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ABSTRAKT

Diplomovéa prace se zabyva projektem podnikatelského zdméru stavebni spolecnosti XY
Vv oblasti vystavby rodinnych domii. Cilem teoretické casti diplomové prace je zpracovat
teoretické poznatky z oblasti marketingu ve stavebnictvi, zpracovat literarni reSersi vztahu-
jici se k ptipraveé podnikatelské zdméru a nasledné formulovat teoretickd vychodiska pro
Zpracovani casti praktické. Cilem praktické ¢asti diplomové prace je analyza soucasné
urovné postaveni spole¢nosti XY na trhu, zpracovani samotného projektu podnikatelského
zamé&ru spoleCnosti a podrobeni projektu nakladové, rizikové a ¢asové analyze. V ramci
analyzy je vyuzito kvalitativniho i kvantitativniho vyzkumu. Soucasti diplomové prace

jsou také navrhy a doporuceni k praktickému zpracovani projektu podnikatelského zaméru.

Kli¢ova slova: marketing ve stavebnictvi, podnikatelsky zamér, Casova analyza, nakladova

analyza, rizikova analyza

ABSTRACT

The Master’s thesis deals with a business plan project of the construction company XY
operating in the construction of family houses. The object of the theoretical part of this
thesis is to develop a theoretical knowledge of marketing in the construction industry, a
literature review relating to the preparation of the business plan and then formulate a theo-
retical basis for the practical part. The object of the practical part of this thesis is an analy-
sis of the current position of the company on the market, processing the business plan pro-
ject of the company and processing a cost, risk and time analysis. Quantitative and qualita-
tive research is used in the analysis of the company. In the thesis there are also suggestions

and recommendations for the practical processing of the business plan project.

Keywords: marketing in the construction industry, business plan, rime analysis, cost analy-

sis, risk analysis
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UvVOD

Kazda spolecnost pti svém zalozeni, respektive pfi rozsifeni okruhu svého podnikani, po-
ttebuje zpracovat podnikatelsky plan. Bez dobie a podle reality zpracovaného projektu, ma
horsi vyhlidky na dobry vstup na trh. Z podnikatelského planu mize podnikatel zjistit ves-
keré dulezité informace, podstatné k jeho podnikani. Plan také muze ptedlozit potencial-
nim investoram k prostudovani, na zédklad¢ dobie zpracovaného planu, ma Sanci, ze se né-
ktery z investori rozhodne proptjcit své volné finance pro dany projekt. Podnikatelsky
plan a zamér jsou podstatné také k ziskani podnikatelského uvéru u neékteré z bankovnich

instituci na trhu.

Dlvodem vybéru tématu projekt podnikatelského zdméru v oblasti vystavby rodinnych
domt pro diplomovou préci byla zajimavost tohoto oboru a touha poznat, jaké preference
maji mladi lidé v této oblasti. Diplomova prace je rozdélena na dvé ¢asti — teoretickou a

praktickou ¢ast.

Cilem teoretické ¢asti této diplomové prace bude zpracovani teoretickych poznatktu z ob-
lasti zpracovani podnikatelského planu a stavebnictvi a nasledna formulace teoretickych
vychodisek pro zpracovani praktické ¢asti. Cilem praktické ¢asti bude zpracovani projektu
podnikatelského zdméru stavebni spole¢nosti XY a jeho podrobeni ¢asové, ndkladové a
rizikové analyze. Ke zjisténi informaci o spolecnosti XY bude vyuzito zejména kvalitativ-
niho vyzkumu, k preferencim potencialnich zadkaznikl pak vyzkumu jak kvalitativniho, tak

kvantitativniho.

Jak je uvedeno vySe, diplomova prace bude zamétena na oblast zpracovani podnikatelskeé-
ho projektu. Na prvnim misté bude zpracovani teoretickych poznatkd z tohoto oboru a
formulace zjiSténych informaci ke zpracovani casti praktické. V praktické ¢asti bude cha-
rakterizovan profil spole¢nosti XY, projekt zpracovani podnikatelského zaméru této spo-
le¢nosti v oblasti vystavby rodinnych domti. Poté bude tento projekt podroben nakladove,
Casové a rizikové analyza. Na zavér budou formulovany navrhy a doporuceni k realizaci
tohoto projektu. Na pfani spole¢nosti neni uvedeno jeji obchodni jméno v této diplomové

praci, tudiz 1 nadale bude firma znaena jako XY.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Cilem diplomové prace je zpracovani podnikatelského zaméru stavebni spolenosti XY
Vv oblasti vystavby rodinnych domu. V teoretické ¢asti jsou formulovana teoreticka vycho-
diska pro zpracovani ¢asti praktické. Cilem podnikatelského zaméru je zvyseni poptavky
po produkci spole¢nosti. V praktické ¢asti bude vyuzita SWOT analyza pro zjisténi silnych
a slabych stranek spole¢nosti a také prilezitosti k rozvoji a hrozeb, které by se mély elimi-
novat. Dal$i metodou, ktera bude pouzita v diplomové praci ke zpracovani projektu, je
Porterova analyza, jez je zaméfena na pét konkurencnich sil. Dale bude zpracovéna
SLEPTE analyza. Na zaklad¢ rozhovoru s managementem spole¢nosti bude vybrano néko-
lik typovych domi, o které na zaklad¢ zkuSenosti zaméstnancii spole¢nosti XY mezi klien-
ty nejvetsi zajem. Pro vybrané typy domu poté bude zpracovana ¢asova, nakladova a rizi-
kova analyza. Vysledky analyzy maji dopad na rozhodnuti managementu o tom, zda se
vyplati spole¢nosti XY zatadit tyto typy domua do nabidky. Pro vypracovani ¢asova analy-
zy bude vyuzito také programu WinQSB. V pfiloze budou nazorné ukazky vybranych ty-

povych domii.
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l. TEORETICKA CAST
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1 PODNIKATELSKY PLAN

Existuje spousta definic podnikatelského planu ¢i zdméru. Zpravidla to byva podnikatelem
zpracovany pisemny dokument, ve kterém jsou popsany vSechny klic¢ové faktory souviseji-
ci se zalozenim a chodem podniku, nebo jeho casti. Dobte zpracovany podnikatelsky plan
je kli¢em k rychlej$imu a jednodussimu pocatku podnikéni. Podnikatelsky plan by mél byt
vytvofen pied zaloZenim nové spolecnosti 1 pfi rozSifovani aktivit spolenosti stavajici.
Podnikatelsky plan musi obsahovat takové nalezitosti, aby podnikatel mohl srovnavat sku-
teCnost s tim, co si naplanoval. Pokud se najdou odlisnosti v planu a realnych vysledcich,
je potieba identifikovat v ¢em se 1isi, diivod této odlisnosti a, miru. Pravé diky tomuto po-
rovnani ziskavé podnikatel piehled o redlnosti a realizovatelnosti podnikatelskych aktivit.
Takto ziskané informace jsou mimo jiné dillezité také pro banky ¢i investory, u kterych
podnikatel miize poptavat finan¢ni prostiedky. Podnikatelsky plan nemé pfesné stanoveny
obsah ¢i strukturu, vzdy se ohlizi na to, pro jaky ucel a jakému subjektu je sestavovan. Jsou
vsak k dispozici rizna doporuceni pro jednotlivé varianty podnikatelského planu.(Hisrich,

1996, s. 65)

1.1 Elevator pitch

Elevator pitch ptedstavuje nejjednodussi a zaroven nejkratsi verzi podnikatelského planu.
Jedna se o tzv. prezentaci ve vytahu. Cilem této kratké verbalni prezentace je zaujmout
potencialni klienty ¢i investory za kratky casovy usek. Tato forma prezentace nenahrazuje
podnikatelsky plan, pouze vyzdvihuje podstatné vybrané informace, které maji investory a

Klienty zaujmout. (Businessinfo, © 1997-2015)

Jedna se o (Businessinfo, © 1997-2015):

e Podstatou je hlavni myslenka,

e Vv jakém je tato mysSlenka stddiu propracovanosti,

e na jakych trzich se mize tato myslenka prosadit,

e jaké maji tyto trhy vyhody,

e vyhody myslenky oproti konkurenci,

e jak finan¢né€ naro¢nd bude realizace této myslenky,

e jakym zpiisobem chce spolec¢nost ziskat finance na tuto realizaci,
e realiza¢ni tym,

e ziskovy potencial.
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1.2 Executive summary

Executive summary, jiz podle nazvu, obsahuje zakladni informace o podnikatelské aktivi-
té. Tato forma se doporucuje jako doplnék elevator pitch, jelikoz jejich ucel je totozny, a tj.
zaujmout investora ¢i klienta. Tento dokument 0 obsahu max. 1-2 strany A4 je vhodné mit
neustale po ruce, aby byla moznost jej kdykoliv pfedat potencialnimu obchodnimu partne-

rovi. (Businessinfo, © 1997-2015)
Doporucena osnova této formy prezentace (Businessinfo, © 1997-2015):

e Typ investice, financni naroc¢nost,

e podstata hlavni myslenky,

e prezentace podnikatele a realiza¢niho tymu,
e popis produktu,

e na ktery trh a cilovou skupinu se zaméfit,

e analyza konkurence,

e 0bchodni model — z finan¢niho hlediska,

e propracovanost obchodniho zdméru,

e nabidka investorovi (klientovi) a kontakt.

Osnova executive summary méla obsahovat (Kawasaki, 2011, s. 38):

e Problém, ¢i prilezitost, které ma podnikatel fesit,
e jak je tento problém feSen, Ci piilezitost vyuzita.
e cilovi zdkaznici a zpisob vydelavani,

e Vvyjimecnost spolecnosti,

e Obchodni a marketingova strategie firmy,

e analyza konkurence,

e finan¢ni odhady, ptredpoklady a parametry,

e realizac¢ni tym a popis vlastnosti jednotlivct,

e status a plan v Casovém sledu.

1.3 Zkraceny podnikatelsky plan

Zkraceny podnikatelsky plan je ziZend verze uplného podnikatelského planu, ale je mno-

hem obséhlejsi a komplexnéjsi, nez elevator pitch a executive summary. Osnova je stejna
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jako u executive summary, zkraceny podnikatelsky plan vSak zachazi vice do detailti. Jeho
ucelem je obeznamit investora o planovanych aktivitich podnikatele, jeho zamérech a zis-
kovém potencialu, neodkryva vsak obchodni tajemstvi ¢i know-how. (Fotr a Soucek, 2005,

s. 127), (Kordb, 2007, s. 112)

1.4 Uplny podnikatelsky plan

Tento plan poskytuje veSkeré informace o podnikatelském zdméru podnikatele, rozviji
zkraceny podnikatelsky plan o podrobnosti a obchodni tajemstvi. Detailné je popsan pod-
nikatel a jeho realiza¢ni tym, podnikatelské aktivita, technické, finan¢ni, prostorové a per-
sonalni zajisténi. Déle obsahuje rozbor trhu, marketingovou strategii, financni plany,
SWOT analyzu, podrobnou analyzu konkurence, atd. Uplny podnikatelsky plan je téméF
vzdy pfedstaven investorim poté, kdy podepiSou smlouvu o utajeni (NDA). (Korab, 2007,
s. 112)

1.5 Obsah a struktura podnikatelského planu

Kazdy autor i instituce ma pon¢kud odlisny pohled na strukturu a obsah podnikatelského
planu. Tyto nalezitosti jsou rizné predevsim z divodu riznych predméth podnikani a osob,

pro které jsou urceny. (Fotr a Soucek, 2005, s. 128)

1.5.1 Titulni strana

Titulni strana musi poskytovat zékladni informace o podnikatelském planu. Méla by také
Ctenafe zaujmout, nebot’ je to prvni véc, kterou z planu vidi. Titulni strana ma obsahovat

(Fotr a Soucek, 2005, s. 127):

e Nazev spole€nosti.

e sidlo spolecnosti,

e pravni forma podnikant,

e jméno podnikatele a spole¢niku,
e Kontaktni udaje,

e druh podnikani,

¢ logo podniku.
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1.5.2 Executive summary

Executive summary, neboli shrnuti, je nejdilezitéjsi ¢asti podnikatelského planu, jelikoz je

vvvvvv

ty jsou produkt, cilovy trh, konkurence, marketingova strategie, provoz, finance a ma-
nagement. Na zéklad¢ tohoto shrnuti se investor rozhoduje, zda prostuduje podnikatelsky
plan detailn¢. Kazdému z hlavnich témat je vénovan odstavec, pokud to 1ze, doporucuje se

pouziti obrazku a graft. (Abrams, 2010, s. 47)

1.5.3 Popis podniku

V této ¢asti podnikatelského planu je detailné popsan podnik, jeho smér podnikani a veli-
kost. Nejdulezitéjsimi faktory jsou umisténi a velikost firmy, produkt, materidlové, prosto-
rové a personalni zabezpeceni. Z popisu podniku musi byt znat, Ze zhotovitel planu rozumi

problematice oboru podnikani. (Abrams, 2010, s. 59-65)

1.5.4 Podnik

Zde se uvadi stejné informace jako na titulni strang, a to nazev, sidlo a pravni forma podni-

kani firmy. Pfedstavena je také historie firmy a jeji dosazené uspéchy.

1.5.5 Pravni forma podnikani
Zékladni typy pravnich forem jsou (Fotr a Soucek, 2011, s. 93):

e OSVC,
e kapitalové a osobni obchodni spole¢nosti (k.s., v.0.s., s.1.0., a.8.),
e druzstva,
e neziskové organizace.
0osvC

Osobou samostatné vydélecné ¢innou je Zivnostnik, ktery podnikd vlastnim jménem a ruci

za zavazky celym svym majetkem. (Fotr a Soucek, 2011, s. 93)
Pozadavky:

e Plnoletost (dosazeni 18 let),
e Dbezuhonnost,

e zpisobilost k pravnim tikontim,
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e U vazanych ¢i koncesovanych zivnosti nutnost dodani osvédceni o vzdélani ne-
bo praxi.

Komanditni spolecnost (k.s.)

Komanditni spole¢nost je tvofena komanditisty a komplementafi, pfiCemz komanditisté
ruci za zavazky spole¢nosti do vySe nesplaceného vkladu a komplementafi ruci celym
svym majetkem. Komplementéii navic musi spliiovat vSeobecné podminky pro provozo-
vani zZivnosti, nebot’ jsou statutdrnim orgdnem komanditni spolecnosti. Zalozit k.s. mohou
minimalné dva spolec¢nici, pfi¢emz jeden z nich musi byt komanditista a jeden komple-

mentat. (Srpova a Svobodova a Skopal a Orlik, 2011, s. 36)
Verejna obchodni spoleénost (v.0.s.)

Ve vetejné obchodni spole¢nosti podnika pod spolecnou firmou dvé a vice osob. Tyto 0s0-
by ruci za zadvazky spolecnosti spole¢né a nerozdiln¢ celym svym majetkem. Spole¢niky se
mohou stat fyzické osoby, které musi spliiovat vS§eobecné podminky provozovani zivnosti.

(Srpova a Svobodova a Skopal a Orlik, 2011, s. 36)
Spole¢nost s ru¢enim omezenym (s.r.0.)

Spole¢nost s ru¢enim omezenym muze byt zaloZena jednim az padesati spole¢niky, pfi-
¢emz zékladni kapitdl ¢ini minimalné 1 CZK a je tvofen zékladnimi vklady spole¢nikd.
Spolecnost ruci za své zavazky celym svym majetkem a zaroven jednotlivi spole¢nici ruci
za zavazky spolecnosti spolecné a nerozdilné do vySe souhrnu nesplacenych vkladt téchto
spolecnikili. Organy spolecnosti jsou jednatelé (statutarni orgéan), valna hromada a dozor¢i

rada (nepovinny kontrolni organ). (Srpova a Svobodova a Skopal a Orlik, 2011, s. 36)
Akciova spole¢nost (a.s.)

Zakladni kapital akciové spolecnosti je minimaln€ 2 miliony CZK bez vefejné nabidky
akcii, 20 milionti CZK s vetfejnou nabidkou. Zakladni kapital je tvofen souctem hodnoty
akcii urcité jmenovité hodnoty. Spolecnost za své zavazky ruci celym svym majetkem,
jednotlivi akcionafi za zavazky neru¢i. Akciova spolecnost je tvofena t€émito organy: pred-
stavenstvo (statutarni organ), valna hromada, dozor¢i rada. (Srpova a Svobodova a Skopal

a Orlik, 2011, s. 37)
Druizstvo

Druzstvo se zaklada za Gc¢elem spoluprace min. 5 fyzickymi, nebo 2 pravnickymi osobami

a jeji zakladni kapital ¢ni minimdlné 50 tisic CZK. Jednotlivi ¢lenové za zavazky spolec-
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nosti neruci, druzstvo vsak ruci celym svym majetkem. (Srpova a Svobodova a Skopal a

Orlik, 2011, s. 37)
Nestatni neziskova organizace

Mezi nestatni neziskové organizace patii obecné prospésné spoleCnosti, ustavy, spolky,
cirkve a dals$i nabozenské spolecnosti. Jejich t¢elem je poskytovani obecné prospésnych
sluzeb, uvedenych v zakladajicich listinach. Vytvéfet zisk je mozno jen v doplitkovych
¢innostech, tento zisk pak musi byt pouzit pro ty obecné prospésné sluzby, za jejich z uce-

lem byly tyto spole¢nosti zalozeny. (Srpova a Svobodova a Skopal a Orlik, 2011, s. 38)

Vhodna pravni forma podnikani by méla byt zvolena dle nasledujicich kritérii (Srpova a

Svobodova a Skopal a Orlik, 2011, s. 39):

e Piedmét podnikéni,

e finan¢ni naro¢nost na vstupni kapital,

e rozsah a zplsob ruceni spole¢nosti,

e Ucast na zisku a ztraté,

e pocet zakladatelli a ostatnich podilejicich se osob,

e Cerpani dotaci (obecnich, krajskych, statnich ¢i evropskych),
e zvefejiiovaci a kontrolni povinnosti spole¢nosti,

e dafové zatizeni.

1.5.6 Produkt

Produkt je cokoli, co firma nabizi, vyrabi, poskytuje, i posléze prodava. Je to néco, co lze
trhu nabidnout, ziskava pozornost, miie slouZzit ke spotiebé a mize uspokojit potiebu za-
kaznika. Produkt z hlediska uzitnych a technickych vlastnosti (Kotikova a Zlamal, 2006, s.
39):

e Funk¢nost,

e spolehlivost,

e udrzovatelnost,

e trvanlivost,

e ovladatelnost,

e zdravotni nezavadnost,

e esteticka stranka,
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e tvar,
e rozmgry,

e hmotnost,...

Pokud se jedna o né&jaky vyrobek, je vhodné doplnit popis produktu o vizualni stranku,

napt. fotografii.

1.5.7 Sluzby

Sluzbou je myslena ¢innost, ktera clovéku prinese néjaky uzitek, uspokojeni néjaké potie-
by. Jde o zménu stavu osoby ¢i statku, jenz se uskute¢ni vzajemnou ekonomickou ¢innosti
nebo ¢innosti hospodaiskych jednotek pro né, s jejich souhlasem. (Kotikova a Zlamal, 2006,
s. 40)

Zakladni vlastnosti sluzeb (Kotikova a Zlamal, 2006, s. 40):

e Nehmotnost — sluzba nema hmotnou podstatu.

e Nedélitelnost — sluzbu nelze rozdélit na ¢asti.

e Neskladovatelnost — sluzbu nelze vyrabét do zasoby a skladovat.

e Proménlivost — sluzba neni vzdy identicka, zaleZi na tom kym, komu, kdy a na
jakém misté je poskytovana.

e Nemoznost vlastnictvi — klient méa pravo na poskytnuti sluzby, nevlastni sluzbu

jako takovou.

1.5.8 Umisténi podniku

Pro vétSinu podniki je velmi dilezité dobré umisténi, zejména pokud se jedna o posky-
tovani sluzeb. Pii vybéru vhodnych prostor pro podnikani hraje roli zejména dostup-
nost z hlediska zakaznikl a dodavateld, moZnosti parkovani, ndklady na pfepravu, ¢i
mistni predpisy a izemni plany. DalSim dilezitym faktorem je dlouhodoby hmotny
majetek, ktery se bud’ pofizuje, nebo pronajima. Jelikoz se jednd o nékladné investice,
musi podnikatel doptedu zvazit, jakym zptisobem bude potizovat dlouhodoby hmotny

majetek. (Kocmanova, 2013, s. 26)
Mezi charakteristické vlastnosti dlouhodobého majetku patfi:

e Nespotiebuje se najednou, toto opotiebovavani vyjadiuji odpisy.

e Je v majetku podniku vazan minimalné 1 rok.
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1.5.9 Zatizeni a vybaveni

Jednd se o provozni majetek spolecnosti, jenz umoziuje jeho hladky chod a provoz.
Mezi tento majetek je mozno zatadit vyrobni zafizeni, stroje, nadbytek, elektronické vy-

baveni a spotiebice, atd. (Kocmanova, 2013, s. 27)

1.5.10 Personalni zabezpeceni

Podnikatelsky plan personalniho zabezpeceni je vhodné zpracovat, pokud podnikatel-
sky zamér vyzaduje vice osob spolupracujicich za tcelem dosazeni daného zaméru.
Jestlize zamér vyzaduje zaméstnani dalSich osob, je dobré zahrnout do ¢asti personal-
niho zabezpeCeni také organizacni strukturu a popsat u jednotlivych pozic (Kocmano-

vé, 2013, s. 27):

e Nazev,

e pozadovanou kvalifikaci, vzdélani ¢i dovednost pro danou pozici,
e pracovni napln,

e odpovédnost a kompetence,

e mzdy.

1.5.11 Vstupy a jejich dodavatelé

Pro Gspé€$né podnikani je nutné zajisténi plynulého chodu podniku. Proto musi byt fadné
zajistény vstupy, které jsou potiebné pro vyrobu nebo poskytovani sluzeb. Pti vybéru do-
davatele vstupt je dobré oslovit jich vice a porovnat nabidky. Po porovnani jednotlivych
nabidek by mél podnikatel vybrat hlavni dodavatele pro vSechny vstupy. Hodnotu téchto
vstupli miize podnikatel vyjadfit jak ve financni Castce, tak v naturalnich jednotkach.
V ramci podnikatelského planu se podnikatel vénuje vstuplim, které jsou pro jeho podnik
zasadni a které tvofi velkou ¢ast ndkladi, a také t€ém vstuplim, které jsou nezbytné pro za-
jisténi plynulého chodu podnikovych ¢innosti. Dalsi vstupy a naklady na n¢ mtze odhad-
nout hromadné. Je vhodné mit zajisténo alternativni dodavatele nezbytnych vstupi. (Koc-

manova, 2013, s. 28)

1.5.12 Strategie
Strategie je vnimana jako chovani urcitého subjektu, vedouci k dosazeni jeho cilt. Jde o
jednani s jistym zamérem, danym strategickym planovanim a aktivity vedouci k jeho dosa-

zeni. Je to v podstaté celkové chovani spolecnosti. Z toho vyplyva, ze podnikatel musi sta-
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novit cile, zasady a pravidla chovani, které povedou k dosazeni jeho strategie. Tato strate-
gie musi byt koncipovana tak, Ze by méla pocitat s riznymi udélostmi, které mohou nastat,
a predem stanovit spravné reakce na n¢. Strategii je dobré definovat jiz v podnikatelském
planu. Nez se stanovi vhodna strategie, méla by byt zpracovana analyza mikro a makro
prosttedi spolecnosti. Takto ziskané informace poté budou podkladem pro sestaveni

SWOT analyzy, ktera je vychozim bodem pro spravnou strategii. (Sedlackova, 2006, s. 73)

1.5.13 Analyza prostredi

Usp&sny a neustale se rozvijejici spole¢nost musi znat a chéapat prostiedi, ve kterém podni-
ka. Jsou definovany dva zdkladni druhy faktorti, ovlivitujici spolecnost. Jsou jimi faktory
ovliviujici podnik zevniti a zvenci, neboli faktory vnitini a vnéj$i. (Sedlackova, 2006, s.

74)

1.5.14 PESTLE analyza

Tato analyza je urcena ke zjisténi okolniho (vnéjsiho) prostiedi spole¢nosti. Zaméfuje se
jak na soucasné vlivy v makroprosttedi firmy, tak na ty, které mohou teprve nastat. Vyuzi-
va se Casto pro vypracovani prognéz budouciho a stavu a jejich vysledkil pro dalsi rozvoj.

Uctelem této analyzy je predevsim: (Maslen, 2001, s. 46)

e Identifikace vnéjSich faktorti, které maji, nebo mohou mit vliv na organizaci.
e Analyza ucinki téchto faktort.

e Vyhodnoceni dulezitosti téchto faktort.

Jedna se o sily (Maslen, 2001, s. 46):

e Politické — vlivy politiky na podnik, politicka stabilita.

e Ekonomické — jak podnik ovliviiuje mistni, narodni a celosvétova ekonomika.

e Socialni — socidlni prosttedi a jeho zmény, zvyky, tradice, kultura.

e Technologické — nové a stavajici technologie v okoli podniku.

e Legislativni — vlivy prava (narodniho, EU, mezinarodniho).

e Ekologické — zdkonné omezeni k ochrané Zivotniho prostfedi, vlivy na Zivotni

prostiedi.

Cilem této analyzy je identifikace hrozeb a pfilezitosti spolecnosti vzhledem k vné&jsimu

prostiedi. (Hill, 2013, s. 124)
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1.5.15 Porterova analyza péti sil

Podle autora této analyzy, pana Michaela Eugena Portera, ziskovost odvétvi a tudiz firmy,
zalezi na péti faktorech, které ovlivituji naklady, ceny a investice, jeZ spolecnosti, pusobici

Vv daném odvétvi, potiebuji.

Porterova ¢i SF analyza konkurenc¢nich sil je urcena ke zjisténi faktort, které maji vliv na
strategickou pozici spolecnosti v jejim odvétvi. Tyto sily jsou ve vzdjemné interakei, tudiz
nalézt ve svém odvétvi takovou pozici, ktera zajisti podniku konkurenceschopnost na trhu,
V nejlepsim piipadé pak predceni vSech konkurenti. Analyzuje se ndsledujicich 5 faktort

(sil), (Hanzelkova 2009, s. 91):

e Vyjednavaci sila dodavateld,

e Vyjednavaci sila zadkazniki (klientd),

e hrozba vstupu do odvétvi novych konkurentd,
e hrozba stavajicich konkurenti (substituty),

e rivalita spolecnosti ptisobicich v odvétvi.

Potencidlni nova

konkurence
L
Dodavatelé (jejich Konkurence Zikamici (vvjed-
vvjednavaci sila) v odvétvi (rivalita) navaci sila)
Substitutv (hrozba
zastupitelnosti)

Obrazek 1 Porteriiv model péti sil (viastni zpracovani), (Grasseova, 2013, s. 190)
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U kazdého faktoru je tieba identifikovat kli¢ové informace, diky nimz mtize 1épe sestavit
strategii podniku. Vystup je dobré vyuzit nasledn¢ pro SWOT analyzu, pro zjisténi silnych

a slabych stranek spolecnosti.

1.5.16 SWOT analyza

SWOT analyza je jednou z metod strategické analyzy vychoziho stavu spolec¢nosti, slouzi
k jednoduchému zjisténi informaci o podniku (vnitini analyza) a jeho okoli (vné&jsi analy-
za), je dilezity pro sestaveni vhodné strategie podniku. Neustale porovnava vnitini faktory
spolecnosti s faktory podnikového okoli. Jde o zkratku ¢ty anglickych slov (Grasseova,
2010, s. 296-297):

e Strenghts — silné stranky podniku,
e weaknesses — jeho slabé stranky,
e opportunities — piileZitosti,

e threats — hrozby.

Pii sestaveni této analyzy se vyuzivd PESTLE a Porterovy analyzy konkurencnich sil,
identifikuji se silné a slabé stranky spolecnosti a konfrontuji se s vlivy z okoli podniku,
neboli ptilezitostmi a moznymi hrozbami. Cilem analyzy je pak sestaveni spravné strate-
gie, ktera posiluje silné stranky podniku, ¢eli moznym hrozbam, eliminuje slabé stranky a
vyuziva prilezitosti.
Pti zpracovani SWOT analyzy se musi dodrzet ¢tyfi zdkladni principy, a to princip ucelnosti,
relevantnosti, kauzality a objektivnosti. Po vypracovani vnitini a vnéjsi analyzy by se mély
vybrat a zanést strategicky vyznamné faktory do matice, kterd ukazuje zékladni vazby mezi
jednotlivymi prvky a usnadiiuje ureni nejvhodnéjsi firemni strategie. Z této matice pak muize
podnikatel ur¢€it jednu z nasledujicich typt strategii:
e WO strategie — strategie hledani — jde o prekonavani slabych stranek pomoci vyu-
zivani ptilezitosti.
e SO strategie — strategie vyuziti — spo¢iva ve vyuziti silnych stranek ke zhodnoceni
ptilezitosti z vn&jSiho prostredi.
e WT strategie — strategie vyhybani — je to defenzivni strategie, v podstaté se jedna o

pfekonani slabych stranek podniku a vyhybani se hrozbam zvenci.
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e ST strategie — strategie konfrontace — vyuziti silnych stranek k pfekonani moznych
hrozeb. (Grasseova, 2013, str. 91 — 92)

1.5.17 Rozbor trhu a marketingova strategie

Strategicky marketing je v podstaté sladéni silnych stranek spolecnosti se zakazniky, ktefi
maji zdjem o nabizené produkty ¢i sluzby. Pro tento proces je nutné znat prostedi podniku.
Tim je mikro a makroprostiedi, trh a zdkaznici. Podnikatel se musi krom¢ zakaznikt zaji-
mat i o konkurenc¢ni firmy. Soucasti marketingové strategie jsou trh, zakaznici a konkuren-

ce. (Kotler, 2007, s. 564), (Kotler 2012, s. 433)
Trh

Nejprve si podnikatel musi stanovit, na jakém trhu chce sviij produkt nabizet. To je mozné

na téchto typech trhi (Kotler, 2012, s. 434):

e Trh spotiebitelsky — jednd se o domdcnosti a jednotlivé zakazniky, nakupujici
zbozi pro vlastni spotiebu.

e Trhy primyslové — na téchto trzich nakupuji vyrobky pro vlastni vyrobni pro-
ces jednotlivé organizace.

e Trhy zprosttedkovatelské — jsou trhy, na kterych jednotlivei ¢i organizace na-
kupuji vyrobky za Gcelem dalSiho prodeje.

e Trhy statni — trhy, na nichZ nakupuji statni instituce za tcelem poskytovani ve-
fejnych sluzeb.

e Trhy zahrani¢ni — na takovych trzich vystupuji individudlni spottebitelé, vlady,
obchodni ¢i vyrobni organizace.

Cilova skupina zakaznika

Zalezi na tom, na jakém z vySe popsanych trhii chce podnikatel svlij produkt realizovat.
Pokud je rozhodnut prodavat své zbozim spotiebitelském trhu, musi identifikovat jednotli-
vé skupiny spotiebitelll na zdklad¢ jejich preferenci. Témi mohou byt vlastnosti vyrobku,
image znacky, Zivotnost, atd. Tyto preference jsou ovlivnény Urovni piijmi, vzdélanim,
vékem, zivotnim stylem, povolanim, atd. Proto je vhodné zdkazniky segmentovat a poté
ucinit rozhodnuti, na jakou z téchto skupin se zaméti. Pokud se zaméfi na jednu skupinu
zékaznikli, maze 1épe poznat, a tim padem uspokojovat, jejich potieby. Timto pfistupem je
mozno ziskat silné postaveni na trhu a tim dosahnout sniZeni provoznich nékladd, jelikoz

nemusi nabizet Sirokou produkeci, ale mtize se specializovat na jeden segment trhu, ¢imz si
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znaéné zjednodusi distribuci a propagaci. (Kocmanova, 2013, s. 112), (Pickton a Brode-
rick, 2005, s. 498)

Proto v této casti by mélo byt zfejmé rozhodnuti podnikatele, na jakou skupinu zadkazniki

se chce zamétit. K tomuto rozhodnuti mu dopomohou nasledujici kritéria (Kerin, 2003, s.

71):

Geografickd — jedna se o oblast, stat a jejich velikost, osidleni a charakter této
oblasti, podnebi, atd.

Demograficka — jde o pohlavi, vék, rodinny stav, atd.

Socioekonomicka — vzdélani, povolani, Groven piijmda.

Etnografickd — narodnost, rasa, ptislusnost k ndbozenstvi.

Fyziograficka — je to napt. vyska, vaha, zdravotni a psychicky stav.
Sociopsychologickd — osobnost ¢loveka, Zivotni styl, socidlni postaveni ve spo-
le¢nosti.

Behavioralni — loajalita ke znacce, postoje ke zbozi, mira uzivani, ¢etnost naku-

pu, atd.

Konkurence

Podnikatel by m¢l znat jak stavajici, tak budouci moznou konkurenci. M¢l by zvazit

nasledujici aspekty (Jakubikova, 2013):

Jaka je konkurence (kdo jsou jeho konkurenti).

Jaké jsou cile téchto konkurentd.

Jakou maji strategii k dosazeni cilt a jak se jim dafi prosazovat.
Silné a slabé stranky konkurentt.

Chovani konkurentt a jejich reakce na ofenzivni zmény trhu.

Pti analyzovani konkurence je dobré vyuzit zjisténi analyzy mikroprostfedi. To znamena

vytipovani hlavnich mistnich konkurentli, posouzeni jejich pozice na trhu a vyhledani a

vyuziti vlastnich konkuren¢nich vyhod na jejich slabych strankédch. Mimo analyzy stavajici

konkurence musi podnikatel taktéz zvazit mozna rizika vstupu novych konkurentd na trh.

(Korab 2007, s. 81)
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Distribuce

Existuji dva zékladni typy distribu¢nich cest. Podnikatel by se mél rozhodnout, kterou

Z téchto cest bude prevazné vyuzivat.

e Piima distribu¢ni cesta — pokud se podnikatel rozhodne nabizet své zbozi ptimo
zékaznikiim, bez vyuziti mezi¢lankt (obchodnich organizaci). Jde o tzv. piimy
odbytovy kanal.

e Nepfima distribu¢ni cesta — podnikatel zafadi mezi vlastni podnik a kone¢ného
zakaznika zprosttedkovatele obchodu, vyuzije mezi¢lanku k usnadnéni odbytu.

Hlavnim divodem rozhodnuti se vyuziti pfimé distribucni cesty je koncentrace poptavky

Vv okoli vyroby nebo poskytovani sluzeb. (Hisrich, 1996, s. 127)
Propagace

Nedilnou soucésti marketingové komunikace je propagace neboli marketingova komunika-
ce. Propagaci rozumime komplex védomych ¢innosti, které maji za ukol ovlivnit ndkupni
chovani zédkaznika ve prospéch podniku. Marketingova komunikace obsahuje rtizné komu-

nika¢ni prosttedky, z ¢ehoZ nejpouzivangjsi jsou: (Kotler, 2007, s. 615), (Svétlik, 2003, s.
70)

Reklama

Reklamou se rozumi placena forma neosobni, masové komunikace, kterd je uskutecnovana
pomoci nejriznéjSich médii, a to napf. pomoci televize, novin, ¢asopist, radii, reklamnich
letakt, atd. Zamérem je informovat o vyrobku (podniku) Siroké okoli s cilem pozitivné
ovlivnit nakupni rozhodovani spottebitelti. Formou reklamy vSak muze podnikatel sdélit
jenom omezené mnozstvi informaci, kterymi se snazi vzbudit pozornost a zajem zakazniki

o jeho produkt. Vyhodou je informovani velkého poctu obyvatelstva. (Kocmanova, 2013, s.
39)

Podpora prodeje

Jedna se o aktivity, které podnécuji zdkazniky k ndkupu pomoci napt. vzorkd, slev, soutézi,
atd. Tato ¢ast marketingové komunikace se zaméiuje bud’ na jednotlivé clanky distribuc-
nich cest produktu ¢i na kone¢né spotiebitele. (Svétlik, 2003, s. 91). Mizeme ji rozdélit na

podporu prodeje u zprostifedkovateld, v maloobchod¢ a spotiebitelt. (Tellis, 2000, s. 427)

Public relations
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Public relations je podporovani dobré povésti navenek a vztahl podniku s vefejnosti. Jde
Vv podstaté o komunikaci firmy s okolnim svétem. Dobré jméno podniku podporuji tiskové
konference, média, atd. PR si nepfipravuje ani neplati firma samotnd, jedna se o nezavisly

pohled napft. novinatt. (Pelsmacker, 2003, s. 26)
Primy marketing

Piimy marketing vyuziva reklamni média, ale v podstaté se jednd o adresnou komunikaci,
pfimé jednani mezi zakazniky a spole¢nosti, nabizejici néjaky produkt ¢i sluzbu. (Kotler a

Armstrong, 2012, s. 311)
Osobni prodej

Jednad se o osobni komunikaci mezi prodavajicim a potencidlnim nakupujicim. Oproti
ostatnim ¢astem marketingové komunikace vyuziva osobni kontakt. Tim padem jde o né-
kladnou, ale také efektivni formu marketingové komunikace. Je vhodné jej pouZit ptede-
v§im u drahych ¢i slozitych produktd. Podnikatel musi znat odpovédi na otazky marketin-
gové komunikace: (Solomon, 2006, s. 122), (Kotikova a Zlamal, 2006, s. 237)

e Mission (poslani) — tj. odpoveéd na otdzku jaké jsou cile komunikace, ¢eho chce
podnikatel dosahnout.

e Money (penize) — kolik penéz je ochoten investovat.

e Message (zprava) — co chce podnikatel spolecnosti sdélit.

e Media (média) — jaké komunikacni kanaly k propagaci podnikatel vyuZije.

e Measurement (mefitelnost) — jak bude podnikatel métit dosazené vysledky.

1.5.18 Cena

Kazda spolecnost, jejimz cilem, je vytvaret zisk, je postavena pied rozhodnutim ocenit své
zbozi. I kdyZ nyni na vyspélych trzich pfevazuji necenové nastroje konkurence, cena nada-
le zlistava velmi dilezitym faktorem, ovliviiujicim rozhodnuti o ndkupu. Cenou je mozno

rozumét hodnotu zbozi ¢i sluzby. (Fotr a Soucek, 2005, s. 287)
Firmy rozhoduji o stanoveni ceny riiznymi zptsoby:
Nakladové orientovana cena

Tento zpilisob tvorby ceny je v praxi vyuzivan nejcastéji. Cena se stanovi seCtenim hodnoty
vSech nékladl (musi vyt ovSem tyto hodnoty znamy). Témito naklady jsou pfimy material,

pfimé mzdy, ostatni pfimé naklady, provozni rezie, spravni rezie a odbytové naklady. Je
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mozno stanovit cenu na zéklad¢ skutecnych, primérnych, nebo planovanych naklada. Poté
se pficte zisk neboli marze. Tim je stanovena kone¢na cena pro zdkaznika (Veber a Srpova,
2008, s. 211).

Cena jako hodnota vnimana zakaznikem

Cena je tvofena na zaklad¢ hodnoty zbozi pro zdkazniky. Takto se cena Casto stanovuje u

znackového ¢1 modniho zbozi.
Konkurenéné orientovana cena

Nejprve je potifeba zmapovat ceny konkurence. Na zaklad¢ jejich cen se potom tvofi cena.
Diky tomu je firma schopna lépe konkurovat, jelikoz zédkaznik porovnava ceny zbozi u

podobnych druhil a na jejim zakladé se rozhoduje o nakupu. (Mills, 2002, s. 129)
Poptavkové orientovana cena

Zalezi na elasticité¢ poptavky neboli na mife zéavislosti mnozstvi prodavaného zbozi na

zmeéné ceny.
Cena podle marketingovych cili spole¢nosti
Cena se vytvaii na zéklad¢ marketingové strategie spolecnosti. Mezi nejCastéjsi typy patii:

e Strategie sbirani smetany — jde o strategii stanoveni co nejvyssi ceny, kterou lze
vS8ak udrZet pouze po kratkou dobu. Vyuziva se pfedev§sim u modniho a znackoveé-
ho zbozi, kdyZ ma firma naskok ptfed konkurenci. Vysokd cena rovnéz
v zakaznicich evokuje dojem vysoké kvality. Po vyCerpani moznosti prvniho seg-
mentu trhu a uspokojeni potieb tamnich zakaznikli se snizi cena zbozi a firma se
posunuje do jinych segmentl trhu a uspokojuje potieby dalSich skupin zédkaznikt
(Mills, 2002, s. 130)

e Cenova penetrace — naproti strategie sbirdni smetany, zde jde o strategii nasazeni
nizkych cen, jejimz cilem je ziskani velkého trzniho podilu. Tuto strategii je vhod-
né zvolit u vyrobku s vysokou cenovou elasticitou, kde 1 malé snizeni ceny zboZzi,
se projevi vysokym naristem poptavky. Marze u jednoho vyrobku je zanedbatelna,
celkové je vSak zisk zna¢ny diky mnozstvi prodané produkce. Na zaklad¢ vysokého
objemu vyroby a prodeje dosahuje firma zna¢nych tspor z rozsahu.

e Strategie prestizni ceny — cena se stanovuje vysoka, nebot’ vytvaii dojem prestize
daného zbozi. Z tohoto diivodu by méla byt zachovana po celou dobu Zivotnosti vy-

robku. (Cooper, 1999, s. 173)
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2 STAVEBNICTVIi

Stavebnictvi je obor, zabyvajici se stavbami nejruznéjSiho charakteru. V tomto oboru je
zapotiebi velké mnozstvi specializaci na jednotlivé ¢innosti, souvisejici s nim. Pro ucely
diplomové prace je dilezité definovat zejména jednotlivé typy rodinnych domt, kterym
budou v praktické ¢asti respondenti pfifazovat preference. Jelikoz ale existuje nespocet
typu, v praktické Casti této prace bude zvoleno nékolik typovych domii, mezi kterymi si

budou respondenti moci vybrat ten, ktery typ je pro n¢€ nejvhodnéjsi.
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3 MARKETING ATRADING

Marketing a trading jsou navzdjem provazané procesy. Marketing jako takovy je chapan
jako koncep¢ni a strategicky zaklad trzn€ obchodni politiky. Je orientovan na ¢asove vzda-
lené zaméry spolecnosti, na budouci trhy, akvizici potencidlnich zédkaznikll. Zaméfrenim
marketingu je najit perspektivni strategické feSeni angazovanosti spolecnosti pii prodeji a
odbytu a také nakupu materialnich slozek vystavby ¢i vyroby a s tim spjata rozhodovani o
strategii chovani firmy na trhu se zasadami cenové, distribu¢né-obchodni a komunikacni
politiky. Na tomto zékladé se rozhoduje o koncepci vyrobnich programi, sortimentni
skladbé téchto programii a efektivni zdsobovani. Trading je na rozdil od marketingu zalo-
zen na kratkodobou, tj. operativni obchodni ¢innost, jenz sleduje konkrétni nakup a odbyt.
Jedna se o ptimé kontakty s obchodnimi partnery a uzavirani smluv s nimi. Trading tak
navazuje na marketing a jeho globalni zdméry. Vztahy mezi marketingem a tradingem tvo-
i integralni celek. Tyto Cinnosti by mély byt ve vzajemném souladu, pficemz v ptipadé
nesouladu je nutno vyvodit disledky a provést analyzu pficin rozdill. (Pleska¢ a Soukup,

2001, s. 30)

3.1 Marketing ve stavebnictvi

Marketing ve stavebnictvi ma sva specifika. V nékterych aspektech se odlisSuje od obecné-

ho marketingu.

Stavba je totiz imobilni, ndkladnd, rozmérna, mé dlouhou Zivotnost a vyznacuje se unikatni
povahou, a je vzdy pevné spojena s pozemkem. Jeji realizace je Casoveé naro¢na, vyzaduje

specialni pfipravu a opakované budovani stanovisté. (Pleska¢ a Soukup, 2001, s. 43-44)

3.1.1 Zpisoby ziskavani zakazek

Ziskavani zakéazek ve stavebnich spole¢nostech probihd zcela jinym zptisobem, nez je to-
mu u firem vyrobnich. Na trhu stavebnictvi jsou ¢tyfi zakladni moZnosti. Jednou z nich je
zakon o zadavani vetejnych zakézek, jimz se musi fidit veskeré zakazky, které jsou ale-
sponi ¢astecné financovany z vetejného rozpoctu. Tyto zakazky tvofi zna¢ny podil na cel-
kovych aktivitdch na stavebnim trhu. Dal§im zdrojem jsou soukromi investofi. Tieti alter-
nativou muze byt aktivni komunikace spole¢nosti s potencialnimi investory. To znamena,
7e stavebni spole¢nosti se investory snazi aktivné sami vyhledavat. Ctvrta a zaroveti nejri-
zikovéj$i moznost je vystavba stavebniho dila, financovand ¢aste¢né, nebo zcela vlastnim

kapitalem, ptipadné doplnéného o kapital klienta. Po realizaci vystavby probéhne snaha
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spoleCnosti dany objekt prodat po ¢astech, jako celek, nebo jej pronajmout. (Pleskac a

Soukup, 2001, s. 48)

3.1.2 Vstupni a vystupni bariéry na trhu stavebnictvi

Realizace stavebniho dila je velmi naro¢na piedevs§im z diivodu velikosti, velkym mnoz-
stvim technologii a materidli a rozmanitosti stavebnich profesi, které jsou nutnosti realiza-
ce. Jednotlivé segmenty stavebniho trhu se vyznacuji uréitymi specifickymi pozadavky na
stavebni spolecnosti. Jelikoz jsou jednotliva stavebni dila navzajem znacné odlisna a rtz-
norodd, aktivni ¢innosti jakéhokoliv segmentu stavebniho trhu jsou spjaty se specidlnimi
naroky na vybavenost podniku po strance technické, technologické, organiza¢ni a profes-
né-zaméstnanecké. Firmy musi byt na stavebnim trhu fadn¢ autorizovany pro jednotlivé
¢innosti spojené s vystavbou. Tuto autorizaci ziskaji na zaklad¢ vzdélani, dosaZené praxe a
sloZeni autoriza¢ni zkousky. Timto opatfenim se zajisti, aby aktivné nepusobily na trhu
stavebnictvi osoby bez potfebnych vzdélani a praxe. Dalsi bariérou, obzvlast¢ pro vysoce
specializované segmenty stavebnictvi, je vysoka kapitalova narocnost, predev§im kvili
znaénym investicim do technologického parku a technickych novinek. (Pleskac¢ a Soukup,

2001, s. 49)

3.1.3 Zpisob tvorby cen stavebnich praci

Ceny stavebnich praci se tvofi na zaklad¢ kalkulace, pficemZ cenu ziskanou oborovym

kalkula¢nim vzorcem mize kalkulant upravit v zavislosti na podminkéch kalkulace.

Investor mlize také po spolecnosti vyzadovat vykalkulované jednotkové polozkové ceny.
V tomto piipad¢ je znatnd moznost kontroly zadavatele a prostor pro Gpravy cen spolec-

nosti omezen. (Pleskac¢ a Soukup, 2001, s. 50)

3.1.4 Marketingové nastroje ve stavebnictvi

V ramci marketingového procesu nestaci provést pouze analyzu a strategickou tivahu. Aby
marketingovy proces mohl naplnit své cile, je nezbytné pouzivat vzdjemné propojeny sou-
bor néstrojli, jenZ umozni zavést ucelové metodickeé postupy. Plisobenim téchto postupti se
zajisti fungovani celého procesu a jeho integrita. Marketing musi poskytovat podklady pro
rozhodovani o strategickém zaméfeni a pro specifikaci tradingu a komeréniho chovéani.

(Pleskac¢ a Soukup, 2001, s. 52)
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3.1.5 Hlavni marketingové nastroje

Mezi hlavni marketingové néstroje stavebniho trhu patii (Pleska¢ a Soukup, 2001, s. 30):

Segmentace trhu — jde o dekompozici trhu na nizsi homogenni celky, diky nimz
je mozno urcit optimalni segmenty pro prodejni a akvizi¢ni zakdzkovou ¢innost
a zpracovavat jejich portfolia.

Marketingovy mix — specifikuje zékladni trzni faktory a jejich kombinace tako-
vy zpisobem, aby se mohla optimalizovat trzni strategie, obchodni nabidky a
definovat obchodni politika. Modifikovany marketingovy mix pro stavebni spo-
le¢nosti umozinuje zatraktivnit nabidku a definovat obchodni politiku.
Marketingové prognézy a analyzy- davaji moznost pronikat do souvislosti a
fungovani trznich vztahi, poté pfijdou na fadu planovaci procesy a rozhodnuti o
tvorbé trzni strategie.

Marketingové planovani — na zakladé planovani se definuji koncepéni i strate-
gické cile a ur¢i se jak operacni, tak i dlouhodobé postupy trzn¢ obchodnich ak-

tivit.
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II. PRAKTICKA CAST
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4 PROFIL SPOLECNOSTI XY

Spolec¢nost XY je na trhu stavebnictvi novou spoleCnosti, ktera nabizi stavby domu. Jeji
vyhodou je vlastni stavebni systém, pfi¢emz se jedna o systém montovanych domu ze sta-

vebnich blokd, jez si spole¢nost XY vyrabi sama.

4.1 Historie spole¢nosti XY

Spolec¢nost XY vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku roku 2014, pricemz od svého za-
lozeni ma firma dva jednatele a jednoho spole¢nika. Zakladni kapital spolecnosti Cinil
200 000 CZK. Ptedmétem podnikatelské ¢innosti je vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zékona, provadéni staveb, jejich zmén a jejich odstraio-

vani, izolatérstvi, pokryvacstvi, tesafstvi, truhlaistvi a podlaharstvi.

Spolecnost XY, spol. sr.0. je relativné novou spolecnosti, je vSak spjata se spolec¢nosti,
kter4 je dle obchodniho rejstiiku jedinym spolecnikem. Historie této spolecnosti saha do
roku 2000, kdy byla zaloZena stejnymi spole¢niky, jako spole¢nost XY. Zakladni kapital
firmy ¢ini 7 900 000 CZK a ptedmét jejiho podnikani je totozny se spole¢nosti XY. Vénuje
se vSak prevazné vyrobé betonovych smési, distribuci kameniva a feziva. Firma se od své-
ho zalozeni postupné rozristala a neustale zvySovala sviij odbyt, az se stala jednim z nej-

vétSich producentt téchto surovin.

Pro spolecnost XY, spol. s r.o. je tedy jeji spolecnik silnym partnerem, ktery ji také dodava

materidly pro stavby. (rozhovor se zaméstnancem spolecnosti XY)

4.2 Sortiment firmy XY

Spolecnost XY nabizi stavbu deseti typovych domu. Jak jiz bylo zminéno vyse, ma vlastni
stavebni systém, ktery pro stavbu typovych domil vyuziva. Jedna se o systém staveb z die-
vénych bloku, které si firma sama vyrabi na zakladé poptavky od zékaznikd. (rozhovor se

zamé&stnancem spolecnosti XY)
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Obrazek 2 Showroom spolecnosti XY (interni zdroje spolecnosti)

4.3 SWOT analyza spole¢nosti XY

SWOT analyza je metoda, jejiZ pomoci je mozno identifikovat silné a slabé stranky spo-

le¢nosti, hrozby, které ji hrozi zvenci a ptilezitosti k rozvoji.

Spolecnost by se méla zaméfit na dostateéné vyuzivani svych silnych stranek, snazit se o

eliminaci stranek slabych, a pokud mozno udélat ze slabych stranek silné.

Hrozby a prilezitosti nejsou podnikem firmou piimo ovlivnitelné, nebot’ ty na néj plsobi
z vnéjsiho prostiedi. Piilezitosti by se méla spole¢nost maximalné vyuzit, stejné jako sil-
nych stranek. Déle by se méla pokusit minimalizovat pravdépodobnost vzniku hrozeb, coz

je dosti slozité, jelikoz jsou spolecnosti neovlivnitelné.

SWOT analyzu spole¢nosti XY jsem sestavila na zaklad¢ informaci ziskanych z internich
zdroju této firmy a na zaklad¢ polostandardizovaného rozhovoru se zaméstnancem této

spolecnosti.
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Tabulka 1 SWOT analyza spolecnosti XY (vlastni zpracovani)

Silné stranky (Strengths) Slabé stranky (Weaknesses)

vlastni stavebni systém stavby pouze deseti typovych domu
:‘E podpora silného spoleénika stavby pouze dle vlastniho stavebniho sys-
‘g tému, neni zde moZznost vybéru materialti
B spoluprace s developery
E
£ | showroom
=
>

Prilezitosti (Opportunities) Hrozby (Threats)

snizeni DPH na stavebni material (zvySena | dal$i zvySovani sazby DPH na stavebni

poptéavka po stavbach) material

nové technologie v oblasti stavebnictvi sniveni zivotniho standardu rodin v CR
| posileni kurzu CZK/EUR (zahrani¢ni dodava- Y ,
S i} (sniZena poptavka)
= | telé), konec intervence CNB
v I~ r ~ o7 ’ *
o snizeni trznich cen bytovych jednotek
(=%
é% vstup novych konkurentd na trh
=]
> g

zvySovani cen PHM
snizeni kurzu CZK/EUR

Dle vySe uvedené tabulky mé spolecnost XY mnoho silnych stranek. Jednou z nejsilnéjSich
stranek je vlastni stavebni systém, ktery zddnd jina stavebni spolecnost nevyuziva. Dalsi
silnou strankou muzZe byt také silny spolecnik firmy, a to spolecnost, ktera dodava spolec-
nosti XY betonové smési, kamenivo a fezivo, a ma dlouhodobé dobrou povést na trhu.
Spolecnost spolupracuje s developerskymi firmami, coz zajistuje urCity pifisun zakézek.
Navic je moznost prohlédnout si showroom ukdzkové stavby pro zdjemce. Tyto silné

stranky zaji$t'uji spole€nosti dostatek klientd.

Za slabou stranku povazuji stavby pouze deseti typovych domt, ponévadz spousta klientl
muze piijit s ndvrhem od architekta. Dalsi slabou strankou je stavéni pouze dle vlastniho

stavebniho systému a jen z urcitych materiall, cozZ mize odradit n€¢které potencialni klien-

ty.
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Prilezitosti k rozvoji spolecnosti existuje cela fada. Jednou z hlavnich je expanze do dal-
Sich lokalit, napt. na Slovensko. Dalsi ptilezitosti by pro firmu mohlo byt znovuzavedeni
snizené sazby DPH na stavebni material, nebo snizeni sazby DPH jako takové, coz by ved-
lo ke zvySené poptavce po stavbach. Pomoci k rozmachu by spolecnosti XY mohla také
dalsi nova technologie v oblasti stavebnictvi, kterd by Setfila ¢as a naklady. Jelikoz doda-
vatelé spolecnost XY jsou zCasti také ze zahrani€i, pfileZitosti se také stane mozné posileni
CZK viéi EUR, piipadné ukonéeni intervence CNB, ktera zamémné oslabuje CZK oproti

EUR. V tomto ptipad¢ by se spolec¢nosti snizily ndklady na material.

Hrozby jsou, stejn¢ jako pftilezitosti, pievazné spojeny s politikou a pfipadnymi novymi
danovymi zakony. Dalsi zvySovani sazby DPH na stavebni material by mohlo vyrazné
snizit poptavku. ZvySovani cen PHM, coz je také spjaté se zvySovanim dané spotiebni, je
opét hrozbou pro spolec¢nost. Dalsi intervence a znehodnocovani kurzu CZK viici EUR
spoleénost opét znaéné ohrozuje. Politika také ovliviiuje Zivotni standard rodin v CR. Po-
kud tento standard bude klesat, snizi se také poptavka po stavbach novych domt. Za dalsi
hrozby povazuji pfedev§im novou konkurenci a snizeni trznich cen bytovych jednotek,
jelikoZ spousta lidi se rozhoduje, zda chce byt ¢i diim a pokud jsou cenové rozdily opravdu
zna¢né, muze se vétSina priklonit k rozhodnuti pofidit si z ekonomickych divodu radéji

bytovou jednotku.

4.4 Personalni struktura spole¢nosti XY

Na nésledujicim obrazku je zndzornéna organizacni struktura spole¢nosti XY.

Majitele (jednatele)

| l |

Viroba

Obchod Marketing Projekéni éin. Vivoj

| l |

Stavby

Obrazek 3 Personalni struktura spolecnosti XY (vlastni zpracovani)
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4.5 PESTLE analyza spole¢nosti XY

Jak jiz bylo popsano v teoretické ¢asti diplomové prace, PESTLE analyza se zabyva poli-
tickym, ekonomickym, socialnim, technologickym, legislativnim a v neposledni fad¢ eko-

nomickym prosttedim firmy.

45.1 Politické faktory

Politické aspekty jsou pro spravné fungovani spolecnosti zdsadni, nebot” jak vnitrostatni,
tak mezinarodni, politické klima, kazdou firmu vyrazné ovliviiuje. V ramci politickych

faktort je potfeba rozebrat nékteré dalsi faktory:

e Aktudlni politicka situace — v CR je politicka situace momentalné relativné stabili-
zovana. Napfi¢ spektrem politickych stran, se nenajde zadna, ktera by se néjakym
zpusobem nesnazila podporovat stavebnictvi, jelikoZ toto odvétvi vyznamné pod-
poruje rist ekonomiky, zaméstnanosti a HDP. Dilezité je také zminit strukturdlni
fondy Evropské unie, které podporuji podniky v oblasti vefejné infrastruktury, a
dokonce i u vystavby komercnich budov ¢i jinych projektu.

e Aktudlni vyvoj ve stavebnictvi — stavebni odvétvi bylo kvili globalni hospodarské
krizi a nasledné ekonomické recesi dlouhodob¢ v Gtlumu. Tato skute¢nost negativ-
né ovlivnila jak vSechny stavebni spolecnosti, tak i jejich dodavatele. Spole¢nost
XY je na trhu relativné kratce, Gitlum v oblasti stavebnictvi vSak ,,na vlastni kiizi*
pocitil spolec¢nik firmy XY, spole¢nost, kterd je na trhu jiz zna¢nou dobu a dodava
feziva, kameniva, atd. Siroké klientele v celém kraji. Zakazky se sniZily, poklesl
pocet odbérateld 1 doddvané mnoZstvi stavebnich materiald. Podle statistickych
idajii se stavebnictvi v Ceské republice nachazelo na vrcholu svého rozmachu
v letech 2007 a 2008. V nasledujicich letech vsak veskeré ukazatele nepftetrzité kle-
saly, tyto ukazatele statistiky stavebnictvi a bytové vystavby se nachazi docela hlu-
boko pod trovni bazického roku 2010. Ve srovnéni s rokem 2008 klesla stavebni
produkce v lednu az zati 2014 dokonce o 24 %. Na zéaklad¢ statistickych tdaja vSak
vyvoj v prvnich tfech kvartalech roku 2014 naznacuje pomalou stabilizaci odvétvi a
mirny rist. Lonisky rok tedy pfinesl jisté zlepSeni, nebot’ index stavebni produkce
za leden az zafi mezirocné vzrostl o 3,9 %, pfiCemz inzenyrské stavitelstvi vzrostlo
0 9.4 %, pozemni stavitelstvi pak pfineslo rast 1,6 %. Ikdyz se mlze zdat, Ze me-
zirocni nartst na pocatku roku 2014 mohla ovlivnit mirna a tepld zima, souhrnny

vyvoj ti po sob¢ nasledujicich kvartalt jasné ukazuje pomaly rist a pravdépodob-
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ny konec recese. V prvni polovin€ roku 2014 bylo stavebnimi ufady vydano cca.
60 000 stavebnich povoleni, coz je oproti roku 2013 za stejné obdobi pokles o 7,8
Tento pokles se tykal vSech kategorii vystavby. Hodnota téchto staveb vsak Cinila
orientacné 192 mld. CZK, coz je v porovnani se stejnym obdobim piedchoziho
roku rast 0 0,1 %. Celkové se na vystavbé nejvice podilely investice na novou vy-
stavbu (59 %), pfi€emzZ jejichz hodnota meziro¢né klesla o 8,5 %, jelikoz ¢inila 114
mld. CZK. Oproti tomu vsak orienta¢ni hodnota stavebnich povoleni na zmény do-
konc¢enych stavebnich dél vzrostla od zac¢atku roku do konce zaii 2014 v porovnani
se stejnym obdobim roku ptedchoziho o 16 %, kdyz doséhla 77,9 mld. CZK. Dosti
také dle kategorii vystavby ptispély k rlistu orienta¢ni hodnosty investice na ostatni
stavby, jejich hodnota za leden az zafi 2014 oproti stejnému obdobi roku 2013
vzrostla o 15,5 %, ptredevsim vSak diky zménam dokoncenych staveb. Nova vy-
stavba podstatnych kategorii staveb vSak meziro¢né klesla, Pozitivni vSak byl také
rust orientacni hodnoty stavebnich povoleni na bytové budovy, kterd vzrostla o 3,6
%, a to konkrétné o 4 % u nové vystavby a 2,6 % u zmén dokoncenych budov. Na-
opak ale investice do nebytovych budov ve stejném obdobi meziro¢né klesly o 11,6
%, nejznacnéji v nové vystave, kde poklesly o celych 17 %. Ve srovnani se stejnym
obdobim roku ptedchoziho klesly také vydaje na stavby na ochranu zivotniho pro-
stiedi o 13,8 %, pfi¢emZ pokles nastal jak u nové vystavby, tak u zmén dokonce-
nych staveb. Dle predikci feditelti stavebnich spolecnosti v Ceské republice, bude i
v tomto roce pokracovat mirny rist v oblasti stavebnictvi, ocekava se hodnota ristu
okolo 3,3 %. Vyrazny rast vSak momentalné neni v dohledu, nejvétsim problémem
je dle feditelti firem pfedevsim nedostate¢na ptiprava na novou vystavbu v oblasti
inZenyrského stavitelstvi. V roce 2016 je o¢ekavana obdobnad situace na tomto trhu,
predstavitelé¢ firem odhaduji rtst o 3,7 %. O tom, ze v tomto roce nastane mirny
rist v oblasti stavebnictvi, se shoduji feditelé malych, velkych i stfednich staveb-
nich firem a také firmy zabyvajici se jak pozemnim, tak inZenyrskym stavitelstvim.
Mirné optimistictéjsi jsou feditelé velkych spole¢nosti, z pohledu stavebniho zame-
feni oCekavaji veétsi rast spoleCnosti zabyvajici se inzenyrskymi stavbami. Jejich
predikce je dana na zdklad¢ pfilivu novych, zejména veiejnych zakazek, predevsim

Z oblasti dopravni infrastruktury. Na zaklad¢ té€chto statistickych tdaji se musi spo-
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le¢nost rozhodnout, jakym zpiisobem bude optimalizovat naklady. (czso.cz, ©
2014), (czechstav.cz, © 2014)

e Korupce — pro spole¢nost je dillezité znat také miru korupce v Ceské republice.
Mezinarodni nevladni organizace Transparency International provadi pravidelné
srovnani korupce ve vefejném sektoru, prostfednictvim Indexu vnimani korupce.
V roce 2014 skonéila Ceska republika na 53. misté ze 175 sledovanych zemi,
v ramci EU pak byla 25 ze 31 statd v EU. Dle téchto vysledku Ize fici, ze CR se
pohybuje zhruba ve stiedu a odpovida priméru sledovanych stati. Mezi nejcastéjsi
problémy patii zneuzivani vetejnych prostfedkii zmanipulovanymi vefejnymi za-
kazkami ¢i nejriznéjSich dotaci. Dle feditele organizace Transparency International
je feSenim této situace zavedeni zédkona o financovani politickych stran, zefektiv-
néni systému zajistovani vynosi z trestné ¢innosti a danovych unikt, dale zvyseni
kontroly firem ve vefejném vlastnictvi a v neposledni fad¢ také vynuceni osobni
odpovédnosti za pochybeni a nehospodarné zachdzeni s vefejnymi financemi.
(transparency.cz, © 2014)

e Politicky postoj k zahraniénimu obchodu — postoj CR k obchodovéni se zahrani&¢im
je dlouhodob& na dobré urovni. CR je exportni zemi, vlada podporuje zahraniéni
obchod napft. formou kvalitniho servisu, pojisténi vyvozu a zajisténim konkurence-
schopného financovani.

e Mezinarodni politicka situace — spole¢nosti XY se dotyka piedev§im déni v EU, je-
likoZ spousta dodavateli spolecnosti pochéazi z téchto zemi. Politicka situace v Ev-

ropské unii je momentalné stabilni, tudiZ firmu nijak neohroZuje.

4.5.2 Ekonomické faktory

Pro spolec¢nost XY jsou, stejné jako pro kazdou jinou firmu, faktory jako fungovani eko-
nomiky, hospodarsky rist, mira inflace ¢i ménova stabilita, velmi dilezité. Tyto faktory
musi spole¢nost XY pravidelné sledovat a vyhodnocovat.

Vv

Nejdilezitéjsi ekonomické faktory jsou:

e Mira inflace - v Ceské republice podle CNB hrozi deflace, coz z dlouhodobého
hlediska mize znamenat 1 nizsi tempo hospodaiského ristu. Pro stavebni spolec-
nost to neni ani nejlepsi, ale ani kritické.

Urokova mira — urokova mira je dilezita pfedevsim pro zajemce o externi financo-

vani podnikatelského zaméru, ¢i pro zajemce o depozitni vklady. Depozita jsou
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momentalng tirocena velmi nizkou sazbou, historicky asi nejnizsi, coz je zptisobeno
mj. nizkou diskontni sazbou CNB. Na druhou stranu jsou také nizké trokové sazby
u podnikatelskych uvert. Pro spolecnost, zabyvajici se stavbami rodinnych domii,
sazbach, pohybujicich se jiz kolem 1,8 % p. a. Tato zprava je pro spole¢nost velmi
pfizniva z divodu vyssi poptavky po nemovitostech, jelikoz v soucasné situaci vy-
hodné vzit si hypotééni uvér. (czso.cz, © 2014)

Vykonnost ¢eské ekonomiky — vykonnost domaci (narodni) ekonomiky se obvykle
méfi pomoci hrubého domaciho produktu (HDP), ptipadné hrubého narodniho pro-
duktu (HNP). HDP je nejcastéji pouzivanym ukazatelem vykonnosti ekonomiky.
Dle vykonu méfeného pomoci HDP se CR jesté nevratila na uroveii roku 2008,
pred hospodaiskou krizi a celosvétovou recesi. Ceska republika tak v ramci stfedni
Evropy zaznamenava jeden z nejdelSich a kumulativné nejhlubsich poklesii vykonu
ekonomiky. Tim se také zastavil, ¢i alesponn zpomalil proces realné konvergence
ekonomiky CR k evropskému priméru. Nejvyznamnéj§imi polozkami, které maji
kviili svému poklesu neblahy vliv na hospodaisky vykon CR, jsou vydaje domac-
nosti a vladni vydaje. Do konce roku 2012 snizovala HDP Ceské republiky také
slaba poptavka po exportu CR, ¢imz se sniZila polozka &isty export, jeZ je také za-
hrnuta ve vypo¢tu HDP vydajovou metodou. I kdyz diky zlepsujici se ekonomickeé
situaci v Evropé doslo ke slabému oZiveni ekonomiky CR, udrzitelnost tohoto riistu
zalezi do budoucna predevSim na celkové restrukturalizaci ekonomiky smérem
k posileni vyznamu produkce s vysokou pfidanou hodnotou. Tato aktivita souvisi
pievazné s posilenim vyznamu inovaci. Vliv na tuto restrukturalizaci mohou mit
také podniky se zahrani¢nimi vlastniky, téchto podnikll je nyni na ¢eském trhu
mnoho z divodu rozsahlého pfilivu ptimych zahrani¢nich investic v letech 200 az
2005 (jde prevazné o financ¢ni, logistické a telekomunika¢ni sluzby a automobilovy
pramysl). Jelikoz je produkce ¢eské ekonomiky vysoce energeticky naro¢na, je po-
tieba zintenzivnit vyzkum a inovace v CR. Ve srovnani CR a praiméru EU je ener-
geticka naro¢nost na produkci jednotky HDP Ceské republiky 2,5krat vyssi. Je tedy
zapotiebi zvysit energetickou u¢innost vyroby a dosahovat vyssich energetickych
uspor, 1 kdyz vyvoj ukazatele energetické naro¢nosti ukazuje, Ze se efektivita trans-
formace primarnich energetickych zdrojii na vykon CR zvysuje, jelikoz stale CR

zaostava za evropskym primérem. (czso.cz, © 2014)
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Ptistup k financnim zdrojtiim — jelikoZ mé spolecnost XY silného spolecnika, vyu-
ziva externiho financovani jen omezené¢. V pifipad¢ potieby dalSich financ¢nich
zdroju lze vyuzit sluzeb bank, pfipadnych investoru, ¢i napt. faktoringu.

Danové faktory — dan z ptijmu pravnickych osob se nezménila od roku 2010, ale
sazby DPH na stavebni material se opakované zvysovaly, coz je pro firmu znacné
negativni. Nov¢ je také zavedena povinnost odvadét DPH z prodeje stavebnich par-
cel, jenz byl dosud od dané osvobozen. Zavedeni této dané by mélo dopad na cel-
kovou cenu nemovitosti, tudiz i na poptavku po stavbach. Pro stavebni spolecnosti
bylo vSak pfinosem zavedeni rezimu danové povinnosti roku 2012, ktera méa zame-
zit danovym unikim. Nyni tedy DPH odvadi kupujici, ne prodejce.

Sménny kurz — pro spole¢nost XY je diilezity zejména vyvoj kurzu CZK/EUR, jenz
je po zasahu CNB v podobé intervence negativni. K pfipadnym vykyviim sménné-
ho kurzu na devizovych trzich mize spolenost vyuzivat rizné derivaty, napi. swa-

pové ¢i forwardové obchody, ¢imz si zajisti hodnotu kurzu v budoucim obdobi.

4.5.3 Socialni faktory

Sociélni faktory jsou pro spole¢nost XY klicové, nebot’ se zabyva vystavbou rodinnych

domil. Zmény v socialnim prostiedi se tak mohou promitnout na produkci spole¢nosti. Pfi

analyze socialnich faktort je potfeba se zabyvat predevsim nésledujicimi vlivy:

Demografické zmény spolecnosti — jedna se o zmény v populaci, jeji vékovou
strukturu, pracovni preference ¢i geografické rozlozeni. VSechny tyto faktory sa-
moziejme maji vliv na spolecnost, jelikoz se na jejich zédkladé mize zménit po-
ptavka po sluzbach, které spolecnost XY nabizi.

Sociadlné-kulturni aspekty — jednd se predevsim o Zivotni uroven obyvatelstva, ktera
ma velky vliv na jejich nakupni rozhodovani. Pokud Zivotni aroven poklesne, snizi
se také s nejvyssi pravdépodobnosti poptavka po novych domech. Na zakladé sta-
tistickych udajii, Zivotni troven obyvatelstva CR v porovnani se zapadni Evropou
poklesla. Cisté piijmy domacnosti meziroéné od roku 2001 se mirné snizuji. Na-
vzdory sniZujici se Zivotni Grovné ve srovnani s EU, vSak je Zivotni uroven vyssi
nez pred deseti lety a dle predikce ministerstva financi zacne opét mirné stoupat.

(ECHO24.cz, © 2015), (czso.cz, © 2014)
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Rodinné hodnoty obyvatelstva — tyto hodnoty maji na spolecnost XY samoziejme
také vliv, jelikoz mohou ovlivnit nakupni chovani zakaznik. Pro spolecnost to
vSak mize mit i pozitivni dopad, nebot i pies snizujici se zivotni Groven, néktefi
jedinci radéji zaplati za rodinny diim, nez by bydleli v bytovém domé s niz$imi na-
klady.

Velikost, vyvoj a mobilita pracovni sily — je tieba sledovat vyvoj nezaméstnanosti
Vv oblasti kolem sidla spole¢nosti, tudiz ve Zlinském kraji, kde se pohybuje pocet
uchazecli o zaméstnani kolem 28 000. Dlouhodobé je podil nezaméstnanych ve
Zlinském kraji ve srovnani s CR niz§i. Cilovou skupinou pfi hledani zamé&stnancti
jsou piedevsim stiedoskolsky a vysokoskolsky vzdélani adepti. V zajmu spolecnost
XY jde zejména o profese z oboru stavebnictvi, ale také ekonomie. Spolecnost vy-

uziva vetejné zdroje k naboru novych zaméstnanci.

4.5.4 Technologické faktory

Spolecnost XY je technologickymi faktory velmi ovlivilovana, nebot’ ve stavebnim odvétvi

dochazi k rychlym inovacim. Pokud ma byt firma konkurenceschopnd, musi na tyto zmény

neprodlené reagovat. CR je specifickd malou otevienou ekonomikou, jez je orientovana

znaén¢ pramyslové a zaméfena na export. Dle ekonomické trovné je CR fazena mezi ze-

m¢, jejichZz hlavni konkuren¢ni vyhodou je schopnost firem vyvijet a zavadét na trh nové

produkty, technologické postupy, zmény v organizaci prace, nebo napt. nové zpusoby pro-

deje. Dulezité jsou piedevsim nasledujici faktory (rozhovor s architektem spole¢nosti XY):

Postoj k védé a vyzkumu — spole¢nost momentalné neinvestuje prosttedky do védy
a vyzkumu, tudiZ ji nevznikaji dalsi vydaje.

Rychlost realizace inovaci (novych technologii, metod, technik a pracovnich postu-
pt) — jde o schopnost a rychlost firmy v piipadé zavadéni novych stroju a zatizeni a
pracovnich postupd pro tato zafizeni, které by mély urychlit a zkvalitnit realizaci
projektu. Spole¢nost musi neustéale sledovat inovace a co nejrychleji je zavadét i u
sebe, aby predesla konkuren¢ni vyhod¢ jinych stavebnich spole¢nosti a snizovala
naklady.

PoZzadavky na technologii na trhu EU — EU klade vysoké poZadavky na progresivni

nové technologie, které musi spolecnost dodrzet.
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4.5.5 Legislativni faktory

Tyto faktory maji na spolenost samoziejmé znacny vliv. Firmu ovliviiuji jak pozitivné,

tak negativné. Jde o tyto vlivy (rozhovor s architektem spole¢nosti XY):

e Zakonné normy — existence a funk&nost zakonnych norem vydanych Ceskou repub-
likou ¢i Evropskou unii, které spolecnost musi dodrzovat. Pro spolecnost XY jsou
dalezité¢ predevsim tyto zakony: zdkon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a
stavebnim fadu, zakon ¢. 280/1949 Sb., o izemnim planovani a vystavbé obci a da-
le danové zakony, normy ISO, deregula¢ni zakonna opatieni, legislativni omezeni
(bezpecnost prace, ekologicka opatfeni, pravni Gprava pracovnich podminek, atd.)
V CR probihajici ¢asté zmény zakont a vyhlasek jsou pro spole¢nost neptijemnym,
ale neovlivnitelnym jevem, na ktery musi pruzné reagovat.

e Procesy v izemnim, stavebnim a spravnim fizeni — tyto procesy jsou v CR velmi
zdlouhavé, pomalé a obtizné, jelikoz urady maji na rozhodnuti v téchto fizenich ze
zakona velmi dlouhé lhuty. To plsobi na spole¢nost zna¢né negativné, neni vsak
Vv jejich schopnostech toto jakymkoliv zpiisobem ovlivnit. Problém miiZe nastat jiz
pfi nakupu stavebni parcely a predprojektové pfipravé. Tato piiprava spociva
v inzenyrsko-geologickém prizkumu, pfipadné hydrogeologickém prizkumu. Na
zakladé téchto prizkumt mize dojit ke zjisténi skutecnosti, které mohou projekt
zpomalit €1 Gplné zastavit.

e Podminky zakazkového fizeni — v souc¢asné dobé spole¢nost XY neusiluje o Zadnou
vetejnou zakazku, do budoucna to vSak nevylucuje. Momentalné se situace po
stagnaci stavebniho trhu zlepSuje a statni sprava vypisuje neustale nové zakazky.
V roce 2013 doslo k novele zakona o zadavani vetejnych zakéazek, diky této novele
se zvysil limit pro zvefejiiovani podlimitnich stavebnich zakazek ze 3 mil. CZK bez
DPH na 6 mil. CZK bez DPH a tim doSlo k administrativnimu usnadnéni tohoto
procesu. Proces vyb&rového fizeni v CR je zdlouhavy, coZ s sebou nese zvy$ovani
nakladi s nejistym vysledkem, coz je neovlivnitelné spolecnosti, jelikoz je to
umoznéno zakonem. Tato nejistota je mimo jiné také faktorem vedoucim
k rozhodnuti, pro¢ se spolecnost momentalné zamétuje predev§im na mensi stavby
a rodinné domy.

e Funkénost soudii a vymahatelnost prava — v Ceské republice je soudni proces velmi
pomaly, jelikoz jsou soudy zahlceny feSenymi zalezitostmi a chybi jim pruznost a

rychlost. Vymahatelnost prava tak neni snadné a spolecnost musi zvazit, zda je pro
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ni vyhodné, z ¢asového a finan¢niho hlediska, do soudniho sporu vitbec vstupovat.
Problémem muze byt zejména vymahatelnost pohledavek.

e Statni regulace — regulace exportu a importu je vliv, ktery by m¢l fungovat pozitiv-
né jako statni podpora. Jelikoz spole¢nost v soudasné dobé podnika pouze v CR,
dualezita je pro ni pfedevsim regulace importu, nebot’ jeji dodavatelé jsou prevazné

zahraniCni. Zatim se zadna regulace spolecnosti nedotkla.

45.6 Ekologické faktory

Ekologické faktory maji na spole¢nost zna¢ny vliv, jelikoz firma podnika v oboru staveb-
nictvi, jenz je s ekologii siln¢ spjat. Navic se v soucasné dobé celosvétoveé klade na ekolo-
gii velky dliraz. Spole¢nost musi dodrZovat nejriiznéjsi ekologicka opatieni, rizné normy a
limity v oblasti ochrany zivotniho prostfedi. Mezi nejdulezitéjsi patii (rozhovor s architek-

tem spolecnosti XY):

e Nakladani s odpady — kazda spole¢nost na trhu musi dodrzovat ustanoveni o odpa-
dech, ve kterém je upravena manipulace s odpadem a jeho likvidace, jez probiha
Vv rezii opravnénych firem.

e Klimatické a ptirodni vlivy — dle klimatickych podminek dané lokality je nutno
zvazit vyuZziti spravné technologie vystavby a spravné nacasovani realizace, aby
dodrzela smluvni podminky. JelikoZ spole¢nost XY momentalné ptisobi jen v CR,
tfidi se pfevazné jen rocnim obdobim, ménicim se po€asim a piirodnimi vlivy.

e Pristup k ochrané zivotniho prostiedi — ve stavebnictvi je kladen daraz predevsim

na pouzivani ekologickych materiali a nizkou energetickou naro¢nost.

Na zakladé¢ PESTLE analyzy bylo zjiSténo, Ze nejvice spole¢nost XY ovliviuji faktory
ekonomicke, legislativni, politické a socialni. Ostatni faktory ale spole¢nost také musi brat

na védomi.

4.6 Porteruv model

Jak jiz bylo zminéno v teoretické ¢asti diplomové prace, Porteriv model analyzuje pét sil,
pusobicich na trhu na podnik. Jedna se o konkurenci v odvétvi, hrozbu novych konkurentd,

substituty, odbératele (zdkazniky) a dodavatele.
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4.6.1 Konkurence v odvétvi (hrozba silné rivality)

Jelikoz je analyzovand spolecnost na trhu relativné nova, jeji pozice jest€¢ neni moc silna,
hrozba konkurence je tim padem vysoka. Vyhodou firmy XY je vSak jeji silny spole¢nik,
ktery ve stavebnim odvétvi pisobi jiz fadu let. Mezi konkurenty se nachéazi velké mnozstvi
firem rtznych velikosti. Nejvétsimi konkurenty jsou vSak firmy malé a stfedni velikosti,
které usiluji o stejné zdkazniky jako analyzovana spolecnost. Jelikoz je stavebni trh docela
nasycen, nebot” firem v tomto sektoru podnika mnoho, snazi se vétSina z nich pii stagnaci
trhu vyuzivat riznych nastroji konkurenc¢niho boje, pfedevsim pak snizovani cen, ¢imz se
hrozba vysoké rivality markantné zvySuje. Stavebni spolecnosti maji vysoké fixni naklady,
musi tedy napliiovat své kapacity i s nizkymi cenami, aby byly schopny udrzet se na trhu.
Nabidka na trhu stavebnictvi pfevySuje poptavku, tim padem vzniké nedostatek zakazek
vV oboru a dochazi tak nékdy ke kooperaci navzajem konkurencnich spolecnosti. Je zde
velky tlak na snizovani cen ze strany konkurentli, v nékterych ptipadech konkurenc¢ni fir-
my nabizeji své sluzby za ceny, pii kterych uplatituji nulovou marzi. Jejich cilem je
V tomto piipadé zvySeni obratu a zachovani plné zaméstnanosti. Tim dochazi k znehodno-
ceni cen stavebnich sluzeb, neni vyjadiena jejich skutecnd hodnota. Nékdy také dochazi ke
spojeni konkurentd v sdruzeni bez pravni subjektivity, kdy takovi konkurenti spole¢né sou-
téZi o danou zakazku, jejich potencialni zisk je pak rozdé€len podle predem daného poméru.
K takovému spojeni dochazi z toho divodu, Ze pro firmy je lepsi ziskat alespon né&jakou

¢ast projektu se ziskem, nez pracovat pouze za reZijni naklady.

4.6.2 Vstup novych konkurenti na trh (hrozba pohyblivosti)

Pro spolecnost XY je pozitivni fakt, ze vstup novych firem do stavebniho odvétvi neni
jednoduchy, jelikoz je pro tuto ¢innost nutné mit odbornou zpisobilost, zkuSenosti, a pro
ziskavani zakazek je dilezita také historie a tradice spole¢nosti v oboru, jeji finan¢ni stabi-

lita a bonita. Bariéry vstupu do odvétvi jsou tedy znacné. Nejvyznamnéjsi jsou nésledujici

bariéry:

o Uspory zrozsahu — &im vétsi firma, tim vétsi Gspory z rozsahu &asto uplatiiuje.
Spole¢nost XY neni firmou vyrobni, ale jisté uspory z rozsahu ma u fixnich nakla-
di a také u dodavatelskych cen.

e Kapitalova narocnost — pocatecni naklady na vstup do odvétvi stavebnictvi jsou

velmi vysoké, predevsim pak na provozni kapital. Pro potencialni nové konkurenty
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je z tohoto pohledu trh stavebnictvi neatraktivni, zejména pokud nemaji dostatek
vlastniho kapitalu pro financovani vstupu na trh.

e Loajalita zdkaznikli — spousta spokojenych zakaznik, pokud se rozhodne pro novy
projekt, ¢i koupi hotového domu, ,,vsadi na jistotu™ a realizuje svilj zamér u spo-
le¢nosti, od které kupoval jiz v minulosti. Takovito zdkaznici také mohou ovlivnit
své okoli, které na zédklad¢ doporuceni také svéii vystavbu, ¢i koupi dim, od pro-
vétené spolecnosti. Jelikoz koupé, ¢i vystavba nového domu je znaéné finanéné
narocnd, zakaznici preferuji provérené spolecnosti s historii a dobrymi recenzemi, i
pfes mirné vyssi cenu, nez u potencialnich novych firem.

e Prechodové ndklady — tyto nédklady mohou byt pro nové konkurenty vysoké. Sta-
vajici spolecnosti maji se svymi dodavateli vybudovan dlouholety vztah a na tomto
zékladé€ pak lepsi ceny, nova firma nema tak vyhodné podminky jako stali odbéra-
telé. Spolecnosti, které jsou na trhu jiz néjakou dobu a odebiraji pravideln¢ urcité
mnozstvi materialu od dodavateld, tak maji bezesporu konkuren¢ni vyhodu oproti
potencialnim novym konkurentim. Spole¢nost XY ma v tomto ohledu opravdu
znacnou vyhodu, jelikoZ velkou ¢ast stavebniho materialu ji dodava jeji spolecnik,
jenz je dlouhodobé velkym dodavatelem stavebnich materialli, kameniva a feziva
ve Zlinském kraji.

e Vyhody stavajicich podnikii nezavislé na rozsahu — jde o dalsi vyhody stavajicich
firem, které mohou byt vnimany potencialnimi novymi konkurenty jako bariéry pii
vstupu na stavebni trh. Vyhodou spole¢nosti XY je predev§im vlastni stavebni sys-
tém, ktery jiné spole¢nosti nemohou vyuzivat. Analyzovana firma se tak stala jedi-
necnou ve svém okoli. Dal$i vyhodou je bonita a finan¢ni stabilita spole¢nosti, coz
je podstatny ptedpoklad pro moznost ziskani bankovnich Gvért, které mohou byt
diilezité pro realizaci n¢kterych zakazek, jelikoZ stavebni trh se vyznacuje vysokou

kapitalovou naro¢nosti.

4.6.3 Substituty (hrozba zastupitelnosti)

Na trhu je spousta stavebnich firem, které mohou nabizet podobné produkty a sluzby, spo-
lecnost XY ma nespornou vyhodu ve vlastni stavebni technologii, kterou nemtize nabid-

nout z4dn4 jina firma na trhu.
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4.6.4 Zakaznici (vyjednavaci sila odbératelii)

cey

Odbératelé (zékaznici) jsou prevazné fyzické osoby, Zijici v CR (rodiny, pary, jednotlivci),
firemni zakaznici se obraci na spole¢nost také, ale procentudlné zaujimaji v portfoliu ana-
lyzované firmy maly podil. Vyjednévaci sila odbératelii je vSak v oboru stavebnictvi silna,

tuto silu navic posiluji nasledujici vlivy:

e Produkty a sluzby ve stavebnictvi, které zakaznik nakupuje, jsou vysoce nakladné,
pficemz velmi Casto musi zakaznici z fad fyzickych osob Cerpat né¢jakou formu hy-
potééniho véru, tim padem tvofi splatka domu vysokou ¢ast mési¢nich nékladi
zakaznikd. Tim je vytvaren tlak na nizkou cenu dila, jehoz odbératelé vyzaduji vys-
81 kvalitu a vice ptidruzenych sluzeb, stavi konkurenty proti sob¢, ¢imz se snizuje
zisk stavebnich firem na trhu. Neustaly tlak na ceny a jejich nasledné snizovani
predstavuje pro spole¢nost XY hrozbu. Ne kazdy klient si je vSak védom toho, ze
litnich materidli méné kvalitnimi, aby se uSetfilo na ndkladech a tim doSlo
k dodrZeni smluvni ceny. V ptipadé vefejnych zakazek je pak navic cena vicepraci
omezena zakonem, navyseni mize byt maximalné o 30 % ze smluvni ceny.

e Prechodové ndklady — u béznych typl staveb jsou piechodové naklady odbératelti
nizké. Stavby, které jsou tvoreny slozitymi technologickymi celky, u kterych by by-
lo slozité a nakladné ménit dodavatele, spole¢nost XY neprodukuje, tudiz tento fak-

tor firmu neovliviiyje.

4.6.5 Dodavatelé (vyjednavaci sila dodavateli)

Spolecnost XY ma navazanou dlouhodobou spolupraci s dodavateli, od kterych pravidelné
odebira material. Jednim z dodavatell je také jeji spole¢nik, od kterého odebira material
s nulovou marzi. Zamé&stnanci, zodpovédni za ndkup materialu, vSak neustale porovnavaji
ceny na evropskych trzich, a pokud se jednéa o né&jakou vétsi zakazku, udé€laji vlastni vybe-
rové fizeni na dodavatele konkrétnich druhli materialu. Spole¢nost XY vytvoftila databazi
dodavateli, ktera se mize pribézn€ dopliovat a da se tfidit dle typu nabizené sluzby, ma-
teridlu, ceny, lokalitou, kvalitou, atd. Ve stavebnictvi miize byt sila dodavatel jak velmi
silnd, tak téméf nulova, zalezi na typu stavby. V ptipad¢ vystavby béznych obcanskych

staveb, jez jsou nejcastéjSim typem staveb spolecnosti XY, je vyjednavaci sila dodavateli

vvvvvv
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veb, jelikoz dodavatelll na daném trhu je malo, pfi¢emz nabizeji Gzce specializovanou vy-

robu.
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5 PROJEKT VYSTAVBY RODINNYCH DOMU

Pfi rozhovoru se zaméstnanci analyzované spolecnosti, jsem se rozhodla, ze zpracuji pro-
jekt vystavby péti riznych typovych domt, po kterych je nejvétsi poptavka a jez prozatim
nejsou v portfoliu spole¢nosti. Do budoucna vSak bude zapotiebi projekt takovychto domu
zpracovat a zafadit do nabidky, pfedev§im z divodu konkurenceschopnosti spole¢nosti
XY. Po dohod¢ s jednateli bude zpracovana nakladova, rizikova a ¢asova analyza vystavby
tdchto typovych domt. Udaje, potiebné pro zpracovani tdchto analyz, jsem ziskala na za-
klad¢ rozhovoru s architektem spolecnosti, ktery odhadl doby zpracovéni, rizika, a také
naklady na jednotlivé typové domy. Na zaklad¢ vysledki analyzy se jednatelé rozhodnou,
zda projekt zahrnou do svého portfolia nabizenych staveb. Pro pfedstavu, jak by mél dim

vypadat, jsou v piiloze obrazky takovychto typt domd.

5.1 Nakladova, rizikova a ¢asova analyza vybranych typi domi

Na zaklad¢ polostandardizovaného rozhovoru se zaméstnancem spolecnosti XY, jsem vy-
brala pét typovych domu, pro které néasledné provedu nékladovou, rizikovou a ¢asovou
analyzu. Tyto domy byly vybrany pro podnikatelsky zamér spolecnosti XY z toho divodu,
ze po jejich vystavbeé byla dlouhodobé velka poptavka od zékaznikli, nicméné dosud nedo-
Slo k realizaci zdméru. Je potieba nejprve tento projekt podrobit analyze, diky které se ana-

lyzovana firma muize rozhodnout, zda se ji vyplati jej realizovat.

511 Typovy dim é. 1

Asi nejvetsi poptavka u spole¢nosti XY je po jednopatrovém bungalovu ve tvaru L
s klasickou sedlovou stfechou. UZitna plocha bude cca 90 m?, dispozice bydleni je 4+kk.
Tento typ domu analyzovana firma vSak dosud nema Vv nabidce. Proto bude provedena né-
kladov4, ¢asova a rizikova analyza, aby bylo moZno v co nejkratsi dobé projekt nabizet
klientim. Jelikoz je tento typ domu obecné velmi oblibenym, Ize ocekavat celkové zvySeni

poptavky po produktech a sluzbach spolecnosti XY.
Casova analyza projektu typového domu ¢&. 1

Projekt na vystavbu typového domu €. 1 byl rozdélen na 11 €innosti, jeZ na sebe navazuji a
jsou oznaceny pismeny, jdoucimi po sob¢ dle abecedy. Doba trvani téchto ¢innosti je zob-

razena ve dnech.
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Projekt po dohod¢ s klienty za¢ina vyhodnocenim lokality z hlediska daného projektu, coz
zabere cca jeden tyden. Jedna se o to, zda dany stavebni pozemek spliiuje podminky pro
vystavbu typového domu. Poté se na zaklad¢ tohoto vyhodnoceni a pfrani zakaznika upravi
projektova dokumentace, tato ¢innost trva zpravidla 20 dni. Dal$§im nutnym krokem je vy-
fizeni izemniho fizeni a stavebniho povoleni, aby bylo mozno zacit se stavbou. Vydani
povoleni je ¢asoveé narocné a dle odhadu architekta spole¢nosti XY mize trvat zhruba 90
dni. Po vydani stavebniho povoleni nasleduje proces sejmuti ornice a vykopovych praci,
které¢ zabere 3 dny. Patym krokem je polozeni zakladové konstrukce, lezaté kanalizace a
instalace pfipojek. Tato ¢innost trva 7 dni. Nasleduje samotnéd hruba stavba, jez by méla
byt hotova za 5 dni, jelikoz je dim stavén z blokl. Dalsi, ¢asové naro¢nou ¢innosti, ktera
zabere 42 dni, je provedeni elektroinstalaci a slaboproudu, rozvody vody, topeni, plynu,
atp. Dale se pokracuje provedenim omitek a potérd, coz u tohoto typového domu zabere 2
tydny. Poté musi probéhnout dokonceni findlnich povrchi, napt. pokladka podlah, obkla-
da, dlazeb, kompletace zafizovacich predméti, tyto ¢innosti trvaji 30 dni. Nasledné je nut-
né upravit komunikaci a zpevnéné plochy, coz zabere 14 dni. Poslednim krokem stavby

jsou terénni a sadové upravy, které trvaji zhruba také 14 dni.

Casova analyza byla provedena pomoci programu WinQSB, konkrétné analyzou CPM.
V sitovém grafu je zobrazena kritickd cesta projektu a jeho pribcéh. Analyza vychazi

z tabulky ¢. 2

Vysledkem CPM je zjiSténi, Ze existuje pouze jedna kritickd cesta, kterd ukazuje nejkratsi

moznou dobu realizace projektu v délce 246 dni.

Tabulka 2 Casovd analyza typového domu ¢&. 1 (viastni zpracovani)

Cinnost Doba trvani ¢&in- | PFedchozi ¢innost

nosti (dny)

Vyhodnoceni lokali-
A ty z hlediska dan¢ho | 7 -
projektu

Uprava projektové
B dokumentace dle | 20 A

potieb zakaznika

C Viytizeni tzemniho | 90 B
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Sejmuti ornice a

vykopové prace

Hruba stavba (hlavni

stavebni prace)

Provedeni omitek a

potéri

Komunikace

zpevnéné plochy
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Activity Activity Immediate Predecessor (list Normal
Number Name number/name, separatedby ') | Time

1 A 7

2 B A 20

3 C B 90

4 D C 3

5 E D 7

6 F E 5

7 G F 42

8 H G 14

9 I H 30

10 J I 14

" <

Obrazek 4 Cinnosti pii stavbé typového domu ¢. 1 (viastni zpracovani)

04-17-2015| Activity | On Critical |Activity|&tint Earliest| Latest utestl

09:39:47 | Name Finish | Start | Finish | (LS-ES)
1 A Yes 7 0 7 0 7 0
2 B Yes 20 7 27 7 27 0
3 € Yes 90 27 17 27 17 0
4 D Yes 3 17 120 17 | 120 0
5 E Yes 7 120 127 120 127 0
6 F Yes 5 127 132 127 132 0
7 G Yes 42 132 174 132 174 0
8 H Yes 14 174 188 174 | 188 0
9 | Yes 30 188 218 188 218 0
10 J Yes 14 218 232 218 232 0
1" K Yes 14 232 246 232 245 0

Project Completion Time = 245 days
Number of Critical Path(s) = 1

Obrazek 5 Casova narocnost (vlastni zpracovani)

gt 1 | 2 I 3 | 4 | s | s Project Completion Time = 246 days | 1

Obrazek 6 Sitovy graf (vlastni zpracovani)

Rizikova analyza stavby typového domu €. 1

Na zakladé polostandrardizovaného rozhovoru s architektem, ktery pro spole¢nost projek-

toval stavajici typové domy, byla sestavena tabulka rizik, jez mohou nastat pfi stavbé do-
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mu, jejich pravdépodobnost, vliv, vysledek a opatteni. Rizikovou analyzu je nutno zpraco-

vat pred zahdjenim jakéhokoli projektu, ptedevs§im z diivodu eliminace moznych rizik.

Tabulka 3 Tabulka rizik typového domu ¢. 1 (vilastni zpracovdani)

o Pravdépodob- S

Riziko Vliv rizika | Vysledek | Opatieni

nost
Nepfrizen pocasi 0,5 0,02 0,01 Sledovani predpoveédi
ZdraZeni materia- Ptedzéasobeni, pra-

0,9 0,05 0,045
lu a prace covni smlouvy
Zdrazeni pohon- Rémcova  smlouva

0,8 0,05 0,04
nych hmot s dodavatelem PHM
Rizika plynouci

) 0,05 0,9 0,045 Smluvni opatteni
ze strany klienta
Zména politicko-
Sledovani aktualniho

ekonomické situ-

0,03 0,2 0,006 déni na politické scé-
ace (legislativni y

né

zmény)

e nizké riziko: 0-0,02
e stiedni riziko: 0,02-0,04

e vysoké riziko: 0,045 a vice

Vysoce rizikové je zdrazeni materidlu a prace. Zvyseni ceny materialu lze eliminovat pred-
zasobenim a vlastni vyrobou meziproduktl. Spole¢nost XY si sama vyrabi bloky pro stav-
by domii. ZdraZeni prace je feSeno pracovnimi smlouvami, tudiz smluvenou cenou prace.
Dal$im zna¢nym rizikem jsou rizika plynouci ze strany klienta, ¢imz je mySleno napt. ne-
zaplaceni dohodnuté ¢astky v daném terminu, pfipadné odstoupeni od smlouvy. Snahou
spolecnosti je toto riziko snizovat smluvnimi opatfenimi, napt. Smlouvou o dilo, atd. Dal-
Sim opatfenim je stanoveni a splaceni zalohy klientem pted zapocetim vyroby stavebnich

blokii.
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Stfedné vysokym rizikem je zdrazeni pohonnych hmot. Toto riziko lze eliminovat ramco-
vou smlouvou s dodavatelem pohonnych hmot, ktery spole¢nosti XY poskytne mnozstevni

slevu.

Nizkymi riziky jsou nepfizen pocasi a zména politicko-ekonomické situace. Tato rizika
nelze Gspésné aktivné eliminovat. Nejlepsim feSenim je sledovani predpovédi pocasi a pla-
novani stavby v souladu s predpovédi. Co se tyka politicko-ekonomické situace a legisla-
tivnich zmén, nejlepsi je opét sledovani aktualniho déni a pfiprava na tyto zmény s predsti-

hem.
Nakladova analyza projektu typového domu ¢. 1

Jak je jiz popsano v ¢asové analyze, tento projekt byl rozdélen na 11 Cinnosti. V tabulce
Tab. 3 jsou vepsany informace o celkovych ndkladech na kazdou jednotlivou ¢innost
v procesu stavby domu. Spole¢nost XY se snazi o snizovani nakladu, ov§em pfi zachovani
stavajici kvality materialu i prace. DalSimi ndklady na projekt je zpracovani architektonic-
kého navrhu domu a zavedeni vyroby stavebnich blokti. ManaZer spole¢nosti tyto jednora-

zové naklady odhadl na 300 000 CZK na kazdy typovy dim.

Tabulka 4 Ndklady na stavbu typového domu ¢. 1 (vlastni zpracovani)

Cinnost Celkové naklady na ¢innost

Vyhodnoceni lokality z hlediska daného projektu | 50 000

Uprava projektové dokumentace dle potieb za-

50 000
kaznika
vyfizeni tzemniho fizeni a stavebniho povoleni 15000
Sejmuti ornice a vykopové prace 30000
Zakladové konstrukce, polozeni lezaté kanalizace,

_ 200 000

piipojky
Hrubé stavba (hlavni stavebni préce) 1000 000
Provedeni elektroinstalaci a slaboproudu, rozvody

450 000

vody, topeni, plynu, atp.
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Provedeni omitek a potéra 100 000+100 000

Dokonceni findlnich povrchl, napi. pokladka

podlah, obkladu, dlazeb, kompletace zafizovacich | 300 000

predméti

Komunikace a zpevnéné plochy 80 000
Terénni a sadové upravy 70 000
Naklady celkem 2 445000

5.1.2 Typovy diim ¢&. 2

Dalsim domem, po kterém je u spolecnosti XY vysoka poptavka, je klasicky dvoupatrovy
dam ve tvaru krychle, s rovnou stfechou. Jedna se o typ batovského domku, jehoz podla-

hové vyméra je 100 m*
Casova analyza typového domu &. 2

Stejné jako u typového domu €. 1, byla vytvofena tabulka, ve které jsou popsany jednotli-
vé€, za sebou jdouci procesy, ve druhém sloupci tabulky je pak vyjadieno mnozstvi Casu ve

dnech, které je zapotiebi pro vykonani téchto ¢innosti.

Stejné jako u typového domu €. 1, projekt zac¢ina vyhodnocenim lokality z hlediska daného
projektu, coz zabere cca jeden tyden. Poté se na zdkladé€ tohoto vyhodnoceni a prani za-
kaznika upravi projektova dokumentace, tato ¢innost trva zpravidla 20 dni. Dal$im nutnym
krokem je vytizeni izemniho fizeni a stavebniho povoleni, aby bylo mozZno zacit se stav-
bou. Vydani povoleni pro vSechny typové domy z projekty dle odhadu architekta spolec¢-
nosti XY muze trvat zhruba 90 dni. Po vydani stavebniho povoleni nasleduje proces sejmu-
ti ornice a vykopovych praci, které zabere 3 dny. Patym krokem je poloZeni zdkladové
konstrukce, lezaté kanalizace a instalace pfipojek. Tato ¢innost trva opét 7 dni. Nasleduje
samotna hruba stavba, jez by méla byt hotova za 10 dni, nebot’ je dim dvoupatrovy. Dalsi,
¢innosti, kterd zabere 60 dni, je provedeni elektroinstalaci a slaboproudu, rozvody vody,
topeni, plynu, atp. Déle se pokracuje provedenim omitek a potérli, coZ u tohoto typového
domu zabere 20 dni. Dokonceni finalnich povrchi, napi. pokladka podlah, obkladd, dla-
zeb, kompletace zatizovacich pfedmétt trva 45 dni. Nasledné je nutné upravit komunikaci
a zpevnéné plochy, coz zabere 14 dni. Poslednim krokem stavby jsou terénni a sadové

upravy, kter¢ trvaji zhruba 14 dni.
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Casova analyza byla provedena pomoci programu WinQSB, konkrétné analyzou CPM.
V sitovém grafu je zobrazena kritickd cesta projektu a jeho prubéh. Analyza vychazi

z tabulky €. 5

Vysledkem CPM je zjisténi, ze existuje pouze jedna kritickd cesta, kterd ukazuje nejkratsi

moznou dobu realizace projektu v délce 290 dni.

Tabulka 5 Casovd analyza typového domu & 5 (viastni zpracovani)

Cinnost Doba trvani ¢in- | Predchozi ¢innost

nosti (dny)

Vyhodnoceni lokali-
A ty z hlediska dan¢ho | 7 =
projektu

Uprava projektové
B dokumentace  dle | 20 A
potieb zadkaznika

vyfizeni Gzemniho
C fizeni a stavebniho | 90 B

povoleni

Sejmuti ornice a
vykopové prace
Zakladové kon-
strukce, polozeni
lezaté  kanalizace,
piipojky

Hruba stavba (hlavni

stavebni prace)

Provedeni elektroin-
stalaci a slaboprou-

du, rozvody vody,

topeni, plynu, atp.
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Provedeni omitek a

potérii

Komunikace

zpevnéné plochy

Tab. 4 Casovd analyza typového domu ¢. 2 (viastni zpracovini)

A
B
Cc
D
E
F
G
H

1
J
K

N e T O MmO/ O = >

Obrazek 7 Cinnosti pii stavbé typového domu ¢. 2 (viastni zpracovani)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

58

04-17-2015| Activity | On Critical | Activity | Earliest| Earliest| Latest| Latest| Slack
09:45:40 Name Path Time | Start | Finish | Start | Finish | (LS-ES)
1 A Yes 7 0 7 0 7 0
2 B Yes 20 7 27 7 27 0
3 Cc Yes 90 27 117 27 17 0
& D Yes 3 17 120 117 120 0
5 E Yes 7 120 127 120 127 0
6 F Yes 10 127 137 127 137 0
7 G Yes 60 137 197 137 197 0
8 H Yes 20 197 217 197 217 0
9 I Yes 45 217 262 217 262 0
10 J Yes 14 262 276 262 276 0
1 K Yes 14 276 290 276 290 0
Project Completion Time = 290 days
Number of Critical Path(s) = 1

Obrazek 8 Casova narocnost (vlastni zpracovani)

| - Project Completion Time = 290 davs | 1

712} 571 0[12 7]13 672
I A % B % ¢ % O I—-ﬂhfrl—ﬂj AL G R

77 (74 3718

Obrazek 9 Sitovy graf (vliastni zpracovani)

Doba trvani jednotlivych ¢innosti se u typového domu €. 2 1i8i oproti typovému domu €. 1

jen nepatrné, zvysilo se mnozstvi ¢asu na neékteré ¢innosti z toho divodu, ze diim je dvou-

patrovy, a ma sice mensi zastavénou plochu, nicméné uZitna plocha je cca o 30% vé&tsi.

Rizikova analyza typového domu ¢. 2

Rizikova analyza je téméf totoznd s rizikovou analyzou typového domu €. 1. U staveb vse-

obecné existuji stejna rizika, proto tato analyza je stejna u vSech typovych domu v této

diplomové praci.

Tabulka 6 Rizika pri stavbé typového domu ¢. 2 (viastni zpracovani)

o Pravdépodob- o
Riziko Vlivrizika | Vysledek | Opatieni
nost
Neprizen pocasi 0,5 0,02 0,01 Sledovani ptedpovédi
ZdraZeni materia- Ptedzasobent, pra-
0,9 0,07 0,063
lu a prace covni smlouvy
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ZdraZeni pohon- Ramcova smlouva
08 0,06 0,048
nych hmot s dodavatelem PHM

Rizika plynouci
) 0,05 0,9 0,045 Smluvni opatteni
ze strany klienta

Zména politicko-
Sledovani aktualniho
0,03 0,22 0,0066 déni na politické scé-

1%

ne

ekonomické situ-
ace (legislativni

zmény)

e nizké riziko: 0-0,02
e stfedni riziko: 0,02-0,04

e vysoké riziko: 0,045 a vice

Vysoce rizikové je zdrazeni materidlu a prace. Dal§im znaénym rizikem jsou rizika ply-
nouci ze strany klienta, ¢imz je mysleno napt. nezaplaceni dohodnuté ¢astky v daném ter-
minu, pfipadné odstoupeni od smlouvy. Poslednim vysokym rizikem je zdraZeni pohon-

nych hmot.

Nizkymi riziky jsou nepfizen pocasi a zména politicko-ekonomické situace.

Eliminace vSech moznych rizik je popsana u rizikové analyzy typového domu €. 1, jelikoz
je u vSech typovych domi stejna.

Niakladova analyza typového domu ¢&. 2

Nékladova analyza je jina u kazdého typového domu, jelikoz jednotlivé naklady se 1isi na
zaklad¢ odliSnosti domt, jejich velikosti, technické slozitosti, dostupnosti terénu, atp. Na-
klady na stavbu typového domu ¢. 2 jsou popsany v tabulce. Naklady se zavedenim projek-

tu do portfolia jsou odhadovany, stejn¢ jako u jinych typovych domt, na 500 000 CZK.

Tabulka 7 Naklady na stavbu typového domu ¢. 2 (vlastni zpracovani)

Cinnost Celkové naklady na ¢innost

Vyhodnoceni lokality z hlediska daného projektu | 50 000
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Uprava projektové dokumentace dle potieb za-
55 000
kaznika

Vytizeni tzemniho fizeni a stavebniho povoleni 15 000
Sejmuti ornice a vykopové prace 30 000

Zakladové konstrukce, polozeni lezaté kanalizace,

170 000
piipojky
Hrubé stavba (hlavni stavebni prace) 1250 000
Provedeni elektroinstalaci a slaboproudu, rozvody
550 000
vody, topeni, plynu, atp.
Provedeni omitek a potéra 130 000+130 000

Dokonceni finalnich povrchd, naptf. pokladka

podlah, obkladt, dlazeb, kompletace zatfizovacich | 450 000

predméti

Komunikace a zpevnéné plochy 80 000
Terénni a sadové upravy 70 000
Naklady celkem 2 980 000

5.1.3 Typovy dum ¢&. 3

Dal$im, velice vyhledavanym typem domu je dvoupatrovy bungalov, pfi¢emz druh¢ patro

je podkrovni, stfecha opét klasicka, z tasek. Dispozice domu je 5+kk, uzitna plocha 90 m?.
Casova analyza typového domu ¢&. 3

Pro ¢asovou analyzu tohoto domu byla opét vytvoiena tabulka 8, kde jsou popsany jednot-
livé ¢innosti a doba jejich trvani.

Projekt po dohodg¢ s klienty za¢ind vyhodnocenim lokality z hlediska daného projektu, coz
zabere cca jeden tyden. Dale se na zéklad¢é tohoto vyhodnoceni a ptani zédkaznika upravi
projektova dokumentace, tato ¢innost trva zpravidla 20 dni. Dal$im nutnym krokem je vy-
fizeni uzemniho fizeni a stavebniho povoleni, aby bylo mozno zacit se stavbou. Vydani
povoleni je casov€ ndro¢né a muize trvat zhruba 90 dni. Po vydani stavebniho povoleni

nasleduje proces sejmuti ornice a vykopovych praci, které zabere 3 dny. Patym krokem je
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polozeni zékladové konstrukce, lezaté kanalizace a instalace ptipojek. Tato Cinnost trva 7
dni. Hruba stavba by m¢la byt hotova za 10 dni. Dal$imi ¢innostmi jsou provedeni elektro-
instalaci a slaboproudu, rozvody vody, topeni, plynu, atp., které zaberou 55 dni. Dale se
pokracuje provedenim omitek a potérl, coz u tohoto typového domu zabere 18 dni. Na-
sledné¢ musi probéhnout dokonceni finalnich povrchd, napt. pokladka podlah, obkladu,
dlazeb, kompletace zafizovacich pfedméta, tyto ¢innosti trvaji 41 dni. Poté je nutné upravit
komunikaci a zpevnéné plochy, coz zabere 14 dni. Poslednim krokem stavby jsou terénni a

sadové Upravy, které trvaji zhruba také 14 dni.

Casova analyza byla provedena pomoci programu WinQSB, konkrétné analyzou CPM.
V sitovém grafu je zobrazena kritickd cesta projektu a jeho pribéh. Analyza vychazi

Z tabulky ¢. 8.

Vysledkem CPM je zjisténi, Ze existuje pouze jedna kritické cesta, kterd ukazuje nejkratsi

moznou dobu realizace projektu v délce 279 dni.

Tabulka 8 Casovd analyza typového domu & 3 (viastni zpracovani)

Cinnost Doba trvani ¢in- | Predchozi ¢innost

nosti (dny)

Vyhodnoceni lokali-
A ty z hlediska dan¢ho | 7 =
projektu

Uprava projektové
B dokumentace  dle | 20 A
potieb zakaznika

vyfizeni Gzemniho
C fizeni a stavebniho | 90 B

povoleni
Seyjmuti ornice a
vykopové prace

Zakladové kon-
E strukce, polozeni 7 D

lezaté  kanalizace,
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Hruba stavba (hlavni

stavebni prace)

Provedeni omitek a

potéri

Komunikace

zpevnéné plochy

o | B MmO B>

Obrazek 10 Cinnosti pri stavbé typového domu ¢. 3

(vlastni zpracovani)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

63

04-17-2015| Activity | On Critical | Activity | Earliest | Earliest| Latest| Latest| Slack
09:53:38 Name Path Time Start | Finish | Start | Finish | (LS-ES)
1 A Yes 7 0 7 0 7 0
2 B Yes 20 7 27 7 27 0
3 C Yes 90 27 117 27 117 0
4 D Yes 3 117 120 17 120 0
5 E Yes 7 120 127 120 127 0
6 F Yes 10 127 137 127 137 0
7 G Yes 55 137 192 137 192 0
8 H Yes 18 192 210 192 210 0
9 I Yes 41 210 251 210 251 0
10 J Yes 14 251 265 251 265 0
" K Yes 14 265 279 265 279 0
Project Completion Time = 279 days
Number of Critical Path(s) = 1

Obrazek 11 Casova narocnost (vlastni zpracovani)

[ Project Completion Time =279 davs 1
G < {0 {7 s {7 o Fo{ - Fx)

Obrazek 12 Sitovy graf (vlastni zpracovani)

Doba trvani jednotlivych ¢innosti se u typového domu €. 3 je o néco véEtsi, nez u typového

domu €. 1, nebot’ je o patro vyssi, tim padem se zvétsila i uzitnd plocha a celkova vymeéra

podlah, stén, atp.

Rizikova analyza typového domu ¢. 3

Rizikovéa analyza typového domu €. 3 je opét téméf totozna s rizikovou analyzou typového

domu ¢. 1.

Tabulka 9 Rizika pri stavbé typového domu ¢. 3 (viastni zpracovani)

o Pravdépodob- o
Riziko Vlivrizika | Vysledek | Opatieni
nost
Nepfrizen pocasi 0,5 0,017 0,0085 Sledovani ptedpoveédi
ZdraZeni materia- Ptedzéasobeni, pra-
0,9 0,08 0,072
lu a prace covni smlouvy
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ZdraZeni pohon- Ramcova smlouva
08 0,06 0,048
nych hmot s dodavatelem PHM

Rizika plynouci
) 0,05 0,9 0,045 Smluvni opatteni
ze strany klienta

Zména politicko-
Sledovani aktualniho
0,03 0,22 0,0066 déni na politické scé-

1%

ne

ekonomické situ-
ace (legislativni

zmény)

e nizké riziko: 0-0,02
e stfedni riziko: 0,02-0,04

e vysoké riziko: 0,045 a vice

Vysoce rizikové je zdrazeni materidlu a prace. Dal§im znanym rizikem jsou rizika ply-
nouci ze strany klienta, ¢imz je mysleno napt. nezaplaceni dohodnuté ¢astky v daném ter-
minu, pfipadné odstoupeni od smlouvy. Poslednim vysokym rizikem je zdraZeni pohon-

nych hmot.
Nizkymi riziky jsou nepfizen pocasi a zména politicko-ekonomické situace.

Eliminace vSech moznych rizik je popsana u rizikové analyzy typového domu €. 1, jelikoz

je u vSech typovych domi stejna.
Niakladova analyza typového domu ¢&. 3

Néklady na vystavbu typového domu €. 3 jsou samoziejmé o néco vyssi, neZ na projekt
typového domu €. 1, jelikoZ se jedna o dim dvoupatrovy. Oproti domu €. 2 se naklady lisi
jen nepatrné. Ponévadz ma dim ¢. 3 nizsi podlahovou vyméru (podkrovni), nez dim ¢. 2,
jsou naklady o néco nizsi. U ¢innosti typu komunikace a zpevnéné plochy a terénni a sado-
vé Upravy se jedna o primernou cenu, piicemz zélezi piedevsim na velikosti pozemku pro
Upravy a samoziejmé také na potiebach klienta. Naklady na zavedeni projektu do praxe

jsou opét cca 500 000 CZK.
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Tabulka 10 Ndklady na stavbu typového domu ¢. 3 (viastni zpracovani)

Cinnost

Celkové naklady na ¢innost

Vyhodnoceni lokality z hlediska daného projektu

Uprava projektové dokumentace dle potieb za-

kaznika

Vyftizeni izemniho fizeni a stavebniho povoleni
Sejmuti ornice a vykopové prace

Zakladové konstrukce, poloZeni leZaté kanalizace,
pripojky

Hrubé stavba (hlavni stavebni prace)

Provedeni elektroinstalaci a slaboproudu, rozvody

vody, topeni, plynu, atp.
Provedeni omitek a potéra

Dokonc¢eni finalnich povrchti, napt. pokladka
podlah, obkladt, dlazeb, kompletace zatizovacich
predméth

Komunikace a zpevnéné plochy

Terénni a sadové upravy

Niaklady celkem

50 000

55000

15 000

30 000

170 000

1230 000

530 000

120 000+120 000

420 000

80 000

70 000

2 890 000

514 Typovy dum ¢. 4

Dalsim, velice vyhleddvanym typem domu je klasicky rodinny dvoupatrovy dum, se sed-

lovou stiechou, ktery je typickou soucasti ¢eskych vesnic a malych mést. Dispozice domu

je 5+kk, obytna plocha cca. 120 m?.

Casova analyza typového domu ¢&. 4

Pro Casovou analyzu typového domu €. 4 byla vytvotena tabulka, kde jsou popsany jednot-

livé ¢innosti a doba jejich trvani.
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Projekt po dohodé s klienty zacind vyhodnocenim lokality z hlediska daného projektu, coz
zabere jeden tyden. Déle se na zaklad¢ tohoto vyhodnoceni a piani zdkaznika upravi pro-
jektova dokumentace, tato ¢innost trva zpravidla 20 dni. Dal§im nutnym krokem je vyftize-
ni uzemniho fizeni a stavebniho povoleni, aby bylo mozno zacit se stavbou. Vydani povo-
leni trva 90 dni. Po vydani stavebniho povoleni nasleduje proces sejmuti ornice a vykopo-
vych praci, které zabere 3 dny. DalSim krokem je polozeni zadkladové konstrukce, lezaté
kanalizace a instalace piipojek, pfiCemz tato ¢innost zabere 7 dni. Hruba stavba typového
domu ¢. 4 trva 11 dni. Dalsi ¢innosti, ktera zabere 58 dni, je provedeni elektroinstalaci a
slaboproudu, rozvody vody, topeni, plynu, atp. Dale se pokracuje provedenim omitek a
potérti, coz u tohoto typového domu zabere 19 dni. Nasledné dokonceni findlnich povrchi,
jako je. pokladka podlah, obkladd, dlazeb, kompletace zafizovacich pfedméta trva 44 dni.
Nésledné je nutné upravit komunikaci a zpevnéné plochy, coz zabere 14 dni. Poslednim

krokem stavby jsou terénni a sadové Upravy, které trvaji zhruba také 14 dni.

Casova analyza byla provedena pomoci programu WinQSB, konkrétné analyzou CPM.
V sitovém grafu je zobrazena kritickd cesta projektu a jeho prib&h. Analyza vychazi

Z tabulky ¢. 11

Vysledkem CPM je zjisténi, ze existuje pouze jedna kriticka cesta, ktera ukazuje nejkratsi

moznou dobu realizace projektu v délce 287 dni.

Tabulka 11 Casovd analyza typového domu & 4 (viastni zpracovani)

Cinnost Doba trvani ¢in- | Predchozi ¢innost

nosti (dny)

Vyhodnoceni lokali-
A ty z hlediska dané¢ho | 7 -
projektu

Uprava projektové
B dokumentace  dle | 20 A
potieb zakaznika

vyfizeni Gzemniho
C fizeni a stavebniho | 90 B

povoleni
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Sejmuti  ornice a

vykopové prace

Hruba stavba (hlavni

stavebni prace)

Provedeni omitek a

potérii

Komunikace

zpevneéné plochy
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Activity Activity Immediate Predecessor (list Normal

Number Name number/name, separated by *') | Time
1 A 7
2 B A 20
3 C B 90
4 D C 3
5 E D 7
6 F E 1
7 G F 58
8 H G 19
9 I H 44
10 J I 14
" : /T

Obrizek 13 Cinnosti pri stavbé typového domu ¢. 4 (viastni zpracovani)

04-17-2015( Activity | On Critical | Activity | Earliest | Earliest| Latest| Latest| Slack
09:58:38 Name Path Time | Start | Finish | Start | Finish [ (LS-ES)
1 A Yes 7 0 7 0 7 0
2 B Yes 20 7 27 7 27 0
3 Cc Yes 90 27 117 27 17 0
4 D Yes 3 17 120 117 120 0
5 E Yes 7 120 127 120 127 0
6 F Yes 1" 127 138 127 138 0
7 G Yes 58 138 196 138 196 0
8 H Yes 19 196 215 196 215 0
9 1 Yes R 215 259 215 259 0
10 J Yes 14 259 273 259 273 0
1" K Yes 14 273 287 273 287 0
Project Completion Time = 287 days

Number of Critical Path(s) = 1

Obrazek 14 Casova narocnost (vlastni zpracovani)
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Obrazek 15 Sitovy graf (viastni zpracovani)
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Doba trvani jednotlivych ¢innosti se u typového domu €. 4 prozatim nejvyssi ze vSech ty-

povych domi v této diplomové praci, jelikoz se jedna o diim s nejvétsi uzitnou plochou.
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Rizikova analyza typového domu ¢. 4

Rizikova analyza typového domu ¢. 4 je opét podobna rizikovym analyzam piedchozich
typt domu. Veskera rizika, jejich vliv, pravdépodobnost vzniku a opatieni jsou uvedeny

v tabulce.

Tabulka 12 Rizika pri stavbé typového domu ¢. 4 (vlastni zpracovani)

o Pravdépodob- L

Riziko Vlivrizika | Vysledek | Opatieni

nost
Nepfrizen pocasi 0,5 0,017 0,0085 Sledovani ptedpoveédi
ZdraZeni materia- Predzéasobeni, pra-

0,9 0,09 0,081
lu a prace covni smlouvy
ZdraZeni pohon- Ramcova smlouva

0,8 0,06 0,048
nych hmot s dodavatelem PHM
Rizika plynouci

) 0,05 0,9 0,045 Smluvni opatteni
ze strany klienta
Zména politicko-
Sledovani aktudlniho

ekonomické situ- .

0,03 0,22 0,0066 déni na politické scé-
ace (legislativni 5

né

zmény)

e nizké riziko: 0-0,02
e stiedni riziko: 0,02-0,04

e vysoké riziko: 0,045 a vice

Vysoce rizikové je zdraZeni materidlu a prace. DalSim znaénym rizikem jsou rizika ply-
nouci ze strany klienta, ¢imz je mySleno napf. nezaplaceni dohodnuté ¢astky v daném ter-
minu, pfipadné odstoupeni od smlouvy. Poslednim vysokym rizikem je zdrazeni pohon-

nych hmot.
Nizkymi riziky jsou nepfizen pocasi a zména politicko-ekonomické situace.

Eliminace vSech moZnych rizik je popsana u rizikové analyzy typového domu ¢. 1, jelikoz

je u vSech typovych domt stejna.
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Nakladova analyza typového domu ¢. 4

Néklady na vystavbu domuc. 4 jsou vyssi nez u predchozich domd, rozdily oproti ostatnim

patrovym domiim jsou vSak nepatrné. Naklady na projekt jsou asi 500 000 CZK.

Tabulka 13 Ndklady na stavbu typového domu ¢. 4 (viastni zpracovani)

Cinnost

Celkové naklady na ¢innost

Vyhodnoceni lokality z hlediska daného projektu

Uprava projektové dokumentace dle potieb za-

kaznika

Vyftizeni izemniho fizeni a stavebniho povoleni
Sejmuti ornice a vykopové prace

Zakladové konstrukce, poloZeni leZaté kanalizace,
ptipojky

Hrubé stavba (hlavni stavebni prace)

Provedeni elektroinstalaci a slaboproudu, rozvody

vody, topeni, plynu, atp.
Provedeni omitek a potéra

Dokonc¢eni finalnich povrchti, napt. pokladka
podlah, obkladu, dlazeb, kompletace zafizovacich
predméth

Komunikace a zpevnéné plochy

Terénni a sadové upravy

Naklady celkem

50 000

55 000

15 000

30 000

170 000

1250 000

550 000

122 000+122 000

430 000

80 000

70 000

2 944 000
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5.1.5 Typovy dum ¢&. 5

Poslednim, dle rozhovoru se zaméstnancem analyzované spolec¢nosti, nejvice vyhledava-
nym domem, je klasicky dim s valbovou stiechou, podkrovim a terasou, jehoz uzitna plo-

cha je cca 110 m*
Casova analyza typového domu ¢&. 5

Jednotlivé ¢innosti a doba jejich trvani jsou popsany V tabulce ¢. 14. Projekt po dohodé
s klienty zacina vyhodnocenim lokality z hlediska daného projektu, coz zabere cca jeden
tyden. Jedna se o to, zda dany stavebni pozemek splituje podminky pro vystavbu typového
domu. Poté se na zaklad¢ tohoto vyhodnoceni a pfani zékaznika upravi projektova doku-
mentace, tato ¢innost trva zpravidla 20 dni. DalSim nutnym krokem je vyfizeni tzemniho
fizeni a stavebniho povoleni, aby bylo mozno zacit se stavbou. Vydani povoleni je ¢asove
narocné a dle odhadu architekta spolec¢nosti XY muze trvat zhruba 90 dni. Po vydani sta-
vebniho povoleni nésleduje proces sejmuti ornice a vykopovych praci, které zabere 3 dny.
Patym krokem je polozeni zékladové konstrukce, lezaté kanalizace a instalace pfipojek.
Tato ¢innost trva 7 dni. Nésleduje samotna hruba stavba, jez by méla byt hotova za 5 dni,
jelikoz je diim stavén z blokii. Dalsi, ¢asové narocnou Cinnosti, kterd zabere 42 dni, je pro-
vedeni elektroinstalaci a slaboproudu, rozvody vody, topeni, plynu, atp. Dale se pokracuje
provedenim omitek a potérii, coz u tohoto typového domu zabere 2 tydny. Poté musi pro-
béhnout dokonceni findlnich povrcht, napt. pokladka podlah, obkladi, dlazeb, kompletace
zafizovacich pfedmétd, tyto ¢innosti trvaji 30 dni. Nasledné je nutné upravit komunikaci a
zpevnéné plochy, coz zabere 14 dni. Poslednim krokem stavby jsou terénni a sadové Upra-

vy, které trvaji zhruba také 14 dni.

Casova analyza byla provedena pomoci programu WinQSB, konkrétné analyzou CPM.
V sitovém grafu je zobrazena kritickd cesta projektu a jeho pribéh. Analyza vychazi

Z tabulky ¢. 14

Vysledkem CPM je zjisténi, ze existuje pouze jedna kriticka cesta, ktera ukazuje nejkratsi

moznou dobu realizace projektu v délce 274 dni.
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Tabulka 14 Casova analyza typového domu ¢ 5 (viastni zpracovani)

Cinnost Doba trvani ¢in- | Predchozi ¢innost

nosti (dny)

Vyhodnoceni lokali-
A ty z hlediska daného | 7 -
projektu

Uprava projektové
B dokumentace  dle | 20 A
potieb zakaznika

vyfizeni Gzemniho
C fizeni a stavebniho | 90 B

povoleni

Seyjmuti ornice a

vykopové prace

Zakladové kon-
strukce, polozeni
lezat¢  kanalizace,
piipojky

Hruba stavba (hlavni

stavebni prace)

Provedeni elektroin-
stalaci a slaboprou-

du, rozvody vody,
topeni, plynu, atp.
Provedeni omitek a
potéra

Dokonceni finalnich
povrchll, napt. po-
kladka podlah, ob-
kladt, dlazeb, kom-

39 H
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Komunikace

zpevnéné plochy

A

B A
Cc B
D C
E D
F E
G F
H G
I H
J I
K J

A8 o ~w

Obrdazek 16 Cinnosti pri stavbé typového domu ¢. 5 (viastni zpracovani)

A Yes 7 0 7 o - & 0
B Yes 20 7 27 7 27 0
Cc Yes 90 27 17 27 17 0
D Yes 3 17 120 117 120 0
E Yes 7 120 127 120 127 0
F Yes 9 127 136 127 136 0
G Yes 53 136 189 136 189 0
H Yes 17 189 206 189 206 0
I Yes 39 206 245 206 245 0
J Yes 15 245 260 245 260 0
K Yes 14 260 274 260 274 0
Project Completion Time = 274  days
Number of  Critical Path(s) = 1

Obrazek 17 Casova narocnost (vlastni zpracovani)
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[ s

Project Completion Time =274 davs [ _u

Obrazek 18 Sitovy graf (viastni zpracovani)

Rizikova analyza typového domu €. 5

1{~}—ﬂE}—ﬂCl—ﬂ;I—ﬂ:I—ﬂFI—MSI—H-I—H%I—H-I—H<I

Rizikové analyza posledniho typového domu se 1iSi jen jemné oproti pfedchozim Ctyfem

domiim.
Tabulka 15 Rizika pri stavbe typového domu ¢. 5 (vlastni zpracovani)
o Pravdépodob- S
Riziko Vliv rizika | Vysledek | Opatieni
nost
Neprizen pocasi 0,5 0,018 0,009 Sledovani predpovédi
ZdrazZeni materia- Ptedzéasobeni, pra-
0,9 0,077 0,0693
lu a prace covni smlouvy
Zdrazeni pohon- Rémcova  smlouva
0,8 0,06 0,048
nych hmot s dodavatelem PHM
Rizika  plynouci
) 0,05 0,9 0,045 Smluvni opatteni
ze strany klienta
Zména politicko-
Sledovani aktualniho
ekonomické situ- .
0,03 0,22 0,0066 déni na politické scé-

ace (legislativni

zmény)

v

nc

e nizké riziko: 0-0,02

e stiedni riziko: 0,02-0,04

e vysoké riziko: 0,045 a vice

Vysoce rizikové je zdraZeni materidlu a prace. Dal§$im znaénym rizikem jsou rizika ply-

nouci ze strany klienta, ¢imz je mySleno napf. nezaplaceni dohodnuté ¢astky v daném ter-
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minu, pfipadné¢ odstoupeni od smlouvy. Poslednim vysokym rizikem je zdraZeni pohon-

nych hmot.

Nizkymi riziky jsou neptizen pocasi a zména politicko-ekonomické situace.

Eliminace vSech moznych rizik je popsana u rizikové analyzy typového domu €. 1, jelikoz
je u vsech typovych dom stejna.

Nakladova analyza typového domu ¢. 5

Nékladova analyza se 1i$i opét nepatrné. Vsech pét typovych domt, které byly vybrany pro
projekt, se nelisi nijak znacné velikosti, materialem, ani slozitosti provedeni, tudiz naklady
také nejsou velmi odlisné. Konecna cena pro klienta je pak zhruba o 30% vyssi. Néklady

na zavedeni projektu jsou dle odhadu managementu spole¢nosti 500 000 CZK.

Tabulka 16 Naklady na stavbu typového domu ¢. 5 (vlastni zpracovani)

Cinnost Celkové naklady na ¢innost

Vyhodnoceni lokality z hlediska daného projektu | 50 000

Uprava projektové dokumentace dle potieb za-
55 000
kaznika

Vyftizeni izemniho fizeni a stavebniho povoleni 15000
Sejmuti ornice a vykopové prace 32000

Zakladové konstrukce, polozeni lezaté kanalizace,

_ 175 000
piipojky
Hrubé stavba (hlavni stavebni préce) 1220 000
Provedeni elektroinstalaci a slaboproudu, rozvody
520 000
vody, topeni, plynu, atp.
Provedeni omitek a potéri 120 000+140 000

Dokonceni findlnich povrchii, napt. pokladka
podlah, obkladt, dlazeb, kompletace zatfizovacich | 440 000
predméta
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Komunikace a zpevnéné plochy 85 000
Terénni a sadové tpravy 70 000
Naklady celkem 2 922 000

5.2 Navrhy a doporuéeni k zavedeni projektu do praxe

Na zékladé nakladovych, ¢asovych a rizikovych analyz, doporucuji ptidat do portfolia spo-
lecnosti XY vSechny navrhované typy domt, nebot’ je po nich vysoka poptdvka a mohou
tak zvysit zisky firmy. Zaroven vSak nedoporucuji vychazet se vSemi projekty najednou,
jelikoz architektonické zpracovani je ¢asové naroc¢né, navic je zde nutnost zacit vyrabét
nové bloky pro montované stavby, coz je naro¢né jak Casove, tak financné. Doporucuji
spolecnosti XY provést vlastni dotaznikové Setfeni a na zakladé odpovédi respondentd,

postupné zavadét do nabidky jednotlivé typy domil.
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ZAVER

Cilem mé diplomové prace bylo zpracovat projekt podnikatelského zdméru spolecnosti XY
Vv oblasti vystavby rodinnych domt a podrobit jej casové, rizikové a nakladové analyze.
Prvni ¢ast byla zamétena na zpracovani teoretickych vychodisek podnikatelského projektu
a marketingu ve stavebnictvi. Teoreticka ¢ast byla vénovana popisu zpracovani podnikatel-
ského zaméru, moznostech pii jeho zpracovani. V prvni Casti jsou popsany a vysvétleny
analyzy, které jsou vyuzity také v Casti praktické. Jedna se o SWOT analyzu, Porterovu
analyzu a PESTLE analyzu. V druhé ¢asti byla nejprve predstavena spole¢nost XY, jeji
historie, popis ¢innosti a ukazka sortimentu. Dale je zpracovana SWOT analyza, tudiz silné¢
a slabé stranky spole€nosti, rizika, ktera mohou nastat, a ptilezitosti k rozvoji spolecnosti
XY. Poté je provedena PESTLE analyza, kterou se provadi prizkum socidlnich, legislativ-
nich, ekonomickych, politickych, technickych a ekologickych faktorii. Dalsim krokem
bylo zpracovani Porterovy analyzy péti konkuren¢nich sil, a to potencialnich novych kon-
kurentil, dodavatelll, odbérateld, substitutli a stavajici konkurence. Po provedeni analyz byl
zpracovan samotny projekt podnikatelského zadméru, a to vystavba péti novych typovych
domu spole¢nosti XY. Na zaklad¢é rozhovoru s managementem a zaméstnanci spole¢nosti
XY, bylo vybrano pét typovych domi, po kterych byla u spolenosti nejvétsi poptavka.
Pro kazdy, z t&chto doml, byla vypracovana ¢asova, rizikova a nakladova analyza. Casova
analyza byla rozdélena na jednotlivé €innosti pfi stavbé typového domu, a kazdé ¢innosti
byl pfitazen prislusny pocet dni. Data z tabulky byla zanesena do programu WinQSB, kte-
ry z dat vytvoftil tabulky, ze kterych lze vycist pocet kritickych cest a miniméalni pocet dni,
nutnych ke zpracovani projektu. Déle program WinQSB vytvofil sitovy graf, jenZ znazor-
fuje jednotlivé Cinnosti v posloupnosti, jak za sebou nasleduji. Poté byl kazdy z domi
podroben rizikové analyze, pficemz kazdému riziku byla pfifazena vaha a pravdépodob-
nost jeho vzniku, sou¢inem téchto hodnot je vysledné riziko. Rizika byla zafazena do tii
kategorii, a to nizké, stfedni a vysoké. Ke kazdému riziku bylo doporuc¢eno opatieni k jeho
eliminaci. Déle byla vytvofena nakladova analyza kazdého typového domu, kde jsou pro-
pocteny naklady spole¢nosti na stavbu domu a naklad na zavedeni projektu domu do port-
folia nabizenych produktt spole¢nosti. Nasledn¢ jsou formulovany mé navrhy a doporuce-
ni k zavedeni projektu do praxe. Zpracovani diplomové prace bylo pro mé zajimavym uko-
lem, pfi¢emz jsem se dozvédéla velké mnoZstvi novych informaci ohledné staveb domi a

obecné o stavebnim trhu a preferencich zakaznikd.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK
atd. A tak dale

atp. A tak podobné

CZK  Ceské koruna

CNB  Ceské narodni banka

CR Ceska republika

DPH  Dan z ptidané hodnoty

EU Evropska unie

EUR  Euro

HDP  Hruby domaci produkt

HNP  Hruby nérodni produkt

Kk Kuchynsky kout

OSVC Osoba samostatné vydéleéné ¢inna
PHM  Pohonné hmoty

tj. To jest

tzv. Tak zvané
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