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Abstrakt

Diplomové prace se zabyva zhodnocenim investicniho zaméru vystavby tfadovych gardzi
v mésté¢ Bieclav. Cilem je zpracovat studii proveditelnosti a posoudit tak realizovatelnost
zminéného stavebniho projektu. Struktura studie je pfizpusobena smyslu a cilim této
diplomové prace, ktera je zaméfena predevsim na marketingovy vyzkum a odhad poptavky.
Soucasti zpracované studie proveditelnosti jsou dale kapitoly, které popisuji podstatu projektu
a jeho jednotlivé faze, management projektu, vliv stavby na zivotni prostiedi, finan¢ni plan,
hodnoceni ekonomické efektivnosti, ¢asovy harmonogram a analyzu rizik. Vysledkem studie

je vyhodnoceni proveditelnosti investi¢niho projektu za stanovenych podminek.

Abstract

The Master’s thesis deals with the evaluation of an investment project for the construction of
terraced garages in Breclav. The aim is to prepare a feasibility study and to appraise the
feasibility of the said building project. The structure of the study is tailored to the meaning
and objectives of this dissertation, which is focused on marketing research and estimation of
demand. Part of the feasibility study are also chapters that describe the essence of the project
and its different phases, project management, the impact of construction on the environment,
financial plan, evaluation of economic efficiency, schedule and risk analysis. The result of the

study is to evaluate the feasibility of the investment project under specified conditions.

Kli¢ova slova

Studie proveditelnosti, marketingovy vyzkum, investicni projekt, investice, zivotni cyklus

projektu, hodnoceni ekonomické efektivnosti.
Keywords

Feasibility study, marketing research, investment project, investment, project life cycle,

evaluation of economic efficiency.
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UvVOD

Studie proveditelnosti (téz technicko-ekonomicka studie) ptedstavuje jeden ze zakladnich
nastrojii projektového ftizeni, ktery slouzi k posouzeni realizovatelnosti a ekonomické
efektivnosti investi¢nich projekti. Zakladem kazdého spravného investi¢niho rozhodnuti by
m¢éla byt kvalitn¢ zpracovana studie, ktera hodnoti zamysleny investi¢ni zamér komplexné ze

vSech jeho realiza¢né vyznamnych hledisek.

Zpracovani studie proveditelnosti se v dneSni dobé stalo nedilnou soucasti investi¢niho
rozhodovéani v soukromém 1 vefejném sektoru. Cilem vypracovani technicko-ekonomické
studie je vytvoreni podkladi, na zaklad¢ kterych je mozné vyhodnotit investi¢ni projekty jeste

pted jejich realizaci a vyhnout se tak ekonomicky neefektivnim investiénim projektim.

Kazdy projekt je ovliviiovan mnoha vnéjsimi faktory, z nichz zasadni vyznam ma poptavka.
Spatny odhad poptavky v piedinvestiéni fazi projektu mize mit katastrofalni nasledky
a zapricinit netspéch celého projektu, ktery je €asto spojen S vysokymi finanénimi ztratami.
Proto by se méla provést jiz v ramci zpracovani studie proveditelnosti analyza trhu a odhad
budouci poptavky. Tato ¢ast studie je bohuzel v praxi ¢asto podcenovana. Skutecné vysledky

realizovanych projekti proto mnohdy vykazuji znaéné rozdily oproti planovanym.

V této diplomové praci je zpracovana studie proveditelnosti investi¢niho projektu vystavby

fadovych garazi v mésté Bieclav. Pievazna ¢ast studie je vénovana marketingové analyze,

v ramci kter¢ je proveden marketingovy vyzkum a odhad budouci poptavky.

Teoreticka ¢ast prace je prizplisobena obsahu a cilim diplomové prace. V tvodu je vysvétlen
pojem investi¢ni projekt a struéné popsan jeho zivotni cyklus. Dalsi kapitoly se vénuji
problematice studie proveditelnosti, uvedena je jeji obecna osnova, obsah a popis vybranych

¢asti studie. Posledni ¢ast je zamétfena na marketingovy vyzkum.

Predmétem praktické casti prace je technicko-ekonomické posouzeni realizovatelnosti
investicniho zdméru na zakladé znalosti ziskanych studiem problematiky uvedené v teoretické
Casti. ReSeni pak predstavuje vypracovani studie proveditelnosti konkrétniho stavebniho

projektu.
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VYMEZENI PROBLEMU A CILE PRACE

Cilem diplomové prace je posoudit realizovatelnost a ekonomickou efektivnost konkrétniho
investi¢niho projektu. Ukolem je zpracovat studii proveditelnosti investiéniho zaméru
vystavby fadovych garazi v mésté Bieclav.

Diplomova prace je zaméfena predev§im na marketingovy vyzkum, stéZenim bodem je
analyza trhu a odhad poptavky. Struktura zpracované studie se pfiméfené opird o obecnou

osnovu studie proveditelnosti, ktera je uvedena v teoretické ¢asti prace.

Posuzovany stavebni projekt je investicnim zamérem soukromého podnikatele, ktery hleda
zpusob, jak nejlépe zhodnotit své volné penézni prostiedky. Vysledky studie budou slouzit

podnikateli jako kritérium rozhodovani.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA

Teoreticka ¢ast prace v jednotlivych kapitolach vymezuje zakladni pojmy problematiky studie
proveditelnosti. V prvni kapitole je vysvétlen pojem investi¢ni projekt a jsou piedstaveny jeho
Ctyfi zivotni faze, predevSim pak faze predinvesticni. Druha kapitola je zaméfena na
charakteristiku a rozbor vySe uvedené studie. V tieti a zaroven také posledni kapitole
teoretické Casti jsou popsany metody a techniky provedeni marketingového vyzkumu, ktery
ma nezastupitelné misto pfi hodnoceni investiéniho zaméru. Marketingovy vyzkum bude

proveden v ramci zpracovani studie proveditelnosti v praktické ¢asti diplomové prace.

1.1 INVESTICNI PROJEKT A JEHO JEDNOTLIVE FAZE

Uvodni kapitola teoretické &asti prace popisuje investiéni projekt a jeho jednotlivé faze,

zejména pak fazi predinvesticni, vV ramci které se zpracovava studie proveditelnosti.

1.1.1 Definice investi¢niho projektu

Definice investicniho projektu se mohou lisit a je tedy nutné vymezit, jakym zptisobem bude

tento pojem chapan a pouzivan v této diplomové praci.

Projekt 1ze obecné definovat jako:

v S 74 v ’ v ’ 7,y v 1
ndocasné usili vynalozené na vytvoreni unikatniho produktu nebo sluzby.*

Slovni spojeni ,,docasné usili vystihuje jeden ze zakladnich charakteristickych znakt
projektu, jeho docasnost. Kazdy projekt ma jasné vymezen zacdatek a konec a je tedy

ohranicen ur¢itym ¢asovym ramcem.’

Z uvedené obecné definice projektu dale vyplyva, ze projekt sleduje konkrétni cil (usiluje o
vytvotreni unikatniho produktu nebo sluzby). Slovo unikatni ma také zasadni vyznam, protoze
poukazuje na skutecnost, ze projekt je jedinecny a neopakovate/ny, neboli kazdy projekt se

provadi pouze jednou a je v né¢em odlidny od ostatnich.’

Postupny vyvoj (Ci postupné zpracovani) je dal$i z charakteristickych znakt projektu.
Piedstavuje v podstaté spojeni dvou piedchozich - docasnosti projektu a unikatnosti produktu

nebo sluzby (jakozto vysledku projektu). Postupny vyvoj vyjadiuje skutecnost, ze kazdy

L GRIFFIN, J. A. Residential construction management: managing according to the project lifecycle. 2010. s. 3.
2SVOZILOVA, A. Projektovy management. 2006. s. 22.
$NEMEC, V. Projektovy management. 2002. s. 11-12.
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projekt je sledem postupnych a na sebe navazujicich krokt, je ohrani¢en ¢asovym ramcem (i

jeho jednotlivé faze) a vytvaii jedineény produkt.*

Projekty lze Clenit dle mnoha riznych hledisek. S ohledem na téma diplomové prace je
uvedena klasifikace projektt podle jejich obsahu (¢i ucelu), kterd déli projekty do Ctyft

zékladnich druhd a témi jsou:

- projekty spojené s vystavbou (investi¢ni projekty),
- projekty vyzkumné a vyvojové,
- projekty technologické,

- projekty organizacni.

Projekty spojené s vystavbou zahrnuji veskeré kategorie projektil, pfi kterych je k dosazeni
jejich cili nutnd nova vystavba nebo rekonstrukce stavajicich objekti. Souhrnné se oznacuji

jako investicni projekty.®

Investicni projekty 1ze podle zptisobu zajistovani kapitalu rozd¢€lit do dvou zakladnich skupin.
Prvni skupinu tvoti projekty pripravované jednou nebo vice spolecnostmi, které se podileji na
pfipravé, realizaci 1 provozu celého projektu. Tyto spolecnosti zajisti projektu dostatené
finan¢ni a organiza¢ni zdzemi. Druhou skupinu piedstavuji investicni projekty zavislé na
investorech. U téchto projektd se jiz v piipravné fazi pocita s vkladem investora, ktery
poskytne vlastni kapital, ¢imz umozni realizaci celého projektu. U kvalitnich projektl mutze
tento zplisob financovani investorovi pfinést rychlou navratnost a vysokou ziskovost investice

(mé&Fenou vnitfnim vynosovym procentem).’

Vystavba sama o sob¢ spliiuje charakteristické znaky projektu — je jedine¢na, ma definovany
zacatek a konec a ma stanoveny cil, kterym je zhotoveni stavby. Muze byt tedy chapana jako
projekt a Ize na ni aplikovat principy projektového fizeni. Obecné lze vystavbu definovat jako

sled dil&ich &innosti, na jeho konci vznikne hmotny objekt (stavba).?

* A guide to the project management body of knowledge (PMBOK guide). 2000. s. 5-6.
®NEMEC, V. Projektovy management. 2002. s. 13.

® Tamtéz. s. 13.

" Investment consulting. Co je to investicni projekt. [online]. © 1996-2014 [cit. 2015-03-28].
8 ROUSAR, L. Projektové fizeni technologickych staveb. 2008. s. 21.
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1.1.2 Faze investi¢niho projektu
Zivotni cyklus kazdého investiéniho projektu si lze predstavit jako sled &tyf fazi:®

- predinvesti¢ni faze (pfedprojektova piiprava),
- investi¢ni faze (projektova ptiprava a realizace vystavby),

- provozni faze (operacni),

- faze ukonceni provozu a likvidace.

Predinvesticni faze

Prizkumna studie Studie proveditelnosti Zakladni technicka specifikace

Investicni faze

Uvodni projektova Provadéci projektova Nakup sluzeb a

. Vystavba
dokumentace dokumentace zarizeni y

Provozni faze

'¢

Spusténi a najeti Udrzba zafizeni Vyuzivani zafizeni

Faze ukonceni a likvidace

|¢

Zastaveni provozu zafizeni Likvidace zarizeni

Obrazek 1: Faze Zivota projektu (Zdroj: FOTR, SOUCEK, 2011, s. 24)
Jednotlivé faze Zivotniho cyklu projektu definuji:*°
- jaky typ prace ma byt vykonan v piislusném stupni rozvoje projektu,
- jaké konkrétni vystupy jsou v jednotlivych fazich generovany, jak jsou ovefovany a
hodnoceny,
- kdo se zapojuje do aktivit projektu v jeho jednotlivych tusecich.
Kazda faze projektu predstavuje urCity stav projektu a jemu odpovidajici asovy tsek. Pro

prechod zjedné faze do druhé je nutné dosazeni urcitého diive definovaného vysledku

®FOTR, J., SOUCEK, L. Investicni rozhodovdni a Fizeni projekti. 2011. s. 23.
Y SVOZILOVA, A. Projektovy management. 2006. s. 38.
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(ptipadné souboru dil¢ich vysledki) odpovidajiciho konkrétni fazi zivota projektu. Prechod
mezi jednotlivymi fazemi se zpravidla uskuteciiuje na zéklad¢ schvalovaciho procesu, v ramci
kterého se hodnoti dosazeni diive definovanych dil¢ich vysledkii a na zaklad¢é toho je pak

rozhodnuto o piipravenosti projektu pro prechod do dalsi faze.™

1.1.2.1 Predinvesti¢ni faze

vvvvv

je predevsim stanoveni cile projektu (urCeni, ¢eho se ma dosdhnout) a definovani strategie

. o Y ’ r ’ v ’ r .12
projektu (zpusobu feSeni problému) vedouci k dosazeni stanoveného cile.

Prvnim ukolem piedinvesti¢ni faze je identifikace projektii. Snahou je nalézt potencialné
realizovatelné projekty a zjistit jejich zakladni parametry GspéSnosti. Poté nasleduje selekce
projektii, kdy je racionalni metodikou vypoéitana jejich hodnota. Poslednim bodem je

vyhodnocenti projektii a piipadné rozhodnuti o jejich realizaci.*®

Vystupem a v podstaté¢ smyslem celé predinvesti¢ni faze je tedy rozhodnuti o projektu, téz
nazyvané investicni rozhodnuti. Jeho podstatou je na zakladé¢ vypracovanych podkladi

rozhodnout, zda projekt bude, nebo nebude realizovan.™*

Zéasadni vyznam pro spravné investi¢ni rozhodnuti ma vypracovani technicko-ekonomické
studie proveditelnosti (Feasibility study), ktera formuluje zakladni komeréni, technické,
finan¢ni a ekonomické pozadavky na projekt. Méla by provéfit zejména ekonomickou
efektivnost projektu. Této studii zpravidla u rozsahlych projektu pfedchazi jesté vypracovani
predbézné technicko-ekonomické studie (Pre-feasibitily study). Struktura i napli obou studii
jsou analogické, jediny rozdil spocivd v detailnosti zpracovani (v mnozstvi informaci a

hloubce jednotlivych analyz)."
Studie proveditelnosti ma zasadni vyznam z hlediska uspéSnosti projektu a zaroven je
stéZejnim tématem piedlozené diplomové prace. Bude proto podrobnéji popsana v ramci

samostatné kapitoly.

1 SVOZILOVA, A. Projektovy management. 2006. s. 38.

2 NEMEC, V. Projektovy management. 2002. s. 31.

3 SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 16.

Y FOTR, J., SOUCEK, L. Investicni rozhodovéni a Fizeni projektii. 2011. s. 23.
' Tamtéz. s. 27-29.
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Kazdy projekt by se mél v predinvesticni fazi hodnotit na zakladé vicekriteridlni analyzy,

kter4 je zakladem pro spravné investi¢ni rozhodnuti. Projekty lze hodnotit napiiklad podle:*®

- finan¢nich ukazatelq,

- miry rizika,

- Casovych ukazateld,

- nakladovych ukazatelt,
- naroku na zdroje,

- ukazateld kvality.

Pokud se hledi na ptedinvesti¢ni fazi jako na proces, je mozné ji popsat peti na sebe

navazujicimi kroky."’

Jednotlivé kroky predinvesti¢ni faze znazornuje nasledujici obrazek.

med 1. Analyza pozadavki a podminek

e Urceni inovace a cil(l. Definovani strategie. Zadani navrhu

sl 2. Uvodni studie proveditelnosti

e Analyza poptdvky. Kapacita a vykony. Vstupy. Technické feseni. Kapacitni
propocCty. Struktura pracovnikd. Nakladova strediska. Lokalita a pozemek.
Ekonomicka analyza.

= 3. Vybér varianty

e Navrh variant. Hodnoceni variant pomoci vypocetniho programu.
Vyhodnoceni a vybér varianty.

e . Studie proveditelnosti

e Zadani studie proveditelnosti. Vypracovani studie proveditelnosti.

mend 5. Vyhodnoceni ndvrhu projektu

e Podklady pro rozhodovani. Rozhodnuti o projektu.

Obrazek 2: Obsah ptedinvestiéni faze (Zdroj: NEMEC, 2002, s. 35)

Y EIALA, P. Projektové Fizeni: modely, metody, Fizeni. 2004. s. 27.
Y'NEMEC, V. Projektovy management. 2002. s. 35.
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1.1.2.2 Investi¢ni faze

V piipad¢, ze se v ramci predinvesti¢ni faze rozhodne o realizaci, prechazi projekt do jeho
druhé faze nazyvané investicni (n€kdy téz realizacni). Ta Vsobé zahrnuje dvé etapy
(projektovou piipravu a realizaci vystavby) a kon¢i pfedanim dokonceného produktu nebo
sluzby. V ptfipad¢ investicniho projektu pfedanim stavby do zkusebniho, piip. trvalého

provozu.'®

1.1.2.3 Provozni faze

Tteti fazi Zivota projektu je provozni fdaze. Ta zahrnuje nejen bézny provoz nové vybudované
jednotky (v pfipadé projektti spojenych s vystavbou nové ¢i zrekonstruované stavby), ale i jeji
udrzbu. Pravidelna tdrzba zajisti dostatecné dlouhy zivotni cyklus projektu. V piipadé
investi¢niho projektu by méla zabezpecit bezproblémové uzivani stavby po celou dobu jeji

zivotnosti. Naklady na drzbu tvoii obvykle 2-3,5 % celkovych investi¢nich nékladt ro¢ng."

1.1.2.4 Faze ukonéeni a likvidace

Zaveérecnou fazi zivota projektu je ukoncent jeho provozu a likvidace. Likvidace je spojena na
jedné strané s pfijmy zlikvidovaného majetku (prodej stavby, pozemku, piipadné
pouzitelnych ¢asti apod.) a na stran¢ druhé také s vydaji (ndklady na likvidaci). S likvidaci se
vaze pojem likvidacni hodnota projektu, ktera predstavuje rozdil pfijmi a vydaju z likvidace.
Je soucasti penézniho toku projektu v poslednim roce jeho Zivota. Kladna likvida¢ni hodnota

zvySuje ekonomické ukazatele efektivnosti projektu, zaporna tyto ukazatele naopak sniiuje.zo

¥ FOTR, J., SOUCEK, 1. Investicni rozhodovéni a Fizeni projektii. 2011. s. 23.
' Tamtéz. s. 24.

20 SCHINDLEROVA, V. Podnikatelsky zdmeér. 2012. s. 64.
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1.2 STUDIE PROVEDITELNOSTI

Druha kapitola teoretické ¢asti diplomové prace se vénuje charakteristice a rozboru technicko-
ekonomické studie proveditelnosti (Feasibility study). Popsana je piredevsim jeji struktura a

postup jejiho zpracovani.

1.2.1 PredbéZna studie proveditelnosti

Zpracovani technicko-ekonomické studie proveditelnosti je ¢asové a financné naro¢ny ukol, a
proto byva, zejména u rozsahlych projektd, piidan urcity mezistupen v podobé predbézné

studie proveditelnosti (Pre-feasibility study).*

PredbéZné studie proveditelnosti ma vétSinou stejnou strukturu jako studie proveditelnosti.
Vzhledem ke skute¢nosti, Ze se zpracovava ve fazi, kdy obvykle jest¢ nejsou k dispozici
veskeré podklady (dokumentace pro vydani tzemniho rozhodnuti, vysledky nékladnych
prizkumu, vysledky dil¢ich studii apod.), pracuje se s casto pouze s odhady, coz pii
vypoétech vede K vétsi mife nepfesnosti. Piedbézna studie je hlavnim podkladem pro

;s vr v N . vy oo x 22
rozhodnuti investora o dal§im pokracovani jeho investicniho zdméru.

Vysledkem posouzeni predbézné technicko-ekonomické studie je bud’ rozhodnuti o
zpracovani detailni studie proveditelnosti (projekt ma vysokou potencialni efektivnost), nebo

V opacném piipadé rozhodnuti o zastaveni dalSich praci na piiprave proj ektu.?

1.2.2 Smysl a vyuZziti studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti je dokument, ktery ze vSech vyznamnych hledisek hodnoti investi¢ni
zamér. Jeho smyslem je zejména posouzeni realizovatelnosti projektu. Z pohledu finanéniho
pak slouzi ke zhodnoceni efektivnosti vyuziti vlozenych prostfedki. Utelem studie
proveditelnosti je posoudit vSechny alternativy realizace a poskytnout veskeré podklady pro
investi¢ni rozhodnuti. Studie proveditelnosti je zaroven oveéfenim smysluplnosti zamysleného
investi¢niho zaméru.?*

Studie proveditelnosti zahrnuje technické a financni pozadavky souvisejici s uvedenim

investice do realizacni faze. Celda studie se opird o situaci na trhu a jeji prognozu,

2l SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 29.

2 Ceské stavebni standardy. [online]. Copyright RTS, a.s. [cit. 2015-04-04].

B FOTR, J., SOUCEK, L. Investicni rozhodovdni a Fizeni projektii. 2011. s. 28.

** SIEBER, P. Studie proveditelnosti: metodicka prirucka. [online]. 2004 [cit. 2015-04-04]. s. 5-6.
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vychodiskem je proto marketingova analyza — prizkum trhu a odhad poptavky. Na
vypracovani komplexni studie se podili tym odbornikd ze vSech oblasti, ktefi vzajemné

spolupracuji, aby zajistili provazanost jednotlivych prvki proj ektu.”

Urcita specifika vykazuje studie, ktera ma posoudit realizovatelnost stavebniho investi¢niho
zaméru, V takovém piipadé jde 0 tzv. investicni vystavbu. Projekty spojené s vystavbou
predstavuji vétSinou rozséhlejsi investice a musi byt zabezpedeny po strance technické,

organizacni 1 ekonomické, coz by méla zajistit projektova piiprava stawby.26

1.2.3 Obecna struktura studie proveditelnosti

Struktura a podrobnost zpracovani jednotlivych ¢asti studie proveditelnosti se muize u
jednotlivych projektd nékdy i vyrazné liSit. Kazda konkrétni studie by méla respektovat
logiku hodnoceného projektu. Naplnéni jednotlivych kapitol technicko-ekonomické studie
proto vzdy zéavisi na charakteristice posuzovaného projektu.?’

Obecna osnova studie proveditelnosti mize vypadat naptiklad nasledovné:*®

Obsah

Uvodni informace

Stru¢né vyhodnoceni projektu

Stru¢ny popis podstaty projektu a jeho etap

Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix
Management projektu a fizeni lidskych zdroja

Technické a technologické feseni projektu

Dopad projektu na Zivotni prostiedi

© 0 N o g b~ w DR

Zajisténi investi¢niho majetku

[EEN
o

. Rizeni pracovniho kapitalu (ob&Zny majetek)

[EEN
[EEN

. Finan¢ni plan a analyza projektu

[EN
N

. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

[EN
w

. Analyza a fizeni rizik (citlivostni analyza)

[EEN
ISN

. Harmonogram projektu

15. Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu

% SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 29-30.

% SYNEK, M., KISLINGEROVA, E. a kol. Podnikovd ekonomika. 2010. s. 264.

" SIEBER, P. Studie proveditelnosti: metodickd piirucka. [online]. 2004 [cit. 2015-04-04]. s. 14.
%8 Tamtéz. [cit. 2015-04-04]. s. 11.
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Uvedené rozvrzeni kapitol je pouze doporucené, rozhodné nejde o zdvaznou osnovu Studie
proveditelnosti. V literatufe Ize najit rizné typy doporucenych struktur technicko-
ekonomickych studii projektii. Obsah provadéné studie by meél byt predevSim prizptisoben

povaze hodnoceného projektu.

V nasledujicim textu budou popsdny vybrané kapitoly studie proveditelnosti v poradi, Vv
jakém budou feSeny V praktické ¢asti prace. Rozsah a struktura studie budou uzptisobeny

charakteru posuzovaného investi¢niho zaméru, zejména pak ciliim diplomové prace.

Diléim cilem diplomové prace je provedeni marketingového prizkumu trhu a odhadu
poptavky, proto je pifi zpracovani studie kladen diraz predevSim na Cast zabyvajici se

marketingovym vyzkumem, analyzou trhu a analyzou poptavky.

1.2.4 Marketingova analyza trhu a poptavky

Zakladnim cilem kazdého projektu je bud vyuziti urcitych disponibilnich zdrojii, nebo
uspokojeni existujici ¢ potencidlni poptavky.” Vzdy je viak pro rozhodovéni o zékladnich
parametrech projektu kli¢ovou aktivitou analyza trhu, kterd v sobé zahrnuje poznani trhu,
analyzu a progndzu poptavky a vyjasnéni konkurencni situace. Teprve az na zakladé této
analyzy je mozné spravné koncipovat marketingovou strategii projektu a zakladni

marketingové nastroje (ptedevsim marketingovy mix).30

V technicko-ekonomické studii je nejCastéji vyuzivan marketingovy vyzkum, jehoz podstatou
je sbér, analyza a syntéza informaci o poptavce, potiebach a vlastnostech cilovych subjektt

(potencidlnich Zeikaznikf.’l).31

Principim a postupiim provedeni marketingového vyzkumu je vénovana samostatna kapitola,

protoze tvoii vyznamnou ¢ast diplomové prace.

Investi¢ni projekty, zejména projekty spojené s vystavbou, jsou siln¢ ovlivnény vné&jSim
prostiedim. Zaroven kazdy investi¢ni projekt né¢jakym zplsobem ovlivituje své okoli (izemi,
infrastrukturu, pracovni sily apod.). Obecn¢ také plati, ze ¢im rozsahlejsi projekt je, tim ma
veétsi vliv na okolni prostfedi, na druhé strané je ale také citelnéji omezovan rGznymi

zajmovymi skupinami (Casto s protichidné orientovanymi Zeijmy).32

¥ FOTR, J., SOUCEK 1. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovdni. 2005. s. 34.

%0 Tamtéz. s. 34.

L SIEBER, P. Studie proveditelnosti: metodickd piirucka. [online]. 2004 [cit. 2015-04-04]. s. 18.
%2\VALACH, J. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovdni. 2006. s. 42.
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K posouzeni, jaké faktory a jakym zptisobem ovliviiuji dany projekt, se vyuzivaji strategické
marketingové analyzy. Obvykle se v ramci technicko-ekonomické studie zpracovava néktera
ze zakladnich strategickych analyz, mezi které 1ze zaradit predevsim analyzu PEST, SWOT a

Porterovu analyzu péti konkurenénich sil:®

Vyse zminéné analyzy maji Siroké moznosti pouziti a cCasto slouzi jako podklad pro
strategické rozhodovani spolecnosti. V ptipad¢, ze se tento typ analyzy zpracovava ve studii
proveditelnosti, je nutné, aby vysledky byly pouzity pro efektivni hodnoceni projektu.
Z tohoto diivodu je nutné pii hodnoceni jednotlivych faktorti identifikovat, zda maji vztah
K investicnimu projektu. Vztah k projektu je podminkou pro zatazeni vybraného faktoru do

analyzy.

1.2.41 SWOT analyza

Ze zminénych analyz se ve studii proveditelnosti nejcastéji vyuziva SWOT analyza. Jde o
univerzalni analytickou techniku zamerenou na zhodnoceni vnitrnich a vnéjsich faktori

e v sy ’ v . 34
ovliviiujicich uspésnost projektu.

Podstatou SWOT analyzy je identifikace silnych a slabych stranek, pfilezitosti a hrozeb
projektu (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats). Pti jejim vytvafeni je dulezité
rozlisit hrozby a pfilezitosti podniku od hrozeb a piilezitosti projektu, jelikoz pii posuzovani
efektivnosti investicniho zdméru (v ramci zpracovani studie proveditelnosti) je stézejni urcit
tyto faktory ve vztahu ke konkrétnimu hodnocenému projektu. Analyza je zaroven také Castou

pomtuckou pfi identifikaci rizik proj ektu.®
STRENGTHS WEAKNESSES
Silné stranky Slabé stranky
PROJEKT
OPPORTUNITIES THREATS

PrileZitosti Hrozby

Obrazek 3: SWOT analyza ve vztahu k projektu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

¥ SIEBER, P. Studie proveditelnosti: metodickd prirucka. [online]. 2004 [cit. 2015-04-04]. s. 18.

¥ MACHAL, P., KOPECKOVA, M., PRESOVA, R.. Svétové standardy projektového Fizeni pro malé a stiedni
firmy. 2015. s. 35.

% KORECKY, M., TRKOVSKY, V. Management rizik projektii se zaméfenim na projekty v primyslovych
podnicich. 2011. s. 218-220.
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SWOT analyza projektu umozni jiz v predinvesti¢ni fazi kriticky zhodnotit pfednosti a limity
projektu. Vystupem analyzy by mél byt piehledny soupis silnych a slabych stranek projektu a
dale jeho piilezitosti a hrozeb, které by mohly nastat v ptipad¢ jeho uskute¢néni. Informace
zjisténé z analyzy SWOT je mozné (zaroven i zadouci) vyuzit ve vSech fazich Zivota

projektu.*®

1.2.5 Ekonomicko-finanéni hodnoceni investice

Financovéani investi¢ni ¢innosti je charakteristické né¢kolika vyznamnymi specifiky. Zasadni je
skutecnost, Ze jde o dlouhodobé financovani, coz s sebou nese vétsi miru rizika (odchylky od
oc¢ekavanych vydajii i pfijma a z nich plynouci oekavané vynosnosti). Investice predstavuji
kapitdlové narocné operace, které vyzaduji velké jednorazové vklady. Investicni Cinnost dale
vyzaduje Casovou a vécnou koordinaci vSech ucastnikii investiéniho procesu (investor,
projektant, dodavatel, stavebni dozor atd.). Investovani vétSinou tésné souvisi s vyvojem
novych vyrobku ¢i technologii a nékteré investice maji zdvazné disledky na infrastrukturu ¢i
ekologii. VSechna uvedena specifika kladou pozadavky na zplsob financovani investic.
Zvoleny zpisob by v§ak mél v kazdém piipadé respektovat casovou hodnotu penéz a riziko,

vyplyvajici z dlouhodobosti investic a nejistoty penéznich toki. ¥’

Tf1 zékladni faktory, podle kterych Ize hodnotit investice, znazoriuje tzv. investorsky
trojuhelnik. A jsou jimi vynosnost, riziko a likvidita. Racionalné uvazujici investor se snazi
dosdhnout co nejvyssitho vynosu s co nejmenSim rizikem a pii nejvySsi mozné likvidité.
V praxi vSak neni mozné dosdhnout vSech tfech cilli souc¢asné. Jeden faktor lze zlepsit pouze
na ukor jiného. Pro dosaZeni maxima jednoho z kritérii, je nezbytné se vzdat naplnéni
zbyvajicich dvou, a tak investor musi najit pro néj nepfijateln¢j$i pomér mezi vynosnosti,
rizikem a likviditou. Investor proto zvoli takovou investi¢ni pfilezitost, ktera mu pii inosné

mife rizika a udrZeni dostate¢né likvidity, pfinese pozadovanou miru V}'/nosnosti.38

% Ministerstvo pro misti rozvoj CR. Strukturdlni fondy. SWOT analyza. [online]. 2014 [cit. 2015-04-09].
8 VALACH, J. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 2006. s. 29-30.
% MACE, M. Financni analyza investicnich projektii: Praktické piiklady a pouziti. 2006. s. 10.
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Obrazek 4: Investorsky trojithelnik (Zdroj: MACE, 2006, s. 10)

Pro kvalifikované rozhodnuti investora o uskute¢néni nebo pozastaveni investice je potiebné
provést také ekonomicko-financéni vyhodnoceni investiéniho zaméru. Uspé&nost projektu
zavisi z velké miry na zplisobu financovani, a to nejen pocatenich vydaji, ale také celého
pribéhu investi¢ni a provozni ¢innosti. Zdkladnimi veli¢inami vstupujicimi do hodnoceni
celkové finan¢ni efektivnosti investice jsou penezmni toky (investicni vydaje a cash flow
v kazdém obdobi investi¢niho procesu), pocet obdobi piedpokladaného provozu a diskontni

mira (vyjadfujici miniméalni pozadované zhodnoceni tmérné podstoupenému riziku).*

1.2.5.1 Hodnoceni efektivnosti investic
Rozhodujicimi kritérii pro posouzeni efektivnosti investice jsou:*

- vnosnost (rentabilita) — vztah mezi vynosy (V podob¢ Cistych penéznich piijmu),
které investice za dobu své existence pfinese, a naklady, které jeji pofizeni a provoz
stoji,

- rizikovost — stupen nebezpedi, ze nebude dosazeno ocekavanych vynosd,

- doba splaceni (stupern likvidity investice) — rychlost pfemény investice zpét do penéZni

formy.
Hodnoceni efektivnosti investice se sestava z téchto kroki:**

1. urceni kapitdlovych vydajl na investici (projekt),

2. odhadnuti budoucich cistych penéznich piijma, které investice pfinese (cash flow),

3. urceni diskontni miry, kterou budou ptijmy diskontovany,

4. vypocet soucasné hodnoty ocekavanych penéznich ptijmu (cash flow) a jeji porovnani

s kapitalovymi vydaji na investici.

% SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 31-37.
0 SYNEK, M. a kol. Manazerskd ekonomika. 2011. s. 292.

1 Tamtéz. s. 292.
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1.2.5.2 Metody hodnoceni investic

Pro hodnoceni efektivnosti investi¢nich projekt a jejich vybér existuje fada metod. Podle

toho, zda prisluiné metody piihliZeji & nepfihliZeji k faktoru asu, je mizeme rozdglit na:*?

- statické (nerespektuji faktor Casu),

- dynamické (respektuji faktor Casu).

Statické metody neberou v tivahu faktor ¢asu ani faktor rizika. Pouzivaji se zejména u projektt
s velmi kratkou dobou Zivotnosti.** DileZitou roli u statickych metod hraje diskontni mira
(pozadovana mira vynosnosti). S rostouci diskontni mirou, roste piirozené i vliv faktoru ¢asu
na rozhodovéani o investici. Projekty s velmi kratkou dobou zivotnosti a velmi nizkou
diskontni mirou se vSak v praxi neobjevuji Casto, a proto je moznost pouziti t€chto metod
pomérné omezena. I ptesto jsou statické metody velmi oblibené, slouzi zejména jako sito pro

. , , - . TR “v 1 si v Ad
vylou€eni nevyhodnych investic ve fazi pfedbézného vybéru.

Dynamické metody se od statickych metod li$i pfedevsim tim, Ze zohlediuji faktor ¢asu a
faktor rizika. Riziko je promitnuto v diskontni mife vyjadfujici pozadovanou vynosnost.*
Tento druh metod se pouziva u projektt, kde se pocita s delsi dobou poftizeni investice a delsi
dobou jeji zivotnosti. Respektovani faktoru ¢asu se tak promitne jak do vymezeni penéZnich

pHjmu z projektu, tak i do vymezeni kapitalovych vydaji.*®

1.2.5.3 Statické metody hodnoceni efektivnosti investic

Celkovy pFijem z investice je roven souctu vSech ocekavanych cash flow (penézni toku
plynoucich z investice). Pfijatelna je pfirozené takova investice, kterd ma celkovy piijem vétsi
nez pocate¢ni investicni vydaj. Celkovy piijem z investice (CP) je mozné matematicky

, e e 47
znazornit nasledujicim vzorcem:

n
CP = CF, + CF, + -+ CE, = ZCFi
i=1

kde:

CF; = cash flow v roce i.

2\ALACH, J. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 2006. s. 77.

* SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 50.

*VALACH, J. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 20086. s. 77.

* SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 60.

*®\VALACH, J. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 20086. s. 77.

* SCHOLLEOVA, H. Ekonomické a financni izeni pro neekonomy. 2008. s. 111.
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Cisty celkovy piijem z investice pak piedstavuje celkovy piijem z investice upraveny o
pocatedni investovany vydaj. Cisty celkovy piijem z investice (NCP) Ize vyjadtit jako:*®

NCP =CP —IN = —IN + CF;

n
i=1
kde:

IN = pocatecni investovany vydaj,

CP = celkovy piijem z investice.

Primérny roc¢ni prijem plynouci z investice sdm o sobé nemize slouzit jako kritérium
ptijatelnosti investice. Podava spise orientacni informaci o tom, s jakym efektem lze pocitat
v jednotlivych letech zivotnosti investice. Mize byt pouzit naptiklad jako métitko pro tivahy
o splaceni zavazku vzniklych v souvislosti s pofizenim investice. Pramérny ro¢ni piijem

(CFp) je podilem celkového pijmu z investice a poétu let Zivotnosti této investice:*®

cFy =<
ﬂ_‘i’l

kde:
CP = celkovy piijem z investice (soucet vSech ocekavanych cash flow),

n = pocet let Zivotnosti investice.

Primérna ro¢ni navratnost (rg) je hodnota v procentech, ktera udava, jak velka cast

z celkovych investovanych vydaja se vrati v priméru za jeden rok:*°

_ CFy
g = W
kde:
CFp = primérny ro¢ni piijem,
IN = pocatecni investovany vydaj.
Zadouci je maximalni procento ro¢ni navratnosti. Minimalné vSak musi investice uhradit za

dobu svého Zivota cely po&ateéni investovany vydaj (tedy 100 %).%

*® SCHOLLEOVA, H. Ekonomické a financni Fizeni pro neekonomy. 2008. s. 111.
* SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 52.
%0 Tamtéz. s. 53.

! Tamtéz. s. 53.
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Prumérna doba navratnosti udava, za jakou dobu by mélo dojit ke splaceni investice
(pocatecnich investovanych vydaji) pii rovnomérné realizaci penéznich tokd. Doba
navratnosti nesmi piesahnout oc¢ekavanou dobu Zivotnosti investice. Pramérna doba

navratnosti (t) se vypocte jako podil investovaného vydaje a primérného ro¢niho pfijmu:52

IN

t = C_Fg
kde:

CFg, IN =viz vyse.

Doba navratnosti s ohledem na rozloZeni prichazejicich cash flow zapocitava piijmy z
investice postupné tak, jak skute¢né v jednotlivych letech ptfichdzeji. Pro kazdy rok Zivotnosti
investice je zvlast’ propoctena hodnota Cistého ptfijmu z investice (NCP) a rokem navratnosti
je ten, ve kterém poprvé Cisty piijem z investice dosahne kladné hodnoty. Vypoctend hodnota

udava, kdy se investice vrati bez zohlednéni rizika.>®
1.2.5.4 Dynamické metody hodnoceni efektivnosti investic

Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value) je zékladni metodou hodnoceni efektivnosti
investic. Zaroven je povazovana za nejpiesnéjS$i a nejspolehlivéjsi z dynamickych metod.
Cista soucasna hodnota (CSH) pfedstavuje rozdil mezi diskontovanymi penéznimi pijmy
Z investice a kapitalovym vydajem. PenéZnimi pfijmy z investice se rozumi oc¢ekavané cash
flow (jeho soucasna hodnota). Matematicky Ize vypolet Cisté souCasné hodnoty vyjadfit
nasledovng:>

CSH = SHCF — IN
kde:

SHCF = soucasna hodnota cash flow (toku penéz),

IN = investovany (kapitalovy) vydaj.

52 Management mania. Priimérnd doba névramosti. [online]. Copyright © 2011-2013 [cit. 2015-04-19].
3 SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 54-55.
*POLACH, J., DRABEK, J., MERKOVA, M. a kol. Rediné a financni investice. 2012. s. 64.
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Soucasna hodnota cash flow (SHCF) je sumou diskontovanych ocekavanych penéznich

ptijmil z investice. Jednotlivé pfijmy jsou piepocitiny na soucasnou hodnotu k roku pofizeni

investice stanovenou diskontni mirou. Vypocet SHCF je patrny z uvedeného vzorce:™

CF, CF, CF,

S =Gt tar T tasz e

kde:
CF,, ..,= oekavany penézni piijem z investice v jednotlivych letech jeji zivotnosti,
k = diskontni mira,

n = pocet let zivotnosti investice.

Cista soucasna hodnota bere zietel na faktor Gasu, faktor rizika i na ¢asovy pribéh investice.
CSH v absolutnim ¢&isle (v K& nebo jiné méné) vyjadiuje, kolik penéz nad vynalozeny
kapitalovy vydaj investice pfinese. Investici je mozné pfijmout pouze v piipadé, ze CSH > 0.
Pokud je CSH zaporna, nedojde k navraceni vlozeného kapitalu (v mife, ktera je vzhledem

k podstoupenému riziku pozadovana).®

Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return) je dal$i z dynamickych metod
hodnoceni efektivnosti investice. V odborné literatufe n€kdy byva oznacovana také jako
vnitfni mira vynosu nebo vnitfni mira navratnosti. Vnitini vynosové procento (VVP)
predstavuje takovou turokovou miru, pfi které se soucasnd hodnota penéznich piijmu

Z investice rovna kapitalovym vydajim (resp. soutasné hodnoté kapitalovych vydaja).>’

SHCF = IN
kde:
SHCF, IN = viz vyse.

VVP je vynosnost v procentech, kterou investice poskytuje béhem doby své zivotnosti. Je to

takova diskontni mira, pii které je ¢ista sou¢asna hodnota rovna nule (CSH = 0).58

% POLACH, J., DRABEK, J., MERKOVA, M. a kol. Redlné a financni investice. 2012. s. 65.
% SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 60.

5 VALACH, J. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 2006. s. 110.

8 SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 64.
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Vzorec pro vypodet vnitfniho vynosového procenta (VVP) vypada nasledovng:>®

IN + Zn: i _y
£ (1+VVP)! B
l=
kde:
VVP = vnitini vynosové procento,
CFi = o¢ekavany penézni piijem z investice v roce i,

IN = investovany (kapitalovy) vydaj.

Pti hodnoceni investice je potom vypocitané VVP, které predstavuje piedpokladanou
vynosnost investice, porovnano S vynosnosti pozadovanou (diskontni mirou pouzitou pfi
vypoétech V ostatnich metodach). V piipadé, ze je VVP vétsi nez pozadovana minimalni
vynosnost, je investi¢ni projekt ptij ateln}'l.eo

Metoda vnitiniho vynosového procenta se doporucuje pouzivat pouze u investic, které maji
tzv. konvenéni penézni toky, nebot’ u takovych investic existuje jediné VVP (jedna hodnota).
Investice s konvenénim prubéhem penéznich tokl je takova, jejiz prubéh cash flow zacina
zapornou hodnotou (pocate¢nim investicnim vydajem) a pokracuje kladnymi hodnotami cash
flow (penéznimi piijmy z investice). Pokud by béhem Zzivotnosti investice bylo v nékterém
roce znovu dosazeno zaporného cash flow (neboli vydaje by ptesahly pfijmy z investice),
nejednalo by se jiz o konvencni prib¢eh cash flow a vnitini vynosové procento by mohlo nabyt
vice hodnot.®*

Modifikované vnitini vynosové procento 1ze pouzit i u investic, jejichz penézni toky maji
nekonvencni prubéh. Vypocet modifikovaného vnitiniho vynosového procenta (MVVP) je

v r s cr oy o 62
mozné popsat pomoci nasledujicich kroku:

1. penézni toky z investice s dobou Zivotnosti (n) se rozdéli na zaporné a kladné

2. veSkera zaporna cash flow se piepoctou na soucasnou hodnotu (diskontuji se
k okamziku prvniho investi¢niho vydaje) a provede se jejich suma,

3. vSechna kladna cash flow se pfepoctou na budouci hodnotu (a to iro¢enim k okamziku
konce doby zivotnosti investice) a provede se jejich suma,

4. dosazenim do vzorce se vypocte hodnota MVVP.

% SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 64.
0 SYNEK, M. a kol. Manazerskd ekonomika. 2011. s. 307.
81 SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 65.

82 Tamtéz. s. 85.
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Vzorec pro vypocet modifikovaného vnitiniho vynosového procenta lze matematicky

zapsat:®®

kde:
n = doba zivotnosti investice,
FV' = suma vSech kladnych cash flow pfepocitanych na budouci hodnotu,

PV' = suma vSech zapornych cash flow ptepocitanych na sou¢asnou hodnotu.

MVVP vzniklo ve snaze odstranit u metody VVP neredlny predpoklad reinvestice penéznich
piijmia ve vysi samotného VVP. Metoda MV VP tak ptredpoklada reinvestici piijmi pomoci
pozadované miry vynosu. Vysledkem toho je skutecnost, ze modifikované vnitini vynosové
procento je vzdy niz8i nez standardni VVP. U investice, jejiz VVP je vyssi neZ poZzadovana

vynosnost, se MVVP pohybuje mezi pozadovanou vynosnosti a standardnim VVP.%

Index rentability (Index ziskovosti) vyjadiuje velikost souc¢asné hodnoty budoucich ptijma
z investice piipadajici na jednotku investovanych kapitalovych vydaji. Ciselné se index
rentability (IR) stanovi jako podil soucasné hodnoty ocekavanych budoucich tokli hotovosti a
pocateCnich kapitalovych vydaji (v ptipad€, ze je to nutné, prepoctenych na soucasnou
hodnotu):®

n CFL'
_SHCF 2= T gy

IR IN IN

kde:

SHCF, IN, CFj, k = viz vyse.
Investi¢ni projekt je pfijatelny, jestlize index rentability je vétSi nez 1, coz pfimo souvisi
s pozadavkem na kladnou hodnotu CSH. V piipadg, Ze investice splituje podminku IR > 1, je
automaticky i CSH kladna, protoZe hodnota budoucich pijmi je vétsi nez hodnota
investovanych kapitalovych vydaji. Cim vétsi je index rentability (¢im vice pfesahuje

jednotku), tim je investice ekonomicky V}'/hodnéjéi.66

3 SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 85.

64 VALACH, J. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 2006. s. 123.

% FOTR, J., SOUCEK 1. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. 2005. s. 64.
% SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 91.
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Doba navratnosti je obdobi vyjadiené poctem let (resp. mésicl), za které tok penéznich
pfijmi z investice pfinese hodnotu rovnajici se vynalozenym nédkladim na investici
(kapitdlovym vydajam). Jsou-li piijmy z investice v kazdém roce stejné, pak lze dobu
navratnosti vypocitat jako podil kapitalovych vydajii (ndkladi na investici) a ro¢niho cash
flow (o¢ekavaného penézniho pfijmu z investice). Pokud se pfijmy z investice v jednotlivych
letech od sebe lisi, zjisti se doba ndvratnosti postupnym nacitdnim ro¢nich ¢astek cash flow,

nez jeji kumulovana castka dosahne hodnoty pocatecnich investicnich V}'/dajﬁ.67

Aby byla dodrZzena podminka respektovani faktoru ¢asu a mohla byt doba névratnosti
zatazena mezi dynamické metody hodnoceni efektivnosti investic, je nutné jednotlivé penézni
toky upravit diskontovanim. Obecné plati, ze ¢im rychleji investice uhradi kapitalové vydaje,
tim je ekonomicky efektivnéjsi, méla by je vSak uhradit nejdéle do konce doby své

yivotnosti.®

1.2.6 Rizika investi¢nich projektu

Pfi posuzovani a vybéru investice je nezbytné zohlednit nejen faktor ¢asu, ale zékladem pro
investi¢ni rozhodnuti by méla byt také analyza a hodnoceni rizik, které mohou nastat béhem
pfipravy a realizace investi¢niho projektu. Nevratné zmény vzniklé v pribéhu investi¢niho
procesu Casto vyrazné ovlivni efektivnost ¢innosti investora po dlouhé obdobi. Rozhodovani o
investicich je proto naro¢né na komplexni znalost internich a externich podminek, za kterych

se investice uskute&iiuje a ve kterych bude piisobit.®

1.2.6.1 Pojeti rizika

Pojeti rizika proslo urcitym historickym vyvojem. Po vétSinu ¢asu pievazovala definice rizika
jako urcitého nebezpeCi. Bylo tedy chapano pouze v jeho negativnim smyslu. Z tohoto
hlediska miiZe riziko predstavovat:”

- moznost (pravdépodobnost) vzniku ztraty,

- moznost vyskytu udalosti, které zabrani ¢i ohrozi dosazeni cilti investi¢niho projektu,

- nebezpeci (pravdépodobnost) negativnich odchylek od stanovenych urovni cili

investi¢niho projektu.

" SYNEK, M. a kol. Manazerskd ekonomika. 2011. s. 304.
% SCHOLLEOVA, H. Investicni controlling. 2009. s. 93.
% SMEJKAL, V., RAIS, K. Rizeni rizik ve firmdch a jinych organizacich. 2010. s. 247.

" FOTR, J., HNILICA, J. Aplikovand analyza rizika ve financénim managementu a investicnim rozhodovdni.

2014.s. 17.
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Chapani rizika pouze v jeho negativnim smyslu, kdy riziko a pfilezitost jsou pojmy
Sopatnym vyznamem, V hospodaiské praxi postupné mizi. Nahrazuje ho (prakticky
nejpouzivanéjsi) zplusob pojeti, ktery jej chape v SirSim smyslu. Toto vymezeni pak riziku
ptisuzuje jak negativni Gcinek (hrozbu), tak i pozitivni u¢inek (pftilezitost) na dosazeni cilt

projektu.”

Prilezitost

Obrazek 5: Riziko jako hrozba a piilezitost (Zdroj: KORECKY, TRKOVSKY, 2011, s. 43)

V ptipad¢ investi¢nich projektii ptedstavuje riziko jeden z klicovych faktord ovlivitujicich
jeho budouci vysledky. Management rizik by tedy mél byt nedilnou soucasti pfipravy
projektli a analyza rizik by méla slouZit jako podklad pii jejich hodnoceni a rozhodovani o
jejich pfijeti nebo zamitnuti. Usp&nost projektu je zasadnim zptsobem ovlivnéna také
kvalitou pfipravy a realizace projektu. Nedostatky vzniklé v pfipravné fazi mohou vést
k volbé nevhodnych projekti a nizka kvalita realizace miize vyrazné ohrozit budouci vysledek
projektu. AvSak ani kvalitni pfiprava a realizace projektu nezarucuji dosazeni ocekavanych

vysledki, nebot’ ty mohou byt ovlivnény jiz zminénym faktorem — rizikem."

Riziko

Kvalita Kvalita
pripravy realizace

projektu projektu

Vysledky
projektu

Obrazek 6: Faktory ovliviiujici vysledky projektu (Zdroj: FOTR, SOUCEK, 2011, s. 142)

"t KORECKY, M., TRKOVSKY, V. Management rizik projektii se zaméfenim na projekty v primyslovych
podnicich. 2011. s. 43.
72 FOTR, J., SOUCEK, 1. Investicni rozhodovani a fizeni projektii. 2011. s. 142.
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Napln managementu rizika projektd tvoti nasledujici aktivity zaméfené na rizikovou stranku

investi¢nich projektii:"

- identifikace rizik, které mohou ovlivnit vysledky projektu (jeho uspésnost),

- posouzeni jejich vyznamu,

- stanoveni a zhodnoceni dopadii téchto rizik na budouci vysledky projektu (urceni
velikosti rizika a posouzeni jeho pfijatelnosti ¢i nepiijatelnosti),

- zvazeni moznych opatfeni na snizeni rizika z hlediska jejich nakladu i velikosti.

1.2.6.2 Rizika vystavbového projektu

V piipad¢ projektl spojenych s vystavbou je riziko ¢asto definovano jako ,.kazda odchylka od
planovanych cilii, kterd zpusobi ztratu a ktera miize v dané situaci nastat.“ Riziko tedy

pfedstavuje hrozbu a je chapano pouze v jeho negativnim smyslu. ™
Vystavbovy projekt je, stejn& jako ostatni druhy projektil, ohrozovan riziky, jez maji ptivod:”

- externi, Kdy rizika hrozi z technicko-ekonomického, socialniho a ptirodniho prostiedi,
Vv némz projekt probiha (napf. porucha penéznich tokd, povoden, zména kurzt mén),
- interni, kdy rizika vznikaji v projektu samém, a to:
= rizika, ktera ohrozuji projekt ptimo (napf. nedodrzeni lhit, chyby a omyly
v rozhodovani),
» rizika, ktera ohrozuji projekt druhotné, jez vznikaji jako odezva prostiedi na
ohroZeni projektem (napf. spory s Ufady ve véci zneciSténi prostiedi),

- smiSeny, kdy management projektu zareaguje chybné na externi rizika.

1.2.6.3 Analyza rizik projektu

~ror

Ve studii proveditelnosti se asto k analyze rizik projektu vyuziva tzv. tabulka analyzy rizik.
V této tabulce jsou v jednotlivych sloupcich uvedena mozna rizika projektu (,,Druh rizika®),
intenzita negativniho dopadu téchto rizik (,,ZavaZneost rizika®), pravdépodobnost jejich
vyskytu (,,Cetnost vyskytu rizika“) a v neposledni fadé navrhy, jak témto rizikéim predchazet

(,,PFedchazeni/eliminace rizika“).76

" FOTR, J., SOUCEK, 1. Investicni rozhodovdni a Fizeni projekti. 2011. s. 143.
" ROUSAR, 1. Projektové Fizeni technologickych staveb. 2008. s. 236.

" TICHY, Milik. Projekty a zakdzky ve vystavbé. 2008. s. 246.

"® Osnova studie proveditelnosti. [online]. 2007 [cit. 2015-04-09].
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Miru negativniho dopadu rizika na projekt (zavazZnost rizika) 1ze rozdélit na Ctyii stupné
(katastrofickou, kritickou, vyznamnou a nevyznamnou). Popis jednotlivych stupnti zavaznosti

rizik jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 1: Stupné zavaznosti rizika projektu (Zdroj: Osnova studie proveditelnosti [online]”")

Stupné zavaznosti rizika projektu

Zavaznost rizika Popis

OhrozZeni a zastaveni dalsiho vyvoje projektu, pokud nema byt projekt

Katastroficka v .y Y , . Lo
ukoncen, je tfeba provést zasadni opatfeni k obnoveni vyvoje.

Zasadni naruseni vyvoje projektu, pfipadné jeho pozastaveni. VyZaduje
Kriticka opatreni k tomu, aby bylo dosazeno poZadovanych parametr( v
planovanych terminech.

Naruseni vyvoje projektu. Spravnym fizenim je mozno dosahnout

Vyznamna N , . , , ,
pozadovanych parametr(l v planovanych terminech.

Nepodstatné naruseni vyvoje projektu. Operativnim fizenim lze obnovit

Nevyznamna B S
planovany vyvoj.

Pravdépodobnost vyskytu rizika Ize definovat jako castou, obcasnou, malou a
nepravdépodobnou. Vymezeni pojmt je obsahem nasledujici tabulky.

Tabulka 2: Pravdépodobnost vyskytu rizika projektu (Zdroj: Osnova studie proveditelnosti [online]®)

Pravdépodobnost vyskytu rizika projektu

Cetnost vyskytu rizika Popis
Casta Vyskyt rizika je ¢asty, nebezpecni je trvalé.
Obcasna Lze oCekdvat, Ze nebezpelni nastane nékolikrat.

Mals Vyskytne se nékdy béhem Zivotniho cyklu projektu, je rozumné

predpokladat, Ze nebezpedi nastane.
Y , Vyskyt je nepravdépodobny, ale mozny, lze predpokladat, ze
Nepravdépodobnad YSEVL) » pﬂ p Y vy Y predp

nebezpeci mlzZe vyjimecné nastat.

Tabulka analyzy rizik bude zpracovana v praktické casti této diplomové prace v ramci
samostatné kapitoly studie proveditelnosti. Rizika budou ¢aste¢né vychazet z provedené
SWOT analyzy projektu. K jejich hodnoceni se vyuziji vyse uvedené stupné€ zavaznosti a

pravdépodobnosti vyskytu.

" Osnova studie proveditelnosti. [online]. 2007. [cit. 2015-04-10].
"8 Tamtéz. [cit. 2015-04-10].
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1.2.6.4 Hodnoceni rizika a rozhodovani o riziku

Hodnoceni rizika projektu je =zalozeno piedevSim na vysledcich piedchozich fazi
managementu rizika, ptedev$im na stanovené velikosti rizika projektu, resp. faze hodnoceni
vyznamnosti rizik. Proces hodnoceni rizika a rozhodovani o riziku 1ze schematicky znézornit

. o 7
nasledujicim diagramem: "

Hodnoceni
rizika

Nepfijatelné

Ptijatelné riziko L
riziko

Retence Vyhnuti se Volba strategie
(zadrzeni) rizika riziku snizeni rizika

Obrazek 7: Proces hodnoceni rizika a rozhodovani o riziku (Zdroj: FOTR, SOUCEK, 2011, s. 186)
Projekt mlize byt uskutecnén beze zmény v ptipadé, ze je riziko posouzeno jako piijatelné.
Jedna se o tzv. retenci (zadrzeni) rizika. Pokud je riziko posouzeno jako nepiijatelné,
piichazeji v uvahu dvé moznosti. Bud’to vyhnuti se riziku uplné€, coz by znamenalo odstoupeni
od realizace projektu s nepfijatelnym rizikem, nebo uplatnéni uritych strategii vedoucich ke

rv re . 80
snizeni rizika.

" FOTR, J., SOUCEK, 1. Investicni rozhodovdni a Fizeni projekti. 2011. s. 186.

8 Tamtéz. s. 186.
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1.3 MARKETINGOVY VYZKUM

V této kapitole teoretické Casti prace jsou vymezeny zakladni pojmy z oblasti marketingu,
kterd se zabyva marketingovym vyzkumem. Nize uvedené teoretické pojmy jsou vybrany

s ohledem na problematiku feSenou v praktické ¢asti diplomové prace.

1.3.1 Definice marketingového vyzkumu

Marketingovy vyzkum je definovan mnoha autory a v mnoha riznych publikacich, neexistuje
tedy jedno exaktni vymezeni. Velmi zjednoduSenou definici uvadi mezinarodni organizace
ESOMAR (European Society for Opinion and Marketing Research):

»Marketingovy vyzkum je naslouchani Spotfebiteli.“gl

Protoze jde pfedevs§im o praktickou disciplinu, je mozné pojem chapat z pohledu provedeni
konkrétniho marketingového vyzkumu. V takovém pfipadé¢ je vhodné pouzit vymezeni, které
definuje marketingovy vyzkum jako systematické urovani, shromazd’ovani, analyzovani a

L Lot ‘i iy 82
vyhodnocovani informaci, tykajicich se urcitého problému.

Technologie marketingového vyzkumu jsou $iroce pouzitelné pro pomoc pii rozhodovani

Vv jakémkoli odvétvi, nemusi se vzdy jednat o marketingova rozhodnuti.®®

Kuvedenym definicim marketingového vyzkumu je vhodné uvést jeho zékladni
charakteristiky. Lze konstatovat, ze marketingovy vyzkum se vyznacuje tiemi hlavnimi rysy,

kterymi jsou:*

- jedinecnost (informaci ma k dispozici pouze zadavatel vyzkumu),
- vysoka vypovidaci schopnost (zaméteni se na konkrétni skupinu respondenttt),

- aktualnost (ziskané informace jsou odrazem souc¢asného déni).

1.3.1.1 Predmét a objekt marketingového vyzkumu

Predmétem marketingového vyzkumu je ur¢ity marketingovy problém. Ten muze

ptredstavovat napiiklad feSeni otazky, zda vstoupit ¢i nevstoupit na trh. V takovém piipadé je

81 KOZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011.s.12.

82 KOTLER, P. Marketing management. 2003. s. 116.

8 HAGUE, P. Priizkum trhu: priprava, vybér metod, provedeni, interpretace vysledkai. 2003.s. 7.

8 KOZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011.s. 13.
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vyzkum proveden za jednim konkrétnim ucelem, jako jednordzovy projekt. Tento typ
marketingového vyzkumu je oznaCovan ad hoc. V nékterych piipadech je nutné provadét
vyzkum jako nepietrzité a pravidelné sledovani (monitorovani). Jako ptiklad je mozné uvést

proces monitorovani spokojenosti zékaznika.®

Obecnou formulaci problému je vzdy potfeba postupné rozlozit na jeho jednotlivé a stale
konkrétnéjsi stranky. Vysledkem rozkladu marketingového problému by mély byt empiricky
zjistitelné (méfitelné) hodnoty (stavy) vlastnosti jednotek objektu.86

,, Objektem vyzkumu se muze stdt jakykoli socidlné-ekonomicky utvar s radné vymezenymi

, .o Lo L 87
zdkladnimi casovymi a prostorovymi souradniceml.

Objektem marketingového vyzkumu je mnozina (soubor) urCitych jednotek. Jednotkami
souboru nemusi byt pouze jednotlivei (osoby), ale také skupiny (domécnosti, organizacni
utvar, pracovni kolektiv, cela organizace, obec apod.). Jednotka je pak nositelem vlastnosti,
které jsou predmétem naseho zkoumani. V ptipadé, ze je jednotkou skupina (domdacnost,
organizace, obec), zajimaji nds vlastnosti celé skupiny. Je nutné se také rozhodnout, jakym
zpusobem budou informace o zkoumané skupiny zjistény. Neboli zda bude zkouman kazdy
pfislusnik této skupiny (napfiklad kazdy c¢len domécnosti), ptipadné jenom urcity clen
skupiny (naptiklad osoba starsi 18 let), nebo kdokoli ze skupiny, ktery se stane respondentem

a zodpovi za skupinu jako celek.®®

Objekt vyzkumu je v této diplomové praci chapan jako zakladni soubor, z néhoz bude dle
stanovenych pravidel v praktické ¢asti vymezen soubor vybérovy. Jednotku tohoto zékladniho
souboru predstavuje vzdy pfesn¢ vymezena skupina osob, v tomto vyzkumu oznacovana jako

cey

tzv. bytova domdcnost. Bytovou domacnost potom tvoii osoby zijici spolecné v jednom byte.

1.3.2 Clenéni marketingového vyzkumu

Klasifikace vyzkumu na jednotlivé typy vyzkumu je obsahlé téma. Marketingovy vyzkum lze
Clenit podle mnoha raznych hledisek. Tato kapitola obsahuje pouze néktera vybrana hlediska
¢lenéni vyzkumu a vymezeny jsou vybrané zakladni typy vyzkumu s ohledem na jejich

vyuziti v druhé ¢asti této diplomové prace.

% HAGUE, P. Priizkum trhu: priprava, vybér metod, provedeni, interpretace vysledkii. 2003. s. 11-12.
8 FORET, M. Marketingovy priizkum: Pozndvime svoje zdkazniky. 2012. s. 29.
¥ Tamtéz. s. 65.

8 Tamtéz. s. 65.
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1.3.2.1 Primarni a sekundarni marketingovy vyzkum

Zakladni vyznam ma rozliSeni mezi primarnim a sekunddarnim marketingovym vyzkumem.
Primdrni marketingovy vyzkum ptedstavuje vlastni zjisténi hodnot (sbér informaci v terénu).
Naproti tomu opétovné vyuziti dat, které jiz diive n€kdo shromazdil a zpracoval a jejich nové
statistické zpracovani vcetné nové interpretace je oznaCovano jako sekunddarni marketingovy
wzkum.®

v

U sekundarniho vyzkumu hraje podstatnou roli stav, v jakém jsou data ziskana. Vyhodnéjsi je
mit data neagregovana, tedy hodnoty v ptivodni podobé zjisténé piimo za kazdou jednotku.
Tyto lze dale statisticky zpracovat zcela podle aktualnich potieb. Druhou skupinou dat
piedstavuji data agregovand. Zde jsou zjisténé hodnoty jiz sumarizované za cely soubor, nebo

zpracované do podoby statistickych hodnot (procenta, praméry, rozptyly, koeficienty).*

Tato diplomova prace se zabyva primarnim marketingovym vyzkumem. Vychodiskem pro
dalsi marketingové analyzy bude sbér informaci v terénu. Ziskana data budou neagregovand
(tedy v pivodni podob¢€) a dale budou statisticky zpracovana pro potieby této prace v souladu

se stanovenymi cili.

1.3.2.2 Kyvalitativni a kvantitativni marketingovy vyzkum

Primarni marketingovy vyzkum lze dale ¢lenit na kvalitativni a kvantitativni. Hlediskem
¢lenéni vyzkumu je v tomto ptipadé povaha dat, se kterymi se pracuje. O jednotlivych je
pojednano nize.

.......

a postoju. Jeho vyznam V poslednich letech roste a roste také snaha pievést jeho vystupy
(subjektivni hodnoceni zkoumaného jevu) do kvantifikované podoby, aby bylo mozné s daty

dale pracovat, napiiklad je setadit, ¢i srovnavat mezi sebou.*

Kvalitativni vyzkum je oproti kvantitativnimu méné nékladny, ¢asové méné naro¢ny a tedy
jednodussi na realizaci. Nevyhodou je velmi maly a nereprezentativni vzorek respondentu.

Vysledky vyzkumu proto neni mozné zobecnit na cely zakladni soubor.*

% FORET, M. Marketingovy priizkum: Pozndvime svoje zdkazniky. 2012. s. 10.

% Tamtéz. s. 10.

%8 KOZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011. s. 165.

% FORET, M. Marketingovy priizkum: Pozndvime svoje zdkazniky. 2012, s. 13.
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Metody kvalitativniho vyzkumu vyuzivaji piedev§im poznatky z oboru psychologie.
Vyznacuji se proto méné strukturovanym postupem, existuje zde velky pocet jevli a vztaht
mezi nimi a odbornici (pfevazné psychologové) musi analyzovat pomérné velké mnozstvi

informaci o malém poctu j edinci.*®

Rozsahlé soubory respondentli jsou zkoumany kvantitativnimi vyzkumy, které se snazi o
dostatecné velky a reprezentativni vzorek jednotek. K objektivité zjisténych informaci
prispiva zejména standardizace otazek, vybér dotazovanych respondentti a statistické postupy

zpracovani dat.%

U kvantitativniho vyzkumu je vyuzivano pfevazné jedné z nasledujicich zékladnich metod -

dotazovdani, pozorovani nebo experiment.

Prvni a zarovenl nejvice vyuzivanou metodou kvantitativniho vyzkumu je dotazovdni. Jedna
se o sbér primarnich dat zalozeny na pfimém nebo zprostfedkovaném kontaktu mezi
vyzkumnikem a vybranym respondentem. Dé&je se tak podle predem pfipravenych otazek,
které zajisti sjednoceni podminek a zaroven usnadni zpracovani vysledk. Respondenti jsou
vybrani dle konkrétniho cile a zdméru vyzkumu. Existuji ¢tyfi typy dotazovani (osobni,
telefonické, online a pisemné), které se vzajemné li$i zpisobem kontaktu s respondentem.®

Vyzkum pozorovanim je technika, pii které jsou ,,aktudlni informace ziskany na zakladeé

roy ’ s o ’ % 7 ¢c96
pozorovani relevantnich aktérii v relevantnim prostredi.

Technika experimentu v marketingovém vyzkumu sleduje zmény v chovani vybranych osob
V zavislosti na zméné podminek. Tedy jde ,,0 sledovdni viivu jednoho jevu (nezavislé
promeénné) na druhy jev (zavislou proménnou).”“ Experiment lze realizovat v realnych

podminkach nebo v podminkach uméle vytvorenych (laboratornich).97

V této diplomové praci bude vyuzita metoda dotazovani. Konkrétné pljde o osobni

dotazovani a to formou dotaznikového Setfeni. Vytvofeny dotaznik bude zaméfen na

% KOZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011. s. 166.

% FORET, M. Marketingova komunikace. 2008. s. 103.

% KOZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011.s. 175.

% KOTLER, P. Marketing management. 2003. s. 120.

 FORET, M. Marketingova komunikace. 2008. s. 120.
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obyvatele sidlist¢ Na Valtické v mésté Bteclav, ktefi vlastni alesponl jeden osobni automobil.

Dotaznik bude rozdan osobn¢ a to vzdy v poctu jeden dotaznik na jednu domacnost (byt).

1.3.3 Informacni zajisténi marketingového vyzkumu

Kazdy marketingovy vyzkum, at’ jiz se jedna o kvalitativni ¢i kvantitativni, vyzaduje praci
s informacemi. Tyto informace (pfipadné jest€é nezpracovana data) je samoziejmé nejdiive
nutné néjakym zplisobem ziskat. Nasledujici podkapitola stru¢né nastini, jakym zpiisobem lze
potfebné informace ziskat a sjakymi zakladnimi typy informaci se nejCastéji v ramci

provadéni vyzkumu pracuje.

1.3.3.1 Zpisoby ziskavani informaci pro marketingovy vyzkum

Dle zpisobu, jakym jsou informace pro jejich dalsi zpracovani ziskany, je mozné hovoftit o
primarnim ¢i sekundarnim marketingovém vyzkumu, a tedy i 0 primdrnich a sekunddrnich

datech (¢i primarnich a sekundarnich informacich).

Konkrétni marketingovy vyzkum mtize vyuzivat primérnich dat (informaci), sekundarnich dat
(informaci) nebo kombinace obou druhti. Sekundarni informace jsou takové, které jiz byly
V minulosti shromazdény pro néjaky tcel a je mozné je nyni znovu vyuZzit. Primarni jsou
naopak pivodni informace, které zatim shromazdény nebyly a ziskdny jsou aZ sbérem dat

v terénu pro aktualni specifickou vyzkumnou pottebu.”

Sekunddrni informace vzniknou zpracovanim sekundarnich dat. Takovd data byvaji
K dispozici jiz pfi zahajeni marketingového vyzkumu, protoze jiz byla nasbirana diive pro
odlisny ucel. Sekundarni data tedy lze oznacit jako opakované pouZzitelnd data. Cena jejich
pofizeni je vyrazné niz$i nez cena pofizeni primarnich dat. Casova naroénost ziskani

sekundarnich dat je vyrazné nizsi. Proto je vzdy vhodné ovéfit, zda jsou ¢i nejsou k dispozici

data sekundarni a teprve potom piipadné zvolit sbér primarnich dat.*®

Primarni informace vzniknou zpracovanim nové ziskanych dat, ktera nebyla dfive

publikovana. Jejich hlavni vyhodou je aktualnost a konkrétnost — jsou nasbirdna pro

specificky ucel a pomahaji vytesit konkrétni marketingovy problém. 100

% KOTLER, P. Marketing management. 2003. s. 120.

% KOZEL, R, MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011.s. 53-54.

190 Tamtéz. s. 55-56.
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Méng cCasté déleni dat je jejich roz¢lenéni na harddata a softdata. Za harddata (,,tvrda data‘)
se zpravidla povazuji udaje z oficialni statistické evidence — naptiklad tdaje o poctu jednotek
(obyvatel, domacnosti, podniki) ¢i o jejich stavu (rodinném, vlastnickém, apod.). Naproti
tomu softdata predstavuji spiSe vypovédi o stavech védomi — napiiklad nazory, hodnoceni ¢i
ptani. Softdata zpracovavaji specialni vyzkumy (marketingové, sociologické, vetejného
minéni). Nelze vSak chapat harddata jako objektivni udaje a softdata jako subjektivni. I
harddata mohou vzniknout vypovédi subjektu (dotazované osoby) a mohou tak byt také

umyslné ¢i neimysiné zkreslena.*™

1.3.3.2 Proces vybéru respondentii

Vétsinou neni mozné dotazovat vSechny Cleny zdkladniho souboru, provést tzv. vyCerpavajici
Setfeni. Dlvodem je pfedevSim vysokd financni a Casova ndro€nost takovéhoto zplsobu
ziskani informaci. ReSenim je zvolit k dotazovani vybérovy soubor (vzorek) respondenti a
provést vybérové (nevycerpavajici) Setfeni. Vyberovy soubor se urci podle presnych pravidel,

aby na zavér mohly byt vysledky dotazovani zobecnény na cely zékladni soubor.**

Technika vybéru respondentd musi byt zvolena tak, aby se zajistila reprezentativnost
vyberového souboru. V ptipadé, ze tomu tak neni, dojde k tzv. vybérové chybé a odpovédi od

respondentii nebude mozné zobecnit na cely zékladni soubor.*®

Reprezentativnost vybéroveho souboru predstavuje miru shody hodnot vybranych zékladnich
identifikacnich znakd vybérového souboru (napf. pohlavi, v€k, rodinny stav, vzdélani)

s hodnotami stejnych znaki celého zékladniho souboru.'®*

Reprezentativnost vybérového souboru je mozné zabezpecit rliznymi zplsoby vybéru
respondentl ze zakladniho souboru. Nej€astéji je pouzivan tzv. nahodny (pravdépodobnostni)
vybér, kdy se vSem prvkim zakladniho souboru pftifadi pfedem znamé pravdépodobnosti

zahrnuti do vybérového souboru a vlastni vybér respondentii zavisi pouze na ndhod¢. Vsem

01 FORET, M. Marketingovd komunikace. 2008. s. 100.

192 KOZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011.s.192-193.

183 K ARLICEK, M. a kol. Zdklady marketingu. 2013. s. 87.

1Y FORET, M. Marketingovy priizkum: Pozndvime svoje zdkazniky. 2012. s. 67.
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jednotkdm zékladniho souboru muze byt pfifazena stejna pravdépodobnost vybéru, nebo také

o y . 105
ruzné pravdépodobnosti.

Pti prostéem nahodném vybéru jsou jednotlivi respondenti vybirani pfimo ze zdkladniho
souboru. V§ichni respondenti tak maji stejnou Sanci (pravdépodobnost) byt vybrani. Castéji se
vSak vyuziva nasobeny nahodny vyber. Pii ndsobeném nadhodném vybéru je zakladni soubor
rozdélen podle urcitych hledisek na nékolik dil¢ich soubori, ze kterych jsou nasledné vybirani

jednotlivi respondenti.106

Dalsim typem nahodného vybéru je stratifikovany vybér. Jeho podstatou je vytvoreni uzce
zaméfenych skupin (stratl), do kterych jsou zarazeni jedinci s pozadovanymi vlastnostmi.

Z t&chto skupin jsou nasledn& nahodng vybrani respondenti pro vyzkum.'®’

Shlukovy (oblastni) vybér také patii do skupiny ndhodnych vybéri a je zaloZzen na podobném
principu jako vybér stratifikovany. Nevytvaii se uzce zaméefené straty, ale naopak pfirozena

seskupeni osob (klastry). Z t&chto skupin jsou v&tsinou nahodn& vybrani respondenti.'®®

V piipadé, ze je provedeni ndhodného vybéru respondenti piili§ nékladné nebo casové
naro¢né, je mozné provést zameérny (nepravdeépodobnostni) vybér. U této metody vSak neni
mozné zjistit vybérovou chybu. Jednéd se o techniky kvazireprezentativni (kvétni vybér) ¢i

. ’ F1ox Ivo r 1N v . P TV |
nereprezentativni (vybér podle uvéazeni, vybér podle dosazitelnosti, nabalovaci vybér). 09

Jednotlivé zékladni typy vyberovych soubort obsahuje nasledujici tabulka.
Tabulka 3: Typy vybérovych souborii (Zdroj: KOTLER, Moderni marketing, 2006, s. 157)

Nahodny vybér

Do vybérového souboru mize byt zarazen kdokoli, vSichni maji

Prosty ndhodny vybér . .
y yvy stejnou Sanci.

Zakladni soubor je rozdélen podle zvolenych kritérii do skupin (napf.

Stratifikovany vybér podle vékové skupiny) a ndhodny vzorek je vybran z kazdé skupiny.

Zakladni soubor je rozdélen na dil¢&i skupiny (napf. podle PSC)

Shiukovy (oblastni) vybér a vzorek je vybran z kazdé skupiny.

1% NEUBAUER, J., SEDLACIK, M. a KRIZ, O. Zdklady statistiky: Aplikace v technickych a ekonomickych
oborech. 2012. s. 151.

106 KOZEL, R. a kol. Moderni marketingovy vyzkum. 2006. s. 157.

W7 Survio. Kvantitativai vyzkum 3 — Vybér vzorku a typy dotazovani. SURVIO [online]. © Copyright 2012 —
2015 [cit. 2015-03-29].

198 Tamtéz. [cit. 2015-03-29].

1% KOTLER, P. Moderni marketing: 4. evropské vydani. 2007. s. 419.
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Zamérny vybér

Vybér podle dosazitelnosti Vyzkumnik vybere nejsndze dosazitelné respondenty.

Vyzkumnik pouZziva sv(j Usudek pfi vybéru respondentd, ktefi podle

Vybér podle uvdieni . . o L.
jeho nazoru prinesou presné informace.

Vyzkumnik vyhleda stanoveny pocet respondent(l a dotazuje se jich

Kvétni vybér < 12 . .
¥ z kazdé vybrané kategorie.

Zameérné (nepravdépodobnostni) vybéry obecné reprezentativnost nezarucuji. Neumoznuji
provedeni pravdépodobnostnich tsudkl o zdkladnim souboru, protoze vybér jednotek probiha
s neznamymi pravdépodobnostmi. Kromé uvedenych tfech typt zamérného vybéru (viz
Tabulka 1: Typy vybérovych soubori) lze pouzit tzv. nabalovaci (snowball) vybér.
Nabalovaci vybér vyuziva jiz kontaktované respondenty k ziskdni dalSich potencidlnich
respondentt, ktefi by mohli patfit do vybérového souboru. Casto se k navazani kontaktu s
dal$imi osobami vyuziva znamych nebo rodinnych ptislusnikti respondentti. O zatazeni do
vybérového souboru tedy kromé ndhody rozhoduji dal§i neznamé zakonitosti, u kterych nelze
vyloucit, ze nesouvisi se sledovanym znakem ¢i znaky, a proto vybérovy soubor nelze oznacit
za reprezentativni. Tento typ zdmérného vybéru vsak patii k tém nejrychlejsim a predevsim

. oxr 11
nejlevnéjsim.*°

1.3.3.3 Zakladni typy informaci

Existuje nékolik zakladnich zpiisobl klasifikace informaci. Pro Gicely diplomové prace postaci
uvést pouze vybrané zakladni zpusoby de€leni informaci, které dale poslouzi k popisu jejich

vlastnosti ziskanych v konkrétnim marketingovém vyzkumu.

Informace z hlediska zavislosti lze rozd¢lit na informace na sobé zavislé a informace na sobé
nezavislé. Zavislé informace vychéazeji ze zavislych dat a vztahl mezi dvéma ¢i vice
proménnymi. Tyto mohou byt vici sobé v piimé umeéte (napiiklad rychlost opracovani
vyrobku a pocet zmetkll, pocet prestupkl a pocet trestll) nebo v nepifimé timéte (napiiklad
oblibenost produktu a pocet reklamaci, pocet navstévniki a pocet neobsazenych stoll).
Informace na sob¢ nezavislé vznikaji z dat na sobé nezavislych existujicich bez vzajemnych

vazeb (naptiklad pocet nakupujicich v obchod¢ a znalost V}'/robku).111

W PpECAKOVA, 1. Statistika v terénnich prizzkumech. 2011. s. 20.
1 KOZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011.s.51
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Podle charakteru jevu, ktery je zkouman, l1ze dale informace rozdé¢lit na kvantitativni (takové,
které jsou presné méfitelné a ziskaji se z dat majicich ¢iselny charakter) a kvalitativni (takové,
jez jsou obtizné¢ meéfitelné a které maji spiSe subjektivni charakter — napf. ndzory na

oblibenost, spokojenost, motivy nékupu).112

1.3.4 Proces marketingového vyzkumu

Jednotlivé marketingové vyzkumy se od sebe 1isi dle zavislosti na mife odliSnosti feSenych
problémil a v podstaté kazdy konkrétni marketingovy vyzkum je jedinecny. V obecné roviné
je vSak mozné hledét na marketingovy vyzkum jako na proces sestavajici se z jednotlivych
krok.

Podle Kotlera je efektivni marketingovy proces mozné zjednoduSené popsat pomoci péti
zakladnich krokd, jak je znazorfiuje nasledujici obrazek.™® Tyto jsou podrobn&ji popsany

v dal$im textu.

Specifikace
problému a Sestaveni
stanoveni planu
vyzkumnych vyzkumu
cilli

Sbér Analyza Prezentace

informaci informaci vysledkd

Obrazek 8: Proces marketingového vyzkumu (Zdroj: KOTLER, 2003, s. 119)

1.3.4.1 Specifikace problému a stanoveni vyzkumnych cilu

Specifikace marketingového problému (pfedmétu zamysleného vyzkumu) je jednou
zkoumaného problému mize vést az ke znehodnoceni celého vyzkumu napiiklad v situaci,
kdy vysledky vyzkumu obsahové neodpovidaji pivodnim pozadavkiim zadavatele a stavaji se
tak pro tento vyzkum dale prakticky bezcenné. V takovém piipadé samoziejmé vynalozené

naklady na vyzkum pfesahnou hodnotu jeho pfinosu a snahou je takovéto situaci predejit.***

Stanoveni vyzkumnych cilu je Casto souasti planovani vyzkumu. Kazdy marketingovy

vyzkum by mél mit jasné stanoveny cil, ktery je stru¢nym vyjadienim davodu, pro¢ je

12 K OZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011.s.52.

3 KOTLER, P. Marketing management. 2003. s. 118-119.

Y EORET, M. Marketingovy priizkum: Pozndvime svoje zdkazniky. 2012. s. 23.
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vyzkum provadén. Veskeré aktivity by potom mély vychazet z tohoto cile a pfispivat k jeho
dosazeni. Pokud tomu tak neni, nemély by byt viibec provadény. Cil je mozné definovat
pomoci marketingového rozhodnuti, které bude muset byt udéldno, nebo pomoci
marketingového problému, jenZz potiebuje feSeni. V obou piipadech vysledky vyzkumu
povedou K ur¢itému marketingovému rozhodnuti ¢i alespon k jeho doporuceni. Maji-li byt
ziskané informace z vyzkumu relevantni pro rozhodovani, musi byt cile vyzkumu ostie

vymezeny.*®

Se specifikaci marketingového (¢i také vyzkumného) problému a stanovenim cilti vyzkumu
uzce souvisi 1 formulace hypotéz mozného teseni problému. Hypotéza predstavuje vyslovenou
domnénku (ptedpoklad) o povaze zjistovanych vztaht, které chceme dal$imi vyzkumnymi
postupy ovétit nebo vyvratit. Hypotéza neni otdzka. Kazda vyslovend hypotéza by méla byt
tvofena strankou formalni a strankou obsahovou. Formalni stranku pfedstavuje tvrzeni,
obsahovou pak seznam piedpokladanych (ocekavanych) odpovédi na stézejni otazky

, 116
vyzkumu.

1.3.4.2 Sestaveni planu vyzkumu

Plan marketingového vyzkumu specifikuje marketingové cile, postup ziskdni informaci a
navazujici kroky jejich zpracovani, vyhodnoceni a interpretace. Sestaveny plan vyzkumu

umozituje kontrolovat jeho prib&h.'’

Kazdy plan vyzkumu je jedine¢ny a specificky pro jednotlivy konkrétni pfipad v zavislosti na
marketingovém problému a vyzkumnych cilech. Obecné by marketingovy plan mé¢l obsahovat

M . /4 W /4 4 W /4 14 O 11
minimalng rozpracovani téchto zakladnich bodi:**®

- definici zadani,

- typy dat, jez budou shromazd’ovana,
- zpusob jejich sbéru,

- metody jejich analyzy,

- vymezeni ukola pro jednotlivé pracovniky,

U HAGUE, P. Priizkum trhu: pFiprava, vybér metod, provedeni, interpretace vysledkii. 2003. s. 29.

18 KOZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011.s. 77-80.

W EORET, M. Marketingovy priizkum: Pozndvame svoje zdkazniky. 2012. s. 26.

18 KOZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011. s. 86-87.
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- vypracovani ¢asového harmonogramu ¢innosti,
- stanoveni kontrolnich mechanismu,

- rozpocet vyzkumného projektu.

Dulezité je provést predvyzkum (pretest), ktery ovéfi postup sbéru informaci na malém
souboru. V piipadé¢ dotazovani formou dotaznikového Setfeni se naptiklad proveéri
srozumitelnost a jednoznacnost otdzek, Uplnost nabizenych variant odpovédi, manipulace
s dotaznikem (jeho distribuce a sbér), reakce dotazovanych osob (respondenti) a podobné.
Predbézny vyzkum by mél odhalit pfipadna opomenuti a chyby, které by pii vlastnim

7112 v r Y . ’ Foorore 11
rozsdhlém sbéru v terénu mohly vazn& zkomplikovat ziskavéani informaci.**®

Velmi cCastym divodem netspéchu jiz provedeného marketingového vyzkumu jsou
nedostatky vzniklé¢ pravé ve fazi planovani. Proto je nutné pfed samotnym zacatkem

marketingového vyzkumu velmi peclivé sestavit jeho plan.'?

1.3.4.3 Sbér informaci

Tato faze marketingového vyzkumu vétSinou vyzaduje zapojeni novych pracovnikt do
vyzkumu. Na kvalité jejich odvedené prace zavisi usp&ch celého vyzkumu.*** Obvykle se

jedna o nejvice ndkladnou fazi vyzkumu, zaroven o fazi nejnachylnéjsi ke vzniku chyb.122

Sbér informaci predstavuje praktickou aplikaci metod marketingového vyzkumu. VéEtsSinou se
vyuziva nékterd ze zékladnich metod, tedy dotazovani, pozorovani ¢i experiment. Pouzitim
jedné z metod jsou zjistény potiebné informace, které jsou nasledné v dalsi fazi procesu

vyzkumu zpracovany a poté analyzovany.

1.3.4.4 Analyza informaci

Zéakladnim principem zpracovani ziskanych dat je jejich statistickd syntéza (agregace).
Zamérem je sloudit jednotlivé diléi poznatky do celku. Udaje zjisténé o jednotlivych
Setienych jednotkach (o jednotlivych dotazovanych osobach) slouzi jako prostredek, ktery

pomiiZe zjistit stav celého zkoumaného zékladniho souboru.'?®

W EORET, M. Marketingovy priizkum: Pozndvime svoje zdkazniky. 2012. s. 26-27.

Y20 HWAGUE, P. Priizkum trhu: priprava, vybér metod, provedeni, interpretace vysledkii. 2003. s. 27.

21 KOZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011. s. 96-97.

12 KOTLER, P. Marketing management. 2003. s. 128.

123 FORET, M. Marketingovy priizkum: Pozndvime svoje zdkazniky. 2012. s. 75.
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Vyzkumnik provadi v ramci analyzy dat prevazné ¢innosti, jako jsou tfidéni disponibilnich
dat, tvorba tabulek a vypocet zakladnich statistickych charakteristik. Toto vSak plati pouze
pro kvantitativni vyzkum. V pfipadé¢ kvalitativniho vyzkumu se nepouzivaji tradi¢ni
statistické postupy, ale naopak rozmanit¢ techniky zrGznych obora (predevSim

z psychologie).***

Analyza je provadéna s cilem dosahnout konkrétnich zavéri ze ziskanych dat. Zpracovani
informaci proto musi korespondovat se stanovenymi cili vyzkumu, aby se zajistilo, Ze
vysledky analyzy opravdu povedou k zodpovézeni otazek, které byly podnétem provedeni

celého marketingového vyzkumu.

1.3.45 Prezentace vysledki

Poslednim krokem marketingového vyzkumu je prezentace jeho vysledkd. Snahou je
vhodnym zpisobem (piedevsim srozumitelng) interpretovat vysledky provedené analyzy dat a
nasledné navrhnout doporuceni feseni zkoumaného problému. Navrzena doporuceni by méla

slouzit zadavateli vyzkumu pro jeho dalsi rozhodovani.

Navrh doporuceni samoziejmé musi vychazet z analyzy ziskanych dat a korespondovat se
zaddnim vyzkumu a jeho cili. Formalni stranka zavisi pfedev§im na zplisobu prezentace
doporuceni zadavateli. V pifipad€ ustni prezentace postaci stru¢ny zaznam formou bodl
(naptiklad odrazek v powerpointové prezentaci). V zadvérecné vyzkumné zprave by vSak mélo

byt vyuzito souvislého textu pro snadnéjsi pochopeni souvislosti.*?®

124 KOZEL, R., MYNAROVA, L. a SVOBODOVA, H. Moderni metody a techniky marketingového vyzkumu.
2011.s. 111.
12 Tamtéz. s. 143-150.

46



2 PRAKTICKA CAST - STUDIE PROVEDITELNOSTI

Prakticka ¢ast diplomové prace navazuje na teoreticka vychodiska a v jednotlivych bodech se
vénuje technicko-ekonomickému posouzeni realizovatelnosti investiéniho zaméru a to
Vv podobé vypracovani studie proveditelnosti konkrétniho stavebniho projektu. Ziskané
znalosti z teoretické Casti prace budou aplikovany na vybrany investi¢ni projekt a jeho

problémy v praxi.

Zpracovana studie proveditelnosti klade diiraz zejména na marketingovy vyzkum, stézejnim
bodem je analyza trhu a odhad poptavky. Struktura technicko-ekonomické studie je
ptfizplisobena charakteru projektu a ptredevSim pak smyslu a cilim této diplomové prace.
Rozsah vypracované studie a podrobnost jednotlivych dil¢ich ¢asti jsou ovlivnény predev§im
kvalitou vstupnich informaci (zejména mnozstvim a detailnosti dostupnych podkladi).
Prakticka ¢ast diplomové prace vychazi z materiali poskytnutych od potencialniho investora
stavebniho projektu, tedy z informaci internich. Marketingova analyza trhu a poptavky

vyuziva navic i externich vstupnich dat (vetejnost, internet, tisk).
2.1 UVODNI INFORMACE

2.1.1 Zakladni informace o projektu

Studie posuzuje proveditelnost projektu vystavby garazovych objektt. Jedna se o investi¢ni
zam&r zadavatele (investora), ktery by mohl pfispét ke zlepSeni parkovaci situace na
nejvetsim sidlisti v mésté Bfeclav — na sidlisti Na Valtické.

Pro uspé$nou realizaci zdméru investora a predevSim pak pro naplnéni jeho ocekavani
V podobé zisku, je nezbytné ucinit veskeré kroky nutné k vystavbé zcela novych gardzovych
objektl. Jedna se o veskeré aktivity pocinaje vytvofenim dokumentace stavby pro uzemni a
stavebni fizeni, pfes stavebné-technologickou ptipravu aZz po samotnou realizaci vystavby

koncici uspé€Snym kolaudacnim fizenim a uvedenim do uzivani.
2.1.2 Vymezeni ucelu studie proveditelnosti

Cilem studie proveditelnosti je posouzeni realizovatelnosti, piinost a rizik stavebniho
projektu ,,Investi¢ni zamér stavby Fadovych garazi v mésté Bi'eclav po strance technické
a ekonomické. Stavebni projekt je investicnim zamérem soukromého podnikatele, ktery hleda
zpusob, jak nejlépe investovat své volné penézni prostiedky, aby mu piinesly pokud mozno

co nejvetsi miru zisku.
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Predlozena studie zahrnuje predevSim aktivity spojené S provedenim marketingového
vyzkumu, ktery je podkladem pro rozhodnuti o dal§im pribéhu projektu. V ptipad¢, Ze je na
zakladé vysledki marketingového prizkumu trhu rozhodnuto o dal$im pokracovani projektu,
je obsahem studie dale finan¢ni a ekonomické posouzeni investicniho zameéru a také technické

feSeni stavebniho projektu.

Na zéakladné podkladi od zadavatele (investora) byla provedena analyza jednotlivych faktort
a podminek realizace projektu. Investiéni zamér byl béhem zpracovani studie proveditelnosti
konzultovan se zadavatelem (investorem) a nasledné prabézné upravovan tak, aby vysledna

studie naplnila pozadavky a ptedstavy zadavatele.

2.1.3 Metodika zpracovani studie proveditelnosti

Zakladni struktura studie se pfimefene opird o obecnou osnovu studie proveditelnosti, kterd je
uvedena Vv teoretické Casti prace. Studie je prizptisobena zejména feSenému investiCnimu

zaméru se zamétenim na marketingovy priuzkum trhu.

Pievazna cCast zpracované studie je vénovana marketingové analyze, v ramci které byl
proveden prizkum trhu a odhad budouci poptavky. Nasledujici kapitoly obsahuji finanéni
plan projektu, ekonomické posouzeni efektivnosti investice, analyzu rizik a dalsi faktory

souvisejici s realizaci projektu.

2.1.4 Zadavatel projektu

Zadavatelem studie proveditelnosti je potencidlni investor stavebniho projektu vystavby
garazovych objektli v mésté¢ Breclav. Jedna se o podnikatele (fyzickou osobu) podnikajici na
zakladné Zivnostenského opravnéni. Podnétem investora k Zadosti o vypracovani této studie
bylo zjistit, zda je zamySleny investi¢ni zamér realizovatelny a zda by jeho realizace pfinesla
oCekavanou ptidanou hodnotu. Vysledky budou podnikateli slouzit jako podklad pro

rozhodnuti, zda uskuteéni, nebo neuskutecni sviij investi¢ni zamér.

2.1.5 Zpracovatel studie proveditelnosti

Zpracovatelkou studie proveditelnosti je autorka diplomové prace (studentka VUT v Brné na
Ustavu soudniho inZenyrstvi magisterského studijniho programu Soudni inZenyrstvi - oboru

Realitni inzenyrstvi). Zakladni informace o zpracovatelce studie uvadi nasledujici tabulka.
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Tabulka 4: Identifikace zpracovatele studie proveditelnosti (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Identifikace zpracovatele studie proveditelnosti

Jméno Pfijmeni Dana Kudrkova
Pravni forma fyzickd osoba
Sovadinova 14c

Adresa Breclav

690 02
Kontaktni osoba pro projekt Dana Kudrkova
Tel. 123 456 789
E-mail dana.kurkova@gmail.com

2.1.6 Vymezeni zakladnich parametri pouzitych ve studii proveditelnosti

Nasledujici tabulka obsahuje zakladni parametry pouzité pii vypoctech v této studii:

Tabulka 5: Zakladni parametry pouzité ve studii proveditelnosti (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Zakladni parametry pouzité ve studii proveditelnosti

Parametr Jednotka Hodnota
Diskontni sazba % 10
Obdobi pro hodnoceni - Varianta 1 pocet let 15
Obdobi pro hodnoceni - Varianta 2 pocet let 1
Diskontni rok rok 2015

Zduvodnéni nastaveni parametrii:

Diskontni sazba ptedstavuje ocekdvanou vynosnost investicniho projektu Stanovenou
investorem. V diskontni sazbé je zohlednéna minimalni pozadovana vynosnost projektu

odpovidajici podstoupenému riziku.

Obdobi pro hodnoceni (Varianta 1) je nastaveno na zakladé¢ pozadavku investora.
Stanoveny pocet let predstavuje maximalni dobu, po kterou je investor ochoten ¢ekat na
zhodnoceni vlozenych prostiedkt. V piipadé pronajmu bude toto obdobi ¢init 15 let. Investor

tedy pozaduje, aby doba navratnosti U varianty 1 byla mensi nez 15 let.

Obdobi pro hodnoceni (Varianta 2) v ptipad¢ prodeje nemovitosti do osobniho vlastnictvi
piedstavuje pocet let zivotnosti investice. Za ukonéeni doby Zivota je bran rok prodeje
posledni garaze. Vzhledem k ocekavané vysoké poptavce se predpoklada, ze prodej vsech
garazi se uskute¢ni béhem jednoho roku — zaéne i skonéi v roce 2016. Zivotnost investice je

proto u varianty 2 nastavena na jeden rok.

Diskontni rok piedstavuje rok, kdy byl vynaloZen pocatecni investovany vydaj (IN).
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2.2 STRUCNY POPIS PODSTATY PROJEKTU

2.2.1 Podstata a obsah investi¢niho projektu

Vystupem z projektu je novostavba 22 tfadovych gardzi na sidlisti Na Valtické v mésté

Bteclav. Vysledny nabizeny produkt mé dvé variantni feSeni:
Varianta 1: prondjem garazi,
Varianta 2: prodej garazi do osobniho vlastnictvi.

Podstatou projektu je tedy vytvofit produkt (novostavbu garazovych objekti), ktery by obstal
v konkuren¢nim prostfedi na trhu s nemovitostmi. Protoze projekt predstavuje stavebni
investicni zamér, cilem je dosdhnout Gplného pronajmu vSech postavenych gardzi, poptipadé

prodeje vSech garazi pii vytvoteni urcité planované miry zhodnoceni této investice.
Tabulka shrnujici zakladni informace o posuzovaném investicnim projektu je uvedena nize.

Tabulka 6: Zakladni informace o investiénim projektu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Zakladni informace o investi¢nim projektu

Nazev projektu Investi¢ni zamér stavby fadovych gardzi v mésté Breclav

Umisténi projektu sidlisté Na Valtické v mésté Breclav

PFfedmét projektu novostavba rfadovych garazi

Ucel projektu investi¢ni zamér zadavatele (investora)

Investor podnikatel (fyzicka osoba)

2.2.2 Faze investi¢niho projektu

Investi¢ni projekt je slozen ze Ctyf fazi — predinvesti¢ni faze, investicni faze, provozni faze a
faze ukoncCeni provozu a likvidace. Zpracovavana studie proveditelnosti tvoii vystup
predinvesti¢ni faze a zaroven také podklad pro rozhodovani o dal§im pokraovani projektu.

2.2.2.1 Predinvesti¢ni faze

V ramci predinvesti¢ni faze bude proveden marketingovy prizkum trhu a odhad poptavky. Na
zaklad¢ analyzy trhu se zpracuje technicko-ekonomicka studie projektu, ktera bude
podkladem pro investi¢ni rozhodnuti podnikatele (zadavatele studie).

2.2.2.2 Investi¢ni faze

Investi¢ni fazi je mozné rozde€lit na dvé etapy. V prvni etapé se zpracovava projektova

dokumentace stavby a to v jednotlivych urovnich podrobnosti dle jejiho tcelu — predbézna
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projektovda dokumentace, projektovda dokumentace pro stavebni povoleni, projektova
dokumentace pro dodavatele stavby (stavebni firmu). Druhé etapa investi¢ni faze predstavuje

jiz samotnou vystavbu — realizaci stavebniho projektu aZz po pfedani dokoncené stavby.

Predinvesti¢ni a investi¢ni faze jsou shodné pro ob¢é zminéné varianty feSeni projektu.

2.2.2.3 Provozni faze

Provozni fazi je pottebné chépat rozdiln¢ pro jednotlivé varianty feSeni. V piipad¢ pronajmu
(varianta 1) se jedna o provoz a udrzbu nové vybudovanych fadovych garazi. Provozem je
pak myslen jejich prondjem koncovym uZivatelim — zdjemcim o prondjem. V piipadé
varianty 2 bude provozni fize chapana jako obdobi, ve kterém budou gardze aktivné

propagovany a nabizeny na trhu s nemovitostmi za icelem jejich prodeje.

2.2.2.4 Faze ukonceni a likvidace

V ptipadé pronajmu fadovych gardzi by faze ukonceni a likvidace znamenala ukonceni
Zivotnosti stavby a jeji prodej ¢i likvidaci. Zivotnost stavby je v§ak mozné riiznymi zptsoby
prodluzovat (fadnou udrzbou, opravami atd.). Nelze tedy presn¢ odhadnout, kdy tato faze
nastane. Pro ucely posouzeni investice proto bude v pifipadé pronajmu garazi stanoveno
obdobi pro hodnoceni investice (pocet let stanoveny na zakladé pozadavku investora) a

vydaje ¢i ptijmy spojené s likvidaci nebudou brany v tvahu.

U varianty druhé (prodeje garazi do osobniho vlastnictvi) se za fazi ukonceni projektu bude
povaZzovat stav, kdy budou rozprodany veskeré gardzové objekty. Projekt bude mozné uzavfit

a vycislit tak skuteéné dosazenou miru zisku.
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2.3 MARKETINGOVY VYZKUM TRHU A ODHAD POPTAVKY

2.3.1 Urc¢eni vyzkumného problému, objektu a cile vyzkumu

Piedlozena diplomova prace ma za ukol zhodnotit proveditelnost a ekonomickou efektivnost
projektu vystavby garazovych objekti v mésté Bieclav. Ztoho také vychazi vymezeni

konkrétniho vyzkumného problému.

Vyzkumny problém obecné vychazi z pozadavku zadavatele (dale jen ,,problém zadavatele®).
Zadavatel marketingového vyzkumu (investor) chce realizovat projekt vystavby garazovych
objektti v mésté Breclav a fesi otazku, zda je pro n¢j zamysleny investiéni zamér ekonomicky

vyhodny (ziskovy).

Definujme tedy problém zadavatele takto:

wJe zamysleny investicni zamér vystavby gardzovych objektii v mésté Breclav ekonomicky
efektivni?“

Vyzkumny problém potom ptedstavuje:

,,Neznalost mistniho trhu a potencialnich zdjemcii o koupi ¢i prondjem gardZe v dané

“«

oblasti.

Na zaklad¢ specifikovaného vyzkumného problému mizeme pfistoupit k uréeni ucelu

vyzkumu:

~Zhodnoceni ekonomické efektivnosti investicniho zdameru a navrh doporuceni pro

zadavatele.

Objekt vyzkumu ptedstavuje mnozinu (soubor) vSech domécnosti, které vlastni alespon
jeden osobni automobil a soucasné jsou obyvateli sidlisté Na Valtické v mésté Breclav. Za
jednotku tohoto souboru je povazovana jedna konkrétni domacnost. Nositelem vlastnosti je
tedy skupina, nikoliv jednotlivec. Vlastnosti konkrétni domacnosti budou zkoumany
prostiednictvim vybraného respondenta, nebudou tedy zkouméni vSichni pfisluSnici této

skupiny.

Cil vyzkumu vychazi z jiz vymezeného vyzkumného problému a tcelu vyzkumu. Pro ucely

této diplomové prace je vyzkumny cil definovan nasledovné:

»Provést marketingovy pruzkum trhu a odhadnout poptavku.*
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2.3.2 Formulovani vyzkumnych hypotéz

V navaznosti na stanoveny vyzkumny problém a vymezené cile vyzkumu je jiz mozné

pristoupit k formulaci vyzkumnych hypotéz.

V této fazi procesu marketingového vyzkumu se stanovi tzv. pracovni hypotézy, které se
zpravidla upravi v dal$i fazi vyzkumu na zakladné provedené orientacni analyzy (prizkumu

trhu) a zpfesnéni zkoumaného problému na hypotézy konecné. Tyto se pak ovefuji v terénu.
Pracovni hypotézy jsou formulovany nasledovné.

Pracovni hypotéza ¢. 1:

,, Vice nez polovina dotazovanych domdcnosti neni spokojena s parkovanim v blizkosti svého
bydliste. "

Pracovni hypotéza ¢. 2:

., Vice nez 70 % ,,nespokojenych“ domdacnosti by zvazovalo moznost koupé nebo prondjmu

viastni garaze v misté jejich bydliste.
Pracovni hypotéza ¢. 3:

,, Obecné davaji domacnosti prednost koupi gardze do osobniho viastnictvi.

2.3.3 Pruzkum trhu — orientac¢ni analyza

V dal$i casti ptipravy marketingového vyzkumu byla provedena orientacni analyza, kterad

predstavovala ptedev§im analyzu vychozi situace na trhu, tj. prizkum trhu.

Vychodiskem pro analyzu situace na zkoumaném trhu byla pfedev§im data ziskana z vetejné
dostupnych databazi. Urcité procento pak piedstavovaly informace zjisténé neformdlnim

sbérem v terénu.

Informace ziskané prizkumem trhu slouzily zejména jako podklad pro volbu vhodné metody
pro planovany marketingovy vyzkum. Na jejich zakladé tedy bylo rozhodnuto, zda bude

pouzita metoda primarniho ¢i metoda sekundarniho vyzkumu.

Analyza vychozi situace na trhu dale piispéla K lepsi orientaci v problematice, coz umoznilo
ovéfit pracovni hypotézy a rozhodnout, zda budou pouzity jako konecné hypoteézy, popiipade

je do podoby koneénych hypotéz zptesnit.
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2.3.3.1 Zdroje informaci pro prizkum trhu

Prizkum trhu pfedstavoval sbér informaci tykajicich se vyzkumného problému. Tyto
informace byly ziskavany z nasledujicich zdroju:
- od zadavatele marketingového vyzkumu (podnikatele a investora stavebniho projektu),
- od potencialnich zdjemcu (obyvatel sidlisté Na Valtické) — provedeni pilotaze,
- Z mistniho tisku,

- Zwebovych stranek mésta.

2.3.3.2 Rozbor ziskanych informaci

Informace od zadavatele (investora):

Informace ziskané od investora piedstavovaly pifedev§im nazory jeho dlouhodobych

vvvvvv

ptivedli investora k myslence realizace investi¢niho zaméru, protoze vyjadiili nespokojenost
se soucasnym zpusobem parkovani jejich osobniho automobilu a zaroven projevili svij

potencidlni zajem o ptipadny pronajem nebo koupi vlastni garaze.

Informace od potencidlnich zajemct (obyvatel sidlisté Na Valtické):

Vyznamny zdroj informaci dale tvofila pilotaz, vramci které bylo osloveno né&kolik
vybranych domacnosti splitujicich vlastnosti cilové skupiny. Cilovou skupinu piedstavuje
soubor vsech zkoumanych domacnosti, které maji byt podrobeny pozd&j§imu primarnimu
sbéru dat. Na rozdil od pfedvyzkumu byly informace ziskany pouze neformalnim rozhovorem
s respondenty z vybranych bytovych domacnosti. Pilotazi se nakonec potvrdil zajem cilové

skupiny o ptipadny odkup ¢i prondjem nové vybudovanych garazi.

Informace z mistniho tisku a Z webovvch stranek mésta:

Z mistniho tisku a webovych strdnek meésta byly Cerpany zejména informace obecnéj$iho
charakteru. Analyzovéana byla situace v dané oblasti. Na internetu je mozné dohledat velké
mnoZstvi ¢lankd tykajicich se sidlisté Na Valtické. Casto feSenym problémem je mistni
kriminalita. K frekventovanym trestnym ¢inim patii poskozovani a kradeze motorovych
vozidel. Na Valtické je jiz pomémné dlouhou dobu feSen problém s parkovanim. Zatim bylo
provedeno pouze rozsifeni volnych parkovacich ploch, avSak krytd gardzova stani ci

samostatné garaze zatim v blizkosti sidli§t¢ dostupna pro mistni obyvatele nejsou.
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2.3.3.3 Volba metody marketingového vyzkumu

Aby bylo mozné rozhodnout mezi primdarnim a sekunddarnim vyzkumem, bylo nejdiive nutné
ov¢tit, zda nejsou k dispozici sekundéarni informace, které by mohly vést az k naplnéni ucelu
zamyslené¢ho vyzkumu a které by dokazaly vyfesit vyzkumny problém bez nutnosti sbéru

primarnich dat. V takovém pftipadé by bylo vhodné zvazit, zda se vibec vyplati provadét

wevr

K ovéteni, zda jsou k dispozici vhodna sekundarni data, bylo vyuzito zdroji internich
(informace poskytnuté zadavatelem projektu) a zdrojii externich (informace dostupné na

internetu a informace statnich tradu).

Protoze nebyly v ramci orientacni analyzy nalezeny zadné relevantni sekundarni informace,
pfipadné byly tyto informace zastaralé, nelplné ¢i nevhodné pro vyuziti v konkrétnim
marketingovém vyzkumu, byla vylou¢ena moznost pouziti metody sekundarniho vyzkumu.

Tato diplomova prace se tedy dale zabyva pouze primarnim marketingovym vyzkumem. Data,
kterd se budou zpracovavat, budou nasbirdna jako primarni a budou slouzit pro feSeni
konkrétniho vyzkumného problému. Vystupy ve formé doporuceni pak budou prezentovany

zadavateli projektu, pro n€hoZz by pak mély slouzit jako relevantni podnéty pro rozhodovéni o

uskutecnéni jeho investi¢niho zaméru.

2.3.3.4 Ovéreni pracovnich hypotéz

Informace ziskané z orientani analyzy nevyteSily vyzkumny problém, potvrdily vSak
spravnost piedchozich krokd. Nyni tedy muzeme fici, ze vyslovené pracovni hypotézy lze
pouzit jako hypotézy konecné a pokracovat dale ve vyzkumném procesu.

2.3.4 Sestaveni planu vyzkumného projektu

Plan vyzkumného projektu je sestaven na zékladé osnovy uvedené v teoretické cCasti
diplomové préce.

2.3.4.1 Definice zadani vyzkumu

Prvnim bodem planu marketingového vyzkumu byla definice zadani. Zadani marketingového
vyzkumu obsahuje vymezeni vyzkumného problému, uc¢elu marketingového vyzkumu, jeho

objektu, vymezeni cile vyzkumu a v neposledni fad¢ také stanoveni vyzkumnych hypotéz.
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Tabulka 7: Definice zadani marketingového vyzkumu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Definice zadani marketingového vyzkumu

Je zamysleny investi¢ni zamér vystavby garazovych objektl v mésté

Problém zadavatele: Y . L
Breclav ekonomicky efektivni?

Neznalost mistniho trhu a potencidlnich zajemc o koupi ¢i prondjem

Vyzkumny problém: - ; :
yzedmny p gardze v dané oblasti.

Zhodnoceni ekonomické efektivnosti investi¢niho zameéru a ndvrh

Ucel vyzkumu: .
¥ doporuceni pro zadavatele

MnoZina (soubor) vSech domdacnosti, které vlastni alespon jeden osobni
automobil a soucasné jsou obyvateli sidlisté Na Valtické v mésté Breclav
Objekt vyzkumu:

Za jednotku tohoto souboru je povazovana jedna konkrétni domacnost

Cil vyzkumu: Provést marketingovy prizkum trhu a odhadnout poptavku

Vice nez polovina dotazovanych domdcnosti neni spokojena

H1 - , L vy
s parkovanim v blizkosti svého bydlisté.

Vyzkumné hypotézy: o Vice nez 70 % ,,nespokojenych” domacnosti by zvaZzovalo moznost
koupé nebo pronajmu vlastni garaze v misté jejich bydlisté.

Obecné davaji domacnosti pfednost koupi garaze do osobniho

H e
3 vlastnictvi.

2.3.4.2 Urceni typu shromazd’ovanych dat

V zavislosti na definici zadani se uréily konkrétni typy dat, jez se budou v ramci realizace

vyzkumu shromazd’ovat.

Analyza vychozi situace vyloucila moZnost pouZiti sekundarnich informaci. V dal$im textu se

proto pracuje pouze s daty primarnimi.

Podle charakteru jevu, ktery je zkouman, lze ziskana priméarni data oznacit jako kvalitativni,
jelikoZ se jedna o obtizné¢ méfitelnd data. Data maji subjektivni charakter, jednd se o nazory

konkrétnich respondentti, proto je nelze presné zméfit (nemaji kvantitativni charakter).

Data je mozné dale zatfadit mezi data stavova, protoze jsou shromazdény v jednom ¢asovém
okamziku. Cilem je zjistit aktualni situaci na daném trhu (nézory dotazovanych domdacnosti).

Jde 0 jednorazovy sbér informaci vyuzitych ke konkrétnimu ucelu.
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Dle obsahu informaci, které jsou zjistovany u vybranych respondentdi, maji ziskana data
predevsim charakter nazori (minéni, postoje ¢i hodnoceni dotazovanych osob) a z ¢asti se
pak jedna o fakta (skute¢nosti, které nastaly, nebo probihaji). Tomuto za¢lenéni odpovida i

samotna struktura sestavené¢ho dotazniku. Ten je prostfedkem k ziskani téchto dat.

U zjistovanych udajii se predpokladd, ze existuji bez vzajemnych vazeb a data proto lze

klasifikovat jako data na sobé nezavisla.

2.3.4.3 Stanoveni zptusobu sbéru dat

V ramci planovani vyzkumného projektu byl dale stanoven zplsob, jakym budou data

v daném marketingovém vyzkumu shromazdéna - zpiisob sbéru dat.

Prvni krok ptedstavovala volba vhodné metody sbéru dat. U kvantitativniho vyzkumu je
vyuzivano prevazné jedné ze zakladnich tii metod (dotazovani, pozorovaini, experiment) a to
v zavislosti na konkrétnim typu vyzkumu. Protoze cilem provadéného marketingového
vyzkumu je zjistit ndzory a postoje vybranych respondenti, jevi se jako nejvhodnéjsi metoda

sbéru dat dotazovani.

Dalsim krokem (po stanoveni metody sbéru dat) bylo rozhodnuti o typu vybrané metody.
Konkrétni typ urci odlisny postup pii sbéru dat. V ptipadé dotazovani existuji celkem Ctyii

varianty provedeni a to - dotazovani osobni, telefonické, online a pisemné.

Pro provedeni vyzkumu bylo vybrano osobni dotazovani. Hlavnim diivodem vybéru tohoto
typu dotazovani byl predpoklad nejvy$si ndvratnosti odpovédi od respondentt, jelikoZ je

dotazovani zalozeno na ptimé komunikaci s respondentem.

Komunikace s vybranymi respondenty prob&hne prostiednictvim tazatele (tazatelem je
autorka diplomové prace). Dle situace budou dotazniky bud’to pouze vybranym respondentiim
rozdany a nasledné (vyplnéné) sesbirany zpét, nebo je tazatel vyplni piimo podle odpovédi

konkrétniho respondenta.

Aby bylo mozné respondentim umoznit s dotaznikem volné¢ disponovat i V nepiitomnosti
tazatele, byla zvolena metoda tradi¢niho vypliiovani papirovych dotaznika — tzv. P+P
(paper + pencil). Vypliovateli dotazniku (respondentovi) tato varianta nabidne vétSi komfort
pri vypliiovani, zejména Cas si jednotlivé odpovédi v klidu promyslet. Nevyhodou tohoto
zpusobu vypliovani dotaznikti vSak bezesporu bude vysoka ¢asova maro¢nost pii jejich
zpracovavani, kdy bude nutné jednotlivé odpovédi ruéné piepsat do tabulkového procesoru,

aby bylo mozné provést analyzu a nasledné vyhodnoceni nasbiranych dat.
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2.3.4.4 Navrh dotazniku (nastroje sbéru dat)

Jako nastroj sbéru dat byl vybran papirovy dotaznik. Dotaznik byl navrzen podle obecnych

pravidel pro tvorbu dotaznika pro marketingovy vyzkum.

Kazdy dotaznik byl opatfen titulni stranou s ivodnim textem. Zde byl uveden nézev, cil
vyzkumu, pokyny pro vyplnéni, kontakt na vyzkumnika (autorku prace) a pode€kovani.
Dotaznik mél celkem 12 otazek a skladal se ze dvou listi formatu A4 (neni zapoditan

samostatny titulni list, jez byl také soucasti kazdého dotazniku).

Otazky dotazniku lze rozdélit do dvou ¢asti, kterym zaroven odpovidaji i jednotlivé jeho
strany. Prvni strana obsahovala celkem 9 otazek (7 uzavienych, 1 polouzaviena a jedna
otazka S odpovédi na doplnéni). Tyto byly zaméfené na konkrétni zkoumanou domacnost
(ktera je objektem vyzkumu). Druhd strana dotazniku obsahovala 3 Kklasifika¢ni
(identifikacni) otazky, jez zjiStovaly zdkladni informace o respondentovi (o vypliovateli

dotazniku).

V dotazniku bylo vyuzito otizek s uzavienym pocftem variant odpovédi. Pro snadnéjsi
vyjadieni nazoru respondenta byla u prvnich ¢tyt otazek (namisto béznych variant odpovédi)
vybrana Skala — odpovédi ve formé stupnice o péti bodech. Konkrétné se jednalo o slovni
hodnotici stupnici (Likertovu stupnici), ktera vybizi respondenty, aby bud’ souhlasili, nebo

nesouhlasili s danym tvrzenim.

Finalni podoba dotazniku je soucasti pfiloh této diplomové prace.

2.3.4.5 Plan sbéru dat v terénu

Pti tvorbé planu marketingového vyzkumu bylo dale nutné sestavit plan sbéru dat. Ten
obsahuje vymezeni obdobi (kdy bude sbér probihat), uréeni mista (kde bude probihat) a

stanoveni osob - tazateli (které budou data sbirat).

Tabulka 8: Plan sbéru dat (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Plan sbéru dat

Casové obdobi 1. prosinec 2014 - 28. unor 2015
Misto sbéru dat sidlisté Na Valtické v mésté Breclav
Jméno: Karkova Dana
Tazatelé a zapisovatelé Tazatel
Kontakt: tel.: +420 123 456 789
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2.3.4.6 Vymezeni zakladniho souboru
Ziakladni soubor je shodny s objektem vyzkumu a tvoii jej:

wooubor vsech domacnosti, které vlastni alespon jeden osobni automobil a soucasné jsou

obyvateli sidlisté Na Valtické v meésté Breclav.*

Za domdcnost je v dal§im textu povazovana bytovd domdcnost, jak ji definoval Cesky

e

statisticky urad, tedy ,,bytovou domdcnost tvori osoby Zzijici spolecné v jednom byte.*
Jednu domacnost tedy dale bude zastupovat vzdy jeden konkrétni byt (jedna bytova jednotka).
Zakladni soubor je proto mozné vyjadfit také jako:

~Mnozinu vsech obydlenych bytii (bytovych jednotek) sidlisté Na Valtické v mésté Breclav.*

2.3.4.7 Stanoveni zptusobu vybéru respondentii

V této fazi planovani je uz mozné zvolit vhodnou techniku vybéru respondenti. Snahou je
dosazeni reprezentativniho vzorku, ktery by umoznil zjisténé vysledky zobecnit na cely

zakladni soubor.

Z ekonomickych divodi bylo vylouceno vycerpavajici Setfeni, které by zkoumalo vSechny

¢leny zéakladniho souboru.

Pro provadény marketingovy vyzkum proto byla zvolena technika vybérového Setieni. Data

pro vyzkum budou zjistovana od pfedem vybrané ¢asti zakladniho souboru.

Aby byla zarucena reprezentativnost vybéru, je nutné dodrzet podminku nahodného vybéru
respondentli. Podminka ndhodného vybéru by méla byt pii sbéru dat v terénu zajisténa tzv.
shlukovym (oblastnim) vybérem. Zakladni soubor bude rozdélen na né€kolik dil¢ich skupin.
Skupiny nebudou vytvafeny podle zvolenych kritérii, ptjde o pfirozena seskupeni osob.

Vzorek respondentt pak bude vybran z kazdé skupiny.

Soubor vsech panelovych bytovych domua (a tedy i vSech jednotlivych bytt) predstavuje
zakladni soubor. Tento zakladni soubor byl rozloZen na nékolik dil¢ich soubori. Dil¢i soubor
ptedstavoval jeden bytovy dim. Jednotlivé bytové domy byly povazovany za piirozend
seskupeni osob. Respondenti budou vybrani nahodné ve vSech dil¢ich souborech. U
jednotlivych dil¢ich soubort se piedpoklada stejné zastoupeni (rozlozeni) ¢lent a skupin jako

v zakladnim souboru.

Vybrani respondenti budou kontaktovani v misté jejich bydlist¢ (Na Valtické). Tazatel

zaroven kazdému oslovenému polozi filtraéni otazky, které potvrdi, zda se jedna o cilového
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respondenta. Filtracni otazky ovéii, zda osloveny bydli v nékterém z byt vybraného
bytového domu (dil¢iho souboru) a zda jeho domadacnost vlastni alesponi jeden osobni
automobil. Teprve po ubezpeceni, ze se jedna o cilového respondenta, zahaji tazatel vlastni

dotazovani.

2.3.4.8 Urceni velikosti vybérového souboru
Vybérovy soubor predstavuje skutecny pocet dotazovanych bytovych domacnosti.

V popisovaném vyzkumu je vybérovy soubor vytvaren z malé populace (pocet jednotek
v zakladnim souboru nepiesahne hodnotu 100 000), coz se projevi na velikosti doporu¢eného
vybérového vzorku. Obecné plati, ze velikost doporuceného vybérového souboru se
s klesajicim poétem jednotek zakladniho souboru neumérné zvysuje. Pokud by se tedy mélo
vychazet ze statistického pftistupu pii urceni velikosti vzorku (z doporucené velikosti vzorku),
bylo by nutné vynalozit zna¢n¢ vysoké finanéni ndklady k dosazeni velkého poctu
dotazovanych. Proces ziskani a nasledného zpracovani velkého mnozstvi (papirovych)

dotaznikii by samoziejmé byl naro¢ny nejen finan¢né, ale i Casove.

Z dtivodu finan¢nich a ¢asovych omezeni nebude mozné provést marketingovy vyzkum tak
velkého rozsahu. Velikost vybérového souboru tedy bude uréena s piihlédnutim k velmi
omezenym finanénim moznostem. Udaje zjiiténé z provedeného marketingového vyzkumu

budou slouzit zejména jako podklad pro odhad poptavky.

Jelikoz bude z uvedenych duvodd rozsah vybérového souboru zna¢né omezen, bude Kladen
diraz predev§im na spravny postup vybéru respondentli — dotazovanych doméacnosti. Cilem je

ziskat vzorek s co mozna nejvyssi mirou reprezentativnosti.

Velikost vybérového souboru bude vyjadiena jako procentualni podil na velikosti
zakladniho souboru. Ke stanoveni poctu jednotek zakladniho souboru byly vyuzity zejména
informace ze statistik zvefejnénych Ceskym statistickym ufadem (CSU) a dale udaje zjisténé

pfi mistnim Setfeni na zkoumaném sidlisti.

Pii vypoctu velikosti zakladniho souboru se vychazelo z celkového poctu byt sidlisté Na
Valtické v Breclavi. Z Gdaji zjisténych z CSU se provedl piepocet a z celkového poétu byt
sidliste byl vyjadien podil téch domacnosti, jeZ vlastni jeden nebo vice osobnich automobild.
Tato ¢ast bytovych domécnosti jiz splituje vlastnosti zékladniho souboru a dospélo se tedy

k celkovému mnozstvi jednotek zakladniho souboru.
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Udaje o poétu bytovych domacnosti a poétu domacnosti vlastnicich osobni automobil pro
obec Bieclav byly piejaty z tabulky CSU nazvané ,,Pocty bytii podle vybaveni a rekreacnich
moznosti bytovych domdcnosti v obcich okresu* se stavem k 1.3.2001 a posledni provedenou

zménou dne 4.8.2010. Zjisténé tdaje pro obec Bfeclav jsou obsaZeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 9: Pocty byti podle vybaveni v obcich okresu (Zdroj: CSU')

Poéty bytd podle vybaveni a rekreaénich moznosti bytovych domacnosti v obcich okresu

z toho vybavené
. telefon - osobni pocitaé rekreaéni objekt
Bytové dva a vice P ) automobil,
Obec |domacnosti| 1 osobni osobnich ] .. |pFipojeni wbe_z . | telefon,
celkem | 3utomobil s pfavna mobilni pevrTy |’ na pfipojeni Vlastni J|Vna poitag,
linka mobilni internet na moznost rekr. objekt
internet
Breclav 9531 3937 517 4828 | 773 2147 618 887 487 332 156

Celkovy pocet bytovych domacnosti sidliSté Na Valtické byl z finan¢nich divodd (vysoky
poplatek katastralnimu ufadu kvuli velkému mnozstvi parcel) zjistén mistnim Setfenim.
Sidlisté bylo pro leps$i orientaci pomyslné rozdéleno na dva sektory (sektor A, sektor B).

Rozdé&leni sidlisté na sektory je patrné z nasledujiciho obrazku.

Obrazek 9: Sidlisté Na Valtické (Zdroj: Wikimapia Google®”")

126 Cesky statisticky irad. Verejnd databdze. Pocty byti podle vybaveni a rekreacnich moznosti bytovych
domdcnosti v obcich okresu. [online]. © Cesky statisticky ufad 2010 [cit. 2015-03-26].
127 wikimapia. Google. [online]. Imagery © 2015 [cit. 2015-03-08].
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K celkovému poctu bytovych jednotek se dospélo jednoduchym nasobenim poctu byti
Vv jednotlivych vchodech a poétem vchodtl v danych bytovych domech, jak znazorfiuje nize

uvedena tabulka.

Tabulka 10: Celkovy pocet bytt sidlisté Na Valtické v Bieclavi (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Celkovy pocet bytu - sidlisté Na Valtické v Breclavi
Sektor A

14 typovych bytovych domli

Pocet vchodi Pocet bytl na jeden | PoCet byt( celkem -
celkem vchod sektor A
54 18 972
0 24 0
Celkem 972
Sektor B
9 typovych bytovych domi
Pocet vchod( Pocet bytl na jeden | Pocet bytd celkem -
celkem vchod sektor B
26 18 468
4 24 96
Celkem 564
Pocet byt Na Valtické celkem 1536

Nyni jiz je mozné piistoupit k vypoctu velikosti zakladniho souboru, tak jak byl vymezen
vyse. Predpokladd se, ze pomér mezi domécnostmi, které vlastni alesponi jeden osobni
automobil proti celkovému poctu domécnosti, je na sidlisti pfiblizn¢ stejny, jako pomér
zjistény z udajt CSU platny pro celou obec Bieclav. Vypocet velikosti zakladniho souboru je

patrny z nasledujici tabulky.

Tabulka 11: Vypocet velikosti zakladniho souboru (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vypocet velikosti zakladniho souboru

” Y e
Hodnoty pro obec Breclav zjisténé ze Obec Bieclav* Sidlité Na Valtické

statistik CSU

**Zaokrouhleno na celé Cislo (celé bytové Pocet bytovych Pocet bytovych

. . , % , . %

jednotky) domacnosti domacnosti

Bytové domacnosti celkem 9531 100 1536 100

z toho 1 osobni automobil 3937 41,31 634 41,31

z toho 2 a vice osobnich automobild 517 5,42 83 5,42

z toho alespon 1 osobni automobil 4454 46,73 718 46,73

Dospélo se tedy k zavéru, ze z celkového poctu 1536 bytovych jednotek (domacnosti) vlastni

alespon jeden osobni automobil 718 domacnosti, které tvoii necelych 47 % vSech domacnosti.
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Vychodiskem pro dal$i vypocty bude vypoctena velikost zakladniho souboru, ktera Cini

celkem 718 bytovych domacnosti.

Z velikosti zakladniho souboru jiz lze vyjadfit velikost planovaného vybérového souboru.
Planovany vybérovy soubor ¢ini 10 % ze zakladniho souboru. Piedpoklada se tedy, ze

celkem bude zkoumano 72 bytovych jednotek (zaokrouhleno na celé bytové jednotky).

2.3.4.9 Zpisob zpracovani ziskanych dat

Jako nastroj sbéru dat byl zvolen papirovy dotaznik. Papirova forma dotazniku s sebou
samoziejm¢ pfinese nevyhodu Vv podobé ¢asové naro¢nosti zpracovani ziskanych dat. Aby
bylo mozné vyhodnotit vyplnéné dotazniky, bude nutné ziskana data prevést do elektronické

podoby, ktera umozni s daty 1épe pracovat.

Vzhledem k planovanému rozsahu sesbiranych dat byl pro jejich zpracovani zvolen tabulkovy
procesor. V piipad¢ takto malého marketingového vyzkumu se jevi tabulkovy procesor jako
dostacujici.

V ramci analyzy dat budou spocitany cetnosti jednotlivych odpovédi, budou prozkoumany

jednotlivé otazky dotazniku a bude provedena vizualizace vystupll. Pozornost bude vénovéana

predevsim skupiné€ potencidlnich z4jemcii o koupi nebo prondjem garaze.

2.3.4.10 Casovy harmonogram ¢innosti vyzkumu

Casovy harmonogram &innosti byl zpracovan ve formé tabulky (viz nize). Jednotlivym
aktivitam byla pfifazena doba trvani, kterd je vyjadiena jako casovy usek (V pfislusném
fadku vyznacen modrou barvou).

Tabulka 12: Harmonogram ¢innosti (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Harmonogram cinnosti

Rok 2014 2015
Mésic zZ&fi filen |Iistopad|prosinec leden | Unor | bfezen | duben

Definice zadani
Orientacni analyza | |
Plan projektu |
Pfedvyzkum
Sbér dat
Zpracovani dat
Analyza dat |
Vizualizace vystupl |
Interpretace vystupu |

Cinnosti
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2.3.5 Predvyzkum

Ptedvyzkum probihal v obdobi od 17. listopadu 2014 do 1. prosince 2014. Na rozdil od
pilotaze, ktera byla provedena v ramci orientatni analyzy a ktera vyuzivala k ziskani
informaci od respondentii pouze neformalni rozhovor, pfedvyzkum uz prob¢hl dle stejného
postupu a Svyuzitim stejnych nastrojii, jaké budou pouzity behem primarniho

marketingového vyzkumu.

Hlavnim ukolem pifedvyzkumu bylo piedevSsim testovani vybraného zptsobu sbéru dat

V terénu a testovani dotazniku (jako nastroje sbéru primarnich dat).

U dotazniku byla testovana jejich srozumitelnost, jednoznacnost jednotlivych otadzek a ¢asova
naroc¢nost potiebna na vyplnéni jednoho dotazniku. ZkuSebni dotazniky byly osobné piedany

malé skupiné respondent, kteti spliiovali vlastnosti vybérového souboru.

Na vyplnéni dotazniku respondentim stacilo pouze nékolik malo minut. Struktura i zpisob

vyplnéni dotazniku byly respondenty hodnoceny pozitivng.

Protoze nebyly ptredvyzkumem zjiStény zadné nedostatky, které by bylo nutné napravit,

mohlo se jiz ptistoupit k vlastni realizaci vyzkumu.

2.3.6 Sbér dat

Sbér dat probéhl v obdobi od 1. prosince 2014 do 28. tinora 2015 na sidlisti Na Valtické
v mésté¢ Bieclav. Tazatelem byla autorka prace. Jednotlivé domacnosti byly kontaktovany
osobné. Za konkrétni bytovou domacnost (jeden byt) mohla vyplnit dotaznik pouze osoba
star§i 18 let, ktera je pfislusnikem této skupiny (domacnosti), je ochotna spolupracovat na

vyzkumu a souhlasi, Ze se v dotaznikovém Setfeni stane zastupcem zkoumané skupiny.

Metoda osobniho dotazovani pii realném sbéru dat v terénu nakonec nezajistila planovanou
vysokou navratnost dotaznikd. Nastaly problémy s neochotou respondentli, ¢i omezenou
moznosti jejich zastizeni. Z Casovych a také finan¢nich divodii nebylo moZzné zastihnout

(ptipadné presvédcit ke spolupraci) vSechny planované respondenty.

Z vyse uvedenych diivodd se nakonec pii redlném sbéru dat v terénu nepodafilo dodrzet
podminku ndhodného vybéru, ktery mél byt zajistén technikou shlukového (oblastniho)
vybéru. Kviili nizké navratnosti dotaznika (zejména z diivodu neochoty spolupracovat) bylo
nakonec pfistoupeno k zamérnému vybéru. Jako nejvice efektivni se v dané situaci jevil tzv.
nabalovaci (snowball) vybér. Jiz kontaktovani respondenti byli vyuziti K ziskani dalSich

potencialnich respondentii, ktefi by mohli patfit do vyb&rového souboru. Slo piedevsim o
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znamé a rodinné pfislusniky kontaktovanych domadcnosti, kteti také bydli na sidlisti Na

Valtické v Breclavi.

Z celkového poctu 96 takto oslovenych domacnosti 28 nesplnovalo vlastnosti vybérového
souboru. Ze zbylych 68 respondenti dotaznik nakonec vyplnilo 52 oslovenych. Dva
dotazniky nemohly byt zatazeny do vyhodnoceni, jelikoZ nebyly vyplnény spravné (chybéla
néktera z odpovédi). Realna navratnost tedy Cinila 76 % (zapocitany jsou i nespravné

vyplnéné dotazniky).

Analyzovano tedy bude celkem 50 spravné vyplnénych dotaznikd. Planovany vybérovy
soubor ¢inil 10 % ze zédkladniho souboru, tedy 72 dotaznikli. Z divodl uvedenych vyse se
nakonec nepodafilo dosahnout planovaného poctu dotaznikid. Dale se tedy bude pracovat
s vybérovym souborem, ktery ¢ini 50 dotaznika (6,96 % ze 718 bytovych jednotek).

Vybérovy soubor tedy piedstavuje 7% vzorek zakladniho souboru.
2.3.7 Zpracovani a analyza dat

2.3.7.1 Kontrola dat

Pied samotnym zpracovanim dat byla provedena kontrola jejich tuplnosti (Citelnosti).
Vzhledem k mensimu rozsahu vybérového souboru byla pfezkoumana vSechna nasbirana data
(vSechny dotazniky). Z nashromazdénych dotaznikti byly nakonec vyfazeny dva pro jejich
neuplnost (respondentem nebyly vyplnény vSechny odpovédi) - dotazniky nebyly kompletni.

Dotazniky, které prosly kontrolou uplnosti, byly nasledné prevedeny do elektronické podoby

(pfepsany ru¢né do tabulkového procesoru).

Po pievedeni dat do elektronické podoby byla provedena logicka kontrola, ktera zkouma,
zda respondenti odpovidali pravdivé (zda jsou nasbirand data kvalitni). Pozornost byla
vénovana predev§im prvnim ¢tyfem otdzkdm dotazniku, protoze ty nabizeji moZnost neutralni
odpovédi. U spravné formulované otazky by pocet neutralnich odpovédi obecné nemél byt
vy$$i nez 5-10 % z celkového poétu vyplnénych dotaznikt. Z tohoto diivodu byla provedena

podrobnéjsi kontrola prvnich ¢ty otazek dotazniku.
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Cetnosti neutralnich odpovédi v jednotlivych otazkach vyjadfeny v procentech obsahuje

nasledujici tabulka.

Tabulka 13: Cetnost neutralnich odpovédi (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Cetnost neutralnich odpovédi

1) Jsem spokojen/a s parkovanim v blizkosti bydlisté

Celkem odpovédi 50
z toho pocet neutralnich odpovédi 4
z toho % neutralnich odpovédi 8%

2) Povazuji soucasny zpusob parkovani jako dostatecné bezpecény

Celkem odpovédi 50
z toho pocet neutrdlnich odpovédi 5
z toho % neutralnich odpovédi 10 %

3) Laka mé predstava mit vlastni gardz v blizkosti bydlisté

Celkem odpovédi 50
z toho pocet neutrdlnich odpovédi 3
z toho % neutralnich odpovédi 6 %

4) V pripadé, Ze by v misté mého bydlisté existoval komplex novych garazovych objekt,
uvazoval/a bych o vyuziti této moznosti

Celkem odpovédi 50
z toho pocet neutrdlnich odpovédi 6
z toho % neutralnich odpovédi 12 %

Z tabulky je ziejmé, ze prvni tfi otdzky dotazniku spliuji obecné pravidlo poméru neutralnich
odpovédi k celkovému poctu dotaznikli. Hodnota 10 % u druhé otazky je vSak hranicni.
Diivodem mohlo byt slozité posouzeni ,,miry bezpecnosti“ soucasného zplisobu parkovani.
Neboli pro respondenty mohlo byt sloZité zhodnotit, zda je aktualni zplisob parkovani jejich
automobilu pro n¢ dostate¢né bezpecny, nebo nikoli. T skuteCnost, ze zatim neméli se
soucasnym zptisobem parkovani negativni zkuSenost, nemusi zarucit, ze se jednd o bezpecny

zpiisob parkovani.

Problémova vSak podle vypocti byla otazka Ctvrtd. Pomér neutralnich odpovédi zde Cinil
celych 12 % z celkového poctu odpovédi. Divodem mohl byt podminujici zptasob polozeni
otazky. Respondenta otazka nutila pfemyslet nad jeho vlastnim uvazovanim v budoucnu a to
Vv ptipad€, ze by nastala néjakéd skuteCnost. Ne kazdy je ochoten nad timto typem otazky
premyslet a ne kazdy si umi pfedstavit, jak by se v takovéto situaci v budoucnu zachoval.
Odpovéd’ ,,nevim™ tak mohla pfedstavovat rozumné vychodisko pro obé skupiny popsanych

respondentli. Coz mohlo zapfiCinit Castéjsi volbu neutralni odpovédi.
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Vzhledem k mensimu poctu respondentli nepiedstavuje vyssi dosazené procento neutralnich
odpovédi dostateény divod k vyfazeni otazky z planovanych analyz. Jeji vylouceni by
znamenalo ztratu jednoho ze zékladnich vychodisek pro odhad budouci poptavky. Otazka
proto bude vyhodnocena v dalsi ¢asti této kapitoly, i piesto ze nesplnila obecnou podminku

logické kontroly dat.

2.3.7.2 Tridéni a analyza dat

Po kontrole nasbiranych dat se pfistoupilo k jejich tfidéni a nésledné analyze. Aby bylo
mozné ziskand data analyzovat a vyvodit z nich urcité zavéry, provedlo se nejdiive jejich
ttidéni a to ve dvou stupnich. T¥idéni prvniho stupné predstavuje zjisténi cetnosti odpovedi
na jednotlivé otdzky dotazniku. TFidéni druhého stupné pak zjisStuje odliSnosti vybrané

skupiny respondentii porovnani dvou proménnych.

V ramci tFidéni 1. stupné byly vypocitany Cetnosti jednotlivych odpovédi a nasledné byly
vybrané otazky znazornény v podobé grafi. V stejném poradi, vjakém byly otazky

predlozeny respondenttim, jsou vyhodnocené vysledky uvedeny nize.

Spokojenost obyvatel sidli§té s parkovanim vV blizkosti jejich bydlist¢ zkoumala prvni
otazka. 34 respondenti (68 % z celkového poétu 50 dotazovanych) neni spokojeno
s parkovanim (vybrali mozZnost d) ,spiSe nesouhlasim“ nebo e) ,zcela nesouhlasim®).

Absolutni ¢etnosti odpovedi znazornuje nasledujici sloupcovy graf.

Spokojenost s parkovanim
20 -~ 19
15 - 15
10
a4
5 -
2
0
zcela spise nevim spise zcela
souhlasim souhlasim nesouhlasim nesouhlasim

Graf 1: Spokojenost s parkovanim (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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Druha otdzka dotazniku zji§tovala nazor respondentli na bezpecnost soucasného zpiisobu
parkovani. 39 dotazovanych (ptredstavujicich 78 % 2z celkového poctu respondentt)

nepovazuje soucasny zpusob parkovani za dostate¢né bezpecny.

Bezpecnost parkovani
25 -~ 23
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10 -
6 5
5 —
0
0
zcela spise nevim spise zcela
souhlasim souhlasim nesouhlasim nesouhlasim

Graf 2: Bezpec¢nost parkovani (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Duivodem zatazeni tieti otdzky do dotazniku bylo zjistit, zda by dotazované domacnosti lakala
predstava mit vlastni garaz v blizkosti jejich bydlisté. 80 % oslovenych bytovych

domacnosti oznacilo moznost a) ,,zcela souhlasim* nebo b) ,,spiSe souhlasim®.

Laka mé predstava mit vlastni garaz v blizkosti
bydlisté
20
20 - 19
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zcela spise nevim spise zcela
souhlasim souhlasim nesouhlasim nesouhlasim

Graf 3: Vlastnictvi garaze (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Nejvétsi dulezitost je pfipisovana otazce Ctvrté, nebot’ identifikuje potencialni zajemce. Za
potencialni zajemce se povazuji ty bytové domacnosti, které by zvazovaly koupi nebo

pronajem vlastni gardze. Jedna se o respondenty, kteti odpovedéli na ¢tvrtou otazku dotazniku

68



vybérem moznosti a) ,,zcela souhlasim® nebo b) ,,spise souhlasim®. Z niZze uvedeného grafu je

patrné, Ze z poctu 50 respondenttli piedstavuje potencidlni zajemce 37 dotazovanych.

Potencialni zajemci o koupi nebo pronajem
garaze
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souhlasim souhlasim nesouhlasim nesouhlasim

Graf 4: Potencialni zjemci o garaz (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Ctvrta otazka je rovnéz vychodiskem pro odhad budouci poptavky. Podrobné&jsi rozbor &tvrté

otazky je obsahem tfidéni 2. stupné.
Vystupem z paté otazky je rozdéleni respondentli podle jejich preferenci na prijatelnou
vzdalenost garaze od mista bydliSté. Rozlozeni cetnosti jejich odpovédi je patrné

z nasledujiciho grafu.

Prijatelna vzdalenost garaze od mista
bydlisté
25 - 21 20
20 -
15 -
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5
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do200m  201-400m 401-600m 601-800 m 801-1000 m

Graf 5: Vzdalenost garaze od mista bydlisté (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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U Sesté otazky respondent volil mezi pronajmem a koupi garaze do osobniho vlastnictvi.
Cetnosti odpovédi vyjadiené absolutné a v procentech z celkového poétu dotazovanych

obsahuje nasledujici tabulka.

Tabulka 14: Preference prondjmu vs. koupé garaze (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Odpovéd Absolutni ¢etnost | Relativni ¢etnost
Pronajem gardze 23 46%
Koupé do osobniho vlastnictvi 27 54%
Celkem ‘ 50 100%

Zakladem pro urceni prijatelné kupni ceny gardze popi. vySe mésicniho najmu za gardz
byla otazka sedma. Respondent si mohl vybrat jednu z nabizenych cenovych rozmezi, nebo

zvolit moznost vlastni odpovédi a dopsat jinou ¢astku.

Z domécnosti, které by daly prednost pronajmu garaze, by celych 74 % za prijatelnou vysi
mésiéniho najmu povazovalo ¢astku 1000-1200 K¢&. DalSich 17 % domécnosti by bylo
ochotno zaplatit az 1201-1400 K& za mésic. Zbylych 9 % tvofi respondenti, ktefi zvolili
moznost vlastni odpovédi. Jednalo se celkem o dva respondenty, z nichz jeden za pfijatelnou
vy3i mési¢niho najmu povazoval &astku do 500 K& a druhy do 600 K&. Cetnosti odpovédi

Vv jejich absolutni hodnot€ znazorfuje nize uvedeny graf.

Maésicni najem za garaz

H 1000-1200 K¢ m 1201-1400 K¢ = 1401-1600 K¢ ® do 500 K¢  do 600 K¢

Graf 6: Mé&si¢ni najem za gardZ (Zdroj: Vlastni zpracovani)
Za prijatelnou kupni cenu garaze povazovalo 63 % respondenti ¢astku 250-270 tis. K¢.
Dva respondenti (tvofici 7 % téch, kteti preferovali koupi pted prondjmem) by byli ochotni za
gardz zaplatit 271-290 tis. K& Zbylych 30 % (8 respondentti) zvolilo moznost vlastni

odpovédi, z nichZ jeden respondent by dokonce byl ochoten za garaz zaplatit az 500 tis. K¢&.
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Ostatni zvolili ¢astku nizsi nez nabizenych 250-270 tis. K&. Cestnosti odpovédi jsou patrné

Z nésledujiciho vysecového grafu.

Kupni cena garaze

M 250-270 tis. K¢ ®271-290 tis. K¢ ®291-310 tis. K¢ mdo 100 000 K¢

Hdo 150000 K¢ mdo 200000 KE mdo 500000 Ké

Graf 7: Kupni cena garaze (Zdroj: Vlastni zpracovani)

SloZzeni domacnosti zkoumala osma otazka dotazniku. Nejvétsi vyskyt ve zkoumaném
vzorku predstavovaly domacnosti slozené z dvou dospélych osob. Pocet ¢lenti jednotlivych

zkoumanych domécnosti a jejich slozeni znazoriuje nize uvedeny sloupcovy graf.

Slozeni domacnosti
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Pocet dospélych
Pocet déti

Graf 8: Slozeni domacnosti (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Devata otazka rozdélila respondenty na tfi skupiny dle po¢tu osobnich automobili Vv jejich
domaécnosti. Jelikoz vybérovy soubor tvotily domacnosti, které vlastni alespoii jeden osobni
automobil, respondent mohl zvolit pouze mezi moznostmi 1, 2 a vice nez 2 automobily.

Rozd€leni domacnosti dle poctu automobilll znazornuje nésledujici vysecovy graf.
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Pocet osobnich automobilii v domacnosti

Hl N2 mx>2

Graf 9: Pocet osobnich automobilit v domacnosti (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Ze zkoumanych domdcnosti vlastni 64 % jeden osobni automobil, 28 % dva osobni

automobily a 8 % vice nez dva automobily.

Nasledujici a zaroven posledni tii otazky dotaznikil se zaméfovaly na zakladni informace o
respondentovi. Jednalo se o klasifika¢ni (identifika¢ni) otazky, které u respondentd zjistily
jejich pohlavi, vék a sou¢asnou ekonomickou aktivitu. Vybérovy vzorek ¢ital celkem 28
muzu a 22 Zen. Nejpocetnéjsi vékovou skupinu tvofili respondenti ve véku 25 az 44 let,
druhou nejpocetnéjsi pak respondenti ve véku 45 az 64 let. RozloZeni jednotlivych vékovych

skupin je patrné z nasledujiciho vyse¢ového grafu.

Respondenti podle vékovych skupin

Hdo24let MW25a744let WA45a764let W65 avicelet

Graf 10: Respondenti podle vékovych skupin (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Rozd¢leni respondentl podle jejich soucasné ekonomické aktivity je znazornéno pomoci
vyseCového grafu. Z celkového poctu 50 oslovenych, ktefi byli ochotni vyplnit dotaznik,
tvofili 66 % zaméstnanci, 16 % podnikatelé, 14 % duchodci a 4 % studenti. Zédn}’f
z respondenttl nespadal do skupiny ekonomicky neaktivnich. Cetnosti odpovédi (v jejich

absolutni hodnot¢) jsou zobrazeny formou vyse¢ového grafu uvedeného nize.
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Ekonomicka aktivita respondentt

B zaméstnanec M podnikatel ®student W dlchodce M ostatni ek. neaktivni

Graf 11: Ekonomicka aktivita respondentl (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Tridéni 2. stupné se zaméfovalo na skupinu potencialnich zajemci o koupi nebo pronajem
garaze. Za potencialni zajemce se povazuji respondenti, ktefi odpovédéli na ¢tvrtou otazku

dotazniku vybérem moznosti a) ,,zcela souhlasim* nebo b) ,,spiSe souhlasim®.

Skupina potencidlnich zajemcti ¢itd dohromady 37 respondenti z celkovych 50
dotazovanych domacnosti, coz tvoii 74 % vSech dotazovanych. Konkrétné se jedna se o 19

muzu a 18 Zen.

V porovnani s vybérovym souborem md mnozina potencidlnich zdjemct jiné rozloZeni
vékovych skupin. Srovnani absolutnich a relativnich cetnosti vyskytu jednotlivych vékovych

skupin respondentil shrnuje nasledujici tabulka.

Tabulka 15: Srovnani vékovych skupin (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Srovnani skupiny potencialnich zajemct s vybérovym souborem
Vékova skupina Potencialni zajemci Vybérovy soubor

respondenta

Cetnost Cetnost

(pocet let) Absolutni Relativni Absolutni Relativni
do 24 4 11% 5 10 %
25-44 15 41 % 24 48 %

45 a7 64 16 43 % 19 38%
65 a vice 2 5% 2 4%
Cekem 37 | 100% 50 100 %

Nejpocetnéjsi vékovou skupinu mnoziny potencialnich zajemcti o koupi nebo pronajem
garaze predstavuji respondenti ve veéku 45-64 let, kteti tvoii 43 % vSech. Druhou
nejpocetnéjsi skupinu reprezentuje 15 oslovenych (41 %) ve véku 25-44 let. Ob¢ skupiny

dohromady tvoti 84 % z celkového poctu potencialnich zajemci. Slouc¢eni zminénych dvou
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skupin u vybérového vzorku cita 43 oslovenych (tvoficich 86 % vybérového souboru).

Nicméné nejpocetnéjsi skupinu zde predstavuji respondenti ve véku 25-44 let.

Absolutni Cetnosti jednotlivych vékovych skupin potencidlnich zajemcl znazornuje

nasledujici vyseCovy graf.

Potencialni zajemci podle vékovych skupin

Hdo24let MW25az44let mA45ai64let MW65avicelet

Graf 12: Potencialni zajemci podle vékovych skupin (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Z analyzy vysledkti dotazniku je mozné se domnivat, ze o gardz maji zdjem v porovnani

A4 W

S vybérovym souborem spiSe vyssi vékové kategorie obyvatel.

Dalsi zkoumanou proménnou byla sou¢asna ekonomicka situace. Opét byly v rdmci analyzy
dat srovnany vysledky pro cely vybérovy soubor Sjeho podmnozinou, kterd piedstavuje
potencialni zajemce o garaz.

Tabulka 16: Srovnani ekonomické aktivity respondent (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Srovnani skupiny potencialnich zajemcti s vybérovym souborem

Potencialni zajemci Vybérovy soubor
Soucasna ekonomickd aktivita Cetnost Cetnost
Absolutni Relativni Absolutni ‘ Relativni

Zaméstnanec 26 70% 33 66%
Podnikatel 5 14% 8 16%
Student 2 5% 2 1%
Duchodce 4 11% 7 14%
Ostatni ekonomicky neaktivni 0 0% 0 0%

Celkem | 37 100% 50 . 100%

Jak je zjevné z vySe uvedené tabulky, nebyly zjistény zadné zasadni rozdily v Cetnostech
zkoumané proménné. V porovnani s vybérovym souborem ma mnozina potencialnich
zéjemcl mirn€ vyssi zastoupeni zaméstnancii a naproti tomu mirné niz$i zastoupeni

podnikatelit a dichodci. Poradi jednotlivych skupin (dle ¢etnosti) vSak zlstava neménné.
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Proto se predpoklada, ze zajem respondentli o koupi nebo prondjem gardze neni zavisly na
jejich soucasné ekonomické aktivite.

V nasledujici tabulce pfedstavuje zkoumanou proménnou pocet osobnich automobila
vV domécnosti. V mnozing potencidlnich zajemcil je ve srovnani s vybérovym vzorkem mensi

vyskyt domacnosti, které vlastni dvé a vice osobnich automobild a vyssi procento téch, které

vlastni pravé jeden osobni automobil.

Tabulka 17: Srovnani poétu osobnich automobilti v domacnosti (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Srovnani skupiny potencialnich zajemct s vybérovym souborem

Potencialni zajemci Vybérovy soubor

Pocet osobnich automobill
v domacnosti

Cetnost Cetnost

Absolutni REE Absolutni Relativni

Celkem

Zajimavé je srovnani prijatelné vzdalenosti gariaZze od mista bydlisté. Ve srovnani
s vybérovym vzorkem respondentli je v mnozin€ potencialnich zdjemct vétsi vyskyt téch
domacnosti, které by byly ochotny dojit az 400 m. Absolutni Cetnosti jednotlivych odpovédi

pro mnozinu potencialnich zéjemct o garaz znazornuje nasledujici sloupcovy graf.

Prijatelna vzdalenost garaze

20 16

15

10

0

Hdo200m m201-400m ®401-600m m601-800 m m801-1000 m

Graf 13: Pijatelna vzdalenost garaze pro potencialni zajemce (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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Pro nézornéjsi srovnani jsou hodnoty zkoumané proménné (zjisténé pro cely vybérovy soubor

a pro vybranou mnozinu potencialnich zajemct) uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 18: Srovnani piijatelné vzdalenosti (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Srovnani skupiny potencialnich zajemcti s vybérovym souborem

" 5 . Potencialni zajemci Vybérovy soubor
Prijatelna vzdalenost = =
Ly Cetnost Cetnost
gardie
do 200 m 13 35% 21 42%
201-400 m 16 43% 20 40%
401-600 m 5 14% 5 10%
601-800 m 2 5% 2 4%
801-1000m 3% 4%
Celkem 100% 100%

2.3.7.3 Ovéreni vyzkumnych hypotéz

V ramci planovani vyzkumu trhu byly formulovany vyzkumné hypotézy nasledovné:

Tabulka 19: Ptehled vyzkumnych hypotéz (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vyzkumné hypotézy

H1 Vice neZ polovina dotazovanych domacnosti neni spokojena s parkovanim v blizkosti
svého bydlisté.

o Vice nez 70 % ,,nespokojenych” domacnosti by zvaZzovalo moznost koupé nebo
pronajmu vlastni garaze v misté jejich bydlisté.

H3 | Obecné davaji domacnosti prednost koupi gardaze do osobniho vlastnictvi.

Nyni je mozné stanovené hypotézy potvrdit ¢i vyvratit na zakladé udaji ziskanych

zpracovanim a analyzou dat z marketingového vyzkumu.

Ovéreni hypotézy H1:

Za domacnosti, které nejsou spokojeny s parkovanim (,,nespokojené“ domacnosti) se

povazuji ty, jeZ odpovi na prvni otazku dotazniku moznost d) ,,spiSe nesouhlasim* nebo e)

»Zcela nesouhlasim®. Daéle jen ,,nespokojené* domacnosti.

Hypotézu H1 je mozné ptepsat do podoby:

Ze zkoumaného souboru bytovych domacnosti tvori vice nez 50 % domacnosti, jeZ nejsou

spokojeny s parkovanim v blizkosti bydlisté (,,nespokojené*“ domacnosti).
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Tabulka 20: Ovéfeni hypotézy H1 (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Ovéreni hypotézy H1

Celkovy pocet dotazovanych domacnosti 50
Z toho pocet "nespokojenych" domacnosti 34
Z toho % "nespokojenych" domacnosti 68 %

Z celkového poctu dotazovanych bytovych domadacnosti tvoii 68 % ,,nespokojené*
domacnosti. Hypotéza H1 ptedpokladala, ze to bude vice nez 50 %, coZ se prokdzalo. Je

mozné tvrdit, ze hypotéza H1 se timto ovéfenim potvrdila.

Ovéreni hypotézy H2:

Ovéfeni hypotézy H2 vychazi z prvni a ¢tvrté otdzky dotazniku. Z prvni byl zjiStén pocet
,hespokojenych® domacnosti. Tyto se poté zkoumaly dale. Bytové domadcnosti, které by
zvazovaly koupi nebo prondjem vlastni gardze predstavuji mnozinu respondenttl, ktefi
odpovédéli na Ctvrtou otdzku dotazniku vybérem moznosti a) ,,zcela souhlasim® nebo

b) ,.spise souhlasim®. Tyto bytové domacnosti se povazuji za potencialni zajemce o garaz.
Hypotézu H2 je mozné piepsat do podoby:
Vice nez 70 % ,,nespokojenych*“ domacnosti by zvazovalo koupi nebo prondjem garaze.

Tabulka 21: Ovéteni hypotézy H2 (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Ovéreni hypotézy H2

Celkovy pocet "nespokojenych" domacnosti 34
Z toho pocet potencialnich zajemci o garaz 25
Z toho % potencialnich zajemcu o garaz 73,5 %

73,5 % ,,nespokojenych* domacnosti by v piipad¢, ze by v misté jejich bydlist¢ existoval
komplex novych gardzovych objektli, uvazovalo o koupi ¢i prondjmu vlastni garaze. Data
ziskana z vyzkumu trhu tedy potvrdila hypotézu H2, kterd ptedpokladala, ze vice jak 70 %

z ,,nespokojenych* domacnosti by zvazovalo koupi nebo prondjem garaze.

Ovéreni hypotézy H3:

Oveéteni hypotézy H3 se provedlo snadnym porovndnim Eetnosti. Zkouman byl cely vybérovy
soubor. Hypotéza H3 souvisi s Sestou otazkou dotazniku, kterd u respondentl zjistuje, zda

preferuji prondjem nebo osobni vlastnictvi garaze.
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Hypotézu H3 je mozné prepsat do podoby:

Vice nez 50 % dotazovanych bytovych domacnosti dava prednost koupi garaze do

osobniho vlastnictvi.

Tabulka 22: Ovéieni hypotézy H3 (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Ovéreni hypotézy H3

Celkovy pocet dotazovanych domdcnosti 50
Z toho pocet téch, které preferuji koupi garaze 27
Z toho % téch, které preferuji koupi garaze 54 %

Porovnanim cetnosti u Sesté otazky dotazniku se zjistilo, ze obecné je vice domacnosti, které
by daly pfednost koupi garaze do osobniho vlastnictvi, coz byl zaroven i ptfedpoklad hypotézy

H3. Timto se hypotéza H3 potvrdila.

2.3.8 Odhad poptavky

Odhad poptavky vychazi z marketingového vyzkumu trhu. Vychodiskem pro stanoveni
velikosti budouci poptavky byla analyza dat. Poptavka byla odhadnuta na zaklad¢ rozboru
vybranych otazek dotazniku. Vyuzitim daji o nazorech a preferencich dotazovanych
respondentt, které byly ziskany rozborem zvolenych otazek, se dospélo k ¢iselnému vyjadieni

budouci poptavky.

Z mnoziny zkoumanych bytovych domécnosti povazuje 42 % dotazovanych za pfijatelnou
vzdalenost garaze od mista svého bydlist¢ maximalné 200 m. Dalsich 40 % respondenti by
bylo ochotno dojit az 400 m. Zbylych 18 % dokonce i vice. Prvni zminéna podmnozina tvoii
42 % vSech dotazovanych domacnosti a predstavuje tak nezanedbatelnou skupinu. Zaroven
jsou respondenti této podmnoziny ochotni ujit nejmensi nabizenou vzdalenost. VVychazi se
z predpokladu, ze respondenti, ktefi jsou ochotni ke garazi ujit vice nez 200 m, spadaji

zéaroven 1 do mnoziny téch, ktefi jsou ochotni urazit maximalné 200 m.

Vychodiskem pro vypocet velikosti poptavky se tedy stala vzdalenost 200 m od pozemku

investora (od mista, kde by v budoucnu mé¢ly stat pldnované garazové objekty).

Na nasledujicim obrazku je vyobrazena kruznice, jeZ zndzornuje vzdalenost 200 m od

pozemku a kruhova vyse¢ znazoriujici ¢ast sidlisté, ktera spada do stanoveného dosahu.
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Google

Obréazek 10: Vymezeni okruhu 200 m pro odhad poptavky (Zdroj: Mapova data Google'?)

Z obrazku je zfejmé, ze do okruhu 200 m od pozemku investora spada témét cely sektor B
sidlist¢ Na Valtické (déleni na sektory znazornuje Obrazek 9: Sidlisté Na Valtické (Zdroj:
Wikimapia Google). Bytové domy, které kruhova vyse¢ protind, nebyly pii vypoctech

budouci poptavky brany v uvahu.

Celkovy pocet byti spadajicich do stanovené vzdalenosti od pozemku investora se zjistil
z jiz znamého poctu byt v sektoru B pouhym vylouc¢enim téech bytovych domi, které stoji
mimo kruhovou vysec.

Tabulka 23: Pocet byt pro odhad poptavky (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Pocet bytli pro odhad poptavky ‘

6 typovych bytovych domu
POE::”\(/::qodG Pocet b\yslfor;a jeden Pocet bytd celkem
19 18 342
4 24 96
Celkem 438

Zakladem pro vypocet poptavky bylo vypoctenych 438 bytovych domacnosti, které se

nachdzi ve vzdalenosti do 200 m od pozemku.

128 Google. Mapovd data. [online]. © 2015 Google [cit. 2015-04-12].
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Za potencialni zajemce se povazuji respondenti, ktefi na cCtvrtou otazku dotazniku
odpovédéli moznost a) ,,zcela souhlasim* nebo b) ,,spiSe souhlasim®. Neboli ty domacnosti,
které¢ by v pifipadé, ze by v misté¢ jejich bydlisté existoval komplex gardzovych objekti,

uvazovaly o koupi nebo prondjmu garaze.

Tabulka 24: Potencialni zajemci o garaz (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Potencialni zajemci o garaz ‘

Celkovy pocet dotazovanych domdcnosti 50
Z toho pocet potencialnich zdjemcl o garaz 37
Z toho % potencialnich zajemcu o garaz 74 %

Z tabulky uvedené vyse je ziejmé, Ze z celkového poctu dotazovanych bytovych domacnosti
tvoii 74 % potencialni zjemce o garaz.
Ze zjisténych udaji jiz bylo mozné vyjadiit odhadovanou vysi poptavky. Poptavku tvori
potencialni zajemci o garaz — tedy 74% cast z celkového pocétu bytovych domacnosti v okruhu
200 m od pozemku. Vypocet je ziejmy z nasledujici tabulky.

Tabulka 25: Odhad poptavky po garazich (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Odhad poptavky po garazich

Pocet byt pro odhad poptavky 438
Z toho % potencidlnich zajemcu o garaz 74 %
Z toho pocet potencialnich zajemcu o garaz = vySe poptavky 324

Velikost poptavky, stanovena na zakladé analyzy dat ziskanych marketingovym vyzkumem
trhu (z dotaznikového Seteni), ¢ini 324 bytovych domacnosti. Realna poptavka po garazich se
vSak mize i zasadné liSit. Pocet nabizenych garazi je omezen (celkem 22 garazi) a investor
nepiedpoklada jeho rozsiteni. Proto i v piipad¢€, ze by redlna poptavka cCinila pouhych 10 %
z odhadnutych 324 domécnosti, nebyl by projekt schopen svym rozsahem uspokojit potieby

vSech zdjemcu.

V blizkosti pozemku se rovnéz nachazi husta zastavba fadovych rodinnych domii. Ne vSechny
domy disponuji vlastni garazi. Je mozné se domnivat, ze vlastnici téchto nemovitosti mohou

V budoucnu rozsitit cilovou skupinu potencialnich zajemct o garaz.

Z vyse uvedenych divodu se v dalSich ¢astech studie vychézi z predpokladu, Ze se v provozni
fazi projektu podafi nové postavené garaze pronajmout (popi. prodat). Pii ekonomicko-
finan¢nim hodnoceni investice se pocitd s prondjmem (popt. prodejem) vSech postavenych

gardzovych objekta.
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2.3.9 Analyza prostiedi - SWOT analyza investi¢niho projektu

Cilem této kapitoly studie je posoudit, jaké faktory mohou ovlivnit investi¢ni projekt. K jejich

identifikaci byla vybrana analyza SWOT, jelikoz ji 1ze nejlépe uzptisobit poticbam projektu a

zarovenl muze byt pomuckou pfi identifikaci rizik projektu.

Soupis silnych a slabych stranek (vnitini faktory, jez ovliviuji projekt) a jeho prileZitosti a

hrozeb (v podobé vné&jsich faktorti) obsahuje nasledujici tabulka.

Vnitini faktory

Vnéjsi faktory

Silné stranky

Tabulka 26: SWOT analyza projektu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

SWOT analyza projektu
Znalost lokalniho trhu (povédomi o dané lokalité a mozZnostech rozvoje)

Pozemek ve vlastnictvi investora

Vysoky odhad poptavky (predpoklad potencialniho zajmu o gardzové objekty)

Nezavislost na cizich zdrojich financovani (dostatecna vyse volnych financnich
prostfedkl investora, neni nutné Gvérové financovani)

Lokalita — pozemek v blizkosti nejvétsiho sidlisté, strategické misto s velkym
poctem domacnosti, které vlastni alespori 1 osobni automobil

Jednoduché feseni stavebniho projektu (rychla vystavba)

Predpoklad rychlé navratnosti vioZzenych prostredku

Kontakty investora u stavebnich firem

Slabé stranky

Neexistence studie pfilezitosti (Opportunity study), malo podklad( pro zpracovani
studie proveditelnosti (zatim nedokoncend projektovd dokumentace stavby)

Developerska ¢innost neni hlavnim oborem podnikani investora

Madlo zkuSenosti investora v oblasti stavebnich projektt

Omezeny rozpocet (financovani pouze z vlastnich zdroji nedovoli vyuZiti plného
potencialu stavebni parcely - napf. vystavbu vicepatrovych garazi)

Postupné upadajici nadseni investora o realizaci projektu, které zapficinilo jeho
ponékud laxni ptistup jiz v pfipravné fazi

Prilezitosti

Rlst poctu automobil vedouci k rostouci poptavce po garazich

Okolni nezastavéné plochy

Moznost komeréniho vyuziti volnych ploch (napf. pro reklamu)

Vyuziti znalosti ziskanych realizaci stavebniho projektu a jejich aplikace na
podobnych projektech v budoucnosti

Moznost ziskani partnera pro danou investici

Stabilni ptijem z dlouhodobého prondjmu

Hrozby

Negativni rozhodnuti pfislusnych organli (napf. neschvaleni projektu stavebnim
Uradem v izemnim nebo stavebnim fizeni)

Nedostateény zdjem - realnd poptdvka nakonec nedosahne planované Urovné
(Spatny nebo nepresny odhad poptavky)

Prekroceni odhadovanych investi¢nich vydaja (chybné stanovené vydaje, vznik
dodatecénych néakladl apod.)

Hrozba vstupu konkurence popf. substitutl (parkovaci stani, spolecné garaze)

Zmény Uzemniho planu

81




Dodatecné zmény pozadavkl investora (nutnost provadéni zmén v prabéhu
realizace investi¢niho zaméru)

Vybér nekvalitniho dodavatele (nekvalitni stavebni prace, nedostatecna koordinace
praci, nedodrzeni terminu vystavby), ktery ovlivni cenu projektu

Zjisténi vyskytu vyznamného Zivocisného druhu ¢i nalez cennych archeologickych
pfedmétd v misté budouci stavby

Nedostatek penéZnich prostfedku v investi¢ni fazi (Spatny odhad, potfeba
penéZnich prostfedkd na "jiném misté")

Navyseni cen vstupt (rGst naklad(i na projekt)

2.3.10 Marketingovy mix

V technicko-ekonomické studii se doporucuje struéné vymezit CEtyti zakladni prvky
marketingového mixu. Jedna se o produkt (product), cenu (price), misto prodeje (place) a

propagaci (promotion). Jednotlivé jsou popsany nize.

2.3.10.1 Produkt

Zpracovana studie srovnava dvé varianty produktii — prondjem garaze a prodej gardze do
osobniho vlastnictvi. V obou zminénych ptipadech je nabizenym pfedmétem (pronajmu nebo
prodeje) fadova garaz, ktera bude soucasti jednoho ze dvou nové vybudovanych komplexi
umisténych na pozemku investora. Novostavba garaZi se bude nachazet na nejvétSim sidlisti
Na Valtické v zapadni Casti mésta Bieclav. Bude se jednat o zdéné garaze z hladkych
betonovych tvarnic ztraceného bednéni. Vstup do gardZe bude realizovan jako sekéni
lamelova vrata. Podrobnéjsi popis technického provedeni novostavby fadovych garazi je

uveden v technické zprave, ktera je soucasti ptiloh diplomové prace.

2.3.10.2 Cena

Pro tcely studie byly v ramci planovani penéznich tokt z investice stanoveny dvé ceny, prvni
pro piipad pronajmu garazi a druha pro pripad jejich prodeje. V piipadé pronajmu je cena
stanovena na zaklad¢ provedeného marketingového vyzkumu. Vysledna ¢astka piedstavuje
,»optimalni““ vys$i mési¢niho ndjmu za gardz vypoctenou na zékladé odpovédi dotazovanych
respondentl. Pro pfipad prodeje gardze do osobniho vlastnictvi vychazi urcend castka
z cenového rozpoctu stavby, ceny pozemku a pozadavki investora (v podobé oc¢ekavaného

zisku).
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2.3.10.3 Misto prodeje

Produkt bude lokalizovan na jednom misté — na pozemku, ktery je ve vlastnictvi investora.
Sidlisté Na Valtické, kde bude stat novostavba garaZovych objektu, se nachdzi v méstské casti
Charvatska Nova Ves v Bfeclavi. Pozemek investora v sobé zahrnuje tii parcely, vSechny
vedené V Kkatastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha. Celkova vyméra pozemku
uréeného k realizaci stavby ¢ini 1477 m® a je slozena z parcely p.&. 2159/15 o vyméfe 180 m?,
parcely p.¢. 2159/14 o vyméie 96 m® a parcely p.&. 2159/10 o vyméie 1201 m? Okolni

nezastavéné parcely jsou ve vlastnictvi mésta.

Poloha pozemku je patrnd z Obrazek 10: Vymezeni okruhu 200 m pro odhad poptavky
(Zdroj: Mapova data Google), ktery je soucasti kapitoly 2.3.8 Odhad poptavky. Nezastavény

pozemek investora je vyznacen na vyiezu z katastralni mapy uvedené nize.

Obrazek 11: Pozemek investora (Zdroj: Katastralni mapa, Marushka mapovy serverlzg)

Konkrétni rozmisténi fadovych garazi na pozemku investora je patrné z koordinac¢ni situace
uvedené v ptilohach této diplomové prace. Novostavbu garazi budou tvofit dva samostatné
komplexy (mens$i o poctu 9 garazi a vetsi s poctem 13 garazi). Zbylou ¢ast pozemku, ktera

nebude zastavéna garazemi, bude tvofit zpevnéna plocha.

5 Marushka. Mapovy server. [online]. © 2001-2006 GEOVAP, spol. s r.0. [cit. 2015-04-16].
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2.3.10.4 Propagace

Jednim ze zakladnich faktorti uspéchu projektu je samoziejmé jeho propagace. Projekt je
zaméeien na obyvatele sidlist¢ Na Valtické. Podle cilové skupiny by mél byt také zvolen
zpusob propagace. Snahou je o projektu informovat piredevsim blizké okoli. Jako vhodny
nastroj marketingové komunikace se proto jevi napiiklad billboard umistény piimo na
pozemku investora. Ten mize mistni obyvatele jiz béhem vystavby informovat o moznosti
prondjmu nebo prodeje garaze v blizkosti jejich bydlisté. Dale mize byt projekt propagovan
naptiklad prostfednictvim internetovych stranek, které v dnesni dobé patii jiz k typickym
nastrojim marketingové komunikace. Na webové stranky je vhodné umistit zakladni
informace o projektu, vizualizace budoucich garazovych objektii véetné¢ popisu zakladnich
technickych parametrii gardze, ceny pronajmi (popf. kupni ceny jednotlivych garazi) a

dualezité kontakty.

2.4 MANAGEMENT PROJEKTU A RiZENI LIDSKYCH ZDROJU

Rizeni projektu a lidskych zdrojii je nutné zajistit ve vSech ¢tyfech fazich Zivotniho cyklu
projektu. Kvalitni management a personalni zajisténi maji zasadni vliv na uspé&snost projektu.
Ridici strukturu projektu ,,Investiéni zamér stavby Fadovych garaZi v mésté Bieclav” Ize
rozdélit na nasledujici dvé slozky:

- management projektu,

- projektovy tym.

2.4.1 Management projektu

Funkci managementu projektu zajisti manazer projektu. Jeho ukolem je predevsim fidit a
koordinovat pribéh jednotlivych ¢innosti ve vSech etapach projektu. Je zaroven vedoucim
projektového tymu. Projektovy manazer je zodpovédny za splnéni cilii a dodrzeni planu, jak

z hlediska ¢asového (harmonogram projektu), tak i z hlediska finan¢niho (rozpocet projektu).

Manazera projektu zastoupi sam investor (podnikatel), ktery chce realizovat svij investicni

zamér. Mimo vyse uvedené ¢innosti je zodpoveédny také za financovani projektu.

Projektovy manaZer dale jmenuje projektovy tym.

2.4.2 Projektovy tym

Projektovy tym je podfizen managementu projektu (projektovému manazerovi) a plni zadané

ukoly dle jeho pokynd. Tym je slozen z odbornikli, ktefi se jiz v minulosti podileli na
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podobnych projektech. Projektovy tym je tvofen projektantem (vyhotoveni projektu stavby),
rozpoctafem (zpracovani a kontrola plnéni rozpocétu), u€etnim (vedeni ucetnich dokladd
v souvislosti s projektem), stavebné-technickym poradcem (kontrola dodavatelskych sluzeb
vystavby garazi), administrativnim pracovnikem (spoluprace s ucetnim), referentem pro

pronajem/prodej (Cinnosti spojené s pronajmem/prodejem garazi).

Vystavba garazovych objektd bude zajiSténa dodavatelskym zplisobem. Konkrétni stavebni
firmu vybere sdm manazer projektu. Na provadéni stavebnich praci bude dohlizet stavebné-

technicky poradce.

2.5 TECHNICKE A TECHNOLOGICKE RESENI PROJEKTU

Hlavnim vystupem projektu je novostavba fadovych garazi, ktera se bude nachazet na sidlisti
Na Valtické v mésté Breclav. Projektantem byly garaze rozdéleny na dva komplexy, mensi
bude tvofen deviti garazemi a vétsi tiinacti. Celkem tedy na pozemku investora vznikne 22
novych fadovych garazi. Prostorové rozmisténi garadzi na pozemku je patrné z koordinacni

situace, ktera je soucasti piiloh této diplomové prace.

Garédze budou zdény z hladkych betonovych tvarnic ztraceného bednéni. Kazda gardz bude
opatfena vlastnimi sekénimi lamelovymi vraty na dalkové ovladani. VSechny garaze budou

mit stejné rozmery a provedeni.

Technické a technologické feSeni novostavby fadovych gardzi je podrobné popsano

Vv technické zpraveé uvedené v ptilohach této diplomové prace.

2.6 DOPAD PROJEKTU NA ZIVOTNI PROSTREDI

Realizace cCinnosti v jednotlivych etapach projektu mutze mit negativni (v nékterych
ptipadech i pozitivni) dopad na Zivotni prostiedi. Vyznamné negativni vlivy na okoli se
mohou nepfiznivé projevit zvySenim nakladi na projekt (nutnost odstranit vzniklé $kody,
sankce ze strany regulativnich organii). Vysoké dodatecné naklady mohou vést az k ukonceni
projektu, proto je potifebné (jiz ve fazi predinvesti¢ni) identifikovat mozné dopady projektu na

zivotni prostfedi. Posouzeni vybranych vlivil projektu na okoli je uvedeno niZe.

2.6.1 Vliv projektu na ovzdusi

V ramci investi¢ni faze projektu v souvislosti s vystavbou garazovych objektti mtize dochazet
k tniku skodlivych emisi do ovzdusi. Divodem je vyssi hustota dopravy v oblasti vystavby

(doprava materialu na stavbu) a provoz stavebni mechanizace. V pribéhu vystavby bude
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kladen diiraz na dodrzovani vSech zakonnych ptedpisti upravujicich problematiku ochrany

ovzdusi (zejména pak zakona ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi).

Negativni vliv na ovzdusi bude pouze kratkodoby a jeho intenzita bude zaviset na druhu
provadénych praci v pribéhu vystavbového procesu. Vznik Skodlivin bude intenzivné;si
béhem provadéni zemnich praci, jelikoz vyzaduji t€Zkou mechanizaci a pracuje se s velkym
mnozstvim materialu (skryvka zeminy, hloubeni zakladovych ryh, manipulace s vykopkem).

S ukoncenim vystavby tento negativni vliv zmizi.

2.6.2 VIiv projektu na podzemni a povrchové vody

Ochranu podzemnich a povrchovych vod upravuje vodni zédkon (zdkon ¢&. 254/2001 Sb.,
0 vodach a o zméné nékterych zakonil). S vystavbou gardzovych objektu souvisi predevSim
riziko Uniku nebezpecnych latek ze stavebni mechanizace. V pribéhu vystavby proto bude
neustale monitorovan technicky stav stroji. Prostor stavenist¢ bude fadné¢ odvodnén.
Splaskové vody budou svedeny docasnou staveniStni pfipojkou napojenou na stavajici

kanalizaci.

2.6.3 VIiv projektu na vznik hluku a vibraci

Pti realizaci vystavby garazovych objektd je nutné minimalizovat vznik nadmérného hluku a
vibraci, jelikoz se prostor staveni$té bude nachazet uprostred stavajici zastavby rodinnych a
bytovych domi. Stavebni stroje by nemély piekrocit hygienické limity hluku a vibraci.
Vystavba garazi nebude probihat v dobé& noéniho klidu (mezi 22:00 — 6:00 hodinou).

2.6.4 Dalsi mozné vlivy projektu na okoli

Zemni prace budou probihat v mésici ¢ervnu, proto lze pfedpokladat vysSi prachovou zatéz
vzniklou v disledku manipulace s vykopkem. Sifeni prasnosti do okoli se eliminuje
kropenim. Veskeré komunikace budou udrzovany v bezpraSném stavu.

Pti vystavbé by se dale mélo zamezit znecistovani verejnych komunikaci. Pfed vyjezdem
ze staveni$té proto bude ziizena zpevnénd odvodnovana plocha pro Cisténi vozidel. Vetejné

komunikace se v ptipad¢ jejich znecisténi ihned uklidi.

Neptfedpoklada se, Ze projekt bude mit vyznamny negativni vliv na Zivotni prostiedi.
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2.7 ZAJISTENI INVESTICNIHO MAJETKU

V této kapitole studie proveditelnosti je struéné popsan zpisob, jakym bude zajistén investi¢ni
(dlouhodoby) majetek, ktery tvoii nejvyznamnéjsi polozku celkovych investi¢nich vydaji.
Jednotlivé vydajové polozky, které se pouzily K urCeni vySe celkovych vydaji na porizeni
investi¢niho majetku, vychazi z rozpoétu stavby a také z tidaji poskytnutych investorem

(podnikatelem).

2.7.1 VySe vydaji na porizeni investicniho majetku

Vydaje na potizeni investicniho majetku tvoii dvé slozky - vydaje na stavbu fadovych garazi
a vydaje vynalozené na koupi pozemku. Jednotlivé jsou podrobnéji popsany nize.

Struktura vydaji na stavbu Fadovych garazi je patrna znasledujici tabulky. Detailni

¢lenéni jednotlivych polozek je obsahem rozpoctu, ktery je uveden v prilohach této prace.

Tabulka 27: Vydaje na stavbu fadovych garazi (Zdroj: Vlastni zpracovani dle udaju z rozpoétu)

Vydaje na stavbu fadovych garazi

*Hodnoty v jednotkach K¢ zaokrouhleny na celé koruny

Zpevnéné plochy ‘ Cena bez DPH* DPH 21 %* Cena vc. DPH*
Zemni prace 33994 7139 41 133
Komunikace 841 033 176 617 1017 649

Radové garaze Cena bez DPH* DPH 21 %* Cena v¢. DPH*
Zemni prace 73501 15 435 88936
Zakladani 318 743 66 936 385679
Svislé a kompletni konstrukce 892 662 187 459 1080122
Vodorovné konstrukce 560 675 117 742 678 417
Upravy povrch( a podlahy 784 239 164 690 948 929
Ostatni konstrukce a prace 45610 9578 55188
Izolace proti vodé a vlhkosti 91481 19211 110692
Povlakové krytiny 231 858 48 690 280 548
Izolace tepelné 179 706 37738 217 444
Konstrukce klempirské 98 347 20 653 119 000
Konstrukce zamecnické 678 152 142 412 820564
Podlahy z dlazdic 262 664 55159 317 823
Dokoncovaci prace 97 729 20523 118 252
Elektromontaze 173 580 36 452 210032
Vydaje na stavbu ‘ 5363973 1126434 6 490 407
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Druhou ¢ast vydaji na pofizeni investicniho majetku tvofi vydaje vynaloZené na koupi
pozemku. Pofizovaci cena pozemku &nila 500 K& za 1 m? (adaj poskytnuty investorem).
Investor dale zaplatil dan z pfevodu nemovitosti ve vysi 4 %. Cena pozemku je bez DPH.
Pozemek byl osvobozen od DPH podle § 56 odst. (1) zakona ¢. 235/2004 Sh., o dani

z ptidané hodnoty. Vydaje na pofizeni pozemku jsou uvedeny v nasledujici tabulce.
Tabulka 28: Vydaje na pozemek (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vydaje na pozemek ‘

*Hodnoty v jednotkach K¢ bez DPH zaokrouhleny na celé koruny
Vydajova polozka Vymeéra (m?)

Pozemek p.¢. 2159/10 1201
Pozemek p.¢. 2159/14 96
Pozemek p.¢. 2159/15 180
Celkova vyméra pozemku 1477 m*

Vydajova polozka Cena (Kc)

Cena za 1 m*pozemku
Cena za pozemek 738 500
Dan z prevodu nemovitosti (4 %) 29 540

Vydaje na pozemek 768 040 K¢

Vydaje na porizeni investicniho majetku (tvofené cenou stavby a pozemku) cini

6 132 013 K¢ bez DPH. Tato hodnota tvoii nejvyssi polozku celkovych investi¢nich vydajt.

Tabulka 29: Vydaje na pofizeni investi¢niho majetku (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vydaje na pofizeni investicniho majetku

*Hodnoty v jednotkach K¢ bez DPH zaokrouhleny na celé koruny

Vydajova polozka Cena (Kc)
Naklady na stavbu 5363973
Naklady na pozemek 768 040

Vydaje na pofizeni investi¢niho majetku 6132013

2.7.2 Zpusob zajisténi investi¢niho majetku

Veskery pofizovany investi¢ni majetek a také ostatni vynalozené investi¢ni a provozni vydaje
projektu budou financovany z vlastnich zdrojii investora. Dlouhodoby majetek potizeny
Vv investi¢ni fazi bude ve vyluéném vlastnictvi investora — podnikajici fyzické osoby, kteréd
realizuje investi¢ni zam¢r.

Investor disponuje s dostatecnou vysi penéznich prostfedkl, které budou uvoliovany na
pokryti vydaji postupné dle potieb projektu. Nejvyssi vydajova polozka v podobé celkovych
investi¢nich vydaji na projekt bude vynalozena v roce 2015, jako pocatecni investovany

vydaj vstupuje do hodnoceni efektivnosti investice.

88



2.8 FINANCNI PLAN PROJEKTU

Obsahem této kapitoly studie proveditelnosti je souhrnny plan piijma a vydaji projektu.
Jednotlivé ptijmové a vydajové polozky jsou uvedeny v tabulkach zv1ast’ pro investi¢ni fazi a
zvlast’ pro provozni fazi projektu, pokud v dané fazi vibec vznikaji. Plan piijma a vydaji
provozni faze projektu je dale rozdélen na variantu prondjmu a variantu prodeje garazi.

S hodnotami uvedenymi v sestaveném finan¢nim planu projektu se bude dale pracovat,

jelikoz budou vychodiskem pro posouzeni ekonomické efektivnosti investice.

DPH je uvadéno pro kazdou polozku zvlast' (podnikatel je platcem DPH).
2.8.1 Plan pribéhu vydaji v investi¢ni a provozni fazi

2.8.1.1 Vydaje investi¢ni faze projektu

Vydaje vzniklé v investi¢ni fazi zahrnuji vydaje na projektovou ptipravu a realizaci vystavby.
Suma celkovych investicnich vydaja projektu vstupuje do ekonomicko-finan¢niho
hodnoceni investice jako pocate¢ni investovany vydaj (IN).
Vydaje investi¢ni faze projektu jsou shodné pro obé varianty FeSeni (pro pronajem i prodej
garazi), uvedena je proto pouze jedna shrnujici tabulka.

Tabulka 30: Celkové vydaje na projekt (Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé udaji od investora)

Souhrnny prehled investi¢nich vydaja projektu

*Hodnoty v jednotkach K¢ zaokrouhleny na celé koruny

Vydajova polozka ‘ Cena bez DPH* DPH 21 %* Cena v¢. DPH*
Rozpocet stavby 4 500 945 5445
Projektovd dokumentace 20000 4200 24 200
Pravni sluzby (najemni/kupni smlouvy) 16 000 3360 19 360
Ugetnictvi a administrativa 9500 1995 11 495
Poradenské sluzby 35000 7 350 42 350
Podpora pronajmu/prodeje (referent) 30000 6 300 36 300
Marketing (propagace projektu) 16 000 3360 19 360
Cena pozemku 768 040 - 768 040
Cena stavby 5363973 1126434 6 490 407

Celkové investicni vydaje projektu 6 263 013 1153944 7 416 957

Celkové investiéni vydaje na projekt ¢ini 6 263 013 K¢ bez DPH. Dle harmonogramu
realizace projektu budou vynalozeny do konce roku 2015, proto do hodnoceni efektivnosti

investice vstupuji v jejich plné vysi.
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2.8.1.2 Vydaje provozni fiaze projektu

Provozni faze se u jednotlivych variant feSeni vyrazné lisi, proto je potiebné vydaje vzniklé

&4

V této fazi projektu vyjadrit zvlast pro variantu prondjmu a zvIlast’ pro variantu prodeje garazi.
Varianta 1: Pronajem garazi

V ptipad¢ pronajmu provozni faze predstavuje provoz a udrzbu nové vybudovanych fadovych

24

garazi. Provozem je myslen jejich pronajem koncovym uZzivatelim — zajemciim o pronajem.

Do provoznich vydajl nejsou zapoc€itany poplatky za spotiebu elektrické energie. Ty si hradi

koncovi uzivatelé (najemci garazi) sami.

Jednotlivé polozky a celkovou sumu roénich proveznich vydaji v piipadé prondjmu garazi

obsahuje nasledujici pifehledna tabulka.

Tabulka 31: Ro¢ni provozni vydaje (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Rocni provozni vydaje v pfipadé pronajmu garazi

*Hodnoty v jednotkach K¢ zaokrouhleny na celé koruny

Vydajova polozka Cena bez DPH* DPH 21 %* Cena vc. DPH*

Dan z nemovitosti 10 651 K¢ - 10 651 K¢

Ucetnictvi a administrativa

. . 12 000 K¢ 2520 K¢ 14 520 K¢
spojena s pronajmem

Celkové rocni provozni vydaje 22 651 K¢ 2 520 K¢ 25 171 K¢

Varianta 2: Prodej garazi do osobniho vlastnictvi

Provozni faze u varianty prodeje garaZi do osobniho vlastnictvi pfedstavuje obdobi, ve kterém
budou nové postavené garaze aktivné nabizeny na trhu s nemovitostmi za ucelem jejich
prodeje. Za ukonceni této faze se povazuje rok prodeje posledni gardze. Vzhledem
k ocekavané vysoké poptavce se predpoklada, Ze prodej garazi bude ukoncen v prvnim roce
zivotnosti investice — V prubéhu roku 2016.

V ptipad¢ varianty 2 se neptedpoklada vznik dalSich (provoznich) vydaji. Vydaje souvisejici
s prodejem garazi a jejich propagaci na trhu jsou zapocitany v celkovych investi¢nich

vydajich na projekt.
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2.8.2 Plan pribéhu piijmi v investi¢ni a provozni fazi

2.8.2.1 Prijmy investi¢ni faze projektu
V investi¢ni fazi projektu vznikaji pouze vydaje, ptredpoklada se, Ze nevznikaji zddné piijmy
(plati pro ob¢ varianty feSeni — prondjem i prodej garazi). Jedna se o fazi realizacni, ve které

probiha vystavba garazovych objekti.

2.8.2.2 Prijmy provozni faze projektu

Ptijmy provozni faze projektu maji zasadni vyznam, protoZe tvoii kladné cash flow projektu a

Aby bylo mozné vytvofit plan provoznich piijmt pro jednotlivé varianty feSeni, bylo nutné

ur€it vysi njjemného a prodejni cenu garaze. Postup stanoveni jednotlivych cen, na jejichz

zakladé byly nasledné vyjadieny ptijmy provozni faze, je popsan nize.

Varianta 1: Prondjem garazi

V piipad¢ varianty prvni se pii stanoveni vySe prondjmu vychdzelo z provedeného
marketingového vyzkumu. VySe prondjmu se vypocetla vazenym primérem stfednich hodnot
nabizenych cenovych rozmezi uvedenych v dotazniku (vCetné Castek zadanych respondenty

do pole ,,jiny m&si¢ni najem*’). Vahou byla relativni ¢etnost odpoveédi respondentt.

Tabulka 32: Uréeni vy$e mési¢niho ndjmu za garaz (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Urceni vySe mési¢niho najmu za garaz

Odpovédi respondentd Cetnost Stfedni hod,nota Véiven\'/ pramér
Absolutni | Relativni rozmezi (KE bez DPH)

500 K¢ 1 4% 500 K¢ 22 K¢

600 K¢ 1 4% 600 K¢ 26 K¢

1000-1200 K¢ 17 74 % 1100 K¢ 813 K¢

1201-1400 K¢ 4 17 % 1 300 K¢ 226 K¢
1401-1600 K¢ 0 0% 1 500 K¢ -

Celkem ‘ 23 100 % - 1 087 K¢

Véazenym primérem hodnot zadanych respondenty se dospélo k castce 1087 K&, kterd
predstavuje prijatelnou vySi mésiéniho najmu na garaz stanovenou na zakladné vysledki
z vyzkumu trhu. Dale se bude pocitat s ¢astkou zaokrouhlenou na celé stokoruny, tedy

predpokladana vyse najmu bude ¢init 1 100 K¢ (bez DPH).

91



Ze zminéné vysSe mésicniho nijemného byl vypocten celkovy roéni prijem z pronajmu

garazi, jako suma piijmi z pronajmu jednotlivych garazi za obdobi 12 mésicu.

Tabulka 33: Ro¢ni ptijmy z prondjmu garazi (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Rocni pfijmy z prondjmu

*Hodnoty v jednotkach K¢ bez DPH
Pocet pronajimanych garazi 22 ks
Vyse mésicniho ndjemného* 1100 K¢
Mési¢ni pfijem z pronajmu garazi* 24 200 K¢

Rocni pFijmy z pronajmu garazi* 290 400 Kc

V piipadé, Ze by ndjem za gardz ¢inil 1100 K¢ za mésic, rocni piijem z prondjmu vSech
22 fadovych garazi by piedstavoval sumu 290 400 K¢ bez DPH. Tato ¢astka zatim neni

ocisténa o ro¢ni vydaje spojené s provozem garazi, nelze ji tedy chéapat jako cCisty penézni

ptijem z investice.
Vypocet ro¢nich ¢istych penéZnich prijmu z investice je uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 34: Ro¢ni Cisté penézni piijmy (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Rocni Cisté penézni pfijmy z pronajmu

*Hodnoty v jednotkach K¢ bez DPH

Rocni pFijmy z pronajmu garazi* 290 400 K¢

Celkové rocni provozni vydaje* 22 651 K¢

Rocni Cisté penézni prijmy* 267 749 K¢

Rocni Cisté penézni pfijmy z investice pfedstavuji rozdil mezi ro¢nimi pfijmy z pronajmu
gardzi a celkovymi ro¢nimi (provoznimi) vydaji. Pokud by se vychéazelo ze stanovené vyse
mesi¢niho ndjemného (1 100 K¢) a dale za podminky, ze by se pronajalo vSech 22 fadovych

garazi, roéni Cisté penézni piijmy z investice by dosahovaly ¢astky 267 749 K¢& bez DPH.
Varianta 2: Prodej garazi do osobniho vlastnictvi

U varianty 2 se prodejni cena jedné garaze urcila dvojim zptisobem. Prvni prodejni cena se
stanovila na zakladé vysledku z marketingového vyzkumu trhu. Druha cena se urcila podle

rozpoctu stavby — z celkovych nakladd na stavbu, ceny pozemku a pozadovaného zisku.
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Urceni ceny garaze na zdkladé marketingového vvzkumu

Vypocet prodejni ceny gardze zinformaci zjiSténych marketingovym vyzkumem
(z dotaznikového Setieni) probéhl obdobnym zplisobem jako u stanoveni vySe mési¢niho
najjemného. Prodejni cena garaze byla vypoctena vazenym primérem stfednich hodnot

nabizenych cenovych rozmezi (véetné ¢astek zadanych respondenty do pole ,,jind cena‘).

Urceni prodejni ceny gardze na zaklad¢ vysledkli marketingového vyzkumu je zjevné

Z nasledujici tabulky.

Tabulka 35: Cena garaze urCena na zakladé vyzkumu trhu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Cena garaze urcena na zakladé vyzkumu trhu

Odpovédi respondentd Cetnost Stredni hodlnota Véie?y primér
Absolutni | Relativni S (KC s DPH)

100 000 K¢ 2 7% 100 000 K¢ 7 407 K¢

150 000 K¢ 3 11% 150 000 K¢ 16 667 K¢

200 000 K¢ 2 7% 200 000 K¢ 14 815 K¢

250 000-270 000 K¢ 17 63 % 260 000 K¢ 163 704 K¢
271 000-290 000 K¢ 2 7% 280 000 K¢ 20 741 K&
291 000-310 000 K¢ 0 0% 300 000 K¢ 0 K¢
500 000 K¢ 1 1% 500 000 K¢ 18 519 K¢

241 852 K¢

Takto vypoctena cena piedstavuje celkovou c¢astku, kterou by byl potencialni zdjemce
ochoten za garaz zaplatit, jednd se o prodejni cenu garaze - ¢astku véetné DPH. Je proto
pottebné castku rozlozit na zakladni cenu a DPH, aby bylo mozné posoudit, zda je takto

stanovend prodejni cena garaZe realna.

Tabulka 36: Rozlozeni prodejni ceny garaze (Zdroj: Vlastni zpracovani)

RozloZeni prodejni ceny garaze

Prodejni cena garaze v¢. DPH 241 852 K¢
DPH21 % 50 789 K¢
Zakladni cena garaze bez DPH 191 063 K¢

RozloZenim prodejni ceny se dospélo k zakladni cené (dafiovému zéakladu). Jiz v této chvili

1ze vyvodit zavér, ze takto uréena cena by nepokryla ani potizovaci naklady.

Vzhledem k oc¢ekavané vysoké poptavce lze predpokladat, Ze prodejni cenu jedné garaze je

mozné nastavit vyssi. | v pfipadé, Ze by realnd poptavka po garazich piedstavovala pouhych
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10 % odhadované vyse poptavky (324 bytovych domécnosti), nebyl by projekt schopen svym
rozsahem 22 tadovych gardzi uspokojit potfeby vSech zdjemct. Proto se pifi hodnoceni

efektivnosti investice bude vychazet z prodejni ceny stanovené na zakladé rozpoctu stavby.

Urceni ceny garaze na zakladé€ rozpodétu stavby

Investor planuje fadové gardze prodavat za prodejni cenu, ve které zohlednuje ndklady na
stavbu fadovych gardzi (dolozené rozpoctem), cenu pozemku a pozadovany zisk. Kalkulace
prodejni ceny garaze se provedla na zaklad¢é pozadavkt investora (zadavatele). Jednotlivé

polozky prodejni ceny jsou uvedeny v tabulce.

Tabulka 37: Prodejni cena garaze (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Prodejni cena garaze

Vydaje za stavbu garazi 5363973 K¢
Cena pozemku 768 040 K¢
Celkem 6 132 013 K¢
Zisk 10 % 613 201 K¢
Zakladni cena (3 vSech garazi) 6 745 214 K¢
DPH 21 % 1416 495 K¢
Cena véetné DPH (3 vSech garazi) 8 161 709 K¢
Cena garaze bez DPH 306 601 K¢
DPH 21 % 64 386 K¢
Cena garaZe véetné DPH 370987 K¢
(CZZZirg:JEIz:n\;cigngeZZtl}'koruny) SUYEES:

Planovana prodejni cena garaze je 370 990 K¢ v¢etné¢ DPH.

Penézni prijmy z investice vychazi z ceny garaze bez DPH a piedstavuji sumu piijma
z prodeje jednotlivych garazi. V prvnim roce Zivotnosti investice se predpoklada prodej vSech

22 tadovych garazi. Odhad penéZnich pFijmu z investice v tomto roce ¢ini 6 745 214 K¢.

Tabulka 38: Ro¢ni ¢isté penézni piijmy z prodeje (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Rocni Cisté penézni pfijmy z prodeje
*Hodnoty v jednotkach K¢ bez DPH

Pocet garazi 22 ks
Cena garaze bez DPH* 306 601 K¢

Rocni pFijmy z prodeje garazi* 6 745 214 K¢
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2.9 EKONOMICKO-FINANCNI HODNOCENI INVESTICE

Obsahem této kapitoly studie je zhodnoceni investi¢niho projektu z pohledu jeho ekonomické
efektivnosti. K ekonomicko-finanénimu posouzeni investice budou vyuzity statické a
dynamické metody, které byly popsany v teoretické Casti prace. Vychazet se bude
Z finan¢niho planu projektu, konkrétné z investicnich vydaji a odhadovanych penéznich
piijmi. Veskeré finanéni Castky jsou bez DPH. Hodnoceny budou obé varianty feSeni —

prondjem a prodej fadovych garazi.

2.9.1 Varianta 1: Pronajem garazi

Obdobi pro hodnoceni ekonomické efektivnosti investice v ptipad¢ prondjmu fadovych garazi
je nastaveno na 15 let podle pozadavku investora. Tato doba ptedstavuje maximalni dobu, po

kterou je investor ochoten ¢ekat na zhodnoceni vlozenych prostredkd.

2.9.1.1 Statické metody hodnoceni efektivnosti investice

Celkovy pfijem z investice (CP) ptedstavuje soucet vSech o¢ekavanych Cistych penéznich
piijmu z investice. U varianty 1 se pifedpoklada rovnomérny tok piijmd z pronajmu garazi.
Roc¢ni €Cisté penézni piijmy z investice predstavuji ro¢ni piijmy z prondjmu garazi upraveny o
rocni provozni vydaje.

n
CP = CF, + CF, + -+ CF, =ZCFi

i=1

CP =267 749 *15 = 4016 235 K¢

Celkovy piijem z investice za dobu 15 let pfedstavuje castku 4 016 235 K¢&. V této chvili je
mozné vypocteny celkovy piijem (CP) porovnat s pocate¢nim investovanym vydajem (IN)

a zjistit tak cisty celkovy prijem z investice (NCP).

n
NCP=CP—IN=—IN+ZCFi

=1

NCP =4016235—-6263013 =—-2246778

Z vypoctu je ziejmé, Ze za dobu 15 let celkovy piijem z investice nedokaze pokryt pocatecni

investovany vydaj. Za téchto podminek by investice nebyla pfijatelna.

U pronajmu se predpoklada zivotnost investice delsi nez pocitanych 15 let. AvSak investor

neni ochoten ¢ekat delsi dobu. Splaceni pocatecniho investicniho vydaje ve stanovené ¢asové
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lhaté by ptipadné bylo mozné dosdhnout dvéma zptisoby — snizenim vydajii nebo zvysenim
piijmi z investice. Investi¢ni vydaje je mozné snizit naptiklad pouzitim levné&jSich materiala
¢1 zvolenim jiného typu konstrukce fadovych garazi. Pfijmy z investice jsou zavislé na
stanovené vysi najmu. Zde se proto nabizi moznost, zda neuvazovat o zvySeni mési¢niho
najmu za garaz.

Primérny ro¢ni piijem zinvestice (CFg) je u pronajmu garazi roven ro¢nim c¢istym
penéZznim piijmim z investice.

CFy = 267 749 K¢

Primérna ro¢ni navratnost (rg) udava v procentech, jak velka c¢ast pocate¢niho
investovaného vydaje se vrati v priméru za jeden rok zivotnosti investice.

CFy
=N

267 749

= 220 004275
= 5263013

Primérna rocni ndvratnost v piipadé¢ prongjmu ¢itd pouhé 4,3 %. Cimz se potvrdila
skutecnost, Ze za danych podminek se investice za 15 let nesplati. Jednoduchym vynasobenim
primé&rné ro¢ni ndvratnosti a doby stanovené investorem se dospéje k zavéru, Ze po 15 letech

Zivotnosti investice se vrati pouze 64,5 % pocatecniho investovaného vydaje.

Prumérna doba navratnosti (t) udava dobu, za kterou by mélo dojit ke splaceni investice

(pocatecnich investovanych vydajli) pfi rovhomeérné realizaci penéZnich piijmda.

N
~ CFy

_ 0263013 29136 let

T 267749 ¥ €

Ke splaceni investice by doSlo mezi 23. a 24. rokem Zzivotnosti investice. AvSak ve vypoctu

neni zohlednén faktor ¢asu.

Doba navratnosti s ohledem na rozloZeni prichazejicich cash flow je shodna s primérnou

dobou navratnosti, jelikoz se predpoklada rovnomeérna realizace penéznich toki z investice.
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2.9.1.2 Dynamické metody hodnoceni efektivnosti investice

Soucasna hodnota cash flow (SHCF), na zaklad¢ které je mozné zjistit €istou soucasnou
hodnotu (CSH) investi¢niho projektu, se vypoéita jako soucet diskontovanych oéekavanych
penéznich piijmi z investice (Cistych ro¢nich piijml z prondjmu garazi). Bere se za to, ze
jednotlivé €isté rocni penézni piijmy z prondjmu garazi jsou konstantni.
CF. CF,
Gt At Tt aT
267 749 267 749 267 749
Taron @+onz TTarons

SHCF =

SHCF = 2036 520 K¢

Soucasna hodnota penéznich piijml z investice za dobu 15 let ¢ini 2 036 520 K¢. Nyni je

mozné pristoupit k vypoctu Cisté soucasné hodnoty.

Cista soucasnia hodnota (CSH) piedstavuje rozdil mezi sou¢asnou hodnotou cash flow

(SHCF) a poc¢atecnim investovanym vydajem.

CSH = SHCF — IN
CSH = 2036520 — 6263013 = —4 226 493 K¢

Aby bylo mozné investici doporuéit, musi byt splnéna podminka kladné CSH, tedy investice
je pfijatelna pouze v piipadé, ze CSH > 0. Vypoétena Cistd soudasna hodnota je zaporna, a
tak se znovu potvrdila skutecnost, Ze za dobu 15 let nedojde k navraceni vloZenych penéznich

prostfedkll. Za danych podminek by investice neméla byt realizovana.

Jelikoz je vypocitana Cistda soucasna hodnota mensi nez nula, jevi se jako bezpredmétné
pocitat vnitfni vynosové procento (VVP). Soucasnd hodnota penéznich piijml nedoséhne za
stanovenych 15 let ani na hodnotu poc¢atecniho investovaného vydaje, VVP tedy neni vétsi

nez pozadovana minimalni vynosnost a investice proto neni pfijatelna.

Podilem soucasné hodnoty penéznich piijmi z investice a poc¢ate¢niho investovaného vydaje

se zjisti index rentability (IR).

yn _CK
R SHCF _ #i=1(1 ¢ k)!
~IN IN
2036520 032517
6263013

Jak se jiz dalo piedpokladat ze zaporné &isté sou¢asné hodnoty (CSH), index rentability (IR)

investi¢niho projektu je mensi nez 1. Investice je piijatelnd pouze za podminky, ze IR > 1. Ta
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by nastala v pfipad¢, kdyz by hodnota budoucich penéznich piijmu z investice byla vétsi nez
hodnota poéate¢niho investovaného vydaje. V takovém piipadé by viak CSH byla kladna.

Investicni projekt za danych podminek neni ptijatelny.

Doba navratnosti, vypoctena v ramci hodnoceni investice za pomoci statickych metod,
nezohlediiovala ¢asovou hodnotu penéz. Aby byla dodrzena podminka respektovani faktoru

¢asu, je nutné jednotlivé penézni toky upravit diskontovanim.

Pokud se investice posuzuje pouze ve vymezeném obdobi (15 let), dosahnou diskontované
penézni piijmy hodnoty 2 036 520 K¢&, pocateéni investovany vydaj se tak za stanovenou
dobu vrati pouze z 33 %. Pti neménnych ro¢nich penéznich pifijmech z investice a konstantni
urokové mite (10 %) by se investice nesplatila ani za 40 let. Diskontované penézni piijmy by

v tomto roce dosahly hodnoty 2 618 331 K¢, tedy 42 % pocatecniho investovaného vydaje.

2.9.2 Varianta 2: Prodej garazi do osobniho vlastnictvi

Varianta prodeje garazi se vyznacuje velmi kratkou dobou Zivotnosti investice (1 rok),
proto lze tvrdit, Ze statické metody Vtomto pifipadé maji pomérné¢ dobrou vypovidajici
hodnotu i piesto, Ze nerespektuji faktor ¢asu. Nemohou vSak v Zadném piipadé€ byt jedinym
kritériem pfi rozhodovani o pfijatelnosti investice. V dalsi ¢asti kapitoly proto bude varianta 2

posouzena také pomoci dynamickych metod hodnoceni efektivnosti investice.

2.9.2.1 Statické metody hodnoceni efektivnosti investice

Celkovy prijem z investice (CP) je soucet vSech oekavanych penéznich piijmi plynoucich
z investice. V pfipad¢ prodeje garazi celkovy prFijem z investice predstavuje penézni piijmy

z prodeje fadovych garazi uskutecnény v prvnim roce.

n
CP =CF, + CF, + -+ CF, = ZCFL-
i=1

CP = CF, = 6745 214 K¢

Celkovy ptijem z investice v piipadé varianty 2 predstavuje ¢astku 6 745 214 K¢&. Investice je
piijatelnd v ptipadé, kdyz je celkovy pfijem zinvestice vétSi nez pocateni investovany

vydaj (IN).
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Rozdilem zminénych dvou veli¢in se zjisti Cisty celkovy prijem z investice (NCP).

n
NCP=CP—IN=—IN+2CFi

=1

NCP = 6745214 — 6263013 = 482 201 K¢

Dosazenim do obecného vzorce se dospélo k ¢astce 482 201 Ké. Celkovy pfijem z investice
je vyssi nez pocatecni investovany vydaj. Na zaklad¢ ukazatele NCP by varianta 2 byla

hodnocena jako piijatelna.

Primérny ro¢ni prijem z investice (CFg) je v ptipadé prodeje garazi roven celkovému

piijmu z investice, nebot’ pocet let zivotnosti investice (n) je roven jedné.
CFy = —
"7 n

CFy = CP = 6745214 K¢
Primérna ro¢ni navratnost (rg) se vypocetla dosazenim do vzorce a dospélo se

k nasledujici hodnoté.
_ CFy
T

6745214
= 5263013

Prevedeno na procenta predstavuje primérna ro¢ni navratnost pro variantu druhou 108 %.

= 1,07699

Coz je logické vzhledem ke skuteCnosti, ze se pocita s Zivotnosti investice jeden rok.
Procentualni vyjadieni ro¢ni navratnosti by proto mélo vyjit minimalné 100 %, aby se splnilo

kritérium navratnosti vloZzenych penéZznich prostfedkii za dobu Zivota investice.

Primérna doba navratnosti (t) udava dobu, za kterou by mélo dojit ke splaceni investice pfi
rovnomérné realizaci penéZnich pfijmi. Vzhledem k ocekavané dobé€ Zivotnosti investice, by
tato doba méla byt kratsi nez jeden rok.

IN
" CFy
t= 6263013 = 0,92851
6 745 214 ’

t

Dosazenim do vzorce se potvrdilo, Ze ke splaceni pocatecnich investovanych vydaji by pfi

planovanych penéznich tocich doslo jiz v prvnim roce Zivota investice.

Dobu navratnosti s ohledem na rozlozeni p¥ichazejicich cash flow je bezpiedmétné

Vv ptipad¢ varianty 2 pocitat, nebot’ investice se vrati jiz v prvnim roce jeji Zivotnosti.
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2.9.2.2 Dynamické metody hodnoceni efektivnosti investice

V ptipadé prodeje tfadovych gardzi do osobniho vlastnictvi se pocita s dobou Zzivotnosti
investice 1 rok. Zohlednéni faktoru ¢asu se u této varianty feSeni projevi V podstaté pouze

diskontovanim penéznich pfijmi v prvnim roce.

Soucasna hodnota cash flow (SHCF) u varianty druhé ptfedstavuje pouze diskontovany

penézni piijem (souc¢asnou hodnotu cash flow) z prodeje garazi v prvnim roce.

CF,

SHCF = 6745214 = 6132013 K¢

“a+ont ¢
Soucasna hodnota cash flow z investice v prvnim roce ¢ini 6 132 013 K¢. Aby bylo mozné
zhodnotit efektivnost investice, je nutné tuto castku srovnat s pocateénim investovanym

vydajem, vypoditat ¢istou sou¢asnou hodnotu (CSH) investi¢niho projektu.
CSH = SHCF — IN

CSH = 6132013 — 6263 013 = —131 000

Cista soucasna hodnota je zaporna. Zahrnutim faktoru ¢asu do hodnoceni efektivnosti
investice se zjistilo, ze nedojde k navraceni celé vySe pocatecniho investovan¢ho vydaje
(v takové mife, jakou pozaduje investor vzhledem k podstoupenému riziku). 1 kdyz se
investice na zakladé statickych metod jevila jako pfijatelna, vzhledem k zaporné CSH ji nelze

doporucit.

Protoze soucasna hodnota penéznich piijmli nedosahne béhem Zivotnosti investice hodnoty
pocatecniho investovaného vydaje, je ztejmé, Ze vnitini vynosové procento (VVP) neni vétsi
nez pozadovana minimdlni vynosnost projektu. Na zdkladn¢ VVP investi¢ni projekt neni

piijatelny.
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Index rentability (IR) predstavuje podil souc¢asné hodnoty penéznich pfijmi z investice a

pocatecniho investovaného vydaje.

7 _CF
R SHCF _ ~=1(1 ¢ k)L
~IN IN
e 6132013 097908
6263013

Index rentability u varianty 2 je mensi nez jedna, coz znamend, ze hodnota budoucich
penéznich pfijmil je mensi nez pocatecni investovany vydaj. Investici proto na zakladé¢ tohoto

kritéria nelze doporucit.

Nicmén¢ rozdil piijma z investice a pocatecniho vydaje ¢ini pouhych 131 000 K¢. Zaroven
tato hodnota zobrazuje skutecnost, ke které by doslo, kdyby prodej garazi trval cely rok.
V piipad¢, ze by se prodej uskute¢nil hned zac¢atkem roku, investor by dostal nazpét hodnotu
odpovidajici celkovym penéznim piijmim z investice.

Z vyse uvedenych vypoctu je jiz zjevné, ze doba navratnosti pii respektovani faktoru casu
nebude krat$i nez jeden rok. Po dobu zivotnosti se nevrati celd ¢ast investovaného vydaje, ale
pouze jeji Cast. V pfipad€ varianty 2 (prodeje garazi) se v prvnim roce vrati 97,9 %
pocatec¢niho investovaného vydaje.

Na zéklad€¢ dynamickych metod hodnoceni efektivnosti investice nelze zamysleny investi¢ni

projekt doporucit.
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2.10 ANALYZA RIZIK

Predmétem této kapitoly studie proveditelnosti je identifikace a posouzeni rizikovych
faktoru, kter¢é by mohly ovlivnit pribéh realizace projektu. Analyza rizik projektu
zpracovana v nasledujici ¢asti se zaméfuje na rizika v jejich negativnim smyslu (hrozby).
Tedy takova, ktera mohou mit na projekt negativni dopad (vznik ztraty, nedosazeni cili

projektu). Pfedstavuji jakoukoliv udalost, ktera by mohla vést k netspéchu projektu.

Identifikovana rizika by méla byt posuzovana na zakladé dvou kritérii - intenzity

negativniho dopadu na projekt (jejich zavaznosti) a pravdépodobnosti jejich vyskytu.

Analyza rizik investi¢niho projektu byla zpracovana formou tabulky ve struktufe, kterd byla
popséna V teoretické ¢asti prace. Casteéné vychazi z provedené SWOT analyzy, konkrétné
z vngjsich faktord, které by mohly negativné ovlivnit projekt. Jednotliva rizika byla
posouzena na zaklad¢ jejich zavaznosti a pravdépodobnosti jejich vyskytu v souladu

s tabulkami uvedenymi v kapitole 1.2.6.3 Analyza rizik projektu.

Tabulka 39: Analyza rizik investi¢niho projektu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Analyza rizik investi¢niho projektu

Pravdépodobnost/éetnost

el e Predchazeni/eliminace rizika

Druh rizika Zavainost rizika

Stavebné-technicka rizika

Vybér dodavatele na zakladé
referenci a doporuceni. Kvalitné
sjednana dodavatelska
smlouva.

Vybér nekvalitniho

Vyznamna Mala
dodavatele y

Kvalitné provedené prizkumy

Dodatecné zmén e 1 . . Y © e
? vy Kriticka Nepravdépodobna pred zapocetim vystavby,

rojektu Sy,
pro) tvorba financni rezervy.
Prekroceni ¥odi v [ Gy
v , , < ., Pfedjednany bankovni Gvér pro
rozpoctovych Vyznamnd Castd

, . okryti vicenakladu.
nakladl na stavbu POKEY

Zjisténi vyskytu
vyznamného Predchozi prizkum, konzultace
Zivocisného druhu e s y , s odbornikem z oboru.

_ . Kritickd Nepravdépodobna S s oax
¢i ndlez archeologic. Archeologicky prlizkum v misté
predmétd v misté stavby.

budouci stavby

Znecisténi lokality
béhem vystavby

Osetieni odpovédnosti v

Nevyznamna Casta . .
¥ dodavatelské smlouvé.
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Analyza rizik investi¢niho projektu

Druh rizika

Zavaznost rizika

Pravdépodobnost/¢éetnost

Predchazeni/eliminace rizika

Nekvalitni

vyskytu rizika

Vznik vady i Pojisténi stavby, prodlouzeni

oruchy stavby v , , . , zaruky v dodavatelské smlouve,
P y, L. ¥ Vyznamna Nepravdépodobna Y ,
provozni fazi vytvareni rezerv (fond oprav) v
projektu pfipadé pronajmu.
Nedostatky v Posouzeni nezavislého
projektové Katastroficka Mala odbornika, vybér kvalitniho
dokumentaci projektanta.

" , Pfeneseni zodpovédnosti na

NedodrZeni terminu , , . . ,

, Vyznamna Obcasna dodavatelskou firmu, podminky
vystavby

sjednané ve smlouvé.

Personalni rizika

Vybér ¢lent projektového tymu
na zakladé doporuceni a

pracovni sily v
investi¢ni fazi.

) L, Kriticka Obcasnad referenci, dliraz na pfedchozi
projektovy tym . Y . .
praxi a zkuSenosti s obdobnymi
projekty.
Poskozeni vy N ,
o . . N 3 Pojisténi nemovitosti, stavebni
nemovitosti nebo Vyznamna Nepravdépodobna .
. dozor a zabezpeceni stavby.
kradeze
Nedostatek Vybér kvalitni dodavatelské
kvalifikované e . firmy na zakladé referenci a
Kritickd Mala y

doporuceni. Kvalitné sjednana
dodavatelska smlouva.

stavebnich praci a
jinych vstupt

Nedostatek Y , P

en&snich Pfedjednany bankovni Uvér pro
P Y e Kriticka Mala pfipad potteby dalSich
prostiedk( v o Y Le
. N financnich prostredka.
investicni fazi
Prekroceni Predjednany bankovni uvér,
odhadovanych prabézné sledovani vydaju
celkovych Vyznamna Obcasna projektu, mozné zvyseni ceny
investicnich vydaju produktu v pfipadé dostatecné
na projekt poptavky
Navyseni cen Y ;o

i, Pfeneseni rizika na
technologii, , , Y . .
Vyznamna Nepravdépodobna dodavatelskou firmu ve

sjednané smlouvé (fixni cena).
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Druh rizika

Trzni rizika

Analyza rizik investi¢niho projektu

Zavaznost rizika

Pravdépodobnost/¢éetnost

vyskytu rizika

Predchazeni/eliminace rizika

substitutd

Nedostatecny Ddraz na propagaci projektu jiz
zajem - redlnd v investicni fazi, prizplGsobeni
poptavka Vyznamna Mala projektu pozadavkim zdkaznika
nedosahne (moZnost kombinace prodeje a
planované urovné pronajmu garazi).

Hrozba vstupu Prizkum a analyza trhu v
konkurence popf. Kriticka Nepravdépodobna predinvesti¢ni fazi projektu,

vCasna realizace projektu.

Ostatni rizika

Negativni
rozhodnuti
prislusnych organl

Vypracovani projektu v souladu
s Uzemnim planem,

o Kritickd Mala pfepracovani a opakované

(neschvaleni Ny . ,

. , podani zadosti o stavebni
projektu stavebnim ,
- povoleni.
Uradem)

” , . N 3 Sjednani vhodného pojisténi

PFirodni katastrofa Katastroficka Nepravdépodobna ) PoJ

stavby

2.11 HARMONOGRAM PROJEKTU

Nedilnou soucasti studie je harmonogram projektu, ktery graficky znazoriiuje casovou
navaznost jednotlivych innosti a fazi investi¢niho projektu. Zivotni cyklus popisovaného
projektu Ize rozd¢lit do ¢tyt fazi. Co je obsahem téchto fazi pro obé varianty feSeni (pronajem

a prodej) je popsano v kapitole 2.2.2 Faze investi¢niho projektu.

Harmonogram projektu uvedeny v ptilohach této diplomové prace piedstavuje ¢asovy plan
Cinnosti investi¢niho projektu. Casovy harmonogram je rozdélen na fazi piedinvestiéni,
investicni a provozni. Faze predinvesti¢ni a investi¢ni jsou shodné pro ob¢ varianty feseni.
Lisi se az faze provozni, posledni ¢innost v harmonogramu je proto uvedena zvlast’ pro

variantu 1 (prondjem garazi) a zvlast' pro variantu 2 (prodej garadzi).

Marketingovy vyzkum trhu a zpracovani studie proveditelnosti spadaji do faze predinvesti¢ni
ptipravy projektu. Investi¢ni faze se zapocne zpracovanim projektové dokumentace stavby.
Dilezitym milnikem na Casové ose projektu je ukonceni Uzemniho a stavebniho fizeni
vydanim stavebni povoleni. V tomto okamziku se muze zahdjit vystavba fadovych garazi.

Marketingova propagace projektu zapocne spolu se zahdjenim vystavby. Nema jasné
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definovanou dobu trvani, v provozni fazi je proto vyznacena svétlejSim odstinem. V tomto
obdobi jiz nemusi byt aktudlni (v piipad€, Ze budou veskeré gardze pronajaty nebo prodany
koncovym zakazniktim/uzivateltim). Ukonceni provozni faze u varianty 2 (prodeje garazi) je
znazornéno na prosinec roku 2016. Vzhledem k o¢ekavané vysoké poptavce se piedpoklada,
ze se V prub&hu prvniho roku zivotnosti investice (v roce 2016) prodaji vsechny garazové

objekty. Provozni faze v piipadé prodeje vsak muze skoncit kterykoli jiny mésic roku 2016.

Soucasti ptiloh diplomové prace je dale podrobny c¢asovy a finanéni harmonogram
vystavby Fadovych garazi. Navazuje na zpracovany rozpocet stavby a podle n¢j je také
rozdélen na dvé Casti - garaze a zpevnéné plochy. Vystavba gardzi by méla zacit 1. ¢ervna
2015 (23. tyden roku) a skoncit ve 43. tydnu roku 2015 (19.10.-25.10.). Pro jednotlivé
stavebni ¢innosti jsou vy¢isleny vydaje v tis. K& Ve spodni ¢asti harmonogramu jsou dale
uvedeny vydaje vznikajici v jednotlivych mésicich realizace vystavby ve ¢lenéni bez DPH a

s DPH, taktéz v tis.

2.12 ZHODNOCENI PROJEKTU NA ZAKLADE VYSLEDKU STUDIE

V této posledni kapitole je uvedeno struéné zhodnoceni projektu z dvou realiza¢né
nejvyznamnéjsich hledisek — na zakladé vysledkti marketingového prizkumu a dale na
zaklad¢é ekonomické efektivnosti investice. Zavér predstavuje vyjadieni, zda je investi¢ni
zamér za danych podminek realizovatelny ¢i nikoli. Vzhledem ke skute¢nosti, ze zpracovana

studie posuzuje dvé mozné varianty feSeni, vyrok bude u¢inén pro kazdou variantu zvlast'.

2.12.1 Zavérecné zhodnoceni vysledkii marketingového vyzkumu

V ramci zpracovani studie proveditelnosti byl proveden kvantitativni marketingovy
vyzkum. Sbér primarnich dat byl realizovan metodou dotazovani. Néstrojem sbéru dat byl
dotaznik. Zkoumany (vybérovy) soubor ptedstavovaly domacnosti, které vlastni alespon

jeden osobni automobil a soucasné jsou obyvateli sidlist¢ na Valtické.

Z analyzy dat ziskanych z dotaznikového Setfeni se nakonec potvrdily vSechny stanovené
hypotézy. Zjistilo se tedy, Ze vice neZ polovina (68 %) dotazovanych domdécnosti neni
spokojena s parkovanim v blizkosti jejich bydlisté a vice nez 70 % z téchto domacnosti
(konkrétné 73,5 %) by zvazovalo koupi nebo pronajem vlastni garaze. Posledni hypotéza
ptedpokladala, ze vice nez polovina dotazovanych davd piednost koupi gardze pred
pronajmem, coz se nasledné také potvrdilo. Koupi garaze by uptednostnilo celkem 54 %

respondentql.
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Stézejnim bodem vyhodnoceni dat z marketingového vyzkumu bylo zjistit pocet
potencialnich zajemci o garaz a ten vyuzit k odhadu velikosti budouci poptavky. Skupina
potencialnich zajemct nakonec ptedstavovala 74 % ze vSech dotazovanych domadcnosti.
Velikost poptavky potom piedstavovala 74 % z celkového poctu bytovych domécnosti
v okruhu do 200 m od pozemku investora a ¢itala 324 bytovych doméacnosti. | v piipad¢, Ze
by realnd poptavka cinila pouhych 10 % z odhadnutych 324 domacnosti, nebyl by projekt
schopen svym rozsahem uspokojit potfeby vSech zdjemct. V blizkosti pozemku se rovnéz
nachazi husta zastavba rodinnych domd, a tak je mozné, ze vlastnici téchto nemovitosti by
mohli v budoucnu cilovou skupinu potencialnich zajemcid jesté rozsitit. Pocet nabizenych

garazi je vSak omezen na 22 a investor neptedpoklada jeho rozsiteni.

Zavérem z vyhodnoceni vysledkti marketingového vyzkumu je tedy nasledujici predpoklad.
V ptipadé, Ze bude vhodné nastavena prodejni cena garaze popi. vySe mesi€niho ndjemného,
je mozné se domnivat, ze se V provozni fazi projektu podaii vSechny nové postavené garaze

pronajmout nebo prodat.

Z hlediska provedeného marketingového vyzkumu, analyzy trhu a odhadu poptavky se

projekt jevi jako realizovatelny a to v ptipadé obou feSenych variant.

2.12.2 Zavéreéné zhodnoceni ekonomické efektivnosti investice

Posuzovany stavebni projekt je investiénim zamérem soukromého podnikatele (investora).
Veskeré investicni vydaje projektu budou financovany z vlastnich zdrojii investora.
Ekonomicka efektivnost investice byla hodnocena pro dvé variantni feSeni — pronajem garazi
(varianta 1) a prodej garazi (varianta 2). Ob¢é varianty feSeni byly posouzeny za pomoci

statickych a dynamickych metod.

Zhodnoceni varianty 1 (prondjem garazi):

V ptipad¢ pronagjmu garazi bylo obdobi pro hodnoceni ekonomické efektivnosti investice
nastaveno na 15 let (na zakladé pozadavku investora). Cisty celkovy p¥ijem z investice je
zaporny, coZz znamend, ze celkovy pfijem z investice nedokaze za dobu 15 let pokryt
pocatecni investovany vydaj. Jiz na zdkladé tohoto vysledku investici nelze doporucit.
Primérna ro¢ni navratnost ¢itd pouhé 4,3 %, po 15 letech Zivotnosti investice se vrati

pouze 64,5 % pocatecniho investovaného vydaje (navic bez zohlednéni faktoru Casu).
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Dynamické metody pouze potvrdily negativni zavéry statickych metod. Cista soucasna
hodnota varianty 1 je zaporna. Za stanovenou dobu 15 let nedojde k navraceni vlozenych

penéznich prostfedki a investice by proto za danych podminek neméla byt realizovana.

U pronajmu se predpoklada zivotnost investice delsi nez pocitanych 15 let. Avsak investor
neni ochoten ¢ekat delsi dobu. Splaceni pocate¢niho investicniho vydaje ve stanovené ¢asové
lhite by piipadné bylo mozné dosahnout sniZzenim vydaji nebo zvySenim piijmut z investice.
Investi¢ni vydaje je mozné snizit naptiklad pouzitim levnéjSich materialt ¢i zvolenim jiného
typu konstrukce garazi. Piijmy z investice jsou zavislé na stanovené vysi najmu. Zde se proto

nabizi moznost, zda neuvazovat o zvyseni mésicniho ndjmu za garaz.

Z hlediska ekonomické efektivnosti investice neni za danych podminek varianta 1 (prondjem

gardzi) realizovatelna.

Zhodnoceni varianty 2 (prodej garazi):

V piipad¢ prodeje gardzi do osobniho vlastnictvi bylo obdobi pro hodnoceni ekonomické
efektivnosti investice nastaveno na 1 rok. Cisty celkovy p¥ijem (NCP) pro variantu 2 je
kladny (482 201 K¢). Dle ukazatele NCP by varianta 2 byla hodnocena jako pfijatelna.
Primérna ro¢ni navratnost Cinila 108 %, primérna doba navratnosti potom podle
predpokladii ¢ini méné nez jeden rok. Ke splaceni pocatecnich investovanych vydaji by pfti
planovanych penéznich tocich doslo jiz v prvnim roce Zivota investice. Na zakladé¢ statickych

metod by varianta 2 byla hodnocena jako pfijatelna.

Pouzitim dynamickych metod, které respektuji ¢asovou hodnotu penéz, se vSak dospé€lo ke
zcela odlisnym zavéram. Cista sou¢asna hodnota varianty 2 je zaporna, nedojde tedy
k navraceni celé vyse pocateéniho investovaného vydaje a investici vzhledem k zaporné CSH
nelze doporucit. Doba navratnosti je delsi neZ pozadovany jeden rok, avSak v prvnim roce se
vrati az 97,9 % pocatecniho investovaného vydaje. I kdyz se investice na zéklad¢ statickych

metod jevila jako pfijatelna, vzhledem k zaporné CSH ji nelze doporuéit.

Na zakladé dynamickych metod hodnoceni efektivnosti investice nelze zamysleny investi¢ni

projekt doporucit. Varianta 2 za danych podminek neni realizovatelna.
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ZAVER
Cilem diplomové prace bylo zhodnotit realizovatelnost a ekonomickou efektivnost
investiéniho zaméru vystavby garazovych objektli v mésté Bieclav a to v podob¢ zpracovani

studie proveditelnosti tohoto stavebniho projektu. Dil¢i cil pak predstavoval marketingovy

prazkum trhu, na zaklad¢ kterého se méla odhadnout velikost budouci poptavky.

Teoreticka ¢ast prace v jednotlivych kapitolach vymezila zakladni pojmy problematiky studie
proveditelnosti. V této ¢asti diplomové prace byl vysvétlen pojem investi¢ni projekt, popsan
zivotni cyklus projektu, charakterizovana studie proveditelnosti a jeji jednotlivé Casti a
pfedevsim pak popsany metody a techniky marketingového vyzkumu, ktery ma nezastupitelné

misto pfi hodnoceni investi¢niho zdméru.

Prakticka ¢ast prace navazala na teoreticka vychodiska a v jednotlivych bodech se vénovala
posouzeni realizovatelnosti investicniho zdméru v podob¢ vypracovani studie proveditelnosti.
Ziskané znalosti byly aplikovany na stavebni projekt ,Investi¢ni zamér stavby fadovych
garazi v mésté Breclav* a v rdmci zpracovani studie byla zhodnocena jeho proveditelnosti pfi

stanovenych podminkéch.

Struktura studie byla ptizptisobena charakteru projektu a pfedev§im pak smyslu a cilim této
diplomové prace. Duraz byl kladen zejména na marketingovy vyzkum, stézejni bod
pfedstavovala analyza trhu a odhad poptavky. Zpracovana studie vychazela z materialt
poskytnutych od potencidlniho investora stavebniho projektu. Marketingova analyza trhu a

poptavky vyuzivala navic i externich vstupnich dat (vetejnost, internet, tisk).

Kromé& zminéného, byly soucasti studie dale kapitoly, které popisovaly podstatu projektu a
jeho jednotlivé faze, management projektu, vliv stavby na zivotni prostiedi, finan¢ni plan,

hodnoceni ekonomické efektivnosti, €asovy harmonogram a analyzu rizik.

Zaverecna kapitola praktické Casti prace byla vénovéana stru¢nému zhodnoceni projektu na
zaklad¢ vysledk marketingového vyzkumu a ekonomické efektivnosti investice. Vystupem
bylo vyjadfeni, zda je investiéni zamér za danych podminek realizovatelny ¢i nikoli.
Vzhledem ke skute¢nosti, Ze zpracovana studie posuzovala dvé varianty feseni, vyrok byl

ucinén v ramci posledni kapitoly pro kazdou variantu zvIast.
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Casovy harmonogram projektu
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Priloha 2:

Casovy a finan¢ni harmonogram vystavby radovych garazi



Casovy a finanéni harmonogram vystavby fadovych garazi
NOVOSTAVBA 22 KS RADOVYCH GARAZI, Sidiisté Na Valtické, Bfeclav

Tydny a mésice roku 2015 RozpocCtove | 23| 24| 25(26(27]28|29(30(31]32|33|34(35|36]|37(38(39|40]|41(42]43
nakl. vtis. K¢
Objekty bez DPH Cerven Cervenec srpen zafi fijen
1 |Garaze
1 - Zemni prace 74
2 - Zaklady 319
3 - svislé konstrukce 892
4 - Vodorowné konstukce 561
6 - Uprawy povrchu 784
9 - Ostatni konstrukce 46
711 - I1zolace proti vodé 91
712 - Poviakové krytiny 232
713 - I1zolace tepelné 180
764 - Konstrukce klempirské 98
767 - Konstrukce zamecnické 678
771 - Podlahy zdlaZdic 263
784 - Malby 98
21M - Elektromontaze 173
2 |Zpevnénéaplocha
1 - Zemni prace 34
5 - Komunikace 841
Celkem bez DPH 5 364 947 1924 1325 1008 160
DPH 21 % 1126 199 404 278 212 33
Celkem 6 490 1146 2328 1603 1220 193




Priloha 3:

Koordinacni situace novostavby radovych garazi
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Priloha 4:

Rozpocet stavby radovych garazi



KRYCI LIST ROZPOCTU

Nazev stavby  |Radové garaze JKSO
Nazev objektu |22 Radovych Garazi ECO
Nazev casti Misto Bfeclav Na Valtické
IC DIC
Objednatel
Projektant
Zhotovitel
Rozpocet ¢&islo Zpracoval Dne
u
Mérné a ucelové jednotky
Pocet Naklady / 1 m.j. Pocet Naklady / 1 m.j. Pocet Naklady / 1 m.j.
0 0,00 0 0,00 0 0,00
Rozpoctové naklady v CzZK
A |Zakladni rozp. naklady B Dopliikové naklady C Vedlejsi rozpoctové naklady
1 |HSV |Dodavky 497 409,21 | 8 |Prace piescas 0,00 |13|Zatizeni stavenisté 0,00
B Montaz 2178 021,23 | 9 |Bez pevné podl. 0,00 |14|Projektové prace 0,00
PSV |Dodavky 1 072 185,17 | 10|Kulturni pamatka 0,00 |15|Uzemni viivy 0,00
n Montaz 567 750,53 |11 0,00 |16|Provozni viivy 0,00
"M"  |Dodéavky 0,00 17 |Ostatni 0,00
(6]  |Monta 173 580,00 18|VRN z rozpoctu 0,00
7 |ZRN (¥. 1-6) 4 488 946,14 | 12|DN (F. 8-11) 0,00 |19|VRN (f. 13-18) 0,00
20|HZS 0,00 |21 |Kompl. &innost 0,00 |22|Ostatni naklady 0,00
Projektant D |Celkové naklady
23|Souget 7, 12, 19-22 4 488 946,14
Datum a podpis Razitko 24| 15 % 0,00 DPH 0*00
Objednatel 25] 21 % 4 488 946,14 DPH 942 678,69
26|/Cena s DPH (f. 23-25) 5431 624,83
Datum a podpis Razitko E Pfipocty a odpocty
Zhotovitel 27|Dodavky objednatele 0,00
28|Klouzava dolozka 0,00
Datum a podpis Razitko 29|Zvyhodnéni + - 0,00




REKAPITULACE ROZPOCTU

Stavba: Radové garaze
Objekt: 22 Radovych Garéazi
Datum: 03.05.2015
Kod Popis Cena celkem
1 2 3
HSV Prace a dodavky HSV 2675 430,44
1 Zemni prace 73 500,88
2 Zakladani 318 743,04
3 Svislé a kompletni konstrukce 892 662,47
4 Vodorovné konstrukce 560 674,84
6 Upravy povrchii, podlahy a osazovani vyplni 784 239,02
9 Ostatni konstrukce a prace-bourani 45 610,19
PSV Prace a dodavky PSV 1 639 935,70
711 Izolace proti vodé, vihkosti a plynlim 91 481,23
712 Povlakové krytiny 231 857,68
713 Izolace tepelné 179 705,82
764 Konstrukce klempiiské 98 347,08
767 Konstrukce zamecnické 678 151,76
771 Podlahy z dlazdic 262 663,51
784 Dokoncovaci prace - malby a tapety 97 728,62
M Prace a dodavky M 173 580,00
21-M Elektromontaze 173 580,00
Celkem 4 488 946,14




ROZPOCET

Stavba: Radové garaze
Objekt: 22 Radovych Garazi
Datum: 03.05.2015
P.C. | TV | KCN |  Kéd polozky Popis MJ Nlr;‘l’;:rtr‘]" o dﬁ;’l‘;vé Cena celkem
1 2 3 4 5 6 7 8 9
D HSV Prace a dodavky HSV 2 675 430,44
D 1 Zemni prace 73 500,88
Odkopavky a prokopavky nezapazené v horniné tf. 3 objem do
1 K 001 [122201102 1000 m3 m3 156,816 68,90 10 804,62
Odkop zeminy v ploSe garazi
6,6*3,6*0,3*22 156,816
2 K 001 |132201101 Hloubeni ryh § do 600 mm v horniné tf. 3 objemu do 100 m3 m3 137,984 266,00 36 703,74
Vykop pro zaklady
(6,6+3,2)*2%0,4%0,8*22 137,984
Vodorovné pfemisténi do 1000 m vykopku/sypaniny z horniny
3 K 001 [162301102 t.1az4 m3 294,800 74,06 21 832,89
Vodorovné premisténi vykopu
156,816+137,984 294,800
4 K | oo1 [171201201 [UloZeni sypaniny na skladky m3 | 294,800 14,11 4 159,63|
D 2 Zakladani 318 743,04
5 K 011 |274313611 Zakladové pasy z betonu tf. C 16/20 m3 137,984 2 310,00 318 743,04
Beton zakladovych past
(6,6+3,2)*2*0,4*0,8*22 137,984
D 3 Svislé a kompletni konstrukce 892 662,47
Nosna zed tl do 200 mm z hladkych tvarnic ztraceného bednéni
6 K 011 311113132 véetné vyplné z betonu tf. C 16/20 m2 1 032,240 618,00 637 924,32
Nosné zdivo garazi
(6,6+3,2)*2*2,7*22 1 164,240
Odpocet otvoru
-3,0%2,0%22 -132,000
Soucet 1 032,240
7 K | 011 [311361821 [VyztuZ nosnych zdi betonarskou oceli 10 505 t | 5,095  37678,53] 191 972,11
Vyztuz zdiva
(6,6+3,2)*2*2,7*22 1 164,240
Odpocet otvoru
-3,0%2,0%22 -132,000
Soucet 1 032,240
1032,24*4*2*0,000617 5,095
Montaz prefabrikovanych prekladli pro svétlost otvoru do 3750
8 K 011 (317121103 mm kus 66,000 245,08 16 175,28
Preklady nad otvory pro vrata
3*22 66,000
9 M | MAT [593210620 preklad Zelezobetonovy PR - 60/190/3400 6 x 19 x 340 cm kus 66,000 672,00 44 352,00
Tepelna izolace mezi preklady v 24 cm z polystyrénu tl do 20
10 K 011 [317998110 mm m 74,800 29,93 2 238,76
Izolace mezi preklady
3,4%22 74,800
D 4 Vodorovné konstrukce 560 674,84
Montaz prefabrikovanych ZB strop(i ze stropnich desek dl do
11 K 011 (411121221 900 mm kus 264,000 126,90 33 501,60
Pozarni fimsa
12*22 264,000
12 M | MAT [593411120 deska stropni pinda PZD 20-90 89x34x7 cm kus 264,000 156,00 41 184,00
Montaz prefabrikovanych ZB strop(i ze stropnich desek dl do
13 K 011 (411121254 3300 mm kus 484,000 213,21 103 193,64
Montaz stropu na garazich
22*22 484,000
14 M _| MAT [593417270 |deska stropni PZD 360/29/14 V3 360x29x14 cm kus | 484,000] 790,90] 382 795,60|
D 6 Upravy povrchti, podlahy a osazovani vyplni 784 239,02
15 K 011 611131101 Cementovy postfik vnitfnich stropt nanaseny celoplo$né ru¢né m2 436,480 67,50 29 462,40
Vykaz vymér dle PD
3,2%6,2*22 436,480
Vapenocementova omitka Stukova dvouvrstva vnitfnich stropt
16 K 011 [611321141 rovnych nanasena ru¢né m2 436,480 219,00 95 589,12
Vykaz vymér dle PD
3,2%6,2*22 436,480
17 K 011 [612131101 Cementovy postfik vnitfnich stén nanaseny celoplo§né ru¢né m2 1 032,240 59,40 61 315,06

Nosné zdivo garazi



ROZPOCET

Stavba: Radové garaze
Objekt: 22 Radovych Garazi
Datum: 03.05.2015
P.C. | TV | KCN| Kod polozky Popis MJ Nlr;‘l’;:rtr‘]" o dﬁ;’l‘;vé Cena celkem
1 2 3 4 5 6 7 8 9
(6,6+3,2)*2%2,7%22 1164,240
Odpocet otvoru
-3,0%2,0%22 -132,000
Soucet 1 032,240
Vapenocementova omitka Stukova dvouvrstva vnitfnich stén
18 K 011 |612321141 nanasena ru¢né m2 1 032,240 192,00 198 190,08
Nosné zdivo garazi
(6,6+3,2)*2*2,7*22 1 164,240
Odpocet otvoru
-3,0*2,0%22 -132,000
Soucet 1 032,240
Montaz zatepleni vnéjSich pohledl z polystyrénovych desek tl
19 K 011 |621211011 do 80 mm m2 184,800 506,69 93 636,31
Celni sténa
3,6%3,0%22 237,600
Odpocet otvora
-3,0%2,0%22 -132,000
Bocni sténa
1,2*3,0*22 79,200
Soucet 184,800
20 M | MAT [283759330 deska fasadni polystyrénova EPS 70 F 1000 x 500 x 50 mm m2 188,496 84,70 15 965,61
Tenkovrstva silikatova zrnita omitka tl. 1,5 mm véetné
21 K 011 |621521011 penetrace vnéjsich podhledi m2 47,520 216,78 10 301,39
Omitka podhledl
0,6*3,6*22 47,520
Tenkovrstva silikatova zrnita omitka tl. 1,5 mm véetné
22 K 011 |622521011 penetrace vnéjSich stén m2 184,800 205,40 37 957,92
Celni sténa
3,6%3,0*22 237,600
Odpocet otvora
-3,0*%2,0%22 -132,000
Bocni sténa
1,2*3,0*22 79,200
Soucet 184,800
23 K | o011 631311124 [Mazanina tl do 120 mm z betonu prostého tF. C 16/20 m3_| 43,648| 2 660,00] 116 103,68|
Betonova mazanina
3,2*6,2*0,1*22 43,648
24 K | 011 [631362021 [ Vyztuz mazanin svafovanymi sitémi Kari t | 2,182  23742,09] 51 805,24
Vyztuz mazanin z kari sité
3,2*6,2*0,005*22 2,182
Obvodova dilatace pruznou tésnici paskou v 80 mm mezi
25 K 011 634111113 sténou a mazaninou m 872,960 42,24 36 873,83
Obvodova dilatace
3,2%6,2*2*22 872,960
26 K | 011 635111115 [Nasyp pod podlahy ze Stérkopisku s udusanim m3 | 43,648] 848,57] 37 038,38]
Sterkopiskovy podsyp pod mazaninu
3,2*6,2*0,1*22 43,648
D 9 Ostatni konstrukce a prace-bourani 45 610,19
Vycisténi budov bytové a ob&anské vystavby pfi vySce podlazi
27 K 011 |952901111 do4m m2 436,480 65,06 28 397,39
Vykaz vymér dle PD
3,2%6,2*22 436,480
Osazovani kovovych mfizi v ramu nebo z jednotlivych ty¢i bez
28 K 011 |953941212 jejich dodani kus 44,000 93,20 4100,80
MFizky pro vétrani garazi
2*22 44,000
29 M | MAT [598162300 [mFizka ventilagni 15 x 30 cm, kus | 44,000 298,00] 13 112,00]
D PSV Prace a dodavky PSV 1639 935,70
D 711 Izolace proti vodé, vlhkosti a plyntiim 91 481,23
Provedeni izolace proti zemni vihkosti pasy pfitavenim
30 K 711 |711141559 vodorovné NAIP m2 522,720 69,44 36 297,68
Vykaz vymér dle PD
6,6%3,6%22 522,720
31 | M [MAT[628311160 |pas t&Zky asfaltovany IPA400/H-PE S40 m2 | 601,128] 91,80] 55 183,55|
D 712 Povlakové krytiny 231 857,68
Provedeni povlakové krytiny stfech do 10° félii pfilepenou v piné
32 K 712 |712361703 plose m2 522,720 128,46 67 148,61




ROZPOCET

Stavba: Radové garaze
Objekt: 22 Radovych Garazi
Datum: 03.05.2015
P.C. | TV | KCN| Kod polozky Popis MJ Nlr;‘l’;:rtr‘]" o dﬁ;’l‘;vé Cena celkem
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Vykaz vymeér dle PD
6,6*3,6%22 522,720
félie hydroizolacni stfesni FATRAFOL 804 tI 2 mm § 1200 mm
33 M | MAT |283220000 Seda m2 601,128 274,00 164 709,07
D 713 Izolace tepelné 179 705,82
Montaz izolace tepelné stfech plochych lepené asfaltem piné 1
34 K 713 713141111 vrstva rohoZi, pasu, dilct, desek m2 522,720 112,25 58 675,32
Vykaz vymér dle PD
6,6*3,6%22 522,720
| 35 | ™M | MAT |631509830 [rohoz TSOVER ML3 600x5000 tI.150 mm [ m2 | 533,174| 227,00] 121 030,50
D 764 Konstrukce klempirské 98 347,08
Oplechovani hornich ploch a atik bez roht z Pz barveveného
36 K 764 |764214606 plechu mechanicky kotvené r§ 500 mm m 85,800 719,60 61 741,68
Vykaz vymér dle PD
6,6+3,6*22 85,800
|87 | K | 764 [764511403 [Z1ab podokapni palkruhovy z Pz plechu r§ 250 mm [ m ] 79,200] 195,87] 15 512,90]
Vykaz vymér dle PD
3,6%22 79,200
Svody kruhové véetné objimek, kolen, odskokt z Pz plechu
38 K 764 764518422 pridméru 100 mm m 57,200 368,75 21 092,50
Vykaz vymeér dle PD
2,6%22 57,200
D 767 Konstrukce zamecnické 678 151,76
Montaz vrat garaZovych sekénich zajizdécich pod strop plochy
39 K 767 |767651111 do 6 m2 kus 22,000 2 925,08 64 351,76
40 M | MAT |553458680 vrata garazova sekéni zateplena lamelova 3000 x 2000 mm kus 22,000 27 900,00 613 800,00
D 771 Podlahy z dlazdic 262 663,51
41 K 771 |771411111 Montaz soklik( pérovinovych rovnych do malty v do 65 mm m 20,000 88,27 1 765,40
Vykaz vymér dle PD
6,2*2+3,2+0,2*22 20,000
42 M | MAT [592474780 soklik teracovy 30 X 7 x 1 cm pro Mramoru m 22,000 79,60 1 751,20
43 K 771 |771551111 Montaz podlah z dlazdic teracovych do malty do 6 ks/m2 m2 436,480 328,62 143 436,06
Vykaz vymér dle PD
3,2%6,2*22 436,480
| 44 | ™M | MAT |592472460 [dlaZdice terasova 30x30x2,8 cm pFirodni Eernobila [ m2 | 480,128| 241,00] 115 710,85|
D 784 Dokonc¢ovaci prace - malby a tapety 97 728,62
45 K 784 |784181001 Jednonasobné pacokovani v mistnostech vysky do 3,80 m m2 1 468,720 9,84 14 452,20
Vykaz vymér dle PD
Stropt
3,2%6,2*22 436,480
Nosné zdivo garazi
(6,6+3,2)*2*2,7*22 1 164,240
Odpocet otvoru
-3,0%2,0%22 -132,000
Soucet 1 468,720
Dvojnasobné bilé malby ze smési za mokra vyborné
46 K 784 784211101 otéruvzdornych v mistnostech vy$ky do 3,80 m m2 1 468,720 56,70 83 276,42
Vykaz vymér dle PD
Stropt
3,2%6,2*22 436,480
Nosné zdivo garazi
(6,6+3,2)*2*2,7*22 1 164,240
Odpocet otvoru
-3,0%2,0*22 -132,000
Soucet 1 468,720
D M Prace a dodavky M 173 580,00
D 21-M Elektromontaze 173 580,00
| 47 | K ] 921 |210010099 [elektroinstalace | soub | 22,000] 7 890,00| 173 580,00|

Celkem

4 488 946,14



KRYCI LIST ROZPOCTU

Nazev stavby  |Radové garaze JKSO
Nazev objektu |Zpevnéna plocha ECO
Nazev ¢Easti Misto Bfeclav Na Valtické
IC DIC
Objednatel
Projektant
Zhotovitel
Rozpocet ¢&islo Zpracoval Dne
u
Mérné a ucelové jednotky
Pocet Naklady / 1 m.j. Pocet Naklady / 1 m.j. Pocet Naklady / 1 m.j.
0 0,00 0 0,00 0 0,00
Rozpoctové naklady v CzZK
A |Zakladni rozp. naklady B Dopliikové naklady C Vedlejsi rozpoctové naklady
1 [HSV |Dodavky 695 334,00 | 8 |Prace prescas 0,00 |13|Zafizeni stavenisté 0,00
B Montaz 179 692,48 | 9 |Bez pevné podl. 0,00 |14|Projektové prace 0,00
PSV |Dodavky 0,00 |10 |Kulturni pamatka 0,00 |15|Uzemni viivy 0,00
n Montaz 0,00 |11 0,00 [16|Provozni vlivy 0,00
5 |"M" |Dodavky 0,00 17|Ostatni 0,00
? Montaz 0,00 18|VRN z rozpoctu 0,00
7 |ZRN (¥. 1-6) 875 026,48 | 12|DN (F. 8-11) 0,00 |19|VRN (f. 13-18) 0,00
20|HZS 0,00 [ 21|Kompl. &innost 0,00 |22|Ostatni naklady 0,00
Projektant D |Celkové naklady
23|Souget 7, 12, 19-22 875 026,48
Datum a podpis Razitko 24| 15 % 0,00 DPH 0*00
Objednatel 25| 21 % 875 026,48 DPH 183 755,56
26|/Cena s DPH (f. 23-25) 1 058 782,04
Datum a podpis Razitko E Pfipocty a odpocty
Zhotovitel 27|Dodavky objednatele 0,00
28|Klouzava dolozka 0,00
Datum a podpis Razitko 29|Zvyhodnéni + - 0,00




REKAPITULACE ROZPOCTU

Stavba: Radové garaze
Objekt: Zpevnéna plocha
Datum: 03.05.2015
Kod Popis Cena celkem
1 2 3
HSV Prace a dodavky HSV 875 026,48
1 Zemni prace 33 993,92
5 Komunikace 841 032,56
Celkem 875 026,48




ROZPOCET

Stavba:  Radové garaze
Objekt: Zpevnéna plocha
Datum: 03.05.2015
P.E. | TV | KON |  Kéd polozk Popis my | Mnozstvi Cena Cena celkem
o P Y P celkem jednotkova
1 3 4 5 6 7 8 9
HSV Prace a dodavky HSV 875 026,48
1 Zemni prace 33 993,92
Odkopavky a prokopavky nezapazené v horniné tf. 3
1 001 (122201102 objem do 1000 m3 m3 216,384 68,90 14 908,86
Plocha uzemi
1244 1 244,000
Odpocet garafi
-23,76*22 -522,720
Mezisoucet 721,280
721,28*0,3 216,384
Vodorovné premisténi do 1000 m vykopku/sypaniny z
2 001 (162301102 horniny tf. 1 az 4 m3 216,384 74,10 16 034,05
3 001 (171201201 UloZeni sypaniny na skladky m3 216,384 14,10 3051,01
5 Komunikace 841 032,56
4 221 (564231111 Podklad nebo podsyp ze Stérkopisku SP tl 100 mm m?2 721,280 60,00 43 276,80
Plocha uzemi
1244 1 244,000
Odpocet garafi
-23,76*22 -522,720
Soucet 721,280
Osazeni silniénich dilctl z ZB do loZe z kameniva t&Zeného
5 221 (584121111 tl 40 mm m2 721,280 142,00 102 421,76
6 MAT 593811330 panel silni¢ni IDZ 3/490 300x200x15 cm kus 120,300 5 780,00 695 334,00
721,8/6 120,300
Celkem 875 026,48

e e




Priloha 5;:

Technicka zprava stavebniho projektu
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: NOVOSTAVBA 22 RADOVYCH GARAZI, Sidlisté Na Valtické,BFeclav
: DOKUMENTACE PRO UZEMNI A STAVEBNI RIZENI
: TECHNICKA ZPRAVA

TECHNICKA ZPRAVA

1 - Zemni prace

Pod celou plochou garézi a zpevnénych ploch bude provedena skryvka zeminy v horniné tf. 2.
Pro zakladové konstrukce budou hloubeny ryh v zeminé tf. 3, Sitky 40 cm, hloubky 80 cm.
Vykopy budou provadény strojné s docisténim zakladové spéary ru¢né. Material z vykopu bude
odvezen na skladku. Zbyly bude materidl pouZzit pfi venkovnich Upravach. PFi provadéni
zemnich praci bude respektovana CSN 73 30 50 o provadéni zemnich praci a normy
souvisejici.

2 - Zaklady

Zakladovy pés je navrzen z betonu ZN C 16/20 Sitky 400 mm. Zakladové konstrukce jsou
uloZzeny na zhutnéném podloZi tl. 150 mm. Pfi provadéni betonovych konstrukci bude
postupovano dle CSN 73 24 00 - provadéni a kontrola betonovych konstrukci a normy
souvisejici.

3 - Svislé konstrukce

Zdivo nosné bude vyzdéno z hladkych betonovych tvarnic ztraceného bednéni vyplnéného
betonem ZN C 16/20 . Zdivo bude vyztuzeno betonarskou oceli ZN 10 505 DN 10 mm.
V misté otvort budou osazeny Zelezobetonoveé preklady tl 6 cm vysky 19 cm délky 340 cm.
Mezi pfeklady bude vloZena tepelna izolace z polystyrenu tl 2 cm vySky 19 cm. Pii provadéni
svislych konstrukci bude postupovano die CSN 732310 provadéni zdénych konstrukci, CSN
73 24 00 provadéeni a kontrola betonovych konstrukci a normy souvisejici.

4 - Vodorovné konstrukce

Strop nad garazi bude montovany ze Zelezobetonovych desek ZN PZD 360 x 29 x 14 cm
ukon€en v ZB vénci velikosti 20 x 20 cm. Nad vratovym otvorem bude provedena montovana
pozarni fimsa z PZD 89 x 34 x 7 cm.

6 - Upravy povrchd, podlahy

Vnitfni omitka stén a stropd bude jednovrstvd vapenocementovéd Stukova plsti hlazena, na
podklad bude pouzit cementovy postfik. Venkovni Uprava stén bude z EPS tl 80 mm
zakonéena tenkovrstvou silikdtovou omitkou tl. 1,5 mm. BetonovA mazanina
provedena z betonu ZN 16/20 tl 10cm vyztuzenou svafovanymi sitémi KARI. Pod betonovou
mazaninou bude proveden nasyp ze Stérkopisku s udusanim tl. 10 cm. Mezi sténou a
mazaninou bude vloZzena pruzna dilatacni paska vysky 80 mm. Okapovy chodnik kolem
objektu o Sifce 60 cm bude proveden z kacirku tl 20 s udusanim do betonovych obrubnikd.
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9 - Ostatni

Do nosné obvodové zdi budou osazeny mfizky pro odvétrani prostoru garazi vel. 15 x 30 cm.
Pro provadéni stavebnich praci bude poZito pomocné leSeni kozové. Pfi stavbé leSeni budou
dodrzovany normy CSN 73 8101, CSN 73 8107. Pfesun stavebnich hmot bude FeSen pouzitim
mechanizace. Pfi provadéni praci bude provaddén pribézné u0klid stavby a dodrZzovana
bezpecnostni opatfeni pro praci na stavenisti. Prace budou provaddény v souladu se
stavebnim zékonem ¢. 183 / 2006 Sb, ¢.309/2006 Sbh, &. 591 / 2006 Sb - bezpecnost pfi
stavebnich pracich.

711 - Izolace proti vodé

Vodorovna izolace proti zemni vlhkosti je navrzena pasy IPA 400/H . Izolace tvofi
protiradonovou bariéru a vyhovuje stfednimu radonovému riziku. PFi  provadéni
hydroizolaénich praci bude dodrzovana CSN 73 0600, CSN 73 0601, ON 73 0606 a ON 73
0607 Izolace a normy souvisejici.

712 — Povlakové krytiny

Povlakova krytina bude provedena lepenim folii FATRAFOL 804 tl 2 mm na systémovou
vrstvu rohozi ISOVER tl 150 prilepenou asfaltem k betonovému podloZi stropni konstrukce. Pfi
provadeéni praci bude dodrzovana CSN 73 0600, CSN 73 0601, ON 73 0606 a ON 73

741 - Elektroinstalace

Objekt gardze bude napajeny z hlavniho rozvadéce RS-E, ktery bude umistén v zdéném pilifi
hlavniho rozvadéce objektd RS-E je tfi polovy vypina¢ 63 A/400V. Ve vyvodu hlavniho
rozvadéce jsou jedno pdlové jistice 10A/230V pro osvetleni objektu, jedno poélové jistice
16A/230V pro zasuvkové okruhy, tfi polovy jisti€ 16A/400V pro tfifazovou zasuvku. Rozvody
elektroinstalace budou provedena pod omitkou v ryhach velikosti 3 x 3 cm — 5 x 7 cm
celoplastovymi kabely. Pro svételné okruhy jsou pouzity kabely CYKY 3 x 1,5 mm?, spoje
budou provedeny svorkou v krabicich. Zasuvkové okruhy jsou provedeny kabelem CYKY 3 x
2,5 mm?2 pod omitkou. Pfi provadéni je respektovano nafizeni a doporuéeni CSN 33 21 30 o
poctu zasuvek a zasuvkovych okruhl. Po provedeni elektrické instalaci se provede revize
zafizeni.

764 - Konstrukce klempifské

StfedSni Zlaby budou pualkruhové r§ 250 mm, svody kruhové prdméru 100 mm budou
provedeny z pozinkovaného plechu. Klempifské konstrukce budou pfipeviiovany pomoci
hmozdinek s vruty, které budou po instalaci zakryty. PFi provadéni klempifskych praci bude
dodrzovana CSN 73 3610 Klempifské prace stavebni a normy souvisejici.

767 - Konstrukce zamecnické

Na vstup do gardZe budou osazeny sekéni lamelové vrata o rozméru 3000 x 2000 mm
vybavenymi elektro motory pro posun a dalkovym ovlada¢em.




Akce
Stupen
Cast

NOVOSTAVBA 22 RADOVYCH GARAZI, Sidlisté Na Valtické Bieclav
DOKUMENTACE PRO UZEMNIi A STAVEBNI RIZENI
: TECHNICKA ZPRAVA

771 - Podlahy z dlazdic

Podlaha v garazi provedena z terasovych dlazdic vel 30 x 30 x 2,8 cm ukonéena na sténach
soklem v 70 mm. Pii provadéni dlazeb je nutné dodrzovat CSN 73 3450 a ON 74 4520 a
normy souvisejici.

784 - Malby

Vapenné vnitini omitky na st&€nach a stropu budou pred vymalbou opatieny jednonasobnym
pacokem z vapenného miéka. Ukonceni povrchu bude provedeno dvojnasobnym natérem z
materialu HET.

Zpevnéné plochy

Pod celou plochou zpevnénych ploch se provede odkop zeminy tl 30 cm. Vjezd na pozemek,
pfijezdova komunikace a vjezdy do garazi budou provedeny ze silni¢nich panell silni¢ni IDZ

3/490 velikosti 300 / 200 / 15 cm. Pod panely bude Stérkopiskovy hutnény nasyp tl 100 mm.
Odvodnéni zpevnénych ploch bude zajisténo pricnym a podelnym sklonem.

Kanalizace

Destové vody ze strech objektu se budou odvadét pomoci vnéjSich okapl voiné na terén.

Elektro pripojka

Novostavba bude pfipojena ze stavajiciho rozvodu. Pfipojka NN bude provedena kabelem
CYKY —J 4 x 10 mm2. Kabel bude ulozen do piskového loze tl 20 cm

V Breclavi dne : 3. Kvétna 2015 rel FIALA



Priloha 6:

Dotaznik - nastroj sbéru primarnich dat



PohodIné parkovani na Valtické

VazZena pani/Vazeny pane,
obracim se na Vas s prosbou o vyplnéni predloZzeného kratkého dotazniku.

Dotaznik je zaméren na obyvatele sidlisté Na Valtické v mésté Breclav, ktefi vlastni alespon jeden
osobni automobil.

Ziskané udaje budou slouzit jako podklad pro zpracovani diplomové prace v rdmci mého studia na
Vysokém uceni technickém v Brné. Vysledky studie zpracované v ramci mé prace mohou prispét ke
zlepseni parkovaci situace ve Vasem okoli.

Dotaznik je zcela ANONYMNI.

Vyplnéni dotazniku je velmi jednoduché a rychlé. Staci oznacit vidy jednu z nabizenych variant
odpovédi, pfipadné dopsat Cislo do volného pole. Zvolenou mozZnost prosim oznacte kfizkem nebo
zakrouzkujte.

V pfipadé jakychkoli dotazli mne nevahejte kontaktovat na dana.kurkova@hotmail.cz.

Pfedem dékuji za Vasi spoluprdci.
Studentka VUT v Brné

Klrkova Dana


mailto:dana.kurkova@hotmail.cz

Prosim oznacte kfizkem nebo zakrouzkujte jednu z nabizenych variant odpovédi.

1) Jsem spokojen/a s parkovanim v blizkosti bydlisté

a)
zcela souhlasim

b)
spiSe souhlasim

c)
nevim

d)
spiSe nesouhlasim

e)
zcela nesouhlasim

2) Povazuji soucasny zplsob parkovani jako dostatecné bezpecny

a)
zcela souhlasim

b)
spiSe souhlasim

c)
nevim

d)
spiSe nesouhlasim

e)
zcela nesouhlasim

3) Laka mé predstava mit vlastni garaz v blizkosti bydlisté

a)
zcela souhlasim

b)
spiSe souhlasim

c)
nevim

d)
spiSe nesouhlasim

e)
zcela nesouhlasim

4) V pripadé, Ze by v misté mého bydlisté existoval komplex novych garazovych objektd, uvaZzoval/a
bych o vyuziti této moznosti

a)

zcela souhlasim

b)
spiSe souhlasim

c)
nevim

d)
spiSe nesouhlasim

e)
zcela nesouhlasim

5) Jako prijatelnou vzdalenost garaze od mista bydlisté povazuji:

a)
do 200 m

b)
201-400 m

c)
401-600 m

d)
601-800 m

e)
801-1000 m

6) Davam prednost:

prondjmu garaze a platbé mési¢niho najemného

a)

b)

koupi gardze do osobniho vlastnictvi

7) Prijatelna cena je dle mého nazoru:

a) mésicni najem za garaz

a) b) c) d)
1000-1200 K¢ 1201-1400 K¢ 1401-1600 K¢ | jiny (prosim uvedte)
b) kupni cena gardze
a) b) c) d)
250-270 tis. K¢ 271-290 tis. K¢ 291-310 tis. K¢ | jind (prosim uvedte)
8) Pocet ¢lenti Vasi domacnosti:
Prosim doplrite ¢islo do volnych poli.
Pocet dospélych (nad 18 let)
Pocet déti
9) Pocet osobnich automobill ve vasi domacnosti:
a) b) c)
1 2 vice nez 2




Prosim oznacte kfizkem nebo zakrouzkujte jednu z nabizenych variant odpovédi.

10) Vase pohlavi:

a) b)
muz Zena

11) Vas vék:

a) b) c) d)

do 24 let 25 a7 44 let 45 a7 64 let 65 a vice let

12) Vase soucasna ekonomicka aktivita:

a) b) c) d) e)

zaméstnanec podnikatel student dlchodce ostatni ek. neaktivni
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