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Anotace

Cilem této diplomové priace je zpracovani podnikatelského zdmeéru pro vystavbu a
provoz hotelu, ktery poskytne navs§tévnikim piijemné zdzemi se spoustou kvalitnich
sluZzeb vcetné stravovani a Cetného sportovniho vyziti, pro poklidnou rekreaci v jedné

Yev s

z ptirodné i turisticky nejatraktivnéjSich lokalit nasi vlasti.

Annotation

The aim of this Master thesis is the elaboration of a bussines project for a hotel
construction and management that will offer to visitors a comfortable background with
many quality servises including catering and multiple sports activities as a peaceful

resort in one of the natural and turistic most atractive locations in our country.
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Hotel, ubytovéni, Sumava, podnikatelsky pldn, Doba névratnosti, Cistd souastnd

hodnota. Vnitini vynosové procento.
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1 Uvod

Podnikatelské subjekty tvoifi jedny z nejvyznamnéjSich pilifi ekonomického
systému, bez kterych by nas svét, tak jak jej zndme, snad uZ ani nemohl existovat.
Podniky jsou zde pro zdkazniky, ktefi by bez nich meli spousty potieb, které by jen stezi
dokazali uspokojit. Podniky tedy vytvaii vyrobky a sluzby, které slouZici pro
uspokojovani potieb zakaznikl. Podniky o¢ekéavaji, Ze za svou produkci dostanou od
zakaznik zaplaceno. Aby podniky mohly produkovat vyrobky a sluzby, potiebuji
zdroje, tyto zdroje poptavaji na trzich vyrobnich faktord. Podniky tedy poptavaji mimo
jiné i praci svych zaméstnancu a za tuto praci jim vyplaci mzdu. Pro zaméstnance, ktefi
nedisponuji pidou nebo kapitdlem, které by pro né€ generovaly piijmy, je prace Casto
jedinym mozZnym zdrojem pifjmua, ktery jim slouzi k tomu, aby mohly uspokojit
vSechny své potieby pomoci produkce jednotlivych podnikt. V ekonomickém systému
tak 1lidé a podniky Ziji ve vzdjemne prospeSném vztahu. Proto jsem se rozhodl
vypracovat podnikatelsky zamér, ktery po své realizaci vytvoii ekonomickou jednotku,
kterd bude schopna na zdkladé vlastnictvi vSech tii vyrobnich faktord produkovat
sluzby, které uspokoji potieby svych zdkaznikl a tak bude pro spolecnost prospésna.
Podnik bude spoléhat na to, Ze mista pro rekreaci budou stdle potieba, protoze vzdy
bude spousta pracujicich lidi, ktefi si alespoi jednou za rok budou chtit doprat
piijemnou dovolenou, na které budou chtit v pfijemném prostiedi se zdzemim znovu

nacerpat sily do dalS$i préce.
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2 Vymezeni problému a cile prace

Cilem této diplomové priace je kompletace podnikatelského pldnu na vystavbu
hotelu v pfithodné turistické oblasti se Sirokymi moZnostmi sportovniho a rekreaniho
vyziti. Investicni zamér je konstruovan tak, aby umoznil vlastnikim pokud moZno co
nejkrat$i dobu ndvratnosti investice. Podnikatelsky zdmeér je tvofen co nejredlnéji, aby
mohla probéhnout jeho realizace a to nejlépe i za podpory dotaci nejen ze strukturdlnich
evropskych fonda.

Prace je Clenéna do tii stéZejnich kapitol. V prvni z nich, nazvané teoreticka
vychodiska prace, se zabyvam vycCtem potiebnych teoretickych podkladd, které
poskytnou teoreticky zdklad pro analyzu a vlastni ndvrhy feSeni. V této kapitole se
zabyvam podnikatelskym pldnem, k ¢emu slouZi a jak by m¢l vypadat. Dale jsou zde
predstaveny analyzy pro prizkum vnéjsiho a vnitiniho prostiedi spolecnosti, vcetné
metody pro analyzu konkurencniho prostiedi, do kterého bude spolecnost situovana. Je
zde predstavena teorie marketingového mixu zkoumajici potieby zakaznikii a moZnosti,
jak tyto potieby uspokojit. Nechybi ani metody pro méteni efektivnosti investic a teorie
pro efektivni financovani projektu, v¢etné predstaveni evropskych dotacnich programi,
které by se na financovani investice mohly spolupodilet. V druhé kapitole, nazvané
analyza soucastného stavu, jsou pak pouZity metody a analyzy piedstavené v teorii
k zmapovani prostiedi okolo mista, do kterého bude hotel umistén. Bude predstaveno
misto se vSemi svymi zajimavostmi a zvliStnostmi, které budou ldkat hosty.
V zavérecné kapitole, vlastni ndvrhy feSeni, bude predstaven hotel jako takovy se vS§im,
co bude moci svym zdkaznikim nabidnout. V této kapitole se budu dile zabyvat
propoctem potiebnych zdroji k profinancovani podnikatelského zdmeéru pro vystavbu a
provoz hotelu, ale také propocCty ocekdvanych piijmu z investice pro razné varianty
vytiZzenosti hotelového komplexu. Budou zde také propocitiny metody, jako je doba
ndvratnosti, Cistd soucastnd hodnota investice a vnitini vynosové procento pro tii mozné

scénafe vyvoje a to pesimistického, realistického a optimistického.
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3 Teoreticka vychodiska prace

24

V této kapitole se zaméfim na teoretické poznatky nezbytné pro vypracovani této
prace. V prvni fad€ se zamétfime na podnikatelsky pldn, objasnime si, k Cemu slouZi a
proC je pro podnik tak dulezity, nebude chybét ani vycet prvki, které by v kvalitnim
podnikatelském planu nemély chybét. Ddle budou predstaveny analyzy pro prizkum
podnikatelského prostfedi vCetné trhu, na kterém se podnikatel bude pohybovat.
Kapitola pokracuje vyctem moZnosti financovdni realizace podnikatelského zaméru.
Zaver kapitoly patii metoddm pro vypolty a meéfeni vykonnosti podnikatelského

zameru.

3.1 Podnikatelsky plan

Zakladnim kamenem kaZzdého podnikatelského planu je podnikatelsky zamer,
tedy ndpadu jak hodld podnikatel pomoci podniku vydélat penize. Jde tedy o
pfedbéZnou dokumentaci a zmapovani projektu, na jehoz zdklad€ by se podnikatel mél
rozhodnout, zdali hodla projekt zrealizovat. Podnikatelsky plan je dulezitym
dokumentem nejen pro samotného zakladatele podniku, tedy majitele, ale o
podnikatelsky pldan se mohou zajimat také investofi, bankéfi, manaZefi, ale také tieba
zakaznici, zaméstnanci a konzultanti. ProtoZe kazdy z vySe uvedenych uZivatell
podnikatelského planu jej bude Cist z riznych divodd, musi byt zpracovan natolik
komplexn€, aby obsahl divody zainteresovanosti kazdého z nich. (4) Podnikatelsky
plan se zabyva tfemi zakladnimi otdzkami: Kde jsme nyni? Kam sméfujeme? Jak se tam
hodlame dostat? Pfi vypracovani podnikatelského planu by mél byt kladen diraz na
jeho jednoduchost. Tak jak radi i dspéSny americky podnikatel a spisovatel Robert T.
Kiyisaky ve své prirucce pro zacinajici podnikatele, ktery véfil v zdsadu “KISS — Keep
It Simple Stupid”. (3) Dalsi vlastnosti podnikatelského plidnu by méla byt jeho
strukturovanost, struktura pak bude popsdna v samostatné podkapitole. Podnikatelsky
plan by ddle mé¢l byt pfesny a redlny, tim je mysleno, aby nebyl prehnané optimisticky
ke svému trznimu potencidlu, ale soucastné aby nezakryval své slabé stranky a rizika,

ktera by mohla pfi podnikdni nastat. Zaroven by vSak podnikatelsky pldn mél obsahovat
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i vyCet vyhod, které novy produkt ¢i sluzba pfinese nasim zakaznikiim, diky cemuz by
mohl zaujmout i pfipadného investora, aby tak do nasi spole€nosti vlozil cizi kapitél a
poskytl ndm tak tolik potfebné zdroje k financovédni naSeho projektu. Podnikatelsky
plan vykresluje, jak si podnikatel pfedstavuje budoucnost svého podnikédni. Stanovuje
cile podniku, uvadi moznosti jak téchto cili dosdhnout a za pomoci jakych zdroji bude
cili dosaZeno.

Podnikatelsky plan tak predstavuje koncepci podniku v pisemné podobé, kterd
by m¢éla slouZit jednak k tvorbé taktiky spoleCnosti, ale také slouzi jako podpora pro
manazerskd rozhodovani. Podnikatelsky plan taktéZz umoziuje v priabéhu podnikdni
zpétnou kontrolu, tedy porovnani jestli se skutecCnost li§i od plant a jestlize ano,

umoZziuje identifikovat jak a proc.

3.1.1 Struktura podnikatelského planu

Neexistuje Zadnad zdvazna pevnd struktura, které by se podnikatelsky pldn mél
drzet. O podnikatelském planu nejsou zminky ani v Zivnostenském zdkoniku ani
v obchodnim zdkoniku a jeho sestaveni tedy neni povinnosti pii zaloZeni podniku.
Nekteti investofi, hlavné banky, sice pfedklddaji strukturu podnikatelského planu, kterd
by meéla byt dodrzena, pokud u nich podnikatel hodld Zadat o finance, presto vSak
podnikatelsky plan neslouzi pouze investorim, jak se mylné domnivaji néktefi
podnikatelé, proto existuji spiSe jen doporuceni ohledn€ struktury podnikatelského
plénu a jeho sestaveni je vyhradné véci podnikatele. Pfesto vSak existuje doporucend

struktura, jejiZz prvky by v kvalitnim podnikatelském pldnu rozhodn€ nemély chybét a ty

si ted’ blize predstavime.

3.1.1.1 Titulni strana

Obsahuje zdkladni skutecnosti o podnikatelském subjektu jako je ndzev a sidlo
spoleCnosti, strucny popis podnikatelského subjektu, kontakty na spolecnost, povahu
podnikani a zpasob financovani projektu. Na titulni strané€ se uvadi zakladni koncepce,

kterou podnikatel hodl4 dale rozvijet.
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3.1.1.2 Exekutivni souhrn

Obsahuje strucny popis hlavniho podnikatelského zdmeéru. Definuje cilové
zékaznické skupiny na trhu, na kterém se o zdkazniky hodl4 uchdzet. Vykresluje stru¢né
strategii, pomoci které by mélo byt dosazeno vysledku, popisuje také, jak tuto strategii v
podniku implementovat. Hodnoti hlavni manaZzerské, ale i jiné dovednosti
podnikatelského subjektu. Uvadi dostupné finan¢ni prostfedky v kontextu se vSemi
prostiedky potfebnymi pro realizaci podnikatelského zdmeéru. Predstavuje konkuren¢ni
vyhodu a jedinecnost produktu ¢i sluzby. Tato ¢ast podnikatelského planu slouZzi hlavné

pro prvotni zaujeti investora tak, aby si poté podnikatelsky plan pfecetl aZ do konce.

3.1.1.3 Analyzy odvétvi

Charakterizuje odvétvi podnikani v makroekonomickém prostredi, 1i¢i specifika
oboru a divody pro podnikani. Vykresluje stdvajici konkurenci v oboru, jeji silné a
slabé stranky, hledd pftilezitost k uplatnéni. Snazi se pfedpovédét vyvojové trendy

v odvétvi. BliZe specifikuje zdkaznika a jeho potieby.

3.1.1.4 Popis podniku

Pomoci této kapitoly pfibliZime potenciondlnimu investorovi velikost a zdbér
podniku. Poptipadé ptibliZime lokalitu, ve které spoleCnost bude pracovat, véetné jejich
specifik, jako je schopnost zajistit potfebné pracovniky, nebo hodnotici vzdalenosti
dodavateld. Predstavime organizacni strukturu spoleCnosti. Nastinime znalosti a
zkuSenosti podnikatele. Chybét nebude ani popis vyrobki a sluzeb, pomoci kterych se

podnik pokusi oslovit nové zdkazniky.

3.1.1.5 Obchodni pldn

U vyrobnich podniki je tato ¢ast pojmenovana vyrobni plan a je zde popsan cely
vyrobni proces vzniku nového produktu. Zachycuje alokaci zdroju potiebnych
k provozu. U nevyrobnich spole¢nosti informuje o ndkupu zboZi a sluzeb potiebnych
k ¢innosti podniku. Hodnoti subdodavatele a uvadi davody, pro¢ byli vybrani. Tato Cast

podnikatelského planu mapuje cely proces poskytovani sluzeb.

14



3.1.1.6 Marketingovy pldn

V této pasazi popisujeme distribuci a propagaci naSich vyrobki a sluzeb.
Obsahuje analyzu a vyzkum trhu od zdkazniki, pres dodavatele, aZz po konkurenci.
Obsahem jsou i odhady odbytu produkce a sluzeb podniku majici zdsadni vliv na

rentabilitu podniku a vyhodnosti celé investice do podnikatelského zameéru.

3.1.1.7 Organizacéni pldan

Zde se zameéfujeme na informace o managementu nové spoleCnosti, jeji
organizaCni struktufe vCetn€ povinnosti a rozd€leni odpovédnosti jednotlivych slozek
organizacni struktury. Odhadovany pocet pracovnika a velikost mzdovych ndkladi na
n¢ vyClenénych. Nechybi ani majetkova struktura podniku a jeji vlastnictvi, informace o

obchodnich podilech ve spole€nosti a tak podobng.

3.1.1.8 Hodnocenirizik

Podnikatel by zde mél zvdzit moZznd rizika plynouci z provozu podniku a
pfipravit i pfedbéznou strategii pro zvladnuti danych rizik. MoZné nepfiznivé trendy ne
jen na trzich zakaznikd, ale i dodavateli. Hodnoceni rizik, ktera predstavuje pro nas
podnik konkurence, ale také hodnotit rizika plynouci ze slabych stranek podniku. Jsou
zde také vycisleny odhady ndkladt potfebnych ke vstupu na trh a rizika s tim spojena.

Snazi se pfedstavit strategii pro minimalizaci podnikatelskych rizik.

3.1.1.9 Financni pldan

Zahrnuje plan financovani. Sestavuje pfibliZzny propocet trZzeb a jejich vyvoj
v Casovém horizontu nékolika malo let dopfedu. Kalkuluje vSechny druhy ndkladu
spojenych s podnikatelskou Cinnosti. Hodnoti finan¢ni ndro€nost investic a pocatecni
ndklady. SnaZi se odhadnout cash flow, sestavuje predbézny vykaz ziski a ztrat
spoleCnosti, sestavuje predbéZznou rozvahu. Snazi se odhadnout finan¢ni ukazatele

podniku a propocet bodu zvratu a jinych ukazateld finan¢ni analyzy.

3.1.1.10Casovy harmonogram ¢innosti

Stanovuje odhady casové ndroCnosti jednotlivych etap projektu vcetné

ptedprojektovych fazi. Stanovi milniky projektu a ¢asovy odhad jejich dosaZeni. Hleda
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kritickou cestu mezi projektovymi ¢innostmi pomoci metod CPM a PERT, aby mohlo
byt dosazeno minimdlni doby trvani piiprav projektu a aby mohl byt podnik co nejdiive

pfipraven na ostry provoz a zahdjeni své ¢innosti.

3.1.1.11P¥ilohy

Mohou obsahovat rizné dokumenty charakteristické pro dany podnikatelsky
zdmeér, jako napiiklad architektonické vykresy podnikovych budov, nebo technické

vykresy nového produktu, se kterym se firma pokusi dobyt trh a uspét u zakazniku.

3.2 Analyza trhu a prostredi

Je velmi dulezita, protoze zkoumd poptavku po jistych statcich ¢i sluzbach.
Podnik tak zkoumd, zdali na trhu neni misto s ohledem na konkurenci, kde by mé¢l
zakaznikiim co nabidnout, zpravidla bud’ levnéji nez konkurence, nebo néco odlisného

neZ nabizi konkurence a na tomto procesu ve vysledku profitovat.

3.2.1 Vnéjsianalyza SLEPTE

SLEPT analyza je oznaCovdna jako prostfedek pro analyzu zmeén v okoli.
Predstavuje tak komplexni pohled na prostredi stitu, regionu, kraje ¢i obce, které neni
stabilni a méni se v Case. V rdmci analyzy SLEPT se nemapuje pouze soucasnd situace,
ale pozornost se vénuje zejména otdzkdm, jak se toto prostiedi muze do budoucna
vyvijet, jaké zmény v okoli muzeme pfedpoklddat. Umoziiuje vyhodnotit piipadné
dopady zmén na projekt, které pochdzeji z urcitych oblasti podle téchto faktora:

¢ social — socidlni hledisko

® legal — pravni a legislativni hledisko

¢ economic — ekonomické hledisko

¢ policy — politické hledisko

¢ technology — technické hledisko (7)
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Analyza SLEPT je identickd s analyzou PEST s tim rozdilem, Ze potadi a pocet
faktori se méni. PouZiva se i analyza SLEPTE, kterd navic zohlediuje ekologické

hledisko.

3.2.2 SWOT

SWOT analyza byla vyvinuta Albertem Humphreym v 60. a 70. letech na
Stanfordové univerzité. SWOT analyza je metoda strategické analyzy stavu podniku,
diky niz muiZeme identifikovat silné (Strengths) a slabé (Weaknesses) stranky,
piileZitosti (Opportunities) a hrozby (Threats) spojené s urCitym projektem nebo
podnikatelskym zdmérem. Vedeni musi rozpoznat hlavni prilezitosti a hrozby, jimZ
spolegnost &eli. Ulelem této analyzy je donutit manaZera piedvidat dleZité trendy,
které mohou mit dopad na firmu. (6) Analyza silnych a slabych stranek se zaméfuje
pfedevSim na interni prostfedi firmy, které 1ze ovliviiovat a kontrolovat. Naproti tomu
hodnoceni prilezitosti a hrozeb se zamé&fuje na externi prostedi firmy, které podnik uz
nemuZe tak dobfe ovliviiovat, ale m¢l by na né€ byt schopny reagovat. SWOT analyza
poskytuje podklady pro formulaci rozvojovych sméru a aktivit, podnikovych strategii a

strategickych cild. Eliminuje-li spolecnost sva ohroZeni, koncepcné fesi slabé stranky a

vyuZziva své silné stranky, potom muZe efektivné realizovat piilezitosti.

3.3 Marketingovy mix

Marketingovy mix je soubor taktickych marketingovych nastroji, které firma
pouziva k upravé nabidky podle cilovych trhii. Marketingovy mix zahrnuje vse, co
firma maze udélat, aby ovlivnila poptivku po svém produktu. (6) Teorie
marketingového mixu svymi pocatky sahd do 60. let 20. stoleti, kdy profesor Jerome
McCarthy navrhl ¢tyfi slozky marketingovych aktivit podniku, oznacené jako Ctyfi P:
product (produkt), price (cena), place (misto), promotion (propagace). Jak Sel Cas,
pridavala se i dal§i P, kterd se mohou v riznych oborech liSit. Pro cestovni ruch a
pohostinstvi se mohou pouZzit krom Ctyf zdkladnich P i Ctyfi rozSitujici P: people (lidé),

packaging (baleni), programming (program), partnership (partnerstvi). (2)
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Produkt — Vyrobek nebo sluzba, kterd slouzi k uspokojeni potieb zdkaznika do té miry,
Ze je za ni ochoten zaplatit.

Cena — Mnozstvi penéz, které bude na jedné stran€ zdkaznik ochoten zaplatit za nas
vyrobek nebo sluzbu, a na druhé strané¢ mnoZstvi penéz, za které bude firma ochotna
vyrobek nebo sluzbu prodat.

Misto — Kde a na jakém trhu bude podnik své vyrobky nebo sluzby zdkaznikiim nabizet,
popfipadeé fesi distribuci pomoci distribu¢nich kanala az piimo k zdkaznikam.
Propagace — Jakym zpusobem se zdkaznici o naSem vyrobku nebo sluzbé dozvi, tak aby
zjistili, Ze je to presné to, co ted potfebuji, a tim se u nich vyvolala poptdvka po

vyrobku ¢i sluzbég.

3.3.1 Porterova analyza konkuren¢niho prostredi

Porteriv model analyzy konkurence je zaméfen predev§im na vyfeSeni otdzky,
jak je konkuren¢ni prostfedi ovliviiovdno pfitazlivosti urcitého trhu. Jednd se tedy o
metodu, kterd se zaméfuje na oborové vngjsi prostfedi podniku a na rivalitu v ném.
Porterav model vymezuje pét sil, které ovliviuji pfitazlivost na trhu. Ve vztahu k témto

sildm pak definuje pét skupin ohroZeni, které zobrazuje nésledujici obrazek.

Hrozba

vstupu

novych
konkurentti

v

Vyjedndvaci sila Rl et @ ks Vyjedndavaci sila
dodavateli odbérateli

Hrozba
substituti

Obrl. Porteriv model péti konkuren¢nich sil. Pramen: PORTER, M.: Konkurencni vyhoda.
1993. s. 23 (Upraveno autorem.)
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Prvnim zdkladnim urcujicim faktorem vynosnosti podniku je pfitazlivost
odvétvi. Konkurencni strategie musi vyrastat z vysoce naro¢ného pochopeni pravidel
konkurence, kterd o pfitazlivosti daného odvétvi rozhoduji. Kone€nym cilem
konkuren¢ni strategie je vyrovnat se s témito pravidly a pokud je to mozné, zmenit je ve

prospéch podniku. (8)

Porterova analyza konkuren¢niho prostfedi miZe byt vhodna pro doplnéni
SWOT analyzy. Spolecnost totiz ziskd vyhodu, pokud se ji podafi zjistit dulezité
charakteristiky konkurence napiiklad jejich cile, strategii, poptipad¢ silné a slabé
stranky, kterych miZe posléze vyuzit ve sviij prospéch. Pii zkoumani konkurenti je
vhodné sledovat nejen jejich podil na trhu, ale i1 jejich podil v povédomi ¢i oblibé
zakaznikd. Lze totiz obecné konstatovat, Ze firmy, jejichZ podil na povédomi a oblibé

stoupd, zakonité€ zvetsi i svij podil na trhu a dosdhnou tak vétsi rentability. (5)

3.3.1.1 Rivalita firem piisobicich na daném trhu

Soupetivost mezi podniky jiz pusobicimi na daném trhu byva ve vétsiné pripadi
nejsiln€j$im z péti uvedenych faktorti a miize mit riznou podobu i intenzitu. Intenzita
rivality konkurence se vétSinou dramaticky zvySuje v piipadech, kdy se jednd o nové,
lukrativni odvétvi. Rivalita nabyva na sile i na zabéhlych trzich a to v pfipadé, kdy
vyrobky jednotlivych podnikli jsou maélo diferencované. Silnd konkurence panuje
hlavné na trzich, kde se vyskytuje mnoho navzajem konkurujicich si podnik zhruba
stejné velikosti. Naopak rivalita sldbne na pomalu rostoucich popiipad€ zmenSujicich se
trzich, kde jiz puasobi velky pocet konkurentd, ktefi postupné odchazi hledat
perspektivnéjsi ne tak obsazené trhy umoziujici rychlej$i rust. Slabsi konkurenéni
prostiedi je typické v odvétvi, ve kterém se vyskytuje firma s dominujicim postavenim
a mensi konkurenti nemaji silu toto postaveni zménit. Vyznamnou roli v konkuren¢nim
prostiedi pak hraji i obtiZzn€ nebo naopak snadno ptekonatelné bariéry vstupu €i vystupu
z odvétvi. Je dobré se také zabyvat otdzkou, jaké jsou zdméry rozhodujicich konkurentt

na trhu nebo jaky vliv ma globalizace v daném konkurencnim odvétvi.
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3.3.1.2 Vyjedndvaci sila dodavatelii

Faktor této sily v konkurenénim prostiedi zdvisi do znacné miry na mife nabidky
a poptavky surovin, které dodavatelé poskytuji podniktim, které potiebuji tyto komodity
k vyrobnimu procesu. Kdyz poptivka po téchto surovinidch pfevySuje nabidku
dodavateli, mohou si vyrobci a poskytovatelé surovin klast nepifiméfené pozadavky pri
uzavirdni smluv s odbérateli a také nedmérné navySovat cenu za tyto poskytnuté
suroviny. Podobnd situace muze také nastat v rostoucich odvétvich, kde je téchto
surovin nedostatek a dodavatelé nejsou schopni se tak rychle ptizpasobit dané situaci a
pokryt vSechny pozadavky svych odbérateld. Prostfedi vyznacujici se velkou
vyjednavaci silou dodavatelti jsou pak samoziejmé takova, kde existuje jen nékolik
malo dodavatelt a co hif dnes se objevuji i takové tendence, kdy se téchto ne€kolik malo
dodavateli mezi sebou domluvi na nastaveni cen a vznikne mezi nimi takzvana
kartelovd dohoda. V takové situaci by pak mél zasdhnout antimonopolni dfad a udélit
témto dodavatelim pokuty. Situace pro odebirajici podnik je $patnd i ve chvili, kdy ma
dodavatel spousty odbératelti a mize si tak dovolit ztratit jednoho méné vyznamného
odbératele misto toho, aby pfistoupil na pro néj nevyhodné podminky. Odvétvi
s nejintenzivnéj$i vyjedndvaci silou dodavatell jsou pak takova, kde ma dodavatel
surovin takové postaveni, Ze je pro nakupujici podniky nesnadné ¢i ndkladné tohoto

dodavatele zameénit za jiného.

3.3.1.3 Vyjedndvaci sila odbératelii

Dalsim faktorem pusobicim v konkurenénim prostiedi je vyjednavaci sila
zakaznik. Stejné jako u jinych sil zde hraje vyznamnou roli struktura odvétvi, pokud se
dany trh vyznacuje pfevisem nabidky nad poptdvkou, pak je potfeba brit pozadavky
silou. Nespokojeny zdkaznik zde totiZ muze velmi snadno zmeénit dodavatele a my tak o
né€j muzeme nadobro pfijit. Piipadd, kdy je vyjednavaci sila zakaznika vysoka, existuje
spousta, zde je vycet n€kolika z nich. Vysoka vyjedndvaci sila odbérateli se vyskytuje
nejcastéji v odvetvi, kde je malo zdkaznikti a mnoho dodavatelt. Dalsim faktorem muze
byt, Ze nabizeny vyrobek ¢i sluzba pro kupujictho nemd charakter nezbytného statku.
Dalsi mozZnosti je, Ze na trhu existuje mnoho podobnych statki a zdkaznik muze

pfechazet od jednoho ke druhému s Zddnymi nebo minimdlnimi ndklady na zménu
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poskytovatele. Nebo tehdy pokud je pro zdkaznika vyhodné&j$i nakupovat u vice
dodavatelt nez jen u jednoho. Vyjednavaci sila zdkaznika samoziejmeé roste s objemem

produkce a frekvence, s jakou od podniku odebird zboZi ¢i sluzby.

3.3.1.4 Hrozba vstupu novych konkurentii

Mira konkurence je zavisld na poCtu konkurentti v odvétvi, ¢im vice jich zde je,
tim hafe se v odvétvi hleda novy zdkaznik, ale i u téch stavajicich se vede tvrdy boj o
kazdou zakdzku. Cim vice konkurentd je v odvétvi, tim mensi chut’ maji dal§i podniky
do odvétvi vstupovat a naopak. Vyznamnymi faktory ovliviiujicimi piichody nové
konkurence do odvétvi jsou bariery vstupu, které mohou mit nékolik podob. Ty
znalosti know how k uplatnéni v oboru. Dal§i vyznamnou barierou je kapitdlova
naroCnost pro vstup do odvétvi. Vyznamnou roli hraje také sila znaCky a loajalita
zakaznik jednotlivym podnikim nachdzejicim se jiz v daném sektoru. Velmi
vyznamnou piekdzkou pro vstup nové konkurence do odvétvi muzou byt také

legislativni opatfeni a stitni intervence.

3.3.1.5 Hrozba substituce

Tato hrozba urcuje, do jaké miry je nds vyrobek Ci sluzba nahraditelnd, tedy do
jaké miry md zdkaznik moZnost volby uspokojit danou potfebu jinym vyrobkem ¢i
sluZzbou neZ tou na$i. Pokud je mira substituce velkd, pak podniky nemaji moc moZnosti
hybat s cenou, aby zdkaznik nevyhledal levné&jsi feSeni pro uspokojeni svych potieb.
Zde je pak moZnost stavét na vyssi cené€ pouze, pokud jsme si jisti, Ze jakost naSeho
vyrobku ¢i sluzby je vysokd a zdkaznik to oceni. Vyznamnou roli v hrozb¢ substituce

opét hraji zdkaznikovy ndklady spojené se zmé&nou poskytovatele.

3.4 Financovani podnikatelského zaméru

Pii realizaci podnikatelského zameéru je jednou z nejdilezité€jSich véci zajistit
podniku dostatek zdroju financovani, protoze bez nich nema Sanci na tspéch sebelepsi
podnikatelsky zamér. Déle je popsano né€kolik moznych zpisobl profinancovani

realizace podnikatelského zaméra, pii cemz vyhodné muzZe byt pouziti kombinaci téchto
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zdroju, tak aby doslo k optimalizaci kapitdlové struktury a ndklady na financovani byly

co nejnizsi.

3.4.1 Internizdroje financovani

Za interni zdroje financovani miZeme povazovat volné finance, které vznikly
v podniku samotném. Jednd se pfedev§Sim o odpisy, které chipeme jako penézZni
opotiebeni dlouhodobého majetku za urCité obdobi. Pfi¢emz majetek muze efektivneé
slouzit po celou dobu své Zivotnosti a podnik uvolnéné odpisy potiebuje az po uplynuti
doby Zivotnosti majetku na jeho obnovu. To znamend, Ze po urcitou dobu je mozZné
s odpisy voln¢ disponovat. (9) DalSim internim zdrojem financovdni v podniku je
nerozdé€leny zisk, ktery predstavuje €ast zisku po zdanéni, ktery nebyl pouZit na vyplatu
dividend nebo na tvorbu fondl ze zisku a je tak mozné s nim dale voln€ disponovat.
Dal$i moZnosti interniho financovani jsou rezervni fondy, které jsou soucésti vlastniho
kapitalu a jsou vytvareny za tcelem ochrany podniku pied raznymi riziky a mohou tak
byt doCasné pouzity na financovani rozvoje podniku. Posledni moZnosti interniho
financovani podniku jsou pak rezervy slouZici v podniku jako dcelové vytvorené zdroje
financovani pro kryti jistych budoucich vydaji, které mohou byt opét doCasné pouZity
k jinému dcelu. Ndkladem za tento zdroj financovani je dai z pfijmu, kterou musi

podnik zaplatit a ta je Casto vyS$si nez ndklady na kapital u externich zdroja financovani.

3.4.2 Externi zdroje financovani

Externi zdroje financovani muzZeme Clenit na vlastni a cizi. Do vlastnich zdroju
financovani patii zdroje ze zdkladniho kapitdlu, ale také financovani prostfednictvim
emise akcii u akciovych spole€nosti, poptfipadé¢ financovani formou venture capital, kde
investor poskytne podniku finanéni zdroje vyménou za majetkovou ucast ve
spolecnosti. Do cizich zdroju pak radime finance podnikem ziskané naptiklad pomoci
emisi dluhopist. Dluhopisem chdpeme cenny papir, s nimz je spojeno pravo majitele
pozadovat splaceni dluzné ¢4stky ve jmenovité hodnoté a vyplaceni vynosu z dluhopisu
k uritému datu a povinnost emitenta tyto zdvazky splnit. (9) DalSim z vyznamnych
cizich zdroju financovani pro podnik je vyuZiti dlouhodobych bankovnich tdvért, pro

které je typické postupné umotrovini dluhu béhem doby splatnosti dveru, ndkladem
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tohoto ciziho zdroje financovéni je pak trok placeny ze zapujcené Castky. Bankovnich
uvéru je celd fada, v naSem piipadé pravdépodobné vyuzijeme hypotecniho uveéru, ktery
pfedstavuje dcelovy uvér urCeny vyhradn€ k financovani investic do nemovitosti
zajistény zdstavnim pravem k nemovitosti. Dal$i moZnosti ciziho zdroje financovéni pti
investicich v podniku byvd leasing. Pfi leasingu je typické, Ze podnik vyuZziva
dlouhodoby majetek po urCitou dobu, aniZ by se majetek stal vlastnictvim podniku.
Pronajimatel nenese Z4dna rizika spojend s uZivdnim majetku a vystupuje pouze jako
veritel, ktery poskytl zdroje pro ndkup tohoto majetku. Naklady leasingu pak zahrnuji
cenu potrizovaného majetku, drok z dveru a leasingovou marZzi pronajimatele. Leasing se
zpravidla splaci formou pravidelnych splétek ve stejné vysi, pro které pouzivime pojem
anuita. Vyuziti cizich zdroji byva v celé fadé€ pripada efektivnéjsi a levnéjsi nez vyuZziti
zdroji vlastnich. To vSak nemusi byt pravidlem. Se zvySujici se zadluzenosti firmy
stoupd i jeji rizikovost, coz se muze negativné promitnout do rastu ndkladi raznych

externich zdroju, napfiklad dveéra.

3.4.3 Podpory a dotace

Zv1astnim zdrojem financovani podnikatelskych zdméru mohou byt podpory a
dotace poskytované nejcastéji ze strukturalnich evropskych fonda popiipadé ze statniho
rozpoCtu. Pokud se podniku podafi ziskat podporu pomoci dotaci, byva tento zdroj
financovani piipsan k vlastnim zdrojim financovéani. CR mdZe v obdobi 2007-2013
Cerpat z fondt EU pfiblizn€ 26,7 miliard €. Projekty spolufinancované z fondtu EU jsou
realizovany prostfednictvim tematickych a regiondlnich operacnich programua. Podpora
je poskytovana v raznych formdch, od poradenstvi, $koleni az po finan¢ni podporu.
Existuje jesté n€kolik programt a vyzev k Cerpani penéz, které jesté nebyly uzavieny.
Programy, do kterych by se podnik stihl jeSté piihlasit se Zddosti o dotaci, jsou

nasledujici.

3.4.3.1 Program Start

Cilem programu je umoZnit realizaci podnikatelskych zamérd zacinajicich
podnikatelt. Dotace se vztahuje na pofizeni a financovani aktiv a dalSich vydaja k

provadéni podnikatelské Cinnosti. Podpora je poskytovana ve formé zvyhodnéné zaruky
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s finan¢nim pfiispévkem k zaruCovanému tuvéru. Pro tuto vyzvu je vyclenéno 150

miliont K¢. (12)

3.4.3.2 Program Nemovitosti

Cil programu Nemovitosti, je stimulovat vznik a rozvoj podnikatelskych
nemovitosti, v€etné souvisejici infrastruktury, a prispét tak ke vzniku funk&niho trhu
nemovitosti a ke zlepSeni investi€niho a Zivotniho prostiedi. Prostfedky lze Cerpat na
projekt vystavby ndjemniho objektu, tedy projekt, jehoZ realizaci vznikne novy
podnikatelsky objekt urCeny k prondgjmu. Ddle je moZné Cerpat prostfedky na
vyhotoveni projektové dokumentace. Podpora je poskytovdna formou dotace.
Minimélni vySe podpory je stanovena na 1 mil. K¢, maximdlni vySe podpory na 500
milionad K¢. V piipadé vyhotoveni projektové dokumentace je minimalni vyse podpory
stanovena na 500 tisic K&, maximalni na 50 milionti K¢. Pro tuto vyzvu jsou vyclenény

4 miliardy K¢&. (12)

3.4.3.3 Program Zelend tisporam

Cilem programu Zelend dspordm je zajistit realizaci opatfeni vedoucich k
Uspordm energie a vyuziti obnovitelnych zdroju energie. Program je Clenén do tif
zékladnich oblasti podpory:

e Uspora energie na vytapéni

e Vystavba v pasivnim energetickém standardu

e Vyuziti obnovitelnych zdroja energie pro vytapéni a pripravu teplé vody
¢ Dotacni bonus na vybrané kombinace opatfeni

Ceskd republika ziskala na tento Program finanéni prostiedky prodejem
emisnich krediti Kjétského protokolu o snizovani emisi sklenikovych plyna. Celkova

ocekdvand alokace programu je az 25 miliard korun. (13)

3.5 Meéreni efektivnosti investice

Investici rozumime vklad volnych zdroja do komodit, technologii, nemovitosti
nebo zkritka n¢jakého druhu kapitdlu, ktery bude schopen v Case generovat pro

investora hodnotu. K méfeni efektivnosti investice slouzi dva druhy metod, statické a
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dynamické. Statické metody neberou vibec v potaz faktor Casu a jejich uziti je tedy
znacné omezené a ucel spiSe pomocny, piesto jsou vSak pro svou jednoduchost hojné
vyuzivany v praxi. Statické metody se uplatiiuji hlavné ve financéni analyze. Mezi
statické metody patii i doba nédvratnosti investice, kterou jako jedinou statickou metodu
ve své prici pouziji. Mnohem zajimavé&j$i pro hodnoceni efektivnosti investice jsou
metody dynamické, které jsou vhodné pro hodnoceni efektivnosti vétSiny investi¢nich
zaméra. Diky skuteCnosti, Ze dynamické metody zohlednuji ve vypoctech faktor Casu a
protoZe koruna vydand dnes nemad stejnou hodnotu jako ziskand koruna v budoucnu a to
diky mife rizika, inflaci a dal$im vlivim, jsou tyto metody vhodné pii meéfeni
efektivnosti investice po celou dobu jeji Zivotnosti. Ve své praci budu déle pracovat se
dvéma dynamickymi metodami Ccistou soucastnou hodnotou investice a vnitfnim

vynosovym procentem investice.

3.5.1 Doba navratnosti investice (DN)

Doba ndvratnosti investice hodnoti, za jak dlouhou dobu v letech piijmy
zinvestice pokryji vydaje na investici vynaloZené. Pfi vybéru z vétstho poctu
investiCnich zamérd pak investor preferuje investice s nejkratsi dobou ndvratnosti,
protoZe mu umozni navraceni investovaného kapitalu v co nejkratsi dobé. Dilezité v§ak
také je, aby doba ndvratnosti byla mensi nebo rovna dobé€ Zivotnosti projektu, protoze
jinak jde o nepfiijatelnou investici. Pfi vypoctech doby nédvratnosti investice se pouziva
nésledujiciho vzorce.
by =KV

z

r

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

Z — Primérny ro¢ni zisk z investice v K¢ (10)

3.5.2 Cista sou¢asna hodnota (CSH)

Cista soucasnd hodnota pfedstavuje ve financni teorii jednu z nejpiesné€jSich

metod pro ekonomicky zplisob vyhodnocovani investicnich projektt. Popisuje prirastek
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investice k trzni hodnoté podniku. Vyjadiuje v absolutni hodnoté rozdil mezi
aktualizovanou hodnotou penéznich pfijmi zinvestice a aktualizovanou hodnotou
kapitdlovych vydaji na investici. Cistd sou¢asnd hodnota bere v potaz faktor &asu diky
diskontnimu poctu, stejné tak jako penézni vydaje a piijmy po celou dobu investice. Za
efekt investice povaZuje cely pen&zni piijem nikoliv jen udetni zisk. Cistou sou¢asnou
hodnotu muzZeme definovat jako rozdil mezi diskontovanymi penéznimi pi{jmy
z investi¢niho projektu a kapitdlovym vydajem. Jestlize se kapitdlovy vydaj uskuteciiuje
del§i dobu, pak je Cistd souCastnd hodnota rozdil mezi diskontovanymi penéZnimi
piijmy z projektu a diskontovanymi kapitdlovymi vydaji v jednotlivych letech. (11)

Cistou soucasnou hodnotu investice pak muzeme spocitat dle nasledujicich vzorcu.

. yNoop
CSH =Y ———KV
= (1+1)
Popfipadé:
N
CSH =Y cr, ,
o (1+1)
Kde:

CSH - &ista soucastnd hodnota v K¢;
>

P —piijem z investice v jednotlivych letech Zivotnosti v K¢;

KV — kapitdlovy vydaj v K¢ (pokud je rozloZeny v Case, je potfebné diskontovat vydaje
k okamZziku zahdjeni vystavby, coZ zohlednuje druhd varianta vzorce);

N - doba Zivotnosti investice;

t — jednotlivé roky Zivotnosti investice;

i — diskontni sazba investi¢niho projektu;

CF, — cash flow z investice v jednotlivych letech v K¢ (zahrnuje pfijmy i vydaje z

investice). (10)

3.5.3 Vnitfni vynosové procento (VVP)

Vnitini vynosové procento mizeme definovat jako takovou drokovou miru, pfi
které souCasnd hodnota penéznich pfijmu z projektu se rovna kapitdlovym vydajum
(eventudlneé soucasné hodnoté kapitalovych vydaji). (11) Pfinos investice se v tomto

piipadé vyjadiuje relativné, tedy v procentech. Dle vnitfniho vynosového procenta je
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investice pfijatelnd, pokud projekt vykazuje vyS$i vynos nez je poZadovand minimalni
vynosnost. Pfi porovnavani investiCnich projektd dle vnitinitho vynosového procenta
plati, Ze z investi¢nich projektt je pro investora vyhodnéjsi ten, ktery dosahuje vyssiho
vnitiniho vynosového procenta. Vnitini vynosové procento muzeme spocitat dle

nésledujiciho vzorce.

VVP =i +— CSH,

(i, —i)
CSH,—CSH,

Kde:
VVP — vnitini vynosové procento;

i, — vySsi hodnota diskontni miry (poZadované vynosnosti);
i, —niz8{ hodnota diskontni miry (poZadované vynosnosti);
CSH , — Cistd soucastnd hodnota pfi vyssi diskontni mife (zdpornd);

CSH , — Cistd soucastna hodnota pfi niz8i diskontni mife (kladnd). (10)
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4 Analyza soucasného stavu

V této kapitole bude predstaveno misto, na kterém probéhne vystavba naseho
hotelu s popisem blizkého okoli. Dédle budou vypracovény jednotlivé analyzy, které

byly ptedstaveny v teoretické Casti préce.

4.1 Charakteristika mista vystavby a okoli

Pro sviij podnikatelsky zdmér jsem si vybral misto vystavby na Sumavé
konkrétng v obci Zeleznd Ruda na Klatovsku. Horské méstetko Zeleznd Ruda se
nachdzi v nadmoiské vyice 754m v ddoli ficky Rezné a ze vech stran je lemovano
horskymi vrcholy. Svoji polohou vytvéii Zelezna Ruda idedlni podminky jak pro zimn{
a letni turistiku, tak pro relaxaci a je proto prdvem oznacovano jako jedno z
nejoblibengjiich stiedisek turistického ruchu nejen na Sumavg, ale i v celé CR. Velkou
vyhodu v tomto mésteCku predstavuje i kvalitni vlakové a autobusové spojeni na

Klatovy, Plzen, Prahu, ale také spojeni s Bavorskem.

\ I -I . "I. {

vl
"

Obr2. Satelitni mapka okoli. Pramen: http://maps.google.cz/
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Plvodni osada vznikla v prvni poloviné 16. stoleti na dulezité obchodni stezce
z Cech do Bavorska pfi nalezistich Zelezné rudy, odtud také pochdzi ndzev mésta. Roku
1849 dostala osada statut méstyse a novy majitel KniZze Hohenzollern-Sigmaringen
rozsitil v roce 1852 dzemi na vice nez 6.000 ha. Koncem 19. stoleti nabylo mésto na
vyznamu vybudovdnim ZelezniCni trat€ z Plzn€ do Bavorska s nejdelSim tunelem
v tehdejSim Rakousko — Uhersku. Od konce 19. stoleti zde dochdzi k vyznamnému

rozvoji cestovniho ruchu.

4.1.1 Turistické zajimavosti okoli Zelezné Rudy

V Zelezné Rudé je umisténo Muzeum Sumavy, které navitévnikim nabizi
nespocet zajimavych fotografii z okoli, obsahuje expozici z dé€jin hamernictvi z dob kdy
se zde tézila Zeleznd ruda, ale také naptiklad unikdtni sbirku historického skla, které se
zde vyrabélo od 16. stoleti.

Zajimavou mistn{ turistickou atrakci je také Zamedek v Zelezné Rudg, ktery je
nejstar$i zachovalou budovou v Zelezné Rudg. Byl postaven jiZz v roce 1706 a je v ném
umisténa expozice historickych motocyklt, loutek a hodinarska dilna.

Na Zelezniéni trati z Zelezné Rudy do Plzné leZi i nejdelsi tunel v Ceské

M

republice, méfi 1 747 metru a byl vystavén v letech 1874 - 1877 jako jeden z prvnich
Zelezni¢nich tunelt v tehdejSim Rakousku-Uhersku.

V okoli Zelezné Rudy se nachdzi i piekrdsna jezera ledovcového pavodu, kterd
jsou piirodnimi perlami Sumavy. Nejznamé&jii z téchto jezer Cerné a Certovo jezero
svou krasou inspirovala fadu Ceskych umélct, jsou vzdalena 3,5 a 5 kilometra od
Zelezné Rudy a jsou tak vhodnd jako cile pro p&si i cyklistickou turistiku.

Kousek dile za Cernym jezerem zhruba 12 kilometru od Zelezné Rudy se
nachdazi Bil4 strz, kterd je nejvyS$Sim Sumavskym vodopddem. Nach4zi se v udoli Bilého
potoka a vyska vodopadu dosahuje 7 metri. U vodopadu se nachazi vyhlidkova terasa,
kterd umoziuje nadherny pohled na tuto pfirodni scenérii. Vodopad je soucasti narodni
piirodni rezervace Bila strz, kterd rovnéZz chrani zbytky puvodniho lesa, ktery ma
pralesni podobu.

Jeden z nejkrasngjsich vyhledt na Sumavé se naskytd z vrcholu Pancife (1214 m

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

Velky Javor (1456 m n.m.) je nejvyssi a nejnavstévovanéjsi horou Bavorského
lesa. Jeho vrchol tvoii Ctyfi skdly, které jsou dosazitelné kabinovou lanovkou nebo
pe€Sky a nabizi rozhled do vSech svétovych stran. P&Si tira lesem na vrcholek Velkého
Javoru je opravdovym zdaZitkem v jakoukoli ro¢ni dobu. Urcité oblasti jsou od roku
1939 chranény, napiiklad plovouci ostravky s lekniny v ledovcovych jezerech, nebo
kosodteviny v okoli vrcholu.

Na udzemi Klatovska je moZné navstivit také mnoZstvi historickych pamatek,
jako jsou hrady, zdmky a zficeniny napiiklad Vodni hrad Svihov, Hrad a zdmek
Klenova, goticky hrad Velhartice, zficenina hradu Rabi, hrad Kasperk, zdmek LuZzany a
zdmek Chudenice, ale také zde 1ze nalézt i jiné pamétihodnosti jako je Cernd a Bila véZ,
Dékansky kostel, kostel Sv. Vavfince, Jezuitsky kostel, katakomby, barokni 1€kdarna U
Bilého jednorozce, Muzeum Dr. Hostase nebo Klatovské hradby z 15. stoleti.

Okoli Zelezné Rudy umoZiiuje i celou fadu sportovniho vyziti. V zimé zde
ndvs§tévnici mohou nalézt kilometry udrzovanych bézkatskych trati. MoZné je vyuZit i
nedalekého lyZzatského aredlu Spi¢ak, obsahujiciho n&kolik lanovek s mnoha réznymi
trasami pro sjezd. Tento lyZatsky aredl je oznacovan jako nejlep$i misto pro lyZovani na
Sumavé a je moZné zné& na lyzich dojet a7 dold do Zelezné Rudy. V Iét¢ zde
ndvStévnici zase oceni nespocet turistickych tras, jak pro pé&Si vyletniky, tak pro
cyklisty. V Zelezné Rudé se také nachdzi piirodni koupaliité pro letni relaxaci u vody.
Koncem 1éta a na podzim si na své prijdou také milovnici hub, kterych byva v okolnich
lesich tou dobou poZehnané.

Co v8ak turisté na Zelezné Rud& ceni nejvice, je fakt, Ze tato vesniCka je
obklopena narodnim parkem Sumava, ktery zajiituje, Ze at se turista vydd jakymkoliv
smérem, muZe se cestou kochat nespoCtem piirodnich krés, které tato oblast skytd
k vidéni. Pritom se pohybuje na Cerstvém vzduchu, ktery je zde opravdu velmi kvalitni,
ne nadarmo totiz byvé toto misto na Ceské strané nazyvané Sumava a na strand

Neémecké Bavorské lesy oznacovano jako plice Evropy.
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4.2 Analyza obecného okoli SLEPTE

U této analyzy je potieba brat na ztetel vlivy okoli podniku na tdspeSnost celého
projektu. Proto byla zvolena analyza SLEPTE, zkoumajici vlivy socidlnich,
legislativnich, ekonomickych, politickych, technologickych a ekologickych faktort na

projekt vystavby a provoz hotelu.

4.2.1 Socialni prostredi

Uzemi Sumavy je osidleno 2,5 — 3 x méné ne? &ini celorepublikovy primér.
Tento fakt je zpusoben z jedné strany nadhernou statem chranénou piirodou, kterou je
Skoda nicit vystavbou lidskych obydli spojenou infrastrukturou s civilizaci, druhd strana
mince je prficitdna historickému vyvoji, ktery byl ovlivnén odsunutim sudetskych
Némcti a posléze casy zelezné opony, kdy bylo pohrani¢i uzavieno a stagnoval
hospodafsky vyvoj na obou jejich strandch. NaStésti jsou tyto Casy jiZ minulosti a
spolecCenské prostiedi se vyviji. I u nds byl zaznamendn hlavné v poslednich dvaceti
letech trend objevujici se ve vétSin€ jinych vyspélych zemi a to rozevirdni pomyslnych
nizek mezi bohatou a chudou ¢asti populace. NasSe sluzby tak budou zameéfeny hlavné
je situace relativn€ dobrd jak v poCteu nezameéstnanych, tak v tvorbé HDP na hlavu a
region je tak srovnatelny s ostatnimi regiony vyjma Prahy, kde se pfece jen ukazatelé
pohybuji na mnohem lepsi drovni. TakZe by v tomto regionu nemél byt problém nalézt
kvalifikovanou pracovni silu mnohem levné&j$i nez v naSem hlavnim méste, kterd si
nabidnuté prace v hotelu bude vézit a bude ji provadét svédomité a peclivé. Jediné, co
bude trochu na obtiz, je skutecnost, Ze hotel bude lezet ddle od velkych mést v prirodé
madlo zasazené civilizaci a pracovni sily tak pravdépodobné nebudou z tplné nejbliz§iho
okoli. Zameéstnanecka politika bude flexibilné reagovat na vytiZzenost hotelu. N4s hotel
nebude zaméfen nazadnou specidlni skupinu klientd jako naptiklad na déti, a proto by
nem¢l byt ohroZen napfiklad demograficym vyvojem spolecnosti spojenym se starnutim

obyvatelstva a nizkou porodnosti.
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4.2.2 Legislativni prostredi

V ramci Ceské legislativy existuje nékolik zdkont a vyhldsek ovliviujicich
sektor ubytovdni a pohostinstvi. Touto legislativou je potieba se fidit, protoze
v opacném piipade hrozi vysoké sankce od vykonnych statnich organu, které kontroluji
dodrzovani téchto zakont. Dalsim faktorem tohoto prostiedi je, ze v pribéhu let musel
sektor hotelt a restauraci Celit neustdle silicimu tlaku legislativy Evropské unie.
Smeérnice, direktivy, doporuceni a dalSi opatfeni ovliviiuji, at’ jiz piimo ¢i nepiimo,
domici legislativu celkem dvaceti sedmy &lenskych stdtd Evropské unie, véetné CR. S
pfihlédnutim k vyjimecné povaze evropskych instituci i k neustilému piesunovani
legislativnich opatfeni mezi komisi, radou a parlamentem, se stav urcitych legislativnich
opatfeni Casto a velmi rychle meéni, je proto velmi dilezité byt v tomto oboru stile ve
sttehu a sledovat aktudlni legislativni déni, jak to domadci tak i to evropské. Soucasné
legislativni prostfedi na drovni EU totiz ¢ita okolo 250 aspektl, na které hoteliéfi musi
brat zietel. Jde o celou fadu legislativnich opatieni od ochrany turistti, zaméstnanct a
piirody, pres hygienické normy az po dafiovou politiku hotelu. Legislativa v tomto
oboru podnikani je tedy velmi slozitd, nastésti zde existuje Narodni federace hotell a
restauraci jako reprezentant oboru hotelnictvi a gastronomie v konfederaci HOTREC
(Hotels Restaurants Cafeés Europe), které hdji zajmy podnikatelskych subjekt v tomto

oboru a je i velmi vstficnd co se tykd konzultaci a pomoci odborné vetejnosti.

4.2.3 Ekonomické prostiedi

Soucasnd ekonomickd situace je vyrazné ovlivnéna ekonomickou recesi, kterd
postupné zasdhla vSechna odvétvi podnikdni. Jsou-li ohroZeny nejvyspélejsi stity svéta,
0 to vyraznéji se recese podepsala na ekonomikdch stati, které nejsou v tak dobré
ekonomické kondici a mezi n& se musi poditat i CR. Nage republika si sebou nese
hluboky ekonomicky propad zlet vlddy komunismu, kdy odstranéni pfirozeného
konkurenéniho prostiedi a uzavieni se pouze do prostoru socialistickych statt zptsobilo
vyrazné zpozdéni rozvoje oproti ostatnim statim, jejichz ekonomiky méli mozZnost
plynulého rozvoje béhem piedchozich 40 let. NaSe ekonomika po roce 1989 je jesté
stidle v procesu dohdnéni vyspélych ekonomik a potykd se proto s vétSim mnoZstvim

problému, které je treba feSit. Patfi k nim napiiklad nizka produktivita prace, nizs{
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droven vyuziti nejmodernéjSich technologii, rychly rust statniho dluhu, zavislost na
exportu a tim i na ekonomické situaci statii, s nimiz obchodujeme. Jistou vyhodou je, Ze
je stédle jeSté moZzné najit na trhu takové odvétvi, u nichZ je mozné ocekavat rychlejsi
rozvoj, jakmile se proces recese zvrati. Mezi tato odvétvi patii praveé cestovni ruch,
ktery v poslednich desetiletich zaznamenal celosvétové vyznamny posun. Zachytime-li
tento vyvoj dostatecné v Cas, muZeme ocekdvat, Ze by se toto odvétvi mohlo stat

v budoucnu tahounem celého hospodaiského rozvoje CR.

4.2.4 Politické prostiedi

Aktudlni politické prostiedi v zemi je v soucastné dobé nestabilni, coZ negativné
ovliviiuje 1 podnikatelské prostfedi. V momenté kdy neni jasné, kdy a které zdkony
budou schvéleny a jednotlivé politické strany pfichdzeji s nepropracovanymi a casto
protichidnymi navrhy zdkont, jevi se piichod s vétsimi investiénimi projekty jako
ponékud riskantni. Rozvoji podnikdni nepfispivd ani pomalé a hlavné nedostatecné
feSeni protikorupcCnich opatfeni, kterd by tuto situaci feSilo radikalnég, se zatim zdaji byt
v nedohlednu. Vyraznym kladem vSech soucastnych vlad je vSak podpora pro ty
podnikatele, ktefi uméji prijit s investicnim zdmérem, ktery dokdze Cerpat prostiedky
zruznych fondd rozvoje poskytovanych EU. Podpora statu v podobé upravy dani
z podnikdni, pfipadnych dafovych dtdlev pro mistni podnikatele a leh¢i pristup
k finan¢nim prostfedkim by mohli rovnéz kladné ovlivnit rozvoj podnikatelského
prostiedi v CR. Piesto viak v dobé&, kdy se stét stdle vice a rychleji zadluZuje nelze
pfedpoklddat, Ze by se podnikatelé dockali né&jakych danovych dlev, spiSe naopak
vzhledem k tomu, Ze dluhy se spldcet musi lze oCekdvat, Ze stat se pokusi chybégjici
prostiedky ziskat o to vice vybérem dani, na kterd nejvetsi merou statu pfispivaji prave

podniky.

4.2.5 Technologické prostredi

Technologicky pokrok hraje vyznamnou roli pfi tvorbé inovaci, které mohou
velmi rychle ziskat dspéch na trhu a oslabit, ¢i dokonce tplné potlacit poptavku po
vyrobcich ¢i sluzbach tvofenych ted’ uz zastaralymi technologiemi. U sluzeb je to

trochu jiné nez u vyrobku, pfesto vSak i pfi poskytovani sluzeb je velmi dulezité
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pracovat s ur¢itym technickym vybavenim, které by mélo byt na vysoké technologické
urovni, uZ jen proto, aby si zdkaznik pfipadal jak v bavince. Zdkaznici maji radi
moderni ubytovani aby si, kdyZ uz nepfipadali, tak alespon citili jako doma. Dulezité
bude hotel vystavét s modernimi materidlovymi prvky za pomoci modernich
technologii. Stejné tak doplnit stavbu modernimi technologiemi pro ziskavéni energii,
jako jsou soldrni panely na stfeSe a pfisluSnym dal§im vybavenim pro vyrobu a rozvod
elektrické a tepelné energie z Casti urCené pro vytdpeni, ale z Casti i pro ohfev teplé
vody, aby byl hotel pokud moZno co nejvice nezdvisli na doddvkéch téchto energii ze

sité a inteligentné tak sniZoval provozni ndklady hotelu.

4.2.6 Ekologické prostredi

Posledni dobou ekologie podnika nabyva na vyznamnosti. Kazdy pfece chce zit
v p€kném a zdravém prostiedi. Zakaznici také dokdZou ocenit vyrobky a sluzby Setrné
k Zivotnimu prostfedi a dokonce jsou za né ochotni si pfiplatit Casto o desitky procent
vice neZz u vyrobku ¢i sluzeb neekologickych a nas hotel bude ekologicky, vystavén
v pasivnim standardu v malebném piirodnim zdkouti Sumavy nabizejici v mistni

restauraci i pokrmy pfipravené z bio potravin nakupovanych v mistnich farméch.

4.3 Analyza SWOT

V silnych a slabych strankach SWOT analyzy se zrcadli hlavné aktualn{ situace
v oblasti cestovniho ruchu na Sumavé. Pii rozvoji je potieba vyuZit piileZitosti, které se

nabizeji a vyloucit Ci alespoi omezit pisobeni hrozeb.

4.3.1 Silné stranky

e Nové postaveny hotel bude nabizet zdkaznikim vyssi standard sluzeb neZ
desitky let stard ubytovaci zatizeni.

e Soucasti hotelu bude restaurace, kryty bazén, sauna a puj¢ovna sportovniho
vybaveni. Tyto sluzby budou moci vyuZivat i hosté z jinych, ne tak dobte

vybavenych ubytovacich zafizeni v okoli.
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Piirodni a krajinnd krdsa celé Sumavy, ve spojeni s Bavorskym lesem a
Miihlviertelem tvoii nejvétsi zalesnénou plochu ve sttedni Evropé, které je velmi
oblibend a vyhleddvand nejen mezi zdkazniky z Ceska.

Dobré a zdravé klima.

Existence chranénych tizemi NP a CHKO.

Ptirodni dédictvi umozZiuje hospodarské a turistické vyuziti celé oblasti.

Oblast ma dobry potencidl pro mozZnosti celoro€niho vyuZiti.

Atraktivni ceny pro hosty ze zahranicni.

Tradice cestovniho ruchu zde tvofi silnou pozici sluzeb pro zameéstnanost
v regionu.

Velké mnoZstvi pamatek v okoli (zficeniny, hrady a zdmky)

Region si je védom hodnoty svych pamdtek a snaZi se je turisticky vyuZivat.
Jedinecné tzemni dispozice pro aktivni turistiku, dobrd sit stezek pro pesi a
cyklisty.

Velmi dobry krajinny potencidl pro béh na lyZich, atraktivni sit’ lyzatskych
bé&Zeckych stop.

Velmi kvalitni lyZafsky aredl v blizkosti hotelu.

Kvalitni dopravni infrastruktura okoli, ¢etné autobusové a vlakové spoje.

4.3.2 Slabé stranky

Omezené moZnosti veCerni zabavy pro ndvstévniky.

Problém najit a udrzet si kvalifikovany a jazykove vybaveny persondl (price v
Bavorsku byva 1épe placend).

Nestdlé, Casto se menici pocasi. Léto byva v této oblasti o néco chladné;jsi nez
v mistech s niz§i nadmoftskou vyskou.

Chybi ldkadla pro hosty mimo sezonu, z ¢ehoZ plynou neobsazené kapacity
hlavné v jarnich a podzimnich mésicich.

Hotel bude po otevieni mdlo zndmy mezi navstévniky, bude potieba si postupné

vychovat zdkazniky, ktef{ si hotel oblibi a budou se do né&j radi vracet.
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4.3.3 Prilezitosti

e MozZnosti pro ziskdni dotaci na projekt.

® Vysokd sezoénni poptavka po této lokalité.

e MozZnost propagace hotelu na webovych strdnkidch obce a regiondlnich
strankdch. MoZnost vyuZit existujici portdly sdruzujici ubytovaci zafizeni
k vlastni propagaci.

e Pii ziskdvéni zakaznik{ je moZné vyuZit cestovnich agentur nejen z CR.

e Vytvoreni atraktivnich nabidek, slev a akci.

e Silng&jsi orientace NPS na cestovni ruch miZe prispét k vyssi atraktivité regionu.

e Typické regiondlni pokrmy z Sumavské kuchyné zvySuji atraktivitu pro
navstévniky.

e Lepsi vyuziti mimosezénnich obdobi a prodlouzeni pobytd sestavenim

zajimavych nabidek.

4.3.4 Hrozby

e Silnd konkurence v Zelezné Rudé a i na Sumavé celkové. Primémd a
zamenitelnd nabidka neuspéje v boji s konkurenci.

e Neziskani finan¢nich dotaci na projekt od EU a stétu.

¢ Druhd vlna propadu cen nemovitosti.

e Zivelné pohromy.

¢ Nenalezeni dostate¢né kompetentniho persondlu pro provoz hotelu.

e Niz§i navStévnost hostl neZ navstévnost predpokladana.

® Negjisté snéhové podminky mohou negativné€ ovlivnit vytiZzenost hotelu v hlavni
sezong.

e Nebezpeci poSkozeni piirody a znehodnoceni krajiny neuvdZenymi investi¢nimi

projekty.

4.4 Sestaveni marketingového mixu

Zabyva se zdkladnimi otdzkami typu, jak by podnik mohl byt uZiteCny pro své

okoli. Tedy co, kde, komu a pokud mozZno s co nejvetsi marzi prodat.
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4.4.1 Produkt (Product)

Hlavnim produktem, diky kterému se budeme uchdzet o budouci zdkazniky,
budou prostory pro ubytovani a relaxaci poskytujici zdzemi pro piijemné straveni
dovolené nasich zdkaznikd. K ubytovacim sluzbam bude poskytovan i dopoledni uklid
pokoju, popiipadé prani a Zehleni obleceni hostii. Kromé ubytovani nas hotel bude
nabizet i spoustu doplikovych sluzeb. Jednou s téchto doplikovych sluzeb bude i
moznost stravovéni, které bude probihat v mistni restauraci. Zakaznici budou mit
moznost stravovdni polopenzi nebo plnou penzi. Snidané bude probihat formou
Svédskych stold, obédy a veCefe pak vybérem piislusného chodu z denniho menu
hotovych jidel. Restaurace bude samoziejmée nabizet mnoho dalSich zajimavych jidel
dle jidelniho listku, které si budou moci dopfat jak hosté ubytovani v hotelu tak i hosté,
ktefi k ndm zavitaji pouze za tcelem stravovani. Dale bude moznd konzumace napojt
na hotelovém baru. Jako dalsi dopliikové sluzby k ubytovani bude mozné vyuZzit krytého
bazénu a sauny umisténych pod hotelem. V prostoru sauny bude mozné vyuzivat i
sluzeb masazi. Pro sportovce zde bude pripravena tschovna, ale i piijcovna sportovniho
vybaveni jakymi jsou lyZe, snowboardy, horskd kola, windsurfingy a dal$i sportovni
vybaveni. Po domluvé se zakazniky muZe hotel nabidnout napiiklad i kurzy
jednotlivych sportovnich aktivit. Nejcennéj$im produktem pro zdkaznika vSak bude
vyuZiti neposkvrnénych okolnich hvozdd nirodniho parku Sumava, které produkuji
Cisty exhalacemi neznehodnoceny vzduch, ktery patii k jedném z nejcistSich v celé
Evropé. Hotel vystavény v pasivnim standardu co nejméné zaté€Zujici okolni piirodu a i
v jinych ohledech snaZici se byt co nejvice ekologicky, bude moci naldkat velmi
specifickou trzni niku zdkaznikd, kterd bude hlavné€ v budoucnu na ¢im dal vice
zneCiSténé planeté nabyvat na mohutnosti, tedy skupinu zakaznikd, které muzeme

oznacit jako ekoturisty.

4.4.2 Cena (Price)

Ceny poskytovanych sluzeb budou zavislé hlavné na ro€nim obdobi, tedy zdali
zakaznik pfijede na dovolenou v hlavni Ci vedlejsi sezéné. Pficemz bude dulezité
pfihlédnout i k cené konkurence, aby zdkaznici nevolili levnéjsi a pfitom stejné kvalitni

substituci. Cena za ubytovani jedné osoby na jednu noc s plnou penzi by se tak mohla
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pohybovat okolo 700 K¢ v sezoné a okolo 500 K& mimo sezonu. Cena dopliikovych
sluzeb by se pak méla pohybovat tak, aby se ztéto ceny uhradily vSechny zdroje
potfebné na vyprodukovani této sluzby. To znamend na baru nastavit ceny drinka tak,
aby se pokryla ndkupni cena ndpoje, plat barmana, ostatni provozni ndklady baru a
pokud moZno zbylo i na pfispévek k zisku celého zafizeni. U stravovani nastavit cenu
tak, aby pokryla nakupni cenu potravin, platy kuchait a ¢iSnikd, vSechny dal$i naklady
kuchyné a pfispivala také na tvorbu zisku celého hotelového komplexu. U ptjéovny
sportovniho vybaveni tak, aby se pokrylo opotiebeni zapujcené véci, piipadné nakup
ndhradnich dilu, plat spravce pujcovny a Cast piijmu pfispivala k tvorbé zisku celého
zafizeni. Diky dopliikovym sluzbdm tak budeme schopni pokryt vétSinu provoznich
ndkladt hotelu hlavné na nakup zdroji a vyplatu mezd. Samoziejmé pokud bude o
doplikové sluzby hlavné stravovaci a vypujéni velky zdjem i ze strany navstévniku
ubytovanych mimo na$ hotel, mizeme tyto sluzby nabidnout i jim. Diky této
skuteCnosti ziskdme dostateCny manévrovaci prostor pro urovéni ceny za ubytovani.
Cena za ubytovani by pak méla byt nastavena tak, aby poskytovala konkuren¢ni vyhodu
a udrZzovala vysokou ndvstévnost hotelu. Pokud cenu nastavime moc vysoko, pak
budeme mit jen par klientd s vysokou marZi na osobu a noc. Pokud cenu budeme drzet
na niZ8i drovni, kde bude sice marZe za osobu a noc podstatné nizsi, zato vSak bude mit
hotel spoustu klientely, kterd bude stait na to, aby bylo dosaZeno srovnatelné

ziskovosti celého hotelového komplexu.

4.4.3 Misto (Place)

Misto poskytovéni sluzeb bylo detailngji ptiblizeno vyse v préci. Jedna se tedy o
Zeleznou Rudu v okresu Klatovy na Sumavé. Diky faktu, Ze hotel je majetkem
nemovitym a nelze jej tedy presouvat béhem existence z jedné lokality do druhé, bude
misto poskytovani sluzeb stdle stejné. Jedind mista, kterd se budou s postupem Casu

lisit, budou mista propagace naseho ubytovaciho zafizeni.

4.4.4 Propagace (Propagacion)

K propagaci hotelu bude vyuZito prevdzné elektronickych komunikacnich

kanala s potenciondlnim zdkaznikem. V prvni fadé to budou webové stranky hotelu
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samotného. V druhé fadé pak informaéni weby o Sumavé, které vétsinou obsahuji i
zéloZku ubytovéni, ve které se bude nachdzet obrizek s kritkym popisem hotelu a
odkazem na naSe webové stranky. DalS§imi weby, ze kterych se budou moci zdkaznici o
naSem hotelu dozvédét, nebo si budou moci rovnou zarezervovat potfebnou kapacitu na
urCity termin, maze byt napiiklad celosvétovy portdl jako www.booking.com/Hotels a
dalsi portaly. Ubytovani muZe hotel také nabizet prostiednictvim zahrani¢nich
cestovnich agentur. ProtoZe specifika neposkvrnéné okolni piirody jsou v urcitych

pohledech nejen v celé Evropé& jedinecné.

4.4.5 Lidé (People)

Pokud bychom do marketingového mixu zafadili i zamé&stnance hotelu, pak
bychom méli fici, Ze pfi vybéru zaméstnanci budou kladeny vysoké ndroky. Takovy
zamestnanec by mél byt v prvni fad€ Cestny, aby penize vydé€lané v hotelu neodcizoval
ani nijak nekratil a peclivé dokumentoval vSechny piijmy. V druhé fadé by se mélo
jednat o osoby tvérici se k hostim velmi pfatelsky komunikujici s nimi o béZnych
vécech zjistujici, zdali jsou hosté maximalné spokojeni. Z tohoto ohledu by se také
mélo jednat o zameéstnance dobfe jazykové vybavené. V neposledni fadé¢ budou pro

vybér zameéstnanct klicové jejich profesni schopnosti.

4.5 Analyza konkurence

V oblasti Sumavy i v Zelezné Rudé samotné mdme mnoho konkurentd, se
kterymi se budeme muset poprat o své hosty. Za konkurenci pro na$ hotel muZeme
povazovat jakékoliv ubytovaci prostory urcené k prondjmu hostim. Nyni se podivame
na jednotlivé typy ubytovacich zafizeni, zhodnotime do jaké miry pro nds pfedstavuji
konkurenci a nebude chybét ani vypis konkrétnich konkurentti nachazejicich se pobliZ

Zelezné Rudy.

4.5.1 Kempy

Pro nas hotel pfedstavuji nejslab$i konkurenty, protoZe lidé navstévujici tyto

typy ubytovacich zafizeni jsou zdkaznici nejskromnéjsi, ktefi se snaZzi na ubytovani co
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nejvice uSetfit. Témto lidem staci, kdyZ si na kousku zemé rozbali sviij stan a pobliz
maji umyvdarnu s pitnou vodou a vic k ubytovani nepotiebuji. Druhym typem zakaznikt
navstévujicim kempy jsou lidé, ktefi na dovolenou jezdi s karavanem, ve kterém maji
své vlastni zdzemi a staCi jim tak misto, kde mohou tento domecek na koleckich
zaparkovat. Oba druhy téchto 1idf sice jsou zdkaznici pro cestovni ruch na Sumavé, ale
pro nés hotel neptedstavuji cilovou skupinou. Navic kempy pfedstavuji konkurenci jen
v letnich mé&sicich, kdy je teplo a da se spat venku. Pro nas hotel vSak bude hlavni
sezéna béhem zimnich mésict. Jedinym podnikem nabizejicim tento typ ubytovani v

okoli je Autokemp Zelezni Ruda.

4.5.2 Chaty a chalupy

vvvvv

vyhodou je, Ze jejich prondjem je docela levny a umozZiuje ubytovat pohromadé mensi
skupiny navstévniki vhodné pro rodiny a party kamaradu, tim vSak vycet jejich vyhod
konc¢i. Chaty a chalupy nenabizi Zadné dopliikové sluzby rekreantim, jejich navstévnici
si musi sami shdnét potraviny a ty pak vafrit, coZ zabere kaZzdy den znacny Cas, ktery pak
ndvStévnici nemohou stravit rekreaci. Dals§i sluzby krom stravovéni, které mohou
rekreanti oproti ubytovani v naSem hotelu postradat je sauna, kryty bazén a pujcovna
sportovniho vybaveni. V chatich a chalupich navic rekreanti nemaji tak kvalitni
zazemi, jako by méli u nds, a co hufe, v nékterych piipadech musi chatu sdilet
s nevrlym majitelem, ktery v chaté prebyva, stile hosty kontroluje, a kdyZ se mu néco
nelibi, tak neustdle hosty omezuje vyctem zdkazi. Chat a chalup urcenych k prongjmu

se na Zeleznorudsku nachazi tfinact.

4.5.3 Penziony

DalSimi konkurenty pro nas hotel budou okolni penziony. Penziony jsou Casto
rodinné podniky nabizejici ubytovani v zafizenich o néco vétSich nez chaty a chalupy,
ale o néco menSich neZ hotely. Penziony jsou pro zdkazniky opét o néco levné&jsi
variantou neZ hotely a stejné tak jsou i méné kvalitni neZ hotely. Penziony prevdzné
nenabizi dopliikové sluzby pro hosty tak jako hotely. Chybi zde moZnost stravovini,

obcerstveni na baru, koupdni v bazénu ¢i sauna. Pokoje jsou také vybaveny o dost méné
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ndkladné nez pokoje hotelové. Piekvapenim pro hosty zde miZe byt i spole¢na
koupelna ¢&i toalety na chodbach. Na Zeleznorudsku je aktudlné k dispozici pétadvacet

penziondl.

4.5.4 Hotely

Nejvaznégjsi konkurenty pro nds predstavuji stejné typy ubytovacich zatizeni
jako to naSe a tim jsou hotely. Presto vSak se vybaveni jednotlivych hotela lisi. Kvalita
ubytovéni v hotelich je odstupfiovdna hvézdickami od jedné do péti, pfi CemZ nejvyssi
luxus ubytovdni nabizi hotely pétihvézdickové. Hveézdicky urcuji standardy ubytovéani
v hotelech, jako je velikost a vybavenost pokoju stejné tak jako dopliikové sluzby
v hotelech poskytované. Pocet hvézdiCek si urCuje hotel sdm, pifesto vSak existuji
kontrolni drady, které Spatné oznaCené hotely muze financn€ sankcionovat, proto je
v zdjmu kazdého hotelu, aby zdkaznikim podéval spravné informace. V okoli Zelezné
Rudy se nachdzi 14 hoteld, znich jsou 4 dvouhvézdickové, 8 tithvézdickovych, 2
ctythvézdickové a zZadny hotel v okoli nedosahuje na pét hvézdicek. NaS hotel bude

spliiovat standart ¢tyfhvézdickového hotelu, potéSujici pak je, Ze v okoli se nenachdzi

zadny hotel, ktery by umoznil jeSté luxusnéjSi ubytovani neZ ten naS a budeme se tak

Yev s

4.5.5 Analyza konkurence dle Porterova modelu

Z vyse uvedeného vyctu konkurentt je na prvni pohled hned patrné, Ze v misté
konkurencniho stfetu bude jisté silny boj o potenciondlni i stdvajici zdkazniky. Proto
budeme moci oznacit rivalitu firem na daném trhu jisté jako velmi vysokou. Presto vSak
nas hotel se pokusi ziskat vyhodu oslovenim hlavné novych zahrani¢nich zdkaznikd,
ktefi dané misto jeSté neznaji. Tyto zdkazniky se pokusime pifesveédCit, Ze i v srdci
Evropy existuje krasny piirodni kout vhodny pro strdveni dovolené se zdzemim, na jaké
jsou zvykli. Zaroven vSak se hotel pokusi pretdhnout i stdvajici stalé zdkazniky, jejichz
ekonomickd tdroveii roste, aby si svou jiz tradiéni dovolenou strivenou na Sumavé
vychutnali v pohodli luxusné&jSiho ubytovani, neZ na jaké jsou v daném kraji zvykli.
Vyjednavaci sila zdkaznika vSak bude vyssi, protoZe nabidka mist ke straveni dovolené

je opravdu velkd, ne jen v mistnim kraji, ale i jinde ve svété, pfesto vSak nebude
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nejvyssi, protoze v daném miste, na kterém stali zakaznici radi travi sviij ¢as dovolené,
je prece jen omezend moZznost vybeéru mezi t€mi kvalitn€jSimi typy ubytovacich
zafizeni. Nas hotel vSak bude klast hlavni diraz na ptani zakaznik(i s maximalni snahou
o jejich uspokojeni, a proto bychom neméli zdkaznikiim dat piilezitost, aby si mohli na
cokoliv stézovat, ba naopak, budeme se moci uchdzet o nespokojené zdkazniky
z okolnich ubytovacich zafizeni. Pfi provozu poskytovanych ubytovacich sluzeb
nebudeme potiebovat mnoho stalych dodavatela snad jen dodavky Cerstvych potravin a
napoju pro hotelovou kuchyni a bar. Pfi vystavbé pak budeme poptéavat stavebni firmy,
kterych je také dost, a budeme si tak moci vybrat mezi jednordzovym dodavatelem dle
jeho nabidky. VyuZijeme navic, Ze po obdobi recese s omezenou poptavkou po novych
stavbach, budou stavebni firmy vyhladovélé a budou mit snahu ziskat vétsi zakdzku i za
cenu niz$i provize za provedeni a my si tak budeme moci vybrat tu nejoptimalné;jsi
nabidku. Vyjedndvaci sila dodavatelti proto bude spiSe nizsi. Co se tyce vstupu novych
konkurentil do odvétvi lze fici, Ze vstupni ndklady na vybudovani zafizeni jsou vyssi,
trh také vypada uz docela nasyceng, proto by se dalsi novi konkurenti do odvétvi zas tak
hrnout nemuseli, i kdyZ piipadnému vstupu nové konkurence nezabrdnime. Riziko
vstupu novych konkurentt 1ze proto oznacit jako stfedni. Hrozba substituce je v daném
odveétvi vysokd. Zavérem pak muzeme fici, Ze se siln€jSi konkurenci na trhu budeme
muset pocitat, coZ nebude pro nase trzby nejpfiznivejsi, pfesto vSak v tomto odveétvi
stile existuje velmi silny potencidl, a tudiZ moZnost se s kvalitnim ubytovacim

zafizenim na trhu uchytit a pfildkat dostatek zdkazniku, aby byl projekt dostatecné

rentabilni.
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5 Vlastni navrhy reSeni

Te&ziste prace spociva v predstaveni stavby, kterd bude realizovdna na
konkrétnim pozemku za tcelem dosazeni zisku, tento hotel si pfedstavime hned v prvni
podkapitole, aby mohly byt vycisleny ndklady na realizaci v podkapitole druhé, zde
budou zahrnuty i odhady provoznich ndkladi pro prvni rok provozu. Ve tieti
podkapitole se budeme zabyvat odhadem navStévnosti, abychom mohli sestavit scénére
moznych variant pi{jmi. Posléze bude ohodnocena efektivnost investice, aby bylo
zjisténo, zda kapitdl do investice vloZeny pfinaSi dostateCny vynos, aby se investorovi

vibec vyplatilo do této investice dany kapital vlozit.

5.1 Predstaveni hotelu

Obr3. Vizualizace hotelu

Na obrazku jiz vidime vizualizaci hotelu, pfed nimZ bude jeSté¢ zahrddka
s posezenim. Jednd se o Sesti podlazni budovu. Vjezd do podzemniho podlazi je z bo¢ni
strany budovy, kterd neni z tohoto uhlu vidét. Hotel bude dosahovat standardu Ctyt
hvézdicek. Budova obsahuje podzemni gardze, paj¢ovnu sportovniho vybaveni, saunu
s vitivkou, bazén, restauraci, bar a 30 pokoji schopnych ubytovat celkem 102

navstévnikl. Jednotliva podlazi si blize pfedstavime v nasledujicich podkapitolach.
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5.1.1 Podzemni podlazi
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Obr4. Pudorys podzemniho podlazi

V podzemnim podlazi na pravé stran€ vykresu se nachdzi vjezd pro automobily
navstévnikd vedouci do podzemni garaze, ktera pojme celkem tfiadvacet automobild.
Z garazi se zdkaznici pomoci vytahtu ¢i schodi$té mohou dostat do dal§ich podlazi.
V podzemi jsou umistény i dals$i mistnosti slouzici k rekreaci navstévnikd. Od schodiste
a vytahti na druhou stranu se lze dostat ke vstupu do damskych a panskych Saten
vybavenych sprchami, které pak vedou na jedné strané¢ do sauny a na druhé
k hotelovému bazénu. U finské sauny se dile nachdzi vifivka a maly bazének

s chladnou vodou. Bazén na druhé strané¢ pak dovoluje navstévnikim koupéani i

v zimnich mésicich.
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5.1.2 Prvni podlazi

P8 RZA A RZA R :

PN

S ol
[TTT] @é@{ijbg@ee@ W i)

(AR
[ ]
[

d
[ - -
o o
[TTT1
]

S oo0

|
I [0
u

o o

s
i 2
0
1o
_J
.
]
1717

| [
1 ]
[] []
%

Obr5. Pidorys prvniho podlazi

V prvnim podlazi se na spodni stran€ vykresu nachdzi hlavni vstup do hotelu

vedouci k recepci. Za recepci mohou zdkaznici projit k vytahiim a schodisti, které je

vyvedou k jejich pokojum. Navstévnici jesté pred tim, neZ se ubytuji, mohou navstivit

hotelovy bar na pravé stranég, u kterého je i odpocinkova mistnost s pohovkami a stolky,

na levé stran€ od vytaha a recepce se pak nachazi kavarna a za ni hotelova restaurace,

které nebudou vyhrazeny ¢isté pro navstévniky hotelu, ale obCerstvit se sem muze prijit

1 jakykoliv jiny ndvStévnik z okoli. Za restauraci se nachdzi dalSi prostory uréené pro

zamestnance, kam ndvStévnici nebudou mit vstup povolen. Z chodby zde umisténé bude

mozné projit do Satny persondlu, kuchyné, hotelovych skladi. K témto skladim bude

piistup z ptijezdové cesty v zadu za hotelem a tudy bude probihat zdsobovani hotelu.
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5.1.3 Druhé podlazi

Obr6. Pudorys druhého podlazi

Na druhém podlazi dle vykresu vySe, se nachdzi dva vytahy a mezi nimi se
rozklada schodisté, tyto piistupové body na podlazi dsti do prostorné chodby. Z jedné
strany chodby jsou mistnosti vyhrazené pro tuklidovy persondl hotelu, je zde Cistici
mistnost a vedle ni skladovaci mistnost, ve které se budou nachézet regidly se v§im
potfebnym pro uklid od loZniho pradla, pfes rucniky, Cistici prostfedky, ale také jiné
vybaveni potiebné pro tklid pokoji. Druha strana chodby vede do jednotlivych pokoju,
na tomto podlazi se nachdzi celkem osm dvoulizkovych pokoju, v téchto pokojich je
mozné vyuZzit také pristylku pro tteti popiipadée Ctvrtou ubytovanou osobu. Kazdy pokoj
je vybaven vlastnim socidlnim zafizenim, koupelnou vyhled s okna je sméfovdn na
Zeleznou rudu. Detailni vybaveni pokoji bude popsano niZe. Toto podlazi bude moci
ubytovat Sestndct osob poptipadé dalSich Sestndct na pfistylkdch, které budou o néco

levngj$i. Celkem tedy na tomto podlazi budeme moci ubytovat tficet dva osob.
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5.1.4 Tretipodlazi
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Obr7. Pidorys tietiho podlazi

Tteti podlazi ztvarnéné na vykresu vySe je podobné jako podlazi druhé.
Rozlozeni pfistupovych bodu, skladiste, verejného socidlniho zafizeni a chodby je
stejné jako u podlazi predchoziho. Rozdilné jsou, jen kapacity jednotlivych pokojt, na
patfe se nachazi Sest CtyfliZzkovych pokoji a tfi jednolizkové pokoje, kazdy opét
s vlastnim socidlnim zafizenim, koupelnou disponujici na misto sprchového koutu
vanou. Z okna v tomto podlaZi je uZ celkem pé&kny vyhledem na Zeleznou Rudu a

prilehlé okoli. Na tomto podlazi bude mozné ubytovat celkem dvacet sedm navstévnika.

5.1.5 Ctvrté podlazi
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Obr8. Padorys Ctvrtého podlazi
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Ctvrté podlaZi je opét obytné s pokoji pro hosty a je zndzornno na vykresu
vySe. Na tomto podlazi jsou vytahy, schodisté, dklidové mistnosti a chodba ve stejném
rozloZeni jako na podlaZich ptredchozich. Pokoje se vSak opét trochu lisi, i kdyZ jsou
poskladany ze stejnych typd pokoju jako podlazi predchozi. Ve Ctvrtém podlazi se
nachazi Sest dvouliZzkovych pokojt, kazdy opét s moznosti pfistylky az pro dvé osoby a
tif pokoju jednolizkovych, kazdy pokoj ma opét vlastni koupelnu a socidlni zafizeni,
vyhodou je, 7e z tohoto podlaZi je uZ opravdu krdsné vidét na celé panorama Zelezné

Rudy s prilehlymi hvozdy.

5.1.6 Paté podlazi

Obr9. Pudorys patého podlazi

Vv s

Posledni podlazi slouZi k ubytovani nejnaro¢néjsich hosti. Vytahy, schodisté a
uklidové mistnosti ve stejném rozloZeni jako na podlazi pfedchozim, jen chodba je o
néco uzsi a dovoluje tak vybudovani prostornéjSich pokoju. Na tomto podlazi jsou
umistény Ctyfi dvoultizkové apartmany, rozkladaci gauce umoziiuji opét pristylku pro
dvé osoby v kazdém z apartmant. Kazdy z apartmand je vybaven koupelnou, v téchto
pokojich vSak nejsou jiz klasické sprchové kouty ¢i vany jako v pokojich ostatnich, ale
jsou zde navstévnikim k dispozici rohové vany s masaznimi tryskami, nechybi opét
vlastni socidlni zafizeni v kazdém z pokoji. Apartmany budou vybaveny i spoustou
dopliki a vSe v nich bude jesté o néco styloveéjsi nez v ostatnich pokojich. Tyto
apartmany pak disponuji jesté jednim trumfem oproti ostatnim pokojim a to, Ze kazdy

m4 vlastni terasu, ze které budou mit ndvstévnici meésteCko Zeleznd Ruda obklopené
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narodnim parkem Sumava jako na dlani. Na podlaZi s apartmany je moZné ubytovat, az

Sestndct hostll, budeme-li pocitat i s pristylkami.

5.2 Investi¢ni naklady na realizaci projektu

V této kapitole si vycCislime veskeré ndklady spojené s realizaci daného projektu.
Hlavné jde o néklady spojené s koupi pozemku, stavbou hotelu a instalaci interiérového
vybaveni uvnitf budovy. Celkové ndklady na realizovany projekt dosdhly vyse 75 104

079 K¢, v nasledujicich kapitolach je podrobné rozepsano prubéh kalkulace nakladu.

5.2.1 Pozemek

Stézejnim prvkem pro realizaci vystavby je ziskdni potfebného pozemku
spliiujiciho potiebné parametry pro vystavbu. Je potieba, aby pozemek byl opravdu
velky, dobfe pfistupny se vSemi potfebnymi inZenyrskymi sit€émi a hlavné s povolenim
pro vystavbu komer¢ni nemovitosti o takové velikosti schvdleném v mistnim dzemnim
planu. Stéstim bylo, Ze takovy pozemek se podafilo najit a od 4.12.2009 ho bylo mo7né
zakoupit od spole¢nosti SOLO spol. s r.0., kterd s nim pravdépodobné méla podobny
zdmeér, vytidila vSechna povoleni pro realizaci stavby, ale po pfichodu celosvétové
hospodarské krize bohuzel neméla uz tolik prostfedkil pro realizaci projektu a rozhodla
se radgji lukrativni pozemek prodat. Pozemek na ulici LyZafskd na okraji obce Zelezna
Ruda o celkové vymeéte 26 035 m’ bylo mozné zakoupit do osobniho vlastnictvi za cenu
7500 000 K¢. Pro splnéni ucelu price predpokladejme, Ze pozemek jeSté toho dne
zakoupila naSe spoleCnost, zaloZzend konkrétn€¢ pro realizaci daného projektu.
Obrovskou vyhodou pozemku je, Ze jej na okraji protinaji i dvé sjezdovky s funk&nimi
lyzarskymi vleky. Ve chvili, kdy mdme vhodny pozemek k realizaci vystavby se

muZeme ponofit do propoctu ndkladu, spojenych se samotnou vystavbou hotelu.
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Obr10. Mapka pozemku. Pramen: http://www.levnebydleni.cz

5.2.2 HSV (hlavni stavebni vyroba)

V této kapitole budou vyc¢isleny ndklady vynaloZené na zhotoveni hrubé stavby

objektu.

5.2.2.1 Zemni prdce

Na zacdtku realizace stavby budeme potifebovat vyhloubit v zemi prostor pro
zaklady budovy. Pro stavbu téchto rozmért bude zapotiebi 0,4 metra hluboké zaklady,
bude totiZ potfeba pocitat jen s tloustkou zdkladové desky, pod ni nebudou klasické
zéklady pro nosné zdi jako u vétSiny staveb, ale hotel bude mit skeletovou konstrukei,
vyznaCujici se tim, Ze je nesend sloupy. Tyto sloupy pak pfendseji zatizeni budovy do
piloti zapusténych v zemi. Prostory pro tyto piloty se vrtaji do nosné zeminy pod
stavbou a nenf tak potfeba pro n¢ hloubit dal$i vykopové jamy. Hloubka vyhloubeného
krateru by ov§em méla pocitat i s jednim podlazim pod drovni zemné¢, toto podzemni
podlazi ma vysku 3 metrd, v misté kde bude do zdkladid zapustén bazén je potieba
poditat jesté se dvéma metry navic. Sitka zdkladd je 33,1 metra a délka 43,8 metrt.
Dohromady tedy budeme potiebovat odstranit 5 140 metrt krychlovych zeminy. Cena
za vykop 1 m’ zeminy je 360 K¢, v této cen€ je zahrnuto hloubeni jam, pfiplatek za
lepivost, svislé a vodorovné premisténi vykopu, poplatek za odvoz zeminy, zhutnéni i

zajisteéni vykopu proti sesuvu. Celkem tedy za zemni price zaplatime 1 850 400 K¢.
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5.2.2.2 Zdklady

Pred tim, neZ se poloZi zdklady je potfeba vyhloubit vrty pro piloty, na kterych
bude stat skelet budovy. Piloty se pouZivaji jako hlubinné zdklady pro pieneseni
zatiZzeni do tnosné zakladové pudy. Pfi tvorbé zakladu je potieba brat v dvahu zavedeni
inZenyrskych siti pod zdklady budovy, ceny téchto praci jsou vSak rozpocitiny pro
jednotlivé sité a vycisleny v prislusné podkapitole. V kalkulacich zaklada se objevi také
ceny bednéni zdkladovych patek. Tyto patky jsou tvofeny ze Zelezobetonu, ten se tvoii
vloZenim Zeleznych prutd do jeSté Cerstvého betonu pied jeho zatuhnutim, bednéni
zékladovych patek je pak potfeba jeSté odstranit po zatuhnuti betonu, vyStérkovani a
hutnéni prostoru mezi zdkladovymi patkami, pak uZ jen staCi vybetonovat zdkladni
desku. Ceny vySe uvedenych operaci zachycené v nésledujici tabulce v sob& maji
zapoCitanu i praci stroju, které bude potieba k provedeni téchto operaci, jejichz

obstardni bude starost zhotovovatele stavby.

Tab1. Materidl a ¢innosti tvorby zdkladl. Vypracoval autor.

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

Bednéni stén zakladowych patek m2 144 350 50400
Odstranéni bednéni stén zakladowych patek m2 144 30 11520
Vystuf zakladowych patek t 3.7 35200 130240
Zelezobeton zikladowych patek a zékladové desky m3 585,6 3250 1903200
Drcené struskove kamenivo t 7 230 1610
Vrty pro piloty m 144 860 123840
Piloty hladka éast m 45 1100 52800
Piloty manietova éast m 96 1350 125600
Injektaini smés m3 16 3500 56000
Injektas tlakem hod 29 1120 32480
hlavy pilotd kus 36 2250 81000

2572690

V cen€ materidlu na mérnou jednotku je pfiCtena i cena prace firmy, kterd zaruci
provedeni vSech potiebnych ukont pii zaclenovani materialu do stavby. Za zhotoveni

zakladt pro hotel tedy celkem zaplatime 2 572 690 K¢.

5.2.2.3 Skelet, zdéni skeletu a tvorba stropt

Skelet neboli kostra budovy zapuSténd v zdkladech a probihajici sténami
objektu, je tim prvkem, ktery drzi pohromadé a na misté celou budovu. V naSem

piipadé bude stavba vystavéna z montovaného Zelezobetonového skeletu. Tento skelet
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se sklada ze sloupt a pravlaki. Sloupy jsou Ctvercové se stranou o délce 300 mm a jsou
vidét ve sténdch v nékolika prifezech podlazimi vloZzenymi vyse. Sloupy jsou sklddaci a
spojuji se Celné, vkazdém podlazi je na nich osazen i pruvlak, ktery si muzZeme
predstavit jako Zelezobetonovy trdm mezi dvéma sloupy. Tyto pravlaky jsou uvnitf
cihlovych prekladd, na téchto pravlacich pak lezi stropy jednotlivych podlazi, stfechu
budeme povaZovat také jen za strop, bude totiz plochd, a¢ s vyssi mirou izolace.
Prostory mezi sloupy a pravlaky se v nékterych piipadech vyzdivaji pfevdazné po
obvodu stavby. Pfi vycislovani ndkladd v ndsledujici tabulce jsou u dil¢ich

materialovych prvki na mérnou jednotku ptic¢teny kromé ceny prace i ceny pomocnych

spojovacich materialti jako je malta u cihlovych bloku a tak podobné.

Tab2. Materidl a ¢innosti tvorby skeletu, zdéni a stropu.

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

Zelezobeton sloupd a priviakd m3 135,3 3850 520905
Bednéni sloup a stropd m2 4773 350 1670550
Odstranéni bednéni sloupd a stropa m2 4773 80 381840
Vystuz sloupl, pravlakd a stropd z betonafské ocely t 61,2 38250 2340300
Zdivo POROTHERM 40 CB m 7533 1451 1092603
Zdivo POROTHERM 30 CB m2 1454 1074 1561596
Zdivo POROTHERM 20 CB m2 1628 789 1284492
Preklad POROTHERM wysoky 23, 300 cm kus 27 1232 33264
Preklad POROTHERM wysoky 23, 150 cm kus 103 568 58504
Izolace mezi pieklady polystyren 9 cm m 235,5 142 33441
Stropni trdmové kazeta 7B C30/37 m3 1152 3650 4350800
Instalace pronajatého pomocného stavebniho vytahu kus 1 57000 57000

13385895

Za hlavni Cast stavby tedy skelet, jeho montdZz, zdéni stén a tvorbu stropt

zaplatime dohromady 13 385 895 K¢.

5.2.2.4 Schodisté

Mezi sténami kde bude stat schodisté, jehoZ zhotoveni se provadi tak, Ze se
vysekaji drazky do zdi a kousek pod nimi se na pfitlu¢ené latky pfibiji desky, ¢imz
vznikne Sikmina. Mezi drazky nad Sikminou se vloZi sit’ s ocelovych prutli pro zpevnéni
schodiste, poté od shora bednime hrany schodi tak, Ze vznikaji trojihelnikové
piihrddky, které se vyplni betonem, po zatuhnuti se toto bednéni odstrani a médme
schody, na kterych probéhnou uZ jen povrchové tpravy, které daji schodisti jeho findlni

podobu. V nésledujici tabulce jsou zapocitidny vSechny potfebné ndklady na tvorbu Sesti
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schodist, kazdé v jednom z pater hotelového komplexu. Dohromady tyto ndklady

predstavuji ¢astku 104 393,8 K¢.

Tab3. Materidl a Cinnosti tvorby schodist’.

Mazev poloZky M) | MnoZstwy | Cena/MI Celkem (Kg)
Zelezobeton schodisté m3 14,7 3850 56595
Bednéni schodiité m2 61 350 21350
Odstranéni bednéni schodisté m2 61 80 4880
Povrchové Gpravy horni éasti schodd m2 81,7 264 21568,8
104393,8

5.2.3 PSV (pomocna stavebni vyroba)

Zde se jednd o ndklady spojené s provedenim vSech pridruzenych stavebnich

¢innostech, po jejimz uspeSném dokonceni vznikd novostavba.

5.2.3.1 Upravy povrchii

Povrchové upravy jsou clenény do nékolika druhii dle umisténi na budové.
Vnitin{ dpravy povrchu predstavujici omitku stropu a stén zevnitf mistnosti vcetné
vymalovdni, na nekterych mistech bude povrchovd tdprava feSend pomoci keramickych
obkladl s lepsi izolaci proti vodé, napiiklad v koupelnach a u bazénu, poptipadé pro
splnéni estetickych divodu napfiklad v piizemi v okoli recepce restaurace a baru.
Vnéjsi povrchové upravy predstavuji izolace povrchd, at’ uZ tepelné nebo proti
povétrnostnim vlivim vné budovy, rozdilné dpravy budou probihat na vnéjSich sténach
budovy a na stteSe, pfi povrchovych dpravich vnéjSich stén bude potieba kolem budovy
postavit leSeni. Dal§im vyznamny druh povrchovych dprav predstavuji podlahy, které se
opét budou liSit dle umisténi, prevdzné se vSak bude jednat o podlahy laminitové
plovouci. VSechny tyto povrchové tpravy plni n€kolik funkci, prvni z nich je funkce
ochrannd, chranici konstrukci pfed mechanickym poSkozenim, vné&jSimi vlivy,
biologickymi vlivy (plisn€, houby), ale povrchové tpravy také plni dalsi funkce, jako
izolaCni, hygienické nebo estetické. Ndklady na vSechny tyto povrchové dpravy jsou
vyCisleny v ndsledujici tabulce a k cené za mérnou jednotku materidlu je pfictena i

prace dé€lnika, ktefi tyto dpravy budou provadét.
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Tab4. Material a ¢innosti povrchovych tprav.

MNazev poloiky il | Mnoistvﬂ Cena/M)J | Celkem (Kg)
Vnitfni zdivo
Omitka vnitfniho zdiva hrubd zastfena m2 5636 239 1347004
Omitka vnitfniho zdiva a stropd ze suche smési, stukova  |m2 63828 442 3017976
Tekutd malba primalex plus m2 6828 66 450648
Vné&j5i zdivo
Monté? a demontaZ zaphjteného ledeni na 2 mésice m2 1837 366 672342
Zateplovaci systém baumit tl. 70mm, silikddova omitka m2 1837 780 1432860
Obklad vnéjiich 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 486805
Podlahy
Mazanina betonovatl 12cm B 20 m3 377 3560 1342120
Vystu# mazaniny ze svafovanych dratd kari t 204 26350 537540
Pfiplatek za koneénou upravu mazaniny a sklon m3 377 400 150800
Masyp ze Stérkopisku zpeviujici 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

Parot&sna zdbrana jutafol N 110 m2 398 116 46168
Spadova vrstva ORSILT - SD spad 2% m2 398 678 269844
Tepelndizolace ORSILS m2 398 489 194522
Hydroizolaéni natér ALUMINIUM COATING m2 398 396 157608

167290926

Dohromady za dpravy vSech povrchi budeme muset zaplatit zhotovujicim

firmdm c¢éstku 16 729 092,6 K¢.

5.2.3.2 Rozvody siti

Na rozvody siti je potfeba myslet jiz pfi stavbe budovy a vyclenit pro n¢ vhodné

pruchody ve zdech a stropech. Po objektu bude potieba rozvést kanalizaci, vodovod,

plynovod, elektfinu, vytdpeéni a vzduchotechniku. Na stfeSe budovy o plose 340 m? bude

mozné rozmistit soldrni panely. Tyto panely budou produkovat stejno proud, ktery se

v méni¢i transformuje na stfidavy proud. Ziskanou elektrickou energii bude mozné

vyuzit pro zdsobeni objektu elektfinou, popfipadé pro ohfev vody. Z této plochy je

mozné vyprodukovat 45 000 kWh, coz by pro potieby hotelu mélo stacit. V nésledujici

tabulce je opét rozepsédno, kolik zaplatime za jednotlivé inZenyrské sit€ vCetné pripojek.

Celkové nédklady na zasitovani objektu budou ve vysi 18 237 085 K¢.
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Tab5. Material a ¢innosti rozvodu siti.

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

Vnitini kanalyzace kpl 1 2087435 2087435
Vnitini plynovod kpl 1 303750 303750
Vnitfni vodovod kpl 1 1270875 1270875
Elektroinstalace silnoproud kpl 1 2145600 2145600
Elektroinstalace slaboproud kpl 1 4576725 4576725
Stfesni solarni elektrarna kpl 1 4140000 4140000
Ustfedni vytapéni véetné radiatord kpl 1 3617700 3617700
Vzduchotechnika v&trani WC a sprch kpl 38 2500 95000

18237085

5.2.3.3 Remeslinické prdce, dokonéeni novostavby

Pro doplnéni stavby bude potieba fada femeslnickych praci jako jsou préice
klempiiské, do téchto praci fadime okapy, Zlaby, parapety, rohoze a dalSi plechové
prvky, jimiz bude stavba vybavena. Ddle bude potieba osadit vypln€ otvorti ve stavbé,
ramy dveii a prahtll, parapety oken, nasledné pak instalovat samotna okna a dvefe, coz
bude zCasti pridce zdmecnickd zCasti truhldfskd, mezi truhlafské price budeme dale
pocitat i ¢ast nabytku pro interiér hotelu jako recepéni stul, kuchyriské linky, bar a dalsi
prvky interiéru vyrobené na miru. Mame zde také prace instalatérské jako je instalace
umyvadel, van, sprchovych koutd ale i radiatort. Opét zde budeme pocitat s ndklady jak
samotné prace, tak i s cenami piislusnych instalovanych prvki, podrobny soupis je
vycislen v nésledujici tabulce. Celkovd hodnota téchto praci a prvkd pak dosahuje

Castky 7 292 814 Kc¢.
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Tab6. Material a ¢innosti femeslnickych praci.

5.2.3.4 Interiérové vybaveni

MNazev poloiky M) | MnoZstwy | Cena/MI Celkem (Kg)

Konstrukce klempifské kpl 1 138050 138050
Vyplné otvord, zarubné dvefi kus 117 660 77220
Vyplné otvor(, parapetni desky kus 28 820 22960
Osazeni dvefi 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 249048
Prosklené fasady m2 397 2780 1103660
Vytahy kus 2 1146295 2292590
Kuchyriska linka s vestavénymi spotiebici 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 418780
Bazén maly kus 1 59842 59842
Vyrivka 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 vycisleny ceny vSech zbylych dopliki, po jejich
instalaci do interiéru budovy bude mozZné povaZovat hotel za dokonCeny a pfipraveny
pro ubytovani prvnich hosti. Celkova hodnota tohoto interiérového vybaveni byla

vycCislena na 3 278 122 K¢.
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Tab7. Prvky interiérového vybaveni.

5.2.3.5 Ostatni vybaveni budovy

Zde jsou vycisleny v prvni fadé

Mazev poloiky M) | MnoZstvy | Cena/MlJ Celkem (K&}

stal jidelni kus 30 7644 275184
Zidle kus 108 3038 328104
Barova Zidle kus 11 4862 53482
stal nizky kus 12 6744 80928
Pohovka rozkladaci kus 26 16782 436332
Kfeslo kus 8 8640 §9120
Skiif kus 56 5835 326760
Skrinka kus 34 2311 78574
Regal kus 54 1719 92826
Postel dvouliikova kus 18 9663 173934
Postel jednolizkova kus 30 4593 137790
Motni stolek kus 48 2049 98352
Lampitka kus 48 664 31872
Telefan kus 43 242 10406
Lustr kus 218 121 26378
Zavésova tyc kus 35 328 11480
Stoly a lavice na zahradce sada 1 45700 46700
Interiérové doplfiky sada 1 999900 9939500

3278122

b&Zné drobné predméty, které budou

zakaznikiim poskytnuty k uZivani béhem jejich navstévy. V druhé tfadé€ pak jde o soupis

pristrojii, at jiz pro uziti zdkaznikl, nebo pro ucely price persondlu hotelu.

V neposledni fad€ je zde uveden soupis sportovniho vybaveni, které bude k dispozici

nejen navstévnikim ubytovanym v nasem hotelu, ale i dalSich osob z okoli, které budou

mit zdjem o zapujeni daného sportovniho nacini. Hodnota tohoto majetku bude

dosahovat vySe 3 942 986 K¢.
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Tab8. Prvky dalSitho vybaveni.

MNazev poloiky M) | MnoZstvy | Cena/MJ Celkem (Kg)

Ubrusy kus 36 230 8280
Povleteni kus 186 370 68820
Ruéniky kus 186 119 22134
Osusky kus 186 209 38874
Macini pro vybaveni kuchyné a baru sada 1 27832 27832
Pratky kus 2 9880 19760
Susicky kus 2 11784 23568
Zehligky kus 2 799 1598
Uklizeci vozik kus 1 2089 2089
PC kus 4 16690 66760
Wifi routery kus ] 1685 10110
Televize kus 31 21870 677970
Pokladny kus 4 23180 92720
Zabezpetovaci prvky objektu sada 1 242821 242821
Horska kola kus 65 14990 974350
Snowboardy kus 110 11870 1305700
Lyie kus 40 8990 359600

3942986

Za zminku stoji, Ze posledni tfi polozky maji charakter investiéniho majetku o
hodnoté 2 639 650 K¢. Vzhledem k tomu, Ze tento majetek bude pronajimén, 1ze od n¢j

ocekdvat tvorbu pifijmu, s nimz budeme moci kalkulovat déle.

5.2.4 Naklady na dopravu materialu

VSechny vysSe uvedené materidlové a jiné prvky stavby budeme muset nechat
prepravit od jejich dodavatele na misto vystavby. Vzhledem k tomu, 7e Zeleznd Ruda je
jednim z mist spiSe vzdalen&jSim od civilizace, budeme muset pocitat s pfisluSnymi
ndklady na pievoz. Proto za prumérnou vzdédlenost od dodavatele povazujme 120
kilometri. Cena nakladniho kamiond o nosnosti 17 tun za kilometr je 39 K¢ vcetné
DPH. Pro pfepravu vSeho potfebného na misto vystavby bude potieba prubézné celkem

45 kamiond. Celkové naklady na pfepravu se tak vySplhaji na 210 600 K¢.

5.2.5 Provozni naklady na prvni rok provozu

4 v 2

Nejvyznamnéjsi Casti provoznich ndkladi budou mzdové ndklady, ndklady na
nakup potravin a ndpoju pro stravovaci sluzby, naklady pro nakup Cisticich prostfedku

pro sluzby ubytovaci a posledni poloZku provoznich nakladd tvofi naklady na nakup
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energii. VSechny tyto ndklady budou podrobné&ji rozebrany v ndsledujicich
podkapitolach. Suma provoznich ndkladd na rok provozu, byla vycCislena na 8 863 714
K¢ pro pesimistickou variantu, 10 483 212 K¢ pro realistickou variantu a 13 354 684 K¢

pro optimistickou variantu.

5.2.5.1 Mzdové ndaklady

Hotel bude poskytovat osm pracovnich pozic na trhu price. PfiCemz bude
potfeba, aby lidé zaméstnani v téchto pozicich byli navstévnikim k dispozici
pfinejmensim Sestndct hodin denné, 365 dni v roce. Je tedy jasné, Ze bude potireba do
kazdé pozice najit nékolik vhodnych zameéstnanci. Budeme predpokladat, Ze pro
plynuly provoz hotelu bude stacit, kdyZ v daném okamZiku pracovni doby bude na dané
pozici pfitomen pravé jeden odpovédny zameéstnanec. Mzdové ndklady pak budou
rovny souctu hodinovych sazeb danych pozic vyndsobené jejich roCnim Casovym
fondem. Vzhledem ktomu, Ze ndS hotel dosahuje standardu Ctyf hvézdicek, bude
potieba, aby recepce byla zdkaznikim k dispozici ¢tyfiadvacet hodin denné pfipravena
ubytovat piichoziho zdkaznika, v prvni fadé budeme tedy potiebovat recepCni. Dale
bude potieba uklizecka pokoju, coz bude zdroven i osoba majici na starost prani a
Zehleni nejen loZniho pradla. Dal§i osoby budou potifeba hlavné pro zajiSténi
obCerstveni zdkaznikd. Pujde o 8§éf kuchafe a pomocného kuchate. K distribuci
uvafeného jidla budou zapotiebi servirky, které budou nosit nejen jidlo z kuchyné, ale 1
ndpoje od baru. V baru pak bude zapotiebi barmana. Dalsi pracovnici budou pracovat
v puj¢ovné sportovniho vybaveni. VSichni tito pracovnici se budou zodpovidat
hotelovému manazerovi, ktery bude mit na starost i jiné véci, jako napiiklad dcCetnictvi
nebo podporu marketingu, od kterého ocekavd, Ze zajisti dostateCny pocet budoucich
ndvstévnikl hotelu. Rocni mzdové ndklady jednotlivych profesi jsou vycisleny

v nésledujici tabulce.
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Tab9. Mzdové nédklady.

Pozice Hodinova sazba | Pofet hodin za rok | Roctni plat
Recepéni 130 Ké&/hod 8760 1138800
Sef kuchaf 130 Ké/hod 5840 759200
Kuchaf 100 Ké/hod 5840 584000
Servirka 70 Ké/hod 5840 408800
Barman 70 Kéfhod 5340 AQ3300
Spravce pdjéovny 100 Ké/hod 5840 584000
Uklizecka 80 K&/hod 2920 233600
Hotelowy manager 200 Ké/hod 2920 584000

4701200

Hodinové sazby v tabulce uvedené predstavuji hrubé mzdy zaméstnancu,
k tomu, abychom se dostali k celkovym mzdovym ndkladim, budeme muset k této
sume pripocitat i socidlni pojisténi ve vysi 26 % a zdravotni pojisténi ve vysi 9 %, které
budeme platit jakoZto zameéstnavatelé za naSe zaméstnance jeSté pied tim, neZ jim
vyplatime jejich hrubé mzdy. Celkovd mzdové néklady na rok provozu tak budou Cinit

6 346 620 K¢.

5.2.5.2 Ndklady na ndkup potravin a ndpojii

Vyraznéjsi poloZzkou v provoznich ndkladech bude zdsobeni hotelové kuchyné
potravinami a stejné tak bude potfeba obstardvat ndpoje pro hotelovy bar. Tyto ndklady
budou pohyblivé zdvisejici na poctu ubytovanych hosti, ale také poctu externich
stravniku. Pfi pesimistické varianté€ byl vycislen pocet navstévnikt za rok na 17 371 pfi
realistické na 28 540 a pfi optimistické na 48 328, pficemZ polovina jsou stravnici
ubytovani v hotelu, u kterych je pfedpoklad, Ze budou jist za den vickrat a druha
polovina pfipadd na strdvniky, ktefi se pfijdou k ndm béhem dne jen obcerstvit.
Predpokladejme, ze primérny stravnik spofada za den jidlo a piti o hodnoté 138 K¢, coz
predstavuje primér mezi zdkaznikem s plnou penzi, polopenzi nebo zdkaznikem jen
ubytovanym bez stravy, co si do hotelové restaurace stejné zajde, stejné€ tak predstavuje
zdkazniky externi, co pfijdou jen na jedno jidlo denné. Zdkaznik za toto jidlo a piti
zaplati vice, ale pro tuto chvili ndm postaci védét, Ze rocni ndklady na ndkup potravin

pro chod restaurace a baru pro pesimistickou variantu budou ¢init 2 397 198 K¢ pro
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realistickou variantu 3 938 520 K¢ a pro optimistickou variantu pfedstavuji Castku

6 669 264 K¢.

5.2.5.3 Ndklady na ndkup ¢isticich prostredkii

Néklady tohoto typu jsou ndklady spojené s poskytovanim ubytovaci sluzby.
Cistici prostfedky jako praci prasky a avivdze pro prani prevazné lozniho pradla po
ubytovanych hostld, novd mydla, toaletni papiry a jind vybaveni koupelen. Jiné
materidlni ndklady spojené s ubytovanim hostd mit hotel nebude. Ndklady na tyto
prostiedky vycislime jako pocet zakaznikt za rok ubytovanych, které ziskdme podilem
poctu prespanych noci, primérnym poc¢tem noci, které u nas dany zdkaznik stravi.
Predpokladejme, Ze tento prumér na zakaznika bude tvofit Ctyfi noci. Pro pesimistickou
variantu pocitime s 2 141 ubytovanymi zdkazniky za rok, pro realistickou variantu s 3
537 ubytovanymi zékazniky za rok a pro optimistickou s 6 050 ubytovanymi zdkazniky
za rok. Soucet Cisticich prostfedkt vypotifebovanych na zakaznika bude predstavovat
castku 56 K¢. Dostavame se tak k materidlnim nakladim vynaloZenym na ubytovaného
zdkaznika za rok pfi pesimistické variant€ na ¢dstku 119 896 K¢, pri realistické varianté

198 072 K¢ a pfi optimistické varianté na ¢astku 338 800 K¢.

5.2.5.4 Ndklady na energie

Néklady na ndkup energii ¢imZ myslime vSechny potifebné komodity, jako
elektfina, voda, teplo, plyn, budou z ¢asti zavislé na pocCtu zdkazniki a z Casti fixni.
Hotel je vSak navrzZen tak, aby tyto ndklady byly co nejvice minimalizovdny. Na stfese
budou umistény soldrni panely, které budou produkovat dostatek elektfiny na provoz
hotelu, takto ziskand energie bude slouZit jak pro vafeni, tak i pro ohfev vody. Takto
ohfatd voda bude slouZzit i pro vytdpéni objektu. Vykon ze solarnich panelt je
dostatecny pro pokryti spotieby elektrické energie celého hotelu a navic zhruba
polovina elektrické energie jesté zbude na odprodej do vefejné sit€. StfeSni soldrni
elektrdrna je schopnd vyrobit elektrickou energii za 534 000 K¢ rocné€. Prebytek
energie, kterou nespotiebujeme a proddme do sité, bude slouZit pro ndkup vody a plynu.
Pro okruh radiatori muZeme vyuzivat vodu odCerpanou ze studny, kterd je jiZ na

pozemku vybudovédna. Diky vyrobé& elektrické energii pro vlastni spotfebu a zbytku
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odprodaného do sité, budeme ndklady na ndkup vody a plynu, které nepokryji vynos

z odprodané elektrické energie povaZovat za zanedbatelné.

5.3 Prijmy z podnikatelské ¢innosti

Pi{jmy s podnikatelské Cinnosti budou ovlivnény poctem zdkazniku, ktefi se k
nam pfijedou ubytovat, ubytovani hosté budou pro podnik pfedstavovat nejvetsi prijem.
Dalsi piijmy podniku poplynou z vedlejSich sluZzeb jako je stravovani, obCerstveni na
baru, popfipadé pujcovné za sportovni vybaveni. Pro piehled piijmu plynoucich
z podnikatelské Cinnosti, byly vypracovdny tfi varianty pesimistickd, realistickd a
optimistickd pfiCemz skute¢né pfijmy budou pravdépodobné oscilovat okolo realistické
varianty. Pocet navstévnika bude béhem roku kolisat, nejsiln€jsi sezéna bude pro hotel
béhem zimnich mésicu, kdy lidé jezdi na hory lyZovat a provadét jiné zimni radovanky.
Vysokou navstévnost 1ze ocekdvat také béhem letnich meésicti, béhem hlavni turistické
sezony, kdy lidé si nejcastéji planuji letni dovolenou. Nejméné pocetnou navstévnost 1ze
ocekavat béhem nékolika mésict na jafe a na podzim.

Hotel je limitovan svoji kapacitou, kterd predstavuje 66 lizek a 36 pristylek.
S ohledem na ceny konkurence byla cena lizka stanovena na 700 K¢ za noc a cena
pristylky na 500 K¢ za noc. Provoznich ndklady spojené s ubytovdnim osob jsou
vyjadieny nakupem Cisticich prostfedkt, platem uklizecek, recepCnich a z 0,6 nasobku
platu hotelového manaZera. Tyto pfijmy je potieba zdanit sazbou DPH pro ubytovéini
tato sazba Cini 10%. Pi{jmy, ndklady a zisk ptfed zdanénim pro jednotlivé meésice
z ro¢niho provozu jsou zndzornény v ndsledujicich tabulkdch jedna pro pesimistickou,

druhd pro realistickou a tfeti pro optimistickou variantu.
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Tab10. Piijmy a naklady ubytovani pesimisticka varianta.

WMé&sic Wytizenost Fiijmy z ubytovani | Naklady ubytovani | Zisk z ubytovani
Leden 45% 806031 276343 529688
Unor 35% 566244 251792 314452
Bfezen 25% 447795 2396064 208131
Duben 10% 173340 211563 -38223
Kvéten 5% 89539 202985 -113426
Cerven 15% 260010 220437 39573
Cervenec 30% 537334 248334 288520
Srpen 35% 626913 258004 368909
Zafi 10% 173340 211563 -38223
ﬁf]Eﬂ 5% 89559 202985 -113426
Listopad 25% 433330 238185 195165
Prosinec 40% 716472 267173 449299

23% 4919367 2829527 2090440/
Tab11. Piijmy a naklady ubytovani realisticka varianta.

MéEsic VytiZenost Pfijmy z ubytovani | Naklady ubytovani | Zisk z ubytovani
Leden 70% 1253826 322192 931634
Unor 55% 889812 284921 604591
Biezen 45% 806031 276343 529688
Duben 25% 433350 238185 195165
Kvéten 10% 199020 212155 -13135
Cerven 25% 433350 2381385 195165
Cervenec 50% 895590 285513 610077
Srpen 55% 985149 2946383 690466
Zari 20% 346680 229311 117369
ﬁf]Eﬂ 10% 179113 212155 -33037
Listopad 35% 606690 255933 350757
Prosinec 60% 10747058 303853 770855

38% 8103324 3153428 4949896
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Tab12. Piijmy a naklady ubytovani optimisticka varianta.

Mésic VytiZenost Fiijmy z ubytovani | Naklady ubytovani | Zisk z ubytovani
Leden 100% 1791180 377211 1413369
Unor 90% 1456056 342898 1113158
Biezen 65% 1164267 313022 851245
Duben 50% 266700 282555 584145
Kvéten 25% 447735 239664 208131
Cerven 60% 1040040 300303 739737
Cervenec 75% 1343385 331362 1012023
Srpen 85% 1522503 349702 1172801
Zari 40% 623360 264807 428553
ﬁl'_]en 25% 447795 239664 208131
Listopad 70% 1213380 318051 895329
Prosinec 95% 1701621 368041 1333580

65% 13683082 3727280 9960802

Dal$im vyraznym pii{jmem bude pifjem z poskytnutych stravovacich sluZeb.

Néklady na potraviny a ndpoje byly vycisleny v pfedchozi kapitole na 138 K¢ na

stravnika, pfiCemz zdkaznik za toto jidlo a piti zaplati dvojndsobek tedy 276 K&.

Pri¢emz z téchto pfijmui je potieba zaplatit DPH ve vysi 10%. Do nédklada stravovacich

sluZeb bude pfipocitdn plat Séfkuchafe, pomocného kuchafe, servirky, barmana a ¢4st

platu manaZera hotelu a to s vdhou 0,2. Pfijmy, ndklady a zisk pfed zdanénim ze

stravovacich a ndpojovych sluzeb jsou zndzornény pro pesimistickou realistickou a

optimistickou variantu v nésledujicich tabulkéch.

Tab13. Piijmy a naklady stravovani pesimistickd varianta.

MéEsic Pocet stravnikd | PRijmy ze stravovani| Néklady stravovéni | Zisk ze stravovani
Leden 2846 706897 572757 134109
Unor 1999 496601 455957 40645
Biezen 1581 392720 398245 -5525
Duben 612 152021 264523 -112502
Kvéten 316 78544 223703 -145159
Cerven 018 228031 306751 -78720
Cervenec 1897 471264 4418581 29384
Srpen 2213 549809 485516 64292
Zari 612 152021 264523 -112502
ﬁl'jer‘l 316 78544 223703 -145159
Listopad 1530 380052 391207 -11155
Prosinec 2530 628353 529152 99201

17371 4314857 4557947 -243090
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Tab14. Piijmy a naklady stravovani realisticka varianta.

Mésic Pocet stravnikd | PRijmy ze stravovani| Néklady stravovéni | Zisk ze stravovani
Leden 4427 1093617 790965 308652
Unor 3142 780373 613608 166766
Biezen 2846 706897 572787 134109
Duben 1530 380052 391207 -11155
Kvéten B32 157088 267338 -110250
Cerven 1530 380052 391207 -11155
Cervenec 3162 785441 616423 169018
Srpen 3478 803985 660059 203926
Zari 1224 304042 348979 -44937
ﬁf]Eﬂ 632 157083 267338 -110250
Listopad 2142 532073 475663 56410
Prosinec 3794 942529 7036594 238835

28540 J089237 6099269 0800632

Tab15. Piijmy a naklady stravovani optimisticka varianta.

Mé&sic Pocet stravnikl | PRijmy ze stravovani| Naklady stravovani | Zisk ze stravovani
Leden 8324 1570882 1052779 518103
Unor 5141 1276975 289497 387477
Bfezen 4111 1021073 FA7330 273743
Duben 3060 760104 602347 157757
Kvéten 1581 392720 398245 -5525
Cerven 3672 912125 6E6303 225322
Cervenec 4743 1178161 834601 343560
Srpen 5375 1335245 921872 413377
Zari 2448 608083 517891 90192
Rijen 1581 392720 398245 -5525
Listopad 4284 1064146 771259 292887
Prosinec 6008 1492338 1009143 453194

48328 12004576 8830013 3174563

Dalsi pfijem z poskytovanych sluzeb bude plynout z puj¢ovny sportovniho
vybaveni, kde ndklady na vypujcku budou znazornény pouze platem spravce pajcovny a
¢asti platu manaZera hotelu s vahou 0,1. Z tohoto pfijmu bude kazdy meésic opét placeno
DPH ve vysi 10% zptijmu. Pfi odhadech vyuzivani pujCovny zdkazniky bylo
vychdzeno s predpokladu, Ze primérny ubytovany zakaznik v hotelu denné v ptujcovné
utrati 34 K¢, pricemz budeme predpokladat vypujcky pro ubytované zdkazniky stejné

tak jako navsStévniky externi. Pfedpokladdme, Ze na vypujcku ubytovaného zakaznika
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ptipadne i jedna vypujcka zdkaznika externiho ve stejné vysi. Piijmy, naklady a zisk

pred zdanénim za rok ze sluZeb vypujcek jsou znazornény pro vSechny tfi varianty

v nésledujicich tabulkéch.

Tab16. Piifjmy a ndklady pujcovny pesimistickd varianta.

Mésic | PFijmy z vypljéek | Maklady wypljéek Zisk z wypljéek
leden 87081 53534 33547
unor 61176 53534 7e42
bfezen 45379 53534 -5155
duben 18727 53534 -34807
kvéten 9676 53534 -43858
terven 28091 53534 -25443
Eervenec 58054 53534 4520
srpen 67730 53534 14196
zafi 18727 53534 -34807
Fijen 9676 53534 -43858
listopad 46818 53534 -6716
prosinec 77406 53534 23872

531540 642408 -1108638
Tab17. Pifjmy a ndklady piijcovny realistickd varianta.

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

873312 642408 230904
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Tab18. Piifjmy a ndklady ptijcovny optimistickd varianta.

Mésic | PRijmy z vypljéek | Naklady vypljéek Zisk z vypujéek
leden 193514 53534 139930
unor 157308 53534 103774
bfezen 125734 53534 72250
duben 93636 53534 40102
kvéten 48379 53534 -5155
terven 112363 53534 58829
Eervenec 145136 33534 91602
srpen 164487 53534 110953
zari 74903 53534 21375
fijen 48379 53534 -5155
listopad 1310390 53534 77556
prosinec 183839 53534 130305

1478825 642408 836417

Celkovy zisk pfed zdanénim za rok provozu tak ¢ini pro pesimistickou variantu
1 736 482K¢, pro realistickou variantu zisk pfed zdanénim Cini 6 170 768 KC a pro
optimistickou variantu zisk pfed zdanénim Cini 13 971 782 K¢. Sazba pro dail s piijmu
pravnickych osob je od 1.1.2010 na drovni 19 %. Cisty zisk pak je pro pesimistickou
variantu 1406 550 K¢ pro realistickou variantu 4 998 322 K& a pro variantu
optimistickou 11 317 143 K¢.

5.4 Efektivnostinvestice

Pro posouzeni kvality investicniho zdméru byly pouzity tfi metody: doba
ndvratnosti, Cistd soucastnd hodnota a vnitini vynosové procento. Kazdd z metod pro
kazdou z variant tedy pesimistickou, realistickou a optimistickou. Casovy rdmec
investice pfedpokldddme padesit let, coz je také doba, po kterou budeme hotel

odepisovat.

5.4.1 Doba navratnosti

Udava investorovi piedstavu, za jak dlouhou dobu se mu vréti prostfedky do

investice vlozené. Vypocet této doby ndvratnosti byl spocitdn dle vzorce uvedeného
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v prislusné kapitole vySe a doba ndvratnosti pro pesimistickou, realistickou i

optimistickou variantu jsou uvedeny v ndsledujici tabulce.

Tab19. Doba ndvratnosti dle variant vyvoje.

Varianta Roéni zisk | Kapitilovy vydaj | Doba navratnosti
Pesimisticka 1406 550 75 104 079 53,396
Realisticka 4998 322 75 104 079 15,026
Optimisticka 11317143 75 104 079 0,636

Pti pesimistické varianté¢ je doba ndvratnosti del§i neZ Zivotnost projektu a
investice by se tak stala nepfijatelnou. Pfi realistické varianté je doba ndvratnosti
investice za 15,026 let a pfi optimistické variant€é se ndm investice vrati za pouhych

6,636 let.

5.4.2 Cista sou¢astna hodnota

Pti vypoctu Cisté soucastné hodnoty investice pro jednotlivé varianty, ziskdme o
néco piesndji obrizek vynosnosti investice. Cistd soucastnd hodnota po&itd i se
znehodnocenim penéz vloZenych do investice a predstavuje Cisty vynos investice
oCiStény o nesrovnalost, Ze vloZené penize do investice a stejnd Castka z investice
plynouci nebude mit za ptisluSnou dobu let takovou hodnotu jako dnes. Pro vypocet
Cisté soucastné hodnoty byla zvolena diskontni sazba 3,25 % odpovidajici odhadu
analytiki na vyvoj inflace a dal$ich faktord znehodnoceni meény, jaky lze v prabéhu
Gasu o&ekdvat. Cistd soulastnd hodnoto pro jednotlivé varianty je spo&itina dle

piislusného vzorce uvedeného vyse a vysledky jsou zndzorné€ny v ndsledujici tabulce.

Tab19. Cistd sougastnd hodnota pro jednotlivé varianty vyvoje.

Varianta CSH
Pesimisticka -40 570 798
Realisticka 47613532
Optimisticka 202731721

Pti vypoctech Cisté soucastné hodnoty bylo zjisténo, Ze kdyby se investice
vyvijela podle pesimistické varianty, investor by prodélal vice jak polovinu penéZnich
prostiedkti do investice vlozenych. Zbylé dvé varianty ekonomického vyvoje podniku

dosahuji hodnot kladnych. Pokud by se néktera z téchto variant v budoucnu realizovala,
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pfinesla by investorim nemalé zhodnoceni vloZenych financnich prostiedka. Pii
optimistickém vyvoji by dokonce Cistd soucastnd hodnota plynouci z investice za dobu

jeji zivotnosti prinesla vlastnikiim necelych 203 miliont korun.

5.4.3 Vnitfni vynosové procento

Ptfi vypoctu vnitiniho vynosového procenta pro jednotlivé predpoklddané
varianty vyvoje se snazime najit vnitini vynosové procento, které znaci takovou
diskontni miru, pfi které by kapitdlové vydaje na investici byli rovny kumulovanému
souctu diskontovanych pfijma v jednotlivych letech. Vnitini vynosové procento pro

jednotlivé varianty lze nalézt v nadchdzejici tabulce.

Tab19. Vnitini vynosové procento pro jednotlivé varianty vyvoje.

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

Z vypoctu vnitintho vynosového procenta vyplyva, ze vyvoj dle pesimistické
varianty by mohl pfinést investorum zpét pocate¢ni ndklady, jen pokud bychom misto
inflace zaznamendvali deflaci a to po celou dobu Zivotnosti investice, tato situace je
vSak velmi nepravdépodobnd. Vnitini vynosové procento realistické varianty dosahuje
na droven prumérné, az mirné nadprimérné investice. Vnitini vynosové procento
optimistické varianty by naopak nejednoho investora mile piekvapilo a fadilo by tak

investici mezi ty nejzdaftilejsi, jaké viibec l1ze realizovat.
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6 Zavér

S ohledem na vysledky vypocti muzeme konstatovat, Ze se podafilo najit urcité
velmi zajimavy investi¢ni zdmér vhodny k realizaci a cile mé diplomové price tak byli
splnény. Tento investiCni zdmér ma vSak svd udskali, kterym je bezpochyby vysokd
pocatecni investice, 75 milionll neni mald suma. Vyhradni majitel by vSak nemusel
disponovat pouze vlastnimi prostfedky. Projekt je nastaven tak, aby meél vysoké Sance
pro ziskani nékolika dotaci z riznych programu a s té€mito prostiedky pfipsanymi do
vlastniho kapitdlu, by uz nepfedstavovalo takovy problém ziskat néjaké dalsi cizi
zdroje. Napiiklad hypotecni Gvér na tfetinovou cenu nemovitosti projektu, ktery zacne
vydelavat hned dal$i rok po dostavbé a piijmy by mély postalit jak na provoz, tak
splatku dvéru s droky. Ktomu lze pfipocitat vydani dluhopisi s dobou splatnosti
dvaceti let, po kterych pravdépodobné investice uz vynese dostatek prostiedkti na jejich
zaplaceni i s Uroky. Majitel investice by tak na provedeni projektu nemusel potiebovat
zas az tak moc naSetfenych prostfedkt z jinych projektd. Pokud se tedy podaii sehnat
dostatek financnich prostfedkt na realizaci, urCité by projekt byl zajimavy, i kdyZ se
nedd predpokladat, Ze projekt dosidhne optimistického scénafe par dni po otevieni
hotelu. Ale ¢asem, za pomoci dobrého marketingu a zisku stabilni klientely, se da
predpokladat, ze projekt se bude pozvolna pfesouvat od horSich scénait k t€ém lepSim.
To vSe bude zdleZet na schopnostech hotelového manazera privést a uspokojit
zékazniky a pohybovat se po co moznd nejvyssi kiivce vytizenosti hotelu. Vyhodou je,
7Ze marze z ubytovani je dosti vysokd na to, aby pifi horSich scénéfich mohlo byt
pfistoupeno ke sniZeni ceny pro dosazeni co nejvyssi vytizenosti hotelu. V ptipadé, kdy
by vSak selhaly vSechny strategie a hotel se stidle nachdzel na cesté pesimistické
varianty, bylo by mozné stdle zatdhnout za zichranou brzdu a po par letech
nevyhovujicich ziskt hotel prodat a ze ziskanych prostiedkt splatit vSechny zavazky ke
svym veéfitelim. Pesimistickd varianta s pramérnou vytiZzenosti hotelu 23 % je vSak
hluboko pod primérem vytiZenosti ubytovacich zafizeni v okoli, kterd jsou v mnoha
ohledech mnohem méné vyhotovujici pro rekreaci, nez hotel ptredstaveny v mé

diplomové praci.
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