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Anotace

Predmétem bakalatské prace ,,RozSifeni podnikatelskych aktivit ve vybraném podniku
sluzeb* je zachyceni problematiky investic, jejich planovani, financovani a hodnoceni
jejich efektivnosti. Prvni polovina bakalarské prace obsahuje teoreticka vychodiska.
Zde je pomoci deskripce definovan pojem investice z riznych pohledu a jejich ¢lenéni,
zakladni shrnuti planovani investic, popis jednotlivych fazi investi¢niho projektu
a zpusoby financovéani. Podstatnd Cast prace je tvoiena popisem vybranych metod
hodnoceni efektivnosti investic. V textu je zahrnuta i zalezitost nakupniho chovani
spotiebiteli. Druhd ¢ast prace vychéazi z aplikovani ptedchozich teoretickych poznatk
na piimo navrhovanou investici ve vybraném podniku sluzeb. V zavéru prace je

zpracovana syntéza poznatkd.

Kli¢ova slova

Hodnoceni efektivnosti, investice, metody hodnoceni, penézni toky



Annotation

Expansion of Business Activities in Selected Service Enterprise

The Subject of this bachelor thesis, “Expansion of Business Activities in Selected Service
Enterprise”, captures the problematic of investment including the planning, financing
and evaluating of its efficiency. The first half of the thesis comprises theoretical issues.
With the help of description, it is possible to define term investments from several
perspectives and their divisions. The basic summarising of investment planning, phases
of the investment project and the sources of financing are also discussed. The principal part
focuses on describing selected methods for the evaluation efficiency of investments.
Also included in the text is the issue of customer buying behavior. The second part is based
on the application of further theoretical knowledge on the proposed investment in selected

service enterprise. The results are synthesized in the conclusion.
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Uvod

zabezpecit prosperitu a uspéSnost rozvoje podniku. VétSinou se promitaji v dlouhém
Casovém horizontu a jsou spojena s vynalozenim velkého finan¢niho obnosu. Z tohoto
divodu je potieba vybrat spravné investice, které zajisti vyvoj podniku a zvysi jeho
konkurenceschopnost a ziskovost. Pii rozhodovani o piijeti ¢i zamitnuti investi¢niho
projektu jsou vyuZivany metody hodnoceni ekonomické efektivnosti, které posuzuji
investici dle stanoveného kritéria. Pro spravné posouzeni investice jsou potieba kvalitni
vstupni udaje, kterymi jsou predevsim kapitalovy vydaj a predpokladané penézni piijmy.
Nespravné zhodnocena a neefektivni investice mize podniku zpusobit velké finan¢ni

problémy.

Cilem této bakalaiské prace je vypracovat zhodnoceni navrhované investice
ve vybraném podniku sluzeb a posoudit jeji celkovy p#inos pro podnik.
Timto podnikem je Zamecky resort Détenice, ktery je velice Casto vyhledavanym cilem
turistd. Divodem pro vybér tohoto podniku byla znamost s personalem i chodem obchodu
se suvenyry ziskana b&hem letnich praci vtomto obchodu. Investice se tyka jiz
zminovanych suvenyri a Vté samé budové nachazejiciho se Détenického pekla.

K zhodnoceni navrhované investice budou vyuzity metody hodnoceni investic.

Bakalafska prace je rozdélena do Sesti kapitol. Uvodni teoretické kapitoly jsou psany
pomoci védecké metody deskripce. V prvni kapitole je rozebrano investi¢ni rozhodovani,
v podniku. Pfijeti investice mize mit na podnik veliky vliv, at’ uz pozitivni ¢i negativni.

Prvni kapitola také popisuje jednotlivé faze, kterymi investi¢ni projekt prochazi.

Druhé kapitola popisuje problematiku zdroji financovéni. Jsou zde vysvétleny rozdily
mezi investovanim z cizich a vlastnich zdroji ¢i vnitinich a vnéjSich zdroji. Podnik
si ve svém finan¢nim planu podle svych moznosti uréi, z kterych zdroji bude svij projekt

financovat.
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V nasledujici kapitole je definovan samotny vyznam slova investice z n¢kolika pohledi.
Soucasné je také zahrnut zpisob vypoctu predpokladanych penéznich tokl z investice,
kterymi jsou kapitalovy vydaj a predikované penézni piijmy. Kapitola obsahuje stézejni
problematiku hodnoceni efektivnosti investic a popisuje vybrané metody pro hodnoceni

investice, které budou dale pouzity.

Ctvrta kapitola se zaobira nakupnim chovanim spotiebiteltl a jejich nakupnimi zvyky.
Soucasné¢ popisuje cely nakupni proces od uvédoméni si potfeby ¢i problému
az po celkové zhodnoceni, zda bylo nase ocekavani z ndkupu splnéno ¢i nikoliv.
Dulezitou podkapitolou je chovani samotnych turistii, které je pro danou investici velice

podstatné.

V paté kapitole je predstaven Zamecky resort Détenice a navrhovana investice,
kterd je spojena se suvenyry a Dcétenickym peklem. Pro zjiSténi redlné situace byla
provedena mezi navstévniky anketa, jejiz vysledky jsou v této kapitole prezentovany.

Kapitola také zahrnuje dilezita ¢isla spojena s navstévnosti Détenického pekla.

Sesta kapitola obsahuje postup vypoétu kapitalového vydaje a budoucich penéznich
piijmi. Prace je zakoncena dosazenim jednotlivych postupnych vysledkti do vybranych
vzorcil metod hodnoceni efektivnosti investice. Celou praci zakoncuje piehled ziskanych

vysledkd.

Pro lepsi orientaci v dané problematice je bakalaiska prace doplnéna nckolika tabulkami
a schématem, které zachycuje rozmisténi jednotlivého zboZi v prodejné€ se suvenyry a cestu

zakaznika po prodejné.
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1. Investi¢ni rozhodovani v podniku a faze zivota projektu

V této kapitole je nastinéna problematika investicniho rozhodovéani v oblasti investic.

Dalsi podkapitola rozebira jednotlivé faze investicniho projektu.

1.1 Investi¢ni rozhodovani

V podniku se lze setkat s investicnim rozhodovanim, jehoz naplni je rozhodnuti o tom,
ktery investi¢ni projekt bude piijat a ktery zamitnut. Jednad se zpravidla o rozhodovani
strategick¢ a dlouhodobé, tudiz hlavni slovo o volbé investice, zplsobu provedeni,
financovani ¢i piipadného ukonéeni bude mit obvykle vlastnik podniku. Dlouhodobost je
jednim ze specifik investicni ¢innosti. Dlouhodoby horizont s sebou pfinasi vétsi moznost
rizika odchyleni se od pivodnich zdméri co se predpokladanych vydaji i ocekavanych
pfijmil a vynosu tyce. Pfi investi¢ni Cinnosti se vétSinou jednd o kapitdlové a Casové
naro¢né operace a dochazi zde k aplikaci novych technologii ¢i vyrobki. Je potieba vécna

koordinace riznych uc¢astnikil, kteti maji své ekonomické zajmy a cile. [1][2][3]

Investi¢ni rozhodovani musi kromé internich faktort, které jsou spojené s podnikovou
strategii a vnitropodnikovymi procesy, také zohlednovat urCité faktory externi, jejichz
vyvoj lze jen s obtizemi predpovidat a mohou pro podnik piedstavovat urcité riziko
a nejistotu. Mezi tyto faktory lze zatadit naptiklad chovani konkurence, situaci na trhu,
ceny zékladnich surovin a energii ¢i ménové kurzy. Je vSak nezbytné si uvédomit,
ze v podnikatelském prosttedi 1ze najit 1 ptileZitosti, které mohou byt zdrojem zajimavého

investi¢niho projektu, bez néhoz by nemohlo dojit k investiénimu rozhodovani. [1][3]

1.2 Faze investi¢niho projektu

Projekt se po celou dobu své existence vyviji a prechdzi z jedné faze do druhé. Tento vyvoj
je nazyvan jako Zivotni cyklus projektu. Uspotadani projektu dle logického ¢asového sledu

je potiebné pro zlepSeni podminek pii kontrole (srovnavani kvantifikovanych hodnot

v uréenych méticich bodech, porovnani ukazateld s ptedpokladanym stavem) jednotlivych
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procesi a umoznuje orientaci vSech Uc€astnikid v jednotlivych stadiich projektu, ¢imz

je zvySovana pravdépodobnost celkového uspéchu.

K zajisténi GspéSnosti projektu je dulezité dukladné zpracovani jednotlivych fazi
do logického ¢asového sledu. V kazdém kroku je urceno, jaky typ prace ma byt v daném
stupni rozvoje projektu vykonan, jaké konkrétni vystupy jsou v jednotlivych krocich

produkovany a jak jsou ovéfovany a hodnoceny [4]. Projekt se ¢leni na faze:

Predinvesticni — v této fazi se ziskavaji velice dulezit¢ informace a poznatky
marketingové, technicko-hospodafské, ekonomické a finanéni povahy diky vypracovani
predprojektovych analyz. Zpracovani téchto analyz nebyva zpravidla levnou zalezitosti,
ale pomlze to predejit znacnym finanénim ztratdm spojenych s investovanim penéz
do Spatnych projekti. V tomto kroku dochazi k rozhodnuti o0 moZzném pfijeti ¢i nepiijeti
projektu a rozhoduje se o zpiisobu financovani veSkeré dokumentace, kterd s touto fazi

souvisi.

Investiéni — zpravidla se da rozclenit na dvé zdkladni etapy, které jsou nazyvany
jako etapa projekéni a etapa realizaéni (etapa vystavby). Realiza¢ni faze spociva
ve vystavbé projektu a konéi predanim dokonceného projektu do zkuSebniho,
pfip. trvalého provozu. Pfedtim dochéazi k zaSkoleni provozni obsluhy, kolaudacnimu

fizeni nebo alespoinl povoleni ke zkuSebnimu provozu a provedeni garan¢nich testu.

Provozni — na zacatku by mél byt spustén zkuSebni provoz, kdy postupné instalovana
jednotka nabiha na projektovou kapacitu. Provozni faze nezahrnuje pouze b&zny provoz
vybudované jednotky, ale také postupné zdokonalovani a predev§im dikladnou udrzbu
jednotky, ktera je sice obvykle nakladna, ale zajistuje, aby byl projekt spolehliveé

a bezpecn¢ vyuzivan po dobu jeho zivotnosti.

Ukonceni provozu a likvidace — tato faze spociva v odstranéni vybudovaného zatizeni
po skonceni zivotnosti projektu. I zde wvznikaji urcit¢ ndklady, které souviseji
napt. s odstranénim zafizeni ¢i sanaci ptivodné zastavénych ploch. Naskytuje se zde také
moznost vynosu, ktery je spojeny s prodejem likvidovaného zafizeni nebo alespoii

s vynosem ze seSrotovani apod. [1]
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2. Zdroje financovani

Pii dlouhodobém financovani investic je jednim z cilt zajistit dostate¢nou vysi kapitalu
primérmych nakladi kapitdlu na pozadované investice a poslednim cilem je udrZeni
finan¢ni stability, kterda by mohla byt naruSena napf. neiimérnym zapojenim ciziho

dlouhodobého kapitalu do financovani investic. [2]

K pfipravé a realizaci investicniho projektu je potieba si sestavit financ¢ni plén,
v némz je uréeno, jaké zdroje financovani budou pouzity. Jak uvadi Valach [2, s. 260]
., Ve financnim Fizeni a rozhodovani stabilizovaného podniku by se méla uplatiovat
zasada: dlouhodoby majetek podniku je treba kryt dlouhodobymi zdroji, dlouhodobym
kapitdlem. Kratkodoby majetek miize byt financovan i kratkodobymi zdroji. *“ [2][5]

Finan¢ni zdroje mizeme klasifikovat dle vice hledisek. Jednémi z nich mtze byt ¢lenéni

dle pivodu finan¢niho zdroje (interni a externi) a dle vlastnictvi zdroje (vlastni a cizi). [2]

2.1 Clenéni zdrojii podle mista pivodu

Interni zdroje se pouZivaji, jestlize je projekt realizovan jiz existujici firmou, a tudiz mize
vyuzit zdroje, které predstavuji vysledky vlastni podnikatelské ¢innosti. Vnitini ¢innosti
podniku vznikaji zdroje, jako je: zisk po zdanéni, nerozdéleny zisk, odpisy a pfirtstky
rezerv, rezervni fondy, odprodej nékterych slozek dlouhodobého majetku a snizeni

obéznych aktiv, coz znamena redukci predevsim zasob a pohledavek. [2][5][6]

Nové¢ vznikajici firmy nemaji moznost vyuZit interni zdroje, a proto pouZivaji pouze
externi zdroje financovani. K nejzakladnéj$im externim zdrojim financovani, které mohou
samoziejm¢ pouzit i jiz existujici firmy, se fadi: pivodni vklady vlastnikli a jejich
zvySovani, které maji podobu akciového kapitalu u akciovych spole¢nosti, dlouhodobé
bankovni nebo dodavatelské uvéry, dluhopisy, kratkodobé bankovni tuvéry, ucasti,

subvence a dary nebo rizikovy kapital. [5]
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2.2 Clenéni zdroji podle vlastnictvi kapitilu

Pti rozdéleni, kdy pouZzijeme jako hledisko ¢lenéni vlastnictvi, se zdroje financovani ¢leni

na vlastni kapital neboli vlastni zdroje a cizi kapital, nazyvany téz jako cizi zdroje.

Vlastni kapital pfedstavuje bezpecny zdroj financovani investi¢nich projektt. Je pouzivan
jako primarni zdroj financovani a sklada se ze zadkladniho kapitalu, ktery je tvofen vklady
vlastnikti vlozenych pii zalozeni spolecnosti. Muze dojit také k navySeni zakladniho
kapitalu, kdy zplsob se odviji od typu pravni formy spolecnosti. V piipadé akciové
spolecnosti dochazi k emisi akcii a u spolecnosti s ru¢enym omezenym se navysuje kapital
pomoci vkladu spole¢nika. Déle mezi tyto zdroje financovani fadime nerozdéleny zisk
z minulych obdobi (n¢kdy oznacovan terminem ,,zadrzeny zisk*), ktery lze charakterizovat
jako ¢ast zisku po zdanéni nepouzitou na vyplatu podilu na zisku ¢i na tvorbu fondi
ze zisku. DalS$imi zdroji jsou odpisy dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku,
vynosy z prodeje (likvidace) dlouhodobého majetku a zasob a vSechny ostatni vlastni
zdroje, jimiz mohou byt kapitalové fondy. Mezi vlastni kapital se také tfadi ucasti,

subvence a dary. [5]

Jestlize je projekt financovan z cizich zdrojli, znamena to, Ze tyto zdroje byly podniku
zapijCeny a budou se muset diive ¢i pozdé€ji vratit. Podle toho na jak dlouho jsou ndm
zdroje poskytnuty, rozliSujeme dlouhodoby a kratkodoby cizi kapitdl. Dluh se vraci
i s dodatecnymi uroky. Je n€kolik divodu, kvuli kterym podnik vyuziva cizi kapital.
Jednim z nich miZe byt nedostatek financnich prostfedkli ve chvili, kdy jsou potieba.

Druhym diivodem mize byt fakt, ze cizi kapital je vétSinou levnéjsi nez vlastni. [5][7]

Dle rozvahy se cizi zdroje ¢leni na rezervy, které jsou vytvareny pro budouci vydaje,
jestlize se podnik domnivé, Ze nastanou. Dale mezi cizi zdroje fadime dlouhodobé
zévazky, kam patii emitované dluhopisy, dlouhodobé sménky k thrad€, bankovni avery
a vypomoci. Kratkodobé =zavazky predstavuji zavazky splatné do 1 roku,
napf. dodavatelsky uvér a kratkodobé bankovni uvéry. Posledni poloZkou jsou ostatni

pasiva. [5][7]

NejvyuzivangjSim zplisobem ziskavani prostfedkli na realizaci projektu je uvér

od bankovnich instituci nebo emise obligaci. [5]
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3. Investice a metody hodnoceni jejich efektivnosti

Investice lze definovat z rtznych pohledd. Napt. Valach [2, s. 15] definuje investici
z makroekonomického hlediska jako ,,pouZiti uspor k vyrobé kapitalovych statkii,
eventualné k vyvoji technologii a k ziskani lidského kapitalu. Znamenaji obétovani dnesni
(jisté) hodnoty za ucelem ziskani budouci (zpravidla méné jisté) hodnoty.” Z pohledu
narodohospodaiského se ¢leni investice na hrubé a Cisté. Hrubé investice lze urcit jako
prirastek investi¢nich statki za dané obdobi a mohou to byt napi. budovy, stroje, vyrobni
a jina zafizeni. Cisté investice neboli také rozifovaci investice jsou hrubé investice,
od kterych je odecteno znehodnoceni kapitalu. Dulezité je, ze ackoliv investice snizuji
momentalni spottebu, zdroven zvySuji poptavku, tim i vyrobu a zaméstnanost. Pfedstavuji

tak zdroje dlouhodobého ekonomického riistu pro celou spolecnost. [2][9]

Stejné jako z hlediska makroekonomického 1 v podniku investice piedstavuji odloZenou
spotfebu do budoucna. V podniku existuji 2 druhy investic, které se rozliSuji dle predmétu
investovani. Jsou jimi investice redlné, kterymi se rozumi investovani do realnych aktiv
(hmotné¢ a nehmotné) a investice finan¢ni, jako jsou naptiklad akcie jiného podniku
nebo pijcka jiné spole¢nosti. Z finanéniho hlediska Dluhosova [8, s. 128] podnikové
investice definuje jako ,,jednordzove vynaloZené vydaje, u nichz se ocekdvi premeéna

na budouci penézni prijmy v casovém horizontu delsim nez jeden rok. “ [8][9][10]

Investice 1ze vsak Clenit z mnoha dalSich hledisek, napt. dle Gi€etnictvi na finan¢ni, hmotné
a nehmotné, dle vztahu k rozvoji podniku na rozvojové, obnovovaci ¢i regulatorni,
které jsou dulezité pro samotnou existenci podniku. Dale lze investice tridit
dle vzajemného vlivu projektii a to na substitu¢ni investice, kdy mame vice variant, které¢
fesi stejny problém a musime vybrat pouze jednu, nezavislé investice a komplementarni
investice piedstavujici projekty, jejichz uskutecnéni vyzaduje vzajemnou interakci. Dal§im
faktorem muZe byt charakter penéznich tokd, rozdéleni dle vécné ndpln€ (nové zafizeni,

novy produkt, nova firma, nové okoli) ¢i délka existence projektu v podniku. [11]
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3.1  Predpokladané penéZni toky z investice

Stanoveni penéznich tokii neboli hotovostniho toku investi¢nich projekt je stézejnim
ukolem jednotlivel, ale i celych utvart firmy. Je obtiznym procesem, ktery poskytuje
dilezité podklady pro metody hodnoceni efektivnosti investi¢nich projekti. Fotr [5, s. 93]
uvadi, ze: ,, Penézni tok (Cash Flow) projektu pro hodnoceni jeho ekonomické efektivnosti
tvori veskere prijmy a vydaje, které projekt generuje, resp. vyvolava behem svého Zivota,
tj. v pritbéhu vystavby, v obdobi provozu a pri likvidaci, a to za predpokladu plného
vlastniho financovani.“ Pti¢inou nedostatku ¢i chyby pfi stanoveni penéznich tokti mize
byt bud’ nespravna naplii penéznich toku z hlediska jejich slozek, nebo chyby,
které vznikaji pfi stanoveni hodnot jednotlivych slozek penézniho toku projektu za celou

dobu jeho zivota. [5]

3.1.1 Kapitalovy vydaj

Kapitalovy vydaj predstavuje souhrn veskerych vynalozenych prostfedkil na uskute¢néni
investice. Byva snadnéji odhadnutelny nez ptijmy, jelikoz je tvoten z velké ¢&asti
pofizovacimi vydaji za danou cenu v pfitomném case. Velice casto vSak dochazi
ve finan¢nim planu k jeho podcenéni. Divodem byvad opomenuti nékterych zdanlivé
nesouvisejicich vydajovych polozek nebo také vydaje, které jsou neustalym vyvojem okoli
podniku neptedvidatelné. Casto proto podnik vytvaii pro zabezpedeni zdrojii financovani
rozpoCtové rezervy, které jsou tvofeny ur€itym procentnim podilem pldnovanych

investi¢nich nakladu. [1][2][11]

Mezi kapitdlové vydaje, které byly vynaloZeny na pofizeni dlouhodobého hmotného
majetku, fadime napi. vydaje na koupi pozemku pro stavbu, na pfipravu, na realizaci,
celkové zabezpeceni vystavby, ale 1 vydaje vynalozené na vyzkum a vyvoj atd.
Mezi kapitalové vydaje se mizou dale fadit i vydaje na trvaly pfirtistek ¢istého pracovniho
kapitalu. Ten predstavuje rozdil mezi piiristkem obéZného majetku a pfirtstkem
kratkodobych pasiv. Kapitdlové vydaje mohou byt snizeny o piijmy, které lze ziskat
prodejem star¢ho dlouhodobého majetku, ¢i o rizné danové efekty, které souvisi

s prodejem.
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K vyjadreni kapitalového vydaje Ize pouzit nésledujici vzorec (1):

K=1+0-P+D 1)

Kde: K =kapitalovy vydaj,

I = vydaj na potizeni DM,

O = vydaj na trvaly pfirtstek Cistého pracovniho kapitalu,

P = pfijem z prodeje existujiciho nahrazovaného dlouhodobého majetku,

D = danové efekty (kladné ¢i zaporné).

3.1.2 Penézni prijmy

Stanoveni ocekavanych piijmu je velice obtizné a predstavuje nejkritictéjsi bod celého
kapitdlovych vydaji a casto dochézi k jejich nadhodnocovéni, které je zptisobené
nepfiméfenym optimistickym prognézovanim budouciho vyvoje. Divodem sloZitosti
odhadu je Zivotnost, kterda by méla byt u investicniho projektu delsi nez je doba jeho
pofizeni, a tudiZz zde ma vétsi vliv faktor ¢asu. Za ro€ni penéZni piijmy z investi¢niho
projektu, které vzniknou béhem doby jeho zivotnosti, v teorii soucasného finanéniho
managementu se povazuji: zisk po zdanéni, ktery kazdoro¢né projekt pfindsi, roni odpisy,
které nam vraci vydaj spojeny s pofizenim a udrZovanim investice, zmény ob&zného
majetku souvisejici s investicnim projektem v pribéhu zivotnosti a také piijem z prodeje
dlouhodobého majetku koncem Zzivotnosti, ktery je upraveny o dan. [2][11] Celkovy roéni

pfijem lze vyjadfit vztahem (2):
P=Z+A+0+P,-D )
Kde: P = celkovy ro¢ni penézni ptijem z investi¢niho projektu,

Z = ro¢ni ptirtistek zisku po zdanéni, ktery investice pfinasi (uroky z ivéru nejsou

zahrnovany do nékladi),
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A = priristek ro¢nich odpisti v disledku investice,

investovani béhem doby zivotnosti (ubytek +, prirtistek -),
Pm = pfijem z prodeje dlouhodobého majetku koncem zivotnosti,
D = danovy efekt z prodeje dlouhodobého majetku koncem zivotnosti.

Nakonec je potieba penézni piijmy ziskané v jednotlivych letech transformovat na jejich

soucasnou hodnotu pomoci jejich diskontace.

3.2  Metody hodnoceni investic

Pfi vybéru vhodného investicniho projektu jsou pouzita kritéria, kterd posuzuji,
zda celkova efektivnost dané investice pfispiva k maximalizaci trzni hodnoty firmy.
K rozhodujicim kritériim, kterd se pouzivaji pro posuzovani investic, patii vynosnost
neboli rentabilita. Ta predstavuje vztah mezi vynosy ziskanymi investici a naklady,
které jsme museli na jeji pofizeni a provoz vynalozit. Dal§im parametrem je rizikovost,
ktera urcuje stupent nebezpeci nedosazeni ocekdvanych vynost. Pii hodnoceni také
zvazujeme dobu splaceni neboli Cas, ktery potfebujeme, aby doslo k pfeméné investice

zpét do penézni formy. [8]

Pro hodnoceni investic existuje mnoho metod, které se od sebe 1isi napt. technickymi nebo
propoc¢tovymi postupy, jez vSak vedou ke stejnym zavérim. Vybér metody zaleZi na cili,
kterého chceme pomoci investice dosahnout. Tim muiZe byt sniZeni ndkladd, jinde zase

zvyseni vyroby nebo zisku. [2][9]

Jednim z hledisek pro tfidéni metod hodnoceni investi¢nich projektl je ¢lenéni podle
zohlednéni faktoru ¢asu. Metody nerespektujici faktor Casu, které se pouzivaji v ptipade,
kdy na rozhodovani o investicich nemé cas podstatny vliv, jsou nazyvané jako statické
metody. Opakem jsou metody dynamické. Druhym pohledem na ¢lenéni metod hodnoceni
investi¢nich projekti mize byt pojeti podle efektii z investi¢nich projektl. V tomto ptipadé

¢lenime metody hodnoceni efektivnosti na metody, kdy jako parametr hodnoceni vystupuje
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ocekavana uspora nakladl neboli nakladova kritéria hodnoceni efektivnosti. Dale metody,
kdy je kritériem hodnoceni ocekavany tucetni zisk resp. ziskova kritéria hodnoceni
efektivnosti. Téz sem patii metody, které vyuzivaji jako kritérium hodnoceni ocekdvany

penézni tok z projektu nazyvany jako Cisty pen€zni piijem z projektu. [2]

Pii volbé metody hodnoceni investic je potieba zohlednit faktor likvidity, ¢asu a faktor
rizika. Jak jiz bylo feCeno, statické metody jsou jednodussi, rychlejsi a levnéjsi a jsou
vhodné spiSe pro kratkodobé investice. Pouzivaji se pro prvotni vyfazeni ztratovych
investic. Pro zavére¢né rozhodnuti, zda investici pfijmou ¢i nikoliv, je vhodné&jsi pouzit

metody dynamické, které do svych hodnoceni zahrnuji riziko a zohlediuji faktor Casu. [3]

3.2.1 Statické metody

Statické metody se pouzivaji v piipadech, kdy faktor casu nemda podstatny vliv
na rozhodovéni o investicich. MiiZze se jednat o investovani pomoci jednorazové koupé
fixntho majetku (stroje), kdy doba pofizeni je 0 let nebo v pfipadé, kdy ma investice
kratkou Zivotnost. Ani zde vSak neni zcela spravné vynechat faktor ¢asu, ale tento vliv
na ohodnoceni a vybér piislusné varianty nebyva vétSinou nijak podstatny. DilleZitou roli
vyznamny. Statické metody se zabyvaji zejména sledovanim penéznich piinosi
z investice, popfipad¢ jejich poméfovanim s pocateCnimi vydaji. Tyto metody jsou
pro svou jednoduchost v praxi velice oblibené a pouzivané. Mezi statické metody se fadi
rentabilita investovaného kapitdlu, doba navratnosti (doba uhrady), celkovy piijem

z investic ¢i pramérny vynos z Gc¢etni hodnoty. [2][3][8]
Vynosnost (rentabilita, ziskovost) investic

Investice vyvolavaji zmény jak v objemu vyroby, tak také v nakladech, coz se projevuje
v zisku, ktery je povazovan za efekt investice. Vynosnost neboli také rentabilita investice

ROI se pocita podle vzorce (3):

Z
ROI =2 3)
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Kde: Z,= praméry ¢isty ro¢ni zisk plynouci z investice,
I = néklady na investici.

Ve vzorci je pouzit pramérny ro¢ni zisk, ktery umoziiuje srovnani i investice s riznou
dobou zivotnosti a s odlisnou vysi investi¢nich nakladi a objemu vyroby. Zisk piedstavuje
zisk po zdanéni, jelikoz je bran za skuteny efekt pro podnik. Je-li vysledek rentability

vys$si nez pozadovand mira ziroceni, investice je pro podnik vyhodna. [9]
Doba navratnosti investic

Doba navratnosti investic je velice Casto vyuzivanou metodou k hodnoceni projektu.
Predstavuje dobu, ktera je potteba, aby se projekt splatil z pijmu, které jeho implementace
zajisti. Nefadi se sem pouze zisk po zdanéni, ale také odpisy. Cim je doba navratnosti

v

kratsi, tim je projekt hodnocen jako efektivngjsi a ptiznivéjsi. (4)

1= (Zn+0y) (4)
Kde: 1= potizovaci cena (kapitalovy vydaj),

Z, =rocni zisk z investic po zdanéni v jednotlivych letech Zivotnosti,

On = ro¢ni odpisy z investice v jednotlivych letech zivotnosti,

n = jednotliva 1éta Zivotnosti,

a = doba navratnosti.

Navratnost investice nastdva v roce Zivotnosti, v némz plati poZzadovand rovnost.
Doba navratnosti se stanovuje ur¢enim kazdoro¢niho zisku po zdanéni a odpisy. Uvedené
penézni piijmy z investice se kumulativné s¢itaji a v roce, ve kterém se kumulativni souhrn
zisku po zdanéni a odpisi rovna kapitdlovému vydaji, znazoriiuje hledanou dobu
navratnosti. Investice je pfijatelnd, jestlize doba névratnosti je krat$i nebo rovna dobé
zivotnosti investice. Tato metoda ma 1 své nedostatky, kterymi je fakt, Ze nebere v tivahu

faktor Casu a ani pfijmy z investicniho projektu, které vznikaji po uplynuti doby
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navratnosti az do konce zivotnosti. Je vhodné metodu pouzit u projektu s velmi nejistymi
vynosy ve vzdalené budoucnosti nebo napf. u projektd, které maji podobnou dobu
zivotnosti a priblizn€ stejny prubé¢h predpokladanych penéznich toka. Pouziva se také

pii pocateénim vytazovani jednotlivych investic. [2][12]

3.2.2 Dynamické metody

Dynamické metody by se mély aplikovat u projekta, které pocitaji s delsi dobou potizeni
dlouhodobého majetku a delsi dobou jeho ekonomické zivotnosti. Zohlednovani faktoru
¢asu velmi ovliviiuje pfijeti ¢i nepfijeti projektu a napomaha také k tomu, aby nedochézelo
ke zkreslovani pohledu na efektivnost jednotlivych projekti. Na rozdil od statickych
metod, také zahrnuji do svych hodnoceni riziko, které je vyjaddieno Urokovou mirou.
Mezi dynamické metody miizeme zaradit Cistou soucasnou hodnotu, vnitini vynosové
procento &i index ziskovosti. [2][3] V praktické &asti bude pocitana CSH, jelikoZ nejlépe

zachycuje penézni piijem, ktery ndm béhem své Zivotnosti investice piinese.
Cista soucasna hodnota

Patti mezi dynamické metody vyhodnocovani efektivnosti investicnich projekta.
Predstavuje rozdil mezi diskontovanymi penéZznimi pfijmy (soucasnou hodnotou
o¢ekavanych piijmil) a kapitdlovym vydajem na investicni projekt. Pro vypocet miZzeme

pouzit zjednoduseny (5) nebo rozvinuty vzorec (6).

v _ N 1 _
CSH = Xqa Pnmm — K ®)

Kde: n = doba zivotnosti investice,
P12 ....n = penézni piijem z investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti,
1 = pozadovand vynosnost (urok v %100),
N = doba zivotnosti,

K = kapitalovy vydaj.
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CSH="+- 224 4+ B0 __ g (6)

T+ @+ T 4N

Kde: CSH = &ista sou¢asna hodnota,
vysvétleni ostatnich symbolil viz vysSe.

Pro lepsi orientaci a ptrehlednost je Vv praktické ¢asti rozepsan k vypoctu Cisté soucasné

hodnot¢€ rozvinuty vzorec.

Vysledky ¢&isté soucasné hodnoty lze interpretovat nasledovné:

a) pokud je CSH > 0, znamena to, Ze penézni piijmy jsou vyssi nez kapitalovy vydaj
a investice je tudiz pro podnik pfijatelnd. Investice zarucuje podniku pozadovanou miru

vynosnosti.

b) v piipads, Ze je CSH < 0, penézni piijmy jsou nizsi nez kapitalovy vydaj a investici

musime odmitnout. Mira vynosnosti, kterou podnik pozadoval, neni splnéna.

¢) jestlize CSH = 0, jsou penézni piijmy rovny kapitalovému vydaji a investice je tak
pro podnik neutralni - nezvySuje ani nesnizuje trzni hodnotu firmy a je docileno pravé

pozadované vynosnosti investovanych penéz. [2]

Vyhodou metody Cdisté soufasné hodnoty je presnost, srozumitelnost a dobra
interpretovatelnost. Zohlediiuje faktor ¢asu a bere v uvahu veskeré penézni toky souvisejici
s investici. Mezi nevyhody této metody patii ovlivnitelnost velikosti CSH zvolenou
diskontni sazbou a nelze ji pouzit pro srovnani variant s rGznou velikosti investované
¢astky. Tuto metodu lze pouzit pro porovnani projektl se stejnou vysi investované ¢astky.
Aby mohla byt tato metoda pouzita i pro srovnani nestejné velkych investic, byva propocet

doplnén o index ziskovosti. [11]
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4. Zakaznici a jejich nakupni chovani

Aby byla pfipadna realizace investice isp€sna, maji na tom hlavni podil zakaznici a jejich
nakupni chovani. Pfi ndkupu lidé nepfemysli vzdy racionalné a sami ¢asto ani nevédi, proc¢
zrovna dany produkt koupili. Nenakupuji produkty tak, aby jim pfinesly co nejvyssi
ekonomickou hodnotu, a po nakupu casto premysli, zda nakoupili spravné. Nakupni
chovani je ovlivnéno mnoha faktory, kterymi mohou byt naptiklad duSevni vlastnosti,
zivotni zkuSenosti, postoje, nazory ¢i pusobeni lidi kolem nés. Veliky vliv na to,
co zakaznici nakupuji, maji také informace, které se dozvi ze svého okoli. Tyto okolnosti
zpusobuji, Ze na stejnou nabidku a stejny podnét kazdy ¢lovek reaguje rizné. Na zaklade
vyzkumt bylo identifikovdno sedm typt ndkupniho chovani, které souvisi s Zivotnim

stylem a psychikou ¢lovéka, takze se méni jen pozvolna. [13][14][15]

4.1 Typy nakupujicich

Prvni skupinou jsou lidé ,, Ovlivnitelni “, ktefi se pfi nakupovani rozhoduji emotivné a daji
se ovlivnit reklamou &i atraktivnim vzhledem vyrobku. Casto nakupuji impulzivng a maji
v oblibé zkouset nové znacky a vyrobky. Dale jsou zde ,, Naro¢ni zakaznici “, ktefi maji
vysoké pozadavky na kvalitu, modernost a vybavenost ndkupniho mista. Prioritou
,, Mobilnich pragmatiki “ je optimalizace poméru ceny a hodnoty zbozi. Kategorii lidi,
ktefi nakupuji s raciondlnim a konzervativnim rozhodovanim, nazyvame jako
, Opatrni Kkonzervativei“. Tito spotfebitelé o nidkupu premysli, nedivéiuji reklame
a nenechavaji se ovlivnit vzhledem ani znac¢kou. Spoléhaji hlavné na své zkuSenosti a jsou
vérni znackam a produktim, které jiz znaji. Také zde madme skupinu lidi, ktefi nakupuji
racionaln€ a jen to, co skute¢né potiebuji. Vyuzivaji slev a vyprodejli, aby co nejvice
usetiili. Oznadujeme je jako spotiebitele , Setiivé“. Piedposledni typ zakaznika jsou
,, Loajalni hospodyniky “, které nakupuji v mensim mnoZstvi a menSich prodejnéch,
na které jsou uz zvyklé. Nakonec zde lze mliZeme nalézt 1 ,, Nenarocné flegmatiky

ktefi na prodejnu nemaji Zadné naroky a nestaraji se ani 0 cenu. [13]
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4.2 Nakupni chovani

Podle toho jak spotiebitel nakupuje, rozliSujeme 4 druhy nakupti. Prvnim z nich je nakup
extenzivni, kdy spotiebitel neni pfedem o ndkupu rozhodnut. Zjistuje si informace
a sleduje razné zdroje informaci vcetné reklamy, které mu pomahaji pifi rozhodovani.
Toto chovani se projevuje vétSinou pii nakupu drazSich predméta. Dale lze rozlisit nakup
impulzivni, kdy spotiebitel nakupuje a doptedu nepfemysli, co nakoupi. Jednd se vétSinou
o drobné ndkupy produkt, které se z pohledu spotiebitele priliS nelisi. Nakup,
kdy spotiebitel nezna produkt nebo znacku, ale vychazi z obecnych zkusenosti pti nakupu,
nazyvame jako limitovany. U spotiebitele mlize rozhodnout heslo ¢im draZzsi, tim lepsi
nebo napiiklad Setrnost k zivotnimu prostfedi. Nakonec rozliSujeme nakupovani
zvyklostni. V tomto piipad¢ spotiebitel nakupuje to, co obvykle. Jednd se vétSinou
0 produkty, jako jsou potraviny nebo tabakové vyrobky. Jde o navykové chovani a tudiz

ani zde si spotiebitel dopiedu nerozmysli, co bude nakupovat. [13]

Proces rozhodovani o nadkupu lze rozdélit do péti fazi. Prvnim krokem je uvédoméni si,
ze mame né&jaky problém nebo potiebu, at’ uz vnitini (hlad, zizen) nebo vnéjsi (nové auto).
Nasleduje vyhledavani informaci, které mizeme ziskat na internetu, z informacnich
reklam, z katalogu, z inzerati v novinach a Casopisech, z letakt, na blogu ¢i diskuznim
foru, pfi navstévovani vystav, dotazovanim se v obchodé€ a také hlavné od lidi v okoli.
Dalsi fazi je zhodnoceni alternativ. Hodnoceni jednotlivych moZnosti se u kazdého
zakaznika liSi a zalezi zde také na konkrétni situaci. V nékterych ptipadech lidé délaji
kalkulace a rGzné propocty. Jindy nakupuji bez rozmysleni a impulzivné, na zaklad¢ jejich
intuice. Poté dochazi k nadkupnimu rozhodnuti, kdy si zdkaznik dané zboZi koupi.
Podstatny vliv zde maji zkuSenosti, které jiz zdkaznik s danou znackou ¢i produktem

ziskal. Posledni etapou je zhodnoceni, zda bylo nase o¢ekavani splnéno ¢i nikoliv. [14]

Dulezitou roli pfi nakupovani rovnéZ hraje misto prodeje, které by mélo vytvatet pozitivni
atmosféru a podnécovat zakazniky ke koupi zbozi. Velky vyznam hraje design prostiedi,
vybér barev, osvétleni a piehledné feSeni prodejny. Nesmime opomenout ani hudbu,
kterd vyznamné pusobi na vnimani prostfedi. Jeji vybér je ovlivnén vkusem vétSiny
zdkaznikli a mlze zpusobit, ze zdkaznik zlstane v prodejné¢ déle, nez sdm zamyslel.

Je potieba zajistit takové prostiedi, v némz si lidé nakupovani budou uzivat. [13]
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4.3 Nakupovani turisti

S rostoucim turistickym ruchem se stdvd nakupovani jednou z nejoblibenéjsich aktivit,
kterd ptispiva do cestovniho ruchu a odvétvi maloobchodu. Nakupovéani ¢im dal Castéji
byva jednim z nejvyssSich vydaji na dovolené. Nejen domaci turisté, ale také mezinarodni
navstévnici utrati mnoho penéz za nakup suvenyra a zbozi, které nemusi byt v jejich zemi
vibec dostupné. Nakupovéani turistd se 1i§i od toho bézného a kazdodenniho.
Z toho diivodu je dualezité poznat, jak se takovi zdkaznici chovaji a jakd maji ocekavani.

Jejich nakupovani mize byt planovan¢, impulzivni ¢i zazitkové.

Lidé na dovolené vSak nenakupuji pouze suvenyry a jidlo, ale také obleceni, knihy, uméni
nebo elektroniku. Béhem cestovani jsou zakaznici pfitahovdni nejenom jedine¢nym
nakupnim prostfedim, ale také chtéji zazit néjaké vzruSeni ¢i potéSeni a setkat se
s mistnimi lidmi. Nakup ma c¢asto funkci atrakce. Spotfebitelé mohou vnimat nakupovani
nepotiebnych véci jako zabavu. Lidé si tak mohou pfivést ze svych cest rizné upominky,
které jim pfipominaji chvile, které se 1i$i od denni rutiny. Turisté nakupuji predméty, které
pro n¢ maji n&jaky specidlni vyznam, jsou pro n¢ pamatkou a vzpominkou, kterou si chtéji

zapamatovat. [16]
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5. Charakteristika podniku a investice

Kapitola charakterizuje ¢innost Zameckého resortu Détenice. Druha podkapitola se vénuje
specifikaci navrhovaného investi¢niho projektu a soucasné také stanovenim potifebnych

udajt, které budou pouzity pii hodnoceni investice.

5.1 Charakteristika vybraného podniku

Zamecky resort Détenice se nachdzi ve stejnojmenné obci Détenice, ktera lezi ptiblizné
20 km od mésta Ji¢in, 25 km od Mladé¢ Boleslavi nebo 60 km od Liberce. Na obrazku 1 je

zobrazena konkrétni poloha obce Détenic.

g
Liberec -
Jablonec
nad Nisou
!f"'l
Sychrov
Semily
Turnov
Cesky raj
 E65 |
Kosmonosy Jigin
Mlada
Boleslav

Obrdzek 1: Zndzornéni polohy Zameckého resortu Détenice na mapé

Zdroj: Google mapy

Nejvétsim lakadlem pro turisty je jednoznacné Barokni zamek Détenice. Jeho pocatek
spada do 13. stoleti, kdy byla dievéna tvrz prestavéna Benesem z Valdstejna a Détenic
na gotickou kamennou tvrz. V dalsich letech se na zamku vystfidalo nékolik majiteld,
ktefi ptisp€li k soucasné podobé zamku. Od roku 1998 je majitelem zdmku pan Pavel

Ondrécek, ktery provedl béhem dvou let rozsdhlou a Setrnou rekonstrukei, jeZ umoznila
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znovu oteviit zamek pro vefejnost. K zamku také patii piekrasny zamecky park,
kde se v lét¢ konaji Pohddkové nedé€le a za letnich slunnych dnti je oteviena Zamecka
cukrarna. Zamek je celorocné piistupny pro vefejnost, poradaji se zde klasické prohlidky,
soboty jsou v duchu strasidelnych prohlidek, kdy navstévniky provazi zdejsi jezibaba
Zizelda. V nedéli je mozné absolvovat prohlidku pohadkovou. V zamku se také konaji

romantické svatby ¢i zde 1ze usporadat firemni vecirek, konferenci, skoleni ¢i konzert. [17]

Velice znama je také Stiedovéka kréma, kterou turisté vyhledavaji nejen kviili dobrému
jidlu, ale také zédbavnému programu. Kazdy den od 19 — 22 hod je pfipraven unikatni
sttedovéky program, ktery zahrnuje ohfiovou show, pfedstaveni fakira ¢i tanecnic
na stolech. Po cely vecer hraje dobova ziva hudba. V krémé se podava pivo vyrobené
v Zameckém pivovaru, ktery lze v ramci prohlidky navstivit. Koncept Stiedovéké krémy
byl v roce 2009 rozSifen o Stfedoveéky hotel s unikatnim stfedovékym interiérem.
V tomtéZ roce bylo také vybudovano sttedovéké kolbisté, kde probihaji rytitské turnaje.
V ramci budovy Stiedového hotelu se nachézi i Détenické peklo a suvenyry, kde bude
navrzena zména, ktera by meéla zvednout pocet potencionalnich zakaznikd v suvenyrech,

¢imz by mélo dojit ke zvednuti trzeb.

5.1.1 Suvenyry

Potencionalni investi¢ni projekt se tyka Détenického pekla a suvenyri. Pfi realizaci by se
dalo vyuzit skutecnosti, ze oba tyto objekty se nachazi ve stejné¢ budove a lze je tak lehce
propojit, viz ptiloha A — Budova s Détenickym peklem a suvenyry. V obchodu se suvenyry
jiz diive takovy vchod byl, ale slouzil k jinym Ucelim. Nyni by se tudiz jednoduse
odstranilo plexisklo, které brani k pifimému vstupu z Détenického pekla
do suvenyri. Toto jednoduché opatieni by vedlo k tomu, Ze by kazdy navstévnik
po prohlidce Détenického pekla musel suvenyry projit. Timto krokem se zvysi
pravdépodobnost, Ze si zékaznik vybere a ndsledné zakoupi nektery z nabizenych suvenyrii
a dojde tak ke zvySeni trzeb. Jedna se o investici rozvojovou. Doba zivotnosti investice je
odhadovana na 5 let, pot¢ by mélo dojit v suvenyrech k rekonstrukci z duvodu

efektivnéjsiho vyuziti prostoru prodejny a pohodlnéjsiho nakupu.
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Suvenyry jsou otevieny béhem letnich prazdnin kazdy den od 10:00 do 19:00 hodin
a v ostatnich meésicich potom kazdy vikend. Prodavaji se zde hlavné upominkové
predméty, jako jsou pillitry, tricka a zvonecky, turistické predméty do sbirek. Velice
originalni jsou také loutky, brousené sklo, svicky, aromatické polstare nebo vyrobky pana
Kilidna. Déti zde najdou plysaky, mece, Stity nebo luky. Sortiment je velice rozmanity
a Vprodejn¢ hraje po celou dobu ndkupu hudba, kterd navic navozuje stfedovékou

atmosféru.

Obrazek 2 znazoriiuje umisténi suvenyrt a Détenického pekla. Je zde zobrazena cesta
navstévnika, ktery pii odchodu z Détenického pekla musi obejit celé suvenyry. Déle je zde
jiz umistén novy vychod z pekla, ktery by tak cestu zdkaznika do suvenyrt zkratil
a zamezil by tedy tomu, aby zédkaznik suvenyry nenavstivil viibec. Ze schématu lze také
vycist, v jakém misté se jednotlivé zbozi nachazi a kolem kterého tak kazdy zakaznik musi
projit, i kdyby Sel tou nejkratsi cestou, kterd je vedena zelenou barvou. Cervend barva
pfedstavuje trasu zakaznika, ktery do suvenyru vstoupi pfednim vchodem. Regaly jsou
umisténé tak, aby si musel vétSinu zbozi prohlédnout. Je zde dan smér ndkupu a pokladna
se nachazi na konci této trasy. Zakaznik, ktery ptichazi z pekla a chce si téz suvenyry projit
je znazornén barvou Zlutou. Aby si mohl suvenyry prohlédnout, musi jit "v protisméru",

ale 1 tak ma moznost cely obchod si projit.

Velkou vyhodou je, Ze pti vstupu do suvenyru z pekla, jsou umistény hlavné predméty
pro déti, které maji upoutat jejich pozornost. I pfi projiti nejkratSsi mozné cesty zdkaznik
projde kolem zbozi, které se kupuje nejcastéji, coz jsou darkové pfedméty a suvenyry

s logem Zameckého resortu Détenice.
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Obrazek 2: Schéma prostor Detenického pekla a suvenyrii

Zdroj: Vlastni zpracovani

V Cervenci 2016 byla provedena anketa, b&hem niz bylo pozadano
100 1lidi ruzného véku o vyplnéni kratkého dotazniku, ktery Ccital kolem deseti
jednoduchych otazek pfevazné uzavieného typu. Navstévnici vypliovali nabizeny dotaznik
velice ochotné a jen malo z nich nabidku odmitlo. Otadzky obsaZené v dotazniku se tykaly
nakupu v suvenyrech a spokojenosti zakaznikli s nabizenym sortimentem. Dotazovani také
vyjadfovali svllj ndzor na piipadné zavedeni nového vychodu z Détenického peklo

do suvenyrt.
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Ihned na zacatku 1idé odpovidali na otazku, zda po prohlidce Détenického pekla navstivili
suvenyry. Vysledky zachycuje obrazek 3. Z prizkumu vyplynulo, ze po prohlidce
do suvenyri Slo 32 % néavstévnikl a 41 % lidi navstivilo suvenyry jiz pted prohlidkou.
18 % lidi uvedlo, Ze si chtéji do suvenyril zajit az pozdéji a 9 % nema o suvenyry viibec
zajem. Prave tito lidé, ktefi o suvenyry zajem nemaji, by museli obchodem projit a existuje
zde pravdépodobnost, Ze by pieci jen néco koupili. Da se také piedpokladat,
ze ne vSem dotazanym, kteti odpovédéli, ze se do suvenyrt vrati pozdéji, opravdu zbude
¢as do suvenyru se vratit. Velice Castou situaci také byva, Ze si lidé v obchod¢ vyhlidnou
suvenyr, ale koupi si musi teprve rozmyslet. I zde by vzrostl predpoklad koupé daného

suvenyru.

B Suvenyry navstivili po
prohlidce.

B Suvenyry navstivili
pred prohlidkou.
Suvenyry navstivi
pozdéji.

Nemaji o suvenyry
zajem.

Obrazek 3: Okamzik navstévy suvenyrii

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dalsi otazka byla sméfovana na spokojenost zakaznikl s nabizenym sortimentem.
Vyslo najevo, Ze z nabizeného zboZi lidé maji nejvétsi zajem o turistické a sbératelské
predméty, jako jsou znamky, turistické vizitky, pohledy ¢i magnety. Na druhém misté jsou
upominkové predméty s logem Zameckého resortu Détenice, kam patii tricka, pullitry,
hrnky nebo mistni slivovice. Velice Casto si také 1idé v suvenyrech kupovali vstupenky
na jednotlivé turistické atrakce. Jiz méné atraktivni byly pro navstévniky nabizené hracky
pro déti nebo vyrobky od pana Kiliana. Dotdzani hodnotili nejCastéji nabizené zbozi
znamkou 1 nebo 2, coZz znali, Ze jsou s nabidkou celkoveé spokojeni. Jak jiz bylo vyse
uvedeno, spotiebitelé méli nejcastéji zajem spiSe o drobné a levnéjsi véci, a tak cena
za nékup se nejcastéji pohybovala v rozmezi 101 K¢ az 300 K¢. Na druhém misté byla
jesté Castka nizsi a to v rozmezi 1 K¢ az 100 K¢. Pouze 2 dotazani uvedli, Ze nakoupili

v hodnoté vyssi nez 1000 K¢.
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V druhé casti dotazniku lidé odpovidali na otazku, zda by ptivitali vychod z Détenického

pekla do suvenyrt ¢i nikoliv a z jakého divodu.

H Ano
® Ne

Nevim

Obrazek 4: Prijeti nového vstupu zakazniky

Zdroj: Vlastni zpracovani

Jak lze vycist z obrazku 4, téméf polovina dotazanych s uvedenim vychodu z pekla
do suvenyrl nesouhlasi. Jako hlavni divod lidé uvadéli, ze by byla narusena navozena
atmosféra z prohlidky a casto odpovidali, ze lidé, ktefi maji o suvenyry zijem,
si do obchodu zajdou, aniZz by musel byt vychod z Pekla do suvenyrii otevien. Nasli se
vSak 1 taci jedinci, ktefi nesouhlasi se zavedenim vychodu, ale uznavaji, Ze je to velice
efektivni marketingovy tah. Dotazovani, ktefi povazovali zavedeni vychodu z Pekla jako
vyhodu, nejcastéji oznacovali za diivod nemoznost prehlédnuti a opomenuti navstévy
obchodu se suvenyry. Ve velkém poctu si dotazovani také uvédomovali, Ze lidé maji
o suvenyry velky zdjem a tudiz by tento novy vchod do suvenyrii nemél byt nikomu

nepiijemny.

5.1.2 Détenické peklo

Détenické peklo predstavuje prohlidkovy okruh, ktery se déli na nékolik casti.
V jedné z nich si 1ze prohlédnout sbirku Gertdl i samotného Débla a Belzebuba. Druha ¢ast
je poté vénovana utrpnému pravu, kde jsou vystaveny mucici ndstroje z rtiznych zemi
a obdobi. Cela prohlidka trva piiblizné¢ 20 minut a je komentovanid privodkyni
prevleCenou za Certici. Prohlidky v roce 2016 probihaly pro hotelové hosty kazdy den

po cely rok a pro vetejnost bylo peklo otevieno v ¢ervenci a srpnu denné, v ¢ervnu, V zafi,
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v fijnu a listopadu o kazdém vikendu. O prohlidku Détenického pekla byl mezi lidmi

pomérné veliky zdjem a pocet navstévnikl za rok 2016 je odhadovan na 20 650 osob.

44% B Dospéli

()

B Ddchodci/mladez
Déti

Hotelovi navstévnici

Obrazek 5: Pocet navstevnikit Détenického pekla v roce 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dle poskytnutych informaci, navstivilo v roce 2016 Détenické peklo 16 307 dospé€lych
0sob, z toho 9 000 byli hotelovi hosté, ktefi s ur¢itou pravdépodobnosti Suvenyry navstivi
automaticky. Zbyvajicich 7 307 dospélych osob jsou turisté, kteti do Deétenic zamifi
za Ucelem jednodenniho vyletu. Déle se odhaduje, Ze Détenické peklo navstivilo 3 900 déti
do 12 let, u nichz nelze piedpokladat, ze si v Suvenyrech sami néco koupi,
ale stale mohou apelovat na nakup u svych rodi¢t. Posledni rozliSenou skupinou jsou

dichodci a mladez od 12 do 18 let. Jejich pocet je odhadovan na 453 osob.

Dle systému jsou ¢isla navstévnikll za rok 2015 nizsi. Celkovy pocet se pohybuje okolo
11 681 osob. Z celkového poctu 0sob 6 000 lidi patii mezi hotelové hosty a platicich
dospélych osob bylo 3 700. Pocet dichodcii a mladistvych je odhadovan
na 381 navstévnikd. Poslednich skupinou jsou déti, kterych bylo pfiblizné 1 600.

Z uvedenych informaci tedy vyplyva, ze pocet zakazniki se v roce 2016 zvysil 0 39,6 %.
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6. Odhad kapitalovych vydaji a budoucich penéznich prijmi

Obsahem této kapitoly jsou vypocty a piehledy o kapitdlovych vydajich a budoucich

penéznich ptijmech, které jsou stanoveny na zéklad¢ odhadu autora prace.

6.1 Kapitalovy vydaj

Jak jiz bylo vyse v kapitole 5.1.1 uvedeno, planované propojeni by nemélo byt kapitalove
ani proveditelné naro¢né. Podnik by ho tudiz mohl investici financovat z vlastnich zdroja.
Prvnim krokem je odstranéni plexiskla, které oddéluje jednotlivé prostory.
Aby nedochazelo k tomu, Ze se navstévnici suvenyrd bez vstupenky piipoji k prohlidce
Détenického pekla, byly by do prostoru umistény dievéné obloukové dveie pouze s jednou
klikou na stran¢ vychodu z pekla. Po prohlidce by byly dvefe otevieny, aby mohli
navstévnici z pekla odejit. K realizaci investice je nutné provést urCité technické upravy,
které zahrnuji pfipravu prostoru pro umisténi oblozné zarubné, do které se nasledné usadi

dvete. Celkovou odhadovanou ¢astku nakladii znazornuje tabulka 1.

Tabulka 1: Kapitdlové vydaje

Kapitalovy vydaj Hodnota v K¢

Vydaj na odstranéni plexiskla 500
Vydaje na technické Gpravy (prace + material) 10 000
Vydaj na potizeni dveti 20000
Vydaj na kliku 1300
Vydaj na obloZnou zaruben 5000
Vydaj na kované panty 1800
Kapitalovy vydaj celkem 38 600

Zdroj: Vlastni zpracovani
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6.2 Odhad budoucich prijmu

Predpokladané piijmy, které zpusobi zavedeni nového vstupu, respektive vychodu z Pekla,
budou tvofeny zvySenymi trzbami v suvenyrech. Dané navySeni bylo vypocteno
z poskytnutych odpovédi provedené ankety. Jak jiz bylo zminéno v kapitole 5.1.2., pocet
platicich osob, které navstivi peklo a nésledné by proslo i suvenyry se pohybuje okolo
7 900 osob, jestlize do vypoctu nezahrnujeme hotelové hosty a déti do véku 12 let.
Je potieba si uvédomit, ze se jedna prevazné o pary, tudiz ndkup a hlavné platbu provadi
pouze jeden z nich. Dale vime, Ze ptiblizné 9 % navstévnikil suvenyry nenavstivi vlibec
a 18 % osob ma zdjem o ndkup v suvenyrech az pozd¢ji. Pokud dale zohlednime,
ze nékteti navstévnici by prosli obchodem se suvenyry 2x, zvySuje se pravdépodobnost,
ze si z nabidky vyberou. Pokud vezmeme v tvahu, Ze by se pocet nakupt zvysil alesponi
0 10 %, lidé by tak provedli pfiblizné o 395 ndkupi vice. Podle ankety bylo zjiSténo,
ze prumérny nakup se pohybuje v ¢astce 240 K¢ na osobu. Celkovée se tedy jedna o zvySeni
trzeb v hodnoté 94 800 Kc/rok pfed zdanénim. Po zdanéni 19 % sazbou pfijem vychazi
na 76 788 Kc&/rok. Jestlize si spocitime pocet dni v roce, kdy je Détenické Peklo

v provozu, vychdzi denni zvyseni trzeb na ¢astku piiblizn€ 770 K& po zdanéni.

Jelikoz bylo zjisténo, ze pocet navstévniki od roku 2015 lehce stoupl, budeme
predpokladat, Ze 1 nadale bude pocet osob, které navstivi Détenické peklo, lehce rist.
Z tohoto dtivodu bude piijem kazdy rok navysen o 0,5 %. Piehled ptedpokladanych piijmut

znazornuje tabulka 2.

Tabulka 2. Predpokladané prijmy z investice

Predpokliadané piijmy z investice po dobu Zivotnosti
Rok Piijem Piijem po zdanéni

1. 94 800 K¢ 76 788 K¢

2. 95 274 K¢ 77172 K¢

3. 95 750 K¢ 77 558 K¢

4. 96 229 K¢ 77 945 K¢

5. 96 710 K¢ 78 335 K¢

Celkem 478 763 K¢ 387 798 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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7. Metody pro zhodnoceni efektivnosti investice a jejich

posouzeni

V této kapitole bude jednotlivymi vhodnymi metodami hodnoceni investic vybrana
investice posuzovana. Pouzitymi metodami, které ur¢i vhodnost ¢i nevhodnost piijeti
konkrétni investice, jSOU vynosnost investice, doba navratnosti a Cista soucasna hodnota.
Metody byly vybrany na zdkladé¢ zohlednéni charakteru vybrané investice. V zavéru

kapitoly je uvedeno shrnuti a zhodnoceni ziskanych vysledk.

7.1  Vypocet metod hodnoceni

Mezi metody, které byly vybrany jako vhodné pro posouzeni navrhované investice, patii
vynosnost investice a doba ndvratnosti investice. Tyto dvé metody patii mezi statické
metody, které se vyznacuji nerespektovanim faktoru c¢asu, ale vzhledem ke kratké
predpokladané dobé Zivotnosti investice lze tyto metody vyuzit. Jako zéstupce metod
dynamickych bude vypoctena ¢istd soucasnd hodnota zachycujici penézni piijem, ktery

investice béhem své doby zivotnosti do podniku pfinese.

7.1.1 Vynosnost (rentabilita, ziskovost) investice

Jako prvni ukazatel pro zhodnoceni efektivnosti investice bude pocitana rentabilita neboli
vynosnost investice. V praxi je tato metoda velice Casto pouzivana, jelikoZ je stejné
konstruovana jako vSeobecné uzivané ukazatele vynosnosti kapitdlu. Pro vypocet

potiebujeme znat priomérny Cisty zisk plynouci z investice a také naklady na investici.

Vynosy pfedstavuji navySené trzby v obchodé diky predpokladanému vys$Simu poctu
uskutecnénych ndkupii a provozni néklady vyjadiuji ndklady vynaloZené na potizeni zbozi.
Naklady na potizeni tvoii 30 % hodnoty zbozi a zbyvajicich 70 % je pfidana hodnota.

Tabulka 3 znazornuje vypocet ¢istého zisku, ktery investice podniku piinese.
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Tabulka 3: Vypocet cistého zisku

Vypocet Cistého zisku

Rok Vynosy Provozni naklady |Zisk pied zdanénim | Zisk po zdanéni
1. 94 800 K¢ 28 440 K¢ 66 360 K¢ 53 752 K¢
2. 95 274 K¢ 28 582 K¢ 66 692 K¢ 54 021 K¢
3. 95 750 K¢ 28 725 K¢ 67 025 K¢ 54 290 K¢
4. 96 229 K¢ 28 869 K¢ 67 360 K¢ 54 562 K¢
5. 96 710 K¢ 29 013 K¢ 67 697 K& 54 835 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Primérny ro¢ni zisk po zdanéni vychéazi na ¢astku 54 292 K¢. Po dosazeni jednotlivych

udajti do vzorce (3), vyjde nasledujici vysledek:

ROI =54 292/ 38 600

ROI = 1,4065

Tento ukazatel tika, Ze vynosnost investice je 140,65 %. Pro podnik je tedy tato investice

pfijatelnd, jelikoz je né€kolikrat vyssi, nez je poZzadovand vynosnost podniku, stanovena

na 20 %. Pokud bychom tuto investice porovnavali jesté s n€jakou dalsi, vybrali bychom

samoziejme tu s vys$i vynosnosti.

7.1.2 Doba navratnosti investice

Dalsi metodou je doba navratnosti investice, tedy doba, kterd je potieba k tomu,

aby se vloZené penize vratily zpét do podniku. Tato metoda je velice oblibend piedevsim

diky své jednoduchosti. PoZzadovana doba navratnosti byla stanovena autorem prace

do 3 let. K vypocétu daného ukazatele potiebujeme znat pofizovaci cenu, tedy kapitalovy

vydaj, ktery je stanoven na ¢astku 38 600 K¢ a ro¢ni cash flow z investice po zdanéni

v jednotlivych letech zivotnosti.
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Tabulka 4. Kumulované cash flow po zdanéni

Pi‘ehled kumulovaného cash flow
Rok | Cash Flow v jednotlivych letech | Kumulované Cash Flow po zdanéni
1. 53 752 K¢ 53 752 K¢
2. 54 021 K¢ 107 773 K&
3. 54 290 K¢ 162 063 K¢
4. 54 562 K¢ 216 625 K¢
5. 54 835 K¢ 271 460 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Jak Ize vy¢ist z tabulky 4, naklady na investici se vrati ihned v prvnim roce od pofizeni
nového vychodu. Prvni rok investice pfinese cash flow po zdanéni v hodnoté 53 752 K¢

a kapitalovy vydaj je tak pokryt jiz béhem prvniho roku.

Pokud dosadime ¢isla do vzorce (4) vyjde nam nasledujici:

A =38 600/53 752

A =0,7181

Ve vzorci je pocitano s kapitdlovymi vydaji a s pfirtstky piijmi, které jsou snizené
o ptirustky provoznich vydaji. Tyto ptirastky byly vypocteny s ohledem na oteviraci dobu
Détenického pekla a je tak zohlednéna sezonnost. Pokud vysledek vynasobime poctem dnii
v roce (365 dni), vyjde nam, Ze doba navratnosti je 262 dni. Néaklady na investici se tedy

podniku velice rychle vrati a investice je pro podnik z hlediska doby navratnosti vyhodna,

jelikoz je niz8i nez doba zivotnosti investice, ktera byla stanovena na 5 let.
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7.1.3 Cista soutasna hodnota

Pro vypocet Cisté souc¢asné hodnoty potiebujeme znat pozadovanou vynosnost, ktera byla
stanovena na 20 % a dobu zivotnosti, kterd byla uréena jako 5 let. Déle kapitalovy vydaj,
ktery byl odhadnut na 38 600 K¢ a penézni pfijem z investice v jednotlivych letech jeji

zivotnosti po odecteni provoznich nakladl a dan¢ z piijmu.

sgy o 53752 54021 54290 54562 54835 .
T (1+0,20)  (1+0,20)2  (1+40,20)3 ' (1+0,20)* ' (1+ 0,20
= 123 476 K¢

Jelikoz je vysledek Cisté soucasné hodnoty vyssi nez 0, je investice pro podnik

akceptovatelna.

7.2 Zhodnoceni vypoctenych ukazateli

V kapitole jsou shrnuty a posouzeny vysledky, které byly ziskany na zaklad¢ predchoziho
hodnoceni investice, kterou je zavedeni nového vstupu do suvenyrti z Détenického pekla.

Piehled vysledki jednotlivych metod hodnoceni investice udava tabulka 5.

Tabulka 5. Prehled vybranych pouZitych metod hodnoceni efektivnosti investice

Metoda hodnoceni Vysledek
Vynosnost investice 140,65 %
Doba navratnosti investice 262 dni
Cista sou¢asna hodnota 123 476 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Prvni metodou pouzitou pro hodnoceni investic byla vynosnost, neboli také rentabilita
investice. Ta je porovnavana se stanovenou mirou vynosnosti, ktera byla uréena na 20 %.
Vynosnost investice doséhla vysledku 140,65 %. Je tedy patrné, Ze pievySuje pozadovanou

vynosnost a to dokonce sedmindsobné. Z tohoto hlediska je investice vhodna pro realizaci.

Druhym hodnoticim faktorem, ktery byl pouzit, je doba navratnosti investice.

PoZadovand navratnost byla stanovena na 3 roky a byla tedy stanovena jako dalsi
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podminka, ktera musi byt splnéna pro pfijeti dané investice. Pii hodnoceni bylo zji§téno,
ze ptijmy plynouci z investice se vyrovnaji nakladiim na investici po 262 dnech. Vzhledem

k t¢émto vysledktim lze doporucit piijeti investice.

Posledni pouzitou hodnotici metodou byla cistd soucasna hodnota. Na rozdil
od predeslych metod zohlediiuje faktor Casu, a proto je tedy tato metoda pii hodnoceni
investice povazovana jako stézejni. Pii vypoctu metody cCisté soucCasné hodnoty byly
pouzity ptijmy po zdanéni, které byly snizené o provozni naklady. Investice dosahla Cisté
soucasné hodnoty ve vysi 123 476 K¢, coz znamena, ze vysledek je kladny a jak bylo
uvedeno v kapitole 3.2.2, pokud je vysledek cCisté soucasné hodnoty vyssi nez 0 K&,

je investice vhodna pro pfijeti a realizaci.

Po porovnani vysledkil jednotlivych hodnoticich ukazatelli s pozadovanymi hodnotami

bylo dosazeno rozhodnuti, Ze 1ze podniku pfijeti investice doporucit.
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Z.avér

Cilem bakalarské prace bylo provést zhodnoceni navrhované investice v podniku
sluzeb a pomoci pouZiti vybranych statickych i dynamickych metod pro hodnoceni
efektivnosti investic zhodnotit prinos doporucené investice pro podnik. Hodnocenym
investicnim projektem v Zdmeckém resortu Détenice bylo zavedeni nového vychodu
z Détenického pekla, respektive vystavba nového vchodu do obchodu se suvenyry,

po jehoz uvedeni by museli vS§ichni navstévnici suvenyry projit.

Za Ucelem naplnéni daného cile byla provedena reSerSe literatury a dalSich odbornych
zdrojui, které se zabyvaji hodnocenim efektivnosti investic. K tomuto ucelu slouzilo

zpracovani teoretické ¢asti bakalarské prace.

Prvni ¢ast prace obsahovala teoreticka vychodiska, ktera c¢tenati poskytla vhled
do problematiky investi¢niho rozhodovani, moznosti financovani investic a pouziti metod
pro zhodnoceni efektivnosti investic. V zavéru prvni ¢asti byla také zminéna zalezitost
nakupniho chovani a zvyka lidi pti nadkupu, jelikoz tato problematika také s navrhovanou

investici izce souvisela.

V druhé casti prace byla blize piedstavena celkova ¢innost Zameckého resortu Détenice
a nastinéna navrhovana investice. V téze kapitole byly také uvedeny vysledky ankety,
které napomohly k vypracovani odhadu ptfedpokladanych penéznich piijmil, a zaroven
vnich lidé také vyjadfovali svlj ndzor na navrhovanou investici. Dale nasledovaly
jednotlivé vypocty na zaklad€ odhadu, které slouZzily pro stanoveni vysledki jednotlivych
vybranych metod hodnoceni efektivnosti investice. Vybranymi metodami pro tuto praci
byla rentabilita, doba navratnosti investice a €istd soucasna hodnota. V zavéru bakalarské

prace bylo provedeno zhodnoceni ziskanych vysledki a celkového zhodnoceni investice.

Na zikladé vypocltenych vysledki byla vystavba nového vchodu do obchodu
se suvenyry doporucena K realizaci. Veskeré stanovené podminky pro akceptovani
investice byly s prehledem splnény. Doba navratnosti investice byla vypoétena
na 262 dni se ziskovosti 140,65 %. Cista sou¢asna hodnota investice byla spo¢tena
na 123 476 K¢.
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Bohuzel Zamecky resort Détenice jiz nemulze tuto investici ve svém podniku zavést,
jelikoz vystava Détenického pekla byla po letech ukoncena z divodu vyprSeni smlouvy
s majitelem vystavy. Tato informace byla ziskéna teprve na jafe roku 2017 a ani samotné
vedeni podniku nevéd€lo, ze bude vystava v tak brzké dobé ukoncena. Prostory byly
vyklizeny a v soucasné dob& jsou jiz pfipravovany na piestavbu na nové pokoje

pro hotelové hosty.
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