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Nazev diplomové prace:

Podnikatelsky plan v rdmci private equity fondu se zaméfenim na finan¢ni ¢ast

Abstrakt:

Piedkladana diplomova prace se vénuje zpracovani podnikatelského planu v ramci
private equity fondu, konkrétné vystavbé a provozovani plné osvétlen¢ho a vytapéného
péstebniho skleniku. Plan se zaméfuje, vzhledem k okolnostem vysvétlenym v préci,
hlavn€ na finan¢ni ¢ast. V teoretické Casti se autor vénuje vyvoji na poli podnikéni a
private equity. Déle vymezuje vSechny dulezité relevantni pojmy tykajici se
podnikatelského planu, jeho strukturu a pfistup pii tvorb€. Praktickd ¢ast vysvétluje
konkrétni situaci, za které je o této podnikatelské piilezitosti uvazovano a dale se vénuje
samotnému planu. Konkrétné analyze trhu a konkurence, pfistupu v marketingu,
provozni strance a podrobné rozebira finan¢ni plan.

Cilem planu je ovéfit oekavani o trhu a ekonomickou stranku celého projektu. K tomu
vyuziva i nékolik zakladnich kritérii K hodnoceni investice.

Kli¢ova slova:

Podnikatelsky plan, private equity, private equity fond, vlastni kapital, investice,
podnikani



Title of the Master’s Thesis

Private equity fund greenhouse business plan focusing on the financials

Abstract:

The thesis analyses and discusses the creation of a business plan inside a private equity
fund. The business plan deals with the development and management of a fully
illuminated and heated greenhouse and focuses mostly on the financial part, due to
reasons explained in the thesis. In the theoretical section, the author discusses the
developments in the entrepreneurship and private equity field and follows by describing
the important terms concerning a business plan, its structure and the approach to its
creation. The practical section deals with the circumstances in which this business
opportunity is considered and covers the business plan itself, specifically the market
analysis, marketing approach, operational side and financials in detail. The aim of this
exercise is to validate the market expectations and economic rentability of the whole
project. To this end the author utilizes several standardized criterions for investment
assessment.

Key words:

Business Plan, Private Equity, Private Equity Fond, Investment, Entrepreneurship,
Greenhouse
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Uvod

Prestoze autor této prace pochazi zrodiny, kde nikdo s podnikanim nemél zadné
zkuSenosti, byl z riznych divodu jiz od dob zédkladni Skoly touto oblasti ptitahovan.
Moznost ,,néco budovat™ byla vzdy jednou z hlavnich naplni pracovniho ¢asu, které chtél
hodnot, které pfi volbé svého profesionalniho zaméfeni zvazoval. Autor se Vv tuto chvili
podnikani nevénuje, piesto ma to $tésti, ze pracuje pro Cesky private equity fond, kde je
vysoka pravé moznost seberealizace a mira zodpoveédnosti a mlze tak ziskavat
zkuSenosti s participaci na vedeni zajimavych projekta.

Hlavni snahou autora pii vybirani si tématu zavérecné prace bylo jeji spojeni bud’ s
n¢jakym redlnym projektem, nebo idedlné s podnikatelskym ¢i investiénim zamérem,
jenz bude zpracovavat nejen pro ucely této prace. To se nakonec povedlo, kdyz byl
autorovi, jako projekt managerovi, svéfen projekt na vystavbu péstebniho skleniku a
uvedeni celého zaméru do provozu. Zvoleni tohoto tématu tedy bylo logické vyusténi
snahy o pfeneseni realného piipadu s co nejrelevantnéjsimi daty do podoby diplomové
prace.

Hlavnim cilem diplomové prace je zpracovani podnikatelského zaméru vystavby
péstebniho skleniku s jeho naslednym provozovanim a realistick¢é zhodnoceni
ekonomické Zivotaschopnosti celého projektu. Zameér je zpracovavan V ramci private
equity fondu, coz stavi cely projekt do vyhodné&jSiho postaveni, obzvlasté pii jednani
S bankami a financovanim celého zaméru neZ v ptipad€ podniku bézného jednotlivce.
Také to ma vliv na samotny plan, kdy hlavni ¢asti, na kterou se zamé&tuje, je financni.

V teoretické Casti se prace vénuje tfem hlavnim tématiim — podnikani, private equity a
podnikatelskému pldnu. Déale mimo jiné, kvuli specifiku samotného zameéru, se
Vv kratkosti zminuje i o financovani zamé&ru s diirazem na relevantni dota¢ni program.

V kapitolach o podnikani a private equity se autor zamétuje na definovani relevantnich
pojml a nasledné na historicky vyvoj jak podnikédni, tak oblasti private equity. U
podnikatelského planu se potom snazi o definice dulezitych pojmi, vénuje se tomu, jak
odborna literatura uvadi, ze by podnikatelsky plan mél nejcastéji vypadat a co by mél
obsahovat.

Tato diplomové prace ve své praktické casti odrazi redlny projekt, ktery byl v uplynulém
roce pfipravovan se zdmérem jeho nasledného uskute¢néni. Diivody pro uskute¢néni této
investi¢ni prilezitosti a vstupu do nového odvétvi byly hlavné dva — komplementarni
projekt ke stavajici elektrarné a existence odpovidajiciho dota¢niho programu. Nekteré
ptedpoklady v diplomové praci nelze vzdy relevantné podlozit, nebot’ jsou urcitym
,expertnim odhadem® autora. Ten v uplynulém roce absolvoval nepocitatelné riznych
schiizek a obchodnich jedndni ke vSem oblastem, které prace popisuje. Sbiranim
informaci od velkého mnozstvi subjektd ze vSech moznych obort — péstitelé, obchodnici,
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zastupci odbytovych organizaci, techni¢ti dodavatelé, rizni konzultanti a dalsi a jejich
kombinovanim ziskal, dle ndzoru svého a svych kolegt, dostatek podkladt pro zhotoveni
relevantniho podnikatelského planu. Piesto se, pro tcely tohoto planu, u konkrétnich
pouzitych hodnot snazil odkazovat na zdroje vcetné internich jednani (napt. emailova
komunikace ¢i osobni schiizky).
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1. Teoreticka ¢ast

1.1  Podnikani

Prvnim vyznamnym autorem, ktery se teoreticky zabyval podnikanim a pojmem
podnikatel [entrepreuner] v, da se fict modernim vyznamu, byl na pielomu 17. a 18.
stoleti Richard Cantillon. V jeho pojeti je jednim ze zakladti ekonomické teorie praveé
podnikani (Brown & Thortnton, 2013). Do 18. stoleti se pojem podnikatel [entrepreneur]
bral jako prostiednik, nebo zprostiedkovatel, Contillon k tomu pfidal faktor rizika —
podnikatel na sebe piijima riziko — a ve 20. stoleti se ptidal atribut inovatorstvi (Veber
& Srpova, 2008). Teorie podnikani se rozvijela v ramci riznych jinych véd, jako
samostatna védni disciplina se ale utvofila az v 80. letech 20. stoleti (Srpova & Rehof,
2010, s. 18). Tento vyzkum byl roz¢lenén dle Deakins a Freel, (c2003) podle tii piistup:

1. Ekonomicky pfistup
Vytvareni ptidané hodnoty pomoci ekonomickych vstupii a jinych aktivit.

2. Psychologicky pristup
Hleda vlastnosti, které by typicky mély identifikovat ispésného podnikatele —
existence nebyla potvrzena, proto tento piistup éelil kritice (Srpova & Rehof,
2010, s. 19).

3. Socialné-ekonomicky pristup
Jaké ma okolni socialné-ekonomickeé prostiedi vliv.

Nejen teorii podnikani, ale vSemu s podnikanim spojené, se v poslednich desetiletich
vénuje mnoho odborniki a literatury. Vyznam této oblasti a samotného pojmu podnikani
se od 18. stoleti zna¢né vyvijel a stale vyviji. To ma za disledek to, Ze neexistuje jedna
jedind exaktni definice. AvSak dle Srpové a Rehotfe (2010, s.19), ,,bez né&jakého
defini¢niho vymezeni nelze budovat ani reprodukovat urcitou soustavu poznatkt. Proto
se na zéklad€ vyzkumu a prostfednictvim jakési konvence vykrystalizovaly tfi zakladni
pojeti podnikani, ke kterym se hlasi stale vice autori:*

1. Podnikani jako proces (¢innost)
Se rozumi Cinnost, kterou se né¢emu, zbozi ¢i sluzbé, ptidava na hodnoté.

2. Podnikani jako pFistup (metoda)
Je pojeti spiSe sméfovano k vlastnostem, ¢i chovani cloveka, ptipadné
organizace. V ¢estiné se lze odkazat na slovo podnikavy, které Slovnik soucasné
Cestiny — Lingea (c2016) definuje jako ,,projevujici chut, odvahu k uskute¢néni
néceho; ¢inorody*.

3. Podnikani jako hodnotova orientace

Dle Srpové a Rehoie (2010, s.20) podnikani jako hodnotova orientace
»symbolicky byva oznafovan jako ,,podnikatelsky duch®, coz ptedstavuje
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typickou strukturu hodnot a postojii, ktera ma spoleCensky a individudlni
rozmér*. U individualniho rozméru se mysli ptevazné zptisob zivota jednotlivce,
zatimco u spolecenského rozméru je brano v potaz, jaky vliv ma podnikani na
spolecnost a obracené, vliv spolecnosti na podnikdni. To Ize lehce ilustrovat
obrovskym rozdilem v pfistupech k podnikdni v riznych rezimech -
komunismus, kapitalismus, nebo smi$eny piistup napiiklad v dnesni Cing. Avsak
I Vjednotlivych statech splné trzni ekonomikou lze vidét veliky rozdil —
naptiklad post komunistické zemée a USA.

1.1.1 Historie podnikani v Cechéch

Neni jasné, kdy poprvé se v Cechach za¢alo pouzivat slovo podnikat, podnikani, nebo
podnikatel. Jisté je, ze se pom&rmné bézné pouzivalo v 19. stoleti. Naptiklad v mnoha
spojenich se objevuje v tak zvaném ,,starém spolkovém zakoné&“, neboli Cisaiském
patentu z roku 1852. Neékolik zminek, nebo spojeni je 1 v Ottové nau¢ném slovniku
vydaném v roce 1893.

Zakladnim historickym bodem v oblasti podnikani byl bezesporu zivnostensky ad, ktery
roku 1860 vydal cisaf FrantiSek Josef 1. a to na zaklad€ patentu, vydaného jim 20.
prosince piedeslého roku. To zlegalizovalo valnou vétSinu Zivnosti, s vyjimkou
n¢kterych koncesovanych, a zacala éra svobodného podnikani. Jak uvadi Jaronék (2013),
byl tento zivnostensky fad nékolikrat novelizovan, po roce 1918 se stal platnou pravni
normou a tou vydrzel az do roku 1965.

Pravé zruSenim tohoto Zivnostenského fadu doslo ke konci samostatného Zivnostenského
podnikani v Ceskoslovensku. Pfestoze zruseni Zivnostenského fadu piislo az roku 1965,
Vv realit¢ bylo podnikédni systematicky likvidovano jiz od roku 1945, kdy byl pfijat, jiz
siln€é ovlivnény komunisty, KoSicky vladni program. Nasledovaly prvni viny
znarodilovani velikych podniki. Témét veSkeré soukromé podnikani a vlastnictvi,
pfestoZe ustava z 9. kvétna 1948 tvrdila néco jiného, zacalo byt tvrd€ potirano ihned po
unorovém pievratu v roce 1948, kdy se moci ujali komunisté. Nejdiive velké podniky
s vice jak 50 zaméstnanci, nedlouho poté i mensi vyrobni soukromé podniky byly, bez
jakékoliv nahrady, znarodnény. Pfestoze se nékteti zivnostnici, pfes vSechny statni
obstrukce, snazili vytrvat, na zac¢atku 60. let jiz soukromy sektor prakticky neexistoval.

V listopadu 1989 doslo ke zméné rezimu, coz se promitlo i do hospodaiské oblasti, ve
které bylo nutné najit spravné mechanismy pro ptrechod z centralné planovaného na trzni
hospodafstvi. Predeslych 40 let socialismu se ale vyrazné promitlo a celd ekonomika,
véetné vSech stavajicich podniku, tim byla vyrazn€ poznamenana. Dle Synka (2006, s. 6-
7) slo hlavné o nasledujici stigmata:

e Celkova byrokratizace ekonomiky
Tvoftivi podnikatelé, jak je definuje naptiklad Veber a Srpova (2008, s. 16), tak
byli nahrazeni posluSnymi byrokraty a vSechny podniky napti¢ odvétvimi byly
organizovany podle stejnych principt.
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e Centralni Fizeni vedlo ke schématickému vytvareni velkych ekonomickych
celku
Obrovské hospodarské jednotky s nepruznym vertikalnim fizenim. Neexistovala
moznost, ze by se jakkoliv ptizptisobovaly a vyvijely.

e Vedouci pracovnici byli vybirani hlavné dle politickych kritérii
Posty, dnes znamé jako manazerské, byly Casto obsazovany nezkusenymi lidmi,
kteti méli urcitou politickou moc, dokazali se prosadit v komunistické strang,
piipadné jejich nejvétsi expertiza byla ,,vyuzivat systém®.

e Vytvaieni nadbyteénych Kkapacit v dusledku centralniho plianovani a
extenzivniho rozvoje ekonomiky
Dusledkem bylo zaméfeni se na velké investice, pfevazné do tézkého primyslu,
i kdyz to ekonomicky nedavalo smysl. Déle pak schéazely finan¢ni zdroje na
opravy a velké investi¢ni celky rychle zastaravaly.

e Zaméieni se na vychodni blok a izolace hospodarstvi od zbytku svéta vedla
ke ztraté konkurenceschopnosti
Dusledkem bylo zaostavani v produktivité, nepronikani jak technologii, tak
napiiklad zpiisobil fizeni lidi z rozvinutych zapadnich zemi.

e Gigantické redistribu¢ni procesy mezi jednotlivymi podniky, ale i celymi
odvétvimi
V disledku centralniho planovani probihala redistribuce a naprosto vytlacila
jakékoliv racionélni rozhodovaci procesy.

Predstavitelé, ktefi nastoupili do politickych funkci po Sametové revoluci, si
uvédomovali nutnost reformovat soucasny stav. Nikdo jesté v tu dobu nemél s takovym
pirerodem ekonomik dlouhodobé zkuSenosti, proto nebylo jednoduché vhodny proces
vymyslet a uskute¢nit. Reformace mohla prob&hnout zpiisobem privatizace podnikl a
ponechani samotné organizac¢ni a procesni reformace jednotlivych spole¢nosti na novych
vlastnicich, kteti by méli mit zdjem na maximalné efektivnim fungovani. Nebo nejdiive
reformovat samotné podniky a nasledn¢ pfistoupit k privatizaci.

Synek (2006, s. 7) uvadi, Ze ,,Vlada chapala od pocatku privatizaci jako kli¢ k fesSeni
socidln¢ ekonomickych pfemén (transformace) v nasi spolecnosti a restrukturalizaci
podniki v jejich rdmci.* V transformaci ekonomiky tedy, mimo paralelné probihajicich
procesti — danova reforma, liberalizace cen, vytvofeni podminek sménitelnosti koruny,
hrala prim privatizace (Synek, 2006, s. 7). Ta probéhla tfemi zakladnimi formami:

e Restituce

Byly zaméfeny na navrat majetku tém, kterym byl komunisty znarodnén.
e Mala kuponova privatizace

Tykala se hlavné malych provozoven a Zivnosti.

e Velka kupoénova privatizace
Vybrané (vétsina) velkych statnich podnikd.
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Co se tyce privatizaci, tak kazdy ob¢an obdrzel kuponovou knizku a nésledné¢ mohl bud’
usilovat o konkrétni akcie, nebo knizku svéfil nékterému z investi¢nich fondu, které tu
vznikaly. Problém byl, Ze pro vétsinu obyvatel CR bylo investovani a jakékoliv
mechanismy trzni ekonomiky naprostou neznamou. Z toho tézily fondy, kterym byla
svéfena vétSina kuponovych knizek a také velké mnozstvi podvodnikli. Nicméné tato
prvni vlna nepfinesla kyzeny vysledek, a to restrukturalizaci jednotlivych spolecnosti.

,Ukdzalo se, ze n€kteti novi vlastnici nakupujici, resp. spravujici akcie firem, nemaji
zajem na jejich rozvoji a trvalé prosperite, ale na vyhodném prodeji akcii tfetim osobam
nebo institucim. Teprve relativné stabilni vlastnici (akcionéaii), hodlajici ptistupovat
k podnikiim z pozice dlouhodobého vlastnika, jsou nuceni zajistit restrukturalizaci firem,

coz je intelektudlné, manazersky, technicky 1 socialné velmi naro¢ny proces* (Synek,
2006, s. 8).

Poslednim vyraznym milnikem v ¢eském hospodaistvi, potazmo podnikani, byl vstup
Ceské republiky do Evropské unie. Vstup na jednotny evropsky trh sice zvysil moznosti
pro ¢eské podnikatele a umoznil jim se 1épe a snadnéji prosazovat v zahrani¢i. Ale na
druhou stranu to vedlo k dalsimu zesileni konkuren¢niho prostfedi, které nuti zdejsi
podnikatele pracovat na své konkurenceschopnosti a je obrovskym rozdilem
k ochranafské politice, ktera zde byla praktikovana pted rokem 1990.

Jak bylo nastinéno v odstavcich vyse, Ceska republika byla a stale je v oblasti podnikani
velice ovlivnéna, tak jako kazdy postkomunisticky stat, druhou pilkou 20. stoleti.
Jednim z hlavnich znakii podnikani je soukromé vlastnictvi a spoléhani se hlavné sam
na sebe a své schopnosti. Soucasny zdkon o obchodnich korporacich podnikéani
nedefinuje, ale stary obchodni zdkonik definoval podnikéni jako ,,soustavnou ¢innost
provadénou samostatné podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost, za
ucelem dosazeni zisku“ (Businesscenter.cz, ¢1998-2016). V obdobi, kdy zde vladl
socialismus, byly pravé tyto prvky maximalné neuznavany, hanény a lidé s témito sklony
statem Casto perzekvovani. Jednak z tohoto ditvodu, a dale kvuli divokym 90. 1étim, kdy
se zde prosazovala spousta spekulanti, pochybnych podnikateli a podvodnika, je
v Cechach stale na podnikatele ¢asto nahlizeno s uréitym despektem.

1.1.2 Podnikatel

Novy obcansky zakon definuje pojem ,,podnikatel“ dle Kurzy.cz (c2000-2016)
nasledovné:

»$ 420

(1) Kdo samostatné vykonava na vlastni ucet a odpovédnost vydéle¢nou ¢innost
zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem se zdmérem Cinit tak soustavné za ucelem
dosaZzeni zisku, je povazovan se zietelem k této ¢innosti za podnikatele.
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(2) Pro ucely ochrany spotiebitele a pro ucely § 1963 se za podnikatele povazuje
také kazda osoba, kterd uzavira smlouvy souvisejici s vlastni obchodni, vyrobni nebo
obdobnou ¢innosti ¢i pfi samostatném vykonu svého povolani, popfipad¢ osoba, ktera
jedné jménem nebo na ucet podnikatele.

§ 421

(1) Za podnikatele se povazuje osoba zapsand v obchodnim rejstiiku. Za jakych
podminek se osoby zapisuji do obchodniho rejstiiku, stanovi jiny zakon.

(2) Ma se za to, ze podnikatelem je osoba, kterda ma k podnikani zivnostenské nebo
jiné opravnéni podle jiného zadkona.*

Pojem podnikatel je potfeba definovat i z jiného hlediska, nez je legislativni. Vice se
zam¢tit na charakteristické rysy, které podnikatele vystihuji. Veber a Srpova (2008, s.
16) 1 uvadéji radu spole¢nych ryst podnikatele dle n€kolika definic, které se vymykaji
pojeti legislativnimu:

¢ Uméni nachazet ptilezitosti, vytyCovat nové cile

e Zabezpeceni finan¢nich prostiedkl nezbytnych k podnikéani

e Schopnost organizovat podnikatelské aktivity (rozumét predmétu podnikéni)
e Podstupovani rizika

e Sebediivéra, vytrvalost, dlouhodobé nasazeni, ucit se zkusenosti apod.

Synek (2006, s. 4-5) definuje podnikatele z pohledu osobnostnich rysu jako ¢loveka,
,Kktery je nositelem a tvlircem inovaci, zmén, velmi siln¢ motivovany k vyuZzivani
podnikového, lidského i1 technického, potencidlu. Podstatnym rysem jeho osobnosti je
tvotivost, schopnost pfichdzet s novymi mySlenkami, vyuzivat pfilezitosti nebo je
dokonce vytvaret®.

Ptestoze definic je veliké mnozstvi, obsah vySe zminénych definic obsahuje vSechny
zésadni rysy, které se podnikatelim obecné napti¢ literaturou ptisuzuji. DalSim
dalezitym pojmem, se kterym pracuji prakticky vSichni autofi, je podnikatelské riziko.
Veber a Srpova (2008, s. 18) definuji podnikatelské riziko [entrepreneurial risk]
nasledovné. ,,Vyklad tohoto pojmu souvisi s rozhodovanim podnikatele, které se tyka
riznych podnikatelskych aktivit. VétSina rozhodovani zamétfenych zejména do
budoucnosti vychazi z urCitych predpokladd, které se mohou a nemusi naplnit.*
Podnikatelské riziko je jednim ze zdsadnich ryst, které odliSuji podnikatele a
zaméstnance. Premium podnikateld, Ze jsou ,,svymi vlastnimi pany* a sami si rozhoduji
je prave negativné kompenzovano rizikem, Ze jim nikdo nic negarantuje a nemaji takové
opory V legislative jako zaméstnanci, ktefi na urcité jistoty, minimaln€ na izemi Evropy
sdzet mohou.
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1.2  Private Equity

Ceskym ekvivalentem, a prakticky i doslovnym piekladem, Private Equity je vlastni
kapital. Stejn¢ jako spousta dalSich slovicek pouzivanych v byznysu se vSak pteklad
tohoto odvétvi pouziva pouze velice vyjimecné a nejcastéji, 1 ve formalni komunikaci,
Ize narazit pouze na ,,Private Equity, pfipadné na zkratku ,,PE“. Proto i v ramci této
prace je pouzivan vyraz anglicky.

Dle definice Talmor a Vasvari (2011, s. 4) se Private Equity nazyva ta oblast investovani
a spravy penéz [asset management], kde se investuje do cennych papiri (akcii)
spolecnosti, které obvykle nejsou vefejné obchodovany na burze.

Kocis (c2009, s. 5) definuje termin Private Equity jako vlastnéni ¢istého jméni - ekvity
[equity] ve spole¢nosti, kterda je soukroma [private], coz vede K ocividnému spojeni
Private Equity, neboli vlastni kapital. Je béZné pouzivat tento termin jako popis nazev
celého odvétvi, nazyvaného ,,skupovani podilti* ve firméach [buyouts]. Kocis (c20009, s.
5) dale déli tento svét na dvé Casti — rizikovy kapital [Venture Capital], jehoz popis
vychazi ze samotného ndzvu a na zbytek pattici pod PE a soucasn¢ mimo venture capital,
véetné samotnych ndkupl spoleénosti ¢i mezaninového financovanil — podnikové
finance [Corporate Finance]. Termin Corporate Finance se vétSinou nepieklada, jeho
vyznam zahrnuje prave veskeré sluzby v oblasti investic a rizné doplitkové sluzby jako
napiiklad — oceniovani spolecnosti, poradenstvi v oblasti fuzi a akvizic [M&A — Mergers
and Acqusitions], restrukturalizace a dalsi.

Podle Meyer a Mathonet (c2005, s. 9) v sirokém pojeti ,,private equity” znaci cenné
papiry [security], které nejsou registrovany? ani vefejné obchodovany na burze. Bance
(2004) definuje private equity jako ,investovani do cennych papirG skrze proces
vyjednavani®, pficemz zdlraziuje, Ze nasledujici procesy jsou nestandardizované.

PE investice jsou zpravidla provadény skrze specializované institucionalizované fondy,
které maji pfedem specifikovanou strategii a svijj investicni horizont. Je to z diivodu, Ze
klasické private equity fondy ziskavaji finan¢ni prostfedky od rliznych investort, at’ uz
soukromych nebo institucionalnich, a ti pfi rozhodovéni, zda do daného fondu budou
investovat, potfebuji urcitd kritéria, dle kterych se rozhoduji. V USA se od ostatnich
fondua 1isi i tim, Ze nejsou nijak registrovany a nepodléhaji tak vétsi kontrole a regulaci
(Meyer & Mathonet, c2005).

Tyto fondy jsou zpravidla spravovany private equity firmami [private equity firms]. Neni
vyjimkou, Ze jednotlivé PE firmy fidi né€kolik takovych fonda. Hlavni diivody pro to, mit
vice fondl pod jednou zastfesujici firmou jsou nésledujici:

e Ruzna investiéni kritéria

! Forma avérového instrumentu, ktery vypliiuje mezeru mezi vlastnim kapitalem a klasickym bankovnim
uvérem, nebyva zpravidla jistén aktivy, ani osobnim ru¢enim akcionaiti. Z toho divodu byva vyrazné
drazs$i nez bankovni dluh.

2 Zde maji na mysli konkrétné americky trh a legislativni prostiedi.
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e Rizny investi¢ni horizont
e Vycerpani penéz ve fondu a dostatek prilezitosti na trhu pro dalsi investice

e RozloZeni rizika pro investory napiic¢ jednotlivymi fondy

Venture capital funds se dnes oznacuji fondy, které zpravidla investuji do zac¢inajicich
spolecnosti neboli startupii [start-up]. Jejich organiza¢ni usporadani, struktura vyplaceni
odmén a poplatkii a investi¢ni horizont, ktery je u uspé$nych investic zpravidla mezi 3 a
7 lety, jsou ale velice podobné jako u PE fondu (Talmor & Vasvari, 2011, s. 4).

Jednim z hlavnich rozdild, kterym se private equity fondy 1i8i od dalSich fondi spravujici
penize, naptiklad penzijnich, podilovych ¢ hedge fonda® je investice pouze do firem,
které nejsou obchodovany vefejné. Divod je ten, ze se manazeti PE fondt snazi daleko
vice ovliviiovat spole¢nosti, do kterych investuji. V tomto pfistupu je vyssi riziko, ale to
je vyvazeno vyssi rentabilitou investic (IRR)* na kterou manazefi a spravci PE fondd
cili.

V této praci se s pojmem private equity pracuje jako s oznacenim odvétvi, jez spravuje
penize svych akcionditi a investuje je do nakupu podili v riznych spolecnostech,
ptipadné do svych vlastnich investi¢nich projektu. Private equity fond potom znaci jeden
takovy subjekt. Stejn¢ tak se neuvazuje venture capital jako podmnozina private equity,
ale jsou brany jako dvé lehce rozdilné odvétvi, venture capital fond jako specializovany
fond rizikového kapitalu, ktery se soustiedi do investic startupti a zacinajicich
spolecnosti, zatimco private equity fond uvazujeme tak, Ze ptrevazné¢ investuje do vétsich,
Jiz zavedenych spole€nosti.

Je dulezité upozornit, ze takovéto striktni déleni odpovida hlavné velkym fondim v USA
nebo zapadni Evropé. V CR i dnes neni v praxi tak jasna linie, obzvlasté u private equity,
kdy zde pisobi velké mnozstvi subjektl, které investuji soukromy kapital, ale nelze je
kategorizovat tak, zZe by investovali pouze do vétSich zavedenych firem.

1.2.1 Historie private equity

Podle Cendrowski, Petro, Martin, a Wadecki (c2012, s. 29) mtizeme rizné elementy
private equity najit v pribéhu celé historie, nicméné prvni konkrétni prvky lze datovat
do 19. stoleti v USA, kdy dochazelo k soukromému financovéni tohoto typu v textilnim

% Penzijni fondy [Pension Funds] nabizeji penzijni plany (spofeni) a pfijimaji vklady zamé&stnavateld,
odbort, ¢i jinych organizaci. V mnoha, hlavné anglosaskych, zemich jsou nejvetsimi hraci na trhu investic.
Podilové fondy [Mutual Funds] jsou investi¢ni nastroje bez pravniho statusu. Vyuzivaji je investi¢ni
spolecnosti pro investovani na financnich trzich, penize do nich investuji pfes nakup podilovych listti rizné
typy investort, od malych zacatecnikt po velké profesionalni investory. Typicky se pfes podilové fondy
investuje na del$i dobu (v fadech let).

Hedge fondy [Hedge Funds] jsou fondy, které podléhaji minimalnim regulacim a typicky cili na vysoké
zisky, proto vyuZzivaji rozli¢né investicni strategie a casto investuji s vysokym rizikem.

4 IRR — Vnitini vynosové procento [Internal Rate of Return] udava relativni vynosnost projektu, béhem
jeho celého zZivotniho cyklu neboli je to takova hodnota, kterou kdyz pouzijeme jako diskontni sazbu, tak
se Cista soucasna hodnota (NPV) daného projektu rovna 0.
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odvétvi a stavbé zeleznic. Na sklonku prvni svétové valky se na scénu dostal venture
kapital, kdy byl, za pomoci federdlni vlady, 5. dubna 1918 zalozen The War Finance
Corporation, ktery nasledné zajistoval a poskytoval kapital pro strategicky dulezité
vojenské odvétvi. Po 1. svétové valce pokracoval ve své Cinnosti, a to hlavné
v zemedélstvi a pii stavbé zeleznice. Na podobném principu fungoval i v roce 1932
zalozeny the Reconstruction Finance Corporation, ktery se zaméfil na poskytovani
kapitalu podnikiim zasazenym Velkou hospodatskou krizi (Cendrowski, Petro, Martin,
& Wadecki, c2012, s. 30).

Obecné veskery dulezity vyvoj na poli private equity i venture kapitalu se odehral
prevazné pravé ve Spojenych statech americkych, proto se dale v historickém vyvoji
vénuje tato prace, neni-li poznamenano jinak, tamnimu vyvoji. Zbytek svéta, hlavné tedy
Evropa a Australie, tento vyvoj s urcitym zpozdénim nasledovaly, 1 kdyz vétSinou
Vv mensich objemech, co se tyce poctu i velikosti transakei.

Podle Talmor a Vasvari (2011, s. 5) byly opravdovym zac¢atkem odvétvi private equity,
V dnes vnimaném smyslu, 30. a 40. 1éta, kdy se zacali objevovat prvni andélsti investofi
[Angel Investors]®. Témi v tu dobu byly velmi bohaté rodiny — Vanderbilts, Rockefellers
a Bessemers, kteti poskytovali kapital soukromym spole¢nostem. American Research &
Development Corporation a H. Whitney & Company, prvni dvé spole¢nosti, zaméfené
na venture kapital, byly zalozeny v roce 1946.

V nasledujicich dekadach se odvétvi PE pomalu rozvijelo, nicméné zde jesteé nebyla
urcitd profesionalita z hlediska investovani a spravy portfoliovych spolenosti. To se
zacalo ménit v roce 1958, kdy americka vlada schvélila zakon zvany Small Business
Investment Act. Tento zdkon umoznil stvofeni Small Business Investment Company
Program neboli malé investi¢ni spolecnosti dostaly licence, které jim umoziovaly
pujCovat si penize z federalnich fondii a nasledné je poskytnout malym rostoucim
spole¢nostem, které nedosahly na bankovni financovani (Talmor & Vasvari, 2011, s. 5).
Tim se uzaviela jista mezera v moznostech ziskavani kapitalu pro malé spolecnosti a
umoznilo to jak rist danych spole¢nosti, tak téch investi¢nich, které¢ profitovaly
z eventualnich IPO®. V tomto obdobi, presné&ji v 60. letech, vznikly ,,Limited Liability

«7

Partnerships®’, které umoznily velkym spole¢nostem investovat kapital do private equity

a venture fondii. Nastavilo to zakladni princip, fungujici prakticky az do dnes.

> Andélsky investor [Angel Investor] je soukroma osoba, kterd poskytuje sviij vlastni kapital soukromé
spolecnosti. Dnes se tyto investice provadéji v uplné pocatecni fazi spolecnosti, kdy je riziko neuspéchu
vysoké i pro venture kapitalové fondy.

5 1PO — prvni vefejny tpis akcii [Initial Public Offering] je proces, kdy spole¢nost poprvé vstupuje na
burzu a probiha nabidka jejich akcii vetejnosti

7 SdruZeni s ru¢enim omezenym [Limited Liability Partnership] je néco mezi spole¢nosti s rué¢enim
omezenym a vefejnou obchodni spolecnosti, které zachovava vyhody omezeného ruceni spolecné se
zdanénim az na urovni ¢lent sdruzeni.

18



Spravcovské spolecnosti si mohly ponechat tzv. ,,Management Fee*® a zbylé penize
investovat do soukromych spole¢nosti (Talmor & Vasvari, 2011, s. 5).

Obecné hlavnim cilem PE firem je dovést néjakou ze svych portfoliovych spolecnosti do
IPO, kde se daji o¢ekavat nejvetsi vynosy z dané investice. Zatimco 60. 1éta byla v tomto
ohledu by¢im trhem, v 70. letech pfislo znacné ochlazeni a propad celé burzy. Spole¢né
s legislativnimi problémy to vedlo k propadu celého odvétvi.

Na to zareagovali statni predstavitelé, nejdiive byla uvolnéna regulace penzijnich fondi
v roce 1979, ty tak mohly snadngji investovat spravované penize. Dal§im krokem byl
zasah do danové soustavy, kdy Kongres nejdiive snizil maximalni hranici dané
z kapitalovych vynosu ze 49,8 % na 28 % a nasledné byl v roce 1981 vydan zakon
znamy jako ,,the Tax Act®, ktery tuto hranici ustanovil na maximalné 20 %. To mélo za
nasledek vyrazné lepsi vynosy pro vSechny investory, a spole¢né s objemem penéz, které
proudily z penzijnich fondf a IPO velice isp&$nych spoleénosti® na prelomu 70. a 80.
let, vyrazné ozivilo celé private equity odvétvi (Cendrowski, Petro, Martin, & Wadecki,
c2012, s. 31-32).

Postupné ozivovani celého PE se vyrazné zacalo projevovat v druhé poloving 80. let. PE
firmy ¢im dal tim vice vyuzivaly tak zvané LBO, to jim umoznilo nepiimo tmérny riist
vzhledem K naristu spravovanych penéz. Nékteré spolecnosti se staly tak velkymi, ze
byly zaznamenany Sirokou vefejnosti, nicméné piijimany byly veskrze negativné.
Diivodem byly hlavnég jiz zminéné LBO, kdy vefejnost nebrala veliké zadluZeni jako
pozitivni véc a dale ndkupy novych firem byly €asto brany stavajicim managementem
jako nepratelské. Pres to vSechno, jak je vidét na obrazku 1, pro PE fondy to byl teprve
zaCatek vyrazného rozmachu.

8 Spravcovsky poplatek [Management Fee] je vétiinou n&jaké procento z celkové investice, které slouzi
jako poplatek investicni spolecnosti za spravu svéfenych prostiedku.

% Jednalo se o naptiklad o Apple Computers, Genentech nebo Federal Express

10 BO - zadluzeny vykup [Leveraged Buyout] je preklad, ktery se nicméné v praxi moc nevyuziva,
znamena to takovy nakup spolecnosti, ktery je z vétsi ¢asti financovany bankovnim dluhem.
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Obrazek 1: Vyvoj investovaného kapitilu do PE v USA v letech 1980-2010
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zdroj: Cendrowski, Petro, Martin, & Wadecki, (2012 s. 32)

Ptelom 80. a 90. let a prvni polovina 90. byla provdzena poklesem vynosnosti
investovaného kapitdlu do fondl, nejdiive byly zasazeny VC fondy, ,,poté podobny
pokles zasahl 1,,buyout* fondy, kde primérna pétiletd vynosnost ve vysi 35 % mezi lety
1985 a 1989 klesla na 13 % v obdobi 1989 az 1993 (Cendrowski, Petro, Martin, &
Wadecki, 2012, s. 33). Jak je vidét z obrazku 1, pokles vynosnosti se promitl i do vyse
investovaného kapitalu — fungujici fondy mély problém, aby viibec byly naplnény
zévazky na investice a nové fondy prakticky nebyly schopny investory sehnat.

Obecné lze fict a je to i vidét na obrazku 1, Ze odvétvi private equity je cyklické. Podle
Talmor a Vasvari (2011, s. 6) existuji dvé hlavni proménné, dle kterych se odviji, zda je
PE v konjunktufe, nebo recesi a to jsou — vynosnost v minulych obdobich a vyse
urokovych sazeb. Tyto vykyvy byvaji pomérné vyrazné. Silna korelace mezi vynosnosti
a objemem investic do PE je vidét i pii porovnani obrazku 1 a obrazku 2. Kauzalita je,
jak bylo zminéno vySe, jasnd — pri¢inou je vynosnost a nasledkem potom objem
investovaného kapitalu do PE.

90. 1éta byla obdobi obrovského rastu, obzvlasté¢ potom druhd polovina, ktera se nesla
ve znameni takzvaného ,,dot-com boom“!. Rozmach internetu a jeho Sifeni mezi bézné
lidi znamenal raketovy rist v hodnoté internetovych spolecnosti. Tento trend, kterému
piispéla 1 rostouci ekonomika, kopirovalo i odvétvi private equity. Rok 2000 je

v investiénich kruzich znam jako prasknuti ,,dot-com bubliny*?, VVzhledem k charakteru

1 Dot-com odkazuje na ,,.com*, neboli nejrozsifendj$i doménu na svété. Obdobi zhruba mezi roky 1995—
2000 se neslo v duchu obrovského rozmachu internetovych spole¢nosti.

Boom znamena v prekladu ,,vyrazny rist* ¢i,,vzestup* a v dnesni hovorové cestiné se bézné pouziva tento
vyraz

12 Dot-com bublina [bubble] — internetové spolecnosti byly vyrazng nadhodnoceny — jejich cena byla
nerealné nafouknuta jako bublina.
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trhu internetovych spole¢nosti — nové rychle rostouci odvétvi, to byly hlavné venture
capital fondy, které zde byly aktivni. Dobfe to ilustruje obrazek 1, jenz ukazuje, Ze rok
2000 byl jedinym, od 80. let, kdy bylo vice investovano do venture kapitadlu nez do
klasickych PE fondd. V tomto pfipadé na to zasadni vliv mél IPO a obecné vynosy
venture kapitalu, které tésné predchazely prasknuti bubliny. To je dobfe vidét z obrazku
2 a z neskute¢ného nartstu ro¢nich vynost na konci 90. let.

Obrazek 2: Vyvoj rocnich vynosnosti v PE v USA v letech 1985 — 2010
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zdroj: Cendrowski, Petro, Martin, & Wadecki, (2012 s. 33)

Klasické PE zaméfené na zralejSi spolecnosti bylo zasaZeno prasknutim ,,dot-com
bubble” o rok pozd€ji sekundarné. A to hlavné pies sektor telekomunikacnich
spolecnosti, ktery utrpél silny zésah zhroucenim internetovych spole¢nosti, a ve kterém
byly PE fondy siln€ zainvestovany.

Tato udalost rozd¢lila podobny vyvoj velikosti (vySe investovanych penéz) VC fondi a
PE fondd, jak je vidét z obrazku 1. Private equity fondy byly splasknutim dot-com
bubliny paralyzovany zhruba do roku 2004. Nésledn¢ se nejen vzpamatovaly, ale pfiSel
1 prudky rist. Zasadnim motorem rustu Vv predeslé dekadé byly nizké trokové sazby,
investofi tak hledali vice nez dfive jiné zplsoby, kam umistit sviij kapital, nez do
klasickych bank. Podle Talmor a Vasvari (2011, s. 6) byla primarnim faktorem
obrovského rustu PE v letech 2004 az 2007 dostupnost bankovniho financovani,
konkrétné syndikovanych uvéra'®. Banky pijéovaly mnohem vice penéz za lepsich

13 Syndikovany uveér je Gvér poskytovany nékolika bankami najednou, pfi¢emZ viechny maji stejné

nemusi starat o nékolik tivért. Banky takto déli své riziko, obzvlasté u nadstandardné velikych uvéra.
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podminek nez kdy dfive, zaroven pfiSly s novymi uvérovymi instrumenty jako je

napiiklad ,,Collateralized Loan Obligation““.

Uspésnost PE oviem neni méfena vysi investic, ale hlavng vynosy, které jsou schopny
realizovat pro své investory. To u fondi zamétenych na prodeje velkych zavedenych
spolec¢nosti znamend hlavné Gspésné IPO, kde se zpravidla realizuje nejvétsi zisk pro
stavajici investory. Proto kdyz v roce 2008, hlavné kvuli trhu hypoték v USA, prisla
finanéni krize, kterd pierostla do globalni recese a zplsobila obrovsky propad®® a
zamrznuti kapitalovych trhti, promitlo se to tak vyrazn€ i do private equity odvétvi.
Investofi najednou nebyli ochotni akceptovat vysoké valuace pti IPO, obecné pocet IPO
vyrazné poklesl, a fondy nebyly schopny realizovat zisky.

Svétova krize se private equity vyznamné projevila, v nasledujicich letech se dle Talmor
a Vasvari (2011, s. 7-8) zménily hlavné nasledujici prvky:

¢ Dlubh se stal Spatné dostupnym a drahym instrumentem
Velkéd zména ze strany bank a jejich financovani, které bylo v uplynulém obdobi
motorem celého odvétvi. Dluhy se staly méné dostupnymi a vyrazné draz§imi.

e Prinovych akvizicich pouzivali fondy vyrazné méné dluhového financovani
S nedostatkem bankovniho financovani musely fondy pfi novych akvizicich
zapojovat vyrazné vice vlastniho kapitalu. V roce 2009 stoupl primérné podil
vlastniho kapitalu na 52 % z celkové vySe kupni ceny akvizice, coz byl nejvyssi
podil nejméné od roku 1997.

e VySe akvizic poklesla
Nominalni vySe jednotlivych obchodl vyrazné poklesla, coz mélo za nasledek
trend, kdy byla spousta vefejné obchodovanych spole¢nosti stazena z trhu a
zménéna na spole¢nosti soukromé.

14 Zajisténa dluhova obligace [Collateralized Loan Obligation] je finan¢ni instrument vytvofeny za
ucelem ptenosu kreditniho rizika portfolia podkladovych aktiv do jinych finan¢nich instrumentd a na jiné
subjekty.

15 Meziro¢ni propad mezi bieznem 2008 a bieznem 2009 indexu S&P 500 byl pies 50%
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e Zména zaméreni PE fondi
PE firmy se zaméfily na odprodej okrajovych ¢asti byznysi jejich portfoliovych
spolecnosti, ptipadné celych firem, které nepasovaly do jejich hlavniho zaméteni.
Vice nez jindy zaméfily na investovani na mezinarodnich rozvijejicich se trzich
a také zacaly investovat spolecn¢ se strategickymi partnery formou minoritnich
podili.

e Vyrazné poklesla vyse investovaného kapitalu do PE
Jak je vidét z obrazku 1 fondy zazily nejvétsi propad v dé€jinach, co se tyce nove
vlozeného kapitalu, stejné jako poctu jednotlivych obchodii i celkového objemu
hodnoty zobchodovanych spole¢nosti — ilustrovano na obrazku 3.

Obrazek 3: Aktivita na trhu PE v USA mezi 2006 az 2015
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Zdroj: The current state of U.S. private equity in 10 charts, 2016

Jak je vidét na obrazku €. 3, tak se trh private equity zacal od roku 2010 zvedat. Piestoze
tento trend vydrzel aZ do roku 2014, maximu z piedkrizového obdobi se neptiblizil. Jak
investofi, tak samotni manazefi PE firem zlstavaji opatrnéjsi, a 1 pfes neustaly rist
svétovych burz a pomérné nizkych urokovych sazeb se v roce 2015 aktivita na trhu PE
sniZila a stejné tak rok 2016 se pfedpoklada, ze nevyrovna po krizové maximum z roku
2014. Je dulezité poznamenat, Ze obrazek 3 zahrnuje kompletni odvétvi private equity,
jak ho definuji americké zdroje, tedy ,,buyout funds* 1 ,,venture capital funds®.
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1.2.2 Private Equity mimo USA

Jak bylo zminéno pfi vysvétleni, pro¢ se pii vyctu historie private equity tato prace
zaméiuje na americky trh, tak je to proto, ze pravé USA v tomto odvétvi ,.tvofi trh a
celou historii“. VSechny hlavni trendy, postupy a pfistupy v PE se prakticky zrodily
v USA a nasledné se rozsitily do zbytku svéta. S lehkym zjednoduSenim se da fict, ze
veskery vyvoj, pouze v ,,menSich Cislech a menSich objemech® se postupné rozsifil
Z Ameriky i do zbytku svéta.

Nasledujici 2 obrazky — 4 a 5, zahrnuji, stejné jako obrazek piedchozi, oba dva typy
fondd, jak ty zamétené na nakup spolecnosti v pokrocilejsi fazi (buyout funds), tak fondy
rizikového kapitalu (VC funds).

Evropa neprodélala tak ziejmou obnovu v po krizovych letech, nicméné i zde prob¢ehl
postupny narlst aktivity a objemul na trhu, ktery na rozdil od USA nem¢l sviij vrchol
v roce 2014, ale rostl i v roce 2015 a stejny vyvoj se oéekava v roce letosnim. Vyvoj
mezi rok 2010 az 2015 je vidét na obrazku 4.

Obrazek 4: Vyvoj aktivity PE v Evropé v letech 2010 az 2015
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zdroj: Private Equity Trend Report 2016

Jak je vidét na obrazku 5, trh v Asii a Australii prosel od roku 2010 podobnym vyvojem
jako Evropa. Pouze posledni 2 roky zde byl zaznamenén jesté vyraznéjsi rust, ktery
hlavné v roce 2015 doséhl rekordnich ¢isel. Divodt takového rastu je nékolik, mezi
hlavni patti napiiklad privatizace nékterych spole¢nosti v Cing, fakt, Ze riist ekonomiky
mistnich zemi je vyssi, nez v USA ¢i Evropé, nebo rist internetovych spolecnosti, které
ptrekonaly obdobi krize: (“Asia-Pacific Private Equity Report 2016, 2016).
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Obrazek 5: Vyvoj PE aktivity na Asijsko-pacifickém trhu v letech 2010 az 2015
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Zdroj: Asia-Pacific Private Equity Report 2016

Otazkou zistava, jestli bude zdejsi private equity trh schopen v nastoleném rlstu
pokracovat, i kdyz ekonomiky zemi v regionu nebudou rast takovym tempem, jako
Vv uplynulych letech.

1.2.3  Private Equity v Ceské republice

V Ceské republice ptisobi nékolik PE fondil. Vétsina z nich je viak bud’ zahrani¢nim
fondem, dcefinou spolecnosti né&jakého zahranicniho fondu, nebo minimalné
registrovana v zahrani¢i, pfestoze se jednd o Cesky kapitél, ktery dany fond spravuje.
Zasadnim problémem PE a VC fondi, registrovanych v Ceské republice, je nefunkéni
legislativa.

,»Zdrojem financi pro PE/VC fondy jsou pfedevsim penzijni fondy, pojistovny, banky,
fondy fondi a statni agentury. V Ceské republice je u¢ast penzijnich fondd a pojistoven
na investovani formou PE/VC legislativné znacn€é omezena. Zatimco velké regionalni
fondy private equity si financovani u zahrani¢nich instituci najdou, mensi doméaci fondy
zamétené na venture kapital jsou pro takové investory ptilis malé a tedy nezajimavé.
Domaci zdroje pro tyto fondy pak chybi. DalSim divodem jsou legislativni piekazky,
které brani vzniku a fungovani fondti PE/VC na tzemi Ceské republiky. V Ceské
republice se ale stale setkavame predevsim s fondy, které maji sidlo v jiné zemi a byly
zalozeny dle jiné legislativy* (“Aktualni data / statistiky PE/VC - CVCA.cz”, c2010).

Obecné Ize konstatovat, ze v CR trh private equity neni nijak rozvinuty, klasickych fondt
zde moc neoperuje. Jako PE firmy se zde oznacuji i rizné malé investi¢ni butiky, které
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zpravidla spravuji penize jednotlivel, ¢i mensich skupin soukromych investori. Mezi né

lze zatadit naptiklad i jeden z nejvétSich investi¢nich subjektt na ¢eském trhu spolecnost

Penta Investments. Pfestoze o Penta Investments nelze v Ceskych, ani alespon

sttedoevropskych, métitkach mluvit jako o malé investi¢ni firmé, tak klasickym PE

fondem, jak je bran v mezinarodnim chapéni, také neni. ,,V roce 2005 Penta vytvoftila

strukturu standardni private equity firmy. Od klasického private equity fondu ji nadale

odlisuje fakt, ze investuje pouze fond svych 5 partnerti, a ne penize instituciondlnich

investort* (Penta Investments, c2008-2016).

Vyse uvedené fakty ozfejmuji, spoleéné s velikosti CR, prog, jak je vidét na obrazku 6,

je zde na trhu PE tak mala aktivita.

Obrdazek 6: Vyvoj aktivity na PE trhu v CR mezi roky 2007 az 2014
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Zdroj: CVCA Private Equity Report Summary of deal activity in 2014

Co se ty€e vyvoje, tak nejsou grafy na obrazcich 6 a 7 tak prukazné, nebot’ vzhledem
k objemim obchodti na trhu je lehké cokoliv ovlivnit nékolika vétSimi transakcemi.

Nicméné rekordni rok 2009 odpovida svétovému vyvoji, kdy do CR krize dorazila aZ o

vice nez 0 rok pozdéji.
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Obrazek T: Vyvoj investic dle faze zaméreni na trhu PE v CR mezi roky 2007 az 2014
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Zdroj: CVCA Private Equity Report Summary of deal activity in 2014

Jak bylo zminéno vyse, obrazek ¢. 7 dobfe ilustruje, jak malo aktivni trh private equity
v Ceské republice je.
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1.3 Pravni forma podnikani
Clovek, jenz chee podnikat, musi spliiovat nékolik obecnych podminek, témi jsou:

e Dbyt starsi 18ti let,
e zpusobilost K pravnim tkontim,

e bezuhonnost.

Kazdy podnikajici subjekt musi byt zaregistrovany a mit zvolenou pravni formu. Prvni
zésadni de€leni je pifi rozhodovani, zda bude podnikatel podnikat jako fyzicka, ¢i
pravnicka osoba.

V piipadé fyzické osoby jde o takzvané Zivnostenské podnikédni, které upravuje
Zivnostenska zakon &. 455/1991 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpist. ,,Zakon stanovuje
druhy Zivnosti (zivnosti koncesované, zivnosti ohlasovaci — femeslné, vazané a voln¢);
co je a neni zivnosti, dale podminky pro provozovani Zivnosti (odborna zpiisobilost);
rozsah Zivnostenského oprdvnéni; dale nalezitosti spojené s vydanim Zivnostenského
listu/koncesni listiny a jejich centralni evidenci® (“Zivnostensky zakon &. 455/1991 Sb.,
ve znéni pozdé&jsich predpist”, c1997-2016). Podnikani pravnickych osob je upravovano
zakonem ¢. 90/2012 Sb, o obchodnich korporacich.

Kazda forma podnikani, at’ uz na urovni pravnicka versus fyzicka osoba, nebo konkrétni
vybér typu pravnické osoby ma své vyhody a nevyhody. Pii volbé je dulezité si uvédomit
jednak vsechny mandatorni nalezitosti jednotlivych forem, jednak to, jakym stylem
chceme podnikani vést a v blizké budoucnosti rozvijet. Veber a Srpova (2008, s. 75)
uvadéji nasledujici skutecnosti, které doporucuji zvazit pti volbé konkrétni formy:

e Pocet osob potiebnych k zaloZeni — chci podnikat samostatné nebo uvazuji o
dalSich spolecnicich,

e obtiZnost zaloZeni — potfebné formalni nalezitosti, vydaje spojené se zaloZenim,

e miru pravni regulace Cinnosti — nejvice v akciové spole¢nosti, nejméné u
samostatnych fyzickych osob,

e zastupovani podnikatelského subjektu navenek, ptfipadné vytvarené organy
spolecnosti,

e ruceni podnikatele za zavazky vzniklé podnikatelskou ¢innosti.*

Déle doporucuji zvazit i dalsi aspekty:

e rozsah planovanych podnikatelskych aktivit

e obor ¢innosti

e miru vlastni angaZovanosti a odpovédnosti

e miru zdanéni vytvoreného zisku

e povinny audit G€etni zdvérky v obchodnim rejstiiku

e flexibilitu pravni formy a obtiznost piipadné transformace na jinou pravni formu.
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Fyzicka osoba podnikajici na zakladé Zivnostenského, nebo jiného opravnéni

Podnikani fyzickych osob se déli na 2 zakladni kategorie — Zivnosti ohlasovaci a
koncesované. Zivnosti ohlasovaci se dale déli do dalsich 3 podkategorii:

e RemesIné Zivnosti
,Pro jejich ziskani a provozovani je podminkou vyuéni list, nebo maturita
v oboru, nebo diplom v oboru, nebi Sestileta praxe v oboru® (Srpova a kol., 2010,
S. 67).

e Viazané Zivnosti
Dle zivnostenského zdkona je nutno splnit nélezitosti, aby byl ¢lovek zplsobily
pro jejich provozovani.

e Volné Zivnosti
Tyto lze zacit provozovat pouze jejich ohlaSenim.

Pro koncesované plati, ze kromé splnéni podminek odbornych je nutné od ptislusnych
uradu ziskat jesté koncesi — povoleni pro jejich provozovani. Konkrétni postup pfi
zalozeni zivnosti je ukdzan na obrazku 8.

Obrazek 8: Postup zalozZeni Zivnosti

[ Zalozeni zivnosti ]
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Zdroj: Viastni tvorba (dle Synek., 2011, s. 39)
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vvvvvv

0S0b jsou popsany nize.

Verejna obchodni spole¢nost

Minimaln¢ 2 zakladajici spolecnici (PO i FO)

Neni stanoven pocatecni kapital

Spolecnici ruci za zavazky spolecn¢, nerozdiln€ a celym svym majetkem
Statutdrnim organem mohou byt vSichni zpisobili spolecnici, stanoveno
spolec¢enskou smlouvou

Komanditni spole¢nost

Minimalné 2 zakladajici spole¢nici, kteti se déli na komanditisty (ru¢i za dluhy
do vyse nesplaceného vkladu) a komplementate (ruci za dluhy neomezeng)
Zakladni kapital tvoti vklad komanditistl a jeho vySe neni stanovena

Statutarni orgén tvoii komplementafi

Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Zakladatel staci jeden subjekt (PO, ¢1 FO)

Zakladni kapital je minimalné 1 K¢

Statutdrnim organem jsou jednatelé, nejvyS$im orgdnem je valna hromada, ktera
jednatele voli, ztizeni valné hromady je dobrovolné

Spolecnost ruci celym svym majetkem, spolecnici pouze do vyse nesplacenych
vklada

Akciova spolecnost

Zakladatel staci jeden subjekt (PO, ¢i FO)

Zakladni kapital je 2 000 000 K¢ nebo 80 000 EUR

Statutarnim organem je ptedstavenstvo, které je voleno nejvySSim organem
valnou hromadou, tvofenou akcionaii, na piedstavenstvo dohlizi dozoréi radal®

Akcionafi neru¢i za zavazky spolecnosti

16 Tento systém se nazyva dualisticky, mozny je také systém monosticky, kdy je ve spole¢nosti misto
predstavenstva a dozorci rady zfizena spravni rada a statutarni tfeditel, v CR je v naprosté vétSing
spole¢nosti vyuzivan systém dualisticky
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DruiZstvo

e Musi byt zaloZeno minimalné 3 ¢leny
e Vyse zakladniho kapitalu neni stanovena

e Statutdrnim orgdnem je predstavenstvo, nejvysSim organem clenska schlize a
dozor¢im orgadnem kontrolni komise

e Clenové druzstva za zdvazky neruci
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1.4  Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plan [Business Plan] je dokument, ktery je piepsani ,,pfedstavy o
budoucnosti na papir“. Podle Veber a Srpova (2008, s. 97) je podnikatelsky plan
»pisemny dokument zpracovany podnikatelem, popisujici vSechny podstatné vné&jsi 1
vnitini faktory souvisejici se zahajenim podnikatelské ¢innosti ¢i fungovanim existujici
firmy. Mazeme jej piirovnat k autoatlasu, ktery by nam mél usnadnit odpovédi na otazky
typu:

e Kkde jsme,
e kam se chceme dostat
e a jak se tam dostaneme.*

Nejcastéji zpracovava zacinajici podnikatel pro svoje podnikani, které chee zalozit. Dalsi
ptipady mohou byt naptiklad situace, ve kterych chce podnikatel rozsifit svoje stavajici
podnikani.

Literatura se na zakladni struktufe podnikatelského planu veskrze shoduje, nicméné
Vv praxi se pro dané jednotlivé situace podoba casto lisi. Témét kazdy podnikatelsky
zamér je alespont v minimalni podob¢ originalni, i kdyz se nejedna o novou pielomovou
myslenku. Lisi se okolni prostfedi, situace podnikatele, cil podnikatele a rizné dalsi
faktory. To je i pfipad praktické ¢asti této prace, piiprava projektu nezahrnovala vSechny
»teoretické nalezitosti, proto se 1 nasledujici metodicka cast podrobnéji zaméfuje na
vyuzité ¢asti podnikatelského planu a naopak ty, které¢ vyuzity nebyly, zasahuje pouze
okrajové.

1.4.1 Ucel podnikatelského planu

Veber a Srpova (2008, s. 98) uvadi, ze podnikatelsky plan slouzi primarné k internim
ucelim, avsak je vyzadovan hlavné externimi subjekty, Casto az na jejichz popud se
piipravuje poradné a komplexné. Pfitom takovyto spravny dokument by mél byt zakladni
podklad pro kompletni planovani, mél by pomahat pii rozhodovani a nasledné slouzit i
jako kontrolni nastroj, kdy se srovnava realita prave s planem.

Obecné se podrobny plan nejvice vyuziva na pocatku podnikani, piipadné pti akvizicich,
divesticich, vétsich investicich ¢i zdsadnéjsi pfeménach spolecnosti. Presto je mnoho
divodi takovy plan mit i z internich diivoda po celou dobu existence podniku a pribézné
ho upravovat. Jednim takovym internim piikladem, ktery vyuziva plan, hlavné tedy
finan¢ni, je oddéleni vlastnikli od manazert a zainteresovani vedoucich pracovnikd,
respektive jakychkoliv zaméstnanct na vykonnosti spole¢nosti. Napiiklad jejich odména
mize byt navazédna pravé na splnéni urcitych milnikli stanovenych v planu. Dalsi
ukazkou vyuziti, podle Vebra a Srpové (2008, s. 98), je pouziti stru¢ného vytahu z planu
pro zaméstnance, z diivodi seznameni se zakladnimi cili firmy a posilila se identita
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pracovnika s firmou. Dal§imi vybranymi pfinosy pro management je podle Vebra a
Srpové (2008, s. 98) fakt, Ze zpracovani planu umoznuje:

e Vyuziti poznatkil z analyz, které maji predchazet tvorbé podnikatelského planu.
Jako ptiklad uvadi analyzu vnéjsiho okoli a moznost se zorientovat v legislative,
politické situaci, danich atd.

e Prehledné ukazané zaméry ve vyvoji firmy, predpoklady pro jejich dosazeni a
hlavnich rizik tomu brénicim.

e Modelaci vyvoje finan¢nich tokl a pfipraveni se na potiebu jejich zajisténi.

e Analyzu slabin a rizik a moznost jim pfedchazet.

e Vyuzit pro informace pro zaméstnance a pouzit pro budovani podnikové kultury.

Hlavni diivod tvorby planu pro externi subjekty je podklad pro dokazani a presvédcenti,
ze podnikatelsky zdmér ma smysl, a to co jeho tvirce, ¢i ten kdo jej prezentuje, tvrdi je
podlozeno daty, analyzami, ¢i alespon logicky sestavenymi domnénkami tvoficimi
n¢jaké fesent.

Typicky hlavni diivod, pro¢ tvofime podnikatelsky plan pro externi subjekt je potieba
ciziho kapitalu. At uz se jedna o banku, soukromého investora, rizné fondy, ¢i naptiklad
1 pt1 zadosti o nékteré dotace. V takovych piipadech, obzvlasté u soukromych investort,
nebo fondi rizikového kapitalu, je dobry plan velkou vyhodou, jeZz dava investorim
zpravu o ur¢itych schopnostech zadateld.

1.4.2 Zasady pfi tvorbé podnikatelského planu

Autofi napfi€ literaturou se pievazné shoduji, Ze by podnikatelsky plan mél byt tvofen
podle urcitych obecné platnych zasad. To plati obzvlaste pro piipady, kdy je plan urcen
pro externi subjekty. Srpova a Rehot (2010, s 60) uvadéji nasledujici:

e Inovativni
Je potieba dokézat, Ze planovany projekt s sebou piinasi unikatni ptfidanou
hodnotu pro zdkaznika, uspokoji ho 1épe a je konkurenceschopny.

e Srozumitelny a uvazZené struény
Dtlezité je se vyjadifovat jednoduse, neprezentovat mnoho myslenek v jedné
pasazi, byt opatrny s pfidavnymi jmény a nepouzivat kvétnaté véty. Nesmi to ale
byt na ukor kvality ¢i nesrozumitelného vyjadieni myslenek.

e Logicky a prehledny
Jednotlivé kapitoly planu by na sebe mély logicky navazovat, myslenky by mély
byt podlozeny fakty a pro ptehlednost se doporucuje hojného vyuzivani tabulek
a grafi.

e Pravdivy a realny
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Samoziejmosti je pravdivost uvadénych udaji a diraz na redlnost planovanych
veli¢in.

e Respektujici rizika
Vzhledem K planovani budoucnosti je nutné uvazovat rizika a snazit se o jejich
eliminaci.

1.4.3 Struktura podnikatelského planu

Jednotlivé podnikatelské plany se svou strukturou od sebe lisi. Jak poznamenava Srpova
a Rehof (2010, s 60), tak ,,v soudasné dobé& neexistuje zavazna pravni Gprava, ktera by
urcovala strukturu podnikatelského planu.“ Vzdy jsou velice dulezité okolnosti, za
jakych okolnosti je podnikatelsky plan zpracovavan — naptiklad Zivotni faze projektu
nebo odvétvi a pro jaky Giel — viz. predchozi kapitola 1.4.1 Uel podnikatelského planu.
Ptestoze ve vétsing literatury jsou urcité nalezitosti planu zminény, neznamena to, Ze by
nutn¢ musely vSechny plany tyto ¢asti obsahovat. Ptikladem je i prakticka ¢ast této prace,
kdy vzhledem K situaci, za jaké byl plan sestavovan nebyly sestavovany naptiklad rizné
samostatné analyzy mikro / makro okoli, respektive pouze urcité ¢asti z nich byly
zakomponovany do jinych ¢asti planu. Toto reflektuje i tato kapitola, kdy vSechny ¢asti,
na kterych se vétSina literatury shoduje, jsou zminény, av§ak podrobnéji se vénuje pouze
tém, které jsou vyuzity v praktické ¢asti této prace.

Struktura podnikatelského planu dle Koraba, Peterky a Reziiakové (2007):

e Titulni strana

e Exekutivni souhrn
e Analyza trhu

e Popis podniku

e Vyrobni plan

e Marketingovy plan
e Organizacni plan

e Hodnoceni rizik

¢ Financ¢ni plan

e Prilohy

Podle Srpové a Rehoie (2010) je doporucena struktura nasledujici:

e Shrnuti

e Popis podnikatelského zdméru
e Popis produktu

e Okoli firmy

e Analyza zakaznikQ

e Analyza konkurence

e Informace o firmé
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e Klicové osobnosti

e Marketing a prodej

e Vyroba a provozni ¢innosti
e Financ¢ni plan

e Projektovy plan

e Analyza rizik

e Ptiloha

Timmons a Spinellli (2007) uvadéji nasledujici kostru:

e Exekutivni souhrn

e Popis odvétvi, spolecnosti a jejich produkti nebo sluzeb
e Pruzkum a analyzu trhu

e Ekonomika projektu

e Marketingovy plan

e Plan rozvoje

e Vyrobni a provozni plan

e Struktura persondlniho vedeni

o Casovy harmonogram

e Nejvétsi rizika, problémy a pfedpoklady
e Financni plan

e Co spolecnost hleda a co za to nabizi

° pfilohy

Shrnuti podnikatelského plianu

Podoba této ¢asti planu, ¢i jestli viibec plan tuto kapitolu zahrnuje, zpravidla velice zalezi
na tcelu celého planu. V piipadé pripravy pro interni ucely, pokud je naptiklad sestaven
jako ,,ndvod a kontrola zamysleného zaméru®, maze v planu uplné€ chybét. V piipadé, ze
je ucelem predlozeni planu néjakému externimu subjektu, typicky naptiklad investorovi
pii shanéni kapitalu, by mélo shrnuti byt pfitomno vzdy.

Zpravidla se tvofi az na konci po dokonceni vSech ostatnich ¢asti a ve zkraceném
celém planu, ale typicky by mélo byt pomérné struéné a zaujmout Ctenare tak, aby
pokracoval v dal$im ¢teni planu, kde se mtize dozveédét vSechny dulezité podrobnosti.

Popis podnikatelského zaméru

Cast, kterd nemiZe chybdt v zadném podobném dokumentu. Podrobné seznamuje
Ctenafe s tim, co je konkrétnim zamérem a jaké konkurenéni vyhody projekt zamysli /
nabizi. ,,Podnikatelsky zdmér mtze byt uspéSny pouze tehdy, jestlize nas produkt prinese
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uzitek pro zédkaznika. Nas vyrobek nebo sluzba musi byt lepsi nez konkurencni nabidky.
Zejména dnes, kdy vladne tvrda konkurence, novackovi na trhu nestaci byt stejné dobry
jako ostatni firmy. Je nutné byt kazdopadné lepsi nez konkurenti. Musime tedy pfijit
s lepsi nabidkou pro zakaznika, zajimavéjsi koncepcei nebo profesionalnéj$im servisem
(Srpova & Rehot, 2010, s 61).

V této ¢asti by nemélo chybét seznameni se s hlavnim produktem, ptipadné, jak zminuji
Timmons a Spinelli (2007), zékladni piehled celého odvétvi a popis celkové strategie,
jak spolec¢nost chce vstoupit na trh a nasledné riist.

Pokud jiz dand spolecnost existuje, méla by kapitola zahrnovat i popis toho, ¢eho
doposavad podnik dosahl, jaké jsou hlavni uspéchy, ptipadné jaké hlavni zmény jsou
planovany pro budoucnost. Stejné tak by kapitola méla obsahovat detaily o spolecnosti
jako je pravni forma, akcionafi, nebo zékladni technické predstaveni.

Analyza trhu

Firma jako zivy ekonomicky organismus nemuze existovat osamocené. Je obklopena
prostfedim, které na ni plisobi a ovliviiuje jeji chovani. Firma by méla své vnéjsi prostiedi
velmi dobfe znat, protoze pravé tam na ni ¢ekaji mozné prilezitosti, ale také ohrozeni.
Cinitele vieobecného okoli jsou v podstaté mimo dosah firemniho ovliviiovani* (Veber
& Srpova, 2008, s 102). Pod analyzou trhu Ize chapat i $irSi pojem ,,okoli firmy*. Pokud
mu nevénujeme samostatnou kapitolu, je potfeba se mu alespoii Castecné vénovat zde.

Hisrich a Peters (1996, s. 114) zduraznuji, Ze je nutné zatfadit podnik do piislusného
kontextu. Nejen popsat trh, na kterém jsem ¢i chci vstoupit, ale i analyzovat jeho
pfedpokladany budouci vyvoj. DlleZité je také nezapomenout na analyzu konkuren¢niho
prostiedi, ktera by méla obsahovat vSechny vyznamné konkurenty a porovnani s jejich
silnymi a slabymi strankami a moZnostmi, jak mohou ovliviiovat trh.

Pokud pod analyzu trhu zahrnujeme vSechny subjekty, s kterymi pfijdeme do nejblizsiho
styku, tedy jak konkurenci, zakazniky, tak naptiklad dodavatele, typickym pouzivanym
nastrojem byva naptiklad Porterova analyza 5 sil.

Na zaklad¢ analyzy a nédsledné segmentace by mélo byt zfejmé, kdo je zdkaznikem, na
kterého se chceme zaméfit.

Vyrobni plan

Tato Cast je typicka tim, ze se velice 1i$i u jednotlivych projekti. Veliky rozdil bude
naptiklad mezi planem pro sériovou vyrobu a poskytovatelem sluzeb. Podle Srpové a
Rehoie (2010, s. 65) je potieba v této Casti popsat vyrobni postupy a zaméfit se na
zduraznéni konkuren¢nich vyhod spolecnosti. Mimo to se typicky zminuji kapacitni

36



dispozice, zabezpeceni vyroby z pohledu dodavek materiald a surovin a objasnéni vztahu
s dodavateli.

Pokud tomu neni vyhranéna vlastni kapitola, je vhodné zatadit do této kapitoly i
potencialni rizika, ktera v procesu vyroby a dodavek mohou nastat.

,Nejedna-li se o vyrobni podnik, bude se tato ¢ast nazyvat ,,obchodni plan“ a bude
obsahovat informace o nadkupu zbozi a sluzeb, pottebné skladovaci prostory atd. Pokud
jde o oblast poskytovani sluzeb, bude se tato ¢ast podnikatelského planu tykat popisu
procesu poskytovani sluzeb, vazby na subdodavky a tim opét hodnoceni subdodavatelti
(Korab, Peterka & Reznakova, 2007, s. 37-38).

Marketingovy plan

,»Je dulezitou soucésti podnikatelského zaméru, nebot’ vysvétluje, jakym zpiisobem,
budou vyrobky nebo sluzby distribuovany, ocenovany a propagovany“ (Hisrich &
Peters, 1996, s. 116). Distribuce je, specidln¢ pro oblast potravin, zdsadnim ¢lankem
celého procesu a ma veliky vliv na kone¢ny uspéch celého projektu. Jak pise Srpova a
Rehot (2010, s. 63) marketing by nemél byt zuZovan pouze na reklamu a podobné
aktivity, které maji ptimét zakaznika si koupit na$ produkt. Marketing by mél byt chapan
vice jako nastroj, pomoci n¢hoz feSime situaci v trznim prostiedi, kdy se nadbytek
konkurentli na strané¢ nabidky snazi ziskat pozornost nedostatecného mnozstvi
zékaznikd.

Je tedy dulleZité byt schopen odpovédét na nasledujici otazky (Srpova & Rehot, 2007, s.
63):

e Jaké bude naSe postaveni na trhu, o ktery usilujeme?*
e 0O jaké obraty a podily na trhu budeme usilovat v pfistich letech?*
o  Které riistove cile sledujeme?

Velice dilezitou soucasti je potom cenova politika. Jakou cenovou strategii a politiku
chceme zaujmout, jak chceme piistupovat k riznym situacim v pribéhu roku, jak se
chceme odlisit od konkurence v této oblasti. V ndvaznosti na to by se potom tato kapitola
méla vénovat 1 konkrétnimu stanoveni cen.

Organizacni plan

Cast planu, jehoz dileZitost se hodné lisi podle ielu planu. V piipadé cile vyuzit plan
pro interni ucely mize tato Cast i chybét Uplné, ptipadné je v kratkosti zahrnuta do
shrnuti, ¢i popisu podnikatelského zaméru. Na druhou stranu, pokud ma plan slouzit

externim ucelim, hlavné potom pro potencialni investory, je velice dulezita.

,V této Casti podnikatelského planu je popsana forma vlastnictvi nového podniku.
V piipadé obchodni spolecnosti je nutné detailné rozvést informace o managementu
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podniku a dale dle prislusné pravni formy udaje o obchodnich podilech. Jsou zde uvedeni
klicovi vedouci pracovnici podniku, jejich vzdélani a praktické zkusSenosti. Je urcena
nadiizenost a podfizenost vedoucich. VSe zndzoriiuje organizacni struktura podniku*
(Korab, Peterka, Reziiakova, 2007, s. 38).

Analyza rizik

V redlném svété prakticky neexistuje jakékoliv podnikani, které by bylo bezrizikové.
Ugel planu, zda je pro interni nebo externi iéely, je znovu dilezitym faktorem i pro tuto
¢ast. Nicméné i v ptipadé, ze plan slouzi pouze internim tceliim, je dobré a dulezité se
nad riziky zamyslet, vyhodnocovat je, snazit se o jejich redukci a k tomu v§emu je dobré
mit je analyzované a vypsané.

wevr

pojmenované a vyhodnocené, ale i pfipravené alternativni strategie, jak se s nimi
vyporadat. Jak uvadi Korab, Peterka, a Reziidkova (2007, s. 38), ,,pro potencialniho
investora je tento pristup zarukou, ze podnikatel si je takovych rizik védom a je pfipraven
jim v piipad¢ potieby celit.

Finan¢ni plan

Finan¢ni plan je jednou z nejdtlezitéjsich, v neékterych ptipadech se da fici i tou viibec
nejdulezitéjsi ¢asti, celého podnikatelského planu. Obzvlasteé to plati v ptipadech, kdyz
se plan tvofi pro interni ucely za G€elem nové investice, nového podniku, ptipadné jako
podklady pro vyjednavani s bankou o uvéru.

Srpové a Rehot (2007, s. 65) uvadi, Ze ,.finanéni plan transformuje pfedchozi asti do
podnikatelského zaméru do ¢iselné podoby. Prokazuje redlnost podnikatelského zaméru
z ekonomického hlediska. Vystupy finan¢niho planu tvofi zejména plan majetku a zdrojt
(zahajovaci rozvahu), plan nakladd, plan vynost, planovany vykaz zisku a ztraty,
planovana rozvaha, plan penéznich tokt, vypocet bodu zvratu, hodnoceni efektivnosti,
plan financovani.*

Mimo vyse uvedené lze dale jesté zminit dalsi dilezité plany / analyzy, které slouzi ke
zkompletovani finalnich vystupt, jimiz jsou — vykaz ziskl a ztrat, rozvaha, plan cash
flow, je jimi naptiklad analyza pracovniho kapitalu, odpisovy plan s planovanymi
investicemi, pfipadné odhadnuty splatkovy plan.

Priloha

Soucasti podnikatelského planu byvaji 1 razné informace, které neni vhodné vkladat
piimo do téla planu. Veber a Srpova (2008, s. 106) pisi, ze v ptiloze je mozné uvést
naptiklad ,,vypisy z obchodniho rejstiiku, zivotopisy klicovych osobnosti firmy,
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fotografie, resp. Vykresy produktd, vysledky pruzkumu trhu, vysledky propagacnich
akci, zpravy a ¢lanky znovin a casopisit o produktu a trhu, technologické schéma
vyroby, vykaz ziskll a ztraty, rozvahy a penézni toky za uplynulé obdobi, reference
vyznamnych osobnosti, diilezité smlouvy, ziskané certifikaty aj.*.

39



1.5 Financovani
Vlastni kapital

Klasickym stylem financovani jakéhokoliv projektu, nebo podnikani je vlastni kapital.
Tedy (nejen) penize, které do projektu vloZi akcionat, jako své vlastni. Siman a Petera
(2010, s. 59) uvadéji, ze ,,vlastni kapital je tvofen penéznimi i nepenéznimi vklady
majitelt nebo vysledky vlastni podnikatelské ¢innosti. Mezi charakteristické vlastnosti
vlastniho kapitéalu patii:

¢ je hlavnim nositelem podnikatelského rizika,

e predstavuje ochotu majitelti podilet se na podnikatelském riziku,
e zvySuje finan¢ni stabilitu podniku,

e pozaduje nejvyssi vynos,

¢ je dlouhodobym zdrojem financovani.*

Dle Siman a Petera (2010, s. 59) ,,strukturu vlastniho kapitalu tvofi:

e zakladni kapital,

e kapitalové fondy,

e fondy ze zisku,

e vysledek hospodateni minulych let,

e vysledek hospodateni bézného ucetniho obdobi.*

Financovani pouze vlastnim kapitdlem je forma, kterd sice davd danému projektu
nejvetsi stabilitu, ale je na druhou stranu nejdrazS$im zpisobem, nebot nevyuziva
danového S§titu a efektu finanéni paky. V poslednich letech lze mnoho projekti
financovat s velkym podilem cizich zdroji. V drtivé vétSing piipadd je vSak nutné mit
alespont né¢jakou vysi vlastniho kapitalu, aby byl podnikatel schopen ziskat uvéry,
predev§im pak bankovni.

Cizi kapital

,,Cizi kapital (dluh, pijcka) pouzivd vétSina podnikd a je povazovana za vyznamny
externi zdroj financovani podniku. Jeho nevyhodou je povinnost dfive nebo pozdé&ji
piijéku vratit. Nejvice se jako zdroje ciziho kapitalu pouzivaji bankovni Givéry* dle Siman
a Petera (2010, s. 61).

Typické vlastnosti ciziho kapitalu jsou:

e je levngjsi nez vlastni kapital,

e zapojeni ciziho kapitalu umoziiuje podnikateliim realizovat kapitaloveé narocné;jsi
projekty,

e umoziyje efekt financni paky,

e snizuje financni stabilitu spolecnosti,
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e pii velkém zadluzeni mize vstupovat véfitel do rozhodovaciho procesu
managementu.

1.5.1 Dotace

Konigova (c2013) uvadi, ze ,,dotace predstavuje ucelove poskytnuté financni prostiedky
ze statnich ¢i evropskych fonda, jejichz pouziti je vazano vyhradné na ucel vymezeny
podminkami poskytnuti dotace. Dotace 1ze Clenit na:

e provozni (resp. finan¢ni) dotace — na thradu provoznich (resp. financ¢nich)
nakladt

e investicni dotace — na pofizeni dlouhodobého hmotného ¢i nehmotného
majetku.*

Vzhledem k néplni této praci, se text dale vénuje dotaci investicni. Obecné je nutné
spliiovat vSechny podminky, které dota¢ni programy narokuji. Zpravidla jde nejdiive o
néjaké podminky kvalifikacni, diky nimz jsou subjektim dotace ptiznavany, dale potom
podminky nasledné, které musi projekt spliiovat po urcité obdobi, aby mu nebyla dotace
sebrana.

Z ucetniho hlediska je dulezité, ze by se dotace méla dostat do Ucetnictvi az ve chvili,
kdy na ni ma subjekt pravni narok. Coz je zpravidla po podpisu dohody o naroku o dotaci.
,,PTijata dotace na ndkup dlouhodobého hmotného majetku se uctuje jako sniZeni vstupni
ceny dlouhodobého hmotného majetku a do uzivani se dlouhodoby hmotny majetek
zafazuje ve vstupni cené snizené o dotaci“ (Konigova, c2013).

Program rozvoje venkova 2014-2020

V kvétnu 2015 Evropskéa komise schvélila Program rozvoje venkova CR 2014-2020. Za
toto obdobi by mé¢lo byt rozdéleno zhruba 3,5 miliardy EUR, pfi¢emz 2,3 miliardy by
mélo byt ze zdroji EU, zbytek potom z Ceského rozpoctu (SZIF — obecné podminky,
€2013). Vsechnu metodiku, rozdéleni dotaci a agendu kolem tohoto programu ma na
starosti Statni zemédélsky intervencni fond (,,SZIF*).

Program rozvoje venkova se dé¢li na nasledujici operace (SZIF, 2016):

e 4.1.1 Investice do zeméd¢lskych podniktl

e 4.2.1 Zpracovani a uvadéni na trh zemé&d¢€lskych produktl

e 4.3.2 Lesnicka infrastruktura

e 8.6.1 Technika a technologie pro lesni hospodatstvi

e 16.1.1 Podpora operacnich skupin a projektt EIP

e 16.2.2 Podpora vyvoje novych produkti, postupt a technologii pii zpracovani
zemédelskych produktii a jejich uvadéni na trh

e 16.3.1 Sdileni zafizeni a zdroji
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e 16.4.1 Horizontdlni a vertikdlni spoluprace mezi UcCastniky kratkych
dodavatelskych fetézcti a mistnich trhi

e 16.6.1 Horizontdlni a vertikalni spoluprace pfi udrzitelném zajistovani biomasy
pro vyrobu energie a v prumyslovych procesech

Operace 4.1.1. Investice do zemédélskych podnikli se potom dale déli do zaméra
délenych dle typti zivocisné vyroby a vyrobu rostlinou, ktera je relevantni pro tuto praci.

Aby byl zadatel a projekt vitbec uvazovan pro prid€leni dotace, je nutné, aby spliloval
piredem stanovena kritéria pfijatelnosti. Naptiklad omezuji lokaci projektu — izemi Prahy
je vyjmuto z podporovanych oblasti, projekt musi spliiovat ekonomicka kritéria, stejné
jako zadatel finan¢ni zdravi dle metodiky SZIF nebo musi byt, tam kde to vyzaduje
legislativa, schvélen z hlediska posouzeni vlivu na zivotni prostfedi. VSechny tyto
kritéria jsou konkrétné specifikovany v pfiruckach vydanych SZIFem.

Podminky, které subjekty musi bud’ splitovat, nebo se dle nich hodnoti, se d¢li na obecné
a specifické, pricemz obecné musi splitovat vSichni Gi€astnici a specifické se poté déli dle
jednotlivych operaci a zamért. Nasledné se vyhodnocuji zadosti podle zamérh a pfifazuji
se body dle ptfedem stanovenych kritérii. Pro kazdy zdmér byla stanovena celkova suma,
a tak jsou vybirdni doporuceni zZadatelé na zaklad¢ svych bodi, dokud nejsou penize pro
dany zdmér vycerpany.

Program rozvoje venkova umoziuje ziskat podporu ve vysi 40 %, 50 %, nebo 60 %
celkovych uznatelnych nékladd projektu, pfi¢emz je u nich urcen strop ve vysi 150 mil.
K¢. Vyse podpory se déli nasledovné (SZIF — specifické podminky, 2016, s. 5-6):

e 40 % z uznatelnych nakladi
Je zakladni vysi, kterd je pfiznana vSem vybranym projekttim.

e + 10 % z uznatelnych nakladi za LFA
Pokud Zadatel splituje podminku, Ze ma alesponi 75 % svych obdélavanych ploch
v LFA oblastech a ty jsou evidovany v LPIS ke dni podani Zadosti, tak mé narok
na navyseni podpory z uznatelnych nakladi o dalich 10 %.

e + 10 % z uznatelnych nikladii za mladého zacinajiciho zemédélce
Dalsich 10 % navic podpory z uznatelnych nakladi mize Zadatel obdrZet, pokud
splnuyje, zZe je 100 % majitelem ,,mlady zeméd¢€lec®, piipadné tuto definici spliuji
vS$ichni spolecnici Zadatele.
Mlady zemédélec, zadajici jako fyzicka osoba, musi spliiovat nasledujici
podminky — je star$i 18 let a nedosahl véku 41 let, neni evidovan déle nez 5 let
Vv Evidenci zemédé€lského podnikatele a nebyl v pfedchozich letech evidovan
jako zac¢inajici rolnik.
Mlady zeméd¢lec, zadajici jako pravnickd osoba, musi spliovat nésledujici
podminky — je starsi 18 let a nedosahl véku 41 let, ma podil 100 % na zakladnim
kapitalu a plni funkci statutdrniho orgénu po celé obdobi 5 let vazanosti na tcel
a nebyl v piedchozich letech evidovan jako zacinajici rolnik.
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Pravidla vydané SZIF potom urcuji kategorie, které jsou uznatelnymi ndklady pro
jednotlivé operace, véetné uréitych mémych nakladi!’. Dle podrobné vykazanych
nakladt na projekt se nasledné urcuje a proplaci vyse dotace pro jednotlivy projekt.

Casova souslednost V fizeni pridéleni dotace je nasledujici:

e 31.10. 2016 konec pfijimani piihlasek

e 2-5tydnl poté vyhlaseni doporucenych zadatelti a nahradnika?®

e Pielom leden/tinor 2017 vysledek vybérového fizeni pro dodavatele projektu
e Cerven-srpen 2017 podpis dohody o dotaci s vybranymi projekty*®

e Po podepséani dohody nésleduje vyplata dotace

17 Mérnymi néklady se zde mysli, Ze jsou urdeny jisté intervaly, do kterych je nutné se s naklady pro danou
kategorii vejit, aby mohly byt uznany a podpofeny.

18 Odhad autora dle ziskanych informaci

19 Odhad autora dle ziskanych informaci
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2. Podnikatelsky plan Sklenik Alpha

2.1  Specifika pristupu k podnikatelskému zameéru v ramci PE fondu

Situace, kdy private equity fondy, pfipadné podobné investi¢ni subjekty, zvazuji nové
investicni projekty ¢i zalozeni ,,novych byznyst®, se vétSinou nedaji srovnat s tim, kdyz
je v této situaci bézna fyzicka osoba, planujici zalozeni svého podnikani. Duvodu je
mnoho, a nejde pouze o velikost a tim padem situaci ve financovani, ktera je popsana
v samostatné kapitole. Jednim z typickych znakii rozhodovani je souc¢asné portfolio PE.
Fondy se logicky snazi zvySovat hodnotu celého portfolia jako celku. Toho 1ze dosdhnout
nejen rustem hodnoty soucasnych investic, pfidavanim novych investic, které tvofi
hodnotu sami o sobg, ale také tzv. ,,add-on* investic. Tedy investic, které strategicky
zapadaji do soucasného portfolia, rozsifuji jej (at’ uz vertikalné, nebo horizontaln¢) a
dochazi ke zvyseni hodnoty diky synergickym efekttim.

Sklenik Alpha jsou typickym piipadem add-on investice. Mezi souCasné investice
skupiny Beta Private Equity (Beta PE) patii mezi jinymi i energeticky zdroj pro
kombinovanou vyrobu elektfiny a tepla — Elektrarna Alpha, nachazejici se ve
StfedoCeském kraji. Kapacita vyrobny tepla je vyssi, neZ soucasna vyroba a hlavné
odbér, pfi€emz situace na trhu je takova, ze se nepredpoklada brzké plné vyuziti. Pti
vyrobé elektrické energie se produkuje i takzvané odpadni neboli nizko potencidlni teplo.
V tomto ptipadé€ z chladici véze elektrarny. Toto teplo mé takové parametry, ze ho nelze
vyuzit do horkovodu na klasické dodavky tepla. Z téchto dtivodu se Beta PE rozhodlo,
7e jednou z priorit pro nové investice je snaha o zajisténi takového projektu, ktery by
daval smysl jako add-on investice k Elektrarné Alpha.

Z tohoto divodu se Beta PE zacalo zajimat konkrétné€ o rtizné komplementarni projekty,
které se ve svété u energetickych zdroju vyskytuji. MozZnosti je cela fada, z téch, co jsou
Vv provozu jiz dlouhou dobu lze jmenovat naptiklad haly pro péstovani raznych druhti
hub a fas, nebo pravé vytapéné a osvétlené skleniky pro péstovani raznych druht
zeleniny, ¢i kytek. Dale, ne jiz tak dlouho v provozu, ¢i na urovni experimentalniho
provozu, se naptiklad chovaji rizné druhy ryb a v poslednich letech i krevet.

Dals§im vyznamnym faktem, ktery se jisté da oznacit za vyhodu PE fondl oproti béznym
nepodnikatelim, ¢i malym podnikatelim je Sife osobnich a obchodnich vazeb.
V zavislosti na velikosti jednotlivych PE fondl a jejich poli puisobnosti se partnefi,
manazefi a da se fici vSichni pracovnici s urCitymi exekutivnimi pravomocemi a
odpovédnosti dostavaji do kontaktu s riznymi dal§imi lidmi z byznysu. To v realité
znamena, ze samotni pracovnici PE ¢asto nemusi vymyslet, ¢i vyhledavat nové obchodni
prilezitosti, ale jsou oslovovani s riznymi nabidkami. Zde je samoziejmé dulezita
schopnost umét rozliSovat a filtrovat nejen mezi samotnymi ptilezitostmi, ale 1 subjekty,
které s témito nabidkami pfichazeji. Ve skuteCnosti je v takovychto organizacich
z pravidla vzdy ,,na stole* nékolik moznosti, co koupit nebo kam zainvestovat.
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Beta PE se z nékolika vySe zminénych pfilezitosti rozhodla pro piipravu realizace
projektu ,,produkéni sklenik pro péstovani rajcat®.
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2.2 Zakladni shrnuti planovaného zaméru z investi¢niho a provozniho pohledu

PE Beta se rozhodla pro projekt, ktery se ¢astecné technicky integruje do soucasného
provozovaného zdroje na kombinovanou vyrobu elektiiny a tepla. Jednim z diivodt bylo
vypsani dota¢niho programu rozvoje venkova, ktery podporuje i1 stavby jako jsou
péstebni skleniky a dava celému projektu, spole¢né se zapojenim odpadniho tepla, smysl
Z ekonomické stranky.

Spolecnost, provozujici sklenik Alpha bude spole¢nost s ru¢enim omezenym, pfic¢emz
jeho akcionafi budou stavajici akcionafi energetického zdroje. To usnadiiuje jednani
S bankami o financovéani.

Planem je postaveni pln¢ osvétleného a vytapéného skleniku, kde by se méla
hydroponickou metodou péstovat rajcata.

Z byznysovych diivodu se planuje péstebni cyklus zhruba v obdobi zaii—Cerven, aby byla
vyuzita vyhoda vysSich cen v téchto mésicich, oproti hlavni letni sezoné — ¢ervenci az
zafl. Zaméteni je na prémiové produkty, které chce prodéavat za nadprimérné ceny.

O odbyt 90-95 % produkce by se méla starat odbytova organizace, kterou by v idealnim
ptipadé mély tvofit vSichni péstitelé, ktefi v letoSnim a pfiStim roce postavi podobné
skleniky. PE Beta chce v odbytové organizaci aktivné plsobit, nicméné jeji zfizeni a
hlavni fizeni by méla mit na starosti spolecnost Gama, ktera vyuZzije svych zkusenosti ze
Slovenska. Zbylych 5-10 % se bude prodéavat ptimo u skleniku.

Personéln¢ se, dle zvolenych odrid, bude jednat asi o 30-40 zaméstnancii, kromé 2-3
hlavni agronom, ktery musi byt pfedem dobfe vyskolen. Mimo to bude na misto
pravideln¢ jezdit agronomicky poradce z Nizozemska.

Planovany projekt je dlouhodoby, Zivotnost takového skleniku, dle informaci od riznych
svétovych dodavatelti kompletnich celkd, je az 40 let.

Odhadovana vyse celkovych investi¢nich nakladu:

Odhadovana investi¢ni dotace: 55 mil. K¢
Odhadovana vyse bankovniho uvéru: 80 mil. K¢
Odhadovana vyse nutného vlastniho kapitalu: 5 mil. K¢
Planovana EBITDA v 1. roce: 5 mil. K¢
Planovana EBITDA v 2. roce: 10 mil. K¢
Planovana normalizovana EBITDA: 13,5-14,5 mil. K¢
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2.3 Predstaveni investicni prilezitosti

Beta PE bylo osloveno spole¢nosti Gama, ktera se vénuje péstovani rajéat na Slovensku
a planuje rozsifeni svych aktivit i do Ceské republiky, zdali by, vzhledem k vlastnictvi
energetického zdroje, neméli zajem o vybudovéani péstebniho skleniku na rajcata.
Spolec¢nost Gama nabidla své sluzby v n€kolika oblastech pii ptipravé celého projektu.

Na prvni pohled nelogicky krok, pfi kterém spolecnost podnikajici ve stejném regionu
nabizi své sluzby nékomu, kdo by se mél stat budoucim konkurentem, ma své vysvétleni.
Vzhledem k tomu, Ze v soucasné chvili v Ceské republice neexistuji zadné osvétlené
skleniky, jsou vSechny produkty v zimnich mésicich dovazeny ze zahraniCi. Pievazné
z Nizozemska, Spanélska, Maroka a Francie. Lokaln& p&stovana raj¢ata se zaméfenim
na drahé odridy a dirazem na kvalitu a chut, by méla, v obdobi soucasné chybé&jici
produkce, vytvofit prakticky novy segment na trhu. CoZ by se mélo projevit i na ceng,
kterd by méla byt jedna z nejvyssich. I tak je ale nutné, alesponi v ramci urcitych mezi,
byt cenové konkurenceschopny. Jak bylo zminéno v kapitole o financovani, zeméd¢€lstvi
je v ramci Evropské Unie podporovano, mimo jiné, na urovni odbytovych organizaci,
které potfebuji mit minimalné 5 aktivnich ¢lent. Ty lze nasledné pouzivat na spole¢ny
obchod veskeré produkce jejich Cleni, sdileni nakladl na baleni a dopravu, vybudovani
znacky pro odlieni se v obchodech a marketing obecné. Paradoxné tedy v tomto druhu
podnikani, dle pfedpokladi a zkuSenosti ze Slovenska, je vétsi Sance uspét pii existenci
nékolika zdanlive si konkurujicich subjektli neZ byt na trhu sdm.

Beta PE ma v oblasti zemédélstvi téméf nulové zkuSenosti, proto existence zkuseng&jsiho
partnera byl jeden z podpirnych divodd, pro¢ do zvazovaného byznysu jit.

Spole¢nost Gama je aktivni v mnoha rtiznych oblastech podnikani. Samotné péstovani
rajcat je pouze jednou z malych slozek, pficemz kolem péstovani rajcat ve sklenicich
nabizi nékolik dalSich sluZzeb. Gama nabizi své sluzby v projekeni ¢innosti a kompletnim
technickém poradenstvi a déle se zabyva samotnou vystavbou sklenikii. Déle planovala
vyuzit své ziskané zkuSenosti ze slovenského trhu na poli odbytové organizace a vztahy
s velkoobchodniky se zeleninou, ptenést je sem a aktivné spolutidit. Mimo to upozornila
Beta PE na existenci dota¢niho programu rozvoje venkova pro roky 2014-2020, ktery
prostiednictvim SZIF podporuje investice vytvarejici nova pracovni mista v zemédé€lstvi
— zejména ZivociSnou a specialni rostlinou vyrobu. V loniském a letoSnim roce vypsal,
mezi mnoha jinymi, i program pro investici do zemédé€lskych podnikii zahrnujici
vystavbu skleniku pro produkci zeleniny. Gama mimo jiné nabidla konzulta¢ni sluzby 1
V oblasti dota¢niho poradenstvi.

Spole¢nost Gama piedstavila cely projekt, postaveny na vyuZziti nizko potencidlniho
tepla a nabidla své sluzby ve viech oblastech?’. Sougasti piedstaveni byl i jednoduchy

20 Ve viech oblastech se rozumi, Ze v ptipadé realizace projektu a sou¢asné obdrzeni dotace by samoziejmé
dodavatel musel byt vyhercem vybérového fizeni, nikoliv vybran investorem.
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finan¢ni plan projektu, kde byla na vynosové strance vyuzita prevazné data ze
slovenského provozovani skleniku.

2.3.1 Produkt

Planovana ¢isla vychazeji z produkce lukrativngjSich odrid. Hlavné specialnich ,,cherry*
raj¢at — ilustruje obrazek 9, ptipadné v kombinaci s rajéaty ,,koktejlovymi* — na obrazku
10. Tyto odridy jsou naro¢néjsi pro péstovani, maji nizsi kg vynosy, ale na druhou stranu
dle Gama je mozno je prodavat za vyrazné prémiovou cenu. Planovany péstebni cyklus
zahrnuje vrchol produkce v zimnich mésicich, aby poskytl ¢eskému trhu produkt s
prvotiidni chuti, ktery do této doby nebyl prakticky k sehnani?!.

Obrazek 9: Cherry rajcata

Zdroj: http://www.labuznik.cz/ingredience/cherry-rajcata/

Produkt by se m¢l liSit od dovazené konkurence kvalitou a hlavné chuti, jez by méla byt
na vyrazn& vysi trovni. To by, spole¢né s diirazem na lokalni citéni —, péstovano v CR*,
mély byt hlavni prodejni argumenty a divody pro zakazniky akceptovat vyssi cenu.

2l 7de je na mysli trh, ktery zasahuje celou CR skrze supermarkety, ve specializovanych malych
obchodech v Praze (a mozna i jinde v CR) je uz dnes v priib&hu zimy mozno sehnat prémiovou produkci
dovazenou ze zahrani¢i, ktera ma dobrou chut. Cena vSak nckolikandsobné¢ pfesahuje prameér
Vv supermarketech a je to malicky trh, nezajimavy pro péstitele.

48



Obrazek 10: Koktejlova rajcata

Zdroj: http://www.backyardfarms.com/our-tomatoes/cocktail-tomatoes2

2.3.2

Klimatické podminky

Zakladni klimatické faktory, majici vliv na péstovani ve sklenicich, jsou nasledujici:

Slunec¢ni svit

Jak Ize vypozorovat z obrazku 11, tak vétsina Ceské republiky, véetné mista
realizace projektu, se nachdzi v jedné z oblasti s nejmenSim poctem hodin
slune¢niho svitu z téméf celé Evropy. Stiedni Cechy, konkrétné Hradec Kralové
a Pardubice maji primérné lehce pfes 1500 hodin slune¢niho svitu ro¢né
(Primérmé mésic¢ni doby sluneéniho svitu ve vybranych lokalitach CR, c2001-
2015)

V zimnim obdobi je v Ceské republice naprosto nedostatujici pro produkci
zeleniny, obzvlasté potom mezi prosincem a bieznem. Ztoho duvodu je
bezpodminec¢né nutné pouzivat péstebni svétla.

Denni teplota

Idealni teplota ve sklenicich se udava okolo 22 °C, to lze vzhledem
k planovanému topeni pomérné dobfe regulovat.
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Obrazek 11: Pocet hodin slunecniho svitu za rok
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Zdroj: Europe sunshine hours map, 2010

2.3.3 Spolecnost Skleniky Alpha s.r.o.

Pravni forma spolecnosti bude srufenim omezenym, pii¢emz spolecniky budou
soucasni akcionafi elektrarny Alpha. Dtivody pro separatni projektovou spole¢nost jsou
hlavné financovani a rozdéleni rizik. Spole¢nost bude usilovat 0 piidéleni dotace, musi
tedy spliiovat podminky programu. Strategie samostatnych spole¢nosti pro jednotlivé
projekty je z divoda bankovniho financovani a déleni rizik — kdyZ se né&jaky projekt
dostane do problémi, ,,nestadhne s sebou* dalsi aktivity.

Spole¢niky spole¢nosti budou soucasni akcionafi elektrarny Alpha, to z divoda
financovani, t€ém se vénuje samostatnd podkapitola finan¢niho planu.

Projekt se bude nachazet ve vychodni casti StiedoCeského kraje, v té€sné blizkosti
energetického zdroje — elektrarny Alpha.
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2.4 Zakladni technicky popis stavby

Produkéni sklenik na zeleninu, tzv. typu Venlo, se planuje o rozloze cca 2,6 ha Cisté
péstebni plochy a cca 2000 m? bude rozloha obsluzné haly. Sou¢asti stavby budou i
zéachytna laguna na destovou vodu, zasobnik CO2, akumula¢ni naddrz na teplou vodu pro
vytapéni skleniku, ptijezdova cesta pro kamiony a dal§i nezbytné zpevnéné plochy
V nejbliz§im okoli stavby.

Navrh samotného skleniku je jednopodlazni ocelovy montovany skelet, zalozeny na
pilotach. RozloZeni podpurnych slouptu ve skleniku se planuje v rozestupech 8x5 m.
Jedna se o typ sklenik Venlo, které jsou typické svymi celoprosklenymi sedlovymi
stiechami (jak je vidét na obrazku 12), v téch budou instalovany okna pro automatické
vétrani. Maximalni vyska je 7,5 m, svétla vyska cCini 5,89 m. Obvodovy plast’ stavby
bude proskleny s hlinikovymi profily pro vyztuzeni. Samotny sklenik bude plné
osvétlen.

Obrazek 12: Sklenik typu Venlo
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Zdroj: http://ggs-greenhouse.com/sites/default/files/venlo3.jpg

Nedilnou soucasti celé stavby je hala z ocelové konstrukce (moZznosti je 1 stejna
konstrukce, jako samotny sklenik), ktera bude oplasténa PUR panely a bude piimo
propojena se sklenikem. Hala slouzi k n€kolika zasadnim ucelim — fidici mistnost
(velin), technologické zazemi pro vytapéni skleniku, technologické zazemi pro
zavlazovani a hnojeni, rozvodna pro nizké napéti a zazemi pro ,,méfeni a regulaci®
(MaR) a jako expedi¢ni hala. Soucasti haly bude i zazemi pro pracovniky skleniku véetné
vSech socidlnich zafizeni. Piestoze se ve finan¢nim planu nepocita s vlastnim balenim
produkta, tak pro pfipadnou zménu strategie je v obsluzné hale planovano i misto pro
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balicku rajcat, kterd by méla zvladnout vice jak dvojnasobnou produkei skleniku. A to
pro piipad ptipadného rozsiteni o dalsi sklenik, nebo spojeni se s n¢jakym partnerem.

Mimo samotnou stavbu skleniku budou stat nadrz na CO2, akumulacni nadrz na teplou
vodu a laguna (jimka) pro destovou vodu. Zasobnik CO- bude o rozmérech 11,9 x 8 m,
postaveny jako tlakova nadoba s tlakem 7,5 MPa a obsahem 2 x 36,4 m*. CO; se pouziva
pro agronomické ucely, konkrétné optimalizaci rlstu rostlin a zvySovani vynost.
Akumulac¢ni nadrz na teplo slouzi k michani nizkopotencidlniho odpadniho tepla
s vysokopotencidlnim a jejich ukladani a obecné ulehcuje fizeni klimatu ve skleniku.
Provedena bude jako zateplend svarovana ocelova nadrz. Laguna na srdzkovou vodu
bude vykopéna hned vedle skleniku, voda do ni bude svadéna ze stfech sklenikd. Objem
je naplanovan na 25 000 m®,

V ramci vystavby se neuvazuje zadny energeticky zdroj. Teplo i elektfina budou
privedeny ze stavajiciho zdroje investora, ktery stoji hned vedle planovaného mista
vystavby. Stejn¢ tak zalozni zdroj tepla je vyfesen Vv ramci stavajicich kapacit. Délka
pripojek bude tedy fadove v desitkdch, maximaln€ nizkych stovkach metrii. Primarnim
zdrojem vody by méla byt voda z laguny, mimo to se sklenik pfipoji novou piipojkou ke
stavajici rozvodu vody, ktery vede do elektrarny Alpha a disponuje dostate¢nou
kapacitou. Kanalizace jiz na danych pozemcich je, pouze se tedy do ni sklenik ptipoji.

Déle je nutné vybudovat, respektive opravit ptijezdovou cestu. Pfedpokladany provoz
bude cca 1-2 kamiony denné, v zavislosti na obdobi a druhu péstovanych rajcat.
Parkovaci plochy pro zaméstnance budou vybudovany v bezprostiedni blizkosti
skleniku.
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2.5 Analyza trhu a konkurence

Svétovy trh s rajcaty obecné roste piimo tmérné s demografickym vyvojem. V Evropé
je nadale nejvétsi produkeni zemi primyslovych rajcat Italie (cca 5 mil. t), produkce
rajcat pro Cerstvy konzum zde vSak klesa. V tomto trznim segmentu si drzi vedouci
pozici Spanélsko, velkou konkurenci pro néj viak znamena Maroko. V Nizozemsku a
Belgii ma produkce rajéat v posledni dob¢ rostouci trend (Buchtova, 2015).

Do letosniho roku existovalo v Ceské republice pouze nékolik starych, neosvétlenych
sklenikii s z&dnym, nebo velice nedokonalym systémem vytapéni. Mimo n¢ se rajCata
péstuji ptevazné ve foliovnicich. Vyvoj skliziiové plochy viz tabulka 1. Tyto tdaje ale
zahrnuji i rajcata péstovand pro priimyslové zpracovani, naptiklad na protlaky, omacky,
¢i kecupy. Ty se péstuji pfevazné bez jakéhokoliv doplikového zavlazovani ve
venkovnich podminkéch a na trh spotfebitelti Cerstvych raj¢at nemaji prakticky Zadny
vliv.

Tabulka 1: Sklizitova plocha rajéat v CR v hektarech v letech 2010 az 2014

2010 2011 2012 2013 2014
1159 1131 1058 958 955

Zdroj: viastni tvorba (dle CSU)

Dtlezité je v tomto ptipadé rozdélit trh s Cerstvymi rajcaty na vice segmentil, nebot’ mezi
jednotlivymi typy je veliky rozdil v cen€, vynosnosti, ndro¢nosti na péstovani a dalSich
faktorech. V angli¢ting se déli vétSinou na nasledujici typy: beefstake, cherry, cocktail,
intermediate, plum, cuor di bue (Rijk Zwaan, 2016). V poslednich 5-10 letech se
specializované firmy hodné vénuji Slechténim novych druht a odrid, objevuji se tedy
tak 1 druhy nové, nebo rtizné kiizené.

Trh, na ktery se chce spolecnost Sklenik Alpha orientovat, jsou raj¢ata cherry a
koktejlova. Nicméné okolnosti péstovani jsou tak specifické, ze takovy trh prakticky
v Ceské republice jesté neexistuje, proto je analyza velice sloZitd a nelze ji podlozit
ptesné korespondujicimi, tvrdymi daty.

Ziakladni rysy nové vznikajiciho trhu

e Prémiové produkty zamétené na kvalitu a vyraznou chut’
e Rajcata vypéstovana v CR
o Cerstvost — jeden den sklizeno, druhy jiz v obchodé

V celé Evropé lze sledovat dva trendy, které podporuji myslenku péstovani drazsich
rajéat v podminkach Ceské republiky, které jsou, napiiklad co se tye podtu hodin
slune¢niho svitu, pro Evropu jedny z nejhorsich. Je to zaméfeni na lokalni produkci —
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chtéji to zakaznici a stava se to 1 dilezitym komunika¢nim faktorem v marketingovych
strategiich obchodnich fetézci — napt. Kaufland ¢i Billa a v blizké budoucnosti by to
mélo byt i cilem Lidlu. A druhou je kvalita potravin, kdy pocet lidi, ktefi se ,,zajimaji o
to, co ji*‘, a jsou ochotni si pfiplatit vyssi cenu za kvalitu, stoupa.

Cilem Skleniku Alpha je pravé takovy produkt. Vypéstovany v CR, s diirazem na kvalitu
a vynikajici chut’. Napfiklad cherry rajcata dovazena z Holandska a Maroka, obvykle
dvou nejvétsich dovozct téchto produktd do CR, jsou trhana ne jako uplné zrala,
dozravaji cestou, pripadné i v obchodg je jejich nezralost vidét. To se projevuje nejen na
chuti, ale i na schopnosti rajcat vydrzet a neshnit. Tzv. Code date, Cas, po ktery mutize
dany produkt byt na pultech obchodu, je u téchto rajéat bézné 4 dny. U domaci produkce
to bude, dle zkuSenosti ze Slovenska, dni 10 (Maly, K., osobni rozhovor, 7. 10. 2016).
Navic holandska produkce se sem z pravidla dovazi pouze ,,odpadni®. Levné odridy,
nebo aroda takové kvality, kterou by v domacim prostiedi do obchodi ani neumistili.
Pfitom cena v supermarketech za 1 kg se u téchto dovazenych cherry rajcat pohybuje
v zavislosti na mésici, kdy se prodava, v rozmezi zhruba 130-250 K¢&. To vse podporuje
myslenku, Ze draz$i a kvalitngjsi rajéata vypéstovana v Ceské republice si zde sviij trh
najdou.

cv v

kdy je vrchol sezony pro zemédélce, ktefi nevyuzivaji moderni skleniky. Proto se
stanovil péstebni cyklus na zbylych 10 mésict.

Co se ty¢e moznosti vstupu novych konkurentil, tak stile uvazujeme, Ze primymi
konkurenty nam budou pouze subjekty péstujici rajéata v Ceské republice. Jako zasadni
konkuren¢ni vyhodu je vniméana kombinace — investicni dotace, levné teplo, levna
elektiina a ptihodny pozemek v blizkosti zdroje. Bez vsSech téchto faktort nelze
nakladové danému projektu konkurovat. Co se tyce dotaci, je ocekavano, Ze probéhne
jesté jedno, dv€, maximalné tfi podobnd kola daného programu, je tedy mozné tuto
vyhodu jesté¢ v budoucnu realizovat. Kombinace vSech vySe zminénych je ale malo
pravdépodobnd, respektive maximalné v ojedinélém ptipad€é. DalsSim faktorem je
velikost trhu, je malo pravdépodobné, Ze by se po ,,vInach vystavby sklenikti* mezi roky
2016-2018 jeste¢ v pozdéjsi dobé nékdo, za soucasnych podminek, do podobného
projektu poustél.

2.5.1 Odbytova organizace

Zemédé@lsky trh je specificky institutem odbytové organizace. Evropskd unie nejen
doporucuje, ale i podporuje producenty zemedélskych produktii v tom, aby se sdruzovali
do tzv. odbytovych organizaci a vstupovali na trh se svymi produkty spole¢né.

,Organizace producentll je pravnickd osoba, kterd byla zalozena a je ovladana
producenty v odvétvi ovoce a zeleniny a kterd mé dle ¢1. 152 NEPR 1308/2013 zaméteni
na nekteré z téchto cili:
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e zajiSténi planovani produkce,

e soustfedéni nabidky a uvadéni produktl na trh,

e pouzivani péstitelskych postupi, produkénich technologii a postupt Setrnymi k
zivotnimu prostiedi.

Dle NV 318/2008 sdruzuje alespon 5 producenti a disponuje minimalnim hodnotou
produkce uvedené na trh nejméné 6.000.000 K¢&. Organizace producentli musi byt
registrovana (uznana) Statnim zeméd¢€lskym intervencnim fondem.

Organizace producenti se fidi stanovami, jezZ vymezuji prava a povinnosti jejich ¢lenti a
jsou v souladu s pravidly dle ¢l. 153 NEPR 1308/2013. (SZIF — ptirucka pro zadatele,
c2013,s 2)

Pokud odbytové organizace splni vSechny podminky, jsou podporovany ze strany EU
skrze operacni programy i1 provoznimi dotacemi. Systém funguje tak, ze jednotlivi
¢lenové organizace odvadéji az 4,6% svych trzeb do odbytové organizace a ta dostava
stejnou sumu od EU, v CR v$e administruje Statni intervenéni a zemé&délsky fond.
Odbytové organizace jsou neziskové spolecnosti a je specifikovano, na co konkrétné lze
tyto penize vyuZit. Sou¢asna vnitrostatni strategiec CR omezuje vyuziti téchto pendz dle
jednotlivych kategorii, jak je vidét v tabulce 2.
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Tabulka 2: Limity cerpani podpory z provozniho fondu odbytovych organizaci

Opatieni €. 1 — Planovani produkce

Opatfeni ¢. 2 — Kvalita produkce

Opatieni ¢. 3 — Odbyt produkce

Opatfeni ¢. 4 — Vzdélavani

Opatteni €. 5 — Predchazeni krizim a
jejich fesSeni
- z toho: opétovna vysadba po
vykluceni (dle ¢l. 33 odst. 3 NEPR
1308/2013)

Zdroj: SZIF: Prirucka pro zadatele

Max. limit ¢erpani
Do 60% celkovych vydaja

producentt

Do 60% celkovych vydaja
producentt

Do 60% celkovych vydajh
producentt

Do 60% celkovych vydaji
producentt

Do 33% celkovych vydaji
producentt
- do 20 % celkovych vydajii

producentii

organizace

organizace

organizace

organizace

organizace

organizace

Trh producentt tedy neni klasicky konkurencni trhem, tato konkurence se odehrava az na

urovni jednotlivych odbytovych organizaci, které nasledné prodavaji spole¢né produkci

obchodniklim. Idedlnim logickym scénafem pro vSechny producenty raj¢at z osvétlenych

a vytapénych sklenikii, zamétenych na segment prémiovych odrid, by bylo spojit se do

jedné odbytové organizace.
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2.6 Marketing

Jak bylo popséano v predeslé kapitole 2.4 Analyza trhu a konkurence, o trhu, na ktery se
chce spolecnost orientovat, se da fict, Ze se bude nové tvofit. Velice dilezitym
pfedpokladem, a na ¢em je postaven vyhled tvorby cen, je spoluprace idedlné vSech
pestitelil skrze jednu odbytovou organizaci. Déle v préci se tedy uvazuje o prodeji fadoveé
95 % produkce ptes tuto spolecnou odbytovou organizaci.

Je mozné, ze ¢ast produkce se bude specialné balit a dodavat jednotlivym fetézcim dle
jejich preferenci, pfipadné jako soucast jejich soukromych znacek. Hlavni ¢ast by ale
podle zkusenosti ze Slovenska méla byt prodavana jako soucast ,,jedné znacky*. Je nutné
ceskou produkci podpofit marketingové a odliSit ji na prvni pohled od ostatnich
prodavanych rajéat v supermarketech. Takto ktomu pfistupuji v mnoha statech
v Evropé. Na zminovaném Slovensku existuji odbytové organizace, specializujici se na
prodej rajéat, 2 — GreenCoop a Ovozela. Mimo né existuje samostatné pouze jeden vétsi
producent, péstujici rajéata ve sklenicich. Obé organizace maji signifikantni baleni, které
se na prvni pohled 1i8i od importovanych rajcat.

GreenCoop ma svoji znacku: VESELA PARADAJKA ZO ZITNEHO OSTROVA, ta
byla dokonce v roce 2016 ocenéna na prestizni mezinarodni soutézi designu v Hong
Kongu.

Obrizek 13: Ukdzka baleni produktii s logem Veseld PARADAJKA ZO ZITNEHO OSTROVA

20 ZHITNEHO OSTROVA

.| X parkBAIKA

20 UTNEHO C

: TS nnm;“

Zdroj: http://greencoop.co/pdf/Vesela_Paradajka_Il.pdf

Produkty GreenCoopu jsou vidét na obrazku 13. Odkazuji na Zitny ostrov, ¢imZ na
Slovensku upozornuji na lokalni produkei. Maji 1 své vyrazné logo, které se ve spojitosti
s ndzvem a mottem snadno zapamatuje a pomaha se ztotoznénim zakaznika se znackou
a tim padem i prodavani za vyss$i ceny — zékaznici uz jdou v obchodé zdmérné po tomto
produktu. CoZ se obecné fict nedd, Ze by, krom vyjimek, méli v Ceské republice
spotiebitelé oblibené znacky Cerstvé zeleniny.
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Odbytova organizace druzstvo Ovozela je oproti GreenCoop novéjsi, nicméné jejich
strategie je podobnd. Prodavani vétSiny produkce pod jednou znackou, logo je vidét na
obrazku 14, a jiz v ném je kladen dlraz na druhou konkuren¢ni vyhodu, nez je domaci
produkce, a to je chut’.

Obrazek 14: Logo odbytové organizace Ovozela

oVozelLa

chut ako ma byt

Zdroj: http://ovozela.sk/index.php/2016/09/19/rebrand-loga-novy-web-libi/

Co se tyce baleni, tak znovu pro jednodussi zapamatovani u zékaznikd je u vSech
produktt zvolen jeden styl. N¢kolik typt proddvanych rajcat zobrazuje obrazek €. 15.

Obrazek 15: Ukazky balent produkce Ovozely

MEDULIENKA HRANACIK CERINKA

Zdroj: http://ovozela.sk/index.php/2016/09/19/rebrand-loga-novy-web-libi/

Pfi jednanich s n€kolika dal$imi subjekty, které bud’ jiz sklenik stavi, nebo to planuji na
piisti peéstebni cyklus, panovala shoda, Ze cilem je mit stejny systém, ktery funguje na
Slovensku. S tim, ze by méla byt vytvofena jedna odbytova organizace, ktera by se
zaméiila na budovani znacCky cCeského rajcete. Hlavni atributy by tedy meély byt
nasledujici:

e Vypéstovano v CR

e Diraz na vynikajici chut v porovnani s dovdZenou produkci (hlavné béhem

zimnich mésicl)
e Spravné zvolena znacka
e Hezké moderni baleni
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2.6.1 Cenova politika

Predstavovany projekt ze strany spolecnosti Gama pracoval na vynosové strance
s konkrétnimi udaji, které byly dosazeny v minulém roce na Slovensku ve skleniku
spole¢nosti Gama. Vynosy jsou logicky tvofeny dvéma hlavnimi faktory:

e Vynosy rostliny v kg na 1 péstebni cyklus
e Cenazal kg produkce

Vzhledem Kk tomu, ze moznou vysi vynosu lze ovéfit od riznych péstiteli. Dale 1ze
vyuzivat v prvnich letech nejen klasického ,,Crop Advisory*??, kdy odbornik jezdi
zhruba dvakrat za mésic na kontrolu a $koli personal, ale pfipadn€ najmout zkuSeného
specialistu na prvni rok, ¢i dva provozu. Tak toto neni ta ¢ast vynosu, jez by
predstavovala neznamé riziko.

Jak bylo vysvétleno vyse, zdmérem je vstoupit prakticky na novy trh a spolutvofit ho.
Cena za 1 kg je nejcitlivéjSim a soucasné nejrizikovéjSim faktorem, ktery v celém
projektu byl identifikovan. Na ziklad¢ nejvice podobného trhu, kterym by mél byt trh
slovensky, bylo rozhodnuto vyjit z n¢j. Faktory, které byly identifikovany jako hlavni

rozdily mezi témito trhy jsou nasledujici®®:

e Pocet obchodnich fetézcii v CR ve srovnani se Slovenskem
V Ceské republice je jich téméf dvojnasobné mnozstvi. PiestoZze to na prvni
pohled vypadd jako lepsi situace, vice potencidlnich kupcid, tedy vice
konkurenéni prostiedi a moznost dosdhnout lepsi ceny, tak opak je pravdou. Tim,
kdo nejvice ur€uje cenu je kone¢ny zakaznik. A pravé existence vice rtiznych
fetézcl nuti samotné obchody tlacit na koncovou cenu a tim zdkazniky ziskat. To
je tedy oproti Slovensku pro péstitele nevyhoda.
Druhym faktorem je i chovani nakupcich fetézct, které mozna vychazi z vyse
zminéného. Chovaji se k sobé sluinéji nez v CR, nesnazi se za kazdou cenu tladit
na cenu a podstielit tak trh, ale naopak se netaji preferenci domacich péstitelti.

e Tendence k preferenci mistni produkce
Uroveli nacionalismu se v zemich stfedni Evropy hodné ligi. Typickym
ptikladem jsou RakuSani, kteti extrémné podporuji svoji vlastni produkci, 1 za
vyrazné vys§i cenu. Slovéci jsou vétsi nacionalisté nez Cesi. Piesto ale lze
pozorovat i u nas zvysujici se preferenci k mistni produkci. Nelze na to ale sazet
tolik, jako na Slovensku.

22 Pgstebni poradce [Crop Advisor] — riizné holandské spole¢nosti, pfipadné zkuseni soukromi péstitelé,
nabizeji sluzbu poradenstvi, kdy jezdi po riznych svétovych lokalitich a pomahaji s péstovanim a Skoli
mistni agronomy.

23 Viechny tyto faktory byly stanoveny a nasledn& vyhodnoceny interné po mnoha obchodnich schiizkiach
s nejvétsimi obchodniky zeleniny a ovoce v CR a na Slovensku, slovenskymi péstiteli a ¢leny obou
odbytovych organizaci.
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Nicméné velkoobchodnici se domnivaji, ze je dost mozné, ze v dlouhodobém
horizontu zdkaznici napii¢ Evropou pfestanou feSit, kde byla produkce
vypéstovana.

e Citlivost na cenu
Dle zastupci obchodnich spole¢nosti, které podnikaji jak v CR, tak na
Slovensku, jsou cesti typicti zdkaznici vice citlivi na cenu. Nemaji takovou
tendenci k vérnosti znackam a cena je primarnim faktorem pfi rozhodovani.

¢ Platebni ména Euro
Placeni eurem je hodné spojeni s kategorii vySe — citlivosti na cenu. Je to ziejmée
déano kurzem a tim padem niZ§i nominéalni hodnotou zvySeni ceny na Slovensku
pfi fakticky stejném zdrazeni v CR. V CR je urditymi skupinami vnimano
zdrazovani jiz od 10 halifd, zatimco na Slovensku zdrazeni o 10 i 20 centl neni
tak zdsadnim problémem a pfinasi vyrazné vyssi zisk pro prodavajici. D4 se fict,
7e ,,ptemysleni v eurech je vyrazné jiné, neZ v korunach®.
Dale cena, ktera je psychologickym zlomem za ,baleni®* je v CR 19,9 K&,
respektive 20 K¢, zatimco stejna hranice na Slovensku 0,99 EUR, respektive 1
EUR ma vyrazné vys$si hodnotu.

e Velikost trhu
Zde je vyhodou téméi dvojnasobna velikost, tim padem lepsi moznost absorbovat
vetsi mnozstvi vypéstované drazsi produkce.

Spoleénost Gama ve svém ukéazkovém planu pocitala s vynosy 87 EUR na 1 m? u
osvétlovanych sklenikti. Toto Cislo bylo z nékolika zdroji ovéfovano. Konkrétné na
obchodnich jednanich s nejvétsimi obchodniky se zeleninou v CR a na Slovensku,
zastupci obou slovenskych odbytovych organizaci, a 1 dalSich slovenskych péstitelti.
Vzdy zalezi na konkrétni struktuie péstovanych odriid, nicméné udaj je to redlny.

Prakticky nelze naplanovat presné vykupni ceny, nebot’ kontrakty mezi supermarkety a
obchodniky jsou uzavirany na tydenni bazi a jsou vysoce volatilni. Pfestoze na Grovni
vztahu ,,odbytova organizace — obchodnik® je v planu uzavfit roéni ramcové smlouvy,
pouze €ast ceny by méla byt fixni, druhd pohybliva slozka se bude pohybovat na cenach,
za které se povede produkci prodat do supermarkett.

Faktor ceny je dozajista ovlivnén i ekonomickymi a politickymi vlivy. Rostouci Zivotni
uroven obyvatelstva, kterd jde ruku v ruce s vyvojem ekonomiky, samoziejmé piisobi
pozitivné 1 na ndkupni zvyky spotiebitell. Zajimaji se vice o to, co ji a mohou si dovolit
za to utracet vice pencz. Politické faktory, které mohou ovlivnit vyvoj cen jsou dva
zasadni — podpora exportérti dovazejicich do CR a restrikce vi¢i Rusku. Klasickym
prikladem zemé, kde jsou regionalné podporovani péstitelé k exportu nadprodukce, je

24 Neodkazuje na n&jaké uréité baleni, ale pravé na to, jak lidé v CR vnimaji cenu za produkty — neberou
tak Casto v potaz vahu. Urcité skupiny zdkaznikli se u vysSich cen ani nezastavi, nezjisti podrobnosti a
neuvazuji vzdy racionalné.
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naptiklad Francie. Mimo podpory exportu samoziejmé maji vliv i provozni dotace, o
které kazdy rok v jednotlivych zemich zemédélci bojuji. Druhym zasadnim faktorem
jsou sankce uvalené Evropskou Unii na Rusko kvili udélostem na Ukrajiné. Zakaz
exportu zeleniny do Ruska zptisobil problémy producentiim v zemich jako Nizozemsko,
Francie, Spanélsko, &i Italie. Ty tak hledaji jiné trhy, kam produkci umistit a tlai na ceny
mimo jiné i v Ceské republice. Tyto faktory by ale v budoucim ¢ase mély mit spise
zlepsujici se charakter vzhledem k péstiteldm v CR.

Obecné vykupni cena je nejveétsi riziko, které musi péstitel akceptovat. Pti zpisobu
fungovani nakupcich supermarketd ho nelze nijak rozumné eliminovat. Protoze realné
jiny zptisob nez prodej pfes supermarkety, pfi uvazovaném objemu produkce, v Ceské
republice neexistuje.
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2.7 Provoz

Péstovani bude probihat hydroponicky, coz znamena, ze rajata nebudou zasazena do
pudy, ale budou Vv péstebnich kokosovych matracich s neustdlym pifivodem zivného
roztoku. Zéasadni vyhody hydroponického péstovani jsou nasledujici:

e NiZzsi riziko hnilob a plisni
Prestoze je zde riziko nizsi, z agronomického hlediska zlstava jako nejvétsi
hrozba.

e Mensi narocnost na provoz — nulovy vyskyt plevele

e Obsah vitaminii a mineralnich latek
Neustaly ptivod zivného roztoku, ktery Ize neustale regulovat a upravovat ma
vyssi efektivitu nez hnojeni pudy.

Co se ty€e samotného provozu ve skleniku, vSe je v maximdlni mife automatizovano.
Cely sklenik je pod spravou jedné centralni fidici jednotky. Ta ovladé vSechny zékladni
oblasti od topeni, sviceni péstebnimi svétly, zavlazovani a hnojeni po napiiklad
zastinovani skleniku, ¢i regulaci vpousténi CO2. To vSe za minimalizace spotieb
veskerych vstupt. K fidici jednotce lze dokupovat spousty riznych modull, které
nasledné nabizeji dalsi moznosti usnadnujici proces péstovani, jako naptiklad pro
predpovéd’ pocasi ovlivitujici vSechny procesy. Dal§im zasadnim ulehéenim pro
agronoma je fakt, Ze sklenik bude mit 2-3 klimatické zony, tudiz automatizace zasadné

usnadiiuje a zpfesiiuje praci®.

Pfesto prace agronoma neni jen kontrolni, ptipadné by pfiSla na fadu az v ptipad¢ n¢jaké
choroby, nebo jiného problému. Kazdy sklenik je svym zplsobem unikétni, coz je
zapfi¢inéno hlavné — geografickou polohou a mistnim pocasim, samotnym tvarem
skleniku a typy odriid. Pro maximalizaci vynosl je nutné neustalé zlepSovani a ladéni

provozu a zasahy agronoma jsou tedy nezbytné na denni bazi.

Rostliny pro to, aby rodily plody musi byt samoziejmé opylovany. To zajisti specialné
pofizeni ¢melaci, ktefi se nakupuji od dodavatelti naptiklad z Holandska, Italie ¢i dalsich
statl.

Sbér probihda béhem péstebniho cyklu kontinudlné. Ve skleniku je v hlavni uli¢ce
specialni, automaticky fizeny vozik, do kterého pracovnici sbiraji jednotlivé ,,vétévky
rajcat”. Ty jsou vozikem svazeny do odbavovaci haly. Tam se tfidi, prendavaji a navazuji
do pfepravnich beden. V sezon¢ se pocita zhruba s odvozem jednoho kamionu denné,
tudiz, prestoze bude hala temperovana na skladovéni, zde nebudou skladovana dlouho.
Pracovnici v béZném provozu musi byt, kromé sbirani, vySkoleni také na bézné starani
se o rostliny. To znamena hlavné vyvazovani a vystfihovani rostlin a v neposledni fadé
také poznat, pokud je rostlina napadana n¢jakou chorobou.

%5V pfipadé takto komplexnich zafizeni mluvime o Fidicich jednotkdch renomovanych velkych
dodavateld, jako jsou naptiklad spolecnosti Priva nebo Hoogendoorn
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Samotné péstovani ve skleniku se odehrava zhruba 10 mésict v roce, ve zbylych dvou

mésicich probiha ¢isténi skleniku, kompletni vyvezeni vSech rostlin a zbytkd. Nasledné
se sklenik mezi jednotlivymi sezonami musi kompletné vydesinfikovat.

2.7.1 Personalni zabezpeceni projektu

Pro maximalni efektivitu budou mezi kmenovymi zaméstnanci pouze ti, ktefi jsou
nezbytné nutni. V dalSich ¢innostech chce Beta PE vyuzit svych dalSich zaméstnanct
Z jinych provozi, piipadné nékteré ¢innosti outsourcovat.

e Hlavni agronom (provozni reditel)
Z rozhovorii a doporuceni s péstiteli ze Slovenska a Nizozemska vime, Ze je
naprosto kli¢ovou osobou. Vzhledem k tomu, Ze v Ceské republice neni tradice
pestovani, je nutné bud’ sehnat zahrani¢niho specialistu, nebo si vychovat svého.
Bylo rozhodnuto se vydat cestou ¢eského zaméstnance, hlavné z divoda vétsi
pravdépodobnosti, Ze to bude dlouhodobé feSeni. Idedlnim scéndiem je mlady
¢lovek, ktery bude mit pro véc obrovsky zapal a vzdélani v oboru?®. Nicméné jak
do tohoto druhu prace, stejné se v§e bude muset naucdit, tudiz vzdélani v oboru
podminkou neni.
Planem je najmuti ¢lov€ka na tuto pozici alesponn pil roku pfed samotnym
spusténim provozu a vyuzit tuto dobu na jeho edukaci u péstitell a ve
specializovanych zatizeni ptevazné v Nizozemsku a dale na Slovensku.
Hlavni pracovni naplni pozice je kromé vyhodnocovani a fizeni samotného
péstovani planovani dalSich ¢innosti. Mezi ty patii prace pracovnikii v provozu,
produkce ve skleniku a stim souvisejici dopravu, objednavky obalového
materialu a objednavky dalSiho materialu nezbytného k péstovani.

e Technicky Feditel skleniku
Bude mit na starost veskerou ne agronomickou agendu okolo provozu skleniku.
Idealnim uchazecem je Clovek s jistymi zkuSenostmi ze spravy nemovitosti,
ktery bydli v blizkosti planovaného projektu.

e Statutarni organ (feditel)
Minimalné v pocatecni fazi bude zajistovano kmenovym pracovnikem PE Beta,
ktery ma cely projekt na starosti. Bude zodpovédny za obchodni a finan¢ni fizeni.
Vzhledem k tomu, jak je charakter téchto ¢innosti v tomto konkrétnim byznysu
jednoduchy?’, neni to planovano jako plny pracovni Givazek.

2% \/ Ceské republice neexistuje $kola, ktera by vychovavala absolventy s idealnim profilem. Jako nejlepsi
feSeni byli vytipovani absolventi lednické Zahradnické fakulty Mendelovy univerzity v Brné a Fakulty
agrobiologie, potravinovych a ptirodnich zdroji Ceské zemédélské univerzity v Praze. Ty nabizi obory,
které svym profilem pfipravuji absolventy nejlépe.

27 Samotnou obchodni stranku bude zajistovat hlavné odbytova organizace, kde sice je nutné se angaZovat,
ale viceméné v kontrolni roli. Finanéni Fizeni takového podnikani by mélo byt pomérné jednoduché —
jeden zakaznik (mimo nékolika procent prodanych piimo ,,ze dvora®), vyjednavani o dodavkach vétsiny
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e Pracovnici v provozu

Ze zkuSenosti provozl z okolnich zemi vime, Ze prace v provozu sklenikli se
strukturou zaméstnanci podobd délnickym pozicim, zastdvanym pievazné
zenami. Ty musi splilovat podminku bezvadného zdravotniho stavu. Vzhledem
k charakteru provozu, obzvlasté pti srovnani s klasickymi tovarnami, nebo praci
u pasu, je vzhledem Kk pracovnim podminkam tato prace ptitazlivéjsi, nez drtiva
vétSina praci se stejnymi pozadavky a platovymi podminkami.

DalS$im divodem je celoro¢ni provoz, ktery je planovany jako jednosménny,
v idedlnim ptipad¢ od pond€li do patku. Nicméné to se, vzhledem k faktoru
ptirody, ned4 zarucit.

Potfebny pocet je zavisly na nasledujicich faktorech — péstované odridy,
zrunost a zkuSenost zaméstnancii, motivace zaméstnanci. Je pldnovano
vyuzivat ,konta pracovniho Casu* a dalSi metriky pracovni efektivnosti, dle
kterych budou zaméstnanci odmeénovani. Takové systémy pouzivaji
Vv navstivenych sklenicich jak v Nizozemsku, tak na Slovensku.

Snahou bude zaméstnavat lidi zregionu, v pfipadé problému se sehnanim
zaméstnancl se pocita s ptipadnym doplnénim i ze zemi jako je Slovensko,
Bulharsko, ¢i naptiklad Ukrajina. Diivodem jsou niZsi platové pozadavky a
ochota se stéhovat za praci do CR. V prvnim roce se poéita zhruba 13 pracovniki
na 1 ha (celkem pfedpokladano 34 v provozu —to by méla byt maximalni hranice)

a je planovano snizovani jejich poétu v priibéhu nasledujicich let?,

K zabezpeceni fadného fungovani spolecnosti jsou nutni dal§i pracovnici. Vzhledem
k tomu, ze projekt je planovan v pfimém sousedstvi jiz fungujici elektrarny, pattici do
skupiny, bude vyuZito i drobnych synergii a né&které pozice budou outsourcovany
sdilenim téchto pracovnikd.

e Péstebni poradce [Crop Advisor]|
Pé&stebni technologie jsou velmi sofistikovanou zalezitosti, navic se neustale
vyvijeji 1 naptiklad moznosti centralni kontrolni jednotky. Spole¢né se s mnoha
externimi vlivy, piasobicimi na urodu — choroby, Skiidci, pocasi, pfistup
zaméstnancl v provozu a faktem, Ze je v planu hlavniho agronoma nechat vyucit
a postupné ziskavat zkuSenosti, je bezpodminecné nutné vyuzivat sluzeb
nizozemského zkuseného poradce.
Je bézné, ze takovy poradce jezdi az dvakrat do mésice a radi jak
s neptedpoklddanymi problémy, tak i s béZnym provozem a pomahd i Skolit
zaméstnance a neustale posouvat jejich potencial.

e Ucetnictvi

vstupt (CO2, péstebni matrace, hnojiva, semena atd.) se bude realizovat taktéz pies odbytovou organizaci,
aby se dosahlo uspor z rozsaht.

28 Tyto poéty na 1 ha odpovidaji zkuSenostem ze Slovenska (Adamuska M, osobni rozhovor, 5.4.2016),
v Nizozemsku, kde jsou mnohem zkuSen¢jsi a efektivnéjsi je zpravidla potieba zhruba polovina az dve
tretiny pracovnikil.
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Spolec¢nost Sklenik Alpha vyuzije stejného externiho subjektu k zajisténi ucetni
agendy jako vyuziva v ptipad¢ elektrarny.

Lidské zdroje

Planovani HR budou mit na starosti dohromady zéastupce Beta PE a hlavni
agronom. V pripad¢ potieby specializovanéjsich sluzeb v oblasti lidskych zdroji
bude tato funkce outsourcovana internimi silami ze skupiny Beta PE.

Uklid

O uklid zazemi skleniku se budou starat uklize¢ky pracujici v elektrarng. Uklid
v samotném skleniku a obsluzné hale maji na starosti pracovnici provozu.
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2.8  Financni plan

vvvvvv

podkladt. Samotné rozhodnuti se sice, Z finan¢niho hlediska, ve vétsin¢ ptipadi odviji
pouze od né¢kolika zékladnich ukazatel. Naptiklad EBITDA, vySe investovaného
vlastniho kapitalu, doba navratnosti vlastniho kapitalu, doba navratnosti aktiv a ptipadné
dalsi. Ale pro vSechny tyto ukazatele je nutné mit finan¢ni plan zpracovan opravdu
podrobné, je to velice dllezité i pro jednani s bankami kviili financovani projektu.

2.8.1 Obecny pfistup k tvorbé finanéniho planu

Kompletni finan¢ni model, jehoz zakladnim vystupem jsou planované finan¢ni vykazy
—rozvaha, vykaz ziskl a ztrat a vykaz cash flow, zahrnuje vSechny dilezité ,,podkapitoly
a podmodely*, kterymi jsou?®:

¢ Financ¢ni predpoklady

e Technické predpoklady

e Kalkulace nakladt

e [Kalkulace vynosi

e Pracovni kapital

e (Odpisovy plan

e Dlouhodoby majetek — vyvoj

e P{jcky a simulovany splatkovy kalendar

Prestoze planovana zivotnost skleniku je az 40 let, kompletni model je zpracovan pouze
na let 20. Dlivodem je jeho relevantnost, cokoliv del§iho, neZ je 10 let jiz Ize velmi téZko
predikovat a vyvoj za 20 let by byl opravdu vésténim.

Obecny pfistup pti tvorbé financniho modelu byl opatrny, tim se rozumi, Ze u ndkladové
stranky se vZdy nechavaly malé rezervy, naopak vynosy, hlavné potencidlni zlepSeni
Vv Case, je velmi konzervativni. Dlivodem je neznalost tohoto odvétvi a snaha dozveédét
se, jestli ,,je to 1 pfi pesimistickém vyvoji rentabilni projekt®.

Ptestoze vyvoj vSech moznych cen v nésledujicich letech se velmi té¢Zko odhaduje, je do
modelu ur€ity riist na ndkladové 1 vynosové strance zapracovan. Obvykle se k danému
problému pfistupuje, Ze se vSe zvysuje o inflaci. V poslednich letech vSak v naSich
ekonomickych podminkéch infla¢ni vyvoj moc stabilni nebyl. Navic vyvoj téchto cen je
ovlivnén spisSe jinymi faktory neZ inflacnimi. Proto se k tomuto problému v piipadé
projektu sklenik pfistoupilo expertnim odhadem. Rist byl rozdélen do kategorii — odrida
A, odrida B, zvlast rGst mezd pro management a pracovniky ve vyrobé a zbylé
nakladové polozky. Vyfeseni indexace cen ukazuje tabulka 3 a tabulka 24 v ptiloze.

2 V3echny zminéné diléi modely a vypoéty jsou uvedeny v na konci prace v pfiloze
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K problému, stejné jako pfi ptiprave celého projektu bylo pristupovéano opatrné, naklady
tedy rostou vice nez vynosy, piestoze ,,idedlni plan v hlavé® je samoziejmé opacny.

Tabulka 3: Indexace nakladovych i vynosovych cen

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

vynosova inflace odriida A 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00%
vynosova inflace odriida B 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00%
nakladov inflace 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
riist mezd - vyroba 0,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
riist mezd - management 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00%

rist odmény statutdrnim org.  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Zdroj: Vlastni tvorba

Vzhledem k tomu, Ze spole¢nost bude platcem DPH, tak vSechny ceny na vstupu i
vystupu se uvazuji bez DPH.

2.8.2 Vydaje na pfipravu projektu

Vydaje na samotnou piipravu projektu zahrnuji nékolik kategorii — legislativni,
technické, obchodni a dalsi projektové naklady. Konkrétni vyspecifikovani nakladu je
vidét v tabulce 4. Samotny finanéni plan tyto polozky nezahrnuje, jsou uvedeny pro
ucelenou ptfedstavu o celém projektu. Tyto nidklady nese manaZerskéd spolecnost Beta
PE, kterd ma dostate¢né zdroje na jejich pokryti.

Néklady jsou uvazovany od chvile zacatku ptipravy projektu, az do zacatku bouracich /
stavebnich praci. Naklady, které vzniknou od t¢ chvile, jsou jiz brany pfimo jako naklady
projektu a budou soucasti investi¢nich nakladu.

Tabulka 4: Prehled nakladii na pripravu projektu (v tis. K¢)

Kategorie nakladi Castka
Technické 1750
Legislativni 330
Ostatni projektové 850
Celkem 2930

Zdroj: vlastni tvorba
Mezi technické naklady patii kompletni pfiprava dokumentace pro uzemni a stavebni
fizeni, technické feSeni pfipojeni vytapéni, technicka dokumentace pro vybérové tizeni
a mnoho konzultaci.
Do legislativnich nakladi fadime naklady na pfipravu spolecnosti Sklenik Alpha,
pfipravu zadosti o dotaci a naklady na ptipravu a pribéh vybérového ftizeni pro
dodavatele stavby.
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Ostatni projektové naklady jsou tvofeny vSim ostatnim, coz zahrnuje pievazné
projektového manazera, cestovani a naklady spojené s tim a rtizné konzultanty.

2.8.3 Investi¢ni vydaje

Vzhledem ktomu, ze Sklenik Alpha usiluje o ziskani investi¢ni dotace, tak musi
probéhnout na dodavatele podporovanych Casti verejné vybérové tizeni. Beta PE se
rozhodla, Ze usporada jedno vyberové fizeni na celek.

To bude zahrnovat dodavku kompletniho funkéniho celku skleniku — tzv. dodavka na
kli¢. Je tim rozuména i dodavka vnitiniho vybaveni a veSkeré technologie. Hranici, kde
bude dodavka koncit, jsou ptipojky médii — teplovod, elekttina, vodovod, kanalizace. Ty
nejsou soucasti uznatelnych investi¢nich ndkladti v daném dotaénim programu a budou
vybudovany zvlast’. Ptipojky budou vedeny z elektrarny Alpha a jejich délka se bude
pohybovat v nizsich desitkach metrd, nékterych dokonce pouze v jednotkach, protoze
napiiklad kanalizace a vodovod vedou v tésné blizkosti planované stavby.

Vzhledem k tomu, ze cena bude soutézena, nelze pfedem urcit vysi investi¢nich nakladu.
Nicméné existuje n€kolik indicii, ze kterych lze vychazet, jsou to nésledujici:

e Vysoutézené ceny jiz prob¢hlych vybérovych fizeni na tzemi CR

e Komunikace s péstiteli na Slovensku a informace ohledné jejich nakladt

4

e Pied soutézni komunikace s potencialnimi dodavateli

Ze vS$ech téchto zdroju informaci se odhadla ¢astka 135 mil. K¢, se kterou se pocita ve
finanénim modelu a je uvedena v tabulce 5.

Tabulka 5: Investic¢ni ndklady (v tis. K¢)

Druh nakladt Vyse nakladu
Realizace pripojek 2 000
Sklenik 135000
Investicni dotace -55 000
Sklenik po dotaci 80 000
Vybaveni kancelafi a zazemi 1000
Celkem 83 000

Zdroj: viastni tvorba

Pro zjednoduSeni se do finan¢niho modelu uvazuje vySe investi¢nich nakladi po
odecteni investi¢ni dotace, nebot” do tcetnictvi to bude zaneseno prave takto.
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2.8.4 Zahajovaci rozvaha, majetek spolecnosti a odpisy

Rozvaha spole¢nosti na zac¢atku podnikani je velice jednoducha, jak je vidét v tabulce 6.
Vzhledem Kk tomu, Ze konkrétni idaje budou k dispozici az po ukonéeni vybérového
fizeni, je vSechen provozni majetek je veden v jedné kategorii jako dlouhodoby.

Tabulka 6: Zahajovaci rozvaha

Aktiva

Penize 10500
Dlouhodoby majetek 83000
Celkem 93 500
Pasiva

Vlastni kapital 5000
Akcionati - pUjcka 8 500
Bankovni uvér -

dlouhodoby 80 000
Celkem 93 500

Zdroj: vlastni tvorba

Pro ucely finan¢niho planu, konkrétné rozdéleni do odpisovych skupin, byly vyuZity
informace od slovenského péstitele a pomoci pomérového rozdéleni byly upraveny na
pfedpokladanou vysi investice (Adamuska, M., osobni rozhovor, 18. 5. 2016). To
ilustruje tabulka 7.

Tabulka 7: Rozdéleni dle odpisovych skupin

Rozdéleni na Celkova Odpis 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

celku (SVK) suma

2. odpisova skupina (5 let) 4% 3320 664 664 664 664 664 664 1000 1000 1000 1000 1000 1000
3. odpisova skupina (10 let) 60% 49 800 4980 4980 4980 4980 4980 4980 4980 4980 4980 4980 4980 0
4. odpisova skupina (20 let) 26% 21580 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079
5. odpisova skupina (30 let) 10% 8300 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277
100% 83 000 7000
Budovy 1356 1356 1356 1356 1356 1356 1356 1356 1356 1356 1356
DHM 5644 5644 5644 5644 5644 5980 5980 5980 5980 5980 1000
Odpisy CELKEM 7000 7000 7000 7000 7000 7336 7336 7336 7336 7336 2356

Zdroj: viastni tvorba

V prabéhu prvnich 20 let projektu je naplanovano investovat kazdych 5 let ¢astku ve
vysi 5 mil. K¢ jako obnovovaci investice. S témi se pocita do zafazeni do odpisové
skupiny ¢. 2. Proto, jak je vidét v tabulce 7 vzroste odpis od roku 2022 této skupiny na 1
mil. K¢&. Celych 20 let je v pfiloze v tabulce 25.
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Prvni dvé odpisové skupiny sdruzujeme pod dlouhodoby hmotny majetek (DHM) a
zbylé dvé, které se odepisuji 20 let a vice jako budovy.

Veskery material pottebny pro péstovani, rostliny a hnojiva a podobn¢ nejsou zahrnuty
v zahajovaci rozvaze, ale v nakladech, ,ucetné* budou zakoupeny az po zahdjeni
podnikéni.

2.8.5 Analyza a kalkulace trzeb

Vynosy jsou tvofeny Cisté prodejem vypéstované produkce. V této kapitole pomineme
strategickou otazku, jaké odridy péstovat. Vynosy jsou tedy zavislé na nasledujicich
faktorech:

e Pomér péstovanych odrid na péstebni ploSe
e Prumérna ro¢ni cena za kg u jednotlivych odrid
e Vynos Vv kg produkce na rostlinu (na 1 m? péstebni plochy)

Pfi urceni vSech neznamych pro model bylo vychazeno z obchodnich schiizek
s nizozemskymi a slovenskymi péstiteli, zastupci nejvétSich obchodnikli se zeleninou
v zemi (CEROZ, HORTIM), zastupci slovenskych odbytovych organizaci, se kterymi se
jednalo o pfipadné spolupréci a najatym konzultantem, ktery se angazoval v zaloZeni a
provozovani odbytové organizace na Slovensku. Jednim z konkrétnich c¢iselnych
podkladu pak byla tabulka 8 (Vanék, P., osobni emailova komunikace, 24. 6. 2016).

Tabulka 8: Prehled vybranych odriid péstovanych / zvazovanych slovenskymi péstiteli

Slechtitel Segment Odrada Kalibr g Maximalni vynos z Praumérna roéni predpokladany Poznamka

m2 dle Slechtitele  vykupni cena v SK vynos EUR/m2
2015 v EUR/kg SK 2015

Enza cherry truss/cluster Tommagio 18-22 30 N/A N/A na Slovensku se nepéstuje

Enza cherry truss/cluster Campari 50 38 N/A N/A na Slovensku se nepéstuje

Enza Cocktail Camarque 44-49 42 N/A N/A na Slovensku se nepéstuje

Enza Midi plum Sunstream 30 28 3,22 90,28 Na Slovensku se neosvédcilo

Enza Truss/cluster small  Avlantino 80-85 48 N/A N/A na Slovensku se nepéstuje

Syngenta Baby plum red Sweetelle = Hranacik 12 27 3,22 87,06 SVK

Syngenta Truss/cluster middle Romanella 120 60 N/A N/A na Slovensku se nepéstuje

Syngenta Truss/cluster large  Climberly 140 55 N/A N/A na Slovensku se nepéstuje

Axia cherry truss/cluster Axia = Medulienka N/A 30 2,88 86,49 SVK

Rijk Zwaan Truss/cluster small  Lyterno 110 42 1,11 46,41 SVK

Rijk Zwaan Cocktail Brioso 42 40 1,2 48 mozno srovnat skute¢nost u nékolika péstiteld r
Rijk Zwaan Truss/cluster middle Capricia 119 42 N/A N/A na Slovensku se nepéstuje

Rijk Zwaan Truss/cluster large  Endeavour 157 47 N/A N/A na Slovensku se nepéstuje

Rijk Zwaan Plum truss large Marola 116 39 1,11 43,1 prvni rok vysazeno na SK

Rijk Zwaan Plum small loose Solarino 10 18 3,11 56,06 neosvédcilo se v podminkdch SK, nizka odolnost
Rijk Zwaan Plum small loose Florantino 9 20 3,11 62,28 neosvédcilo se v podminkdch SK, nizka odolnost
De Ruiter Truss/cluster large  Komeet 170 65 0,85 55,25 leto$ni rok se predpokladaji nizsi vykupni ceny
De Ruiter Truss/cluster large  Merlice 150 60 0,85 51 dlouhodobé zkusenosti s péstovanim na SK

De Ruiter cherry truss/cluster DRC 563 = Cerinka 15-20 25 2,36 58,93 SVK

Zdroj: vlastni tvorba (dle Vanék, P., osobni emailova komunikace, 24. 6. 2016)

V naSem piipadé byly zvoleny dva hlavni typy rajcat, konkrétni odridy budou zvoleny
az nasledné. V kapitole 2.6.1 Cenova politika bylo podrobné vysvétlen pristup
k cenotvorbé a faktorim, které cenu ovliviuji.
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e Produkce A
Cherry rajcata, na které se Sklenik Alpha chce priméarné zaméfit. Produkce téchto
je planovéna na 75 % péstebni plochy.
Vynosy na 1 m? jsou planovany na 28 kg, coz bylo zvoleno jako ,,defenzivni
varianta®, Vv této kategorii se lze dostat i pfes 30 kg. Holandsti péstitelé jsou
schopni se dostat vyrazné i pfes maximalni vynosy uvadéné slechtiteli, jak jsou
uvedeny v tabulce 8, u cherry raj¢at fadoveé i o 5-7 kg (de Wit, R., osobni
rozhovor, 22. 9. 2016).
Primérna vykupni ro¢ni cena bylo zvolena na Grovni 3,25 EUR neboli 81,25 K¢.
e Produkce B
Koktejlova rajéata, ktera slibuji vy$si vynosnost v kg na 1 m?, jsou jednodussi na
pestovani z agronomického hlediska, nicméné jejich prodejni cena je vyrazné
nizsi. Ty obsahnou zbylych 25 % péstebni plochy.
V planu je dosahovat 40 kg na 1 m?, stejné jako u cherry rajéat zde neuvazujeme
nijak zavratna ¢isla. V piipad¢, Ze Grodu nepostihne zasadni choroba, by jich mél
byt schopen dosahovat i tym pod vedenim méné zkuseného agronoma (Bindics,
Z., osobni rozhovor, 29. 9. 2016).
Cena za kilogram, vzhledem k planovanym odriidam byla stanovena na 1,7 EUR
neboli 42,5 K¢.

Tabulka 9 ukazuje vyvoj vynost v prvnich 5 ti letech. Pribéh celych planovanych
dvaceti let je vidét v piiloze v tabulce 26.

Vypocet vynost je jednoduchy a pro obé odridy identicky, za X 1ze dosadit odriidu A a
B:

Vynos X = péstebniplocha X X produkce v kg nam? X X cena za kg X

Vynos celkem se potom pocita jako:

Vynosy celkem = (Vynosy A + Vynosy B) X efektivita péstovani

Pticemz efektivita pestovani simuluje ,,ndjezdovou kiivku péstovani®, kdy se pocita, ze
Vv prvnich dvou letech nebude dosahovat plnych vynost, nebot” hlavni agronom a cely
tym budou teprve ziskdvat zkuSenosti a vSe se bude uvadét do optimélniho provozu.
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Tabulka 9: Vyvoj planovanych vynosii v prvaich 5 letech provozu

Vynosy 2017 2018 2019 2020
FX 25 25 25 25

Prodej rajcat
2

Péstebni plocha m 26190 26190 26190 26190
m2
Produkce A kg/m? 28 28 28 28
Péstebni plocha A 19 643 19 643 19 643 19 643
Produkce A celkem kg 549990 549990 549990 549990
cena CZK/kg 81,25 81,25 81,25 81,25
Vynosy A tis. CZK 44 687 44 687 44 687 44 687
Produkce B kg/m? 40 40 40 40
Péstebni plocha B 6548 6548 6548 6 548
Produkce B celkem kg 261900 261900 261900 261900
cena CZK/kg 42,50 42,50 42,50 42,50
Vynosy B tis. CZK 11131 11131 11131 11131
Vynosy 100% tis. CZK 55817 55817 55817 55817
"efektivita péstovani" % 85% 93% 100% 100%
Vynosy CELKEM tis. CZK 47 445 51910 55817 55 817
Vynosy celkem CZK/1m?2 1812 1982 2131 2131
Wnosy celkem EUR/1m2 72,5 79,3 85,3 85,3

Zdroj: vlastni tvorba

Spodni fadek ukazuje piepocet vynosti na 1 m2, p¥i planovani projektu a stavbé modelu
se pouzival jako hlavni benchmark, ktery je porovnatelny mezi jednotlivymi péstiteli.

2.8.6 Analyza a kalkulace nakladd
Provozni naklady (mimo osobnich)

Zakladnim zdrojem informaci, ze které¢ho se vychazelo na nakladové strance byl model
spolecnosti Gama, ktery byl pfedan pfi predstavovani projektu. Tyto udaje byly nasledné
nekolikrat verifikovany z nékolika dalSich zdroji a postupné upravovany do finalni
podoby (Vanék, P., osobni emailova komunikace, 24. 6. 2016), (Bindics, Z., osobni
rozhovor, 29. 9. 2016), (de Wit, R., osobni rozhovor, 4. 8. 2016). Konkrétné se jednalo
o polozky — COz, potizovaci cena rostlin, hnojiva, tchyty a matrace, naklady na udrzbu,
nadklady na likvidaci péstebnich odpadl, crop advisory, pojistné a ostatni provozni
naklady. Na zdkladé téchto informaci byly stanoveny konkrétni finan¢ni predpoklady,
které shrnuje tabulka 10.
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Tabulka 10. Financni predpoklady modelu — nakladova stranka

Naklady provozni

CZK EUR Jednotky
Cena tepla 150 6 GJ
Cena tepla 540 22 MWh
Cena elektfiny 1600 64 MWh
Cco2 2125 85 t
Voda 7 0,28 m3
Voda admin — pitna 35 1,4 m3
Sto¢né admin 39 1,56 m3
Poftizovaci cena rostlin 115 4,6 m2
Hnojiva a ochrana rostlin 80 3,2 m2/rok
Uchyty a matrace pro rostliny 40 1,6 m2/rok
Ostatni N na udrzbu a opravy 20 0,8 m2/rok
Likvidace péstebnich odpadu 20 0,8 m2/rok
Crop advisory, skoleni zaméstnancl 675 000 27 000 rok
Pojistné stavby a Urody 25 1 m2/rok
Ostatni provozni N, reZie, rezerva 500 000 20 000 rok
Odvody do odbytové organizace 4,6 % trzeb/rok

Zdroj: viastni tvorba

Cena tepla a cena elektfiny jsou proménné, kde zalezi pouze na PE Beta, kolik si za né
budou uctovat. Ceny vody, sto€ného, vodného a tcetnictvi jsou stanoveny na zakladé
soucasnych smluv, které ma sousedici elektrarna Alpha a kde bude mit sklenik stejné
podminky. Mimo vySe zminéné druhy ndkladi bylo jes$t€ nutno zahrnout nasledujici
polozky —prondjem pozemku, ucetnictvi, telefony, leasing na dvé auta (management),
spotfeba pohonnych hmot, ostatni sluzby, silni¢ni dan, dafi Z nemovitosti, ostatni dan¢ a
poplatky a ostatni provozni naklady jako formu rezervy, znazornéné v tabulce 11. Tyto
udaje byly stanoveny na zdklad€ podnikatelskych znalosti vedeni PE Beta (Polivka, P.,
osobni rozhovor, 20.6. 2016). Vsechny tyto polozky se nachazeji v tabulce 27 a ve
vykazu zisku a ztrat v tabulce 21.
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Tabulka 11: Financni predpoklady modelu — ndkladova stranka I1

Naklady provozni

Telefony, internet 50 000 rok
PHM 72 000 rok
Ostatni sluzby 200 000 rok
Leasing 180 000 rok
Dan silniéni 10 000 rok
Dan z nemovitosti 154 000 rok
Ostatni dané a poplatky 130 000 rok
Pronajem pozemku 1 500 000 rok
Ucetnictvi 350000  rok

Zdroj: vlastni tvorba

Pro kalkulaci nakladl je nutné znat i technické jednotky — ptfedpokladané spotieby
jednotlivych ptfimych nékladi a ndkladi ostatniho provozu (naptiklad spotteba elektfiny
a vody Vv administrativé apod.). Pro ziskani téchto udaji se postupovalo naprosto
analogicky jako v ptipadé vyse uvedenych finan¢nich ptedpokladii a vyuzilo se stejnych
zdrojti. Konkrétni hodnoty si 1ze prohlidnout v tabulce 12. Vyvoj spotieb se v prubéhu
¢asu neméni.

Tabulka 12: Technické predpoklady — jednotkové spotreby

Spotreby Jednotky

Teplo 247,8 kWh/m?
Elektfina - pfikon péstebni svétla 1,135 MWHh/1 ha
Hodiny sviceni 2800 hod/rok
Elektfina ostatni 0,01 MW/m?/rok
co2 25 kg/m?/rok
Voda - placend 1,5 m3/m?/rok
Voda - laguna 0,5 m3/m?/rok
Vodné admin 1000 m3/rok
Sto¢né sklenik 0 m3/rok
Sto¢né admin 1000 m3/rok
Vodné admin 1000 m3/rok

Zdroj: vlastni tvorba

Ke kalkulaci nakladi jsou potieba jesté udaje uvedené v tabulce 13, plochy skleniku a
pocet péstebnich dni v roce.
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Tabulka 13: Technické predpoklady

Spotieby Jednotky

Plocha skleniku véetné chodnik 27 000 m?

Cista péstebni plocha skleniku 26 190 m?
Pocet péstebnich dni za rok 300 dni

Zdroj: vlastni tvorba

Samotna kalkulace pro cely plan je uvedena v piiloze v tabulce 34. Zde nasleduji
jednotlivé vzorce, které byly pfi kalkulacich nakladt pouzity:

Porizeni rostlin = potizovaci cena rostlin X Cista péstebni plocha

k
Spottebu CO, = cena za kg X Cistd péstebni plocha X spotieba v m—gz

Spotiebu elekttiny
= cena za kWh
Wh

m2

X ( Cista péstebni plocha X ptrikon péstebni svétla v

X hodiny sviceni

kWh)

+ celkova plocha skleniku X elekttina ostatni v 2

kWh
m2

Spotteba tepla = cena za kWh X celkova plocha skleniku X spotieba v

Spotteba vody
m3
= cena za m3 X Cista péstebni plocha X voda placena v 3

+ cena voda pitna za m3 X vodné admin v m3

m3

+ cena stotné admin za m3 X stoéné admin v —
m

Hnojiva a ochrana = cena hnojiva a ochrana za m? X ¢ista péstebni plocha
Uchyty a matrace = Gchyty a matrace za m? x &ista péstebni plocha

Likvidace péstebnich odpadt
= likvidace p&stebnich odpadi za m? x ¢ista péstebni plocha

Ostatni naklady na adrzbu
= ostatni naklady na Gdrzbu za m? X &ista péstebni plocha

Pojisténi stavby a Grody
= pojisténi stavby a Urody za m? X Cista péstebni plocha
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Ostatni naklady, které byly uvedeny Vv tabulce 11, jsou fixni, respektive byly expertné
odhadnuty a pro potieby modelu je jako fixni uvazujeme.

2.8.7 0Osobni naklady

Strategicky pfistup k zabezpeceni lidskych zdroju je popsan v kapitole 2.7.1. Personalni
zabezpeceni projektu. Tabulka 14 ukazuje rozklad nakladi na kmenové zaméstnance.
Zameéstnavatel musi za své zaméstnance odvadét socidlni a zdravotni pojisténi, které se
odviji od vyse hrubé mzdy, nebot’ odpovida 34 % jeji vyse. Hruba mzda se v tabulce 14
uvadi jako primérna, nebot’ zde bude hrat roli osobni odménovani dle vykonnosti daného
pracovnika. Pro ucely planu je ale odhadnuta ¢éstka jedna.

K vypo¢tu osobnich nakladu (superhrubé mzdy) se po stanoveni hrubé mzdy
pristupovalo nasledovné:

Socialni a zdravotni pojiSténi = 0,34 X hrubad mzda
Néaklady na 1 pracovnika = hruba mzda + socialni a zdravotni pojisténi
Naklady celkem = naklady na jednoho pracovnika X 12 X pocet pracovnikt

Stejnym principem se pfistupovalo k managementu. Odmeény statutarnich organii jsou
stanoveny v nakladové vysi a jsou konstantni. V tomto ptipadé nejde o mzdu.

Celkové mzdové naklady jsou potom sumou vSech jednotlivych kategorii.

Tabulka 14: Vypocet osobnich nakladii pro prvnich 5 let

Zaméstnanci

Pocet zaméstnancii

Zaméstnanci - pracovnici ve vyrobé 34 33 32 32 32
Zaméstnanci - management 2 2 2 2 2
Celkem 36 35 34 34 34
CzZK EUR

plat vyroba 16 000 640 mésicni hrubd mzda - bez SZ 16 000 16 160 16 322 16 485 16 650
plat Gcetni 30 000 1200 mésicni hruba mzda - bez SZ 30000 30000 30000 30000 30000
plat management 70 000 2 800 mési¢ni hrubd mzda - bez SZ 70 000 70 000 70 000 70 000 70 000
odména statutarni org. 500 000 20 000 ro¢ni odména ve vysi nakladi 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000
Zaméstnanci - pracovnici ve vyrobé pocet 34 33 32 32 32
primérnd mzda 16 000 16 160 16 322 16 485 16 650
Socialni a zdravotni pojisténi placené zaméstnavatelem 5440 5494 5549 5605 5661
Néklady na mzdy véetné socialniho a zdravotniho na pracovnika 21440 21654 21871 22 090 22311
Néklady na mzdy véetné socialniho a zdravotniho celkem / mésic 728 960 714 595 699 870 706 869 713 938
Zaméstnanci - management pocet 2 2 2 2 2
pridmérna mzda 70 000 70 000 70 000 70 000 70 000
Socialni a zdravotni pojisténi placené zaméstnavatelem 23 800 23 800 23 800 23 800 23 800
Naklady na mzdy véetné socialniho a zdravotniho na pracovnika 93 800 93 800 93 800 93 800 93 800
Néklady na mzdy véetné socialniho a zdravotniho celkem / mésic 187 600 187 600 187 600 187 600 187 600
Néklady na mzdy celkem celkem / rok 10998 720 10826342 10649 642 10733627 10818451
Odména statutarnim orgdniim celkem / rok 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000
Osobni ndklady celkem celkem / rok 11498720 11326342 11149642 11233627 11318451
Kontrolni vypocet hodinové mzdy ve vyrobé

pocet hodin 174 hod/mésic 174 174 174 174 174
hruba mzda pracovnika (bez Sz) CZK/hod 91,95 92,87 93,80 94,74 95,69
Néklady na pracovnika (véetné Sz) CZK/hod 123,22 124,45 125,70 126,95 128,22

Zdroj: viastni tvorba
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2.8.8 Financovani projektu

V planu je vyuzit 3 zdroje pro financovani celého projektu — vlastni zdroje Beta PE,
bankovni financovani a dotace z programu Rozvoje venkova. Cely projekt pracuje
s hypotézou, ze Sklenik Alpha bude mezi doporuc¢enymi projekty pro obdrzeni investi¢ni
dotace, kterou nasledné dostane.

Investi¢ni dotace

Jak bylo popsano v 1.5.1. Dotace, existuje vhodny dotacni program a zamér pro vystavbu
péstebniho skleniku a spole¢nost tedy podala Zadost o investi¢ni dotaci vypisovanou
SZIF pro rozvoj venkova. Vzhledem k informacim o ostatnich zadatelich a jasnym
kritériim, dle kterych se vybiraji zplisobilé projekty, véii Beta PE, Ze lokalita a zadatel
Sklenik Alpha bude mezi vybranymi projekty.

Vzhledem Kk tomu, Ze akcionafi Sklenik Alpha nejsou ,,mladymi zemédélci®, nemohou
usilovat o dotaci v maximalni vysi 60 % zplsobilych vydaji. Podminka LFA pozemkad,
které Sklenik Alpha obhospodatuje, splnéna je, tudiz zddost miti na 50 % zplsobilych
vydaja.

Jak bylo uvedeno v kapitole 1.5.1. Dotace, zptsobilé vydaje upravuje metodika SZIF a
Ize je najit v jejich podminkach k vypsanym dota¢nim programim. Pfestoze byl sklenik
projektovan s ohledem na specifikaci zpiisobilych vydaji, findlni rozhodnuti, co bude a
co nebude uznano, je na pracovnicich SZIF. Spole¢né s tim, Ze se dodavatel celé stavby
bude soutézit a neni tedy znama cena, je nutné tyto udaje pro ucely planu odhadnout.

Odhad vyse dotace je velice konzervativni, jak je vidét v tabulce 5. Pti odhadovanych
celkovych investi¢nich nakladech 135 mil. K¢ se poéita s dotaci ve vysi 55 mil. K¢, coz
odpovida ptiblizné€ pouze 40 %. Cokoliv nad tuto sumu bude pouze ,,bonusem*.

Bankovni financovani

Jednou z dulezitych ¢asti piipravy projektu je jednani s bankami o financovani projektu.
Vzhledem k soucasné dluhové expozici, kdy je vétSina soucasnych projekti PE Beta
financovano jednou bankou, bylo logické zacit jednani tam. Mimo to byly osloveny i
dalsi velké banky a do blizsiho vyjednévani o financovani se vstoupilo s dalsimi dvéma,
pfi¢emz jedna jiz ma zkusenosti s podobnym projektem v CR.

Zakladni principy uvéru, které byly projednavany a odsouhlaseny, jsou nasledujici:

e Deseti leta splatnost Gvéru
e Dotace brana jako ,,kvazi-ekvity*
e Minimalni vyse klasické ekvity (2-5 mil. K¢) po proplaceni dotace
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e DSCR*1,2-1,25
e Vyse uveru 70-90 mil. K¢

Zasadnim bodem, ktery je ve fazi vyjednavani, je ruCeni, respektive takzvané , kiizové
ruceni®. Snahou je, aby financovani projektu bylo mozné bez kiizového ruceni né¢jakého
dalsiho projektu PE Beta, konkrétné elektrarny Alpha, a tedy se jednalo o klasické
projektové financovani.

V piipadé, ze by tato moznost nebyla uskutecnitelna, s nejvétsi pravdépodobnosti by se
financujici bankou stala banka, ktera financuje pravé i elektrdrnu Alpha, nebot
,pripsani® tohoto uvéru by bylo vyrazné jednodusi nez tvofit nové schéma s dalsi
bankovni instituci.

Preferovanou variantou je ale schéma bez kiizového ruceni, coz je i argument pro banku,
kterd se v elektrarné¢ Alpha neangaZuje, s projektem sklenikli mé zkuSenosti a o cely
projekt projevuje nejvetsi zajem a nabizi nejvétsi flexibilitu.
Do modelu byly pouzity nasledujici predpoklady:

e Vyse tivéru 80 mil. K¢

e Uvérna 10 let

e Sazba4,5% pa

¢ Anuitni splaceni
Pro zjednoduSeni se uvazuje pouze sazba 4,5 %, nikoliv marze banky a vazba na
PRIBOR, tedy mechanismus, jaky se realné v praxi pouZije. VySe sazby je, vzhledem ke
zkuSenostem a jedndnim s bankami, znovu urcena konzervativné. Realné by se mohlo

dosahnout lepSich podminek. Stejné tak je anuitni splaceni jemnym zjednoduSenim,
nicméng by to nemélo mit na vyslednou situaci vyrazny vliv.

Tabulka 15 ukazuje pribéh splaceni modelovaného uvéru.

Tabulka 15 splatky uveru (tis. CZK)

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

anuita 10110 10110 10110 10110 10110 10110 10110 10110 10110 10110
urok 3600 3307 3001 2681 2347 1997 1632 1251 852 435
Umor 6510 6803 7109 7429 7764 8113 8478 8860 9258 9675

Zdroj: viastni tvorba

Akcionarské financovani

Jak bylo ukazano v tabulce 6, planovana vyse vlastniho kapitalu po obdrZeni investi¢ni
dotace je 5 mil. K& Mimo to se pocita s netiro¢enou akcionatskou piijckou, ktera by méla

30 Ukazatel kryti dluhové sluzby [Debt Service Coverage Ratio] — obecné vyjadiuje vysi cash flow
potiebnou k pokryti dluhové sluzby, pro kazdy ptipad byva bankou definovan zvlast
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vykryt ptipadné problémy s cash flow v prvnich letech. Splaceni akcionatské pujcky je
vidét ve vykazu CF v tabulce 20 a v piiloze v tabulce 23. Konkrétni schéma splaceni
bude zaviset na vyjednanych podminkach uvéru v bance a realné vykonnosti péstebniho
skleniku.

PE Beta si ve svém cash flow planu vyhradila rezervu pro obdobi vystavby skleniku.
Odhadované naklady rozlozené v ¢ase vystavby jsou ukazany v tabulce 16.

Obecna predstava financovani je, ze banka je schopna vstoupit do procesu financovani
jiz pfi zacatku stavby. Vzhledem k tomu, Ze je planovano zacit pfedtim, nez bude
s nejveétsi pravdépodobnosti dotace pfizndna a proplacena, je nutné mezidobi vykryt
zdroji akcionai. Po vyplaceni dotace se pocita s tim, ze dotace bude uvazovana jako
jakasi ,kvazi-ekvity” a zdroje akcionaii mohou byt vyrazné snizeny az na Uroven
zminéné klasické ekvity ve vysi 2-5 mil. K¢.

Ptedpokladany nejzazsi termin pro vyplatu dotace je Cervenec 2017. Do té doby by
planované naklady nemély prevysit 105 mil. K¢. Vzhledem k uvazovanému bankovnimu
dluhu ve vysi 80 mil. K¢, si PE Beta na obdobi do konce ¢ervence vyhradila 40 mil. K¢.
To by i s uvazovanymi podminkami banky, Ze ze zac¢atku vystavby bude chtit vétsi podil
vlastnich zdrojti, méla byt dostatecnd suma.
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Tabulka 16: Rozlozeni investicnich nakladii v case dle stavby (tis. CZK)

bfezen

duben

kvéten

cerven

cervenec

srpen

z

[T

-<
-

geodetické vytyceni

zemni prace

pripojky

prace na laguné

pilotové zaloZeni stavby

montaz ocelové haly

montdaz tankd na vodu

montaz akumulac¢niho tanku

montaz zavlahové oblasti

betonova podlaha

vestavba haly

klimatizace

montaz konstrukce skleniku

zaskleni

vykopy pro teplovody a
zavlahu

montdz kabell pro osvétleni

montdz kabell pro ovladani

montaz potrubi

Stinéni

srovnani terénu ve skleniku

pokladka topeni

péstebni Zlaby, péstebni
draty

ventilatory, sulfury, etc.

dokonceni

odhadované naklady

10 300

21800

41 600

12 300

20000

23 800

6 100

Zdroj: viastni tvorba

2.8.9 Pracovni kapital

Dalsim vstupem nutnym pro finan¢ni model je pracovni kapital. Jeho vyvoj vstupuje jak

do rozvahy, tak do vykazu cash flow.

Tabulka 17 ukazuje zvolené doby obratu a vyvoj v prvnich 5 ti letech provozovani,

kompletni vyvoj je ukazan v tabulce 32. Doba obratu u pohledavek je z bezpec¢nostniho
hlediska lehce vyssi, nez se realn¢ predpoklada. Vzhledem k existenci pouze jednoho
odbératele, ktery bude odebirat na faktury, by nemélo dochazet k v tomto ohledu
k problémiim s nesolventnimi zakazniky.

Vyse pracovniho kapitalu se pocitalo analytickym zptsobem:

Zasoby = naklady %

obratkovost zasob

pocet dni v obdobi
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obratkovost pohledavek

Pohledavky = vy X
onledavky = vynosy pocet dni v obdobi

obratkovost zavazka

Z4 = na
avazky = naklady x pocet dni v obdobi

Tabulka 17: Vyvoj pracovniho kapitalu (tis. CZK)

Pracovni kapital

Obratkovosti (pocet dni v obdobi) 360 360 360 360 360
Zasoby 30 30 30 30 30
Pohledavky 40 40 40 40 40
Zavazky 30 30 30 30 30
Vynosy 47 445 51910 55 817 55 817 55 929
Naklady 26 305 26 305 26 305 26 305 26 568
Zasoby 2192 2192 2192 2192 2214
Pohledavky 5272 5768 6 202 6 202 6214
Zavazky 2192 2192 2192 2192 2214

Zmény pracovniho kapitalu

Zasoby -2192 0 0 0 -22
Pohledavky -5272 -496 -434 0 -12
Zavazky 2192 0 0 0 22
Celkem -5272 -496 -434 0 -12

Zdroj: viastni tvorba

Zmeéna pracovniho kapitalu se potom pocita jako rozdil dvou po sobé jdoucich let:
A Zasob = Xy — X4
A Pohledavek = Y, —Y;
A ZavazkG = Z, — Z,

Pricemz Xo znamena stav v predchozim roce roku Xi1. U obou dalsich polozek je ptistup
analogicky.

2.8.10 Financni vykazy
Rozvaha

V tabulce 18 je ukazana planovana rozvaha pro prvnich 5 let provozu. Celych
planovanych 20 let je v tabulce 22.
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Na stran¢ aktiv je dlouhodoby majetek uvadén po opravkach v netto hodnoté, odpisy
V jednotlivych letech jsou uvedeny V tabulce 7. Vyvoj a pocitani zasob a pohledavek je
ukazan v predchozi kapitole 2.8.8. pracovni kapital. Hotovost potom vychazi z planu
cash flow, uvedeného v tabulkach 20 a 23.

Na strané pasiv je v prvnich dvou letech zédporny vlastni kapital, coz je dano zdpornym
ucetnim vysledkem hospodafeni v prvnim roce hospodateni. Z tohoto divodu, jak bylo
uvedeno V kapitole o financovani, se jiz na zacatku pristupuje k akcionaiské pijcce. Ta
by se méla zacit podle planu splacet az ve 4. roce provozovani. Vice o tom, spolecné i
s bankovnim financovanim je uvedeno pravé V kapitole 2.8.7 Financovani projektu.
Vypocet zavazki je uveden v 2.8.8. Pracovni kapital.

Tabulka 18: Pldnovana rozvaha pro prvnich 5 let provozovani k 31.12. (tis. CZK)

ROZVAHA 2017 2018 2019 2020 2021

Penize 204 28 4 005 4434 4 583
Dlouhodoby majetek 76000 69001 62 001 55001 48002
Zasoby 2192 2192 2192 2192 2214
Pohledavky 5272 5768 6 202 6 202 6214
AKTIVA 83 668 76 988 74 400 67 829 61013
Vlastni kapital -514 -390 4131 7989 11915
Akcionafi — pljcka 8500 8500 8 500 5500 2500
Bankovni uvér — dlouhodoby 73490 66686 59577 52148 44384
Zavazky 2192 2192 2192 2192 2214
PASIVA 83 668 76 988 74 400 67 829 61013

Zdroj: viastni tvorba

Vykaz zisku a ztrat

Vykaz zisku a ztrat pro prvnich 5 let je zobrazen v tabulce 19, pro cely projekt v tabulce
21. Jak vynosy, tak veskeré naklady jsou podrobn¢ rozebrany v ptedchozich kapitolach.

Zvyraznéna polozka ,,Odbytova organizace* se do nakladl nezapocitdva, ptestoze
v realnych vykazech odvod ve vysi 4,6 % trzeb bude. Dlivod je ten, Ze za tyto penize
bude odbytova organizace pofizovat pro své ¢leny, mimo jiné, polozky, které jsou jiz
zaneseny Vv nakladech. Jde naptiklad o pofizovani rostlin, hnojiva, péstebnich matraci a
uchytii, ¢i napiiklad pojisténi. V redlnych vykazech tedy tato polozka bude, ale vyse
vyjmenované budou minimalné o tuto sumu nizsi.

Prvni rok, kdy se pocita s nabiham celého provozu a zauCovanim personalu je planovéana
ztrata ve vysi 5,5 mil. K¢. Tato ztrata miize byt pouzita v ptistich 5 ti letech na poniZeni
budoucich danovych odvodu. To je divod, pro¢ je v nasledujicich dvou letech, i pies
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kladny hospodaisky vysledek, v planu odvadét nulovou dan. V letech nasledujicich je
potom EBT 3'danén 19 %.

EBITDA®*? je ve vykazech proto, Ze, navzdory tomu, Ze se tento pojem v éeském
ucetnictvi nevyskytuje, tak Se jedna o jeden z nejvice pouzivanych ukazatell vykonosti
firem ve svéte, a stejné tak ho Beta PE vyuziva u svych firem.

31 Hospodatsky vysledek pied zdanénim [Earnings Before Tax]
32 Vysledek hospodateni pied aroky, odpisy, zdan&nim [Earnings before Interests, Tax, Depreciation and
Amortization]
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Tabulka 19: Vykaz zisku a ztrat pro prvaich 5 let provozu (tis. CZK)

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Vynosy 47445 51910 55817 55817 55929
Pofizeni rostlin -3012 -3012 -3012 -3012 -3042
CO2 -1391 -1391 -1391 -1391 -1 405
Elektfina -13749 -13749 -13749 -13749 -13887
Teplo -3613 -3613 -3613 -3613 -3649
Voda -349 -349 -349 -349 -352
Hnojiva a ochrana rostlin -2 095 -2 095 -2 095 -2 095 -2116
Uchyty a matrace -1 048 -1 048 -1 048 -1 048 -1 058
Likvidace péstebnich odpadd -524 -524 -524 -524 -529
Ostatni N na udrzbu a opravy -524 -524 -524 -524 -529
Spotieba materialu a energie -26 305 -26305 -26305 -26305 -26 568
Hruba marze 21140 25606 29513 29513 29361
Pojisténi stavby a Urody -675 -675 -675 -675 -682
Ucetnictvi -350 -350 -350 -350 -354
Crop advisory a skoleni -675 -675 -675 -675 -682
Prondjem pozemku -1 500 -1 500 -1 500 -1 500 -1 500
Telefony, internet -50 -50 -50 -50 -51
PHM -72 -72 -72 -72 -73
Ostatni sluzby -200 -200 -200 -200 -202
Leasing -180 -180 -180 -180 -182
Ostatni sluzby -502 -502 -502 -502 -507
Sluzby -3 702 -3 702 -3 702 -3 702 -3724
Pridana hodnota 17 438 21904 25811 25811 25 637
PersondlIni ndklady - zaméstnanci -10 999 -10 826 -10 650 -10734 -10 818
Persondlini ndklady statutdrni orgdny -500 -500 -500 -500 -500
Personalni naklady -11499 -11326 -11150 -11234 -11318
Ostatni provozni ndklady -1 000 -300 -300 -300 -300
Ostatni provozni naklady -1 000 -300 -300 -300 -300

| EBITDA 4 939 10 277 14 361 14 277 14 019 |
Odpisy -7 000 -7 000 -7 000 -7 000 -7 000

| EBIT 2060 3278 7362 7278 7019 |
Uroky -3454 -3154 -2 841 -2514 -2172

| EBT -5 514 124 4521 4764 4847 |
Dan 0 0 0 -905 -921

| EAT -5514 124 4521 3859 3926 |

Zdroj: Vlastni tvorba

Vykaz cash flow

Vypocet prvnich let provozu je vidét v tabulce 20, celych planovanych potom v piiloze
v tabulce 23. Vychazime z ukazatele zisku EBITDA. Zasadnimi vstupy do tohoto
vykazu jsou v prvnim roce zmény v pracovnim kapitalu, vzhledem ke konstantni hladin¢
trzeb a nakladi v nésledujicich letech se uz ale méni minimalné. Obecné zde hraji
nejvetsi roli splatky uveért a uroky u uvéru bankovniho a v pozdéjsich letech vstupuji do
vypoctu také obnovovaci investice — CAPEX.
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Sledujeme nejen celkové ¢isté CF, ale také Cisté CF pred financovanim, které ukazuje na
schopnost spole¢nosti generovat hotovost.

Matematicky jde vzdy o soucty jednotlivych radkii.

Tabulka 20. Projektované CF pro prvnich 5 let (tis. CZK)

CASH FLOW 2017 2018 2019 2020 2021
EBITDA 4939 10 277 14 361 14 277 14 019
Zmény pracovniho kapitalu

Zasoby -2192 0 0 0 -22
Pohledavky -5272 -496 -434 0 -12
Zavazky 2192 0 0 0 22
Celkem zména v PK -5 272 -496 -434 0 -12
Zmény v ostatnich aktivech a pasivech 0 0 0 0 0
Uroky -3454 -3154 -2841 -2514 -2172
Dan 0 0 0 -905 -921
CAPEX 0 0 0 0 0
Cisté cash flow pred financovanim -3 786 6 627 11 086 10 858 10913
Zakladni kapital 0 0 0 0 0
Akcionafri pujcka 0 0 0 -3 000 -3 000
Bankovni uvér — dlouhodoby -6 510 -6 803 -7 109 -7 429 -7 764
Rezervni fond 0 0 0 0 0
Cisté cash flow -10 296 -176 3977 429 150
Penize pocatecni zlstatek 10 500 204 28 4 005 4434
Cisté cash flow -10 296 -176 3977 429 150
Penize na konci obdobi 204 28 4 005 4434 4583

Zdroj: Viastni tvorba
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2.9 Zhodnoceniinvestice

Vzhledem k atypickym vlastnostem zvazovaného projektu — nizka vySe ekvity, extra
vynosy na stran¢ elektrarny, nové odvétvi, ve kterém nema v planu Beta PE svoje
aktivity rozsifovat a dalsi, byly 1 ndroky na samotny projekt ze strany investort pomérné
nizké.

Doba navratnosti ekvity

Dobu névratnosti, kdyz nezohlediiujeme faktor casu, neni nutné nijak slozité¢ pocitat.
Sta¢i nam porovnat vykaz CF v tabulce 23 s pocateéni investici do zakladniho kapitalu,
kterd byla ve vysi 5 mil. K&. Tuto hranici, dle planu, protne v 8. roce provozu.

Vyse EBITDA

Ukazatel EBITDA je jednim z hlavnich, kterym se ve svét€ private equity investofi fidi.
Nejinak tomu je i v piipadé Beta PE. Prvni dva roky, kdy se pocita s ,,najezdem provozu*
nejsou brany jako smérodatné. Nasledna normalizovand EBITDA je planovéna kolem
13,5-14,5 mil K¢ s tim, ze po 15 letech provozu zacne klesat lehce rychleji.

Vnitini vynosové procento — IRR [Internal Rate of Return]
Pii vypoétu tohoto ukazatele byla pouzita funkce v excelu ,MIRA.VYNOSNOSTI*,
jako pocate¢ni investice byl uvazovan vlastni kapital ve vysi 5 mil. K¢ a nasledné Cisté
CF v prvnich 20 letech, viz. tabulka 23. Vzhledem k velice nizké investici do vlastniho
kapitalu vySel ukazatel IRR pomé&rmné velmi vysokych 17,85 %.
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Zaver
Cilem této diplomové prace bylo vyuziti ptipravy podnikatelského zdméru vystavby a

provozovani péstebniho skleniku a prfeneseni redlnych poznatki do formy
podnikatelského planu a vyhodnoceni ekonomické zivotaschopnosti projektu.

Teoretickd Cast se vénovala hlavné vymezeni obou odvétvi, kterych se prace dotyka —
podnikéni, private equity, a jejich vyvoji. Dale definovala vSechny diilezité pojmy, mimo
vyse uvedené oblasti se zamétuje na pravni formy, financovani podnikatelskych zaméra
a hlavné na samotny podnikatelsky plan, jeho ucel a strukturu.

Autor vyuzil své prace na piipravé podnikatelského zaméru vystavby a provozovani
podnikatelského planu, nez byly podklady pro PE fond, pro ktery pracuje. Cilem bylo
vyhnout se teoretickym postuptim, naopak byla kladena maximalni snaha na pieneseni
realného piistupu uvnitt PE fondu pfi piipravé nového projektu. Z toho diivodu v planu
chybi nékteré¢ slozky, jez vétSinou odbornd literatura zminuje, ze by typicky plan mél
obsahovat. Piipadné jsou soucasti n¢kterych jinych podkapitol, kdy jejich zaclenéni do
danych mist vychazelo z readlného procesu piiprav a logiky véci. Typickym piikladem je
analyza okoli, kterd jako celek v planu chybi, pfesto se tomuto tématu ¢astecné prace
vénuje, napiiklad v ¢asti analyza trhu a konkurence, nebo v kapitole o marketingu.

Mnoho neznamych, které vstupuji do celého projektu, a hlavné do finanéniho modelu,
nelze ani po dikladnych analyzach a mésicich ,,zjistovani* pfesné urcit. Vétsinou se lze
maximaln¢ dostat do jistych predpokladanych intervald. Obecné plati, ze pfi ptipravé
celého projektu bylo k témto nezndmym piistupovano konzervativng, tj. byly uvazovany
ty ,,hor$i hodnoty*.

Specifika pfistupu k tomuto ptikladu byly hlavné existence dota¢niho programu, diky
kterému cely projekt dava ekonomicky smysl sam o sobé€, a napojeni na elektrarnu,
kterou vlastni Beta PE. Diky dota¢nimu programu je moZné do celého projektu vstoupit
s velice nizkym vlastnim kapitdlem a snizit tak podnikatelské riziko. Dale jsou,
vzhledem Kk osvétlovani a vytapéni skleniku, realizovany vynosy na stran¢ elektrarny,
které by jinak nebyly. Obzvlasté¢ vyuziti odpadniho tepla v sob¢é nese pouze neveliké
investi¢ni ndklady pro elektrarnu, nasledné provozni naklady jsou zanedbatelné. Proto
tedy ze skupinového pohledu, nejde pfi hodnoceni tohoto zdméru pouze o finanéni
vykonnost Skleniku Alpha, ale je nutné uvazovat i ,,bezpecny* zisk na strané¢ elektrarny.

Nejvetsi obavy pii ptipravé celého planu byly ze zdejsiho trhu. Jsou dnes zékaznici
ochotni platit kolem 200 K¢ za kilogram rajc¢at? Je tak velikou vyhodou znacka
,vypé&stovano v CR“? Neklesnou ceny zahraniénich dovozcii, piipadné nezméni strategii
tak, Zze jim nebudou schopni Cesti péstitelé konkurovat? Vzhledem k neexistujicimu
odpovidajicimu domacimu trhu, bylo nutné vyjit ze zkuSenosti ze zahrani¢i. Jak bylo
popsano v kapitolach Analyza trhu a Marketing, tak se nejvice pracovalo s pfikladem
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Slovenska. Autor véfi, ze vzhledem k dirazu na kvalitu, kdy mimo letni obdobi je
dovézené zbozi z naprosté vétSiny chutove nesrovnatelné, se zde tato produkce uchyti.

Nejvétsi duraz celé prace, stejné tak, jako tomu bylo ve skute¢nosti, byl dan na finan¢ni
plan. Duvod je ten, ze po fazi ,,snahy o pochopeni celého trhu“ a po odpovézeni si na
otazku, ,,zda vykupni cena pouzita v modelu je realn€ dosazitelnd®, se vse podstatné, co
bude mit provozovatel skleniku v rukou, modeluje pravé ve financnim modelu. Ostatni
casti, které jsou pro uspéch téz nesmirné dilezité, budou mit v rukou bud’ odbornici —
agronomicka cast, nebo se na ni bude podilet vice subjektli — odbytova organizace a
veskery marketing. Podrobny finan¢ni plan potom davd odpovédi — kolik penéz je
potfeba na rozjeti a jak dlouho budou v projektu vazany (vlastni kapital, akcionaiska
pujcka), jaké cash flow podnik pfinese, jak zvysi vynosy, a hlavné jak to bude vypadat
s bankovnim financovanim. Schopnost splacet bankovni uvér je hlavnim cilem,
respektive minimalni pfijatelnou hranici pro generovani cash flow, kterou akcionafi
pozaduji, aby projekt spliioval. V prvnich dvou letech, dokud se uroven péstovani
nedostane na o¢ekavanou normalizovanou uroven generuje sklenik ménég, coz je feseno
akcionatrskymi ptijckami. Nasledné je ale jiz planovano kladné cash flow, véetn¢ splaceni
akcionatskych pijcek do 6. roku provozu. Vyjimku tvoii 6. rok provozu, v némz je
uvazovan CAPEX ve vys$i 5 mil. K& Nicméné tento naklad by mél byt uhrazen jiz
Z penéz, které spolecnost vyd¢lala.

Z pohledu hodnoceni investice je ndvratnost ekvity béhem 8. roku vice nez pfijatelna,
zvlasté uvazujeme-li Zivostnost skleniku 40 let. Ukazatel IRR je pocitan,
Z bezpecnostniho hlediska, pouze pro prvnich 20 let. Nicméné 1 tak vychazi na velice
peknych 17,85 %. To je vynosnost, kterou Beta PE hodnoti jako velmi zajimavou a urcité
piijatelnou. D4 se fict, Ze oba tyto ukazatele jsou siln¢ ovlivnény investi¢ni dotaci, ktera
vyrazn¢ snizila naroky na vysi investovaného vlastniho kapitalu. EBITDA kolem 14 mil.
K¢, z pohledu PE fondu, je spiSe nizka, ale toto kritérium ,,zlehcuji* vynosy na strané
elektrarny a vySe investované ekvity.

Vyplaty dividend v planu zahrnuty nejsou, o téch se bude rozhodovat dle aktualni realné
situace, nicmén¢ se neplanuje zacit vyplacet diive, nez v 8. nebo 9. roce provozu.

Po zpracovani tohoto planu lze dojit k zavéru, ze 1 ptes rizikovost nového neznamého
trhu je projekt zajimavy, a i vzhledem Kk synergickym dopadim se vyplati Beta PE
realizovat.
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Prilohy

Tabulka 21: Vykaz ziskit a ztrat

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Vynosy 47 445 51910 55817 55817 55929 56376 56488 56939 57053 57509 57623 58084 58200 58665 58782 59251 59369 59844 59963 60442 60563
Pofizeni rostlin -3012 -3012 -3012 -3012 -3042 -3072 -3103 -3134 -3165 -3197 -3229 -3261 -3294 -3327 -3360 -3394 -3428 -3462 -3497 -3532 -3567
COo2 -1391 -1391 -1391 -1391 -1405 -1419 -1434 -1448 -1462 -1477 -1492 -1507 -1522 -1537 -1552 -1568 -1583 -1599 -1615 -1631 -1648
Elektfina -13749 -13749 -13749 -13749 -13887 -14025 -14166 -14307 -14450 -14595 -14741 -14888 -15037 -15188 -15339 -15493 -15648 -15804 -15962 -16122 -16283
Teplo -3613 -3613 -3613 -3613 -3649 -3686 -3722 -3760 -3797 -3835 -3874 -3912 -3951 -3991 -4031 -4071 -4112 -4153 -4194 -4236 -4279
Voda -349 -349 -349 -349 -352 -356 -360 -363 -367 -370 -374 -378 -382 -386 -389 -393 -397 -401 -405 -409 -413
Hnojiva a ochrana rostlin -2095 -2095 -2095 -2095 -2116 -2137 -2159 -2180 -2202 -2224 -2246 -2269 -2291 -2314 -2338 -2361 -2385 -2408 -2432 -2457 -2481
Uchyty a matrace -1048 -1048 -1048 -1048 -1058 -1069 -1079 -1090 -1101 -1112 -1123 -1134 -1146 -1157 -1169 -1180 -1192 -1204 -1216 -1228 -1241
Likvidace péstebnich odpadt -524 -524 -524 -524 -529 -534 -540 -545 -551 -556 -562 -567 -573 -579 -584 -590 -596 -602 -608 -614 -620
Ostatni N na ddrzbu a opravy -524 -524 -524 -524 -529 -534 -540 -545 -551 -556 -562 -567 -573 -579 -584 -590 -596 -602 -608 -614 -620
Spotireba materialu a energie -26 305 -26 305 -26 305 -26 305 -26 568 -26 833 -27 102 -27 373 -27 646 -27 923 -28 202 -28 484 -28 769 -29 057 -29 347 -29 641 -29 937 -30 236 -30539 -30 844 -31 153
Hruba marze 21140 25606 29513 29513 29361 29542 29386 29567 29407 29586 29421 29600 29431 29608 29434 29611 29432 29607 29424 29598 29410
Pojisténi stavby a urody -675 -675 -675 -675 -682 -689 -695 -702 -709 -717 -724 -731 -738 -746 -753 -761 -768 -776 -784 -791 -799
Ucetnictvi -350 -350 -350 -350 -354 -357 -361 -364 -368 -372 -375 -379 -383 -387 -390 -394 -398 -402 -406 -410 -415
Crop advisory a skoleni -675 -675 -675 -675 -682 -689 -695 -702 -709 -717 -724 -731 -738 -746 -753 -761 -768 -776 -784 -791 -799
Pronajem pozemku -1500 -1500 -1500 -1500 -1500 -1500 -1500 -1500 -1500 -1500 -1515 -1530 -1545 -1561 -1577 -1592 -1608 -1624 -1641 -1657 -1674
Telefony, internet -50 -50 -50 -50 -51 -51 -51 -51 -51 -51 -51 -51 -51 -51 -51 -51 -51 -51 -51 -51 -51
PHM -72 -72 -72 -72 -73 -73 -73 -73 -73 -73 -73 -73 -73 -73 -73 -73 -73 -73 -73 -73 -73
Ostatni sluzby -200 -200 -200 -200 -202 -202 -202 -202 -202 -202 -202 -202 -202 -202 -202 -202 -202 -202 -202 -202 -202
Leasing -180 -180 -180 -180 -182 -182 -182 -182 -182 -182 -182 -182 -182 -182 -182 -182 -182 -182 -182 -182 -182
Ostatni sluzby -502 -502 -502 -502 -507 -507 -507 -507 -507 -507 -507 -507 -507 -507 -507 -507 -507 -507 -507 -507 -507
Sluzby -3702 -3702 -3702 -3702 -3724 -3741 -3759 -3776 -3794 -3812 -3845 -3878 -3912 -3946 -3980 -4015 -4050 -4085 -4121 -4157 -4194
Pridana hodnota 17438 21904 25811 25811 25637 25801 25628 25791 25613 25774 25577 25722 25519 25662 25454 25596 25382 25522 25303 25441 25216
Personalni naklady - zaméstnanci -10999 -10826 -10650 -10734 -10818 -10386 -10467 -10572 -10654 -10761 -10845 -10954 -11040 -11150 -11238 -11351 -11440 -11555 -11646 -11762 -11856
Personalni nadklady statutarni organy -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500 -500
Personalni naklady -11499 -11326 -11150 -11234 -11318 -10886 -10967 -11072 -11154 -11261 -11345 -11454 -11540 -11650 -11738 -11851 -11940 -12055 -12146 -12262 -12356
Ostatni provozni naklady -1000 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300
Odbytova organizace -2135 -2336 -2512 -2512 -2517 -2537 -2542 -2562 -2567 -2588 -2593 -2614 -2619 -2640 -2645 -2666 -2672 -2693 -2698 -2720 -2725
Ostatni provozni naklady -1 000 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300
EBITDA 4939 10277 14361 14277 14019 14615 14361 14419 14158 14213 13931 13968 13679 13712 13416 13445 13142 13167 12857 12878 12561
Odpisy -7000 -7000 -7000 -7000 -7000 -7336 -7336 -7336 -7336 -7336 -2356 -2356 -2356 -2356 -2356 -2356 -2356 -2356 -2356 -2356 -2356
EBIT 2060 3278 7362 7278 7019 7280 7025 7083 6823 6878 11576 11612 11323 11356 11060 11090 10787 10812 10502 10523 10205
Uroky -3454 -3154 -2841 -2514 -2172 -1815 -1441 -1051 -644 -218 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zisk pred zdanénim -5 514 124 4521 4764 4847 5465 5584 6032 6179 6660 11576 11612 11323 11356 11060 11090 10787 10812 10502 10523 10205
Dan 19% 0 0 0 -905 -921 -1038 -1061 -1146 -1174 -1265 -2199 -2206 -2151 -2158 -2101 -2107 -2049 -2054 -1995 -1999 -1939
Cisty zisk -5 514 124 4521 3859 3926 4427 4523 4886 5005 5395 9376 9406 9172 9199 8959 8983 8737 8758 8506 8523 8266

Zdroj: Vlastnt tvorba
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Tabulka 22: Rozvaha

START 2017 2034 2035 2036 2037
Penize 10 500 204 28 4005 4434 4583 683 4051 7363 10432 13437 25156 31867 43381 54884 66186 77472 88551 94612 105461 116286 126895
Dlouhodoby majetek 83000 76000 69001 62001 55001 48002 45666 38330 30995 23659 16323 13968 16612 14256 11901 9545 7189 4834 7 478 5122 2767 411
Z4soby 0 2192 2192 2192 2192 2214 2236 2258 2281 2304 2327 2350 2374 2397 2421 2446 2470 2495 2520 2545 2570 2596
Pohledavky 0 5272 5768 6202 6202 6214 6264 6276 6327 6339 6390 6403 6454 6467 6518 6531 6583 6597 6 649 6 663 6716 6729
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
AKTIVA 93 500 83668 76988 74400 67 829 61 013 54849 50916 46 965 42 734 38477 47877 57 306 66 502 75724 84708 93715 102477 111259 119 790 128 339 136 631
Vlastni kapital 5 000 -514 -390 4131 7989 11915 16342 20865 25751 30756 36150 45527 54932 64104 73303 82262 91245 99982 108739 117246 125769 134035
Akcionafi - pljcka 8 500 8500 8500 8500 5500 2500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bankovni Gvér - dlouhodoby 80 000 73490 66686 59577 52148 44384 36271 27793 18933 9675 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zavazky 0 2192 2192 2192 2192 2214 2236 2258 2281 2304 2327 2350 2374 2397 2421 2446 2470 2495 2520 2545 2570 2 596
Ostatni pasiva 0
|PASIVA 93500 83668 76988 74400 67 829 61 013 54 849 50916 46 965 42 734 38477 47877 57306 66 502 75724 84708 93715 102477 111259 119 790 128 339 136 631

Zdroj: Vlastni tvorba

Tabulka 23: Vykaz cash flow

CASH FLOW 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
EBITDA 4939 10277 14361 14277 14019 14615 14361 14419 14158 14213 13931 13968 13679 13712 13416 13445 13142 13167 12857 12878 12561

Zmény pracovniho kapitalu

Zasoby -2192 0 0 0 -22 -22 -22 -23 -23 -23 -23 -24 -24 -24 -24 -24 -25 -25 -25 -25 -26
Pohledavky -5272 -496 -434 0 -12 -50 -12 -50 -13 -51 -13 -51 -13 -52 -13 -52 -13 -53 -13 -53 -13
Zavazky 2192 0 0 0 22 22 22 23 23 23 23 24 24 24 24 24 25 25 25 25 26
Celkem zména v PK 5272 -496 -434 0 -12 -50 -12 -50 -13 -51 -13 -51 -13 -52 -13 -52 -13 -53 -13 -53 -13
Zmény v ostatnich aktivech a pasivech 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Uroky -3454 -3154 -2841 -2514 -2172 -1815 -1441 -1051 -644 -218 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dan 0 0 0 -905 -921 -1038 -1061 -1146 -1174 -1265 -2199 -2206 -2151 -2158 -2101 -2107 -2049 -2054 -1995 -1999 -1939
CAPEX 0 0 0 0 0 -5000 0 0 0 0 0 -5000 0 0 0 0 0 -5000 0 0 0
Cisté cash flow pred financovanim -3786 6627 11086 10858 10913 6713 11846 12171 12328 12680 11719 6710 11515 11503 11302 11286 11080 6061 10849 10826 10608
Zakladni kapitél 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Akcionafi pljcka 0 0 0 -3000 -3000 -2500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bankovni uvér - dlouhodoby -6510 -6803 -7109 -7429 -7764 -8113 -8478 -8860 -9258 -9675 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cisté cash flow -10296  -176 3977 429 150 -3900 3368 3312 3070 3005 11719 6710 11515 11503 11302 11286 11080 6061 10849 10826 10608
Penize pocatecni zuistatek 10 500 204 28 4005 4434 4583 683 4051 7363 10432 13437 25156 31867 43381 54884 66186 77472 88551 94612 105461 116286
Cisté cash flow -10 296 -176 3977 429 150 -3900 3368 3312 3070 3005 11719 6710 11515 11503 11302 11286 11080 6061 10849 10826 10608
Penize na konci obdobi 204 28 4005 4434 4583 683 4051 7363 10432 13437 25156 31867 43381 54884 66 186 77472 88551 94612 105461 116 286 126 895

Zdroj: Vlastnt tvorba
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Tabulka 24: Indexace ndkladovych i vynosovych cen

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

FX 25 EUR/CZK 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25
vynosova inflace odrlida A 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00%
vynosova inflace odriida B 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00%
nakladova inflace 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
rdst mezd - vyroba 0,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
rdst mezd - Ucetnictvi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00%
rdst mezd - management 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 0,00%
rdst odmény statutarnim org. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Zdroj: Viastni tvorba

Tabulka 25. Odpisovy plan

Celkova suma Odpis 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

2. odpisova skupina (5 let) 3320 664 664 664 664 664 664 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000
3. odpisova skupina (10 let) 49800 4980 4980 4980 4980 4980 4980 4980 4980 4980 4980 4980 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4. odpisové skupina (20 let) 21580 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079 1079
5. odpisova skupina (30 let) 8300 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277 277

Zdroj: Vlastni tvorba
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Tabulka 26: Kalkulace vynosii

Prodej rajcat

P&stebni plocha m2 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26 190
Produkce A kg/m2 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28
Péstebni plocha A 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643
Produkce A celkem kg 549990 549990 549990 549 990 549 990 549 990 549 990 549 990 549990 549990 549 990 549 990 549 990 549 990 549 990 549 990 549 990 549 990 549 990 549990 549 990
cena CzK/kg 81,25 81,25 8125 81,25 81,25 8206 82,06 82,88 82,88 8371 8371 84,55 8455 8539 8539 8625 8625 87,11 87,11 8798 87,98
Vynosy A tis. CZK 44687 44687 44687 44687 44687 45134 45134 45585 45585 46041 46041 46501 46501 46966 46966 47436 47436 47910 47910 48389 48389
Produkce B kg/m2 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40
Péstebni plocha B 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548
Produkce B celkem kg 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261900 261 900
cena CZK/kg 42,50 42,50 42,50 42,50 42,93 42,93 4335 4335 43,79 43,79 4423 44,23 44,67 44,67 4511 4511 4557 4557 46,02 46,02 4648
Vynosy B tis. CZK 11131 11131 11131 11131 11242 11242 11354 11354 11468 11468 11583 11583 11699 11699 11816 11816 11934 11934 12053 12053 12174
Vynosy 100% tis. CZK 55817 55817 55817 55817 55929 56376 56488 56939 57053 57509 57623 58084 58200 58665 58782 59251 59369 59844 59963 60442 60563
"efektivita péstovani" % 85%  93%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%
Vynosy CELKEM tis. CZK 47445 51910 55817 55817 55929 56376 564838 56939 57053 57509 57623 58084 58200 58665 58782 59251 59369 59844 59963 60442 60563
Vynosy celkem EUR 1897,79 2 076,41 2 232,70 2 232,70 2 237,15 2 255,02 2 259,52 2 277,57 2 282,12 2 300,35 2 304,94 2 323,35 2 327,99 2 346,59 2 351,27 2 370,05 2 374,78 2 393,75 2 398,53 2 417,69 2 422,51
Vynosy celkem CZK/1m2 1812 1982 2131 2131 2136 2153 2157 2174 2178 2196 2200 2218 2222 2240 2244 2262 2267 2285 2290 2308 2312
Vynosy celkem EUR/1m2 725 793 8,3 853 854 8,1 8,3 870 871 878 880 887 89 896 898 905 90,7 914 91,6 923 925
Produkce celkem kg 772605 793557 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890 811890
prumérné cena CZK/kg 61,41 6541 6875 6875 6889 69,44 69,58 70,13 70,27 70,83 70,97 71,54 7168 72,26 72,40 72,98 7313 73,71 73,86 74,45 74,59
prumérnd cena EUR/kg 246 262 275 275 276 278 278 28 281 283 28 28 287 28 290 292 293 295 295 298 298

Zdroj: Vlastni tvorba

100



Tabulka 27: Financni predpoklady modelu

2024 2025 2029 2030 2034 2035
CZK EUR
Primérna ro¢ni vykupni cena - odriida A 81,25 3,25 kg 81,25 81,25 81,25 81,25 81,25 82,06 82,06 82,88 82,88 83,71 83,71 84,55 84,55 85,39 85,39 86,25 86,25 87,11 87,11 87,98 87,98
Primérna ro¢ni vykupni cena - odriida B 42,50 1,70 kg 42,50 42,50 42,50 42,50 42,93 42,93 43,35 43,35 43,79 43,79 44,23 44,23 44,67 44,67 45,11 45,11 45,57 45,57 46,02 46,02 46,48
Néklady provozni 2024 2025 2029 2030 2034 2035
Cena tepla 150 6 G 150,00 150,00 150,00 150,00 151,50 153,02 154,55 156,09 157,65 159,23 160,82 162,43 164,05 165,69 167,35 169,02 170,71 172,42 174,15 175,89 177,65
Cena tepla 540 22 MWh 540,00 540,00 540,00 540,00 545,40 550,85 556,36 561,93 567,55 573,22 578,95 584,74 590,59 596,50 602,46 608,49 614,57 620,72 626,92 633,19 639,52
Cena elektfiny 1600 64  MWh 1600,00 1600,00 1600,00 1600,00 1616,00 1632,16 164848 1664,97 168162 169843 171542 1732,57 174990 1767,40 178507 180292 182095 1839,16 1857,55 1876,13 1894,89
co2 2125 85 t 212500 212500 212500 212500 2146,25 2167,71 218939 2211,28 2233,40 225573 227829 2301,07 232408 234732 2370,80 239450 241845 244263 2467,06 2491,73 251665
Voda 7 028 m3 7,00 7,00 7,00 7,00 7,07 7,14 7,21 7,28 7,36 7,43 7,50 7,58 7,66 7,73 7,81 7,89 797 8,05 8,13 8,21 8,29
Voda admin - pitnd 35 14 m3 35,00 35,00 35,00 35,00 35,35 35,70 36,06 36,42 36,79 37,15 37,52 37,90 38,28 38,66 39,05 39,44 39,83 40,23 40,63 41,04 41,45
Sto¢né admin 39 156 m3 39,00 39,00 39,00 39,00 39,39 39,78 40,18 40,58 40,99 41,40 41,81 42,23 42,65 43,08 43,51 43,95 44,39 44,83 45,28 45,73 46,19
Pofizovaci cena rostlin 115 46 m2 115,00 115 115 115 116 117 118 120 121 122 123 125 126 127 128 130 131 132 134 135 136
Hnojiva a ochrana rostlin 80 3,2 m2/rok 80,00 80 80 80 81 82 82 83 84 85 86 87 87 88 89 90 91 92 93 94 95
Uchyty a matrace pro rostliny 40 1,6 m2/rok 40,00 40 40 40 40 41 41 42 42 42 43 43 44 44 45 45 46 46 46 47 47
Ostatni N na tdrzbu a opravy 20 0,8 m2/rok 20,00 20 20 20 20 20 21 21 21 21 21 22 22 22 22 23 23 23 23 23 24
Likvidace péstebnich odpadi 20 0,8 m2/rok 20,00 20 20 20 20 20 21 21 21 21 21 22 22 22 22 23 23 23 23 23 24
Crop advisory, Skoleni zaméstnanct 675000 27000 rok 675000,00 675000 675000 675000 681750 688568 695453 702408 709432 716526 723691 730928 738238 745620 753076 760607 768213 775895 783654 791491 799405
Pojistné stavby a Urody 25 1  m2/rok 25,00 25 25 25 25 26 26 26 26 27 27 27 27 28 28 28 28 29 29 29 30
Ostatni provozni N, reZie, rezerva 500000 20000 rok 500000,00 500000 500000 500000 505000 510050 515151 520302 525505 530760 536068 541428 546843 552311 557834 563413 569047 574737 1580484 586289 592152
Pronajem pozemku 1500000 60000 rok 1500000 1500000 1500000 1500000 1500000 1500000 1500000 1500000 1500000 1500000 1515000 1530150 1545452 1560906 1576515 1592280 1608203 1624285 1640528 1656933 1673503
Uéetnictvi 350000 350000 350000 350000 350000 353500 357035 360605 364211 367854 371532 375247 379000 382790 386618 390484 394389 398333 402316 406339 410403 414507
Odvody do odbytové organizace 4,5% trzeb/rok 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,55% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,55% 4,5% 4,5% 4,5%

Zdroj: Viastni tvorba

Tabulka 28: Technické predpoklady

Sklenik 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
plocha skleniku véetné chodniki 27 000 m2 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000 27000
koeficient "péstebni plochy" 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97
Cistd péstebni plocha skleniku 26190 m2 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26190 26 190
pocet zaméstnancl 13 1ha 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13
pocet péstebnich dni za rok 300  dni/rok 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300
vynos rajcat odriida A 28 kg/m2 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28
vynos rajcat odriida B 40 kg/m2 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40
péstebni plocha A 75% 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643 19643
péstebni plocha B 25% 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548 6548

Zdroj: Vlastni tvorba
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Tabulka 29: Technické predpoklady - jednotkové spotieby

Spotieby 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Teplo 247,8  kWh/m2 247,8 247,8 247,8 247,8 247,8 247,8 2478 247,8 2478 247,8 247,8 247,8 247,8 247,8 2478 247,8 247,8 247,8 247,8 247,8 2478
Elektfina - pfikon péstebni svétla 1,135 MWh/1 ha 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135 1,135
Hodiny sviceni 2800  hod/rok 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800
Elektfina ostatni 0,01 MW/m2/rok 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01
CcOo2 25 kg/m2/rok 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25
Voda - placend 1,5 m3/m2/rok 1,5 15 1,5 1,5 1,5 15 1,5 1,5 15 15 1,5 1,5 15 15 1,5 1,5 15 1,5 1,5 15 15
Voda - laguna 0,5 m3/m2/rok 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Vodné admin 1000 m3/rok 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000
Stoéné sklenik 0 m3/rok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stoéné admin (=vodné admin) 1000  m3/rok 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000

1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000
Zdroj: Vlastni tvorba

Tabulka 30: Celkové spotieby v technickych jednotkach

Celkové spotieby 2017 2018 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

Teplo GJ 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086 24086
Teplo MWh 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691 6691
Elektfina péstebni svétla MWh 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323 8323
Elektfina ostatni MWh 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270
Elektfina celkem MWh 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593 8593
co2 t 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655 655
Voda sklkenik m3 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380 52380
Voda admin m3 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000
Voda celkem m3 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380 53380

Zdroj: Vlastni tvorba
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Tabulka 31: Osobni ndklady

Potet zaméstnanci

Zaméstnanci - pracovnici ve vrobé
Zaméstnanci - Ucetnictvi
Zaméstnanci - management

Celkem

plat vyroba
plat Geetni
plat management

odména statutarni org.

Zaméstnanci - pracovnici ve vyrobé

primérng mzda

SocidIni a zdravotni pojiéténi placené zaméstnavatelem
Naklady na mzdy véetné socialniho a zdravotniho

Néklady na mzdy véetné socialniho a zdravotniho

Zaméstnanci - GEetnictvi

primérna mzda

SocidIni a zdravotni pojisténi placené zaméstnavatelem
Naklady na mzdy véetné socialniho a zdravotniho

Néklady na mzdy véetné socialniho a zdravotniho

Zaméstnanci - management

primérna mzda

Socialni a zdravotni pojiéténi placené zaméstnavatelem
Naklady na mzdy véetné socialniho a zdravotniho
Néklady na mzdy véetné socialniho a zdravotniho
Naklady na mzdy celkem

0dména statutarnim organim

Kontrolni vypoéet hodinové mzdy ve vyrobé

pocet hodin

hruba mzda pracovnika (bez SZ)

Néklady na pracovnika (véetné sz)

Zdroj: Vlastni tvorba

13 lidi/ha
0
2
@K EUR
16 000 640 mésicni hrubd mzda - bez SZ
30 000 1200 mési¢ni hrubd mzda - bez SZ
70 000 2800 mésicni hruba mzda - bez SZ
500 000 20000 ro&ni odména ve vy3i ndkladl
pocet

na pracovnika

celkem / mésic

celkem / mésic

potet

na pracovnika

celkem / mésic

celkem / rok

174 hod/mésic

EUR/hod
EUR/hod

16 000,00
30 000,00
70 000,00
500 000,00

34

16 000
5440
21440
728 960

30 000
10 200
40 200

2

70 000
23 800
93 800
187 600

16 160
30000
70 000
500 000

33

16 160
5494
21654
714 595

30 000
10 200
40 200

2

70 000
23 800
93 800
187 600

10998 720 10 826 342

500 000

174
91,95
123,22

500 000

174
92,87
124,45

16 322
30000
70 000
500 000

32

16 322
5549
21871
699 870

30 000
10 200
40 200

2

70 000
23 800

93 800
187 600
10 649 642
500 000

174
93,80
125,70

16 485
30000
70 000
500 000

32

16 485
5605
22090
706 869

30000
10 200
40 200

2

70 000
23800

93 800
187 600
10 733 627
500 000

174
94,74
126,95

16 650
30000
70 000
500 000

32

16 650
5661
22311
713 938

30000
10 200
40 200

2
70000
23800

93 800
187 600

16 816
30300
70 700
500 000

30

16 816
5717
22534
676 010

30300
10302
40 602

2
70700
24038

94 738
189 476

10 818 451 10 385 828

500 000

174
95,69
128,22

500 000

174
96,64
129,50

16 984
30 300
70700
500 000

30

16 984
5775
22759
682 770

30 300
10302
40 602

2

70700
24038

94 738
189 476
10 466 949
500 000

174
97,61
130,80

30 30 30

0 0 0

2 2 2

32 32 32
17154 17326 17499
30603 30603 30909
71407 71407 72121
500000 500000 500 000
30 30 30
17154 17326 17499
5832 5891 5950
22987 23216 23449
689597 696493 703458
0 0 0
30603 30603 30909
10405 10405 10509
41008 41008 41418
0 0 0

2 2 2
71407 71407 72121
24278 24278 24521
95685 95685 96642
191371 191371 193284
10 571 619 10 654 370 10 760 914
500000 500000 500 000
174 174 174
98,59 99,57 100,57
132,11 13343 13476

17674
30909
72121
500 000

30
17674
6009
23683
710 493

30 909
10 509
41418

2

72121
24521
96 642
193 284
10 845 329
500 000

174
101,57
136,11

17851
31218
72842
500 000

30

17 851
6069
23920
717 598

31218
10614
41832

2

72842
24766
97 609
195 217
10953 782
500 000

174
102,59
137,47

18 029
31218
72842
500 000

30
18029
6130
24159
724774

31218
10614
41832

2
72842
24766

97 609
195 217

18 209
31530
73571
500 000

30

18 209
6191
24401
732 022

31530
10720
42 251

2
73571
25014

98 585
197 169

11 039 894 11150 293

500 000

174
103,62
138,85

500 000

174
104,65
140,23

18392
31530
73571
500 000

30
18392
6253
24 645
739 342

31530
10720
42 251

2

73571
25014
98 585
197 169
11238136
500 000

174
105,70
141,64

18576
31846
74 306
500 000

30
18576
6316
24 891
746 735

31846
10828
42673

2

74 306
25264
99571
199 141
11350 517
500 000

174
106,76
143,05

18761
31846
74 306
500 000

30
18761
6379
25140
754 203

31846
10828
42673

2

74 306
25264
99571
199 141
11 440 125
500 000

174
107,82
144,48

18 949
32164
75 049
500 000

30

18 949
6443
25391
761745

32164
10936
43100

2
75049
25517
100 566
201133

19138
32 164
75049
500 000

30
19138
6507
25 645
769 362

32164
10936
43100

2
75049
25517
100 566
201133

11554 526 11 645 936

500 000

174
108,90
145,93

500 000

174
109,99
147,39

30 30
0 0

2 2

32 32
19330 19523
32486 32486
75800 75800
500000 500 000
30 30
19330 19523
6572 6638
25902 26161
777056 784826
0 0
32486 32486
11045 11045
43531 43531
0 0

2 2
75800 75800
25772 25772
101572 101572
203144 203144
11762 395 11 855 642
500000 500 000
174 174
111,09 112,20
148,86 150,35
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Tabulka 32: Pracovni kapitdl

Obratkovosti (pocet dni v obdobi) den
Zasoby den
Pohledavky den
Zavazky den

Vynosy
Vynosy bez dotace

Naklady
Naklady

Zasoby
Pohledavky
Zavazky

Zmény pracovniho kapitalu
Zasoby

Pohledavky

Zavazky

Celkem

Zdroj: Vlastni tvorba

0

360
30
40
30

47 445
47 445

26 305
26 305

2192
5272
2192

-2192
-5272
2192

-5272

360
30
40
30

51910
51910

26 305
26 305

2192
5768
2192

-496

-496

360
30
40
30

55817
55817

26 305
26 305

2192
6202
2192

-434

-434

360
30
40
30

55817
55817

26 305
26 305

2192
6202
2192

o

360
30
40
30

55929
55929

26 568
26 568

2214
6214
2214

-22
-12
22

360
30
40
30

56 376
56 376

26 833
26 833

2236
6264
2236

360
30

30

56 488
56 488

27102
27102

2258
6276
2258

-22
-12
22

360
30
40
30

56 939
56 939

27373
27373

2281
6327
2281

-23
-50
23

360
30
40
30

57 053
57 053

27 646
27 646

2304
6339
2304

-23
-13
23

360
30

30

57 509
57 509

27923
27923

2327
6390
2327

-23
-51
23

360
30
40
30

57 623
57 623

28 202
28 202

2350
6403
2350

-23
-13
23

360
30
40
30

58 084
58 084

28484
28484

2374
6454
2374

24
51
24

360
30
40

58 200
58 200

28 769
28 769

2397
6467
2397

24
13
24

360
30
40
30

58 665
58 665

29 057
29 057

2421
6518
2421

24
52
24

360
30
40
30

58 782
58 782

29 347
29347

2446
6531
2446

24
-13
24

360
30
40
30

59 251
59 251

29 641
29 641

2470
6583
2470

24
52
24

360
30
40
30

59 369
59 369

29937
29937

2495
6597
2495

-25
-13
25

360
30
40
30

59 844
59 844

30 236
30 236

2520
6 649
2520

360
30
40
30

59 963
59 963

30539
30539

2545
6663
2545

-25
-13
25

360
30
40
30

60 442
60 442

30 844
30844

2570
6716
2570

-25
-53
25

104

360
30
40
30

60 563
60 563

31153
31153

2596
6729
2596

-26
-13
26



Tabulka 33: Ndklady predpoklady

Cena tepla

Cena elektfiny

Cena elektfiny

co2

Voda

Voda admin - pitnd

Sto¢né admin

Pofizovaci cena rostlin

Hnojiva a ochrana rostlin

Uchyty a matrace pro rostliny
Ostatni N na udrzbu a opravy
Likvidace péstebnich odpad(
Crop advisory, 3koleni zaméstnanci
Pojistné stavby a trody

Ostatni provozni N, rezie, rezerva
Pronajem pozemku

Ueetnictvi

plocha skleniku véetné chodniki
Cista péstebni plocha skleniku
Produkce A

Produkce B

Produkce celkem

potet zaméstnancl

Teplo

ElektFina - pfikon péstebni svétla
Hodiny sviceni

Elektfina ostatni

co2

Voda - placena sklenik

Vodné admin

stocné admin

Vynosy celkem
prispévek do odbytové organizace

Zdroj: Vlastni tvorba

CzZK

0,54
1600
1,60
2,13
7,00
35,00
39,00
115

80

40

20

20

675 000
25

500 000
1500 000
350 000

27 000
26 190

13

2478
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

EUR
0,02
64
0,06
0,09
0,28
1,40
1,56

[ ]

27 000

1
20000
60 000

Jednotka

kWh

MWh
kWh

kg

m3

m3

m3

K&/m2
K&/m2/rok
K&/m2/rok
K¢/m2/rok
K&/m2/rok
K&/rok
K&/m2/rok
K¢/rok
K¢/rok

rok

m2
m2
ke
kg
kg
1lha

kwh/m2
MWh/1m2
hod/rok
MW/m2/rok
kg/m2/rok
m3/m2/rok
m3/rok
m3/rok

K¢
triby/rok

0,54
1600
1,60
2,13

675 000
25

500 000
1500000
350000

27 000
26190
549990
261900
811890
13

247,8
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

47 445
4,5%

0,54
1600
1,60

2,13

7,00
35,00
39,00
115

80

40

20

20

675 000
25

500 000
1500 000
350 000

27 000
26190
549990
261900
793 557
13

247,8
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

51910
4,5%

0,54
1600
1,60
2,13
7,00
35,00
39,00
115

80

40

20

20

675 000
25

500 000
1500 000
350 000

27 000
26 190
549990
261900
811890
13

2478
0,0001135
2800
0,01

25

15

1000
1000

55817
4,5%

0,54
1600
1,60
213
7,00
35,00
39,00

675 000
25

500 000
1500 000
350 000

27 000
26 190
549 990
261900
811890
13

2478
0,0001135
2800
0,01

25

15

1000
1000

55817
4,5%

055
1616
162
2,15
7,07
3535
39,39
116

81

40

20

20
681750
25

505 000
1500 000
353500

27 000
26 190
549 990
261900
811890
13

2478
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

55929
4,5%

055
1632
1,63
2,17
7,14
35,70
39,78
117

82

il

20

20
688568
26
510050
1500 000
357035

27 000
26 190
549 990
261900
811890
13

2478
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

56376
4,5%

056
1648
1,65
2,19
7,21
36,06
40,18
118

82

4

21

21

695 453
26
515151
1500 000
360 605

27 000
26190
549990
261900
811890
13

247,8
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

56 488
4,5%

056
1665
1,66
2,21

36,42

702 408
26
520302
1500000
364211

27 000
26190
549990
261900
811890
13

247,8
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

56939
4,5%

0,57
1682
1,68
2,23
7,36
36,79
40,99
121

84

42

21

21

709 432
26

525 505
1500 000
367854

27 000
26190
549990
261900
811890
13

247,8
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

57053
4,5%

0,57
1698
1,70
2,26
743
37,15
41,40
122

85

42

21

21
716526
27

530 760
1500 000
371532

27 000
26 190
549990
261900
811890
13

247,8
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

57509
4,5%

0,58
1715
1,72
2,28
7,50
37,52
41,81

723 691
27

536 068
1515000
375247

27 000
26 190
549 990
261900
811890
13

247,8
0,0001135
2800
0,01

25

15

1000
1000

57623
4,5%

0,58
1733
1,73
2,30
7,58
37,90
42,23
125

87

43

22

22
730928
27
541428
1530 150
379 000

27 000
26 190
549 990
261900
811890
13

2478
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

58084
4,5%

0,59
1750
1,75
2,32
7,66
38,28
42,65
126

87

44

22

22
738238
27
546843
1545452
382790

27 000
26 190
549 990
261900
811890
13

2478
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

58200
4,5%

0,60
1767
1,77
235
7,73
38,66
43,08
127

88

44

22

22

745 620
28
552311
1560 906
386618

27 000
26 190
549 990
261900
811890
13

2478
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

58 665
4,5%

0,60
1785
1,79
237

753076
28

557 834
1576515
390 484

27 000
26190
549990
261900
811890
13

247,8
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

58782
4,5%

0,61
1803
1,80
2,39
7,89
39,44
43,95
130

%

45

23

23

760 607
28
563413
1592 280
394 389

27 000
26190
549 990
261900
811890
13

247,8
0,0001135
2800

0,01

25

15

1000
1000

59251
4,5%

0,61
1821
1,82
2,42
7,97
39,83
44,39
131

91

46

23

23
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Tabulka 34: Kalkulace nakladii

Naklady - kalkulace 2023
Pofizeni rostlin -3012 -3012 -3012 -3012 -3042 -3103
co2 -1391 -1391 -1391 -1391 -1405 -1419 -1434
Elektfina -13749 -13749 -13749 -13749 -13887 -14025 -14166
Teplo -3613 -3613 -3613 -3613 -3649 -3686 -3722
Voda -349 -349 -349 -349 -352 -356 -360
Hnojiva a ochrana rostlin -2095 -2095 -2095 -2095 -2116 -2137 -2159
Uchyty a matrace -1048 -1048 -1048 -1048 -1058 -1069 -1079
Likvidace péstebnich odpadd -524 -524 -524 -524 -529 -534 -540
Ostatni N na idrzbu a opravy -524 -524 -524 -524 -529 -534 -540
Pojisténi stavby a urody -675 -675 -675 -675 -682 -689 -695
Ucetnictvi -350 -350 -350 -350 -354 -357 -361
Crop advisory a 3koleni -675 -675 -675 -675 -682 -689 -695
Prondjem pozemku -1500 -1500 -1500 -1500 -1500 -1500 -1500
Telefony, internet 50 000 -50 -50 -50 -50 -51 -51 -51
PHM 72 000 -72 -72 -72 -72 -73 -73 -73
Ostatni sluzby 200 000 -200 -200 -200 -200 -202 -202 -202
Leasing 180 000 -180 -180 -180 -180 -182 -182 -182
0
Dan silni¢ni 10 000 -10,0 -10,0 -10,0 -10,0 -10,1 -10,1 -10,1
Dar z nemovitosti 154 000 -154 -154 -154 -154 -156 -156 -156
Ostatni dané a poplatky 130 000 -130 -130 -130 -130 -131 -131 -131
persondlni N -10999 -10 826 -10650 -10734 -10818 -10386 -10467
Odbytovd organizace -2135 -2336 -2512 -2512 -2517 -2537 -2542
Ostatni provozni N -1000 -300 -300 -300 -300 -300 -300

Zdroj: Vlastni tvorba

-3134
-1448
-14 307
-3760
-363
-2180
-1090
-545
-545
-702
-364
-702
-1500

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-10572

-2562
-300

-202
-182

-10,1
-156
-131

-10 654

-2567
-300

2026
-3197
-1477
-14 595
-3835
-370
-2224
-1112
-556
-556
-717
-372
<717
-1500

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-10761

-2588
-300

-3229
-1492
-14 741
-3874
-374
-2246
-1123
-562
-562
-724
-375
-724
-1515

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-10 845

-2593
-300

-3261
-1507
-14 888
-3912
-378
-2269
-1134
-567
-567
<731
-379
=731
-1530

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-10 954

-2614
-300

-3294
-1522
-15037
-3951
-382
-2291
-1146
-573
-573
-738
-383
-738
-1545

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-11040

-2619
-300

-3327
-1537
-15188
-3991
-386
-2314
-1157
-579
-579
-746
-387
-746
-1561

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-11150

-2 640
-300

-3360
-1552
-15339
-4 031
-389
-2338
-1169
-584
-584
<753
-390
-753
-1577

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-11238

-2645
-300

-3394
-1568
-15493
-4 071
-393
-2361
-1180
-590
-590
-761
-394
-761
-1592

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-11351

-2 666
-300

-3428
-1583
-15648
-4112
-397
-2385
-1192
-596
-596
-768
-398
-768
-1608

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-11 440

-2672
-300

-3462
-1599
-15 804
-4153
-401
-2408
-1204
-602
-602
-776
-402
-776
-1624

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-11 555

-2 693
-300

-1615
-15962
-4 194
-405
-2432
-1216
-608
-608
-784
-406
-784
-1641

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-11 646

-2698
-300

-3532
-1631
-16 122
-4 236
-409
-2457
-1228
-614
-614
-791
-410
-791
-1657

-51
-73
-202
-182

-10,1
-156
-131

-11762

-2720
-300

106

-10,1

-131

-11 856

-2725
-300



