 139 440 11 000 15 000 501 440
Manager akvizic 300 000 124 500 11 000 15 000 450 500
Asistenet akvizic 336 000 139 440 11 000 15 000 501 440
CELKEM 2436 000 1010 940 70 000 105 000 3621 940

Obrazek 19 - Navrhované prirazeni ndkladii k lidskych zrojium

Tabulka zobrazuje navrhované pfitfazeni nakladid k lidskym zdrojim. Uvedena

struktura nabizi konkrétni ptfehled ndkladd, které se vazou na cCinnost konkrétnich

pracovnikl. Uvedené hodnoty jsou sumarizaci dil¢ich hodnot. Polozka Mzda+bonusy byla

spoctena nasledovng.

Mzda + bonusy

Pracovnik Hruba mzda Prémie Odmény CELKEM
Obchodnifeditel 600 000 K¢ 80 000 K¢ 40000 K¢ 720000 K¢
CELKEM 600 000 K¢ 80 000 K¢ 40 000 K¢ 720 000 K¢

Obrazek 20 - Clenéni polozky Mzda + bonusy

Hrub4 mzda je spoctena jako 50 000 K¢ krat dvanact mésict. U polozek Prémie a

Odmény je uvazovana jednorazova vyplata uvedenych ¢astek. Dalsim ndkladem, ktery je

spojen s lidskymi zdroji jsou odvody za pojisténi pracovniki.

Zdrav. a soc. pojisténi

Pracovnik Zdrav. poj. Soc. poj. Odpovédnost CELKEM
Obchodnifeditel 97 200 K¢ 201 600 K¢ 0% 298 800 K¢
CELKEM 97 200 K¢ 201 600 K¢ - Ké 298 800 K¢

Obrazek 21 - Clenéni polozky Zdrav. a soc. pojisténi

Zdravotni pojiSténi bylo spocteno jako celkova mzda pracovnika v¢. prémii a odmén

krat 13,5%. Socialni pojisténi bylo roznasobeno 28%. Celkovy nédklad za pojisténi

zaméstnance tedy ¢inni 298 800 K¢. Ke konkrétnimu zaméstnanci je déle pfifazen naklad

na $koleni a vzdélavani.

Skoleni, vzdélavani

Pracovnik BOzP PO Ridi¢i |Vedouci prac.| Jazyk Odbornost CELKEM
Obchodni feditel 2500 K¢ 1800Ke | 1200K¢ 2700 K¢ 2680 K¢ 4120 K¢ 15 000 K¢
CELKEM 2500KE [ 1800KE | 1200Ke 2700 K¢ 2680 K¢ 4120 K¢ 15 000 K¢

Obrazek 22 - Clenéni polozky Skoleni, vzdélavani
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V ramci Skoleni a vzdé€lavani je predpokladano, ze pracovnik absolvuje Skoleni
bezpe¢nosti prace, pozarni ochrany, skoleni fidi¢u a vedoucich pracovniku. Z hlediska
vzdélavani je ptipocten néklad na hodiny jazyka a odborné skoleni. Vyse ndkladt vychazi
z konkrétniho ocenéni sluzeb Vzdé€lavacim centrem Skupiny Metrostav. Kazdému z

pracovnikt dale navrhuji ptimo pfifadit naklady na vybaveni a spoje.

Vybaveni, naklady na spoje

Pracovnik Mobilni tel. | Pevni linka |Ochranné pom.| Kacel. potieby| Osaceni CELKEM
Obchodni feditel 6 000 K¢ 1500 K¢ - Ke 3500 K¢ 19000 K¢ 30000 K¢
CELKEM 6 000 K¢ 1500 K¢ - Ké 3500 K¢ 19 000 K¢ 30000 K¢

Obrazek 23 - Clenéni polozky Vybaveni, ndklady na spoje

V nakladech na vybaveni a spoje je kalkulovano s pausalni mésicni platbou za
mobilni telefon 500 K¢&. Pevna linka je hrazena ro¢ni pevnou sazbou. Ochranné pomucky
vedouci pracovnik nevyuziva. Zaméstnanec ma dale narok na kancelafské potieby a

prispévek na oSaceni a reprezentaci.

b) Hmotné zdroje

Hmotné zdroje Typ Odpisy Provozni napiné Udrzba Energie Pojisténi CELKEM
Automobil Skoda Octavia 150 000 25000 15 000 - 9000 199 000
Barevny mutifunkéni stroj 1 Kyocera - 52 000 12 000 5000 - 69 000
PC1 Stolni PC Dell - - 1500 2800 - 4300
PC 2 Stolni PC Dell - - 1500 2800 - 4300
PC3 Stolni PC Dell - - 1500 2800 - 4300
PC4 Stolni PC Dell - - 1500 2800 - 4300
PC5 Stolni PC Dell - - 1500 2800 - 4300
PC6 Stolni PC Dell - - 1500 2800 - 4300
Projektor Stolni PC Dell - - 1500 2800 - 4300
Pronajem Kancelafska budova - - 45 000 23000 30 000 98 000
CELKEM 150 000 77 000 82500 47 600 39 000 396 100

Obrazek 24 - Navrhovana struktura Hmotnych zdroji

Tabulka znazornuje navrhovanou strukturu hmotnych zdroji, konkrétné pro
Obchodni usek. Hodnoty, které jsou uvedeny v jednotlivych sloupcich, byly spocteny
nasledujicim zpiisobem. Odpisy, mysleno manazerské - byly spocteny jako pofizovaci cena
ku ctyfletému obdobi odepisovani. Polozka provoznich naplni byla spoctena jako soucet
polozek Pohonné hmoty, Barvy a Papiry. V pfipad¢, Ze by se jednalo o jiny hmotny zdroj,
napf. vyrobni stroj je mozné tento vycet odpovidajicim zpiisobem upravit. V ramci udrzby
byly s¢itany polozky STK, Drobné tipravy, Vymeéna kol, Revize, Sefizovani a Uklid. V

poloZce Energii je rozpocten naklad na vodu, plyn a teplo.
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€) Nehmotné zdroje

Nehomtné zdroje Nazev Odpisy Upgrade/Downgrade CELKEM
SW licence OFFICE Microsoft Office pack 45 000 15 000 60 000
SW licence katastr 25000 - 25000
CELKEM 70 000 15 000 85 000

Obrazek 25 - Navrhovana struktura Nehmotnych zdrojii

V tabulce jsou zobrazeny nehmotné zdroje, které vyuziva Obchodni usek. Odpisy
byly spocteny jako potizovaci cena ku dob¢ odepisovani. Polozka Upgrade/Downgrade je

ocenéna na zaklad¢ smluvnich podminek.

Na zékladé vyse uvedenych pravidel byly pfifazeny néklady i k dalSim tsekim
spole¢nosti. Vystupem je tabulka celkovych provoznich nakladl, kterd agreguje naklady
za lidské, hmotné, nehmotné a financni zdroje celé spolecnosti. Jednotlivé useku jsou

rozpracované v piilozeném excelovském souboru.

Obchodni tsek Eko::::kicky Use:rziai::zace Usekf(::ri:::miho CELKEM
Lidské zdroje 3621940 K& 3103 520 K¢ 4 444 040 K¢ 3063 580 K&| 14 233 080 K&
Hmotné zdroje 396 100 K& 396 500 K& 924 300 K¢ 387700 K| 2104 600Ke
Nehmotné zdroje 85000 K¢ 85000 K¢ 85000 K¢ 60 000 K& 315000 K¢
Finanéni zdroje - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢
CELKEM NAKLADY USEKU 4103 040 K¢ 3585020 K¢ 5453 340 K¢ 3511280 KE | 16 652 680 K&

Obrazek 26 - Sumarizace zdroujii v MTS D

Soucasti analyzy rozpoctovani ve spole€nosti byla i metodika rozpoctovani. V
souvislosti s navrZenou strukturou navrhuji, aby byly provozni rozpolty jednotlivych
stfedisek sestavovany jejich vedoucimi pracovniky ve spolupraci se svymi podiizenymi s
tim, Ze odpovédnost za obsahovou i1 vécnou podobu ponese Ekonomicky feditel. Toto
doporuceni vychazi z ptredpokladu, ze vedouci pracovnici maji dostate¢ny piehled o
provadénych c¢innostech. Uvadéné nakladové polozky by mély vychazet z dil¢ich plant

spole¢nosti a mély by byt ve shod¢ se strategii a dlouhodobymi zdméry spolecnosti.

Vyhodnocovani rozpo¢tii by mélo probihat pribézné a to idealné na konci kazdého

kvartadlu a mélo by byt pracovni naplni feditele Ekonomického useku.

70



6.3 Kalkulaé¢ni vzorec

Posledni z analyzovanych c¢asti controllingového fizeni spolecnosti byl kalkula¢ni
vzorec. Na zdklad¢ analyzy bylo zjisténo, ze ke kazdému z realizovanych projekti jsou
piifazeny naklady, které jsou obsazeny v rozpoctu projektu. Naklady, které jsou spojeny s
¢innosti spole¢nosti MTS D, jsou roziazovany ke konkrétnimu projektu jen ¢aste¢né. Z
hlediska spole¢nosti jde o funkéni a zavedenou metodiku.

Z hlediska transparentniho sledovani a fizeni nakladi se ovSem tato metodika jevi
jako neptfesna. Konstantnim piistupem k projektim mize dochazet k eliminaci
jednotlivych specifik projekti a v dasledku toho tak dopomoci ke vzniku odchylek v
pfifazovani ndklada.

Tyto nepiesnosti by mohly byt ¢asteCné feSeny zavedenim metody Hodinové
nakladové sazby. Tato metoda integruje dva v fizeni velice podstatné faktory - naklady
(K&) a &as (hod.). Cas straveny na projektu neni v souéasné dobé ve spoleénosti evidovan.
Vzhledem k faktu, Zze v MTS D soubézné probiha maximaln¢ deset projektti soucasné, je
dle mého nazoru mozné rozpocitat Cas, ktery kazdy z pracovniki stravil na konkrétnim
projektu. Jedna z moZnosti, jak €as straveny na projektu evidovat je zobrazena v nasledujici

tabulce.

TYDENNI VYKAZ PRACE

Doba stravena na projektu (hod.)
Projekt Po Ut St Ct P4 | CELKEM
Projekt X 2,5 0 8 0 3 13,5
Projekt Y 5 0 0 5 3 13
Projekt Z 0 6 0 3 2 11
Ostatni ¢innost 0 2 0 0 0 2

Obrazek 27 - Tydenni vykaz prace

Podobné vykazovani ¢asu na konkrétnim projektu mize byt z hlediska pracovniki
vniméano pouze jako "zbyte¢né papirovani". Z hlediska controllingu ale nabidne efektivni

nastroj pro fizeni nakladii. VySe zmitlovany vypocet HNS by pak mohl vypadat nasledovné:
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Disponibilni ¢asovy fond Obchodniho tseku

Zdroj Kapacitni plan v Dovolend Nemocenskd Skoleni Cisty gasovy fond
Obchodni feditel 2080 hod/rok 200 hod 112 hod 30 hod 1738 hod/rok
Pracovnik akvizic 2080 hod/rok 200 hod 112hod 15 hod 1753 hod/rok
Pracovnik akvizic 2080 hod/rok 200 hod 112 hod 15 hod 1753 hod/rok

Pracovnik RK 2080 hod/rok 200 hod 112hod 15 hod 1753 hod/rok
Pracovnik RK 2081 hod/rok 200 hod 112hod 15 hod 1753 hod/rok
Pracovnik MK 1040 hod/rok 100 hod 56 hod 15 hod 869 hod/rok

CELKEM 9619 hod/rok

Obrazek 28 - Disponibilni ¢asovy fond Obchodniho useku

Tabulka "Disponibilni ¢asovy fond Obchodniho tiseku" zobrazuje vypocet Cistého
(disponibilniho) ¢asového fondu. Kapacitni plan je spocten jako 8 hodin denni prace * 5
dni v tydnu * 52 pracovnich tydnti. Takto vypoéteny kapacitni plan je ocistén o dovolenou,
nemocenskou a povinné $koleni. Vysledkem je Cisty ¢asovy fond, tedy mnozZstvi ¢asu,
které je pracovnik piipraven vykonavat svou cinnost. Nasledujici tabulka vychézi z
navrhované¢ho vykazu préce. Podrobné je v ni rozpracovana doba, kterou jednotlivi

pracovnici travi na konkrétnich projektech.

Projekt Obchodnifeditel | Pracovnik akvizic | Pracovnik akvizic| Pracovnik RK | Pracovnik RK | Pracovnik MK
Projekt X 469,5 375,9 308,5 736,2 736,5 174,5 2801,1
Projekt Y 524,2 408,5 869,5 458,0 425,0 250,0 2935,2
Projekt Z 5443 769,5 375,0 259,6 259,0 205,1 24125
CELKEM 1538,0 1553,9 1553,0 1453,8 1420,5 629,6 8148,8

Obrazek 29 - Doba travena na projektu

Klicovym krokem je samotny vypocet hodinové ndkladové sazby. Ta je spoctena
jako soucet nakladi pro danou entitu ku disponibilni kapacité dané entity. Vysledkem je

Castka, ktera odpovida jedné hoding prace na projektu dané entity.

Entita Projekt Naklad na Gsek (KE) | Kapacita (hod) | HNS (Ké/hod)
Projekt X
Usek OR Projekt Y 4103 040 8149 504
Projekt Z

Obrazek 30 - Vypocet HNS

Celkovy néklad, jenZ je spojen s ¢innostmi obchodniho tseku ziskam naslednym
roznasobenim hodnoty HNS s dobou, kterou jednotlivi pracovnici travili na projektu. Tento

propocet zobrazuje nasledujici tabulka.

72



Projekt Obchodniteditel| Pracovnik akvizic | Pracovnik akvizic| Pracovnik RK | Pracovnik RK | Pracovnik MK CELKEM
Projekt X 236 400 189271 155334 370687 370839 87 863 1410395
Projekt Y 263942 205 686 437 806 230610 213994 125879 1477916
Projekt Z 274063 387455 188 818 130712 130410 103271 1214729
CELKEM 774 405 782411 781958 732010 715243 317013 4103 040

Obrdzek 31 - Rozpocet ndkladii iiseku OR

Z tabulky lze snadno vyc¢ist naklad, ktery je spojen s ¢innostmi Obchodniho tseku na
daném projektu v obdobi jednoho roku. Ziskané informace je mozné dale vyuzit pro
zptesnéni kalkulace spolecnosti.

Jak je uvadéno v analyze, spoleCnost kalkulace vyuziva relativné efektivné. Jejich
efektivitu je ale mozné zvysit podrobnéjSim pfifazenim nédkladl, jez jsou spojeny s

¢innostmi spolecnosti. Informace ziskané z predchozich vypocti jsou nyni agregovany v

celkové kalkulaci spole¢nosti.

Projekt X Projekt Y Projekt Z
Cena za 1m2 CUP (K¢&) 42 000 53000 72 000
Poget m2 CUP 6750 7 250 6100
Cena 1 ks GS (K¢&) 220 000 269 000 290 000
Pocet GS 87 69 55
Cena za 1m2 sklepni plochy (K&) 21000 26 500 36 000
Celkowy pocet sklepnich ploch - 165 135
Cena za 1m2 komer¢ni plochy (K&) 35000 39000 42 000
Celkowy pocet komerénich ploch - 180 -
Trzby (Kc) 302 640 000 414 203 500 460 010 000
Pfimé naklady - - -
PU 1 302 640 000 414 203 500 460 010 000
Naklady na pofizeni pozemku (K¢&) 58 000 000 87000 000 149 854 120
Projektové prace - externi (K¢) 8765 482 11 000 581 14568 123
Investorska ¢innost (K¢) 9377100 15171 308 14 189 229
Stavebni prace Metrostav (K&) 135900 000 219874023 205 641 000
Finan¢ni naklady (K¢) 18 962 005 29 874 000 14 698 000
Obchodni naklady (K¢&) 15737 280 21538 582 23920520
Ostani naklady (K¢) 8542 000 15002 561 14 758 600
PU 2 47 356 133 14 742 445 22 380 408
Usek OR (Kg&) 1410395 1477916 1214729
Usek ER (K&) 1355433 1193294 1036293
Usek RP (K&) 1987672 1695 442 1770226
PU 3 42 602 633 10 375 794 18 359 159
Usek GR (Kg&) 3511280
Propagace a reklama (K¢) 2564 520

Obrazek 32 - Navrhnovana podoba Kalkulace
Oproti kalkulaci, jez byla vyuzivana, navrhuji zpfesnéni v oblasti vycisleni

vynosovych polozek. Na zakladé analyzy vynosovych polozek navrhuji rozsifeni
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puvodniho kalkula¢niho vzorce o sklepni plochy a komer¢ni plochy. Tento vynos je
vzhledem k velikosti realizovanych projektii nezanedbatelny. Dale navrhuji roziazeni
naklad spolecnosti pod konkrétni projekty pomoci metody HNS. Naklady stfediska
Generélniho feditele nebyly zahrnuty do PU 3 z divodu realné nemoznosti piifadit
pracovnikim ¢as traveny na jednotlivych projektech. Specidlnim druhem nékladu je
polozka Propagace a reklamy. Tento naklad, jako souslednost mnoha ¢innosti, se vztahuje
k ¢innosti celé spolecnosti a nelze jej ptimo pfiradit. V kalkulacnim vzorci celé spole¢nosti
je tedy oznacen jako nepfifaditelny. Pro potieby projektu je tato polozka procentuelné

rozdélena dle realizovanych vynost dan¢ho projektu.
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7 Shrnuti a doporuceni v oblasti Fizeni akvizi¢nich projekti

Analyze fungovéani a efektivity bylo stejné jako oblasti controllingového fizeni
podrobeno fizeni akvizi¢nich projektil. Rizeni rezidenénich developerskych projekti je ve
spolecnosti MTS D funkéni a splituje naroky, které jsou na néj kladeny. I pies to, ale
vystupy z provedené analyzy ukazaly, ze v nékterych piipadech je ve spole¢nosti potencial
pro zlepseni.

Na zédkladé provedené analyzy tizeni developerskych projekti v MTS D byl objeven
potencial pro zlepSeni v oblasti Provedeni stavby/kolaudace. Spole¢nost MTS D jak je jiz
nekolikrat uvedeno pro realizaci stavebni praci vyuziva vyhradni spolupréaci s jednotlivymi
divizemi spolecnosti Metrostav a.s. Spoluprace spociva v predlozeni ziskanych materiala
stavebnim divizim, na zaklad¢ kterych dojde k predbéznému ocenéni stavebnich praci.
Vzhledem k tomu, Ze stavebni prace tvoii nejvétsi ¢ast rozpoctu, je nezbytné sledovat, jak
dochézi k ocetiovani jednotlivych polozek. V tomto ptfipadé analyza prokazala nékolik
nedostatki vzniklych na zakladé¢ netplnych nebo nevhodné stanovenych obchodnich
podminkach mezi dcefinymi spole¢nostmi. Prvni z nedostatki se jevi jako logicky,
nicméné ma vyznamny dopad do ocenéni stavebnich praci. Stavebnim divizim se vzhledem
k netplné rozpracovanosti dostavaji materidly, na zakladé kterych lze sestavit podrobny
rozpocet jen s obtizemi. Do svych rozpocti tak casto pfipisuji naklady, které nelze
prokazatelné pfitadit proto, aby byly schopni pfipadné pokryt neo¢ekavané komplikace.
Vzhledem k tomu, Ze se toto ocenéni stavebnich praci provadi pted realizaci akvizi¢niho
odkupu, ¢asto zpusobi, Ze k odkupu ani nedojde z divodu nizké rentability projektu. S
odstupem casu se uvazovana rizika ukaZou jako nepodloZena.

Dalsim problémem identifikovanym na zakladé analyzy sestavovani rozpoctu je
vrstveni poloZek rozpoctu. Jedna se o polozky Rezerva a Zisk. V ptipad¢ polozky rezerva
se v MTS D zapocitava na kazdy projekt vzdy ndklad odpovidajici péti procentim z
celkovych investicnich ndklad. Svou sazbu do rozpoctu ovSem vkladaji 1 dalsi divize,
tudiz ¢im vice zainteresovanych stran, tim vyssi je polozka rezervy. Stejné je tomu i ptipadé
zisku. Ovsem vzhledem k tomu, Ze kazda divize vystupuje jako samostatny ekonomicky
subjekt, povazuji hodnotu zisku jako opodstatnénou.

Vytvéreni rezerv lze sledovat na obrazku nize. Z obrazku je patrné, Ze krom rezervy
celého projektu dochdzi v rdmci rozpoctu jeste k tvorbé rezerv v oblasti stavebnich nakladi

jednotlivych divizi.
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Polozky rozpoétu MTS D

Polozky rozpoctu divize
X - Metrostav a.s.

Polozky rozpoctu divize
X - Metrostav a.s.

Naklady na pofizeni pozemku

Hlawni stavebni wroba

Demolice

Projektové prace

Pfidruzena stavebni wroba

Zemni prace

Investroska ¢innost

Technické zafizeni budov

Pfesuny hmot a suti

Stavebni naklady

InZenyrské objekty

Rezerva (5% z CN divize)

Finan¢ni naklady

Rezenva (5% z CN divize)

Zisk (4,5% z CN divize)

Obchodni naklady

Zisk (4,5% z CN divize)

Ostatni naklady
Rezerva (5% z CN projektu)

Obrazek 33 - Déleni polozky stavebnich ndkladii

Tvorba rozpoctu v souvislosti zapojeni divizi postupuje nasledovné. Nejprve MTS D
pozada o nabidku stavebni divizi X. Stavebni divize X se specializuje pouze na ¢ast
pozadované prace, a proto popta divizi Y. Divize Y ptedlozi nabidku, ve které pracuje s
rezervou 5% z celkovych naklada (Cervené Sipky), které predklada divizi X. Divize X
pracuje stejnou metodikou dale a prisadi si dalsi rezervu, opét ve vysi 5% z celkovych
nakladl predlozenych MTS D. MTS D postupuje déle dle pfedepsané metodologie a do
projektu zapocte dalSich 5% z celkovych investi¢nich ndkladl. Soucet rezerv divize X a
divize Y pak vyraznym zpisobem navySuji polozku celkovych investi¢nich nakladt
projektu. Pti nevycerpani téchto rezerv zapoctené prostiedky zlstavaji divizi.

Resenim této situace by mohla byt napiiklad tGprava spoluprace, jez by fesila
podminky stanovovani uvedenych parametri a naslednou odpovédnost v piipadé
nedodrzeni, ¢i nevycCerpani. Z hlediska celkového projektu by mohlo jit fadove az o péti

procentni usporu z celkovych investi¢nich nakladu.

7.1 Harmonogram realizace

Z provedenych analyz plyne, ze harmonogramy tak jak jsou nastavovany, spliuji
svou funkci. Az na drobné odchylky relativné piesné¢ odpovidaji planovanym staviim. Na
rozdil od vétSiny proceslt ve spoleCnosti MTS D ovSem neni pro sestavovani
harmonogramu vydéana Z4dnd smérnice upravujici maximalni, nebo alespont doporu¢enou
délku trvani jednotlivych ¢innosti. V praxi tento fakt znamend zbyte¢né prodluzovani lhit
ptedevsim ve fazi ptipravy projekti. V této fazi nemé prodluZovani vyznamny dopad do
nakladl projektu, negativné se ale podepisuje na vnimani spole¢nosti na trhu, piipadné
znemoznuje provedeni nékterych obchodnich transakci v disledku rychlejsiho jednéni

konkurence.
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Tento mirny nedostatek by odstranilo vydani fidici dokumentace, kterd by upravovala
sestavovani jednotlivych harmonogramii ve spolecnosti. Samoziejmosti je piedpoklad

realnych termint. Cilem je pouze eliminace zbyte¢nych prostoji.

7.2 Financovani projekti

Financovani projektii probiha ve spole¢nosti Metrostav Development a.s. na zdkladé
stanovenych finan¢nich plant a je spojeno s jistymi specifiky, ktera jsou charakterizovana
v piislusné kapitole. Finan¢ni plany maji jasné stanovenou strukturu. Ta je zakotvena v
piislusné organizacné fidici normé. Pro kontrolu Cerpani nakladi je vyuzivan softwaru
PALO, ktery téméf v realném cCase sleduje stav penéznich prostfedkti a veskerych
provedenych transakci. Vzdy v mésicnich cyklech probihd vytykaci fizeni, na kterém je
srovnavan realny stav se stavem planovanym.

Pti zjiStovani souc¢asného stavu financovani projektti nebyl ve spolecnosti Metrostav

Development a.s. identifikovan zadny nedostatek.

7.3 Vyhodnocovani projekti

Ve spolecnosti dochazi ke dvéma druhiim vyhodnoceni projekti, k hodnoceni
priabéznému a zavéreénému. Konkrétni hodnocené parametry a pribéh hodnoceni je
popsan v piislusné kapitole. Z provedenych prizkumt probiha pribézné hodnoceni
spravné. Systematicky dochazi k pribéznym kontrolam Cerpani nakladi. Je jasné stanovena
odpové&dnost i terminy kontrol.

V oblasti zavéreéného hodnoceni navrhuji vyuziti metody CSH neboli &isté soucasné
hodnoty projektu. Mozny postup pii vypoétu CSH zobrazuji nasledujici kroky.

Pii analyze kazdé developerské pfilezitosti je nezbytné pfifazeni nakladovych
polozek k projektu. Této problematice jsem se jiz v analyze v€noval. Néasledné je nutné
piislusné nakladové polozky rozlozit do Casu tak, aby korespondovaly s cerpanim v

prabéhu projektu, viz nasledujici tabulka.
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Cinnosti Naklady 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Ndklady na pofizeni pozemku 54 988 65% 35%

Projektové prace +inZ.innost 6 642 50% | 40% | 10%

Investorska ¢innost 9100 5% 15% | 35% | 25% | 20%

Stavebni naklady 132 850 60% | 40%

Finan¢ni naklady 16 185 1% 7% 29% 43% 19% 1% 1%
Obchodni naklady 14641 25% | 25% | 25% | 25%

Ostatni naklady 5029 1% 3% 3% 18% | 43% | 24% 9%
Rezerva 6642 100%

Cerpaninakladd v letech 15% 23% 48%  79% @ 93%  100%

Obrazek 34 - Rozlozeni projektovych nakladii do casu

Na zakladé procentudlniho rozlozeni nakladi je tfeba rozpocitat konkrétni hodnoty.
Pro potteby této prace jsem zvolil rocni déleni ndkladd. V ptipadé potieby je mozné tento
harmonogram rozsifit i na mesicni bazi.

Tabulka niZze ukazuje nakladové zastoupeni v jednotlivych letech. Modfe jsou
zvyraznény zakladni stavebni kameny bilance cash flow. K nakladovym polozkam jsou

dale pripo¢itavany tiroky z VK i CK. Cervené jsou potom zvyraznény hodnoty cash flow v

jednotlivych letech.

CELKEM 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Naklady na pofizeni pozemku 54 988 35742 - 19 246 - - - -
Projektové prace +inZ.Cinnost 6642 3321 2657 664 - - - -
Investorska Cinnost 9100 455 1365 3185 2275 1820 - -
Stavebni naklady 132 850 - - 79710 53140 - - -
Finan¢ni naklady 16 185 94 1151 4733 6926 3051 115 115
Obchodni naklady 14 641 - - 3660 3660 3660 3660 -
Ostatni naklady 5029 38 150 150 883 2147 1193 469
Administrativni naklady 938 38 150 150 150 150 150 150
Sprava nemovitostni - BJ + GS 4092 - - - 733 1997 1043 319
Sprava nemovitostni - neprodané NBJ - - - - - - - -
Rezerva 6 642 - - - 6642 - - -
Investicni naklady celkem 251 106 39 687 5473 111498 74 410 12 825 6161 1052
Prijem celkem 278453 - - 7448 106 353 72 366 52 985 39301
Uroky z VK - 6914 |- 65 |- 1036 |- 1940 [- 2213 |- 1660 - -
Uroky z CK - 5182 - - - 672 |- 3818 [- 691 - -
CF celkem kumulované bez pozemku - 3880 - 8317 - 90509 - 52535 9358 56 181 94 430

Obrazek 35 - Vypocet Cash-flow projektu

Vypoclet samotné Cisté soucasné hodnoty vychézi z predpokladu, Ze pofizovaci cena
projektu = 54 987 779 K¢ a vnitini vynosové procento dosahuje hodnoty 1,01. Uvedené

hodnoty dosadim do nésledujiciho vztahu:

Vystupem je CSH = 32 212 674 K&.
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CSH vyjadiuje vynosnost daného projektu. Tuto metodu je mozné aplikovat jak pfi
primarnim rozhodovani o tom, zda projekt realizovat, tak i1 pfi zdvérecném hodnoceni

dosazenych ekonomickych parametrt.

Z hlediska zavérecného hodnoceni projektu navrhuji dale aplikovat ukazatel EVA,
neboli Economic Value Added - Ekonomicka ptidana hodnota. Tento ukazatel ve své
podstaté zobrazuje rozdil mezi Citym provoznim ziskem a kapitdlovymi naklady. V
projektovém fizeni byva v souCasnosti vyuzivan stale Castéji a to predevsSim proto, ze
pracuje i1 s naklady na vlastni kapital. Vystupem tohoto ukazatele je zhodnoceni vystupni
hodnoty majetku vlastnikti spole¢nosti. Pokud je ukazatel kladny, hodnota se zvétsuje.
Pokud je roven nule, doslo k navraceni vlozeného kapitalu, ktery ovsem nebyl zhodnocen.
A pokud ukazatel nabyva zaporné hodnoty, dochazi ke ztratam hodnoty majetku v
souvislosti s realizaci projektu.

Vypocet vychazi z ekonomickych hodnot, které jsou generovany projektem a

zobrazuje jej nasledujici vztah:

EVA = NOPAT - C * WACC

Obrdzek 36 - vztah EVA

NOPAT, neboli Cisty provozni zisk vychazi z nasledujiciho vztahu:

NOPAT = EBIT * (1-t)

Obrizek 37 - Vztah NOPAT
C - dlouhodobé¢ investovany kapital (zpoplatnény, troceny kapital)
WACC - vazeny pramér nakladt na kapital (v piipadé MTS D - dividenda)
EBIT - zisk pfed zdanénim a odpisy

t - mira zdanéni zisku (zdkonna Grokova mira 19%)

Uvedené vztahy jsem aplikoval na realizovany projekt X. Do vztahd byly doplnény

nasledujici hodnoty.
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Oznaceni v tis. K¢

EBIT 32133
NOPAT 26028
Cvk 74 826
Dvk 3%
Cck 163 422
Dck 3%
WACC 10%
t 19%

Obrazek 38 - Dosazované polozky k vypoctu EVA

Vzhledem ke specifiku ve financovani spole¢nosti byla hodnota C - zpoplatnény
kapital spoctena jako soucet Cvk - kapital zaptijceny od Skupiny Metrostav a Cck - kapital
vypujceny bankovni instituci. Oba typy kapitalu jsou pro potieby projekti v soucasnosti

uroceny 3% p. a..

Doplnénim do vztahu byla dosazena hodnota ukazatele EVA1 = 2 202 960 K&.
Dosazené hodnota ukazatele vypovida o tom, ze realizaci projektu byl majetek podniku
navysen o vyslednou hodnotu. To, jakym zplisobem vstupuje do ukazatele troceni
vlastniho, dokladuje druhy provedeny vypocet. V ramci druhého vypoctu byla hodnota C -
zpoplatnény kapital pocitana pouze jako hodnota Cck - tedy kapitél zaptijceny od bankovni

spolecnosti.

Vystupem je dosazena hodnota ukazatele EVA2 =9 685 530 K¢&. Tato hodnota svédéi
o tom, ze majetek spolecnosti by byl v ptipad¢ nulové trokové miry z vlastniho kapitalu

navysen o dalSich 7 482 600 K¢.

Vzhledem k tomu, Ze Skupiné Metrosav je jako matetské spolecnosti z celkového
hospodateni vyplacena jesté dividenda miiZe se toto nakladové zatiZeni negativné projevit

v ramci srovnani s konkurenci.

Uvedeny vypocet je mozné jesté zpiesnit pomoci diskontovani. Tento ukazatel je
oznac¢ovan zkratkou DEVA a zahrnuje i Casovou stranku vypoctu. DEVA vychazi z

nasledujiciho vztahu.

DEVA = EVA/(1+WACC)/t

Obrazek 39 - Vztah DEVA
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Tato modifikace byla aplikovana na ob¢ vySe uvedené varianty s tim, Ze t - délka
projektu v letech byla v obou piipadech sedm let. Vystupem je DEVA1 =1 130 451 K¢ a
DEVA2=4970 208 K¢.
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Zavér

Cilem této diplomové prace bylo analyzovat controllingové a projektové fizeni ve
spole¢nosti Metrostav Development a.s. a zaklad¢ zjisténych poznatkl navrhnout ptipadna
zlepsujici opatieni. V tivodu préce byly stanoveny ¢tyii hlavni cile, které byly dale ¢lenény.

Splnéni cili dopomohlo uspésné realizaci prace.

Cil 1. Teoreticky zpracovat problematiku controllingového fizeni podniku a

Rizeni projektii.

V ramci zpracovani cile 1 jsem na zakladé¢ obsahové podobnosti rozdé¢lil cil na
analyzu controllingového fizeni a analyzu fizeni projektti. V rdmeci controllingového fizeni
jsem se zamétil predevSim na popis problematiky cilovosti, integrace, planovani,
vyhodnocovani a manazerské nastroje. Obsahem popisu fizeni projektli byla sumarizace
teoretickych podkladii k problematice cilli projektu, trojimperativu, zivotnich cykli

projektu a jeho vyhodnoceni.

Cil 2. Analyzovat soucasny stav controllingového Fizeni ve spolecnosti Metrostav

Development a.s.

Na zékladé zpracovanych teoretickych podkladi jsem se dale vénoval analyze
controllingového fizeni ve spole¢nosti Metrostav Development a.s. Nejprve byla popsana
oblast plisobeni firmy a jeji postaveni ve Skupiné Metrostav. Nasledné byla popsana
organizacni struktura spolec¢nosti. V kapitole Planovani jsem ve spole¢nosti identifikoval
dva druhy plant, strategicky a takticky. V ramci strategického planu byla popsana jeho
struktura, vychodiska a metodika, pomoci které je plan sestavovan, upravovan a
vyhodnocovan. Z hlediska taktickych plant byla identifikovana existence dil¢ich plant -
plan obratu, obchodni plan, persondlni plan a financni plan. Ve skutecnosti jsou plany
vyuzivany efektivng. Vyjimkou je plan persondlni, ktery zaznamendva pouze soucasné
zamé&stnance a jejich zafazeni. Tento nedostatek se projevil pii analyze rozpoctovani. To je
ve spolecnosti rozdéleno dle usekl. Pfifazovani polozek k usekiim probiha v nékterych
piipadech nejasné. Ve spolecnosti dale nevyuzivaji ¢lenéni nédklada dle jejich typu. Dalsi
analyzovanou c¢asti byl kalkula¢ni vzorec spolecnosti. Ve vzorci jsou k projektim
pfifazovany néklady dle projektovych rozpocti. Provozni ndklady spole¢nosti pfifazovany

nejsou. Stejné tak neni vyuzivano evidence a prace s disponibilni casovou kapacitou.
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Cil 3. Analyzovat Fizeni akvizi¢nich projektii ve spole¢nosti Metrostav
Development a.s.

V ramci splnéni cile 3 jsem povazoval za nezbytné popsat ¢innosti, které jsou v ramci
developerskych projektl vykonavany a jejich specifika vcetné rozlozeni ¢innosti do Casu.
Byly popsany druhy planii vyuzivanych v projektovém fizeni. Pozornost byla v ramci
analyzy vénovana také financovani a projektovym rozpoctim. Byly vysvétleny jednotlivé
nakladové a vynosové polozky a prace s nimi. Identifikovano bylo vrstveni polozek rezervy
a zisku, které vznika subdodavkami v rdmci Skupiny Metrostav. Souc¢asti naplnéni cile byla

i analyza vyhodnocovani projektu.

Cil 4. Navrhnout zlepSeni v oblasti Controllingového Fizeni podniku a Fizeni

projektu.

Ctvrty cil jsem si pro vétsi piehlednost rozdélil na oblast controllingu a oblast fizeni.
V obou oblastech jsem vychazel z informacich ziskanych piedev§sim na zdkladé
provedenych analyz. V ramci oblasti controllingu jsem identifikoval potencial na zlepSeni
v oblasti tvorby a nasledného vyuzivani personalniho a planu a planu vynosi. Navrhovanou
podobu plant a praci s nim popisuji v ptislusné ¢asti prace. V ramci analyzy rozpocti
navrhuji rozdé€leni ndkladovych poloZek na lidské, hmotné, nehmotné a finanéni zdroje. K
témto zdrojim navrhuji ptitadit veskeré nakladové polozky, které jsou s ¢innostmi usek
spojeny. Na zaklad¢ analyzy stavu kalkulace navrhuji aplikaci tydennich vykaza prace,
které dopomiizou efektivné evidovat a nasledné tidit ¢asové rozloZeni pracovnikd na
projekty. Déle navrhuji v rdmci pfifazovani nadkladovych polozek ke konkrétnim tisekiim
na zakladé disponibilnich ¢asovych fondl a vyuzivani metody HNS. Soucasti navrhli na
zmeénu piifazovani nakladi je i konkrétni navrh kalkula¢niho vzorce.

V oblasti fizeni projektii bylo identifikovano vrstveni polozek rezervy a zisku v ramci
stavebnich nakladl projektu. Vrstveni vznika na zéklad¢ nastaveni obchodnich podminek.
Navrhuji, aby podminky byly upraveny ve smyslu pfeneseni rezervy subdodavatelit do
rozpoctu projektu MTS D. V souvislosti s Casovym rozlozenim projektu navrhuji sestaveni
smérnice, kterd by feSila maximalni lhity jednotlivych ¢innosti. Analyza vyhodnocovani
projekti ukazala potencial pro vyuziti metody CSH a EVA a DEVA. Jejich vypodet

popisuji v ptislusné casti.
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Prilohy

Priloha ¢é. 1

Vedeni MD Usek ER Usek RRP Usek OR Ostatni stiediska |Celkem 2015
polozka nézev polozky MESICNi | ROGNI | MESICNI | ROGNI | MESICNI | ROENI | MESICNI | ROENI | MESIENI | ROENI ROCNI

51100 Primy material 0,031% 0,372% 0,003% 0,033% 0,003% 0,033% 0,003% 0,033% 0,000% 0,000% 0,000%
51200 Odpisy DHIM 0,005% 0,057% 0,009% 0,104% 0,005% 0,062% 0,008% 0,101% 0,025% 0,298% 0,620%
52100 Osobni nakl. na pracovnika 2,582%| 30,989% 1,172%| 14,060% 1,256%| 15,071% 1,394%| 16,726% 0,000% 0,000% 76,847%
F53200 Najemné a odpisy NIM 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000%
53400 Energie, PHV, voda 0,021% 0,249% 0,019% 0,232% 0,016% 0,197% 0,018% 0,210% 0,035% 0,422% 1,310%
54110 Ostatni sluzby 0,025% 0,296% 0,151% 1,812% 0,025% 0,296% 0,025% 0,296% 0,000% 0,000% 2,700%
54400 Propagace a reklama 0,128% 1,539% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,128% 1,539% 0,000% 0,000% 3,077%
54600 Naklady na spoje 0,008% 0,093% 0,025% 0,298% 0,008% 0,093% 0,008% 0,093% 0,000% 0,000% 0,576%
54700 Nakl. na vzdeélani a Skol. 0,010% 0,124% 0,004% 0,050% 0,004% 0,050% 0,004% 0,050% 0,000% 0,000% 0,273%
54800 Naklady na vypocetni techniku 0,013% 0,161% 0,031% 0,372% 0,013% 0,161% 0,013% 0,161% 0,000% 0,000% 0,856%
54910 Najemné kancelafi 0,146% 1,751% 0,150% 1,806% 0,124% 1,488% 0,138% 1,660% 0,441% 1,762% 8,467%
54920 Ostatni pfimé naklady 0,035% 0,422% 0,007% 0,087% 0,007% 0,087% 0,007% 0,087% 0,025% 0,298% 0,979%
54921 Pravni sluzby 0,248% 2,978% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 2,978%
54930 Najemné ploch a pozemki 0,019% 0,227% 0,002% 0,030% 0,002% 0,030% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,286%
55100 Pojistné 0,063% 0,757% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,757%
55200 Poplatky 0,010% 0,124% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,124%
56100 Dané mimo dani z pfijmu 0,012% 0,149% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,000% 0,149%
SUMA 3,357%]| 40,288% 1,574%| 18,883% 1,464%| 17,567% 1,746%| 20,955% 0,525% 2,780% 100,000%,
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Priloha €. 2

VYNOSY / PRIIMY

Jednotky KONTROLA | Pocty | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

Bytové jednotky 0] 89 0 10 15 25 20 10 4 3 2
Garazové stani 0] 117 17 35 34 11 8 6 3 3
Jednotky celkem kumulované 206 0 0 27 711 13| 167 185 195 201 206
Nebytové jednotky 9 0 0 0 5 3 1 0 0 0 0
% prodej v Case - bytové jednotky 0% 0% 11 28%| 56%| 79%| 90%| 94%| 98%| 100%
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Priloha ¢. 3

Milniky Termin

Zacatek projektu 10-2014 ZP 10

EIA 04-2015 EIA4

UR v pravni moci 04-2015 UR 4

SP v pravni moci 10-2015 SP 10

Zacatek stavby 02-2016 ZS 2

Konec stavby 10-2017 KS 10

Konec projektu 12-2023

Konec prondajmu 09-2017

Prodej NBJ 10-2017

Cinnosti KONTROLA Naklady 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Naklady na pofizeni pozemku OK 54 988 65,00% 35,00%

Projektové prace +inz.Cinnost OK 6 642 50,00%| 40,00%| 10,00%

Investorska ¢innost OK 9100 5,00%| 15,00%| 35,00%| 25,00%| 20,00%

Stavebni naklady OK 132 850 60,00%| 40,00%

Financ¢ni naklady OK 17 837 0,53% 6,45%| 26,87%| 38,84%| 23,19% 1,08%
Obchodni naklady OK 14 641 25,00%| 25,00%| 25,00%| 25,00%
Ostatni ndklady OK 6720 0,56% 2,23% 2,23%| 13,66%| 35,07%| 20,88%
Rezerva OK 6 642 100,00%

¢erpani nakladd v letech 15% 23% a47% 65% 91% 96%
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