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ABSTRAKT

Predmétem bakal&ské prace je zpracovani podnikatelského &amma vystavbu garazi

v lokalit¢ Pod Zamboskou, Vsetin.

Teoreticka ¢ast je ¥novana rozboru literarnich prantertykajicich se problematiky
jednotlivych proces pri realizaci podnikatelského z&nm, hodnoceni investic, formami

financovani, finadéni analyzou, definici a hodnocenim rizik.

V praktickécasti je zpracovan podnikatelsky z&mystavby garazi pro konkrétni lokalitu.
Zahrnujici analyzu lokélniho trhu, marketingovynditni acasovy plan realizace
a analyzu rizikovych faktar

Hlavnim cilem bakak&ké prace je zjistit hranice realizovatelnosti phkatelského

zaneru a definovat jeho mozna rizika.

Klicova slova: podnikani, analyza aipkum trhu, podnikatelsky zam finanéni plan,

formy financovani, investice, garaz

ABSTRACT

The subject of this bachelor thesis is the proogssf a business plan for the development

of garages in the area Pod Zambo3kou, Vsetin.

The theoretical part is devoted to the analysistha literature which is concerned
on problem of individual processes during the immatation of the business plan,
investment evaluation, forms of financing, finahcianalysis, definitions and risk
assessment.

The practical part contains a business plan talautarage for a particular location. This
part includes an analysis of the local market, mamkg, financial and time plan

of realization and analysis of risk factors.

The main objective of this thesis is to determioerxaries of feasibility of the business

plan and define its possible risks.

Keywords: business, analysis and market reseatdindss plan, financial plan, forms of

financing, investment, garage
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UvoD

Na paatku kazdého podnikani je investi projekt, ktery niZze mit podobu
podnikatelského planu nebo z&mn HRedchazi mu myslenka, napad. V podstg
vzdy se zcela naplni. Kval&nzpracovany podnikatelsky zémpredstavuje neginnéjSi
zpasob snizeni podnikatelského rizika mozného n&lsp a ochranu fpd Spatnym
rozhodovanim. Lze jej tedy chapat jako dlouhodoldy @ strategii, ze kterého vychazime

pii rozhodovani zadelem dosazeni stanoveného cile.

V sowasné dob je podnikatelské prasdi charakteristické neustalymi &nami
a rychlym rozvojem tést ve vSech oblastech. Jednou z moznosti, jdiZzeme celit
hrozbam, novym podminkam a jak se jinizeme pizpusobit, jsou #izné druhy investic.
Investice lze ozndt za zaklad rozvoje a pokroku, které s sebou nesmlej nemalych
financnich prostedki. Diskutovanym tématem ve vSech spgalestech je pray
problematika zdrd@j financovani sohledem na jejich dostupnost, hodpuaxbt
a efektivnost dané varianty. \fipad, Ze je investice financovanaeguazri z vlastnich
zdroji, maze vést k poklesu cash flow. Je-li v8ak financovaiewazié z externich, tedy
cizich zdrofi, pak vede kzadluZzeni spdhmsti. Oboji pak vede ke zvySeni
podnikatelského rizika. AvSakfiiphodnoceni vhodnosti vyou finanénich zdrofi je
potteba pistupovat ke kazdému z&nu ¢i spole&nosti individualg. Kazdy je svym

zpasobem original.

Predmétem bakal#ské prace je zpracovani podnikatelského &zémma vystavbu garazi
v lokalitt Pod Zamboskou, Vsetin. Hlavnim cilem baks#é prace je zjistit hranice

realizovatelnosti podnikatelského z&mn a definovat jeho mozna rizika

Teoreticka ¢ast je ¥novana rozboru literarnich prantertykajicich se problematiky
jednotlivych proces pri realizaci podnikatelského z&nm, hodnoceni investic, formami

financovani, finadéni analyzou, definici a hodnocenim rizik.

V praktickécasti je zpracovan podnikatelsky z&mystavby garazi pro konkrétni lokalitu.
Pozemek, ktery byl vybran pro realizovani tohotamkatelského zasmu, se nachazi
v blizkosti sodasné, pes 40 let staré zastavby garazi, a vystavba g@r&a m mozna.

Podnikatelsky zagr bude rozédlen do dvou fazi, a to fazéipravné a realizani.



V analyze trhu bude énovana pozornost analyze konkurence, zejména vBakyzz
sowasné poptavky, ale také nabidky garazi. Ziskange Uoiadou zpracovany a budou

podkladem pro invesini rozhodovani a definici rizik.

V marketingovém planu budou definovany nastroje ket@mgového mixu sitazem

na formy prodeje a propagactetrg analyzy silnych a slabych stranek SWOT.

Ve finartnim planu bude provedena volba vhodného typu fioaduti, za pouziti zlatého
bilanéniho pravidla, analyza sdasnych nabidek fingnich produkli. V navaznosti na
konkrétni zisob financovani bude stanoven roggtonaklad, nasleds bude provedena
kalkulace prodejni ceny v ndvaznosti na nakladmzpaiet a analyzu trhu. Z kalkulace
bude vychazet rozget vynos$i. V navaznosti na analyzu aijgkum trhu budou

propaiteny iizné varianty realizace.

V organiz&nim ac¢asovém planu bude stanoven harmonogram jednotlityotosti, a to

jak pro prvni, tak i pro druhou fazi realizace pibaitelského zarru.

v 2

V poslednicasti bude ¥novana pozornost analyze a definici rizikovych éaikts navrhem

jejich eliminace.
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1 PODNIKATELSKY ZAM ER

Na paatku jsou myslenky, podnikatelské napady, kteréimeswtSinou v hlaé
a necitime peebu rEkoho s nimi seznamovat, nebo je prezentovat v pisepodob.
Kdyz se vSak rozhodneme podnikatelsky napad realizdéoto naSeeswdeeni gestava
platit. Je dlezité, abychom si @¥ili jeho redlnost a Zivotaschopnost, nez jefrneame
realizovat. Mnozi si kladou otazku: ,Rreoychom ngli podnikatelsky plan sestavovat?*
Duvoda je nekolik. MiZe pomoci zejména &imajicim podnikatéim, ktei maji zajimavy
podnikatelsky napad. P sestavovani podnikatelského planu zjisti celkovmoirebu
financnich prostedki, pofebu cizich zdrdj, moznosti zhodnoceni kapitalu, apod.
Zagingjici podnikatel mZe oslovit investora, ffp. banku s Zadosti o poskytnuti

chykgjiciho kapitalu pro realizace z&m, ke které fipoji svij podnikatelsky plan.

Pro samotného podnikatele jgimpsny isamotny proces zpracovani podnikatelského
planu. Bhem r¢j si podnikatel ujasni, jaké jednotlivé kroky mugfinit k dosazeni
stanoveného cile v jednotlivych oblastech. Jakylpkoci sluzbu bude nabizet, na kterych
trzich jej bude prodavat, jak oslovi zakaznikygjddude jeho cilova skupina, jakéa je jeho
konkurence, jak se od ni lii, zda bude mit dostate vyrobni kapacitu, aj. (Srpova, 2011,
s. 14; Swtlik, 2005, s. 321-324)

.Podnikatelsky plan je pisemny dokument, ktery gjei vSechny podstatnégai i vnitni
okolnosti souvisejici s podnikatelskym 2éam. Je to formalni shrnuti podnikatelskych
ciliz, diuvodi jejich realnosti a dosazitelnosti a shrnuti jedivgich kroki vedoucich
k dosazeniethto cili.* (Srpova, 2011, s. 14)

1.1 Pozadavky na podnikatelsky zarér

Kolik ma mit podnikatelsky plan stran a jaky ma wotisah, neni zavaZrstanoveno. M
by vSak splovat ukité pozadavky, a to:

= struénost a prehlednost— délka by nerla presahovat padesat stran;

= jednoduchost a srozumitelnost- nezachazet do technickych a technologickych
detaili;

= demonstrovat vyhody produktu ¢i sluzby pro uzivatele, resp. zakaznika;

= upozornit na konkurenéni vyhody projektu, silné stranky;
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= orientovat se na budoucnost — zpracovani progndéz ajejich vyuziti

k charakteristice toh@eho ma byt dosazeno;

= nebyt priliS optimisticky ani p¥#iliS optimisticky;

= nezakryvat slaba mista arizika projektu — miZze oslabit dvéryhodnost
projektu;

= byt co nejwérohodnéjSi a realisticky — otewené ohodnoceni konkurence zvysSuje

davéryhodnost;

» prokazat schopnost firmy hradit Groky, splatky a zskat zpét vynaloZzeny

kapital;
= byt zpracovan kvalitné i po formalni strance.

(Fotr a Sowek, 2005, s. 309)

1.2 Kroky k sestaveni usg@sného planu

1. Vyjasnéni si aéekavani- co viastg planujeme a pg o jaky plan jde a kemu
bude

2. Vymezeni si vlastniho podnikanitj. podnikatelskych aktivit - ¢em podnikame,
v ¢em gipadré chceme podnikat

3. Zhodnoceni a vydefinovani satasného stavypodnikani, jeho trownfungovani
- zdkladem je interni analyza podniktetre financni analyzy

4. Zhodnoceni externich faktofi fungovani podniku, vydefinovani trznich
podminek, konkurence a realné pozice podniku -azfgkh je externi analyza makro-
a mikroprostedi podniku

5. Definovani strategickych cik, klicovych zansra podniku v konkrétni
a nefitelné struktie dikich cili - idealrt SMART cile

6. NavrZeni a definovani proveditelné strategiéi strategii pro realizaci a dosazeni
strategickych (kfovych) cili

7. Identifikace rizik (hrozeb), pipadreé i moznych pilezitosti nezahrnutych
v zakladni strategii (bod 6) a vyttemi alternativnich strategickych scéina
omezuijicich rizika a vyuzivajicich zrgimych gilezitosti

8. Rozpracovani a doladéni zakladni strategie(idealre i dalSich strategickych
scénéi z bodu 7) do podoby konkrétnich fumlich, resp. Gtvarovych strategii
a operanich plari

9. Projekce finantnich toki, nakladi a vynos v kontextu navrzené zakladni
strategie a strategickych scéina

10. Finalizace planua jeho formy adekva#icelu, schvaleni "kovymi hr&i"
a piprava na implementaci (projekt)
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11. Praktické vyuzivani planu,prace s planem v fib¢hu jeho realizace ¢etn
jeho komunikovani, sdileni, monitoringu vyvoje igalverifikaci planu, revizi
a pipadnych Gprav planu a scénaj.)

Zdroj: (Korab a Re#akova, 2007, s. 96)

Tab. 1. Obecny navod na sestaveni dobrého planu

1.3 Struktura podnikatelského planu

V podnikatelské praxi i literate se nizeme setkat siznou strukturou podnikatelského
planu. OdliSnosti tvi f@devSim viizreé pojaté fornd planu — struktte a nazvech kapitol.
Podstatné je vSak to, Zze celkovy obsah i charaktermaci je a musi byt prakticky stejny.
Nekteré banky pozaduji doloZeni podnikatelského pléatédosti o Usr v predepsaném

formétu, ktery si stanovi. Striktrdefinuji predevsintast tykajici se financi.
Mezi zakladni body podnikatelského planu paii:
» titulni strana — s moznym Uvodem a ,povinnym* Obsahem;
= exekutivni souhrn— miniverze podnikatelského planu;
= popis podniku — vychozi podminky, produkt, kompetence;
= externi prostiedi (trh) — makropodminky, trh, konkurence, zakaznici;
= marketingovy plan — cile, obchodni strategie, marketingovy mix;
= operani plan — vyroba, organizace, vybaveni firmy;
= personalni zdroje— management, Kidvi lidé, pracovnici;
= finanéni plan — vynosy, fondy, vykazy — rozvaha, vysledovkahciew;
= hodnoceni rizik — limitujici a kritické faktory, scérié;
= prilohy — dophky kapitol, certifikaty, licence, profesni Zivotepi
(Korab a Re#takova, 2007, s. 72-73)

Rozdily v rozsahu podnikatelského planu budou takéset na tom, zda se novy podnik
bude zabyvat poskytovanim sluzeb nebo vyrobou. &desi a propracovéjsi plan je

potreba @i zavadni noveho typu vyrobku. (Korab a Rékova, 2007, s. 26)
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2 INVESTICE A ZDROJE FINANCOVANI

2.1 Definice investice

Za investice podniku povazujeme ty peni vydaje, které nejsou deny k bezprogedni
spoteke. Ocekava se u nichipmena na budouci péani @ijmy béhem delSih@asového
useku (delSi nez 1 rok). Jednéa se tedy o kapitalgaéje, které slouzi k pizeni utitého

aktiva ve forn¢ dlouhodobého nehmotného, hmotného a findto majetku. (Zamik,

Tuckova a Hromkova, 2007, s. 129; Pavelkovéa a Kndpka0@s, s. 128)

2.2 Klasifikace investiénich projektu

Investiéni projekty Ize klasifikovat podleé¢kolika hledisek. Klasifikace slouZi k lepSimu
stanoveni metody pro hodnoceni efektivnosti danéestice. Mezi zakladnifitici

hlediska, podle kterych iieme investicélenit, pati:

2.2.1 Vztah k rozvoji podniku

projekty obnovovaci —spaiivaji v ndhrad ¢i obnow stavajiciho majetku, ktery
je fyzicky ¢i moralrg opotebovan (Uspora nakladha provoz);

rozvojové projekty, orientované na expanzi sp@&ivaji v rozstovani stavajici

arovre  podnikového majetku tpdevSim  z hlediska kvantitativniho,

ale i kvalitativniho;

= mandatorni projekty (regulatorni) — jejichZz cilem nejsou ekonomické efekty,
ale dosazeni souladu se zakonkedpisy a nézenimi upravujici wité oblasti
podnikatelsk&innosti (ochrana zivotniho praetli, bezpénost prace, hygienické
normy, aj.). (Zaménik, Twkova a Hromkova, 2007, s. 130-132; Fotr ad&&fy
2005, s. 13-16)

2.2.2 Vécna naph projekti

zavedeni novych vyrobki, resp. technologii;

= vyzkum a vyvoj novych vyrobkia a technologii— tyto projekty paf obvykle ke

znane rizikovym projekfim s obtiznym hodnocenim;

= inovace informafnich systému, resp. zavedeni inforn@ich technologii

— obtizre hodnotitelnd jejich ekonomicka efektivnost vzhledek obtiznosti
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kvantifikace jejich pinosi. (Zamenik, Twkova a Hromkova, 2007, s. 130-132;
Fotr a Souek, 2005, s. 13-16)

2.2.3 Mira zavislosti projektu

= nezavislé avzajemi se vyllkujici — alternativni projekty, kdy lze realizovat

pouze jednu z moZnych variant;

= nezavislé avzajem# se nevyl&ujici — projekty, u nichZz je mozna stasna
realizace, ale hledad se optimalni kombinace projekiebo jejich optimalni

velikost odpovidajici disponibilnim zditop;

= zavislé projekty — obvykle se jedna se ociteé diléi projekty, které se vzajenin
doplhiuji, ptip. navazuji a nelze je tedy posuzovat samastata je nutné hodnotit
vzdy cely soubor. (Zantaik, Twkova a Hromkova, 2007, s. 129; Pavelkova
a Knapkova, 2003, s. 128)

2.2.4 Forma realizace projektu

= investiéni vystavby — jedna se obvykle o projekty, které jsou gZ&smy
na roz&ieni vyrobni kapacity, fiip. kapacity sluzeb, zavedeni novych vyrbbk
a technologii, roz&kni kapacit obsluznych,fip. podmrnych cinnosti. Tyto
projekty se realizuji hil v jiz existujicim podniku, nebo se jedna o vystavb

,na zelené louce*;

= akvizice — jde o projekty koup jiz existujici firmy, kterd vhodh dophuje, ¢i
rozSkuje aktivity nabyvatele. (Zanirik, Twkova a Hromkova, 2007, s. 130-132;
Fotr a Souek, 2005, s. 13-16)

2.2.5 Charakter penéznich toki

= standardni (konvertni) penézni toky — po realizaci kapitdlového vydaje

nasleduje jednosémy tok perznich gijma;

= nestandardni (nekonverni) penézni toky — bshem Zivota projektu dochazi
ke dwmaci vice znénam v charakteru péanich toki (nag. vydaje na uzavirku
a rekultiv&ni prace po skameni €zby, projekty s fedpokladanou obnovoufip.
rozSienim v pfibchu Zivota projektu). (Zandaik, Tukova a Hromkova, 2007,
s. 130-132; Fotr a Soek, 2005, s. 13-16)
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2.2.6 Velikost projektu

Podle vySe investhich naklad (kapitalovych vydaj), potebnych na realizaci projektu,
muzeme rozliSovat projekty na velkéiesini a malé. Toto rozliSeni je vSak relativni, aelz
piesré stanovit hranici, a zavisi na velikosti firmy, pesvelikosti jejiho kapitalového
rozpaitu. (Zamenik, Twkovéa a Hromkova, 2007, s. 130-132; Fotr adéy 2005, s. 13-
16)

2.3 Interni zdroje financovani

2.3.1 Odpisy

Pati mezi dilezity zdroj interniho financovani podniku, prigstnictvim kterého dochazi
k peréznimu vyjadeni postupného op@beni dlouhodobého majetku z&ité obdobi.
Hlavni funkci odpié je zabezp&t postupny penos ceny tohoto majetku do nakladim
postupr snizovat jeho vySi a zajisti jeho obnovu. Z hl&dizdrojového jsou odpisy pro
firmu vyhodrgjSi nez zisk, protoZe nepodléhaji z&ain Z pohledu finatniho hospodani
jsou odpisy stabilnim vlastnim internim zdrojemafigovani. VySe odpiszavisi na typu
investeniho majetku, jeho océni, odpisovych sazbach a pouzité metadlepisovani.

Existuji dva druhy odpis

= Ucetni odpisy — podnik rozhoduje sam o jejich vysi aigpbu odepisovani, a to
v zavislosti na fedpokladané dabpouzitelnosti nebo fpdpokladaném objemu

vyroby. M@ly by co nejerngji zachytit skuténé opotebeni majetku;

= danové odpisy— jsou vymezené zdkonem o danitgrpu, ktery umo#uje zvolit
bud’ rovnontrné, nebo zrychlené odepisovani. Zrychlené odpigpivaji
k rychlejSi obno¥ a modernizaci majetku firmy a sniZzuji vy zaklad.
(Zamenik, Tutkova a Hromkova, 2007, s. 133-135; Srpova, 201144-156)

2.3.2 Nerozdéleny zisk

Predstavuje dlouhodoby, interni, vlastni zdroj finawéni, ktery se ¢kdy také oznéuje
jako zadrzeny zisk.f@dstavuje titast zisku po odvodu danitigélech do fond, vyplag
dividend ¢i podila na zisku, ktera se jiz nebude dale adat mezi majitele, ale bude
slouzit k dalSimu podnikéani. RozliSujeme ner@edy zisk EZného roku a minulych let.
(Zamenik, Tutkova a Hromkova, 2007, s. 133-135; Srpova, 201144-156)
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2.3.3 Rezervni fondy, rezervy

Rezervni fondy predstavuji tuéast zisku podniku, kterou si podnik ponechava jako
ochranu proti iznym rizikim. SlouZzi ke kryti ztrat a kipkonani nefizniveého ptibéhu
hospodéeni. Mohou byt déasré pouzity také jako interni zdroj financovani naéjin

potreby, nez na které byly vytveny. RozliSujeme tyto rezervni fondy:

= zakonny rezervni fond — jednd se o povinnou tvorbu fondu ze zisku
v piedepsané vysi, vyplyvajici ze zakona. Nppc ztraty, je mozné pouzit

tohoto fondu na jeji thradu;

= ostatni rezervni fondy — WtSinou jsou tvéeny na zaklagl rozhodnuti valné

hromady za &elem kryti specifickych situaci.

Rezervy se odliSuji od rezervnich foachlavre zpisobem své tvorby, kdy jsou obvykle
zahrnuty do naklad a uZzsi Gelnosti jejich mozného pouZiti. V rozvaze jsou pak
zahrnovany bdi pod cizi kapitél, nebo jako zvlaStni polozka (tstkapital). Nekteré
rezervy mohou byt dle davych zakoh zahrnovany do nékladjako uznatelny néklad
— zakonné rezervy. Ostatni rezervy jsouale neuznatelné a o jejich pouziti rozhoduje
podnik sam. (Zammmik, Tukova a Hromkova, 2007, s. 133-135; Srpova, 2011,44-
156)

2.4 Externi zdroje financovani

2.4.1 Vklady spolefniki a emise akcii

Zadné podnikani se prakticky neobejde pe¥ateéniho vkladu osob, které se rozhodnou
podnikat. Rozdil je pouze v tom, zda je zakonematana povinnost vloZit do spoteosti
pii zakladani zakladni kapital avjaké vySi, nebdo tgovinnost stanovena neni.
Pro fyzické osoby podnikajici samostatma zaklad Zzivnostenského nebo jiného
opravreni neni stanovena povinnost vlozZit ¢atgni vklad @i zahdjeni podnikani.
Obdobré je tomu iv pipad verejné obchodni spaiteosti. Jinak je tomu vSak
u kapitalovych spolmosti, kdy je strikté stanovena minimalni vySe gesniho vkladu.
(Srpova, 2011, s. 151; Polach et al., 2006, s.51-5

Nejnara@ngjSi je ziskat peateini vklad formouemise akcii Akcie je cennym papirem, se
kterym jsou spojena prava akcideajako spolénika podilet se naizeni akciové

spole&nosti, zisku a likvidanim zistatku i jejim zaniku. Emise akcii fize byt provedena
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jak v listinné, tak i zaknihované podbl¥Z hlediska pievoditelnosti se nizeme v praxi

setkat se d¥ma formami akcii:

= akcie na jméno — spolénost si vede seznam akcidha Prava akcion@ je
opravrena ve vztahu ke spdleosti vykonavat osoba uvedena v seznamu
akciondu;

= akcie na dorWitele (majitele) — je pevoditelna. Prava akciofé spojena
s listinnou akcii na majitele vykonava ten, kdo predlozi. V gipact
zaknihovanych akcii na majiteletie prava akciorf@ vykonavat osoba vedena

v evidenci zaknihovanych cennych pdpir
Akcie miazeme daleflenit podle prav, kterd jsou s nimi spojena:

= kmenové akcie— vlastnici maji vSechna prava akcitmawetrg hlasovaciho.
Vyplaceni dividend, &etné stanoveni jejich vySe zavisi na rozhodnuti valné

hromady akcioni;

= prioritni (p Fednostni) akcie — vlastnici &chto akcii ztrdci pravo hlasovani
na valné hromag tzn., Ze nemaji moznost ovlivifizeni spolénosti. Maji vSak
zajisenu prednostni vyplatu dividend (obvykle konstantni) rateSak nepodléha
rozhodnuti valné hromady. (Srpova, 2011, s. 1513dPcet al., 2006, s. 51-52)

2.4.2 Uvéry

Uvéry pati mezi cizi zdroje kapitalu atieme jeslenit podle ikolika hledisek. Mizeme
je &lit na awry finanéni, které spoivaji v poskytnuti ufité perézni castky, a Gery

obchodni.

Finanéni Gvéry — v praxi se rizeme setkat siznymi druhy bankovnich @vi. Finareéni
avéry mazeme dale rozgit na Uwry kratkodobé (s dobou splatnosti do 1 roku),
stirednédobé (s dobou splatnosti maximalrdo 5 let) adlouhodobé (s dobou splatnosti
nad 5 let). Cenu @vu ovliviiuje doba splatnosti éw, ale také bonita klienta. Dlouhodoby
avér byva zpravidla drazSi nez kratkodoby, protoZzeelidn ¢asovém horizontu roste
riziko véfitelt a za ¥tSi riziko je pozadovan &Si vynos. Uroky z G&ru jsou d#ové
uznatelné a snizuji davy zaklad, tim se projevujeipoouziti bankovniho Gsru daiovy
Stit. Kontokorentni avér je velmi flexibilni formou financovani. Umdaje firmé cerpat

avér do stanoveného limitu (debetnistatek BZného dtu). Splaceni (&u je zajiSéno

e
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specialni druh Gru, ktery poskytuji banky na zakkdadosti, ke které je nutné dolozit
Gcetni vykazy a dalSi bankou pozadované podkladyuZslpro opakované kratkodobé
cerpani U¥ru. (Srpova, 2011, s. 151; Polach et al., 20061 52)

Obchodni Gwry — poskytuji si je &astnici dodavatelsko-odiatelskych obchodnich
vztahi. Casgjsi je Gwr dodavatelsky, tj. odklad platby (o dohodnuty o dri)

za provedenou dodavku vyrabknebo sluZzeb. S odiatelskym O¥rem (zalohy
od odkerateli) se niizeme setkat jen Wwhterych odétvich (stavebnictvi, dodavky
investinich celki, apod.). (Srpova, 2011, s. 151; Polach et al.6268051-52)

2.4.3 Rizikovy (venture) kapital

V fadkk zemi pedstavuje venture kapital velmi zajimavy zdroj finavani pro naSe
projekty. Obvykle se jedna o projekty svySSim kemn, ale zaroue is vysSSim
piedpokladanym vynosem. Princip $p@ v tom, Ze investor kapitalu (fond venture)
vstupuje do firmy formou navySeni zakladnihajmnfirmy. Spojeni venture kapitdlového
investora a firmy se zajimavym podnikatelskyrize ginéstiadu vyhod, ke kterym piat

= ziskani chybjiciho kapitalu, a tim umoZ#ni realizace planu a rozvoje firmy;
» firma zpravidla neplati Zadné splatky ani Urokoa&lady;

= venture Kkapitalovy investor napoméh& firemnimu oolcimu Uspchu
prostednictvim svych kontaktu avazeb, poskytuje pr&iicady a odborné
znalosti, snazi se byt skdteym obchodnim partnerem, ktery se podili na riziku
a odngénach. (Srpova, 2011, s. 151; Polach et al., 200&,-62)

V praxi se mezi sebou odliSuji venture kapitalovinivestai se zanéirenim na uritou

fazi rozvoje firem:

= predstartovni financovani(seed capital) — je zafifeno na financovani vyvoje
vyrobku, patentovou ochranufipravu podnikatelského za&mi, pro r¢jz teprve

v budoucnu vznikne firma;

= startovni financovani (start-up capital) — finance jsou poskytovany firrktera
ma gipraveny vyrobek, definovany trh, zafigu distribuci na trh. Investice je
potrebna k rychlému rozjezdu, zamezeasove ztraty za trheri poté vzniklé

konkurenci;
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= rozvojové financovani(expansion capital) — ngsgji se pouziva p zavadni
dalSiho vyrobku nebo sluzby, k navySeni pracovrikbpitélu firmy, roz&eni
obchodu a marketingu. (Srpova, 2011, s. 151; Paéeh, 2006, s. 51-52)

2.4.4 Tiché spolé&enstvi

Podnikatel ziskava od konkrétni osoby (tichého emdka) vklady, které rive pouzit ke
svému podnikani. Tichy spdieik se nepodili nafpném ftizeni firmy, zavazuje se
poskytnout wity vklad, kterym se podili na podnikani. Tichymokgnikem mize byt
fyzicka i pravnicka osoba. Lze tak ziskat i relatiwysokécastky pesz, kdy jsou ostatni
zdroje financovani obtiZndostupné. Tichy spalaik v3ak zpravidla pozaduje vySSi
vynosy, nez jaké siduji véritelé u O¢ri, nebo vynosy, jeZ jsou stanoveny u dluhdpis
(Srpova, 2011, s. 151; Polach et al., 2006, s.51-5

2.4.5 Dluhopisy

Dluhopisy nejsou v nasich podminkach tolik rée8é. Jsou cennym papirem, ve kterém
dluznik (emitent) vyjatlje swij zavazek wuc¢i majiteli (véfiteli). Dluznik se v dluhopise
zavazuje, Ze ve stanovené daplati nominalni hodnotu (najednou nebo¢petech) a ve
stanovené lit¢ bude splacet tmi nebo pololetni Urok a dalSi odny svym \&itelam.
Zaplacené uroky z dluhopisu jsound&é uznatelné, a tedy sniZuji zisk préely zdarni.
(Srpova, 2011, s. 151; Polach et al., 2006, s.51-5

2.4.6 Leasing

Jedna se o alternativni formu financovani, ktermei nakoupit dlouhodoby majetek bez
vyrazného dlouhodobého zadluzeni. Firmy si geaBtictvim leasingu @@uji movity

i nemovity majetek, aniz by musely ihned zaplattg plnou cenu. Leasingové operace se
zpravidla zéastuji tfi zakladni subjekty: dodavatel, leasingova firmaagmce. Mezi
leasingovou spotmosti a dodavatelem je uzeama kupni smlouva, na jejimz zakiad
piechazi pedmet leasingu do vlastnictvi leasingové spgolesti. Mezi ngjemcem

a leasingovou spataosti je uzavirana leasingova smlouva, ktera upeavztahy po dobu
najmu a takéreSi budoucnost pronajimanéheegnttu po skokeni najemni smlouvy

(vraceni, odkoupeni).

Operativni leasing — predn®t leasingu po skateni smlouvy #stava ve vlastnictvi
leasingové spotmosti. Sodasti leasingu je servis pronajatyckciv Smlouvu Ize ukatit

pied sjednanou dobou.
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Finanéni leasing— je pronajmem s naslednou koupi najai&.\WMa charakter @jcky, kdy
je majetek ptizen postupnym splacenim. $dsti leasingu neni servis pronajatycitiv

Leasing nelze bez sankci vyoit.

Prodej a zpétny leasing — firma proda leasingové spoiesti swij majetek a pronajme si

ho od ni naz§t. Zpétného leasingu se pouZziva kigac potreby zajiséni likvidity firmy.

(Srpova, 2011, s. 151; Polach et al., 2006, s.51-5

2.4.7 Faktoring, forfaiting

Hlavnimi divody pro vyuziti faktoringovych nebo forfaitingouysluzeb byva nedostatek
pracovniho kapitdlu pro expanzi firmy, pelva efektivijSiho planovani cash flowgi
pojistni pohledavek.

Faktoring — je kratkodobou formou financovani, kter4 je Zalmm na odkupu
kratkodobych pohledavek z obchodniho stykiedp jejich splatnosti. Jdeigulevsim
o odkup pohledavek s dobou splatnosti 14-90 dnkuPgohledavek provadi faktoringova
spol&nost nebo banka (faktor), ktera zaplati za postoupehledavky zalohu 60-90%.
Faktoring je vhodnyiedevsim pro firmy, jejichZz vyrobky vykazuji rychloebratku a které
maji vysoké naroky na provozni kapital (likvidituYedle snizeni rizika nesplaceni
za dodavky mze faktoring ve strukiie finartnich zdroji ¢asténé nahradit kratkodobé
bankovni U¢ry. Rozsah febiranych rizik se fize vyrazi liSit. RozliSujeme faktoring:

s bez z@tného postihu (s delcredere}- riziko z nezaplaceni pohledavkiephazi
na faktora — obvykly zisob (zajistni likvidity);
se zp@tnym postihem (bez delcredere)- riziko z nezaplaceni nese inadale
dodavatel (komitent) — mémbvyklé. (Finance a my, 2008, s. 36-37)
Druhy faktoringu:

= Zjevny (oteweny) — obvykly zmisob, kdy dluznik vi o postoupeni pohledavky,
coZ je uvedeno na fakie, nebo je mu pisemdiroznameno. Uhradu pak provadi

piimo faktorovi;
= tichy (skryty) — dnes jiZ mélo obvykly Zfsob. DluZznik nevi, Ze jeho pohledavka
byla postoupena faktorovi. Zavazky hradivpdnimu vlastnikovi pohledavky

a ten je pevede faktorovi,
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= Uplny — faktor poskytuje komitentovi tzv. full servicBrebira od & vSechny
pohledavky za uwitymi dluzniky. Vede pdebné detnictvi a vykaznictvi,
pojistuje pohledavky, vijzuje celni zalezitosti, poplatky.

(Finance a my, 2008, s. 36-37)

Forfaiting — je nastrojem pro financovani tuzemského a mezimaho obchodu. Je
obdobou faktoringu, ale zatiuje se na odkupigtdrédobych az dlouhodobych pohledavek
s minimalni délkou splatnosti 90 dni. (Srpova, 2(11144-151)

2.5 ZAakladni pravidla financovani

» Zlaté pravidlo financovani /ikd, Ze dlouhodobé investice se nesmi financovat
kratkodobymi progedky*

» Zlaté pravidlo vyrovnavani rizikaurcuje, Ze vlastni zdroje maji byt pokud mozesiv
nez cizi zdroje"

.Podle ,zlaté bilan¢ni pravidla“® ma byt dlouhodabvazany majetek kryt dlouhodobym
kapitdlem a obzny majetek kratkodobym kapitalem.dswjSi verzirika toto pravidlo, Ze
stadla aktiva maji byt kryta vlastnimi zdroji a/nebdbuhodobymi cizimi zdroji, ébny
majetek ma byt kryt kratkodobymi cizimi zdroji.txi verzi tohoto pravidla se Zada, aby
vedle stalych aktiv byl dlouhodobymi zdroji krykéarvale vazany afiny majetek, a jen

pro kratkodold vazany majetek stakryti kratkodobymi zdroiji.

(zamenik, Tutkova a Novak, 2007, s. 136-137)
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3 FINAN CNi ANALYZA

3.1 Definice finan¢ni analyzy

Ucelem finagni analyzy je provést diagnozu finaiho hospod@ni podniku, za pomoci
specialnich metodickych praéstki. Umoziuje dospt k urcitym zawram o celkovém
hospodéeni a finakini situaci podniku, aby bylo mozné podle nichjrpout rizna
rozhodnuti. Nedostatkentétnich informaci je z hlediska finamhoftizeni to, Ze zobrazuji
minulost a neobsahuji vyhledy do budoucnosti.i&kpnani &chto nedostatk se proto
vyuziva finagni analyzy, ktera iedstavuje ohodnoceni minulosti, gasnosti

a predpokladané budoucnosti finaniho hospodani podniku.

.Financ¢ni analyza je oblast, kter&/@dstavuje vyznamnou s@st komplexu finamiho
Fizeni podniku, nebozaji¥uje zptnou vazbu mezi/pdpoklddanym efekterfidicich
rozhodnuti a skut@osti. Je Uzce spojena s fidgaim etnictvim, které poskytuje data
a informace pro finathi rozhodovani progednictvim zakladnich finanich vykai:

rozvahy, vysledovky a cash flowZamenik, Tutkova a Hromkov4a, 2007, s. 118)
3.2 Zdroje informaci pro finan éni analyzy
VSeobech |ze rozalit zdroje informaci, z nichZerpa finakni analyza, na:

a) Finanéni informace, které jsou obsazeny

ve vnitropodnikovych &etnich vykazech;

v piredpowdich finargnich analytik a vrcholového vedeni podniku;

v burzovnim zpravodajstvi;

v hospodsskych zpravach inforngaich médii.

b) ostatni informace, ziskané

z firemni statistiky produkce, poptavky, odbytupgatnanosti, aj.;

=z oficialnich ekonomickych statistik;

= ze zprav vedoucich pracoviikmanazat, auditof;

= z koment&l odborného tisku, nezavislych hodnoceni a prognoz;
s zodhad analytiki raznych instituci.

(Pavelkova a Knapkova, 2008, s. 65-94)
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3.3 Metody finanéni analyzy
Metody finaréni analyzy nizeme rozdlit na elementarni a vyssi:
Mezi elementarni metody pafi:

= horizontalni a vertikalni analyza stavovych (absukh) ukazat€l (analyza
trendi a procentni rozbor);

= analyza rozdilovych atokovych ukazétel(nag. analyza cash flow, trzeb,

nakladi, zisku);

= analyza porrovych ukazatél (napg. analyza likvidity, aktivity, rentability,
zadluzenosti, majetkové a finam struktury, ukazatélkapitalového trhu);

= analyza soustav ukazaiel
= souhrnné ukazatele.
Mezi vy$Si metody paki:
= Mmatematicko-statistické metody;
= nestatistické metody.

(Pavelkova a Knapkova, 2008, s. 65-94)

3.4 Ukazatele finareni analyzy

Pt provadini finartni analyzy nizeme peitat s velkym mnoZzstvim ukazaielZakladni

éleneéni ukazatel:

= absolutni ukazatele— jakakoli¢iselna hodnota, ktera jgipo k dispozici. Nap
poloZky z @&etnich vykan (celkova aktiva, zasoby, kratkodobé z&vazky, odpis
provozni hospodé&ky vysledek, ...), p&et pracovnik, pctet vyrobenych

vyrobka, cena akcie, ...;

s rozdilové ukazatele— ¢iselna hodnota, kterou ziskame &ewm nebo rozdilem
dvou nebo vice absolutnich ukazat€hag. ¢isty pracovni kapital, vysledek
hospodéeni, ...);

= pomérové ukazatele— ciselna hodnota, kterou ziskame jako podiip.psowin

absolutnich hodnot.

(Pavelkova a Knapkova, 2008, s. 65-94)
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3.4.1 Stanoveni bodu zvratu

.Naklady na vyrobu mohou byt rodény do dvou hlavnich skupin — na fixni a variabiln
Vzhledem k tomu, Zast naklad podniku tveéi fixni naklady, které bezpragstdre nezavisi
na objemu trZzeb, bude existovatity interval, kdy nizsi trzby nepostapokryt vSechny
néklady a zaficinit provozni ztratu. Pokud podnik vyrabiegre tolik vyrobki, aby trzby
za jejich prodej pra¥ pokryly vSechny fixni i variabilni ndklady, dosghaulového zisku

a mluvime o batizvratu (break-even point)(Pavelkova a Knapkova, 2003, s. 210)

trzby = naklady (2)
pXq=F+bXq (2)
B7) = 3
q(BZ) == ®3)
kde p cena vyrobku (K);
q pocet (mnozstvi) vyrobi,

F fixni naklady (K&);
b variabilni naklady na jeden vyrobekd{X

g(BZ) mnozstvi vyroby, p kterém je dosazeno bodu zvratu;

Trzby,
naklady
(Ke)

trzby

celkové
naklady

bod zvratu
variabilni
naklady

fixni
naklady

>

Patet prodanych jednotek (ks)

Zdroj: vlastni zpracovani

Obr. 1. Bod zvratu
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3.4.2 Ukazatele zadluzenosti

ZadluZzenost nemusi byt sama o&olegativni charakteristikou. Blta vySe zadluzeni je
pro firmu uziténad. Kazda firma by #fa usilovat o optimalni finami strukturu,

tj. o nevhodgjsi poner vlastnich a cizich zdrdj Zakladnim ukazatelem analyzy

zadluzenosti je ukazatel writelského rizika, ktery je pomdrem celkovych zavazk

(kratkodobych i dlouhodobych) k celkovym akiia. Negastji se pi hodnoceni Grové

zadluzeni, z hlediska dopadu na zisk, pouzikezatel irokového kryti, ktery porovnava
provozni zisk podniku #ied droky a zdamim (EBIT) s celkovym rénim drokovym

krytim. (Z&dmenik, Twkova a Hromkova, 2007, s. 122)

EBIT
nakladové uroky

(4)

Urokové kryti =

3.4.3 Ukazatele rentability

.Rentabilita, resp. vynosnost vioZzeného kapitalumgitkem schopnosti podniku vyted
nové zdroje, dosahovat zisku pouZiti investovarapitalu. Je formou vyjagni miry
zisku, ktera v trzni ekonomice slouzi jako hlavitétkum pro alokaci kapitalu. Ukazatele
rentability ukazuji kombinovany vliv likvidityjzeni aktiv aizeni dluhu na vysledky
hospod@eni. Pordruji dosazeny hospogeky vysledek s jinymi véiami, aby se
zhodnotila Uspgdnost pi dosahovani podnikovych &it (Pavelkovd a Kndpkova, 2003,
S. 75)

Rozeznavameiti zakladni ukazatele rentability:

= rentabilita trzeb — vyjaduje podilcistého zisku na 1,- Ktrzeb;

EAT

ROS = —
triby

(5)

= rentabilita ndkladda — vyjaduje, kolik K¢ zisku je firma schopna vyprodukovat
na 1,- K naklad;

ROC=—22 (6)

celkové naklady

» vlastniho kapitdlu — nam ukazuje, jak efektignve firm¢ zhodnocujeme
prostedky, které jsme do podnikani vlozili. Sameme zde @ekavame vyssi
VyNos nez nap vynos ze statnich dluhojgis

ROE = — EAT (7)

vlastni kapital
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3.4.4 Cash flow

Vykaz zisku a ztrat zaznamenavamé druhy vynas a naklad bez ohledu na to, zda jsou
sowasre doprovazeny peiznimi @ijmy a vydaji. Nastava tedy nesoulad mezi naklady
a vydaji, vynosy aifjjmy, ziskem a stavem pé&mich prostdki. Tento nesoulad pomaha
odstraiovat pra¢ cash flow, které odraziiipustek nebo Ubytek pé&hnich prostedki

pii hospodéskécinnosti podniku. Proggdnictvim & miZzeme tedy zjistit, zda ma podnik

dostatek prosedki, aby uhradil své zavazky.
Cash flow mizeme zjistit pomoci dvou metod:

= piimou — sleduji se jednotlivé polozky natéach pegznich prostdki. Je to
pracna metoda a pro fin&wri analyzu ma mensi vypovidaci schopnost;

= neprimou — vychazi ze zisku, ktery se upravi o0 nejiemn operace a zény

V rozvaze.
Vykaz cash flow se&fleni na t¢ oblasti podniku:

= provoz — zahrnujeme do ni zakladni \#etné ¢innosti podniku (vysledky

provozni¢innosti, znény pohledavek, zavaikzasob, aj.);
= investice— pdizeni a prodej invesiniho majetku;

» finance — perzni toky, které vedou ke zme¢ velikosti vlastniho kapitalu,
dlouhodobych zavazk apod. (Zaménik, Tutkova a Hromkova, 2007, s. 114-
117)

3.4.5 Optimalizace kapitalové struktury podniku

,Optimalni kapitalovou (finadni) strukturu (optimalni zadluZzenostyibeme (teoreticky)
stanovit jako minimum celkovych nakdaa podnikovy kapital (angl.. Weighted Arerage
Cost of Capital - WACC).(Zamenik, Tutkova a Novak, 2007, s. 134)

Celkové naklady na kapital stanovime nasledown

VK

CK
nk=K><n,,+7><(1—sdp)><nc (8)

kde ng jsou firemni naklady kapitélu, resp. vazené kapitélnaklady (%);
ny jsou naklady vlastniho kapitalu (%);
Ne jsou naklady ciziho kapitalu (%);

CK je velikost zpoplattného ciziho kapitalu (&);
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VK je velikost vlastniho kapitalu (;
K je souet vlastniho a ciziho zpopl&mého kapitalu (K);
Sip  je sazba danz prijma (%/100).

(Fotr a Souek, 2005, s. 114)

U riznych podniki se ponér mezi vlastnim a cizim kapitalem niiZe liSit, zavisi na:

= odvétvi — vpmhaimyslovych podnicich ievlada ¥tSinou vlastni kapital,

v obchodnich je po#mn cca 50:50 a u pé#enich podnil previada kapitél cizi;

= struktu e majetku — ¢im je vysSi podil dlouhodobého majetku v podnikm t
vySSi podil vlastniho,ifp. dlouhodobého ciziho kapitalu;

= subjektivnim postoji podnikatele nebo manazei;

= Urokové mife bank;

= vynosnosti podniku— ¢im je vySSi vynosnost podniku, tim vySSi Urokovoium
a Wtsi cizi kapital nize dovolit;

= stabilité trzeb a zisku — s rostoucimi trzbami a ziskem siibe podnik dovolit
vétSi zadluzeni, a naopak (Zatné, Tutkova a Novak, 2007, s. 133-136)

3.4.6 Ekonomicka pridana hodnota (EVA)

.Na rozdil od ukazatel rentability kapitadlu, ato jak vlastniho, tak ilkevého, které
vychazi z éetniho zisku, je ekonomick&igana hodnota zaloZena na takonomickém
zisku. Rozdil mezi ekonomickym é&etnim ziskem sptva p‘edevsim v tom, Ze ekonomicky
zisk respektuje vesSkeré naklady na vynalozeny&apitjak naklady na cizi kapital, tak

i naklady vlastniho kapitalu.(Fotr a Sougek, 2005, s. 127)

EVA=PHV x (1 —sgp) — i XK 9)

kde PHV je provozni hospodgky vysledek,
K je souet vlastniho a ciziho zpoplamého kapitalu (K),
Sip  je sazba danz prijma (%/100),

Nk jsou firemni naklady kapitélu, resp. vazené kapitélnaklady (%),
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4 RIZENI RIZIKA PROJEKT U

Obecrk muzeme riziko definovat jako moznost, Ze dosaZzendedity se odchyluji

od predpoklad. Riziko mizemeclenit z rekolika hledisek:

= riziko systematické (trzni) vznikaji v disledku zn¢n v celkovém trznim proisdi
a nelze je snizovat diverzifikaci (ragdni rizika). Riziko nesystematické je
riziko, které je specifické pro jednotlivé oborynily, projekty a lze je snizovat

diverzifikaci;

= Vvniténi riziko se vztahuje k faktdm uvnift firmy. Vnéjsi riziko se vztahuje

k podnikatelskému pra®di, ve kterém firma podnika;

= za ovlivnitelné riziko chapeme riziko, které Ize eliminovat, resp. oslabit
opatenim orientovanym na jehaiiny. U neovlivnitelného rizika nemizeme
pusobit na jeho ficiny, mizeme vSak fjmout opateni, kterymi snizime
negiznivé nasledky (pojighi, zajistni, ...). (Fotr a Sotek, 2005, s. 150)

Stanoveni rizika:
» identifikace @ic¢in rizika;
= MeEfeni stuph rizika;
= kvantifikace vlivi rizika na podnikatelské vysledky.
Ochrana proti rizik am:
= vymezeni rizikovych hranic(nag. hranice mozného poklesu ceny);
» diverzifikace rizika - rozlozeni rizika na co nejtsi zakladnu;

= transfer (piesun) rizika na jiné subjekty — dodavatele, odiatele, leasingovou

spole&nost, pojigovnu, ...;
s tvorba rezerv, snizovani fixnich nakladi;

m ziskdvani dodaténych informaci — analyza trhu, ziskavani informaci

o dodavatelich, obchodnich partnerech, novych tohiich, ...;

= zvySovani kvantity a kvality zdrojového zabezpéeni — pristrojové vybaveni,

pocet pracovnilt a jejich kvalifikace;

» flexibilita projektu, scénare, rozlenéni do etap.(Fotr a Sotek, 2005, s. 150)
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5 CHARAKTERISTIKAZAM ERU

5.1 Predstaveni zaniru

Timto podnikatelskym za#nem reflektujeme na zji&ou mezeru na lokalnim trhu
ve Vsetir, konkrét se tyka tato mezera sidliSRybniky a dalSich spadovych sidlis
Travniky a Rokytnice. Mezera na tomto lokalnim tdpaiva v nedostatku parkovacich
ploch, zejména pak garazovych stani. Po roce 1@89la v &chto lokalitach vystatna
ani jedna nova garaz. Demograficky vyvoj po rocé99rozvoj trzniho hospodstvi

a rostouci zivotni Urove vedla k naistu p@tu vozidel atim izvySené poptavky po
parkovacich plochach. Podragi statistické udaje jsou uvedenyiilpze P I. V disledku
naristu pa&tu vozidel se zhorSila prezdnost jednotlivych ulic, zejména pak pro vozidla
mestské hromadné dopravy, ale také pro vozidla iotegrého zachranného systému. Cela
situace zaSla az tak daleko, Ze zastupitelst¥stdkého tadu ve Vsetié bylo nuceno
pristoupit ke zmin¢ organizace dopravy na sidlisti Rybniky, kdy odgfosince laského
roku zavedlo zjednostmeéni ulic na tomto sidlisti. (Vsetin: Oficialni webésta, 2012)

Souwasnd situace s parkovanim v jednotlivych lokalit@gchivedena vifloze P VI.

Lokalitou s nej¥tsim pa@tem garazi na sidlisti Rybniky je lokalita Pod Za$kou, ktera
¢ita 230 garazovych stani. ¥sné blizkosti této stavajici zastavby je nabizemokieji
stavebni pozemek, ktery je vhodny pro vystavbu nbwyarazi (viz inzerat vifloze P V).
Tento pozemek bychom dlitvyuzit a realizovat nadm vystavbu 60 garazi (viz planek
dispoztniho teSeni v filoze P lll). Tyto gardZze budou primérrurceny k gimému
prodeji, sekundagh pak Kk gipadnému pronajmu. fiPvystavle bude vyuZzito
prefabrikovanych garazovych skeéletvSechny prace budeme realizovat dodavatelskym

Zpasobem.

Za elem realizace tohoto podnikatelského projektu mad®upena spataost s rdenim
omezenym formou ,ready made“. (Nova sgolest, © 2013) Naslednbude navySeno
zakladni jn&ni spolénosti na 1 mil. K. Fi financovani pedpokladame vyuziti cizich
zdroji, které budou tvieeny zéasti zalohami od potencionalnich zakaznike kterymi

bude uzakena smlouva o smlogibudouci, a 2asti krdtkodobym bankovnim érem.

Tento projekt ma 2 fazefipravnou a realizami. Fripravna faze bude probihat do konce
roku 2013. V pitbéhu pipravné faze bude zakoupen stavebni pozemek, z@naso
projektova dokumentace, kiyeno stavebni povoleni, prdine vylEr a jednéni

s dodavatelskymi firmami, bankami a bude zahajekéamni a PR kampa V realiz&ni
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¢asti budou uzavirany smlouvy se zajemci o garaze.2v Q. 2014 fedpokladame
zahdjeni vystavby a jeji dokéeni pak do 30. 6. 2014.

5.2 Zakladni udaje o spol€nosti

Pro realizaci tohoto projektu byla zvolena kapi@ @polénost, a to spotaost s rdenim
omezenym, ktera bude zakoupena formou ,ready maSipbl&nost bude vlastima
jednim spolénikem, pro kterého fpdstavuje tento projekt investici jeho volnych
financnich prostedki a neni jeho hlavni vytecnou ¢innosti. Spolénik bude jedinym
aktivnim pracovnikem spajrosti. Jeho odinou nebude mzda, ale az podil na zisku
a zhodnoceni spajrosti.

= pravni forma: spole&nost s rdenim omezenym
s zakladni jméni: 1.000.000,-
= hlavni predmét ¢innosti: pronajem nemovitosti, hyta nebytovych prostor

= dalSi predmeét ¢innosti:

Zprostedkovani obchodu a sluzeb

Velkoobchod a maloobchod

Realitni¢innost, sprava a udrzba nemovitosti

Poradensk& a konzudtai ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudk
Reklamnicinnost, marketing, medialni zastoupeni

Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzbgamiz&né hosp. povahy
= Zivnosti: Vyroba, obchod a sluzby neuvedené&nghach
1 az 3 Zivnostenskélmakona

= Zivnosti: Vyroba, obchod a sluzby neuvedené iNghach 1 az 3

zivnostenského zakona

s druh Zivnosti: OhlaSovaci volna

5.3 Ekonomickeé cilové vekiny a potieba kapitalu

Pt maximalnim vyuziti kapacitnich moznosti pozemuyystavig 60 garazi, se vSechny
vloZzené finamini prostedky vrati zgt spol&nosti ihned po dokamni tohoto projektu.
Pfi tomto mnozZstvi postavenych gardzi je hraniceizeahtelnosti projektu (kritické

vyuZziti kapacity) pi prodeji alespt 44 garazi.
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Celkové ndklady Projekiu .........ccoeeeieieiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e e e e e 9172 895,- K
m z toho variabilni NKIady .............cooi i, 8 208 99%K¢
m Ztoho fixni naklady ...........oooiriiiiiee s 9830,- K&

Celkova potireba finanénich prostfedkit ..........cccooeeeveiiiiiiiiiiiieiiiiiiinnns 10 000 000,- Kk
CI A8 (o] d Lo I/ F- Ty T 40 | £ = PP 1 0000,- K&
m Ztoho Cizi ZAroje (B) ...cccceeeeiiiiiiiiiiiiieeeeee e 4 200 000,- ¢K
n  Z toho cizi zdroje (0Statni) .......ccceevvimmccceee e 4 800000 K¢

Hospodartsky vysledek red zdarénim a aroky (EBIT) ....cccoeeeeeeeeeennennn. 31B 841,- K
I VA o] oY/ o V1 0 (N (0 Tt USRS 68900,- K
B Ve ArUNEM FOCE .. 4 0B41,- K

5.4 Cile zaméru

Zakladnim cilem spole&nosti je realizace vystavby 60 garaZi v lokaRod Zamboskou,
Vsetin. Primarnim cilem je prodej dostatého p&tu garazi, ktery by umoznil realizaci
projektu (hranice realizovatelnosti). Sekundarniitenc je generovani zisku, udrzeni

pozitivni bilance cash flow a agregace vlastnihoitéu.

Strategickym cilem spol&nosti bude, v fipad pozitivhi zkuSenosti s timto projektem,
vyhledavani a odstit@vani obdobnych mezer na trhu také v jinych lokalit ve nist

Vsetin.

Vrcholovym cilem pak mize byt expanze do dalSichésh okresu Vsetin,ifp. i dalSich

mest ve Zlinském kraji. RoZ&ni o jiné produkty (napparkovaci domy, apod.).
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6 ANALYZATRHU

6.1 Charakteristika odvétvi

6.1.1 Sowasny stav od¥tvi, vyvojové tendence

Stavebni produkce v unoru 2013 vzrostla me&moo 2,3%, po disteni od vlivu patu
pracovnich db se zvysila 0 3,0%. Unor 2013 é&mve srovnani se stejnym &sicem
piedchoziho roku o jeden pracovni a zatowalendéni den mén. Stavebni produkce
ociStend od sezonnich vhiv byla v inoru 2013 mezigsicné vysSi o 3,2%. Produkce
vV pozemnim stavitelstvi mezinae vzrostla 0 2,2% (fispevek +1,7 procentniho bodu).
Produkce inZenyrského stavitelstvi se zvysSila &®,fxispvek +0,6 p.b.). Dobry
vysledek stavebni produkce bytésti ovlivren nizkou srovnavaci zakladnou v Unoru
2012, kdy extrém# nizké teploty (pimérna teplota o 4,1 °C nizSi proti dlouhodobému
normalu) ddasré zastavily prace nachterych stavbach a byl tak zaznamenan meairo
pokles stavebni produkce o 16,3%. Stavebni prodokicpaatku roku do konce unora

2013 klesla ve srovnani se stejnym obdobim konjunko roku 2008 o 38,7%.

Praimérny eviderni paiet zamdstnan@d se v podnicich s50 avice z&manci
ve stavebnictvi se v unoru 2013 mezmd snizil 0 6,9%. Rmérna nEsicni nominalni

mzda &chto zandstnan& mezirané klesla o 2,1% dinila 25 582 K.

V unoru 2013 se mezi¢éa¢ snizil o0 5,8%, stavebniiady jich vydaly 6 384. Orientai
hodnota &chto staveb dosahla 19,0 mid K ve srovnani se stejnym obdobim roku 2012
klesla 0 9,9%.(esky statisticky fad, 8. 4. 2013)

6.1.2 Predpokladany vyvoj v odwtvi

Vzhledem ktomu, Ze odwi stavebnictvi, a na¢ého Uzce navazujici realitni trh, je
odwtvim cyklickym, m& na toto odtvi negativni dopad celo&tova hospod&ka krize,
jejiz patatky spadaji do let 2008-2009. Vipghu této hospodéké krize sice doslo
v ¢eské ekonomice k mirnému ozZiveni trhu, avSak s y&dhalo jen o kratkodobyast
spojeny ¥tSinou se sezénnimi vykyvy. Podrasi udaje o vyvoji v jednotlivych letech
actvrtletich viz Tab. 2. Ministerstvo finan€leské republiky predikuje pro leto3ni rok jest
stagnaciteské ekonomiky, kdydekava éist nominalniho HDP jen o 0,4%. AvSak pro rok
2014 predikuje ministerstvo jiz pozitivni vyvaeské ekonomiky, zejména visledku

oziveni spatby doméacnosti, investic a kladnéhtspsvku zahraniniho obchodu. Pro rok
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2014 predikuje ministerstvoast nominalniho HDP 0 2,1%. (Ministerstvo finarcR,
duben 2013)

Index stavebni Pozemni InZenyrské
produkce stavitelstvi stavitelstvi

Obdobi — — —

m_ezird:m’ p:g?jr m_ezircéni plr*grlzjr m_ezircéni p:g?jr
index | 5010=100 M9 | 2010=100, M4 | 2010=100
2000 67,% 76,9 48,4
2001 110,4 74,5 110,5 85,00 110,0 53,2
2002 103, 76,8/ 102,7 87,2 104,3 55,5
2003 109,3 84,00 105,5 92,00 121,6 67,5
2004 108,8 91,4 1074 98,8/ 112,9 76,2
2005 105,2 96,1| 104,9 103,7, 105,8 80,6
2006 106,0 101,9 105,00, 108,8 108,8 87,8
2007 107,1 109,14 110,7, 1205 97,9 85,9
2008 100,0 109,1 96,5 116,2] 109,9 94,4
2009 99,1 108,0 93,1 108,2 114,14 107,7
2010 92,6 100,0 92,4, 100,0 92,8/ 100,0
2011 96,4 96,4 99,6 99,6 90,3 90,3
2012 92,4 89,1 93,5 93,1 90,0 81,3
2010 - 1 cgtvrtleti 77,3 55,7 72,8 59,6 90,8 48,1
2. ¢tvrtleti 91,6 101,2 90,7 98,8 93,3] 106,0
3. ¢tvrtleti 97,1 120,4 99,0 118,8 93,71 1234
4. ¢tvrtleti 97,7 122,7/ 100,7] 122,7 92,5| 122,6
2011 - 1ctvrtleti 105,7 58,8/ 109,0 65,0 97,5 46,9
2. Stvrtleti 94,7 95,9 98,3 97,1 88,3 93,6
3. ¢tvrtleti 90,9 1094 93,7, 111,3 85,7 105,7
4. ¢tvrtleti 99,1 121,6/ 101,8 124,9 94,00 115,2
2012 - 1gtvrtleti 90,0 52,9 92,8 60,3 82,4 38,6
2. Stvrtleti 94,0 90,2 96,6 93,9 88,8 83,1
3. ¢tvrtleti 93,8 102,6 94,3 104,9 92,9 98,2
4. ¢tvrtleti 91,00 110,7 90,8/ 1134 91,5 1054

Zdroj: (Cesky statisticky fad, 15.03.2013)

Tab. 2. Index stavebni produkce (stalé ceny)
6.2 Priazkum trhu

6.2.1 Charakteristika konkurence

Pri praizkumu trhu a konkurence bylo zjgb, Ze v dané lokatitneexistuje Uplé shodny

produkt k porovnani, neljose nabizi k prodeji pronajmu pouze garaze 30 avice let



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 38

staré. Navic tyto garaze jsou romové vyrazré mensi anejsou na takové Udrovni

vybaveni, jako bude nés produkt.

JelikoZz se na trhu, na ktery vstupujeme, nevyskyskjodny produkt konkurence, nelze
tedy srovnavat iffmé konkurenty. Za potencionélkonkurerni produkt bychom mohli
povazovat pouze cenovou vyhodu k&@® a vice let staré garaze, tuto ovSem jednogna
prevysi uzithn4 hodnota naSeho produktétSihou jsou tyto garaZze nabizeny stavajicimi
majiteli nagimo prostednictvim inzerce v ti8hych periodicich, fip. prostednictvim

internetu.

Za potencionalni népmé konkurenty naSemu projektu mohou byt takeé tréatiancelée,
kdy c¢ast majiteh vyuzivA i prodeji, p@ip. prondjmu své gardZe pav
zprostedkovatelskych sluzeb realitnich spwolesti, které se za Uplatu zajisti
zprostedkovani obchodu a tfgeni administrativnich zalezitosti. Vyhodou redth
kanceldi je dokonalejSi zmapovani trhu &8i zkuSenosti se spebitelskym chovanim
zékaznik, které je zfisobeno delSimgsobenim na trhu s realitami, nez jaké mé nasé nov

vznikajici spolénost.

Rozmry stavajicich 30 a vice let starych garazi jsétdimou 5,2 x 3,0 m. ${a je shodnéa
s nami nabizenym produktem, avSak délka nasi géméde o 60 cm &Si. VetSina garédzi
byla po roce 1989 majetkdvpievedena z druZstev do soukromého vlastniafista
fluktuace majitel a zvySeni cen elaly vedlo k prvnim spdm mezi majiteli pi
rozCtovavani naklail Tyto spory mily v nékterych lokalitach za nasledek zruSeni
elektrickych gipojek.

Vyhodou potenciélni konkurence je, Ze je schopng pwodukt dodat ihned, nebcse
jedna o jiz postavené garaze v soukromém vlasini¢tdisledku toho dokaze konkurence
uspokojit aktualni poptavku (pebu) potencialnich zakazriik témeéf okamzit.
Predpokladame, Ze nas produkt bude k dispozici napmtencialnim zakaznikn
na gelomu 2. a 3. Q. 2014.

6.2.2 Prazkum mistniho trhu

Pt praizkumu mistniho trhu jsme se zéiit na zjiS&ni celkového p&tu stavajicich garazi
tzv. stavajici ,staré" zastavby garazi v jednottivylokalitach. Za €elem komplexnosti
prizkumu byly do tohoto gizkumu zahrnuty jak garadZze &, tak i plechove. Zagili
jsme se na zmapovani qo garézi ve spadovych sidlistich Rybniky, Travniky

a Rokytnice, protoZze prévstavajici ,stara“ zastavba &chto lokalitach pedstavuje
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pro nas konkurenci. Rty v jednotlivych lokalitAch jsou uvedeny v Tab. Blapa
spadovych sidli§ vcetre jednotlivych lokalit je sotésti gilohy P Il. Rehled garazi

v jednotlivych lokalitach je sausti gilohy P V.

Lokalita plechovd zdkna celkem
sidlis€ Rybniky - celkem 9 407 416

1. Pod Zamboskou . 0 230 23(
2. Druzstevni 0 55 55
3. Benatky 9 17 26
4. Kongna 0 40 40

5. U Trati 0 45 45

6. Skpanska 0 20 20
sidlis& Travniky - celkem 35 96 131
7. Josefa Sousedika 35 62 9
8. Jiraskova 0 34 34
sidlis& Rokytnice - celkem 24 78 102
9. Na Lapai 24 0 24

10. Rokytnice 0 78 78
Celkem 68 581 649

Zdroj: vlastni zpracovani
Tab. 3. Pehled patu garazi v jednotlivych lokalitach
Za elem zjiséni aktualni nabidky volnych #2dych garazi a poptavky po volnych
zdénych garazich, atotauz ugenych k prodeji nebo pronajmu, byl provedefimy
prizkum mistniho trhu. Tento jmkum byl primaré zaméfen na zji&ni paitu
potencionalnich zajenic a konkurence ve spadové oblasti 0,5 km od lokaktyd

Zambogkou, ve které je nadim zfiem realizovat vystavbu garazi.

Pro potebu zjiSéni aktualni nabidky volnych 2dych garazi wenych k prodeji nebo
piipadnému pronajmu byla ve spadové oblasti provedbsizibuce 480 letak s naSi
fiktivni poptavkou po koupi, iflp. pronajmu zé&hé garaze. Tyto letaky byly umisy
na jednotlivé gardZze ve spadové oblasti. Na nddiviii poptavku reagovali pouze
3 respondenti, z nichZz 1 respondent nabizel gandZmému prodeji. Zbyli 2 nabizel
gardz k pronajmu. Dale bylaigrizkumu nabidky zahrnuta lustrace inzerce énigth
periodicich ataké na internetovych serveredi.t€to lustraci byly zji&ny 2 nabidky
prodeje garazi na internetovém serveru www.sreatityTyto nabidky jsou sdasti
pilohy P VII.
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Obdobré bylo postupovano takétipzjistovani aktuélni poptavky po volnych &gch

garazi uwenych k prodeji neboffpadnému prongjmu. Za timt@elem byla ve spadoveée

oblasti provedena distribuce 135 lalak nasi fiktivni nabidkou prodeje, nebdipp

pronajmu zéné garaze v lokalitPod Zamboskou. Tyto letaky byly ungisy na vchodové

dvere bytovych dom ve spadové oblasti. Na nasi fiktivni nabidku reado celkem

34 z4jemd, znichz 28

respondent projevilo zajem o koupi

garaze.

Zbylych

6 respondeiit projevilo zdjem o pronajem garaze. Takié praizkumu poptavky byla

provedena lustrace inzerce véisgch periodicich a na internetovych serveredh.té&o

lustraci byla zji&na 1 poptavka po koupi gardze na internetovém semwe/w.bazos.cz.

Tato poptavka je s@asti gilohy P VIII.

Prizkum nabidky a poptavky letaky prodej pronajem ealk
nabidka 480 3 2 5
poptavka 135 29 6 35
rozdil = nabidka - poptavka 26 -4 -30

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 4. Pfizkum nabidky a poptavky garazi

Pii praizkumu mistniho trhu byl zji&h zna&ny previs poptavky nad nabidkou volnych

zdénych garazigimz byl potvrzen nasSipdpoklad mezery na lokdlnim trhuti Pomto

prizkumu byly pouzity jen zakladni nastroje marketwvgmo ptizkumu a nebyly zdaleka

vycerpany vsechny moznosti marketingovehdzgumu a propagace. Tyto nebylo mozné

zcela vyuzit v plném rozsahu, zejména zalém uchraéni si podnikatelské myslenky

a zandru.

Béhem pfizkumu mistniho trhu, byla dale zfga aktualni cenova relace vySe pronajmu

a prodejni, resp. kupni ceny. Yipact pronajmu se pohybovala cen&siiniho pronamu

vrelaci od 1 000,- Kdo 1500,- K. Prodejni, resp. kupni cena se pohybovala v relaci
od 190 000,- K do 225 000,- K. V obou gipadech zavisi cena na konkrétni lokalit
technickém stavu a vybaveni gardze. ¥6kem roce byly v &kterych gipadech prodany

garaze, a to formou nejvyssi nabidky, dokonce &45000,- K.
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7 MARKETINGOVY PLAN

7.1 Produkt

7.1.1 Charakteristika nabizeného produktu

Na lokalnim trhu s touto komoditou jsou nabizenyzeo 30 a vice let staré garaze. Nas
produkt, ktery bude primaénurcen k prodeji, sekund&npak k pronajmu, je nova,
Zelezobetonova gardz s automatickymi vraty. GagaZybavena dvojitym zabezgnim.
Garazova vrata lze ot pouze za pouziti elektronického ovladani, kdgimaozné vrata
otewit bez vyslani specialniho heslovaného ké&gimz se snizuje riziko potencionalni
Skody maijiteli garaze, vozidla a ulozenyckicv Druhym bezp&ostnim prvkem je
elektronicky GSM alarm s detektorem, ktery za pomaozené SIM karty odeSle
na mobil, gedem uéenym osobam, kratkou textovou zpravu o neautorizévaanipulace
S garazovymi vraty a naruSeni prostoru garaZe.olalrm umo#uje majiteim takeé
piipojeni na pult centralni ochrany soukromé beémpstni agentury, coz je vSak pIn
na rozhodnuti a nadklady majitele garaze. Kazdazdamée mit stj samostatny elektricky
okruh s viastnim elektrognem, coZz umozni majitelifidit si své vlastni odisné misto

elektrické energie, a byt tak nezavisly na ostatmi@jitelich garazi.

Roznery stavajicich garaZi jsoustéinou 5,2 x 3,0 m, tj. s uZitnou plochou 15,6 iase
nové garaZe budou o rozm 5,8 x 3,0 m, tj. s uZitnou plochou 17,4.mlami nabizeny
produkt bude tedy 0 60 cm delsi a bude mit o 1%8vé#tsi uZitnou plochu, coZ bude
umoziovat majitehm variabilrgjSi vyuziti uzitné plochy gardzi atedy ivySSi Korh
Vyrobce nabizi, viipad potteby, moznost vyrobit Zelezobetonovy skelet garage b
bo¢ni pricky, coz umozni klieim zmenit dispozéni reSeni gardze a&éit tak
vyuzitelnou plochu spojenim 2 avice garazi. TamZmost Upravy disposniho reSeni
bude standar@nnabizena klieriim bez piplatku, avSak pouzetr@d podpisem smlouvy.
Po podpisu smlouvy, nejpogd vSak do zahdjeni vystavby bude mozna tato Uprava

dispozEnihoteSeni pouze zaiplatek 5% z prodejni ceny bez DPH.

7.1.2 Parametry produktu, zaruky, montaz

Na gardZze bude majifeh poskytovana zaruka v délce 6Gsimi na skelet, podlahu,
omitky, fasadu a stchu. Prodlouzena zaruka 3@sioi bude poskytovana na garazova
vrata, zabezp®vaci zaéizeni a elektrické rozvody. Tyto prodlouzené détiéyuk budou

smluvreé dohodnuty také s jednotlivymi dodavateli.
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.Garaz je zelezobetonovy prostorovy prefabrikat.rézatvoi 3 seny, strop, pipadre
dvouliidla (ocelova nebo /@wnd) nebo vyklopna vrata. Séasti dodavky je idtraci
mrizka v zadni ghe garaze. Secha je plocha se spadem 1%¢sem k vraim. Garaz
miZe stat jako samostatny objekt nebgadové zastavb (typ 82 - bez himi atiky).
Pro ukor'eni radové zastavby lze dodat typ pouze s jednou atfR@l resp. 81P,

tj. s levou nebo pravou atikou)(Prefa Grygov, © 2007-2012)

technické parametry typ garaze

2300
2020

|

2225

81 82

vnéjsi délka (mm) 6400
vnéjsi Sirka (mm) 3280 3140
vnéjsi vyska (mm) 2300 - 2370
vnitfni délka (mm) 5800
vnitini sifka (mm) 3000
vnitini vy8ka (mm) 2225 - 2295
uzitna plocha () 17,40

hmotnost (kg) 8500 8150

provoz. zatiZzeni stfechy (kNm®) 1,75 1,75
Podélny fez Priény fez
6400 v
00, 5750 9"?# 70/99 22:2 95| 70
g PO g0 e i
g T U O

2310
2370
2370

1720 - 1790
2225 - 2295

80

E’H

ft

5800

2l 70 TQJJ/

2
/

5950

3000 H?u

Zdroj:

.Montaz panel: se provadi ukladanim narfipravené zaklady s poloZzenou izolaci proti

zemni vlhkosti nebo na podlahovy panel. Po sestagardZe a osazeni stropu se

Obr. 2. Vykres a rozeny garaze

dobetonuji styhé montazni spary, dobetonuje se podlaha, osadiate, nalepi se #3ni
krytina, provede se montaz klewgkych prvk a zrealizuji se kor®@é Upravy povrci”

(Prefa Grygov, © 2007-2012)
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Zdroj: (Probeton, © 2010)

Obr. 3. Ukazka obdobné realizatadove vystavby

7.2 Cena

Pri prizkumu mistniho tritibyla zjis&na cenova relace vy3e prodejni, resp. kupni ceny
u stavajicich garazi, ktera se pohubuje v relaci@@ 000,- K do 225 000,- K. V obou

piipadech zavisi cena na konkrétni lokaliechnickém stavu a vybaveni garaze.

Kalkulace néklafl na jednu garaz je uvedenatigze P IX. Za delem realného srovnani
prodejnich cen a stanoveni prodejni ceny jedné&gdrglo provedeno srovnani prodejnich
cen stavajicich garazi, kdy pro porovnani bylaazit Gvahy spodni a horni mez zjist
cenové relace ip prizkumu mistniho trhu. Byl provedenigpaiet prodejni ceny
na jednotku, tj. 1 muZitné plochy garaZe. Vzhledem k tomu, Ze nasykbbude mit

0 1,8 nf v&tsi uZitnou plochu neZ stavajici garaze, se tatmeskost pozitivié projevila
pfi prepaitu ceny na 1MmuZitné plochy. B ndmi pgedpokladané prodejni cemwve vysi
249 900,- K s DPH za jednu gard? jefgpaitend cena na 1 no 0,4% nizsi, neZ

piepaitend cena na 17w staré garaZe s nejvyssi cenou (viz Tab. 5).

Silnou strankou naSeho projektu je jedimest a komfortnost, ktera v kombinaci
s pijatelnou cenou tvid daleko vySSi uzithou hodnotu pro kupujiciho. \érldm
ke skuténosti, Ze se bude jednat o novostavbu, iBgpokladat nizsi naklady na udrzbu
a provoz, nez u stavajicich garazi. Tyto vlastnastkuténosti budou § marketingové
propagaci vyzdvizeny a bude nakiaden diraz.

4 Viz odst. 6.2.2 Rizkum mistniho trhu
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S kupujicimi bude uzagna smlouva o dilo,figemZ kupujici zaplati do konce 1. Q. 2014
(pred z&atkem vystavby) cca 32% z kupni ceny, tj. 80 00Q:- Zbylou ¢ast zaplati
kupujici @i predani hotové garadze. Dokmmi vystavby aigdani gardzi kupujicim je

piedpokladano narplomu 2. a 3. Q. 2014.

prodejni cena garaze ¢K

bez DPH 206 529
DPH 21% 43 371
celkem s DPH 249 900

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 5. Prodejni cena garaze

prodejni uzitna
- - cenazalm| . 5
prodejni cena garaze cena plocha y index
N 2 v K¢

v K¢ vm
stara garaz - nejnizsi cena 190 000 15,6 o2 17 84,8
stara garaz - nejvyssi cena 225 000 15,6 3442 100,4
novéa garaz 249 900 17,4 14 362 100,0

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 6. Srovnani prodejnich cenAepa’tu na 1 m

7.3 Misto — trh a zakaznici

Nas produkt bude ten k prodeji na lokalnim trhu. Z pohledu kategdkigujicich se
jedna o trh spaebitelsky (B2C). Z tohoto lokalniho trhu se selgktuiokruh naSich
potencionalnich kupujicich, na které bude cilengen@klama a propagace. Mezi naSe
potencionalni kupujici budou peatprimarre zakaznici, ktd feSi problém s parkovanim
sveho vozidla. Sekundarmezi ré budou pdit i zakaznici, kté jiz v sowtasné dob maji
problém s parkovanim wgSen, avSak nejsou spokojeni sec¢asnym stavem. kfe se
jednat o potencionalni kupujicitad zakaznik, ktefi si v sodasné dob garadz pronajimaji,

Ze musi platit ndjemné a ¢htby rackji vlastni garaz.

® nova garaz = 100
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7.3.1 Trhovéa segmentace

Z pohledu geografického jsou préely tohoto projektu cilovym segmentem trhu osoby,
které bydli ve mst Vsetin v gkterém ze spadovych sidli&kybniky, Travniky, nebo
Rokytnice aeSi problém s parkovanim svého vozidla v této lokaZ pohledu sociakh
ekonomického se prim&frjedna se o solventni osoby véku 25 — 50 let, s miniman
stredoskolskym vzélanim. Dle profesni struktury se jedna o Zatnance, které Ize it

do nizSiho nebo &dniho managementdj drobné podnikatele, Zijicich ve spéhe
domacnosti v bytové zastavhty nékterém ze spadovych sidlisCisty mesiéni prijem
domécnostkini alespa 30.000,- K. VySe specifikovany segment ma velkou kupni silu,
ma rovieZ nejwtsi potenciondl generovat ziskedpokladame, Ze v tét@asti obyvatelstva
je nejwtsi procento majitél novych vozidel, pro které ma markantni vyznam Skaji

kvalitniho a bezpmého parkovani jejich vdizv ceno¥ dostupné garazi.

7.3.2 Nejdilezitéjsi cilové trhy a jejich rastovy potencial

Cilovy trh je zansen na geograficky Uzce profilovanou oblast lokdirg@l|ig’ ve Vseti®.
Zvolili jsme tuto lokalitu pro nas projekt Zidodu osobni zkuSenosti s mezerou na tomto
lokalnim trhu, jez spiva v nedostatku parkovacich ploch, zejména pa#izgarch stani.
Potencial #stu trhu s gardZzemi je v dané lokaliznany, nebd se jedna o dosud
nevyuzitou mezeru na lokalnim trhu. V gaané dob neexistuje v lokali nova vystavba
garazi. Na tomto jednordzovém projektu si chcemiitojeho dalSi potencial, protoze se
v této lokalit nachazi jest jeden pozemek, ktery je také vhodny pro vystavhtazj.
Mohl by se tak tedy stat dalSim strategickym misggorealizaci nového projektu, ktery

by umoznil vystavbu dalSich az 90 garazi.
V piipact pozitivni zkuSenosti s timto projektem mame v plde zaniit na vyhledavani
a odstraovani obdobnych mezer trhu také v jinych lokalitdche uvaZzovat také o expanzi

do dalSich rast okresu Vsetin,ifp. i dalSich mist ve Zlinském kraji.
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7.4 Propagace

Pii prizkumu mistniho trfubyl zjistn znany previs poptavky nad nabidkou volnych
zdkénych garazi. redpokladame tedy, Ze poptavka existuje, ale na$enpmnalni
zakaznici o naSem produktu ®di. Fi propagaci bude tedy kladenmirdz na pimou
propagaci naseho produktu tak, aby se dostal dédoovi pra¢ naSi cilové skupiny.
Cilem propagace bude ziskat dostajepaet zakaznik pro realizaci tohoto projektu.

Pro vSeobecnou prezentaci naSeho produktu, ale ted& spolénosti, bude zprovozma
internetova prezentace tohoto naSeho projektu, teeé koudou zv@jnény, pro nase
potencionalni zékazniky, vSechnylefité informace o naSem projektu a produktu. Tato
internetova prezentace bude iiv@akladni pilf nasi propagace. Na tuto naSi prezentaci
budou odkazovat vSechny dalSi pouzité nastroje kitatniho mixu.

Vzhledem ktomu, Ze je jedna o trh lokélni, budé gropagaci vyuzivano rpvazr
piimého marketingu, ktery bude z&mn na osloveni nasi cilové skupinyi piimém
marketingu bude vyuzito neadresné distribuce etk schranek ve spadovych sidlistich
Rybniky, Travniky a Rokytnice. Seasré budou tyto letdky umishy za strace vSech
vozidel parkujicich ve spédovych sidliStich. Dletipby bude tato distribuce letak
opakovana. PouZiti neadresné distribuce et ukazalo jiz f praizkumu mistniho trhu
za velmi efektivni. Rtom tyto letdky byly umisiny pouze na vchodové dieebytovych
domi ve spadové oblasti.

Vyuziti lokélnich masovych médii veétéi mie negedpokladame. AvSak vzhledem
k tomu, Ze mezi naSe potencionalni zédkazniky magbaiit také osoby, Zijici v jinych
lokalitach n&sta Vsetina, zad#iime se také na osloveni jich. Lze uvazovat o reklam
v lokalni kabelové televizi, radigéi novinach. B vyuZziti ttchto médii bude kladenithz

na informovani o fednostech a vyhodach nasSeho produktu, s cilem enbaAjmu o nés
produkt, zvySeni publicity a prohloubeni publicateins.

V piipac neuspokojiveho vyvojeipnaphovani dostatéeho pdtu zakaznilki, ktery je
nutnym gredpokladem pro ugpnou realizaci tohoto projektu, 1ze uvazovat takdpde
prodeje formou nap soutZe o slevu v lokalni televizi radiu. Primarnim &elem soutze

by bylo ziskat posledni patbné zakazniky, aby bylo mozné projekt realizoeato

i za cenu sniZzeni zisku n&hto rekolika garazich. Sekundarnintalem soutZze by pak

bylo zvySeni publicity a prohloubeni public relaitso

6 Viz odst. 6.2.2 Rizkum mistniho trhu



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

47

7.5 Distribuce

Pti distribuci bude vyuzito tradni prodejni cesty vyrobce — zékaznik. Prickdbudeme

tedy produkt prodavatipmo koncovym zakaznik bez pomoci zprogtdkovatele. Diky

této zvolené prodejni césbudeme tedy Sét naklady, coz bude mit pozitivni dopad

na vysledky hospodeni a zisk.

AvSak v gipad neuspokojiveho vyvoje ip naphovani dostainého pétu zakaznik,

ktery je nutnym pedpokladem pro realizaci tohoto projektu, Ize seléurt uvazovat

0 navazani spoluprace &kterou z realitnich kanceia P pouZiti této distribtini cesty

samozejm¢ vzrostou naklady, vigledku nutnosti Uhrady poplatku za zpfedkovani

téchto obchod. Cilem spoluprace s realitni kandéldude ziskat posledni pgebné

zakazniky, aby bylo moZné projekt realizovat, a #/a cenu snizené zisku néclito

nékolika garédzich v tkledku zprosedkovatelského poplatku.

7.6 Analyza SWOT

—t

POMOCNE SKODLIVE
(k dosazeni cile) (k dosazeni cile)
. STRENGHTS (silné stranky) WEAKNESSES (slabé stranky)
(D)
S | - nalezena mezera na trhu - zastupitelnost
— 21| (know-how) - malé zkuenosti
E g - podnikatelska myslenka - odborné znalosti
= g - zajimavy produkt - pos - zamneieni pouze na jediny produk
< 3| cena/uzitna hodnota
E
OPPORTUNITIES (prileZitosti) THREATS (hrozby)
s | - nenasyceny trh, neuspokojend | - nedostaténa poptavka
_ poptavka po garazich - rychla reakce konkurence na
0 g_ - rozSfeni nabidky o jiné produkty] mezeru
2 >| -investovani do dalSich projékt | - pokles ceny
> _5 v jinych lokalitach, mistech - pokles kupni sily obyvatelstva
® | - moznost vyjednani lepSich - problémy s financovanim, cash-
podminek (dodavatelé, banky, .).) flow, s dodavateli

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 7. Analyza SWOT
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8 FINAN CNi PLAN

Pii praizkumu mistniho trhiubyl sice zjistn znany previs poptavky nad nabidkou volnych
zdénych garéazi, ale procély sestaveni finamiho planu, zjidini hranice realizovatelnosti

a finartni nara@nosti tohoto projektu je g@tdno se nasledujicimi 3 variantami realizace.

varianty realizace optimisticka | realistickd | pesinmsticka
kapacitni moznosti pozemku 60 60 60
rozctleni realizace do etap (fxet) 1 2 3
realizace garazi v etafpacet) 60 30 20

Zdroj: vlastni zpracovani
Tab. 8. Varianty realizace

Tyto varianty vychazi z kapacitni moznosti vystayiyzemku. Kazdé z variant je vSak
postavena na jiném piu garazi, které budou v té které varéapbsta¥ny. Optimisticka
varianta prepoklada maximalni vyuziti kapacitnich moznosti ggoku, tedy vystavbu
v8ech 60 garaZiRealistickd varianta vychazi ze zji&né poptavk§ pii prizkumu
mistniho trhu. Vystavba by bylafiptéto variant rozctlena do 2 etap po 30 garazich.
Pesimisticka varianta je variantou tzv. zachrannourddpoklada rozileni realizace
do 3 etap po 20 garazich. K druhé, resgti etag by bylo vzdy pistoupeno az po prodani
vSech postavenych garazigusné etapy. Zacélem vzajemného porovnani jednotlivych
variant je finagini plan, ¥etrg vSech dalSich ukazatelsestaven vzdy pro prvni etapu.

Tento projekt je rozélen do dvou fazi, ipravné a realizani. Rozhodnuti o tom, ktera
z vySe uvedenych variant bude nakonec realizovduideme dinit nejlépe jedt ve fazi
piipravné. V ndvaznosti na momentalni vyvoj as8spst pi prodeji garazi, umaije
tento projekt, v dsledku toho, jak je koncipovan a postaven, fleribikmenit variantu
realizace jestve fazi realizani. AvSak pouze zarpdpokladu, Ze jeS§tnebudou uzaeny
smlouvy s jednotlivymi dodavatelifip. bankou, coZz by mohlo mit za nasled&ipgadné
sankce. Ve finatim planu je kalkulovdno v cenach bez DPH, pokudude uvedeno
jinak.

7 Viz odst. 6.2.2 Rizkum mistniho trhu

8 Viz Tab. 4. Rizkum nabidky a poptavky garazi
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8.1 Moznosti a vybér financovani

Pro financovani tohoto projektu budou pouZzity wiéstcizi zdroje. Vlastni zdroje
piedstavuje zakladni kapital spéhesti ve vysi 1 mil. K. Cizi zdroje budou Zasti tvait
piijaté zalohy na vystavbu garazi od zaka#nikyto zalohy budou splatné do konce 1. Q.
2014 (do z&atku vystavby) a budotinit cca 32% z kupni ceny garéze, tj. 80 000¢: K
Za &elem dodrzeni zlatého pravidla financovani bude l&byast financovana

kratkodobym bankovnim @vem, a to ve forga provozniho, nebo kontokorentnihocaw.

P prizkumu trhu s nabidkami kratkodobych bankovnichrina kontokorentnich @i,
bylo v neggeberném mnoZstvi nabidek jednotlivych bank a&peith Ustaw zjisteno, Ze se
aktualni urokova mira pro podnikatele pohybuje lagieod 5,90% p. a.. (Moravsky
Pergzni Ustav, © 2012) Banky a p&mi Ustavy zpracovavaji vzdy individualni nabidku
avéru, wetrg urokové sazby a dalSich podminek, pro konkrétiipaol a firmu, ato
nekastji az @i ustnim gedjednani nebo pisemné zadosti éridchvaleni vyse @vu,
nabizena urokova mira a dalSi podminky jsou vzdyskana boni klienta, dolozeni
pozadovanych dokld@da na pouzitych zaji§vacich prosedcich.Rada bank a peinich
Gstavii vyuziva i stanovovani arokovych sazeb také p&omé urokové sazby, které jsou
vazany na jinou urokovou sazbu, ¢egtji napr. PRIBOR.

Za elem sestaveni findgniho planu, zji&ni hranice realizovatelnosti a finam
nara:nosti tohoto projektu, progtu jednotlivych variant, budeme pro zjednoduSené da

pocitat s Urokovou mirou bankovnihodiu ve vysi 10% p. a..

8.2 Rozpciet nakladi

Pro potebu tohoto projektu je ve finanim planu pi sestavovani kalkulaci a rozfio

kalkulovano s variabilnimi a fixnimi néklady. Vabitni naklady v naSem ffpac
predstavuji pimé néklady na material, mzdy, ostatiinge naklady a vyrobni reZie spojené
piimo s vystavbou garazi. Fixni naklady zahrnuji iggcnegimé naklady, tj. provozni

a spravni rezie, naklady na odbyt a propagaci.

rozpotet celkovych nakladi optimisticka | realistickd | pesimisticka
variabilni naklady 8208 995 4104 498 2 736 332
fixni naklady 963 900 963 900 963 900
celkové naklady 9172895 5068 398 3700 232

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 9. Rozptet celkovych naklad
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8.3 Kalkulace prodejni ceny

Pri kalkulaci prodejni ceny vychazime z celkovych iahiinich a fixnich naklail
Pii vypoctu nakladi na 1 gardz, tj. kalkutai jednici, pouzijeme metodu kalkulace

prostym a@lenim. Podrob&si kalkulace nédklatlpro jednotlivé varianty je uvedena v P IX.

kalkulace na 1 garaz optimisticka| realisticka | péasmisticka

variabilni naklady 136 817 136 817 136 817
fixni ndklady 16 065 32 130 48 195
pramérné naklady 152 882 168 947 185012
zisk 53 647 37 582 21 517
prodejni cena 206 529 206 529 206 529
zisk (V%) 35,09% 22,25% 11,63%

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 10. Kalkulace na 1 garaz
Z vy$e uvedené kalkulace vyplyva, #&mami uvazované prodejni c€nve vysi 249 900,-
K¢ s DPH, tj. 206 529 bez DPH za jednu garaz, budeSech tech variantach dosazeno
zisku. NejvysSiho zisku na jednici bude dosazetio optimistické variant, kdy se
piedpoklada vystavba nepgiho p@tu garazi. Na vysi zisku sefigomto maximalnim

vyuziti kapacity pozemku, poziti¢rprojevuje dopad relativni aspory fixnich nakiad

bod zvratu fixnich nakladi optimisticka | realistickd | pesimisticka
fixni ndklady 963 900 963 900 963 900
prispivek na uhradu FN 69 712 69 712 69 712
bod zvratu FN (p&et) 14 14 14
kritické vyuziti kapacity (v%) 23 46 69

Zdroj: vlastni zpracovani
Tab. 11. Bod zvratu fixnich nékkad

Prisptvek na uhradu fixni nakldd a zisku pedstavuje v naSemftipact pii vSech
variantach¢astku 69 712,- K Bodu zvratu fixnich néklad bude dosazeno ve vSech
variantach g prodeji 14 garazi. V zavislosti na zvolenou vatia tj. p@et vysta¥énych
garazi pi dané variart, bude dosazeno bodu zvratu fixnich naklatl razném kritickém

vyuziti kapacity z celkové kapacity dané varianty.

9 Viz odst. 7.2 Cena
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Pri optimistické variant bude bodu zvratu fixnich nakladdosazeno jiz ifp kritickém
vyuziti kapacity 23% z celkového §ta garazi. R realistické variant se tak stanetp46%
z celkového p&tu postavenych garaziiptéto variant. V pripac pesimistické varianty
bude dosazeno bodu zvratu fixnich naklaalz i kritickém vyuziti kapacity 69%

z celkového p&tu garazi.

8.4 Hranice realizovatelnosti projektu — bod zvratu

Pfi propaitu a analyze bodu zvratu vychazime z celkovych adikla prodejni ceny
za 1 gardZz. # optimistické variant bude dosaZzeno bodu zvratu, tj. hranice
realizovatelnosti nebo téz kritického vyuZiti kagpagrojektu, ¥ které budou celkové

naklady pokryty trzbami, jiz ip prodeji 44 garazi. Tento pet pedstavuje 75%

z celkového pé&tu garazi postavenychipéto variant.

bod zvratu (T=CN) optimisticka | realistickd | pesimsticka
celkové naklady 9172895 5068 398 3700 232
prodejni cena 206 529 206 529 206 529
kritické vyuziti kapacity (p&et) 44 25 18
kritické vyuZziti kapacity (v%) 75 83 90

Zdroj: vlastni zpracovani
Tab. 12. Hranice realizovatelnosti projektu — badatu

Pri realistické variart bude dosazeno bodu zvratii prodeji alespt 25 garazi, coz
piedstavuje 83% prodanych garéazi z celkovéhétygostavenych ip této variang.
U pesimistické varianty pokryji trzby celkové nakyaaZz g prodeji 18 garazi, tj. 90%

garazi z celkového ptu gardzi postavenychHigéto variant.

Z vySe uvedeneho zjigti tedy vyplyva, Ze se v ndvaznosti na zvolenoiawnéu realizace

vystavby garazi gmi také kritické mnozstvi vyuziti kapacity, tj. mastvi garazi, které je
nutné minimalg prodat, aby se projektipdané variarit zaplatil. V navaznosti na kritické
vyuziti kapacity se ®ni také kritické nevyuZziti kapacity. Torgustavuje peet garézi,

které nemusi byt prodany a mohou biippdré nabizeny k pronajmu.
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kritické vyuziti kapacity optimisticka | realistick & | pesimisticka
garazi celkem (kapacita) 60 30 20
kritické vyuziti kapacity (peet) 44 25 18
kritické nevyuziti kapacity (pt) 16 5 2

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 13. Kritické vyuziti kapacity

Prodej kazdé garaze z této nevyuzité kapacity lyeserovat zisk ve vysi 100% prodejni
ceny garaze. Obdobne tomu pak i v fipact kritického vyuziti kapacity, kdy za kazdou

neprodanou garaze pod bodem zvratu bude generat@ta ve vysSi 100% prodejni ceny

garaze.

8.5 Rozpatet vynodi

Pfi sestaveni rozptu vynosi vychazime z planu produkce, tjfedpokladaného gtu

postavenych garazitipjednotlivych variantach, kterou vynasobime prodaenou bez

DPH.
rozpofet vynosi optimisticka | realistickd | pesimisticka
prodejni cena 206 529 206 529 206 529
celkoveé vynosy 12 391 73§ 6 195 868 4130579

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 14. Rozptet celkovych vynds

Z rozpatu vynosi vyplyva, Ze nejvyssich vyndsdude dosazendipoptimistické variant,

tj. maximalnim vyuziti kapacitnich moznosti pozemku

8.6 Vypocet cash flow pro zjiS€ni vySe Owru

Pfi vypoctu cash flow pro zjigni vySe O¥ru, potebné na dofinancovani projektdi p

jednotlivych variantach, je pouzitorimé metody vyp&tu cash flow. Pro zjednoduSeni

vypoaitu cash flow pimou metodou se rovnaji celkové vydaje celkovym lawdiim.

Pii vypoétu jsou do pijma zahrnuty pijaté zélohy od zakaznik a zakladni jrani

spole&nosti.

Pfi vypoctu cash flow je zohledm také vliv DPH. V pipad daiové povinnosti uci

financnimu &adu pedstavuje ndsS zavazek vydej, afippd nadnérného odpoétu,

tj. pohledavky za finatnim (radem, pijem.
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Za &elem definice moznych rizik a navrhjejich mozné diverzifikace byla vzata
do Gvahy, p vypoétu cash flow, také hranice realizovatelnosti prajei jednotlivych
variantach. Byla zji&ha potebna vySe Wru, ktera bude pétbna na dofinancovani

projektu fi jednotlivych variantach. Tj. jakipprodeji vSech postavenych garai gané

variang, tak @i prodeji pouze kritického mnozstvi.

vypocet CF pro vySi Uwru optimisticka | realistickd | pesimisticka
celkové vydaje -9172895 -5068398 | -3 700232
vlastni kapital 1 000 000 1000000 1 000 000
cizi kapital (zalohy) 4 800 000 2 400 000 1 600 000
bilance DPH -780 957 -341 769 -195 373
potebnéa vyse Gdru 4153852 | 2010166 1 295 605
zaokrouhle# 4200000 | 2050000 1 300 000
Zdroj: vlastni zpracovani
Tab. 15. Cash flow — prodej vSech garazi
vypoet CF pro vysi Uru optimisticka | realistickd | pesimisticka
celkové vydaje bez DPH -9172 895 -5068 398 | -3 700 232
vlastni kapital 1 000 000| 1000000 1 000 000
cizi kapitél (zalohy) 3600 000 2 000 000 1 440 000
bilance DPH -130 390 -124 913 -108 631
potebnéa vyse Giru 4703285 | 2193311 1 368 862
zaokrouhles 4750 000 | 2200000 1 400 000

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 16. Cash flow — prodej kritického mnozstvi

8.7 Vysledek hospodieni

NejvysSiho zisku fed zdasnim (EBT) cca 2,8 mil. K bude dosaZenoripoptimistické

variang, kdy se pedpoklada vystavba neéjpgiho pd@tu garazi. V pipact realistické

varianty bude dosazeno ziskded zdagnim (EBT) ve vysSi cca 900 tis. & coz

piedstavuje fiblizné 1/3 dosazeného zisku optimistické varianty. Nejsilen zisku bude
dosazeno i pesimistické variart tj. ve vysi cca 300 tis. & coz ffedstavuje zisk ve vysi
priblizné 1/10 dosazeneho ziskii pptimistické variant. Krome vlivu mnozstvi produkce,
tj. poctu vysta¥nych garazi, se i v tomtaotipact projevuje vliv relativni uspory fixnich
néklad.
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hospodé&sky vysledek optimisticka| realistickd | pesimistickd
celkové vynosy 12391736 6 195 868 4130579
celkové naklady 9172895 5068 398 3700 232
zisk gred Uroky a zdammim (EBIT) | 3218841 | 1127470 430 347
aroky z Gvru 10% p. a. 420 000 205 000 130 000
zisk ged zdagnim (EBT) 2798 841 922 470 300 347
dai ze zisku 19% 531 780 175 269 57 066
zisk po zdaéni (EAT) 2 267 061 747 201 243 281

Zdroj: vlastni zpracovani
Tab. 17. Vysledek hospo@ai
Pii vypoctu predpoklddaného hospagéého vysledku byl zohledn zvoleny zgfisob
financovani kratkodobymipklenovacim Gérem'®, tj. Groky z GNru za 12 nisiai ve vysi
10% p. a.. Vzhledem k tomu, Ze vSakdgpokladameerpani kratkodobého @ po dobu
kratSi, nez 12 &siqi, Ize fedpokladat, Ze by zaplacené uroky byly nizSiagleldku toho
bylo dosaZzeno také vysSiho ziskieg i po zda#ni. Pa@&ateni rozvaha a vykaz zisku

a ztrat v jednotlivych letech optimistické variafgysowasti gilohy P X.

Za &elem vyhodnoceni ipmérené urovl zadluzeni z hlediska dopadu na zisk byl
pii pesimistické variagt Ze zisku ped zdagnim a uroky (EBIT), by bylo mozné zaplatit
aroky pouze 3,31 krat. Kdeztaipoptimistické variant az 7,66 krat. # pesimistické

variant je také nejvyssi riziko nesplaceni tliok

arokoveé kryti optimisticka | realistickd | pesimisticka
zisk pred Groky a zdamim (EBIT) | 3218841 | 1127470 430 347
aroky z Uvru 10% 420 000 205 000 130 000
arokové kryti 7,66 5,50 3,31

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 18. Urokové kryti

9Viz odst. 8.1 MoZnosti a viip financovani
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8.8 Rentabilita

Pro komplexnost udaj potebnych pro zawretna dopordeni, byl proveden také vypet
ukazatel rentability. Ri jednotlivych variantach je tak mozné sledovagmgnvynosnosti

vloZzeného kapitalu, které jedtiitkem schopnosti dosahovat zisku a vygtaové zdroje.

Ukazatel rentability trzeb ukazuje podil dosazen&BtEho zisku (EAT) na 1 Ktrzeb.

V piipact optimistické varianty fipadne z kazdé koruny vygenerovanych trzeb na zisk
po zda®ni cca 0,18 K. Fri realistické variart bude pak dosazeno zisku po z#fEn

ve vySi cca 0,12 K zkazdé koruny trzeb. NejmenSiho zisku z jednéurkpr
vygenerovanych trzebfipadne na zisk po zdami pri pesimistické variadt a to pouze
cca 0,06 K.

rentabilita trzeb optimisticka | realistickd | pesimisticka
celkoveé vynosy 12 391 73§ 6 195 868 4130579
zisk po zda#ni (EAT) 2 267 061 747 201 243 281
rentabilita trzeb 0,18 0,12 0,06

Zdroj: vlastni zpracovani
Tab. 19. Rentabilita trzeb

Velmi zajimavé vysledky byly zji8hy pii vypoctu rentability vlastniho kapitalu.
Pri optimistické variant je vygenerovan z jedné koruny vloZeného vlasthiqmitalu zisk
po zdawni (EAT) ve vySi cca 2,27 K V piipack realistické varianty bude pak dosazeno
zisku po zdaéni, z kazdé vlozené koruny vlastniho kapitalu, y8ivcca 0,75 K, coz
piedstavuje pblizn¢ 1/3 vygenerovaného ziskuipptimistické variant. Nejmensi zisk
bude vygenerovanip pesimistické variagt tj. ve vysi cca 0,24 K z kazdé vlozené
koruny, coz pedstavuje zisk pouze ve vySitilizné 1/10 vygenerovaného zisku

pii optimistické variant.

rentabilita vlastniho kapitalu optimisticka | realistickd | pesimisticka
vlastni kapital 1 000 000| 1 000 000 1 000 000
zisk po zda#ni (EAT) 2 267 061 747 201 243 281
rentabilita vliastniho kapitélu 2,27 0,75 0,24

Zdroj: vlastni zpracovani
Tab. 20. Rentabilita vlastniho kapitalu

Poslednim ukazatelem rentability, ktery byl vzat dweahy a vypoéten, je rentabilita
nékladi. Ta vyjaduje, kolik zisku je vygenerovano z kazdé koruny algienych naklad
pii jednotlivych variantach. P optimistické variant bude z kazdé koruny vynaloZzenych
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nakladi vygenerovan zisk ve vysi cca 0,2%.KV pripadt realistické varianty bude pak
dosaZzeno zisku po zdari z kazdé koruny vynaloZzenych nakiazisku ve vysi 0,15 K
Nejhorsiho vysledku bude dosazenb pesimistické variadt kdy bude vygenerovan

z kazdé koruny nakla@dzisk po zda#éni pouze ve vysi 0,07 K

rentabilita naklada optimisticka | realistickd | pesimisticka
celkové naklady 9172895 5068 398 3700 232
zisk po zda#ni (EAT) 2 267 061 747 201 243 281
rentabilita nakladl 0,25 0,15 0,07

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 21. Rentabilita celkovych nakiad

8.9 Naklady kapitalu

Vypocet celkovych néklaid jednotlivych variant byl proveden pomoci vzorce
pro optimalizaci kapitadlové struktury podniku (&tanovuje se jako vazeny aritmeticky
pramér nakladi vlastniho a ciziho kapitalu.fiPvypoctu bylo pa@itano s naklady na cizi
kapital ve vySi 10%, cozipdstavuji roni arokové naklady. # vypoctu naklad na cizi
kapital byla zohledkna také da ze zisku, kdy se projevil vliv davého Stitu. B vypoctu
néklad: vlastniho kapitalu bylo pdtano s naklady ve vysi 5%, které vyiad vysi racni

arokové miry terminovaného vkladu, ktery je opoitiinmoZznosti podnikatele (implicitni

naklady).

néklady kapitalu optimistick&d | realistickd | pesimidick&

vlastni kapital 1 000 00(¢ 1 000 00C 1 000 00C
cizi kapitél (Ur) 4 200 00¢ 2 050 00(¢ 1 300 00C
celkovy kapital 5200 00(¢ 3 050 00(¢ 2 300 00(¢
naklady na vlastni kapital (v%) 0,96 1,64 2,17
naklady na cizi kapital (v%) 6,54 5,44 4,58
celkové naklady na kapital (v%) 7,50 7,08 6,75
celkové naklady na kapitél 390 200 216 050 155 300

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 22. Naklady kapitalu

Pri optimistické budou celkové naklady kapital nefiySacini cca 390 tis. K, coz
piedstavuje naklady ve vySi 7,50% z celkového kapitBtiblizné poloviénich celkovych
nakladi na kapital bude dosazent pealistické variant, kdy tyto naklady budou ve vysi
cca 220 tis. K, coz ¢ini 7,08% z celkoveho kapitalu. Téin tiretinovych naklad
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na celkovy kapital bude dosaZzenb pesimistické variagt Fri této variané budou tyto
naklady ve vysi cca 160 tis.cKcozcini 6,75% z celkového kapitalu.

Pfi téchto vypatech se projevil vliv #izného pordru vlastniho a ciziho kapitalu

pii jednotlivych variantach.

8.10 Ekonomicka pridana hodnota (EVA)

Za elem stanoveni vykonnosti jednotlivych variant bylisstoupeno také k vyptu
ekonomické pidané hodnoty (8). Tato metoda je zaloZena na ekak@&m zisku,
na rozdil od ukazatelrentability kapitalu, které vychazi zétniho zisku. Respektuje tak
vesSkera ndklady na kapitatetre implicitnich. (Fotr a Sotek, 2005, s. 127)

ekonomicka pgridana hodnota optimisticka | realisticka | pesimisticl&
zisk pred zdagnim (EBT) 2798 841 922 470 300 347
celkové naklady na kapital (v%) 7,50 7,08 6,75
zisk po zdaéni (EAT) 2 267 061 747 201 243 281
celkové naklady na kapital 390 200 216 050 155 300
celkem (EVA) 1876 861 531 151 87 981

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 23. Ekonomick&falana hodnota

N 1

Nejvyssi ekonomickéflané hodnoty bude dosazenido @ptimistické variant, kdy bude
¢init ekonomicky zisk cca 1,9 mil. ¥ Pouze térr ctvrtinového ekonomického zisku
bude dosazenoriprealistické variard, a to ve vysi cca 500 tis.&KNejhorSiho vysledku
bude dosazenofippesimistické variagt kdy budecinit zisk pouze cca 90 tis. K coz
piedstavuje cca dvacetinu dosazeného zigkagtimistické variant.
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9 ORGANIZA CNi A CASOVY PLAN

3. Q. 2013

- ndkup spolénosti formou ,ready made” a zahaj&mnosti
(cervenec)
- nakup stavebniho pozemtarpen)

- priprava podklad pro zpracovani projektové dokumentace

(srpen-zéi)

piipravna faze

4. Q. 2013

- zpracovani projektové dokumentgggen)

- podani Zadosti na vydani stavebnitzeni(listopad)

- zah§jeni realizace marketingového planu a progksjézi
(listopad-duben)

- vybérovétizeni na subdodavatglerosinec)

- zahajeni jednani s bankami o poskytnutiraysrovnani
nabidekprosinec)

1. Q. 2014

- uzavirani smluv se zakazniggden-duben)

- ukorteni stavebnihéizeni a vydani stavebniho povoleni
(Gnor-b/ezen)

- uzaweni smluv s dodavatglbrezen)

- uzaveni smlouvy s bankofibrezen)

realiza¢ni faze

2.Q. 2014

- zah§jeni vykopovych praci, kanalizacéppava zéklad
(duben)

- realizace vystavbgkveten)

- dokorteni vystavbycerven)

- predani garazi novym majiteh (cerveneerveneg

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 24. Organizéni acasovy plan
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10 RIZIKOVE FAKTORY

Rizika |ze klasifikovat z mnoha aspéktZanmgtime na vijSich a vnitnich rizik, které

vychazi z provedené analyzy SWHBT

VNITRNI (interni) VNEJSI (externi)
- zastupitelnost - nedostatény odbyt (poptavka)
- malé zkuSenosti - zmény urokovych sazeb
- odborné znalosti - reakce konkurence

- zamgieni pouze na jediny produkt - pokles ceny

- pokles kupni sily obyvatelstva
- dodavatelé

- naiist naklad

- kvalita a spolehlivost-

- dodrzeni harmonogramu a terriin
- awer

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 25. Vnitni a vrejSi rizika

10.1 Charakteristika internich rizik

N¢kterd interni rizika jsme schopni zcela eliminovdap. rizika spojena sdbornymi
znalostmi ¢i zastupitelnosti mizeme diverzifikovat fenesenim rizika na jiné subjekty.
Prostednictvim jinych subjekit jsme takto schopnieSit problémy arizika spojena
s pravnimi sluzbami, davym poradenstvim, reklamou a propagaci, funkcvettaiho

dozoru, apod.

Vzhledem k tomu, Ze tento projekt je postaven pauzgediném produktu, nelze toto

riziko v ramci tohoto projektu eliminovat napozstenim vyrobniho sortimentu.

10.2 Charakteristika externich rizik

Mezi vrejSi rizika, ktera nejsme schopni ovlivnit, a tedgiverzifikovat, mizeme z#adit
pokles kupni sily obyvatelstva amény urokovych sazeb Tato rizika jsou ovlivéina

makroekonomickym vyvojem spojenym se &mu perzni a rozpstove politiky statu,

1 Viz odst. 7.5 Analyza SWOT
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ginnosti CNB, legislativnimi  zrénami  a celkovym vyvojem trhu. Rizika spojena
s poklesem ceny aeakci konkurencejsem schopni ovlivnit jegasté&ne.

Obdobre je tomu srizikem neschvalenivéru prisluSnou bankou. Tomuto riziku se
muzeme snazit igdejit jen dostatmou pipravou podklad pro Zadost o G, kterymi
bude zdvodrena realizovatelnost tohoto naSeho podnikatelskéosrm a ndvratnost
avéru. Pro rdeni za kratkodoby bankovni &vpiredpokladame kombinaci ¢eni snénkou

a Zizeni zastavniho prava na nemovitost — stavebrémek.

Zbyla vrgjSi rizika jsme schopni ovlivnit a diverzifikoval ptipact nedostat€ného
odbytu Ize flexibilné zmenit variantu realizace (scéna Projekt umo#uje realizaci
kterékoliv ze ti variant — optimistické, realistické a pesimiséclOptimisticka varianta
je postavena na realizaci vystavby vSech 60 gatZ, umo#uji kapacitni mozZnosti

pozemku.

o

Realisticka varianta predpoklada roz&eni vystavby do 2 etap po 30 garazich. Tato
varianta vychazi ze zji&é poptavky pii prizkumu mistniho trhu.

Pesimisticka variantaje postavena na ro&eéni vystavby do 3 etap po 20 garazich.

Pro vSechny tyto varianty byla vy§tena hranice realizovatelnosti, tj. bodu zvrattet®
dalSich ekonomickych ukazaiel V zavislosti na momentélni vyvoj bude mozné, se
flexibilné rozhodnout pro tu kterou variantu realizace aistak podnikatelské i finami
riziko, tj. velikost moznych ztrat vifpadt malé poptavky. V fipad, Ze jiz bude vybrana
n¢ktera z variant, je mozné se pokusit snizit rizakoperativi korigovat vzniklé odchylky
od pedpokladaného vyvoje zvySenim podpory prodeje siéVa piip. zajistnim
distribuce pes prostednika — realitni kancefd. V neposledniads je mozné nabidnout

neprodané garaze k prongmu.

Dodavatele, kvalitu a spolehlivost, dodrZzeni harmoogramu a termini jsme schopni
ovlivnit pouze pelivym vybérem dodavatdl porovhanim jednotlivych nabidek
a smluvnim ujednanim. V¢bovym fizenim niizeme sice zmenSit praggbdobnost Spatné

volby, avSak zcela jej vyla@it nemizeme. Gilezité roli hraji gi vybéru dodavatel osobni

12 Viz Tab. 4. Rizkum nabidky a poptavky garazi
13 Viz odst. 7.4 Propagace

14 Viz odst. 7.5 Distribuce
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zkuSenosti a reference jinych firem. V kazdéhipat je dilezité, aby ve smlouvach
s dodavateli byly jednozte¢ stanované zavazkydhto dodavatél a uz z hlediska

nakladi, kvality acasu, ale i sankce spojenéifppdnym nespknim &€chto zavazk.
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ZAVER
Cilem bakal&éské prace bylo stanovit hranici realizovatelnostiato podnikatelského

zaneru a definovat jeho mozna rizika.

Teoretickacast je v Uvodu &novana rozboru literarnich prantetykajicich se pozadavk
na sestaveni podnikatelského 2&m a problematiky jednotlivych proadiesrealizace
podnikatelského zagnu. V dalSi kapitole je za#hena na definici a charakteristiku
investic, klasifikaci investnich projeki, a na zfisob jejich financovani pragtdnictvim
internich a externich zdfoj Pokr&uje finartni analyzou, jeji definici a metodami,
vybranymi ukazateli pro vyget bodu zvratu, zadluZenosti, rentability cash flow
optimalizace kapitadlové struktury a ekonomickiédané hodnoty. Zarecna kapitola je

vénovanarizeni rizika projeki.

Po vypracovani teoretického zakladu k dané proltiemasem v Gvodu praktickéasti
piedstavil podnikatelsky z&m na vystavbu garazi ve vybrané lokaliProved! jsem
analyzu trhu, ktera je zatfena na charakteristiku stasného stavu odtvi, vcetns
piedpokladaného vyvoje. Ve spadové oblasti jsem mglgwézkum mistniho trhu, ktery je
zangien v prvni¢asti na charakteristiku konkurence ave drghéti pak na girzkum
aktudlni nabidky a poptavky. S@asreé byla @i prizkumu mistniho trhu zji§ha aktualni

cenova relace prodejni, resp. kupni ceny a ce¥gniho pronajmu stavajicich garazi.

V marketingovém planu jsem se z&thna charakteristiku nabizeného produkitetn
jeho parametr. Provedl jsem kalkulaci prodejni ceny, srovnanitnéz plochy garazi,
ze které vyplynulo, Ze nami nabizeny produkt budiear,8 nf v&tsi uZitnou plochu, nez
stavajici garaze. Zacélem realného srovnani prodejnich cen jsem propéepaet
prodejnich cen na 1 TruZitné plochy. Ze srovnanigpastenych prodejnich cen za 1°m
vyplynulo, Ze cena za 1%stavajicich gardZi, které jsou prodavany za c&su0po,-, t;.
ve vySi horni hranice zji&hé cenové relace, je 0 0,4% vysSi, négppitena cena nasi
nové garaze. Na této skut®sti se projevila pozitivh vétSi uzitnd plocha naSeho

produktu.

V ramci marketingového planu jsem proved! trhovegrsentaci a definoval nasi cilovou
skupinu. Sodasti marketingového planu je také navrh propagaz&terém pedpokladam
osloveni cilové skupiny primarprimym marketingem. # distribuci jsem navrhl vyuzit
tradicni primé prodejni cesty vyrobce — zakaznik. Nppd neuspokojiveho vyvojeip

naphovani dostatého poétu zakaznik (hranice realizovatelnosti), jsem pro propagaci
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i distribuci navrhl dalSi mozné nastroje, resp.triis¢ni cesty, ke kterym f¥e byt
pristoupeno. V navaznosti na provedenyzium trhu a marketingovy plan jsem proved|

a sestavil analyzu SWOT.

Finartni plan byl sestaven pro 3 varianty realizace. @istickou, ktera pedpoklada
maximalni vyuZziti kapacitnich moznosti pozemkuy¥istavbu 60 garazi. Realisticka varia
realizaci vychézi ze zji&é poptavky fi prizkumu mistniho trhu. Vystavba by byla
pii této variank rozctlena do 2 etap po 30 garazich. Pesimisticka varigntvariantou
tzv. zachrannou. @dpoklada rozgleni realizace do 3 etap po 20 garazich. K druhé,
resp. teti etag by bylo vzdy pistoupeno az po prodani vSech postavenych gaié&higné
etapy. Za telem vzgjemného porovnani jednotlivych variant faigancéni plan, wetns

vSech dalSich ukazatelsestaven vzdy pro prvni etapu.

Na zaklad porovnani vSech ukazatgednotlivych jsem doSel k zéru, Ze jako nejlepsSi se
jevi realizace varianty optimistickéfip. realistické. Pesimistick4 varianta byla nejlépe
hodnocena pouzefipvypoctu cash flow pro zjigni vySe patebného Usru a [ vypoctu
celkovych néklatl na kapital. Oba tyto ukazatele spolu Uzce souVishto pozitivni
vysledek pesimistické varianty byl Z&pnén nizkou patebou na financovani cizim
kapitalem (U¢rem). Ri této variant se gredpoklada nejmensi pet postavenych garazi,

coz si vyzada i nejmensi celkové naklady na reailiza

Optimisticka varianta vychézi nejlépe ve vSech ytlylukazatelich. i této variant je
dosazeno nejvyssSi miry rentability, arokového krythospodiékého vysledku. Hranice
realizovatelnosti (kritického vyuziti kapacity) baiddosazena jiz ip prodeji 75%
postavenych garazi, coz je nejlepsi vysledek zehvsariant. B hodnoceni vykonnosti
jednotlivych variant, tj. vyp&tu ekonomické fidané hodnoty, je dosaZzeno nejvysSiho
ekonomickeho zisku takéfipoptimistickeé variant, kdy bude dosazeno zisku ve vysi
cca 1,9 mil. K. Fxi realistické variarit je dosazeno ekonomického zisku cca 500 tis. K

a [ pesimistické variartjen cca 90 tis. K

Z vySe uvedenych zji&i vyplyva, Ze v fipad realizace kterékoliv z variant bude
dosazeno ekonomickéeho zisku. Dopaiju primarne realizovat variantu optimistickou.
Sekundara muaze byt gistoupeno Kkrealizaci realistické varianty tstedku
neuspokojivého vyvojeipprodeji garazi. Vzhledem k dosazené vysSi ekon&étio zisku

pesimistické varianty tuto variantu nedopaujiirealizovat.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOL U A ZKRATEK

B2C Business-to-consumer (sfadiitelsky trh)

Bz Bod zvratu
CF Cash flow
CK Cizi kapital
CN Celkové naklady

CNB Ceska narodni banka

DFN Dlouhodoby finatini majetek

DHM Dlouhodoby hmotny majetek

DNM Dlouhodoby nehmotny majetek

DPH Dai z pridané hodnoty

EAT Earning aftter Taxe<iéty zisk)

EBIT Earning before Interest and Taxes (ziggdplroky a zdamim)
EBT Earnings before Taxes (zisked zdagnim)
EVA

FN Fixni naklady

HDP Hruby domaci produkt

K Kapital

p. a. per annum (o)

Prague InterBank Offered Rate {p®@rna sazba, za kterou jsou si banky
PRIBOR navzajem ochotnyigcit nac¢eském mezibankovnim trhu penize)

ROC Return on Capital (rentabilita kapitalu)
ROE Return on Equity (rentabilita vliastniho kajpijal

ROS Return on Sales (rentabilita trzeb)
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SMART

SWOT

VH

VK

VN

Mnemotechnickd pofitka pouZivana v projektovémizeni a kotdinku ve
fazich stanoveni cil Specific - konkrétni, Measurable <fitelny, Attainable -

dosazitelny, Reevaluate -iizrn¢ hodnoceny, Time-bound - ohraany vcase

Metoda, jejiz pomoci je mozno identifikovat silmng: Strengths) a slabé (ang:
Weaknesses) strankyfilezitosti (ang: Opportunities) a hrozby (ang: Tais3,
spojené s witym projektem, typem podnikani, podnikatelskym z#é&m,

politikou (ve smyslu op&tni) apod.
Trzby

Vysledek hospodani

Vlastni kapital

Variabilni naklady
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PRILOHA P |: STATISTICKE UDAJE

Vyvoj poctu obyvatel mésta Vsetina 2000 2003 2006 2009
pacet obyvatel 29556 28575 | 28075 | 27557
vyvoj v absgislech X -981 | -1481 | -1999
index vyvoje X 0,97 0,95 0,93
Zdroj: (Vsetin: Oficialni web rsta, 13. 4. 2011)
Tab. 26. Vyvoj piu obyvatel rdsta Vsetina
vyvoj poctu osobnich vozidel 2000 2003 2006 200¢
patet os. vozidel 7381 8046 8 900 9 758
vyvoj v absgislech X 665 1519 2377
index vyvoje X 1,09 1,21 1,32
Zdroj: (Vsetin: Oficialni web rsta, 13. 4. 2011)
Tab. 27. Vyvoj pdiu osobnich vozidel
vyVvoj poctu os. vozidel na 1 obyvatele 2000 2003 2006 200
pcatet os. vozidel na 1 obyvatele 0,25 0,28 0,32 0,35
vyvoj v absgislech X 0,03 0,07 0,10
index vyvoje X 1,13 1,27 1,42
Zdroj: vlastni zpracovani
Tab. 28. Vyvoj pdiu osobnich vozidel na 1 obyvatele
Vyvoj poctu zdénych garazi 2000 2003 2006 2009
pctet z&knych garazi 581 581 581 581
vyvoj v absgislech X 0 0 0
index vyvoje X 1,00 1,00 1,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 29. Vyvoj piu zatnych garazi ve spadové oblasti



PRILOHAP II:

MAPA SPADOVYCH SIiDLIS T

lokalita plechovi | zdénia | celkem
. sidli§té Rybniky - celkem 9 407 416
1. Pod Zamboskou I. 0 230 230
- 2. Dnastevni 0 55 55
N 3. Benitky 9 17 26
4\: 4, Koneena 0 40 40 |
~ 5. U Trati 0 45 45
\\\ 6. Stepinski 0 20 20
A 5 Sidli¥td Trivniky - celkem 3s 9% 131
R " 7. Josefa Sousedika 35 62 97
ﬁ\a ~ 8. Jiraskova 0 34 34 7
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Zdroj: vlastni zpracovani

Obr. 4. Mapa spadovych sidlis



PRILOHA P Ill: PLANEK DISPOZI CNIHO RESENI

Zdroj: vlastni zpracovani

Obr. 5. Planek dispoaniho7eSeni

Zdroj: vlastni zpracovani

Obr. 6. Nakres dispaziiho/eSeni



PRILOHA P IV: NABIDKA STAVEBNIHO POZEMKU

_______

—=_ stavebservis VS et |’n
Pozemek pro vy"stavbu garaii 500 000 K¢
- “w 4 e
‘c-'\_. ,I %
g‘;j L N N\ \9
* ;ﬁ “ Pod Zamboskou;, ;

R2S
g
~

Popis objektu:
Lokalita: Pod Zambogkou Vlastnictvi: soukromé
Vsetin ¥
Plocha: 2207 m? Druh pozemku: . j
= Trvaly travni porost

Prodej pozemku v soukromém vlastmctw 0 rozloze 2 207
m? v lokalité Pod Zamboskou. Cena 500 000 K&.
Pozemek vhodny pro vystavbu garazi.

sV

Zn.RO004

!
:
?

!
;

Zdroj: (Stavebservis, 2013)

Obr. 7. Nabidka pozemku



PRILOHA P V: P REHLED GARAZI V JEDNOTLIVYCH

LOKALITACH
Lokalita plechovd zdna celkem
sidlis& Rybniky - celkem 9 407 416
1. Pod Zambogkou I. 0 230 23(
2. Druzstevni 0 55 55
3. Benéatky 9 17 26
4. Kongna 0 40 40
5. U Trati 0 45 45
6. Stpanska 0 20 20
sidlis& Travniky - celkem 35 96 131
7. Josefa Sousedika 35 62 9
8. Jirdskova 0 34 34
sidliS& Rokytnice - celkem 24 78 102
9. Na Lapai 24 0 24
10. Rokytnice 0 78 78
Celkem 68 581 649

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 2. Pehled pdtu garazi v jednotlivych lokalitach

Obr. 8. Lokalitac. 1 — Pod
Zamboskou I.

Obr. 9. Lokalitac. 2 — Druzstevni




Obr. 10. Lokalitac. 3 — Benatky Obr. 11. Lokalitac. 3 — Benatky

Obr. 12. Lokalitac. 4 — Konéna Obr. 13. Lokalitac. 5 — U Trati

Obr. 16. Lokalitac. 7 — Josefa Sousedika Obr. 17. Lokalita¢. 9 — Na Lapai



PRILOHA P VI: SOU CASNA SITUACE S PARKOVANIM
V JEDNOTLIVYCH LOKALITACH

Obr. 18. Sidlist Travniky — Obr. 19. Sidlist Travniky —
ul. Josefa Sousedika ul. MatouSe Véclavka

Obr. 20. Sidli& Rybniky — Obr. 21. Sidli& Rybniky —
ul. Kone'na ul. Na Hrazi

Obr. 22. Sidlit Rybniky — ul. Druzstevni  Obr. 23. Sidligt Rokytnice — ul. Okruzni



PRILOHA P VII: INZERCE — NABIDKA GARAZI

Przno i;%
Jablinka

Z

Poloha na mapé je pouze orenta

Prodej, garaz, 19 m?
C % cena 220 000 K& za nemovitost

& Vsetin

aktualizace 05.04 201

Cihlova

Velmi dobry
ﬁadnvy

19 m?

19 m?

MNabizime k prodeji zdénou fadovou gara v lokalité Vsetin Rybniky o
velikosti 19 m2 GaraZ v osobnim viastnictvi, v dobrém stavu, betonova
podlaha, elekfina.

Vytisknout Poslat na Email INahlasit chybny inzerat

Kontaktovat

Casteckova Marcela
Mobil- +420 725 686 505
marcela casteckova@re-max cz

Dotaz prodejci
VALIREAL, s ro.

Svarov 1389, 75501 Vsetin
Podrobnosti o spoleénosti »

Zdroj: (Seznam.cz; © 1996-2013a)

Obr. 24. Inzerat — nabidka garazel

Prodej, garaz, 20 m?
Cel na 200 000 K& za nemovitost

véetné provize

Vsetin

Cihlova
Dobry
Osobni

20 m?
20 m?
Ano

pis
Mabizime k prodeji fadovou gara‘i.‘Garéi v osobnim vlastnictvi je umisténa
ve Vseting. lokalité Rybniky (Pod ZamboZkou). Volna ihned. O cené je
mozZné jednat.

Vytisknout Poslat na Email Nahlasit chybny inzerat

Kontaktovat

Iveta Martincova

Telefon: 571 420 740
Mabil: 731 581 832
realityvsetin@seznam cz

Dotaz prodejci

Realitni kanceldf AZ s.r.o.
A . Zerotinova 1114, 75501 Vsetin
m"— Podrobnosti o spoleénosti »

Zdroj: (Seznam.cz; © 1996-2013b)

Obr. 25. Inzerat — nabidka garadZe2




PRILOHA P VIII: INZERCE — POPTAVKA GARAZI

@( Bazog_cz . inzerce pro kaZdého

= N oo E o oo oo I

Hlavni stranka > Reality > GaraZe > Inzerdt £ 23458983

Nabidka, Poptavia Byty na metru - Praha 9
Pro levné byty musite fnam. Zde mate nejvyiai kvalitu v Praze!

m ArtRezidence 2
Garsoniéry Koupim gardz ve Vseting - Foptavis - {10.4, 2013]
Byty 1+1 nebo kic
Byty 2+1 nabo kk Koupim gara ve Vseting pouze Travniky nebo Rybnikoy,
Byty 3+1 nebo kk
Byty d+1 nebo k. miiny;  dann

Telefon: 775180333
Byty 5+1 a vEt5
Nové projekty Lokalita; @ 755 01 vaetin
Domy
Goraie
Hotely, penziony, restaurace
Chalupy, Chaty
Kancelifa
Obchodni prostory
Pozemby Kontaktovat inzerenta
Sklady
Zahrady
Oetatni Text odpovédi

Véechny inzerdty a hodnoceni uZivatele
Qznadt Spatny inzerdt

Oznadit chybnou kategoni inzerstu
Vytisknout mzerst

Sdiejta na Facebooku

Doporufit kamarddovi

Vyhbedat podobnd inzeraty

Cena; Dohodou

henbYiel

Vas e-mail

Prondjem
Garsoniéry
Byty 1+1 nebo kk
Byty 2+1 naba kk
Byty 3+1 neba kk
Byty 4+1 nebo kk
Byty 5+1 a vetdl
Podndiem, spolubydic
Nové projekty
Domy
Gardle
Hotely, penziony, restaurace

Zdroj: (Bazos; © 2013)

Obr. 26. Inzerat — poptavka garaze



PRILOHA P IX: KALKULACE NAKLAD U

variabilni naklady 1 garaz optimisticka | realistickd | pesimisticka
zemni prace 10 00d 600 000 300 0po 200 D00
kanalizace 5833 350 00 175 000 116 667
zaklady 11 667 700 00( 350 040 233 333
skelet 40 583 2 434 99% 1217 498 811 665
doprava+montaz 7 60( 456 000 228 0pO 152 P00
fasadda 4167 250 000 125 000 83 333
omitky 4 167 250 000 125 00D 83 333
podlaha 8 333 500 00( 250 040 166 667
automaticka garazova vrata 15 800 948 Qoo oo 316 000
stecha+okapy+hromosvody 8 00D 480 000 240 Q00 0 006
elektroinstalace 7 000 420 00P 210 0po e ()N
alarm GSM 2 000 120 00(d 60 040 40 0po
povrch komunikace 7 50( 450 000 225 0po (06:1)]
viceprace 4 167 250 000 125 000 83 333
celkem bez DPH 136 8171 8 208 995 4104 498 73&332
DPH 21% 28 731 1723889 861 944 574 430
celkem s DPH 165 548 9 932 884 4966 442 1BIB1
fixni naklady 1 garaz optimisticka | realistickd | pesimsticka
projekni a zersmeticské prace 1667 100 00D 100 000 100 Qoo
reklama + PR + webové stranky 2 0Qo 120 goo 0 aon 120 000
pravni sluzby 833 50 00( 50 000 50 0p0
dai.poradenstvi + zpr.cétnictvi 500 30 000 30 00( 30 0Q0
nakup spolknosti "ready made" 398 23 90D 23 900 23 900
ostatni provozni vydaje 13338 80 0q0 80000 80 000
spravni poplatky 167 10 000 10 0qo 10 0PO
viceprace 833 50 00( 50 040 50 0pO
celkem bez DPH 7 732 463 90P 463 9D0 463 900
DPH 21% 1624 97 419 97 41p 97 419
celkem s DPH 9 355 561 31p 561 319 561 319
pozemek (DPH 0%) 8 3343 500 000 500 0pO 50D O
celkem bez DPH 16 064 963 900 963 9p0 968 90
celkem s DPH 17 689 1061 319 1061 3119 N30
kalkulace celkovych naklaad 1 garaz optimisticka | realistickd | pesimisticka
variabilni ndklady bez DPH 136 817 8208 995 104 498 2 736 332
DPH 21% 28 731 1723889 861 944 574 30
VN celkem s DPH 165 548 9 932 884 4 966 442 3 310 961
fixni naklady bez DPH, + DPH 0% 16 06p 963 90 963 900 963 900
DPH 21% 1624 97 419 97 41D 97 419
FN celkem s DPH, + DPH 0% 17 68Pp 1061 3[19 61 319 1061 319
naklady celkem bez DPH 152 88p 9172 8p5 5398 3700 232
DPH 21% 30 355 1821 308 959 363 672 449
N celkem s DPH 183 237 10 994 203 6 027 1614 372 280

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 30. Kalkulace naklad



PRILOHA P X: PO CATECNI ROZVAHA, VYKAZ ZISKU A ZTRAT

AKTIVA K ¢ PASIVA K¢

Dlouhodoby majetek 0 | Vlastni zdroje 1 000 000

- DHM 0 | - zakladni kapitél 1 000 000

- DNM 0 | - kapitalové fondy 0

- DFM 0 | - hospodgsky vysledek 0

Obézny majetek 1 000 000| Cizi zdroje 0

- zasoby 0| -awry 0

- pokladna a ceniny Q - dodavatelé 0

- bankovni gty 1000000 | - zangstnanci 0

- kradtkodobé cenné papiry 0 | - ostatni zavazky 0

- pohledavky 0

Aktiva celkem 1000 000| Pasiva celkem 1 000 000
Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 31. Peatecni rozvaha

VYKAZ ZISKU A ZTRAT celkem 2013 2014

trzby celkem 12 391 73€ 0 12 391 73¢

néklady celkem 9 172 895 868 900 8 303 995

hospod#sky vysledek (EBIT) 3218 841 -868 900 4087 741

aroky 420 000 0 420 000

hospod#sky vysledek (EBT) 2 798 841 -868 900 3667 741

zohledrni ztraty z pedchozich let X X 2798 841

dai ze zisku 19% 531 780 0 531 780

zisk (+) / ztrata (-) (EAT) 2 267 061 -868 900 3135961

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 32. Vykaz zisku a ztrat v jednotlivych letech



