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Abstrakt

Bakalatska prace se zabyva finanénim hodnocenim investi¢nich projektt. Prace je rozd€lena
do dvou ¢asti. Prvni, teoretickd cast se vénuje metoddm hodnoceni investi¢nich projekti,
analyze trhu a marketingovym strategiim a rizikim. Druhd c¢ast, prakticka, je pak aplikaci
metod a postupli (uvedenych v ¢asti teoretické) na fiktivni kavarnu Cimra. Soucasti je popis

projektu, finan¢ni pléan, zjisténi hodnoty tohoto podniku a analyza rizik s projektem spojenych.

Abstract

The Bachelor thesis deals with Financial Evaluation of Investment Projects. The thesis is
divided into two parts. Theoretical part consists on methods of evaluation of investment
projects, market analysis, marketing strategies, and risks. Second part, the practical part, is the
application of methods and procedures (described in theoretical part) to the fictitious coffee
shop called Cimra. The practical part deals with investment description, financial planning,

measuring the enterprise value and risks analyses.
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Seznam zkratek

CAPM
CF
DPH

EAT
EBIT
FCFE
FCFF
IRR
NPV
NWC
PI

Tg

WACC

= Capital Asset Pricing Model = model ocefiovani kapitdlovych aktiv

= Cash Flow = penéZni tok

= dan z ptidané hodnoty

= Equity = vlastni kapital

= Earnings after Taxes = Cisty zisk

= Earnings before Interest and Taxes = zisk pfed zdanénim a pted troky
= Free Cash Flow to the Equity = odnimatelny penézni tok pro vlastnika
= Free Cash Flow to the Firm = odnimatelny penézni tok pro firmu

= Internal Rate of Return = vnitini vynosové procento

= Net Preset Value = €ista soucasna hodnota

= Net Working Capital = ¢isty pracovni kapital

= Profitability Index = Index ziskovosti

= naklady na kapital vétitelt

= naklady na vlastni kapital

= Weighted Average Cost of Capital = vazené primérné naklady na kapital



Uvod

V soucasnosti si témét kazdy vétsi financni obnos zaslouzi byt investovan. Vzhledem k situaci
urokovych mér v bankach je nevyhodné hotovost udrzovat na bankovnim uctu, jelikoz se penize
témet vibec nezhodnoti. Je nékolik variant, jak s penézi nalozit — ndkup nemovitosti, ndkup
akcii, investice do podnikani apod. OvSem pted kazdou investici je nutné zvazit vSechna pro a
proti a pravé pii pfipadném vlozeni penéz do investice se vyplati vyhotovit zhodnoceni
efektivnosti investice odbornikem. Dobry napad na podnikdni se na prvni pohled zda vzdy

zajimavy a vynosny, nicméné podrobna kalkulace je spolehlivéjsi neZ pocit investora.

Finan¢ni hodnoceni investi¢niho projektu je velmi obséhly a komplikovany proces. Zhodnotitel
musi mit dostatek znalosti jak ekonomickych, tak 1 z oblasti marketingu a managementu. Cilem
této bakalatské prace je seznadmit Ctenare se zdklady metod a technik hodnoceni investic. Prace
je rozdé€lena do dvou Casti, teoretické a praktické. Teoreticka cast spociva v predstaveni technik
vyhodnoceni projektu, analyzy trhu a marketingové strategie. Posledni kapitola teoretické ¢asti
je vénovana riziklim, ktera jsou pro nezbytna pro kompletni ptedstavu o stavu investice béhem
své funk¢nosti. Za idedlni investici je oznacovana takova, kterd méa vysoké vynosy, kratkou
dobu néavratnosti a minimalni rizika. Kombinace vSech tii faktorl je v redlném svété nemozna,
jelikoz pti vysokych vynosech stoupa i riziko investice. Nicméné tyto tfi charakteristiky by
mély byt v rovnovaze, ktera se nazyva magicky trojuhelnik investic.

Druh4 cast, prakticka, je aplikaci postupli popsanych v teoretické ¢ésti na imaginarni kavarnu
Cimra. Kavarna se nachazi v prazském Zizkové, konkrétng v ulici Cimburkova. Prostory
kavarny budou malé, avSak utulné, se snahou vyvolat idedlni atmosféru pro zakazniky. Oproti
klasickym kavarnam se bude liSit nabidkou cerstvych a domacich produkt véetné zakuskt
vhodnych pro celiaky. Investorem je osoba, ktera ma dlouholeté zkuSenosti s vedenim
obdobného podniku, tudiz bude sou€asné manazerem a ve chvilich nouze bude napomocna
svym zameéstnancim. Jak charakter projektu napovidd, nejedna se o kratkodobou investici,
tudiZ je nutné provést kompletni analyzu vSech faktorti, které by mohly fungovani kavarny
ohrozit. Obsahem praktické casti je bliz§i seznameni s projektem, persondlni strukturou
podniku a analyzou prostfedi, kde se kavarna nachéazi. K tomu poslouzi Porterova analyza péti

sil a marketingovy mix, jejichz postup a vyznam je v teoretické ¢asti vysvétlen. Navazuje
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finan¢ni plan, ve kterém budou stanoveny pocatecni investice nezbytné k otevieni kavarny,
vyse a kalkulace provoznich ndkladi a odhad trzeb podniku v dobé maximalni vynosnosti.
Z hodnot finan¢niho planu bude sestaven vykaz ziskl a ztrat, kterd poslouzi jako opora pro
zjisténi hodnoty investice pomoci vypoctu €isté soucasné hodnoty a finan¢nich tok pro firmu
a vlastnika. Nakonec dojde k analyze rizik, které¢ neodmyslitelné patii k finanénimu zhodnoceni
investi¢nich projektti. Investor si musi byt védom potencialnich rizik a urcit, zda ma schopnosti
a nastroje témto riziklim celit ¢i nikoliv. Projekt mlZe byt sebevic vynosny, ale majitel musi
byt vzdy pfipraven rychle reagovat na mozné zmény, at’ jiz ze strany poptavky, konkurence ¢i

napiiklad dodavatelt.
Cilem bakalatské prace je zhodnotit efektivitu projektu kavarny Cimra, zda se vyplati do néj

investovat i nikoliv a jakych ziska bude podnik dosahovat. Hypotézou je kladna ¢istd soucasna

hodnota, jinymi slovy podnik bude prosperujici.
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TEORETICKA CAST

Teoretickd cast ma za ukol predstavit zakladni modely hodnoceni investic, analyzu trhu,

marketingovych strategii a analyzu rizik.

1 Metody hodnoceni efektivnosti investic

Metody hodnoceni efektivnosti investic jsou vyuzivany pro zjisténi doby navratnosti finan¢nich
prostiedkli vlozenych do investice. Cilem kazdé investice je budouci finan¢ni vynos ¢i
piedpoklad budoucich vynost. Finan¢ni vysledky investice je mozné vyhodnotit n¢kolika
zpusoby, u vSech je vSak nezbytné sestavit redlny plan investice, z kterého 1ze vychézet jak pti
jejim hodnoceni, tak pti piipadné realizaci. Existuji dva zékladni typy metod hodnoceni

efektivnosti investice, které se od sebe 1i§i pojetim asu — metody statické a dynamickeé.

1.1 Statické metody

Pro statické metody je charakteristickd jejich jednoduchost, coz je diivod, proC se stéale
pouzivaji. Zabyvaji se sledovanim penéznich vynosli nebo poméiuji zisk z investice
s pocatecnimi vydaji. Faktor ¢asu berou v ivahu pouze omezené, s rizikem nepocitaji vibec,
mohou byt tedy trochu neptesné, z toho diivodl se vyuzivaji u méné vyznamnych projektt

s nizkym stupném rizika s kratkou dobou zivotnosti investice. (Kislingerova, 2004)

., Metody statické nerespektuji faktor casu, abstrahuji od zahrnuti casové hodnoty penéz do
propocti. Jejich vyhodou je jejich jednoduchost, nevyhodou nepresnost. S délkou Zivotnosti
projektu roste i chyba zpiisobena nezahrnutim faktoru casu. Pouzivaji se tedy, pokud faktor
casu nemd podstatny vliv na investicni rozhodovani; obvykle u investic s kratkou dobou

Zivostnosti (1-2 roky) U dlouhodobych investic slouzi pouze pro prvni orientacni hodnoceni.

(Vochozka, Mulac, 2012)

Prumérny rocni vynos pomeétuje vSechna cash flow spojend s investici a jeji o¢ekavanou

Zivotnost v letech:
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Yi1CFy

CF = =——— 1
¢ t (M
kde @ CF predstavuje prumérny rocni vynos,

Y, CF, sumu vSech cash flow souvisejicich s investici,

n pocet let Zivotnosti investice.

Pfi porovnavani investic plati, ze ¢im je vyssi vysledek primérného ro¢niho vynosu, tim je

investice pro investora zajimave;jsi.

oo

Prumérna doba navratnosti méfi, jak rychle se zainvestované finance vrati investorovi zpét:

Co
t= — 2
@CF’ 2)
kde t piedstavuje primérnou dobu navratnosti investice,
Co kapitalové vydaje souvisejici s hodnocenou investici,
@ CF prumérny ro¢ni vynos.

Zde je zadouci co nejnizsi vysledek, tedy ¢im krat$i doba navratnosti, tim vyhodnéjsi. Doba

navratnosti nesmi byt delsi neZ doba Zivotnosti investice.

Prumérna procentni vynosnost udava, jak vysoké procento z vlozeného kapitalu se primérné

ro¢né vrati investorovi:

@CF
Or=—o, 3)
Co
kde @r predstavuje primérnou procentni vynosnost,
@ CF prumérny rocni vynos,
Co kapitalové vydaje souvisejici s hodnocenou investici.

v

Projekt, ktery ma vyssi primérnou procentni vynosnost, je vyhodnéjsi, protoze vlozeny kapital
se investorovi rychleji vrati. (Kislingerova, 2004)
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1.2 Dynamické metody

Na rozdil od statickych metod zohlediiuji metody dynamickeé faktor ¢asu i rizika. Tim pomahaji
investorovi ziskat ucelenéj$i obraz o vyvoji jeho investice do budoucna, popiipad¢ ulehcit
uvahy o pfijeti €1 nepfijeti investice. Zakladaji se na diskontovani vSech budoucich finan¢nich
vystupil, neboli cash flow. Jinak feceno, dochéazi k piepocitavani vSech budoucich piijmt a
vydajii na soucasné¢ hodnoty. Tento postup nejlépe vystihuji Brealey, Myers a Allen slovy

wkoruna ma veétsi hodnotu dnes nez zitra, jelikoz miize byt dnes investovana a zacit vydelavat*.

(2000)

1.2.1 Cista soucasna hodnota

Cista souasna hodnota, Net Present Value — NPV, investice piedstavuje “rozdil soucasné
hodnoty vsech budoucich prijmu projektu a soucasné hodnoty vsech vydaju projektu‘* (Fotr and
Soucek, 2005). NPV bere v ivahu, kromé €asu a rizika, i Casovy prubéh investice. Jeji vysledek
pak tika, kolik penéz dostane podnik navic nad pocate¢ni investovanou Castku. Jedna se tedy o
nejcastéji pouzivanou a zaroven i nejvhodnéj$i metodu hodnoceni investic, protoze z jejiho

vysledku je na prvni pohled jasné, zda je planovana investice smysluplné ¢i nikoliv.

NPV = Y7, % , 4)
kde NPV piedstavuje ¢istou soucasnou hodnotu,
CF; penézni tok za urcité ¢asové obdobi,
r naklady na kapital,
t casové obdobi
Lo (ﬁ?)t soucet diskontovanych penéznich tokti spojenych s investici.

Investice pak pfipada v uvahu, pokud je vysledek NPV vétsi nez 0. V ptipadé, kdy hodnota
NPV vychazi zaporn€, neni investice smysluplnd, jelikoz nedojde k navraceni vlozeného

kapitalu investorovi. Pii porovnavani vice investic vSak mize dojit ke zkresleni z divodi
13



absolutnich vysledka c¢isté soucasné hodnoty. Proto se doporucuje NPV doplnit dalsi
dynamickou metodou hodnoceni investic, naptiklad vnitinim vynosovym procentem

(Kislingerova, 2004).

1.2.2  Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento, Internal Rate of Return — IRR, udéava relativni vynos, ktery
hodnocend investice poskytuje béhem svého fungovani. Je to diskontni sazba, kdy soucasna
¢ista hodnota je rovna nule. Jinak feceno, je to urokova mira, kdy se kapitalové vydaje rovnaji
soucasné hodnot¢ penéznich piijmt (Valach, 2010). ,, Pravidlo vnitiniho vynosového procenta
Fika, Ze by mély byt prijaty takové investicni projekty, jejichz naklady obétované prileZitosti

JSou nizsi nez vnitini vynosové procento. “ (Brealey, Myers, 2000, str. 163)

CF;
o= -t 5
t=0 (1+IRR)t’ )
kde CF; piedstavuje penézni tok za urcité obdobi,
IRR vnitini vynosové procento,
t ¢asova hodnota.

Vypocet IRR se bézné provadi za pomoci tabulkovych kalkulatori anebo metodou pokusii a
omyli, pfiemz cilem je nalezeni takové diskontni sazby, ktera povede k NPV rovno nule. Cim
je vyssi hodnota IRR, tim je investice vyhodnéjsi z hlediska porovnani budoucich piijmi
z investice s vlozenym kapitalem. Tato metoda vSak neni vzdy aplikovatelna a jeji moznosti
uziti se odviji podle vyvoje cash flow — to musi byt konven¢ni, tedy mezi obdobimi se musi
zménit znaménko u cash flow pravé jednou. Pokud je v penéZnim toku vice zmén znamének
anebo viibec zadna, nastavaji komplikace - pasti vnitiniho vynosového procenta (Kislingerova,

2004).
»Zapujcka vs. vypijcéka® je ndzev prvni z pasti vnitiniho vynosového procenta. Podstatou je

vynosnosti a naopak, kdyz pajcuje, ocekava co nejvyssi miru vynosnosti. Vysledné hodnoty
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IRR pak mohou vychazet stejné¢ a byt pro investora piijatelnymi, avSak pii porovnani

s hodnotami NPV vyjde najevo, ze pouze jeden projekt je piipustny a druhy nikoliv.

Past ,,vice vynosovych mér*“ je typicka pro projekty, které jsou spojeny s velkymi
reinvesticemi béhem Zivotnosti projektu. V penéznim toku tak dochazi k nékolika zmé&nam

znaménka, tim padem je vyprodukovéano nékolik IRR pro jeden projekt.

Tteti pasti jsou ,,vzajemné se vylucujici doporuceni NPV a IRR*. Tento problém nastdva
v okamziku, kdy se hodnoti dva nebo vice rtiznych projekt, a hodnoty ¢isté soucasné hodnoty
a vnitiniho vynosového procenta se neshoduji, tedy kazdy ukazatel doporucuje jinou investici.

Zpravidla se uptednostnuji hodnoty NPV pted IRR.

Posledni pasti jsou ,,0dliSné tirokové sazby*“. Do této situace se ukazatel dostava tehdy, kdyz
se béhem zivostnosti investice méni diskontni sazba a neni pak jasné, ke které se ma IRR véazat.
Reseni se nachéazi ve vazeném aritmetickém praméru urokovych sazeb, s kterym se porovnava

hodnota vnitiniho vynosového procenta (Brealey, Myers, 2000).

Ackoliv pouziti metody vnitiniho vynosového procenta miize pusobit ponckud slozit€¢ a
chaoticky na prvni pohled, v realité¢ tomu tak neni, jenom je potieba byt obezietnéjsi pti jeho

pouziti.

1.2.3 Index ziskovosti

Jako doplitkovy nastroj pii pouziti ukazatele NPV, ale 1 jako pomocnik pfi rozhodovani mezi
vice projekty je vyuzivan index ziskovosti. Vyjadifuje pomér budoucich ocekavanych
penéznich tokl a pocateCnich kapitdlovych vydajii. Aby investice byla pfijatelnd, index
ziskovosti musi vykazovat hodnoty vyssi nez 1. Cim vice ji piesahuje, tim je projekt vyhodngjsi

(Kislingerova, 1999).

n _CF¢
t=0 t
PI = —C(:*” : (6)
kde PI piedstavuje index ziskovosti,
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CF; penézni tok za urcité Casové obdobi,

r naklady na kapital,
Co kapitalové vydaje souvisejici s hodnocenou investici,
t ¢asovou hodnotu,
Lo (11?) - soucet diskontovanych penéznich tokt souvisejicich s investici.

1.2.4 Diskontovana doba navratnosti

Doba navratnosti byla piedstavena i1 v kapitole u statickych metod. Smysl diskontované doby
navratnosti je stejny. Cilem je zjistit, béhem kolika let se vrati vloZzeny kapital, zda v obdobi,
které si firma urci, ¢i nikoliv. Pokud je to krat$i nebo stejné¢ dlouhé obdobi nez je stanoveno
firmou, mad smysl investovat do projektu. Naopak doba ndvratnosti nesmi byt del§i nez
zivostnost projektu. Diskontovana doba navratnosti se 1i8i tim, Ze pocitd s diskontovanymi
penéznimi toky, které by se mély vyrovnat vysi vynaloZenych nakladi. I pfesto je pouziti této
metody obtizné u dlouhodobych projekti, jelikoz po zjisténi doby navratnosti nepodava zadné
dalsi informace o cash flow. Jeji aplikace se doporucuje pouze na kratkodobé projekty ¢i na

projekty s vysokym rizikem (Kislingerova, 1999).
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2 Analyza trhu a marketingova strategie

Vyse zminéné metody se zabyvaji penéznimi toky uvnité podniku, avSak ke kompletnimu
zhodnoceni investice nelze vedle statickych a dynamickych metod opomenout analyzu trhu a
volbu marketingové strategie, aby zhodnoceni projektu bylo kompletni. V této kapitole bude
piedstavena Porterova analyza péti sil, kterd se zabyva zkouméanim moznych hrozeb vnéjSich
Ciniteld vici podniku a dale marketingovy mix, ktery napomaha urcit spravnou marketingovou

strategii a zpusob propagace spole¢nosti.

2.1 Porterova analyza péti sil

Porterova analyza je néstrojem zabyvajicim se analyzou oborového prostiedi z hlediska
konkurence. Investofi tak ziskaji ndhled na pozice firmy v konkurenénim prosttedi diky
faktorim, kterymi je firma ovliviiovana. Spociva v analyze péti faktord, kterymi je vyjednavaci
sila zakaznikii, vyjednavaci sila dodavateli, hrozba vstupu novych konkurentti, hrozba

substitutd a rivalita firem ptisobicich na daném trhu (Ptikrylova and Jahodova, 2010).

Hrozba nové
vstupujicich Vliv odbérateld
firem

o Zdkaznici
Potencidlni

noveé firmy
Konkurence v
odveétvi

Souperici mezi
existujicimi
firmami

Hrozba
Vlivdodavatell substitucnich
produktl

Substituty

Dodavatelé

Obrazek ¢. 1 Porterova analyza konkuren¢nich sil (zdroj: Moderni marketingovy vyzkum, str. 30)
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Konkurence v odvétvi

Atraktivnim trhem je mozné oznacit takovy, kde neni vysoky pocet silnych ¢i agresivnich
konkurenti anebo dany trh rychle roste a rozviji se. Pokud toto trh nesplituje, nelze plné
vyuzivat vyrobni kapacity, zvySuji se tim fixni ndklady a mize dochazet k nadbytku vyrobnich
kapacit stejnych statkil. DalSim rizikem jsou pfili§ vysoké vystupni bariéry, kvili kterym

nasledn¢ miize dochazet k cenovym valkam (Kozel, 2006).

Hrozba nové vstupujicich firem

Hlavnim kritériem u hrozby nové vstupujicich firem jsou vstupni a vystupni bariéry. Pokud
jsem vstupni bariéry nizké, neni obtizné pro firmy do odvétvi vstoupit 1 vystoupit. S tim se vSak
poji riziko nizké ndvratnosti kapitalu, jelikoz vstup do oboru neni pro nikoho komplikovany.
Dochazi také k nizké diferenciaci vyrobkt, jelikoz k jejich vyrobé neni potieba specidlnich
znalosti. S tim souvisi pfesyceni trhu, kdy neni pro zédkazniky problém pftejit ke konkurenci.
S vysokymi vstupnimi bariérami se poji hrozba i vysokych vystupnich bariér, pokud by se
podniku v odvétvi nedafilo (Kozel, 2006).

Vliv odbératelt

Zakaznici jsou pro firmu vyznamnym odbératelem a ditvodem k existenci. Firma tak miiZe byt
ohroZena v ptipadé, kdy se zdkaznik rozhodne ptejit ke konkurenci, zboZi pro néj neni zajimaveé
(neni diferencované), nebo je pro né lakavéjsi jind forma produktu, Cili substitut. Nesmi dojit
k opomenuti, Ze zdkaznici byvaji velice citlivi na zménu cen produktli, coz miZe firmu pfipravit

o zisky (Hanzelkova, Ketkovsky a Kostron, 2013).

Hrozba substitu¢nich produktt

Pro podnik je nezbytné sledovat ceny svych substitutli a byt schopny na jejich zmény reagovat,
jinak muze dojit k omezeni ziskl. Nebezpecim pro firmu je také velké mnoZstvi substitu¢nich
produkti ve stejné cenové hlading, protoZe pro spotiebitele neni problém piejit ke konkurenci

(Kozel, 2006).

Vliv dodavatelt

V ptipadé, Ze je firma zavisla na jednom dodavateli (monopolni postaveni na trhu), nachazi se
spolecnost v kritické situaci, jelikoz pti jakékoliv neshod¢ s dodavatelem nastavaji problémy.
Firma by si tak méla nastavit své dodavatele tak, aby nedoslo k absolutni zavislosti. Jako dalsi

hrozbou je velikost firmy vii¢i dodavateli. Jestlize je spolecnost v porovnani s dodavatelem
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mald, stava se pro dodavatele nezajimavou, a tudiz neni v jeho zajmu udrzovat si trvalé vztahy
se spole¢nosti, protoze potencialni ztratou malého klienta neni ohrozen. Pro firmu je vyhodné
v tomto ohledu mit mezi dodavateli substitut, kterym by byla schopnd konkrétni produkt
nahradit (Hanzelkova, Ketkovsky a Kostron, 2013).

2.2 Marketingovy mix

., Marketingovy mix je soubor taktickych marketingovych nastroju, které firma pouziva k upravé
nabidky podle cilovych trhii. Marketingovy mix zahrnuje vse, co firma miize udélat, aby
ovlivnila poptavku po svém produktu. Mozné zpiisoby se déli do ctyr skupin proménnych,
znamych jako 4P: produktova politika (product), cenova politika (price), komunikacni politika
(promotion) a distribucni politika (place). ““ (Kotler, 2007)

Produktova politika | Komunika¢ni Cenova politika Distribu¢ni politika
politika

sortiment, reklama, ceniky, distribu¢ni kanaly,
kvalita, podpora prodeje, slevy, dostupnost,
design, osobni prode;, nahrady, sortiment,

vlastnosti, publicita platebni lhity, umisténi,
znacka, uveérové podminky zasoby,

obal, doprava

sluzby,
zaruka

Obrazek ¢. 2 Marketingovy mix (zdroj: Moderni marketing, str. 70)
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Produkt

V marketingovém mixu produkt neznamend pouze fyzicky vyrobek, ale i sluzby, myslenky,

mista, osoby (napf. piredvolebni kampan¢€). Pro spolecnost je diilezité si stanovit veSkeré

piidané hodnoty produktu, jako je obal, design vyrobku, kvalitu, postaveni znacky na trhu,

jinymi slovy vSe, ¢im muze spolecnost zaujmout zakaznika a ptesveédcit ho ke koupi prave toho

konkrétniho produktu. Cilem produktu je uspokojit potiebu zakaznika.

Kotler a Keller (2013) stanovili pét vrstev vyrobku — ¢im vys$si uroven vyrobku, tim vyssi

uroven uspokojeni a vyssi hodnota produktu pro zdkaznika:

Vrstva zakladniho uzitku/jadro vyrobku — zakladni ucel vyrobku, pro ktery si ho
spotiebitel kupuje (Srpové, Rehot, 2010).

Vrstva zakladniho produktu/zakladni vyrobek — jadro vyrobku, s kterym jsou spojeny
jeho vlastnosti, kvalita, znacka, obal, design nezbytné pro jeho funkci a moZznost prodeje
(Keller, 2007).

Vrstva ocekavaného produktu/ocekévany vyrobek - podminky a vlastnosti, které
spotiebitelé ocekavaji pii koupi produktu (Keller, 2007).

Vrstva rozsifeného produktu/rozsifeny vyrobek — doplitkové sluzby, kterymi se vyrobce
1181 od konkurence a piekonava tak ocekavani zakaznika (Keller, 2007).

Vrstva potencialniho produktu/potencialni vyrobek — veskeré zmény, transformace a

rozsiteni, kterd mohou vyrobek ovlivnit v budoucnosti (Keller, 2007).

Rozsireny
vyrobek

Ocekavany
vyrobek

Obrazek ¢. 3 P&t urovni vyrobku (zdroj: Marketing management, str. 364)
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Cena

Za produkt, ktery firma poskytuje, musi zakaznik zaplatit. Z celého marketingového mixu je
cena prave jedinym nastrojem, skrze ktery se spolecnost dostane k vynostim. Stanoveni ceny je
proto klicovym krokem firmy k tuspéchu. Cena musi odpovidat ocekavani zédkaznika, ze za
urcitou cenu ziska pozadovany produkt s ur¢itou kvalitou a zdroveinl cena musi pokryt naklady,
které byly na vyrobu produktu vynaloZeny. Jedna se také o psychologicky efekt, jelikoz vysoka
cena automaticky vzbuzuje domnénku, ze produkt je velmi kvalitni, coZ nemusi byt vzdy
pravda. Naopak velmi nizka cena miZze vyvoldvat dojem nekvalitniho vyrobku. Podle slov
Kotlera a Kellera (2013) zékaznici ,,informace o cenach aktivné zpracovavaji a interpretuji
v kontextu predchozich nakupnich zkuSenosti, formalni komunikace, neformalni komunikace,
zdroju dostupnych v misté prodeje nebo online a dalsich faktorii. Kupni rozhodnuti jsou
zaloZena na tom, jak spotiebitelé ceny vnimaji a jaké by podle nich mély byt - nikoli na cené
stanovené marketérem ““. Marketérovi miZe ke stanoveni ceny napomoct nékolik modelt, které
jsou inspirované pravé vnimanim cen spotiebitelem.

* Referen¢ni ceny — cena, kterou spotiebitel ocekava ze zkusenosti z minulych nakup,
odvozuje podle pocitu spravedlivé ceny, ¢i se nachazi mezi hornim a dolnim cenovym
prahem, ve kterém je zakaznik ochotny za produkt zaplatit.

* Odvozeni predpokladu kvality od ceny — néstroj marketért, jak ve spotiebitelich vyvolat
pocit exkluzivity produktu vysokou cenou. NezkuSeni zakaznici, ktefi nemaji dostatek
informaci a touzi po kvalitnim vyrobku, automaticky vyhledavaji vyssi ceny v domnéni
zéaruky kvality. Prili§ vysoké ceny mohou vyvolat ve spotiebitelich pocit jedinecnosti,
ze produkt neni dostupny vSem, coz milize byt firemni strategii.

e Cenové koncovky — v Ceské republice znamé téZ jako Batovy ceny. Jedna se nastaveni
ceny tak, aby kon¢ila ¢islem 9 (19 K¢; 19,90 K¢&; 999 K¢), nikoliv, aby se ceny
zaokrouhlovaly. Rozdil v cené je minimalni, nicméné dopad na spotiebitele je vysoky
a ma pocit, ze je zbozi levngjsi. DalSim nastrojem je oznaceni produktu cedulkou
»sleva®, ale to je mozné pouzit pouze u nékolika vyrobkl jako akce. (Kotler a kol.,

2013)
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Distribuce

Distribuci rozumime zplisob dodani produktu spotiebiteli. Jeho cilem je zajistit dostupnost
vyrobce mél spravné stanovené vztahy s hlavnimi odbérateli. Z marketingového mixu se jedna
o nejmeéné flexibilni prvek, na rozdil naptiklad od ceny, kterou je moZné zménit v podstaté

okamzité.

Dilezitym rozhodnutim vyrobce je rozhodnuti, jakou zvoli distribu¢ni cestu:

* Pfimé distribu¢ni cesty — vyuzivanim vlastnich prodejen, e-shopt ¢i katalogli vyrobce
ziskava pfimy kontakt s odbérateli a prejima veskerou kontrolu nad distribuci svého
produktu spotiebiteli.

* Nepiimé distribu¢ni cesty — vyrobce vyuziva tzv. distribu¢nich meziclanki jako jsou
maloobchody, fransizy, velkoobchody apod. V tomto ptipadé je velice dilezity spravny
vybér distribu¢niho partnera, protoze Spatnd volba mize uskodit samotnému produktu,
jelikoz marketing a reprezentace vyrobku se piesouva do rukou distributora. Vyhodou
nepiimeé distribucni cesty je sniZzeni nakladl za sklady a vybudovani distribu¢ni sité
samotnym vyrobcem.

* Kombinace pifimé a nepiimé distribucni cesty — firma praktikuje samostatny prode;j
svého produktu, ale zaroven vyuziva i distribucnich partnerti. Vedle n€kolika vyhod je
zde 1 riziko, ze distribucni partner mize brat vyrobce jako svou konkurenci a mohou

vznikat konflikty (Keller, 2007).

Propagace

Propagace v marketingovém mixu je tvofena vlastnim komunikacnim mixem. Jedna se o
optimalizaci vSech nastroju pouzitych i propagaci firemnich a marketingovych cilti. Rozlisuje
se forma osobni a neosobni komunikace spole¢nosti se zakazniky.

* Osobni forma — neboli osobni prodej probihd v ptipad€, kdy dochazi k piimé
komunikaci mezi prodejcem a kupujicim. Cilem neni pouze produkt prodat, ale vytvofit
dlouhodoby vztah s odbératelem se snahou podpofit vizaz spole¢nosti. Zaroven je
vyhodou okamZita zpétna vazba od zakaznika.

* Neosobni forma — reklama, public relations, pfimy marketing, podpora prodeje,
sponzoring.
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o Reklama — forma neosobni komunikace definovana jako placena propagace
realizovana skrze podnikatelské subjekty nebo neziskové organizace, jejichz
ukolem je ptesvédcit cilovou skupinu potencidlnich nakupujicich k vybéru
konkrétniho produktu. Média, které jsou vyuzivana k reklamé¢, jsou tiskoviny,

televize, rozhlas, ¢asopisy, billboardy apod (Ptikrylova and Jahodova, 2010).

Dulezitym krokem v marketingovém mixu je volba komunikac¢ni strategie.
* Strategie pull — uCelem je vytvotfeni velmi silné propagacni viny, kterd vyvola ve
spotiebitelich zajem o produkt a sami o vyrobek poptavaji. Tato metoda je financné
nakladna, nicméné pokud je Gspésna, dochazi k efektu, kdy je produkt zaddan spotiebiteli

od maloobchodu a ti jej zadaji od vyrobce (Kotler, 2007).

Poptavka Poptavka

Maloobchody a
velkoobchody

Obrazek ¢. 4 Pull strategie (zdroj: Moderni marketing, str.838)

Spotrebitelé

* Strategie push — vyrobce skrze své distribuéni mezi¢lanky protlacuje produkt
k zakazniktim. Cilem je pfimét distribuc¢ni kanaly k odbéru vyrobku a posléze i k jeho

propagaci (Kotler, 2007).

Marketingové aktivity vyrobce Marketingové aktivity distributord

(osobni prodej, propagace obchodnikiim aj.) (osobni prodej, reklama, podpora prodeje aj.)

> Maloobchody a D
velkoobchody spelzoicl

Obrazek ¢. 5 Push strategie (zdroj: Moderni marketing, str. 838)

V praxi €asto dochazi k prolindni téchto dvou strategii.
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3 Rizika

Ke kompletnimu a spravnému ocenovani investice je vzdy nutné zvazit veskera rizika. Slovem
riziko je v tomto smyslu mySlena mira nejistoty v souvislosti s pfedpokladanym vynosem, tedy

potenciondlni odchylka realnych ziskl od ziskl pfedpokladanych.

Klasifikaci rizik je mnoho, zakladni rozd€leni je pak dané podle pticin, které rizika vyvolavaji,
coz jsou priciny vngj$i a vnitini. Jako vnéjsi pfi¢iny jsou oznaCovany ty, které saim podnikatel
neni schopen nijak ovlivnit. Mohou byt:

* Pfirodni — Zivelné pohromy

* Ekonomické — zvySeni/snizeni inflace ¢i urokové miry, zména cel, apod.

* Legislativni — statni zdsahy do podnikatelskych aktivit

* Politické — zména vlady

* Socialn¢ patologické — kradeze, podvody (Patak and Adamec, 2001)
Naopak vnitini pfic¢iny jsou ty, které zavisi pfimo na podnikateli ¢i na jeho ¢innosti. Takovym
rizikem miize byt naptiklad Spatny odhad spottebitelské poptavky, nedostatecnd manazerska

znalost, poSkozeni vyrobnich strojli, neschopnost inovace ¢i zmény v objemu prodeje zbozi atd.

Dalsi zplisob rozd€leni je na rizika systematickd (trzni) a rizika nesystematicka (jedinecna)
(Kislingerova, 1999). Systematicka rizika jsou ta, kterd ovliviiuji rovné vSechny podnikatele na
trhu. Jedna se tedy o zmény kursti mén, tirokovych mér, danovych zakont a dalSich regulaci,
inflace. Naopak nesystematicka rizika jsou pro kazdé odvétvi jind. VSechna vySe zminéna rizika
se daji rozli§it do dvou skupin — zda jsou ovlivnitelna ¢i neovlivnitelnd. Vysledek
ovlivnitelnych rizik je mozZné snizit plisobenim na jejich pfic¢iny. Napiiklad pokud je firma
neschopna inovace, nabizi se vysSkoleni zaméstnanct. U neovlivnitelnych rizik toto mozné neni
a neni moZné se jim vyvarovat, proto je potieba se snazit diisledky téchto rizik minimalizovat

(Patak and Adamec, 2001).
Meéfeni rizik je mozné né€kolika zpisoby. Pro zméteni absolutniho rizika je typické pouziti

smerodatné odchylky a rozptyl, kde se odchylky jednotlivych ocekavanych vynosii srovnéavaji

s prumérem ocekavané vynosové miry. Pro zméfeni trzniho rizika se vyuziva beta koeficient,
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ktery ukazuje, jak je investice citlivda vici trhu. Ke stanoveni hodnoty beta se vyuziva

historickych cen akcii a hodnota globalniho indexu (Kislingerova, 1999).

25



PRAKTICKA CAST

Cilem praktické ¢asti bakalatské prace je vyhodnoceni investi¢niho projektu otevieni a provozu
kavarny. Pro tento ucCel byla zvolena fiktivni kavarna Cimra v Praze 3 s pravni formou
spole€nost s ruenim omezenym a aktivni Gcasti stoprocentniho majitele. Majitel je platcem

DPH.

4 Nulova, investicni a rozdilova varianta

Nulova varianta projektu popisuje, co se stane s predmétem projektu za predpokladu, ze se
projekt nebude financovat. Opakem je investi¢ni varianta, coz znamena, ze se investicni projekt
zrealizuje. Samotné hodnoceni investice je rozdilovou variantou, tedy automatickym vypoctem
rozdilu mezi variantou investi¢ni a nulovou. Jinymi slovy, prakticka ¢ast této prace je zamétena
na zjiSténi hodnot, které vzniknou navic, kdyz se investice bude realizovat v podob¢ kavarny

Cimra.
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5 Popis projektu

Kavarna bude ur¢ena jak pro studenty, nebot’ se bude nachazet v blizkosti Vysoké Skoly
ekonomické, tak 1 pro Sirokou vetejnost. Koncept kavarny bude zaméten na vysokou kvalitu
kavovych napojti, coz bude podpofeno programem direct trade coffee, tudiz tim, ze kava bude
ptijimana ptimo od malych farméait skrze spoleénost Doubleshot'. Dale budou v sortimentu i
bezlepkové zékusky, a to z divodu nartstu poctu celiaki a také kviili vSeobecnému z4jmu
vefejnosti o tuto stravu. Cilovou skupinou jsou tedy milovnici kvalitni kdvy, ktera jim bude

poskytovana vySkolenymi baristy.

Prostory kavarny poskytuji mista az pro 30 zakaznikl, k dispozici budou i Ctyfi mista na
lavicich pred kavarnou. Budou v provozu celorocné coby prostor pro kutaky, jelikoz celéd

kavarna bude nekuracka.

Otevieno bude kazdy den, pouze o vikendu bude zkracena oteviraci doba. Vzhledem k tomu,
7e hlavnimi zékazniky budou studenti VSE, nebude o vikendu piedpokladana tak vysoka
navstévnost, proto 1 oteviraci doba bude kratsi. Naopak vecerni oteviraci doba je pfizptisobena

zahajovaci dobé€ ptedstaveni Divadla J. Cimrmana, kterd je pravidelné v 19:00.

Po —Pa: 9:00 — 19:00
So — Ne: 10:00 — 18:00

5.1 Personalni struktura

Provoznim a zéroven vedoucim kavarny bude sam investor. Diky pfedchozimu zaméstnani ma
bohaté zkuSenosti s vedenim kavarny a zaroven i baristické znalosti, tudiz je schopny si své
zaméstnance vyskolit sam. Bezprostiedné po otevieni kavarny bude pfitomen kazdy den, po
zavedeni systému a zaskoleni zaméstnancti bude zatizovat administrativu, objednavani zbozi,
plénovéani smén a v piipadé potteby bude slouzit jako nahrada, napt. v ptipadé nemoci Ci

dovolené zaméstnancu.

! Doubleshot s.r.0. — esk lokélni prazirna vybérové kavy
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V kavéarné budou pracovat dva stali zaméstnanci na hlavni pracovni pomér a tfi brigaddnici, ktefi
budou pracovat na dohodu o pracovni ¢innosti. Rozvrzeni smén je znazornéno v tabulkéch ¢. 1
a ¢. 2. V kavarné bude vzdy jeden zaméstnanec, v pracovnim tydnu na 12 hodinovou sménu a
o vikendu 10 hodinovou sménu. Pracovni doba je vZzdy o hodinu prodlouzena jak pied oteviraci
dobou, tak 1 po zavieni kavarny vzhledem k tomu, Ze hodina rano je nutna na pfipravu kavarny
a ptijem zbozi a hodina vecer je pocitana na uklid kavarny. V nejvytizenéjSich hodinach bude
dochazet brigaddnik na vypomoc. Vytizené hodiny v tabulce jsou pouze orientacni, finalni

sména brigadnika se muze liSit podle potfeb a bude upravovana vzdy na tyden doptedu.

Po - Pa

Zaméstnanec

Tabulka ¢. 1 Smény zaméstnanci — vSedni dny

So - Ne 9:00 19:00

Zaméstnanec

Tabulka ¢. 2 Smény zaméstnanci - vikend

Stali zaméstnanci se budou stfidat podle systému kratky/dlouhy tyden. Rozpis smén pro
brigadniky bude upravovan podle jejich moZnosti a také s ohledem na potieby zaméstnancii na

plny pracovni pomér — potteba dovolenych, nemocenské apod.

Pracovni nabidky budou k dispozici na socidlnich sitich a internetovych portalech k tomu
uréenych. Vybérové fizeni bude probihat ve formé osobniho pohovoru a uchazeci budou
vybirani na zéklad€ predeslych zkuSenosti v oboru, tzn. minimalné tfi roky praxe
v kavarenském prosttedi, znalost ptipravy kavy na pakovém kavovaru, zkusenosti s latte art®
vyhodou. Dulezity je také jejich osobni projev a schopnost vychazet a vyhovét zakaznikiim.
Obsluha musi na prvni pohled plsobit pfivétivé a napomocné. Pfijemna obsluha je zdkladem

pro vytvoieni dobrého prostiedi a spokojenosti zakaznik.

Mzdové ohodnoceni zaméstnancim bude vypocitano podle hodinové mzdy, ktera ¢ini 120 K¢

na hodinu u stalych zaméstnancti, u brigddnikid 90 K¢ na hodinu. K celkovému platovému

? Latte art = zpisob pripravy kavy, kdy pii zalévani espressa mlékem dochazi k vytvaieni obrazci v kavé
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ohodnoceni je také pfipocCitdno spropitné, které bude ponechdno obsluhujicimu persondlu a

které bude slouzit jako motivace pro zaméstnance.

5.2 Porterova analyza péti sil

Porterova analyza péti sil predstavuje charakteristiku odvétvi a jeho rizik. Aplikace na kavarnu

Cimra nasleduje nize.

Stavajici konkurence

V okoli provozovny se nachdzi velké mnoZstvi barli, kavaren vSak jiz méné. NejblizSim
konkurentem je nové¢ oteviené Costa Coffee, které se svym konceptem naprosto vymyka
konceptu Cimry. Costa Coffee je neosobni nadnarodni ,,fast food* mezi kavarnami a pro ty, co

vyhledavaji kvalitni chutnou kévu v ptatelském prostiedi, neni dostacujici.

Oproti tomu je realnym konkurentem Café Pavlac, které do svého sortimentu zahrnuje 1 alkohol
a také snidané€, obédy a vecete, tudiz pro ty, ktefi si chtéji vychutnat svou kavu v klidu, zde
muze byt rusno. Cimra nebude ani tak mistem pro jidlo, jako spiSe pro obcerstveni a zaroven

meeting pointem hlavné pro studenty, lidi z okoli a ndvstévniky divadla.

V okoli se nachazi nékolik dalSich restauracnich zatizeni, které jsou nepiimi konkurenti
kavarny. Konkrétné Ctyti restaurace — Restaurace Kredenc, Restaurace Sklep, Restaurace Yes
Burger a Pizzeria Einstein a dva bary - Café Bar Churchill a Ananas Bananas coctail café bar.
Vsechny vySe zminéné podniky maji ve svém sortimentu zafazenou kavu, zalezi tak na
zakaznikovi, zda uptednostiiuje kvalitu, ¢i typy kv nerozliduje. Zadné z uvedenych zafizeni se

nepodobd konceptu kavarny Cimra.

Nova konkurence

Jak jiz bylo fedeno vyse, Zizkov je rychle rozvijejici se &tvrt’ s neustalym piivalem novych
podnikatelti, tudiz pravdépodobnost novych konkurentl je velmi vysoka. Cimra si tak musi

vybudovat skupinu svych stalych klienti. Velkou hrozbou je otevieni nové kavarny pfimo v
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budové Vysoké Skoly ekonomické, coz by pro Cimru znamenalo velkou zkousku. Pokud se
stane Cimra ,,kultovnim* mistem pro socializaci studentii i pedagogti blizké Skoly, projekt by

mohl byt Gspésny.

Vliv zakaznika

Kavarna je urena zejména mladym lidem, u kterych se ptfedpoklada, ze mohou byt Casto i1 ve
spéchu, tim padem bude k dispozici 1 moznost prodeje kavy s sebou. Vzhledem k tomu, ze
hlavni produkt je standardizovany a pro klienty neni slozité ptejit ke konkurenci, je dllezité si
vytvofit silné pouto se zakazniky, coz bude price zejména zaméstnancli. Schopnost
komunikace se zdkazniky bude jednim z hlavnich kritérii pii vybéru zaméstnancii (popsano
v predesl¢ kapitole). Dlivody, které mohou piimét zékaznika jit ke konkurenci, jsou naptiklad
stale stejna nabidka a zadné inovace. Je tedy nutnosti neustidle obnovovat nabidku a

neopomenout optimalni vysi cen, ktera je dal§im divodem ptechodu zdkaznikti ke konkurenci.

Vliv dodavatelu

Hlavnim dodavatel je spole¢nost Doubleshot, kterd bude dodavat nejen kdvu, ale 1 porcelan.
Tento ptimy partnersky vztah se znackou, kterd je mezi prazskymi znalci a milovniky kavy
prestizni, napomuze téz s marketingovou propagaci. Nicméné dodavateli kavy je na ¢eském
trhu mnoho, 1 vzhledem k tomu, ze kava je jednou z nejobchodovanéjSich komodit na svéte.

Dodavatele Doubleshot je mozné nahradit naptiklad spolecnosti Coffee Source.

Dodavatelem ¢ajli a kakaa bude velkoobchodni spolecnost Oxalis. Pokud by zde nastal néjaky
problém, neni prekazkou pfijimat ¢aje a kakao od jinych dodavateld, ¢i od maloobchodnich

tuzemskych prodejcti — naptiklad spole¢nost MIX-TEE, internetovy obchod ¢aj.cz a jiné.
Dodavatel zbylych surovin bude spole¢nost Fany, ovSem i ta je nahraditelna naptiklad

velkoobchodem Makro, Swing ¢i dal§imi. Kavarna Cimra tak neni zéavisla na zadném

konkrétnim dodavateli a nezavisi na nich jeji zivotaschopnost.
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Substitu¢ni produkty

Nejveétsim substituénim produktem kavy pfipravované na pakovém kavovaru jsou instantni
kavy a v soudasné dobé také kavové kapsle, které zaznamenaly velky boom. Zadny z téchto
substitutli vSak nedokdze nahradit ru¢né piipravované espresso, a proto pro tyto alternativni
»kavy* nebude v Cimie misto. Zalezi tak na zédkaznikovi, zda upfednostni pohodli domova a
instantni kdvu nad kavou kvalitni. Nicméné kultura chozeni do kavaren je stale aktualnim

trendem, ktery jen tak nevymizi.

Jako substitut je mozné povazovat i jiny zplsob traveni ¢asu zakaznikli nez v kavarné Cimra.
Tato varianta zavisi zejména na pocasi a na nalad¢ zékaznikd, tudiz pro idedlni funkénost

kavarny je nutné zajistit divod, pro¢ zékaznici maji navstévovat prave ji.

5.3 Marketingovy mix

Podle toho, jak byl marketingovy mix predstaven v teoretické ¢asti, bude nyni aplikovan na
kavarnu Cimra. Bude provedena analyza marketingového mixu — 4P, tedy Product (Produkt),

Price (Cena), Place (Distribuce), Promotion (Propagace).

Produkt

Hlavnim produktem je vysoce kvalitni kdva pfipravovand na profesiondlnim kévovaru La
Marzocco. La Marzocco je svétové znama italskd znaCka kavovarG prosluld femeslnou
vyrobou’. Kava bude dodavéana p¥imo od malych farmait, ktefi se sbérem kavy maji bohaté
zkuSenosti. Nejedna se o velkovyrobu, tudiz vysoka kvalita kdvy je jejich zdjmem a zarukou

spokojenych zakaznikl kavarny Cimra.

Vedle kavovych napoji bude k dispozici 1 zakladni nabidka sypanych ¢aji a jako studené
napoje budou v nabidce doméaci ovocné limonady. V konceptu Cimry neni prostor pro klasické
napoje typu Coca Cola ¢1 Fanta, jelikoz cilem Cimry je nabizet kvalitni sezonni domaci

produkty.

? http://www.lamarzocco.cz/
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V nabidce bude kazdy den jiny druh obcerstveni podle aktudlniho ro¢niho obdobi a dostupnych
cerstvych surovin. Cilem je, aby kazdy den byly k dispozici minimalné dva sladké dorty
(cheesecake, medovnik, ovocny kola¢, apod.), ¢i sladké pe€ivo jako ovocné ¢i Cokoladoveé
muffiny, croissanty, donuty. Déle pak losovy, syrovy, Sunkovy sendvic a doplitkovy sortiment
jako olivy, ofiskové ¢i ovocné suSené smesi. VZdy alespon jedna varianta sladkého obcerstveni

bude bez lepku.

Jelikoz sortiment neni tak Siroky, neni tézké udrzet vysokou kvalitu v§ech nabizenych produktt.

Cena

Vzhledem k tomu, Ze cilovou skupinou kavarny Cimra jsou zejména studenti vysoké skoly, je
nutné udrzet cenovou hladinu dostupnou cilové klientele. Na druhou stranu neni mozné byt
vyrazné€ levnéj$i nez konkurence, aby bylo mozné docilit pozadované kvality. Cilem kavarny

tak bude vyhodny pomér cena/kvalita.

Prodejni ceny jsou stanoveny s ohledem na trzni ceny v okoli provozovny, musi vSak

zohlediiovat nadkladovost a minimalni marzi, kterd zajisti rentabilitu podnikatelského zdméru.

Nejdrazsi a zaroven nejkvalitnéjsi kavu z konkurence méa Costa Coffee. Costa Coffee ma svou
vlastni smés, ¢imz miize plsobit na zakazniky presvédcive. Nicméné 1 pies vysokou cenu ma
vysoké trzby, coz je znamkou toho, Ze lid¢ Zijici v oblasti, kde se Cimra nachazi, jsou ochotni
za kvalitu zaplatit. Naopak nejhtife s kvalitou kdvy je na tom Café Bar Churchill, ktery tento
nedostatek dohani nizkou cenou s skvélou dostupnosti studentim VSE, jelikoz se nachazi

ptimo v budové VSE.
Cenovy rozsah konkurence je v rozmezi mezi 32 K¢ az 80 K¢ v priméru za kdvovy napoj. Ceny

kavarny Cimra smétovaly do stfedové hladiny cen konkurence s pfihlédnutim na pomér ceny a

nabizené kvality. Cenik je vyobrazen v tabulce €. 3.
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Kéava' 45 K&
Caj’ 40 K&
Kakao 45 K¢
Muffin 1 ks 42 K¢
Sendvi¢ 1 ks 75 K¢
Dort 1 porce 38 K¢
Bezlepkovy muffin 45 K¢
Bezlepkovy dort 39 K¢
Limonada citronova 29 K¢
Limonada grepova 29 K¢
Limonada pomerancova 29 K¢
Olivy 45 K¢
Susené brusinky 39 K¢
Smés ofechil 45 K¢

Distribuce

Tabulka €. 3 Ceny produktt

Distribuci rozumime zprostfedkovani produktu zékaznikovi. V tomto ptipad€ jde o umisténi

Cimry, ktera se, jak je zminéno vySe, nachdzi mezi Vysokou skolou ekonomickou a Divadlem

Jary Cimrmana. Tyto dv¢ instituce jsou povazovany za stézejni pro chod kavarny Cimra.

Tato lokalita je také velice dobie dostupnd i pro ostatni zakazniky. Kavarna je v dochazkové

vzdalenosti pét minut od zastavky Husineckd a také pét minut od zastavky Tachovské namésti

v Konévove ulici, coz je hlavni spojnice Zizkova s Florenci.

* Primér cen za viechny kavové napoje
> Stejna cena pro viechny druhy aji
% Stejna cena pro viechny druhy sendvici
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Zizkov je v souéasnosti rychle se rozvijejici a modernizujici se rezidenéni zona, tudiz je mozny
piedpoklad nariistu po¢tu obyvatelstva v této oblasti a také podnétd, které do této lokality

mohou dalsi potencidlni zdkazniky nalakat.

Propagace

Propagace kavarny bude postavena zejména na socialnich sitich a osobnim doporuceni. Hned
po otevieni budou pozvani bloggeti, kterym bude nabidnuta kéva a obCerstveni zdarma. Jelikoz
interiér kavarny bude specificky svymi vzdusnymi prostory a prvky ptirody, je predpokladano,
ze tuto kombinaci bloggefi oceni a zvefejni tak na svych kanalech, které sleduji tisice lidi.
Nejlepsi propagacni metodou bude word-of-mouth. Do této metody musi veskery personal

kavarny investovat svou ochotu, vstficnost, kvalitu servisu a usmév.

Kavarna bude mit své vlastni ucty na Facebooku a Instagramu, kde bude své zakazniky
informovat o aktudlni nabidce a s ptfedpokladem, Ze i toto bude podnétem pro zdkazniky sdilet

sve zazitky z Cimry se svymi zndmymi.

Déle budou dodany letaky o otevieni nové kavarny a posléze informacni letdky o aktualni
mésicni nabidce do Vysoké Skoly ekonomické a Divadla Jary Cimrmana. Dalsi reklamy budou
umistény na internetu na webovych strankach kavarny Cimra a dvakrat mési¢né v deniku
Metro. Jiz pti pohledu do ulice bude k vidéni pouta¢ umistény vedle vchodu kavarny a na tabuli
vedle vchodu bude kazdy den aktualizovana denni nabidka. Zivym poutadem bude nékolik mist
venkovni zahradky v podobé dvou lavic, které zde budou po cely rok, a to zejména jako prostor

pro kutdky. Celkové mési¢ni naklady na propagaci jsou 4 862 K¢.

34



6 Financni plan

Ve finan¢nim planu budou ptfedstaveny zakladni nutné investice k provozu kavarny, zptisob
odpisovani majetku, primérné mésicni provozni naklady a stanoveni cen produktii nabizenych

v kavarné. Ceny vSech poloZek zminénych niZe jsou ceny realné, s DPH.

6.1 Pocatecni investice a reinvesti¢ni fond

Prostory o rozloze 104 m?, ve kterych se kavarna bude nachézet, byly diive vinarnou, tudiz
neni nutné stavét ¢i rekonstruovat 7addné sanitarni prostory jak pro zdkazniky, tak pro
zaméstnance. Bude vSak potieba polozit novou podlahu v celych prostorach. Vybréna byla
vinylova podlaha z diivodu vysoké odolnosti. Dale je nezbytné prostory vymalovat, strop (104
m?) klasickou barvou a stény (106,1 m?) barvou omyvatelnou z diivodu udrzby, proto cena je

lehce vyssi nez u klasické barvy.

Jednotlivé pocatecni investice a celkové ceny jsou vypsany v tabulce ¢. 4. Pod polozkou
nabytek je zahrnuto 26 bilych zidli, tfi malé dfevéné stolecky, jeden velky dievény stil az pro
osm osob a dvé venkovni dievéné lavice. VeSkery nabytek je zakoupen u firmy IKEA. Svétla
byla vybrana ¢erné barvy, s jednoduchym designem. Jedna se o osm svitidel zavéSenych ze
stropu, dvé stolni lampi¢ky a jedna stojaci lampa. Ugelem je mit v kavarné vice svétel
s moznosti postupného rozsviceni, aby nedoslo ke ptresviceni prostoru a také z diivodu uspory
energie. V polozce nadobi jsou zahrnuty sklenicky (23 K¢/ks), talite (22 K¢/ks) a vidlicky (10
K¢/ks) vzdy po 30 kusech, 15 misti¢ek (19 K¢/ks) a 40 kavovych 1zic (5 K¢/ks). Porceléan, jak

JiZ bylo zminéno vySe, bude pravidelné odebirdn od dodavatele kavy.

K uvedeni kavarny do provozu budou na zacatku zakoupeny pouze nezbytné polozky jako
kavovar, chladici stil, chladici vitrina, vyrobnik ledu, Blender a mycka. Dopliikkové spotiebice

(French press apod.) budou dokoupeny az pozdéji, pti dostatecném mnozstvi finan¢nich zdrojt.
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V tabulce €. 4. je vypsan seznam nezbytnych pocatecnich investic.

Vinylové podlaha (104 m?) 38 000 K¢
Malba (210, 1 m?) 7 690 K¢
Nabytek 38 150 K¢
Svétla 9 655 K¢
Néadobi 2 135 K¢
Doplnky (kvétiny, obrazy,..) 10 000 K¢
Chladici stul "Saladeta" MS-901 D2 27 709 K&
Chladici vitrina BC 145 9 559 K¢
Vyrobnik ledu SCOTSMAN ACM 46

WS 24 188 K¢
Blendtec Total Blender 16 819 K¢
Kavovar La Marzocco GBS 321 860 K¢
Mycka DWASH35 25289 K¢
PrisluSenstvi ke kdvovaru 28 460 K¢
Celkem 531 054 K¢

Tabulka ¢. 4 Poc¢ate¢ni investice

Jelikoz cena kdvovaru piesahla castku 40 000 K¢ a je dlouhodobym hmotnym majetkem, bude
zrychlené odepisovan po dobu tfi let a zafazen v prvni odpisové skuping tak, jak je zndzornéno

v tabulce €. 5.

1. rok 107 287 K¢ | 107 287 K& | 214 573 K¢
2. rok 143 049 K¢ | 250 336 K¢ 71 524 K¢
3. rok 71524 K¢ | 321 860 K¢ 0

Tabulka ¢. 5 Zrychlené odpisy




Kazdodennim pouzivanim bude dochédzet k opotiebeni majetku, proto bude potteba do
dlouhodobého majetku opakované investovat. Nejedna se vSak o klasické reinvestice, které by
byly nutné hradit kazdorocné, ale o tvofeni fondu reinvestic. Kazdy rok bude ukladéana
vypoctena ¢astka do fondu, z kterého, v ptipad€ potfeby, bude mozné kdykoliv reinvestice ¢i
jakékoliv opravy uhradit. VySe reinvesti¢niho fondu je vidét v tabulce ¢. 6 a k vypocitani
rocnich reinvestic je v tabulce zaznamendna i1 odhadovand doba zivotnosti majetku
podléhajiciho opotiebeni. Nejvétsi polozkou je kavovar z divodu vysoké potfizovaci ceny,

nicmén¢ naptiklad vinylové podlahy maji ro¢ni reinvestici nizkou, jelikoz maji velice dlouhou

Zivostnost.

Vinylové podlaha 38 000 K¢ 30 | 1267 K¢
Malba 7 690 K¢ 32563 K¢
Nabytek 38 150 K¢ 517630Ke
Svétla 9 655 K¢ 10 | 966 K¢
Néadobi 2 135 K¢ 2| 1068 K¢
Doplnky (kvétiny, obrazy,..) 10 000 K¢ 215000 K¢
Chladici stil "Saladeta" MS-901 D2 | 27 709 K¢ 416927 K¢
Chladici vitrina BC 145 9559 K¢ 412390 K¢
Vyrobnik ledu SCOTSMAN ACM

46 WS 24 188 K¢ 416047 K¢
Blendtec Total Blender 16 819 K¢ 414205 K¢
Kavovar La Marzocco GBS 321 860 K¢ 51|64372K¢
Mycka DWASH 35 25289 K¢ 515058 K¢
PrisluSenstvi ke kdvovaru 28 460 K¢ 4| 7115K¢
Celkem 531 054K¢ 114 607 K¢

Tabulka ¢. 6 Reinvesti¢ni fond
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6.2 Provozni a variabilni nédklady

Pro vétsi prehlednost byly ndklady rozd€leny na provozni a variabilni. Toto rozdéleni je mozné
vyuzit i k ovéfeni si spravnosti stanovenych prodejnich cen a to z hlediska zjisténi, zda pokryji

veSkeré néklady a kavarna je schopna na produktech vyd¢lat.

Provozni naklady

Polozky zobrazené v tabulce €. 7 jsou provozni naklady, které investor bude muset platit kazdy
mesic bez ohledu na trzby a celkové vykony. Ndjemné bylo majitelem stanoveno na 20 000 K¢
meésicné. Poplatky za vodu, elektfinu a odpad jsou hrazeny zvlast. Elektfina bude odebirana od
spole¢nosti PRE, kde bude vyuzito programu AKTIV+FAVORIT, ktery je urcen pravé pro
podnikatele. Tato cena je fixni po dobu tii let s moZnosti prodlouZeni smlouvy. Cena vody byla
vypocitdna na prumérnou spotiebu 300 1 za den pii cené za vodné i sto¢né dohromady 85,18

K&/m3 véetng DPH. Cena za odvoz odpadu je stanovena ve smlouvé o najmu.

Mzdové naklady jsou vypocitany na jeden mésic, ktery ma 30 dni, z toho 22 pracovnich a 8
vikendovych, pro zaméstnance na hlavni pracovni pomér spole¢n¢ s brigadniky. Celkové
naklady pro zaméstnavatele jsou pak, pii hrubé mzde¢ 20 640 K¢ pro jednoho stalého

zaméstnance, 27 658 K¢, na jednoho brigadnika je to pak 5 307 K¢ mési¢né.

Pojisténi s nazvem TopGEN bylo vybrano od spolecnosti Generali Pojistovna. Tento program
pokryva pojisténi pied riziky jako jsou povodné, pozar, ptimy uder blesku, vybuch, kout, tinik
vody z potrubi, pfirodni nebezpeci, odcizeni, vandalismus, rozbiti skla, strojni a elektronicka

rizika a pferuseni provozu.

Propagaci, jak jiz bylo feceno vyse, je tisk letdkt, inzerce v deniku Metro a webové stranky
kavarny. Cena za tisk 200 letdki mési¢ni nabidky je 1 362 K¢. Reklama dvakrat mésicné
v prazském Metru stoji celkem 2 700 K¢ a pravidelna tdrzba webovych stranek ¢ini 800 K¢

mésiéné.
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Néjem 20 000 K¢
Elektiina 908 K¢
Voda 5110 K¢
Mzdové naklady 71237 K&
Pojisténi 5545 K¢
Odpad 200 K¢
Propagace 4 862 K¢
Celkem 107 862 K¢

Tabulka ¢. 7 Provozni naklady

Naklady na spotiebu materialu a energie zahrnuji vSechny polozky, které vstupuji do ceny
vyrobkil a sluzeb placenych zékazniky, jsou tedy pfimo imérné mnozstvi prodané¢ho zbozi a
sluzeb. Tabulka ¢. 8. zahrnuje ndkupni ceny za velkoobchodni baleni a ndklady, které vstupuji
do jednoho kusu zbozi (napoj, jidlo...). Nabizené suroviny jsou pouze orientacni, nabidka se

bude lisit podle dostupnosti Cerstvych surovin a nabidce na trhu.

Sladké pecivo i1 sendvic¢e budou odebirany od rodiny investora, kterd vlastni svou pekarnu, a

tudiZ neni problém zboZi odebirat na zakdzku za minimalni cenu, kazdy den Cerstve.

Vyjimkou v seznamu je cukr, ktery bude v kavarné dostupny stale a vSem, neni tedy rozpocitana

jeho spotieba na jednotlivce, jelikoz se spotieba cukru bude lisit.
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Costa Rica Herbazu 1kg 1 160 K& 8,20 K¢
Assan Dikom - ¢aj 1kg 1420 K¢ 7,10 K¢
Cukr 10 kg 157 K¢ 0Ke
Miéko 3,5 % 11 21 K¢ 4,20 K¢
Muffin 1 ks 20 K¢ 20 K¢
Sendvic 1 ks 45 K¢ 45 K¢
Dort 1 porce 15 K¢ 15 K¢
Horeca Select Olivy Bella 1,6 kg 229 K¢ 29 K¢
Bezlepkovy muffin 40 K¢ 40 K¢
Bezlepkovy dort 35 K¢ 35 K¢
Citrony 2,3 kg 132 K¢ 11 K¢
Grep Cerveny 1 kg 35K¢ 7 K¢
Pomerance 5 kg 172 K¢ 7 K¢
ARO susené brusinky 1 kg 196 K¢ 19,60 K¢
ARO smés ofechii 1 kg 276 K& 27,60 K¢
Horeca Select Olivy Bella 1,6 kg 229 K¢ 29 K¢
Kelimek papirovy Coffee to go 50 ks 48 K¢ 1 K¢
Ubrousky 1000 ks 85 K¢ 0,1 K¢

Tabulka ¢. 8 Nakupni ceny surovin

Pfi stanoveni variabilnich nakladl jsou brany v tivahu pouze dvé rozdilné sezony — letni, ve
které se zvySuje spotieba Cerstvych ovocnych napoji pfi soucasném poklesu cen surovin, a
zimni, kdy je vys$i spotteba teplych napoji. K odhadu trzeb byl proveden nacrt readlného
prodeje zbozi, ktery je vyobrazen v tabulce ¢. 9. Tento odhad je zavisly na dané oteviraci dobg,

lokalité kavarny, predpokladané navstévnosti, cilové klientele 1 vysi stanovenych cen.
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LETO 9:00 - 11:00 | 11:00 -(13:00 - 15:00 -l 17:00 -
13:00 15:00 17:00 19:00

ks ks ks ks ks

Kava vSedni den 15 20 15 17 13
vikend 7 15 15 15 8

Caj viedni den 10 10 8 8 9
vikend 7 7 6 6 4

Kakao vSedni den 3 0 0 0 0
vikend 1 1 1 0 0

Muffin 1 ks | v§edni den 5 4 6 5 0
vikend 3 2 3 2 0

Sendvi¢ 1| vSedni den 2 1 4 2 1
ks vikend 1 1 3 2 1
Dort 1| vSedni den 2 0 3 4 1
porce vikend 1 1 2 3 1
Bezlepkovy | vSedni den 2 0 1 2 0
muffin vikend 1 1 1 2 0
Bezlepkovy | vSedni den 0 1 2 2 0
dort vikend 0 1 2 2 0
Limonady |vSedni den 8 14 14 14 10
vikend 6 10 12 10 7

Olivy vSedni den 0 0 1 3 6
vikend 0 0 1 2 2

SuSené vSedni den 2 2 1 2 3
brusinky vikend 1 1 1 1 1
Smés vSedni den 0 0 1 2 2
ofechi vikend 0 0 1 1 1

Tabulka €. 9 Ocekavany prodej produkti v 1été

Stejnym zpiisobem jako v letnim obdobi byl proveden odhad trzeb v obdobi zimnim. Je to
z toho dlivodu, Ze navstévnost kavaren a veskerych restauracnich zatizeni se v pfevazné mire
1181 v zavislosti na pocasi, obdobi prazdnin, statnich svatkt apod. Odhady prodeje jednotlivého

zbozi v zim¢ je vyobrazeno v tabulce €. 10.
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11:00 - 13:00 - 15:00 - 17:00 -
9:00 -11:00
ZIMA 13:00 15:00 17:00 19:00
ks ks ks ks ks

v§edni den 20 25 30 35 20
Kava

vikend 15 20 25 25 15
. vSedni den 7 9 9 10 10
Caj

vikend 5 5 6 7 7

v§edni den 3 3 3 3
Kakao

vikend 2 2 2 2 2
Muffin 1 v§edni den 4 3 6 4 3
ks vikend 2 4 4 3 2
Sendvi¢ 1 | vSedni den 4 3 6 4 3
ks vikend 2 4 4 3 2
Dort 1 v§edni den 2 4 8 4 2
porce vikend 2 4 6 2 1
Bezlepkovy | vSedni den 2 1 4 2 1
muffin vikend 1 2 3 1 1
Bezlepkovy | viedni den 2 2 3 2 1
dort vikend 1 2 3 1 1

v§edni den 6 10 12 10 7
Limonady

vikend 4 6 10 6 4

v§edni den 0 0 3 3 4
Olivy

vikend 0 0 1 2 2
Susené v§edni den 1 2 2 3 2
brusinky vikend 1 1 1 1 1
Smés v§edni den 1 2 2 3 2
orechu vikend 1 1 1 1 1

Tabulka ¢. 10 Ocekavany prodej produktti v zime

Jak variabilni naklady, tak trzby jsou vztazeny na jeden den pii 30 dnech v mésici. Tzn. ze je
pocitano se 185 dny ,,letni* sezdny a se 180 dny ,,zimni* sezény. V nasledujicich tabulkach ¢.
11 a 12 je sectené ocekavané mnozstvi prodanych produkta vycislené spole¢né s ndklady na

material a energie, opét rozliSeno na letni a zimni obdobi.
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Pracovni dny Vikendy
LETO

Mnozstvi | Var. ndklady | Mnozstvi | Var. naklady
Kava 80 992 K¢ 60 744 K¢
Caj 45 320 K& 30 213 K&
Kakao 3 25 Ké 3 25 K¢
Muffin 1 ks 20 400 K¢ 10 200 K¢
Sendvic¢ 1 ks 10 450 K¢ 8 360 K¢
Dort 1 porce 10 150 K¢ 8 120 K¢
Bezlepkovy muffin 5 125 K¢ 5 125 K¢
Bezlepkovy dort 5 100 K¢ 5 100 K¢
Limonada citronova 20 220 K¢ 15 165 K¢
Limonada grepova 20 140 K¢ 15 105 K¢
Limonada pomerancova 20 140 K¢ 15 105 K¢
Olivy 10 290 K¢ 5 145 K¢
Susené brusinky 10 196 K¢ 5 98 K¢
Smés ofechti 5 138 K¢ 3 83 K¢
Celkem 3 685 K¢é 2 587 K¢

Tabulka ¢. 11 Denni variabilni néklady v letni sezoné
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Pracovni dny Vikendy

ZIMA Mnozstvi | Var. ndklady | Mnozstvi | Var. naklady

Kava 130 1612 Ke 100 1 240 K¢
Caj 45 320 K& 30 213 K¢
Kakao 15 123 K¢ 10 82 K¢
Muffin 1 ks 20 400 K¢ 15 300 K¢
Sendvic¢ 1 ks 20 900 K¢ 15 675 K¢
Dort 1 porce 20 300 K¢ 15 225 K¢
Bezlepkovy muffin 10 250 K¢ 8 200 K¢
Bezlepkovy dort 10 200 K¢ 8 160 K¢
Limonada citronova 15 165 K¢ 10 110 K¢
Limonada grepova 15 105 K¢ 10 70 K¢
Limonada pomerancova 15 105 K¢ 10 70 K¢
Olivy 10 290 K¢ 5 145 K¢
Susené brusinky 10 196 K¢ 5 98 K¢
Smés ofechti 10 276 K& 5 138 K¢
Celkem 5242 K¢ 3726 Ké

Tabulka €. 12 Denni variabilni néklady v zimni sezoné
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6.3 Ocekavané trzby

V restauracnim a kavarenském primyslu je nezbytné pocitat s odliSnymi trzbami b&hem

ro¢niho obdobi. Nejvétsi rozdil je tak mezi 1étem a zimou, kdy v 1ét¢€ je ndvStévnost kavaren

niz$i z divodu hezkého pocasi a nutkani travit volny €as v ptirodé ¢i kdekoliv venku, a pak

naopak v zimé¢, kdy pochmurné pocasi nahravd provozovatelim. Z tohoto divodu bude

znazornén plan ocekavanych trzeb zvlast v 1ét€ a zvlast v zimé.

LETO Pracovni dny’ Vikendy®
Mnozstvi Trzba Mnozstvi | TrZzba

Kava 80 3600Kc¢ |60 2 700 K¢
Caj 45 1800 K¢ |30 1200 K¢
Kakao 3 135 K¢ 3 135 K¢
Muffin 1 ks 20 840 K¢ 10 420 K¢
Sendvic¢ 1 ks 10 750 K¢ 8 600 K¢
Dort 1 porce 10 380 K¢ 8 304 K¢
Bezlepkovy muffin 5 225 K¢ 5 225 K¢
Bezlepkovy dort 5 195 K¢ 5 195 K¢
Limonada citronova 20 580 K¢ 15 435 K¢
Limonada grepova 20 580 K¢ 15 435 K¢
Limonada pomerancova 20 580 K¢ 15 435 K¢
Olivy 10 450 K¢ 5 225 K¢
Susené brusinky 10 390 K¢ 5 195 K¢
Smés ofechti 5 225 K¢ 3 135 K¢
Celkem 10 730 K¢& 7 639 K&

Tabulka ¢. 13 Ocekavané trzby v 1ét€ za jeden den

Stejna kalkulace ocekavanych trzeb i pro zimni obdobi je znazornéna v tabulce ¢. 14.

7137 pracovnich dni v letni sezong&
¥ 48 vikendovych dni v letni sez6nd
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ZIMA Pracovni dny’ Vikendy'’
Mnozstvi Trzba Mnozstvi | Trzba

Kava 130 | 5850Ke¢ 100 | 4500Ke¢
Caj 45| 1800 K¢ 30 1200 K¢
Kakao 15 675 K¢ 10 450 K¢
Muffin 1 ks 20 840 K¢ 15 630 K¢
Sendvic¢ 1 ks 20| 1500Ke¢ 15 1 125 K¢
Dort 1 porce 20 760 K¢ 15 570 K¢
Bezlepkovy muffin 10 450 K¢ 8 360 K¢
Bezlepkovy dort 10 390 K¢ 8 312 K¢
Limonada citronova 15 435 K¢ 10 290 K¢
Limonada grepova 15 435 K¢ 10 290 K¢
Limonada pomerancova 15 435 K¢ 10 290 K¢
Olivy 10 450 K¢ 5 225 K¢
Susené brusinky 10 390 K¢ 5 195 K¢
Smeés ofechil 10 450 K¢ 5 225 K¢
Celkem 14 860 K¢ 10 662 K¢

Tabulka ¢. 14 Ocekavané trzby v zime za jeden den

Z propocitani jednotlivych dennich trzeb, variabilnich a provoznich néklad a dennich marzi
(tabulky vypoctl jsou dostupné v pfilohach) je v tabulce €. 15 znazornéna celkova marze za
rok. Toto ¢islo znamenad, kolik provozovna Cirma vydé€la za rok s ptihlédnutim na rtizné ro¢ni

obdobi, dny pracovni ¢i vikendové.

Celkové naklady 2811249 K¢
Trzba 4369 573 K¢
Celkova marze 1 558 324 K¢

Tabulka €. 15.: Celkovy vydélek

? 132 pracovnich dni v zimni sezon&
1948 vikendovych dni v zimni sez6n&
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7 Stanoveni hodnoty

Ke zjisténi hodnoty investice bylo pouzito parametri FCFF a FCFE a NPV. Proto byl
z finan¢niho planu sestaven vykaz ziska a ztrat (tabulka €. 16), ktery slouzi jako opora pro

samotné vypocty hodnoty investice.

V prvnich dvou letech projektu je pocitano s niz§imi vynosy z divodu etablovani na trhu. Od
roku 2019 neni predpokladan zadny dal$i narast tak, jak je to zndzornéno ve vykazu. Do trzeb
za prodané zbozi byly zapocitany z celého sortimentu kavarny pouze sendvice a muffiny (i
v bezlepkové varianté), jelikoz neprochdzi zddnou dalsi upravou v provozovné. Pod polozkou
vykony jsou pak trzby za vSe ostatni, co je v nabidce Cimry (ké&va, ¢aje, limonady atd.). Osobni
naklady jsou vypocteny pro dva zaméstnance na hlavni pracovni pomér se mzdou 120
Kc¢/hodina a tfi brigadnici, kteti budou dostavat 90 Kc/hodina. Odpisy dlouhodobého
nehmotného a hmotného majetku ptfedstavuji hodnotu kdvovaru, ostatni provozni naklady pak

ostatni po¢atecni investice (krom¢ kavovaru).
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Trzby za prodej zbozi 467 623 778 778 778 778
Naklady vynalozené na prodané zbozi 256 342 427 427 427 427
Obchodni marze 210 281 351 351 351 351
Vykony 2155 2873| 3591| 3591| 3591| 3591
Vykonova spotieba 1093 | 1311 1529 1529 1529| 1529
Spotteba materialu a energie 726 9441 1162 1162 1162| 1162
Sluzby 367 367 367 367 367 367
Pfidana hodnota 1272 1843 | 2413| 2413| 2413| 2413
Osobni naklady 770 812 855 855 855 855
Mzdové naklady 574 606 638 638 638 638
Néklady na socialni zabezpeceni a

zdravotni pojisténi 195 206 217 217 217 217
Odpisy dlouhodobého nehmotného a

hmotného majetku 107 143 72 0 0 0
Ostatni provozni néklady 209

Provozni vysledek hospodareni [F. 11-

12-17-18+19-22-(+/-25)+26-27+(-28)-

(-29)] 187 888 | 1486| 1558| 1558| 1558
Vynosové troky 0 0 0 0 0 0
Naékladové uroky 12,9 10,4 7,7 4,8 1,8 0
Finan¢ni vysledek hospodareni [F.31-

32+33+37-38+39-40-(+/-41)+42-

43+44-45+(-46)-(-47)] -12,9| -10,4 7,70 -48| -1,8 0
Vysledek hospodareni za udetni

obdobi (+/-) EAT 140,6 | 710,5|1197,4|1258,1|1260,5|1262,0

Tabulka ¢. 16 Vykaz ziski a ztrat v tisicich

Pro zjiSténi penéznich tokt pro firmu a pro vlastnika je potieba znat velikost nakladl na vlastni

kapital. K jeho vypoctu byl pouZit model CAPM, ktery je zndzornén v tabulce €. 17. VySe rf je

odvozena od vynosnosti sttednédobého statniho dluhopisu — ISIN CZ0001004600 a vypovida

hodnotu 0,45% (tato hodnota je dostupna na strankach CNB). Vse koeficientu beta, které

urcuje rizikovost podnikdni v daném oboru, je stanovena na 0,87 podle webu damodaran.com,
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kde jsou tato data vetejn¢ dostupna. Odtud byla doplnéna 1 hodnota trzni rizikové ptirazky pro

Ceskou republiku, ktera je 7,34 %.Cisla v fadku rd vyjadiuji ndklady na kapital ocisténé o

inflaci.
re 6,05% | 5,22% | 4,92% | 4,80% | 4,74% | 4,74%
rd 2,45% | 2,45% | 2,45% | 2,45% | 2,45% | 2,45%

Tabulka ¢ 17 Model CAPM

K vypoctu WACC bylo vychazeno z hodnot uvedenych v tabulce €. 18, kde E piedstavuje

hodnotu vlastniho kapitalu, tzn. vklad investora secteny s kumulativnimi zisky podniku.

E 640,7| 1351,1 | 2548,6| 3806,8 | 5067,5| 6329,6
Vklad investora 500 500 500 500 500 500
Kumulativni zisk 140,7| 851,1|2048,6| 3306,8 | 4567,5| 5829,6

Tabulka ¢. 18 Vlastni kapital, vklad investora, kumulativni zisk v tisicich

Z ptedchozich hodnot byly vypocteny primérné naklady kapitalu na celé sledované obdobi

zobrazené v tabulce ¢. 19.

WACC 5,22% | 4,94% | 4,82% | 4,77% | 4,74% | 4,74%

Tabulka ¢. 19 WACC

Dalsim potfebnym ukazatelem pro urceni FCFF a FCFE je vySe ¢istého pracovniho kapitalu.
NWC rozdil kratkodobych zavazkli od obéznych aktiv. Zavazky v piipad¢ kavarny Cimra je
vyplaceni mezd zaméstnanctim, které budou vyplaceny k 20. dni v mésici. Najem, pojisténi a
dalsi faktury budou proplaceny k 14. dni v mésici, faktury za material a energie k 21. dni
v mésici. Naklady vynalozené na prodej zbozi budou hrazené bankovnim ptevodem, splatnost

je dva dny.
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Delta NWC -85,5| -8.8] -8.8 0 0 0
NWC -85,5| -94.3| -103.2] -103,2] -103,2] -103,2
z4soby bez DPH 70| 94| 117| 17| 1.7 11,7
pohledavky s DPH 0 0 0 0 0 0
zdvazky s DPH 92,5 103,7| 1149 1149] 1149] 1149

Tabulka ¢. 20 Vypocet NWC v tisicich

Cisty pracovni kapital vychazi v zapornych &islech, jelikoZ pohledavky jsou nulové a stav zasob
neni vysoky z divodu udrZzeni co nejvyssi Cerstvosti nabizenych produktt. Zavazky jsou

relativné vysoké plynouci z ptirozeného provozu firmy.

Pro ptehlednost je nize vypis zbyvajicich proménnych nutnych k vypoctu odnimatelného
penézniho toku pro firmu 1 pro vlastnika - jsou vypsany v tabulce ¢. 21. EAT pfestavuje finan¢ni
vysledek hospodateni, EBIT je vysledek hospodaieni za ticetni obdobi — hodnoty jsou pievzaté

z vykazu zisku a ztrat, stejné tak 1 odpisy. Investice piedstavuji hodnotu kdvovaru.

EAT 140,7| 710,4| 1197,5| 1258,2| 1260,7| 1262,1
Odpisy 107 143 72 0 0 0
Investice 322 0 0 0 0 0
delta dluhu 1654 -37,1| -39,8| -42,7| -45,.8 0
EBIT 186,6| 887,4| 1486,2| 1558,2| 1558,2| 1558,5

Tabulka €. 21 Proménné pro vypocet FCFF a FCFE v tisicich

FCFF 22| 871 1285| 1262| 1262| 1262 24204

diskontovand CF (sazbou

WACC) 20,6 788,5| 1110,0| 1040,9| 993,8| 948,8 18195,1
Tabulka ¢. 22 FCFF v tisicich




Z hodnot, které vysly u FCFF neni mozné urcit vnitini vynosové procento, jelikoz kiivka IRR
ma nekonvencéni pribéh a neprotina osu x ani jednou. Jednd se tedy o jednu z pasti vnitiniho
vynosového procenta, proto je lepsi se v ptipad€ pen€zniho toku pro firmu fidit hodnotami ¢isté

soucasné hodnoty.

FCFE -154,2 [899,3 |1318,2 (1300,9 | 1306,5 | 1262,1 | 24204,1

diskontovana CF (sazbou re) |-145,4 {805,9 |1125,9(1060,2|1016,6 |937,6 |17981,3
Tabulka ¢. 23 FCFE v tisicich

Stejny problém jako u FCFF nastava 1 u FCFE, kdy je dostupna pouze omezena interpretace.
Vysledky FCFE maji nizkou hodnotu z divodu zpusobu financovani. I v tomto ptipadé¢ ma

vétsi vypovidajici hodnotu NPV, které je vyobrazené v tabulce €. 24 nize.

NPV (equity) 22 782 000 K¢

NPV (firm) 23 098 000 K¢&
Tabulka ¢. 24 NPV equity/firm

Z tabulky €. 24 je ziejmé, Ze hodnota vlastniho kapitalu je 22 782 000 K¢ a hodnota podniku
23 098 000 K¢. Z téchto vysledktli je mozné vyvodit zavér, ze investice do projektu kavarny

Cimra je efektivni a lze ji doporucit k realizaci.
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8 Analyza rizika

I ptes velmi pozitivni vysledky vypocth Cisté soucasné hodnoty uspéch kavarny Cimra neni
zarucen, jelikoZ je mozny vyskyt né€kolika rizik, kterd by vynosnost podniku mohla ovlivnit.
NiZe nésleduje vycet nesystematickych ovlivnitelnych rizik, tedy téch, kterym je mozné

piedejit ¢i zmirnit jejich nasledky.

Poptavkové a prodejni riziko

Poptavkova a prodejni rizika jsou provazana a souvisi jedno s druhym. Nejvétsi hrozbou je, ze
nebude o kavarnu zajem a nenalezne svou cilovou klientelu, tim padem nebude dostate¢ny
pocet zédkazniki, ktefi by kavarnu navstévovali a plnili by tak plan oekavanych trzeb. To by
mohlo byt zptisobeno né€kolika faktory:

* Nekvalitni sortiment

 Spatné cenova politika

* Nedostate¢ny marketing

* Nevhodné zvolend marketingova strategie

* Nepfijemny personal

Spatné dostupna lokalita

V piipad¢, Ze nastanou tato rizika, je nutné zakrocit. Pokud by kavarna méla nabizet nekvalitni
produkty, je na manazerovi (v ptipadé¢ Cimry zaroven i na investorovi), aby doslo ke zméné
dodavatele/zméné uchovavani a zpracovavani zasob/zméné receptur napojii ¢i kompletni
zmeéné sortimentu. Vyvarovat se této hrozné je mozné pravidelnymi kontrolami Cerstvosti

surovin.
Spatna cenova politika souvisi se spokojenosti zakaznikt, ktefi jsou vzdy ochotni za kvalitu

zaplatit. Nicméné vzhledem k tomu, Ze mezi cilovou skupinu patii i studenti z blizké VSE, jako

feSeni se nabizi zvyhodnéni cen pro studenty.
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Jak je zfejmé z finan¢niho planu, co se ty¢e marketingu, nebyla mu vénovéna pfili§ vysoka
¢astka financi, investor nejvice sazi na marketing typu word-of-mouth. To se vSak muze
vymstit, vefejnost nemusi byt o nové kavarn¢€ informovana, tim padem budou nizké trzby.
Pokud béhem prvniho roku funkce projektu nebude znatelny nartst ziskt, je potfebi navysit
nebo zménit marketingovou strategii — zvazit jind média k propagaci kavarny, investovat vice

do reklamy.

Co se tyCe sniZzeni navstévnosti kvili nepfijemnému personalu, i toto mtliZe nastat v ptipad¢, ze
manazer nebude mit dostatecné dobé vztahy se svymi zaméstnanci. Zamestnancim je potieba
naslouchat a nepiehliZet jejich namitky, problémy a napady, kterymi by chtéli ptispét k provozu
kavarny. Aby se této hrozbé¢ piedeslo, je idedlni mit pravidelné naplanované pohovory se
zameéstnanci, fesit jejich nazor na chod kavarny a po zasluhach odménit zvySenim hodinové
mzdy nebo jednordzovymi prémiemi. Zaroven by manazer m¢l mit zkuSenosti a osobni vztahy
se zakazniky, aby mél predstavu o kazdodennich problémech, s kterymi se zaméstnanci
potykaji, a prehled o tom, jakou praci museji vykonavat. Neosobni pfistup ze strany manazera
se zamé&stnanci mize byt jeho vlastni vstupenkou k bankrotu firmy.

Nizké trzby mohou byt zaptic¢inéné také Spatné zvolenou lokalitou. I ptes to, Ze se kavarna
nachdzi témét v samotném centru Prahy mezi dvéma frekventovanymi ulicemi Husinecka a
Konévova, nepatii ulice Cimburkova k tak frekventovanym. Této hrozbé se da predejit

zvySenim pozornosti k marketingu a zejména kvalitou sortimentu.

Socialni rizika

Tento okruh rizik se vyskytuje pouze v prostiedi lidského kapitalu. Mtze dojit k riziku ze strany
manazera, ze nevi jak kavarnu spravné vést, jak optimaln¢ objedndvat zbozi, jakou
marketingovou roli zvolit. I toto miize vést ke snizeni trzeb, minimalni nadvstévnosti a snizeni
vynosu. Jelikoz v pfipadé¢ Cimry je manazerem investor, riziko je vysoké, protoZe nemusi
odhadnout své vlastni sily a ani si nebyt védom toho, ze dé€la chybu. Jako opatfeni by bylo
vhodné do firmy najmout asistenta manazera, ¢i povysit jednoho ze stalych zaméstnanct, aby

vedeni spole¢nosti nebylo pouze v rukou investora.
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Dal$im moZnym rizikem je vyskyt kradezi na pracovisti. Vzhledem k tomu, Ze kavarna bude
mit pouze dva stalé¢ zaméstnance, neméla by tato situace nastat a kdyby ano, odhaleni vinika by
nemélo byt slozité. Nicméné stejné v tomto piipad€ plati stejné opatfeni jako u hrozby
nepiijemného personalu, kdy je nutny dobry vztah mezi manaZerem a zaméstnancem a

pravidelna kontrola trzeb a ucti.

Posledni variantou socialnich rizik je nedostatecna kvalifikace zaméstnanct. I to je z velké Casti
problém ze strany manazera, v prvni fadé€, Ze najme nekvalifikované zaméstnance, v druhé fadé,
ze si je nedokaze vyucit. To mlze vést k zajisténi Spatného servisu zakazniklim, nizsi
navstévnosti a ve vysledku opét snizenym trzbdm. Tudiz je na manazerovi, aby dokézal
odhadnout schopnosti novych zaméstnanct a poskytnout jim prostor k neustalému vzdelavani,

idealn¢ v zaméstnancich vyvolat zajem k jejich préci, jinymi slovy vytvofit z jejich prace zalibu.

Kromé ovlivnitelnych rizik je nutné pocitat 1 s riziky, které se ovlivnit nedaji, ale manaZer by

si jich m¢l byt védom a v piipadé€ nouze umét zareagovat.

Legislativni rizika

Sem patfi jakdkoliv pravni uprava podnikéni a vSeho s nim spojené — zvyseni/snizeni DPH,
uprava hygienickych natizeni apod. Pokud tato situace nastane, je vyhodou pro kavarnu Cimra,
7e jim budou postihnuti vSichni podnikatelé stejné, tudiz 1 blizkd konkurence bude stejné
ohroZena. V tom piipad¢ je nutné, aby investor na nové pozadavky co nejrychleji zareagoval.
V opacném piipadé¢ by nasledovalo ukonceni podnikani, a tim padem ukonceni fungovani

kavarny.

Zivelna a ptirodni rizika
Tento typ rizik nelze nikdy ptedvidat, ani se na né& pfipravit, ani urcit idealni zpisob, jak se

proti témto piipadim chrénit. Jedinou ochranou provozovny je pojiSténi proti Zivelnym

pohromam, které kavarna Cimra ma.

54



9 Zavér

V teoretické ¢asti byly vymezeny zakladni typy zpusobli hodnoceni investic — statické a
dynamické, z ¢ehoz dynamické byly aplikované v praktické Casti této prace. Nasledovalo
seznameni se se zpusoby analyzy trhu a marketingovych strategii, konkrétné s Porterovou
analyzou a marketingovym mixem. Teoreticka ¢ast byla zakon¢ena vhledem do managementu

rizik.

V praktické ¢asti byly aplikovany postupy z ¢asti teoretické. Byla urCena varianta investice,
tedy rozdilovd varianta v podobé¢ fiktivni kavarny Cimra. Kavarna Cimra, s lokalitou v
prazském Zizkové, je spole¢nost s ru¢enim omezenim s jednim stoprocentnim majitelem,
platcem DPH. Nasledoval podrobny popis projektu —moderni kavarna uréena pro potkavani lidi
vSech vékovych s vizi nabizet vysoce kvalitni kdvu, zdravé domaci produkty a bezlepkové
obcCerstveni. Kapacita kavarny byla stanovena na 30 mist k sezeni vcetné celoro¢né fungujici
zahradky, ktera slouzi soucasné jako zivy poutac pro kolemjdouci a také prostor pro kutaky.
Personélni struktura je sloZzena ze dvou zaméstnancli na hlavni pracovni pomér a tfemi

brigadniky.

V Porterové analyze péti sil byla vymezena konkurence v okoli podniku, mozna nova
konkurence, vliv zdkaznik( na chod firmy, vliv dodavatelti a mozné ohrozeni substitu¢nimi
produkty. Navazoval marketingovy mix, kde byla stanovena piesna nabidka obcerstveni

kavarny, ceny jednotlivych produktli, zptsob distribuce produkt zakaznikovi a propagace.

V dalsi ¢asti byl vyracovan finan¢ni plan investice, ve kterém byly shrnuty pocatecni investice
potiebné k provozu kavarny — vymalovani prostord, nova podlaha, spotiebiCe, osvétleni apod.
Tato Castka Cini 531 054 K¢, z ¢ehoZ nejdrazsi polozkou je kavovar (321 860 K¢), u které¢ho
byly provedeny zrychlené odpisy po dobu tii let. PocateCni investice byly hrazeny ¢aste¢né
z vlastniho kapitalu (500 000 K¢) a ¢astecné dlouhodobym bankovnim uvérem, ktery ¢ini
200 000 K¢ a je splacen po dobu péti let. Byl zaloZzen fond reinvestic, ktery je investorovi
kdykoliv k dispozici v ptipadé¢ poruchy nékterého spotiebicu ¢i jinych moznych oprav.
Prakticka cast dale pokracuje kalkulaci provoznich ndkladi a pfehledem nakupnich cen
surovin. Rozdéleni roku do dvou ¢asti, na 1éto a zimu, usnadnilo stanoveni o¢ekdvanych trzeb,

jelikoz navstévnost v letnich a zimnich mésicich v roce se v restauracnich zatizenich lisi.

55



Finan¢ni plan je zakoncen souctem celkovych nakladl, o¢ekavanych celkovych ro¢nich trzeb

a marze, ktera ¢ini 1 558 324 K¢.

V dalsi kapitole dosSlo konecné k propoctim hodnoty investice — zda se investice vyplati ¢i
nikoliv. Po sestrojeni vykazu ziskl a ztrat naplanovaného na Sest let nasledoval vypocet nakladt
na kapital skrze model CAPM, vypocet primérnych nakladi na kapital (WACC) a cistého
pracovniho kapitalu. VSechny tyto proménné byly pouzity ke zjisténi hodnoty penéznich toki
pro firmu a pro vlastnika. Z vysledkit FCFF a FCFF vyslo najevo, Ze neni mozné urcit (nebo je
mozné pouze omezené interpretovat) miru vnitiniho vynosového procenta, tudiz stézejnim
méfitkem pro stanoveni hodnoty investice bylo &ista sou¢asna hodnota. Cista sou¢asna hodnota
ku investici vySla na 23 098 000 K¢ a pro vlastnika na 22 782 000 K¢. Z téchto hodnot je mozné

fici, Ze investice je velice vynosna a ma smysl do ni investovat.

Posledni kapitolou v praktické ¢asti byla analyza rizik, kterda mohou ohrozit bezproblémovy
chod kavarny. Byly vyzdvihnuty nejvétsi hrozby ve Etyfech skupinach rizik —rizika poptavkova

a prodejni, socialni, legislativni a rizika a zivelnd a pfirodni rizika.

V popisu projektu, finanénim planu a stanoveni investice bylo pracovano s redlnymi cenami a
poplatky za sluzby, tudiz projekt 1ze zhodnotit jako smysluplny, Zivotaschopny a pro investora
jako velice vyhodna investice a pocatecni hypotéza, ze Cista soucasnd hodnota projektu bude

kladna, se potvrdila.
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