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Anotace

Cilem této diplomové prace je zpracovani podnik&iio zarru pro vystavbu a
provoz hotelu, ktery poskytne nagéhikim prijemné zadzemi se spoustou kvalitnich
sluzeb ¥etn® stravovani a&etného sportovniho vyZziti, pro poklidnou rekreagedné

z prirodre i turisticky nejatraktivijSich lokalit nasi viasti.

Annotation

The aim of this Master thesis is the elaborationaobussines project for a hotel
construction and management that will offer toteis a comfortable background with
many quality servises including catering and midtipports activities as a peaceful

resort in one of the natural and turistic mostdiva locations in our country.
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1 Uvod

Podnikatelské subjekty t¥iojedny z nejvyznamijSich pilita ekonomického
systému, bez kterych by naségvtak jak jej zname, snad uz ani nemohl existovat.
Podniky jsou zde pro zakazniky, ¥tby bez nich mili spousty pateb, které by jen &ki
dokéazali uspokojit. Podniky tedy vytkiavyrobky a sluzby, které slouzici pro
uspokojovani paeb zakaznik. Podniky @ekavaji, Ze za svou produkci dostanou od
zakaznik zaplaceno. Aby podniky mohly produkovat vyrobkyslazby, potebuji
zdroje, tyto zdroje poptavaji na trzich vyrobniektbri. Podniky tedy poptavaji mimo
jiné i praci svych zagstnand a za tuto préci jim vyplaci mzdu. Pro zgstmance, kté
nedisponuji pdou nebo kapitalem, které by pré generovaly fjmy, je pracecasto
jedinym moznym zdrojem igmu, ktery jim slouzi k tomu, aby mohly uspokojit
vSechny své pétby pomoci produkce jednotlivych podaik/ ekonomickém systému
tak lidé a podniky Ziji ve vzajeminprosgsSném vztahu. Proto jsem se rozhodl
vypracovat podnikatelsky zam ktery po své realizaci vytvbekonomickou jednotku,
ktera bude schopna na zaladlastnictvi vSech it vyrobnich faktoli produkovat
sluzby, které uspokoji petby svych zakaznika tak bude pro spalerost prospsSna.
Podnik bude spoléhat na to, Ze mista pro rekreadoul stale pdeba, protoze vzdy
bude spousta pracujicich lidi, Ktesi alesp@ jednou za rok budou chtit di@b
piijemnou dovolenou, na které budou chtittjgmném prosedi se zazemim znovu

naterpat sily do dalSi prace.
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2 Vymezeni problému a cile prace

Cilem této diplomové prace je kompletace podnik&tdio planu na vystavbu
hotelu v gihodné turistické oblasti se Sirokymi moznostmirgpmiho a rekreaiho
vyZiti. Investéni zangr je konstruovan tak, aby umoznil vlastimk pokud mozno co
nejkratSi dobu navratnosti investice. Podnikatels&ger je tvaren co nejredlji, aby
mohla prokhnout jeho realizace a to nejlépe i za podporydoatajen ze strukturalnich
evropskych fondl.

Prace jecleréna do ti s&Zejnich kapitol. V prvni z nich, nazvané teoreticka
vychodiska prace, se zabyvam ¢tgm potebnych teoretickych podklad které
poskytnou teoreticky zaklad pro analyzu a vlastavrhy reSeni. V této kapitole se
zabyvam podnikatelskym planemg¢dému slouzi a jak by &h vypadat. Dale jsou zde
piedstaveny analyzy pro jmkum vrgjSiho a vnitniho prostedi spolénosti, wetns
metody pro analyzu konkuré&miho prostedi, do kterého bude spoiest situovana. Je
zde Fedstavena teorie marketingového mixu zkoumajidiebgtzakaznik a moznosti,
jak tyto poteby uspokojit. Nechybi ani metody praini efektivnosti investic a teorie
pro efektivni financovani projektugetre predstaveni evropskych détdch program,
které by se na financovani investice mohly spolilpbdV druhé kapitole, nazvané
analyza sotastného stavu, jsou pak pouzity metody a analyeglgtavené v teorii
k zmapovani progtdi okolo mista, do ktereho bude hotel usmisBude pedstaveno
misto se vSemi svymi zajimavostmi a zvlaStnostnteré&k budou lakat hosty.
V zawrecné kapitole, vlastni navrhigSeni, budefpdstaven hotel jako takovy se vSim,
co bude moci svym zékazriik nabidnout. V této kapitole se budu dale zabyvat
propaitem potebnych zdraj k profinancovani podnikatelského z&mun pro vystavbu a
provoz hotelu, ale také proftg ocekavanych fijmu z investice protzné varianty
vytizenosti hotelového komplexu. Budou zde taképptttany metody, jako je doba
navratnostigista sodastna hodnota investice a \nitvynosoveé procento pré mozné

scénée vyvoje a to pesimistického, realistického a optiiokého.
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3 Teoreticka vychodiska prace

V této kapitole se za#him na teoretické poznatky nezbytné pro vypracotétoi
prace. V prvnifack se zamfime na podnikatelsky plan, objasnime steku slouzi a
pro¢ je pro podnik tak d@lezity, nebude chy ani vytet prvii, které by v kvalitnim
podnikatelském planu nety chybét. Déle budou fedstaveny analyzy pro jmkum
podnikatelského prosdi Wetrg trhu, na kterém se podnikatel bude pohybovat.
Kapitola pokrguje vyétem moznosti financovani realizace podnikatelskgéotru.
Zawr kapitoly pati metoddm pro vypdy a nefeni vykonnosti podnikatelského
Zanmeru.

3.1 Podnikatelsky plan

Zakladnim kamenem kazdého podnikatelského planpognikatelsky zasr,
tedy napadu jak hodla podnikatel pomoci podniku ¢lgtd penize. Jde tedy o
piedlEZnou dokumentaci a zmapovani projektu, na jehofadélby se podnikatel #h
rozhodnout, zdali hodla projekt zrealizovat. Podigksky plan je dlezZitym
dokumentem nejen pro samotného zakladatele podnikdy majitele, ale o
podnikatelsky plan se mohou zajimat také invgésttankéi, manazé, ale take iteba
zdkaznici, zamstnanci a konzultanti. ProtoZze kazdy z vySe uvedenyzivatel
podnikatelského planu jej budgst z fiznych divodi, musi byt zpracovan natolik
komplexrg, aby obsahl @vody zainteresovanosti kazdého z nich. (4) Podeigk§
plan se zabyvaemi zakladnimi otdzkami: Kde jsme nyni? Kameujeme? Jak se tam
hodlame dostat? iPvypracovani podnikatelského planu bylnbyt kladen draz na
jeho jednoduchost. Tak jak radi i éSpy americky podnikatel a spisovatel Robert T.
Kiyisaky ve své firu¢ce pro zaéinajici podnikatele, ktery&vil v zasadu “KISS — Keep
It Simple Stupid”. (3) DalSi vlastnosti podnikateleo planu by rla byt jeho
strukturovanost, struktura pak bude popsana v satméspodkapitole. Podnikatelsky
plan by dale il byt presny a realny, tim je mysleno, aby nebighmar optimisticky
ke svému trznimu potencialu, ale &astré aby nezakryval své slabé stranky a rizika,
ktera by mohla $ podnikani nastat. Zaroueby vSak podnikatelsky plandnobsahovat
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i vy¢et vyhod, které novy produki sluzba pinese naSim zakaznikn, diky cemuz by
mohl zaujmout i fipadného investora, aby tak do naSi spuisti vioZil cizi kapital a
poskytl nam tak tolik paéebné zdroje k financovani naseho projektu. Podel&iay
plan vykresluje, jak si podnikatekgrstavuje budoucnost svého podnikani. Stanovuje
cile podniku, uvadi moznosti jakchto cili dosahnout a za pomoci jakych zdrbude
cila dosazeno.

Podnikatelsky plan takipdstavuje koncepci podniku v pisemné paddiera
by nela slouzit jednak k tvorbtaktiky spol€énosti, ale také slouzi jako podpora pro
manazerska rozhodovani. Podnikatelsky plan takt@dzwje v piibéhu podnikéani
zpetnou kontrolu, tedy porovnani jestli se skumest liSi od plaf a jestlize ano,

umoziuje identifikovat jak a pré

3.1.1 Struktura podnikatelského planu

Neexistuje Zzadna zavazna pevna struktura, ktergebgodnikatelsky plan &h
drzet. O podnikatelském planu nejsou zminky anivadstenském zakoniku ani
v obchodnim zakoniku a jeho sestaveni tedy neninposti i zaloZeni podniku.
Nektefi investdi, hlavné banky, sice fedkladaji strukturu podnikatelského planu, ktera
by mela byt dodrzena, pokud u nich podnikatel hodla famldinance, pesto vSak
podnikatelsky plan neslouzi pouze investor jak se myld domnivaji rktefi
podnikatelé, proto existuji spiSe jen dogemi ohleds struktury podnikatelského
planu a jeho sestaveni je vyhradréci podnikatele. Festo vSak existuje dopatena
struktura, jejiz prvky by v kvalitnim podnikatelsképlanu rozhodainernely chybst a ty

si ted’ blize gedstavime.

3.1.1.1 Titulni strana

Obsahuje zakladni skuigosti o podnikatelském subjektu jako je nazev ésid
spole&nosti, strény popis podnikatelského subjektu, kontakty na &palst, povahu
podnikani a zfisob financovani projektu. Na titulni stéase uvadi zakladni koncepce,

kterou podnikatel hodla dale rozvijet.
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3.1.1.2 Exekutivni souhrn

Obsahuje striiny popis hlavniho podnikatelského z#m Definuje cilové
zakaznické skupiny na trhu, na kterém se o zakg4millla uchazet. Vykresluje stng
strategii, pomoci které by do byt dosazeno vysledkpopisuje také, jak tuto strategii v
podniku implementovat. Hodnoti hlavni manaZzerskdée & jiné dovednosti
podnikatelského subjektu. Uvadi dostupné fimanprostedky v kontextu se vSemi
prostedky potebnymi pro realizaci podnikatelského z&m Fedstavuje konkuremi
vyhodu a jedinénost produktwi sluzby. Tatocast podnikatelského planu slouzi hlavn

pro prvotni zaujeti investora tak, aby si poté pkatelsky plan pecetl az do konce.

3.1.1.3 Analyzy odvétvi

Charakterizuje oditvi podnikani v makroekonomickém priedi, I¢i specifika
oboru a dvody pro podnikani. Vykresluje stavajici konkurenobboru, jeji silné a
slabé stranky, hledaritezitost k uplaténi. Snazi se fedpowdét vyvojové trendy
v odwitvi. BliZze specifikuje zdkaznika a jeho faity.

3.1.1.4 Popis podniku

Pomoci této kapitoly fiiblizime potencionalnimu investorovi velikost a &éb
podniku. Popipad: priblizime lokalitu, ve které spalaost bude pracovatgetrs jejich
specifik, jako je schopnost zajistit pebné pracovniky, nebo hodnotici vzdalenosti
dodavatel. Predstavime organizai strukturu spoknosti. Nastinime znalosti a
zkuSenosti podnikatele. Chitbnebude ani popis vyrolika sluzeb, pomoci kterych se
podnik pokusi oslovit nové zakazniky.

3.1.1.5 Obchodni pldn

U vyrobnich podnik je tato¢ast pojmenovana vyrobni plan a je zde popsan cely
vyrobni proces vzniku nového produktu. Zachycujekati zdroji potrebnych
k provozu. U nevyrobnich spd@leosti informuje o nadkupu zboZi a sluzebipbhych
k ¢innosti podniku. Hodnoti subdodavatele a uvadiodly, pr@ byli vybrani. Tato¢ast

podnikatelského planu mapuje cely proces poskytioslaeb.
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3.1.1.6 Marketingovy pldn

V této pasazi popisujeme distribuci a propagaciicha¥yrobki a sluzeb.
Obsahuje analyzu a vyzkum trhu od zakainifes dodavatele, az po konkurenci.
Obsahem jsou i odhady odbytu produkce a sluzeb ik@dmajici zasadni vliv na

rentabilitu podniku a vyhodnosti celé investicepaminikatelského zagnu.

3.1.1.7 Organizacni plan

Zde se zawrtujeme na informace o0 managementu noveé s$poki, jeji
organizani struktde Wetrg povinnosti a roz&éleni odpo¥dnosti jednotlivych slozek
organizani struktury. Odhadovany pet pracovnilt a velikost mzdovych nakladna
n¢ vyclenénych. Nechybi ani majetkova struktura podniku aykgstnictvi, informace o
obchodnich podilech ve spoimsti a tak podohin

3.1.1.8 Hodnoceni rizik

Podnikatel by zde #h zvazit mozna rizika plynouci z provozu podniku a
pripravit i predlEZnou strategii pro zvladnuti danych rizik. MoZnéitienivé trendy ne
jen na trzich zakaznik ale i dodavatél Hodnoceni rizik, kteraipdstavuje pro nas
podnik konkurence, ale také hodnotit rizika plynioze slabych stranek podniku. Jsou
zde také wyisleny odhady nakla@dpotebnych ke vstupu na trh a rizika s tim spojena.

Snazi se fedstavit strategii pro minimalizaci podnikatelskyctik.

3.1.1.9 Financni plan

Zahrnuje plan financovani. Sestavujibfizny propaet trzeb a jejich vyvoj
v ¢asovém horizontu dkolika malo let dopedu. Kalkuluje vSechny druhy nakfad
spojenych s podnikatelskatinnosti. Hodnoti finaéni nar@nost investic a p@teni
naklady. Snazi se odhadnout cash flow, sestavigebfgny vykaz zisk a ztrat
spol&nosti, sestavuje rpdt¥Znou rozvahu. Snazi se odhadnout fiminukazatele

podniku a propé&et bodu zvratu a jinych ukazaidinancni analyzy.

3.1.1.10Casovy harmonogram ¢innosti

Stanovuje odhadycéasové narénosti jednotlivych etap projektu ¢etns

piedprojektovych fazi. Stanovi milniky projektié@sovy odhad jejich dosazeni. Hleda
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kritickou cestu mezi projektovynginnostmi pomoci metod CPM a PERT, aby mohlo
byt dosaZzeno minimalni doby trvarfigrav projektu a aby mohl byt podnik co nidye

piipraven na ostry provoz a zahajeni swénosti.

3.1.1.11P¥ilohy

Mohou obsahovatizné dokumenty charakteristické pro dany podnikiafels
zaner, jako napiklad architektonické vykresy podnikovych budov,boetechnické

vykresy nového produktu, se kterym se firma pokiaediyt trh a us§t u zakaznikl.

3.2 Analyza trhu a prostiedi

Je velmi dlezita, protoze zkouma poptavku po jistych statafctsluzbach.
Podnik tak zkouma, zdali na trhu neni misto s aneda konkurenci, kde by &n
zakaznikm co nabidnout, zpravidla duevreji nez konkurence, nebasco odliSného

nez nabizi konkurence a na tomto procesu ve vyslpdifitovat.

3.2.1 Vnéjsi analyza SLEPTE

SLEPT analyza je oztiavana jako progedek pro analyzu z&én v okoli.
Predstavuje tak komplexni pohled na ptedt statu, regionu, kraj@ obce, které neni
stabilni a mni se v¢ase. V rdmci analyzy SLEPT se nemapuje pouzéasoid situace,
ale pozornost seénuje zejména otazkdm, jak se toto pfedt niZze do budoucna
vyvijet, jaké zmény v okoli mizeme pedpokladat. Umaiije vyhodnotit pipadnée
dopady znin na projekt, které pochazeji Ziych oblasti podlegchto faktoi:

* social — socialni hledisko

* legal — pravni a legislativni hledisko

» economic — ekonomické hledisko

* policy — politické hledisko

* technology — technické hledisko (7)
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Analyza SLEPT]e identicka s analyzou PESTtim rozdilem, Ze gadi a poet
faktoni se méni. Pouziva se i analyza SLEPTE, ktera navic zahljedekologické
hledisko.

3.2.2 SWOT

SWOT analyza byla vyvinuta Albertem Humphreym v @0.70. letech na
Stanfordo¥ univerzi€. SWOT analyza je metoda strategické analyzy staaniku,
diky niz miZzeme identifikovat silné (Strengths) a slabé (Weakes) stranky,
piilezitosti (Opportunities) a hrozby (Threats) sp&es ukitym projektem nebo
podnikatelskym zasrem. Vedeni musi rozpoznat hlavriil@zitosti a hrozby, jimz
spolenost ¢eli. Utelem této analyzy je donutit manazen@dvidat dlezité trendy,
které mohou mit dopad na firmu. (6) Analyza silnyxtslabych stranek se za&mje
predevsim na interni prasdi firmy, které lze ovlitovat a kontrolovat. Naproti tomu
hodnoceni fileZitosti a hrozeb se z&hje na externi prosdi firmy, které podnik uz
nemize tak dobe ovliviiovat, ale il by na & byt schopny reagovat. SWOT analyza
poskytuje podklady pro formulaci rozvojovych &ina aktivit, podnikovych strategii a
strategickych cil. Eliminuje-li spol&nost sva ohroZeni, konagg iesi slabé stranky a

vyuZziva své silné stranky, potomige efektivig realizovat pilezitosti.

3.3 Marketingovy mix

Marketingovy mix je soubor taktickych marketingotayoastroji, které firma
pouziva k upra¥ nabidky podle cilovych tth Marketingovy mix zahrnuje vSe, co
firma mize udlat, aby ovlivnila poptavku po svém produktu. (6)ecftie
marketingového mixu svymi gatky saha do 60. let 20. stoleti, kdy profesor dero
McCarthy navrhlétyii slozky marketingovych aktivit podniku, ozremé jakoctyii P:
product (produkt), price (cena), place (misto), npption (propagace). Jak Se&ds,
piidavala se i dalSi P, kterd se mohouiznych oborech liSit. Pro cestovni ruch a
pohostinstvi se mohou pouzit krattyt zakladnich P &tyii rozSiujici P: people (lidé),

packaging (baleni), programming (program), partmeréartnerstvi). (2)
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Produkt — Vyrobek nebo sluzba, ktera slouzi k uspak poteb zakaznika do té miry,
Ze je za ni ochoten zaplatit.

Cena — Mnozstvi peér, které bude na jedné stéamakaznik ochoten zaplatit za nas
vyrobek nebo sluzbu, a na druhé stramnoZstvi pete, za které bude firma ochotna
vyrobek nebo sluzbu prodat.

Misto — Kde a na jakém trhu bude podnik své vyrobélgo sluzby zakaznikn nabizet,
popripads resi distribuci pomoci distritnich kanal az gimo k zakaznikm.

Propagace — Jakym &gpobem se zdkaznici o naSem vyrobku nebo &lddbvi, tak aby
zjistili, Ze je to pesré to, co t&’ potebuji, a tim se u nich vyvolala poptavka po

vyrobku¢i sluzke.

3.3.1 Porterova analyza konkurenc¢niho prostredi

Portefiv model analyzy konkurence je zé&mn gedevsSim na \gSeni otazky,
jak je konkuremni prostedi ovliviovano pitazlivosti ugitého trhu. Jedna se tedy o
metodu, ktera se zatiuje na oborové WjSi prostedi podniku a na rivalitu vém.
Portefiv model vymezuje & sil, které ovliiuji piitazlivost na trhu. Ve vztahu Ermto

silam pak definuje ¢ skupin ohroZeni, které zobrazuje nasledujici zda

Hrozba

vstupu

novych
konkurentii

v

Vyjedndvaei sila T e o ek Vyjednévaci sila
dodavateld odbératelu

T T

Hrozba
substitut

Obrl. Porteitv model gti konkurergnich sil. Pramen: PORTER, MKonkurerni vyhoda
1993. s. 23 (Upraveno autorem.)
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Prvnim zakladnim wojicim faktorem vynosnosti podniku jefitazlivost
odwtvi. Konkurerini strategie musi vystat z vysoce naéaého pochopeni pravidel
konkurence, kter4 o fpazlivosti daného oditvi rozhoduji. Konénym cilem
konkurerni strategie je vyrovnat se&rtito pravidly a pokud je to mozné, Znit je ve

prosgch podniku. (8)

Porterova analyza konkur@riho prostedi mize byt vhodna pro dopini
SWOT analyzy. Spotaost totiz ziska vyhodu, pokud se ji ptidajistit dialezité
charakteristiky konkurence ndklad jejich cile, strategii, pdfpact silné a slabé
stranky, kterych rive posléze vyuZit ve 8yprosgch. Ri zkoumani konkureiit je
vhodné sledovat nejen jejich podil na trhu, alejich podil v pogdomi ¢i oblibé
zakaznik. Lze totiz obec# konstatovat, Ze firmy, jejichZ podil na golomi a obliks

stoupa, zakonitzveétsi i svij podil na trhu a dosdhnou ta&t$i rentability(5)

3.3.1.1 Rivalita firem piisobicich na daném trhu

Soupeivost mezi podniky jiz psobicimi na daném trhu byva ve&tsing pripadi
nejsilngjSim z @ti uvedenych faktar a mize mit fiznou podobu i intenzitu. Intenzita
rivality konkurence se &Sinou dramaticky zvySuje wipadech, kdy se jedna o nové,
lukrativni odwtvi. Rivalita nabyva na sile i na zZddbych trzich a to vifipact, kdy
vyrobky jednotlivych podniik jsou malo diferencované. Silna konkurence panuje
hlavré na trzich, kde se vyskytuje mnoho navzjem korjkeioln si podnik zhruba
stejné velikosti. Naopak rivalita slabne na ponralstoucich pofipac zmenSujicich se
trzich, kde jiz psobi velky pdet konkureni, ktei postup® odchazi hledat
perspektividjSi ne tak obsazené trhy uniedici rychlejsi fist. SlabSi konkuremi
prostedi je typické v odétvi, ve kterém se vyskytuje firma s dominujicim faeenim
a mensi konkurenti nemaji silu toto postavenéritn Vyznamnou roli v konkuramim
prostedi pak hraji i obtizhnebo naopak snadnagikonatelné bariéry vstugiivystupu
z odwtvi. Je dobré se také zabyvat otazkou, jaké jsowzarozhodujicich konkurent
na trhu nebo jaky vliv ma globalizace v daném kaekinim od\&tvi.
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3.3.1.2 Vyjedndvaci sila dodavatelii

Faktor této sily v konkurenim prostedi zavisi do zrimé miry na nie nabidky
a poptavky surovin, které dodavatelé poskytuji ploiin, které patebuji tyto komodity
k vyrobnimu procesu. KdyZz poptavka péchto surovinach igvySuje nabidku
dodavatel, mohou si vyrobci a poskytovatelé surovin klagtiime¢iené pozadavkyip
uzavirani smluv s odbateli a také neusmné navySovat cenu za tyto poskytnuté
suroviny. Podobna situaceude také nastat v rostoucich éthich, kde je &chto
surovin nedostatek a dodavatelé nejsou schopraksg/thle gizptisobit dané situaci a
pokryt vSechny pozadavky svych aditelr. Prostedi vyznéujici se velkou
vyjednavaci silou dodavateljsou pak samdejme¢ takova, kde existuje jenékolik
malo dodavatél a co lif dnes se objevuji i takové tendence, kdyesbto rékolik malo
dodavatal mezi sebou domluvi na nastaveni cen a vznikne meni takzvana
kartelova dohoda. V takové situaci by pakl masahnout antimonopolniad a udlit
témto dodavatéim pokuty. Situace pro odebirajici podnik je Spatm@ chvili, kdy ma
dodavatel spousty odtateli a miZe si tak dovolit ztratit jednoho m&wyznamného
odkeratele misto toho, abyfigtoupil na pro & nevyhodné podminky. Odtwi
S nejintenziveyjsi vyjednavaci silou dodavatelsou pak takova, kde ma dodavatel
surovin takové postaveni, Ze je pro nakupujici ggdnesnadn&i nakladné tohoto

dodavatele zawgmit za jiného.

3.3.1.3 Vyjedndvaci sila odbératelii

DalSim faktorem fisobicim v konkuretmim prostedi je vyjednavaci sila
zékaznik. Stejre jako u jinych sil zde hraje vyznamnou roli struktwdwgtvi, pokud se
dany trh vyznéuje previsem nabidky nad poptavkou, pak jefpbé brat pozadavky
kupujiciho vazgji nez obvykle, protoZze zde zékaznik disponuje kgsovyjednavaci
silou. Nespokojeny zakaznik zde totifize velmi snadno zémit dodavatele a my tak o
n¢j miZzeme nadobroipit. Pripadi, kdy je vyjedndvaci sila zakaznika vysoka, exéstu;
spousta, zde je ¢gt rnekolika z nich. Vysoka vyjednavaci sila adateli se vyskytuje
negastji v odveétvi, kde je malo zakaznika mnoho dodavatil DalSim faktorem riize
byt, Ze nabizeny vyrobek sluzba pro kupujiciho nema charakter nezbytnéhtkis.
DalSi moznosti je, Ze na trhu existuje mnoho poglobnstatki a zékaznik nize
piechdzet od jednoho ke druhému s Zadnymi nebo mimiménaklady na zrnu
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poskytovatele. Nebo tehdy pokud je pro zakaznikhowyjSi nakupovat u vice
dodavateil nez jen u jednoho. Vyjednavaci sila zakaznika g&jroe roste s objemem

produkce a frekvence, s jakou od podniku odebiczh sluzby.

3.3.1.4 Hrozba vstupu novych konkurentii

Mira konkurence je zavisla nadto konkureni v odwtvi, ¢im vice jich zde je,
tim hife se v od#tvi hleda novy zakaznik, ale i &ch stavajicich se vede tvrdy boj o
kazdou zakazkuCim vice konkurerit je v odwtvi, tim men3i chimaji dal$i podniky
do odwtvi vstupovat a naopak. Vyznamnymi faktory oiiliyicimi péichody nové
konkurence do od#vi jsou bariery vstupu, které mohou mitkalik podob. Ty
nejobtiZzrEjSi bariery pro vstup byvaji schopnosti disponopattebnou technologii a
znalosti know how Kk uplatni v oboru. DalSi vyznamnou barierou je kapitadlova
narainost pro vstup do odwi. Vyznamnou roli hraje také sila 2ty a loajalita
zakaznik jednotlivym podnikm nachéazejicim se jiz v daném sektoru. Velmi
vyznamnou pekazkou pro vstup nové konkurence do &dv muZzou byt takeé

legislativni opateni a statni intervence.

3.3.1.5 Hrozba substituce

Tato hrozba uwje, do jaké miry je nas vyrobek sluzba nahraditelna, tedy do
jaké miry ma zakaznik moznost volby uspokojit dapaiebu jinym vyrobkemgéi
sluzbou nez tou nasi. Pokud je mira substituceaygiék podniky nemaji moc moznosti
hybat s cenou, aby zakaznik nevyhledal &8infeSeni pro uspokojeni svych padi.
Zde je pak moznost stétvna vysSi ceh pouze, pokud jsme si jisti, Ze jakost naSeho
vyrobku ¢i sluzby je vysoka a zakaznik to oceni. Vyznamnauw hrozke substituce

opet hraji zdkaznikovy naklady spojené seimou poskytovatele.

3.4 Financovani podnikatelského zaméru

podniku dostatek zdrdjfinancovani, protoZe bez nich nema Sanci n&amspebelepsi
podnikatelsky zawr. Dale je popsano ¢kolik moznych zpsohi profinancovani

realizace podnikatelského zéri, pri cemzZ vyhodné riize byt pouZiti kombinacéthto
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zdroji, tak aby doSlo k optimalizaci kapitalové struktaryaklady na financovani byly

e

3.4.1 Interni zdroje financovani

Za interni zdroje financovani iheme povazovat volné finance, které vznikly
v podniku samotném. Jedna séedgevsSim o odpisy, které chapeme jako égan
opotebeni dlouhodobého majetku z&ité¢ obdobi. Ficemz majetek rive efektivig
slouzit po celou dobu sveé Zivotnosti a podnik ug¢niodpisy pdebuje az po uplynuti
doby Zivotnosti majetku na jeho obnovu. To znama®apo ukitou dobu je mozné
s odpisy vold disponovat. (9) DalSim internim zdrojem financdva&podniku je
nerozaleny zisk, ktery pedstavujetast zisku po zdami, ktery nebyl pouzit na vyplatu
dividend nebo na tvorbu foAdze zisku a je tak mozné s nim dale ¥othisponovat.
DalSi mozZnosti interniho financovani jsou rezefomidy, které jsou sddsti vlastniho
kapitalu a jsou vytv&ny za delem ochrany podnikuied tiznymi riziky a mohou tak
byt daiasre pouzity na financovani rozvoje podniku. Posledndznosti interniho
financovani podniku jsou pak rezervy slouzici viukd jako &elow vytvorené zdroje
financovani pro kryti jistych budoucich vydakteré mohou byt ap dotasré pouzity
k jinému ®&elu. Nakladem za tento zdroj financovani jei dapijmu, kterou musi

podnik zaplatit a ta jgasto vysSi nez naklady na kapital u externich admgancovani.

3.4.2 Externi zdroje financovani

Externi zdroje financovaniiemeclenit na vlastni a cizi. Do vlastnich zdroj
financovani pat zdroje ze zakladniho kapitalu, ale také finanodv@rostednictvim
emise akcii u akciovych spdaleosti, popipadt financovani formou venture capital, kde
investor poskytne podniku fin&ni zdroje vymdnou za majetkovou dast ve
spole&nosti. Do cizich zdrdj pak fadime finance podnikem ziskané fiklad pomoci
emisi dluhopi8. Dluhopisem chapeme cenny papir, s nimZ je spgpeaeo majitele
pozadovat splaceni dluziéastky ve jmenovité hodnbt vyplaceni vynosu z dluhopisu
k uréitému datu a povinnost emitenta tyto zavazky spif@) DalSim z vyznamnych
cizich zdroji financovani pro podnik je vyuZziti dlouhodobych kawnich Gvra, pro

které je typické postupné utftwvani dluhu Bhem doby splatnosti @w, nakladem
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tohoto ciziho zdroje financovani je pak Urok placee zapjcéenécéastky. Bankovnich
avéra je celarada, v naSemifpact pravépodobré vyuzijeme hypoténiho Uwru, ktery
piedstavuje Gelovy 0wr urceny vyhrad® k financovani investic do nemovitosti
zajiseny zastavnim pravem k nemovitosti. DalSi moznagtho zdroje financovaniip
investicich v podniku byva leasing.fiPleasingu je typické, Ze podnik vyuziva
dlouhodoby majetek po &itou dobu, aniz by se majetek stal vlastnictvim rpkd.
Pronajimatel nenese Zadna rizika spojena s uzivamjatku a vystupuje pouze jako
vétitel, ktery poskytl zdroje pro nakup tohoto majetlaklady leasingu pak zahrnuji
cenu pdizovaného majetku, urok z &w a leasingovou marzi pronajimatele. Leasing se
zpravidla splaci formou pravidelnych splatek vergterysi, pro které pouzivame pojem
anuita. Vyuziti cizich zdrdjbyva v cel&adc pripadi efektivrejSi a levigjSi nez vyuziti
zdroja vlastnich. To vS8ak nemusi byt pravidlem. Se zvgsige zadluzenosti firmy
stoupa i jeji rizikovostcoz se mze negativi promitnout do dstu naklad raznych
externich zdrdj, nagiklad Gwru.

3.4.3 Podpory a dotace

Zvlastnim zdrojem financovani podnikatelskych #Zammohou byt podpory a
dotace poskytované rejstji ze strukturalnich evropskych fotighopipact ze statniho
rozpaitu. Pokud se podniku pofiaziskat podporu pomoci dotaci, byva tento zdroj
financovani pipsan k vlastnim zdrén financovani.CR mize v obdobi 2007-2013
cerpat z fond EU piblizn¢ 26,7 miliard €. Projekty spolufinancované z farielJ jsou
realizovany progednictvim tematickych a regionalnich oparigh program. Podpora
je poskytovana vuznych formach, od poradenstvi, Skoleni az po finampodporu.
Existuje je& nekolik progranti a vyzev kéerpani peéz, které jedt nebyly uzaveny.
Programy, do kterych by se podnik stihl §eJiihlasit se Zadosti o dotaci, jsou

nasledujici.

3.4.3.1 Program Start

Cilem programu je umoznit realizaci podnikatelskyzé&n®ra zainajicich
podnikateli. Dotace se vztahuje nafjimeni a financovani aktiv a dalSich vyitld

provadni podnikatelsk€innosti. Podpora je poskytovana ve féravyhodréné zaruky
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s finartnim pispivkem k zardovanému Usru. Pro tuto vyzvu je wlenéno 150
milionu K¢. (12)

3.4.3.2 Program Nemovitosti

Cil programu Nemovitosti, je stimulovat vznik a vog podnikatelskych
nemovitosti, ¥etn® souvisejici infrastruktury, afigpét tak ke vzniku fun&niho trhu
nemovitosti a ke zlepSeni inveéstino a zivotniho progtdi. Prosedky lzecerpat na
projekt vystavby najemniho objektu, tedy projekethqgz realizaci vznikne novy
podnikatelsky objekt @eny k pronajmu. Dale je moznéerpat prosedky na
vyhotoveni projektové dokumentace. Podpora je posié@na formou dotace.
Minimalni vySe podpory je stanovena na 1 miE, Kkhaximalni vySe podpory na 500
miliona K¢. V pripact vyhotoveni projektové dokumentace je minimalnievp®dpory
stanovena na 500 tisiccKmaximalni na 50 milioin K&. Pro tuto vyzvu jsou Wenény
4 miliardy Ke. (12)

3.4.3.3 Program Zelend tisporam

Cilem programu Zelena Usporam je zajistit realizapateni vedoucich k
asporam energie a vyuziti obnovitelnych z@ranergie. Program jélenén do ti
zakladnich oblasti podpory:

« Uspora energie na vytémi

» Vystavba v pasivnim energetickém standardu

e Vyuziti obnovitelnych zdrdj energie pro vyt&mi a ffipravu teplé vody
» Dotani bonus na vybrané kombinace dpat

Ceské& republika ziskala na tento Program fnénprostedky prodejem
emisnich kredit Kjotského protokolu o snizovani emisi sklenikovyaliini. Celkova

ocekavana alokace programu je az 25 miliard korud). (1

3.5 Méreni efektivnosti investice

Investici rozumime vklad volnych zdfogdo komodit, technologii, nemovitosti
nebo zkratka &akého druhu kapitalu, ktery bude schopedase generovat pro
investora hodnotu. K #iieni efektivnosti investice slouzi dva druhy metsitické a
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dynamické. Statické metody neberofibec v potaz faktotasu a jejich uziti je tedy
znané omezené adel spiSe pomocny,igsto jsou vSak pro svou jednoduchost Bojn
vyuzZivany v praxi. Statické metody se uplgt hlavre ve finartni analyze. Mezi
statické metody p#ti doba navratnosti investice, kterou jako jedirstatickou metodu
metody dynamické, které jsou vhodné pro hodnocteiitignosti wtSiny investénich
zanera. Diky skuténosti, Ze dynamické metody zohtegi ve vypa@tech faktorcasu a
protoZe koruna vydana dnes nema stejnou hodnotuzjigkana koruna v budoucnu a to
diky mire rizika, inflaci a dalSim vliém, jsou tyto metody vhodnétipmeéreni
efektivnosti investice po celou dobu jeji Zivotno$te své praci budu dale pracovat se
dvéma dynamickymi metodamtistou sodastnou hodnotou investice a \nim

vynosovym procentem investice.

3.5.1 Doba navratnosti investice (DN)

Doba navratnosti investice hodnoti, za jak dloutdmbu v letech fjmy
z investice pokryji vydaje na investici vynalozengi vybéru z wtSiho pdtu
investiénich zangri pak investor preferuje investice s nejkratSi dobwvratnosti,
protoZze mu umozni navraceni investovaného kapitél nejkratSi dob Dulezité vSak
také je, aby doba navratnosti byla mensSi nebo rolafi Zivotnosti projektu, protoze
jinak jde o nefijatelnou investici. B vypoctech doby navratnosti investice se pouziva
nésledujiciho vzorce.

DN KV
z

r

Kde:
DN — Doba navratnosti investice v letech
KV — Kapitalovy vydaj v K

Z. — Pimérny roeni zisk z investice v K(10)

3.5.2 Cista sou¢asna hodnota (CSH)

Cista sodasna hodnotaipdstavuje ve finami teorii jednu z nejfesr¥jSich

metod pro ekonomicky #igob vyhodnocovani investiich projekii. Popisuje firastek
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investice ktrzni hodnét podniku. Vyjaduje v absolutni hodnét rozdil mezi
aktualizovanou hodnotou p&mich @Fijma zinvestice a aktualizovanou hodnotou
kapitalovych vydaj na investici.Cista sodasna hodnota bere v potaz faktasu diky
diskontnimu pétu, stejrié tak jako pedzni vydaje a fijmy po celou dobu investice. Za
efekt investice povazuje cely pgmi pijem nikoliv jen &etni zisk.Cistou sodasnou
hodnotu niZzeme definovat jako rozdil mezi diskontovanymi gnimi pijmy

z investtniho projektu a kapitalovym vydajem. Jestlize sgitiédovy vydaj uskutéiuje
delSi dobu, pak je&istd sodastna hodnota rozdil mezi diskontovanymi qaerimi
piijmy z projektu a diskontovanymi kapitdlovymi vydajjednotlivych letech. (11)
Cistou sodasnou hodnotu investice pakipeme spéitat dle nasledujicich vzaic

N

CSH = Z(1+|)

t

Popripack:

N

CSH = Z (1+|t)

Kde:

CSH — ¢ista sodastna hodnota v &

P — piijem z investice v jednotlivych letech zivotnostKy;

KV — kapitalovy vydaj v K (pokud je rozlozeny vase, je pdebné diskontovat vydaje
k okamziku zahjeni vystavby, coz zohapt druha varianta vzorce);

N — doba zivotnosti investice;

t — jednotlivé roky Zivotnosti investice;

i — diskontni sazba investiiho projektu;

CF, - cash flow z investice v jednotlivych letech ¥ Kzahrnuje fjmy i vydaje z

investice). (10)

3.5.3 Vnitrni vynosové procento (VVP)

Vnitfni vynosové procento iieme definovat jako takovou urokovou mirdi, p
které sodasna hodnota pé&bnich @ijmu z projektu se rovna kapitalovym vydaj
(eventualg sowasné hodnet kapitalovych vydaj). (11) Rinos investice se v tomto

piipadt vyjadiuje relativié, tedy v procentech. Dle viitiho vynosového procenta je
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investice pijatelna, pokud projekt vykazuje vySSi vynos nepgZadovana minimalni
vynosnost. B porovnavani investnich projekt dle vnitniho vynosového procenta
plati, Ze z investnich projekti je pro investora vyhodysi ten, ktery dosahuje vysSiho
vnitiniho vynosového procenta. Vimt vynosové procento iweme spéitat dle
nésledujiciho vzorce.
CSH,

VWP=j+——>n
CSH, -CSH,

(i, = 1))

Kde:
VVP — vnitini vynosoveé procento;

I, — vySSi hodnota diskontni miry (poZadované vyndsnos
I, — niZ8i hodnota diskontni miry (poZadované vynanos
CSH, — ¢ista sodastna hodnotarpvyssi diskontni nte (zaporna);

CSH, - ¢ista sodastna hodnotarpnizsi diskontni nie (kladnd). (10)
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4 Analyza soucasného stavu

V této kapitole bude fedstaveno misto, na kterém p¥bbe vystavba nasSeho
hotelu s popisem blizkého okoli. Dale budou vypvaoy jednotlivé analyzy, které

byly ptedstaveny v teoretickésti prace.

4.1 Charakteristika mista vystavby a okoli

Pro swij podnikatelsky zamr jsem si vybral misto vystavby na Sumiav
konkrétré v obci Zelezna Ruda na Klatovsku. Horské&stetko Zelezna Ruda se
nachazi v nadniské vySce 754m v Udoticky Rezné a ze vech stran je lemovano
horskymi vrcholy. Svoji polohou vytvéZelezna Ruda ideélni podminky jak pro zimni
a letni turistiku, tak pro relaxaci a je proto pFAv ozn&ovano jako jedno z
nejoblibersjSich stedisek turistického ruchu nejen na Suthaale i v celéCR. Velkou
vyhodu vtomto mistelku predstavuje i kvalitni vlakové a autobusové spojeai n
Klatovy, Plza, Prahu, ale také spojeni s Bavorskem.

Obr2. Satelitni mapka okoli. Pramen: http://mapsgi@.cz/
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Piavodni osada vznikla v prvni polowirl6. stoleti na@ezité obchodni stezce
z Cech do Bavorskaipnalezistich Zelezné rudy, odtud také pochazinazsta. Roku
1849 dostala osada statugstyse a novy majitel Knize Hohenzollern-Sigmaringen
rozsiil v roce 1852 Uzemi na vice nez 6.000 ha. Konc8msioleti nabylo &sto na
vyznamu vybudovanim Zelezni trag z Plze do Bavorska s nejdelSim tunelem
v tehdejSim Rakousko — Uhersku. Od konce 19. $tald¢ dochazi k vyznamnému

rozvoji cestovniho ruchu.

4.1.1 Turistické zajimavosti okoli Zelezné Rudy

V Zelezné Rud je umiséno Muzeum Sumavy, které na@gnikam nabizi
nespa@et zajimavych fotografii z okoli, obsahuje expozakjin hamernictvi z dob kdy
se zde &ila Zeleznéa ruda, ale také diégbad unikatni sbirku historického skla, které se
zde vyralslo od 16. stoleti.

Zajimavou mistni turistickou atrakci je také Zé&elev Zelezné Rug ktery je
nejstarsi zachovalou budovou v Zelezné KRBy postaven jiz v roce 1706 a je ¥m
umis€na expozice historickych motocyklloutek a hodinégka dilna.

Na Zeleznini trati z Zelezné Rudy do PkrleZi i nejdelsi tunel Ceské
republice, ndti 1 747 metit a byl vysta¥n v letech 1874 - 1877 jako jeden z prvnich
Zeleznénich tunel v tehdejSim Rakousku-Uhersku.

V okoli Zelezné Rudy se nachéaziiegrasna jezera ledovcovéhavpdu, ktera
jsou girodnimi perlami Sumavy. Nejzn&@jsi z €chto jezerCerné aCertovo jezero
svou krasou inspirovaléadu ¢eskych umilcu, jsou vzdalena 3,5 a 5 kilométiod
Zelezné Rudy a jsou tak vhodna jako cile p$i pcyklistickou turistiku.

Kousek dale zaCernym jezerem zhruba 12 kilometru od Zelezné Ruely s
nachazi Bila strz, ktera je nejvysSim Sumavskynmopadem. Nachazi se v udoli Bilého
potoka a vysSka vodopadu dosahuje 7 médtf vodopadu se nachazi vyhlidkova terasa,
ktera umo#uje nadherny pohled na tutdifmdni scenérii. Vodopad je s&asti narodni
piirodni rezervace Bila strz, ktera re¥nchrani zbytky fivodniho lesa, ktery ma
pralesni podobu.

Jeden z nejkragjsich vyhled na Sumay se naskyta z vrcholu Pafei(1214 m

n.m.) vzdaleného asi 4 kilometry od Zelezné Rudgvda se zde pohled na Sumavu a
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daleko do Bavorska. Jako na dlani zde mame sceréliznorudska a za jasného
pocasi se nabizi nezapomenutelny pohled na Alpy.

Velky Javor (1456 m n.mjg nejvysSi a nejnav&tovargjSi horou Bavorského
lesa. Jeho vrchol twd ¢tyii skaly, které jsou dosazitelné kabinovou lanovkebo
peSky a nabizi rozhled do vSechéwwych stran. BSi tdra lesem na vrcholek Velkého
Javoru je opravdovym zazitkem v jakoukolicmd dobu. Utité oblasti jsou od roku
1939 chramny, nagiklad plovouci ostivky s lekniny v ledovcovych jezerech, nebo
kosodeviny v okoli vrcholu.

Na Uzemi Klatovska je mozné navstivit také mnoZzktstorickych pamatek,
jako jsou hrady, zamky atizeniny napiklad Vodni hrad Svihov, Hrad a zamek
Klenova, goticky hrad Velharticefizenina hradu Rabi, hrad KaSperk, zamek Luzany a
zamek Chudenice, ale také zde Ize nalézt i jinéfihodnosti jako jeCerna a Bila ¥z,
Dékansky kostel, kostel Sv. VEwuce, Jezuitsky kostel, katakomby, barokni |€kdona
Bilého jednorozce, Muzeum Dr. HostaSe nebo Klatévsiadby z 15. stoleti.

Okoli Zelezné Rudy umdiije i celoutadu sportovniho vyziti. V zith zde
navsevnici mohou nalézt kilometry udrzovanyckzkaiskych trati. Mozné je vyuZzit i
nedalekého lyZského arealu Spak, obsahujiciho dkolik lanovek s mnohatiznymi
trasami pro sjezd. Tento lysky areal je oznmvan jako nejlepSi misto pro lyZovani na
Suma¥ a je mozné zd na lyzich dojet az dél do Zelezné Rudy. V létzde
navstvnici zase oceni nesgmt turistickych tras, jak proé&pi vyletniky, tak pro
cyklisty. V Zelezné Rugl se také nachaziipodni koupalidt pro letni relaxaci u vody.
Koncem léta a na podzim si na sugdou také milovnici hub, kterych byva v okolnich
lesich tou dobou poZzehnan

Co v3ak turisté na Zelezné Rudeni nejvice, je fakt, Ze tato veska je
obklopena narodnim parkem Sumava, ktery #aijis Ze & se turista vyda jakymkoliv
smérem, mize se cestou kochat negmon Firodnich kras, které tato oblast skyta
k vidéni. Fitom se pohybuje n&erstvém vzduchu, ktery je zde opravdu velmi kvalitn
ne nadarmo totiz byva toto misto Ki#ské stra# nazyvané Sumava a na stran

Némecké Bavorské lesy oztmvano jako plice Evropy.
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4.2 Analyza obecného okoli SLEPTE

U této analyzy je poeba brat naietel vlivy okoli podniku na usgnost celého
projektu. Proto byla zvolena analyza SLEPTE, zkgiochavlivy socialnich,
legislativnich, ekonomickych, politickych, techngiokych a ekologickych faktérna
projekt vystavby a provoz hotelu.

4.2.1 Socialni prostiredi

Uzemi Sumavy je osidleno 2,5 — 3 x raérez ¢ini celorepublikovy pimer.
Tento fakt je zfisoben z jedné strany nddhernou statem ¢hngirodou, kterou je
Skoda ndit vystavbou lidskych obydli spojenou infrastrukdurs civilizaci, druha strana
mince je picitana historickému vyvoji, ktery byl ovliwm odsunutim sudetskych
Némci a poslézecasy zelezné opony, kdy bylo pohréiniuzaw¥eno a stagnoval
hospodé&sky vyvoj na obou jejich strandch. Nif jsou tytocasy jiz minulosti a
spole&enské prosedi se vyviji. | u nas byl zaznamenan hkawposlednich dvaceti
letech trend objevujici se veétging jinych vysglych zemi a to rozevirani pomysinych
nizek mezi bohatou a chudd@ésti populace. NaSe sluzby tak budou &amy hlavié
na stedni a vysSiitdu. V regionu jihozapadnim, ve kterém se budenagispodnikat,
je situace relativh dobrd jak v p&teu nezaréstnanych, tak v tvokbHDP na hlavu a
region je tak srovnatelny s ostatnimi regiony vyjRrahy, kde setfpce jen ukazatelé
pohybuji na mnohem lepSi Urovni. TakZe by v tonggionu nendl byt problém nalézt
kvalifikovanou pracovni silu mnohem le§si nez v naSem hlavnim &sté, ktera si
nabidnuté prace v hotelu bude vazit a bude i pigtvaedomit a pelivé. Jediné, co
bude trochu na obtiz, je skuatest, Ze hotel bude lezet dale od velkyatsinv girode
malo zasazené civilizaci a pracovni sily tak pégediobré nebudou z UpknejblizSiho
okoli. Zangstnanecka politika bude flexib#érreagovat na vytizenost hotelu. Nas hotel
nebude zagen nazadnou specialni skupinu kliefako napiklad na dti, a proto by
nentl byt ohrozen naifklad demograficym vyvojem spaleosti spojenym se starnutim

obyvatelstva a nizkou porodnosti.
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4.2.2 Legislativni prostiredi

V rdmci ceské legislativy existuje eékolik zdkori a vyhlaSek ovlisiujicich
sektor ubytovani a pohostinstvi. Touto legislativigi poteba seftidit, protoZze
v opanem gipact hrozi vysoké sankce od vykonnych statnich akg&teré kontroluji
dodrzovani &chto zakoif. DalSim faktorem tohoto prdsdi je, Ze v pib¢hu let musel
sektor hotal a restauracicelit neustale silicimu tlaku legislativy Evropskéieu
Smernice, direktivy, doporéeni a dalSi op#&tni ovliviuji, & jiz pfimo ¢i negimo,
domaci legislativu celkem dvaceti sediignskych stét Evropské unie, detrg CR. S
piihlédnutim k vyjim&né povaze evropskych instituci i k neustaléntaspnovani
legislativnich opaeni mezi komisi, radou a parlamentem, se sté&tyah legislativnich
opateni ¢asto a velmi rychle #mi, je proto velmi dlezité byt v tomto oboru stale ve
strehu a sledovat aktualni legislativning, jak to domaci tak i to evropské. Sasné
legislativni prostedi na urovni EU totiZita okolo 250 aspekt na které hotelié musi
brat zZetel. Jde o celosadu legislativhich op#gni od ochrany turigf zanéstnand a
piirody, pes hygienické normy az po iavou politiku hotelu. Legislativa v tomto
oboru podnikani je tedy velmi slozita, neit zde existuje Narodni federace hitel
restauraci jako reprezentant oboru hotelnictvi strgaomie v konfederaci HOTREC
(Hotels Restaurants Cafeés Europe), které hajiyzppdnikatelskych subjektv tomto

oboru a je i velmi vstcné co se tyk& konzultaci a pomoci odborn@jesti.

4.2.3 Ekonomické prostiedi

Souwasna ekonomicka situace je vyrazwvlivnéna ekonomickou recesi, ktera
postupr zasahla vSechna o#tvi podnikani. Jsou-li ohrozeny nejvy$gsi staty suta,
o0 to vyraziji se recese podepsala na ekonomikachistéeré nejsou v tak dobré
ekonomické kondici a meziénse musi péitat i CR. NaSe republika si sebou nese
hluboky ekonomicky propad zlet viddy komunismu,ykddstragni prirozeného
konkurergniho prostedi a uzakeni se pouze do prostoru socialistickychisggfisobilo
vyrazné zpoZzéhi rozvoje oproti ostatnim stén, jejichz ekonomiky @i moznost
plynulého rozvoje &hem Fedchozich 40 let. NaSe ekonomika po roce 198935& je
stale v procesu dohémi vysglych ekonomik a potyka se proto &3%m mnozstvim

problémi, které je tebarteSit. Pati k nim napiklad nizka produktivita prace, nizsi
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aroven vyuziti nejmodergSich technologii, rychlyust statniho dluhu, zavislost na
exportu a tim i na ekonomické situaci &té& nimiz obchodujeme. Jistou vyhodou je, Ze
je stale je&t mozné najit na trhu takové advi, u nichZ je moznédekavat rychlejsi
rozvoj, jakmile se proces recese zvrati. Mezi tadie¢tvi pati praw cestovni ruch,
ktery v poslednich desetiletich zaznamenal ceétosw vyznamny posun. Zachytime-li
tento vyvoj dostaté v cas, mizeme dekavat, Ze by se toto ogtvi mohlo stat

v budoucnu tahounem celého hosgséiého rozvojeR.

4.2.4 Politické prostiedi

Aktudlni politické progdedi v zemi je v satastné dob nestabilni, coZz negatign
ovliviiuje i podnikatelské prasdi. V moment kdy neni jasné, kdy a které zakony
budou schvéleny a jednotlivé politické stranycpazeji s nepropracovanymicasto
protichidnymi névrhy zakoi jevi se pichod s ¥tSimi investnimi projekty jako
porékud riskantni. Rozvoji podnikani niégpiva ani pomalé a hla¥nnedostaténé
feSeni protikorugnich opaiteni, ktera by tuto situa¢esilo radikalg, se zatim zdaji byt
v nedohlednu. Vyraznym kladem vSech &minych vlad je vSak podpora pro ty
podnikatele, ktd# ungji pfijit s investtnim zangrem, ktery dokaze€erpat prosedky
z raiznych fondi rozvoje poskytovanych EU. Podpora statu v peéddpravy dani
z podnikani, gipadnych daovych udlev pro mistni podnikatele a &hpristup
k financnim prostedkim by mohli roviz kladré ovlivnit rozvoj podnikatelského
prostedi vCR. Pesto viak v dah kdy se stat stale vice a rychleji zadluZzuje nelze
piedpokladat, Ze by se podnikateléckli néjakych daovych ullev, spiSe naopak
vzhledem k tomu, Ze dluhy se splacet musi lzekavat, Ze stat se pokusi chiybi
prostedky ziskat o to vice vybem dani, na kterd nej&i nmerou statu pispivaji pra¢

podniky.

4.2.5 Technologické prostredi

Technologicky pokrok hraje vyznamnou rolii pvorbé inovaci, které mohou
velmi rychle ziskat Usfgh na trhu a oslabiti dokonce Upla potl&it poptavku po
vyrobcich ¢i sluzbach tveéenych t& uz zastaralymi technologiemi. U sluzeb je to

trochu jiné nez u vyrohk presto vSak i P poskytovani sluzeb je velmiutkzité
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pracovat s uwitym technickym vybavenim, které byéta byt na vysoké technologické
arovni, uz jen proto, aby si zakaznikigadal jak v bavince. Z&kaznici maji radi
moderni ubytovani aby si, kdyZz uz tig@adali, tak alespo citili jako doma. Dlezité
bude hotel vystat s modernimi materialovymi prvky za pomoci modehni
technologii. Stej& tak doplnit stavbu modernimi technologiemi prokaigni energii,
jako jsou solarni panely nats$e a fsluSnym dalSim vybavenim pro vyrobu a rozvod
elektrické a tepelné energiecasti utené pro vytagni, ale zcasti i pro oliev teplé
vody, aby byl hotel pokud mozno co nejvice nezavial dodavkachéthto energii ze

sitt a inteligents tak sniZzoval provozni ndklady hotelu.

4.2.6 Ekologické prostredi

Posledni dobou ekologie podfikabyva na vyznamnosti. Kazdjege chce zit
v pékném a zdravém prdasidi. Zakaznici také dokazou ocenit vyrobky a sluzétyné
k Zivotnimu progiedi a dokonce jsou za& mchotni si piplatit ¢asto o desitky procent
vice nez u vyrobk ¢i sluzeb neekologickych a nas hotel bude ekologiekstawn
v pasivnim standardu v malebnéntirpdnim zéakouti Sumavy nabizejici v mistni

restauraci i pokrmyijpravené z bio potravin nakupovanych v mistnicmgh.

4.3 Analyza SWOT

V silnych a slabych strdnkach SWOT analyzy se 2rd¢ddvre aktualni situace
v oblasti cestovniho ruchu na SurdaWi rozvoji je poteba vyuzit fileZitosti, které se

nabizeji a vylotit ¢i alespé omezit gisobeni hrozeb.

4.3.1 Silné stranky

 Nowé postaveny hotel bude nabizet zakaiamikvy3Si standard sluzeb nez
desitky let stara ubytovaciiizeni.

e Souasti hotelu bude restaurace, kryty bazén, saungj@vma sportovniho
vybaveni. Tyto sluzby budou moci vyuzivat i hostgnych, ne tak doie

vybavenych ubytovacich #aeni v okoli.
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Prirodni a krajinna krasa celé Sumavy, ve spojeniasoBkym lesem a
Muhlviertelem tvdi nejwtSi zalesanou plochu ve $eédni Evrog, které je velmi
oblibena a vyhledavana nejen mezi zakaznikeska.

Dobré a zdravé klima.

Existence chramych uzemi NP a CHKO.

Prirodni cédictvi umozuje hospodiské a turistické vyuziti celé oblasti.
Oblast méa dobry potencial pro moznosti cetnibo vyuZiti.

Atraktivni ceny pro hosty ze zahrani.

Tradice cestovniho ruchu zde ficsilnou pozici sluzeb pro zamstnanost
Vv regionu.

Velké mnozZstvi pamétek v okolit{(zeniny, hrady a zamky)

Region si je ¥dom hodnoty svych pamatek a snazi se je turistigkyivat.
Jedingné Uzemni dispozice pro aktivni turistiku, dobré siezek pro §5i a
cyklisty.

Velmi dobry krajinny potencial proébh na lyzich, atraktivni 8ilyzarskych
béZeckych stop.

Velmi kvalitni lyZzarsky areal v blizkosti hotelu.

Kvalitni dopravni infrastruktura okoléetné autobusové a vlakové spoje.

4.3.2 Slabé stranky

Omezené moznosti verni zabavy pro navainiky.

Problém najit a udrZet si kvalifikovany a jazykowbaveny persondl (prace v
Bavorsku byva Iépe placend).

Nestalé casto se ‘nici paasi. Léto byva v této oblasti ¢eo chlad®jSi nez

v mistech s nizsi nadrigkou vyskou.

Chybi lakadla pro hosty mimo sezonu¢ehoZz plynou neobsazené kapacity
hlavre v jarnich a podzimnich &sicich.

Hotel bude po otdgeni malo znamy mezi na¥Sniky, bude pdeba si postuph

vychovat zakazniky, kiesi hotel oblibi a budou se déjmadi vracet.
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4.3.3 Prilezitosti

* MozZnosti pro ziskani dotaci na projekt.

* Vysok& sezonni poptavka po této lokalit

* Moznost propagace hotelu na webovych strankach odbceegionalnich
strankach. Moznost vyuZzit existujici portaly sdijigiu ubytovaci z#zeni
k vlastni propagaci.

 Pri ziskavani zakaznikje mozné vyuzit cestovnich agentur nej&iRz

» Vytvoreni atraktivnich nabidek, slev a akci.

« Silngjsi orientace NPS na cestovni ruchzm gispst k vy3si atraktivié regionu.

« Typické regionalni pokrmy z Sumavské kuchymzvy3uji atraktivitu pro
navsevniky.

* LepSi vyuzZiti mimosezonnich obdobi a prodlouzenibyto sestavenim
zajimavych nabidek.

4.3.4 Hrozby

+ Silnd konkurence v Zelezné Ruda i na Sumay celkow. Prtimérna a
zamenitelna nabidka neusje v boji s konkurenci.

* Neziskani finaénich dotaci na projekt od EU a stéatu.

e Druhé vina propadu cen nemovitosti.

 Zivelné pohromy.

» Nenalezeni dostate¢ kompetentniho personalu pro provoz hotelu.

* Niz8i nav&vnost hosi nez navatvnost ffedpokladana.

* Nejisté sghové podminky mohou negatwmvlivnit vytizenost hotelu v hlavni
sezon.

* Nebezpéi poskozeni firody a znehodnoceni krajiny neuvazenymi investni

projekty.

4.4 Sestaveni marketingového mixu

Zabyva se zakladnimi otdzkami typu, jak by podnibhirbyt uzit&€ny pro sve

okoli. Tedy co, kde, komu a pokud mozno s co ¢t8jymarzi prodat.
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4.4.1 Produkt (Product)

Hlavnim produktem, diky kterému se budeme uchazbudaouci zakazniky,
budou prostory pro ubytovani a relaxaci poskytugazemi pro fiiemné straveni
dovolené naSich zakazriikK ubytovacim sluzbam bude poskytovan i dopoledhid
pokoji, popipad prani a Zehleni obteni host. Krom¢ ubytovani nasS hotel bude
nabizet i spoustu dagtovych sluzeb. Jednou &hto dophkovych sluzeb bude i
moznost stravovani, které bude probihat v miststateaci. Zakaznici budou mit
moznost stravovani polopenzi nebo plnou penzi. é#idude probihat formou
Svédskych stdl, okedy a veere pak vykrem gislusného chodu z denniho menu
hotovych jidel. Restaurace bude sarepmé nabizet mnoho dalSich zajimavych jidel
dle jidelniho listku, které si budou moci dapjak hosté ubytovani v hotelu tak i hosté,
ktefi k nam zavitaji pouze zaé€lem stravovani. Dale bude mozna konzumace apoj
na hotelovém baru. Jako dalSi ddqaveé sluzby k ubytovani bude mozné vyuzit krytého
bazénu a sauny umdstych pod hotelem. V prostoru sauny bude mozné vtz
sluzeb masézi. Pro sportovce zde budger@avena Uschovna, ale ijgovna sportovniho
vybaveni jakymi jsou lyZe, snowboardy, horska keldsurfingy a dalSi sportovni
vybaveni. Po domluv se zakazniky @¥e hotel nabidnout n&glad i1 kurzy
jednotlivych sportovnich aktivit. Nejce&i8im produktem pro zakaznika vSak bude
vyuziti neposkvranych okolnich hvozil narodniho parku Sumava, které produkuji
Cisty exhalacemi neznehodnoceny vzduch, kteryipgatedrem z negistSich v celé
Evrope. Hotel vysta¥¢ny v pasivnim standardu co nejmé&atzujici okolni girodu a i
v jinych ohledech snazici se byt co nejvice ekalogi bude moci nalakat velmi
specifickou trzni niku zakaznik kterd bude hlavh v budoucnu nacim dal vice
zneistené planet nabyvat na mohutnosti, tedy skupinu zakainikteré nizeme

ozna&it jako ekoturisty.

4.4.2 Cena (Price)

Ceny poskytovanych sluzeb budou zavislé htawa r@&nim obdobi, tedy zdali
zakaznik pjede na dovolenou v hlavnii vedlejSi sezoh FicemZz bude dlezité
piihlédnout i k cet konkurence, aby zakaznici nevolili |l&y$i a Fitom stejre kvalitni

substituci. Cena za ubytovani jedné osoby na jedrtus plnou penzi by se tak mohla
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pohybovat okolo 700 Kv sezo® a okolo 500 K mimo sezonu. Cena ddlovych
sluzeb by se pak &a pohybovat tak, aby se ztéto ceny uhradily v8gchdroje
pottebné na vyprodukovani této sluzby. To znamena na mastavit ceny drinktak,
aby se pokryla nadkupni cena napoje, plat barmastatrnd provozni naklady baru a
pokud mozno zbylo i naifspevek k zisku celého z&eni. U stravovani nastavit cenu
tak, aby pokryla ndkupni cenu potravin, platy kaéheacisSniki, vSechny dalSi ndklady
kuchyrg a pispivala také na tvorbu zisku celého hotelového feru. U mijcéovny
sportovniho vybaveni tak, aby se pokrylo @pbeni zapjcené \éci, pripadré nakup
nahradnich dilu, plat spravcéjpovny acést @gijmu prispivala k tvork zisku celého
zaizeni. Diky dopikovym sluzbdm tak budeme schopni pokr§tSinu provoznich
nakladi hotelu hlavd na nakup zdrdj a vyplatu mezd. Samigm¢ pokud bude o
dophkové sluzby hlavé stravovaci a vyfgcni velky zajem i ze strany na¥shika
ubytovanych mimo na$ hotel, tteme tyto sluzby nabidnout i jim. Diky této
skut&nosti ziskdme dostatey manévrovaci prostor prodmvani ceny za ubytovani.
Cena za ubytovani by pakéfa byt nastavena tak, aby poskytovala konkémémyhodu

a udrzovala vysokou naesnost hotelu. Pokud cenu nastavime moc vysoko, pak
budeme mit jen par klieints vysokou marzi na osobu a noc. Pokud cenu budena¢
na nizSi drovni, kde bude sice marZze za osobu gaodstati nizsi, zato vSak bude mit
hotel spoustu klientely, ktera bude &tana to, aby bylo dosaZzeno srovnatelné

ziskovosti celého hotelového komplexu.

4.4.3 Misto (Place)

Misto poskytovani sluzeb bylo detaijnpiiblizeno vySe v praci. Jedna se tedy o
Zeleznou Rudu v okresu Klatovy na SumabDiky faktu, Ze hotel je majetkem
nemovitym a nelze jej tedyfr@souvat Bhem existence z jedné lokality do druhé, bude
misto poskytovani sluzeb stale stejné. Jedina mikstaa se budou s postuperasu

liSit, budou mista propagace naseho ubytovacitiaera.

4.4.4 Propagace (Propagacion)

K propagaci hotelu bude vyuZitorgvazre elektronickych komunikanich

kanah s potencionalnim zakaznikem. V pni@icdé to budou webové stranky hotelu
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samotného. V druhéad® pak informa&ni weby o Sumay které &tSinou obsahuji i
zalozku ubytovani, ve které se bude nachéazet dbréd@atkym popisem hotelu a
odkazem na naSe webové stranky. DalSimi weby, eagdtt se budou moci zakaznici o
nasem hotelu do2dét, nebo si budou moci rovnou zarezervovaigimiou kapacitu na
uréity termin, miZze byt napiklad celos¥étovy portal jako www.booking.com/Hotels a
dalSi portaly. Ubytovani fize hotel také nabizet préstinictvim zahraghich
cestovnich agentur. ProtoZze specifika neposingnokolni pirody jsou v ugitych

pohledech nejen v celé Eviogdingné.

4.4.5 Lidé (People)

Pokud bychom do marketingového mixuiadili i zangstnance hotelu, pak
bychom ngli tici, Ze @i vybéru zangstnand budou kladeny vysoké naroky. Takovy
zanestnanec by ® byt v prvnifad ¢estny, aby penize vythné v hotelu neodcizoval
ani nijak nekréatil a pdivé dokumentoval vSechnyiijmy. V druhéiad® by se ndlo
jednat o osoby tu#i se k hostm velmi patelsky komunikujici s nimi o &nych
vécech zjiujici, zdali jsou hosté maximalnspokojeni. Z tohoto ohledu by se také
meélo jednat o zamstnance dale jazyko¥ vybavené. V neposlediadé budou pro
vybér zantstnand klicové jejich profesni schopnosti.

4.5 Analyza konkurence

V oblasti Sumavy i v Zelezné Réidsamotné mame mnoho konkuriense
kterymi se budeme muset poprat o své hosty. Zaenki pro nasS hotel iieme
povazovat jakékoliv ubytovaci prostoryéané k pronajmu hosm. Nyni se podivame
na jednotlivé typy ubytovacich daeni, zhodnotime do jaké miry pro n&edstavuji
konkurenci a nebude ch§tbani vypis konkrétnich konkurehnachazejicich se pobliz

Zelezné Rudy.

4.5.1 Kempy

Pro nas hotel fiedstavuji nejslabsi konkurenty, protoze lidé nawgici tyto

typy ubytovacich z#zeni jsou zakaznici nejskroijéi, ktei se snazi na ubytovani co
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nejvice usdtt. Témto lidem stai, kdyZ si na kousku zehrozbali swj stan a pobliz
maji umyvarnu s pitnou vodou a vic k ubytovani risgauji. Druhym typem zékazrik
navsEvujicim kempy jsou lidé, kteé na dovolenou jezdi s karavanem, ve kterém maji
své vlastni zdzemi a s&fajim tak misto, kde mohou tento dote& na kolékach
zaparkovat. Oba druhydhto lidi sice jsou zakaznici pro cestovni ruchSuamas, ale

pro nas hotel népdstavuji cilovou skupinou. Navic kempe@stavuji konkurenci jen

v letnich ngsicich, kdy je teplo a da se spat venku. Pro n#&sl k8ak bude hlavni
sezona ghem zimnich mssiai. Jedinym podnikem nabizejicim tento typ ubytowani

okoli je Autokemp Zelezna Ruda.

4.5.2 Chaty a chalupy

O reéco vazrjsiho konkurenta pro nas hotelegdstavuji chaty a chalupy. Jejich
vyhodou je, Ze jejich pronajem je docela levny aoifmje ubytovat pohromadmensi
skupiny nav&tvnika vhodné pro rodiny a party kamatéadim v3ak vyet jejich vyhod
korci. Chaty a chalupy nenabizi Zzadné dé&plé sluzby rekreafi, jejich nav&tvnici
si musi sami sh&hpotraviny a ty pak \é, coz zabere kazdy den z2mg cas, ktery pak
navsEvnici nemohou stravit rekreaci. DalSi sluzby krotrexevani, které mohou
rekreanti oproti ubytovani v naSem hotelu postrgeaauna, kryty bazén aijpovna
sportovniho vybaveni. V chatach a chalupach naelaeanti nemaji tak kvalitni
zazemi, jako by #&i u nas, a co e, v rekterych gipadech musi chatu sdilet
s nevrlym majitelem, ktery v chaprebyva, stale hosty kontroluje, a kdyZ se n¢aon
nelibi, tak neustale hosty omezujetem zakai. Chat a chalup denych k pronajmu

se na Zeleznorudsku nach&mdct.

4.5.3 Penziony

DalSimi konkurenty pro nas hotel budou okolni pengi Penziony jsodasto
rodinné podniky nabizejici ubytovani izenich o aco wtSich nez chaty a chalupy,
ale o rco mensich nez hotely. Penziony jsou pro zakazoi o nico levrejsi
variantou nez hotely a stgjriak jsou i méa kvalitni nez hotely. Penzionyrgvazre
nenabizi dopikové sluzby pro hosty tak jako hotely. Chybi zdeznast stravovani,

obxerstveni na baru, koupani v bazénsauna. Pokoje jsou také vybaveny o dostdnén
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nakladié nez pokoje hotelové. i€kvapenim pro hosty zde ttre byt i spoléna
koupelnagi toalety na chodbach. Na Zeleznorudsku je aktukldispozici gtadvacet

penzior.

4.5.4 Hotely

NejvazrgjSi konkurenty pro nastedstavuji stejné typy ubytovacichiizani
jako to naSe a tim jsou hotelyteBto vSak se vybaveni jednotlivych hatesi. Kvalita
ubytovani v hotelich je odstipvana h¥zdickami od jedné do §ti, pii ¢emz nejvyssi
luxus ubytovani nabizi hotelyfihvézdickove. Hwzdicky uréuji standardy ubytovani
v hotelech, jako je velikost a vybavenost pdkastejré tak jako dopikové sluzby
v hotelech poskytované. Bat hwzdicek si utuje hotel sam, i@sto vSak existuji
kontrolni Gady, které Spathozna&ené hotely mize finargné sankcionovat, proto je
v zajmu kaZzdého hotelu, aby zakazmik podaval spravné informace. V okoli Zelezné
Rudy se nachazi 14 haielz nich jsou 4 dvoulézdickové, 8 tihveézdickovych, 2
ctyihvézdickové a zadny hotel v okoli nedosahuje rh Ipvézdicek. Nas hotel bude
sphovat standarttyrhvézdickového hotelu, p@Bujici pak je, Ze v okoli se nenachazi
Zadny hotel, ktery by umoznil jeStuxusrgjSi ubytovani nez ten nasS a budeme se tak

moci uchazet o nejn&fngjsi klientelu, kterd navstivi tento kraj.

4.5.5 Analyza konkurence dle Porterova modelu

Z vySe uvedeného ¥fu konkurent je na prvni pohled hned patrné, Ze v mist
konkurertniho stetu bude jist silny boj o potencionalni i stavajici zakaznikyote
budeme moci oz rivalitu firem na daném trhu jisako velmi vysokou. festo vSak
nas hotel se pokusi ziskat vyhodu oslovenim Rlawwvych zahraghich zakaznik,
ktefi dané misto jeStneznaji. Tyto zdkazniky se pokusimiegdcit, Ze i v srdci
Evropy existuje krasnyifrodni kout vhodny pro straveni dovolené se zazemanaké
jsou zvykli. Zarove vSak se hotel pokusigtahnout i stavajici stalé zakazniky, jejichz
ekonomicka Urovie roste, aby si svou jiz tramlii dovolenou strdvenou na Surniav
vychutnali v pohodli luxus$jSiho ubytovani, nez na jaké jsou v daném krajiklivy
Vyjednavaci sila zdkaznikvSak bude vysSi, protoZe nabidka mist ke str&deviolené

je opravdu velka, ne jen v mistnim kraji, ale idgnve s¥té, presto vSak nebude
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nejvyssi, protoZze v daném méisha kterém stali zakaznici radi traviip¥as dovolené,
je prece jen omezend moznost ¥lp mezi &mi kvalitngjSimi typy ubytovacich
zarizeni. Nas hotel vSak bude klast hlavawiat na pani zakaznik s maximalni snahou
o0 jejich uspokojeni, a proto bychom ndnzakaznikim dat gilezitost, aby si mohli na
cokoliv s&Zovat, ba naopak, budeme se moci uchazet o negmekazdkazniky
z okolnich ubytovacich #aeni. Ri provozu poskytovanych ubytovacich sluzeb
nebudeme pétbovat mnoho stalych dodavdieinad jen dodavkgerstvych potravin a
napoji pro hotelovou kuchyni a barfiRrystavie pak budeme poptavat stavebni firmy,
kterych je také dost, a budeme si tak moci vybreziqednorazovym dodavatelem dle
jeho nabidky. Vyuzijeme navic, Zze po obdobi resesmezenou poptavkou po novych
stavbach, budou stavebni firmy vyhladidgva budou mit snahu ziskait$i zakazku i za
cenu nizsi provize za provedeni a my si tak budemei vybrat tu nejoptimakjsi
nabidku. Vyjednavaci sila dodavdtglroto bude spiSe nizSi. Co sédwstupu novych
konkurenti do odwtvi Ize fici, Ze vstupni ndklady na vybudovaniizeni jsou vyssi,
trh také vypada uz docela nasy&goroto by se dalSi novi konkurenti do &t zas tak
hrnout nemuseli, i kdyZ ffpadnému vstupu nové konkurence nezabranime. Riziko
vstupu novych konkuretitize proto oznét jako stedni. Hrozba substituce je v daném
odwtvi vysoka. Zawrem pak niZzemetici, Ze se sil§si konkurenci na trhu budeme
muset poitat, coZz nebude pro naSe trzby rigpivejSi, presto vSak v tomto odwi
stadle existuje velmi silny potencial, a tudiz modn®e s kvalitnim ubytovacim
zarizenim na trhu uchytit ariakat dostatek zékazniku, aby byl projekt dostate

rentabilni.
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5 Vlastni navrhy reSeni

A%

TéziS& prace spéiva v pedstaveni stavby, ktera bude realizovana na
konkrétnim pozemku zatélem dosaZeni zisku, tento hotel gqstavime hned v prvni
podkapitole, aby mohly byt ¥ysleny naklady na realizaci v podkapitole druhée zd
budou zahrnuty i odhady provoznich naklagro prvni rok provozu. Ve feti
podkapitole se budeme zabyvat odhadem gandsti, abychom mohli sestavit scéma
moznych variant fjmt. Posléze bude ohodnocena efektivnost investicg, tato
zjisteno, zda kapitél do investice vloZeniinaSi dostatny vynos, aby se investorovi

vibec vyplatilo do této investice dany kapitél vlozit

5.1 Predstaveni hotelu
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Obr3. Vizualizace hotelu

Na obrazku jiz vidime vizualizaci hoteluigad nimZz bude jeSt zahradka
s posezenim. Jedna se o Sesti podlazni budovud depodzemniho podlazi je zdod
strany budovy, ktera neni z tohoto Uhlu &idHotel bude dosahovat standaréyt
hvézdicek. Budova obsahuje podzemni garazg¢qvnu sportovniho vybaveni, saunu
s viiivkou, bazén, restauraci, bar a 30 pdkagchopnych ubytovat celkem 102
navsevnika. Jednotliva podlaZzi si blizégrlstavime v ndsledujicich podkapitolach.
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5.1.1 Podzemni podlazi
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Obr4. Ridorys podzemniho podlazi

V podzemnim podlazi na pravé st&arykresu se nachazi vjezd pro automobily
navsevnika vedouci do podzemni gardze, ktera pojme celk@&dviacet automohil
Z garazi se zakaznici pomoci vyiiati schodi& mohou dostat do dalSich podlazi.
V podzemi jsou umishy i dalSi mistnosti slouzici k rekreaci névsiiki. Od schodist
a vytahi na druhou stranu se lze dostat ke vstupu do dahskypanskych Saten
vybavenych sprchami, které pak vedou na jedné &tidm sauny a na druhé
k hotelovému bazénu. U finské sauny se dale nackiézika a maly bazének
s chladnou vodou. Bazén na druhé strgmak dovoluje navs8vnikim koupani i

v zimnich ng&sicich.
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5.1.2 Prvni podlazi
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Obr5. Ridorys prvniho podlazi

V prvnim podlazi se na spodni stavykresu nachazi hlavni vstup do hotelu
vedouci k recepci. Za recepci mohou zakaznici tpkoyiytanim a schodisti, které je
vyvedou Kk jejich pokdjm. Navsévnici jeSt pred tim, nez se ubytuji, mohou navstivit
hotelovy bar na praveé strgru kterého je i odpnkova mistnost s pohovkami a stolky,
na levé stra®iod vytahi a recepce se pak nachazi kavarna a za ni hotedetaurace,
které nebudou vyhrazeryste pro navtvniky hotelu, ale oferstvit se sem e [ijit
i jakykoliv jiny navsgvnik z okoli. Za restauraci se nachazi dalSi prgsiaiené pro
zanmestnance, kam navdtnici nebudou mit vstup povolen. Z chodby zde uébude
mozné projit do Satny personalu, kuctiyhotelovych sklafl K témto skladim bude

pristup z pijezdove cesty v zadu za hotelem a tudy bude pabvlzésobovani hotelu.
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5.1.3 Druhé podlazi
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Obr6. Ridorys druhého podlazi

Na druhém podlazi dle vykresu vySe, se nachazivgtahy a mezi nimi se
rozklada schodist tyto pristupové body na podlazi Usti do prostorné chodljgdné
strany chodby jsou mistnosti vyhrazené pro uklidgeysonal hotelu, je zd&stici
mistnost a vedle ni skladovaci mistnost, ve kterdwdou nachazet regaly se vSim
pottebnym pro uklid od loZzniho pradlaigs r&niky, cistici prostedky, ale také jiné
vybaveni patbné pro dklid pokdj Druh& strana chodby vede do jednotlivych pakoj
na tomto podlazi se nachazi celkem osm diikavych pokoj, v techto pokojich je
mozné vyuzit takéistylku pro teti pogfipact ¢tvrtou ubytovanou osobu. Kazdy pokoj
je vybaven vlastnim socialnim izzenim, koupelnou vyhled s okna je &ovan na
Zeleznou rudu. Detailni vybaveni pokdjude popsano nize. Toto podlaZi bude moci
ubytovat Sestnact osob gipadt dalSich Sestnact naigtylkach, které budou o¢no

levrgjsi. Celkem tedy na tomto podlazi budeme moci wattticet dva osob.
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5.1.4 Treti podlazi
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Obr7. Ridorys tetiho podlazi

Treti podlazi ztvarné na vykresu vySe je podobné jako podlazi druhé.
RozloZeni pistupovych bod, skladis¢, veaejného socialniho #&eni a chodby je
stejné jako u podlazitedchoziho. Rozdilné jsou, jen kapacity jednotlivpdkoji, na
pate se nachazi Sestyiluzkovych pokoji a ti jednolizkové pokoje, kazdy ap
s vlastnim socialnim ta&enim, koupelnou disponujici na misto sprchovébatik
vanou. Z okna vtomto podlaZi je uz celkerkmy vyhledem na Zeleznou Rudu a

prilehlé okoli. Na tomto podlazi bude mozné ubytmelkem dvacet sedm nagehiku.

5.1.5 Ctvrté podlazi
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Obr8. Ridorys¢tvrtého podlazi
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Ctvrté podlaZi je oft obytné s pokoji pro hosty a je znézamo na vykresu
vySe. Na tomto podlaZi jsou vytahy, schogisiklidové mistnosti a chodba ve stejném
rozloZeni jako na podlazichrquichozich. Pokoje se vSakébprochu lisi, i kdyz jsou
poskladany ze stejnych tiyppokoji jako podlazi pedchozi. Vectvrtém podlazi se
nachazi Sest dvaiitkovych pokaij, kazdy ogt s moznosti fistylky az pro d¥ osoby a
tiéi pokoji jednolizkovych, kazdy pokoj ma &p vlastni koupelnu a socialni izzeni,
vyhodou je, Ze z tohoto podlaZi je uz opravdu kfdsdét na celé panorama Zelezné

Rudy s pilehlymi hvozdy.

5.1.6 Paté podlazi

Obr9. Ridorys patého podlazi

Posledni podlazi slouzi k ubytovani nejr@gsich hosit. Vytahy, schodigt a
uklidové mistnosti ve stejném rozlozZeni jako nalgbdpredchozim, jen chodba je o
néco uzsi a dovoluje tak vybudovani prostgéich pokoji. Na tomto podlazi jsou
umiseny ctyfi dvoulizkové apartmany, rozkladaci gauumoiuji opét pristylku pro
dvé osoby v kazdém z apartmarKazdy z apartménje vybaven koupelnou, ¥¢hto
pokojich vSak nejsou jiz klasické sprchoveé kotityany jako v pokojich ostatnich, ale
jsou zde navsvnikim k dispozici rohové vany s maséaznimi tryskami,hybt opt
vlastni socialni zdzeni v kazdém z pokij Apartmany budou vybaveny i spoustou
dophhkt a vSe v nich bude jeSto néco stylowjSi neZz v ostatnich pokojich. Tyto
apartmany pak disponuji j€§ednim trumfem oproti ostatnim pokoj a to, ze kazdy

mé vlastni terasu, ze které budou mit néwidti mestetko Zelezna Ruda obklopené
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narodnim parkem Sumava jako na dlani. Na podlapiastmany je mozné ubytovat, aZ
Sestnact host budeme-li pditat i s gristylkami.

5.2 Investi¢ni naklady na realizaci projektu

V této kapitole si vyislime veSkeré naklady spojené s realizaci dangsjekpu.
Hlavre jde o naklady spojené s koupi pozemku, stavboelthat instalaci interiérového
vybaveni uvnit budovy. Celkové naklady na realizovany projektéathbg vySe 75 104
079 Ke, v nasledujicich kapitolach je podrémozepsano fibéh kalkulace naklail

5.2.1 Pozemek

SttZzejnim prvkem pro realizaci vystavby je ziskaniiglobého pozemku
sphujiciho potebné parametry pro vystavbu. Jeipbt, aby pozemek byl opravdu
velky, dolie pistupny se vSemi ptagbnymi inzenyrskymi sitmi a hlavreé s povolenim
pro vystavbu komeéni nemovitosti o takoveé velikosti schvaleném v miist Uzemnim
planu. Ststim bylo, Ze takovy pozemek se pbitanajit a od 4.12.2009 ho bylo mozné
zakoupit od spolosti SOLO spol. s r.o0., kterd s nim prgpodobr mgla podobny
zaner, vytidila vSechna povoleni pro realizaci stavby, ale pchodu celosstové
hospodéské krize bohuZzel nefta uz tolik prostedki pro realizaci projektu a rozhodla
se radji lukrativni pozemek prodat. Pozemek na ulici Liglk& na okraji obce Zelezna
Ruda o celkové vyite 26 035 mbylo mozné zakoupit do osobniho vlastnictvi zaucen
7 500 000 K. Pro spl@ni elu prace pedpokladejme, Ze pozemek fegbho dne
zakoupila naSe spaierost, zalozena konkrétnpro realizaci daného projektu.
Obrovskou vyhodou pozemku je, Ze jej na okraji imagt i dw sjezdovky s funknimi
lyZairskymi vleky. Ve chvili, kdy mame vhodny pozemekehlizaci vystavby se

muzeme pontit do prop@tu nakladi, spojenych se samotnou vystavbou hotelu.
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Obr10. Mapka pozemku. Pramen: http://www.levnebydéz

5.2.2 HSV (hlavni stavebni vyroba)

V této kapitole budou Wfsleny naklady vynaloZzené na zhotoveni hrubé stavby
objektu.

5.2.2.1 Zemni prdce

Na za&éatku realizace stavby budeme igdovat vyhloubit v zemi prostor pro
zaklady budovy. Pro stavbtchto roznéra bude zapdebi 0,4 meit hluboké zaklady,
bude totiz patba pditat jen s tlougkou zakladové desky, pod ni nebudou klasické
z&klady pro nosné zdi jako &tginy staveb, ale hotel bude mit skeletovou kokstru
vyznaujici se tim, Ze je nesena sloupy. Tyto sloupy pakaseji zatizeni budovy do
pilotd zapustnych v zemi. Prostory pro tyto piloty se vrtaji dosné zeminy pod
stavbou a neni tak pgeba pro 8 hloubit dalsi vykopoveé jamy. Hloubka vyhloubeného
krateru by ovSem #ta pctitat i s jednim podlazim pod Urovni zenmoto podzemni
podlazi ma vySku 3 méir v mist kde bude do zakldédzapustn bazén je péeba
pcditat jeSt se deéema metry navic. $ka zaklad je 33,1 meik a délka 43,8 meir
Dohromady tedy budeme @ebovat odstranit 5 140 métkrychlovych zeminy. Cena
za vykop 1 m zeminy je 360 K, v této cet je zahrnuto hloubeni jamfiplatek za
lepivost, svislé a vodorovné&gmiseni vykopu, poplatek za odvoz zeminy, zhinthi
zajiseni vykopu proti sesuvu. Celkem tedy za zemni peaggatime 1 850 400K
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5.2.2.2 Zdklady

Pred tim, neZ se poloZi zaklady je f&ita vyhloubit vrty pro piloty, na kterych
bude stat skelet budovy. Piloty se pouZivaji jakobimné zaklady pro igneseni
zatizeni do unosné zakladovigdy. Fi tvorbe zakladi je poteba brat v ivahu zavedeni
inZenyrskych siti pod zaklady budovy, ceréghto praci jsou vSak rozpibany pro
jednotlivé si¢ a vy¢isleny v islusné podkapitole. V kalkulacich zakiase objevi také
ceny bed#ni zakladovych patek. Tyto patky jsou feay ze Zelezobetonu, ten sefivo
vloZzenim Zeleznych pratdo jeS¢ cerstvého betonuipd jeho zatuhnutim, beémi
zakladovych patek je pak geba jedt odstranit po zatuhnuti betonu, W&bvani a
hutréni prostoru mezi zakladovymi patkami, pak uz jeatistybetonovat zakladni
desku. Ceny vySe uvedenych operaci zachycené edgisli tabulce v sab maji
zapaitanu i praci straj, které bude poeba k provedeniéthto operaci, jejichz

obstarani bude starost zhotovovatele stavby.

Tabl. Materidl &innosti tvorby zakladl. Vypracoval autor.

Nazev poloZky M) | Mnoistvy | Cena/M)J Celkem (Kg)

Bednéni stén zakladovych patek m2 144 350 50400
Odstranéni bednéni stén zakladovych patek m2 144 80 11520
Vystui zakladowvych patek t 3,7 35200 130240
Zelezobeton zékladowych patek a zakladové desky m3 585,68 3250 1903200
Drcené struskové kamenivo t 7 230 1610
Vrty pro piloty m 144 860 123840
Piloty hladka éast m 48 1100 52800
Piloty manZetowvd éast m 96 1350 129600
InjektaZni smés m3 16 3500 56000
Injektas tlakem hod 29 1120 32480
hlavy pilotd kus 36 2250 81000

2572690

V cerg materialu na grnou jednotku je fiétena i cena prace firmy, ktera zéiru
provedeni vSech pi@bnych Ukon pii zaclenovani materialu do stavby. Za zhotoveni

zakladi pro hotel tedy celkem zaplatime 2 572 690 K

5.2.2.3 Skelet, zdéni skeletu a tvorba stropii

Skelet neboli kostra budovy zapish v zakladech a probihajiciéisami
objektu, je tim prvkem, ktery drzi pohrondgad na mist celou budovu. V nasem

piipadt bude stavba vystama z montovaného Zelezobetonového skeletu. Temtetsk
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se sklada ze sloum pfiviaki. Sloupy jsouitvercové se stranou o délce 300 mm a jsou
vidét ve stnach v rkolika prirezech podlazimi vlozenymi vySe. Sloupy jsou skladac
spojuji secelné, v kazdém podlazi je na nich osazen uviak, ktery si nizeme
piedstavit jako Zelezobetonovy tram mezimha sloupy. Tyto pivlaky jsou uvnit
cihlovych grekladi, na gchto phvlacich pak lezi stropy jednotlivych podlaziiesthu
budeme povaZovat také jen za strop, bude totizhgloa s vySSi mirou izolace.
Prostory mezi sloupy a {laky se v gkterych gipadech vyzdivaji fgvazi po
obvodu stavby. # vycislovani naklad v nasledujici tabulce jsou u d&ih
materialovych prvik na nérnou jednotku ficteny kron& ceny prace i ceny pomocnych

spojovacich materialjako je malta u cihlovych bldka tak podob&

Tab2. Material &innosti tvorby skeletu, zahi a strof.

Za hlavni ¢ast stavby tedy skelet, jeho

zaplatime dohromady 13 385 895.K

5.2.2.4 Schodisté

Nazev poloiky M) | Mnoistvy | Cena/M)J Celkem (Kg)

Zelezobeton sloupd a priviakd m3 135,3 3850 520905
Bednéni sloupt a stropd m2 4773 350 1670550
Odstran&ni bednéni sloupl a stropd m2 4773 80 381840
vystu? sloupl, priviakid a stropl z betonafské ocely t 61,2 38250 2340900
Zdivo POROTHERM 40 CB m2 753 1451 1092603
Zdivo POROTHERM 30 CB m2 1454 1074 1561596
Zdivo POROTHERM 20 CB m2 1628 789 1284492
Pieklad POROTHERM wysoky 23, 300 cm kus 27 1232 33264
Pieklad POROTHERM wysoky 23, 150 cm kus 103 568 58504
lzolace mezi preklady polystyren 9 cm m 235,5 142 33441
Stropni tramova kazeta 7B C30/37 m3 1192 3850 4350800
Instalace pronajatého pomocného stavebniho vytahu kus 1 57000 57000

13385895

montaz gridseén a tvorbu strofp

Mezi seénami kde bude stat schodiSjehoz zhotoveni se provadi tak, ze se
vysekaji drazky do zdi a kousek pod nimi se #tugené laky pribiji desky, ¢imz
vznikne Sikmina. Mezi drazky nad Sikminou se viIs#is ocelovych pruit pro zpevini
schodi&, poté od shora bednime hrany sdho@k, Ze vznikaji trojuhelnikové
piihradky, které se vyplni betonem, po zatuhnuti ate bedgni odstrani a mame
schody, na kterych préhnou uz jen povrchoveé Gpravy, které daji schog$io finalni

podobu. V nasledujici tabulce jsou z&jp@ny vSechny péebné naklady na tvorbu Sesti
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schodi$, kazdé v jednom z pater hotelového komplexu. Dalady tyto naklady
piedstavujicastku 104 393,8 K

Tab3. Material &innosti tvorby schodis

Mazev poloiky M) | MnoZstvy | Cena/MlJ Celkem (KE)
Zelezobeton schodisté m3 14,7 3350 56595
Bednéni schodisté ma2 61 350 21350
Odstranéni bednéni schodisté m2 61 80 4380
Povrchové Gpravy horni Easti schodd m2 81,7 264 21568,8
104393,8

5.2.3 PSV (pomocna stavebni vyroba)

Zde se jedna o néklady spojené s provedenim vsadhufenych stavebnich

¢innostech, po jejimz ugpném dokodeni vznika novostavba.

5.2.3.1 Upravy povrchii

Povrchové upravy jsodlenény do rekolika druhi dle umisgéni na budov.
Vnittni Upravy povrch predstavujici omitku stropu acst zevnit mistnosti ¢etrg
vymalovani, na gkterych mistech bude povrchova Upraedena pomoci keramickych
obkladh s lepSiizolaci proti vad nagiklad v koupelndch a u bazénu, pigadc pro
splreni estetickych dvoda nagiklad v pizemi v okoli recepce restaurace a baru.
VnéjSi povrchové Upravy fedstavuji izolace povrdh a uz tepelné nebo proti
powétrnostnim vlivam vré budovy, rozdilné Gpravy budou probihat n&j$ith sénach
budovy a na geSe, pi povrchovych Upravach ¥sich sén bude patba kolem budovy
postavit leSeni. DalSim vyznamny druh povrchovyphau gedstavuji podlahy, které se
opét budou liSit dle umishi, prevazre se vSak bude jednat o podlahy laminatové
plovouci. VSechny tyto povrchové Upravy plrkalik funkci, prvni z nich je funkce
ochrannd, chrénici konstrukcitggl mechanickym poSkozenim, &&imi vlivy,
biologickymi vlivy (plisrg, houby), ale povrchoveé Upravy také pini dalSi iekjako
izolacni, hygienické nebo estetické. Naklady na vSeclyty povrchové Upravy jsou
vycisleny v nasledujici tabulce a k €ema nErnou jednotku materialu jefigtena i

prace diniku, kte tyto Gpravy budou provét
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Tab4. Materidl &innosti povrchovych Uprav.

Mazev poloZky nJ | Mno"ﬁtvﬂ Cena/MJ | Celkem (KE)
Vnitrni zdivo
Omitka vnitfniho zdiva hruba zastiena m?2 5636 239 1347004
Omitka vnitfniho zdiva a stropd ze suche smési, Stukovd  |m2 6828 447 3017976
Tekutd malba primalex plus m2 6328 66 450648
Vnéjsi zdivo
MontéZ a demontaZ zaphjeného ledeni na 2 mésice m2 1837 366 672342
Zateplovaci systém baumit tl. 70mm, silikadova omitka m2 1837 780 1432860
Obklad vnéjsich stén polystyrenem tl 50 mm m2 1837 160 293920
Zateplovaci systém EPS - F tl. 30mm, silikddova omitka m2 1837 760 1396120
Uprava vné&jiich stén jednozrnou omitkou m2 1837 265 486305
Podlahy
Mazanina betonova t1 12 cm B 20 m3 377 3560 1342120
VystuZ mazaniny ze svafovanych dratd kari t 20,4 26350 537540
Pfiplatek za koneénou upravu mazaniny a sklon m3 377 400 150800
Masyp ze Stérkopisku zpeviiujici m3 21 1120 23520
Potér samonivelatni anhydritovou smési m2 3974 677 2690398
Plovouci laminatova podlaha m2 2012 723 1454676
Keramické obklady m2 1286,4 594 764121,6
Strecha

Parotésna zabrana jutafol N 110 m2 398 116 45168
Spadova vrstva ORSILT - SD spad 2% m?2 398 678 269344
Tepelnd izolace ORSILS m2 398 489 194622
Hydroizolaéni natér ALUMINIUM COATING m2 398 396 157608

16729092,6

Dohromady za upravy vSech poviclibudeme muset zaplatit zhotovujicim
firmam ¢astku 16 729 092,6 K

5.2.3.2 Rozvody siti

Na rozvody siti je péeéba myslet jiz p stavie budovy a vylenit pro & vhodné
prichody ve zdech a stropech. Po objektu budéepatrozvést kanalizaci, vodovod,
plynovod, elektinu, vytagni a vzduchotechniku. Narege budovy o plose 34C¢Fiude
mozné rozmistit solarni panely. Tyto panely budoadpkovat stejno proud, ktery se
v meni¢i transformuje na gidavy proud. Ziskanou elektrickou energii bude néozn
vyuZzit pro zasobeni objektu el&kbu, pogipad pro olfev vody. Z této plochy je
mozné vyprodukovat 45 000 kWh, coz by prorpby hotelu nilo st&it. V nasledujici
tabulce je ot rozepsano, kolik zaplatime za jednotlivé inZekgrsit véetn pripojek.
Celkové naklady na zasivani objektu budou ve vysi 18 237 086. K
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Tab5. Material &innosti rozvodu siti.

5.2.3.3 Remeslnické prdce, dokonceni novostavby

Pro doplrni stavby bude pttbaiadaiemesinickych praci jako jsou prace

klempiské, do &hto pracifadime okapy, Zlaby, parapety, rohoze a dalSi plecho

Mazev poloZky M) | MnoZstwy | Cena/MJ Celkem (KE)

Vnitfni kanalyzace kpl 1 2087435 2087435
Vnitini plynovod kpl 1 303750 303750
Vnitini vodovod kpl 1 1270875 1270875
Elektroinstalace silnoproud kpl 1 2145600 2145600
Elektroinstalace slaboproud kpl 1 4576725 4576725
Stiesni solarni elektrarna kpl 1 4140000 4140000
Ustfedni vytdpéni véetné radiatord kpl 1 3617700 3617700
Vzduchotechnika vétrani WC a sprch kpl 38 2500 95000

18237085

prvky, jimiz bude stavba vybavena. Dale budergidmd osadit vypkhotvoni ve stavl,

ramy dvéi a prati, parapety oken, nasleglpak instalovat samotna okna a i®ecoz

bude zasti prace zandmicka zasti truhldska, mezi truhléské prace budeme dale
pocitat i ¢ast nabytku pro interiér hotelu jako regepstil, kuchyiiské linky, bar a dalsi
prvky interiéru vyrobené na miru. Mdme zde také&erinstalatérské jako je instalace

umyvadel, van, sprchovych kduale i radiatoi. Opet zde budeme gitat s naklady jak

samotné prace, tak i s cenantisjuSnych instalovanych prik podrobny soupis je

vycislen v nasledujici tabulce. Celkova hodnatehto praci a prvk pak dosahuje

castky 7 292 814 K
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Tab6. Materiél &innostifemeslnickych praci.

5.2.3.4 Interiérové vybaveni

Mazev poloiky M) | MnoZstvy | Cena/MlJ Celkem (KE)

Konstrukce klempifské kpl 1 133050 133050
Vyplné otvord, zérubné dvefi kus 117 660 77220
Vyplné otvord, parapetni desky kus 28 820 22960
Osazeni dveii FEST 80x197 s vnitfnim laminatem, prahy kus 117 8250 965250
Vchodové dvefe a vrata sada 1 274660 274660
Osazeni oken, okno aluplast ideal 6000 kus 27 9224 2495048
Prosklené fasady m2 397 2780 1103660
Vytahy kus 2 1146295 2292590
Kuchyfiska linka s vestavénymi spotiebidi kus 1 246337 246337
Recepce kus 1 89500 89500
Bar kus 1 178992 178992
Finska sauna smrkova kus 1 364800 364800
Bazén velky kus 1 418780 418730
Bazén maly kus 1 59842 59842
Vyfivka kus 1 137488 137488
Umyvadla kus 56 1264 70784
Toalety kus 42 2693 113106
Vany kus 9 12587 113283
Vany masaini kus 4 26459 105836
Sprchové kouty kus 18 9722 174996
Trezory kus 31 3072 95232

7292814

V této podkapitole jsou wysleny ceny vSech zbylych dagdi, po jejich
instalaci do interiéru budovy bude mozné povazdwael za dokoteny a pipraveny
pro ubytovani prvnich hast Celkova hodnota tohoto interiérového vybaveniabyl
vycislena na 3 278 122K
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Tab7. Prvky interiérového vybaveni.

5.2.3.5 Ostatni vybaveni budovy

Zde jsou vyisleny v prvni fadk bezné

pristroji, & jiz pro uziti zakaznik, nebo pro &ely prace personalu hotelu.

drobné imdntty,
zakaznikm poskytnuty k uzivanidmem jejich navévy. V druhéradt pak jde o soupis

Nazev poloiky M) | Mnoistvy | Cena/MlJ Celkem (K¢}

stal jidelni kus 36 7644 275184
Zidle kus 108 3038 328104
Barova Zidle kus 11 4862 53482
Stal nizky kus 12 6744 80928
Pohovka rozkladaci kus 26 167382 436332
Kieslo kus 3 8640 69120
SkFif kus 56 5835 326760
Skfifika kus 34 2311 78574
Regal kus 54 1719 92826
Postel dvouliZkova kus 18 9663 173934
Postel jednolizkova kus 30 4593 137790
Mocni stolek kus 48 2049 98352
Lampicka kus 43 6564 31872
Telefan kus 43 242 10406
Lustr kus 218 121 26378
Zavésova tyd kus 35 328 11480
Stoly a lavice na zahradce sada 1 46700 46700
Interiérove dopliky sada 1 999900 993500

3278122

které budou

V neposlednirfack je zde uveden soupis sportovniho vybaveni, kteielk dispozici

nejen navavnikam ubytovanym v nasem hotelu, ale i dalSich osokati,okteré budou

mit zdjem o zafjceni daného sportovniho ddi. Hodnota tohoto majetku bude

dosahovat vySe 3 942 98& K
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Tab8. Prvky dalSiho vybaveni.

Mazev poloiky M) | MnoZstvy | Cena/M)J Celkem (KE)

Ubrusy kus 36 230 8280
Povleceni Kus 186 370 68820
Rutniky kus 186 119 22134
Osusky kus 186 209 38874
MNacini pro vybaveni kuchyné a baru sada 1 27832 27832
Pracky kus 2 9880 19760
Susicky kus 2 11734 23568
Zehlitky kus 2 799 1598
Uklizeci vozik Kus 1 2089 2089
PC kus 4 16630 66760
Wifi routery kus ] 1685 10110
Televize Kus 31 21870 677970
Pokladny kus 4 23180 92720
Zabezpetovaci prvky objekiu sada 1 242821 242821
Horska kola Kus G5 14990 974350
Snowboardy kus 110 11870 1305700
Lyie kus 40 8990 359600

3942986

Za zminku stoji, Ze posledrii poloZzky maji charakter invegtiiho majetku o
hodnot 2 639 650 K. Vzhledem k tomu, Ze tento majetek bude pronajjizmnod rj

ocekéavat tvorbu fijmu, s nimz budeme moci kalkulovat dale.

5.2.4 Naklady na dopravu materialu

VSechny vySe uvedené materialové a jiné prvky stamideme muset nechat
piepravit od jejich dodavatele na misto vystavby. lgdbm k tomu, Ze Zelezna Ruda je
jednim z mist spiSe vzdalgsim od civilizace, budeme musetditat s gislusSnymi
néklady na pevoz. Proto za gmérnou vzdalenost od dodavatele povazujme 120
kilometri. Cena nakladniho kamiérno nosnosti 17 tun za kilometr je 3% Kcetrg
DPH. Pro pepravu vSeho ptgbného na misto vystavby budeipbi piibézné celkem
45 kamiorii. Celkové nédklady nafppravu se tak vySplhaji na 210 600. K

5.2.5 Provozni naklady na prvni rok provozu

NejvyznamujSi ¢asti provoznich nakladbudou mzdové néklady, naklady na
nékup potravin a napbjpro stravovaci sluzby, naklady pro nakiisticich prostedki
pro sluzby ubytovaci a posledni polozku provozméklad: tvori naklady na nakup
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energii. VSechny tyto naklady budou podrgbn rozebrany v nésledujicich
podkapitolach. Suma provoznich naklatha rok provozu, byla Wslena na 8 863 714
K¢ pro pesimistickou variantu, 10 483 212 pro realistickou variantu a 13 354 684 K

pro optimistickou variantu.

5.2.5.1 Mzdové ndklady

Hotel bude poskytovat osm pracovnich pozic na tpnéice. Ficemz bude
potteba, aby lidé zawdstnani vé&chto pozicich byli nav8vnikim k dispozici
piinejmensim Sestnact hodin deén®65 dni v roce. Je tedy jasné, Ze budégbat do
kazdé pozice najit gkolik vhodnych zamsstnandéd. Budeme pedpokladat, Ze pro
plynuly provoz hotelu bude stig kdyZz v daném okamziku pracovni doby bude naédan
pozici @itomen prav jeden odpo¥dny zangstnanec. Mzdové naklady pak budou
rovny soutu hodinovych sazeb danych pozic vyndsobené jej@imim c¢asovym
fondem. Vzhledem ktomu, Ze naS hotel dosahujedatdn ¢ty hvézdicek, bude
potteba, aby recepce byla zakazinikk dispozicictyiiadvacet hodin dernpripravena
ubytovat gichoziho zakaznika, v prvifack budeme tedy p&gbovat recefni. Déle
bude pateba uklizéka pokoj, coz bude zarowei osoba majici na starost prani a
Zehleni nejen loZzniho pradla. DalSi osoby budouiepat hlave pro zajiséni
olxerstveni zakaznik Pijde o Sef kuchi@ a pomocného kucka K distribuci
uvaeneho jidla budou zagebi servirky, které budou nosit nejen jidlo z kughyale i
napoje od baru. V baru pak bude za@ebt barmana. DalSi pracovnici budou pracovat
v pijéovné sportovniho vybaveni. VSichni tito pracovnici seidbu zodpovidat
hotelovému manaZzerovi, ktery bude mit na stargegivéci, jako napiklad (Eetnictvi
nebo podporu marketingu, od kteréhiekava, Ze zajisti dost&tey paiet budoucich
navstévnika hotelu. Reéni mzdové naklady jednotlivych profesi jsou ¢isfeny

v nasledujici tabulce.
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Tab9. Mzdové naklady.

Pozice Hodinova sazba | Pofet hodin za rok | Rotni plat
Recepéni 130 K&/hod &8760 1138300
Sef kuchaf 130 Ké/hod 5840 759200
Kuchaf 100 K&/hod 5840 S84000
Servirka 70 Ké/hod 5840 408800
Barman 70 K&/hod 5340 408300
Spravece pujéovny 100 Ké/hod 5840 584000
Uklizecka 80 Ké/hod 2920 233600
Hotelowy manager 200 Kéfhod 2920 584000

4701200

Hodinové sazby v tabulce uvedenédegstavuji hrubé mzdy zastnand,
k tomu, abychom se dostali k celkovym mzdovym ndkia, budeme muset k této
sune pripocitat i socialni poji&ni ve vysi 26 % a zdravotni pojst ve vysi 9 %, které
budeme platit jakozto zatstnavatelé za naSe ze&sthance jest pred tim, nez jim
vyplatime jejich hrubé mzdy. Celkova mzdové naklad rok provozu tak budatinit
6 346 620 K.

5.2.5.2 Ndklady na ndakup potravin a ndpojii

VyrazngjSi polozkou v provoznich nakladech bude zasobetgldvé kuchyi
potravinami a stefhtak bude pdtba obstaravat napoje pro hotelovy bar. Tyto ngklad
budou pohyblivé zavisejici na §ga ubytovanych hosét ale také pé&u externich
stravnila. Pri pesimistické variagtbyl vycislen p@et navatvnika za rok na 17 371ip
realistické na 28 540 aiipoptimistické na 48 328, fgemz polovina jsou stravnici
ubytovani v hotelu, u kterych jefgrpoklad, Ze budou jist za den vickrat a druh&
polovina gipada na stravniky, kite se gijdou k nam Bhem dne jen aferstvit.
Predpokladejme, Ze pmérny stravnik sptada za den jidlo a piti o hodadt38 K¢, coz
piedstavuje pmér mezi zakaznikem s plnou penzi, polopenzi neb@zékem jen
ubytovanym bez stravy, co si do hotelové restaustajes zajde, stejé tak gredstavuje
zakazniky externi, coffdou jen na jedno jidlo dern Zakaznik za toto jidlo a piti
zaplati vice, ale pro tuto chvili nam pastaedét, Ze r@ni naklady na nakup potravin

pro chod restaurace a baru pro pesimistickou variaadoucinit 2 397 198 K pro

60



realistickou variantu 3 938 520¢Ka pro optimistickou variantu fedstavuji ¢astku
6 669 264 K.

5.2.5.3 Nadklady na ndkup cCisticich prostiedkii

Néaklady tohoto typu jsou naklady spojené s poskdmdw ubytovaci sluzby.
Cistici prostedky jako praci prasky a avivadZze pro pratévdzrié loZzniho pradla po
ubytovanych host nova mydla, toaletni papiry a jind vybaveni kdepe Jiné
materialni naklady spojené s ubytovanim tostit hotel nebude. Naklady na tyto
prostedky vytislime jako poet zdkaznik za rok ubytovanych, které ziskame podilem
poctu prespanych noci, pmérnym patem noci, které u nas dany zakaznik stravi.
Predpokladejme, Ze tentogmnér na zakaznika bude tkib¢tyti noci. Pro pesimistickou
variantu pgitdme s 2 141 ubytovanymi zakazniky za rok, prdistekou variantu s 3
537 ubytovanymi zakazniky za rok a pro optimisticleo6 050 ubytovanymi zakazniky
za rok. Sotet cisticich prostedki vypottebovanych na zdkaznika budiegstavovat
castku 56 K. Dostavame se tak k materialnim nakiadvynaloZzenym na ubytovaného
zakaznika za rokippesimistické variagtnacastku 119 896 K pii realistické variarit
198 072 K a pi optimistické variant nacdstku 338 800 K

5.2.5.4 Ndklady na energie

Naklady na nakup energiiimz myslime vSechny p@bné komodity, jako
elektina, voda, teplo, plyn, budoucasti zavislé na pibu zakaznilk a zéasti fixni.
Hotel je vSak navrzen tak, aby tyto naklady bylynggvice minimalizovany. NaistSe
budou umisiny solarni panely, které budou produkovat dosta&iekiiny na provoz
hotelu, takto ziskana energie bude slouzit jak yateni, tak i pro ofev vody. Takto
ohratd voda bude slouzit i pro vytp objektu. Vykon ze solarnich pafeje
dostatény pro pokryti spdeby elektrické energie celého hotelu a navic zhruba
polovina elektrické energie j&Stzbude na odprodej do #egné sik. StesSni solarni
elektrarna je schopna vyrobit elektrickou energi 234 000 K rocné. Prebytek
energie, kterou nesgebujeme a prodame do&ibude slouzit pro nakup vody a plynu.
Pro okruh radiatdr miZzeme vyuzivat vodu @edrpanou ze studny, ktera je jiz na

pozemku vybudovana. Diky vyrdlkelektrické energii pro vlastni sgebu a zbytku
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odprodaného do sitbudeme naklady na nakup vody a plynu, které negiokynos
z odprodané elektrické energie povaZzovat za zaneldiéa

5.3 Prijmy z podnikatelské ¢innosti

Prijmy s podnikatelsk&innosti budou ovliviiny paitem zakaznik, ktei se k
nam gijedou ubytovat, ubytovani hosté budou pro podigdptavovat neptSi prijem.
DalSi @ijmy podniku poplynou z vedlejSich sluZzeb jako fexgovani, oberstveni na
baru, popipad pijcovné za sportovni vybaveni. Praepled gijma plynoucich
z podnikatelskécinnosti, byly vypracovanyftit varianty pesimisticka, realisticka a
optimisticka picemz skuténé @ijmy budou pravépodobré oscilovat okolo realistické
varianty. Pdet nav&vniki bude Bhem roku kolisat, nejsiéjgi sezéna bude pro hotel
béhem zimnich résial, kdy lidé jezdi na hory lyZovat a prowddginé zimni radovanky.
Vysokou navaivnost Ize dekavat také &em letnich résiail, bechem hlavni turistické
sezony, kdy lidé si n&gstji planuji letni dovolenou. Nejmérmpacetnou navévnost Ize
ocekavat Bhem rékolika meésiai na jae a na podzim.

Hotel je limitovan svoji kapacitou, kter&eulstavuje 66uek a 36 fistylek.

S ohledem na ceny konkurence byla ceizkd stanovena na 700¢kza noc a cena
pristylky na 500 K za noc. Provoznich naklady spojené s ubytovaniob gsou
vyjadieny nakupentisticich prostedki, platem uklizéek, recepnich a z 0,6 nasobku
platu hotelového manazera. Tyt#ijmy je poteba zdanit sazbou DPH pro ubytovani
tato sazbtini 10%. Rijmy, naklady a zisk i@d zdagnim pro jednotlivé résice

z ra¢niho provozu jsou znazamy v nasledujicich tabulkach jedna pro pesimisticko

druhd pro realistickou deti pro optimistickou variantu.
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Tabl10. Rijmy a naklady ubytovani pesimisticka varianta.

Mésic VytiZenost Ffijmy z ubytovani | Naklady ubytovani | Zisk z ubytovani
Leden 45% 806031 276343 529688
Unor 35% 566244 251792 314452
Bfezen 25% 447735 239664 205131
Duben 10% 173340 211563 -38223
Kvéten 5% 89559 202985 -113426
Cerven 15% 260010 220437 39573
Cervenec 30% 537354 245834 288520
Srpen 35% 6260913 258004 368909
Zari 10% 173340 211563 -38223
R ijen 5% 89559 202985 -113426
Listopad 25% 433350 2381385 195165
Prosinec 40% 716472 267173 449299

23% 4919967 2829527 2090440
Tabl1. Rijmy a naklady ubytovani realisticka varianta.

MEsic Vytiienost Prijmy z ubytovani | Naklady ubytovani | Zisk z ubytovani
Leden 70% 1253826 322192 931634
Unor 55% 889812 284921 604531
Brezen 45% 806031 276343 529688
Duben 25% 433350 2381385 195165
Kvéten 10% 199020 212155 -13135
Cerven 25% 433350 2381385 195165
Cervenec 50% 895590 285513 610077
Srpen 55% 9585149 294683 690466
Zari 20% 346680 229311 117389
ﬁl'jer‘l 10% 179118 212155 -33037
Listopad 35% o06690 255933 350757
Prosinec 60% 10747038 303853 T70855

38% 8103324 3153428 4949896
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Tabl12. Rijmy a naklady ubytovani optimisticka varianta.

DalSim vyraznym fiimem bude FHjem z poskytnutych stravovacich sluzeb.

Mésic VytiZenost Pfijmy z ubytovani | Naklady ubytovani | Zisk z ubytovani
Leden 100% 1791180 377211 1413969
Unor 50% 1456056 342898 1113158
Biezen B5% 1164267 313022 851245
Duben 50% 206700 282555 584145
Kvéten 25% 447735 239664 208131
Cerven 60% 1040040 300303 739737
Cervenec 75% 1343385 331362 1012023
Srpen 85% 1522503 349702 1172801
Zafi 40% 693360 264807 428553
R ijen 25% 447795 239664 208131
Listopad 70% 1213380 318051 895329
Prosinec 95% 1701621 308041 1333580

B5% 13688082 3727280 Q0960202

Naklady na potraviny a napoje byly aigleny v gedchozi kapitole na 138 ¢Kna

stravnika, picemz zakaznik za toto jidlo a piti zaplati dvojndé&doliedy 276 K.

Pricemz z &échto @ijma je poteba zaplatit DPH ve vysi 10%. Do nakiastravovacich

sluzeb bude fppocitan plat Séfkucha, pomocného kuche, servirky, barmana &st

platu manazera hotelu a to s vahou 0#jn®, naklady a zisk j@d zdasnim ze

stravovacich a napojovych sluzeb jsou znasoynpro pesimistickou realistickou a

optimistickou variantu v nasledujicich tabulkach.

Tab13. Rijmy a naklady stravovani pesimisticka varianta.

Mésic Pocet stravnikd | PRjmy ze stravovani| Naklady stravovani | Zisk ze stravovani
Leden 2846 J06897 572787 134109
Unar 1999 496601 455957 40645
Bfezen 1581 392720 398245 -5525
Duben 612 152021 264523 -112502
Kvéten 316 78544 223703 -145159
Cerven 918 228031 306751 -78720
Cervenec 1897 471264 441881 29384
Srpen 2213 549309 485516 64292
Zari 612 152021 264523 -112502
ﬁl‘]Eh 316 78544 223703 -145159
Listopad 1530 380052 391207 -11155
Prosinec 2530 628353 529152 99201

17371 4314857 4557947 -243090
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Tabl4. Rijmy a naklady stravovani realisticka varianta.

Mésic Pocet stravnikd | PRjmy ze stravovani| Naklady stravovani | Zisk ze stravovani
Leden 4427 1099617 790965 308652
Unor 3142 780373 613608 166766
Bfezen 2846 706897 ST2T8T7 134109
Duben 1530 380052 391207 -11155
Kvéten 632 157088 267338 -110250
Cerven 1530 380052 391207 -11155
Cervenec 3162 785441 616423 169013
Srpen 3478 863985 660059 203926
Zari 1224 304042 348379 -44937
R ijen 632 157088 267338 -110250
Listopad 2142 532073 475663 56410
Prosinec 3794 942529 703654 238835

28540 7089237 6099269 989968

Tabl5. Rijmy a naklady stravovani optimisticka varianta.

Mésic Pocet stravnika | PRijmy ze stravovani| Naklady stravovéni | Zisk ze stravovani
Leden 6324 15708582 1052779 518103
Unor 5141 1276975 889497 3BTATT
Biezen 4111 1021073 747330 273743
Duben 3060 760104 602347 157757
Kvéten 1581 392720 398245 -5525
Cerven 3672 912125 B6E6E03 225322
Cervenec 4743 1178161 834601 343560
Srpen 5375 1335249 921872 413377
Zafi 2448 608083 517891 90192
ﬁl'jer‘l 1581 392720 398245 -5525
Listopad 4284 1064146 771259 292887
Prosinec 6008 14923338 1009143 453154

48328 12004576 8830013 3174563

DalSi @ijem z poskytovanych sluzeb bude plynout #cpvny sportovniho

vybaveni, kde naklady na vigku budou znazokmy pouze platem spravcéjpovny a

¢asti platu manazera hotelu s vadhou 0,1. Z tohtijmp bude kazdy &sic ogt placeno

DPH ve vysi 10% zigjmu. Fi odhadech vyuZivani tgpiovny zakazniky bylo

vychazeno sigdpokladu, Ze imérny ubytovany zakaznik v hotelu denw pajcovné

utrati 34 K, pricemz budeme ledpokladat vyfjcky pro ubytované zakazniky stéjn
tak jako navatvniky externi. Pedpokladame, Ze na wjgku ubytovaného zékaznika
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piipadne i jedna vyfjcka zakaznika externiho ve stejné vydijriRy, néklady a zisk

pied zdasnim za rok ze sluzeb vyjEek jsou zndzomrny pro vSechnyit varianty

v nasledujicich tabulkach.

Tabl6. Rijmy a naklady pjéovny pesimisticka varianta.

Mésic | PFijmy z vypljéek | Naklady vypljéek Zisk z vypljéek
leden 87081 53534 33547
unor 61176 53534 fed2
bfezen 48379 53534 -5155
duben 18727 53534 -34807
kvéten 9676 53534 -43858
terven 28091 53534 -25443
tervenec 58054 33534 4520
srpen 67730 53534 14196
zafi 18727 53534 -34807
Fijen 9676 53534 -43858
listopad 46818 53534 -6716
prosinec 77406 53534 23872

531540 642408 -110868
Tabl7. Rijmy a naklady pjcovny realisticka varianta.

Mésic | PRijmy z vypljcek | Maklady vypljcek Zisk z vypujéek
leden 135460 53534 81926
unor 96133 53534 42599
bfezen 87081 53534 33547
duben 46818 53534 -6716
kvéten 19351 53534 -34183
terven 46818 53534 -6716
Eervenec 96757 53534 43223
srpen 106433 53534 52899
zafi 37454 53534 -16080
fijen 19351 53534 -34183
listopad 65545 53534 12011
prosinec 116109 53534 62575

873312 642408 230904
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Tab18. Rijmy a naklady pj¢ovny optimisticka varianta.

Mésic | PRijmy z vypljéek | Naklady vypidjéek Zisk z vypljéek
leden 193514 53534 139980
unor 157308 23534 103774
biezen 125784 53534 J2250
duben 93636 23534 40102
kvéten 48379 53534 -5155
terven 112363 23534 28829
tervenec 145136 53534 91602
srpen 154487 23534 110953
zafi 745903 53534 21375
fijen 48379 23534 -53153
listopad 1310590 53534 J7556
prosinec 183839 23534 130305

1478825 642408 836417

Celkovy zisk ped zdasnim za rok provozu ta&ini pro pesimistickou variantu
1 736 482K, pro realistickou variantu ziskigd zdagnim ¢ini 6 170 768 K a pro
optimistickou variantu ziskipd zdagnim ¢ini 13 971 782 K. Sazba pro das gijmu
pravnickych osob je od 1.1.2010 na Grovni 196ty zisk pak je pro pesimistickou
variantu 1406 550 & pro realistickou variantu 4 998 322¢Ka pro variantu
optimistickou 11 317 143 K

5.4 Efektivnost investice

Pro posouzeni kvality investiiho zangru byly pouZity ti metody: doba
navratnostiista sodastna hodnota a viiti vynosové procento. Kazda z metod pro
kazdou z variant tedy pesimistickou, realistickouoptimistickou. Casovy ramec
investice pedpokladame padesat let, coz je také doba, po Wktbraleme hotel

odepisovat.

5.4.1 Doba navratnosti

Udava investorovi if@dstavu, za jak dlouhou dobu se mu vrati peosly do

investice vloZzené. Vypaet této doby navratnosti byl sfitan dle vzorce uvedeného
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v prislusné kapitole vySe a doba néavratnosti pro pesitkbu, realistickou i

optimistickou variantu jsou uvedeny v nasledujdittice.

Tab19. Doba navratnosti dle variant vyvoje.

Varianta Roéni zisk | Kapitdlovy vydaj | Doba navratnosti
Pesimisticks 1406 550 75104 079 53,396
Realisticka 41995 322 75104 079 15,026
Optimisticka 11 317143 75104 079 6,636

Pfi pesimistické variart je doba navratnosti delSi nez Zivotnost projektu a
investice by se tak stala rigptelnou. Ri realistické variart je doba navratnosti
investice za 15,026 let aipoptimistické variant se nam investice vrati za pouhych
6,636 let.

5.4.2 Cista sou¢astna hodnota

Pri vypoctu Cisté sodastné hodnoty investice pro jednotlivé variantgkaime o
néco presrejdi obrazek vynosnosti investic€ista sodastnd hodnota @ita i se
znehodnocenim pén vioZenych do investice aigastavujecdisty vynos investice
ocCistény o nesrovnalost, Ze vloZzené penize do investicdepacastka z investice
plynouci nebude mit zatigluSnou dobu let takovou hodnotu jako dnes. Prmodet
Cisté sowastné hodnoty byla zvolena diskontni sazba 3,25 dowidajici odhadu
analytiki na vyvoj inflace a dalSich fakiibrznehodnoceni #émy, jaky Ize v pitbéhu
¢asu @ekavat. Cista sodastna hodnoto pro jednotlivé varianty je &p@na dle

piisluSného vzorce uvedeného vyse a vysledky jsomozngny v nasledujici tabulce.

Tab19.Cista sodastna hodnota pro jednotlivé varianty vyvoje.

Varianta CSH
Pesimisticka -40 570 798
Realisticka 47613532
Optimisticka 202751721

Pri vypoctech ¢isté sodastné hodnoty bylo zji&ho, Ze kdyby se investice
vyvijela podle pesimistické varianty, investor bydgélal vice jak polovinu pefgnich
prostedki do investice vlozenych. Zbylé &warianty ekonomického vyvoje podniku

dosahuji hodnot kladnych. Pokud by s&tara z &¢chto variant v budoucnu realizovala,

68



piinesla by invest@m nemalé zhodnoceni vloZenych fidaich prostedki. Fi
optimistickém vyvoji by dokonceéist4 sodastna hodnota plynouci z investice za dobu

jeji zivotnosti ginesla vlastnikm necelych 203 milioinkorun.

5.4.3 Vnitfni vynosové procento

Pri vypoctu vnititniho vynosového procenta pro jednotlivéegipokladané
varianty vyvoje se snazime najit unit vynosové procento, které zmatakovou
diskontni miru, @i které by kapitdlové vydaje na investici byli rgvkRumulovanému
soutu diskontovanych ijjmu v jednotlivych letech. Vnihi vynosové procento pro

jednotlivé varianty Ize nalézt v nadchazejici tabul

Tab19. Vnitni vynosové procento pro jednotlivé varianty vyvoje

Varianta VWP
Pesimisticka -0,002
Realisticka 6,349
Optimisticka 15,055

Z vypcta vnitiniho vynosového procenta vyplyva, Ze vyvoj dle mpéstické
varianty by mohl finést investaim zpst pocateini naklady, jen pokud bychom misto
inflace zaznamenavali deflaci a to po celou doluothosti investice, tato situace je
vSak velmi neprawtpodobna. Vnini vynosové procento realistické varianty dosahuje
na urové pramérné, az mird nadptimérné investice. Vninhi vynosové procento
optimistické varianty by naopak nejednoho investmife prekvapilo afadilo by tak

investici mezi ty nejzddejSi, jaké vibec lze realizovat.
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6 Zaver

S ohledem na vysledky vypiii miZzeme konstatovat, Ze se ptittanajit ugité
velmi zajimavy investini zangr vhodny k realizaci a cile mé diplomové prace gk
splreény. Tento investini zangér ma vSak sva uskali, kterym je bezpochyby vysoka
pocateini investice, 75 miliofh neni mala suma. Vyhradni majitel by vSak nemusel
disponovat pouze vlastnimi prostiky. Projekt je nastaven tak, abg¢lmysoké Sance
pro ziskani #kolika dotaci z#iznych prograra a s €mito prostedky gipsanymi do
vlastniho kapitalu, by uZz n#gdstavovalo takovy problém ziskatjaké dalSi cizi
zdroje. Napiklad hypoténi Uwr na tetinovou cenu nemovitosti projektu, kteryaa
vydélavat hned dalSi rok po dostavia pijmy by meély post&it jak na provoz, tak
splatku U¥ru s aroky. Ktomu Ize fipocitat vydani dluhopis s dobou splatnosti
dvaceti let, po kterych pragdodobr investice uz vynese dostatek ptesdit na jejich
zaplaceni i s aroky. Majitel investice by tak nayedeni projektu nemusel pebovat
zas az tak moc nasehych prosedki z jinych projeki. Pokud se tedy potiasehnat
dostatek finatnich prostedki na realizaci, wité¢ by projekt byl zajimavy, i kdyz se
neda pedpokladat, Ze projekt dosahne optimistického deépar dii po oteweni
hotelu. Ale ¢asem, za pomoci dobrého marketingu a zisku stakllantely, se da
piedpokladat, Ze projekt se bude pozvoltaspuvat od horSich scé&i& t€m lepSim.
To vSe bude zéaleZet na schopnostech hotelového Zexangiivést a uspokojit
zakazniky a pohybovat se po co mozna nejvyBgcé vytizenosti hotelu. Vyhodou je,
Ze marze z ubytovani je dosti vysokd na to, aliyhprSich scérié&ch mohlo byt
pristoupeno ke snizeni ceny pro dosazeni co nejvysiZienosti hotelu. V fppack, kdy
by vSak selhaly vSechny strategie a hotel se stalthazel na cestpesimistické
varianty, bylo by mozZné stale zatdhnout za z&chrabazdu a po pér letech
nevyhovujicich zisk hotel prodat a ze ziskanych piestk splatit vSechny zavazky ke
svym titelaim. Pesimisticka varianta stpnérnou vytizenosti hotelu 23 % je vSak
hluboko pod pimérem vytizenosti ubytovacich idaeni v okoli, ktera jsou v mnoha
ohledech mnohem ménvyhotovujici pro rekreaci, nez hotelteplstaveny v mé
diplomové praci.
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