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2. Uvodni informace

Smyslem a cilem projektu je regenerace a revitalizace zchatralého brownfield, ktery se
nachazi uvnitf urbanizovaného Uzemi v obci PfiSovice a uzemnim planem (i uzemnim
rozhodnutim) je ur€en k rozvoji podnikatelskych aktivit. Adaptace zanedbané nemovitosti
— skladovych prostor v ramci arealu fy Baltaxia a.s. v PfiSovicich vytvofi podnikatelskou

potenci v podob& moderni skladové haly pro suché trvanlivé potraviny.

Ugel, pro ktery je Studie ekonomického hodnoceni projektu zpracovana:

Tato studie ekonomického hodnoceni je zpracovana k posouzeni realizovatelnosti
projektu ,Areal firmy Baltaxia a.s. — Adaptace a rekonstrukce skladového objektu”, jeho
smysluplnosti a finan¢ni udrzitelnosti, neboli vystupy ziskané provedenou studii by mély
jak nositeli projektu, tak ale i subjektim zapojenym do procesu hodnoceni projektu
v ramci pfislusného programu (priority, opatfeni) ROP NUTS Il Severovychod, podat
jasnou odpovéd, zda investini zamér tak, jak je naplanovan, pfinasi danému regionu
uzitek, je po technické a technologické a finan¢ni strance realizovatelny, efektivni a

udrzitelny a dle potfeb a moznosti v ramci regionu spliujici oCekavanou kvalitu.

» Uskute€néni projektu klade znané naroky na procesy fizeni, a zvlasté pak
v podminkach realizace projektu za ucasti verejnych zdrojl, kdy nedisponuje nositel
projektu pouze s vlastnimi financnimi zdroji. Smyslem provedeni studie ekonomického
hodnoceni projektu je potom pfedevsim nalezeni odpovédi minimalné na tyto otazky:

= Jaké finan¢ni prostfedky a v jakém Casovém horizontu budou potifebné k realizaci
zamysSleného projektu?

= Jaky je realny ¢asovy harmonogram projektu?

= Které z realizanich etap se mohou jevit jako problematické?

= Jaky marketingovy mix je vhodné zvolit, aby efekty z realizovaného projektu byly
pro nositele projektu (podnikatelsky subjekt Baltaxia a.s.) i pro cilové skupiny co
nejvetsi?

= Jaké budou zapotiebi lidské zdroje pro uspésnou pripravu, realizaci a provozni etapu
zamysleného projektu?

» Jaky bude mit realizace investi¢niho zaméru dopad na zivotni prostfedi?

= Je projekt finan€né udrzitelny?
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» Existuji néjaka rizika, se kterymi je nutné bé&hem realizace projektu pocitat a zohlednit

je pfi jeho kalkulacich?

Studie vyhodnocuje vSechny vySe zminéné aspekty a provadi agregaci vysledku dil€ich
analyz. Vysledné studie komplexné hodnoti realizovatelnost projektu ,Areal firmy Baltaxia
a.s. — Adaptace a rekonstrukce skladového objektu“. Struktura studie vychazi
z metodickych pokynu pro zpracovani studii ekonomického hodnoceni RR Severovychod
(typ studie - C).

Termin zpracovani: 04 - 05/ 2008

Identifikadni Udaje o zadavateli a zpracovateli studie, kontakini osoby:

Zadavatel studie Zpracovatel studie
subjekt Baltaxia a.s.
Sidlo, adresa U Nisy 604/15, 46001 Liberec
IC 250 13 921
Kontaktni Ing. Saulius Bazevi€ius,
osoba predseda predstavenstva
Kontaktni +420 602 404 436
telefon
e-mail bazevicius@baltaxia.cz
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3. Analyza trhu-prostredi a odhad poptavky a potreb,
marketingova strategie

Dulezitym prvkem pro vymezeni trhu-prostiedi jsou i prostorové souvislosti a otazka
uchopeni celospoleCenského problému tykajici se podnikatelské infrastruktury -
rozvojovych primyslovych a hospodarskych ploch, kterym se potyka nejen CR, ale i dal$i
vyspélé zemé EU. Zpracovatel studie si dovoluje vramci této kapitoly pfiblizit
problematiku ,brownfields® v SirSich souvislostech a s vazbou na pfedkladany projektovy

zameér.

Problematika brownfields:

Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfields na uzemi Libereckého kraje definuje pojem
,Brownfield” takto: ,Jedna se o nemovitost (pozemek nebo objekt), ktera se nachazi na
soucasné nebo v minulosti zastavéném uzemi, neni efektivné vyuzivana a je zanedbana,
pfipadné i kontaminovana. Jedna se o nemovitost, kterou nelze efektivné vyuzivat, aniz
by probéhl proces jeji regenerace. Brownfield obvykle vznika jako pozustatek
prumyslové, zemédélské, rezidencni Ci jiné aktivity. Problematiku lokalit, které Ize oznadit
jako brownfield, Ize fesit bud obnovenim jejich plvodni funkce, nebo nahrazenim novym

typem vyuziti.

"Brownfields" vznikaji zejména socialnimi a ekonomickymi tlaky ve spolecnosti. Pozemky
a budovy v urbanizovaném uzemi, které ztratily své plvodni vyuziti ¢asto maji a nebo se
predpoklada, Zze maji i ekologické poskozeni, zdevastované vyrobni nebo jiné budovy.
Z mnoha davodu "Brownfields" pfedstavuji podstatnou ¢ast zastavéného uzemi v mnoha

nasSich méstech.

"Brownfields" nejenze maji negativni ekonomické ucinky, ale i neblahy dopad na své
Siroké okoli. Komplexnost, nejistota, zvySena rizika, naklady spojené s jejich renovaci a
znovuvyuzitim odrazuji soukromy kapital od aktivni ekonomické intervence. Obvykle
vyzaduji vefejnou intervenci (penézni, ale hlavné nepenézni) k tomu, aby se odbouraly

bariery branici jejich rozvoji a nastartoval se proces jejich znovuvyuziti.
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Problematika "Brownfields" se objevuje v politickych agendach u rozvinutych zemi asi od
roku 1970 (u nas pfedevsim po r. 1990, kdy jsme postupné zadali v CR opoustét priimysl
tézky a textilni) a nyni je silné spojena s SirSi agendou udrzitelného rozvoje. Znovuvyuziti
"Brownfields" nejenom, Ze posili vitalitu a vykonnost naSich mést a nasSi narodni
konkurenceschopnost, ale také ve svém duUsledku pomuze snizit tlak na zabor

zemeédeélské pudy , tzv. "greenfields" na okrajich nasich mést.

Vzhledem k tomu, Ze problematika ,Brownfields* je vnimana plo$né (v ramci celé CR)
jako vyznamné negativum pfi provadénych rozvojovych analyzach, je tomuto tématu
vénovano vramci koncepcnich dokumentl, jak na narodni Urovni (napf.Strategie
regionalniho rozvoje CR pro léta 2007-2013, Politika Gzemniho rozvoje CR, Projekt MMR
- "Revitalizace deprimujicich z6n pro vefejnou spravu ¢. WB-41-04"....),kdy je vefejnou
spravou sledovan verejny zajem, ktery je v tomto pfipadé odvozen od negativnich
externalit, které ,deprimujici zona“ vytvafri tj. negativni hodnoty, které neprochazi trhem —
ti. bydleni vedle opusténé tovarny snizuje jeho hodnotu, opusténé plochy ve mésté
snizuji efektivnost infrastruktury, vznikaji ekologické hrozby apod. Tato negativa
nepocituje majitel brownfields (pokud existuje), ale okoli - vétSinou obyvatelé daného
mista, tak samoziejmé& na urovni regionalni (viz pfiloha €. 14 projektové Zadosti).
Pfislusna ministerstva a dalSi stakeholders pro feSeni problému ,Brownfields®
spolupracuji (na bazi benchmarkingu) se zahrani¢nimi odborniky (pfedevSim Anglie,
Francie, Belgie a Nizozemi) a vysledkem je ,Studie zahraniCnich zkuSenosti s
regeneracemi brownfields®, ktera posuzuje pfistupy, metody ¢&i nastroje, které by mohly
byt podkladem k dal§im studiim a navrhum pro feSeni probematiky brownfields v eském

prostredi.

Na zacCatku r. 2007 byla dopracovana dle zadani LK ,Vyhledavaci studie pro lokalizaci
brownfields na uUzemi Libereckého kraje“, kterd& mapuje celkem 364 Iokalit tohoto
vyznamu. V ramci vyhledavaci studie je propracovana databaze brownfields na uzemi
LK, ktera je prubézné aktualizovana. Areal firmy Baltaxia a.s. v PfiSovicich je do této

databaze zafazen (viz. : http://www.kraj-Ibc.cz/index.php?page=35318&bfid=384).

Novy maijitel zdevastovaného arealu v PFfiSovicich — fa Baltaxia a.s. se snazi svymi

podnikatelskymi aktivitami FeSit ve spolupraci se statem (prostfednictvim fiskalnich
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intervenci, jako je napf. i zapojeni do programovych podpor CR a EU) negativni
externality, tj. revitalizovat ,deprimujici zénu“ — brownfield, které nezavinil tento

podnikatelsky subjekt.

Analyza poptavky a alternativnich dostupnych zpUsobt uspokojeni potreb:

Pro projekt samotny je dilezita analyza strany poptavky. Tu lze rozdélit na dvé
kvalitativné odliSné skupiny. Prvni tvofi samotni obCané — spotrebitelé konzervovanych
potravin. Ti jsou koneCnymi cilovymi uzivateli zamysSlené investice. Druha skupina
uzivatell je tvofena rdznymi logistickymi firmami, které vyuziji mrazirenskych skladd a
chlazenych skladd s fizenou teplotou arealu pro skladovani mrazenych potravinarskych
vyrobkl, chlazenych produktd, ovoce, zeleniny i nepotravinafského zbozi, a to
s logisticky vyhodnym umisténim - revitalizovaného arealu, nebot se nachazi u silnice I.
Tfidy - R10 mezi Prahou a Libercem v obci PfiSovice (cca 70 km od Prahy). Tato

skuteC¢nost musi byt brana v potaz pfi tvorbé marketingové koncepce.

Faktory urdujici konkurenci:

V ramci tohoto rozboru bude predmétem urCeni hybnych sil soutéze a trzni formy, trzniho

stadia a rovnovahy soutéze.

Hybnymi silami soutéze jsou odbératelé, jejichz vyjednavaci sila ovliviiuje rentabilitu
podnikatelskych aktivit. Pro oblast potravin a pochutin je typicky proces koncentrace na
strané obchodu, ktery dovoluje, aby obchod mél silnéjsi vliv na kondi¢ni politiku vyrobce.
Vyjednavaci moc dodavateld muze pUsobit vi&i podniku tak, Zze ceny dodavanych
produktll se zvySuji, tim hrozi riziko snizovani jakosti nebo omezovani dodavaného
mnozstvi.

Vyznamni dodavatelé a odbératelé fy Baltaxia a.s. (tab. €. 1):

Dodavatelé/odbératelé Nézev firmy, obchodniho Podil

produkti fetézce

Dodavatelé "AJTEL" Spolka Jawna 0,6%
"GAMMA - A" SIA 2,1%
BERNARDO ALFAGEME,
S.A. 5,8%
BRIVAIS VILNIS 11,0%
CONSERVAS PENA S.A. 13,8%
CONSERVAS VELMAR,; s.l. 1,5%
Dardanel Dis Ticaret A.S. 0,6%
DELPIERRE 2,8%
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GRAAL S.A. 0,3%
MARIJAMPOLES PIENO 5,6%
MASEKO AS 18,7%
SAINZ-ROZAS,S A. 3,7%
Saldus galas kombinats 2,0%
Schwaaner Fischwaren 1,2%
SIA "KALMETA" 2,8%
Sia "KARAVELA" 0,6%
SIA "NEW ROSME " 0,9%
Viru Kalaoostuse OU 12,0%

Celkem — dodavatelé: 18

Odbératelé AHOLD CZECH
REPUBLIC,a.s. 1,6%
BILLA spol.sr.o. 5,6%
BOHEMIA CL, s.r.o. 1,0%
DELVITA,a.s. 1,7%
GLOBUS CR, k.s. 3,3%
Kaufland Ceska republika 29,3%
LAHUDKY CAJTHAML s.r.o. 0,7%
MAXIMA LT, UAB 0,7%
NORMA k.s. 2,1%
Penny Market s.r.o. 7,2%
PLUS-DISCOUNT,spol.s r.o. 3,8%
SPAR Ceska obch. spol. 3,2%
TESCO STORES CR a.s. 17,9%
WISSA, spol. s r.o. 13,0%

Celkem - odbératelé: 14

Z tabulky je patrné znacéné rozlozeni portfolia fy Baltaxia a.s. jak na strané dodavateld,
tak odbératell. Prakticky fa Baltaxia a.s. ma zajistén odbér svych produktd od vSech

nadnarodnich obchodnich fetézcu.

Formu trhu Ize charakterizovat jako nabidkovy oligopol, nebot v ramci CR existuje maly
poCet dominujicich podnikd s relativné vysokym pocétem poptavajicich. Konkurencéni
situaci na trhu vramci CR odrazi tab. &. 2, kterd podava informaci o hlavnich
konkurentech fy Baltaxia a.s., a které je tfeba pfi marketingové strategii peclivé sledovat,
aby bylo mozné se vhodné pfipravit na budouci reakce. Pfi¢emz zavislost konkurent(
navzajem mezi sebou je tim vétsi, ¢im méné jsou rozdilné vyrobky. Pro oligopol jsou
potom typické cenové soutéze, které zejména pusobi pfi celkové stagnujici poptavce na
zmen3eni rentability. Vzhledem k tomu, Ze poptavka po nabizenych produktech ma spise

rostouci tendenci, konkurenéni trh se chova spiSe kooperativné.
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Tab. &. 2 - Situace konkurence

Konkurence popis

Nekton NEKTON-VRNATA, spole¢nost s ruéenim omezenym - obchodni firma
spliujici evropské normy, schopna vlastnimi prostfedky zasobovat tuzemsky
trh potravinafskym zbozim, a to pfedevsim rybimi konzervami,
polokonzervami a specialitami.

Na ¢eském trhu pisobi od roku 1991. Dodéva vyrobky obchodnim fetézcim,
velkoobchodim i jednotlivym maloprodejctim.

Gaston Zalozena v roce 1991 jako rodinna tradingova firma. Od pocatku své ¢innosti
byla zaméFena na import a distribuci potravin v ramci Ceské republiky. Po
roce 1996 zapocala s omezenym exportem a provadi i zprostredkovani
dodavek konzervovanych potravin pro dovozce v okolnich zemich.

Firma dovézi pfevazné rybi konzervy, ovoce a zeleninu ale také masové
konzervy, kompoty, lusténiny, olivy, olivovy olej, té€stoviny, mixovanou
zeleninu, rajsky protlak, med, dZzemy, vino, pastiky, ¢aj a dalsi.

Zbozi je dovazeno prevazné z téchto zemi: Thajsko, Cina, Polsko, Recko,
Pobalti, Filipiny, Indonésie, Turecko, gpanélsko, Maroko, Némecko,
Holandsko, Chorvatsko, Italie, Bulharsko, Mad’arsko, Island, India, Vietnam,
Papua Nové Guinea, Mauritius, Peru, Chile, Ekvador.

Spolec¢nost dovazi konzervované potraviny do sttedni a vychodni Evropy.
Zbozi je proddvano pod vlastni znackou ,, Giana “ (standardni kvalita), ,,
Marina “ (stfedni kvalita), ,, Kaiser Franz Josef “ (super kvalitni znac¢ka) nebo
pod znackami odbératelil.

Zbozi je dodavano do vSech nadnarodnich obchodnich fetézcti v CEE jako je
Metro, Kaufland, Rewe, Tesco, Auchan, Geant, Tengelmann, Ahold, Delvita,
Globus, Coop, Interspar, Carrefour, Intermarché¢, Leader Price a dalsi.

Konkurenti s plnym sortimentem jsou firmé Baltaxia a.s. velmi podobni jak cenovou
urovni, tak sortimentem a reklamou.

DalSi konkurenéni firmy:

Vitana

Hameé

Rio Mare

NOWACO Czech Republic s.r.o.

Aspius, spol. s r.o.

Polar Trading, s.r.o.

Findus C.R., a.s.

PFimé dodavky z Polska (nizka cena, dovazi privatni znacky napf. pro Lidl)
Okrajové polozky

Trzni stadium Ize charakterizovat znaky faze ristu trhu.

Vzhledem ktomu, Ze podniky uvnitf jednoho odvétvi (v rdmci sledovaného OKEC
513800 a 511000, prevodniku CSU na CZ-NACE 463800 a 461000) jsou velmi podobné

a provozuji obdobné strategie, soutézni rovnovaha je nestabilni. Existuje tendence
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k neustalému latentnimu konfliktu, protoZze jsou schopnosti soutézeni relativné stejné
rozdéleny. Rovnovaha soutéZe bude porusena vzdy, kdyz podnik snizi cenu svych
vyrobkl. Vzhledem ke skuteCnosti, ze fy Baltaxia a.s. do souCasné doby neuzivala
zadnych vlastnich skladovacich prostor, svou Cinnost feSila prostfednictvim podnajmu a
v té souvislosti byla nucena vynakladat znacné finanéni prostfedky, nutnym odrazem této
skutecnosti byla i cenova politika fy, tj. stanoveni cen svych produktd. Vlastni skladova
hala by vyfeSila skladovani vyrobkd. Prodej suchych trvanlivych potravin je hlavni
¢innosti fy Baltaxia a.s. a vhodné skladovaci prostory jsou pro ni dilezité. Funkéni,
revitalizovana vlastni skladova hala umozni rozvoj a rozSifeni dalSich podnikatelskych
aktivit. Umozni skladovat véts§i mnozstvi suchych trvanlivych potravin a tim se mohl zvysit

obrat firmy.

Cilovy zakaznik, uzivatel sluzeb:

= Spotfebitelé mrazenych a konzervarenskych vyrobk(i — ob&ané CR

Marketingova strategie

Uspéch projektu (méFfeny mirou vyuzivani revitalizovaného aredlu fy Baltaxia a.s.
v PfiSovicich) bude do zna¢né miry zaviset na zvolené strategii. Je nutné stanovit

nasledujici strategické prvky:

Poslani projektu

Poslanim projektu je revitalizace skladové haly arealu firmy Baltaxia a.s. v PfiSovicich,
regenerace brownfields s naslednym vyuzitim zejména pro podnikatelské aktivity fy
Baltaxia a.s. vsouladu srozvojem ekonomiky a trhu prace Libereckého kraje a

celkového zlepSeni ekonomického postaveni regionu.

Strateqicky cil projektu

Strategickym cilem projektu je rozSifeni a zlepSeni vyuZitelnosti zanedbanych a
nevyuzivanych objektl uréenych k podnikatelské cinnosti nachazejicich se na uzemi

obce PriSovice, zvySeni obratu fy Baltaxia a.s. a rozSifeni a zkvalitnéni nabizeného
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sortimentu vyrobk( jako vysledek ucinné komunikace s konecnymi spotfebiteli trhu, a

posileni personalnich zdroja fy.

Strateqie projektu

Postup, jakym budou zvolené cile realizovany je nasledujici:

» Bude vybudovan moderni skladovaci komplex splniujici veSkeré normy stanovené
legislativou CR a EU - tim vznikne nabidka kvalitnich prostor pro zamyslené
aktivity,

» bude nastaven marketingovy mix — sestaveni efektivni produktové nabidky,
cenové politiky, planu propagace,

* bude zajiStovan kazdodenni provoz revitalizovaného arealu — budou vyclenéni
pracovnici, ktefi budou za jeho fungovani a vyuZziti kapacity zodpovédni,

* bude pfijato min. 5 novych zaméstnancu.

Marketingovy mix

Vzhledem ktomu, Ze zakladem kazdého spravného marketingového rozhodnuti je
zakaznik, je cilem organizace pochopit a odhalit, jaké jsou potfeby a pfani potencialniho
zakaznika. Na zakladé toho pfipravi spravnou kombinaci marketingového mixu (tzv. 4P)

— tj. produktu, ceny (price), distribuce (place) a komunikace (promotion).

Produkt

Fa Baltaxia nabizi vice nez 50 druh( vyrobkd, v hmotnostnich kategoriich od 45 g do
1,7 kg. Obchodnimi partnery spole€nosti jsou vyrobci v Estonsku, LotySku, Litvé, Polsku,
Spanélsku, Turecku a Thajsku. Podle druhu zpracované suroviny fy Baltaxia a.s. nabizi
konzervy ze sardinek, Sprotl, makrel, sledl, tunaku, ancoviCek, sépii a chobotnic,
pricemz vyrobky jsou zpracovany podle ruznych receptur (vlastni Stava, olej, pikantni

olej, tomatova omacka, sladkokysela ¢i ananasova omacka ...).

VySi obratu kazdorocné management fy vyhodnocuje. NizZ8i obrat za rok 2007 (ktery proti
r. 2006 poklesl o 13,3 mil. K&) pfisuzuje management fy prfedevSim nepfiznivym

klimatickym podminkam, které se nasledné projevily v nedostatku suroviny na vyrobu
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konzerv, na snizeni obratu mél vliv také dalsi faktor, a to pokles barterového obchodu,
kdy do Pobalti fy Baltaxia a.s.dovazi plechova vicka a za né odebira konzervy. Po
zdrazeni téchto vicek od dodavatele fy Baltaxia a.s., pfestalo byt toto zbozi pro

pobaltské partnery zajimavé. Podil exportu je zhruba 11,8%.

Otazka rozSifovani sortimentu o nové polozky je kazdoroCné analyzovana a feSena,
management fy sleduje prodeje a ziskovost jednotlivych polozek u jednotlivych
odbératell a dle vyhodnocenych dat je planovana obména téch nejméné ziskovych
nebo ztratovych za jiné. Sirsi portfolio nabizeného sortimentu je zavislé predevsim na
poptavce a zajmu odbératelt fy Baltaxia a.s.. Ro¢ni plan nabidky sortimentu zahrnuje

obménu cca 7 polozek a pfidani 2-3 novych vyrobk.

V souvislosti s uchopenim projektu, tj. revitalizaci skladové haly v aredlu PfiSovice,
management fy pfedpoklada rozsitfeni sortimentu i o prodej mrazenych vyrobkl. V tomto
smyslu jsou uskuteCnovana jednani s partnerskou organizaci Baltaxia Investments s.r.o,
ktera je vlastnikem skladovacich prostor arealu v PfiSovicich, kde fy Baltaxia a.s.

skladuje i v sou€asné dobé.

Realizace projektu umozni firmé& Baltaxia a.s. vyuziti novych skladovych prostor,
pfemisténi do téchto prostor a uvolnéni dalSich dvou hal pro potfeby skladovani
mrazeného zbozi. Nedostatek kvalitnich skladovacich prostor limituje firmu v dalSi
planované expanzi v oblasti konzervovanych potravin jako jsou ostatnich
konzervovanych potravin jako je zelenina, olivy, salaty, polévky apod. a v soucasné dobé
trhem spotiebitell poptavanymi komoditami jako napf. rizné zeleninové salaty, pfipadné
samotna zelenina s rybami, pfedevsim tufiakem, které v ramci svého sortimentu firma

nabizi a pfipravuje jeho dalSi rozSifeni.

Vzhledem ktomu, Ze management fy nepodcefiuje otazku cyklu zivotnosti vyrobku,
pozorné vyhodnocuje vSechny stadia Zivotniho cyklu produktu, od pronikani, rozsifovani,
ustaleni az po Ustup, je schopen stanovit progresivitu svych vyrobku. Diky témto
znalostem uplatriuje pfedevsim v marketingu flexibilni rozhodnuti o nasazeni pfislusného

nastroje marketingového mixu v jednotlivych stadiich Zivotnosti produktu.
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Management fy Baltaxia a.s. se snazi udrzet a posilovat své postaveni na trhu. Hledani
konkurenéni vyhod spatfuje nejen ve zlevhovani procesl souvisejicich s distribuci
produktl a tedy zleviiovani kone¢ného produktu, ale i v podobé nabidky dokonalejSich,
Inovace jsou v tomto smyslu zaméfeny na zdokonaleni parametrli a vlastnosti, jako je
snadnéjSi oteviratelnost konzerv a také na jejich mensi vahu, nizsi pofizovaci naklady a
Setrnost k Zivotnimu prostiedi. Klasické plechovky, k jejimuz otevieni je nutné mit rizné
nastroje, jsou jiz pomalu vytlaCovany tzv. easy open, technologii, ktera umoznuje
plechovku otevfit bez jakychkoli nastroju (pfedfiznuti plechovky a ousko na otevreni), na
popularité také ziskavaji tzv. baleni lunch-ready, kdy pfedevSim u zeleninovych salatd
s tunakem jsou ktémto plechovkam pfidavany i malé plastové vidlicky nebo [ZiCky.
ZaCina se prosazovat také uzavieni plechovky pouze odlepitelnou hlinikovou folii
s hlinikovou plechovkou (tzv easy-peel), jejiz vyroba je ekologicky Setrnéjsi, stejné jako
nasledny dopad na Zivotni prostiedi. Uplnou novinkou jsou potom pouch-packy, plastové

kapsy, které pIné nahrazuji plech.

Chceme-li vyjadfit trzni potencial produktu a pokud muzeme implementovat systém
bodové a vahové kvantifikace sestavovanych checklistl pfi zahrnuti 4 kritérii a jejich
dil¢ich vah ( 4 zakladni kritéria: trzni potencial s vahou 0,4, produktové moznosti s vahou
0,3, rlstovy potencial s vahou 0,2 a vySe vydajl na vyvoj produktu-sluzby s vahou 0,1,
vSem kritériim byly pfisouzeny z bodové skaly 0 — 100 bodu), body vyjadfujici bud velmi
dobrou ¢&i dobrou vazbu a vazené bodové hodnoceni kazdé varianty nekleslo pod 70%
vazeného prameéru, tj. pro prvni kritérium vazené bodové hodnoceni ¢ini 34 (z moznych
40), pro druhé 30 (z moznych 30), pro tfeti — rustovy potencial 17 (z moznych 20) a pro
posledni kritérium 7 (z moznych 10). Na zakladé tohoto hodnoceni lze povazZovat

analyzovany produkt za velmi dobry navrh.

Cena

Cena vyjadfuje hodnotu produktu pro zakaznika. PFi kalkulaci ceny za nabizeny produkt
— potravinafskou konzervu jsou vychozimi parametry predevSim ureni poptavky a

zjisténi nakladd. Pro kalkulaci ceny byla zvolena metoda stanoveni ceny, a to nakladové

orientovana tvorba ceny, tzn. Ze cena je stanovena na urovni nakladl, ke kterym je
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pripoCitana ziskova pfirazka. V souCasné dobé (r. 2008), tj, kdy fa Baltaxia a.s. zajiStuje
distribuci konzerv a vyuziva pfi tom skladovych areall, které si pronajima, primérna
cena produktu (rybi konzerva) €ini cca 15,34 KE. Ro¢né je prodano cca 9 mil. ks konzerv.
Pokud bude projekt realizovan, managementy fy kalkuluje nakladovou usporu cca 10 hal.
na konzervu, tzn. ekonomicky efekt z vyuzivani revitalizovaného skladu management fy

odhaduje min. do vyse 840 tis./rok.

Distribuce (place)

Lokalizace projektu ,Areal firmy Baltaxia a.s. — Adaptace a rekonstrukce skladového
objektu” je dle zaméru a uzemniho planu, stavebniho povoleni planovana v P¥iSovicich (
obec spadajici pod spravni obvod obce s rozSifenou pusobnosti Liberec), v Libereckém
kraji, regionu soudrznosti Severovychod. Katastr obce PfiSovice se rozprostira v jizni
Casti okresu Liberec. Obec P¥iSovice lezi v povodi feky Jizery, ktera tvofi jizni hranici
velmi rovinatého uzemi. Obec je polozena ve vySce 242 m. n. m., ma 1386 obyvatel na

rozloze 615 ha. Hustota obyvatel €ini 211 osob na km?2.

Trzni logistika vychazi z pozadavkl trhu. Fa Baltaxia a.s. pusobi na trhu jiz od r. 1991,
podnikatelské zkuSenosti managementu fy dovoluji prosazovat logisticky pfistup, ktery
umoznuje pohotové a levnéji reagovat na rliznorodé pozadavky zakazniku, ucinngji Celit
konkuren¢nim firmam a upevnovat vlastni pozice na trhu. Logisticky proces ve firmé
Baltaxia a.s. je uchopen timto zpusobem:
= Kamion najaty od externi firmy doveze zboZi na sklad, kde se zbozi vyklada a
rozCleni. Zaroven je prijato na sklad i dokladové vramci internich postupt
ucetnictvi.
= Pfi expedici podle objednavky od zakaznika je zboZi pfipraveno, pokud neni
objednavka na celou paletu jednoho zboZi, jsou jednotlivé krabice napaletovany.
Pokud je to nutné dojde i k prelepeni etikety dle pozadavkl zakaznika, pfipadné
k jinym upravam, dolepeni Ceského textu, zména EAN kdédu a podobné. VétSina
zbozZi je uz ale opatfena pfislusnou etiketou z vyroby. ZboZi je vyskladnéno i

dokladové.
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= Na pfevoz zbozi se opét najima externi firma, pfipadné si zakaznik sam pro zboZi
dojede. Se zbozim jde zaroven dodaci list. Po jeho potvrzeni se nasledné

vystavuje i faktura.
Management fy pfi marketingové logistice flexibilné reaguje na novy fenomén v oblasti
prodeje, a to tzv. e-commerce, kdy je mozné prodej uskuteCnovat prostfednictvim

internetu.

Komunikace (promotion)

Marketing a komunikace produktu fy je nadmiru dulezity prvek marketingového mixu.
V souvislosti s dil¢im profinancovanim projektd z prostfedk EU bude uplatnén
promotion — propagace a publicita projektu. Pfedpoklada se, Ze jizZ samotnym schvalenim
projektu a oznamenim dostavby a zprovoznéni pfi slavnostnim otevieni revitalizované
haly za U&asti predstaviteld KULK, zastupct RR a managementu fy Baltaxia a.s. projekt
upouta pozornost médii. Vhledem ke svému zaméfeni vzbudi pozornost pfedevSim u
ob&anu mikroregionu. Tézisté podpory predpoklada zpracovatel studie v kvalitni praci
s vefejnosti (PR) - zejména publikovanim atraktivnich a informativnich tiskovych zprav a
praci s médii jako takové béhem realizace stavby (mistni noviny a TV v PfiSovicich,
vyvésni desky,...).Nezbytnou souc€asti publikovani bude i prezentace nabidky na www

strankach www.baltaxia.cz .

Udrzitelnost projektu a stim souvisejici u¢inna podpora prodeje produktd fy bude
realizovana i v dalSich letech zivotnosti projektu, a to prfedevSim prostrednictvim www
stranek www.baltaxia.cz, které v souCasné dobé& prochazeji svou aktualizaci, dale na
etiketach produktl, kde jsou uvadény kontaktni udaje, v souvislosti s novym uchopenim
webovych stranek je pro podnécovani odbytu pfipravovana i moznost prodeje zbozi pres
e-shop. Investor predpoklada pokracCujici ucCast fy na veletrzich a prezentacich firem
s podobnym zaméfenim, napf. SALIMA 2008 Brno a spolupraci s Hospodarskou

komorou v Liberci.

Naklady spojené s podnécovanim odbytu budou ro¢né tvofit cca 5% rezijnich nakladu fy.
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Nebot bez kvalitnich lidskych zdroju se fungovani revitalizovaného arealu neobejde,

predpoklada management fy Baltaxia a.s. vznik novych pracovnich mist, min. 5-ti.

Poptavka po lidskych zdrojich a tedy efektivni zabezpeceni fungovani fy bude vychazet

ze sestaveného jednoduchého planu lidskych zdroju, jehoz soucasti jsou: pozadavky a

naroky na vzniklé pozice, mzdové moznosti - viz tab. € 3.

Tab €. 3 — plan lidskych zdroja

Pocet < <
Pracovni misto | zamé Pozad%‘l',k y Pozadavky DalSi naroky Mzciove nakloady
stnan | M@ vzdélani na praxi (vé. od\v/odu v
: K¢)
cu
Obchodni 1 Min. SS, Dobré obchodni superhruba mzda
zastupce firmy nejlépe VS |3 roky predpoklady a 31.050,-
praxe organizaéni schopnosti, z toho hruba
orientace v problematice mzda 23.000,-
potravinarskych produkt
a konkurenéniho
prostiedi v pfislusném
oboru, dobré
komunikacni schopnosti,
flexibilita, dobré moralni
pfedpoklady, schopnost
stale se vzdélavat,
pfijemné vystupovani
Dispecer firmy (1 3 roky Spolehlivost, orientace superhruba mzda
sS praxe v PC problematice, dobré 26.325,-
moralni pfredpoklady, z toho hruba
znalost hygienickych mzda 19.500,-
predpis(, pfijemné
vystupovani
Skladnik firmy |3 SOV 3 roky Spolehlivost, fyzicka superhruba mzda
praxe zdatnost, dobré moralni 20.925,-
predpoklady z toho hruba
mzda 15.500,-

Podstatnym pfedpokladem pro uplatiovani marketingovych aktivit je jejich smysluplnost.

Cinnosti

spojené

s marketingem budou

zajistovany prostfednictvim

personalnich zdroju, a to feditelem spolecnosti a jeho naméstkem.

Otazka verejné podpory:

vnitfnich

Podstata a smysl, programova napln projektu byly velmi peclivé posouzeny ve smyslu €l.

87 odst. 1 Smlouvy o zaloZeni ES jak nositelem projektu, tak zpracovatelem této studie,

a také zastupci Regionalni rady pfi uskuteCnéné konzultaci k zamysSlenému projektu.
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V tomto smyslu byl vyhodnocen jako projekt zakladajici vefejnou podporu. Projekt svym

zaloZenim bude generovat zisk. Dle regionalni mapy intenzity vefejné podpory schvalené

pro CR na obdobi 2007-2013 nepfesahne maximalni intenzita poskytnuté podpory 60%

zpusobilych vydaji spojenych s realizaci projektu, nebot’ se jedna o maly podnik.

Poskytnuté finan¢ni prostifedky EU budou vyuzity pIné v souladu s podminkami a pravidly
RR, dle oblasti podpory 4.1 — Podpora rozvoje infrastruktury pro podnikani ROP NUTS Il
Severovychod. Podporfeny investicni projekt, jehoz cilem je regenerace a revitalizace
brownfields nachazejiciho se uvniti urbanizovaného uzemi urenym uzemnim planem
obce PfiSovice krozvoji podnikatelskych aktivit. Pficemz pfedmétem ekonomickych
ginnosti fy Baltaxia a.s. v revitalizovaném aredlu jsou &innosti charakterizované OKEC
511000 — Zprostfedkovani velkoobchodu a 513800 — Specializovany velkoobchod
s jinymi potravinami véetné ryb, korySi a mékkysi (dle pfevodniku mezi klasifikacemi
OKEC a CZ-NACE je kdd upraven na 461000 a 463800, b&hem r. 2008 bude CSU kody
dale upresfiovat, proto se v kalendafrnim roce 2008 operuje jesté s klasifikaci OKEC).
VySe vtextu je popsana situace trzniho prostfedi a konkurencni soutéz. Uvedené
skute€nosti potvrzuji, Ze poskytnuta dotace je kvalifikovana jako vefejna podpora.

Dle aktualniho vymezeni hospodarsky slabych a podpramérnych oblasti
Libereckého kraje (vystup =z analytickych Setfeni provadénych v souvislosti
s aktualizaci Programu rozvoje Libereckého kraje na obdobi 2007 — 2013), jsou
PriSovice jako generelova jednotka (obec) zarazeny mezi hospodarsky
podpriumérné oblasti kraje (vymezeni HSPO LK bylo schvaleno Zastupitelstvem
Libereckého kraje dne 26.6. 2007). Realizace projektu tak napomtize Libereckému
kraji naplnovat strategické cile, které si vramci své rozvojové koncepce
predsevzal. Na zakladé definice udrzitelného rozvoje:“Udrzitelny rozvoj je takovy
rozvoj, ktery zajisti potieby sou€asnych generaci, aniz by bylo ohrozeno splnéni
potfeb generaci pristich a aniz by se to délo na ukor jinych narodu.” (dle
Brundtlandové,G.,H., et al.,1987) tak bude realizovan projekt, ktery na zakladé
schvaleného uzemniho planu obce PriSovice a s vazbou na Strategii rozvoje LK
2007-2013 napomaha rozvoji tzv. brownfields a abstrahuje od neustalého zaboru
novych ploch ,,greenfields“, které se z hlediska principt UR jevi jako velmi vyrazny

problém a hrozba nasSich pfristich generaci. Realizace projektu prispiva k eliminaci
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slabych stranek vymezenych v ramci SWOT analyzy jiz zminéné krajské strategie,
a to vbodé ,velky rozsah a pocet nefunkénich a nevyuzivanych ploch a objektt
(brownfields) postizenych starymi ekologickymi zatézemi a jejich obtizna
revitalizace”“ a ,,nedostatecna nabidka podnikatelské infrastruktury“ a prispiva
k zabranéni hrozeb, které jsou vtéto SWOT v souvislosti s podnikatelskou
infrastrukturou definovany jako ,,preference investi¢nich zaméri na zelené louce*
a ,,pomala nebo neefektivni revitalizace dosud velkého mnozstvi nevyuzivanych a
chatrajicich ploch a objektl, véetné pomalé sanace starych ekologickych zatézi“.
Projekt tedy nelze vnimat pouze na zakladé posouzeni konkurenéniho postaveni fy
Baltaxia a.s., jeho ekonomickych aktivit a pfinosu potencialni finan¢éni podpory
z prostfedkl EU pro investora jako takové, ale predevSim jako celospoleCensky pfinos
v podobé feSeni trznich selhani z dob minulych, revitalizace brownfields a tim tedy
hospodarné nakladani s ,bohatstvim® — plidou, které si pfedavaji generace jiz po staleti a

které nejsou ,neomezenym statkem®.
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4. Technické a technologické feseni projektu, odivodnéni
zvolené technologie a investic planovanych v projektu

Smyslem a ucelem predkladané projektové Zadosti a studie ekonomického hodnoceni je
realizace projektu feSiciho prestavbu stavajici haly, ve které bude probihat skladovani
hotovych balenych vyrobkl potravinafského charakteru. Na halu navaze stavajici vnitfni

dvur stavajici socialni ¢ast se Satnami.

Aredl Baltaxia zaujima prostor na zapadnim okraji PrfiSovic pfi mistni komunikaci.
V aredlu se nachazi fada stavajicich objektd rizného stafi a rozdilného technického
stavu. Cely prostor lezi na mirném jiznim svahu, jednotlivé objekty arealu stoji zhruba ve
2 urovnich vzajemné propojenych komunikacemi zhruba v ose sever - jih. Areal (byvala
Dribez PfiSovice a.s.) je pouze z €asti v provozu, jsou zde v pronajmu potravinarské
firmy vyuzivajici ¢ast skladové a vyrobni kapacity. Velka ¢ast arealu je vSak mimo provoz
(viz. pfiloha €. 1 studie ekonomického hodnoceni — Fotodokumentace arealu). Investor
vybral pro pfestavbu na velkoobchodni sklad konzerv halovy objekt v severni ¢asti arealu
s dobrou vazbou na pfijezdovou komunikaci. Pfestavba stavajici haly, nova pfistavba
s manipulacnimi prostorami a navazujicimi zpevnénymi plochami bude umisténa ve
severozapadni Casti arealu na parcelach 186/2 a 186/10, kde z vétSi Casti vyuzije plochy
po demolici objektu 104 a Casti haly 186/2. Vzdalenost nové pristavby a stavajici haly
k hranici parcely 186/10 bude min.25m. Stavajici dvoulodni Zelezobetonova hala, ktera
se prestavuje, je puvodné ze 70 az 80.let 20.stol., pfed nékolika lety byla opusténa a
CasteCné odstrojena. Jinak je z hlediska statiky hala i vnitfni vestavba v celkem v dobrém
technickém stavu. Stavebné technicky stav stavajicich objektd je jiz horSi — vnitini
povrchy jsou vyrazné znehodnoceny, stfecha je degradovana, podlahy v hale jsou
znehodnoceny. Suterén, ktery se nachazi v ¢asti haly, nebyl systematicky ovéren (sondy

do nosnych konstrukci, sondy pod zaklady, zkouSky unosnosti zdiva a zakladové pudy).
Z hlediska pfipojeni na inZenyrskeé sité je uzemi vhodné pro vystavbu, je mozné napojeni

na technické sité v objektu haly a deStové kanalizace na Sachty na obvodu stavby.

Prabéh znamych podzemnich inz. siti v okoli pfedal investor a je zakreslen v situaci.
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Stavba nezasahuje do zadného ochranného pasma a neni znamo, Ze by Stavebnim

urfadem bylo vydano omezeni vystavby.

Zhodnoceni technického a technologického feSeni projektu, ktery ma v zaméru fa
Baltaxia a.s realizovat, poskytuje technicka zprava projektové dokumentace projektu ke
stavebnimu povoleni vypracované spole¢nosti AGORA — architektonicky a stavebni

atelier s.r.0. a tvofi povinnou pfilohu projektové zadosti (¢. 10).

Co se tyCe vlivu realizované demolice a stavby na Zivotni prostfedi, projektova
dokumentace uvadi, ze veskeré odpadni produkty budou likvidovany tak, aby nedoslo ke
zhorSeni okolniho prostfedi, tzn. destové vody se stfech jsou svedeny novou pfipojkou
do stavajici deStové kanalizace zausténé do vodoteCe, splaskové vody nebudou
v l.etapé produkovany, v dal§i etapé budou svedeny do stavajici kanalizace a vlastni
COV. Zdrojem tepla pro topeni v objektu budou plynové jednotky zavé$ené pod stropem.
Objekt nebude hlukem ohrozovat okolni prostfedi, hala je opatfena zdénym obvodovym
plastém t1.300mm s neprizvucnosti RW = 42(dB) a dale obkladem. Vlastni skladova
hala nebude zdrojem hluku, provoz pfi manipulaci bude néarazovy s hodnotou do 70dB.

Komunalni odpad bude skladovan v popelnicich umisténych u vstupu a bude odvazen v
uzavienych kontejnerech. Reklamované a proslé zbozi bude skladovano v oddéleném

boxu a odvazeno specializovanou firmou k likvidaci dle platnych pfedpisu

Samotna stavba nema negativni vliv na Zivotni prostfedi. Pfi provozu i stavbé budou
dodrzeny minimalné tyto zakonné normy a predpisy souvisejici s ochranou ZP:

= Zakon o ochrané vefejného zdravi a o zméné souvisejicich zakona 258/2000

» Nafizeni vlady ze dne 27.listopadu 2000 o ochrané zdravi pfed nepfiznivymi
ucinky hluku a vibraci 502/2000

= Nafizeni vlady, kterym se stanovi podminky ochrany zdravi pfi praci ¢.178/2001
Sb.

= Zakon 100/2001 Sb. O posuzovani vlivu na zivotni prostredi

= Nafizeni ES 852/2004 o hygiené potravin (zde jsou stanoveny obecné
podminky pro skladovani a pfepravu potravin v Evropské unii)

Navrhovany provoz vyZaduje trvalou pfitomnost obsluhy, pro kterou budou vytvofeny

podminky dle vySe uvedenych predpisu.
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Studie ekonomického hodnoceni projektu

Z technologického hlediska se jedna o standardni, lehce a stfedné narocné stavebni
prace, které jsou bézné schopné zajistit malé regionalni stavebni firmy. Vzhledem
k tomu, Ze se stavba nachazi v obydleném ¢asti obce je potfeba v prubéhu jeji realizace
dbat zvySenych ohledd na hlu€nost, prasnost a vibrace. Ztohoto pohledu se
nepredpokladaji zadné komplikace. Obvykla zaruéni Ihita u stavebnich praci jsou 3 roky.
Materialové toky si zajisti dodavatelska firma. Odbér energie je mozny na misté. Bude
zajisténo jeho presné samostatné méreni, které bude dodavateli vyfakturovano. Budou
dodrzeny pfislusné platné normy, vyhlasky a predpisy, a to jak pro EU, tak platné

zejména pro CR.

S ohledem na charakter projektu se zatim nepredpoklada tzv. atlumova ¢i likvidacni

faze.

Predpokladem uspéchu pfi realizaci projektu, jak jeho technické a technologické stranky,
tak ale samoziejmé i vSech souvisejicich procest napf. s financovanim projektu, jeho
administraci, logické posloupnosti, pribéznych kontrol a dohledu nad dodrzovanim vSech
platnych legislativnich pfedpisi souvisejicich se stavbou takovéhoto rozsahu je
sestaveni kvalitniho tymu lidi - managementem projektu. Nasledujici pfehled uvadi dle

jednotlivych fazi projektu narocnost na obsazeni pozice v ramci projektového tymu.

Tab. 4 — projektovy tym

Pozice Pozadované schopnosti a

predpoklady

Faze projektu

Nositel projektu — vedouci
pfipravné faze (feditel spol.
Baltaxia a.s.)

Ing. Bazevicius

Asistent vedouciho pro

Ideova naplh projektu

Odborna orientace v

Pfipravna

ekonomickou a finan¢ni
oblast projektu (feditel
Baltaxia Investment s.r.0.)
Ing. Kovar

ekonomické, finanéni a
personalni problematice

Asistent vedouciho pro
technické uchopeni projektu
(obchodni zastupce Seaberg
S.r.o.)

Bc. Simonova

Odborna orientace

v procedurach spojenych

s technickym uchopenim
stavby, komunikace s ufady
a institucemi pfi poskytovani
uzemnich rozhodnuti a
povoleni, atp.

Projekéni a architektonicka
firma (exteriéry a interiéry

Dostate¢né stavebni,
technické znalosti, znalost
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objektu)

problematiky revitalizace a
regenerace novodobych
brownfields

Zpracovatel zadosti o dotaci
z ROP NUTS Il
Severovychod, v&etné
nutnych pfiloh

(externi fa)

Ing. Vitkova

Odborna znalost
problematiky projektové
pfipravy pro evropské zdroje

Realizacni

Vedouci projektu (feditel
spol. Baltaxia a.s.)
Ing. Bazevicius

Ideova napln projektu,
organizacéni schopnosti

Asistent zodpovédny za
stavebni prace (provozni a
technicky feditel Seaberg
S.r.0.)

p. Cada

Organizacni schopnosti,
orientace v problematice
vefejnych zakazek,
stavebnich pracich
(postupech), interni dozor
nad dilem (legislativa,vazba
na proj. dokumentaci, sml. O
dilo, realizace fyzickych
kontrol)

Asistent zodpovédny za
finance (feditel Baltaxia
Investment s.r.o.)

Ing. Kovar

Organizacni schopnosti,
orientace v oblasti
financovani vefejnych
zakazek, znalost platné
souvisejici legislativy

Koordinator projektu (externi
konzultantska firma)

Zajisténi vybérovych fizeni
dle platné legislativy CR,
monitoring, finan&ni fizeni
projektu, prabézné zpravy a
vyuctovani projektu;

zajisténi odborného fizeni
stavby, stavebniho dozoru,
zajisténi dodavky vnitfniho
vybaveni objektu, koordinace
a plnéni termind stavby

Dodavatel staveb. praci
(hruba stavba)

Zajisténi hrubé stavby dle
projektové dokumentace a
dle nabidky o dilo, pInéni
termind stavby; zajisténo
kvalitni dodani dila

Dodavatel stavebnich praci
(interiér)

Zaijisténi vnitiniho vybaveni
dle projektové dokumentace
a dle nabidky o dilo, plnéni
termind dle pfijaté nabidky o
dilo; zajisténo kvalitni dodani
dila

Provozni

Manager spole¢nosti
Baltaxia a.s.

v revitalizovaném arealu
PriSovice

Organizacéni schopnosti,
zajisténi smyslupiného,
efektivniho chodu
spole¢nosti
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* priloha €. 2 studie ekonomického hodnoceni poskytuje informace ke konkrétnim osobam
projektového tymu

21



Studie ekonomického hodnoceni projektu

Areal firmy Baltaxia a.s. — Adaptace a
rekonstrukce skladoveého objektu

5. Potfeba a zajisténi obézného majetku a investic
(dlouhodobého majetku)

Neobézny (dlouhodoby) hmotny majetek (dle dosavadni Ceské terminologie investi¢ni

majetek) Ize tento majetek spojeny s realizaci projektu ,Areal firmy Baltaxia a.s. —

Adaptace a rekonstrukce skladového objektu” charakterizovat timto zpisobem:

1) stavebni ¢ast,

2) vybaveni interiéru.

Vybaveni interiéru, tj. inventar investicni povahy bude zajistén stavajicim majetkem,

kterym fa Baltaxia a.s. disponuje. Jedna se napf. o majetek tykajici se vybaveni interiéru

Saten, vybaveni kancelafi nabytkem, kancelafskou a provozni technikou,

doplrika,dle aktualni potfeby jej bude investor zajiStovat z vlastnich prostiedka.

a dalSich

Pfedmétem polozkového rozpisu nutnych (v projektu zamysSlenych, pfedpokladanych)

investic jsou tedy polozky vztazené k samotné staveni ¢asti objektu:

Tab. €.5 — rozpis investic

Stavebni ¢ast

polozka:

cena (bez zahrnuti DPH v
K¢)

Stavebni objekty — zahrnuje
vlastni  objekt,  zpevnéné
plochy, venkovni  Upravy,
upravy pro napojeni
inzenyrskych siti

17.135.963,50

Ostatni naklady dodavatele — 428.399,00
zahrnuje naklady spojené

s umisténim stavby,

kompletaéni &innost GD

Ostatni  investiéni  naklady 650.000,00
investora - zahrnuje

inzenyrskou ¢innost + TDI

Stavebni cast celkem 18.214.362,00

(zaokrouhleno na jednotky
dolti):

Projekt (investici) je doporu€eno zpracovatelem studie realizovat prostfednictvim jedné

generalni dodavatelské firmy (tzv. stavby na kli€), tato alternativa pfinasi pfehledné;si

koordinaci praci a v kone¢ném dusledku muze byt cenové atraktivnéjsi. Nositel projektu,
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ti. spoleCnost Baltaxia a.s. bude pfi vybéru dodavatele dila postupovat dle platné

legislativy CR, tj. dle zakona 137/2006 - Zakon o vefejnych zakazkach, provede kvalitni

vybérové fizeni dodavatele stavby a uzaviené smluvni vztahy budou vystupem

duslednych konzultaci vSech pravnich aspektd ze smluvniho vztahu vyplyvajicich

s pravhim poradcem. Velmi podstatnym bude rovnéz proces kontroly (dohledu)

provadénych praci a sjednané zaruky (pfip. oprav).

Z hlediska posouzeni zivotnosti pofizovaného majetku se Ize fidit obdobnymi pravidly
stanovenymi Ceskou legislativou vztazenou k problematice danovych a uéetnich odpisu.

Dlouhodoby hmotny majetek se nespotfebovava najednou, nybrz postupné se
opotifebovava a znehodnocuje a umérné tomuto postupnému opotfebovani prenasi svou
hodnotu ve formé odpisu do nakladi dané organizace (v nasem pfipadé spolecnosti
Baltaxia a.s.). VySe odpisl bude zalezet na zatfidéni predmétu odepisovani a zvoleném

zpusobu odepisovani (rovhomérné ¢i zrychlené).

Opravy po dobu prvnich tfech let budou uskuteChovany v ramci zaruk vyplyvajicich ze
smluvniho ujednani na dodani dila. Po tomto obdobi bude opotfebovany majetek (ij.
realizace oprav, drobnych nezbytnych rekonstrukci, reakci na Zivelné udalosti, ¢i pofizeni

nového vybaveni, atp.) pfedstavovat jeho obnovu na vrub spole¢nosti Baltaxia a.s..

Bézné financovani, tj. zajiStovani a vynakladani penéz na bézny provoz - jedna se napf.
0 nakup materialu, energie, na vyplatu mezd a platli, dani, splaceni kratkodobych
zavazku atp., tj. financovani které se tyka obéznych aktiv (souhrnem je hruby provozni
kapital) bude realizovano klasickym pfistupem jako u podniku zalozeného na ziskové
podstaté (resp. vyrobnim podniku), finan¢niho planu uplathovaného pfi finanénim fizeni a

planovani ekonomiky ziskového podniku typu a.s..

S ohledem na zamérfeni fy se predpoklada jak pofizovani, tak skladovani, tj. fizeni zasob
jako takovych, zajisténi optimalni vySe potfebné pro zajisténi plynulého chodu fy.
Baltaxia a.s. kalkuluje jako klasicky vyrobni podnik s fizenim zasob typu vyrobnich,
nedokoncené vyroby ¢i hotovych vyrobkl, pfepoklada tyto skladované zasoby, kdy
fizeni zasob je nastaveno takto: velikost zasob stanovuje a planuje pfislusny obchodnik

zodpovédny za nakup zbozi pfedevSim s ohledem na pravidelné cykly béhem roku
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(odstavka vyroby v lété, prodejni SpiCka v pfedvanoénim obdobi) a s pfihlédnutim
k aktualnimu stavu skladu a predpokladu objednavek (napf. zvySena potfeba urcitého
druhu zbozi, pokud je v Fetézcich v akci). Tento plan je nasledné pfedan jako pozadavek
na profinancovani téchto nakupld finanénimu oddéleni zhruba s dvoumésicnim
predstihem. Financéni plan je sestavovan na zakladé zminénych pozadavkl, dale
s pfihlédnutim k ostatnim pfijmim a vydajim. Je zpracovana tabulka, kde jsou na jedné
strané predpokladané pfijmy (kvalifikovany odhad podle splatnosti faktur v jednotlivych
obdobich) a na druhé strané vydaje, pfedevSim na nakup zbozi, mzdy a dalSi pravidelné
(napf. doprava) a mimoradné vydaje. Likvidita penéz, pfipadny nedostatek finan¢nich
prostfedkl, je feSeno bud pozdrzenim nékterych dodavek zbozi, pokud je to mozné,

nebo jednanim s bankami.

Skladovani zasob, jejich velikost a zpusob uskladnéni se fidi a i v novém provozu se
bude Fidit pfislusnymi normami a vyhlaSkami. Sou€asny majetek ve skladu je dostatecny
i pro potifeby nového skladu, zbozi je skladovano na podlaze, neni nutno vybavovat napf.
regaly nebo specialnim typem vysokozdviznych vozikld. | softwarové vybaveni bude
dostateCné i pro potfeby nového skladu.

Pro vécné fizeni obézného majetku se v ramci fungovani fy Baltaxia a.s. nepfedpoklada,
Ze by dochazelo na strané aktiv ke snizovani stavu zasob a zvySeni v polozkach
pohledavek. Pokud by bylo nutné usmérnovat pohledavky spolecnosti z hlediska objemu,
struktury a €¢asu, budou k tomuto ucelu slouzit Casové plany pohledavek (plany inkasa a

uveérova politika).

Rizeni penéznich prostiedkd (pokladni hotovosti, prostfedk(l na b&zném bankovnim
uctu, atd.) bude vychazet ze zakladnich pravidel likvidity penéznich prostfedkl pfi

uplatnéni platebniho kalendare.
Pfi financovani obézného majetku je v souCasné dobé a i do budoucna bude uplatiovan

umirnény pfistup k financovani pracovniho kapitalu, ktery sladuje Zivotnost aktiv

s zivotnosti pasiv, tj. dobou jejich splatnosti.
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Prehled o nakladech a vynosech a hospodafskym vysledkem podava vykaz zisku a ztrat,

pro potfeby studie si sestavime jednoduchy model tohoto vykazu (tzv. vysledovky).

Realiza¢ni (investi¢ni) ¢ast:

Tab. €. 6 — naklady projektu

Casova nakladova polozka — druhové ¢lenéni | cena bez DPH (v cena se
proporce - K¢) zahrnutim DPH
rok (v Ké)

realizace
naklady spojené se zpracovanim 214.286,00 255.000,00
projektu
naklady v souvislosti s vybérovym 100.000,00 119.000,00
fizenim na dodavatele stavby (naklady
na realizatora  vybérovych fizeni
projektu)

2008 administrace projektu 70.000,00 83.300,00
publicita v souvislosti se zahajenim 5.000,00 5.950,00
projektu
inzenyrska cinnost + TDI 390.000,00 464.100,00
administrace projektu 130.000,00 154.700,00
publicita (v prabéhu realiza¢ni faze) 15.000,00 17.850,00

2009 bouraci prace a stavebni ¢innost 11.664.680,00 13.880.969,00
inzenyrska Cinnost + TDI 260.000,00 309.400,00
administrace projektu 170.000,00 202.300,00
stavebni ¢innost 5.899.682,00 7.020.622,00
publicita spojena s ukoncenim 35.000,00 41.650,00

2010
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realizacni faze projektu

Tab. ¢. 7 - rekapitulace nakladu v letech 2008-2010

naklady v r.2008 - naklady v r.2009 naklady v r.2010 naklady celkem:
bez DPH/ se bez DPH/ se bez DPH/ se 2008-2010
zahrnutim DPH (v zahrnutim DPH (v zahrnutim DPH (v bez DPH/ se
K¢) K¢) K¢) zahrnutim DPH (v
K¢)
389.286,00 12.199.680,00 6.364.682,00 18.953.648,00
463.250,00 14.517.619,00 7.573.972,00 22.554.841,00

Kryti realizaCnich nakladu je pfiblizeno v kap. 6.2 studie.

Provozni cast:

Pfedpokladem je, Ze revitalizovany areal bude uveden do
2010/2011. Planované provozni naklady v prvnim roce c¢innosti (r. 2011)

provozu na pfelomu r.

arealu fy

Baltaxia a.s. by dle kalkulaniho vzorce zatiZily akciovou spoleCnost do vySe cca

175,7mil. K&. V dalSich letech je zahrnut meziro¢ni nartst provoznich nakladi ve vysi

2%.

Rozvrzeni nakladu v letech 2008-2010:

Tab. ¢&. 8 — rozvrh nakladt 2008-2010

Vybrané polozky Naklady vr. 2008 | Naklady vr. 2009 | Naklady vr. 2010
(v tis. K¢) (v tis. K¢&) (v tis. K¢&)

Naklady vynalozené 103 649 101 706 116 547

na prodané zbozi

Vykonova spotfeba 24 752 24 288 27 832

Z toho:

Spotieba materialu 1530 1730 1512

a energie

Sluzby 23 222 22 558 26 320

Osobni naklady 5343 5450 5 560

Z toho:
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Mzdové naklady 3 820 3 899 3982
Naklady na soc.z. a 1335 1 363 1 390
zdrav.p.

Socialni nakl. 188 188 188
Odpisy 480 920 1025
dlouhodobého

nehmot. a hmot.

majetku

Ostatni provozni 13 063 12710 14 723
nakl.

Provozni nakl. 147 287 145 074 165 687
celkem (hruba

kalkulace — nejsou
zahrnuty napf. dané

a poplatky)

Rozvrzeni provoznich nakladu v 1. roce provozu (r. 2011):

Tab. €. 9 — provozni naklady v r.2011

Vybrané polozky

Naklady v r. 2011 (v
tis. K&)

Naklady vynalozené 125 036
na prodané zbozi

Vykonova spotfeba 27 082
Z toho:

Spotieba materialu 1659
a energie

Sluzby 25423
Osobni naklady 7 026
Z toho:

Mzdové naklady 5 065
Naklady na soc.z. a 1773
zdrav.p.

Socialni nakl. 188
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Osobni naklady ( zahrnuje uhrn mezd za rok na zaméstnané osoby, odvody soc. a

zdravot. poj. + soc. nakl.) meziro€né narUstaji cca o 2%, pfiCemz pro r. 2011 se

predpoklada navySeni pocltu zaméstnanci o 5 osob — tomu odpovida i modelace

osobnich nakladu (vazba na tab. €. 3).

Rozvrzeni vynosu v letech 2008-2010:

Tab. €. 10 — rozvrh vynost 2008-2010

Vybrané polozky

Vynosy v r. 2008 (v
tis. K¢)

Vynosy v r. 2009 (v
tis. K¢)

Vynosy vr. 2010 (v
tis. K¢)

Trzby za prodej 151 900 147 800 171 200
zbozi

Trzby za prodej 2 800 4 000 2750
vlastnich vyrobku a

sluzeb

Provozni vynosy 154 700 151 800 173 950
celkem (hruba

kalkulace)
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Rozvrzeni provoznich vynosu v 1. roce provozu (r.2011):

Tab. €. 11 — provozni vynosy v r. 2011

Vybrané polozky Vynosy v r. 2011 (v
tis. K¢)

Trzby za prodej 176 986

zbozi

Trzby za prodej 2 456

vlastnich vyrobkl a

sluzeb

Provozni vynosy 179 442

celkem (hruba

kalkulace)

U klasického prosperujiciho podniku (podnikatelska sféra) jsou vztahy mezi vynosy a
naklady a hospodarskym vysledkem nastaveny ve vétSiné pripadl tak, ze provozni
naklady jsou vynalozeny na ziskani provoznich vynoslu. Provozni vysledek hospodareni
v jednotlivych letech jak v etapé realizacni, tak etapé provozni dosahuje kladnych
hodnot. Pokud zahrneme vysledek hospodafeni z finan¢ni Cinnosti, kde se promitnou
poloZky jako vynosové a nakladové uroky (uroky souvisejici s poskytnutim a Cerpanim
investi¢niho uvéru na vlastni podil financovani projektu) a ostatni finanéni vynosy a
naklady, potom se pfedpoklada, Zze vysledek hospodafeni pfed zdanénim bude
v pribéhu let 2008 -2016 ve vySi 1,176 mil. KE. — 1,3 mil. K&.

6.2 Planované stavy majetku a zajisténi zdroju

Celkové naklady na realizaci projektu ,Areal firmy Baltaxia a.s. — Adaptace a
rekonstrukce skladového objektu® jsou vycisleny do vySe 18.953.648,00 KE, celkova
suma se zahrnutim dané z pfidané hodnoty Cini 22.554.841,00 K¢&. Do této ceny jsou

promitnuty tyto souhrnné vyjadfené polozky:
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Tab. €. 12 — celkové naklady projektu

polozka: cena (bez zahrnuti cena s DPH (v K¢)
DPH v K¢)

Stavebni ¢ast celkem 17.564.362,00 20.901.591,00
Inzenyrska ¢innost 650.000,00 773.500,00
Projektova a konzultaéni 214.286,00 255.000,00
¢innost

Vybérova Fizeni 100.000,00 119.000,00
Publicita 55.000,00 65.450,00
Administrativni naklady 370.000,00 440.300,00
Rozpoétové naklady na 18.953.648,00 22.554.841,00
realizaci projektu celkem:

Stavba bude provadéna v logické posloupnosti dle projektové dokumentace, pocinaje

vybérovym fizenim na stavebni prace a vybaveni objektu, pfes bouraci prace a demolici,

fesSeni technické infrastruktury a vlastni stavebni Upravy objektu a vybaveni objektu.

V souvislosti s tim, ze projekt zaklada vefejnou podporu, finanéni pomoc muze byt

poskytnuta pouze v ramci blokové vyjimky ,regionalni investi¢ni podpora“ dle pfislusnych

narizeni ES. Maximalni

zpusobilych vydaju projektu.

Tab. ¢. 13 — zpUsobilé a nezpUsobilé vydaje

intenzita poskytnuté podpory nemuze pfesahnout 60%

vydaje polozka cena v Ké
zpusobilé Stavebni ¢ast celkem 17.564.362,00
InZenyrska Cinnost 650.000,00
nezpusobilé Projektova a konzultacni 214.286,00
cinnost
Vybérova fizeni 100.000,00
Publicita 55.000,00
Administrativni naklady 370.000,00
DPH 3.601.193,00
Celkem zptsobilé vydaje 18.214.362,00
Celkem nezpusobilé 4.340.479,00

vydaje
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Nezpusobilé vydaje projektu tvofi cca 19% z celku, zpUsobilé vydaje cca 81% z celkové
predpokladané finanéni potfebnosti pro realizaci projektu.

Dle regionalni investi¢ni mapy miize podpora projektu malého podniku ¢init 60%
celkovych zpusobilych vydaja, tj. 10.928.617,00 K¢.

Potom podil na financovani projektu vypada nasledovné:

Tab. €. 14 — podil na financovani projektu

Zdroj financovani Procentni Finanéni vyjadreni
podil (v %) podilu (v K¢)
ROP NUTS Il Severovychod, 48,5 10.928.617,00
opatfeni 4.1
Vlastni podil fy 51,5 11.626.224,00
Slozené financovani celkem: 100 22.554.841,00

Dotaéni procedura z ROP NUTS Il Severovychod se Ffidi zak. €. 250/2000 Sb., o
rozpoctovych pravidlech uzemnich rozpoctl, a poskytuje se na zakladé Usneseni VRR.
Financni prostfedky z rozpoCtu RR je mozné Cerpat na zakladé Smlouvy o poskytnuti
dotace uzaviené mezi pfijemcem podpory a RR, kdy je uplatnén pfistup tzv. ex-post
plateb, tzn. Ze bude dochazet ke zpétnému proplaceni jiz uskuteénénych plateb pfijemce
dotace — spole¢nosti Baltaxia a.s. , a to dle uskuteCnéné zadosti o platbu. Spole¢nost
Baltaxia a.s. bude vyuzivat nabizeného postupu etapového financovani ROP Regionu
soudrznosti Severovychod, a to po skoneni Casové etapy min. 3 mésicl. Zdrojova
potfebnost v Casovém rozmezi od doby uskuteCnéné platby a pfijaté zalohy bude
financovana z disponibilnich prostfedkl spole¢nosti Baltaxia a.s. a uUvérového kryti
bankovniho Ustavu. Management fy ma prislib CSOB a.s. na financovani investi¢niho

zaméru formou investi¢niho uvéru za podminky ziskani dotace.
Dle predpokladaného rozvrhu realizacnich nakladd na projekt (viz. kap. 6.1) se
predpoklada zdrojové kryti v letech 2008-2010 z rozpoétu ROP NUTS Il Severovychod

takto:

Tab. €. 15 — zdrojové kryti

Zdroje RR vr. 2008 | Zdroje RR v r. 2009 | Zdroje RR vr. 2010 | Zdroje RR celkem
(v KE) (v K¢E) (v K¢&) v letech 2008-2010
(v K¢&)
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0,00

7.232.808,00

3.695.809,00

10.928.617,00

Celkem zdrojové kryti z ROP Severovychod do vyse 48,5% celkovych nakladt

spojenych s investici: 10.928.617,00 K&

Vlastni zdroje v r.

Vlastni zdroje v r.

Vlastni zdroje v r.

Vlastni zdroje

2008 (v K¢) 2009 (v K¢) 2010 (v K¢) celkem v letech
2008-2010 (v K¢)
463.250,00 7.284.811,00 3.878.163,00 11.626.224,00
Z toho: kryti Z toho: kryti Z toho: kryti Z toho: kryti

nezpUsobilych
vydaji do vySe
463.250,00

nezpUsobilych
vydaju do vySe
2.462.939,00

nezpusobilych
vydaju do vyse
1.414.290,00

nezpusobilych
vydaju do vyse
4.340.479,00

kryti 40%zpUsobilych
vydaju do vyse
0,00

kryti 40%zpUsobilych
vydaji do vyse
4.821.872,00

kryti 40%zpUsobilych
vydaji do vyse
2.463.873,00

kryti 40%zpUsobilych
vydaji do vyse
7.285.745,00

Zbyvajici zdroje do vySe 51,5% pFedpokladanych nakladl pro dany rok je zajisténo

vlastnim podilem investora.

6.3

Popis a prehled vydaju a pfijmua (cash flow)

Pro pracovni ucely projektu byly vypracovany tfi verze prubéhu hotovostnich tokd —

pfijmu a vydajl, varianta pesimisticka, nejpravdépodobnéjsi a optimisticka. V ramci

studie predkladame verzi nejpravdépodobnéjSiho scénare kalkulaci hotovostnich toku.

CF v prubéhu realizace projektu (2008-2010):
Tab. &. 16 — CF 2008 - 2010

rok Nazev polozky Prijmy (K¢ | Vydaje CF ( K¢ v
v mil.) (K€ v mil.) | mil.)
Cisty pené&zni tok ze zakladnich 170,00 167,00 +3,00
podnikatelskych ¢innosti
r. 2008 | Cisty pené&zni tok z investiéni &innosti 0,00 | 0,463250 | -0,463250
Cisty penézni tok zfinanénich 0,00 1,50 -1,50
¢innosti
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Cisty pen&zni tok ze zakladnich 171,00 168,00 +3,00
r. 2009 | podnikatelskych €innosti
Cisty penézni tok z investi¢ni Cinnosti 7,232808 7,284811 -0,052003
Cisty penézni tok zfinangnich 0,00 2,00 -2,00
¢innosti
Cisty penézni tok ze zakladnich 172,00 167,50 +4,50
podnikatelskych Cinnosti
r. 2010 | Cisty penézni tok z investiéni &innosti 3,695809 | 3,878163 | -0,182354
Cisty pené&zni tok zfinanénich 0,00 2,3 2,3
cinnosti

Tab. €. 17 - CF v dobé Zivotnosti (sledovano min. 5 let po ukonc&eni realizacni etapy):

rok Nazev polozky Prijmy (K¢ | Vydaje CF ( Ké v
v mil.) (K€ v mil.) | mil.)

Cisty penézni tok ze zakladnich 174,00 170,50 +3,50
podnikatelskych €innosti

r. 2011 Cisty penézni tok z investi¢ni Cinnosti 0,00 0,00 0,00
Cisty penézni tok z finan¢nich 0,00 2,30 -2,30
¢innosti
Cisty penézni tok ze zakladnich 174.,5 171,00 +3,50
podnikatelskych Cinnosti

r. 2012 | Cisty pené&zni tok z investiéni &innosti 0,00 0,00 0,00
Cisty penézni tok z finan¢nich 0,00 1,80 -1,80
cinnosti
Cisty penézni tok ze zakladnich 174,00 171,00 +3,00
podnikatelskych €innosti

r.2013 Cisty penézni tok z investi¢ni Cinnosti 0,00 0,00 0,00
Cisty penézni tok z finan&nich 0,00 1,90 -1,90
¢innosti
Cisty penézni tok ze zakladnich 175,00 172,00 +3,00
podnikatelskych Cinnosti

r. 2014 | Cisty pené&zni tok z investiéni &innosti 0,00 0,00 0,00
Cisty penézni tok z finanénich 0,50 1,90 -1,40
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¢innosti

r. 2015 | Cisty penézni tok ze zakladnich 179,50 176,40 +3,10
podnikatelskych Cinnosti
Cisty penézni tok z investiéni &innosti 0,00 0,00 0,00
Cisty penézni tok z finanénich 0,00 1,20 -1,20
cinnosti
Cisty penézni tok ze zakladnich 180,00 176,50 +3,50
podnikatelskych ¢innosti

r. 2016 | Cisty penézni tok z investiéni &innosti 0,00 0,50 -0,50
Cisty penézni tok z finan&nich 0,50 1,20 -0,70
¢innosti
Cisty penézni tok ze zakladnich 180,00 177,00 +3,00
podnikatelskych Cinnosti

r.2017 Cisty penézni tok z investi¢ni Cinnosti 0,00 0,00 0,00
Cisty penézni tok z finanénich 0,00 1,10 -1,10
cinnosti

Tab. €. 18 — CF projektu

Obdobi Prijmy (v mil. | Vydaje (v mil. | Rozdil tedy ¢isté
K¢) K¢) CF

v jednotlivych

letech (v mil. K¢)
2008 170,00 168,96325 +1,03675
2009 178,232808 177,284811 +0,947997
2010 175,695809 173,678163 +2,017646
2011 174,00 172,80 +1,20
2012 174,50 172,80 +1,70
2013 174,00 172,90 +1,10
2014 175,50 173,90 +1,60
2015 179,50 177,60 +1,90
2016 180,50 178,20 +2,30
2017 180,00 178,10 +1,90

Pro sestaveni prabéhu pfijmi a vydajud byla dle metodiky zpracovani ekonomickych

zadosti pro ROP NUTS Il Severovychod pouzita tabulka viz. vySe.
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7. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu z finanéniho
hlediska — kriterialni ukazatelé prepoc¢tené z finan¢nich toku

Priloha €. 3 této studie odrazi pfedpokladany vyvoj cash flow fy Baltaxia a.s. kalkulovany
managementem spolecnosti. Z tabulky vyplyva, ze CF je v €ase sledovan do r. 2028,
ukazatel NPV ¢ini 10 971 a index vynosnosti 1,00048641. Z danych predpokladu
vyvoje CF pfi metodikou stanovené nulové inflaci a diskontni sazbé ve vysi 5% je
ukazatel Cisté sou¢asné hodnoty investice kladna, tedy investici mizeme pfijmout.
Hodnota indexu vynosnosti IV>1, investici mlizeme pfijmout. Doba navratnosti je
nizSi nez zivotnost investice. Danou investici je treba vnimat nejen na zakladé
vysledkll danych ukazatel(, nybrz a to predevsim s ohledem na socioekonomicky

(celospolecensky) prinos — viz. kap. 8 studie.

Postup hodnoceni efektivnosti a udrzitelnosti projektu vychazel z metodiky stanovené
pfilohou &. 5 PPZP — Metodiky zpracovani ekonomickych studii (typ C). Postup
hodnoceni efektivnosti investic fy Baltaxia a.s. pfi hodnoceni investic, které financuje ze
svych zdroja, &i prostfednictvim Gvéru, je ponékud odliSny — fy ur€i své kapitalové
naklady na investici (tj. pofizovaci cena investice, zvySeni Cistého pracovniho kapitalu —
ti. zvySeni obézného majetku minus zvyseni kratkodobych zavazku, vydaje spojené
s prodejem a likvidaci nahrazovaného investiCnino majetku — o pfijmy se investicni
naklady snizuji, danoveé vlivy) — vzhledem k tomu, Ze investic¢ni vystavba obvykle trva
nékolik let (v tomto pfipadé cca 3 roky) prihlizi pfi svych kalkulacich fy k faktoru ¢asu a
kapitalové naklady aktualizuje a pfihlizi k inflaci, odhadne budouci Cisté penézni pfijmy,
které investice pfinese, a rizika, se kterymi jsou tyto pfijmy spojené, urCi naklady na
kapital vlastniho podniku (tzv. podnikovou diskontni miru) a vypocte sou€asnou hodnotu
oCekavanych vynosu. Postup pouzivany firmou pfi hodnoceni efektivnosti investice
potom podava ponékud jiné vystupy v hodnotach ukazatelt, nebot pfi ocenovani
vlastniho a ciziho kapitalu (ktery je ocefiovan v trznich cenach — dle bézné uzivaného
modelu CAPM), dostaneme zcela jinou vysSi podnikové diskontni miry a tudiz je celé
diskontovani cash flow postaveno rozdilné proti pfedepsané metodice vySe uvedené, a

to jesté i s ohledem na to, pokud podnik zahrnuje tzv. rizikovou prémii.
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8. Popis o¢ekavaného spoleCenského (socioekonomického)
prinosu projektu v Ciselném nebo slovnim vyjadfeni pro
Zadatele, cilové skupiny, obec, region, stat. Vliv projektu na
kvalitu a rozsah sluzeb.

Beneficienti projektu, na které plynou kladné i zaporné efekty z investice:

1) Obec PfiSovice,

2) Mikroregion Jizera,

3) MAS Turnovsko,

4) Liberecky kraj,

5) V ramci obce a mikroregionu ob¢ané a podnikatelée,

V ramci vedlejSiho efektu:

6) Turisté tuzemsti i zahranicni.

Kvalitativné vyjadfené celospoleCenské ekonomické pfinosy:

Realizace projektu pfinese obci, mikroregionu a celému LK posileni
podnikatelské infrastruktury — obnoveni hospodarské (podnikatelské)
C¢innosti a smysluplné vyuZiti arealu — bude znamenat pfispévek k
eliminaci rozSifujicich se  ekologickych  zatézi pro ZzZivotni prostfedi
Z neuspokojivého vyuzivani podnikatelskych nemovitosti (napf. velky objem
C¢pavku pro fungovani chladiciho systému v mrazirnach, nezlikvidovany
odpad z pfedchazejici potravinarské Cinnosti, dale odpady stavebného
charakteru atd.),

programova naplii projektu pfispéje k FeSeni problémd dlouhodobé
nezameéstnanosti i osob obtizné umistitelnych na trhu prace a bude tak
eliminovat projevy diskriminace pfi vstupu €i navratu na trh prace,

projekt efektivné pfispéje ke zvySeni konkurenceschopnosti hospodarstvi
Libereckého kraje,

projekt pfispéje ke zvySeni podilu malého a stfedniho podnikani na
vytvofeném HDP,

bude vytvofeno 5 novych pracovnich mist,

revitalizace opusténého a zanedbaného arealu (brownfields) posili
estetickou pfitazlivost obce PfiSovice, coby vstupni branu do turisticky

atraktivniho regionu ,Cesky raj* (MR Jizera, MAS Turnovsko),
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esteticka pfitazlivost obce, jako pozitivni disledek realizace projektu,
pfinese obci vedlejSi efekt ve smyslu zatraktivnéni obce a zvySeni
navstévnosti obce — tim budou vytvofeny predpoklady pro vznik ( nové
podnikatelské pfilezitosti zejména v oblasti sluzeb) a rozvoj a investice
podnikatelskych subjektd mésta a okoli (vyuziti téchto pfilezitosti trhu
mohou pozitivné ovlivnit trh prace, ti. mohou znamenat rist
zaméstnanosti v Hospodarsky podprimérné oblasti Libereckého kraje (kam
je generelovana jednotka — PfiSovice zafazena) a toto pozitivum muze
generovat zisk v podobé pozitivniho demografického vyvoje - tj. napf.
snizeni migrace obyvatel do velkych mést, zvySeni pfirozené reprodukce
obyvatelstva, zbrzdéni trendu v starnuti populace, atd.),

projekt v kone€ném dusledku v komplexnim pojeti pfispéje ke snizovani
meziregionalnich rozdilt v rdmci celého Libereckého kraje, coz je prvotni cil

Libereckého kraje.
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9. Rizeni rizik
Podnikatelské projekty zahrnuji Fadu rizik, ktera se tykaji jak kone¢né podoby projektu,

tak i pribéhu jeho realizace. Smyslem fizeni rizik projektu je urcit a analyzovat tato rizika

a reagovat na né.

Pfi manazZerském rozhodovani uplatiiuje management fy Baltaxia a.s. racionalné
ekonomicky model, tj. model, kdy ekonomicky racionalni subjekt ma tendenci vyhledavat
nejlepsi mozna feSeni probléml a tak maximalizovat svUj zisk €i maximalizovat trzni
hodnotu firmy. Racionalné ekonomicky model pfedpoklada takové rozhodovani, pfi
kterém jsou managementem firmy vyhledany veSkeré varianty feSeného problému, jsou
hodnoceny Ciselné. Tzn. Ze se predpoklada komplexni znalost vSech variant feSeni,
jejich dokonalé ohodnoceni a volba optimalni varianty (princip optimalizace — model
normativni). Vzhledem k trznimu hospodarstvi a odvétvi, ve kterém firma Baltaxia a.s.
provozuje svou cinnost, je v souvislosti s uchopenim projektu pouzito jednoduchého
modelu vyuzivajici vymezeni subjektivnich pravdépodobnosti, tedy miry osobniho
presvédCeni ve vyskyt urcitého jevu Ci udalosti, a to jak v pfipravné, realiza¢ni, tak i
provozni Casti. Sledovany jsou pouze pravdépodobnosti nepfiznivych udalosti (budouci
situace), které mohou nastat. Analyza je zanesena do matice rizik, pfiCemz vyjadieni
subjektivnich pravdépodobnosti vychazi ztéchto proporci mezi Ciselnym a slovnim

vyjadifenim pravdépodobnosti nastalého jevu:

Tab. €. 19 — subjektivni pravdépodobnost

Vyjadreni subjektivni
pravdépodobnosti

Ciselné slovni
0 zcela vylouéeno
0,1 krajné nepravdépodobné
0,2-0,3 | dosti nepravdépodobné
0,4 nepravdépodobné
0,6 pravdépodobné
0,7-0,8 | dosti pravdépodobné
0,9 nanejvys pravdépodobné
1 zcela jisté
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Uréeni potencialnich
rizikovych situaci

Pravdépodobnost
rizikové udalosti

Stanoveni protirizikovych opatreni

V pfipravné fazi:

Projekt — investice: 0,2 V pfipravné fazi je tfeba ze strany
Nevhodné &i chybné zadavatele jasné vymezit zadani
zpracovana projektova projektu, stanovit jasné cile projektového
dokumentace — chybné zaméru, vyvarovat se Castych zmén
propracované technické a projektového zadani, zadat zpracovani
technologické parametry dokumentace vhodné firmé s pozitivnimi
projektu, chybné referencemi, ovéfit —  konzultovat
rozkli¢ované rozpoctove navrzeny rozpoCet (kalkulaci cen)
naklady na budouci investici s odbornikem (diraz na realné ceny
Vv jeji stavebni ¢asti v misté obvyklé s ohledem na kvalitu
soucCasné s veskerou dané investi¢ni polozky)

technickou infrastrukturou

Projekt — investice i

programova naplh fy:

Nerealné ¢i chybné 0,4 V pfipravné fazi je tfeba ze strany
zpracovany harmonogram zadavatele jasné vymezit zadani
¢innosti a logicky ramec projektu, stanovit jasné cile projektového
projektu a rozpocet projektu zameéru, vyvarovat se Castych zmén
- {j. sestaveni projektovych projektového zadani, zadat zpracovani
podkladd s nerealnymi cili, dokumentace vhodné firmé s pozitivnimi
nekoncepéné nastavenym referencemi, aktivné spolupracovat na
ucelem, neodpovidajicimi pripravé projektovych podkladu
predpoklady,

nedostacujicimi vysledky

projektu

Investi¢ni Cast:

Je ohrozena zejména 0,6 Investi¢ni ¢ast projektu nutné

stavebni ¢ast projektu — jako
nejpravdépodobnéjsi rizika
vysledovany tyto nepfiznivé
faktory a selhani:

- nevhodné sestaveny
projektovy tym,

- §patné vymezené
kompetence koordinatora
projektu Ci projektového
tymu, nedostatecné
personalni obsazeni

s absenci pfislusné nutnych
odbornych schopnosti a

pfedpoklada vhodné sestaveny
projektovy tym (nutno vychazet ze
zkuSenosti a navazat na pozitivni
doporuceni subj. realizujicich obdobné
projekty) — od fidiciho ¢lanku
(koordinatora projektu), spravce stavby a
dalSich ¢lenl tymu, ktefi svymi aktivitami
(dle nastaveného harmonogramu
¢innosti sestaveného v tymu)
smyslupIné pomahaji splnit cile
investi¢ni ¢asti projektu.lnvestor jasné
formuluje zadavaci podminky pro
uchazece pfi vybéru dodavatele,
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zkuSenosti, postupuje dle pfislusnych legislativnich
- nevhodné vybrany postupu, transparentnim zpusobem a na
dodavatel (chybné oSetfené z4kladé kladnych referenci s ohledem
smluvni vztahy, cenové na kvalitu a cenu provadi vybér
disproporce proti dodavatele a sestavuje smlouvu o dilo
sestavenému po konzultaci s pravnim poradcem.

harmonogramu, neplnéni
Casovych relaci pro
jednotlivé etapy investiéni
¢asti, atp.),

Provozni ¢ast:

Marketing projektu:

Chybné provedeny 0,4 Nutnost jiz v pfipravné fazi mit
marketingovy mix a provedenu precisni analyzu trhu
vymezeni cilové skupiny co (stfetnuti nabidky a poptavky —

se tyCe programové napiné potencialniho klienta)*, efektivné
projektu (samotné podstaty nabidnout svou marketingovou strategii
projektu pro niz byl projekt

realizovan)

Vysledna 0,4

pravdépodobnost

rizikovych udalosti:

* pro uchopeni provozni casti budou v priitbéhu realizacni fdaze provedeny diikladné rozhodovaci
analyzy metod rozhodovani za rizika a nejistoty, kdy bude smyslem téchto hledani optimalni
varianty managementu fy Baltaxia a.s. — snaha skloubit exaktni postupy a modelové nastroje se
znalostmi a zkuSenostmi Fesitelii (managementu fy, a to na zakladé prubézného sledovani
spolecenskych trendii a nové vznikajicich potravindarskych zvyklosti obyvatel v Ceské republice).
Nejpravdepodobnéji bude uplatnéna metoda — simulace metodou Monte Carlo, kdy budou
sledovany faktory rizika: objem prodeje - poptavka (v ks), prodejni cena (Kc/ks), variabilni
naklady (Kc/ks), investicni naklady (mil. K¢), doba Zivotnosti (roky) a knim na zaklade
., trojuhelnikového rozdéleni “ sestaveny odhady pesimisticke, nejpravdepodobnéjsi a optimisticke.
Vzhledem k tomu, Ze management fy uplatnuje neutralni pristup k riziku, jsou averze a sklon
k riziku ve vzdjemné rovnovaze.

Celkova pravdépodobnost rizikovych udalosti byla na zakladé priaméru subjektivnich
pravdépodobnosti rizikovych situaci vyjadfena stupném pravdépodobnost 0,4 (tj. pfi
slovnim vyjadfeni pravdépodobnosti - riziko nepravdépodobné). Pokud budou uplatnéna
prislusna preventivni opatfeni, rizika se podafi eliminovat a projekt bude mozné uspésné

realizovat.
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10. Citlivostni analyza

NejvétSim zdrojem rizika je v pfipadé realizace projektu ,Areal firmy Baltaxia a.s. —
Adaptace a rekonstrukce skladového objektu® zména poptavky po produktech fy.
Citlivostni analyza proto zkouma,jak se zména poptavky (smérem nahoru i dolu) projevi
na trzbach za prodej zbozi. DalSimi pfipadnymi hrozbami jsou slu€ovani fetézcl a tim
nastavené horSi podminky vici dodavateli produktd &i nedostatek dané komodity.
V ramci citlivostni analyzy je vyhodnocena nejpravdépodobnéjsi hrozba (uvedenych tfi
faktorll) — a to zména poptavky spotfebiteld po produktech, pfiCemz i této pfisuzuje
zpracovatel studie nizkou pravdépodobnost vyznamnosti. Jedna se o rozdily mezi

realistickou a optimistickou(resp.pesimistickou) variantou.

V tabulce jsou uvedeny vysledky analyzy:

Tab. €. 21 — citlivostni analyza

Varianta Zména Zména trzeb za prodané zboZzi (v tis. K&)
(pravdépodobnost) | poptavky po | Pavodni Nova Absolutni rozdil
produktech | (realisticka)
Realisticka (80%) | 0% 176,986 176,986 |0,000
Optimisticka (15%) | +20% 176,986 212,383 |35,397
Pesimisticka (5%) |-20% 176,986 141,588 |35,397

Interpretace pfedpokladu a provedené analyzy:

Nejpravdépodobnéjsi scénar, realisticka varianta, pfedpoklada, Ze trzby kalkulované v 1.
roce po realizaci projektu se budou vyvijet do vySe 176,986 tis. KE. S pravdépodobnosti
15% dojde v 1. r. po realizaci projektu ke zvySeni poptavky po nabizenych produktech fy
Baltaxia a.s. 0 20%, a tim se zvySi polozka trzeb o 35,397 tis. KC. S pravdépodobnosti
5% dojde v 1. r. po realizaci projektu ke sniZzeni poptavky po nabizenych produktech fy
Baltaxia a.s. 0 20%, a tim se polozka trzeb snizi na 141,588 tis. KE. Zmény v trzbach by

se potom promitly do kalkulovaného CF.

Pro pfipad pesimistického scénafe, bude zapotiebi zvysit predevSim marketingove

aktivity (pfehodnotit marketingovy mix).
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11. Podrobné zavérecné hodnoceni projektu

Projekt ,Areal firmy Baltaxia a.s. — Adaptace a rekonstrukce skladového objektu®
napliiuje svou podstatou globalni cil prioritni osy 4 ,Rozvoj podnikatelského prostfedi®, a
to ,Zvysit atraktivitu regionu pro podnikani a investice® a specificky cil ,ZlepSit
podnikatelskou infrastrukturu prostfednictvim rozvoje podnikatelskych nemovitosti,
oblast podpory 4.1 ,Podpora rozvoje infrastruktury pro podnikani“, jeji globalni cil
,RozSifeni a zlepSeni vyuZitelnosti nemovitosti urenych pro podnikatelské aktivity“ a
operacni cil ,Vyuzit zanedbané a nevyuzité objekty a plochy pro podnikani a inovacni
aktivity MSP*.

Poslani a cil projektu je tfeba spatfovat ve snaze regenerovat a revitalizovat zchatraly
brownfield, ktery se nachazi uvnitf urbanizovaného uzemi v obci PfiSovice a uzemnim
planem (i uzemnim rozhodnutim) je ur€en k rozvoji podnikatelskych aktivit. Adaptace
zanedbané nemovitosti — skladovych prostor v ramci arealu fy Baltaxia a.s. v PFiSovicich
vytvofi podnikatelskou potenci v podobé moderni skladové haly pro suché trvanlivé

potraviny.

Strategie projektu si klade za cil vybudovani moderniho skladovaciho komplexu
spliujiciho veskeré normy stanovené legislativou CR a EU, sestaveni efektivni
produktové nabidky, cenové politiky, planu propagace, ktery napomuze firmé zvySovat

jeji zisk a maximalizovat jeji budouci hodnotu.

Prostfednictvim projektu dojde k rekonstrukci objekt( v aredlu PFiSovice, rekonstrukci a
vybudovani vnitfnich komunikaci arealu, rekonstrukci technické infrastruktury, upravam

bezprostfedniho okoli revitalizovanych objektl a ke zvy$eni zaméstnanosti v regionu.
Projekt svou podstatou naplfiuje strategické cile nadstavbovych koncepénich dokumentu
Libereckého kraje, jako jsou Strategie regionalniho rozvoje feSici ¢asovy horizont do r.

2020 i stfednédoby plan, a to Program rozvoje Libereckého kraje.

Analyza trhu-prostfedi, odhad poptavky a potfeba, sestavena marketingova strategie,

marketingovy mix prokazaly vhodnost a pfinos tohoto projektu pro uzemi.
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Cilovymi zakazniky jsou spotfebitelé mrazenych a konzervarenskych vyrobkd — ob&ané
CR.

Management fy Baltaxia a.s. se snazi udrzet a posilovat své postaveni na trhu. Hledani
konkuren¢ni vyhod spatfuje nejen ve zleviiovani procesl souvisejicich s distribuci
produktl a tedy zleviiovani kone€ného produktu, ale i v podobé nabidky dokonalejSich,

e

rozmanitéjSich vyrobku, které se vice pfiblizuji potfebam konecnych spotrebitell.

Projekt byl vyhodnocen jako projekt zakladajici vefejnou podporu; svym zalozenim bude
generovat zisk. Dle regionalni mapy intenzity vefejné podpory schvalené pro CR na
obdobi 2007-2013 nepfesahne maximalni intenzita poskytnuté podpory 60% zpusobilych

vydaju spojenych s realizaci projektu, nebot’ se jedna o maly podnik.

Technické i technologické FeSeni projektu vychazi z platnych legislativnich predpisd CR.
Pro kvalitni uchopeni jak pfedinvesti¢ni, investi¢ni, tak provozni Casti projektu je
sestavovan management projektu, ktery na zakladé vhodného vybéru jednotlivych

kandidatl a svym pfistupem posune projekt ke zdarnému vysledku.

Celkova naroCnost na stavebni realizaci projektu Cini 22.554.841,00 K¢, pfiCemz podil
z RR je predpokladan ve vysi 10.928.617,00 K¢, a z vlastnich zdroju 11.626.224,00 K¢.
Financovani vlastniho podilu a predfinancovani projektu je zajisténo ze strany investora
prostfedky vlastnimi a formou Cerpani investiCniho uvéru, ktery je s bankovnim ustavem
CSOB a.s. predjednan a investor ma ktomuto zdrojovému kryti pfislib banky za

podminky poskytnuti dotace z ROP NUTS Il Severovychod.

Zahajeni provozni faze projektu je prfedpokladano na pocatku r. 2011. Kalkulované
provozni naklady spojené s provozem fy jsou vycCisleny na cca 175 667 tis. KE a provozni

vynosy na 179 442 tis. K¢.

Socioekonomicky pfinos projektu v kvalitativnim vyjadfeni lze spatfovat predevsim
v prispévku k eliminaci rozsifujicich se ekologickych zatézi pro Zivotni prostredi
z neuspokojivého vyuzivani podnikatelskych nemovitosti, k feSeni probléma dlouhodobé
nezaméstnanosti (vytvorfeni min. 5-ti pracovnich mist), ke zvySeni konkurenceschopnosti

hospodarstvi Libereckého kraje, ke zvySeni podilu malého a stfedniho podnikani na
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vytvofeném HDP, posileni estetické pfitaZlivosti obce PfiSovice, coby vstupni brany do

turisticky atraktivniho regionu ,Cesky raj* (MR Jizera, MAS Turnovsko), atd.

Potencialni rizika, ktera mohou zdarny prabéh realizace projektu narusit byla na zakladé
subjektivnich pravdépodobnosti vzniku nastalého jevu vyhodnocena stupném
pravdépodobnosti 0,4 (tj. pfi slovnim vyjadfeni pravdépodobnosti - riziko
nepravdépodobné). Pokud bude projektovy tym uplatiiovat pfi svém Fizeni protirizikova
opatfeni, mély by byt eliminovany a projekt by mohl dospét k uspésné finalizaci.
Citlivostni analyza provedena v ramci studie identifikuje nejvétsi zdroj rizika, a to zménu
poptavky po produktech firmy. Zmény vyvolané poptavkou ve sméru negativnim by ve
svém dusledku vyvolaly snizeni trzeb podniku. Tomuto pesimistickému scénafri je vSak
pfisouzeno pouhych 5% pravdépodobnosti a management fy je pfipraven na pfipadnou

situaci na trhu reagovat flexibilné v ramci své marketingové politiky.

Z celkové analyzy vyplyva, ze se jedna o koherentni projekt se znaénym
celospoleéenskym vyznamem, a to na uzemi zarazeném do hospodarsky slabych a
podpramérnych oblasti Libereckého kraje (vymezeni HSPO LK bylo schvaleno
Zastupitelstvem Libereckého kraje dne 26.6. 2007), ktery svym obsahem a cili
odpovida potiebam regionu a ktery je zdlouhodobého hlediska finanéné

udrzitelny. Zpracovatel studie proto hodnoti projekt jako proveditelny.
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Priloha &. 1 — Fotodokumentace arealu
Pfiloha €. 2 — CV projektového tymu
Priloha &. 3 — Hodnoceni efektivnosti investice
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