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Abstrakt
Diplomova prace si klade za cil analyzovat efektivhost investi¢niho projektu vystavby
horského apartmanového domu.

Podkladem pro posouzeni hodnocené investice vybranymi metodami je navrh
konkrétniho investi¢niho projektu.

V zavéru jsou vysledky metod zhodnoceny. Autorka pfidava i vlastni navrh feSeni a
doporuceni.

Abstract
The objective of the diploma thesis is to analyze the effectiveness of the investment
project for the construction of the ski resort apartment house.

The design of a particular investment project serves as the basis for the evaluation of
the rated investments by using the selected methods.

As a conclusion, the results of the methods are evaluated. The author also adds her
own suggestion and recommendation.
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1 UVOD

Rekreace je nedilnou soucasti Zivota lidi. Ale k dobrému podavani pracovnich vysledkd
je doporucovano si po namaze odpocinout. V Ceské republice je mnoho lidi, ktefi
nasi zemi. Dobrym mistem pro né mohou byt hory. Ty nabizeji Cerstvy vzduch,
nedotCenou pfirodu a pfedevsim ticho, které lidé, pracujici ve méstech, oceni.

V soudasné dobé& je v Ceské republice k prodeji mnoZstvi horskych apartmand.
Vlastnik takového apartmanu ma mozZnost celoro¢ni rekreace bez nutnosti v€asné
rezervace mista. Bohuzel, cena takového apartmanu Casto odpovida i cené za byt
v centru krajského mésta. Napfiklad Beskydy: 2+kk — 2,5 mil. K& (apartmany Razula,
Velké Karlovice), Krkono$e: 2+kk — 3 mil. K& (apartmany Cihlarka, Cerny Diil), Orlické
hory: 2+kk — 2,7 mil. K& (apartmany Pod Zakletym, Ri¢ky v Orlickych horach).

Pohled na nabidky developeru téchto projektl potvrzuje, ze takova investice zajemce
v souCasné dobé pfili§ nelaka. Pokud si spoditaji, kolik je stoji rekreace v pronajatém
ubytovacim zafizeni, koupé apartmanu se jevi jako velmi neekonomicka. Snad jen
pokud planuji v dobé své nepfitomnosti takovy apartman pronajimat, mohou zisky
z pronajmu v dlouhodobégjSim horizontu investici pokryt. Alternativou k prodeji
apartmanu tedy muze byt jejich pronajem.

Podnétem pro vypracovani této diplomové prace se stala zadost o pomoc
s podnikanim mého znamého. Vlastni fungujici penzion v Orlickych horach, ktery
zamysli prodat a namisto penzionu provozovat ubytovaci zafizeni, ve kterém by
pronajimal turistdm apartmany. ProtoZze je investice do vystavby nového objektu
dilezitym rozhodnutim, pfedpokladem uspésSného podnikani je dobry podnikatelsky
plan.

Diplomova prace se bude zabyvat navrhem a posouzenim investi¢niho projektu
vystavby horského apartmanového domu. Cilem prace bude posouzeni financni
vyhodnosti investi¢niho projektu, a nasledné rozhodnuti, zda je ekonomicky vyhodné
projekt za téchto podminek realizovat.

Teoreticka Cast soustfedi informace z literatury, legislativy, internetu a praktickych
poznatkl. Ty budou slouzit jako podklady pro praktickou ¢ast.

Prvni kapitola teoretické €asti se bude zabyvat investiCnim projektem. Druha bude
vénovana planovani a struktufe podnikatelského planu. Tteti kapitola popise, jaké jsou
mozné zpuUsoby financovani investice, ve Ctvrté jiz budou zminény nékteré metody
hodnoceni efektivnosti investi¢niho projektu. Posledni kapitola teoretické prace nastini
nékteré aspekty cestovniho ruchu, typy ubytovacich zafizeni, a jaké pozadavky jsou na
né kladeny.

Prakticka Cast nejprve pfiblizi plan investora, ktery se zajima o pronajem horskych
apartmant. Jednotlivé body planu volné vyjdou ze struktury podnikatelského planu a
studie proveditelnosti, které budou v teoretické casti popsané. Nejdllezitéjsi Casti
planu investora v této praci bude poté samotny finan¢ni plan. Ten ma slouzit jako
podklad pro posouzeni efektivnosti hodnocené investice.

V zavéru budou vysledky metod zhodnoceny. Autorka pfida i vlastni navrh feSeni a
doporuceni.
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2 INVESTICNi PROJEKT

Investice predstavuje prostiedky, kterych se dobrovolné vzdame v ofekavani, Ze nam
v budoucnu pfinesou efekt. (Tillmann, 1997, s. 28)

Aby se mohl podnik efektivné a dlouhodobé rozvijet, vytvari projekt pro rozvoj investic.
Nejprve si investofi polozi zakladni otazky:

e kolik investovat?

e do Ceho investovat?
e kdy investovat?

e Kkde investovat?

e jak investovat?

Investofi rozhoduji o tom, jak se bude projekt do budoucna vyvijet, zda je vibec
vhodny a jaka se pfedpoklada jeho efektivnost.

V pribéhu zivotnosti projektu se olekava, ze vlozena investice pfinese zisk, rozsifi
nabidku produktl, zajisti pro pracovniky lepSi mzdové a socialni podminky a
v neposledni fadé se také olekava i nardst pridané hodnoty jako celku. (Polach,
Drabek, Merkova, Polach, 2012, s. 18)

Kolik investovat?

ZDROJE
Do ¢eho investovat? Kde investovat?
TRH . . FAKTORY
INVESTICE

(zakladni otazky)
Jak investovat? ~ Kdy investovat?
STRATEGIE ] CAS

Obr. 2.1 — Zakladni otazky investice (Polach, Drabek, Merkova, Polach, 2012, s. 19)

Tyto i daldi cile mohou byt vzajemné konfliktni, coz investor musi oSetfit uz
v pfedinvesti¢ni fazi. Investor by nemél zapomenout, Ze kromé& budoucich pfinosu jsou
s investici spojené i fixni naklady. Pokud s touto skute€nosti nepocita pfi planovani
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investice, misto zisku by pfisla ztrata, ktera by mohla vést az k bankrotu investora.
(Polach, Drabek, Merkova, Polach, 2012, s. 18)

2.1 Investi€ni prostor
Pokud se rozhodneme investovat, musime sledovat pfedevSim tyto atributy, které

spolecné tvofi zakladni investi¢ni prostor:

vVynos

v

cas

stupen likvidity riziko
Obr. 2.2 — Zakladni investi¢ni prostor (Korytarova, 2006, s. 13)

e vynos (1j. vSechny pfijmy plynouci z investice),
o stupen likvidity (tj. schopnost pfemény investice na penézni jednotku),

e riziko (1j. odchylka skute€nych vynosu investice od o¢ekavanych).

VSechny atributy maji urcitou hodnotu v ¢ase.

V realném investiénim projektu neni mozné dosahnout maxima ve vSech téchto
atributech, av8ak projekt maze mit ,nejvyhodnéjsi pomér vynosu, rizika a likvidity*.
(Korytarova, 2006, s. 13)

2.2 Investi€ni projekty z hlediska rozvoje podniku

K rozvoji podniku se podle Fotra a Soucka vytvareji tyto projekty:

e rozvojové, orientované na expanzi — podnik chce na trh proniknout s novym
vyrobkem nebo sluzbou, aby zvysSil objem své produkce, které by vedlo
k navySeni trzeb,

e obnovovaci — podnik vyuziva takové vyrobni zafizeni, kterému se blizi konec
zivotnosti. Pro podnik je provoz takového zafizeni nakladnéjsi a je tedy potieba
hledat zafizeni nové, méné nakladné na provoz,

e mandatorni (regulatorni) — podnik vtomto projektu nefeSi ekonomickou
problematiku, ale problematiku legislativni, tj. dosazeni zakonU, pfedpist a
narizeni, feSicich otazku podnikatelskych ¢innosti. Chce napfiklad, aby byl jeho
soucasny stav v souladu s platnymi normami (hygienické normy, bezpecnost
prace, ...). (Fotr, Soucek, 2011, s. 17)
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2.3 Investi€ni projekty z hlediska vécné napiné projektu

Fotr a Soucek rozliSuji projekty podle vécné naplné jako projekty:

e zavedeni novych vyrobku, resp. technologii — tj. produkty a technologie, které
uz na trhu jsou, ale podnik sam by je zavedl jako svoji novinku,

e vyzkumu a vyvoje novych vyrobkl a technologii — pro podniky se jedna o
rizikovy a nesnadno hodnotitelny projekt, ktery muze byt vytvofen i
S navazujicim projektem,

e inovace informacnich systémd, resp. zavedeni informacnich technologii — jejich
pfinos lze obtizné kvantifikovat, a tedy se jedna (stejné jako v pfedchozim
pfipadé) o nesnadno ekonomicky hodnotitelny projekt,

o zvySeni bezpecCnosti provozu a bezpecnosti prace — opét nesnadné ekonomické
hodnoceni projektu. Tyto projekty jsou obvykle mandatorni,

e sniZeni negativniho vlivu na Zivotni prostiedi — opét nesnadné ekonomickeé
hodnoceni projektu,

e infrastrukturni projekty — soucasti vétSich projektl. (Fotr, Soucek, 2011, s. 17)

2.4 Forma realizace projektut

Podle Fotra a Soucka jsou formy realizace vystavby:

e investicni vystavby — projekty, které se vytvareji v existujicim podniku, nebo
jako Green Field (= na zelené louce). Jedna se o ,rozSifeni vyrobni kapacity,
zavedeni novych vyrobkii a technologii, rozSifeni kapacity obsluznych
(podpurnych cinnosti)“. Hodnoceni Green Field projektd je snadnéjSi nez
projektd v podnicich jiz existujicich.

e akvizice — jedna se o nakup Casti nebo celého jiz existujiciho podniku za
ucelem doplnéni, nebo rozSifeni podnikatelské cinnosti kupujiciho. (Fotr,
Soucek, 2011, s. 18)

2.5 Faze zivota projektu

Od vysloveni prvniho napadu projektu po jeho likvidaci projekt prochazi témito fazemi:
e predinvesticni (prfedprojektova priprava),
e investicni (projektova pfiprava a realizace vystavby),
e provozni (operacni),

e ukonceni provozu a likvidace. (Fotr, Sou¢ek, 2011, s. 23)

2.5.1 Predinvesti¢ni faze

Na vypracovani predinvesti¢ni faze by mél byt kladeny nejvétsi diraz, protoze se v ni
zpracovavaji analyzy, které slouzi jako podklad pro rozhodovani v nasledujicich fazich.
Pfestoze je zpracovani analyz nakladnéjsi, méla by se tato vysSi ¢astka vratit v podobé
dobfe rozmysleného projektu. Jiz pfed zahajenim samotné investice by analyzy mély
odhalit Spatny projekt.
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Pfedinvesticni faze se sklada ze tfi ¢asti. Nejprve se
o identifikuji podnikatelské prilezitosti, poté se
o predbézné vybiraji projekty a provadi se analyza variant projektl, nakonec se
e projekty hodnoti a vybiraji se, které se zamitnou, a které se budou realizovat.
(Fotr, Soucek, 2011, s. 26)

Predkladana diplomova prace se z velké &asti pohybuje pravé v predinvesti¢ni fazi
projektu.

2.5.2 Investi¢ni faze
Tato faze se déli na dvé etapy:
e projekéni etapa,

e realizacni etapa (etapa vystavby).

Zhotovi se projektova dokumentace, kterou mize investor jesté hodnotit, protoze
dosud neni vydaj na pfipadnou zménu tak vysoky. Teprve v dobé realizace projektu
(vystavby) uz by byly zmény stavby mnohem nakladné&jSi. Na konci realiza¢ni etapy
probiha kolaudacéni Fizeni, kontrola provedeného dila, predani stavby a pfipadné
zaskoleni osob, které budou dilo uzivat. (Fotr, Soucek, 2011, s. 33)

2.5.3 Provozni faze

Pocatek provozni faze je v dobé& zkuSebniho provozu, kdy se postupné dilo uvede do
bézného chodu. B&éhem provozni faze probiha nejen provoz, ale i opravy a udrzby,
které mohou prodlouzit Zivotnost dila. (Fotr, Souc¢ek, 2011, s. 37)

2.5.4 Ukonceni provozu a likvidace

Dosluhujici majetek s sebou rovnéz pfinasi na jedné strané vydaje spojené s likvidaci
majetku a s naslednou sanaci zbylého prostoru, na strané druhé pfijmy z prodeje
nepotfebnych zasob a &asti, které Ize jesté vyuzit. Rozdil téchto pfijmi a vydajl je tzv.
likvidacni hodnotou projektu. Pokud je tato hodnota kladna, zlepSuje Cistou sou€asnou
hodnotu projektu a vnitfni vynosové procento (vice o téchto ukazatelich v 5. kapitole
této prace). Likvidacni hodnota projektu byva &asto z pohledu investora az pfilis
optimisticka. (Fotr, Soucek, 2011, s. 38)
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3 PLANOVANI

V této kapitole je nejprve popsany proces planovani. Nasledné se zabyva tim, co to je
podnikatelsky plan a jakych oblasti se tyka.

3.1 Proces planovani

Abychom si ujasnili, jakym smérem se bude naSe investice ubirat, sestavime pfehled
bodu, kterych chceme dosahnout, a které jsou z naseho pohledu nezbytné a uzite¢né.

Soustava téchto bodl dava dohromady plan, proces sestavovani téchto bodu
nazyvame planovani.

Korab, Peterka a Reznakova rozliSuji tfi stupné planovacich procesu:
1. porozuméni, kde jsme
2. rozhodnuti, kam chceme jit

3. planovani, jak se tam dostaneme

V prvnim stupni si ujasnime nasi pozici na trhu. Udélame si pfedstavu o tom, jaka je
nasSe konkurence, zda muzeme s nasSim nabizenym produktem konkurovat, &i byt
jedine¢ni, pokud pfichazime na trh s né¢im novym.

Stanovime si také, jaci budou nasi zakaznici, nebo &im si ziskdme na svoji stranu
zakazniky nerozhodnuté.

Nesmime zapomenout také na vnitfni prostfedi firmy, jaké zaméstnance mame, ¢im
jsou pro nas nepostradatelni €i zbytecni, jaci jsme my sami ve vztahu k nasi firmé.
Mame vibec dostatek financ¢nich prostfedkd na rozvoj firmy?

Nezbytnou soucasti je i pohled na trh jako celek, jakou mame na trhu pozici, zda je trh
stabilni, nebo se méni a jak ho ovliviiuji zmény z jinych odvétvi. (Korab, Peterka,
Reznakova, 2008, s. 9)

Druhy stupefi nas pfiméje krozhodnuti, kam chceme jit. Jaké jsou naSe cile
v podnikani a zda se mohou néjak lisit s témi, které mame mimo profesni zivot. ,Cile
musi byt specifikovatelné, méritelné, dosaZitelné realné i ve stanoveném case.“ Jsou to
tzv. SMART kritéria, z angl. specific, measurable, achievable, realistic, timetable, tedy
specificka, méfitelna, dosazitelna, realisticka a v€asné a Casové vymezena. (Korab,
Peterka, Reznakova, 2008, s. 10)

Treti stupen pomuze stanovit, jak se k cilim dostaneme. K tomu se vyuziva strategie,
ve které se stanovi, jak spolu budou pracovat oblasti marketingu, operaci, lidi a financi.
DalSi fazi je marketingovy plan, pfedev8im marketingovy mix (4P — product, price,
promotion, place) a moznosti orientace na potencialni zakazniky. Zavérem je sestaven
rozpoCet pro stanoveni vySe potfebnych finanénich zdroji. (Korab, Peterka,
Reznakova, 2008, s. 10)
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3.2 Podnikatelsky plan

Na konci kazdého rozhodovani o podnikani by mél byt vytvofeny podnikatelsky plan.

Korab, Peterka a RezZfidakova tento plan definuji jinymi slovy jako dokument, ktery
maijitelim firmy nebo externim investorim pomaha planovat vydaje. Zpracovava ho
sam podnikatel a konkretizuje v ném veSkeré vnitini i vnéjsi vlivy. Autofi také nabizeji
jednu z moznych osnov podnikatelského planu:

e Titulni strana

e Exekutivni souhrn

e Popis podniku

e Externi prostredi — trh
e Marketingovy plan

e Operacni plan

e Personalni zdroje

e Financni plan

e Hodnoceni rizik

e Prilohy

Vzdy ale obsah i rozsah podnikatelského planu zavisi na konkrétnim sméru podnikani.
(Korab, Peterka, Reznakova, 2008, s. 73)

3.2.1 Titulni strana

Byva nedilnou soucasti kazdého podnikatelského zaméru, pokud podnikatel hodla svij
zamér predvést verfejné (konzultace, Zadost o poskytnuti finanéniho pfispévku, ...).

V zakladni formé postaci nazev dokumentu, pfipadné podtitul, jméno autora (autord) a
datum vzniku zaméru. Soucasti titulnich listd je obsah dokumentace a seznam pfiloh,
popfipadé také kratky uvod. (Korab, Peterka, Rezhakova, 2008, s. 74)

3.2.2 Exekutivni souhrn

V kratkosti poskytuje ty nejpodstatnéjSi informace o zaméru a o cilech (ve vyhledu 6 az
9 mésict nebo 3 az 5 let) podnikatele. Mél by byt struénym, ale vystiznym shrnutim
celého podnikatelského planu, proto se zpracovava az na konci podnikatelského planu.

ZkusSeni investofi oCekavaji, ze exekutivni souhrn v podnikatelském planu naleznou.
Proto by mél byt psany tak, aby vzbudil zajem investora o dany produkt.
Samoziejmosti je vysoka kvalita zpracovani. (Korab, Peterka, Rezfiakova, 2008, s. 75)

3.2.3 Popis podniku
Objasnuje formu, odvétvi a pfipadné i vizi podnikani.

Detailné se popiSi produkty a sluzby, kterych se zamér tyka. Popis by mél byt pojaty
tak, aby pfesvédcil o vhodnosti produktu na trhu. Zaroven informuje o postupu vyroby a
prodeje v€etné zplsobu vedeni ucetnictvi, pojisténi a platbé i neplatbé DPH.
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Objasnuje a zdavodnuje také strukturu podnikani a podnikové struktury (misto vyroby,
prodeje). V&etné kontaktnich udaju provozovny a sidla firmy.

Podnikatel by mél mit dopfedu ujasnéné i scénafe vyvoje (nejlepSi a nejhorsi).
Vyvaruje se tak ukvapenych reakci, pokud k takové situaci dojde.

VSe se popisuje realné, neni namisté prfehnané sebevédomi, ale ani pfehnana
sebekritika. (Korab, Peterka, Rezhakova, 2008, s. 77)

3.2.4 Externi prostredi - trh

V této kapitole se charakterizuji pfileZitosti a hrozby trhu, na ktery zamysli podnikatel
se svym zamérem vstoupit. Investor by mél ziskat odpovédi na nasledujici otazky:

Jaka je konkurence a jaci jsou potencialni zakaznici?
Jaci subdodavatelé se na zaméru podileji?
Jaky je trend v oboru a jaka je poptavka?
V jakém stavu je politicka situace, legislativa, popfipadé i pfirodni podminky?
Jakych zdroji bude podnikatel v pribéhu vyuzivat?
(Korab, Peterka, Reznakova, 2008, s. 80)

3.2.5 Marketingovy plan

Marketingovy plan popisuje strategii podniku — jak se zamysli podnikatel na trhu
prosadit — a to nejen v blizké budoucnosti. Jak bude vyrobek distribuovat, ocerovat,
propagovat a rozvijet.

Podnikatel vyuziva pfi jeho sestaveni marketingovy mix (produkt, cena, propagace,
distribuce), ¢i SWOT analyzu (silné a slabé stranky, pfileZitosti a hrozby). Nikdy
nesmime zapomenout na to, jak se projevi zvolené strategie v nakladech. (Korab,
Peterka, Rezfiakova, 2008, s. 82)

3.2.6 Operacni plan

Zpracovava realizaci podnikatelského planu (a popisu vlastni vyroby) do jednotlivych
etap a krok( v Case.

Jednotlivymi kroky se rozumi pocatek podnikani, doba pofizeni nastroji a vybaveni,
termin uzavieni dohod s odbérateli a dodavateli, poCatek splaceni uvéru.

Bud mize mit jednoduchou podobu tabulky, ktera shromazduje jednotlivé milniky a
faze realizace zaméru, nebo muze podnikatel k jeho sestaveni vyuzit metody typu
Ganttovy diagramy, sitovy graf nebo metodu kritické cesty. Pro sestaveni Ize vyuzit
softwarové produkty. (Korab, Peterka, Reznakova, 2008, s. 85)

3.2.7 Personalni zdroje

Pokud podnikatel svlj zamér realizuje sam (napfiklad jako Zivnostnik), postaci v této
kapitole pouze udaje o vlastnikovi firmy, jeho kvalifikaci a zkuSenostech.

Zahrnuje-li zdmér vice pracovnikd, je nutné definovat poZzadavky na jednotlivé profese
— kvalifikace, kontrola, pfijimani pracovniki, mzdy a benefity, ¢i potfebny pocet osob
na urcité pozici. (Korab, Peterka, Reznakova, 2008, s. 87)
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3.2.8 Financni plan

Finan¢ni plan zakoncuje podnikatelsky plan. Sestavuje se ve fazi, kdy jsou znamé
vSechny penézni vstupy a vystupy do produktu. Pomoci finanéniho planu muze
investor zhodnotit, zda je jeho investice vyhodna €i nikoliv.

Sestaveni finanéniho planu spociva v navrhu a porovnani variant mozného feSeni
investi¢niho zaméru.

Mél by byt vypracovany pro vyhled minimalné tfi let.

Na jeho zakladé bychom méli stanovit potfebny zakladni kapital a jeho mozZnosti
ziskani, a dale pomoci finanéniho planu stanovime vynosy a naklady. (Korab, Peterka,
Reznakova, 2008, s. 127)

3.2.9 Hodnoceni rizik

Podnikatelsky plan vzdy nese i urCitou nejistotu. Jako prevence slouzi analyza rizik.
Jednotlivé scénaie a strategie by mély byt co nejpfesnéjsi, aby jim bylo mozné co
nejefektivnéji Celit.

K jejich identifikaci jsou potfeba predevsim znalosti a zkuSenosti z podnikani. Vyhodou

jsou i znalosti matematické statistiky, ekonomie, mikroekonomie a finanéniho
managementu.

Obvykla rizika podniku maji moznou nasledujici strukturu:
Majetkova rizika

e majetkové kradeze,

e obchodni podvody,

e pfirodni katastrofy,

e poZar.

Zakaznicka rizika
e dlouhodobé zavazky (zaruky, podpora),
e odpovédnost za Skody,

e nedobytné pohledavky.

Personalni rizika
e nepoctivost zaméstnancdu,
e zirata klicovych pracovnik( — manazerd,

e konkurence drivéjsSich pracovnika.

Kumulace téchto rizik by mohla vést az k bankrotu podniku. (Korab, Peterka,
Reznakova, 2008, s. 89)
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3.2.10 Prilohy

Pfilohy doplnuji podnikatelsky plan o dalSi informace, které jsou v planu pouze
zminéné. (Korab, Peterka, Reznakova, 2008, s. 38)

3.3 Studie proveditelnosti
Jinou formou podnikatelského planu je studie proveditelnosti (anglicky Feasibility
Study).

| ta je zakladnim nastrojem investora v dobé jeho rozhodovani. Jejim cilem také je
obsahnout vSechny informace, které jsou potfebné pro rozhodnuti, zda projekt bude
realizovan ¢i nikoliv. Studie proveditelnosti by méla poskytnout podklady pro investi¢ni
zamér.

Nema presné danou strukturu, ale existuje napfiklad manual zpracovany spoleénosti
United National Industrial Development Organisation (UNIDO).

Studii proveditelnosti by mélo zpracovat co nejSirsi spektrum odbornikd v rliznych
oblastech, které se feSeného projektu tykaji. (Korytarova, 2006, s. 94-95)

3.3.1 Obsah studie proveditelnosti

Doc. Korytarova ve své studijni opofe k pfedmétu Ekonomika investic uvadi zakladni
obsah studie proveditelnosti:

1. Prehled vysledk( podle jednotlivych kapitol (Executive summary)

2. Soucasny stav a chronologicky vyvoj projektu (Project background and history)
3. Analyza trhu a kapacita zavodu (Market and plant capacity)
4

. Dodavky surovin a materiald nezbytnych pro aktivity souvisejici s projektem
(Materials and inputs)

Umisténi stavby a jeji dopady na Zivotni prostfedni (Location and site)
Technickeé feSeni projektu (Project engineering)

Organizacni a reZijni naklady vystavby a provozu (Plant organisation and
operating costs)

8. Lidské zdroje (Manpower)
9. Casovy plan realizace projektu (Implementation scheduling)
10. Financ¢ni a ekonomicka analyza (Financial and Economic Analysis)

11. Zavérecné hodnoceni projektu (Korytarova, 2006, s. 95)
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4 FINANCOVANI

Vsechny finanéni potfeby (zalozeni, chod a rozvoj) investice jsou financované ze
zdroju.
V zasadé plati, Ze majetek spotfebovany v dlouhodobém vyhledu musi byt financovany

dlouhodobymi zdroji, naopak kratkodoba investice muze byt financovana zdroji
kratkodobymi. (Korab, Peterka, Reznakova, 2008, s. 183)

Pro financovani zakazky je mozné zdroje rozdélit na interni (pokud je investorem jiz
existujici firma) nebo externi (pokud je investorem firma nova).

Dale rozliSujeme zdroje na cizi, zapujcené investorovi, kdy poskytovatel predpoklada
jejich navraceni. (Fotr, Soucek, 2011, s. 49) Opakem jsou vlastni zdroje, tj. zdroje,
které muaze investor vyuzit bez cizi pomoci. Je to napfiklad zakladni kapital nebo
nerozdéleny zisk z minulych let. (Fotr, Sou€ek, 2011, s. 47)

4.1 Externi zdroje financovani

Zacinajici firma hleda zdroje pro své podnikani u rdznych poskytovatell. Ziskat je
mozné dlouhodobé uvéry, kratkodobé uvéry, leasing nebo dotace. (Fotr, Soucek, 2011,
S. 46)

4.1.1 Dlouhodobé uvéry

Banky je poskytuji napfiklad ve formé investi¢niho nebo hypote¢niho uvéru.

Investiéni uvér
Je splatny az nékolik desitek let, banky jej poskytuji na nakup nebo renovaci
dlouhodobého aktiva. Neni vhodny pro kratkodobé financovani cash flow.

Zadatel nemusi byt klientem Uvéru poskytujici banky (vé&fitel), pfesto je vyhodné&jsi o
investini uvér zadat u banky, ktera Zadateli ucet jiz vede. Odménou totiz muze byt
snaze stanovit bonitu (tj. duvéryhodnost) firmy. DalSim podkladem pro poskytnuti
investiCniho uvéru je napfiklad investiéni zamér, projektova dokumentace nebo studie
proveditelnosti. (Podnikatelské uvéry, 2013, online)

Je pozadovano ru€eni dlouhodobym majetkem, nékdy i tfeti osobou. (Korab, Peterka,
Reznakova, 2008, s. 184)

Cena za vyfizeni uvéru byva procentem z poskytnuté ¢astky, pficemz banka urci také
jeji maximalni hodnotu. (Podnikatelské uvéry, 2013, online)

Hypoteéni tvér

V tomto pfipadé Zadatel ru€i nemovitym majetkem. (Korab, Peterka, Reznakova, 2008,
s. 184) Nemovitost musi byt pojisténa a jeji hodnotu pro ruceni stanovi odhadce
nemovitosti. Vlastnictvi byva dolozeno vypisem z katastru nemovitosti. Ruceni

vystavbé, rekonstrukci nebo pfestavbé nemovitosti.
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Stejné jako u investi¢niho Uvéru je poplatek za zpracovani a vyhodnoceni zadosti o
uvér stanoveny procentem z vySe uvéru a je také omezeny minimalni a maximalni
Castkou. DalSi poplatek je za vedeni uctu, ktery se plati mési¢né. (Podnikatelské Gvéry,
2013, online)

4.1.2 Kratkodobé uvéry

Kratkodobé uvéry slouzi k financovani provozniho kapitalu (zasob, pohledavek a
provoznich nakladl). Pouzivaji se pouze doCasné do té doby, nez se vyfidi
dlouhodoby uvér. Podkladem pro poskytnuti kratkodobého uvéru postaéi vyhled cash
flow pro jeden rok, aby zadatel dolozil schopnost zaplaceni Uvéru a uroky. Ztratova
firma bude mit se ziskanim uvéru problém. (Korab, Peterka, Rezhakova, 2008, s. 184)

4.1.3 Leasing

Pfi leasingu je majetek uzivany bez vynalozeni vlastnich finanénich zdroju. Poplatky za
uzivani majetku jsou danové uznatelnym nakladem. Leasingova spoleCnost je
majitelem majetku, podnik ma véc v ngjmu. (Korab, Peterka, Rezhakova, 2008, s. 186)

RozliSujeme tfi typy leasingu: finanéni, operativni a zpétny. Pofizena véc muze byt jak
nova, tak pouZzita. VySe urokove sazby zavisi na hodnoté majetku nebo rizikovosti. Dvé

leasingové spole¢nosti mohou nabidnout na stejnou véc odliSnou urokovou sazbu.
(Leasing, 2013, online)

Finanéni leasing

Najemce se po splaceni mési¢niho paudalu a nasledném ukonceni leasingové
smlouvy stava majitelem splacené véci. Nez je véc splacena, jejim majitelem je
leasingova spolecnost. Mési¢ni pausal se sklada z odmény leasingové spole€nosti, z
pofizovaci ceny majetku a pojisténi majetku. Dale najemce hradi udrzbu, pohonné
hmoty, povinné ru¢eni nebo dalniéni znamku. (Leasing, 2013, online)

Operativni leasing

V tomto pfipadé udrzbu a provoz pronajimané véci nehradi najemce, ale pronajimatel.
Po splaceni leasingu se vSak najemce majitelem pronajimané véci nestane. Mize ale
s poskytovatelem leasingu uzavfit smlouvu na pronajem znovu. Stejné jako u
finan¢éniho leasingu jsou splatky dafové uznatelnym nakladem. Najemce neplati
akontaci. (Leasing, 2013, online)

Zpétny leasing

Maijitel véci nabidne leasingové spolecnosti jeji vlastnictvi, leasingova spole¢nost se po
uzavieni smlouvy stane majitelem véci a puvodni maijitel, nynéjSi najemce, plati
leasingové splatky. (Leasing, 2013, online)

4.1.4 Dotace a granty

Jedna se o bezuro€né poskytnuti prostfedku, které se pfi dodrzeni podminek nemusi
vracet.

Dotace se poskytuji na pokryti osmdesati a vice procent nakladu na investi¢ni projekt.
Prvnim typem jsou dotace, které stat poskytuje napfiklad na podporu v socialnim
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zabezpeceni a neni nutné o né zadat. Druhym typem jsou dotace ze statnich fondd, o
néz je nutné zadat.

Granty maiji pfesnéjsi ucel pouziti, nez dotace.

(Co jsou to granty a dotace?, 2013, online)

4.2 Interni zdroje financovani

Zdroje, které firma vytvofi sama v ramci své podnikatelské innosti, jsou nerozdéleny
zisk minulych let, fondy ze zisku a odpisy (Korab, Peterka, Rezfiakova, 2008, s. 184)

4.2.1 Nerozdéleny zisk minulych let

Projekty s vy83im rizikem, které je obtizn&jsi financovat externimi zdroji, je mozné kryt
nerozdélenym ziskem. Oproti uvéru nebo obligaci je nerozdéleny zisk malo stabilnim
zdrojem, protoze zisku, ktery predpokladame, nemusi byt dosazeno.

,Nerozdéleny zisk je ta ¢ast zisku po zdanéni, ktera nebyla rozdélena na vyplatu
dividend, tantiém nebo na tvorbu fondd.”

Postup tvorby nerozdéleného zisku je pfehledné popsany v nasledujici tabulce:

Tab. 4.1 — Postup tvorby nerozdéleného zisku (Korytarova, 2006, s. 111)

zisk bézného obdobi

-dan z pfijmu

=zisk po zdanéni

-splatky uveér(

-pridél do rezervniho fondu
-pfidély do ostatnich fondl
-uhrada tantiém

-vyplata dividend

+/-Casova rozliseni nakladu
=nerozdéleny zisk bézného roku
+nerozdéleny zisk minulych let (poCatkem roku)
=nerozdéleny zisk koncem roku

4.2.2 Odpisy

Odpisy v projektu jsou nakladovou polozkou, snizuji tedy zisk a tim také vysi dané
z pfijmu. Prestoze jsou nakladem, nejsou vydajem a lze je tak vyuzit na ,obnovu
dlouhodobého majetku, kryti narastu pohledavek, splatky avérua...“ (Korytarova, 2006,
s. 111)

Odpisovanim se pofizovaci cena majetku rozlozi do vice let. Pocet let zavisi na
charakteru odpisovaného majetku. Pfiloha €. 1 zakona ¢&. 586/1992 Sb., o danich
Z pFijmu déli hmotné majetky do jednotlivych odpisovych skupin, kterym jsou v § 30
tohoto zakona pfidéleny doby odpisovani jednotlivého majetku.
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Tab. 4.2 — Doby odpisovani dle odpisové skupiny § 30 zakona ¢&. 586/1992 Sb., o danich
Z pfijmu

Odpisova skupina | Doba odpisovani
3 roky

5 let

10 let

20 let

30 let

50 let

| U | WIDN|PF

Odpisy rozliSuje tento zakon na rovhomérné a zrychlené.

Z téchto udaju Ize dosazenim do vzorcu vypocitat vySe odpist pro jednotlivé roky.

Vztah pro vypocéet rovhomérného odpisu:

0d= 25
~ 100 °° (4.1)

kde Od ... roéni vySe odpisu
VC ... vstupni cena

S ... ro¢ni odpisova sazba dle § 31 zakona ¢&. 586/1992 Sb., o danich
z pfijmu (Korytarova, 2006, s. 113)

Vztahy pro vypocet zrychleného odpisu:
pro prvni rok odpisovani
Ve
Gdl =
ky (4.2)

kde k ... odpisovy koeficient dle § 32 zakona €. 586/1992 Sb., o danich
Z pfijmu

pro dal8i roky odpisovani
0d,_, = 2w ZC
- kp,— (n—1) (4.3)
kde ZC ... zustatkova cena

n ... poradovy rok odpisovani (Korytarova, 2006, s. 114)
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5 EFEKTIVNOST INVESTICNIHO PROJEKTU

Nasledujici kapitola popisuje, jaké metody pomohou investorim pfi volbé vhodného
projektu.

Jsou to tyto zakladni metody:
e doba navratnosti,
e (Cista soucasna hodnota,
¢ vnitfni vynosové procento,
¢ index rentability,
e rentabilita investice,

e bod zvratu.

5.1 Doba navratnosti

Predstavuje dobu, za kterou se nam tato investice vrati v podobé vynosu. Metoda je
velmi jednoducha a tedy i oblibena. (Korab, Peterka, Rezriakova, 2008, s. 177)
Vztah pro projekty s konstantnimi vynosy:

ic

DN = —
- (5.1)

Vztah pro projekty s proménlivou vysi roénich vynosu:

DN = potet let spodni hranice intervalu
(R kumulované horni hranice intervalu — IC)

rocni R spodni hranice intervalu
(5.2)

kde DN ... doba navratnosti
IC ... investiéni naklady

R ... roéni vynosy (Korytarova, 2006, s. 44)

Pokud se vypocet doby navratnosti pouzije pro projekty, které trvaji déle nez jeden rok,
musi se jednotlivé penézni toky diskontovat. Principem je kumulace diskontovanych
vynosu az do okamziku, kdy se jejich vySe rovna vysi investi¢nich nakladu.

Doba navratnosti je vhodna pro projekty, u kterych mame jistotu navratnosti vliozené
investice. Neméla by vSak byt brana jako rozhodujici ukazatel, protoZe informuje o
stavu projektu pouze do dosazeni doby navratnosti. Casto jsou totiz pFijmy vy$si az po
jejim dosazeni, a to v poslednich letech predpokladané Zzivotnosti projektu.
(Korytarova, 2006, s. 45)
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5.2 Cista souc¢asna hodnota

Rozdilem mezi diskontovanymi pfijmy a investici vioZzenou do projektu ziskame Cistou
soucasnou hodnotu (anglicky Net Present Value, tj. NPV). Ta pfedstavuje vynos
Z realizace projektu. Projekt pfijimame pouze, pokud je Cista sou€asna hodnota
nezaporna, tj. NPV = 0.

Korab, Peterka a RezZniakova ve své knize Podnikatelsky plan popisuji hodnoceni
projektu z hlediska Cisté souCasné hodnoty takto: ,S rdstem pozZadované miry
vynosnosti klesa a blizi se k nule. Pokud se mira poZadované vynosnosti zvySuje
umérné riziku projekt, muze byt projekt s vy$8i mirou rizika (mozZnou odchylkou od
pfedpokladt) zamitnuty i pfi stejném penéznim toku jako projekt s nizSim rizikem.*
(Korab, Peterka, Reznakova, 2008, s. 175)

Cistda sou¢asna hodnota je zavisla na pozadované mife vynosnosti a na planu
penéznich tokl. Pocita se podle vztahu:

NBV = PV —IC (5.3)
kde NPV ...Cista sou¢asna hodnota v K&
PV ... sou€asna hodnota v K&
IC ... investicni naklad v K¢

souCasna hodnota ma nasledujici vztah:

PV —i R,
- __1(1+1r"}f

(5.4)
kde PV ... soufasnéa hodnota v K¢
Ri ... wvynosy v jednotlivych letech v K&
i... pocetletod 1don
r. diskontni sazba (Casova hodnota penéz) v %/100 podle

Korytarove, Jlnak také poZadovana vynosnost investi¢niho projektu podle Koraba,
Peterky a Rezhakové (Korytarova, 2006, s. 33) (Korab, Peterka, Reznhakova, 2008, s.
175)

5.3 Vnitfni vynosové procento

Z anglického Internal Rate of Return (IRR) pfedstavuje vySi procent, které projekt

vynasi. Matematicky lze IRR popsat tak, Zze ,hledame IRR rovno takové diskontni
sazbé, ktera ma NPV = 0 (Fotr, Soucek, 2011, s. 80)

\er—i R, IC=0
ST Lt T
i=

kde NPV ...Cista soué¢asna hodnota v K&

(5.5)

Ri ... vynosy v jednotlivych letech v K&

IC ... investiéni naklad v K¢
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i... pocCetletod 1don

r... diskontni sazba (Casovéa hodnota penéz) v %/100 podle
Korytarové, jinak také pozZadovana vynosnost investiéniho projektu podle Koraba,
Peterky a Rezhakoveé (Korytarova, 2011, s. 38) (Korab, Peterka, Rezhakova, 2008, s.
175)

Prijatelny projekt ma IRR 2 diskontni sazbé projektu.

Pokud projekt probiha ve tfech letech (investice v prvnim roce, penézni toky ve druhém
a ve tfetim roce), Ize IRR vypocitat jako kvadratickou rovnici.

interpolace a to bud graficky, nebo pocetné.

o graficky — vypocitaji se NPV pro vice diskontnich sazeb a vysledky se poté
zakresli do grafu. Na horizontalni ose je diskontni sazba, na vertikalni ose je
NPV. V misté, kde kfivka protne horizontalni osu (kde je NPV = 0), se dostane
odhad hodnoty IRR.

e pocetné
1. odhad hodnoty IRR (r) projektu
2. vypocet NPV pro toto IRR (r)
3. porovnani s rozhodovacimi kritérii
NPV =0 ... odhad spravny
NPV > 0 ... odhad nizky (r,)
NPV < 0 ... odhad vysoky (r,)

4. postup bude opakovan, dokud nebude dosaZeno kladné hodnoty NPV a
zaporné hodnoty NPV
5. dosazeni do interpolaéniho vzorce stanovi skute¢nou hodnotu IRR
NPV +
(T": - 7"1}

IRR=1 + X
NV INPV + | + NPV — | (5.6)

kde r;... odhadované IRR pro kladnou NPV
r, ... odhadované IRR pro zapornou NPV (Korytarova, 2011, s. 38)

Vyhodou metody IRR je, Ze neni potfebné znat pfesnou hodnotu diskontni sazby, staci
mit pouze odhad, v jakém rozmezi se ma diskontni sazba pohybovat. Po vypoctu IRR
Ize pouze porovnat IRR s odhadem diskontni sazby a urCit, zda je projekt pfijatelny, Ci
nikoliv.

Nevyhodou této metody je, Zze pokud ma projekt v prubéhu svého Zzivotniho obdobi
nahle zapornou hodnotu NPV (napfiklad z ddvodu nakupu nového majetku), ma
rovnice IRR tolik feSeni, kolikrat se v pribéhu Zivota projektu zménilo znaménko cash
flow. (Fotr, Soucek, 2011, s. 82)
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5.4 Index rentability

Rentabilita, jinak také vynosnost nebo ziskovost, je jednim z pomérovych ukazatell
efektivnosti projektu. Poméfuje se potfebna souCasna hodnota a investi¢ni naklad.
Jinak také:

m=2
Ic (5.7)
kde /R ... index rentability v KE/KE
PV ... soufasna hodnota v K&
IC ... investiéni naklad v K¢ (Korytarova, 2006, s. 35)

Pokud je IR = 1, je projekt pfijatelny.
Cim vy$si index rentability, tim vy$8i zhodnoceni investovaného kapitalu

Vypocet IR je vhodny, pokud ma investor omezené zdroje financovani projektu a voli
mezi vice projekty s kladnou NPV. (Korab, Peterka, Rezfiakova, 2008, s. 176)

5.5 Rentabilita investice

Rentabilita neboli ziskovost.
Z anglického Return On Investment.
Rentabilita investice udava, kolik procent nam rocné pfinasi jedna investovana koruna.
ROI = i'gk » 100%
Ic (5.8)
kde ROI ...rentabilita investice v %
zisk ... zisk po zdanéni v K&

IC ... investiéni naklad v K¢

Pokud se porovnava vice projektl, nejvhodnéjsi z pohledu rentability investice je
projekt s nejvySSimi procenty.

Zaroven by nejvhodnéjSi projekt mél byt ten, ktery ma rentabilitu investice vySSi nez je
urokova mira.

Jak piSi Polach, Drabek, Merkova a Polach (2012): ,ziskovost investi¢niho projektu by
méla byt minimalné tak vysoka, jako je nynéjSi vynosnost podniku jako celku;
samoziejmé pokud projektem nejsou sledovany jiné cile podniku (navaznost projektd,
postupné investovani apod.”). (Polach, Drabek, Merkova, Polach, 2012, s. 74)
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5.6 Bod zvratu

Jedna se o stav, kdy se vynosy rovnaji celkovym nakladim:

BOD ZVRATU

rzby, T
naklady, N
[KE]

-

<O
a0
, a2

ko>
bod zvratu

fixni naklady -

—
-
—

-
produkce, Q

Graf 5.1 — Bod zvratu (Bod zvratu, 2013, online)

Bod zvratu poté slouzi k tomu, abychom dokazali odhadnout prijatelnost rizika poklesu
vyroby zboZi pro prodej. (Tillmann, 1997, s. 43)

Promitnutim celkovych nakladl a vynost do vodorovné osy (produkce) a svislé osy
(zisk) vidime, Ze s rostouci produkci rostou i zisky.

T =CN (5.9)
pXQ=FN+n,x0Q (5.10)
0 FN

(p—ny) (5.11)

kde T... trzby
CN ... celkové naklady
p ... jednotkovéa cena
Q ... mnoZzstvi produkce
FN ... fixni néklady
n, ... jednotkové variabilni néklady (Bod zvratu, 2013, online)
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6 CESTOVNIi RUCH, UBYTOVACI ZARIZENi

Investi¢ni projekt v pfedkladané diplomové praci se pohybuje v odvétvi cestovniho
ruchu. Konkrétné jde o pronajem apartmanu v horské rekreacni oblasti. V této kapitole
jsou uvedena specifika podnikani v cestovnim ruchu, jaké jsou pozadavky na
ubytovani v apartmanu a jak jsou klasifikovana ubytovaci zatizeni v Ceské republice.

6.1 Specifika podnikani v cestovnim ruchu

Podle nafizeni viady €. 140/2000 Sb. je podnikani v oboru ubytovaci sluzby zivnosti
ohlasovaci volnou.

K tomu doplfiuje nafizeni vliady €. 469/2000 Sb. €innosti, které mohou a které nemohou
byt zakaznikim nabizené.

Podnikatel muze poskytovat ubytovani ve stavbach pro individualni rekreaci a
vrodinném, ¢i bytovém domé. Pokud ma takové ubytovaci zafizeni kapacitu
maximalné 10 lizek, mize byt k ubytovani nabizena i snidané. Naopak vyroba a
prodej pokrmd a napoju v zafizenich nad 10 lGzek neni povoleno (takova &innost
vyzaduje zZivnostenské opravnéni na hostinskou ¢innost).

V ostatnich ubytovacich zafizenich (definované § 43 vyhlasky 268/2009 Sb. o
obecnych technickych pozadavcich na vystavbu) neni mozné pokrmy vyrabét a
prodavat. Takovymi zafizenimi jsou napfiklad kempy, &i ubytovny.

Kromé pronajmu prostor k ubytovani neni v ramci této Zivnosti dovolené poskytovat
pronajem jinych prostor, nemovitosti, bytd a nebytovych prostor. (Kysilkova, Holasova,
Dolezal, 2006)

6.2 Pozadavky na ubytovani v apartmanu
§ 43 vyhladky 268/2009 Sb. o technickych pozadavcich na vystavby vymezuje
pozadavky na stavby ubytovacich zafizeni.
Nékteré typologické pozadavky:
e minimalni svétla vySka mistnosti je 2 600 mm,
e minimalni Sifka spolecné komunikace je 1 500 mm,
e minimalni Sifka jednoho ramene schodisté je 1 100 mm,

e maximalné 30 % plochy pokoje pro hosta mize byt pod Sikmou €asti stfechy.
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6.3 Oficialni jednotna klasifikace ubytovacich zarizeni

Klasifikace slouzi pro zatfidéni ubytovacich zafizeni do jednotlivych tfid. Za cil si klade
ZlepSeni orientace spotrebiteltd (hostl) a zprostfedkovatelll (cestovnich kancelafi a
agentur), zkvalitnéni sluzeb a zvySeni transparentnosti trhu s ubytovanim.

Oficialni jednotnou klasifikaci ubytovacich zafizeni Ceské republiky sestavila Asociace
hoteld a restauraci Ceské republiky na zakladé Usneseni vliady ze dne 17. 7. 1999
¢. 717 a za podpory Ministerstva pro mistni rozvoj CR a Ceské centraly cestovniho
ruchu CzechTourism. Toto roztfidéni plati pro obdobi let 2013 — 2015.

Tato jednotna klasifikace je soucasti evropského systému Hotelstars Union, ktery
zaruéuje stejné parametry kvality ubytovacich sluzeb. Kromé klasifikace v Ceské
republice sjednocuje i klasifikace v Né&mecku, Rakousku, Madarsku, Svycarsku,
Svédsku, Nizozemi, Lucembursku, Litvé, Loty8sku, Estonsku a Malté.

Klasifikace je pro jednotlivé provozovatele pouze doporucujici a uvadi minimalni
pozadavky.

Certifikat opraviujici k uzivani klasifikace je obnovovan jednou za tfi roky. (Asociace
hotell a restauraci Ceské republiky, 2013)

6.3.1 Kategorie ubytovacich zafizeni
e hotel
- ubytovaci zafizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty,
- Cleni se do péti hvézdicek,

* hotel garni - pro omezeny rozsah stravovani (nejméné snidane),
Cleni se do Ctyf hvézdicek,

e motel

- ubytovaci zafizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty,

- zejména pro motoristy,

- Cleni se do &tyi hvézdicek,

- pozadavek na moznost parkovani motorovych vozidel,
e penzion

- s nejméné 5 a maximalné 20 pokoji pro hosty,

- Cleni se do &tyf hvézdicek,

- absence restaurace,

- nabizi alesponn mistnost pro stravovani, ktera muaze slouzit hostim
k dennimu odpocinku,

e botel
- umisténé v trvale zakotvené osobni lodi,
- Cleni se do Ctyf hvézdicek,
- neumoznuje umistit do kajuty pfilezitostné 1Uzko,

- ostatni pozadavky a kritéria se fidi podle hotell pFisluSnych hvézdicek,
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e specificka hotelova zafizeni

lazensky/spa hotel

- hotel vmisté se statusem lazeriského mésta (dle lazeriského
zakona),

lazerisky hotel garni

- hotel garni v misté se statusem lazefiského mésta (dle lazenského
zakona),

resort/golf resort
- uzavieny soubor objektu (tfi az péti hvézdickovy),

- golf resort musi byt vybaveny normovanym hfistém o deviti jamkach
dle parametra Ceské golfové federace,

¢ depandace

e ostatni

Apartmanové

slouzi jako vedlejSi budova pro poskytnuti sluzeb ubytovanym podle
pfisludné kategorie,

od hlavniho ubytovaciho zafizeni je vzdalena maximalné 500 m,
ubytovaci zafizeni

kemp (tabofristé),

chatova osada,

turisticka ubytovna.

fidi se ,Doporuéenim upravujicim zakladni ukazatele pro poskytovani
ubytovacich sluzeb v ramci ubytovani v soukromi, vkempech a
chatovych osadach a turistickych ubytovnach®.

ubytovani je specifickym typem ubytovani, kdy je mistnost pro spani

oddélena od mistnosti se sedaci soupravou a kuchynskym koutem.

Jinym typem ubytovani je napfiklad studio, kdy je prostor pro spani a kuchynsky kout
ve spole¢né mistnosti. (Asociace hotelu a restauraci Ceské republiky, 2013)

6.3.2 Tridy ubytovacich zarizeni

* Tourist

*x Economy
Fhk Standard

bkl First Class

wrkkk | uxXUry

Hotel garni, pension, motel, botel a depandace mohou mit maximalné Ctyfi hvézdicky.
(Asociace hotelll a restauraci Ceské republiky, 2013)
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7 PRIPADOVA STUDIE KONKRETNIHO PROJEKTU

V nasledujicich kapitolach bude pfedstaveny plan investora. Jednotlivé kapitoly volné
vychazeji ze struktur podnikatelskych plant, které byly predstaveny v teoretické ¢asti
této prace. Cilem praktické &asti je navrh investiéniho projektu a posouzeni jeho
ekonomickych a finan¢nich aspektu.

7.1 Investor

Investorem je fyzicka osoba, ktera vlastni zZivnostenské opravnéni pro hostinskou a
ubytovaci Cinnost. Ma 30 let praxe voboru pohostinstvi. Trvale zije v Rokytnici
v Orlickych horach. U&etnictvi vede podnikateli externi ucetni.

Investor ma s podobnym provozem zkuSenosti ze souCasného podnikani. Je
provozovatelem penzionu v Orlickych horach. Penzion vSak vyzaduje vysoké naklady
na provoz a neni pro turisty strategicky umistény. Objekt ale mize slouzit i pro trvalé
bydleni. Investor se proto rozhodl penzion prodat a vynosem z tohoto prodeje z &asti
novou investici financovat. Kromé pfijmu z provozu penzionu ma i pfijem zjiné
podnikatelské €innosti.

7.2 Zamér investora

Zamérem investora je vystavba apartmanového domu v obci Ri¢ky v Orlickych horéch.
Z investi¢niho pohledu se jedna o tzv. Green Field projekt (= na zelené louce).

Apartmanovy dim by slouzil pro celoro¢ni ubytovani turistu, ktefi si v poslednich letech
Ricky velmi oblibili. Nejvétsi pfijem by mél investor v zimni sezéné&, nezanedbatelnym
obdobim je také obdobi letnich prazdnin.

Hlavni vyhodou takového ubytovani je, ze ubytovany ma v apartmanu soukromi a
nesdili prostory pro hygienu nebo vafeni s cizimi ubytovanymi. Kazdy apartman ma
vlastni socialni zafizeni a vlastni kuchynku.

Ze zkuSenosti cestovnich agentur roste poptavka po moznosti vlastniho vafeni na
dovolené. Lidé si radéji dovazi vlastni potraviny, protoZe restauratéfi se stale velmi
malo pfizpusobuji zakaznikim, ktefi maji problém s omezenym jidelniCkem
(bezlepkova dieta, Crohnova choroba, diabetes, vegetarianstvi). A také proto, Ze
ubytovani mnohdy preferuji levnéjsi vareni pfed stravovanim se v restauracich. Tito
lidé by mohli byt hlavni cilovou skupinou v tomto typu ubytovaciho zafizeni.

Samoziejmosti je uklid spole€nych prostor ve vefejnych Castech interiéru i exteriéru
zaméstnancem provozovatele.

Pronajem apartmanu je pro zakaznika vyhodnéjsi v tom, Zze nemusi cely rok platit za
nemovitost, kterou vyuziva pouze nékolik dni v roce.

Apartmanové ubytovani neni v lokalité pfiliS rozSifené. NejCastéji je ubytovani
poskytované v penzionech (vlastni socialni zafizeni, spole¢na jidelna s polopenzi nebo
vefejna kuchyn pro vS8echny ubytované), nebo v chalupach (objekt k pronajmu velké
skupiné, kde ubytovani sdileji veSkeré zafizeni spole¢né). V menSim mnozstvi se zde
vyskytuji i horské chaty (vyuzivané napfiklad Skolami v ramci lyzarskych vycvikl), nebo
hotely (nadstandardni ubytovani doplnéné napfiklad wellness sluzbami). Pokud
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ubytovaci zafizeni pobyt v apartmanu umoznuje, byva apartman pouze jako soucast
penzionu.

Kazdé ubytovaci zafizeni v obci nese své jméno, vétSinou podle umisténi v lokalité
(pod Zakletym, u Sv. Josefa), podle provozovatele (Machacek, Michal, u Senkyfu),
nebo podle historickych a bajnych postav z oblasti (Konsel, Rampusak).

Pozemek pro vystavbu se nachazi pfi upati Pustého kopce (tzv. Pustaku). Pro
orientaci hostll dostane ubytovaci zafizeni nazev Apartmany u Pust’aku.

7.3 Vybér lokality

Orlické hory jsou rozvijejici se oblasti v severovychodnich Cechéach, prevazné
v Kralovéhradeckém kraji, Caste¢né take v Pardubickém kraji.

V zimnim obdobi turisté navstévuji Orlické hory a Podorlicko pfedev§im pro rozmanité
zimni sporty. Hory a podhufi nabizeji pestré moznosti s rGznymi naro¢nostmi pro
sjezdové lyzovani, snowboarding nebo snowkiting. K dispozici jsou i bilé stopy pro
bézkare.

Pro zajemce jsou tu ski aredly Ri¢ky, Destné, Ceské Petrovice, Cenkovice a Peklak.

presto je uroven ski areall velmi vysoka.

Letni dovolenou mohou navstévnici travit aktivné chlzi na tdry nebo jizdou po
cyklostezkach, & po vodé. Dnes je zde téméF samoziejmosti moznost relaxovani
v bazénech nebo pfi masazich. Rozviji se zde také mnoho adrenalinovych sportu. Pro
zajemce o poznani oblast nabizi:

e zamky v Castolovicich, Opo&né&, Rychnové nad Knéznou, Doudlebach nad
Orlici, Kostelci nad Orlici,

e hrady v Potstejné a Liticich nad Orlici,

e muzea v Rokytnici v Orlickych horach (ptactvo Orlickych hor) a ve Vamberku
(krajka),

e Kkostel v Neratové, KunStatska kaple,

e patrani po stopach slavnych osobnosti a rodakt — Karel Polacek, Alois Jirasek
(spisovatelé), FrantiSek Vladislav Hek (narodni buditel), FrantiSek Martin Pelcl
(vlastenec, buditel a spisovatel), Antonin Hudecek, FrantiSek Kupka (malifi),

Alois Jirasek, Jifi Slitr (hudebnik), Roman Sebrle (atlet), Jan Kopecky
(automobilovy zavodnik).
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V oblasti se rozklada Chranéna krajinna oblast Orlické hory, ktera se vyznacéuje
specifickymi pravidly pro vystavbu.
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Obr. 7.1 — Lokalita na mapé [mapy.google.com]

Rigky v Orlickych horach si investor vybral proto, e se v posledni dob& pozvolna
rozSifuji a jsou ¢astym cilem turistu.

Vybrany pozemek se nachazi v okrajové €asti obce, ma vybornou dostupnost autem i
autobusem. Od blizké autobusové zastavky (3 minuty chdzi) je mozné zdarma
skibusem dojet az do Ski Centra Rigky v Orlickych horach. Silnice k pozemku je v zimé
udrzovana.

Jezdi zde také pétkrat denné linkové autobusy do Rokytnice v Orlickych horach, odkud
je mozné vlakem ¢&i autobusem pokracovat do hlavnich Zelezni¢nich uzld Tynisté nad
Orlici, Zamberk nebo Hradec Kralové, ne hlavnich autobusovych uzlii Rychnov nad
KnéZnou nebo Zamberk (Udaje dle www.idos.cz ke dni 7. srpna 2013).

Od Brna jsou Ri¢ky vzdalené (podle maps.google.com) 140 km, od Prahy 172 km.

Do péti minut chizi od pozemku je hospoda, kde se mohou ubytovani v apartmanech
stravovat. Téméf naproti hospodé je prodejna potravin, ktera ma podle majitele
prodejny otevieno od pondéli do soboty.

Do obce bude investor dojizdét ze svého bydlisté v Rokytnici v Orlickych horach, které
je vzdalené 7,5 km od mista vybudovani apartmanového domu.
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7.4 Analyza konkurence

Podle webovych stranek obce Rigky v Orlickych horach www.obecricky.cz se v obci
nachazi 17 ubytovacich zafizeni. Vlastni vafeni v samostatném apartmanu nabizi
pouze tfi ubytovaci zafizeni (v tabulce jsou pro zachovani anonymity oznaceni pouze
jako A, B, C). Dale se v lokalité nachazi mnozstvi chalup, které poskytuji tzv. ubytovani
v soukromi, tedy pronajem celého objektu pro velkou skupinu osob.

PFimi konkurenti jsou v nasledujici tabulce:

Tab. 7.1 — Tabulka konkurence v lokalité [autorka dle ceniku provozovatel(]

. Cena za luzko | Skladba .
Nazev . - Poznamky
v hlavni sezéné | ceny

A 385 K¢ | apartman

B 358 K¢ | apartman bez energie
bez vytapéni a elektrické

C 270 — 310 K¢ | apartman energie, v blizkosti
navrhovaného objektu

NejblizSi konkurent (z hlediska umisténi v obci) — C, nabizi ubytovani pro vétsi skupiny
osob (apartmany pro 13, 9 a 4 osoby). Ceny za ubytovani ma stanovené pouze za
pobyt, palivo do krbovych kamen, které ma kazdy apartman vlastni, si kazdy host plati
dodateCné. Zaroveh cena za ubytovani nezahrnuje elektrickou energii a kone¢ny uklid,
ktery kazdy ubytovany provede sam a apartman preda uklizeny.

7.5 SWOT analyza projektu

Silné a slabé stranky, pfilezitosti a hrozby projektu jsou pfehledné shromazdéné
v nasledujici tabulce:

Tab. 7.2 — SWOT analyza projektu, vnitfni analyza [autorka]

VNITRNi ANALYZA

Silné stranky Slabé stranky

Zkusenosti investora Investor je soukroma osoba
Znalost lokality Konkurence

Klidné prosttedi Nové ubytovaci zafizeni
Tradi¢ni horsky raz lokality Nedostatek vlastnich zdroju

Zastavka linkového autobusu, dostupnost
i v zimnich mésicich

Zastavka skibusu

Novy nabytek a vybaveni

Oddélené kuchyriské kouty od obytného
prostoru
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Tab. 7.3 — SWOT analyza projektu, vnéjsi analyza [autorka]

VNEJSIi ANALYZA

Prilezitosti Hrozby

Dynamicky se rozvijejici turisticka oblast | Neschopnost splacet Gvér

Zajem o pobyt na horach v zim& i v 6t | Sezénnost
Nedostatek apartmanového ubytovani Odliv turistd do zahranici
Nabidka ubytovani prostiednictvim Legislativni zmeény

zprostfedkovatelského serveru

7.5.1 Silné stranky
Zkusenosti investora

Investor ma s provozem ubytovaciho zafizeni dlouholeté zkuSenosti, dosud provozuje
v Orlickych horach penzion.

Znalost lokality

Investor v lokalité Zije od détstvi, mize ubytovanym poskytnout informace o lokalité a
doporudit zajimava turisticka mista. Orientuje se také v konkurenénim prostiedi.

Klidné prostredi
Ubytovani mohou ocenit umisténi v klidné ¢asti pfi vyjezdu z obce.

Tradi€ni horsky raz lokality

Obec Ricky lezi v Chranéné krajinné oblasti Orlické hory, kterd ma pfisna pravidla na
vystavbu. Novostavby i pfestavby musi vzhledové i materialové odpovidat tradicnimu
zpusobu vystavby. V lokalit¢ je mnoho pUvodnich zdénych objektd i tradiCnich
roubenych, které jsou pro Orlické hory typické.

Obr. 7.2 — Historicka fotografie obce, nedatovana [rickyvorlickychhorach.galerie.cz]
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Stavby jsou zde vétSinou obdélnikového pudorysu se sedlovou stfechou, pFizemni
s obytnym podkrovim.

Zastavka linkového autobusu, dostupnost i v zimnich mésicich

Pro zakazniky, ktefi nemaji moznost se do Riek dopravit vlastnim autem, bude jisté
prijemnym zjisténim, ze maji moznost vyuzit linkového autobusu se zastavkou {fi
minuty chlzi od apartmanu. Objekt je automobilem i autobusem bez problému
dostupny i v zimnich mésicich, podminkou je mit na vozidle zimni vybavu.

Zastavka skibusu

Zastavka linkového autobusu funguje i pro mistni skibus. ProtozZe je tato zastavka prvni
na trase do skicentra, maji nastupuijici jisté, Zze se v autobuse posadi a nemusi se tak
tisnit s nastupujicimi na dalSich stanicich. Skibus jezdi dle jizdniho fadu cca 15 minut a
od sezony 2013/2014 bezplatné.

Novy nabytek a vybaveni

Investor trva na tom, aby nabytek a vybaveni bylo nové. Jini pronajimatelé Casto sva
ubytovaci zafizeni vybavuji bazarovym nabytkem, ktery byva opotiebovany a
nevzhledny. Prostifedi, ve kterém ubytovani travi €as, by mélo puUsobit pfijemnym a
Cistym dojmem. Vé&Fim, Ze vySSi poCatecni investice do nového nabytku a vybaveni se
investorovi vrati vyS§Sim zajmem zakaznik(. Nabytek a vybaveni nebudou kopii
interiérd starych horskych chalup. VétSina nabytku bude nakoupena v nabytkovém
fetézci IKEA, ktery je variabilni a moderni.

Oddélené kuchynské kouty od spaciho prostoru

Hosté ubytovacich zafizeni, ve kterych si mohou sami vafit, vidi Casto velkou nevyhodu
(viz anketa v kapitole 8.2.1) v pfitomnosti kuchyriského koutu v mistnosti, kde poté spi.
Dispozi¢ni feSeni tohoto projektu nabizi vSechny apartmany s oddélenym kuchyhskym
koutem od loznic (viz kapitola 8.2.2.2).

7.5.2 Slabé stranky
Investor je soukroma osoba

Investor je Zivhostnikem, nema k sobé Zadného spolecnika. Dosud podnikal sam a
rozhodl se i sam pozadat o uvér. Uvédomuje si vSak, ze jako jedina splacejici osoba
nese podstatné vétsi riziko schopnosti uvér splacet. Je také sam na propagaéni
Cinnost, ktera by ho mohla odvadét od jinych aktivit.

Konkurence

Tento bod je podrobné popsany v kapitole 7.4 Analyza konkurence.

Nové ubytovaci zafizeni

Jako nova provozovna si své misto na trhu mize hledat pomaleji. V prvnich letech by
mohl byt zajem maly, investor si musi nejprve klientelu vybudovat.
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Nedostatek vlastnich zdroju

Investor predpoklada, Ze je projekt schopny z vlastnich zdrojl financovat pouze
Castkou 2 500 000 KE&. A to pouze vynosem z prodeje penzionu, ktery dosud vlastni.
Castku odhaduje podle ceny za prodej podobného objektu v této lokalité. Investiéni
naklady jeho zaméru jsou odhadované na cca 5 500 000 K& (pfesnéji v kapitole 8
Investi¢ni naklady).

7.5.3 PrilezZitosti
Dynamicky se rozvijejici turisticka oblast

Tento bod je podrobné popsany v kapitole 7.3 Vybér lokality.

Zajem o pobyt na horach v zimé i v lété

Tento bod je podrobné popsany v kapitole 7.2 Zamér investora.

Nedostatek apartmanového ubytovani

Investor vidi v provozovani apartmanového domu velkou pfilezitost. V lokalité jsou
pouze ffi jini ubytovatelé, ktefi poskytuji ubytovani v apartmanu. Pouze jeden z nich
provozuje apartmany v celém objektu.

Tento bod je podrobné popsany v kapitole 7.4 Analyza konkurence.

Nabidka ubytovani prostrednictvim zprostiredkovatelského serveru

Aby investor mohl informovat zakazniky o svém apartmanovém domé, a tim si zajistit
poptavku, pocita s propagaci formou facebookového profilu, ktery je zdarma. Tento
zpusob propagace je diky moznosti sdileni nabidky mezi uzivateli velmi rozSifeny,
bohuZel ne vSichni zdjemci maji profil na Facebooku a nemohou tedy investorovu
nabidku vidét.

Proto si vybral k propagaci jesté vefejné pfistupny server e-chalupy.cz, ktery je
nejvétsim a nejnavstévovanéjdim serverem s pronajimanymi chatami a chalupami.
Vybral si moznost pfednostniho fazeni nabidky.

7.5.4 Hrozby
Neschopnost splacet avér
Obsazenost apartman( je velmi zavisla na finan¢ni situaci zakaznik( a také na pocasi.

V zimni sezéné je velmi dllezity dostatek snéhu, pokud budou vysoké teploty a tedy
obleva, lidé o pobyt v horach zajem mit nebudou.

Stejné tak v letni sezéné (Cervenec, srpen) je velmi dulezité, aby nebylo mnoho
desStivych dnl. Lidé by si pravdépodobné vybrali k dovolené jinou destinaci.

situace potencialnich zajemcu zhor$ovala, zustali by v tomto obdobi radéji doma.

VSechny tyto nepfiznivé situace snizuji zisk investora, a tim i jeho schopnost splacet
uvér, ktery splaci sam
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Sezoénnost

Jak uz bylo zminéno v pfedchozim bodé, ubytovaci zafizeni neni vynosné po cely rok.
Zajem o ubytovani byva v této lokalité v mésicich:

leden

unor

bfezen

duben

kvéten

éerven

do prvni lednové nedéle, kdy jesté =zlstavaji ubytovani po
novoroc¢nich pobytech,

v pribéhu mésice je zajem o zimni pobyty pouze béhem vikend,

posledni lednovy vikend pfijizdé&ji prvni zajemci o pobyty v jarnich
prazdninach zakladnich a stfednich Skol,

bé&hem jarnich prazdnin se prudce zvySuje zajem o pobyty, mnoho
provozovateli umoznuje ubytovani pouze v tydennich turnusech,

jesté vprvni poloviné mésice jsou jarni prazdniny, takZze dale
pokraluje zajem o pobyt (nadale trva pozadavek na tydenni turnusy
ze strany provozovatel(),

lyZzarska stfediska ukoncuji provoz o Velikonocich, zalezi na terminu,
kdy Velikonoce jsou. Pokud je snéhu dostatek, neni didvod sezénu
ukondcit predCasné,

zajem se prudce snizuje. Pokud ubytovani projevi zajem, zUstavaji
pouze na vikend,

v tomto mésici byvaji ubytovaci zafizeni témér prazdna, zajem o
ubytovani pravdépodobné je o Statnich svatcich 1. a 8. kvétna,

kvéten i Cerven je vhodnym obdobim pro pfipadné opravy a udrzby
objektd, zajem o ubytovani opét zacina az v poslednim vikendu, kdy
zacinaji pfijizdét hosté na prazdninovy pobyt,

Cervenec, srpen

zafi, fijen,

prosinec

béhem letnich prazdnin pfijizdi do hor velké mnozstvi turistl, ktefi
davaji pfednost aktivni dovolené pfed pobytem u mofe,

listopad

s pocatkem Skolniho roku se zajem o ubytovani opét snizuje, pouze
béhem svatku 28. zafi, 28. Fijna a 17. listopadu spiSe maji turisté o
ubytovani zgjem,

pfestoze v prosinci jsou jiz zimni stfediska oteviena, jezdi se za
vedlejSi ceny, a o ubytovani neni velky zajem,
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- pfed Vanocemi zacinaji pfijizdét lidé, ktefi chtéji svatky stravit mimo
domov v jiném prostfedi (Casto zlstavaji az do konce roku). Pravé

tato ¢ast roku byva nejvynosnéjsi.

Odliv turistil do zahranici

V soudasné dobé se zvysuje zajem Ceskych turist(i o pobyt v zahrani&i — v lyzaiskych
stfediscich v zimé a v pfimorskych letoviscich v Iété. Divodem byva stalost poCasi a

pfirodnich podminek.

Legislativnhi zmény

Bé&hem psani této prace jsem narazila na nékolik planovanych legislativnich zmén, se
kterymi je investi¢ni projekt Uzce spojeny. Je to napfiklad planovany narust sazby dané
z pfijmu fyzické osoby z 15 % na 19 %. Dale je to napfiklad zména sazby za socialni a
zdravotni pojisténi. Tato prace pocita se sou€asné platnymi hodnotami, proto jsou
zmény sazeb velkou hrozbou, mohou ovlivnit vypoCty a tedy i zkreslit vysledné

posouzeni projektu.

7.6 Cile projektu

Investor si vytyCil nasledujici cile projektu:

7.6.1 Kratkodobé cile
V obdobi do jednoho roku:

vypracovani projektové dokumentace,

ziskani stavebniho povoleni.

7.6.2 Strednédobé cile
V obdobi do dvou let:

zahajeni propagace,

vybér dodavatele stavby a zahajeni vystavby,

dokonceni stavby,

nakup nabytku a vybaveni, zafizeni interiéru a Uprava exteriéru,

pfivitani prvnich zakaznikd.

7.6.3 DIouhodobé cile
V obdobi delSim nez dva roky:

pevné misto na trhu,
kvalitni sluzby,
pruzné pfizplsobeni se pozadavkim zakaznikd,

splatka uvéru do 20 let,
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e obsazenost 100 % v obdobi vanoénich svatkd,
e obsazenost 90 % v zimnim obdobi,
e oObsazenost 75 % v letnim obdobi,

e rozdéleni ceny za pobyt na pevnou slozku za ubytovani a pohyblivou slozku dle
skute€né spotieby vody, elektrické energie, topeni, pouziti pracky a vysavace.

7.7 Pracovni prilezitost

Provoz domu by zajidtoval Castecné investor, ale pomoc s provozem planuje nabidnout
nékomu z mistnich obyvatel. V obci se lidé dlouhodobé trapi vysokou nezaméstnanosti
a toto by mohla byt vitana moznost pfivydélku. Tato osoba, zaméstnana na Castecny
Uvazek, pfevezme apartman od odjizdéjicich hostl, nasledné provede uklid, aby bylo
ubytovani pfipravené pro pfijezd novych hostu. Ti od zaméstnance pfevezmou Kklice.
Pokud by v dobé pfijezdu nebyl zaméstnanec pfitomen, byl by schopny pfijit ze svého
bydlisté do péti minut. Po pfedchozi domluvé muze do domu pfijet také sam investor.
Tento model je bézny napfiklad v alpskych zimnich rekreacnich objektech, kde také
provozovatel nebydli pfimo v pronajimaném objektu.

7.8 Rizika projektu
ProtoZe je investi¢ni projekt zaloZzeny pouze na odhadu situace, do hodnoceni projektu
vstupuji rizika spojena s nepresnou vizi situace.
Mezi nejvyznamnéjsi rizika patfi:
e rUst cen vstupu (elektricka energie, vodné, sto¢né, palivo, uklidové prostiedky),
e snizeni poptavky (posileni konkurence, zhorSené finanéni moznosti zakaznikl),

e zvySeni dani a odvodu (dan z pfijmu, dan z nemovitosti, silni¢ni dar, sazba
socialniho a zdravotniho pojisténi),

e nepfiznivé polasi (destivé 1éto, zima bez snéhu),

e lidsky faktor (poSkozeni vybaveni, i celého objektu).

7.9 Finanéni plan
Finanéni plan je podrobné popsany v nasledujicich kapitolach 8 Investiéni naklady, 9

Trzby a 10 N&klady. Je sestaveny pro posouzeni investiCniho zaméru pro horizont
dvaceti let, coz je pfedpokladana ekonomicka Zivotnost projektu v této podobeé.

7.10 Casovy plan realizace projektu

2014 hodnoceni investi¢niho projektu
2014 vypracovani projektové dokumentace, ziskani stavebniho povoleni
2014 vybér dodavatele stavby

leden 2015  zahajeni fyzické realizace projektu
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2015 provedeni stavby

fijen 2015 (nejpozdéji) uzavieni pracovni smlouvy se zaméstnancem
pfihlaseni zaméstnance na zdravotni pojistovnu a OSSZ

listopad 2015 (nejpozdéji) nakup nabytku a vybaveni

prosinec 2015 (nejpozdéji) zafizeni interiéru a Uprava exteriéru
zavérec€na kontrola pfed uvedenim objektu do provozu

2.1.2016 zahajeni provozu apartmanového domu
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8 INVESTICNi NAKLADY

Tato kapitola popisuje, s jakymi naklady je spojeny investi¢ni projekt. V zavéru je
nastinény zpusob financovani této investice.

8.1 Pozemek

V zacatcich psani pfedkladané diplomové prace (unor 2013) byl v pozadované lokalité
k prodeji nabizen pouze jeden pozemek s inzenyrskymi sitémi (voda, kanalizace,
elektfina). Po domluvé s realitnim makléfem je tento konkrétni pozemek uvazovany
jako pozemek pro vystavbu horskych apartmand.

Z inzeratu na serveru www.sreality.cz (posledni aktualizace ke dni 11. ledna 2013) Ize
pro potfeby stanoveni nakladd vycist tyto udaje:

Plocha pozemku: 1548 m?
Cena za m*: 556,30 K& bez DPH
Cena pozemku: 861 100 K¢ bez DPH

(cena je v&etné pravniho servisu a sluzeb realitni kancelare).

8.2 Stavba

Stavbu domu v chranéné oblasti omezuji regulativy, které jsou pochopitelné pro
dodrzeni tradi¢niho razu krajiny. Exteriér domu je navrzeny v klasickém podorlickém
stylu.

8.2.1 Anketa pred samotnym navrhem

Pfed samotnym rozvrzenim dispozi¢niho feSeni bylo potfebné si ujasnit vybaveni
jednotlivych apartmant pro co nejvétSi pokryti pozadavkld potencialnich zakaznika.
V malé anketé bylo prostfednictvim internetu dotazovano 100 osob, které autorka
sama oslovila.

Otazky:

e vadi mi spani v jedné mistnosti s vice nez jednou osobou?

vadi mi spani na rozkladaci pohovce?
e vadi mi spani v mistnosti s kuchyriskym koutem?
¢ vadi mi toaleta v koupelné?

e kolik jsem ochotna/ochotny za jednu osobu za noc v horském apartmanu
maximalné zaplatit?

¢ s kym jezdim na dovolené?
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Ze vzorku 100 lidi jsem obdrzela napfiklad tyto odpovédi:
e 79 % dotazovanych nevadi, kdyz sdili pokoj s dalSi osobou,
e 57 % dotazovanych nevadi, kdyz spi na rozkladaci pohovce,
e 61 % dotazovanych vadi spani v mistnosti s kuchyriskym koutem,
e 76 % dotazovanych nevadi toaleta v koupelné,
e 60 % dotazovanych by za jednu noc v apartmanu zaplatilo do 400 K¢,

e 97 % dotazovanych jezdi na dovolené s rodinou.

Za pomoci vysledkl ankety byla vypracovana studie domu.

8.2.2 Studie objektu
Jedna se o dvoupodlazni diim (pfizemi a obytné podkrovi) se sedlovou stfechou.

Konstrukéni a materialové reSeni

Obr. 8.1 — Vizualizace domu [autorka]

Nosna konstrukce bude zdéna z dérovanych cihel tloustky 300 mm a z vnéjSi strany
zateplena polystyrenem o tloustce 200 mm. Na stfeSni krytinu bude pouZita palena
taska. Sokl bude obloZeny kamenem z mistnich zdroji. Stity budou vertikalné
obloZené dfevénym obkladem v odstinu tmavé hnéda, aby byl zachovany tradi¢ni
podorlicky styl. Okna a dvefe budou dfevéné. S ohledem na velké mnozstvi snéhu
nebudou na dim osazena stfeSni okna. Misto nich budou po obou stranach stfesni
roviny vyzdéné prubézné vikyfe s okny. Ty umozni v podkrovi zvysit svétlou vysku
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mistnosti a zajisti denni svétlo v mistnostech i v dobé, kdy by byla stfedni okna pod
snéhem.

Dispoziéni feseni

Pro orientaéni propocet nakladi na vystavbu jsou zde nastinéné vnéjSi rozméry
objektu:
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Obr. 8.2 — Plidorysné rozméry [autorka]
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Obr. 8.3 — Rez A-A objektem [autorka]

Kazdy apartman nabizi tyto prostory:
- koupelna,

- kuchyn (nadobi k vafeni a podavani pokrmd, mikrovinna trouba, lednice,
sporak, dfez, rychlovarna konvice),

- jidelni kout,
- Satni skiinég,
- su8arna, pradelna, prostor pro uloZeni sportovniho vybaveni.

Prvni, mensSi apartman, umoziuje ubytovani dvou osob na pevné posteli a jedné osoby
na jednoltzku. Druhy apartman nabizi spani pro ¢tyfi osoby na pevnych postelich a pro
dalSi dvé osoby na rozkladaci pohovce. Dale jsou zde ulozné prostory pro zimni
vybaveni a technicka mistnost, ve které je pradelna, ohfivaC vody a elektrokotel. Po
schodisti se pfijde do podkrovi, ve kterém jsou dva apartmany. Prvni poskytuje spani
pro Ctyfi osoby na pevném Iizku. Druhy apartman je totozny s velkym pfizemnim, tj.
Ize vném ubytovat Ctyfi osoby na pevnych postelich a dvé osoby na rozkladaci
pohovce. Kazdy apartman ma vlastni socialni zafizeni a vlastni kuchyn, oboji dvefmi
oddélené od obytné mistnosti.

V podkrovi je uklidova komora se skladem lozniho pradla a uklidovych prostfedkl a
malé zazemi pro provozovatele (investora).
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Investor kazdy apartman pro pfehlednost pojmenoval jmény postav z obci Kagenciny
pohadkové fise!, které jsou i Riky soudasti. Jsou to Vila Julinka (Rokytnice
v Orlickych horach)?, Hejkal (Kounov)®, Ledfi¢ek (Barto$ovice v Orlickych horach)* a
Vodnik (Dobré)®.

Obr. 8.4 — Pohadkové bytosti Orlickych hor [www.orlickehory.eu]

! Kagentina pohadkova fise je projekt Dobrovolného svazu obci Regionu Orlické hory.
Spole¢né se podileji na propagaci lokality pohadkovou formou. Obce v pohadkové Fisi maji své
symboly v podobé& pohadkovych postav z baji a legend Orlickych hor.

2vV|'Ia Julinka — patronka bylinkaf( a kofenarek, ktera Zije v Julininé udoli, mezi Rokytnici a
Ri¢kami.

$ Hejkal — trochu popleta, ale jinak velky dobrak, ktery Zije v udoli obce Kounov.

* LedFigek — Josef Ledr, zvany LedFidek (mladsi z rodu, aby se odlidil od jeho otce). Bohatym
bral a chudym déaval, avSak na rozdil od JanoSika byl Ledr historicky doloZenu osobou.

® Vodnik — $kodoliby obyvatel rybnika pod Dobrym, ktery byl zadobie jen s mlynafi, pilafi, vorafi
a rybafri. [www.orlickehory.eu]
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Apartmany k pronajmu jsou nasledujici:

Tab. 8.1 — Pfehled apartmant k pronajmu [autorka]

Pocet Ztohona |Ztohona
Nazev pevné rozkladaci

osob .

posteli pohovce

Apartman 1 — Vila Julinka 3 3 0
Apartman 2 — Hejkal 6 4 2
Apartman 3 — Ledfi¢ek 4 4 0
Apartman 4 — Vodnik 6 4 2
Pocet ubytovanych celkem 19 15 4

Celkem je zde mozné ubytovat 15 osob na pevné posteli a 4 osoby na rozkladaci
pohovce. Cena ubytovani za osoby spici na rozkladaci pohovce je predpokladana

nizsi, nez za osoby spici na pevné posteli (s ohledem na velikost spaci plochy).

Obr. 8.5 — Vizualizace 1NP [autorka]
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Obr. 8.7 — Vizualizace, apartman 1 — Vila Julinka [autorka]

49



Obr. 8.8 — Vizualizace, apartman 2 — Hejkal [autorka]

Obr. 8.9 — Vizualizace, apartman 3 — Ledficek [autorka]
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Obr. 8.10 — Vizualizace, apartman 4 — Vodnik [autorka]

Studie a vizualizace jsou vytvofené autorkou této prace ve studentské verzi grafického
programu ArchiCad.

8.2.3 Honorar za projektovou dokumentaci

Poptavkou u projekéni kancelafe, ktera pusobi v lokalité vystavby, by cena za
vyhotoveni projektové dokumentace, vCetné Ufednich poplatkll a autorského dozoru,
byla

140 000 K¢ bez DPH.

8.2.4 Naklady stavebnika na zhotoveni stavby

Rozpoc¢tové naklady jsou soultem zakladnich rozpoctovych nakladd, vedlejSich
rozpoctovych nakladl a nakladd na kompletaéni a inzenyrskou ¢€innost. (dle Novakové,
Waldhanse a Nového, 2009)

Skute¢na cena stavby v8ak zavisi na nabidce dodavatele stavby. Pro ucely
investorského planu jsou ceny uréeny dle sazebniku.

Zakladni rozpocétové naklady

Pro odhad nakladll na stavbu jsem pouzila Rozpoctovy ukazatel stavebniho objektu
(RUSO). Jeho hodnota bude vstupnim udajem pro zakladni rozpoctové naklady (ZRN).
(Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2013, online)
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Pro vypoget RUSO je potfebné znat velikost obestavéného prostoru stavby (dle CSN
73 4055 Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektd) a cenovy
ukazatel, ktery Ize urcit podle JKSO objektu a konstruk&né materialové charakteristiky.

JKSO:

801.7 Budovy pro spole¢né ubytovani a rekreaci
konstrukéné materialova charakteristika:

1 svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokl
cenovy ukazatel:

5 495 K&/m®
obestavény prostor stavby (OP)®

669,86 m*
vypodet’

5495 x 669,86 = 3 680 881 K&
Zakladni rozpoctové naklady €ini 3 680 881 KE.

VedlejSi rozpodtové naklady

VRN Ize je stanovit jako 5 % z hodnoty ZRN (dle Novakové, Waldhanse a Nového,
2009)

0,05 x 3 680 881 = 184 044 K&
VedlejSi rozpoctové naklady Cini 184 044 K¢E.

Kompletacéni a inzenyrska éinnost

KC Ize je stanovit jako 2 % ze sou¢tu ZRN a VRN (dle Novakové, Waldhanse a
Nového, 2009)

0,02 x (3 680 881 + 184 044) = 77 298 K¢

Naklady na kompletaéni a inZenyrskou ¢innost €ini 77 298 K.

® OP = 0z + Os + Ov + Ot [m*] (8.1)
kde: Oz... obestavény prostor zakladu
Os... obestavény prostor spodni stavby
Ov... obestavény prostor vrchni stavby
Ot... obestavény prostor stfechy (vypodéet dle CSN 73 4055)

" RUSO = RU x OP [K¢] (dle URS Praha, a.s.) (8.2)
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Celkové naklady na zhotoveni stavby jsou poté souctem ZRN, VRN a KC
3680881 + 184 044 + 77 298 = 3 942 223 K¢é bez DPH.

Naklady na pfipojky stavby

Prodejce odhadl cenu pfipojek na
150 000 K¢& bez DPH.

Celkova cena stavby je poté
140 000 + 3 942 223 + 150 000 = 4 232 223 K¢ bez DPH.

8.3 Danova povinnost

Zakon €. 338/1992 Sb. uklada maijiteli pozemkld a staveb povinnost zaplatit dan
Z nemovitosti.

8.3.1 Dan z pozemku

§ 2-6 zakona:

celkova vyméra pozemku sniZzena o zastavénou plochu stavby
1548 m? — (8 x 12) = 1 452 m?

sazba dané z pozemku (zastavéna plocha a nadvofi)
0,2K&/1m?

koeficient podle velikosti obce (obec do 1 000 obyvatel)
1,0

mistni koeficient (§ 12)
2,0

vypocet
1452x0,2x1,0x2,0=581K¢

8.3.2 Dari ze staveb

§ 7-11 zakona:

zastavéna plocha stavby
8x12=96 m*

sazba dané ze staveb (stavba uzivana pro podnikatelskou c¢innost — ostatni
podnikatelska ¢innost)

10 K&/m?
pocet dalSich NP, které zabiraji vice nez 2/3 plochy 1NP
1
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sazba za kazdé dalsi NP
0,75 K&
koeficient podle velikosti obce (obec do 1 000 obyvatel)
1,0
mistni koeficient (§ 12)
2,0
vypocet
(10 +0,75) x 1,0 = 10,75 K&/m?
96 x 10,75 x 2,0 = 2 064 K&

Vysledna danova povinnost (rocni)
581 + 2 064 = 2 645 K¢

8.4 Vybaveni interiéru a exteriéru

Vybavenim interiéru je myslen zakladni nabytek, lozni pradlo a uklidové potieby. Velka
¢ast vybaveni se nakoupi v obchodnim domé IKEA. Kromé nabytku bude zakoupena
pracka, myCka a vysavac, vSe bude k dispozici také hostim bez navySeni ceny za
ubytovani.

V exteriéru se prozatim pocita s vybudovanim malého détského piskovisté. Pokud
hosté projevi zajem, je investor ochotny (po zhodnoceni své financni situace) pro letni
sezdény nechat na pozemku zbudovat také altan a vybavit jej zahradnim nabytkem.

Celkové naklady na vybaveni jsou pfedpokladany ve vysi
219 950 K¢ vE€. DPH, tj. 173 761 K¢E bez DPH.

Seznam polozek k zakoupeni je v pfiloze této prace.

8.5 Ostatni investice

Z cenovych nabidek, které investor obdrzel, byly nejvyhodnéjsi tyto Castky:

kotel na vytapéni SPAW-MET KMT MODEL A 25 kW
32 943 K¢ bez DPH

router pro internet + pripojeni (OK-NET)
2 015 K€ bez DPH
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letacky, vizitky, cedule (Cenik tisku CZ)
1991 +2 062 + 269 = 4 321 K¢ bez DPH

8.6 Investice celkem

Tab. 8.2 — Souhrn investiénich nakladd [autorka]

Cena bez DPH

Pozemek 861 100 Ké&
Vystavba

- projektova dokumentace 140 000 K¢&

- stavba 3942 223 K¢

- pfipojky 150 000 K¢&
Dan ze stavby 2 064 K¢
Dan z pozemku 581 K&
Vybaveni 173 761 K&
Kotel na peletky 32 943 K¢
Wifi router 2 015 K¢
Propagace 4 321 K&
Investiéni naklady celkem 5309 007 Ké

8.7 Financovani investice

Po vycisleni celkovych investi¢nich nakladl je v této kapitole popsany zpusob
financovani investorského projektu.

8.7.1 Vlastni zdroje

Investor pfedpoklada, Zze vystavbu apartmanového domu zahaji pouze v pfipadé, Ze
proda nemovitost ve svém vylu¢ném vlastnictvi. Pfedpokladana hodnota zisku
z prodeje této nemovitosti by neméla klesnout pod

2 500 000 K¢.

Tato Castka je stanovena s ohledem na podobné objekty, které se v této lokalité v
nedavné dobé prodavaly (zdroj: sreality.cz, mmreality.cz).

8.7.2 Cizi zdroje
Zbytek investice by mél pokryt uvér ve vysi
2 809 007 Ke.

Tato Castka predstavuje investini naklad financovany cizim zdrojem bez DPH.
Investor planuje pozadat dodavatele o umoznéni odkladu fakturace, kdy by zbytek
Castky doplatil poté, co mu stat preplatek vrati.
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Hypotecéni tvér

Ve spolupraci s finanénim poradcem byl vybran optimalni zplisob financovani.

Investor by pozadal o uvér ve vysi 2 809 007 K&. S ohledem na bonitu klienta nabizi
finan¢ni poradce nasledujici varianty:

Tab. 8.3 — Nabizené formy uvéru (Reiffeisen Bank)

Délka splaceni 20 let 15 let 10 let 5 let

Mésicni anuitni splatka | 16 421,32 Ké | 20 205,48 K& | 27 895,69 K& | 51 214,03 K&

Urokova sazba p.a. 3,59 %

Investor si vybral splaceni uvéru po dobu dvaceti let. Na konci bude splaceno (véetné
urok)
3941 116,21 Ké

Investor ma v souCasné dobé prfijem navic i z jiné podnikatelské €innosti. Po vypocteni
Cistého pfijmu bude zfejmé, zda je v moznostech investora uvér splatit.

Soucasti poskytnutého uveéru je i pojisténi nemovitosti.

Jiné moznosti financovani

V dobé psani této prace jesté nebyly vefejné znamé dotace pro rok 2016, které by byly
pro tento investorsky zamér vhodné. Proto s nimi investor ve svém planu nepocita.
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9 TRZBY

VysSe trzeb z pronajmu apartmant je proménliva podle obdobi v pribéhu roku. Tato
obdobi jsou popsana v této kapitole. S ohledem na jednotliva obdobi jsou potom
stanoveny i ceny za pronajem jednotlivych apartmanu. Nedilnou soucasti ceny za
ubytovani jsou i poplatky obci z ubytovaci kapacity a poplatek za lazerisky nebo
rekreacni pobyt.

9.1 Vymezeni obdobi

Prazkumem cenikll ostatnich ubytovatelt v okoli byla zvolena Ctyfi cenova obdobi
v roce, ktera se liSi svoji atraktivitou terminu v dané lokalité. Vychazeji ze zvyklosti a ze
zajmu zakaznikd o tyto terminy.

9.1.1 Vanoce a Silvestr

Lvanoce a Silvestr” je obdobi, ve kterém se pfedpoklada nejvétsi zajem turistd. Pokud
je ubytovaci zafizeni oblibené, byva termin zamluveny i s roénim pfedstihem. ZaCatek
terminu je stanoveny na den pfed Stédrym dnem, konec terminu je proménlivy
s ohledem na konec vanocnich svatku (obvykle to byva 2. ledna nasledujiciho roku).
Cena za pobyt v téchto dnech byva v nékterych ubytovnach i dvojnasobna oproti dnim
v klasické zimni sezéné.

Toto obdobi trva celkem

Tab. 9.1 — PocCet dnll sezény Vanoce a Silvestr [autorka]

rok 2016 12 dni
rok 2017 11 dni
rok 2018 11 dni

9.1.2 Zimni sezéna

Zimni sezéna byva pro poskytovatele horského ubytovaciho zafizeni v tomto obdobi
nejdelSim stabilnim zdrojem pfijmu z celého roku. Zajem turistd, a tedy skute¢na délka
obdobi, zavisi pfedevsim na pocasi. Mize snézit mnohem dfive (nebo i pozdéji), nez je
pfedpokladany zaclatek sezény. Stejné je to i s koncem sezony. Pfed Vanocemi
nebyva o zimni ubytovani takovy zajem, jako napfiklad b&éhem jarnich prazdnin, které
zacinaji v unoru.

Pro tento vypocCet je zaCatek sezony zvoleny 3. ledna a konec pfiblizné o Velikonocich.

V nasledujicich letech je tedy pfedpokladana délka sezény

Tab. 9.2 — Po¢et dnli zimni sezény [autorka]

rok 2016 90 dni
rok 2017 105 dni
rok 2018 105 dni
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9.1.3 Letni sezéna

Bé&hem letnich prazdnin se celé odvétvi cestovniho ruchu pomalu pfipravuje na
nadchazejici sezonu, piesto i toto obdobi laka turisty na €erstvy vzduch, Cistou pfirodu,
odpoginek a ukryt pted horkym sluncem v nizinach. | v Rigkach a nejbliz§im okoli je
mozné hojné vyuzivat sluzeb mistnich provozovatel(.

Toto obdobi trva po dobu letnich prazdnin zakladnich a stfednich skol, tedy od prvniho
vikendu po pfedani zavére¢ného vysvédceni do posledniho prazdninového vikendu.

Celkem se pro vypocet predpoklada pocet dni, které jsou uvedené v tabulce nize

Tab. 9.3 — Pocet dnl letni sezény [autorka]

rok 2016 65 dni
rok 2017 65 dni
rok 2018 65 dni

9.1.4 Vedlejsi sezéna

Toto obdobi zacina dnem odjezdu poslednich hostd zimni sezény, pfedpoklada se, ze
to bude prvni utery po Velikono&nim pondéli, je pferuSeno letni sezénou a pokracuje
zaCatkem Skolniho roku. Konec sezony by byl 22. prosince, nebo v sobotu pred
Stédrym dnem.

Celkem se pro vypocCet pfedpoklada

Tab. 9.4 — PocCet dnll vedlejSi sezdny [autorka]

rok 2016 198 dni
rok 2017 184 dni
rok 2018 184 dni

9.2 Cena za pobyt
Pred stanovenim ceny za IUzko byl proveden prizkum cen u okolnich konkurentu.
Apartmanové ubytovani nabizi v podobné lokalité pouze tfi provozovatelé.

Protoze ne vzdy je apartman plné obsazeny, rozhodl se investor pozadovat vzdy
zaplaceni za cely apartman, ne za kazdé lizko zvlast. Takto mivaji ceny stanovena i
jind ubytovaci zafizeni.
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Investor se, s ohledem na konkurenéni ceny za pobyt, rozhodl pro nasledujici cenik:

Tab. 9.5 — Ceny za den pronajmu jednotlivych apartmand [autorka]

Zimni Vanoce a Letni Vedlejsi

sezéna Silvestr sezéna sezéna
Apartman 1 — Vila Julinka 1000 K¢ 1757 K& 870 K¢ 739 K&
Apartman 2 — Hejkal 2 000 K¢ 3513 K¢ 1739 K¢ 1478 K¢
Apartman 3 — Ledficek 1391 K¢ 2435 K¢ 1217 K& 1 000 K¢
Apartman 4 — Vodnik 2 000 K¢ 3513 K¢ 1739 K& 1478 K¢
Denni trzby celkem 6 391 Ké 11 217 K¢é 5 565 K¢é 4 696 K¢

Tato cena nezahrnuje poplatky obci a je bez DPH.

Nasledujici tabulka porovnava cenu v navrhovaném objektu s cenami v konkurenénich
objektech. Pokud je v ceniku stanovena cena za cely apartman, je cenou za luzko
podil

Cena za apartman

potet lOzek v apartmanu (9.1)

Tab. 9.6 — Srovnani ceny za lizko s konkurenci [autorka dle ceniku provozovatelud]

. Cena za luzko . .
Nazev . .. | Poznamky Cenav ceniku
v hlavni sezéné

A 385 K& | kone¢na cena za luzko

B 358 K¢ | bez energie za kazdy apartman

C 270 — 310 K¢ | PEZWtapenia | o5 4y apartman
energie

Apartmany u Pust’aku 380 — 400 K¢ | konec¢na cena za kazdy apartman

Ceny jsou v€etné DPH a nezahrnuji poplatky obci.

Cena pfiblizné odpovida cenam konkurencnich objektu.

Zakaznici vzdy pfedem obdrzi emailem nebo postou Smilouvu o ubytovani dle § 754
zakona €. 40/1964 Sb. (obCansky zakonik), ve znéni pozdé&jSich pfedpisu. Ve smlouvé
jsou kontaktni udaje o ubytovateli. Smlouva sjednava termin nastupu a termin
ukonceni, upfesnuje ¢astku k zaplaceni (pfipadné zalohu, doplatek a vysi rekreaCnich
poplatkl) a zplUsob platby. Dale je ubytovany seznamen se svymi pravy a povinnostmi.
Smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, které obé strany opatfi svymi podpisy.
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9.3 Poplatky obci

Zakon €. 565/1990 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisi umozriuje obcim vybirat
prostfednictvim ubytovatell poplatek z ubytovaci kapacity a poplatek za lazerisky nebo
rekreacni pobyt. O jejich vysi je ubytovana osoba pfedem informovana.

9.3.1 Poplatek z ubytovaci kapacity

Podle Obecn& zavazné vyhlasky &. 3/2011 obce Rigky v Orlickych horach plati
poplatek z ubytovaci kapacity ubytovatel, ktery poskytuje za uplatu pFfechodné
ubytovani.

Za kazdy vyuzity den a lGzko je stanovena Castka 4 KE. Pfechodné ubytovani zaci a
studenti tento poplatek neplati.

9.3.2 Poplatek za lazerisky nebo rekreacni pobyt

Obec Rigky v Orlickych horach vydala také Obecné& zavaznou vyhlasku &. 2/2011,
ktera uklada ubytovateli rovnéz povinnost zaplatit za kazdého ubytovaného, ktery
v obci pobyva za ucelem Ié€eni nebo rekreace.

Za kazdy zapoCaty den je pro osobu stanoveny poplatek ve vysi 10 KE. Za den
pfichodu se neplati. Tento poplatek neplati napfiklad osoby mladsi 18 let a starsi 70
let.

9.4 Souhrn celkovych vynos

Zde je nastinény vypocet pro prvni rok provozu objektu, tj. rok 2016.

Tab. 9.7 — Trzby za pobyt v roce 2016 [autorka]

Vanoce a Letni Vedlejsi
Silvestr sezéna sezdona

Denni trzby 6 391 K& 11 217 K¢ 5 565 K¢ 4 696 K¢

Pocet dnu

Vv jednotlivé
sezoné v roce
2016

Trzby

v jednotlivé
sezdéné v roce
2016 (denni
trzby *pocet
dnti v roce)
Trzby v roce
2016 celkem

Zimni sezéna

90 12 65 198

575 217 Ké 134 609 Ké 361 739 Ké 929 739 Ké

2 001 304 K¢
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Tab. 9.8 — Poplatky obci v roce 2016 [autorka]

Poplatek z ubytovaci | Poplatek za rekrea€ni
kapacity nebo lazenisky pobyt
Denni vySe poplatku 4 K& 10 K&
Pocet osob v apartmanech 19 19
Pocet dnl v roce 2016 365 365
Vyse jednotlivych poplatkt
v roce 2016 (denni vyse
poplatka * pocet osob 27 740 Ké 69 350 K¢
v apartmanu * pocet dnt
v roce)
Vyse poplatkli v roce 2016 97 090 K¢

Celkem jsou v pIné obsazeném objektu trzby za rok 2016
2 001 304 + 97 090 = 2 098 394 K¢.
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10 NAKLADY

Zde jsou vycislené jednotlivé naklady na:
e provoz domu (energie na vytapéni a elektricka energie, vodné a stocné),

e poplatky obci (z ubytovaci kapacity, za lazerisky nebo rekreaCni pobyt, za svoz
komunalniho odpadu),

¢ naklady na zaméstnance,

e pojisténi osob samostatné vydéle¢né Cinnych,

e administrativu,

e provoz soukromého vozidla v podnikani,

¢ ostatni naklady (internet, telefon, uklidové a praci prostfedky, propagace),
e odpisy,

¢ darnovou povinnost (darn z nemovitosti, silni¢ni dan, dan z pfijmu),

e Uroky z uveéru.

10.1 Provoz domu

Nejvétsi polozkou v souhrnu nakladl zaujima samotny provoz domu. V praci jsou
vypocitané pouze naklady v takové varianté, kdy je dim maximalné obsazeny, a tedy
naklady jsou nejvyssi.

10.1.1 Energie

Néklady na energie investor pfedpoklada s ohledem na obsazenost objektu. Kazdy
apartman je mozné regulované vytapét, takze neobsazeny apartman nebude vytapény,
topeni se spusti dopoledne v den pfijezdu hostl. Pfipadny zisk vlivem sniZeni ceny
energii mUze investor vyuzit napfiklad na modernizaci objektu.

Vytapéni
Pro orientacni vypocet rocni spotfeby tepla byla pouZita zjednodusSena aplikace Online
kalkulaCky uspor a dotaci Zelena tsporam z webu tzb-info.cz.

Vypocty soucinitelll prostupu tepla jsou soucasti prilohy této prace. Slouzi jako vstupni
udaje pro zjednodusSeny vypocet roCni potfeby energie na vytapéni.
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Tab. 10.1 — Vstupni udaje pro zjednoduseny vypocet [autorka za pomoci Online kalkulacky

uspor a dotaci Zelena usporam, tzb-info.cz]

Konstrukce '[Se(:)lljglslf\j\l//fr:?:]tupu Plocha A [m?]

Vnégjsi sténa 0,1075 180,719
Podlaha na terénu 0,1536 96,000
Stfecha 0,1460 112,860
Okna 0,7 26,625
Dvere 1,1 2,450

Tab. 10.2 — Charakteristika objektu [autorka za pomoci Online kalkulacky tspor a dotaci Zelena
usporam, tzb-info.cz]

Lokalita Rigky v Orlickych horach
Pfevazujici vnitfni teplota v otopném obdobi | 21 °C

Objem budovy 669,86 m*

Celkova podlahova plocha vSech podlazi

budovy vymezena vnitfnim licem obvodovych | 192 m?

stén (bez nevytapénych prostor)

Tab. 10.3 — Vystupy z Online kalkulacky Uspor a dotaci Zelena usporam [autorka za pomoci

Online kalkulaCky uspor a dotaci Zelena tsporam, tzb-info.cz]

54,4 kWh/m?
5,89 kW

Rocni potfeba energie na vytapéni
Tepelna ztrata objektu

Nasledujici hodnoty jsou vystupem z kalkulalky Potreba tepla pro vytapéni a ohrev
teplé vody z webu tzb-info.cz:

Celkova vypoctena ro¢ni potfeba energie na vytapéni a ohfev teplé vody je
79,4 GJ/rok,
coz odpovida 22,1 MWh/rok.

Podle kalkulaCky Porovnani naklad( na vytapéni podle druhu paliva (tzb-info.cz)
odpovida tato potfeba mnozstvi 5 204 kg peletek za rok.

Pri 5,2 KE&/kg peletek jsou vypoctené ro¢ni naklady na vytapéni peletkami
5,2 K&/kg x 5 204 kg = 27 061 K¢ v&. DPH, tj. 22 364 K& bez DPH

Denni naklady na vytapéni jsou
22 364 / 365 =61 K&
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Investor pfedpoklada (s ohledem na horskou lokalitu) délku topné sezény v roce 2016
ve vSech sezdnach, kromé letni sezény (pro zjednoduseni)

184 dnu.

Spotreba elektrické energie

Vypocet spotfeby elektrické energie pocita s t€mito spotrebidi:

Tab. 10.4 — Celkova spotreba elektrickych spotfebil [autorka za pomoci Udaju k jednotlivym
spotfebic¢lim]

Pocet Pocet .
Spotebié Pfikon [W] | ooy spotfebia | JRUH D

vV provozu v dome
Lednice 30 24 4 1051
Mikrovinna trouba 1200 0,5 4 876
Notebook 40 2 6 175
Sporak 2 200 1 4 3212
Mycka 2 100 1 2 1533
Pracka 800 1 1 292
Vysavac 1800 2 1 1314
Rychlovarna konvice 2 000 0,5 4 1460
Svétlo 20 4 20 584
Celkova spotieba [kWh] 10 497

Elektricka energie v této lokalité stoji 3,83 K&/kWh.

PFi ro€nim pfikonu spotfebic¢t 10 497 kWh jsou ro¢ni naklady na elektrickou energii pfi
pIné obsazeném ubytovacim zafizeni

3,83 x 10 497 = 40 254 K¢ bez DPH.
10.1.2 Vodné, sto¢né
Podle primérné spotfeby vody odpovida pro piné obsazené ubytovaci zafizeni (tj. 19

osob) ro¢ni spotfeba vody udajiim v nasledujici tabulce:

Tab. 10.5 — Spotfeba vody za rok [autorka za pomoci kalkulacky spotfeby vody z webu

penize.cz]
Polozka Spotieba [I]
Spotieba vody v kuchyni 642
Spotfeba vody v koupelné 17 108
Spotieba vody za rok 923 000

V roce 2013 byla v obci sazba vodného 20 K&/m?® v&. DPH a stoéného 21 K&é/m?® vé.
DPH.
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Z toho vyplyva, ze odhadované ro¢ni naklady na vodné a sto¢né jsou
(923 x 20) + (923 x 21) = 37 843 K¢ v&. DPH, tj. 31 275 K& bez DPH.

10.2 Poplatky obci

v

Zakon ¢&. 565/1990 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisli, umozfiuje obcim vybirat
prostfednictvim ubytovatell poplatek z ubytovaci kapacity a poplatek za lazerisky nebo
rekreaéni pobyt. O jejich vysi je ubytovana osoba pfedem informovana.

10.2.1 Poplatek z ubytovaci kapacity

Obec pozaduje za kazdy vyuzity den a lizko
4 K¢

Predpokladana vySe poplatku z ubytovaci kapacity je pfi pIné obsazenosti za rok 2016
27 740 Ke.

Viz také kapitola 9.3.1 Poplatek z ubytovaci kapacity.

10.2.2 Poplatek za lazerisky nebo rekreac¢ni pobyt
Za kazdy den pobytu plati ubytovani obci
10 K¢& (neplati osoby mladsi 18 let a starSi 70 let)

Predpokladana vySe poplatku za lazensky nebo rekreacni pobyt je pfi plné obsazenosti
za rok 2016

69 350 K¢.
Viz také kapitola 9.3.2 Poplatek za lazerisky nebo rekrealni pobyt.
Oba vypocdty jsou shrnuté v tabulce 9.8 — Poplatky obci v roce 2016.

V této praci se uvazuje, Ze poplatek bude vybrany za kazdého ubytovaného, bez
ohledu na jeho vék nebo status (dit&, student). Poplatky nejsou pfijmem investora, ale
jsou obratem odevzdavané obci, a proto v tomto vypoctu nezalezi na jejich vysi.

10.2.3 Poplatek za svoz komunalniho odpadu

Obecné zavazna vyhlaska €. 4/2011 o mistnich poplatcich uréuje ro€ni sazbu za odvoz
komunalniho odpadu

500 K¢.
10.3 Naklady na zaméstnance

Investor pfijme na polovi¢ni uvazek jednoho zaméstnance, ktery se bude starat o
provoz objektu.
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10.3.1 Hruba mzda zaméstnanci

Zaméstnanec zajisti predani a prevzeti apartmand, uklid pronajimanych prostor, uklid
spoleCnych prostor uvnitf i vné objektu, véetné odklizeni snéhu. Také bude
zaméstnanec doplfiovat peletky do podavace.

Predpokladany pocet odpracovanych hodin za tyden se sklada z
- uklidu vnitfnich a vnéjSich prostor, nakupu 10,5 h/tydné,

- uklidu snéhu 3,5 h/tydné (v topné sezoné),
- Uklidu apartmanu 8 h/tydné,
- doplnéni peletek 0,25 h/tydné (v topné sezoné).

Hruba mzda je investorem stanovena na
58 273 Ké / rok.

10.3.2 Pojisténi za zaméstnance

V dobé psani této prace jesté nebylo mozné s jistotou pouzit sazby odvodu pojistného
na socialni zabezpe€eni a vSeobecné zdravotni pojisténi pro roky 2016 a vySe.
Z tohoto dlvodu jsou pouzité sazby v hodnotach platnych pro rok psani této prace,
tedy rok 2013. Tento zpGsob vypoétu byl konzultovany s vyudujici predmétu U&etnictvi.

Odvod pojistného na socialni zabezpeceni

Zakon €. 589/1992 Sb. o pojistném na socialnim zabezpeCeni a pfispévku na statni
politiku zaméstnanosti uklada zaméstnavateli povinnost odvést

25 % z vymérovaciho zakladu, tj. ze mzdy za cely rok.

Odvod pojistného na vSeobecné zdravotni pojisSténi

Zakon €. 592/1992 Sb. o pojistném na vSeobecné zdravotni pojisténi uklada
zameéstnavateli povinnost odveést

9 % z vymérovaciho zakladu, tj. ze mzdy za cely rok.

Pfedpokladany ro¢ni odvod pojistného na socialni zabezpecCeni a na vSeobecné
zdravotni pojisténi je
58 273 x 0,34 =19 813 Ké€.

10.4 Pojistné osob samostatné vydéleéné ¢innych
V dobé psani této prace jesté nebyly znamé ani platné sazby a vySe zaloh pro pojistné

osob samostatné vydélecné &innych (dale jen OSVC) pro rok 2016, proto budou
v tomto vypoctu pouzity hodnoty platné v dobé psani této prace, tedy pro rok 2013.
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10.4.1 Zdravotni pojisténi

Vymérfovaci zaklad je tvofen z dosazeného zisku za predchozi rok. Ten pro rok 2016
jesté neni znamy, proto bude prvni rok zaplacena pouze minimaini zaloha, ktera bude
nasledujici rok doplacena.

v

Zdravotni pojisténi za rok Cini (dle zakona &. 592/1992 Sb. o pojistném na vefejné
zdravotni pojisténi) 13,5 % z vymeérovaciho zakladu, ktery €ini 50 % ze zisku.

Minimalni ro€ni vySe zalohy (hodnota pro rok 2013 pouzita v roce 2016)
20 976 Ké&

10.4.2 Socialni pojisténi

OSVC odvadi zroéniho vyméfovaciho zakladu (dle zakona & 589/1992 Sb. o
pojistném na socialni zabezpec€eni) 29,2 %. Dobrovolné mize odvadét i pojisténi
nemocenské, které ¢ini 1,4 % z vymérovaciho zakladu. To se investor rozhodl neplatit.

Minimalni ro¢ni vySe zalohy (hodnota pro rok 2013 pouzita v roce 2016)
22 680 Ké

10.5 Administrativa

s v

10.5.1 Vedeni uéetnictvi

Ugetnictvi bude vedeno v ramci ostatnich podnikatelskych aktivit investora.

10.5.2 Kancelarské potreby
Roc¢ni naklady na kancelarské potfeby investor ze zkuSenosti odhadl na
10 000 K¢ ve. DPH, tj. 8 264 K& bez DPH.

10.6 Provoz soukromého vozidla v podnikani

Investor predpoklada, Ze prestoze se vobci Rigky nachazi obchod se
zakladnimi potravinami (v nedéli otevifeny neni), bude potfebné narazové dojizdét pro
dal8i zbozZi alespori do blizkého mésta Rokytnice v Orlickych horach, kde se nachazi
nejen obchod s potravinami, ale také s drogistickym zbozim, elektrospotiebiCi a
podobné.

Tyto nakupy zabezpecCi zaméstnanec, kterému budou na zakladé smlouvy o pronajmu
proplaceny pohonné hmoty a amortizace. Pfedpoklada se, ze tyto cesty budou
maximalné trikrat tydné.

Investor predpoklada, Zze sam bude jezdit alespor dvakrat tydné dim kontrolovat.

Pohonné hmoty a amortizace se zahrnou do provoznich nakladd. Tyto provozni
naklady zavisi na obsazenosti l0Zek, a tedy nutnosti zbozZi nakoupit.

67



10.6.1 Pohonné hmoty

Ke dni 16. srpna 2013 byla cena nafty 35,81 K&/l (dle hodnot serveru
www.ceskybenzin.cz).

Délka zpateéni cesty od pozemku v obci Riéky na namésti v Rokytnici v Orlickych
horach je podle maps.google.com 15 km.

Spotfeba soukromého vozidla podle technického prikazu je 5,0 1/100 km (tato hodnota
je pfedpokladana i u vozidla, které vlastni zaméstnanec).

Pfi pIné obsazeném domé jsou ro¢ni naklady na pohonné hmoty:

roéninaklady na pohonné hmoty
_ cenaza llitr nafty

100
® potet tydni v roce

x ujeta vzdalenost X spotreba X pocet jizd tydné

(10.4)

35,81 /100 x 15 x 5,0 x 5 x 52 (tydnl v roce) = 6 983 K& v&. DPH, {j.
5 771 K¢ bez DPH.

10.6.2 Nahrada za opotrebeni soukromého vozidla

Pro rok 2013 podle § 157 odst. 4 zakoniku prace je sazba zakladni nahrady za jeden
kilometr u osobnich silni¢nich motorovych vozidel stanovena na 3,60 K¢.

Pro rok 2016 ke dni 16. srpna 2013 nebyla sazba znama.

Nahrada za opotfebeni soukromého vozidla je pfi plné obsazeném domé za rok

nahrada za opattebeni vozidla =
sazba zakladninahrady za 1 km x ujetd vzdalenost x potet jizd tydnéx
pocet tydnli v roce

(10.5)
3,6 X 15 x 5 x 52 = 14 040 K&.

10.7 Ostatni naklady

10.7.1 Internet

Nejniz8i nabizena cena za bezdratovy internet je 212,40 K& bez DPH za kazdy mésic
(dle ceniku OK NET), tj.

212,40 x 12 = 2 549 K¢ bez DPH/rok.

10.7.2 Telefon
Pfedpokladana mési¢ni platba za mobilni telefon je 413,25 K& bez DPH, tj.
413,25 x 12 = 4 959 K& bez DPH/rok.
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10.7.3 Uklidové a praci prostiedky

Investor ze zkuSenosti z dosavadniho podnikani odhadl ro¢ni naklady na uklidové a
praci prostfedky v celkové vysi

1 028 K¢é bez DPH.

10.7.4 Propagace
Investor si k propagaci vybral server e-chalupy.cz.

Poplatek za ,profi bali¢ek + pfednostni Fazeni“ je 136 K&/mésic bez DPH. Ro¢ni platba
je tedy

136 x 12 = 1 626 K& bez DPH.

10.8 Odpisy
Odpisovani bylo zvoleno zrychlené. Podle pfilohy 1, zakona &. 586/1992 Sb., o danich

Z pfijmu je odpisovany majetek (se vstupni cenou vy3si nez 40 000 K¢&) zatfidény do
odpisovych skupin:

Tab. 10.6 — Majetek k odpisovani [autorka]

Maietek Pofizovaci Odpisova Délka

! cena bez DPH skupina odpisovani
Stavba 4 232 223 K¢ 5. 30 let
Vnitfni a vnéjSi vybaveni 173 761 K& 2. 5 let

Tab. 10.7 — Odpis stavby [autorka]

Rok Porizovaci cena | Koeficient | Odpis Zustatkova cena
2016 4232233 30 141 074 4091 149
2017 31 272 743 3818 406
2018 31 263 338 3 555 068

Tab. 10.8 — Odpis vnitiniho a vnéjSiho vybaveni [autorka]

Rok Porizovaci cena | Koeficient | Odpis Zustatkova cena
2016 173761 5 34 752 139 008
2017 6 55 603 83 405
2018 6 41 703 41 703
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Celkem je tedy vySe odpist v prvnich tfech letech zivotnosti projektu:

Tab. 10.9 — Prvni tfi roky odpisovani [autorka]

Rok Odpisy celkem

2016 175 826
2017 328 347
2018 305 041

Odpisy ve vSech letech jsou soucasti pfilohy této prace.

10.9 Danova povinnost

10.9.1 Dan z nemovitosti

Vypocet dané z nemovitosti byl provedeny v kapitolach 7.3.1 Dan z pozemk( a 7.3.2
Dan ze staveb této prace. Pfedpokladana vy3e dané z nemovitosti je souctem obou
dil¢ich dani, tedy

dan z pozemku 581 K¢,
dan ze staveb 2 064 K¢,
celkem tedy 2 645 Ké¢.

10.9.2 Silni¢ni dan

Podle zakona €. 16/1993 Sb., o dani silni¢ni, je investor povinen platit za soukromé
vozidlo vyuzivané k podnikatelskym ucelim silni¢ni dan. Jeji vySe je odvisla od druhu
vozidla — osobni automobil nebo ostatni vozidla (jednostopd, nakladni) a na objemu
motoru v cm?.

Investor i zaméstnanec vlastni osobni automobily o objemu motoru 1 900 cm?®.
Silni¢ni dan pro rok 2013 je 3 000 K&

Stejnou vysi této dané predpoklada investor i za osobni auto zaméstnance.

Pro obé osobni auta je celkova vySe silnicni dané
2 x 3000 =6 000 KE.

10.9.3 Dan z pfijmu

Sazba dané z pfijmu fyzickych osob podle zakona €. 586/1992 Sb. o danich z pfijmu
byla v roce 2013

15%
z rozdilu vynosu a nakladu (provoznich nakladu, odpist a urokl z Gvéru).

Zména sazby dané z pfijmu neni ve vypoCtu uvazovana.
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10.10 Uroky z uvéru

Investor se rozhodl pro splaceni uvéru po dobu nasledujicich 20 let.

Soucasti splatky je podle finanéniho poradce i pojisténi objektu.

Tab. 10.10 — Pfehled splatek uvéru (Reiffeisen Bank)

Urokova sazba p.a.

3,59 %

Mé&sicni anuitni splatka

16 421,32 K&

Ro¢ni anuitni splatka

197 055,84 K¢

Tab. 10.11 — Splatkovy kalendar avéru pro rok 2016 [autorka]

Mésic Splatka Urok Umor Uvér

Leden 16 421,32 8 403,61 8 017,70 2 800 989,30
Unor 16 421,32 8 379,63 8 041,69 2 792 947,60
Brezen 16 421,32 8 355,57 8 065,75 2784 881,85
Duben 16 421,32 8 331,44 8 089,88 2776 791,98
Kvéten 16 421,32 8 307,24 8 114,08 2768 677,89
Cerven 16 421,32 8 282,96 8 138,36 2 760 539,54
Cervenec 16 421,32 8 258,61 8 162,70 2752 376,83
Srpen 16 421,32 8 234,19 8 187,12 2744 189,71
Zari 16 421,32 8 209,70 8 211,62 2735 978,09
If{ijen 16 421,32 8 185,13 8 236,18 2727 741,91
Listopad 16 421,32 8 160,49 8 260,82 2719 481,09
Prosinec 16 421,32 8 135,78 8 285,54 2711 195,55
Celkem 2016 197 055,84 | 99 244,35

10.11 Souhrn provoznich naklad

Tab. 10.12 — Fixni naklady v roce 2016 [autorka]

Polozka Roéni naklady
Poplatek za svoz komunalniho odpadu 500 K¢&
Socidlni pojisténi OSVC - zaloha 22 680 K¢
Zdravotni pojisténi OSVC - zaloha 20 976 K¢
Propagace 1626 K¢
Dar z nemovitosti 2 645 K&
Silni¢ni dan 6 000 K&
Celkem 54 427 Ké
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Tab. 10.13 — Primérné denni variabilni naklady v roce 2016 [autorka]

Polozka Roéni naklady g;‘::iel:gﬁla ay

Vytapéni 22 364 K¢ 61 K&
Elektricka energie 40 254 K¢ 110 K&
Vodné, stocné 31 275 K¢ 86 K¢
Hruba mzda zaméstnanci 58 273 K¢ 160 K&
Soc. a zdrav. poj. zaméstnance 19 813 K& 54 K¢
Kancelarské potieby 8 264 K¢ 23 K¢
Pohonné hmoty 5771 KE 16 K¢
Opotiebeni soukromého vozidla 14 040 K¢& 38 K&
Internet 2 549 K¢ 7 K¢
Telefon 4 959 K¢& 14 K&
Uklidové a praci prostfedky 1028 K¢ 3 KE
Celkem 186 227 K¢ 510 K¢

Tab. 10.14 — Poplatky za ubytované [autorka]

Poplatek Denni sazba | Kapacita | Celkem
Poplat_ek Z ubytovaci 4 K& 19 76 K&
kapacity
Popl. za I’azensky nebo 10 K& 19 190 K&
rekreaéni pobyt
Celkem za den 266 K¢
Tab. 10.15 — Odpisy v roce 2016 [autorka]
Polozka Castka
Odpis stavby 141 074 K&
Odpis vybaveni 34 752 K¢
Celkem 119 397 Ké

Tab. 10.16 — Ostatni naklady v roce 2016 [autorka]

Polozka

Castka

Urok

99 244 K¢
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11 VSTUPY PRO HODNOCENI INVESTICNIHO PROJEKTU

Pfed samotnou analyzou projektu jsou vstupni Uidaje pro prehlednost tabelovany.

11.1 Specifikace variant

Byly vytvoreny &tyfi varianty vypoctl podle scénar, které by mohly béhem Zivotnosti
projektu nastat.

11.1.1 Stoprocentni varianta

Tato varianta odrazi idealni (aé nepravdépodobnou) variantu stoprocentni obsazenosti
vSech lizek ve vSech sezonach. Té vSak s jistotou neni mozné dosahnout, protoze
napriklad béhem Skolniho roku turisté o dlouhodobé pobyty zajem nejevi. Stoprocentni
varianta by méla pfinést udaj o maximalnim mozném zisku, kterého muaze investor
dosahnout ve zvoleném obdobi. V porovnani vypoctd ma funkci etalonu.

11.1.2 Optimisticka varianta

Obecné ma na vysokou obsazenost vliv pfedevSim pocasi. Pokud neni v zimé snih a
v lété je hodné destivych dnd, lidé nemaji o turistické pobyty zajem. Z tohoto dlivodu je
optimisticka varianta vytvofena s ohledem na dobré snéhové podminky v zimnich
mésicich a na malé mnozstvi destivych dnd v letnich mésicich. Cisla jsou vysledovana
za poslednich 7 let, kdy autorka Rigky v Orlickych horach v prab&hu celého roku &asto

Vv letnim obdobi.

V obdobi Vanoc a Silvestru byva o pobyt na horach velky zajem, je zde vSak
ponechana rezerva na pfipadné pozdni odfeknuti zajemcu a jiz nasledné neobsazeni
mist.

Nasledujici hodnoty jsou stanovené odhadem zajmu o jednotlivé dny v roce
s pfihlédnutim k pfedchozim letliim.

Hodnoty nejsou pfilis vysoké, protoZe investor nepocita s velkym zajmem. Nabizi
specificky zpusob ubytovani, ktery v oblasti neni tak bézny.
Predikce pro jednotlivé dny v roce jsou vazenym primérem prepocitany do sezoén.
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Optimisticka varianta tedy pocita s obsazenosti:

Tab. 11.1 — Pfedpokladana obsazenost v optimistické varianté [autorka]

2016 2017 2018 2019-2035
Zimni sezéna 59 % 62 % 62 % 65 %
Vanoce a Silvestr 90 % 91 % 92 % 93 %
Letni sezéna 65 % 65 % 70 % 70 %
VedlejSi sezona 16 % 17 % 17 % 17 %

11.1.3 Pesimisticka varianta

Pesimisticka varianta popisuje stav, kdy je velmi malo snéhu b&éhem zimni sezény a
v obdobi od Vanoc do Silvestru. A naopak v letni sezéné je vysoky pocet destivych
dnl. Tak, jako tomu bylo v lokalité b&hem nepfiznivych dnl v pfedchozich letech.

Obsazenost v pesimistické varianté je poté:

Tab. 11.2 — Pfedpokladana obsazenost v pesimistické varianté [autorka]

2016 2017 2018 2019-2035
Zimni sezéna 31 % 35% 37 % 41 %
Vanoce a Silvestr 75 % 76 % 77 % 78 %
Letni sezéna 25% 30 % 30 % 35%
VedlejSi sezéna 7% 8 % 9% 9%

11.1.4 Realisticka varianta

Optimisticka varianta odrazi skutec¢nost, jakou by si investor pral, aby nastala. Naopak
pesimisticka varianta popisuje stav, ktery by nastal za velmi nepfiznivych podminek, a
ktery by si investor pfal, aby v zadném pfipadé nenastal.

Pro zobrazeni stavu, ktery je uprostfed obou variant, a ktery by realné nastat mohl (s
ohledem na jakékoliv nahlé zmény pocasi), je zde vyjadfena posledni varianta.

Obsazenost v realistické varianté je stanovena jako primér optimistické a pesimistické
varianty:

Tab. 11.3 — Pfedpokladana obsazenost v realistické varianté [autorka]

2016 2017 2018 2019-2035
Zimni sezéna 41 % 48 % 50 % 53 %
Vanoce a Silvestr 83 % 84 % 85 % 86 %
Letni sezéna 45 % 48 % 50 % 53 %
VedlejSi sezona 12 % 12 % 13 % 13 %
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11.2 Trzby v jednotlivych variantach

V této kapitole jsou popsané zpulsoby vypoctu trzeb v jednotlivych variantach pro rok
2016 (prvni rok Zivota projektu). Obdobné jsou spoctené i nasledujici roky.

Vstupni hodnoty plynou z tabulek

e 9.1-94 (pocet dnl v jednotlivé sezéne),

e 9.5 Ceny za pronajem jednotlivych apartmand,

e 11.1-11.4 (pfedpokladana obsazenost ve vSech variantach),

a z kapitol

o 9.3.1 Poplatek z ubytovaci kapacity (ij. 4 K&/os/den),

e 0.3.2 Poplatek za lazensky nebo rekreacni pobyt (tj. 10 K&/os/den).

Pro vypocet trzeb je pouZity vztah:

triby = suma cen za pronajem viech apartmani za den X obsazenost
® potet dniv sezoné

(11.1)
Pro vypocet poplatkt za ubytované je pouzity vztah:
poplatky zaubytované
= (souéet dennich poplatki za osobu) X kapacita objektu
® obsazenost X pocet dniv sezomé
(11.2)
V jednotlivych variantach jsou potom trzby nasleduijici:
Tab. 11.4 — TrZby ve stoprocentni varianté pro rok 2016 [autorka]
Zlmpl Vanoce + Letr!| Ved!ejSI Celkem
sezona Silvestr sezona sezona
Obsazenost 100 % 100 % 100 % 100 %
Pocet dni 90 12 65 198
Trzby 575217 | 134608 | 361739 | 929739 | 2001 304 K&
Poplatky za ubytované 23940 3192 17 290 52 668 97 090 Ké
Celkem 2 098 394 K¢
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Tab. 11.5 — Trzby v optimistické varianté pro rok 2016 [autorka]

Sezona | Siveet | sezona | sezona | el
Obsazenost 59 % 90 % 65 % 16 %
Pocet dni 90 12 65 198
Trzby 337235 | 121148 | 235130 | 150037 843 551 K¢
Poplatky za ubytované 14 035 2873 11 239 8 499 36 646 K&
Celkem 880 197 K¢

Tab. 11.6 — Trzby v pesimistické varianté pro rok 2016 [autorka]

Sezona | Sivestr | sezéna | sezéna | CElem
Obsazenost 31% 75 % 25 % 7%
Pocet dni 90 12 65 198
Trzby 179 727 | 100 957 90 435 66 508 437 627 K&
Poplatky za ubytované 7 480 2394 4 323 3768 17 964 K&
Celkem 455 591 Ké
Tab. 11.7 — Trzby v realistické varianté pro rok 2016 [autorka]
na e [Setery | vesteet [ ceteem
Obsazenost 41 % 83 % 45 % 12%
Pocet dni 90 12 65 198
Trzby 235839 | 111725| 162783 | 111569 621 916 K¢
Poplatky za ubytované 9815 2 649 7781 6 320 26 565 K¢
Celkem 648 481 K¢

11.3 Naklady v jednotlivych variantach

Obdobnym zplUsobem jsou sestavené i tabulky pro vypocCet nakladu. Vstupnimi
hodnotami jsou vystupy pro rok 2016 z téchto tabulek:

e 10.12 Fixni naklady

e 10.13 Pramérné denni variabilni naklady

e 10.14 Poplatky za ubytované

e 10.15 Odpisy

e 10.16 Ostatni naklady
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Pro vypocet variabilnich nakladu je pouZity vztah:

variabilninaklady = dennivariabilni naklady x obsazenost X pocet dniv sezoné

Pro vypocet nakladll na vytapéni je pouzity vztah:

(11.3)

naklady navytapéni = denninaklady na vytapéni x obsazenost x potet dni v sezdné

(11.4)

Ve vedlejSi sezoné je uvazovano 81 topnych dni, naopak v letni sezéné neni vytapéni

uvazovano vulbec.

Poplatky za ubytované osoby odpovidaji hodnotam v tabulkach 11.4 — 11.7.

Tab. 11.8 — Naklady ve stoprocentni varianté pro rok 2016 [autorka]

Sezona | Sivestr | sezéna | sezéna | CEe

Obsazenost 100 % 100 % 100 % 100 %

Pocet dni 90 12 65 198

Fixni naklady 54 427 K&
Variabilni naklady 45919 6 123 33164 | 101022 186 227 K¢&
Naklady na vytapéni 5490 732 0 4941 11 163 K¢
Poplatky za ubytované 23 940 3192 17 290 52 668 97 090 K¢&
Celkem 348 907 Ké

Tab. 11.9 — N&klady v optimistické varianté pro rok 2016 [autorka]

Zimni

Vanoce +

Letni

Vedlejsi

sezbéna | Silvestr sezéna | sezbna Celkem

Obsazenost 59 % 90 % 65 % 16 %

Pocet dni 920 12 65 198

Fixni naklady 54 427 K&
Variabilni naklady 26 921 5510 21 556 16 302 70 290 K¢
Naklady na vytapéni 14 035 659 0 797 4 675 K&
Poplatky za ubytované 14 035 2873 11 239 8 499 36 646 K¢
Celkem 166 038 K¢
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Tab. 11.10 — Naklady v pesimistické varianté pro rok 2016 [autorka]

Sezona | Siveet | sezona | sezona | el

Obsazenost 31% 75 % 25 % 7%

Pocet dni 90 12 65 198

Fixni naklady 54 427 K&
Variabilni naklady 14 347 4 592 8 291 7227 34 457 K¢
Naklady na vytapéni 1715 549 0 353 2618 K¢
Poplatky za ubytované 7 480 2394 4 323 3768 17 964 K&
Celkem 109 466 K¢

Tab. 11.11 — Naklady v realistické varianté pro rok 2016 [autorka]

Sezona | Siveet | sezona | sezona | Celem

Obsazenost 41 % 83 % 45 % 12 %

Pocet dni 20 12 65 198

Fixni naklady 54 427 K&
Variabilni naklady 18 827 5082 14 924 12 123 50 955 K¢
Naklady na vytapéni 2251 608 0 593 3451 K&
Poplatky za ubytované 9815 2 649 7781 6 320 26 565 K¢
Celkem 135 399 Ké

11.4 Vykaz zisku a ztraty

Kapitoly 11.2 TrZzby v jednotlivych variantach a 11.3 Naklady v jednotlivych variantach
shromazduji vstupy pro sestaveni vykazl zisku a ztraty.

V pfiloze této prace jsou uvedeny tabulky pro 20 let splaceni uvéru, zde jsou pro
nedostatek mista pouze prvni tfi roky realizace projektu 2016 — 2018 a posledni dva
roky splaceni uvéru 2034 — 2035.

Tab. 11.12 — Vykaz zisku a ztraty pro stoprocentni variantu [autorka]

Rok provozu 2016 2017 2018 2034 2035
Vynosy celkem 2098 394| 2117 307| 2117 307| 2110525| 2110 525
Provozni naklady 348 957| 620936| 535105| 599372 602189
Odpisy 175826| 328347 305041 112859| 103454
Uroky z Gvéru 99 244 95 675 91 975 10 585 3779
Naklady celkem 624 027 | 1044 957| 932121 722816| 709423
Zisk pfed zdanénim 1474367| 1072350 1185187 | 1387 709| 1401102
Dan z pfijmu (15 %) 221 155| 160853| 177778| 208156| 210165
Zisk po zdanéni 1253212 911498|1007409| 1179552 | 1190937
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Tab. 11.13 — Vykaz zisku a ztraty pro optimistickou variantu [autorka]

Rok provozu 2016 2017 2018 2034 2035
Vynosy celkem 880197| 942735| 969587| 999 783| 999 783
Provozni naklady 166 059 | 224294| 196915| 265439| 268 256
Odpisy 175826 328347 305041 112 859 103 454
Uroky z Gvéru 99 244 95 675 91 975 10 585 3779
Naklady celkem 441 130| 648 315| 593931| 388883| 375489
Zisk pfed zdanénim 439067 | 294420| 375656| 610900 624294
Dan z pFijmu (15 %) 65 860 44 163 56 348 91 635 93 644
Zisk po zdanéni 373207 250257 319308| 519265| 530650
Tab. 11.14 — Vykaz zisku a ztraty pro pesimistickou variantu [autorka]
Rok provozu 2016 2017 2018 2034 2035
Vynosy celkem 455591 | 527525 555419| 599069 599 069
Provozni naklady 109478 119217 123051 151 315| 154 055
Odpisy 175826 328347| 305041 112 859 103 454
Uroky z Gvéru 99 244 95 675 91 975 10 585 3779
Naklady celkem 384 548| 543238| 520067 274759 261288
Zisk pred zdanénim 71 043 -15714 35352| 324 310| 337780
Dan z pFijmu (15 %) 10 656 0 5 303 48 646 50 667
Zisk po zdanéni 60 386 -15714 30049| 275663| 287113
Tab. 11.15 — Vykaz zisku a ztraty pro realistickou variantu [autorka]
Rok provozu 2016 2017 2018 2034 2035
Vynosy celkem 648 481 | 733122 765075| 787 147| 787 147
Provozni naklady 135414 153483 140233| 204997 207 814
Odpisy 175826 328347| 305041 112 859 103 454
Uroky z Gvéru 99 244 95 675 91 975 10 585 3779
Naklady celkem 410485| 577504 537248| 328441| 315047
Zisk pred zdanénim 237996| 155618| 227827| 458 706| 472099
Dan z pfijmu (15 %) 35 699 23 343 34 174 68 806 70 815
Zisk po zdanéni 202297 132275 193653 389900| 401284

Vykaz zisku a ztraty slouzi jako podklad pro vypocet ekonomickych ukazatel(.
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11.5 Obecné shrnuti projektu pred analyzou efektivnosti

Pfed samotnou analyzou efektivnosti projektu jsou v této kapitole shrnuty obecné
predpoklady pro realizaci projektu:

trzby plynou z pronajmu apartmant, jejich vySe se méni s obsazenosti objektu,

variabilni naklady jsou stanovené roCné s ohledem na obsazenost objektu;
naklady na vodné, sto¢né a elektrickou energii jsou uvazovany dle obsazenosti,
naklady na vytapéni jsou uvazovany podle topné sezény a rovnéz dle
obsazenosti, rist cen neni uvazovan,

na fixni naklady nema obsazenost vliv, je vzdy uvazovana jako stoprocentni,
rst cen neni uvazovan,

investicni naklady stavby jsou stanovené odhadem pomoci rozpoctového
ukazatele, pozemek ocenila realitni kancelar,

ve vypoctech je uvazovana neutralni inflace, protoze vlivem inflace by rostly
naklady, coz by se promitlo do cen za ubytovani, takZe by rostly i trzby,

poplatky obci jsou uvazovany za kazdého ubytovaného (bez ohledu na jeho
vék),

splaceni uvéru se predpoklada po dobu dvaceti let,
veskereé ceny jsou bez DPH,
ve 2. roce provozu vykazuje pesimisticka varianta ztratu,

investor pfedpoklada, ze v pribéhu roku 2014 mu bude vypracovana projektova
dokumentace a ziska stavebni povoleni,

investi¢nim rokem bude rok 2015, provoz apartman( bude zahajen v roce 2016,

efektivnost projektu bude analyzovana v ¢asovém horizontu dvaceti let, coz je
jeho prfedpokladana ekonomicka Zivotnost,

po splaceni uvéru predpoklada investor modernizaci objektu.
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12 HODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTICNIHO PROJEKTU

Nasledujici vypocty by meély investorovi pomoci se rozhodnout, zda projekt zahajit,
nebo jeho realizaci odmitnout. Pro vypocet byl pouzity program Microsoft Office Excel.
Pro pfehlednost jsou vypocty provadény v tabulkach. Protoze jsou vypocty provedeny
ve vyhledu 20 let, neni mozné (s ohledem na Sifku strany) vlozit celé tabulky. V praci
jsou tabulky zkracené, v pfilohach jsou potom k nahlédnuti tabulky kompletni.

Metody jsou pouzité pro vypocet v
e stoprocentni varianté,
e optimistické varianté,
e pesimistické varianté,

e realistické varianté.

12.1 Diskontni sazba

Pro vypocet byla zvolena mira vynosu
6 %.

Je téZké odhadnout situaci na trhu, protoze je zde velké riziko v podobé& Spatného
poCasi, od kterého se odviji nizka obsazenost. Zvolena hodnota diskontni sazby je
spiSe pranim investora, jaky vynos by uvital. Diskontni sazba je s vyhodou vy3si, nez
je urokova sazba u bankovniho uvéru (3,59 %).

12.2 Cista souéasna hodnota (NPV)

Vstupni hodnoty do vypoctu Cisté souCasné hodnoty jsou:

cash flow projektu,

odpisy,

diskontni faktor,

sazba dané z pfijmu.

Cista souéasna hodnota odpovida kumulovanym diskontovanym gistym tokim (soucet
Cistych tok( za minulé roky a pfislusného roku) pro jednotlivé varianty po dobu
splaceni uvéru.

Hodnoty v tabulkach jsou vystupy z kapitol 11.2 Trzby v jednotlivych variantach, 11.3
Naklady v jednotlivych variantach a 11.4 Vykaz zisku a ztraty.

V priloze této prace jsou uvedeny tabulky pro 20 let splaceni uvéru, zde jsou pro
nedostatek mista pouze investic¢ni rok 2015, prvni tfi roky realizace projektu 2016 —
2018 a posledni dva roky splaceni uvéru 2034 — 2035.
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Tab. 12.1 — Vypocet NPV pro stoprocentni variantu [autorka]

Rok provozu 2015 2016 2017 2018 2034 2035

PFijmy celkem 2098394| 2117307| 2117307| 2110525 2 110525

Investiéni naklady | 5 309 007

Naklady bez 448201| 716610| 627080| 609957| 605968

odpisu

Dan z pfijmu dle

vykazu zisku a 221155| 160853| 177778| 208156| 210165

ztraty

Vydaje celkem 5300007| 669356| 877463| 804858| 818113| 816134

Cisté toky 5309007 | 1429038 1239844| 1312450| 1292412| 1294391

gl‘(r;“'o"a”e Ciste | 5309007 -3879969| -2 640 125 | -1 327 675 | 19239 249| 20 533 640

g'lf)'jonto"a”e Cisté | 5300007| 1348149| 1103457 1101958| 427159| 403597

Kumulované

diskontované &isté | -5 309 007 | -3 960 858 | -2 857 401 | -1 755 443 | 9152 186 | 9 555 783

toky

Diskontni sazba 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06

Diskontni faktor 1,000 0,943 0,890 0,840 0,331 0,312
Tab. 12.2 — Vypoc€et NPV pro optimistickou variantu [autorka]

Rok provozu 2015 2016 2017 2018 2034 2035

PFijmy celkem 880 197 | 942735| 969587| 999783| 999 783

Investiéni naklady | 5 309 007

Naklady bez 265303| 319968| 288890| 276023| 272035

odpisu

Dan z pfijmu dle

vykazu zisku a 65 860 44163 56 348 91 635 03 644

ztraty

Vydaje celkem 5309007| 331164| 364131| 345238| 367658| 365679

Cisté toky 5300007| 549033| 578603| 624348| 632124| 634104

;‘I‘(?“'O"a”e Ciste | 5309007 -4759974| -4181 370 | -3557022| 6412009 | 7046 112

E)'lf:fo”to"a”e Ciste | 5300007| 517956 514955| 524215 208925| 197 717

Kumulované

diskontované &isté | -5 309 007 | -4 791 051 | -4 276 096 | -3 751 881 | 1531684 | 1729 401

toky

Diskontni sazba 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06

Diskontni faktor 1,000 1,060 1,124 1,191 3,026 3,207
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Tab. 12.3 — Vypocet NPV pro pesimistickou variantu [autorka]

Rok provozu 2015 2016 2017 2018 2034 2035

PFijmy celkem 455501 | 527525| 555419| 599069| 599 069

Investiéni naklady | 5 309 007

Naklady bez 208 722| 214892| 215026| 161900| 157834

odpisu

Dan z pfijmu dle

vykazu zisku a 10 656 0 5303 48 646 50 667

ztraty

Vydaje celkem 5300007| 219378| 214892| 220329| 210546| 208501

Cisté toky 5300007| 236213| 312633| 335090 388522| 390568

gl‘(r;“'o"a”e Cist | 5300007 | -5072795 | -4 760 162 | -4 425 072| 1591 305| 1981873

g'lf;o”to"a”e Ciste | 5309007| 222842| 278242| 281348| 128412 121781

Kumulované

diskontované &isté | -5 309 007 | -5 086 165 | -4 807 923 | -4 526 575 | -1 344 385 | -1 222 604

toky

Diskontni sazba 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06

Diskontni faktor 1,000 1,060 1,124 1,191 3,026 3,207
Tab. 12.4 — VypoCet NPV pro realistickou variantu [autorka]

Rok provozu 2015 2016 2017 2018 2034 2035

PFijmy celkem 648 481| 733122| 765075| 787 147| 787 147

Investiéni naklady | 5 309 007

Naklady bez 234658| 249157| 232207| 215582| 211593

odpisu

Dan z pfijmu dle

vykazu zisku a 35 699 23 343 34174 68 806 70 815

ztraty

Vydaje celkem 5309007| 270358| 272500| 266381| 284387| 282408

Cisté toky 5300007| 378123| 460622| 498694| 502759| 504 739

;‘I‘(?“'O"a”e Ciste | 5300007 | -4 930 884 | -4 470 262 | -3 971 568 | 3 951847 | 4456 586

E)'lf:fo”to"a”e Ciste | 5300007| 356720| 409952| 418713| 166168| 157380

Kumulované

diskontované &isté | -5 309 007 | -4 952 287 | -4 542 336 | -4 123 623 79735| 237115

toky

Diskontni sazba 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06

Diskontni faktor 1,000 1,060 1,124 1,191 3,026 3,207
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NPV je vypocitana podle vztahu 5.3:
NPV =PV —1IC

Soucasna hodnota v tab. 12.5 plyne z tab. 12.1 - 12.4,

resp.:
soucasna hodnota = diskontované iste toky v letech 2016 az 2035 (12.1)
Tab. 12.5 — Pfehled hodnot NPV [autorka]
Varianta Stoprocentni | Optimisticka |Pesimisticka |Realisticka
Soucasna 14 864 790 7 038 408 4 086 403 5 546 122
hodnota = PV
Investice = IC 5 309 007 5 309 007 5 309 007 5 309 007
NPV 9 555 783 1729 401 -1 222 604 237 115
¢sta soutasna hodnota = kumulovany diskontovany cisty tok vroce 2035 (12.2)

Graf 12.1 znézorfiuje hodnoty NPV ve vSech variantach. Cervena vodorovna linie
pfedstavuje hrani¢ni hodnotu oblasti, ve kterych je investice pfijatelna (kladna hodnota
NPV) nebo nepfijatelna (zaporna hodnota NPV).

12 000 000 K¢
10 000 000 K&
8 000 000 K¢
6 000 000 K¢
4 000 000 K¢
2 000 000 K&
0 K&

-2 000 000 K&

Cista souc

9555 783 K¢

stoprocentni
varianta

v

1729 401 K&

optimisticka
varianta

asha hodnota

-1 222 604 K&

p a

varianta

237 115 K¢

realisticka
varianta

Graf 12.1 — Graf Cisté sou¢asné hodnoty [autorka]
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Podle oCekavani by se méla (s ohledem na cash flow projektu) zamitnout varianta
pesimisticka, ktera ma zapornou hodnotu NPV. Ostatni varianty naopak hodnotu
podnikani zvysuji (vCetné realistické varianty, ktera je lehce nad hranici pfijatelné
oblasti).

Av8ak neni predem jisté, jakd bude skuteCna obsazenost objektu. Jisté je, ze
obsazenost, ktera je nizsi, nez realisticka hodnota, a tedy pfiblizuje NPV k nule, mlze
investora velmi znepokojit. Zde se ukazuje, jak vydélecné nejisté je provozovat takové
ubytovaci zafizeni.

12.3 Diskontovana doba navratnosti (DN)

Jako dopliikova metoda k NPV je pouZita diskontovana doba navratnosti. Vstupni
hodnoty u jednotlivych variant jsou vystupy z tabulek pro vypocet NPV (tab. 12.1 —
12.5). Cisté penézni pfijmy jsou kumulované v kazdém roce pfedpokladané Zivotnosti
projektu.

Doba navratnosti pfedstavuje dobu, za kterou se nam vlozena investice vrati ve formé

vynosu.

Investice: 5 309 007 K&

Tab. 12.6 — Kumulované gisté penézni prijmy pro vypocet diskontované doby navratnosti

[autorka]

Varianta Stoprocentni | Optimisticka | Pesimisticka | Realisticka |Rok
2016 1348 149 517 956 222 842 356 720 1
2017 2 451 606 1032911 501 084 766 672 2
2018 3553564 1557 126 782 432 1185385 3
2019 4591 991 2 075 236 1095 153 1610413 4
2020 5 557 697 2541 752 1 376 683 1981 044 5
2021 6 450 939 2 959 008 1624 161 2 312 001 6
2022 7 308 858 3384 031 1877 121 2 648 447 7
2023 8 107 926 3764 057 2 104 375 2 949 209 8
2024 8 862 898 4119776 2 317 240 3230964 9
2025 9576 046 4 463 156 2522212 3502 627 10
2026 10 251 977 4791471 2719 351 3762 689 11
2027 | 10889472 5100 780 2 905 588 4007 729 12
2028 | 11491425 5393174 3082 052 4 239 467 13
2029| 12059 748 5 669 449 3249 254 4 458 524 14
2030| 12596 404 5930 590 3407 748 4 665 686 15
2031| 13103209 6 177 476 3558 043 4861 647 16
2032| 13581880 6 410 940 3 700 620 5047 069 17
2033| 14034034 6 631 766 3836211 5222574 18
2034 | 14461193 6 840 692 3964 622 5388 742 19
2035| 14864 790 7 038 408 4 086 403 5546 122 20
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ProtoZze nejsou pfijmy bé&hem roku rovnomérné, nelze urcit dobu navratnosti
s presnosti na den. Diskontované doby navratnosti jsou v rozmezi dvou let nasledovné:

Tab. 12.7 — Diskontované doby navratnosti [autorka]

Varianta Stoprocentni | Optimisticka |Pesimisticka |Realisticka
Roéni interval 2019 - 2020 | 2027 — 2028 > 2020 2033 - 2034
DN 4 -5 let 12 - 13 let > 20 let 18 — 19 let

Diskontovana doba navratnosti je graficky znazornéna na obr. 12.2. Cervena linie
predstavuje ekonomickou zivotnost projektu (20 let), ktera by v pfipadé pfijatelné
investice neméla byt pfekrocena.

Doba navratnosti
>20
20 18-19
15 12-13
10
4-5
5
0 -
stoprocentni optimisticka pesimistickd realisticka
varianta varianta varianta varianta

Graf 12.2 — Graf diskontované doby navratnosti [autorka]

| vtomto pfipadé nevyhovi pesimisticka varianta. Také se potvrzuje pfedesia
skute€nost, dana CdCistou sou€asnou hodnotou. Realistickd varianta ma sice
diskontovanou dobu navratnosti v oblasti vyhovuijici, ale je t&sné pod hranici pfijeti.
Tento ukazatel pfinasi dalSi pomysiné varovani pro investora, ze projekt nema pfilis
velkou Sanci na uspéch. Musel by béhem prvnich 20 let ziskat vétSi obsazenost a jisté
také navysit cenu za pronajem apartman( (s ohledem na zlepSujici se pozici na trhu).

12.4 Vnitini vynosové procento (IRR)
Penézni toky jsou ve vSech variantach od prvniho roku zivotnosti projektu pouze

kladné (znaménka se neméni). Tim je spInéna podminka a je mozné posuzovat projekt
i metodou IRR.
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PfestoZze metodika nabizi nejen pocetni (iteracni metodou), ale i grafické (odhadem
hodnoty), pro snadné&jsi nalezeni hodnoty v procentech, ktera odpovida NPV = 0, byla
pouzita funkce Hledani feSeni programu Microsoft Office Excel. V tabulce jsou poté
hodnoty zaokrouhleny na dvé desetinna mista.

Tab. 12.8 — Vypocet IRR [autorka]

Varianta Stoprocentni | Optimisticka |Pesimisticka |Realisticka
Vnitini

vynosove 0 0 o o
procento = 24,38 % 9,71 % 3,11 % 6,53 %
IRR

Diskontni sazba 6 % 6 % 6 % 6 %

Obr. 12.3 pfedstavuje hodnoty vnitfniho vynosového procenta hodnoceného projektu.
Cervené je vyznacena hodnota diskontni sazby (6 %).

Vnitrni vynosove procento

30%

24,38%
25%
20%
15%

9,71%
i 3,11% 6,53%
0% L I
stoprocentni optimisticka pesimisticka realisticka
varianta varianta varianta varianta

Graf 12.3 — Graf vnitiniho vynosového procenta [autorka]

Projekt je pfijatelny, pokud hodnota IRR pfevySuje hodnotu diskontni sazby. Pokud by
byla obsazenost objektu jesté v hodnotach realistické varianty, Ize projekt pfijmout, ale
to je jiz s rizikem. Pro navySeni hodnoty IRR jsou opatfeni navrzena v predchozi
kapitole.

12.5 Index rentability (IR)

Souc€asna hodnota je souctem diskontovanych Cistych tok( hotovosti v letech 2016-
2035. Index rentability je potom podilem soucasné hodnoty a investice.
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Index rentability je pocitany podle vztahu 5.7:

IR = Prv
I
Tab. 12.9 — Vypocet IR [autorka]
Varianta Stoprocentni | Optimisticka |Pesimisticka |Realisticka
Soucasna 14 864 790 7 038 408 4 086 403 5546 122
hodnota = PV
Investice = IC 5 309 007 5 309 007 5 309 007 5 309 007
Index
rentability = IR 2,80 1,33 0.77 1,04

Index rentability informuje o tom, jaky objem penéz pFedstavuje jedna investovana
penézni jednotka. Aby byla investice efektivni, méla by jedna investovana koruna
pfinést vice nez jednu korunu. Na obr. 12.4 je tato pfinesena jedna koruna vyznacena
Cervenou linii.

Index rentability

3,00 2,80
2,50
2,00
1,50 i
1,04
1,00 077
0,50 -
0,00
stoprocentni optimisticka pesimisticka realisticka
varianta varianta varianta varianta

Graf 12.4 — Graf indexu rentability [autorka]

Pfi pesimistické varianté obsazenosti pfinasi jedna investovana koruna 0,77 K¢&
(béhem 20 let splaceni uvéru). Tato varianta se opét jevi ekonomicky velmi
nevyhodnou. V realistické varianté pfinasi jedna investovana koruna pouze 1,04 K¢!

Z tohoto pohledu je realisticka varianta hrani¢ni variantou pro pfijeti investice.
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12.6 Prehled hodnoceni stanovenych ukazatelt

Nasledujici tabulka je pfehledem jednotlivych hodnoticich ukazatelt z pfedchozich
kapitol. Vykficnik (!) znaci, ze podminka je spInéna s minimalni rezervou.

Tab. 12.10 — Pfehled hodnoceni ukazatell [autorka]

Vyhovujici Nevyhovujici

kazatel . .
Ukazate varianta varianta

stoprocentni
Cista soutasna hodnota = NPV optimisticka pesimisticka
realisticka

stoprocentni
Diskontovana doba navratnosti = DN optimisticka pesimisticka
realisticka !

stoprocentni
Vnitini vynosové procento = IRR optimisticka pesimisticka
realisticka !

stoprocentni
Index rentability = IR optimisticka pesimisticka
realisticka !

12.7 Shrnuti

Zavérec€né shrnuti vSech zjisténych informaci, které z této prace plynou:

odvétvi podnikani neni stabilni — pfedevsim s ohledem na nepfiznivé pocasi,
které snizuje zajem zakaznikd,
podle ukazatele Cisté souCasné hodnoty je investice pfijatelna ve vSech
variantach, vyjma pesimisticke,

diskontovana doba navratnosti, vnitfini vynosové procento i index rentability
vyhovuji v realistické varianté pouze s minimalni rezervou,

investice by mohla byt finanéné vyhodna pfi obsazenosti odpovidajici
hodnotam, které jsou vySSi nez v realistické varianté,

hodnotici metody potvrzuji, Ze obsazenost pfiblizujici se hodnotam v
pesimistické varianté by investorovi mohla pfinést velké finanéni problémy,

pfi dosazeni nizSich nakladu na vystavbu by mohla mit investice vétSi Sanci na
pfijeti (skute€né naklady na vystavbu objektu nemusi byt totoZzné s rozpoctovym
ukazatelem stavebniho objektu, cena zavisi na nabidce dodavatele),

pro investora neni vyhodné Zadat o uvér sam, protoZe je velmi malo bonitni,
v lokalité jsou pouze tfi konkurenti, coz dava pfileZitost si klientelu vybudovat,

nabizené sluzby jsou nadstandardni oproti sluzbam, které nabizi konkurence.

Za takovychto podminek se investice jevi spiSe rizikova.
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13 ZAVER

Cilem mé diplomové prace bylo posouzeni finanéni vyhodnosti investi¢niho projektu.

Metodami hodnoceni investi¢nich projektll jsem analyzovala zamér investora na
vystavbu apartmanového domu a nasledné rozhodla, zda je investice v této lokalité za
téchto podminek efektivni.

Motivaci pro tuto praci byla pomoc soukromému investorovi rozhodnout o jeho budouci
podnikatelské aktivité a upozornit ho na mozna uskali pfi pfipadné realizaci projektu.

Diplomova prace je rozdélena na tfi ¢asti — teoretickou, praktickou a zavér.

V teoretické praci je na zakladé literarni reSerSe nastinéna problematika investovani,
planovani, financovani a posouzeni investi¢niho projektu. Posledni kapitola teoretické
prace je vénovana cestovnimu ruchu a jeho ¢lenéni, a pozadavkim na ubytovaci
zarizeni.

V praktické cCasti jsem dle struktur podnikatelského planu a studie proveditelnosti
vypracovala plan investice, ktery identifikuje investora a jeho zamér. Analyzovala jsem
nejbliz§i konkurenci, ktera nabizi obdobny pronajem apartman(, definovala jsem silné
a slabé stranky, pfilezitosti a hrozby projektu pomoci SWOT analyzy, objasnila jsem
cile projektu a vytvofila Casovy plan realizace projektu.

S investorem jsme vybrali pozemek v fedené lokalité, jehoZz cena (v€etné pravniho
servisu a sluzeb realitni kancelare) patfi do investiénich nakladd projektu.

Vytvofila jsem konkrétni navrh realizace zaméru investora. Vypracovala jsem
zjednoduSenou studii objektu, na zakladé jeho vnéjSich rozmérl jsem stanovila
naklady na vystavbu, které spolu s cenou za pozemek uréuji vysi investi¢nich naklada.
Dispozi¢ni feSeni objektu je navrzené za pomoci ankety, kterou jsem provedla mezi
zdkazniky téchto ubytovacich zafizeni.

Dal$imi slozkami investi¢nich nakladu je nabytek a vybaveni apartmanu a spoleénych
prostor, naklady na propagaci a dariova povinnost.

Investice je financovana z ¢asti z vlastnich zdrojl investora (finance utrzené z prodeje
penzionu, ktery investor provozuje v sou¢asné dobé) a z ¢asti z cizich zdroju ve formé
bankovniho Uvéru. Zde se ukazuje, Ze investor by mél problém uvér ziskat, vzhledem
k jeho mési¢nim pFijmam.

Trzby plynou z pronajmu apartmanl a jsou zavislé predevSim na pfiznivém pocasi.
Dlouhodoby dést’ v letnich mésicich, nebo nedostatek snéhu v zimnich zpusobi, Ze
zakaznik o pobyt nebude mit zgjem. S ohledem na tuto skuteCnost neni lehké vysi
trzeb stanovit. Kapitola definuje Ctyfi varianty procentni obsazenosti (stoprocentni,
optimistickou, pesimistickou a realistickou), které jsou v zavéru analyzovany. Hodnoty
trzeb v jednotlivych variantach jsou procentualnimi poméry ze stoprocentni varianty.
Ceny za apartman jsou v prub&hu roku rozdilné. NejvétSi obsazenost, a proto i
nejvy$si cena, je stanovena za prondjem v obdobi mezi Vanoci a Silvestrem.
Vyznamnym obdobim je pro ubytovatele v horské oblasti zimni sezéna, ktera odrazi
Casove rozdéleni cen u provozovatelu lyZafskych stfedisek. Investor urcil zacatek zimni
sezony po odjezdu ubytovanych ze silvestrovského pobytu, konec sezény byva pfed
velikono€nimi svatky. Lokalita poskytuje mnoho turistickych mist i béhem letnich
prazdnin, proto je i toto obdobi (letni sezéna) vyznamné. Mimo tyto sezény je cena za
pronajem apartmanu nejnizsi (vedlejSi sezona). Investor zde také predpoklada nejnizsi
obsazenost. Rozdéleni odpovida cenikim ostatnich provozovatell v lokalité.
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Provozni naklady jsou vypocitané dle zakonnych povinnosti, cenikd, webovych
kalkulatord a zkuSenosti investora i autorky této prace. V diplomové praci jsou
nastinény naklady i trzby pfi plné obsazeném objektu. DalSi varianty procentni
obsazenosti (optimisticka, pesimistickda a realistickd) jsou, stejné jako trZby,
procentualnim pomérem ze stoprocentni varianty. Vyjimkou jsou naklady na vytapéni,
které nejsou uvazovany po cely rok, ale pouze v otopnych dnech, které plynou ze
zkuSenosti investora z této lokality. Opét jsou vyjadiené ve variantach obsazenosti.
Fixni naklady (uvaZuji je jako poplatek obci za odpad, platba za propagaci, dan
z nemovitosti a silni¢ni dan) projektu jsou uvazované vzdy jako stoprocentni varianta.

Poslednim udajem pfed samotnym posouzenim je stanoveni diskontni sazby, ktera
predstavuje procentualni vysi vynosu, jakou by investor pfivital.

Dalsi kapitola shrnuje vSechny vypocty do vykazl zisku a ztraty, které jsou podkladem
pro vypoCet ekonomickych ukazatell. Hodnotici obdobi je stanovené délkou
pfedpokladané ekonomické Zivotnosti projektu.

Hodnoceni investiéniho projektu je provedeno metodami Cisté soucasné hodnoty,
diskontované doby navratnosti, vnitfniho vynosového procenta a indexu rentability.

Investice je pfijatelna pfi optimistické varianté obsazenosti. Stoprocentni varianta ma
ve vypoctech funkci etalonu, ke kterému jsou ostatni vypodty vztazené.

Metodou disté sou€asné hodnoty je projekt pfijatelny také v realistické varianté, ale jeji
hodnota je lehce nad hranici. V pesimistické varianté je hodnota NPV hluboko pod
hraniéni hodnotou, a tedy projekt je v této varianté naprosto nepfijatelny.

Posouzenim metodou diskontované doby navratnosti Ize opét pfijmout realistickou
variantu obsazenosti pouze s velkym rizikem. Jeji hodnota je totiz t€sné pod hranici
pFijeti. V pesimistické varianté je diskontovana doba navratnosti delSi neZz ekonomicka
Zivotnost projektu. Pokud by dlouhodobé& obsazenost dosahovala hodnot realistické
varianty, nebyl by projekt Zivotaschopny.

Metodou vnitfniho vynosového procenta i indexu rentability se opét realisticka varianta
ukazuje jako hrani¢ni pro pfijeti projektu. Jeji hodnoty jsou tésné nad poZadovanou
hranici. V této chvili se investice ukazuje ekonomicky efektivni pouze za pfedpokladu,
ze bude obsazenost nad hodnotami realistické varianty.

S ohledem na tyto metody posouzeni se investice jevi rizikova. Znovu pfipominam,
Ze obsazenost, ktera urCuje vysi pfijmd z pronajmu, je zavisla prfedevsim na pfirodnich
podminkach. Protoze jsou pfijatelné hodnoty pouze pfi obsazenosti odpovidajici
realistické varianté (nebo vyssi), za téchto podminek investici do vystavby objektu
nedoporucuji. Investice je rizikova s ohledem na sezénnost trhu. Investice do stavby
pfevysSuje pfijmy z ného plynouci.

Investorovi navrhuji pokusit se vyjednat u dodavatele stavby nizSi cenu za vystavbu,
ktera by podstatné snizila vysi Uvéru. Také by mél znovu podrobné prozkoumat
nabidku pozemku k vystavbé, feSeny pozemek se mi jevi zbyte€né velky. Bylo by
vyhodné investovat do mnohem mensiho pozemku za nizSi cenu v obdobné atraktivni
lokalité.

Jednim z nejvy$Sich nakladl jsou vydaje za energie, vodné a stocné. VySe nakladl je
v projektu pouze odhadem, pokud by byla cena za pronajem slozena z pevné slozky za
ubytovani a pohyblivé slozky, jejiz vySe je odvisla od spotfebované energie, vodného a
sto¢ného, je mozné trzby lépe pfizpusobit nakladim na tyto polozky a investice by
mohla byt pfijateln&jsi.
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Je nasnadé také zvazit, zda by nebylo pro investora vyhodnéjsi se o provoz objektu
postarat sdm a neplatit zaméstnance. Jeho druhy pfijem plyne z prace realizované v
misté bydlisté, takZze neni vazany na nutnost kazdodenniho dojizdéni do mista prace.
V objektu by si mohl zfidit vlastni bytovou Jednotku Udrzba a provoz ubytovaciho
zarizeni by pro ného nebyla tak ¢asové néaroéna. Pfedani apartmanu by proved! vzdy
pouze v ¢ase svého volna.

DalSi moznosti je se zamérem pockat do doby, neZ budou oteviené nové dotadni
programy pro toto odvétvi. Poté by mohl o pfispévek na realizaci poZadat.

Doporuduji tedy investorovi zvazit mé navrhy feSeni a tomu pfizpUsobit i novy finanéni
plan.

Cil prace (analyza zaméru investora a rozhodnuti o efektivnosti projektu) byl spinény.

V Brné dne 12. 1. 2014

Jana Votroubkova
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Seznam pouzitych zkratek a symboll

°C stupen Celsia

atd. a tak dale

Bc. bakalar

CF cash flow (Cesky penézni tok)

cm?® kubicky centimetr (jednotka objemu motoru vozidla)
¢. Cislo

CSN Ceska technicka norma

d tloustka materialu

DN doba navratnosti

doc. docent

DPH dan z pfidané hodnoty
EPS pénovy polystyren

IC investi¢ni naklady

Ing. inzenyr

IRR vnitfni vynosové procento
Kg Ceska koruna

kWwh kilowatthodina

A soucinitel tepelné vodivosti
I litr

m? Etvereény metr

napf. napfiklad

NP nadzemni podlazi

NPV Cista sou€asna hodnota
obr. obrazek

OSSZ  okresni sprava socialniho zabezpeceni
OSVC  osoba samostatné vydéle¢né ginna

p.a. za rok

PV soucasna hodnota
R tepelny odpor

S strana

SWOT analyza silnych a slabych stranek, pfilezitosti a hrozeb
tab. tabulka

tj. to jest

tzv. takzvané, takzvany

U soucinitel prostupu tepla
vC. vCetné

vyhl. vyhladka

zak. zakon

zkr. zkratka, zkracené
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