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Abstrakt

Bakalatska prace je zamétfena na navrh podnikatelského zaméru, ktery bude vyuzit pro
realizaci projektu v oblasti stavebnictvi. Prace vychazi ze zéakladnich teoretickych
poznatkll, po kterych nasleduje analyza trzniho prostfedi a konkurence. Nakonec je
rozpracovan kompletni postup pro mozné a hladké rozjeti projektu vcetné

ekonomickeho vyhodnoceni.

Abstact

This bachelor thesis deal with the design of the business plan, which will be used for the
project implementation in the field of construction. This thesis is based on the
elementary knowledge which is then followed by the analysis of the market
environment and competition. At the end the entire procedure with economic evaluation

is processed for the smooth lunch of the project.
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Uvod

Zaméfila jsem se v bakalaiské praci na feSeni problému v oblasti stavebnictvi,
konkrétné na vystavbu bytového domu. Tato oblast je a vZdy bude Siroce sledovéna,
protoze se zvySuje pocet populace, mladi lidé i rodiny chtéji mit své zivotni zdzemi —
domov. Samoziejmé nejen tyto skupiny obyvatelstva.

S timto tzce souvisi konkrétni finanéni situace kazdého ekonomického subjektu,
zvlasté v dnesni ekonomické krizi. Domacnosti vice Setfi, méné¢ investuji do
nemovitosti, sniZzuje se pocet hypoték, a tudiz je t€Z8i se na trhu v oblasti stavebnictvi
prosadit. V praxi to znamend, Ze banky opatrnéji ocefiuji nemovitosti, omezuji
poskytovani 100% hypoték nebo hypoték bez prokazovani piijmd. ,,Rostou také naroky
na bonitu klienta.” [19]

Vzhledem k tomu Ze na trhu vystupuje vysoky pocet firem specializujicich se na
oblast podnikéni v oboru stavebnictvi, kde se jedna vétsinou o velké spolenosti, mensi
firmy a Zivnostnici se mohou ocitnout ve svizelné situaci. Ne-li pfimo v takové situaci,
kdy musi zastavit a ukoncit podnikani. ,,Od roku 2000 objem stavebni vyroby rostl
meziro¢né¢ o 5-10 % (méfeno ve stalych cendch). Rok 2008 se v prvnich tfech
ctvrtletich vyvijel bezproblémové, v poslednim Ctvrtleti se rist vyrazné zpomalil, coz
mélo dopad do celkového vysledku, meziro¢ni vzrast byl pouhych 0,6 %, nejmensi od
roku 2000. Byl to neklamny signal, Ze ekonomicka krize zasahla stavebnictvi.” [19]

Projekt nazvany ,,Hodnota bytl se vraci“ je tzv. know how firmy a feSenim, kterym
lze tuto nepfiznivou situaci pieklenout. Vznik tohoto projektu je zaloZen na tom, Ze
V dnesni dob¢ na trhu existuje velky pocet bytl, které jsou nizké kvality nebo nové
vybudované byty, jejichz cena je pfili§ vysoka. Nejedna se o klasickou vystavbu v tzv.
sidlidtni lokalit¢. Firma postavi dvoupodlazni dim o zastavéné plose 150 m? jehoZ
architektonické feseni bude vychazet ztvaru rodinného domu, ve kterém se budou
nachazet 4 bytové jednotky. Dva byty typu 2+1, kazdy o vyméeie do 60 m? a dva byty
3+1 o vyméfe do 70 m% vstupni hala o vyméfe do 20 m® Dispoziéni feeni tohoto
domu bude: v prvnim podlazi (ptizemi) dva byty - jeden 2+1 a jeden 3+1 se vstupni
halou s centralnim schodistém, kterym se dostaneme do druhého podlazi (podkrovi),

kde bude obdobné dispozi¢ni feseni jako v prvnim podlaZi. Byty situované v pfizemi
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budou mit jakoby navic terasu a byty v podkrovi vétsi balkon. Toto je netypické pro
klasickeé ,,panelakové” byty se standardni cenou na trhu.

DalSim specialnim znakem tohoto projektu je to, Ze se jedna o nizkoenergetickou
stavbu v energetické t¥idé B+, coZ znamend nadstandardni izolaci obvodovych stén,
podlah a stropti. Topeni v objektu bude feSeno kondenza¢nimi plynovymi kotly — s tim,
Ze pro kazdou bytovou jednotku je jeden kotel, takto dojde i k regulaci pro kazdou

bytovou jednotku samostatné. Tyto byty se bude snazit prodat na trhu — viz. cile préace.
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1 Vymezeni problému a cile prace

Ve své podstaté lze fici, Ze se jedna o developerskou Cinnost firmy, i kdyz firma
piimo develeperskou neni. Za developersky projekt je povaZzovana vystavba nemovitosti
za ucelem prodeje, popt. prondjmu. Podnikatelsky zamér poslouzi tedy jako predmét,
kterym se tato realizace nedostane pouze ,,na papir®, ale za danych podminek se stane
skutecnosti. Naro¢nost developerského projektu nesmi byt nijak opomijena. Zakladnim
ptedpokladem pro dosazeni podnikatelského uspéchu je kvalitni ptiprava téchto
projektt. Mezi prvky developerské Cinnosti 1ze pocitat jak ptipravu, tak i skute¢nou
realizaci projektu. Sestdva ztéchto dil¢ich c¢innosti — nalezeni vhodneé lokality,
architektonické podoby bytového domu, riizna povoleni (stavebni), propagaci projektu,
samotnou vystavbu a konecny investi¢ni prode;.

Typické pro developerské projekty je to, Ze byvaji zatiZzeny vysokymi naklady. Na
povrch, ve fazi piipravy projektu, vyplouva otazka: Jak bude firma projekt financovat?
Nabizi se odpovéd’ ve formé vlastnich zdroji (ovSem ty jsou omezeny jak velikosti
podnikatelské jednotky, tak jejim zplisobem hospodafeni s ,,volnymi*“ penéZnimi
prostiedky) a nejcastéji volend forma financovani v podobé bankovniho uvéru.
Posuzovani banky, zda projekt financovat nebo ne, bude odvislé pravé na zpracovani

podnikatelského zaméru.

Hlavnim cilem je zpracovat podnikatelsky zamér (podnikatelsky plan) a zjistit
moznosti realizace tohoto projektu a stim spojeny prodej étyf bytovych jednotek —
- Z tohoto plyne ur€ita mira zajisténi zisku pro podnikatele. Podnikatelsky plan bude
zpracovan pro jiz existujici podnik. Podnikatelsky plan bude sestaven tak, aby byl
vyuzitelny pro dva zékladni ucely:

- zejména k vnitini potiebé podniku pro majitele (primarni tiloha na zakladé niz, se
projekt uskute¢ni nebo neuskutecni),

- apro investory, tedy pro ziskani tvéru v bance (sekundarni tloha).
Tento podnikatelsky zamér je zékladnim bodem, diky kterému probéhne vystavba

domu se Ctyfmi byty Vv lokalit¢ Pardubického kraje (konkrétné obec Biehy), ktera se

z pohledu firmy jevi investi¢né zajimavou.
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Jako podpurny prostiedek i v propagaci projektu poslouzi dotaznik (s variantou jak
prodeje, tak prondjmu byt) V rdmci mého osobniho prizkumu trhu pfed zapocetim
vystavby, kdy oslovim 70 obyvatel z oblasti Bieht a ptilehlého okoli (spravni obvod
Pielouc). V prezentaci projektu nastinim prubéh vystavby, financovani, koneénou cenu
(koupé bytu x najem bytu) a budu zjistovat, jak by pfistupovali k této moznosti bydleni
a jestli by méli z4jem o tuto nabidku.

K rozhodnuti jakou variantu (prodej x pronajem) vybrat poslouzi data z dotazniku,

ktera vyhodnotim.

V ¢asti analyzy soucasné situace predstavim a popisi firmu, ktera mi tento projekt
zadala. Mezi metody, které pomohou upfesnit situaci, zda je viibec mozné projekt
privést Kk uspésné realizaci patii SWOT analyza (zjistuji schopnosti firmy pro dany
projekt), SLEPT analyza (bere v Gvahu okoli ze v§ech moznych aspektu, ve kterem se
firma pohybuje), analyza konkurence, 4 P marketingoveho mixu (viz kapitola 3).

Nakonec zhodnotim situaci z celkového pohledu.

Posledni ¢ast podnikatelského zaméru klade nejvétsi duraz na vybér lokality, zabyva
se popisem mista vystavby, zplisobem stanoveni ceny + celkové nabidkové ceny za
byty, propagaci projektu, kalkulaci nakladti a vynost. Dale zvolenim bankovniho Gvéru
(Urokova sazba) a prubéhem Cerpani Gvéru.

Na konci uvadim zhodnoceni nakladi s vynosy = dosazeni urcité vySe zisku a

urceni doby navratnosti vlozené investice do projektu a pfihlizim k moznym rizikam.

V zavéreéné kapitole vyhodnotim projekt vystavby jako celek.
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2 Teoreticka vychodiska prace

Tato kapitola je zdkladnim stavebnim kamenem pro nésledujici popsané kapitoly

bakalarské prace.

2.1 Popis pravniho prostiedi

Dle obsahu se teoretickd cast se zabyva popisem pravniho prostiedi, které
obsahuje oblasti vymezeni pojmut dle zakona - podnikani, podnikatele, smlouvy o dilo,
dotace a charakteristiky Zivnosti, subjektu a podminek provozovani Zivnosti. Vychazim

z mozZnosti pouzit obecné zakonitosti - obchodni zakonik a Zivnostensky zakon.

2.1.1 Podnikéani, podnikatel, smlouva o dilo — obchodni zdkonik

"Podnikanim se rozumi soustavna ¢innost provadéna samostatné podnikatelem

vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za ucelem dosazeni zisku.

Podnikatelem podle tohoto z&kona je:

a. o0soba zapsana v obchodnim rejstiiku,

b. osoba, ktera podnika na zakladé Zivnostenského opravnéni,

C. osoba, kterd podnikd na zaklad€ jiného nez Zivnostenského opravnéni podle
zvlastnich predpisi,

d. osoba, ktera provozuje zemédélskou vyrobu a je zapsana do evidence podle

zvlaStniho piedpisu.* [25]

»Smlouvou o dilo se zavazuje zhotovitel k provedeni uré¢itého dila a objednatel
se zavazuje k zaplaceni ceny za jeho provedeni.

Dilem se rozumi zhotoveni urCité véci, pokud nespadd pod kupni smlouvu,
montdz urcité véci, jeji udrzba, provedeni dohodnuté opravy nebo upravy urcité véci
nebo hmotné zachyceny vysledek jiné Cinnosti. Dilem se rozumi vzdy zhotoveni,

montaz, udrzba, oprava nebo Uprava stavby nebo jeji casti.
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Cena musi byt ve smlouvé dohodnuta nebo v ni musi byt alesponn stanoven
zpisob jejiho urceni, ledaze zjednani o uzavieni smlouvy vyplyva vile stran uzavfit

smlouvu i bez tohoto uréeni.” [25]

2.1.2  Zivnost, subjekty a podminky provozovani Zivnosti — Zivnostensky zakon

"Zivnosti je soustavna ¢innost provozovanid samostatné, vlastnim jménem, na
vlastni odpovédnost, za ucelem stanoveni zisku a za podminek stanovenych timto
zakonem.

Zivnost miZze provozovat fyzickd nebo pravnickd osoba, splni-li podminky
stanovené timto zdkonem (dale jen ,podnikatel”); statni povoleni k provozovani
Zivnosti (dale jen ,,koncese*) se vyZaduje jen v piipadech vymezenych timto zdkonem.

V8eobecnymi podminkami provozovani Zivnosti fyzickymi osobami, pokud
tento zakon nestanovi jinak, jsou:

a) dosazeni véku 18 let,
b) zputsobilost k pravnim tkontim,

c) bezuhonnost.” [24]

2.2 Planovani a strategie

Planovani a strategie jsou oblasti, se kterymi se vSichni potykdme dnes a denné,
aniz bychom si toto pfimo uvédomovali. Planovani obecné se poji s podnikanim ve
vSech jeho stadiich. Je potiebné pii zacatcich podnikani, tj. pfi rozjezdu podniku,
Vv pribehu redlného Zivota i pii poklesu (padu) nebo prodeji podniku — toto je dilezité
pro majitele firmy; dale pfi uvadéni vyrobku na trh, v obdobi ziskavani pen¢z — pro
manazery firmy a v neposledni fadé v obdobi ptipravy Gvéru a investice — pro investory.

Obecna podnikatelska strategie poskytuje informace k tomu, jak organizovat
podnikani (rozmist'ovat zdroje), jak konkurovat k udrzeni zédkaznikti na cilovych trzich
(dosahovat cili), jak se postavit konkurentim a ostatnim vnéjSim faktoram, které

znamenaji pro podnikani hrozby. [9]
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2.2.1 Planovaci proces

»Planovaci proces sestava ze tii stupn:
1. Porozuméni, kde jsme.
2. Rozhodnuti, kam chceme jit.
3. Planovani, jak se tam dostaneme.
Planovaci proces tedy vychazi z osobnich cili podnikatele a z cili podniku.” [9]

2.2.2 Podnikatelské strategie

Na zéklad¢ planovani stanovime podnikatelskou strategii, kterou se budeme fidit
po celou dobu sestavovani podnikatelského zadméru. ,,Strategie je tedy program, jak tidit

podnikové zdroje (lidské materialni/technické a finanéni) k dosazeni zisku.* [9]

2.3 Podnikatelsky plan

»Podnikatelsky plan je pisemny material zpracovany podnikatelem, popisujici
vSechny kli¢ové vn&jsi i vnitini faktory souvisejici se zalozenim i chodem podniku‘ [9].
Jeho struktura je pro kazdou firmu individualni a samozfejmé ma i odliSny obsah, ale
m¢éla by obsahovat tyto zdkladni body: titulni stranu, exekutivni souhrn, analyzu trhu,
popis podniku, vyrobni plan, marketingovy plan, organiza¢ni plan, hodnoceni rizik,
finan¢ni plan, ptilohy. ,,Pfesvédéivy a vérohodny podnikatelsky plan je povaZzovan za
prvni krok k podnikatelskému Uspéchu, protoze neslouzi jen jako nastroj fizeni
podnikatelskych aktivit, ale je také zadkladnim dokumentem pro potencialni
poskytovatele kapitalu.” [16]

Déle je tfeba chépat, Ze se 1 okoli podniku neustile méni, proto nebude
podnikatelsky plan platit delsi dobu beze zmény. Musime ho tedy neustale upravovat a

adaptovat vzhledem k ménicim se podminkam. [5]
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Vysledky

Jednoduchost (srozumitelnost)

i Ptesnost (stru¢nost)
Plan Akce

Reélnost (logicnost)

Kompletnost (pravdivost)

Pokracovani

Obr. 1: Podnikatelsky plan

2.3.1 Struktura podnikatelského planu

»V literatufe se uvadi velké mnozstvi struktur podnikatelského planu. Obsah
podnikatelského planu je pro kazdy podnik individuélni zaleZitosti, n€které atributy by
vSak mél obsahovat kazdy podnikatelsky plan, at’ je vypracovan pro jakykoliv podnik a
jakoukoli skupinu uzivatelti. Pfi porovnani struktury pldni uvadénych v literatuie se
zkuSenostmi z praxe muzeme fici, Ze podnikatelsky plan se sklada z nasledujicich
zakladnich ¢asti:* [9]

Titulni strana podava stru¢ny vyklad obsahu podnikatelského planu.

Exekutivni souhrn se obvykle zpracovava az po sestaveni celého podnikatelskeho

planu v rozsahu nékolika stranek. Pokud je zpracovan pro investory, je jeho tkolem

V maximalni mozné mife podnitit zajem potencialnich investorti. Je to v podstaté

vvvvvv

Analyza trhu neboli analyza konkurenéniho prostfedi, kde jsou zahrnuti vSichni

vyznamni konkurenti vcetné jejich slabych a silnych stranek i moznosti, jak by mohli
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negativné ovlivnit trzni tspéch podniku. Dale je tieba se zminit o analyze zdkaznika na
zaklad¢ segmentace trhu.

Popis podniku uvadi informace o velikosti a zabéru podniku. Jeho popis obsahuje
pouze dolozitelna fakta, ktera se tykaji jeho zalozeni, riznych uspécht. Dale se v ném
definuje strategie podniku a cile a cesty k jejich dosazeni.

Vyrobni plan zachycuje cely vyrobni proces. Popis potiebnych stroju a zafizeni,
dale pouzivané materidly a zptsob jejich ziskani.

Finanéni pldn tvoii dilezitou soucast podnikatelského planu. Urcuje potiebné
objemy investic a ukazuje, jak je ekonomicky realny podnikatelsky plan jako celek.

e Piedpoklad pfijmi a vydajt s vyhledem alesponi na tfi roky.
e Vyvoj hotovostnich toku (cash-flow) v téchto tiech letech.
e Odhad rozvahy k ur¢itému datu.

Hodnoceni rizik, ktera mohou vyplynout z reakce konkurence. Je dtlezité pfipravit

alternativni strategie pro jejich eliminaci; aby si byl podnikatel téchto rizik védom a byl
pfipraven jim v piipad¢ potieby celit.
Pfilohy jsou informativni materidly nezaclenéné do vlastniho podnikatelského

zaméru. [9]

2.3.2 UzZitek podnikatelského planu

Na podnikatelském planu jsou zainteresovany dva typy osob: majitel, ktery mysli
hlavné na budoucnost podniku, rist podniku, planovani zmén a potencialni investor,
ktery hodla vstoupit do podniku jako bankéf, ktery uvéruje podnik nebo rizikovy
investor, ktery ma zajem na tom, aby ziskal své investované penize zpét s patficnym
ziskem. [9]

»Banku tedy bude zajimat v priibéhu splatnosti ptijéky, jak bude podnik schopen
splacet jistinu i Uroky.* [10] Toto hledisko ostatni investory moc nezajima. Investoram

se jejich investice vrati zpét teprve v momenté prodeje.

-18-



2.4 Analyza trhu

»Zakladnim cilem kazdého projektu je bud’ vyuziti urcitych disponibilnich zdroj,
nebo uspokojeni existujici ¢i potencialni poptavky. V obou pfipadech je vSak pro
rozhodovani o zaékladnich parametrech projektu (vyrobni program, velikost vyrobni

jednotky aj.) i pro koneény uspéch tohoto projektu klicovou aktivitou analyza trhu.

Pro strukturovanéjsi provadéni analyzy je bézné odlisit analyzy vnitinich a vnéjsich
podminek a vyuzit nékterych doporu¢ovanych analytickych nastroja (SWOT, SLEPT,
Porteriiv model konkurenc¢nich sil), pfipadné vyjit z urcitych precedentnich ptikladi ¢i
schémat. Tim Ize krom¢ zajisténi urcité konzistence analyzy také snizit — nikoli vSak
vyloucit — riziko opomenuti nékterého z vyznamnych faktorii s disledkem pozdéjsiho
znehodnoceni vytvareného planu. Co se tyce vhodnosti nebo pouzitelnosti konkrétnich
analytickych ndstroji, je dobré mit na paméti jejich podptirny charakter casto svadéjici
K uréitému ,,automatismu® pfi provadéni analyzy. Kromé zizené vyuzitelnosti nastroji
pro piipad kazdého konkrétniho podnikatelského zaméru (typ produktu a trhu, typ a
rozsah podnikani atd.) je dobré mit na paméti, ze Zadny nastroj, postup ¢i metodika
nemize nahradit komplexnost lidského uvazovani v souvislosti a podnikatelskou

Kreativitu.” [9]

2.4.1 SWOT analyza

»Nejcastéji pouzivanym nastrojem analyzy je tzv. SWOT analyza. Jde o obecny
analyticky ramec a postup, ktery identifikuje a posuzuje vyznamnost faktorti z pohledu
silnych (Strenghts) a slabych (Weaknesses) stranek zkoumaného objektu, tedy v naSem
ptipadé samotného podnikatelského zaméru a budouciho podniku, a dale z pohledu
piileZitosti (Opportunities) a hrozeb (Threats), kterym je nebo bude zkoumany objekt,
tedy nas podnik vystaven. Pfitom je tfeba si uvédomit, Ze:

e Silné a slabé stranky jsou v podstaté internimi faktory, nad kterymi mame

urcitou kontrolu a které samy o sobé miizeme ovliviiovat (napfiklad naSe dobré
nebo S$patné manazerské schopnosti, jedine¢nost nebo primérnost naseho

podniku);
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2.4.2

Hrozby a pfrilezitosti jsou externimi vlivy, které samy o sob& neovlivnime,
pouze na né¢ mizeme v rovin¢ prizptisobeni zaméru, resp. chovani podniku, tak
¢1 onak reagovat (naptiklad situace na trhu prace, silnd nebo slaba konkurence,

legislativa — typicky naptiklad danova politika statu ,,pracovni* pravo).” [9]

SLEPT analyza

»Nékdy téz PEST analyza (s vynechanim ,,.L“) je nastrojem charakteru postupu ¢i

ramce slouZziciho k identifikaci a zkoumani externich faktort. Zkratka ma sice také sviij

pivod v anglickych terminech vymezujicich oblasti zajmu externi analyzy, avSak

V tomto pfipadé¢ ,,sedi* na zkratku i Ceské terminy (SLEPT vymezeni oblasti analyzy

neni pochopiteln¢ piisné disjunktni (takze napiiklad otazka posouzeni dani muze byt

podnikatelem chéapana jako legislativni nebo ekonomicky faktor — v kone¢ném dusledku

to vSak viibec neni podstatné):

Sociélni oblast (trh prace, demografické ukazatele, vliv odbort, ale také mira a
vhimani korupce, ,,krajové* zvyklosti aj.);

Legislativni oblast (zakony, jejich pouZzitelnost a interpretovatelnost i
»hepravniky*, prace soudll véetné rejstiikovych soudt aj.);

Ekonomické oblast (makroekonomické hospodatské ukazatele a piedpoklady,
pfimé i nepfimé dan¢, jednotlivé trzni trendy, restrikce vyvozi a dovozd, statni
podpora aj.);

Politickd oblast (stabilita pomérti resp. statnich a municipalnich instituci,
politické trendy a postoje k podnikani aj.);

Technologicka oblast (technologické trendy — typicky vyvoj a disledky vyvoje

internetu, podpurné technologie a aplikace a jejich dostupnost aj.)“ [9]

2.4.3 Porteruv model konkurené¢nich sil

»Jde o model, resp. rdmec pro zkoumdni konkurentli naseho podniku, at’ jiz

potencialnich nebo redlné existujicich. Jakkoliv 1ze stimto modelem pracovat

Vv sofistikovanéj$i podob¢ a zkoumat mozné chovani a sily konkuren¢nich subjekti,
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bariér vstupt konkuren¢niho prostfedi apod., pro ucely tvorby podnikatelského planu

postaci
existuji

244

vymezeni péti zobecnénych oblasti, v nichz je tieba posuzovat hrozby ze strany
ci a mozny vznik budouci konkurence naseho podniku. V zasad¢ jde o:

Vnitini konkurenci, tedy konkurenci v tomtéz typu ¢i oblasti podnikani, v niz
nase firma podnika nebo hodla podnikat. Tedy zjednoduSené feceno: pekar
konkuruje pekafi (pekafem ovSem miiZe byt i fetézec nebo hypermarket s vlastni
pekarnou), stavebni firma stavebni firmé, jazykova Skola jazykové Skole nebo
dopravce dopravci, i kdyZ jejich specializace (stavebni, jazykova nebo co se
typu pouzivanych dopravnich prostiedk tyée) muize konkurenéni subjekty
vyrazné diferencovat.

Novou konkurenci, tedy ty subjekty, které na nas trh vstupuji nebo potencialné
hodlaji vstoupit a konkurovat ndm. Zjistovat riziko tohoto druhu konkurence
samoziejm¢ neni jednoduché, lze vétSinou pouze odhadovat na zéklade
vyhodnoceni — tedy v nasem piipadé opét pouze odhadu — charakter trhu
(atraktivnosti na trhu dosahovaného zisku, budouciho vyvoje trhu, urovné
soucasné konkurence, bariér, tj. obtiznosti vstupu na tento trh z hlediska
predevsim zdrojt apod.).

Zpétnou integraci Vv dodavatelském fetézci, ktera plyne zrizika zvySeni
konkurence kvili tomu, Ze nas existujici ¢i potencidlni odbératel (odbératelé) se
rozhodne zajistovat si do budoucna nami doposud dodavané produkty ¢i sluzby
vlastnimi silami — tzv. smluvni sila odbérateli a dodavatela“ [9]

Pod hrozbou substitué¢nich vyrobka rozumime vyrobky, které se dokazi
vzajemné funkéné nahradit. Jejich nebezpeci roste s vyhodnéjSim pomérem

kvalita — cena.

4 P marketingového mixu

Definice marketingového mixu

marketi

definici

,Philip Kotler a Gary Armstrong uvadéji v jedné z nejpouzivanéjsich ucebnic
ngu Marketing (Grada Publishing 2004, pieklad Sestého vydani) nasledujici

marketingového mixu: "Marketingovy mix je soubor taktickych
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marketingovych nastrojti - vyrobkové, cenové, distribu¢ni a komunikaéni politiky, které

firmé umoziuji upravit nabidku podle ptani zdkaznikl na cilovém trhu." (str. 105)

Pouzivani marketingového mixu

Marketingovy mix predstavuje a konkretizuje vSechny kroky, které organizace
déla, aby vzbudila poptavku po produktu (¢i v piipadé demarketingu ji snizila). Tyto
kroky se rozd¢€luji do ¢tyt proménnych:
Produkt oznacuje nejen samotny vyrobek nebo sluzbu (tzv. jadro produktu), ale také
sortiment, kvalitu, design, obal, image vyrobce, znacku, zaruky, sluzby a dalsi faktory,
které¢ z pohledu spotiebitele rozhoduji o tom, jak produkt uspokoji jeho ocekavani.
Cena je hodnota vyjadiend v penézich, za kterou se produkt prodava. Zahrnuje i slevy,
terminy a podminky placeni, nahrady nebo moznosti Gvéru.
Misto uvadi, kde a jak se bude produkt prodavan, v¢etné distribu¢nich cest, dostupnosti
distribucni sité, prodejniho sortimentu, zasobovani a dopravy.
Propagace tika, jak se spotiebitelé o produktu dozvi (od ptimého prodeje pies public

relations, reklamu a podporu prodeje).” [15]

VYROBKOWA POLITIKA CENOVA POLITIKA
(product) {price)
sortiment ceniky
kvalita slevy
design nahrady
znacka platebni podminky

cilovi zakaznici
planované pozicovani

KOMUNIKACNI POLITIKA DISTRIBUCNI POLITIKA
{promation) {place)
reklama distribuéni slevy
osobni prodej dostupnost distribucni sité
podpora prodeje prodeini sortiment

public relations

Obr. 2 Marketingovy mix
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2.5 Zdroje financovani

Zdroje pro financovani projektu mtizeme rozd¢lit na vlastni a cizi.

Vlastni zdroje financovani piedstavuji vysi vkladd firmy do podnikani (vlastni
ptijmy) a vysledk podnikani vytvotenych podnikatelskou aktivitou minulych let a
ponechanou (zadrzenou) firmou k rozvoji dalSiho podnikani, zejména k investovani.
Vlastni pfijmy jsou trvalym a tim i dlouhodobym zdrojem financovéni. Dlouhodoby
charakter ma i ¢ast cizich zdroju financovani.

Cizi zdroje financovani predstavuji vysi zavazka firmy vaci dal$im osobam
mimo firmu, které se na jeho podnikani podileji. Jedna se zejména o dodavatele, banky,
ale i stat, individualni investory a dal$i osoby, které firm¢ zapuj¢ily penize na ur€itou
predem stanovenou dobu. Cizi zdroje financovani jsou pro podnikatelsky subjekt
dilezité k zabezpedeni jeho dalsiho rstu. Uspéch podniku vyjadieny jeho riistem je
mozné dosahnout rychleji s vyuzitim pajéenych penéz, nez by byl podnik schopen
dosahnout pouze pti financovani vlastnimi zdroji, tj. z vlastnich pfijmt a vysledku
podnikani. [9]
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3 Analyza problému a souc¢asné situace

V této dalsi Casti prace Vas seznamim se soucasnou podobou firmy (zakladnim
popisem, vizi do budoucna) z pohledu analyz jako jsou SWOT, SLEPT, finan¢ni
analyzy, dale zhlediska Porterova modelu konkuren¢nich sil a nakonec celkoveé

zhodnotim soucasnou situaci firmy na trhu.

3.1 Popis podniku

Nastinéni zakladniho popisu a vize do budoucna je potiebna k ispésnému

dokonceni a realizaci projektu.

3.1.1 Zakladni udaje

Obchodni firma — Roman Jedli¢ka

Pravni forma — fyzicka osoba podnikajici dle Zzivnostenského zakona nezapsana
V obchodnim rejstiiku

Zivnostenské opravnéni — Zivnost ohlasovaci vazana

Datum vzniku Zivnost. opravnéni — 12.03.2007 na dobu neurcitou
Odpovédny zastupce — Ing. Lubomir Placek

ICO: 46521101

Sidlem firmy je bydlisté¢ majitele firmy — Dlouha 113, 535 01 Bichy u Prelouce,
okres Pardubice

Institucionalni sektor — ostatni osoby samostatné vydéle¢né ¢inné

Cinnosti dle OKEC - stavebnictvi

Cinnosti dle CZ-NACE - specializované stavebni ¢innosti

Pocet zaméstnancu - firma nezaméstnava v sou¢asné dobé zadné zaméstnance

[18]
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Firma pusobi na trhu cca 3 roky, zabyva se dle Zivnostenskeho listu majitele
firmy provadénim staveb, jejich zmén a odstranovanim, diivéjsi ¢innosti byla silni¢ni
nakladni doprava. Tyto stavby se obvykle provadi vrozloze do 150 m® zastavéné
plochy. Firma vede pouze danovou evidenci (tudiz vykazuje pouze pfijmy a vydaje).

Mezi certifikaty firmy patii certifikity na pouZiti sadrokartont,
saddrokartonaiské a izolacni prace, fasadni a zateplovaci prace, systémy na provadeéni
litych anhydritovych podlah, rozvody topeni, atd. Firma prosla riznymi Skolenimi, napf.
stieSni krytiny BRAMACK nebo zdici systémy YTONG.

Vzhledem k tomu, Ze firma je firmou Zivnostnika, tzn. Ze majitel si veSkeré
prace déla sam — kromé Ucetnictvi (dani), proto pro obtiznéji ¢asové zvladatelné akce
najima dalSi Zivnostniky z oboru.

Stavajici projekty (domy) byly vystavény v lokalité Piclou¢ a okoli Pardubic
(Jeden z rodinnych domt byl vystavén piimo v obci Biehy) v priméru vzdy jeden dim
za rok. Jednalo se o 3 zcela nové domy o rozloze do 150 m? a jeden dim byl zcela
rekonstruovan. Jakych vysledkd pii vystavbach a rekonstrukci rodinnych domi firma
dosahla vypovidd Tab. 1: Pfehled obratu firmy — viz niZe. Financovani téchto domu
probihalo pfimo zajemci prosttednictvim smlouvy o dilo. Firma se pouze zavéaze v této
smlouvé, ze kurCitému dni budou stavebni prace hotovy. Finan¢ni prostiedky na
vystavbu se naopak zavazuje platit v ur¢enych terminech zajemce (vlastnik) rodinného
domu.

Bytova vystavba je pro firmu novou pfilezitosti prosadit se na trhu. Vyuzije
zkusenosti s vystavbou rodinnych domi. Financovani projektu je ale pojato pro firmu
novou formou - v podob¢ tivéru. Mohlo by se zdat, ze se objevil prvni z problému,
ovsem pii dobré spolupraci s bankou a dostate¢nymi informacemi, které¢ banka zajisté

rada poskytne, se ale ve skute¢nosti o zadny problém nejedna.

Obrat za jednotlivé roky podnikani

rok | obrat (v K¢) | zisk (v K¢) akce

2007 | 3.842.000 980.520 vystavba rodinného domu

2008 | 4.125.000 1.160.000 vystavba rodinného domu

2009 | 6.342.500 2.560.000 vystavba rodinného domu + rekonstrukce

Tab. 1: Piehled obratu firmy
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3.1.2 Vize do budoucna

V pfipad€ Ze by se tento projekt GspéSné ujal na trhu a eventuelné by vzrostl
zajem o byty, jak uz v lokalit¢ Biehy, tak i v okoli Pfelouce, chtél by majitel firmy
nadale skupovat pozemky a na nich tyto ,,bytové domy* stavét. S timto oviem souvisi
spousta dalSich pifehodnoceni stavajici firmy, co se ty¢e napt. pravni formy. Zda by
nebylo lepsi zalozit spole¢nost s rucenim omezenym, vybér spoleCnika, popiipadé
spole¢nikt (dal$ich Zivnostnikil) nebo piimé spojeni S jiz existujici spole¢nosti této
pravni formy.

Posouzeni pfijeti zaméstnancu s vyu¢nim listem v oboru stavebnictvi, zednictvi,
klempitstvi, obkladacstvi, tesatstvi, zamecnictvi a propoctli odpovidajicich ndklada
(jejich logické zvyseni).

Druhou mozZnosti je rozsifeni do tzv. oblasti VIP-zony, ktera je v Pardubicich,
piip. vystavba ve vétSich méstech. MoZné nalezeni novych lokalit pomoci vétsi
reklamy, zdkladem je dobré jméno firmy, popt. doporuceni zndmych nebo minulych

zakazniku.

3.2 SWOT analyza

Protoze ptipravujeme podnikatelsky plan firmy témét v pocatku (3 roky na trhu)
jejiho podnikani a nema za sebou témét zadnou historii, miZzeme popsat silné a slabé
stranky a pftileZzitosti a hrozby pouze v n€kolika oblastech, které jsou ndm znamy a které

dokézeme nalezité a spravné ohodnotit.

Silné stranky:
- zkuSenosti s vyjednavanim se zakazniky (vedouci k jejich spokojenosti)
- nizké néklady v prubéhu stavby — obvykle vSechny prace obstard sam majitel
- zkuSenosti s vedenim malého kolektivu (ob¢asné najmuti pomocnych sil)
- zkuSenosti s dota¢nimi tituly (v souvislosti s bytovou politikou)
- schopnost planovat

- schopnost Siroké variability ve stavebnich pracich (dle naroki a ptani zakaznika)
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velka flexibilita malé firmy

dobré umisténi firmy — nové nezastavéné plochy nedaleko sidla firmy

Slabé stranky:

relativné nova firma na trhu

k propagaci vyuZiva zatim tzv. dobrych zndmosti a rodinnych znamych

omezené mnozstvi finan¢nich zdrojil

tzv. vétsi zakazky ziskaji velké zndmé firmy (neni dosazeno pravidelnosti nebo
opakujicich se ¢innosti=vystaveb)

Vv ptipadé onemocnéni majitele firmy dochdzi ke stagnovani praci a jejich

naslednym zpozdénim (hrozba nedodrzeni stanovenych termini)

Prilezitosti:

zlepSujici se podpora podnikani

dotace z evropskych fondu
konkurenceschopnost z divodu nizkych nakladt
rust HDP, Zivotni irovné

v blizkosti firmy dalSi stavebni pozemky

roz$ifeni do tzv. VIP zo6n

Hrozby:

vysoka nakladnost novych certifikatt

omezeni legislativou (stavebni zakon), zvySeni sazeb jednotlivych dani
silnd konkurence

moZnost odstoupeni od smlouvy
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3.3 SLEPT analyza

V této kapitole popiSeme a zhodnotime socidlni, legislativni, ekonomické a
technologické faktory vnéjsiho prostiedi, které maji vliv na stavajici firmu (lokalitou je

Pardubicky kraj).

Socialni faktory

Zaméfime se na trh prace (zejména mira nezaméstnanosti a vySi mezd) a dale
vyuZijeme moznosti porovnani s prizkumy provadénymi specializovanymi firmami,
které se tykaji svétové krize, ekonomické situace domécnosti a o¢ekavani a vyhlidek do
budoucna.

Mira nezaméstnanosti

Obecna mira nezaméstnanosti je podle Ceského statistického tradu pocitana

jako podil poctu nezaméstnanych na celkové pracovni sile (v procentech).

Pocet nezaméstnanych v Pardubickém kraji se ve srovnani se stejnym obdobim

piedchoziho roku vice nez zdvojnasobil. V poslednim ¢tvrtleti roku 2008 bylo bez prace

Celkovou pracovni silu, tedy osoby 15leté a star$i, které spliiuji pozadavky na
zatazeni mezi zaméstnané a nezaméstnané, predstavovalo v kraji 257,0 tisic osob (0 0,2

tisice méné nez ve stejném obdobi predchoziho roku).

Obecna mira nezaméstnanosti (pocitdna podle metodiky Mezindrodni
organizace prace ILO jako podil poctu nezaméstnanych na celkové pracovni sile)
dosahla ve ctvrtém cCtvrtleti roku 2009 v kraji 7,3 % a meziro¢né tak vzrostla o 3,8
procentniho bodu. U muzli mira nezaméstnanosti stoupla béhem roku o 4,0 p.b. na 5,9
%, uzeno 3,4 p.b.na 9,1 %.

Podil po¢tu zaméstnanych a nezaméstnanych k poctu vSech osob starSich 15 let,

tedy mira ekonomické aktivity, byl v kraji 58,2 % (u muzi 66,4 %, u zen 50,3 %).
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Zaméstnani a obecnd mira nezaméstnanosti v Pardubickém kraji v letech 2005 - 2009
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Graf 1: Zaméstnanost a obecna mira nezaméstnanosti

Negativni vyvoj nezaméstnanosti se béhem roku 2009 projevil v kazdé vékoveé 1
vzdélanostni skupiné.

Nejvice osob bez prace ptibylo oproti poslednimu &tvrtleti roku 2008 ve
veékovych skupinach 30 az 34 a 35 az 44 let (o 168,5 %, resp. o 133,7 %), které tvotily
témer 40 % vSech nezaméstnanych. Nejméné vzrostl pocet nezaméstnanych ve véku 25
az 29 let (0 43,9 %).

Nejvyssi nartist poctu nezaméstnanych nastal mezirocné u osob se zakladnim

cvwr

maturity (0 87,3 %). [27]

Prumeérna a minimalni mzda

Primérna mzda loni vCR vzrostla o 2210 K& na 25752 K& Oproti
piedchozimu roku tak byla vy3§i o 52 % (nomindlni) a 4,8 % (realnd).
Ve 4. ¢tvrtleti 2009 vzrostla primérnd hrubd mésicni nominalni mzda na pfepoctené
polty zaméstnanci v celém narodnim hospodaistvi o 5,2 % proti stejnému obdobi
ptedchoziho roku, redlnd mzda vzrostla o 4,8 %. Tento relativné vysoky rist byl vsak
ovlivnén strukturalnimi vlivy, zejména propousténim zaméstnanct s niz§imi mzdami a

poklesem nemocnosti, a vyplacenim akumulovanych mimotadnych odmén v disledku
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legislativnich zmén. Objem mezd poklesl 0 2,0 %, pocet zaméstnanct se snizil o 6,8 %.

[17]

cvwr

mzdou. Primérnd mzda v tomto okrese v roce 2009 dosahovala vyse 20 297 K&, coz je
78,8 % pramérné mzdy republikové Grovné. [1]

Minimalni mzda se nezménila jiz od ledna 2007 ¢ini 8 000 K¢. [3]

Svétova krize

V ramci prosincového (roku 2009) vyzkumu agentury CVVM problematiky
svétové finanéni a ekonomické krize, ktera, jak je stale ziejmé&jSi, velmi vyrazné zasahla
i Ceskou republiku, byly zjidtovany subjektivné nahlizené zmény materialnich
Zivotnich podminek domé&cnosti.

47 % dotazanych se domniva, ze se vyvoj krize nezmeénil, 14 % je presvédceno o
zlepSeni situace a 38 % potvrzuje zhorSeni situace. Zbyvajici 1 % neumi situaci

posoudit. [2]

Ovelmi se
zlepsily

Etrochu se
ZlepSily

O nezménily se

0,
27% Otrochu se

zhorSily
X HMvelmi se
L zhorSily
Onevi

Graf 2: Nazory na vyvoj finanéni krize
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Ekonomicka situace

V lednu tohoto roku probéhl dal$i prizkum agentury CVVM, kdy byly
predlozeny respondentiim otazky tykajici se ekonomické situace Ceské republiky.

Piesvédciva vétSina oslovenych ob¢anti hodnoti sou¢asnou ekonomickou situaci
Ceské republiky negativné (49 % ji povazuje za 3patnou a 19 % pak za velmi Spatnou).
Ctvrting ucastnikii vyzkumu se ekonomicka situace nejevi ani jako $patna, ani jako
dobra. Pouze pét dotdzanych ze sta povazuje aktualni ekonomickou situaci za dobrou
(viz graf 1). [20]

Spatna
49%

ani dobra, ani
Spatna
25%

velmi Spatna
19%

dobra nevi
5% 2%

Graf 3: Hodnoceni sou¢asné ekonomické situace v CR

Vyhledy do budoucna

V prosinci roku 2009 Setieni CVVM zjist'ovalo, jak dotazani hodnoti své vlastni
vyhlidky do budoucna. Mezi respondenty, kteti se pfiznali k néjakym obavam, byla
nejcastéji zminovana obava ze ztraty zaméstnani (41 %), nemoci (38 %) a poklesu
zivotni urovné (23%).

Také ve vyhledech do budoucna ptevaZuje pesimismus. TéméF polovina
dotézanych (47 %) se domnivé, Ze ekonomicka situace Ceské republiky se v pribéhu
roku 2010 zhorsi. Priblizna tietina dotazanych (34 %) nevidi budoucnost tak ¢erné a
domniva se, Ze se situace nezméni. Skupinka optimisti Citala v souboru 14 % (viz obr.

3). [21]
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Graf 4: Oéekavany vyvoj ekonomicke situace v roce 2010

Legislativni faktory

Jednim z problémi v oblasti legislativy CR je slozitost pravniho fadu ve
spojitosti s udrzenim podniku na trhu. Podnikani nepomahaji téz ani Casté zmény
legislativy (v nedavné dobé zmény obchodniho zakoniku, zakona o stavebnictvi), které
podnikateliim ptindsi problémy a také dochdzi ke zvyseni jejich nakladu.

Z pohledu firmy nelze opomenout zmény v § 47 odst. 1 pism. a) a pism. b)
zakona o dani z pfidané hodnoty (z.¢. 235/2004 Sb.), které znamenaji od 1. 1. 2010
zménu snizené sazby dané z 9 % na 10 % a zakladni sazby dan¢ z 19 % na 20 %.
S jistotou se da fici, Ze tato zména neni hrozbou pro dokonceni projektu, jelikoz jde o
mensi projekt.

DalSim z problémi je soudnictvi a vymahatelnost prava, i kdyZ v posledni dobé
doSlo k ur¢itému pokroku v této oblasti (napf. zména zakona o soudnich exekutorech).

Negativné lze hodnotit i stavajici politickou situaci, kdy v predeslém roce doslo
k vysloveni nedivéry vlade a byla ustanovena uiednicka (prozatimni) vlada.

Naopak za vyhodu, kterd plyne pro firmu je osvobozeni od dané z prevodu
nemovitosti zakona ¢. 357/1992 Sb. § 20 odst. 7 pism. b). ,,O0d dané¢ z ptevodu
nemovitosti je osvobozen prvni Gplatny pievod nebo ptechod vlastnictvi k bytu v nové

stavbé a k bytu, ktery vznikl nastavbou, piistavbou nebo stavebni Gpravou, provedenou
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formou vestavby a byt nebyl doposud uZivan, jde-li o pifevod bytu podle zvlastniho

pravniho piedpisu.” [26]

Ekonomické faktory

vvvvvv

témet vSech firem. Tyto faktory zobrazuji stav ekonomiky celé zemé. Hlavni faktory
jsou mira inflace, urokova mira, hruby domaci produkt a vyvoj devizového kurzu.
Rozsifujicimi faktory pak jsou dostupné finan¢ni zdroje (bankovni systém, uvéry,

dotace statu/EU) a vySe jednotlivych danovych sazeb.

Mira inflace

Obecné inflace znamena vseobecny rust cenové hladiny v case. Statistické
vyjadfovani inflace vychazi z méfeni CcCistych cenovych zmén pomoci indext
spottebitelskych cen.

Mira inflace vyjadi‘ena prirtistkem indexu spotiebitelskych cen ke stejnému
mésici predchoziho roku vyjadiuje procentni zménu cenové hladiny ve vykazovaném
meésici daného roku proti stejnému mésici predchoziho roku. Jedna se tedy o dosazenou
cenovou uroven, kterd vylucuje sezonni vlivy tim, Ze se porovnavaji vzdy stejné mésice.

Priamérna meziro¢ni mira inflace v roce 2009 byla 1,0%. V piedchozim roce
(2008) byla jeji vySe 6,3% a vroce 2007 ¢inila 2,8%. Priamérna &tvrtletni mira
inflace za mésice leden, Gnor a biezen roku 2010 je ve vysi 0,7%. Takto velky pokles
miry inflace je vysledkem ekonomické krize, proto se ocekava v roce 2010 ve vysSi
0,9%. [14]

Urokova mira

»Velikost uroku se obvykle vyjadiuje pomoci Urokové miry (sazby), ktera je
procentnim vyjadienim zvySeni pij¢ené castky za urcité ¢asové obdobi.

Urokova mira se odviji od n&kolika faktort. Prvnim je &ista urokova mira
plynouci z lidské preference nynéjsi spotieby pied pozdéjsi. Druhou slozkou je rizikova
prémie. Cim vyssi je riziko nesplaceni uvéru, tim vice bude véfitel od dluznika

vyZadovat jako kompenzaci. Dale Urokova mira roste vlivem inflace, piesnéji
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ocekavané inflace. Kdykoliv véfitel predpoklada, ze kupni sila penéz klesne néjakou
mérou v uvazovaném obdobi, bude zadat od véfitele vysSi sumu, aby tuto ztratu
nahradil (nominaln¢ vice je redln¢ stejné). Jestlize je pjcka poskytovana zahrani¢énimu
subjektu, je tfeba zvazit také kurzové riziko.” [22]

Poslednim (nikoliv vSak svym vyznamem) vlivem, ktery na velikost Urokovych
mér pusobi, je centrdlni banka a urokova mira, za kterou pujcuje prostiedky
komerénim bankovnim domum nebo od nich piijima volné penize (2T repo sazba,

diskontni sazba, lombardni sazba). [11]

MENOVE POLITICKE NASTROJE CNB -
zmeény v roce 2009
(aktualné platné sazby cervené)

2T repo diskontni | lombardni
sazba sazba sazba
(%) (%) (%)
6.2.2009 1,75 0,75 2,75
11.5.2009 1,50 0,50 2,50
7.8.2009 1,25 0,25 2,25
17.12.2009 1,00 0,25 2,00

Tab. 2: Ménové nastroje

wewvr

uvedena vySe v Tab. 2: Mé&nové nastroje. Podle ekonomu se dal$i snizovani této sazby
se nepiedpoklada. Snizeni vSech téchto sazeb podporuje ekonomiku, zlevituje penize

(avéry) a zlepSuje podminky i pro podnikatele.

Hruby doméci produkt

,Hruby doméaci produkt (HDP, v mezinarodnich pramenech GDP z
anglického Gross Domestic Product) je celkova penézni hodnota statki a sluzeb
vytvoiena za dané obdobi na urcitém uzemi. Tento ukazatel se pouziva v
makroekonomii pro uréovani vykonnosti ekonomiky stati. Casovym obdobim byva
obvykle rok. V mezinarodnich srovnanich se také pouzivd HDP na obyvatele (HDP na

hlavu).
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Produkt je tokova veli¢ina (udava se v penézich za urcité ¢asové obdobi). Na
rozdil od bohatstvi, které ptedstavuje stav, pfedstavuje produkt ptirdstek bohatstvi.” [7]

Meziro¢ni zména HDP (2009) vyjadiuje pokles o 3,1 %, zatimco v predeslém
roce se jesté jednalo o rist ve vysi 3,5 % a vroce 2007 §lo dokonce o rlst ve vysi
6,5 %. Toto procentni snizeni bylo zptisobeno dolehnutim ekonomické krize na CR.
[12]

Posledni odhady Ministerstva financi CR hovoii o naristu HDP v letodnim roce
01,5%.[13]

Politickeé faktory

Dlouhodoba nestabilita politické scény, jejiz prvopocéatek byl v minulém roce
zpisoben vyslovenim nedivéry stavajici vlady CR, méd podstatny vliv i na
podnikatelské subjekty. Po letoSnich volbach, po kterych bude opét ,krvacet statni
pokladna, snad mizeme ocekavat alesponl n€jaky posun. Jestli ov§em usnadni politické
strany zivot podnikatelim a zivnostnikiim, nebo jej naopak zatizi vy$$imi danémi a
narustajici byrokracii, tot’ otazka.

Vétsina politickych stran se ve svych programech o podpote podnikani pftili§
nezminuje, nebo jen obecné slibuje, ze podnikatelské prostiedi bude podporovat.
Nejkonkrétnéjsi program tykajici se podnikatelti a Zivnostniki méa prozatim pouze ODS
(Obcanskéa demokraticka strana).

Za jediny problém, ktery by mohl projekt zkomplikovat, jak pfi jeho planovani,
tak beéhem realizace a dokon¢eni, mohou byt oznaceny pravé zmény legislativy, norem

a dalsi regulace.

Technologické faktory

Dle mého podnikatelského zaméru se technologické faktory tykaji oblasti

techniky a novych technologii, které pii kazdém podnikdni hraji vyznamnou roli. Mezi
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komunikacni prostiedky fadime napf. pocita¢, mobil, e-mail, fax, pomoci nichZ lze
taktéZ projekt nabizet, popt. fesit blizsi zajem novych zakazniku.

Vzhledem k tomu ze lze fici, ze k vybaveni domacnosti v dne$ni dobé patii
pocitac (internet), slouzi taktéz jako velky reklamni prostfedek za minimalni naklady.

Nové technologie a materialy jsou vyhledavany piedevsim z hlediska Uspory
energii — napt. zvySovani té€snosti vnitinich prostor (tzv. rekuperace tepla). DalSimi
moznostmi jsou alternativni zdroje energie mezi néz patii: slunecni energie (solarni
panely), energie vétru (v naSich klimatickych podminkéch se ale vyuziva méné), energie
vody (spiSe vyuziti pro obce), energie biomasy (kotle na spalovani dieva, vyplati se
v mistech, kde je snadny pfistup k tomuto palivu) a tepelné cerpadlo (pracuje na
principu odbéru tepla ze zem¢, vzduchu, vody a pomoci podlahového vytapéni vytapi
dany prostor). Také pievazuje zajem a ochota zakaznikii o nizkoenergetické, pasivni a
ekologické domy.

Ekologické bydleni neznamend pouze vyuZiti modernich technologii a
alternativnich zdroji. Jedna se o harmonické sladéni s okolim a stdva se urCitou Zivotni
filozofii a soucasti zZivotniho stylu. Nové ekologické domy jsou obklopené ptirodou a
jsou citlivé zasazeny do okolniho prostfedi. S tim souvisi i vyuziti volného casu
obyvatel téchto domd, které je nesrovnatelné s moznostmi bydleni v panelové zastavbé

velkych sidlist. [4]

3.4 PORTERUV model konkurenénich sil

V této Casti analyzy soucasné situace firmy se budeme zabyvat analyzou soucasné
1 potencialni konkurence, smluvni silou odbératelti a dodavatelti a v neposledni tadé¢

hrozbou substitutu.

Soucasna (stavajici) konkurence

Podle struktury odvétvi v Pardubickém kraji (spravnim obvodé Pielouc) —
podilu ekonomickych subjektli podle vybranych odvétvi (zeméd€lstvi, myslivost,
lesnictvi a rybolov, primysl, stavebnictvi, obchod, opravy motorovych vozidel a

spotiebniho zbozi) existuji na trhu desitky stfednich podniki, necela stovka malych
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podnikd, stovky mikropodniki a tisice podnikii bez zaméstnanct. Nové podniky
vznikaji a dalsi zanikaji, i kdyz se jejich pocet v souc¢tu nezménil.

Za posledni tfi roky (2006 — 2008) se pohybuje okolo 5.128 podniku, coz je
v thrnu podilu ekonomickych subjekti podle vybranych odvétvi ptiblizné 65,5 %.
Stavebnictvi zaujima z celkového poctu ekonomickych subjektd priblizné 12,5 %, coz
ptredstavuje v poslednim roce piiblizné 1.042 podniki v této ekonomické oblasti.
VétSinou se jednd o Zivnostniky a o mikropodniky. Je logické, Ze tyto podniky
nevykonavaji stavebni ¢innost pouze v tomto spravnim obvodé, protoze by se vSechny
neuzivily. Svoji &innost vykonavaji po celé Ceské republice stim, Ze rozhodujicim

faktorem je pro zékazniky cena. [23]

Nova (potencialni) konkurence

Stavebni trh je sice legislativné omezen zakonem ¢. 183/2006 Sb. o uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ovSem potencidlnimu staviteli staci ziskat
zivnostensky list a podnikat napi. v oboru provadéni staveb, jejich zmén a odstrafiovani,
coz je ohlaSovaci Zivnost vazana. Tuto zivnost muze ziskat kazdy, kdo bude mit
ustanoveného odpovédného zastupce. Proto je riziko potenciélni konkurence velké, coz

dokléada i skute¢nost, ze mnoho zivnostniki 1 mikropodnikii neustale vznika a zanika.

Smluvni sila odbératelu

Zakaznika, ktefi maji zajem o vystavbu rodinnych i bytovych domt je velmi
mnoho a jejich spektrum je Siroké. Pro podnik Zivnostnika jsou koncovymi zakazniky
ptimo jednotlivci (vétsinou rodiny - domacnosti) zajimajici se o zlepSeni trovné svého
bydleni zakoupenim domu ¢i bytu. Jejich silnou pozici je moZnost diktovat si jednotlivé
zmény ve vystavb€ i zménam v interiéru, tyto uz se mohou méné libit staviteli, ovSem

ve snaze uspokojit a neztratit zakaznika je schopen je akceptovat a ptizpusobit se jim.

Smluvni sila dodavateli

Dodavateli pro stavebni a developerské podniky jsou piedev§im podniky
obchodujici s veSkerym stavebnim materialem, ktery je na trhu mnoho. Smluvni sila

dodavatelll tedy neni velikd a 1ze mezi nimi vybirat (popt. dohodnout slevy).
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Hrozba substitutit

Z hlediska substitutd neni hrozba pfili§ vysokd. Bytovy dim mulzeme pouze
nahradit rodinnym domem nebo tzv. ,,panelakovym sidlistém®. Zakaznici by mohli
davat piednost pied bytovym domem, rodinnému domu se zajimavym architektonickym
feSenim. Vyhodou oproti star§Sim rodinnym domiim je, ze mizeme pouzit pravé nové
technologie, které budou mit samoziejmé vliv v kone¢ném dusledku na kvalitu celé
stavby a naklady projektu, taktéZ pozdéji na dodate¢né naklady na energie pro majitele
(ndjemce) bytu. Cena substitutu (starého rodinného domu, popf. panelakovych sidlist),
kterych se vyskytuje ve spravnim obvod¢ Pielouce mnoho, pak nebude pro kupujiciho

(ngjemce) pritazlivéjsi, proto nelze piredpokladat cenovou hrozbu.

3.5 Zhodnoceni soucasné situace

1) Z provedené SWOT analyzy firmy zjist'uji, jaké silné a slabé stranky, hrozby a
ptilezitosti ovliviiuji realizaci projektu. Ze silnych stranek vyplyvé, Ze ma firma dobré
ptedpoklady k dokonceni projektu, jelikoz ma zkuSenosti v oboru a s problematikou
s danym oborem spojenou. Jeji velkou vyhodou je dobré umisténi, protoze v lokalité se
nachazi nezastavéné plochy a moZznosti investovani finan¢nich prostiedkti ke koupi
pozemkil. DalSim plusem jsou zkuSenosti se zékazniky (z pfedchozich staveb rodinnych
domt byly reference zdkaznik velmi dobré), firma si zakladd na spokojenosti svych
zakazniki a je flexibilni v ¢ase (vystavbu je schopna provadét i o vikendech, svatcich).

Z pohledu slabych stranek je nejvétsim problémem onemocnéni Zivnostnika,
protoze mlze dojit ke stagnovani praci a k jejich naslednym zpozdénim, tudiz ke hrozbé
nedodrzeni stanovenych terminii. Dal$i hrozbou, kterou nesmim opomenout je silna
konkurence v oboru (neznamena, Ze kdyZ se v lokalit¢ nachazi mensi pocet firem
v oboru, nemohou pfijit na trh a zhatit dlouhodobé plany firmy, jiné firmy z celé CR) a
také hrozi moznost odstoupeni dosavadnich zakazniku od smlouvy. OvSem Kk vyse
uvedenému naopak vystupuji Vv lepSim svétle prilezitosti firmy v podobé veétsi

konkurenceschopnosti z divodu nizkych nakladt pii vystavbé.
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2) Ve SLEPT analyze se zamé&fim na soucasny problém vsech firem, kterym je
svétova ekonomickd krize, protoze i kdyz HDP roste, tak je potieba toto obdobi
pieklenout a udrzet se na trhu (pfedev§im pro malé firmy, zivnostniky a podnikatele).
Této situaci nenahrava ani fakt, ze politicka situace v CR je nestabilni a podnikatelim
muze prinést problémy. DalS§im rizikem jsou zmény legislativy, norem a regulaci ze

strany statu.

3) Konkurenci v oblasti spravniho obvodu Pielouce lze oznadit za stfedni, tudiz
nevyviji velky tlak na piipadné pfemisténi firmy a hledani klientt v jinych krajich CR. I
piesto, ze stavebni trh je omezen legislativnim zdkonem (stavebnim zakonem), je vstup
do této oblasti podnikani témét bezproblémovy (na zakladé Zivnostenského listu).
Odbératelé¢ (domacnosti) zaujimaji Siroké pasmo poptavky, tudiz si mohou kléast rizné
pozadavky, které nemusi vyhovovat stavebni (developerské) firmé. V dané lokalité je
vybér dodavatelli veliky, a proto m& firma moznost si vybrat (z pohledu finan¢nich
nakladi firmy, kvality dod4vanych materialt, spolehlivosti, dodrzeni piedem
dohodnutych ¢asovych terminit).

K vySe popsané hrozb¢ substitutii bych se chtéla zminit o tom, ze v této lokalité
neni trendem vystavba ,,panelovych domu*“, coz je pro stavajici projekt vystavby
bytového domu obrovskou vyhodou. Z pohledu pfirodniho prostiedi (nedaleké lesy a
blizky rybnik) a obyvatel obce se domnivam, Ze tento trend se do razu krajiny vibec

nehodji.
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4 Vlastni navrhy reSeni, prinos navrhi reSeni
4.1 Popis okoli a historie lokality

»-Spravni obvod Pielou¢ tvoii severozapadni vybézek Pardubického kraje
sousedici s obcemi StfedoCeského a Kralovéhradeckého kraje. Vychodni ¢asti hranici s
Pardubickem a na jihu s Chrudimskem. Uzemi Pfeloudska se rozklada na 25 722
hektarech a zaujima 5,7 % rozlohy kraje. Pocet obci (42) je tfeti nejvyssi po
Chrudimsku a Pardubicku, hustota zalidnéni 91,4 osob/km’? nedosahuje krajského
pruméru. Ve dvou méstech — Prelouci a Chvaleticich — Zije polovina obyvatel spravniho
obvodu. Spréavni uzemi je dale ¢lenéno na dvé spadové oblasti povéfenych obecnich
utadi, jejichz sidla jsou v uvedenych méstech.

Region lezi v Grodné polabské roving, na jihozdpad¢ je lemovan podhtiim
Zeleznych hor. Preloud patii k nejstarsim lokalitam v kraji, prvni pisemna zminka o
mésté pochazi jiz ze druhé poloviny 11. stoleti. Cennou historickou pamatkou je kostel
sv. Jakuba, ndmésti je lemovano domy s podloubim, navstivit 1ze méstské muzeum se
zajimavymi expozicemi. Na pamatku ptelou¢ského rodaka herce Frantiska Filipovského
byla zalozena tradice kazdoro¢niho udileni cen za nejlepsi dabing. Ke znamym
historickym pamatkam regionu patii dale barokni zamek v Cholticich, za narodni
kulturni pamétku byl v poloviné 90. let vyhlaSen areal hieb¢ina v Kladrubech nad
Labem, ktery je prosluly chovem staro$panélskych a staroitalskych koni. V zameckém
aredlu ve Zdechovicich mohou navstévnici zhlédnout expozici Muzea Ceského
venkova.” [8]

Obec Brehy je druhou nejvétsi obei Preloucska s rozlohou 1 136 ha. V obci Zije
trvale 910 obyvatel. Obec Biehy je situovana v polabské niZin€ s piijemnym niZinnym
klimatem. Pfiblizn¢ 1 km jizné¢ od obce protékd vyznamna vodni tepna feka Labe.
Severni okraj obce lemuje Opatovicky kanal, vodni dilo ze 16. stoleti z doby panovani
Perstynti. Tento kanal pohdn€l mlyn na Vyrové v severozapadni casti obce. Ve mlyné
byla za prvni republiky postavena hydroelektrarna, kterd je po rekonstrukci opét v
provozu.

K historickym zajimavostem patii, ze v C.p. 13 bydlel jeden z vynalezci

ruchadla Frantisek Veverka. [6]
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4.2 Vychozi situace projektu

Jako vychozi situaci projektu bytového domu oznaéim to, Ze jsem se rozhodovala
mezi dvémi variantami nabidky jednotlivych byt. Varianta A) pocita s prodejem bytil
po vystavbé bytového domu. Varinta B) naopak pocita s pronajmem bytu.

K rozhodnuti o tom, ktera z variant bude nejlepsi mi poslouzil dotaznik, kdy jsem
oslovila v prib&éhu mésice prosince 2009 celkové 70 dotazovanych obyvatel spravniho
obvodu Prelouce.

Pro firmu se mi jevi obé formy jako vhodné. U varianty A je vyhodou, Ze finan¢ni
prostiedky vlozené firmou z vlastnich a cizich zdroji (bankovni tvér) budou s dobou
navratnosti pfiblizn€ 2 mésice po dokonceni vystavby (v zavislosti na nabyti pravni
moci kolauda¢niho rozhodnuti). Nasledné¢ mohou byt zhodnocené piijmy (zisk) firmy
pouzity pro dalsi projekty vystavby bytovych i rodinnych domi. Naopak u varianty B
vidim moZnost, jak se firma miize do budoucna zajistit formou pfijimanych mési¢nich
plateb ndjemného. Jedinou nevyhodou je, Ze doba navratnosti finanénich prostiedka

vlozenych do projektu vystavby bude velice zdlouhava (ptiblizné desitky let).

1) Otézka z dotazniku: Zaujala Vas vySe popsana nabidka firmy?

nema zajem x ma zajem

17
nemd zajem

53
ma zajem

Graf 5: Ma zajem x nemé zajem
Celkovy pocet dotazovanych byl 70. Zodpovédi vyplyva, ze 75,7 %

odpovidajicich na tuto otazku by mélo z4jem o tuto nabidku firmy a 24,3 % ne.
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2) Otazka z dotazniku: Jaky typ bytu by Vas v sou¢asnosti oslovil?

byt 2+1 x byt 3+1

25
zajemci o
28
3+1
byt zajemcti o
byt 2+1

Graf 6: Byt 2+1 x byt 3+1
Celkovy pocet dotazovanych byl 53. Zodpovédi vyplyva, ze 52,8 %
odpovidajicich na tuto otazku by mélo z4jem o byt typu 2+1 a 47,2 % o typ 3+1.

3) Otazka z dotazniku: Jakou variantu upi‘ednostiiujete?

11 ndajem x koupé bytu
voli ndjem

42
voli koupi

Graf 7: Ndjem x koupé bytu
Celkovy pocet dotazovanych byl 53. Zodpoveédi vyplyva, ze 79,2 %
odpovidajicich na tuto otazku by mélo zajem o variantu koupé bytu a 20,8 % naopak

variantu nadjmu.
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Z dotaznikt jsem pak tyto vystupni data vyhodnotila pod kazdym z uvedenych
grafl: graf 5) zajem (nez4jem) o projekt vystavby bytového domu, graf 6) o jaky typ
byt je zajem (byt 2+1 nebo 3+1) a graf 7) kterou variantu voli, zda koupi bytu nebo
najem bytu.

S pfihlédnutim jak k firmé, tak k dotizanym pripadnym zdjemcim o byty
jsem nakonec vybrala variantu A), o kterou byl ve vyhodnoceni dotazniki nejveétsi
zdjem. Nasledujici zpracovani podnikatelského zaméru vystavby bytového domu je
tedy zaméfeno na variantu, ze firma bude po vystavbé byty proddvat a mozné zajemce

bude oslovovat jak pted vystavbou, tak v prib&hu vystavby.

4.3 Marketingové pojeti bytového domu

Marketingové pojeti bylo navrzeno dle 4P marketingového mixu. Nejdiive se
zamétime na popis polohy (Place), popis produktu (Produkt), stanoveni ceny (Price) a

Vv neposledni fadé na moZznosti propagace (Promotion).

4.3.1 Zakladni udaje o misté vystavby

Bytovy dum bude situovan v lokalité Biehy u Pielouce na pozemku, ktery vlastni
spolecnost, proto nam nevznika problém s koupi pozemku a Setfime tim 1 ¢as pro cely
projekt. Jelikoz je vybér lokality pro vystavbu dilezitym okamzikem, ktery poté
ovliviluje prodejnost byt v bytovém domé¢, bylo urcité vybrano vice nez dobte pro obé
strany. Majiteli spole¢nosti nevznikaji dalsi ndklady na dopravu a pro klienty piredev§im
s détmi je vyhovujici klidné prostfedi, stranou od kazdodenniho ,,méstského* ruchu,
shonu a stresu. Nedaleke lesy svadi k delsim prochazkam a pfijemnému odpo¢inku nebo
k rodinnému pikniku na rozlehlych lukach.

Sociédlni vybavenost je samoziejmé timto omezena, piimo v Biezich se nachazi
prodejna potravin a drogerie, 3 mensi restaurace, zakladni skola pro I. stupeni, matetska
Skolka, sauna s obcerstvenim, autokemp Buikov s rybnikem o rozloze 56 ha, nova

ubytovna 1 pro vozickare. VEétsi obchody, 1€karny, dalsi restaurace, zdkladni Skoly, atd.
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musime hledat v nedaleké obci Piclou¢, ktera je od Biehui vzdalena necelé 3 km,

dopravu zajist'uji t€Z nove autobusové linky (piimé spoje Biehy — Pielouc).

4.3.2 Popis FeSeni bytového domu

Bytovy diim zaujimé rozlohu o 150 m® a rozprostird se na pozemku o 450 m
Dum je dvoupodlazni, rozvrzen tak, ze v prvnim podlazi se vybuduji dva byty, jeden
typu 2+1 o celkové plose 60 m® s terasou o celkové plose 40 m?, na kterou se bude
vchazet z loZnice i z obyvaciho pokoje. Druhy byt typu 3+1 o celkové plose 70 m?,
takté? s terasou feSenou stejnd jako u typu 2+1 o celkové plose 40 m?. Mezi obéma byty
se bude nachézet vstupni hala o celkové plose 20 m? se schodistdm vedoucim do
druhého podlaZi, ve kterém budou byty vybudovany tak jako v prvnim podlaZi. Celkova
plocha obou byt zlstane stejna, jedinou vyjimkou bude umisténi balkont namisto
teras. Balkony, oba o plose 6 m?, poskytnou nadherny vyhled na okolni krajinu (viz
Obr. 3: Prvni podlazi a Obr. 4: Druhé podlazi).. Soucasti bytového domu jsou &tyfi

parkovaci mista, chodniky, vlastni pozemek o vymeéie 450 m

Terasa

Kuchyii Loznice Kuchyii Loznice
=
)
©
- Chodba | IOk = Chodba | NOK
9 g
S S
o o
‘G =
o (o]
2 2,
Ko e
o Hala o Hala
Détsky Détsky
pokoj pokoj
Chodba Chodba
Kuchyfi Wik Kuchyii WCeik
=
)
Obyvaci pokoj E Obyvaci pokoj
LoZnice Loznice
Terasa
Obr. 3: Prvni podlazi Obr. 4: Druhé podlazi
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Charakteristika bytu 2+1

Byt v prvnim a druhém podlazi obsahuje 1) vstupové dvete vedouci do vétsi
chodby (15 m?), ktera zaroveir slouzi k uskladnéni riznych véci (mohou byt
zabudovany vestavéné skiing, popf. Satna) — zajemci jsou na tuto moznost upozornéni;
2) menSi okno vpravé casti chodby. Z chodby wvnitinimi dvefmi vchazime do
3) kuchyng (12 m®) — moznost jidelny; 4) velké okno v levé &sti kuchyng. 4) Do
obyvaciho pokoje (17 m? vchéazime taktéZ? zchodby (vnitinimi dveimi); vyhled
poskytuji 5) 2 velkd okna — 1. vlevé Casti pokoje, 2. souéasti 6) venkovnich dvefi
vedoucich v pripads prvniho podlaZi na 7) terasu (40 m?). Z terasy se miizeme pohodIn&
presunout do 8) loznice (10 m?) s vyhledem, ktery poskytuji 9) 2 okna — mensi v pravé
Casti loZnice a vEtsi je opét soucasti 10) venkovnich dvefi. 11) Piilehlé WC s koupelnou
(vstup vnitfnimi dvefmi; 6 m?); obsahuje 12) men$i okno, 13) WC, 14) sprchovy kout,
15) vana — a doplnuje celkovy vycet mistnosti. V piipad¢é druhého podlazi vchazime 16)
balkénovymi dvefmi z obyvaciho pokoje 17) na balkén (6 m?), ktery skytd piijemné

posezeni predev§im v letnich dnech. Celkova uzitkova plocha 60 m?,

Charakteristika bytu 3+1
Je feSena obdobné jako vySe uvedena charakteristika bytu 2+1 s vyjimkou jedné
mistnosti - 18) détskym pokojem (10 m?); v levé &asti pokoje je umisténo 19) velké

okno. Na terasu se vchazi z loznice a kuchyng&. Celkova uZitkové plocha 70 m?.

4.3.3 Zpisob stanoveni ceny byti

Cena je tvofena v oblasti vystavby vztahem nabidky a poptavky, ovSem nejvétsi
zavislost je na trzni situaci. Proto jsem si pohlidala ceny konkurence a s ptihlédnutim
k tomuto faktoru stanovila cenu.

Cena jednotlivych bytli byla stanovena na zéklad¢ vlastniho Setfeni spravniho
obvodu Pteloué, kdy se u typu bytu 2+1 objevovaly ceny v rozmezi od 1 055 000,- K¢
do 1 600 000,- K¢ v¢. DPH. Rozmezi celkové plochy tohoto typu bytu se pohybovalo
od 50 m? do 60 m?. Z vypodtu pak vychazela priméma cena za 1 m? plochy na 23 564,-
K& (bez DPH).
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Dale jsem vzala v potaz piimo primérnou cenu podle obce Bichy, ktera je ve vysi
20 000,- K&/m? (bez DPH).

Aby vzrostl zajem o tuto nabidku, kterd si zakladd na nizkych cenéch, byla
kone&na primérna cena stanovena na 20 000,- K&/m® Cena bytu typu 2+1 (v&. &asti
spole¢nych prostor) byla uréena na 1 300 000,- K& bez DPH. S pfipoctenim 10% sazby
DPH je vysledna cena ve vysi 1 430 000,- K¢.

U bytu typu 3+1 bylo zjistovano stejnym zpusobem. Ceny se objevovaly
v rozmezi od 1290 000,- K¢ do 1800 000,- K¢ vé. DPH. Rozmezi celkové plochy
tohoto typu bytu se pohybovalo od 60 m? do 70 m?. Z vypoctu pak vychézela priméma
cena za 1 m? plochy na 24 585,- K& (bez DPH).

Obdobn¢ byla vzata v potaz primérna cena podle obce Biehy, a tak byla urcena
stejnd praimérma cena ve vysi 20 000,- K&/m? jako u typu bytu 2+1. Cena bytu typu 3+1
(v€. casti spolecnych prostor) byla ur¢ena na 1 500 000,- K¢ bez DPH. S ptfipoétenim
10% sazby DPH je vysledna cena ve vysi 1 650 000,- K¢.

4.3.4 Celkova cena

V nésledujici tabulce uvadim prehled cen byti pro zajemce podle jednotlivych
typi bytl, s uvedenim uzitné plochy, vyméry pozemku a ceny za terasu nebo balkon.
Prodejni ceny jsou uvedeny vcetné dané€ z pfidané hodnoty v 10 % sazb¢. Pii stanoveni

ceny jsem vychazela z ndkladového pojeti ceny a dosazeni zisku firmy.

byt pozemek terasa/balkén
celkova cena celkem za
uzitna cena celkem za | byt + pozemek
typ | plocha | cenaza | vyméra byt + pozemek |+ terasa/balkén
bytu | (m? m? (m?) 40 m?/6 m? | +terasa/balkén vé. DPH
1] 2+1 60 750,- K¢ | 1125 30 000,- K¢ 1414 375,- K¢ 1544 375,- Ké
2| 3+1 70 750,- KE| 112,5 | 240 000,- K& 1824 375,- K& 1974 375,- Ké

Tab. 3: Pfehled cen byti pro zajemce
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Prodejni cena jednotlivého typu bytu zahrnuje kompletni stavbu bytu (v¢.
spole¢nych prostor) spolu s pfipojkami inZenyrskych siti, dale ptistupové chodniky a
samotny pozemek.

Pokud se znovu podivame na stanoveni ceny jednotlivych typl bytu je zfejmé, ze
stanovené ceny jsou velmi nizké vzhledem ke srovnani s konkurenci.

DalSim specialnim znakem bytového domu jako celku i byt samotnych je to, Ze se
jedn& o nizkoenergetickou stavbu v energetické tfidé B+, coz znamena nadstandardni
izolaci obvodovych a vnitinich stén, podlah a stropt. Firma nabizi vétsi standard, nez

konkurence za srovnatelnou cenu.

4.3.5 Distribuce

Distribuce je zaloZena v prvé fadé¢ na formu osobniho prodeje, kterou bude
zajistovat spole¢nost vlastnimi silami. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o mensi vystavbu,
jevi se tento zpusob prodeje jako nejvyhodné€jsi z mnoha pohledl, nez kdybychom se
obratili pfimo na realitni kancelar, jejichz chovani vici klientiim byva mnohdy neetické
a ceny zbyte¢n¢ nadsazené.

Zajistovatel prodeje bude informovéan o projektu tak, aby v pfipadé jakychkoli
zmén pii zjisténi zajmu ze strany klienta, mohl projednat piipadné zmény a vyhoveél
pozadavkiim 1 v piipad¢ nadstandardniho vybaveni, které nebude soucasti projektu.
Ptipadné navrzené zmény budou nasledné projednavany.

Néklady na distribuci budou vyhradné v rezii spole¢nosti, jelikoz se ji vyplati
tento zptisob. Vynosnost celého projektu je ovlivnéna naklady na dobrou distribuci.

Za dalsi vhodny distribu¢ni kanal v piipadé prodeje byt prichazi taktéz v Uvahu
banka. Dobréd spoluprace banky a spolecnosti je k nezaplaceni. Formou prostfednika
ndm zajisti a ovlivni jak prodejnost, tak i rychlost pfi vyfizovani vSech moznych
nalezitosti souvisejicich s prodejem. Banka muze také nabidnout vyhodné podminky
pro uvéry nasim potencidlnim zakazniklim, pomoci jim s vybérem odpovidajiciho

hypote¢niho tivéru a dovést prodej bytl ,,do konce*.
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4.3.6 Propagace

Forma propagace je Uzce spojena s distribuci. Jak jiz bylo uvedeno vySe —
spole¢nost se zam¢ii na formu osobniho prodeje / osobni nabidky formy najmu.

V dnesni dobé€ je nejkvalitnéjsi formou Sifeni propagace reklama. Do ni budeme
byl oznacen dotaznik (nachazi se v pfilohdch — Ptiloha ¢.1). Tyto formy reklamy se
budou navzajem misit a pasobit soubézné vedle sebe zpusobem vedoucim k prosazeni

projektu a uspéSnému prodeji.

4.4 Operacni plan vystavby bytového domu

Zahdjeni vystavby bude piedchazet obdobi 2 — 3 mésicli, béhem kterych
spoleCnost pripravi projekty pro izemni rozhodnuti a stavebni povoleni. V dobé¢, kdy
bude schvalovana Zadost o stavebni povoleni se projektuje realiza¢ni projekt. Nasleduji
pfipadné pozadavky stavebniho ufadu. Jelikoz vlastni pozemek, na kterém bude
realizovana vystavba tohoto bytového domu, nemusi pocitat s dalSim obdobim né€kolika
meésict pro jeho hledani a ndkup. Pozemek pouze ptipravi a probé¢hnou ptipravné prace
(oploceni, vysekani stromi). Béhem vystavby provede pfipojeni k inzenyrskym sitim.
V tomto obdobi probéhne jednani s klienty o podpisu smlouvy o budouci kupni smlouvé
na byt. Cinnosti v této fazi projektu musi byt velice peclivé zorganizovany a dobie

sladény, aby byly spole¢nosti dodrzeny vSechny podminky nutné pro ¢erpani tivéru.

Z pohledu finan¢niho bude celkova doba ,,developerského* projektu tvofit Casovy
usek od prosince 2009 do kvétna 2011, coz predstavuje 18 mésica.

Vystavba potrva v¢. wvnitinich interiéri 12 mésici (realizacni projektovou
dokumentaci odhaduji na 1 mésic) a bude dokoncena v bfeznu 2011. Tato vystavba
bude rozdélena do dvou etap. Prvni etapa se bude tykat samotné vystavby bytového
domu, kterd je napldnovana na obdobi od dubna 2010 do fijna 2010, ktera zahrnuje

rozplanovani jednotlivych druhii praci tak, aby betonovani zakladové desky a ostatni
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stavebni prace neprobihaly v zimnich mésicich a soucasné probéhla technologicka
prestavka kvili teplotnim dilatacim. Druha etapa, tykajici se Gipravy vnitinich interiérii
Ctyf bytl, je naplanovana v obdobi od listopadu 2010 do biezna 2011, jelikoZ tyto jsou
nenaro¢né na ro¢ni obdobi. Dokoncovaci faze projektu zahrnuje téz vytvoreni dvou
teras u piizemnich bytl soucasné spolu s vytvoifenim dvou balkont u byti v prvnim
patfe, dale ptistupovych komunikaci, chodnikil, a v neposledni fad€ parkovacich mist.
Financovani projektu firmou bude probihat z vlastnich zdroji z piedeslé
podnikatelské ¢innosti a cerpanim uvéru. K zaplaceni trzni hodnoty bytt jednotlivymi
klienty dojde koncem kvétna 2011, kdy spolecnost predpokladd nabyti pravni moci
kolauda¢niho rozhodnuti spojené¢ho s moznosti prevzeti byt na zédklad¢ kupni smlouvy.
Po nabyti pravni moci kolaudaéniho rozhodnuti, banka =zrus$i zastavni prévo

k nemovitosti.

4.5 Financni plan projektu

Popsané kalkulace nakladli a vynosi viz nize vychazi z ptedlozenych vypocti
firmou. S ohledem na moZnost zmén podle pfani zajemct o koupi bytt se jedna pouze o

predbézné naklady a vynosy, se kterymi je pro tento projekt dale pocitano.

45.1 Kalkulace nakladua

Celkové néaklady na projekt jsou souctem dil¢ich nakladl na ptipravu pozemku ,na
vystavbu bytovych jednotek, projektovou dokumentaci a propagaci pfi realizaci

projektu.

1) Naklady na piipravu pozemku jsou 21.000,- K¢. Prace probéhnou v Unoru
2010.

2) Néklady na projektovou dokumentaci ve vysi 65.000,- K¢.
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3) Naklady na vystavbu bytovych jednotek jsou stanoveny na 3.827.000,- K¢&.
Tyto naklady se skladaji z nakladt na zakladovou desku, tak kompletni stavby byt
v bytovém domé¢. V nakladech na stavbu nejsou zahrnuty naklady stavebni spole¢nosti,
jelikoz stavbu provadi sama firma, ale jsou do téchto nakladd dale zahrnuty mzdy 2
pracovnikt, které si firma najme. Je zcela logické, ze by prace na bytovém domé firma
sama nezvladla. Dale obsahuji ndklady na ptipojky, pfistupy a inzenyrské sité na

vlastnim pozemku.

4) Celkové realizani naklady projektu vystavby rodinného domu ¢&ini

3.913.000,- K¢. Vznikaji souctem jednotlivych skupin vyse uvedenych néklada.

5) Celkové naklady na projekt jsou ve vysi 4.123.000,- K¢&. Tyto naklady se
rozd€luji na ndklady na vystavbu bytového domu, které jsou rozdéleny hrubou stavbu a
interiérové prace bytového domu. S piipoétenim nakladu na realizaci projektu (jeho
propagaci) v obdobi od prosince 2009 do Unora 2010 jsou celkové naklady na projekt ve
vysi, jak je uvedeno shora. Financovani vystavby projektu je rozdéleno na vlastni
prijmy — Castka ve vysi 824.600,- K¢ (20% podil na celkovych nakladech) a cizi piijmy
poskytnuté bankou ve form¢ tvéru — castka ve vysi 3.298.400,- K¢ (zbyvajicich 80%
z celkovych nakladu).

Z vlastnich zdrojt bude financovano ptiblizné od prosince 2009 do poloviny mésice
kvétna 2010. Z uvéru bude cerpano od poloviny kvétna 2010 do konce biezna 2011 (viz

Tab. 5: Prub&h Cerpani tvéru).
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Obdobi Naklady (v K¢)
Prosinec 2009 70 000
Leden 2010 70 000
Unor 2010 91 000
Brezen 2010 65 000
Duben 2010 237 000
Kvéten 2010 550 000
Cerven 2010 600 000
Cervenec 2010 470 000
Srpen 2010 420 000
Zari 2010 300 000
Rijen 2010 240 000
Listopad 2010 485 000
Prosinec 2010 75 000
Leden 2011 220 000
Unor 2011 50 000
Brezen 2011 180 000
Celkové
naklady 4123 000

Tab. 4: Kalkulace naklada

Pozn... VSechny ceny jsou informativni, mohou se meénit dle vybéru materialu

zakaznikem (zejména v interiérech).

4.5.2 Financovani projektu

Pro zahdjeni cCerpani uvéru je stanovena podminka, Ze firma vlozi do

pripravovaného projektu vlastni finanéni prostiedky a ptedlozi protokol o stavu stavby.

Po spInéni téchto podminek za¢ne banka (Komeréni banka) projekt financovat ze svych
uvérovych zdroji. Dal si firma s bankou v uvérové smlouvé sjednala tyto podminky:
penézni prostfedky z uvéru mulze firma Cerpat dvakrat v kalendainim mésici (po
ptredlozeni faktur) od dodavatela stavebniho materialu; pfipadné ¢erpani uvéru nad limit
(ve smyslu neptfedvidanych situaci ze strany firmy) mtze byt az do vyse 1/10 z celkoveé
castky Cerpané uvérem (tj. ¢astka 329.840,- K¢).

S ohledem na vySe uvedené pozadavky uvéru byla stanovena trokovéa sazba ve
vysi 6 % p.a. a je pocitano, ze uvér bude splacen do dvou mésict po dokonceni

vystavby bytového domu (po nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti).
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V tabulce niZze uvedené na zaklad¢ predchozich kalkulaci navrhuji nasledujici

pribéh cerpani uvéru na pokryti stavebnich nakladu v souvislosti s projektem.

Celkové néklady jsou ve vysi 4.123.000,- K¢. Vlastni zdroje v poméru 20 %
= 824.600,- K¢ a bankovni avér v poméru 80 % = 3.298.400,- K¢.

Tab. 5: Prubéh ¢erpani tvéru

45.3 Kalkulace vynosi

kvéten 258 400 K¢ 258 400 K¢
cerven 600 000 K¢& 5584 K¢& 858 400 K¢
cervenec 470 000 K& 12 226 K& 1328 400 K¢
srpen 420 000 K¢ 20 968 K¢& 1748 400 K¢
zari 300 000 K¢ 31210 KE| 2048 400 K&
fijen 240 000 K¢& 42 652 KE| 2288400 K¢
listopad 485 000 K¢ 59519 Ke&| 2773400 K¢
prosinec 75 000 K¢& 70761 KE| 2848400 K¢
leden 220 000 K¢ 86 103 KE| 3068400 Ké
Gnor 50 000 K¢ 101695 KE| 3118 400 K&
bfezen 180 000 K¢ 118 187 K&| 3298 400 K¢
duben 0 K& 118 187 K&| 3298 400 K¢
kvéten 0 K¢ 3298400 KE| 118 187 K& 0 K¢

Vynosy z prodeje bytd obdrzi firma koncem kvétna 2011, kdy je pFedpokladano

nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti, v podob¢ smluvné dohodnuté vysledné
ceny. Platby od klientti podle smluv jsou hrazeny v hotovosti nebo z jejich Gvéru na
bydleni, ve prospéch u¢tu banky, ktera financni prostiedky uvolni po dokonceni
projektu (kolaudacni rozhodnuti). Banka ziskané prostiedky od klientl nejprve pouZzije

na zaplaceni uvéru a zbytek (zisk) z projektu preposle na bézny ucet podnikatele.
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1) Urceni vySe vynosu z jednotlivych byti bytu v souvislosti s naklady
» byt 2+1 ve vysi 1.300.000,- K¢ (zapocitana i pomérna ¢ast spole¢nych prostor)

» byt 3+1 ve vysi 1.500.000,- K¢ (zapocitana i pomérna ¢ast spole¢nych prostor)
Celkovym vynosem za 2 byty 2+1 a 2 byty 3+1 bude ¢astka 5.600.000,- K¢.

2) Urceni vySe vynosu z pozemku
> m’/750,- K&

Celkova plocha pozemku je 450m?. V/ynos z pozemku potom &ini 337.500,- K&.

3) Uréeni v§3e vynosu z balkénu (6 m?) a terasy (40 m?)

> V piipadé balkénu je stanovena cena za m?/ 5.000,- K&. Potom vynos bude
ve vysi 26.000,- K&.

> V piipads terasy je stanovena cena za m*/ 6.000,- K& Potom vynos bude ve
vysi 192.000,- K¢

Celkovy vynos ze 2 balkénii a 2 teras predstavuje ¢astka 436.000,- K¢.

Celkové predpokladané vynosy jsou ve vysi 6.373.500,.- K¢&.

4.5.4 Financni toky nakladi a vynosi projektu

Zde uvadim pohled na mozny prubéh nakladu a vynosu celého ,,developerského*
projektu. Pribézné finanéni toky uvadim nize v tabulce, které maji ovétit proveditelnost
projektu a dobu navratnosti vloZzenych investic.V tabulce uvadim okamZzik vzniku
finanéniho toku s ohledem na platby faktur firmam se stavebnim materialem, které jsou
provadény ihned. Ztabulky a grafu, které uvadim, je patrné, Ze ze stanovenych
parametri a cen je projekt zfinancniho pohledu proveditelny. Souhrnny soucet
finanénich tokt v zavéru (tabulka finan¢nich tokd a graf) ukazuje, Ze projekt skon¢i se
ziskem 2.250.500,- K¢.
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Tab. 6: Finan¢ni toky projektu

2009 2010
Obdobi Prosinec Leden Unor Brezen Duben
NC |4123000KE| 70000KE| 70000KE| 91000KE| 65000KeE| 237 000 Ké
VC 6 373 500 K¢ 0 K¢ 0 Ké 0 K¢ 0 Ké 0 K¢
FT -70 000 KE[ -70000KE| -91000KeE| -65000KeE| -237 000 K&
CFT -70 000 K& | -140 000 K& | -231 000 K& | -296 000 K& | -533 000 K¢
2010
Obdobi Kvéten Cerven Cervenec Srpen Zari
NC 550 000 K¢& 600 000 K¢ 470 000 K& 420 000 K& 300 000 K¢
VC 0 Ké 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
FT -550 000 K¢& -600 000 K¢& -470 000 K¢ -420 000 K¢ -300 000 K¢&
CFT -1 083 000 KE&| -1683000KE| -2153000KE| -2573000KeE| -2 873 000 Ke
2010 2011
Obdobi Rijen Listopad Prosinec Leden Unor
NC 240 000 K& 485 000 K& 75 000 K& 220 000 K& 50 000 K&
VC 0 Ké 0 Ké 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
FT -240 000 K¢ -485 000 K¢é -75 000 K¢ -220 000 K¢ -50 000 K¢&
CFT -3113 000 KE| -3598 000 KE| -3673 000 KE| -3 893 000 KE| -3 943 000 K&
2011
Obdobi Brezen Duben Kvéten
NC 180 000 K¢ 0 K¢ 0 K¢
VC 0 K¢ 0 K¢| 6373500 Keé
FT -180 000 K& 0 Ke¢| 6373500 Ke
CFT -4 123 000 K&| -4123 000 K&| 2250 500 Ké

(NC = naklady celkem, VC = vynosy celkem, FT = finan¢ni tok, CFT = celkové

finan¢ni toky)
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Graf 8: Finan¢ni toky nakladi a vynosi

Shrnuti informaci

e na pocatku projektu bude provadéna Uprava pozemku pro moznou vystavbu
bytového domu (pouZity vlastni zdroje ve vysi 21.000,- K¢)

e nésleduje plan vystavby bytového domu

e financovani z vlastnich zdroji pomér 20 % = 824.600,- K¢&

e financovani bankovnim Gvérem pomér 80 % = 3.298.400,- K¢

o celkové naklady projektu stanoveny na 4.123.000,- K¢

e celkové vynosy projektu stanoveny na 6.373.500,- K¢

e uspésnou realizaci bude dosazeno zisku ve vysi 2.250.500,- K¢

e celkova doba vystavby potrva 12 mésict a bude dokoncena v bieznu 2011

e celkova doba realizace celého projektu bude trvat od prosince 2009 do kvétna
2011, coz predstavuje 18 mésicti

e doba Cerpani uvéru bude probihat po dobu 11 mésicti a ndklady na uvér jsou

stanoveny propocCty na 785.279,- K¢
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4.6 Rizika projektu

Rizika podnikatelského zaméru projektu vystavby bytového domu jsou negativni
situace, které mohou vzniknout vzhledem k mozné proménlivosti podnikatelského
prostiedi a zhodnoceni firmy.

Proces pfipravy je zdlouhavym krokem a béhem ni mize dojit ktadé
neoCekavanych zmén (zejména nepiedvidatelnych), které projekt ovlivni bud
v pozitivnim slova smyslu, nebo naopak negativnim.

Pokud si ale vezmu dobu navratnosti vlozenych financ¢nich prostredki lze fici, ze
je velmi kratka oproti ostatnim odvétvim (zbozi, sluzby). Dokaze-li firma spravné
ohodnotit vSechna mozna potencialni rizika, pravdépodobnost vysledku pak bude pro
vSechny zacastnéné — firmu, banku a i zakazniky — pozitivni.

Problémy, se kterymi se firma muize potykat jsou: zména kalkulaci ndkladii
(disledkem zvySeni cen stavebniho materialu), podminek na trhu na strané poptavky,
Spatnd propagace projektu, zménu urokové sazby (jeji narlst) nenalezeni zékaznikii

ochotnych si byty zakoupit.
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Z.avér

Hlavnim cilem této bakalaiské prace bylo vytvofit podnikatelsky zdmér pro
existujici firmu zivnostnika — Roman Jedlicka, kterd se nyni zaméfuje na vyuziti
podnikatelské prilezitosti v tzv. ,,developerské™ Cinnosti, coz je pro firmu novinka.
Hlavnim bodem stavebniho projektu firmy je vystavba bytového domu se ¢tyimi
bytovymi jednotkami pod ndzvem ,Hodnota bytid se vraci“ v Pardubickém kraji —
spravnim obvodu Pfelouce, v obci Biehy.

Cilem firmy bude poskytnuti uréitého servisu v oblasti bydleni jdouciho od
pfipravy uzemi potfebného k vystavbé, volby architektonicko-urbanistického feseni
lokality pres kvalitni zajisténi pribéhu vystavby (v¢asné dodani stavebniho materidlu

dodavateli) k samotné realizaci prodeje.

Na pocatku jsem cerpala informace a teoretické poznatky ke kvalitnimu
zpracovani podnikatelského zaméru. Jako narocnéjsi Cast lze spiSe oznalit pfimo
realizaci ,,developerskeho® stavebniho projektu v navaznosti na kvalitni pfipravu
projektu.

DalSi navaznou casti je analyza soucasného stavu podnikatelského oboru spolu
s analyzou firmy. V souvislosti s okolim firmy a vné&j$im prostiedim na ni pusobicim
Ize konstatovat, ze vzhledem k celosvétové ekonomické krizi nelze odhadnout intenzitu
dopadii na ekonomiku CR, ktera pouze absorbuje Soky (pravé z vnéjsiho prostiedi).
Boom v oblasti vystavby jak bytd, tak rodinnych domu se zastavil a v poslednich letech
klesal, ale i presto se dokdzaly nékteré firmy a spolecnosti udrzet na trhu, protoze
potieba stavét byty 1 domy nadale pietrvava. S prichodem ekonomické krize se vycistil
trh, ¢imZ se objevily nové moznosti pro tyto stavajici firmy a spolec¢nosti.

Zpracovana analyza odkryla moZnosti v trznim segmentu, protoze trh neni jesté
zdaleka nasycen — ptetrvava dlouhodoba poptavka po kvalitnim bydleni.

Vytvofeny prostor dava prilezitost pro navrh podnikatelského zaméru. V jeho
hlavni ¢asti je popsan Casovy piehled od pocatku realizace projektu (zavislé na jeho

propagaci) az po jeho dokonceni — v souvislosti s prodejem.
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Dilezitym a piedem stanovenym bodem celého projektu je jeho umisténi
(lokalita) vychazejici z potifeby novych byta pravé zde. O zptsobu jeho nabidnuti trhu
(pronajem x prodej) jsem rozhodla za pomoci dotazniku. Poté nastdva samotné zahajeni
vystavby — piiprava pozemku, propagace, projekt pro Gizemni rozhodnuti a stavebni
povoleni, inzenyrské sit¢. Harmonogram vystavby bytového domu musi byt dodrzen,
aby firma mohla Cerpat poskytnuté finan¢ni prosttedky. Vystavba je rozdélena do dvou

etap (hruba stavba + interiérové Upravy).

Nasleduje finan¢ni plan zahrnujici kalkulaci ndkladt, financovani projektu a
kalkulaci vynosii. Za ekonomické zhodnoceni névratnosti vlozenych financ¢nich
prostfedkli povazuji finan¢ni toky nékladii a vynost, ze kterych je potom i diky grafu
vidét, Ze firma dosahuje velmi dobrého zisku (jeho vySe je 2.250.500,- K¢&) pti prodeji
vSech Ctyt bytovych jednotek (optimisticky pohled).

Za nejvétsi riziko povazuji piedev8im nesplnéni stanovenych cili v oblasti
propagace projektu a nenalezeni potencidlnich z4jemct. Dalsi rizika — zménu kalkulaci
nakladii v souvislosti se zvySenim cen stavebniho materialu, prodlouzeni lhut (stavebni,

kolaudacni a dalsi fizeni), atd. — povaZuji za mala rizika.

,2Hodnota bytli se vraci je pro firmu vhodnou podnikatelskou pfilezitosti, jak
zacelit diru v trznim prostoru a z mého pohledu jsem piesvédéena, ze cil této prace byl
splnén. Na zéklad¢ provedenych analyz a znich vyplyvajicich vysledki doporucim
firm¢ realizaci tohoto projektu. Do budoucna navrhuji rozsifeni firmy (spolu s vybérem
pravni formy) a ptijeti stdlych zaméstnanct. Ze ziskanych zkuSenosti na tomto projektu

1ze docilit toho, aby firma ukrojila vétsi procento na trhu s byty.
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