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Uvod

V dnesni dobé je mozné se setkat S projektovym fizenim Castéji, nez tomu bylo doposud.
Tento rychle se rozvijejici obor nabizi komplexni feSeni pro rtizné typy projekti. Prestoze
neni definovan zadny ,,typicky projekt™, 1ze projektové fizeni aplikovat od téch nejmensich
a mén¢ slozitych projektii az po ty rozsahlejsi s vysokou mirou komplikovanosti. Kazdy
projekt je jedine¢ny, a proto je nutné brat v potaz to, ze ackoliv jadro samotného
projektového tizeni méa své definované postupy, nastroje a faze, projekt od projektu se
muze liSit v jejich pouziti v jiném case, V jinak definovaném postupu nebo v jiné fazi.
Presto je ale mozné kvalitnim a efektivnim vyuZzitim projektového ftizeni dospét

ke stanovenému cili.

Tato bakalaiska prace je vypracovana na téma Projekt a jeho plan. Sklada se ze tii

zakladnich kapitol, kterymi jsou teoreticka ¢ast, metodologie a prakticka Cast.

V prvni kapitole, tedy teoretické Casti, jsem se zabyvala vymezenim projektového fizeni
ajeho zakladnimi prvky na zakladé odborné literatury. Pfedstaveno bude samotné
projektové fizeni a zdkladni pojmy projektového ftizeni. Dale je detailnéji popsana
ptedprojektova faze projektu. Z povahy redlného projektu predstaveného v praktické ¢asti

je nastinéna problematika investi¢nich projektl a investi¢niho rozhodovani.

Metodologie shrnuje cil této prace a postup pii sbéru dat a informaci potfebnych ke
zpracovani Casti praktické. Cilem této bakalafské prace je piedstaveni spolecnosti
realizujici svilj budouci projekt a analyza soucasné situace spolecnosti, dale pfiprava
podkladii ke konkrétnimu projektu, a poté vyhodnoceni projektu a doporuceni pro

spolecnost.

V praktické ¢asti je piedstavena spolecnost realizujici projekt a nalezitosti tohoto projektu.
Konkrétné se jedna o spolecnost JALNA GROUP, s.r.0., kterd poskytuje ubytovaci sluzby.
Projekt je zaméfen na vybudovani nového ubytovaciho objektu. Na zaklad¢é poskytnutych
dat a informaci je zpracovana predprojektova fdze tohoto projektu, kterd vychazi

z nacerpanych informaci z odborné literatury.



1 Teoreticka ¢ast

1.1 Zakladni pojmy projektového rizeni

1.1.1 Projektové Fizeni

Ackoliv zéklady projektového fizeni byly vyuzity jiz ve staroveéku, naptiklad pti stavbach
nekterych monumentt, o rozvoji projektového fizeni je mozné zacit uvazovat az po druhé
svétové valce. V porovnani s minulosti, kdy doba nebyla tolik uspéchand, je praveé v dnesni
dob¢ v oblasti projektového fizeni kladen velky diraz na Cas a zdroje. Je nutné pruzné
reagovat na zmény. Vzhledem k rychle se rozvijejici IT oblasti je mozné 1 nadéle rozvijet

projektové fizeni. (Dolezal 2016)

Projektové tizeni 1ze chapat jako umeéni i védu. Je to fizeni jednotlivych ¢innosti, které jsou
Casoveé omezeny zacatkem a koncem, déale rozpoctem, kdy se pftihlizi ke kritériim, které

jsou zadany ze strany zakaznika. (Taylor 2007)

Monitorovani zésadnich parametrd, jako jsou rozsah, ¢as, ndklady, zdroje, rizika nebo

kvalita projektu, je v projektovém ftizeni dulezité. (Fiala 2004)

V literatufe se lze setkat s pouzivanim pojmu projektové fizeni a projektovy management.

Na oba tyto pojmy lze hledét jako na synonyma. (Kuncova a kol. 2016)

Pokud je v podniku zavedeno projektové fizeni, je nutné, aby projektovy manazer mél
dostate¢né znalosti z technické a lidské oblasti. Z technického hlediska se jedna predevsim
0 znalosti v oblasti fizeni projektd, jejich sledovani a monitorovani. Projektovy manazer
nemusi byt pfimo specialista na danou technologii, ale mé&l by mit vSeobecny piehled
I porozuméni pro dané pozadavky a tkoly. Oblast lidského tizeni se stava ¢im dal tim vice
poticbna, a tak je dulezité, aby projektovy manazer mél dobré schopnosti v oblasti

vyjednavani a interpersonalniho chovani. (Taylor 2007)

Spole¢nosti, které své Cinnosti fidi pomoci procest s omezenym cCasem a zdroji, jSOU
ptikladem organizaci s projektovym fizenim. Tato c¢innost je vyuzivana Vv mnoha

podnicich, které 1ze roz¢lenit do dvou ttid:
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* spolecnosti, které na zékladé¢ smluv vytvaii projekty pro jiné spolecnosti, zejména
se jednd o firmy, které podnikaji ve stavebnictvi, doddvce technologii nebo
v informacnich &i konzulta¢nich sluzbach;

= organizace, které vyuzivaji projektové fizeni uvnitt podniku, kdy vytvaii napiiklad

novy produkt nebo zavadi produktovy marketing. (Svozilova 2016)

Dle PMBOK Guide Ize chapat projektové fizeni jako spravné propojeni a vyuziti procesu.

(Fiala 2004)

Projektové fizeni se vyrazné lisi od tradicniho liniového fizeni, které je vyuzivano
Vv bé&Zznych podnicich. Rozdil je viditelny v zakladnich bodech zajmu. Liniové fizeni
zajistuje zdroje, projektové fizeni naopak tyto zdroje uziva. Liniové fizeni bere v potaz
predvidatelnost, naopak projektové fizeni je fizeno v nejistoté. Projektové fizeni vychazi
z toho, Ze UspéSnost je brana dle naplnéni danych cilt, tradi¢ni liniové fizeni méii
uspésnost absolutniho vykonu meéteného dle vybranych ukazateld. Dal§im viditelnym
rozdilem je vztah podfizeny - nadfizeny. V liniovém fizeni ma kazdy pracovnik svého
nadfizeného, ktery tidi jeho celkovou pracovni naplit béhem pracovni doby. Funkéni
skupina je poté tvofena zamé&stnanci, kdy jednotlivé funkéni skupiny spolu spolupracuji,
avSak z vétSi Casti bez Casového urCeni. Naopak v projektovém fizeni jsou pracovni
skupiny tvofeny pracovniky pouze docasné, po dobu trvani projektu. Tyto skupiny fidi
projektovy manazer. Po ukonceni projektu jsou pracovnici nasledné ptidé€leni na realizaci

jiného projektu, ktery je opét docasny. (Svozilova 2016)

Velkou ulohu v projektovém fizeni hraje projektovy manazer, ktery by mél umét pracovat
s lidmi, vést je a vytvaret takové pracovni vztahy, které povedou k UspéSnému cili

projektu. (Barker a Cole 2009)

Neni vhodné v projektové orientované spole¢nosti tvofit funkéni organiza¢ni formu z toho
divodu, ze pracovnici jsou roziazeni do mensich skupin, a nasledné nedostatecné
komunikuji s jinymi skupinami, kde poté vznikéd bariéra. Proto je vhodnéjsi v takovych

ptipadech tvofit projektovou organiza¢ni formu. (Rosenau 2007)

1.1.2 Projekt, program, portfolio

Definici pro termin ,,projekt mizeme v literatufe najit spousty. IPMA standardu ICB v3.1.

definuje projekt takto: ,,Projekt je jedineény Casove€, nakladoveé a zdrojové omezeny proces
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realizovany za ucelem vytvoreni definovanych vystupl (rozsah naplnéni projektovych
cill) vpozadované kvalit¢ a vsouladu splatnymi standardy a odsouhlasenymi
pozadavky.“ (Dolezal 2016, s. 17)

Dle Newtona (2008) je projekt metoda, kterou je fizena prace, uspofadani a organizace
¢innosti a lidi. Je to styl fizeni, ktery je odliSny od ostatnich tim, Zze jakmile je realizace

dokoncena ocekavanym vysledkem, je nasledné projekt ukoncéen.

Kazdy projekt je omezen i zdrojove. A to materialné a lidsky. Velmi dulezitou schopnosti
V projektu je pravé umeéni fizeni lidskych zdroju. Jestlize nebudou spravné a dostatecné
fizeny lidské zdroje, nemiizou byt v této navaznosti ani dostate¢né fizeny materialni zdroje.

(Rosenau 2007)

Pti realizaci projektu se snazime dosdhnout urcitého projektového produktu. To znamena,
ze kazdy projekt je uskute¢novan z toho divodu, ze chceme vytvofit néjaky novy produkt

nebo sluzbu. (Svozilova 2016)

Programem se rozumi seskupeni podobnych projektl, které spolu souviseji. Projekty
spadajici do programu zacinaji spole¢né, aby dosahly pozadovaného spole¢ného cile,
pfiCemZ mohou byt soucasti programu i pfidané aktivity, které nespadaji do Zadného
z projektl. Az po ukonceni programu se mohou sledovat vyhody, které program ptinesl.
Z toho vychazi, Ze program se zabyva vnitinimi a vnéj$imi vztahy programu, fidi zmény
nebo konfigurace. Snazi se najit soulad a synergii pro ziskani strategického piinosu.
Naopak projekty se soustfed’uji na souhrnnou realizaci konkrétnich vystupi a jsou
omezeny z hlediska rozpoctu a Casu. Projekt ma jasn€ dany cil a je moZné sestavit WBS.
Program ma svou podstatu v dodavani ptinost prostiednictvim ¢lankt, které podporuji
jejich vznik. Presto na konci programu nemusi byt zaruceno, Ze takové pfinosy budou

existovat, a pokud ano, v jaké vysi. (Dolezal 2016)

Portfolio projektii je reprezentaci veskerych projekti, poptipad€ programu, které v podniku
probihaji. Dle IPMA, je portfoliem vycet projektii a programt, které spolu nijak vécné
nemuseji souviset. Byly seskupeny pro fizeni, koordinaci, kontrolu nebo optimalizaci.
VétSinou maji spole€né pouze zdroje a casovy ramec. Rozdilem oproti projektim
a programiim je fakt, Ze portfolio neni casové omezeno a nemd tedy definovany zacatek
ani konec. Diky portfoliu je mozné urCovat prednost jednotlivych projektii ¢i programu dle
jejich rizik nebo vykonnosti, které navazuji na strategicky cil spole¢nosti. Do portfolia jsou

vybirany projekty nebo programy s ptihlédnutim na omezenost zdrojt, na prioritu projektu
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nebo programu, a také na jejich ztotoznéni se se strategickym cilem.
(Skalicky a kol. 2010)

Oproti projektovému fizeni je fizeni portfolia projekti méné nebo nedostateéné vyuzivané.

Jedna se také o disciplinu, ktera vznikla az po projektovém fizeni. (Fotr a Soucek 2015)

1.1.3 Cil projektu
V kazdém projektu je definovan jeho cil, poptipadé vice cili. (Skalicky a kol. 2010)

Definovani jednoznac¢ného cile neni jednoduché a je potfeba mu vénovat nalezitou
pozornost. Pokud chceme dobie nastavit projektovy cil, miize nam pomoci technika
SMART. Podle této pomicky by cil mél obsahovat tyto body:

= S —specificky (specific) — definuje, co budeme realizovat;

* M —méfitelny (measurable) — urcuje, zda se ndm povede docilit vydefinovaného;

= A — akceptovatelny (agreed) — kontrola, ze vSichni zucastnéni jsou srozuméni

s cilem;
» R —realisticky (realistic) — ujisténi, Ze cil je ur€en rozumng;
* T — terminovany (timed) — vymezeni si konkrétniho data (terminu).

(Dolezal a kol. 2012)

V ur¢itych ptipadech se pfidava i (integrated) — zapojeny do organizacni strategie.
(Dolezal 2016)

Po cely zivotni cyklus projektu je nutno sledovat jeho cil, ktery je nejdilezitéjsi predevsim
pfi zahajovani projektu, béhem planovani a nasledné i pfi ukoncovani projektu, kdy se

vracime k tomu, zda jsme dokazali tento cil splnit. (Svozilova 2016)

V néekterych ptipadech literatura popisuje ,,definici cilli a rozsahu* — SOW, coz urcuje, co
ma byt vykondno. Zahrnuje specifikace, se kterymi bude nakladano. Ur€uji se kritéria,
kterd jsou kvantifikovatelna, hmotna a pfejimaci, z toho divodu, aby ve finalni podobé

bylo ovéfeno, ze vystup je vhodny. (Rosenau 2007)

1.14 Projektovy tym

Pii planovani projektu je na zacatku nezbytné vytvoteni projektového tymu, ktery
zabezpecuje uskuteCnéni zadouciho cile, ktery rozd€li praci a ukoly v pfedem stanoveném
Case. Projektovy tym sestavuje projektovy manazer, kdy je mu cely projektovy tym

podiizen. Projektovy manazer ma tedy za kol sestavit skupinu pracovniki, kterym ptidéli
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jednotlivé kompetence, a po celou dobu projektu se budou spolecné orientovat na dosazeni

cilti zadaného projektu. (Svozilova 2016)

Projektovy manazer vede lidi, a proto je diilezit¢ mit sestaven projektovy tym, jinak

samotna prace projektového manazera bude zbyte¢na. (Newton 2008)

Pti vybirdni a hledani ¢lent do projektového tymu je nutné vzit v potaz nékteré okolnosti.
Byt velmi pozorny a mit dostatek Casu pti vybéru ¢lenti tymu. Vybrat takové ¢leny, kteti
budou v tymu schopni pracovat efektivné, néktefi ¢lenové pracuji nejlépe pii zavadéni
projektu, néktefi az pfi ukonCovani. Nutno ale vSechny tyto aspekty sladit s Casovym

rozvrhem zdroju. (Barker a Cole 2009)

1.1.5 Trojimperativ

Pravé kpojmu ,projekt® je dulezit¢é uvést 1 velmi zndmy a pouZivany termin
Htrojimperativ®, ktery vymezuje tfi pozadavky, a to, vysledky (rozsah), Cas a zdroje

(ndklady), pfi¢emz by tyto tfi slozky mély byt provazany. (Dolezal 2016)

Abychom dokdzali tyto tfi slozky udrzet v rovnovaze, vyuzijeme plan projektu, ve kterém
sledujeme posloupnost jednotlivych aktivit, v zavislosti na kontrole, diky které zjistime,
jak jsou slozky ,trojimperativu* dodrzeny. (Svozilova 2016)

Hlavnim pozadavkem je, aby byly tyto tii nezavislé slozky splnény spolecné. Splnéni
téchto pozadavkd je v praxi Casto nelehké. V priibéhu projektu se mohou vyskytnout rizné
prekazky, které tento princip ohroZzuji. Mohou to byt napiiklad zména cile ze strany

zadavatele nebo zména legislativy. Aby projektovy manazer zamezil nedodrZeni téchto

podminek, musi sledovat vS§echny mozné hrozby. (Rosenau 2007)

Obrazek 1: Trojimperativ

vysledky

cas zdroje

Zdroj: Dolezal (2012), zpracovano autorkou
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1.1.6 Logicky ramec projektu

Logicky ramec projektu je dokument, ktery pomaha v projektu identifikovat zékladni
principy. Vysledky a interpretace nejsou striktné dany, a zalezi na rtznych pohledech na
projekt. (Dolezal 2016)

Tabulka 1: Logicky ramec projektu

Objektivné o o . .
Pinosy ovtitelne Zpitsob ovéteni (zdroje informaci et
ukazatele potiebné k ovéfeni)

cil Oosjé‘;it;ﬁ?ée Zptsob ovéteni (zdroje informaci Prednoklad
ukazatele potiebné K ovéteni) P Y

Vistu Oogjéf;l;téﬁ?ée Zptsob ovéteni (zdroje informaci Predpoklad
ystupy ukazatele potiebné k ovéfeni) P Y
Kli¢ové ¢innosti Zdr(l)ijgé(per)nze, Casovy ramec aktivit Piedpoklady

. . s Y . Predbézné

Zde je mozné uvadét, co NEBUDE feseno v projektu. ,
podminky

Zdroj: Dolezal (2016), zpracovano autorkou

Prvni sloupec reprezentuje ptinosy, cil, vystupy a klicové ¢innosti. Pfinos definuje, co ma
byt pomoci projektu naplnéno, neboli k jakému zaméru byl projekt realizovan. V druhém
fadku je popsan cil, ktery urcuje, co bude na konci projektu kone€nym vystupem. Samotné
vystupy predstavuji potfebné Cinnosti, které je nutné splnit, aby bylo dosazeno cilené
zmény. V poslednim tadku vystupuji kliCové €innosti, které jsou realizovany pro splnéni

jednotlivych vystupt. (Dolezal a kol. 2012)

Sloupec obsahujici objektivné ovétitelné ukazatele hleda alespont dvé nezavislé polozky,
diky kterym bude dokdzano, ze byly uspésné splnény stanovené cile. U klicovych ¢innosti
se vetSinou uvadéji zdroje potiebné k zajisténi téchto ¢innosti. (Skalicky a kol. 2010)

Ve tfetim sloupci se pracuje se zplisobem ovéfeni dat, tedy jejich zdroji. Na zaklad¢ jakych

skutecnosti je mozné zjistit, ze bylo dosazeno pozadovaného cile nebo jak byl splnény

zadany ucel. (Dvotak 2008)

V poslednim sloupci hledame ptedpoklady, které ovliviiuji realizaci projektu. Mizeme zde
zapsat i rizika, které mohou mit dopad na projekt, a se kterymi je nutno pocitat béhem celé

realizace. Pfedpoklady nevyplitujeme v prvnim fadku u piinost. Diky tomu pfidavame
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jedno pole pod tabulku v poslednim sloupci, kde identifikujeme piedpoklady, které je
nutné splnit jest¢ pred samotnym spusténim projektu. Bez splnéni téchto ptredpokladi
nemuzeme v projektu dal postupovat. (Skalicky a kol. 2010)

V logickém ramci Ize najit logické vazby. Diky t€émto vazbam je mozné ¢ist logicky ramec
predpoklady, kiizem nasledné opét o fadek vys, na vystupy, ze kterych se prechazi opét

kiizem na ptedpoklady. Takto Ize vzestupné piecist cely logicky ramec. (Dolezal 2016)

1.1.7 WBS

WBS je zkratka pro termin hierarchicka struktura cinnosti. Jednd se o metodu,
ktera projekt roz€letiuje do ndslednych pracovnich baliki. Mimo jiné také mize projekt
¢lenit na c¢innosti nebo ukoly. WBS mé za ukol popsané projektové ukoly spojit.

(Rosenau 2007)

Jde v podstaté o rozklad hlavniho cile projektu na dil¢i aktivity, které jsou nasledné
Podle této WBS se projekt fidi, Ize sestavit organiza¢ni strukturu a ptifadit projektové role
s danou odpovédnosti. Dale mize urcit délku jednotlivych ¢innosti, z nichz se nasledné
vytvoii ¢asovy harmonogram. Na zakladé rozpisu jednotlivych aktivit se stanovuje celkovy

soucet nakladi, z kterého 1ze vytvofit nasledné rozpocet projektu. (Svozilova 2016)

WBS lze vytvofit pomoci metody top-down, kdy se nejprve identifikuje hlavni vystup,
ktery je déle rozpracovan do dalSich dil¢ich aktivit. Je mnoho zptsobu, jak tuto
dekompozici vytvofit. Pomoci rozpadu jednotlivych vystupt, rozdélenim zivotniho cyklu
pfedmétu projektu, roz€lenénim funkénich oblasti v liniové organizacni strukture, ale také

i dekompozici pomoci mista vykonu aktivit. (Dolezal 2016)

Opacna metoda, bottom-up, je postavena tak, ze jsou nejprve sestaveny vSechny potiebné
vysledky a dodéavky, a az nasledné jsou sdruzeny do vétSich celki, které spolu souvisi.

(Dolezal a kol. 2012)
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Obrazek 2: WBS

Nézev projektu

| | | | | | | | |
Vystupni ¢innost Vystupni ¢innost Vystupeni &innost Vystupni &innost Vystupni ¢innost
1 c.2 ¢3 c.4 ¢.5
Dil¢iCinnost €. 1.1 Dil¢i Cinnost €. 1.2 Dilgi Cinnost €. 2.1 Dilgi ¢innost €. 2.2 Dil¢i &innost €. 4.1 Dilci &innost €. 5.1 Dilci ¢innost €. 5.2
Aktivita Aktivita
prispivajici k dilci prispivajici k dilci

Cinnosti ¢. 2.1.1 Cinnosti ¢. 2.1.2

Zdroj: Skalicky a kol. (2010), zpracovano autorkou

1.1.8 Projekty menSiho rozsahu

U mensich projekti je vyhodou jejich niz$i narocnost pro pochopeni, ale také moznost
chybovéani. Nicméné jsou mensi projekty ohrozeny z didvodu napjatého rozpoctu
a casoveého planu. Dale jsou také omezeny projektovym tymem a v posledni fad€ nizsi
prioritou. Trvani mensich projekti se Casto urCuje na dva az ¢tyfi mésice. Pro dodrzeni
casového harmonogramu je dulezité zacit s projektem hned a vcas, jelikoZ zpozdéni je
Vv tomto pfipadé¢ nezddouci. Z financniho hlediska se obecné vychazi z toho, ze mensi
projekty maji i mensi rozpoCty. Proto je vhodné kontrolovat naklady tydné¢, v nékterych
ptipadech 1 denné€, nebot’ v menSim rozpoctu je mensSi manévrovaci prostor pro tvorbu
rezerv. V malém projektu jsou tvofeny 1 mensi projektové tymy, z ¢ehoz vyplyva, Ze tyto
projekty si nemohou dovolit velké mnozstvi odbornikli. VétSinou, pokud tvoii projektovy

tym odbornici, pracuji na tomto projektu pouze ¢astecné. (Rosenau 2007)

Typickym problémem malého projektu je fakt, ze z malého problému se stava vétsi. Proto
je nutné projekt neustale kontrolovat a pii jeho rozriistani pfizpisobit metody fizeni.

(Skalicky a kol. 2010)
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1.1.9 Zivotni cyklus projektu

Kazdy zivotni cyklus projektu ma definovany sviij zacatek a konec, a také ma nekolik
projektovych fazi. Protoze je kazdy projekt jiny, tedy jedinecny, jak je jiz vySe definovano,
budou se projektové faze u jednotlivych projekta liSit. Pfesto miizeme najit spole¢né body
jednotlivych projektt. Napiiklad, naklady spojené s projektem i pocty pracovniki byvaji
na zacatku niz§i, v prabéhu se zvySuji, v poloviné projektu dosahuji maxima.

Pti ukoncovani projektu jsou nasledné opét nizsi. (Skalicky a kol. 2010)

Pokud se na faze Zivotniho cyklu projektu podivame z obecného hlediska, vyplyva z nich,
jaké konkrétni ¢innost probihd v nalezitém obdobi zivotniho cyklu, definuji pfislusné
vystupy vytvoiené v dané fazi s jejich oveéfenim a S naslednym zhodnocenim, a v posledni
fad¢ také identifikace téch, ktefi jsou spojeni S ¢innostmi v konkrétnim obdobi.

(Svozilova 2016)

Z obecného hlediska je mozné rozd¢lit zivotni cyklus projektu do téchto fazi:
= ptedprojektova faze (definicni);
» projekt (zah4jeni, pfiprava, realizace, ukonceni);

= poprojektovou fazi (vyhodnoceni, provoz). (Dolezal 2016)

Takto chape Zivotni cyklus i Stefanek (2011), ktery udava, e Zivotnim cyklem prochazi
kazdy projekt, od téch neyméné rozsahlych az po ty komplikovanéjsi, pfiCemz by zadna
faze neméla byt v projektu vynechéna.
Obrazek 3: Zivotni cyklus projektu

PRIPRAVEN ODEVZDAN

ZDROJE, NAKLADY, USILI... PLAN VYSTUP
A

START KONE(

REALIZACH VYHODNOCENI

PREDPROJEKTOVA PROJEKTOVA PODPROJEKTOVA

FAZE FAZI FAZE

Zdroj: Prevzato z Stefanek (2011, s. 16)
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Jiny pohled na Zivotni cyklus napiiklad udava Rehacek (2019), ktery prezentuje étyfi faze

zivotniho cyklu, a to:

= piipravna (koncepcni) faze;
= plénovaci faze;
= realizacni (provadéci) faze;

= ukoncovaci a vyhodnocovaci faze (ptfedani produktu projektu, ptipadna likvidace).

Predprojektova faze

Fiala (2004) popisuje piedprojektovou fazi, nebo také zvanou koncepéni fazi, nasledovné.
Nejprve dochazi k prvotni identifikaci cili a potieb projektu, poté vytvotreni moznych
variant feSeni projektu a jejich nasledné hodnoceni. Detailn¢j$i problematika

ptedprojektové faze je rozebrana nize.
Projekt

Projektova faze navazuje na fazi predprojektovou. Béhem ni dochdzi k faktické realizaci

projektu a jeho monitorovani v priib&hu dle stanovenych plant. (Rehacek 2019)

To znamend, Ze dle vykladu DoleZala (2016) spada do projektové faze také planovaci

a realiza¢ni faze, kterou definuje Rehacek (2019).
Poprojektova faze

V této fazi se nasledné hodnoti cely projekt, jeho kladné i1 zaporné stranky. Identifikaci
zapornych stranek a jejich nasledné zhodnoceni a zpracovani slouzi ku prospéchu
budoucich projektii, které se mohou téchto chyb vyvarovat. VétSinou se tato hodnoceni
provadéji az s casovym odstupem, jelikoz je vétSina projektti koncipovana na jakost, ktera

se projevi az v prib&éhu provozu projektu. (Dolezal a kol. 2012)

1.2 Predprojektova faze

Ukolem piedprojektové faze je analyza a studium piileZitosti a proveditelnosti projektu.
Béhem tvorby ptedprojektové faze, s niz souvisi tvorba niZe uvedenych studii, by mélo byt
poukdzano na strategii organizace, zejména ¢eho chce v budoucnu dosahnout, jakymi
kroky se k t¢émto planum ptiblizi, a hlavné, zda se vyplati projekt realizovat. Je vhodné této
fazi vénovat dostatecny cas, jelikoZz timto rozhodnutim muiZe byt uSetfena i nemald Cast

financi, pokud se dojde k zavéru, Ze projekt neni vhodné realizovat. Béhem této faze je
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mozné zjistit, Ze podminky a okolnosti nejsou vhodné pro uskutecnéni projektu.

(Dolezal 2016)

Dle Jezkové (2013) je lepSim feSenim zastavit projekt jesté v piedprojektové fazi nez
v nasledujici fazi projektové. Také udava, ze neni vhodné startovat projekt, ktery nema

vyjasnéné hlavni strategické otazky a vyfesené hlavni predstavy.
Studie prilezitosti

V této etapé se studie zamysli nad otazkami, které odpovidaji, zda je vhodna doba na
ptipravu a uskute¢néni projektu, kdy bere v potaz soucasnou situaci ve spole¢nosti, na trhu
a jejich budouci vyvoj. Vytvofenim této studie by se mélo dojit k zdvéru, zda realizovat
tento projekt ¢i nikoliv. V ptfipad¢ rozhodnuti realizace projektu pak jeho detailnéjsi
popsani. Studie pfilezitosti pracuje s mnoha analyzami, jako je i SWOT analyza, kterou je
mozné vytvorit jiz v této studii. Dale jsou uvedeny nékteré dalsi ptiklady z literatury:

* analyza podnétii — zkouma zajem trhu, zakaznikd, vedeni spolecnosti, konkurence;

» analyza piilezitosti — napft. z hlediska finan¢ni situace spole¢nosti;

» analyza hrozeb — sledovani hrozeb, které by mély dopad na projekt a je nutné na né

reagovat;

= zdkladni koncepce a obsah zdméru — prvotni nastinéni obsahu projektu;

= zikladni ptedpoklady;

» odhad nadéjnosti zdméru — hrubé odhady nékladl a pfinosu a jejich komparace;

* upozornéni na vyznamna rizika;

= zivérecné doporuceni a zadvér — vytvoreni doporueni v zavislosti na ¢as, finan¢ni

situaci, zdroje atd. (Dolezal a kol. 2012)

SWOT analyza je vyuzivana Vv podnicich pii analyze jejich slabych a silnych stranek, dale
ptilezitosti a hrozeb. Tato metoda se da vyuzit i na projekt, kdy se v n€¢kolika krocich
identifikuji slabé a silné stranky podniku, které mohou ovlivnit projekt nebo jsou popsany
silné a slabé stranky konkrétniho projektu. Stejnym zplsobem jsou hledany i pfilezitosti

a hrozby. (Smejkal a Rais 2010)
Studie proveditelnosti

Je sté€Zejni soucasti piedprojektové faze, kdy se analyzuji jak finance, tedy zda se vyplati
investovat do projektu, nebo i redlna realizace technickych a technologickych postupd.

Dale se ve studii proveditelnosti provadi rozbor moznych rizik a moznosti jejich oSetteni.
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Tato studie se obvykle tvofi ve vice variantach pro vybér té optimalni. I z toho divodu se

jedna o nejdulezitéjsi ¢ast predprojektové faze. (Skalicky a kol. 2010)

Literatura dale v souvislosti uvadi 1 dalsi mozné analyzy, které je mozné béhem studie
proveditelnosti sestavit. Pro pfedstavu je mozné poukazat na necely vycet moznych
ptikladd. Jedna se o definovani cild projektu, analyzu podminek pro realizaci a souc¢asného
stavu, vybér lokality projektu, organizace projektu, kterd zahrnuje navrh projektového
tymu, odhad délky projektu, celkovych nakladu, kritickych zdroji, milniki nebo kritickych
faktorti uspéchu. (Dolezal a kol. 2012)

Pokud se jedna o projekty mensiho rozsahu, je mozné tyto dvé studie spojit dohromady
a vytvorit predprojektovou tuvahu, kterd vyuzivda kombinaci téchto dvou studii.

(Dolezal 2016)

Predprojektova faze by méla svym vypracovani poukazat na to, zda je vhodné projekt
realizovat nebo od né&j odstoupit, pfipadné dat piednost jinému. Pokud bude projekt
postoupen k realizaci, urcuje se v této fazi, ceho by mélo byt dosazeno a jakym zplisobem

se bude postupovat. (Dolezal a kol. 2012)

1.2.1 Zakladaci listina projektu

Jedna se o dokument, ktery formalné poukazuje na existenci projektu. Je zde uloZena
autorita projektovému manazerovi, pokud tomu zatim nebylo u¢inéno. Béhem sestavovani

tohoto dokumentu byvaji pfitomni ¢lenové projektového tymu. (Kuncova a kol. 2016)

Vytvoreni tohoto dokumentu spousti ¢innosti v projektu, pfedev§im uvniti podniku. Neni
dan pfesny obsah a rozsah této listiny, zaleZi na zvyklostech podniku, nicméné by mélo
vV dokumentu byt zaddno, o jaky projekt se jednd, povefena osoba realizaci a jeji

pravomoci, a stanovené podminky a omezujici kritéria projektu. (Svozilova 2016)

V nékterych piipadech lze nazyvat tento dokument alternativné, jako je Identifikacni listina
projektu, Charta projektu (Project Charter), Zadani projektu nebo Defini¢ni dokument
projektu. Tento dokument miize obsahovat i dalsi informace, jako je zakladni organiza¢ni
struktura, urceni nékterych milnikdi nebo pfipravny tym projektu. Zakladajici listina se

pozdéji rozvine do detailnéjsich informaci a moznosti feSeni zmén. (Dolezal 2016)
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1.2.2 Kiritické faktory uspéchu

Analyza kritickych faktord uspéchu projektu, angl. Critical Success Factor Analysis
(CSFA), je vyuzivana v prvnich krocich projektu pro zajisténi tspéchu projektu. Tato
analyza je postavena na vybéru faktorii, kterymi je mozné zarucit uspéch, v piipad¢, ze
budou nalezeny a pfitomny béhem projektu. Nejdulezitéjsi je urcit ty klicové prvky, které
jsou zasadni, obvykle v rozmezi 1-3 faktori, maximalné 5 faktorti. Tyto prvky je potfebné

zajistit, a poté s nimi i pracovat. (Dolezal 2016)

Tato analyza muze probihat v nasledujicich tfech krocich:
1. Identifikace faktorii sepsanych do seznamu dle jejich diilezitosti.
2. Volba kritickych faktorti uspéchu, které je mozné aktivné vyuzit v projektu.
3. Vypracovani moznych opatfeni pfi  pouzivani  zvolenych  faktort.

(Dolezal a kol. 2012)

1.2.3 Zainteresované strany

»LZainteresovanou stranou v projektu je osoba/organizace, které je aktivné zapojend do
projektu nebo jejiz zajmy mohou byt pozitivné/negativné ovlivnény realizaci projektu ¢i
jeho vysledkem. Casto také miZe ovlivnit pribéh projektu nebo jeho vysledky.“

(Dolezal 2016, s. 65)

To znamend, ze kdokoliv, kdo se néjakym zptisobem dotyka projektu a jeho uspéchu,

by mél byt zatazen do skupiny zainteresovanych stran. (Dolezal a kol. 2012)

Pro identifikaci zainteresovanych stran se vyuziva analyza vlivu zainteresovanych stran,
kterd by méla urcit strany, které se zasadné podileji na projektu. Ty jsou nasledné
zobrazeny v matici, ktera jednotlivym stranam pfifadi jejich zajem a ocekavani.

(Stefanek 2011)

Tabulka 2: Analyza vlivu zainteresovanych stran

Strana Zajem Vliv (negativni/pozitivni) Priorita (¢iseln€ vyjadiena)

Hlavni zainteresované strany

priklad

Vedlejsi zainteresované strany

priklad

Zdroj: Stefanek (2011), zpracovano autorkou
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Mnohdy je ale posouzeni, zda se jedna ¢i nejedna ucastnika projektu, velmi slozité, nebot’
nelze prvotné urcit, zda ma vyse uvedeny ucastnik néco spolecného s projektem. Miizeme
rozeznat dva druhy zacastnénych. Piimé ucastniky, ktefi se néjakym zplisobem piimo
a aktivné ucastni projektu, nebo nepiimé Ucastniky, ktefi maji vliv na projekt nebo jsou
dopadem projektu ovlivnéni. Identifikaci vSech ucastnikli na projektu, jejich zajmy

a urceni dulezitosti V ramci projektu se zabyva projektovy manazer. (Skalicky a kol. 2010)
Dle Svozilové (2016) jsou do skupiny zainteresovanych osob za¢lenéni:

» zakaznik projektu — ma zajem o realizaci projektu, protoze v budoucnu bude
vyuzivat vystupy projektu;

= sponzor projektu — funkéni manazer zakaznika projektu;

» dodavatel/realizator projektu — organizace, ktery poskytuje zdroje a know-how pii

realizaci a splnéni podminek smlouvy.

Déle jako zajmové subjekty lze chapat stat (vladni instituce), banky, obcany nebo

spolecnost. (Fiala 2004)

1.2.4 Rizika projektu

Pravé proto, ze kazdy projekt s sebou nese urcitd rizika, je nedilnou soucasti studie
proveditelnosti praveé identifikace rizik. Skute¢nost, ktera ma negativni diisledek na projekt
a je pravdépodobnd, ze se v budoucnu pfihodi, se nazyva riziko. V opaéném piipadé, ze
bude mit pozitivni dasledek na projekt, se tato skutecnost nazyva jako pfilezitost.

(Skalicky a kol. 2010)

Dle Barkera a Colea (2009, s. 35) je pak nutné rozeznat odliSnosti mezi pojmy ,,riziko*
a ,,problém®. ,Riziko je néco Spatné¢ho, co miiZze nastat. Problém je néco Spatného, co uz

nastalo.*

PMBOK od PMI® popisuje fizeni rizik nasledovng:
* planovani fizeni rizik;
= identifikace rizik;
= kvalitativni analyza rizik;
= kvantitativni analyza rizik;
* planovani odezvy na rizika;

» sledovani rizik a fizeni rizik. (Korecky a Trkovsky 2011)
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Dulezité je identifikovat realnd rizika. Ne&ktefi projektovi manazefi maji tendenci
identifikovat zcela neredlnd rizika. Napomocné pro projektového manazera mohou byt
zkuSenosti z obdobnych projektt, jelikoz néktera rizika se u podobnych projekti Casto

opakuji. (Barker a Cole 2009)

To, jaka maji rizika charakter, se lze dozvédét z kvalitativni analyzy rizik. Ta informuje,
jaky vliv bude mit riziko na projekt, jaké jsou piedpoklady vzniku rizika a jak by ho timto
poskodilo. (Svozilova 2016)

Kvantitativni analyza vyuziva Ciselny popis rizika na vSechny cile projektu.

(Korecky a Trkovsky 2011)

Béhem projektu je vhodné sledovat a tidit rizika, aby v pfipadé€, ze se vyskytnou rizikové

situace, mohly byt zavedeny rezervni scénafe. (Smejkal a Rais 2010)

Muzeme rozeznat dva druhy rizik, obchodni a stoprocentni, n€kdy zvané pojistitelné
riziko. Obchodni riziko je rizikem fiditelnym. MiiZe pro nas znamenat riziko, stejn¢ tak ale
muze vést k zisku. Stoprocentni nebo pojistitelné riziko je opakem obchodniho, neni
fiditelné. To znamend, ze pro néas vétSinou znamenaji jenom ztratu, nikdy zisk. Pfikladem
pojistitelného rizika muize byt pfirodni katastrofa. Pro tyto pfipady se pojistime.

(Taylor 2007)

Po vyhodnoceni rizik je také nutné rizika néjakym zplisobem oSetfit, piijmout opatieni
a urcit, kdo ponese za konkrétni rizika odpovédnost. Jednou z moznosti jak nejjednoduse;ji
reagovat na riziko, je jeho akceptace. Po akceptaci rizika s rizikem neni nic dalsiho
provadéno, pouze je vhodné riziko prib&zné kontrolovat. Akceptace rizika mize byt
pasivni nebo aktivni. Pasivni akceptace je ptipad toho, kdy neni s rizikem jakkoliv jinak
nakladano a je pouze sledovano. Aktivni akceptace pocitd s urcitymi rezervami pro piipad
nastani rizika a jeho budouciho kryti. Naopak, pokud riziko neni akceptovano, rozhoduje

se, jakym zpisobem bude oSetieno. (Dolezal 2016)

Eliminaci rizika se rozumi vyhnuti se riziku nebo jeho Uplné vytfazeni. Hleda se jiny
zpusob feSeni situace, aby bylo v jiné situaci vylouceno. V piipadé eliminace rizika se
muze tento stav fesit naptiklad vyuzitim jiného feSeni, které ale dosahne stale stejného cile,
nebo naopak zménou a opravenim cilii projektu. (Korecky a Trkovsky 2011)

Strategie pfeneseni rizika znamena4, Ze riziko je pfesunuto na nékoho jiného. Nejznaméj$im

ptikladem je pojisténi. Dopad této strategie je viditelny v nakladech. Riziko je také mozné
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zmirnit, tim, ze se hledd zplsob, jak snizit moznost nastani rizika. Dal$i moznosti je
monitorovani rizika, kdy je prvotn¢ riziko sledovano a plan pro fizeni tohoto rizika

je tvofen az v momenté, kdy se moznost nastani rizika zvySuje. (Skalicky a kol. 2010)

1.2.5 Naklady projektu

Soucasti zivotniho cyklu projektu jsou i naklady, které jsou tvoreny béhem celého cyklu.
Naklady jsou vynakladany v kazdé fazi, béhem vyvoje projektu jsou to naklady na tvorbu
studie proveditelnosti, zkoumani navratnosti nebo vyvoje produktu. Béhem vyroby
predmétu projektu ndklady vynalozené na samotnou tvorbu, nakup technologii, vystavbu
budov, testovani nebo na dopravu. Daéle pii provozu a Udrzbé jsou tvofeny néklady na
praci, material nebo nahradni dily, na celkovy provoz, kdezto pti likvidaci projektu jsou to

naklady na jeho vyfazeni. (Svozilova 2016)

Z obecného hlediska je odhad nékladt dilezity jak pro planovani, tak i pro uskute¢néni
projektu nebo pro jeho zisk. Nicméné by odhad nakladl, co do hloubky, nemél byt vétsi,
nez ktery je pak zpracovavan v Ucetnictvi. Ocenéni nakladi projektu by se méelo vztahovat

k obdobi, v némz jsou vynaloZzeny. Pro nejspolehlivéjsi odhad nakladi je nutné vlozit co

nejvetsi snahu pii odhadovani. (Rosenau 2007)

1.2.6 Stanoveni nakladia a rozpocet projektu

Pii sestavovani rozpoctu projektu je Zadouci mit k dispozici velké mnoZstvi znalosti,
informaci nebo zkusenosti. Lze ho rozdélit do nésledujicich skupin:
= ndakladové polozky,

= ostatni poloZky.

Do nakladovych poloZzek se zahrnuji ndklady vynaloZené na pofizeni pracovnich zdroj,
naklady na nakup nebo pronajem technologii a vybaveni, naklady na subdodavky, rezijni
naklady, ndklady vytvofené na kryti rizik a dal$i naklady, kterymi jsou naptiklad provize.
V ostatnich polozkach lze nalézt platby dodavatelim nebo cenové Upravy, jakymi jsou

napfiiklad trzni podminky. (Svozilova 2016)

Projektovy manazer v béZném rozpoctu kalkuluje, skolika pené€zi muze disponovat
as kolika prostiedky musi projekt realizovat. Odhad nakladii stanovuje dle zakladaci
listiny, ve které je popsan rozsah projektu, casovy plan, mnoZstvi zdrojl a finan¢ni ramec.

Hruby odhad nékladi I1ze provést naptiklad zkoumanim jiZ realizovanych projekta a jejich
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kone¢nych rozpoctid, které obsahovaly analogické naklady. V takovém ptipadé se jedna
0 odhad pomoci analogie. Odhad lze stanovit i parametrickym odhadovanim, ktery lze
vyuzit ve stavebnictvi, kde v databazich lze najit velikost nakladi na 1 m® obestavéného

prostoru staveb v zavislosti na vyuziti a konstrukci. (Dolezal 2016)

Dalsi moznosti odhadovanim nékladii je metoda zdola nahoru (Bottom-up Estimating).
Princip této metody spociva ve vycisleni nékladii jednotlivych ¢innosti, kdy jejich souctem
ziskame celkové ndklady na projekt. Tato metoda je velice Casoveé narocna. Neni vhodné ji
pouzivat v zaCatku projektu, ztoho divodu, jelikoZz nejsou jeste definovany vSechny

¢innosti. (Skalicky a kol. 2010)

Ten, kdo financuje projekt, tedy sponzor projektu, bude chtit znat cenu projektu, a také
dohliZzet na dodrzovani Cerpani ndkladl a zdroji, idealn€ pod hranici rozpoctu projektu.
V takovych ptipadech je nutné, aby projektovy manazer pfili§ neustupoval a udrzel projekt

s naklady v unosné mifte. (Barker a Cole 2009)

Konzultaci s ostatnimi ¢leny projektového tymu, kteti maji zkuSenosti S obdobnymi

projekty, je mozné také stanovit odhad naklada projektu. (Skalicky a kol. 2010)

Rozpocet projektu popisuje podrobné nédklady a vydaje v projektu. Nékdy miize byt

roz$ifen o pfijmy, vynosy nebo zdroje potfebné na pokryti nakladt. (Dolezal 2016)

Po sestaveni hrubych odhadii nikladi se stavd, Ze vyslednd hodnota nekoresponduje
s hodnotou z detailniho planovani v realité, a pak se nasledné mize zdat, Ze sestaveny

hruby rozpocet vystupuje jako maximalni rozpocet, jenz je piipustny. (Newton 2008)

Ve zpracované studii proveditelnosti jsou naklady popsany jako investi¢ni ndklady, které
slouzi pro finan¢ni analyzu. Z téchto nakladl vychazi i predb&zny rozpocet, ktery urcuje
sumu vSech nakladi projektu. Naklady stanovené v pfedbézném rozpoctu jsou orientovany
na potiebné zdroje. Dal$i rozdéleni nékladll Ize stanovit jako persondlni naklady, naklady

na materialové zdroje a naklady potfebné na administrativu. (Skalicky a kol. 2010)

1.3 Investi¢ni projekty

Kazda organizace fesi otazku, do kterého investi¢niho projektu investovat a do kterého
projekty, je ziejmé, ze i hodnota spolecnosti poroste. Naopak netspésné projekty mohou
negativné ovlivnit celkovy chod spolecnosti. Pokud se bude jednat o rozséhlejsi projekty,

budou mit vétsi vliv na fungovéni celé organizace, ale i na jeho okoli. Rozhodovani
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o investi¢nich projektech by mélo souviset s celkovou strategii spolecnosti.

(Fotr a Soucek 2011)

Strategie spolecnosti stanovuje dlouhodoby smér, kterym se bude firma fidit pro dosazeni

cilt, mise a vize, které ma stanovené. (Srpova 2011)

Projekty, které jsou zatazeny do investi¢niho programu, by mély pfispivat k napliovani jiz
zminéné strategie a strategickych cili, a dale by mély vyuzit konkuren¢nich vyhod, kdy

ziskanymi informacemi a dovednostmi ziskavaji vyhodu nad konkurenci. (Fotr 2012)

Podle Cizifiské a Marini¢e (2010) se b&hem investovani v podniku musi zajistit takové
projekty, které pozitivn¢ ovliviiuji rozvijeni spolecnosti. Investicni teorie propojuje
faktory, jako jsou vynosnost, riziko a likviditu, a porovnava je s celkovym majetkem

a hodnotou spolecnosti.

1.3.1 Zivotni cyklus investi¢niho projektu

Z ¢asového hlediska se investicni projekty zatazuji mezi ty dlouhodobé, kdy se Zivotni

cyklus projektu pocita v fadu let. (Landa a Polak 2008)

Faze zivota projektu, z investi¢niho hlediska, miZeme rozdé€lit do nasledujicich ¢tyft fazi:
= predinvesti¢ni,
* investi¢ni,
* provozni (operacni),

» ukonceni provozu a likvidace.

Pro prosperujici projekt je dilezitd kazda tato faze, nicméné je vhodné se vice orientovat
na pfedinvesticni fazi, nebot informace a data z marketingového, technicko-
technologického, finan¢niho a ekonomického prostredi jsou diilezitou soucasti UspésSné
realizace projektu. Tyto informace ziskdme zpracovanim technicko-ekonomické studie
(feasibility study). Pfestoze zpracovani této analyzy nebyvéa ve vétSin€ piipadii levnou
zalezitosti, je dulezité ji vypracovat. Diky této studii je mozné jesSté pfed zahijenim
projektu zjistit, zda ma vibec smysl vnést prostiedky do projektu. (Fotr a Soucek 2005)

Jinak feCeno, na konci predinvesticni faze se vykazuje efektivnost investice z investi¢niho

projektu. (Smejkal a Rais 2010)
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Béhem tvorby téchto analyz je vhodné vytvofit i jiné moznosti jak realizovat investi¢ni
projekt. Je to z toho diivodu, Ze pfi tvofeni vice moznych variant je zde moznost poznani

novych ptilezitosti a nasledné jednodussi rozhodovani. (Valach 2001)

1.3.2 Klasifikace investi¢nich projektu

Clenéni investi¢nich projektii je mozné z vice pohledd, kterymi mohou byt, vztah k rozvoji
podniku, vécna napln, mira zavislosti projekti, forma realizace, charakter penéznich toku
a velikost. Z pohledu vztahu k rozvoji podniku je ¢lenéni nasledujici:

* rozvojové, orientované na expanzi — jednad se projekty, které jsou zaméfeny na
proniknuti na trh, zvySeni trzeb, vétSinou jde o projekty typu, zavedeni nového
produktu nebo sluzby, nebo zvyseni objemu produkce;

* obnovovaci — pfedevsim se jedna o projekty, které se zabyvaji Zivotnosti vyrobniho
zafizeni, jeho obnovou, ndhradou nebo moznou modernizaci;

* mandatorni (regulatorni) — projekty zaméfené na ochranu zivotniho prostredi,
zlepSeni bezpecnosti prace nebo pracovniho prostiedi aj., tedy projekty, které

nemaji za ukol vytvotit ekonomicky efekt. (Fotr a Soucek 2011)

1.4 Ekonomicka analyza projektu

Jedna se o dalsi analyzu, ktera je tvotfena v ptfedprojektové Casti a piispiva k rozhodnuti,

zda projekt zahajit ¢i nikoliv. (Dolezal 2016)

Landa a Polak (2008) uvadi, ze je mozné rozeznat dva typy investi¢nich projektd, a to,
ziskovy a neziskovy. Ziskovy typ projektu se vykazuje tim, Ze je u néj mozné zméfit
vytvofené piijmy a vynosy. Opacné u neziskovych produktli je posouzeni vytvofenych

piijmi a vynosl obtiZzné nebo viibec nemozné.

V jiz zminéné studii proveditelnosti se provadi ekonomické vypocty, které poukazuji na
pfipravenost projektu a jeho zpisobilost, a néasledné financovani jednotlivych ¢innosti.

(Kuncova a kol. 2016)

1.4.1 Metody hodnoceni investi¢nich projekti

V této oblasti jsou Casto chapany dvé metody, které obsahuji n€kolik ekonomickych
ukazatelll. Jedna se o statické metody a dynamické. Rozdil mezi témito metodami spociva

V tom, Ze statické metody neberou v tvahu tfi zékladni faktory na rozdil od dynamické
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metody. Rozdilnymi faktory jsou finan¢ni piinosy (cash flow), c¢as a riziko.
(Scholleova 2017)

Z toho davodu, ze statické metody neberou v potaz faktor ¢asu, neni v praxi S témito
metodami pocitano v takovém mnozstvi a slouzi spiSe k pfibliznému nastinéni pro
nasledné rozhodnuti. MiiZze se jednat napiiklad o jednordzovy nékup fixniho majetku
(budova, stroj). Zivotnost t&chto pofizenych investic se pohybuje kolem dvou let.
(\Valach 2001)

Dynamické metody slouzi ke komplexnimu zhodnoceni projektu, z toho ditvodu, Ze jsou
postaveny na zakladé zahrnuti faktoru ¢asu, ktery méni hodnotu penéz. Ackoliv v praxi
spole¢nosti spiSe vyuzivaji statick¢ metody, které jsou jednodussi, komplexngjsi pohled na

investi¢ni projekt ptinasi dynamické metody. (Polach 2012)
Rentabilita investice

Jedna se o statickou metodu, jelikoZ nepocita s vlivem cCasu ani s redlnym cash flow.
Nicméné¢ se jedna o ukazatel, ktery vykazuje, kolik korun zisku vynese jednotliva
investovand koruna. Vysledek se porovnava s urokovou mirou, pficemZ je projekt
vyhodny, pokud je rentabilita investice vyS$i nez Urokova mira. V ptipadé vyjadieni

Vv procentech je mozné vysledek vynasobit 100. (Polach 2012)
RI se vypocte dle vzorce:

zisk

I'= 1)

 investovany kapital

Metoda doby splaceni (Payback Method)

Metoda doby splaceni nebo také metoda doby névratnosti je dalsi statickd metoda, ktera
ignoruje ¢as. Jeji podstatou je vypocitdni doby, za kterou se vrati vlozené kapitdlové
vydaje. Vysledek se poté porovnava s normovanou hodnotou. V piipadé, ze je normovana
hodnota vé€tsi nez doba navratnosti, je mozné projekt schvalit. Co nejkratsi doba

navratnosti je pro projekt vyhodou. (Landa a Polak 2008)
Dobu navratnosti 1ze vypocitat dle vzorce:

naklady na investice

)

rocni cash flow
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Cista soucasnd hodnota (Net Present Value)

Jednd se o dynamickou metodu, ktera pocitd s faktorem casu. Také je tato metoda
oznacovana jako nejpfesnéjSi a nejspolehlivéjsi metoda hodnoceni projektt. Princip
spo¢iva v rozdilu diskontovanych penéznich pfijmi z investice a kapitdlovych vydaju,

pfi¢emz penéznimi piijmy se oznacuje cash flow, tedy soucet zisku a odpisi.
Cistou sou¢asnou hodnotu lze ziskat pomoci vzorce:
CSH = SHCF — IK ©)

kde: CSH je ¢ista sou¢asnd hodnota,
SHCF je soucasna hodnota cash flow,

IK je investovany kapital.

Souc¢asnou hodnotu cash flow zjistime nasledovné:

sHep= R s, Ch (4)
A+ A+k)?2 (1+k)3 A+ k)"
kde: CF, jsou ro¢ni vynosy z investovani za dobu ekonomické Zivotnosti projektu,
k je diskontni sazba,
n je doba Zivotnosti projektu.
(Polach 2012)

Pokud je hodnota cisté soucasné hodnoty vyssi nez nula, jednd se o vynosny projekt.

(Mace 2006)
Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR)

Po cisté soucasné hodnoté je metoda vnitiniho vynosového procenta dalSi dynamickou
metodou, kterou lze hodnotit investi¢ni projekt. Dle Valacha (2001) je IRR takovou
urokovou mirou, pfi niZ je soucasnd hodnota pifijml z investice a kapitdlové vydaje na

stejné trovni.

Vnitini vynosové procento lze jednim ze zptusobu vyjadiit takto:

2 1
anm—l(:() (5)

n=1
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kde: Pnje penézni piijem v jednotlivych letech zivotnosti projektu,
K je kapitalovy vydaj,
n jsou jednotliva 1éta zivotnosti projektu,
N je doba zivotnosti projektu,

I je zvoleny urokovy koeficient.
(Valach 2001)

V piipadé, ze je vnitini vynosové procento vyssi nez definovana diskontni sazba, je

investi¢ni projekt pfijatelny. (Landa a Polak 2008)

Ne vzdy se musi v této analyze dojit k zavéru, ze se vybere ta nejlepsi varianta. Z vysledk
muze byt nekdy patrné, ze neni vhodné tento projekt realizovat, naptiklad z divodi
ekonomické neefektivnosti. I toto rozhodnuti se da povazovat za hodnotnou informaci,
nebot’ se jiz v zacatku upusti od projektu, ktery by v budoucnu nepftinesl kladné vysledky.

(Fotr a Soucek 2005)
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2 Metodologie prace

Cilem bakalaiské prace je analyza souCasné situace organizace a piiprava budouciho

projektu s naslednym zavérecnym zhodnocenim a doporuc¢enim.

Potfebnd data a informace ke zpracovani praktické casti jsem ziskavala z internich
materidli spolecnosti @ pomoci polostrukturovanych rozhovorti. Vyuziti tohoto typu
rozhovorti mél vyhodu v tom, ze jsem se mohla dale dotazovat na informace a data, které
byly potiebné pro dalsi zpracovani této prace a sami ucastnici rozhovoru mohli pfipojit své
dalsi pripominky a poznatky. Veskeré konzultace probihaly s vedenim spole¢nosti,

konkrétn¢ s jednateli spole¢nosti.
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3 Prakticka cCast

V praktické ¢asti se budu zabyvat vybranym projektem spole¢nosti JALNA GROUP, s.r.o.
V prvni fadé bude popsana spolecnost realizujici projekt, vymezeni projektu a v dalSich

krocich popis samotného projektu a jeho ¢asti.

3.1 Predstaveni spoleCnosti

Spole¢nost JALNA GROUP, s.r.o. ptusobi na trhu od roku 1998, kdy byla zalozena za
ucelem prodeje nabytku z masivniho dieva dovezeného z Asie. Tomuto prodeji se
vénovala nekolik let, kdy ale nasledné od této ¢innosti upustila diky nastupujicimu prodeji
mén¢ kvalitnich replik z dievotfisky, a tim zapfi¢inéné klesajici poptavky po kvalitnim

nabytku.

Béhem dalSich let spolecnost zkousela rozsitit své portfolio podnikatelskych cCinnosti,
napiiklad prondjmem komerc¢nich prostor nebo tdrzbou zelen€ (sekani a chemicky postiik)
v prostorach fotovoltaické elektrarny. V minulosti spole¢nost tvofila a vydavala ¢asopis

s vinafskou tématikou, od ¢ehoz na néjakou dobu odstoupila a vydala se jinou cestou.

Ve spole¢nosti pusobi jeden zaméstnanec na hlavni pracovni pomér, dale deveét
zamé&stnancll na dohodu o provedeni prace, spole¢nost vedou dva jednatelé. Ro¢ni obrat
spolecnosti je cca 6.000.000 K¢&. Vysledek hospodafeni je dle Gcetnich zavérek za

minimaln¢ posledni 4 roky vzdy kladny.

V soucasné dobé¢ spolec¢nost plisobi na trhu v oblasti ubytovani, které se snazi poskytovat
kvalitn¢ jiz fadu let. V pronajatych dvou ubytovacich objektech momentalné poskytuje
150 lazek. Tyto objekty se nachazi v Boru u Tachova, ktery lezi cca 5 km od primyslové
oblasti CTPark Bor. V této primyslové zoné pracuje nespocet zaméstnanct, ktefi poptavaji
ubytovani v této lokalité. Diky vyborné poloze, tedy pfimo u dalni¢niho sjezdu vedouciho
k némeckym hranicim, které¢ se nachazeji priblizné 25 km, je jasny strategicky potencial
této primyslové zény. To se vdze pravé na potiebné ubytovani v této lokalité, nebot’ se
predpoklada, ze se budou stavét nové pracovni haly a sklady, v nichz budou zaméstnani
dalsi pracovnici, tim padem se ocekava zvysujici se poptavka po pracovni sile, a tedy

I narust poptavky po ubytovani.

Na tomto zakladé¢ a na zakladé se osamostatnéni a vybudovani vlastniho zafizeni se

spolecnost rozhodla, Ze by v budoucnu chtéla vybudovat vlastni ubytovaci zatizeni.
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3.2 Popis projektu

O rozsifeni ubytovaci kapacity se ve spole¢nosti hovofilo jiz del$i dobu, ale na podzim
roku 2019 se spole¢nost rozhodla, Ze by k tomuto projektu do dvou let chtéla piikrocit.
Jiz z toho divodu, Ze spolecnost nevlastni zddné ubytovaci zafizeni, ale pouze si ho
pronajima, je v jejich z4jmu oSetfit riziko, ze majitel pronajimanych zafizeni muze
kdykoliv vypovédét smlouvu a nastane situace, kdy nebude mit kde provozovat svou

¢innost. Proto se jedna o rozumny krok, ktery navazuje na strategii podniku.

Se samotnou vystavbou by spole¢nost chtéla zacit v roce 2021 a v témze roce ji | dokonit,
do té doby bude probihat ptedprojektova faze, s ¢imz souvisi ziskani potfebnych povoleni
a shromazdéni financi. Jelikoz bude tento projekt z nejvétsi pravdépodobnosti financovan
Castecné z cizich zdroji a ¢aste¢né z vlastnich, je zde prostor pro alespon ro¢ni rezervu

k naakumulovani finan¢nich prostiedki, které budou potiebné pro tento projekt.

Spolecnost by chtéla vystavét ubytovaci zafizeni na pozemku, kde se jiz nachazi dvé
pronajimana zafizeni, aby mohly vytvofit komplex a vSechny objekty se nachazely
pospolu. Proto je v jednani odkup pozemku, na kterém by probé&hla vystavba. Na zacatku
se jednalo 1 o pouhém prondgjmu pozemku, nicméné¢ do budoucna by nebyla vyfeSena

otazka osamostatnéni se, proto se v soucasnosti jednad pouze o koupi pozemku.

Cilem tohoto projektu je vybudovani jednopatrové ubytovny s vymérou cca 180 m?
a 40 ltizky, za ucelem rozsifeni ubytovaci kapacity. V ptipadé¢ zmény trhu nebo poptavky
je zde moznost i pfestavéni na 6 malometraznich najemnich byt. S touto moznosti
kalkuluje spole¢nost jiz z toho diivodu, Ze v dneSni dobé se trh velice rychle méni. Je nutné
pocitat 1 s moZnosti, ze pracovnici v prumyslové zon¢ zacnou opoustét své zaméstnani
nebo organizace, které zde pusobi, z n&jakého diivodu ukonéi provoz a ubytovaci zatizeni,
které je primarn¢ vystavéno prave pro zamestnance priimyslové zony, nenalezne uplatnéni.
Proto moznost pfestavby na najemni byty piedstavuje moznost dalSiho vyuziti a udrzeni

zisku.

Ackoliv se jedna o projekt, ktery ma naplanovanou dobu trvani pfiblizné na dva roky, je
mozZné hovofit o projektu menSiho rozsahu, jelikoz samotnd realizace, tedy stavba
ubytovny, je mozna béhem cca 6 mésici. Dvou ro¢ni doba trvani projektu je naplanovana
z diivodu klidného prubéehu, jelikoz tento projekt neni prioritni, neni nutné ho realizovat

Vv ¢asovém presu a spolecnost chce dosahnout hladkého prabéhu.
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Z hlediska investi¢niho rozhodovani se jedna o projekt rozvojovy, jelikoz je pozadovano
zvyseni objemu poskytovanych sluzeb. Momentaln¢ se projekt nachazi v predprojektové
fazi, které se také budu z nejvétsi Casti vénovat. Doposud nebyl v organizaci zaveden
projektovy management, a tak se jedna o prvni projekt, ktery bude vyuZivat prvky

zZ projektového fizeni.
3.3 Predprojektova faze

Z toho dtivodu, ze se projekt nachazi v predprojektové Casti, je nutné ji vypracovat velmi
precizné a detailné, jelikoz na konci této faze dochazi k rozhodnuti, zda projekt opravdu
realizovat ¢i nikoliv, na zdkladé¢ vypracovanych analyz a ekonomickych propoctl. Jiz
béhem piedprojektové faze spolecnost jedna o koupi pozemku, aby v piipadé, Ze se finalné
schvali realizovani stavby, se neprodluzoval termin dokonceni kviili casnému neziskani
pozemku. Pokud vezmu v ivahu, Ze literatura uvadi, ze predprojektova faze se sklada ze
studie prilezitosti a studie proveditelnosti, v ptipadé tohoto projektu se jedna o kombinaci
aspojeni téchto studii v jedno, tedy o piedprojektovou uvahu, kdy je z kazdé studie
vyuzito nékterych analyz pro kone¢né rozhodnuti o realizaci. Spole¢nost v pfedprojektove
fazi pozaduje a tvoii WBS piedprojektové faze, analyzu trhu, SWOT analyzu projektu,
analyzu kritickych faktorti uspéchu vynechava, ztoho divodu, Ze se domniva, Ze pro
zjisténi staci analyza ptilezitosti ve SWOT analyze. Dale analyzu rizik, rozpocet projektu,
aVvneposledni fadé¢ ekonomické vypocty, jakou jsou doba navratnosti a rentabilita
investice. Zakladaci listinu projektu, ktera dle literatury byva zafazena a tvofena
v predprojektové fazi, spoleCnost viibec netvoii. Dale bylo doporuceno vytvofit registr
zainteresovanych osob a logicky ramec pro celkovou a snadngjsi orientaci v projektu. Jako
prvni byla vytvofena WBS ptedprojektové faze, dle které se bude postupovat. Nasledné je

definovan cil a tcel projektu s naslednou piedprojektovou analyzou.

3.3.1 WABS predprojektové faze

Prvotné je vytvofena WBS — hierarchickd struktura ¢innosti ptedprojektové faze, ktera
pfedstavuje rozclenéni potiebnych c¢innosti. WBS predstavuje uceleny pohled na

pfedprojektovou fazi a ¢innosti, které je nutné realizovat.

WBS obsahuje 6 hlavnich cinnosti, které je nutné splnit. Tyto ¢innosti jsou dale
rozpracovany do dalSich aktivit, které svym splnénim pfisp&ji k dokonceni pozadované

¢innosti. Nejvice rozpracovana je ¢innost vypracovani dokumentt k piedprojektové uvaze,
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kterd obsahuje fadu potfebnych Cinnosti a dokumenti. V detailnéjSim ptipad¢ je mozné
dale tyto aktivity rozdélit na podrobnéjsi, jako je napt. sbér dat, zpracovani dat, atd.,

potfebnych k vytvoreni pozadovaného dokumentu.

Ackoliv ptredprojektova faze se skladd i z dalSich Cinnosti, které zajistuji naslednou
realizaci projektu, pro vytvotreni predprojektové analyzy je zapotfebi vypracovani
dokumentii k ptedprojektové uvaze, na jejichz zdklad¢ nésledn¢ dojde ke zhodnoceni
predprojektové analyzy. Z tohoto divodu je praktickd Cast z nejvétsi ¢asti zamétena prave
na ¢innost vypracovani dokumenti k pfedprojektové uvaze. Graficky zndzornéna WBS

predprojektové faze se nachézi v ptiloze A.

3.3.2 Cil a ucel projektu

Jak jiz bylo zminéno, cilem projektu je vystavéni jednopatrové ubytovny s vymérou cca
180 m? a kapacitou 40 ltzek. Ugelem je rozsifeni ubytovaci kapacity, a také rozsifeni
pusobeni spole¢nosti na trhu. Konkrétni data nejsou zadana, nicméné s celkovymi
pfipravami a naslednou realizaci by mél byt projekt dokoncen do dvou let, s tim, Ze za
zahajeni piiprav se povazuje leden 2020. Déle je definovédno, Ze pokud nastane na trhu
n¢jaka zmeéna a poptipadé klesne poptavka po ubytovani v ubytovacich zafizenich, je
mozné ubytovnu piestavét na ndjemni byty. Tomu bude pfizpusobena veSkera
dokumentace a i samotna vystavba. Stavba by méla byt realizovana jako dievostavba. Pro
vystavbu byl vybran typ dievostavby, ktery se ve stavebnictvi nazyva sendvicova
konstrukce. Tento typ poskytuje rychlou vystavbu v fadu n¢kolika dnd, jelikoz veskeré dily
jsou vyrabény ptedem dodavatelem. Ten poté doda potiebné kusy a smontuje dievostavbu

na miste.

Tento cil lze vyjadfit pomoci projektového trojuihelniku, tedy trojimperativu, pro

jednodussi a ptehlednéjsi znazornéni. ObsaZené informace jsou popsany dale v praci.

Obrazek 4: Projektovy trojuhelnik projektu vystavby ubytovny

vybudoviani ubytovny |

2 roky 6.500.000 K¢

Zdroj: JALNA GROUP, s.r.0. (2020), zpracovano autorkou
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3.3.3 Projektovy tym

Ackoliv teorie poukazuje na projektovy tym, jako na slozeni vice ¢lent, ktefi maji
rozdélené jednotlivé Cinnosti projektu a jejich nadiizenym je projektovy manazer, v této
souvislosti se neda mluvit o ,,klasickém* projektovém tymu, z toho diivodu, ze spole¢nost
tvofi mensi pocet zaméstnancl. Najmuti externiho projektového manazera nebylo
schvaleno, a tak tento projekt maji na starosti dva jednatelé, ktefi jsou zaroven
projektovymi manazery a zaroven i Cleny projektového tymu. Potfebné kompetence pro

tento projekt maji rozd€éleny rovnomérne.

3.3.4 Analyza trhu

Prvotné bylo nutné provést analyzu trhu, zjistit, jaka je Sance, Ze bude 1 nadale vysoka
poptavka po ubytovani v této lokalité. V této souvislosti byla zahdjena fada jednéni
a schiizek s personalisty organizaci pasobicich v primyslové zoné, ktefi maji na starosti
fizeni a nabor lidskych zdroji, a tak se orientuji a maji udaje o poctu budoucich potiebnych
zaméstnancl. Z podniknutych schiizek a jedndni byl potvrzen fakt, Ze bude zapotiebi
zaméstnani dalSich pracovnikli v téchto vyrobnich haldch. Dalsi schiizka byla sjednana
s pracovnikem ze stavebniho ufadu k ziskani informaci ohledné tzemniho planu. Béhem
tohoto jednani bylo prokazano, Zze se zde v budoucnu planuji dal$i stavby novych
vyrobnich hal a skladi. To bylo v o¢ekéavani, jelikoz se tato primyslova zoéna nachazi ve
velmi vyhodné lokalit&, n€kolik kilometrii od némeckych hranic, hned u délni¢niho sjezdu,
a tak poskytuje vyhodnou strategickou polohu pro cely region a pro logistickou sit’.
Z téchto vSech informaci vyplyva, Ze poptavka po ubytovani v této lokalit¢ bude
minimaln¢ stejna jako doposud, naopak je kalkulovano s tim, ze bude daleko vétsi, a tak je
roz$ifeni ubytovaci kapacity vhodnym podnikatelskym zamérem. Zpracovanim vSech
téchto informaci se dospélo k nazoru, ze je vhodné pokracovat dale v ptipravé projektu,

protoZe potfeba ubytovani bude 1 nadale.

3.3.5 SWOT analyza projektu

V zacatcich projektu byla vytvorena SWOT analyza projektu, ktera ptedstavuje slabé
a silné stranky, dale pfilezitosti a hrozby. SWOT analyza je tvofena z toho divodu, Ze se
v ni da lehce orientovat a jiz naznacuje, na co je nutné se v projektu soustiedit nebo na co

si dat pozor. Organizace méla tuto analyzu zpracovanou pouhym vyctem na papife, a tak
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jsem pro lepsi prehlednost a orientovanost tuto analyzu ptepracovala do tabulky, ve které

je nejéastéji SWOT analyza piedstavovana i Vv literatufe.

Tabulka 3: SWOT analyza projektu vystavby ubytovny

[ sovesmawe [T StABEsTRANKY ]

Kvalitni sluzby a dobré jméno

Dlouhodobé vztahy s pracovnimi
agenturami

Jazykova bariéra
Lukrativni lokalita

Schopnost piestavby na malometrazni

byty
PRILEZITOSTI HROZBY

Vystavba konkuren¢ni ubytovny

Vystavba novych pracovnich hal
v primyslové zon& Neobsazena pracovni mista ve vyrobnich

halach

Zdroj: JALNA GROUP, s.r.0. (2020), zpracovano autorkou

Silné stranky spolec¢nost pocituje v oblasti vztahi s kooperujicimi agenturami, které
dodévaji zaméstnance k ubytovani. Udrzovani téchto vztahii na dobré urovni je vhodné pro
budouci stav spolecnosti 1 nového projektu. Dalsi silnou strankou je poskytovani sluzeb na
kvalitni urovni a dobré jméno spolecnosti, protoze majitelé se v kazdé situaci snazi vyjit
vstiic a fidi se metodou win-win. Svou silnou stranku vidi spole¢nost v pfizpisobeni se pii
zméné trhu, a to jiz zminénou rychlou piestavbou ubytovny na nijemni byty, aby byl
zajistén staly piijem z tohoto projektu. Posledni silnou strankou je vyhodna lokalita, ktera
poskytuje ubytovanym rychlou dojezdovou dobu do zaméstnani a v loiiském roce byla
vystavéna nova prodejna PENNY Marketu pfimo proti ubytovacim zafizenim, potazmo

potencidlnimu novému objektu.

Ve slabych strankdch se nachéazi jazykova bariéra. V této lokalité je v zaméstnaneckém
poméru pomérné velka ¢ast zaméstnanc ukrajinského, bulharského nebo rumunského
puvodu, kteti jsou zde i ubytovani. BohuZzel vétSina téchto ubytovanych nemé dostate¢né
komunikac¢ni znalosti anglického nebo némeckého jazyka, kterym disponuje persondl, a tak
se Vv nekterych situacich velmi Spatné komunikuje s ubytovanymi a vznikaji nepiijemné

situace.
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Ptilezitost vidi spole¢nost pravé ve vystavbé novych pracovnich hal, které poskytnou dalsi
pracovni pozice pro dalSi zaméstnance, ktefi se budou poohlizet po ubytovani v této

oblasti.

Hrozba pro tento projekt spociva ve vstupu nové konkurence na trh, jinak feceno, ze bude
v této lokalit¢ vybudovand jind ubytovna, kterd bude naptiklad poskytovat ubytovani
Vv lepsi kvalité za niz§i cenu. Tim padem je mozny pokles poptavky po ubytovani ve
spole¢nosti poskytovanych objektech. Nutné je brat v potaz i moznost, Ze vyrobni haly
a sklady neobsadi potiebné pracovni pozice, z ¢ehoz vyplyva, Ze vzhledem k nedostatku

zaméstnancl nebude dostate¢na poptavka po ubytovani.
3.3.6 Rizika projektu

Do soucasné doby nebyla provddéna zadna z analyz nebo identifikovani rizik, vétSinou
bylo s riziky pracovano az ve chvili, kdy n¢jaké nastalo a bylo feSeno operativné. V tomto
disledku ale dochézelo, ze se vSe fesilo na posledni chvili a nebyl zde prostor, pro zvazeni
riznych variant feSeni nebo vubec, jak bylo mozné tomuto riziku piedejit. V této
navaznosti bylo doporuceno spolecnosti identifikovat vSechna moznd rizika, nasledné

provést kvantitativni nebo kvalitativni analyzu rizik, a poté oSetfeni moZnych rizik.
Bylo identifikovano naslednych 8 moznych rizik:

* RI1 - Nedostatek finan¢nich prostiedkia — pokud spole¢nost neziskd pozadovany
uvér od banky nebo nebude mit k dispozici potiebné mnozstvi penéznich
prostiedkil, neni viibec moZné tento projekt realizovat.

* R2 - Neziskini poZadovaného stavebniho pozemku - jiz v pribéhu
predprojektové faze jednd spolecnost s majitelem pozemku pronajimanych
ubytovacich objektli o odkoupeni, nicméné pokud by tento pozemek spolecnost
neziskala, musela by se poohlédnout po jiném, coz predstavuje zna¢né prodlouzeni
projektu.

» R3 - Neziskani stavebniho povoleni — bez ziskaného stavebniho povoleni neni
mozné realizovat stavbu, coZ by predstavovalo zbytecné vynalozené naklady pti
dosavadni ptipravé projektu.

* R4 — Nedostatek solidnich a specializovanych dodavateli a stavebnich firem —

je nutné zajistit kvalifikované spolecnosti, se kterymi se bude spolupracovat, aby
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byl projekt dokonéen v pozadované kvalité a nedochazelo ke zbyte¢nym opravam
v budoucnu, pokud by stavebni firmy neprovedly své prace kvalitné.

» R5 — Nedostatek stavebniho materialu na lokalnim trhu — na trhu nebude
potfebny stavebni material v pozadovaném mnozstvi, pokud by musel byt zajistén
material napt. ze zahranici, ndklady na projekt by se zna¢n¢€ navysily.

* R6 — NedodrZeni terminu dokonceni dievostavby — celkové prodlouzeni
projektu, které ponese problémy s pracemi, které bezprostiedné navazuji po
vystavb¢ dievostavby a budou smluvné domluvené s jinymi firmami.

» R7 — Neziskani souhlasu s uzivanim stavby — veskeré vynaloZzené naklady a usili
pfi realizaci projektu budou zbyte¢né, protoze bez ziskaného souhlasu nelze legalné
provozovat podnikatelskou ¢innost ve vybudovaném ubytovacim objektu.

* R8 — Celosvétova pandemie koronaviru — v sou€asné dobé¢, kdy je cely svét
ohrozen pandemii koronaviru, ze socialniho, ale i ekonomického hlediska, bylo
doplnéno toto riziko. Pokud bude tato pandemie v budoucnu dlouhodobé ohrozovat
ekonomickou stabilitu organizace, je mozné od tohoto projektu odstoupit nebo
projekt ptesto dokonc¢it a pii dlouhodobém negativnim dopadu pfistoupit

Kk piestavbé na najemni byty.

Pro analyzu rizik byla vybréna kvalitativni analyza, kdy je jednotlivému riziku pfifazena
pravdépodobnost, Ze riziko nastane a jaky bude mit dopad, pokud by nastalo. Celd tato

analyza je shrnuta v nasledujici tabulce:

Tabulka 4: Matice rizik projektu vystavby ubytovny

velmi nizky | nizky | stfedni | vysoky | velmi vysoky

velmi vysoka

—
S

vysoka =)
O

v p Q
stiedni 2

b9

’ I3 >O
nizka =

; s
velmi nizka S

zavaznost/dopad

Zdroj: JALNA GROUP, s.r.0. (2020), zpracovano autorkou

40



Z ptedchozi tabulky je zifejmé, ze vSechna rizika maji stfedni nebo vysoky dopad na
nedodrzeni terminu dokonéeni dievostavby. Pravdépodobnost byla pfifazena vysoka z toho
divodu, Ze u vétSiny projekt byva problém v dodrzovani terminti a 1 zde je moznost toho,
ze se vystavba prodlouzi. I kdyby prodlouzeni bylo jeden den, znamenalo by to komplikaci
pfi navazovani dal§ich praci, které jsou zavislé na vCasném dostavéni dievostavby.
Prave¢ proto byl riziku piifazen i velmi vysoky dopad na projekt. Rizika nedostatek
finanénich prostiedkii a neziskani stavebniho povoleni maji sice velmi nizkou
pravdépodobnost, nicméné dopad na projekt je velmi vysoky, jelikoz bez finanénich
prostiedki nebo neziskani stavebniho povoleni nebude mozné v zadném piipad¢ v projektu
pokracovat. Do analyzy bylo doplnéno riziko celosvétové pandemie koronaviru, které

muze ekonomicky ovlivnit nejen projekt, ale i1 cely chod spole¢nosti.

Po provedené kvalitativni analyze rizik je nutné jesté rizika oSetfit a mit je pod kontrolou.
Pti oSetfeni rizik se vytvaii moznosti, jak riziku predejit nebo alespon, jak ho

minimalizovat. V nasledujicim vy¢tu jsou uvedeny moznosti, jak jednotliva rizika oSetfit.

* R1 - Nedostatek finan¢nich prostifedki — je nutné intenzivni jednani s bankou
pro ziskani Gvéru, ktery pokryje ¢ast nakladii pottebnych na realizaci, dale je nutné
vytvaret finan¢ni rezervy ze zisku, pro ¢aste¢né financovani projektu z vlastnich
zdroju.

» R2 - Neziskani poZadovaného stavebniho pozemku — podepsat s majitelem
pozemku smlouvu o smlouvé budouci, tedy aby bylo zajisténo, ze pozemek bude
mozné odkoupit, pokud by z jednani nebylo jednozna¢né, Ze pozemek bude mozné
koupit, uvazovat nad koupi jinych pozemkd, aby nebyl prodlouzen projekt.

» R3 - Neziskani stavebniho povoleni — peclivé pripravit vSechny podklady
potiebné pro ziskani stavebniho povoleni, napt. geometricky plan nebo projektova
dokumentace.

* R4 - Nedostatek solidnich a specializovanych dodavateli a stavebnich firem —
S predstithem jednat s potencidlnimi dodavateli, prozkoumat trh, =ziskat
nejvyhodnéjsi nabidky a v neposledni tadé provefit firmu, jestli je opravdu
dostatecné specializovand a ma s podobnym typem projektu dostatecné zkuSenosti.

= RS - Nedostatek materialu na lokalnim trhu — zajistit ndkup materidlu vcas a jiz
v prubéhu predprojektové faze, aby v ptipad€, ze by nebyl material dostupny na

nasem trhu, bylo mozné nakoupit material ze zahranici.
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= R6 — NedodrzZeni terminu dokon¢eni dievostavby — mit vhodné¢ formulovanou
smlouvu s dodavatelem, kde bude vymezen mezni termin pro piedani vybudované
dievostavby, popfipad¢, pokud dodavatel piistoupi na pokutu z prodleni, nastavit
takou Castku, aby dodavatel byl motivovan dodat produkt vcas.

= R7 — Neziskani kolauda¢niho rozhodnuti — fidit projekt po celou dobu trvani dle
spravné pripravené projektové dokumentace, aby nedoslo k zddnym odchylkam
a bylo mozné¢ ziskat bez problémii kolaudacni rozhodnuti.

= R8 — Celosvétova pandemie koronaviru — spolupracovat stémi pracovnimi
agenturami, jejichz zaméstnanci budou idedln¢ pracovat naptiklad v internetovych
obchodech, u nichz je minimalni riziko dopadu koronaviru na jejich piisobeni. Déle
je toto riziko mozno oSetfit pravé pifestavbou ubytovny na ndjemni byty.
Momentalné spolecnost stidle nevidi problém s budoucim ubytovanim, kapacity
dosavadnich objektli jsou stile naplnény. Ackoliv je pravdépodobné budouci
propousténi zaméstnancl v prumyslové zoné, zajist'uji se kontakty s podniky, které
budou i v budoucnu potiebovat ubytovani pro své zameéstnance. V souc¢asné dobé¢,
a predpoklada se i pfes nepfiznivou situaci s ohledem na svétovou pandemii, je
neustale nedostatek kvalitnich ubytovacich zatizeni (lizek) k uspokojeni vyrobnich

a logistickych pracovnich pozic.

3.3.7 Zainteresované strany projektu

Nasledné spolecnost na zakladé doporuceni vypracovala registr zainteresovanych osob,
tedy ucastnikti, ktefi se budou néjakym zptisobem na projektu podilet nebo jim budou
ovlivnéni, a to bud’ pfimo, nebo neptimo. Nejprve byla provedena jejich identifikace
s naslednou analyzou, a poté vytvofen vysledny registr zainteresovanych stran, ktery
shrnuje a znazoriuje zainteresované strany, jejich zajmy nebo ocekéavani, vyznamnost na

projektu a jejich vliv, ktery miize byt pozitivni nebo negativni.

Zadavatelem projektu, a vtomto prfipadé i realizatorem, sponzorem, investorem
a zakaznikem projektu, je samotna spole¢nost JALNA GROUP, s.r.0. V tomto piipadé
bylo rozhodnuto, nezadavat tento piiklad do registru zainteresovanych stran, z toho
divodu, Ze se jedna o projekt vlastni, a tak je samoziejmy zajem o realizaci tohoto

projektu.
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Tabulka 5: Registr zainteresovanych stran projektu vystavby ubytovny

e vyhodna kupni

Majitel pozemku ozitivni vysoka
JELP smlouva P Y
Sousedé e nenaruseni klidu negativni nizka
e platba mistniho
Mésto Bor poplatku za negativni vysoka

ubytovani

Personal e zvySeni platu pozitivni nizka

e finan¢ni odména
Projektant za vypracovany pozitivni vysoka
projekt

e vcasné splaceni
Dodavatelé faktur pozitivni vysoka
e vstficné jednani
e zaposkytnuty
uver véasné

splaceni e :
. pozitivni vysoka
e vynalozeni
prostredki na
sjednany projekt
e kvalitni sluzby
Pracovni agentury * pfijatelnd cena pozitivni vysoka

e dlouhodoba
spolupréce

Soucasni obyvatelé
pronajimanych
ubytovacich
objektl

e 74adna omezeni
kvili stavbé negativni vysoka
e nenaruseni klidu

Zdroj: JALNA GROUP, s.r.0. (2020), zpracovano autorkou

V registru zainteresovanych stran je zafazeno devét nejvyznamnéjSich stakeholderti, kteti
maji urcity vliv na projekt. Dle vyznamnosti byli S nejniz§im vyznamem identifikovani
sousedé a persondl ztoho diivodu, kdy se jedna o strany, se kterymi je vzdy moznost
se domluvit. Ostatni strany maji vysokou vyznamnost na projektu. Mésto Bor je v registru
uvedeno z toho duvodu, ze je nutné platit pfisluSny mistni poplatek za ubytovani, a tak
se jedna o dalsi stranu, kterou je potfeba zaradit na seznam. Dalsi zainteresovanou stranou
projektu, kterd ma negativni vliv na projekt a vysokou vyznamnost jsou soucasni obyvatelé

pronajimanych ubytovacich objektl. Je tomu tak ztoho divodu, Ze vystavba nové
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ubytovny bude probihat v tésné blizkosti objektl, ve kterych jsou ubytovani zaméstnanci
personalnich agentur. Vystavbu s velkou pravdépodobnosti bude doprovazet hluk
a nepotadek, coz ovlivni zivot ubytovanych. Z toho diivodu je vliv uren negativne, jelikoz
je mozné, ze zamestnanci nebudou chtit byt ubytovani po dobu vystavby V soucasnych

objektech.

Zbylé strany maji pozitivni vliv na projekt, jelikoz poskytnutim svych sluzeb a zbozi

prisp€ji k naplnéni cile a ucelu projektu.

3.3.8 Rozpocet projektu

Rozpocet projektu je nutné vytvorit jiz v piedprojektové fazi, napiiklad z toho divodu, aby
bylo jasné, kolik penéznich prostfedkii bude potifebnych pro realizaci, a tedy rozhodnuti,

Vv jakém poméru cizich a vlastnich zdroji bude projekt financovan.

Stavba by méla byt postavena jako dievostavba. Jelikoz je jedno z pronajimanych zafizeni
také dievostavba, spolecnost ziskala rozpocet této stavby, na jehoz zdkladé a na zaklade
odhadli, byl vytvofen soucasny hruby rozpocet. V hrubém rozpoc¢tu nejsou detailné
rozpocitany veSkeré ndklady, ale sumarn€ seskupeny ndklady do hlavnich vystupi.
Kompletni a detailni rozpocet bude vytvofen az po kone¢ném odsouhlaseni realizovani
stavby. Nutné bylo pfepocitat potiebny material a vSechny stavebni soucasti na soucasnou
stavbu, jelikoz stavajici objekt ma vétsi rozlohu nez nové stavéna dievostavba. Dale
se muselo piihlédnout k soucasnému stavu a vyvoji cen ve stavebnictvi. Stavba stavajici
dievostavby probéehla v letech 2017-2018, kdy ceny za material a praci byly minimalné
0 tfetinu levnéjsi, a tak bylo nutné ptipocitat do rozpoctu ke kazdé polozce 30 % ceny

navic.

Pii instalaci vody, kanalizace, plynu a elektfiny je prioritou zajistit firmy, které provedou
kompletni ndkup materidlu a naslednou instalaci, proto v rozpoctu neni detailni rozpis

téchto polozek.

Kone¢ny hruby rozpocet vykazuje hodnotu 6.500.000 K¢. Po tomto zjisténi bylo vedenim
rozhodnuto, Ze projekt bude ze dvou tfetin financovan z cizich zdroji a zbyla jedna tfetina

ze zdroju vlastnich.

V nasledujici tabulce je mozné vidét hrubé sestaveny rozpocet z dostupnych informaci,

které spolecnost ziskala.

Veskeré udaje jsou uvedeny v ¢astkach bez DPH.
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Tabulka 6: Rozpocet projektu vystavby ubytovny

Poplatk

6.000 K&
50.000 K&
4.000 K¢
60.000 K¢

Stavebni povoleni

Vytvoreni projektu
Geometricky plan
celkem
Drobny material
10.000 K¢
10.000 K¢
20.000 K¢

Drobny material

Tvéarnice
celkem
I'Jprava pozemku
Zaklady pro stavbu
+ pfipojeni na
inzenyrské sité

Zakladova deska

50.000 K¢

45.000 K¢
celkem 95.000 K¢
Di‘evostavba

Stavba dievostavby 2.500.000 K¢

Prace 500.000 K¢
St;?elglf;ni — podhled 15.000 K&
:i?;?:r?él)skelna vata 160.000 K&
Strecha 450.000 K¢
(okapy,hromosvod, ) [REES
Zatepleni 100.000 K¢
Malifské prace 90.000 K¢
MontaZ antén 10.000 K¢&
Podlahy 30.000 K¢
Koberce 100.000 K¢
Vystavba schodisté 30.000 K¢

celkem 4.115.000 K¢
Voda + kanalizace

Montaz vody a 5

kanalizace 150.000 K¢

130.000 K¢
5.000 K¢

Zdroj: JALNA GROUP, s.r.0. (2020),
zpracovano autorkou

Montaz sanity

Hydrant
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Dlazdice a obklady 40.000 K¢
20.000 K¢

345.000 K¢

Vzduchotechnika
celkem
Elektiina
435.000 K¢
300.000 K¢
735.000 K¢

Material

Prace

200.000 K¢
200.000 K¢
400.000 K¢

Material

Prace

100.000 K¢
50.000 K¢
150.000 K¢

Material

Prace
celkem
Kotelna

Plynovy kotel 120.000 K¢

Bojler 50.000 K¢
Expanzomat 10.000 K¢
Material 20.000 K¢
Prace 60.000 K¢

celkem 260.000 K¢
Dvere + okna

Dvete do pokoju 65.000 K¢

Okna 110.000 K¢
Zaluzie 10.000 K&
Prace 60.000 K¢

245.000 K¢

Sadrokarton

45.000 K¢

30.000 K¢
75.000,-

Material
Prace

celkem

6.500.000 K¢




3.3.9 Ekonomicka analyza

Z toho duvodu, ze se v podstaté jedna o investi¢ni projekt, kdy spolecnost rozsiiuje své
moznosti v podnikani, je potfeba vypocitat nékteré ekonomické ukazatele, které jsou

potiebné k findlnimu pfijeti projektu na konci predprojektové fazi.

Z moznych metod hodnoceni investi¢nich projektti byla vybrana pouze metoda doby

navratnosti a rentabilita.

Pro vypocty je nutné zjistit roni piijem zinvestice. Ten je urcen nasledovné.
Spolecnosti je uréena cena 180 K¢ bez DPH za odespanou noc. Kapacita zatizeni je
naplanovana na 40 luzek. Pokud spolecnost uvazuje, ze primérné¢ bude zafizeni
obsazeno z 90 % po cely rok, tj. 36 luzek 365 dni v roce, jedna se o pramérny ro¢ni
pfijem 2.365.200 K¢ bez primérnych mési¢nich vydaja, které jsou kalkulovany na
100.000 K¢ mésicné, pokud bude projekt financovan ¢astecné z cizich zdroji. Roéné se
jedna o vydaje v hodnoté¢ 1.200.000 K&. Rozdil mezi piijmy a vydaji tedy cini
1.165.200 K¢.

Potiebny idaj je kone¢na cena rozpoctu, ktera byla stanovena na 6.500.000 K¢, kdy je

tato cena vnimana jako néklad na investici.
Doba navratnosti

Doba navratnosti je statickd metoda, kterd nepocitd s faktorem casu. Nicméné pro
pfiblizny pohled v soucasné situaci projektu je pro spole¢nost dostacujici. Dle vzorce
jsou Vv podilu naklady na investici proti roénimu cash flow. V tomto piipadé jsou
naklady na investici 6.500.000 K¢ a ro¢ni cash flow 1.165.200 K¢&. Pii dosazeni do
vzorce vychazi:

_6.500.000

= T1es200 >0t

Z vypoctu doby ndvratnosti byl ziskan vysledek 5,6 let. To znamend, Ze téméf po
6 letech bude investice splacena a nasledné se zacne kumulovat zisk. Je mozné, ze takto
dlouha doba miize evokovat k tomu, Ze se investice bude splacet dlouho, nicméné
zivotnost této budovy je stanovena na 80 let, proto z pohledu na dobu névratnosti je

spole¢nost priklonéna k realizaci.
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Rentabilita investice

Pro vypocet je nutné znat ro¢ni zisk a investovany kapital. Po dosazeni téchto veli¢in do
vzorce pro vypocet rentability investice byl ziskan nasledujici vysledek:

_ 1.165.200

= = 0
I 6.500.000X100 17,93 %

Vysledek udava, jak velky zisk ziskame z jedné investované koruny. V tomto piipad¢ se
jedné o zhodnoceni 17,93 %. Pti soucasné urokové mite v rozmezi 2-3 % je viditelné,

Ze rentabilita investice je vySsi nez urokova mira.

Jelikoz se jedna o statické metody, bylo by vhodné k provadéné ekonomické analyze

v budoucnu dodat alespon jednu dynamickou metodu, ktera bude pracovat i s ¢asem.

Ze ziskanych vypocti pro hodnoceni investi¢nich projektli a z dosavadnich vlastnich

zkuSenosti je stale spolecnost pfiklonéna k budouci realizaci projektu.

3.3.10 Logicky ramec

Ackoliv dle literatury spada logicky ramec ve vétSiné piipadit az do samotného
planovani projektu, bylo spolec¢nosti doporuceno vytvofit logicky ramec jiz
Vv pfedprojektové fazi z toho diivodu, aby byl zachycen uceleny pohled na projekt.
Nasledny logicky ramec je zpracovan ve zjednodusené formé. Jelikoz se spolecnost
nachazi Vv predprojektové fazi, nejsou detailné zpracované jednotlivé dil¢i Cinnosti,
proto se musi do budoucna poditat stim, ze bude logicky ramec je§té upravovan
a doplilovan. Jednotlivé aktivity zde zcela chybi, protoze pro soucasny stav nejsou

zcela zasadni pro pochopeni problematiky tohoto projektu.
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Rozsifeni ubytovaci kapacity

Vybudovani ubytovny

1) Vybér spolehlivych dodavateli
2) Zaklady pro stavbu a pfipojeni na
inzenyrské sité

3) Zakladova deska

4) Hruba stavba a zastfeSeni + vyplnéni
stavebnich otvori

5) Kompletni izolace

6) Vnitini omitky, sddrokarton + mineralni
izolace

7) Instalace zasuvek, vypinaci, STA
rozvodu, internetu

8) Polozeni koberct, lin, obklad, dlazby

9) Osazeni sanitarniho zatizeni, svétel,
protipozarnich hlasi¢l, nouzového svétla,

Tabulka 7: Logicky ramec projektu vystavby ubytovny

Narust trzeb za

P Uketni zavérka
ubytovani

Zhodnoceni
vysledki vystavby

Projektova dokumentace,
souhlas s uzivanim stavby

Uzaviené smlouvy

Upravy a piipojeni
provedeno

Zékladova deska
vybudovana

Dievostavba
vystavéna

1zolace

vybudovana
Faktury pfijaté

Omitka natfena Projektova dokumentace

Elekttina spusténa
Podlaha polozena

Funkéni zafizeni
0sazeno

Ubytovani budou spokojeni
s kvalitou ubytovani

Terénni Gpravy budou
Uspésné

Ubytovna bude vystavéna
dle projektové dokumentace

Usp&iné ziskany souhlas
S uzivanim stavby

hydrantu, kotelny

10) Venkovni fasada Fasada hotova

Souhlas s uzivanim

Souhlas ziskan -

11) Ziskani souhlasu s uzivanim stavby

1) Ziskani stavebniho
povoleni

2) Zajistény dostatek
finanénich prostiedki

Zdroj: JALNA GROUP, s.r.0. (2020), zpracovano autorkou

v r

V logickém ramci je vidét cil projektu, tedy vybudovani ubytovny za ucelem rozsireni
ubytovaci kapacity, coz je mozné ovétit budoucimi trzbami, které by se mély postupem
Casu zvySovat. Narlst trzeb a rozsifeni kapacity pro ubytovani souvisi s celkovou
strategii spolec¢nosti. Hlavnimi pfedpoklady pro realizaci tohoto projektu jsou
predpoklad ziskani stavebniho rozhodnuti, bez néhoz by nebylo mozné stavbu
Z legislativniho hlediska spustit. Dal§im predpokladem jsou zajisténé finan¢ni
prostiedky, a to jak cizi, tak vlastni. Ovéteni vykonani dil¢ich ¢innosti je z nejveétsi Casti
mozné pomoci faktur pfijatych, které spole¢nost obdrzi na zdkladé vyhotoveni

pozadované ¢innosti od dodavatele.
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3.3.11 Vyhodnoceni predprojektové analyzy

Po vytvoteni veskerych dokument potiebnych k predprojektové tivaze a projednani

jejich obsahu nebo vysledki bylo dosazeno rozhodnuti, Ze projekt je vhodny k realizaci.

Po vyhodnoceni analyzy trhu bylo prokazano, ze je vhodné vybudovani dalsi ubytovny

Vv této lokalité, jelikoz se zde nachazi potencial zvySovani poptavky po ubytovani.

SWOT analyza ukazala, ze je zvoleny projekt vhodna strategicka varianta z toho
divodu, ze s vyuzitim silnych stranek, jako jsou lukrativni lokalita, dlouhodobé vztahy
S pracovnimi agenturami nebo dobré jméno a kvalitni sluzby, je mozné vyuzit
prilezitosti vystavby novych pracovnich hal. Dobré jméno a kvalitni sluzby nebo
vhodna a blizka poloha zatfizeni mlize pozitivn€ ovlivnit pracovni agentury, které¢ budou

poptavat po ubytovani pro své zaméstnance a umistit je pravé do tohoto zafizeni.

o 4

analyzou ptid¢lena mira dopadu/zavaznosti na projekt a pravdépodobnost jejich nastani.
Nésledné bylo popsano, jakym moznym zpusobem lze jednotlivéd rizika oSetfit a je
vhodné se béhem projektu fidit tak, aby k zddnému riziku nedoSlo a pokud ano,
minimalizovat jeho dopad na projekt. Ve vystupu kvalitativni analyzy je zobrazeno
nejvetsi riziko projektu, a to riziko, R6 — Nedodrzeni terminu dokonceni dievostavby.
Na toto riziko se lze pfipravit peclivé sestavenou smlouvou, kterd bude detailné
obsahovat veskeré terminy potfebné pro dokonceni dievostavby s tim, Ze bude uveden
mezni termin pro pfedani dfevostavby a definovdna pokuta z prodleni, kterd by méla

motivovat dodavatele pro v€asné piedani.

V analyze zainteresovanych stran bylo nalezeno celkem 8 stran, znichz
6 zainteresovanych stran ma vysoky dopad na projekt. Pfi sprdvném monitorovani
a komunikaci s konkrétnimi stranami je mozné uspokojit zajmy vSech zicastnénych
a zajistit, Zze projekt z tohoto hlediska nebude nijak ohrozen, coz spole¢nost povazuje

jako splnitelné a nevidi v tomto sméru velkou prekazku.

V posledni tadé byl vytvofen hruby rozpocet s naslednou ekonomickou analyzou.
Rozpocet byl tvofen dle piedlohy podobného projektu s ndslednymi odhady, k nimz
byly ziskany informace na zakladé prizkumu trhu. Celkové finan¢ni vydaje byly
vV rozpoctu vycisleny na 6.500.000 K¢&. Stouto hodnotou bylo déale pracovano
v ekonomické analyze, kde byly vypocitany a piedstaveny hodnoty doby névratnosti
a rentability investice. Ackoliv se jedna pouze o statické metody, i na zakladé téchto
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ukazatelti se spole¢nost rozhodla pro realizaci. Doba névratnosti vysla v poméru doby
Zivotnosti stavby podstatné mensi. V piipad¢ rentability investice tomu bylo velmi

obdobné¢, kdy rentabilita vysla vyssi nez urokova mira.

Na zékladé¢ vytvofeni predprojektové analyzy, jejiho prozkouméani a nasledného
vyhodnoceni, je konetné rozhodnuti na strané realizace tohoto projektu. K dalSim
krokiim ohledné planovani, zajiStovani stavebniho povoleni, projektanta, dodavatelii

a materialu je uchyleno v druhé poloviné¢ roku 2020.

3.4 Navrhované doporuceni pro podnik

Dilezité je béhem realizace projektu postupovat piesné dle projektové dokumentace.
Pfed zadanim o vydani souhlasu s uzivani stavby je nutny zapis od hasi¢ského shoru,
jinak neni mozné vibec o vydani tohoto dokumentu zadat. Z toho dtiivodu je nutné dbat
na vSechny pfislusné normy z pozarniho a hygienického hlediska, a mit potfebné platné

atesty k pozarnim dvefim.

V ptipad€é zhorSeni aktudlni situace na trhu je operovano s moznym adaptovanim
budovy na najemni byty, a tedy, budoucim pronajmem téchto byti, ¢imz by se snizilo
investi¢ni riziko. Proto by bylo vhodné jiz od zahajeni projektu ptizplsobit stavebné
technicky projekt tak, aby mozna pfestavba zafizeni byla provedena flexibilné a za
minimalnich dodate¢nych nakladi. Jinymi slovy by bylo vhodné pfizpiisobit stavbu tak,

aby nasledna rekolaudace nevyzadovala nadbytecné vloZené zdroje.

Jelikoz se jednd o prvni projekt, ktery bude fizen dle projektového managementu, bylo
by vhodné o budouci proskoleni vedeni spole¢nosti na toto téma, aby v budoucnu
mohly byt vSechny projekty fizeny pomoci nastroji projektového fizeni. Jak bylo
behem vytvareni ptedprojektové analyzy vidét, diky jejimu zpracovani ziskali jednatelé
komplexni pohled na projekt a vétsi piehled o moZnych rizicich nebo moznych
zainteresovanych stranach. Spolecnosti bylo doporuceno vytvofit pravé zminény registr
zainteresovanych stran a logicky rdmec. Diky témto dokumentim bylo zjiSté€no, Ze je
mozné ovliviilovat projektem 1 jiné strany. Logicky rdmec, ackoliv byl tvofen jiz
Vv ptedprojektové fazi, pomohl ke komplexnimu pochopeni projektu, co je jeho cilem
a ucelem, jaké ptiblizné vystupy by mély byt o¢ekavany.

V provedené ekonomické analyze vySly vysledky metod pro hodnoceni investi¢nich

projekti kladn€. Na tomto =zaklad¢ spoleCnost definitivné potvrdila realizaci
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zamysleného projektu. Pro presnéjsi identifikaci ekonomickych ukazatelti by vSak do
budoucna stalo za zvéazeni a posouzeni, zda v ekonomické analyze budoucich projektt
spiSe nepiistoupit k posuzovani ekonomické efektivnosti projektu na zakladé

dynamickych metod, které budou brat v potaz faktor ¢asu.

Urcité bych do budoucna doporucila spolecnosti vytvaiet pii kazdém projektu logicky
ramec a v kazdé fazi projektu jeji WBS, jelikoz jak se dosud osvéd¢ilo v praxi, diky
témto dokumentim mohlo vedeni spolecnosti komplexné pochopit celkovou
problematiku projektu a vzhledem Kk vytvofené WBS predprojektové faze bylo

jednoduse znazornéno, jaké cinnosti je nutné vykonat.

Na zakladé prizkumu trhu, veskerych vytvorenych dokumentd a jejich analyze, Si
myslim, Ze je vhodné tento projekt uskutecnit. Jelikoz je pfedpoklddanéd doba zivotnosti
této stavby minimalné 80 let a je pocitano s moZnosti pfestavby na ndjemni byty
Vv piipadé poklesu poptavky po ubytovani v ubytovné, vyplati se do tohoto projektu
investovat. Jiz z toho divodu, ze primyslova zona lezi jen par kilometrii od budouciho
ubytovaciho objektu, a vyrobni haly a sklady zde budou pulsobit i v budoucnu, coz

znamena, Ze se zde budou zaméstnanci stale poptavat po ubytovani.
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Z.avér

V bakalarské praci jsem se zabyvala projektem a jeho planem. Po vymezeni terminu
z projektového fizeni v teoretické Casti bylo pfistoupeno k praktické casti, ktera se
zabyvala konkrétnim projektem spolecnosti JALNA GROUP, s.r.0., a to vystavbou
nového ubytovaciho objektu. Tato prace byla znejvétsi Casti zaméfena na
predprojektovou fazi, z ¢ehoz jsem vychézela ze soucasné situace projektu, kdy jsou
zatim tvofeny predprojektové analyzy k tomuto projektu. Cilem tohoto projektu je

vystavéni nové ubytovny. Termin dokonceni projektu je stanoven za 2 roky.

Ve spolecnosti se jednad o prvni projekt vedeny dle projektového fizeni. Pfi tvorbé se
postupovalo dle pokynl spolecnosti, nicméné bylo doporuc¢eno vytvoreni nékterych
dalsich dokumentt, které by mohly pfispét ke komplexnéjSimu pochopeni celého
projektu. Konkrétné se jednalo o registr zainteresovanych osob a logicky ramec, diky
kterému je mozné si utvorit celistvy pohled na cil projektu a jeho dalsi vystupy. Jelikoz
je mozné tento projekt pojmout i jako investi¢ni projekt, byla v posledni fadé provedena

ekonomickéd analyza, ve které bylo poukazano na to, Ze je vhodné k realizaci ptistoupit.

Po wvytvofeni vSech potiebnych dokumentt k predprojektové fazi jsem navrhla
doporuceni pro organizaci. V tomto projektu je nutné postupovat pii jeho plnéni zcela
dle projektové dokumentace, protoZe pro uzivani této budovy je nutné ziskani souhlasu
suzivanim stavby. Pokud by nebyla dodrzena projektova dokumentace, nebylo by
mozné tento souhlas ziskat, a tim padem by veSkeré néklady byly vynaloZeny zbyte¢né,
protoze by nebylo splnéno ucelu tohoto projektu, a to, rozSiteni ubytovaci kapacity.
Dale bylo spole¢nosti doporuceno tvofeni nékterych projektovych dokumentl pfi
realizaci dalSiho projektu, aby bylo mozné pochopit problematiku projektu komplexné.
Pti dalsi tvorbé ekonomické analyzy by stilo za zvazeni, zda nekalkulovat

s dynamickou metodou a pti vypoctech brat v potaz i faktor ¢asu.

Piesto je spole¢nost piiklonéna k realizaci tohoto projektu, s ¢imz souhlasim. Zivotnost
této budovy je stanovena pfiblizn€ na 80 let, umisténi ubytovny by se nachazelo na

lukrativnim misté a poptavka po ubytovani bude stale aktudlni.

Nicméné je v soucasné situaci nutné pracovat i s nenadalou situaci pandemie. Tato
prace byla znejveétsi Casti zpracovdvana v dobé, kdy tato pandemie jeSté nebyla

aktualni. Proto bylo nasledn¢€ nutné zapracovat i pravé tuto problematiku. Je jisté, Ze
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tato pandemie bude mit dopad na budouci ekonomickou stabilitu ve svété, resp.
i v Ceské republice, a je pravdépodobna i finanéni krize. Dosud spole¢nost odolava této
situaci a podnikani je zatim vicemén¢ nedotceno. Ani do budoucna spole¢nost nepocita
s velkym ovlivnénim chodu spole¢nosti touto situaci. Spole¢nost jiz diive vsadila na
diverzifikaci pracovnikti riznych pracovnich odvétvi, a proto v okamziku prave
probihajici pandemie ma zajistény piijmy diky spoluprici s pracovnimi agenturami,
které zaméstnavaji pracovniky v riiznych pracovnich pozicich a firmach, které nejsou
dot¢eny touto pandemii. Pokud by v budoucnu opravdu nastala situace, kdy nebude
mozné obsadit ubytovaci objekt témito pracovniky, je spolecnost pripravena,
a koncepéné tomu bude pfizpisoben i stavebni projekt, prestavét ubytovnu na
malometrazni byty, které je mozné poté pronajimat. Tim by se mohla snizit docasna

ztrata piijmu spole€nosti.
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Abstrakt

BALINOVA, Michaela, 2020. Projekt a jeho pldn. Plzeh. 59 s. Bakalafska prace.

Zapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta ekonomicka.

Klic¢ova slova: projektové fizeni, projekt, plan, predprojektova faze

Tato bakalaiska prace je vypracovana na téma Projekt a jeho plan. Cilem této prace je
analyza soucasné situace spolecnosti a pfiprava budouciho projektu s naslednym
zavérecnym zhodnocenim a doporucenim. V prvni ¢asti je prace zaméfena na teoretické
znalosti z projektového ftizeni, dale rozpracovana detailngji piedprojektova analyza,
a z povahy projektu je nastinéno investi¢ni rozhodovani. V praktické ¢asti jsou ziskané
teoretické informace aplikovany na redlny projekt, konkrétné na projekt spolecnosti
JALNA GROUP, s.r.o0., ktery se nachdzi v pfedprojektové fazi a nésledné je
vyhodnocena piredprojektova analyza tohoto projektu. Soucasti je navrzené doporuceni

pro tento podnik.



Abstract

BALINOVA, Michaela, 2020. Project and its plan. Pilsen. 59 p. Bachelor Thesis.

University of West Bohemia, Faculty of Economics.

Key words: project management, project, plan, pre-project phase

This bachelor thesis examined Project and its plan theme. The aim of this bachelor
thesis is an analysis of the current situation of an organisation and preparation of
a future project with the following final evaluation and recommendation. Firstly, the
research focuses on the theoretical background of knowledge of the project
management. Furthermore, the pre-project analysis is elaborated into detail and the
characteristic of the project is used as a key indicator of a decision of investment. In the
practical part, the theoretical knowledge is applied to a real project, in particular the
project of JALNA GROUP, s.r.o. company that is currently in the pre-project phase.
Lastly, the pre-project analysis of the study was reviewed afterwards and included

recommendation for the company.



