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Abstrakt
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planovaného a skuteého stavu.

Abstract

The theme of this thesis is financing and managéroemuilding order. Bachelor’s

thesis contains two main parts — theoretical padt ractical part. The theoretical part
is focused on explaining the concepts of constactcompany, building order,

construction contracts management, financing optiand financial analysis. The
practical part deals with specific building contdmancial analysis, the calculation of
the financial plan and comparing of planned anda&tatus.
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1 UVOD

Moje bakalé&ska prace ma nazev “Financovartizeni stavebni zakazky”.

Financovani atizeni stavebni zakazky je, zwWa¥ dnedni doy velmi aktualnim
tématem. Cilem kazdé stavebni firmy je dosazeniimariho zisku, ktery ji umozni

dlouhodobé setrvani na trhu.

Vysledek hospodeni podniku je tvien jednotlivymi zakazkami, proto je nutné se

vénovat finagnimuiizeni kazdé stavebni zakazky.

V ramci efektivniho fizeni stavebni zakazky je nezbytmutné sestavit¢asovy
harmonogram jednotlivych stavebnich praci. Na zkléasového harmonogramu
muzeme sestavit finami plan stavebni zakazky. Timto nastane propoj&asu

s objemy finagnich toki.

Druha a teti kapitola bakaigké prace obsahuje vydhkeni pojmi stavebni podnik a

stavebni zakazka a popisuje jejich druhy.

V dalSi kapitole je popséaritzeni stavebni zakazky.

V péaté kapitole je #novana pozornost moznostem financovani.
Posledni kapitola teoretick@sti se zabyva fin&ni analyzou podniku.

Cilem praktickecasti mé bakakské prace bude zmapovani fidaich zdroji pro
stavebni zakazku a navrzeni figafho managementu zakazky s prégeon finargniho

planu.
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2 STAVEBNI PODNIK

Pojmem stavebni podnik Ize ozitgpodnik, jehoz hlavnéinnosti je stavebni vyroba a
ktery vystupuje v roli dodavatele a zhotovitele stavebnim trhu. Cilem podnikani je
dosazeni maximalni efektivnosti vlozného kapitalaby toho podnik dosahl, musi si
zajistit prosperitu. Prosperita je podrria dosazenim ziskovosti stavebni vyroby, ktera
je ovliviovana celouadou faktoé. Vznik, zanik a forma stavebniho podniku i$ei
obchodnim zakonikem. [1]

2.1 Charakteristika stavebni vyroby

Stavebni podnik lze ozdia podle zmisobu vyroby jako podnik &sow slacnym
vyrobnim postupem, ve kterém je vyroba z#jidt za pomoci harmonogramu praci
vypracovaneho pro kazdou zakazku mu. Tento harmonogram obsahuje pracovni
¢innosti s¢asovym rozvrzenim éetné nakladi, které vznikaji zahajeniminnosti na
zakazce. Diky vysokému podilu materidlovych a simamwych néklad ozna&ujeme
stavebni podnik jako material®vintenzivni. DalSi charakteristickou vlastnosti

stavebniho podniku je inve&tii nar@énost. [1]
DalSi specifika stavebni vyroby:

Znaky zakazkové vyroby

— konkrétni objednavka obvykle zndmému &dkeli z gedem zpracované stavebni

dokumentace

Produkt je stacionarni a vyroba semig’uje

— presun vyrobnich kapacit na misto zhotoveni stavedkazky

Naratna organizace vyrobniho procesu

— mnoho subjekt (nag. dodavatel, subdodavatel, inZzenyrska organizavegstor,

investorska organizaceiagdy, banky)
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Dlouhy vyrobni cyklus

- zvySuje se rozpracovanost a stim i naroky naqmoi kapital firmy, organizaci a

fizeni stavebni vyroby

2.2 Pravni formy stavebniho podniku

X

kde je mensSi ptet spoléniki, ktei se &astni gimo vedeni spolosti jako jednatelé.

U velkych stavebnich podnikpreviada pravni forma akciova spaest.[2]
2.2.1 Komanditni spolénost (k.s.)

V komanditni spolénosti podnika minimaka jeden komplementda minimalr jeden
komanditista. Komplemenitge spol€nik, ktery ri&i za zavazky celym svym majetkem.
Komanditista rdi za z&vazky spobmosti do vySe svého nesplaceného vkladu
zapsaného v obchodnim réjkti a vySe jeho vkladu je minim&rb 000 K. Vyse
zakladniho kapitalu neni zakonem stanovena, nagysaigalSimi vklady komanditisa
nebo vstupem dalSich komandilisto spolénosti. Vysledek hospodieni spolénosti je
transformovan na zaklad danNasleduje vypeéet dag z prijmu pravnickych osob a
komanditni spol&nost je jejim poplatnikenCast hospodékého vysledku spalaosti
se rozdli po zdarni mezi komanditisty v po#nu splacenych vkladnebo v pordru
stanoveném ve spalenské smlouwd F¥i vyplate jsou podily zdagny srazkovou dani.
Z téchto @ijmu neplyne povinnost odvéd pojistné na zdravotni poji&ti a socialni
zabezpéeni. Vysledek hospodleni gipadajici komplementam je transformovan na
zaklad dan a rozatlen mezi komplementa podle spok&enské smlouvy nebo rovnym
dilem. Z hlediska pojistného na zdravotni peépsta socialni zabezpeni je pak

komplementApovazovan za OSV.
2.2.2 Spole®nost s ruenim omezenym (s.r.o. / spol. s r.0.)

Spole&nost s rdenim omezenym fize byt zaloZena jedinou osobou a maximaliepo
spolenika je 50. Minimalni vySe zakladniho kapitafuni 200 000 K, pricemz plati, Ze
minimalni vklad kazdého spaleika je alespd 20 000 K. Spol&nici rwi za zavazky
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spolg&nosti spoléné do vySe souhrnu nesplaceného vkladu (dle stavuswap
v obchodnim rejstku). O zvySeni zakladniho kapitdlu rozhoduje valm®@mada
spole&nika a je ho mozné navysit vstupem dalSich spulé nebo navysSenim vkladu
stavajicich spolmika. Spol€nost ma zakonnou povinnost vyteé rezervni fond na
Uhradu ztraty. Ze zbyvajiciho vysledku hosped& mohou byt vyplaceny podily ze
zisku v pondru obchodnich vklail (pokud nestanovi spalenska smlouva jinak).
Z vyplacenych podil spol€&nost srazi a odvadi sraZzkovoundaprijmt a spolénici
neodvadi pojistné a zdravotni pajist a socialni zabezpeni. Hospodi&ky vysledek,
ktery Zistal spolénosti po pevodu jehatasti do rezervniho fondu a vypigbodilu, se
stava sotasti vlastniho kapitalu v poloZce vysledek hospeiaminulych let.

2.2.3 Akciova spolénost (a.s.)

Zakladni kapital akciové spaleosti je rozdlen na uéity pocet akcii o u&ité nominalni
(jmenovité) hodna@t Spol€&nost rii za své zavazky celym svym majetkem. Pokud je
spoleé&nost zaloZzena wejnou nabidkou akcii (voénobchodovatelnymi na burze) musi
zakladni kapitakinit minimalné 20 mil. K&. Spol€nost bez viejné nabidky akcii ma
pak zakladni kapital ve vysSi alesp@ mil. K& NavysSeni zakladniho kapitalutee
nastat jen na zakladrozhodnuti valné hromady, ktera stanoviisgd navySeni.
Stejnym zfisobem je nastaveno i sniZzeni zakladniho kapitaiti. rézdlovani
hospodéského vysledku musi byt vytien zakonny rezervni fond wgalepsané vysi a
nasleds jsou provedenyifidély do statnich fondl Jestlize jsou ze zbyvaji¢asti zisku
vyplaceny dividendy akcioti@m, postup je stejny jako u vyplaty podilu sl
s.r.o. Ripadn& zbyvajicicast zisku je neroztenym ziskem (neuhrazenou ztratou

minulych let).
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3 STAVEBNI ZAKAZKA

Cinnost stavebniho podniku je zaloZena na préwédtavebnich zakazek. Stavebni
zakazka pedstavuje dodavku vykdn praci a sluzeb zacélem vytvdeni nového

stavebniho dila nebo upraveni iz existujiciho eltewho dila.
3.1 Realizaci stavebni zakazkyibe byt:

- Novostavba= realizovany stavebni objekt, ktery ma charaktimuhodobého
hmotného majetku a tvioucelenou nebo alespdechnicky samostatnotast

budovy

- Rekonstrukce= stavebni Upravy, jimiz sdigachovani v§siho pidorysného a
vySkového ohrakeni objektu provadi zasahy do stavebnich konstrukci

- Modernizace= stavebni Upravy,ipkterych dojde k nahrazeni stavajicichsti

objektu moder&Simi a rovigz se zvySuje vybavenost a pouzitelnost

- RozSfeni= pristavba nebo nastavba stavebniho objektu
3.2 Druhy stavebnich zakazek podle investora

3.2.1 Soukromé zakazky

Je-li investorem stavebni zakazky FO nebo PO, jedrmisoukromou stavebni zakazku.
Soukromé zakazky mohou byt individualni, kdy jsquawidla investory FO, které
realizaci zakazky ri#ni v ramci své podnikatelsk&énnosti. DalSim typem soukromych
zakézek jsou zakazky v oblasti podnikatelské sfikdy, investorem je FO nebo PO,
kterd realizaci stavebni zak&zkyni vramci své podnikatelsk&nnosti. Uzavirani
smluv mezi stavebni dodavatelskou firmou a investorse tidi obchodnim a

ob¢anskym zakonikem.

15



3.2.2 Vefejné zakazky

Zakon 137/2006 Sb., o zadavantaejaych zakazek, definuje ksgnou zakazku. \iejna
stavebni zakazka se usktiteje mezi zadavatelem a jedniéh vice dodavateli na
z&klad smlouvy, ve které je ipdmitem Uplatné poskytnuti dodavek, sluzeb nebo
uplatné provedeni stavebnich praci. Weyeych zakazek se stavi do role investora stat,
popipadt v prenesené gsobnosti instituce statni spravy a samospravy €krapce),
nebo jiné organizani slozky statu. fednttem stavebni zakazky na stavebni prace je
zakazka, ktera se vztahuje na provedeni stavehmiati uvedenych vifoze ¢. 3
z&kona vetre projektové a inZzenyrské&innosti s nimi souvisejici, zhotoveni stavby,
kterd je vysledkem stavebnich nebo montaznich pnagpadre i se souvisejici
projektovou a inzenyrskotinnosti. Véejnou stavebni zakazkou na stavebni prace je
také vdejna zakazka na poskytnuti dodavek nebo sluzebyteah k provedeni

verejné stavebni zakazky. [3; 9; 10]
3.2.2.1 Druhy zadavateh verejnych zakazek:

- Vefejny zadavatel- stat, samospravné celky nebéispivkové organizace

financované statem (osoby definované v § 2 odstavékona. 137/2006 Sb.)

- Dotovany zadavatet je PO nebo FO, kter4 zadav&ejeou zakazku hrazenou

vice nez z 50% z fin&nich prostedki od véejného zadavatele nebo pokud
pergzni prostedky poskytnuté na vejnou zakazku zthto zdroji presahuji
200 000 K (osoby definované v 8§ 2 odstavci 3 zakona37/2006 Sb.)

- Sektorovy zadavatet osoba, ktera vykonavakterou z¢innosti uvedenych v
8 4 zakona&. 137/2006 Sb. (plynarenstvi, teplarenstvi, vodstkénatd.)

3.2.2.2 Déleni verejnych zakazek dle éekavané hodnoty

Veiejné zakazky sedétl podle @ekavané hodnoty na zakazky nadlimitni, malé rozsahu
a podlimitni. Finanni limity, které utuji, o jaky typ zakazky se jedna, jsou uvedeny v

§ 12 zakona 137/2006 Sb. zwldspiipadt dodavek, sluzeb a stavebnich praci. Rinan
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limit nadlimitnich zakazek se stanovuje pro&@ich pravnim pedpisem pro jednotlivé
kategorie zadavatiel druhy véejnych zakazek (dtezeni viadye. 77/2008 Sb.).

a) Nadlimitni — fredpokladana hodnotaiegné zakazky na stavebni prace je
alespal46 447 000 Kbez DPH

b) Malého rozsahu —pdpokladana hodnotaiegné zakazky na stavebni prace je
mensi nez 6 000 0@z DPH

c) Podlimitni — gedpokladana hodnotaiegné zakazky na stavebni prace je
od 6 000 00C:Klo 146 447 000 Kbez DPH

3.2.2.3 Obvyklé kvalifika ¢ni poZzadavky na dodavatele viejnych stavebnich zakazek

Termin kvalifikace vyjatlje zpisobilost dodavatele pro mni veejné zakazky.
Kvalifikovanym dodavatelem je dodavatel, ktery je pravni, odborné i faktické
strance schopen splnitigadmét pinéni vaejné zakazky pozadované zadavatelem.
V zakor¢ o veaejnych zakazkach jsou stanoveny rozdilné kvaliiikapoZzadavky na
dodavatele vippact verejné zakazky zadavané reghrym zadavatelem a sektorovym
zadavatelem. Kazdy dodavatelieych zakazek musi gspulvat kvalifikaci, jinak

s nim nemze byt uzaiena smlouva. Mezi zakladni kvalifikai poZzadavky pét podle
zékonat. 137/2006 Sb. :

- splreni zakladnich kvalifikénich gredpokladi stanovenych v § 53
- splreni profesnich kvalifikanich gedpoklad (§ 53)

- splréni ekonomickych a finamich gredpoklad (§ 55)

- splreéni technickych kvalifikénich gredpoklad (8 56)

Zakladni kvalifika&ni predpoklady se uplatji i u soukromych stavebnich zakazek.
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4 RIZENI STAVEBNI ZAKAZKY

Stavebni zakazka ma byt promy&ekoordinovana a raciondintizena, ¢cimz lIze
dosahnout optimalniho vysledku nejen z hlediskditektonického a konstrakiho,
ale i technologického a ekonomického. Proto je wewb zabyvat se nejefadnou
staveb® technologickou fipravou, ale i kvalitnim operativnirfizenim stavebniho

provozu. Uspdnérizeni stavby podnilje zejména:

Komplexni a pehledna projektova dokumentace

Kvalitni stavebs technologicka fiprava

V¢asné a bezchybné zafist zdroja

Zkusené vedeni zakazky

Operativni plan

Cilem operativniho planu je msréni bilance prosedki a poteb stavby do kratkych
casovych etap v souladu se skugm provedenim stavby. Operativni pléaegstavuje
vysledek finagniho planu stavby dle aktualni situace, ktery sieaop fyzické objemy
praci. [4]

4.1 Hlavni Ufastnici vystavby

Hlavni (Gastnici vystavby mohou byt PO nebo FO, které se jadtnéi vyznamnym
zpisobem podileji ekonomicky a fingm na pfibéhu vystavby. Jsou to zejména:

- Stavebnik— osoba, v jejiz progph je stavba prové&da a je ze stavebniho

zakona odpoxdna zaradnou pipravu a realizaci stavby
- Vlastnik— osoba, kterd ma vlastnicka prava k poziamkstavbam na nich)
- UZivatel— osoba, ktera bude stavbu uzZivat Zelém dosaZeni dilinvesténiho

projektu
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- Projektant— osoba, ktera pro stavebnika zpracuje a dodandekiaci projektu

v pottebném rozsahu

- Dodavatel- osoba, kterd se smluvzavazuje k pléni ve prospch (tastnika

vystavby

- Vy8Si dodavatel dodavatel, ktery do své dodavky zahrnuje téz fletaci

nakupovanych vyrohk praci nebo sluzeb a jestlize jé&irpym dodavatelem

investora, pak je ozdavan za zhotovitele stavby [5]
4.1.1 Vztahy mezi dastniky vystavby:

Pravni Gpravu vztah mezi &astniky investiniho projektu se ¢R fidi predevsim
obchodnim z&konikem (mezi PO) acabskym z&konikem. Vztahy meztastniky
verejné zakazky upravuje zakon oregmych zakazkach. Mezi partnery, Ktee &astni

vystavby, vznikaji smluvni vztahy. Vyznamné typylsm

a) Smlouva o uzaeni budouci smlouvy smluvni strany se zavazuji, Ze vité

doke mezi sebou uzawu smlouvu s fedem specifikovanymipdnétem plreni

b) Kupni smlouva- prodavajici se zavazuje, Ze kupujicinbedd gednét smlouvy

a prevede na & vlastnictvi a kupujici se zavazuje k zaplacertiamuté ceny

prodavajicimu a kAdnému pevzeti provedené dodavky zbozi

c) Smlouva o dilo- zhotovitel se zavazuje k provedeniitého dila a objednatel se

zavazuje Kadnému pevzeti a k vasnému zaplaceni ceny zhotoveneho dila

(zhotoveni, udrzba, montaz, uprava nebo oprava)

d) Najemni smlouva

e) Obstaratelska smlouvanag. smlouva mandatni, komisiofs&a

Pro stavebnictvi je nejty§tjSi smlouva o dilo, ktera bydta obsahovat:

- Podminky provéaehi a dokokeni stavby, fipadré odstragni vad
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- Zaruky

- MozZnosti odstoupeni od smlouvy
- Terminy dokogeni

- Predani stavby

- Fakturace

4.2 Nastrojerizeni

4.2.1 Harmonogram

Protizeni stavby je zakladnim kamenebegstava @asovém postupu vystavby — jinak
nelze spravé zjistovat mnozstvi materialu, subdodavky, lidské zdrajeracovni
techniku. Red vlastni realizaci stavby musi byadre zpracovana projektova
dokumentace a také plan vystavby a postupu pragaf@a&ni i casovy). Investor by
mél odsouhlasit veSkeré stavebni prace. Harmonogréeusgavuje kongy plan
obsahujici vSechny faze projektu, ukazuje vzajeméeaznosti a moznosti jejich
piekryti. Harmonogramy se mohou zpracovavatizeou podrobnosti a §znym
obsahem, ktery z&visi na velikosti a slozZitostvisya Spolénym prvkem zpracovani
harmonogramu je genicasu pro jednotlivé staveb#innosti tak, abychomadeéli, kdy
jednotlivé ¢innosti provadt. Pro kazdou stavebni zakazku bylnbyt vypracovan
harmonogram praci, ktery bude wip¢hu vystavby slouzit ke sledovani a
vyhodnocovéani postupu vystavby. Zpracovanim harmgmamu stavby se obvykle
zabyvaji piprav&i. Ti by meéli vlastni navrh konzultovat se stavbyvedoucim jiz
v pripravné faziCasovy postup vystavbyime byt zpracovan jakotsivy graf,iadkovy

harmonogram, cyklogram atd. [6]
4.2.2 Casteny plan kvality

Casteny plan kvality podrob# popisuje objekt, na&mZ se budou stavebni prace

provadt. Tento plan by rdl obsahovat informace o stavebtechnologickém postupu
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vystavby, pouzitych materialech a pouziténtizeni. Dale by rl obsahovat rozpis
praci pracovnik, ktei se podili na vystawh plany kontrol, plany rizik a plany prevence
(BOZP). Céasteny plan kvality obsahuje mnozstviiloh, nakres, plani, projeki a je

propojen g£asovym harmonogramem.
4.2.3 Fakturace

Fakturaci Ize provad bud meésicné nebo az po dok@eni dila nebo jehasti. Stavebni
firma postups na zaklad provedenych fyzickych objeinpraci gimo na stav®
fakturujecasti staveb investorovi. Zdjmem kazdé firmy fedevsim v co nejkratSi déb
ziskat dohodnuté fingni prostedky za realizovanou zakazku. Skluz ve financovani
realizovanych praci se nigpnivé promita do platebni schopnosti stavebni sfraisti,

coz mize ohrozit financovani celé firmy. Z toho vyplyv&, je poteba ¥novat zn&nou

pozornost fakturaci stavebnich praci. [3]
4.2.3.1 Obecné zésady:

Objednatel spini svou platebni povinnost v demykiédsleduje po dni, vémz predloZil
proveditelny a kryty fikaz k Ghrad svému pe&nimu Ustavu. Nalezitosti faktury musi
byt v souladu sdetnimi a daovymi predpisy (zakon o detnictvi, zakon o DPH) a
smlouvou o dilo. Objednatelthe fakturu vrétit, bude-li faktura obsahovat negpé
Gdaje. [3]

4.2.3.2 Pozastavky:

Pozastavky jsou zakotveny ve smlouvach o stavefni jdkou sodast platebnich
podminek. Jsou stanoveny procentem zceny stavebuila (obvykle 10%).
Pozastavku tvio ¢astka, ktera bude proplacena v gokdy protghne gedani stavby a
budou odstratny kolaud&ni zavady. V gkterych gipadech je pozastavka rozsia i
na zargni dobu stavby. Pokud stavebni firma neodstfadit a Was vady zji&né
béhem zardni doby, investor mive pouzit pozastavenatastku k Uhraél vzniklych

nékladi. ZadrZzen&astka je po spini podminek pozastavky investorem uhrazena. [3]
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4.2.3.3 Platebni doklady:

Z&lohovy list (z&loha)- diky remu se uskutguje platba pedem, neni dsvym
dokladem — nedoslo k uskdteéni zdanitelného pbni, nelze tedy k zalohdm zafiat
DPH

Splatkovy list (zaloha placena pozadukgdanitelné pléni se uskuiéni az zaplacenim
splatkového listu, dodavatel je povineitivodkerateli vystavit od tohoto dne do 15tdn
dil¢i fakturu

Dil¢i faktura— vystavuje ji dodavatel ke dni usk&éteni dilciho zdanitelného pbmi —

pIni funkci daioveého dokladu (z dilho plreni se zap&itava DPH)

Faktura (konéna faktura) — je daiovy doklad vystaveny ke dni uskteni
zdanitelného plkni, které je stvrzeno protokolem gegani a pevzeti dila

Soupis provedenych praei definuje rozsah praci, dodavek a sluzeb, praowstena

stavl za gislusné obdobi, vychazi z rozfo [6]
4.2.3.4 Formy fakturace (financovani) stavby:
Zalohovani stavby

Zé&lohovani stavebnich praci probihétSinou dle pedem schvaleného platebniho
kalendde pri dodrzeni witych termini postupu vystavby.iiPtomto zpisobu fakturace
se vystavuji zalohové listy naguem dohodnutéastky. Na konci stavby porgdani
stavby a kolaudaci se na provedené prace vystikadv@efaktura, jejiz hodnota se snizi
0 vystavené a poskytnuté zalohy. Tentaisqb fakturace je hofnpouzivan, ale
poskytovan&astky zaloh neodpovidaji skdtemu provedeni praci na stavide velmi
dulezité domluvit se na platebnim kalenda vysi zaloh tak, aby spaieost néla
pokryty v pifibéhu realizace stavby alesposvé vioZzené néklady a zbyte
nepedfinancovavala investora. Nentédilezité je, aby ped schvalenim smlouvy byl

hotovy harmonogram vystavby a podletlmhu jednotlivych etap byl sestaven
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odpovidajici platebni kalentlaFirma by se @la snazit dodrzovat dohodnuty postup

vystavby. [6]
4.2.3.4.1 Polozkova fakturace skute provedenych praci

Casto pouzivanym Zgobem fakturace ve stavebnictvi je polozkova falderskuténg
provedenych praci na stavbPokud je nastavena odpovidajici cena stavebmiti,p
pak nedochazi kipdfinancovani spoémosti na dobu delSi, nez je jedersic a doba
splatnosti faktury. Investor obvykle odsouhlasi tekoe provedeny rozsah praci
(mésicne) piimo na stavé - pak tyto prace dodavateli hradi. Dodavatel ester maji,
diky schvalovani provedenych pradfepled o aktualnim stavu rozpracovanosti stavby.
Na konci stavby se vystavuje ka@m@ faktura, ze které se al@ji dilci faktury.

4.2.3.4.2 Zalohovani na zatku stavby a postupna fakturace

Tento zmsob je kombinaci i@deSlych metod. Pro stavebni firmu je tahle vaaiant
nejvyhodrgjSi. Stavebni firma si s investorem dohodne z&ldbstaténé velkou na
pokryti svych naklai, které musi spotmost vzdy do kazdé stavby investovat, aby

zajistila prace, které tize gefakturovat az po jejich provedeni (apakup materialu).
4.2.3.4.3 Dil¢i fakturace ucelenyctasti staveb

Na stavlé se gedem dohodnou ucelegiasti stavby, u kterych se jejich hodnota vyjad
ve finarénich objemech. Uhradagdhto ¢asti nastava po jejich diln prevzeti

investorem. ¥tSinou dochazi kigdfinancovani investora stavebni firmou.
4.2.3.4.4 Predfinancovani celé stavby

Firmy, které maji ¥tSi zazemi, mohou financovat stavbu svépomoci. (Cstavbu
financuji od zpracovani dokumentace az po kolaudasiavbu po dok@eni prodaji
jako celek za aktudlni trzni cenfasto se tyto stavby provozuji ve vlastni rezii a

spole&nosti se pak stavaji plnym investorem akce.
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4.2.4 Finanéni plan

Hlavnim cilem kazdé firmy je udrZet se na trhuutilodold maximalizovat rentabilitu a
pieziti podniku. Aby podnik dostakmto citim, musi byt zpracovan finani plan.
Spole&nost k provadni svécinnosti potebuje kapital o wité hodno¢. Finaréni plan
zahrnuje plan nakldd plan vynof a zisku a plan finamich zdrofi podniku. [6]

4.2.4.1 Plan naklada

- vychazi z planu vyroby a prodeje, zahrnuje jedwétldruhy naklad firmy
(naklady na material, mzdy, ostatni osobni nakladipisy, spaebu energie,

sluzby, ostatni provozni néklady, daapoplatky)

4.2.4.2 Plan vynoasi a zisku

obsahuje vynosy z jednotlivych planovany@hnosti firmy (z planu prodeje,

ostatnich vynasfinanénich, vynod z prodeje majetku), planovany objem zisku

- obsahuje dosazitelny acekavany objem zisku, jeho vyuziti dle pravnich

predpigi a z poteb spolénosti

- hlavni potebou podniku je zaji8hi vlastnich finatnich zdrofi pro dalSi rozvoj

firmy, hlavni povinnosti je Uhrada do statniho @#p

navazuje na plan fingnich zdrofi a na rozvahu
4.2.4.3 Plan finanénich zdroji a majetku

- obsahuje mnoZzstvi pabnych finatinich zdroji pro ukité obdobi a zarovese

uréuji jejich zdroje

- planuje se zvlastnich zdfojdiky planovanému zisku a z moznosti ziskani

z cizich zdraj (specifikuje se forma)
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4.2.5 Controlling

Pod pojmem controlling si lzef@dstavit metodu, kterd se dnes pouziva pro zk¢alitn
fizeni podniku. Jednad se o podporu manazerskéhamdozéni pomoci planovani,
usneriovani a kontrolyinnosti podniku. Taktéz zjisije odchylky skuténého péibéhu

od planovaného stavu, které se analyzuji a pog@zenavrzena op@ni k odstraéni
nedostatl. Zakladem controllingu ve stavebnictviigdné vedeni stavebniho deniku,
denni hlaSeni mistra, vykresy skirniého provedeni stavby a zachyceni vykresovych

zmeén a objend praci. [6]
4.2.5.1 Kontrola termin @

U staveb malého rozsahu je kontrola prawed sledovanim harmonogranma i
komplikovargjSich stavbach se pouzivajit@ié grafy a organizuje se diseska
sluzba. Dispéerska sluzba vykonava dabsvou funkci za podminky, Ze existujegne

provozni planovani, dobra komunéka st’ a dispéer je zastupcem stavbyvedouciho.

[6]
4.2.5.2 Kontrola naklad a

U jednotlivych akci je zakladem pro sledovani ndklayrobni kalkulace. Rowi se
sleduje cash flow stavby, fixni a variabilni nakladdivodu esrgjSi analyzy. Zde se
mohou roveZz uplatnit techniky zaloZzené na’evé analyze (nap CPM). Néklady je
nutno, pro spravedlivou analyzu, rozlisit na nakladvlivnitelné (a tedy i
kontrolovatelné) ufitym stuprém fizeni (nakladovym #tdiskem) a na naklady

ovlivnitelné jinym dtvarem, jinym stugm tizeni. [6]
4.2.5.3Kontrola kvality

V dobk¢ silné konkurence se kvalita dostava na prvni mvstibleZitosti (¥ realizaci
zakazky. Vzhledem k dlouhé Zivotnosti stavebniciekih je kladen draz na jejich
vysokou kvalitu. Pokud se firma snazi odstranitastatky v kvali¢ stavby, vede to
k vysokym néklam a ke ztrat dobrého jména spaieosti. Pro kvalitni realizaci

stavebni zakazky je zakladeragné zpracovani projektua@lna piprava. [6]
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5 MOZNOSTI FINANCOVANI

Rozhodnuti o provedeni zakdzky spadéa do kompeternestora. Jedna se o investi
rozhodnuti o financovani piaeni, obnovy a roz&ni dlouhodobého hmotného
majetku. Hlavni zasadou financovani dlouhodobéhojetka je financovani
dlouhodobymi finatnimi zdroji. Ri financovani dlouhodobého majetku kratkodobymi

zdroji existuje riziko finanni tisré diky splatnosti kratkodobych zdtoj
Hlavni zdroje dlouhodobého financovani soukromeéediai zakazky:
- interni (odpisy, nerozdeny zisk, dlouhodobé rezervy)

- externi (zakladni kapital, obligace, dlouhodobéc¢ryy finaneni leasing,

investini dotace atd.) [3]
5.1 Interni zdroje financovani

Zakladnim zdrojem financovani firemnich investioyszdroje interni — zejména pak
odpisy, rezervy, neroZteny a zadrzeny zisk. Financovagmito zdroji se oznauje
jako samofinancovani a ve vydpch statech tvid rozhodujici podil na financovani

investic do fixniho (stdlého) majetku. [2]
5.1.1 Nerozdleny zisk

Zisk je tvaen kladnym rozdilem mezi firemnimi vynosy a naklabgrozaleny zisk
piedstavujecast hospoddkého vysledku po spini daiovych povinnosti, tvorby
zakonnych fond, povinnosti wci vlastnikim. Zbytkovou poloZzkou je hospoidky

vysledek minulych let — zadrZzeny zisk. [2]
5.1.2 Rezervy

Rezervy jsou &elow vytvorené zdroje financovani na kryti budoucich ztrara¥lla
se zahrnuji do naklag a tedy snizuji hospotiky vysledek. Rezervy se rozliSuji na

zakonné, pak tedy jsou it/ uznatelnym nakladem, a ostatnédtni). V rozvaze jsou
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rezervy vedeny jako cizi zdroje, protoZéegstavuji budouci zavazky firmy za
provedeni ufitych vykoni. [2]

5.1.3 Odpisy

Odpisy vyjaduji postupné opoebeni dlouhodobého majetku spwlesti za wité
obdobi. Pedstavujicast ceny dlouhodobého majetku, kteraijenaSena do provoznich
nakladi spol&nosti. Hodnota odpisje pg‘enaSena do ceny produkce a podnik ji ziskava
zpst diky trzbam — jsou s@asti gijmu v cash flow. Jsou vyznamnym zdrojem
interniho financovani diky vysoké fai stability. RozliSuje odpisyc¢étni a daové,
které vstupuji do z&kladu d&a sniZuji celkové devé zatiZzeni firmy. [2]

5.2 Externi zdroje financovani

Pokud podnik pdtbuje realizovat investice ve vySSim objemu, neinferni tvorba
vlastnich zdraj financovani, lze vyuzit externi formy dlouhodobéfimancovani,
nagiklad emisi akcii¢i dluhopigi, bankovni Gury, rizikovy kapital, dotace nebo

leasing. [2]

5.2.1 Uvery

viv s

Ze jsou pistupné i malym podnikm. Na zaklad uwérové smlouvy vznika mezi
vétitelem a dluznikem @. Z této smlouvy vyplyvaigdmet smlouvy a zpsob placeni
dluhu. Ri vybéru konkrétniho Usru je poteba zvazit Urokovou sazbu,éani, nénu,

Ucelovost U¥ru, zpisobcerpani a zfisob splaceni. [2]
5.2.1.1 Strednédobé bankovni Ugry

Uvéry jsou poskytovany na dobu delsi neZ 1 rok a spkitje zde obvykle nastavena az
po dokoreni stavby. Za i@dem danych podminek setibe stat sedredoby Gwr
dlouhodobym. U¥r maze byt poskytnut na celougulpokladanowastku nebo banka

pozaduje spoluiast. Banka, ktera poskytuje diy mize pozadovat uz#eni smlouvy o
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piedprodeji nebo o fpdpronajmu fed prvnim cerpanim Ggru (u rekterych typi
komegnich staveb). [3]

5.2.1.2 Dlouhodobé Owry

Existuji dva druhy dlouhodobych éwi — dodavatelsky Gy a bankovni Ggr.
Dodavatelsky s poskytuje dodavatel odiateli v podok dodavky zbozi. ¥tSinou se
jedna o drazsi nebo dlouhodoby majetek, u kteréhcepa stanovena tak, aby kryla
néklady, zisk a urok, ktery je obvykle vy3Si neliamkovnich Gsra. Dlouhodobé Ggry
jsou poskytovany zejména na rae$ii stavajici nemovitostifipadré na refinancovani
poskytnutého gedredobého U¥ru nebo na pidzeni nové nemovitosti. U dlouhodobych
Uvéra je doba splatnosti delsi neZ 5 Resi se zde typ Uroku, kteryiere byt fixni nebo
pohyblivy. [3]

5.2.1.3 Hypoteéni bankovni Gvér

Pro pdizovani nemovitosti k bydleni je hypétd Uwr obvyklym zdrojem financovani.
Tento U¥r musi byt zaji&in zastavnim pravem k nemovitosti a je&aur fyzickym
osobam s trvalym pobytem na Gzemim (neboaalm CR bez trvalého bydlistna
uzemiCR). Vy3e hypoténiho Gwru je dana hodnotou zastavené nemovitosti a bonitou

klienta. Splatnost tohoto typu &w se pohybuje v rozmezi 5-30 let. [3]
5.2.2 Leasing

Leasing je vztah mezi dodavatelem, pronajimatelendjamcem (uzivatelem). Pokud
pronajimatel kupuje od dodavatele dlouhodoby mhjeteposkytuje jej najemci na
ur¢itou dobu za Uplatu, jedna se o Hapy leasing. Emy leasing nastava vipac, ze
vyrobce dlouhodobého majetku je sasrt i pronajimatelem. Vijpads, Ze je
dodavatelem iednEtu leasingu najemce, kteryrgumét uzivA a na konci ngmu

piechazi pednmet na r¢j zpatky, jedné se o gmy leasing. [2]
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5.2.3 Dotace

Dotace jsou nenavrainposkytnuté prosedky na pesré stanoveny &el. Jsou
poskytovany statem (pomoci détéch program jednotlivych ministerstev), Gzeran

spravnimi celky a EU.
Dle (&elu rozliSujeme dotace na:

- provozni- jsou poskytovany, pokud stat nebo Uzeémpravni celek vstupuje do

cenoveé politiky podnikatele
- investeni — jsou uéeny na konkrétni dlouhodoby majetek

Dotatni program ma jesré stanovené podminky, které se&zbé kontroluji. Ri
nedodrZeni dotmich podminek je ffijemce dotace penalizovaniig&@mz musi vratit
cerpanou dotaci. Cel@da dotaci se poskytuje se spcéhati fijemce — zejména dotace
z fondi EU. Spoludast Ize vysutlit tak, Ze dosahne na dotace az ve chvili, kdgtsp
svij podil. Nekteré dotace poskytuji pouze d@apislib, coz znamena, Ze cely projekt
je v pribéhu vystavby financovan z praetlki prijemce dotace a teprve po kontrole

pInéni dot&nich podminek (afevzeti dila) je dotace proplacena. [2]
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6 FINAN CNi ANALYZA PODNIKU

Hlavnim cilem finatni analyzy podniku je komplexni posouzeni&mmné ekonomické
a finartni situace firmy za pomoci specifickych metod. IRitrd analyza poukazuje
nejen na silné stranky firmy, ale sasrt pomaha odhalit ipadné nedostatky
v hospodgeni s financi. Zdrojem informaci pro sestaveni riitma analyzy firmy jsou
Ucetni vykazy, které mohou nastinit budouci vyvapnfjr Zkladnim nastrojem finani

analyzy je analyza pafrovych ukazatei, které stanovime na bazi vykafinanéniho

Gcetnictvi. Jedna se o ukazatele rentability, aktjvikvidity, zadluZenosti a skupinu

ukazatel kapitalového trhu. [2]
6.1 Rentabilita podniku

Ukazateli rentability se #ti vydélecnd schopnost, mira zhodnoceni (nebo @edg
prostedki, které firma vynalozila, ve forén aktiv, kapitalu¢i jinych hodnot (v
peréznich jednotkdch). Ktbvym ukazatelem efektivnostinnosti podniku je febytek
vynodi nad vydaji (ndklady), ktery je zisketnztratou. Pro ré‘eni rentability investora
pouzivame Du Pofav koncept (ROI). Na zakl&dtohoto konceptu se &fi investeni
navratnost projektu, ktera je vyjaha podilem mezi vyslednym profitem investice a

celkovymi vynaloZzenymi prostdky.

Ve-Vi
ROI = - [6-1]
Vi
Kde: Ve -hodnota ekonomickychifnosi z investice

Vi - hodnota investovaného kapitalu
6.2.1 Vypacet ukazatet rentability

Spol&énym znakem ukazatelrentability je skuténost, Ze davaji do pofru viozeny

kapital ke konenému efektu, ktery je vyjddn ziskem.

- Rentabilita aktiv (ROA)- vyjadiuje vydlecnou schopnost vloZzeného kapitalu

ROA= ZUD / aktivacelkem [6-2]
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Kde: ZUD - zisk gred Uroky a zdamim

Cista navratnost skut&na mira zhodnoceni kapitalu po uhrathni a zaplaceni

aroku fitelam
ROA =[Z + U x (1-t)] / aktiva celkem [6-3]

Kde: Z- zisk po zdagni
U — nakladové uroky

t — daiovy Stit

Rentabilita _investovaného kapitalu (ROIC, ROCE) nmeti vynosnost

investovaného kapitalu (vlastniho a ciziho) bezdthlna jeho strukturu
ROIC = ROCE = [ZUD x (1-t)] / (aktiva — kratkodolgasiva) [6-4]

Kde: ZUD - zisk gred Uroky a zdamim

t — daovy &tit

Rentabilita vlastniho kapitalu (ROE} predstavuje skutmou miru zisku

vlastniho kapitalu, ukazatel umaie porovnani vykonnosti vlastniho kapitélu a
ciziho kapitalu

ROE = Z / vlastni kapital [6-5]

Kde: Z- zisk po zdagni

6.2 Méieni aktivity podniku

Kazdy podnik disponuje majetkem, jehoZz strukturapggrna z rozvahy. V ramci

efektivni ¢innosti podniku se fi@dpokladad optimalni nasazeni a vyuziti svého majetk

Vyuziti majetku se ve finami analyze n&i ukazateli aktivity déma zpisoby. Prvnim

zpisobem se i jako obrat aktiv celkem (@et obratek daného aktiva véiem

¢asovém obdobi) a druhymigobem se #fi rychlost jednoho obratu kapitalu, ktery je

vazan v majetku, vyj&dného ve dnech. [2]
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6.2.1 Vypacet ukazatet aktivity

- Ukazatel celkového obrate- ma gimy vliv na rentabilitu firmy, je to

nejkomplexwrjSi ukazatel
Obrat celkovych aktiv = trzby / aktiva celkem [6-6]
Doba obratu aktiv = aktiva/ (trzby / 365) = 365 brat aktiv [6-7]

- Obchodni deficit (OD)- vyjaduje, zda podnik truje své zakazniky (piba

dalSich zdraj) a nebo zda se dodavatelé podileji na financowéniozu firmy

(potreba zvySeni volného p&miho toku)
POS  ZOS
trzby trzby
465 465

Kde: POS- pohledavky z obchodniho styku
Z0OS- zavazky z obchodniho styku

OD =

[6-8]

6.3 Analyza platebni schopnosti a likvidity podniku

Je nezbytné rozliSovat mezi pojmy likvidita, likmiast a solventnost. Likvidnost
vyjadiuje vlastnosti jednotlivych sloZzek majetku v podnike smyslu jejich schopnosti
rychlé gemeny bez ¥tSich ztrat na peini prostedky. Solventnost znamena schopnost
dostat svym zavazkn was (v okamziku splatnosti) a vyjage platebni schopnost.
Likvidita predstavuje schopnost podnikuiepenit aktiva v hotovost (nebo jeji
ekvivalent) a zaroveje kratkodobym pohledem na solventnost - siupeidity je dan

stuprém likvidnosti aktiv firmy. [2]
6.3.1 Vypaet ukazatedk likvidity podniku

Celkova likvidita (8Zna)= obezné aktiva / kratkodoba pasiva [6-9]

Pohotova likvidite= (financni majetek + kratkodobé pohledavky) / kratkodobsiya
[6-10]
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Okamzita likvidita= financni majetek / okamzitsplacené zavazky [6-11]

6.4 Analyza finani stability a zadluzenosti podniku

Podnik méa k dispozici aktiva, aby zabe#@pe&innost podniku. Z rozvahy zjistime, Ze
dlouhodoby a ok¥ny majetek je kryty vlastnimi nebo cizimi zdrojpaivy).
Rozhoduijici pro finaéni stabilitu a piméfenost zadluZeni je pamvlastnich a cizich

zdroja financovani. [2]
6.4.1 Vypaet ukazatek finanéni stability a zadluzenosti

- Celkova zadluZenostcizi zdroje / aktiva celkem [6-12]

- ZadluZenost vlastniho kapitatucizi zdroje / vlastni kapital [6-13]

Ukazatel zadluzenosti vlastniho kapitaliegstavuje, kolikrat je dluh&si nez

hodnota vlastniho kapitalu.

- Financni p&ka= aktiva celkem / vlastni kapital [6-14]
JZ+
- Kryti fixnich platebs 2292+ LS [6-15]
NU + LS

Kde:  ZPUZ- zisk fred Groky a zdamim
LS- leasingové splatky

NU — nakladové aroky

ZPUZ
RSU
1-SDz

- Kryti dluhové sluzby

[6-16]

Kde: ZPUZ- zisk fred Groky a zdamim
NU — nakladové aroky
RSU- roeni splatky Geri
SDZ- sazba danze zisku
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- Urokové kryti= & [6-17]
Kde: zPUZz- zisk fred Groky a zdamim

NU — nakladové aroky

- Doba navratnosti GWirii = bankovni U¥ry a dluhy / (zisk po zdéni + odpisy)
[6-18]

V ramci finartniho tfizeni je ukazatel doby navratnosti¢tv velmi dilezity —

vyjadiuje, za jak dlouho bude dluh splacen provoznimépeimi toky.
6.5 Ukazatele kapitalového trhu

Pro investory je lakavy finan¢ zdravy podnik, coZz se projevuje jejich zajmem o
investovani. Za podminky, Ze jsou akcie podnikwokény, |ze nifit pozici spol€nosti
na trhu za pomoci indikatbrkapitalového trhu, které poskytuji investor informace o

potencialu spokosti. [2]

6.5.1 Vypacet ukazatet kapitalového trhu

- Vyplatni pordr = vyplacena dividendadisty zisk na jednu akcii [6-19]
- Aktivacni poner = 1 — vyplatni porer [6-20]
- Mira rustu dodatenych investicc ROE x aktivani poner [6-21]

Kde: ROE- rentabilita vlastniho kapitalu

- Vlastni kapital na akciF vlastni kapital / pdet vydanych kmenovych akcii
[6-22]

- P/E=trzni cena akcie ¢isty zisk pipadajici na akcii [6-23]

P/E ukazatel f@dstavuje atraktivitu daného cenného papiru a ygakéu cenu

jsou ochotni zaplatit investioza jednotku zisku.
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7 PRAKTICKA CAST

7.1Charakteristika stavebni firmy FAKO spol. s r.o.

7.1.1 Zakladni informace

Stavebni firma FAKO spol. sr.0. s&adi mezi malé stavebni firmy s regionalni
pusobnosti. Jiz od svého @iku se spolmost snazila od jinych stavebnich firem
odlisit tim, Ze nabizela a provdd, mimo jiné, veSkeréemesiné dokafovaci prace,
véetne kompletace interiér a vnitniho vybaveni budov. Spdleost roviz zaji¥uje
inZenyrské s studie a projektové dokumentace aZ po provedsédzky na kif. Pro
zajiseni technického dozoru vystavby a inZenyrgkosti, ma firma dva autorizované
inZenyry (obor pozemni stavitelstvi). Firma se zabystatnimi i soukromymi

stavebnimi zakazkami.

Sidlo spolénosti: Kotojedska 2588, Kro#iiz

I‘f = L I

Jarchnéwvice |

151
g Travnik
~ |'.; 4 Tetnorce Qi 7 LM

] -~ [ [0 \

Obrazek 7-1 Sidlo spairosti

[zdroj: www.mapy.cz]
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7.1.2 Historie firmy

Historie stavebni firmy FAKO spol. s r.0. se datoj roku 1991, kdy byla zaloZena
jako stavebni organizace zahrnufiitinosti hlavni stavebni vyrobyfidruZzené stavebni
vyroby, technické fipravy vyroby a obchodriinnosti (prodejna bytové architektury).
Pavodni sidlo spoknosti se nachazelo v Kratiizi na Hulinské ulici. Protoze se
postupem¢asu stavebni firma FAKO spol. sr.o.¢ak rozfistat a stavajici prostory
byly nevyhovujici, doSlo k rozhodnuti o zakoupebije&ti a pozemi na ulici Na
Sadkach v Kro¥izi (1997). Zde bylo naslednvybudovano nové sidlo spdleosti.
V roce 2001 doSlo ke zruSeni prodejny bytové agghitry a jeji obchodnifinnost byla
pievedena naisdisko gidruZzené stavebni vyroby. V roce 2007 bylo prodstedisko
v Huliné. Nové stedisko vzniklo na ulici Kotojedska v Krasfizi — o rok pozéji zde
doSlo kvystav® nové administrativni budovy, do které byldegunuta veSkera

administrativa spolaosti. [7]

Obrazek 7-2 ®vodni sidlo spoknosti Na Sadkach

[zdroj: www.fako.cz]

36



Obrazek 7-3 Nygsi sidlo spolénosti na ulici Kotojedska

[zdroj: www.fako.cz]

7.1.3 Identifikaéni Udaje

Obchodni jméno: FAKO, spol. sr.0.
Sidlo: Kotojedska 2588, 767 01 Krsitz
Identifikacni ¢islo: 18188 711
Pravni forma: spotmost s rdenim omezenym
Misto registrace: Krajsky obchodni soud v roddil C, vlioZzka 2433, 12.
Datum zapisu: 81991
Statutarni zastupce: Ing. Petr Kostka — jednatel
Ing. arch. Hana Kostkova — jednatel
Bankovni spojeni: CSOB Krometiz &.0. 195090615/0300
Komegni banka Kronsiiz ¢.0. 8316370207/0100
Predntt ¢innosti: provadni staveb vetrg jejich zmen, udrzovacich praci na

nich a jejich odstigovani

inzenyrsk&innost

obchodnicinnost

projektovaginnost v investini vystavig - pozemni stavby
silniéni motorova doprava nakladni

ubytovaci sluzby
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zamenictvi
truhl&stvi
navrhy a provaghi a vybavovani interiéra exteriéi
sprava a udrzba nemovitosti
Zakladni kapital: 6 700 000,-K
Primérny patet zangstnan@: 40

[7]

7.1.4 Nékteré realizované zakazky

Stavba a rekonstrukcetpnyslovych staveb:

Obrazek 7-4 TOSHULIN Obrazek 7-5 TOSHULIN
[zdroj: www.fako.cz] [zdroj: www.fakecz]

Vystavba a rekonstrukce édnskych a bytovych staveb:

Obrazek 7-6  NWT Zlin Obrazek 7-7 Penziigky

[zdroj: www.fako.cz] [zdroj: www.fakez]
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Obrazek 7-8 RD Krogftiz Obrazek 7-9 BD Topolovka

[zdroj: www.fako.cz] [z2gr www.fako.cz]

Opravy, zatepleni a nfiy fasad:

Obrazek 7-10 MS Kollarova Obrazek 7-11 Z8adna
[zdroj: www.fako.cz] [zdroj: wwiako.cz]
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7.2 Popis stavebni zakazky

7.2.1 Smluvni strany

Objednatel: Prazskeé silnéni a vodohospodéské stavby, a.s.
se sidlem: Praha 10, Dabka 3238, PG 100 00
Spole&nost zapsana v obchodnim réjail vedeném
M¢éstskym soudem v Praze odd. B., vloZka 1518

IC; 45273910
DIC: CZ45273910
Organiz&ni sloZka: Prazskeé sitmi a vodohospodaké stavby, a.s., odgny

zavod 6 — Morava se sidlem Tlutoa, Skaly 870

Zhotovitel: FAKO spol. sr.o.

se sidlem: Kotojedska 2588, 767 01 Kétith
Spol&nost zapsana v obchodnim réjat vedeném Krajskym
soudem v Bry, odd. C, vlozka 2433

IC: 18188711

DIC: Cz18188711

7.2.2 Prredmet zakazky

Ve smlou¥ o dilo je stavebni zakdzka pojmenovana jako "Rem$§iadministrativé
provozni areal PSVS, a.s. Praha, &adhy zavod 6 — Morava”.rednmetem smlouvy o
dilo je provedeni kompletniho stavebniho objektu02G- Dilna, sklad, parkovani a SO
05.1 — Plynofikace arealu vrozsahu dle cenové dkgbh v souladu s projektovou
dokumentaci. SO 02 bude plnit funkci opravy str@arkovani a skladovani — jedna se
o jednopodlazni objekt s nosnou ocelovou konstrugplasénou a zaseSenou

sendvéovymi panely.
Souasti dila je také:
a) Dodavatelskad dokumentace ocelové konstrukce SQé&Ri\statického vypétu

40



b) Zpracovani dokumentace skéného provedeni dokéanych SO 02 a SO 05.1
- zakresleni zién podle skutéeného stavu
- geodetické zagtteni skuténé provedeného stavu a jeho vyzeai
c) Vyhotoveni kontrolniho a zkuSebniho plan
Misto plréni stavebni zakazky:
katastralni uzemi Tlundav na Mora¥, parcela. 1334/14
7.2.3 Lhata vystavby
Planovana dle smlouvy o dilo:
- zahdjeni praci 4.5.2011
- dokorteni a pedani 31.8. 2011
(zahajeni montaze ocelové konstrukce 13.6.2011)
7.2.4 Cena stavebni zakazky

Planovana podle smlouvy o dilo ¥K

- cena celkem bez DPH 3970 000,-
- DPH 20 % 794 000,-
- cena celkem& DPH 4 764 000,-

Tato cena podle smlouvy o dilo zahrnuje veSkerélad@k zhotovitele pdebni
k rAdnému provedeni dila — je sjednana jako cena $efipustnd, kterou lzerpkraiit
pouze Vv pipadt dalSich pozadavk objednatele nebo Wipad® vicepraci
odsouhlasenych objednavatelem. Jednotkové ceny engedv cenové nabidce
zhotovitele jsou zavazné po celou dobu prevadila.

7.2.5 Platebni podminky

a) Na z&klad smlouvy o dilo objednatel neposkytuje zhotovitehlohu na
piedkEZnou Uhradu nakladspojenych s provedenim dila.
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b)

d)

f)

9)

Podklady pro platbu za prace provedené v jednattiviplynulych nisicich
budou d#éové doklady (msi¢ni faktury).

Zhotovitel je povinen po dokéeni a pevzeti kompletniho dila objednatelem
vystavit daovy doklad (koneéna faktura), ktery bude obsahovat celkovou
platebni bilanci kompletniho dila (rekapitulace taygnych nisicnich faktur,
rekapitulace pozastavek)iiBhou koné&né faktury bude (mimo jinychifioh)

také oboustrannpotvrzeny pedavaci protokol dila.

Aby mohly byt faktury vystaveny, musi se zjistitj@m skuténé provedenych
praci.
Bude dochézet k pozastavkdm - objednatel pozadtadjiSeéni zavazk

zhotovitele z kazdé faktury 10 % z fakturovatéstky bez DPH. O uvoémi
pozastavky zada zhotovitel pise¥nnPozastavené&astky bude uvalovat

v ptedem danych litach:

- 5 % do 45 df od pevzeti dila objednatelem a od ods#r@nvSech
piipadnych vad a nedéla nebo do 45 din od vydani kolaudaiho

souhlasu — podle toho, ktera skirtest nastane pozp

- 5 % do 45 dfr po pgedloZeni bankovni zaruky platné po celou Zaru

dobu (zhotovitel)

Faktury musi spbvat veSkeré nalezitosti tiavého dokladu dle platnych
pravnich pedpigi. Pokud faktura nesmlje tyto podminky a nebo ma jinou
zavadu v obsahu, je objednatel opfavnratit takovou fakturu do 15 pracovnich
dni ode dne doreni bez zaplacenim zhotoviteli siwddrenim vraceni.
V takovém pipact musi zhotovitel opravit nebo n&vyhotovit danou fakturu —
meéni se fivodni doba splatnosti, nova cela doba splatnospaséa ode dne

dorweni pravené nebo newyhotovené faktury objednateli.

Faktury plati objednavatel bezhotovostni platlve prospch (tu zhotovitele
uvedeného ve smlo@vSplatnost faktur je 45 dni od jejich ddemi objednateli.
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Za prodleni uhrady faktury ma objednatel povinrzegblatit zhotoviteli Groky
z prodleni ve vySi 0,02 % z dluzaéstky bez DPH (za kazdy den prodleni).

h) Viceprace, které nejsou uvazovane ve sndpievzhotovitel oprawn provest a
vyfakturovat a objednatel je povinen uhradit pouwieai dodatku ke smlogw
rozsah vicepraci, cena za provedeni vicepraci,opadsti k placeni vicepraci
atd.

i)  Zhotovitel neni oprawn postoupit jakoukoliv pohledavku bezepdchoziho
pisemného souhlasu objednatele. Pokud dojde keuoirugto povinnosti je

zhotovitel povinen uhradit objednateli smluvni ptaku

j) Pokud je v dob pred splatnosti pozastavek podan insotwémavrh na zahgjeni
fizeni o upadku ohlednmajetku zhotovitele, zanika podanim tohoto navrhu

pravo zhotovitele na Uhradu pozastavek.
7.2.6 Zaruka

a) Zhotovitel poskytuje zaruku za kvalitu dila ¥epma zavazek, Zergdnet dila
bude Khem zardni doby zmsobily pro pouziti k smluvenému a obvyklému

Ucelu a Ze si zachova smluvené a obvyklé viastnosti.

b) Zarwni doba z&in4 pevzetim dila objednatelem a od odstrdnpiipadnych
vad a nedogka, na kterych se dohodly smluvni strany (zapistedani a
pievzeti dila). Zhotovitel poskytuje zaruku v dél@rn&siai.

c) Zaruka na kvalitu se nevztahuje na vadyisgbené az po ipvzeti dila

objednatelem fetimi osobami nebo ¥jBimi udalostmi.
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7.3 Finanéni analyza — ukazatele

Pred realizaci stavebni zakézky je igbla zjistit finadni stav stavebni firmy. Podle
vysledii financni analyzy zjistime, zda je podnik schopny pokiyiafcni naklady
spojené s pmibéhem stavebni zakazky. Ve své praci budu zpracovakaratele
charakterizujici finaéni stabilitu (ukazatele likvidity) a zadluZzenostbvgné firmy —

zjistime, zda existuje prostor pro dalSi zadluzdvan

rok 2008 2009 2010
Dlouhodoby majetek 23188 19895 17651
dlouhodoby nehmotny majetek 0 0 0
dlouhodoby hmotny majetek 2058819895 17651
dlouhodoby finatini majetek 2 600 0 0
ObéZna aktiva 24406 9025 13166
zasoby 8258 2347 1330
dlouhodobé pohledavky 1440 285 119
kratkodobé pohledavky 14126 3145 4600
kratkodoby finagni majetek 582 3248 7117
Ostatni aktiva 386 231 175
AKTIVA CELKEM 47 980 29 151 30992
Vlastni kapital 23207| 21660 18081
zakladni kapital 6700 6700 6 700
kapitalové fondy 541y 4000 0
rezervni a ostatni fondy ze zisku 10 67010 670 10 670
vysledek hospodani z minulych let 220 423 290
vysledek hospodani EZného obdobi 200 -133 421
nerozaleny zisk 0 0 0
Cizi zdroje 24424 7429 9636
dlouhodobé zavazky 0 0 0
dlouhodobé bankovni éxy 0 0 0
kratkodobé bankovni géwy 0 0 0
kratkodobé zavazky 24 424 7 429 9 636
rezervy 0 0 0
Ostatni pasiva 349 62 3 275
PASIVA CELKEM 47980 | 29151 30992

Tabulka 7-1 Hodnoty z rozvahy pro vyjsh pongrovych ukazatei
[zdroj: viastni]
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7.3.1 Ukazatele likvidity

O finareni stabili®¢ se dozvime mnohé prawdiky ukazatelm likvidity. Likvidita je
schopnost podniku dostat svym zavamkvwas a v plném rozsahu. Nasledujici tabulka
obsahuje vyvoj hodnot ukazaidikvidity v prabéhu let 2008 - 2010.

Ukazatel likvidity 2008 2009 2010
Celkovad likvidita 0,999 1,215 1,366
Pohotova likvidita 0,709 0,861 1,216
Okamita likvidita 0,130 0,437 0,739

Tabulka 7-2  Vyvoj hodnot ukazatelikvidity v letech 2008 — 2010

[zdroj: viastni]

7.3.1.1 Celkova likvidita
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Graf 7-1 Celkova likvidita v letech 2008 — 2010

Ukazatel Bzné likvidity dava do pogru celkovou hodnotu @inych aktiv a hodnotu
kratkodobych zavazk Jeho optimalni vySe se nachazi v rozmezi od dysn&eno
¢ernoucarou v grafu 7-1) do 2,5. Podle hodnot celkovéitiky (graf 7-1) Ize usuzovat,
Ze firma nemusi byt schopna dostat svym zauazkrestoze ma ukazatel stoupajici

tendenci dikyistu olgznych aktiv a poklesu kratkodobych zavazk

Celkova likvidita

[zdroj: vlastni]
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Tento ukazatel vSak nemusi byt vzdy spolehlivy. Rbkedojde k naptmi podminky,
Ze ol¥Znéa aktiva lze v kratkémiase pemenit na hotovost, rizeme pedpokladat, ze
ukazatel neniigsny. Ukazatel celkové likvidity je do zmwe miry ovlivren zpisobem

ocereni zasob a odkladentkierych nakup. [8]
7.3.1.2 Pohotova likvidita

Pohotova likvidita

1,4
1,2
1
0,8 s Pohotova likvidita
0,6 -
Doporucena
0,4 +—
hodnota
0
0 — T T —

2008 2009 2010

Graf 7-2 Pohotova likvidita v letech 2008-2010

[zdroj: vlastni]

Pri vypoctu dadvame do po#énu finantni majetek spolu s kratkodobymi pohledavkami a
kratkodobé zévazky spdaieosti. Optimélni hodnota ukazatele pohotové likyidie
pohybuje od 1 (vyzri#no ¢ernoucarou v grafu 7-2) do hodnoty 1,548 ukazatele
pohotové likvidity znai predpokladané zlepSeni finan a platebni situace — podnik se

stava atraktivéiSim pro gipadné ¥iitele. [8]
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7.3.1.3 Okamzita likvidita

Okamzita likvidita
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Graf 7-3 Okamzita likvidita v letech 2008-2010

[zdroj: viastni]

Ukazatel okamzité likvidity je vyjagn pongrem finartniho majetku a kratkodobych
zavazk. Ministerstvo pimyslu a obchodu pr€R udava minimalni hranici hodnot
tohoto ukazatele, ktera je vyjaha hodnotou 0,2 (vyzdanocernoucarou v grafu 7-3).
Z grafu je patrné, Ze v prvnim posuzovanm roce dimespiuje ani tuto minimalni

hranici - fredevsim diky velkému objemu kratkodobych zavafg]

7.3.2 Ukazatele zadluzenosti

Pti analyze ukazatélzadluZzenosti se budémnovat celkové zadluZzenosti a zadluzenosti
vlastniho kapitalu, ktera nam ukazuje, zda existupZnost dalSiho zadluzeni podniku.
V letech 2008 — 2010 bankovnidily netvaily Zadna pasiva podniku, coZ vypovida o
zpasobu financovani podniku. Podnik nevyuZiva ciziopgru kterych by musel platit
poplatky za jejich pouziti. Nasledujici tabulka abgje vyvoj hodnot ukazatel
zadluzenosti v gibéhu let 2008 - 2010.
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Ukazatel zadluZenosti 2008 2009 2010
Celkova zadluZenost 0,509 0,255 0,311
ZadluZenost viastniho kapitdlu 1,052 0,343 0,533

Tabulka 7-3  Vyvoj hodnot ukazatetadluzenosti v letech 2008 — 2010

[zdroj: viastni]

7.3.2.1 Celkova zadluzenost
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Graf 7-4 Celkova zadluzenost v letech 2008-2010

[zdroj: vlastni]

Ukazatel celkové zadluzenosti se vyjge pongérem cizich zdraj a aktiv. V piibéhu
sledovaného obdobi dochéazi ke kolisani hodnot eélkadluzenosti, ale celkévze
situaci zadluZzeni podniku povaZzovat za uspokojivfmaximalni hodnota ve
sledovaném obdobi jefiplizné 0,5 viz graf 7-4). Znany vliv na hodnotu ukazatele
v dané firnt ma hodnota kratkodobych zavaz{cizi zdroje), jelikoz firma nedisponuje

zdroji poskytnutymi bankovnimi @vy. [8]
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7.3.2.2 ZadluZenost vlastniho kapitalu

Zadluzenost vlastniho kapitalu
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Graf 7-5 ZadluzZenost vlastniho kapitalu v letecB&@010

[zdroj: vlastni]

Pongrem cizich zdraj a vlastniho kapitalu ziskdme ukazatel zadluZemtestiniho
kapitalu. Z grafu Ize vypozorovat kolisavé hodnakpazatele, ale celkéwy se dalo
fict, Ze hodnoty v letech 2009 a 2010, které jsongneez 1, zna dobré finani

zdravi spolénosti z hlediska zadluzenosti vlastniho kapita®). [
7.3.3 Shrnuti

Na zaklad financni analyzy lze usuzovat, Ze stavebni firma FAKOlspa. o. je
schopna si sama finams pokryt p@atek stavebni zakazkyaBt likvidity znai zlepSeni
financni a platebni situace. Zadluzenost firmy jetféra kratkodobymi zavazky a

nachazi se vifjatelnych mezich.
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7.4 Finanréni plan

Pro efektivnitizeni stavebni zakazky je nezbytnutné sestavitasovy harmonogram
jednotlivych praci, na jehoz zakkadanizeme sestavit fingni plan dle planovaného
rozpaitu stavby. Vysledkem fingniho planu je propojenfasu s objemy finamich

tokd. Tim vSak prace s fingnim planem nekafi — Ize sledovat rozdily v ramci
jednotlivych ngsiai mezi planovanym rozgtem a fakturaci. Vyptiem zjistime, kolik

financi bude muset stavebni firma pouZzit fedfinancovani stavby.
7.4.1 Podklady pro vytveni finanéniho planu

7.4.1.1 Casovy harmonogram postupu praci

Pri tvorbé rozpdtu je sowdasré vytvaren ¢asovy harmonogram, ktery se odviji od
technologického postupu stavebnich praci. V harmg@mou jsou obsazeny udaje o
druhu prace (1. sloupec harmonogramwpasovém vymezeni, které je realizovano za

pomoci Useéek (dalSi sloupce harmonogramu).

Druh praci Rok 2011

Tyden 21.3-25.3 [28.3-31.3] 4484 [11.4154[18.4-22.4]254-29.4
Zemni prace —
Odvodnéni, drenaz I
Zaklady a zviasini zakladani —
Svislé a kompletni konstrukce ———
Vodorovné konstrukce | | —

Tabulka 7-4 Casovy harmonogram postupu pradiilha E)
[zdroj: FAKO spol. s r.0.]

7.4.1.2 Rozpccet

Rozpaet slouzi jako podklad pro nabidkovou cenu, madafdaou strukturu. Firma
FAKO, spol. sr.o. vytviila rozpaet v programu BUILDpower od firmy RTS, a.s.
Polozkovy rozpoet obsahuje kryci list se zakladnimi Udaji (zakiadrformace o
stavebni zakazce, celkova cena stavebni zakazlgjg kkapitulaci (rekapitulace
stavebnich dfl, vedlejSi rozp&tové néklady) a jednotlivé poloZzkyiglo stavebniho
dilu, ¢islo polozky, nazev polozky, dmé jednotka, mnoZzstvi, cena zé&rnou jednotku,

cena celkem v K) — viz Riloha D.

50



Stavebni_dil HSV PSV Dodavka | Montaz HZS
1 Zemni prace 62 456 0 0 0 0
138 Odvodnéni, drenaz 42 950 0 0 0 0
2 Z&klady, zakladani 165 144 0 0 0 0
3 Svislé a kompletni konstrukce 211732 0 0 0 0
4 Vodorovné konstrukce 23 603 0 0 0 0
402  ZastfeSeni, oplasténi 556 705 0 0 0 0
500 Zpevnéné plochy 38 016 0 0 0 0
56 Podkladni konstrukce 104 057 0 0 0 0
61 Upravy povrchu vnitfni 54 005 0 0 0 0
63 Podlahy a podlahové konstrukce 362 312 0 0 0 0
64 Vyplné otvoru 11 213 0 0 0 0
93 Dokonc¢ovaci prace 18 338 0 0 0 0
94 LeSeni a stavebni vytahy 102 643 0 0 0 0
95 Dokonc¢ovaci konstrukce 50 564 0 0 0 0
929 PFesun hmot HSV 35539 0 0 0 0
M21 Elektroinstalace 0 0 0 314 951 0
M24  Vzduchotechnika 0 0 0 113 424 0
M43  Ocelové konstrukce 0 0 0 632 880 0
711 lzolace proti vodé 0 175 620 0 0 0
713 lzolace tepelné 0 28 400 0 0 0
720  Zdravotechnika 0 160 118 0]; 0
729 Plynofikace 0 171777 0 0 0
762  Konstrukce tesarské 0 13 765 0 0 0
764  Konstrukce klempifské 0 31930 0 0 0
766  Konstrukce truhlarské 0 17 952 0 0 0
767 Konstrukce zamecnické 0 261 903 0 0 0
769 Plastové vyrobky 0 40 323 0 0 0
770 Séadrokartonové konstrukce 0 14 881 0 0 0
771 Podlahy z dlaZdic a obklady 0 7 959 0 0 0
776 Podlahy povlakové 0 5923 0 0 0
777 Podlahy ze syntetickych hmot 0 3095 0 0 0
781 Obklady keramické 0 96 286 0 0 0
783  Natéry 0 1860 0 0 0
784  Malby 0 12 224 0 0 0
000 Projektova dokumentace 8 000 0 0 0 0

CELKEM OBJEKT 1847277 | 1044016 0| 1061255 0

7.4.2 Postup sestaveni finamiho planu

Pro sestaveni fingniho planu pdebujeme nuth rozpaet stavby — zejména list

Tabulka 7-5 Rozpget — rekapitulace stavebnichtd(Priloha D)

[zdroj: FAKO spol. s r.0.]

rekapitulace stavebnich djlkde je uvedena cena za jednotlivé stavebni dily.

DalSim krokem je sestavesasoveého harmonogramu s popisem praci. Na svou praci

pouziji jiz hotovy, ale malo obsahly harmonograntidém k jednotlivym radkam

¢innosti, upraviméasové rozvrzeni,iglam ceny za jednotlivéinnosti a nakonec dle
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délky jednotlivychéinnosti gepaitam ceny z rozpfiu pro jednotlivé tydny a #sice.
Upravou vznikl finagni plan navrzeny podle‘@dpokladaného rozptu.

kvéten 2011

Cislo Néazev Zagatek |Konec  [Cena
4.5- 9.5- 16.5-
¢innosti Cinnosti_|(K €) 6.5. 13.5. 20.5.
S0 02 + S0 05 4.5. 31.8. 3970000
1 Zemni prace 4.5. 11.5. 62 456 | 32228 31 228
138 Odvodnéni, drenaz 5.5. 11.5. 42 950 | 21475 | 21475
2 Zaklady a zvlastni zakladani | 9.5. 13.5. 165 144 165 144
Svislé a kompletni
3 konstrukce 12.5. 15.7. 211732 21173 21173

Tabulka 7-6  Finaéni plan dle rozp&tu (Fiiloha G)
[zdroj: viastni]

V ramci celkové rekapitulace vyjéich sumarizactinnosti podle jednotlivych Bsiai,

tydni a sumarizaci celkovou.

Cena za tyden 64 406 | 344 133 | 209 487 | 169 458
Cena za mésic 819 806
Cena celkem 3970 000

Tabulka 7-7 Finagni plan dle rozp&tu (Friloha G)

[zdroj: viastni]

Dale stejnym zfisobem zpracovavam Udaje o fakturaci stavby poditufavanych
castek za jednotlivé polozky rozfta. Rovréz propojuji jednotlivécinnosti uvedené

v harmonogramu s objemy fin&mich toki.

Cislo |Nazev Zacéatek | Konec Cena (K €) - FAKTURACE
€innosti | éinnosti | kvéten | éerven | &ervenec |srpen | celkem
SO 02 + S0 05 4.5. 31.8.
1 Zemni prace 4.5. 11.5. 56 633 5823 62 456
138 Odvodnéni, drenaz 5.5. 11.5. 33091 9 860 42 951
2 Zéaklady a zvlastni zakladani 9.5. 13.5. 165 144 165 144

Tabulka 7-8 Finatni plan dle fakturace {Foha H)

[zdroj: viastni]

Nakonec porovnavam finani plan rozpoétu s pabéhem fakturace stavebni zakazky —
Gdaje z obou tabulek vlozim do jedné a Wwjipom rozdil mezi cenou z planovaného

rozpaitu a cenou vyfakturovanou. Zjistime vysiigmdné odchylky a rozdil v ramci
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meésice mezi cenou skute provedenych praci a vyfakturovandastkou — dochazi
k predfinancovani stavebni zakéazky, na coz firma musalZzit ugity finan¢ni obnos.

Cena za tyden 64 406 344 133 209 487 169 458
ROZPOCET Cena za mésic 819 806
Cena celkem 3970 000
FAKTURACE Cena za mésic 328 210
Cena celkem 3970 000
" . N . Cena za mésic - 491 595
ROZDIL mezi rozpo ¢étem a fakturaci
Cena celkem 0

Tabulka 7-9  Finaini plan — porovnani dle roz{to a fakturace (#loha 1)
[zdroj: viastni]

7.4.3 Shrnuti

Na zéklad vysledki Izetici, Ze dochazi kiedfinancovani stavebni zakazky. Kong
rozdil mezi finanim planem a fakturaci je nulovy. Z tohotivddu Ize usuzovat, ze
rozpatet stavebni zakazky byl dib sestaven, dmem vystavby nedochazelo
k zavazgjSim problénim a firma splnila smluvni podminky. Doba vystavbylab
dokonce kratSi nez ve smlaue dilo.
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8 ZAVER

Cilem mé bakaigké prace byl propet finartniho planu dle rozpu, zjiSeni
skut&né fakturace a néasledné porovnani &jigth hodnot pro stavebni zakézku
s hdzvem “Roz&éni administrativé provozni areal PSVS, a.s. Praha, &usty zavod

6 — Morava“.

Moje prace se sklada z 8 kapitol. Prvni kapitolavdaovana Gvodu. Druha az Sesta
kapitola obsahuje vystleni pojmi stavebni podnik, stavebni zakazkiaeni stavebni
zakazky, moznosti financovani a firdamn analyza. Sedma kapitola se zZame pimo
na problematiku financovani @zeni konkrétni stavebni zakazky. Nat&#u jsem
popsala stavebni firmu FAKO spol. sr.o., kteralizemala jiz zmignou stavebni
zakazku. Dale jseménovala pozornost popisu stavebni zakazky, kteryh&yt ze
smlouvy o dilo. Pro péeby zjiS€ni, zda firma mohla zakazku realizovat ze svych
zdroji, bylo zapatebi vyp@tu pongrovych ukazatél (financni analyza). Dale jsem
zhotovila propeoet finartniho planu, ktery navazoval ndyodni harmonogram postupu
stavebnich praci, ktery vypracovala firma. Nejpjsem finagni plan zhotovila dle
poloZzkového rozptiu — podle jednotlivychéinnosti na tydenni Useky. Nasledoval
propaet finartniho planu podle provedené fakturace dle jednathvynnosti na Useky

o délce jednoho #sice. Na zau jsem porovnavala zji&e hodnoty — rozdil mezi

postupem praci a fakturaci.

Vysledkem mé prace je zji&ti, Ze stavebni firma je schopna si sama fin&ampokryt
pocatek stavebni zakazky (dochaziiegfinancovani stavebni zakazky). Rozdil mezi
financnim planem, ktery vychazi z rozfia, a fakturaci neni zadny.deme usuzovat,
Ze rozpget stavebni zakazky byl dib sestaven, dnem vystavby nedochazelo
k zavaznym problédm a firma splnila smluvni podminky. Doba vystavbylab

dokonce kratSi nez ve smlauw dilo.

Dle mého nazoru je zpracovadasoveho harmonogramu jednotlivy@mnnosti a
finantniho planu velmi tllezité pro kazdou stavebni zakazku. Revje dilezité zgtné

porovnani finatniho planu a skuteé fakturace pro zji8hi nesouladu mezi
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vyslednymi hodnotami a také pro z§ist a odstraéni &chto @icin. Kazdé stavebni
zakézce by se &a venovat velk4 pozornost, nePaisk stavebni firmy se odviji prév

od jednotlivych stavebnich zakazek.
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