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1 Uvob

Hlavnim cilem mé diplomové prace je vypracovanigkin rozvoje cestovniho ruchu
ve vybrané oblasti Sumavy a jejiho pétih kterou tvdi tyto obce: BohdaloviceCerna
v Podumavi, Frymburk, Horni Plana, i#t® na Sumay Lipno nad Vitavou,
Loucovice, MalSin, Bedni Vytai, Swtlik, Vétini a VySSi Brod. Navrh projektu rozvoje
cestovniho ruchu je konkrétnokalizovan v obci Frymburk a je vypracovan na laék
Studie proveditelnosti, podle které jé popsan itikes zangr, posouzena jeho
realizovatelnost a z fingniho hlediska téZz zhodnocena efektivnost vyuzittepoalre

vloZenych prosedki.

Navrh projektu je vypracovan pod nazv&ekonstrukce penzionu zéelem rozsieni
nabidky i pro zimni sezondsmyslem tohoto projektu je poskytovani ubytoviacétuzeb

i v zimnich ngsicich diky nainstalovani nového topnéhtizani.

Vramci naplgni dikich cili se budu v diplomové praci mimo jiné zabyvat
identifikaci gFilezitosti na trhu cestovniho ruchu ve vybrané sthldro identifikaci &hto
prilezitosti mi poslouzi provedena analyza trhu vabékké praci, na kterou tato diplomova
prace navazuje. Zvysletlk analyzy poptavky triveme uéit profil Ucastnika
cestovniho ruchu, tudiz i potenciélniho névstka sledovaného penzionu,
a to ve vztahu kigdpokladm cestovniho ruchu a atraktivitam, které se na csi@dem

Gzemi nachazeji.

Dale také wim optimalni technické a majetkové zajitit projektu. Uvedu wiet
pottebného invesiniho majetku a souvisejicich sluzeb, a nutna tekldniopateni

pro nainstalovani topnéhoizzeni.

Naplni diplomové prace bude také vymezeni dvouawarfinaréniho zajiséni projektu,
a to z vlastnich zdrdja formou podnikatelského éw. Pro kazdou variantu financovani
bude provedena kalkulace nélkiad analyza bodu zvratu, finami plan ptibéhu
nakladi a vynos, finaneni  plan pfibchu cash flow, a také hodnoceni efektivity

a udrzitelnosti projektu.

V zawrecném shrnujicim hodnoceni projektu bude posouzerdizogatelnost,
efektivita a z dlouhodobého hlediska i udrZiteln@stprospSnost navrzeného projektu
pro danou oblast z hlediska rozvoje cestovnihouuch



2 LITERARNI RESERSE

2.1 Ubytovaci a stravovaci sluzby a jejich zéizeni

Ucgastnici cestovniho ruchu mohou svéipby uspokojovat jednak volnymi statky,
jimiz rozumime fsobeni vlastnosti rekr&@ho prostoru (sluri svit, cisty vzduch, vliv
moie, klid a podob#), jednak také hmotnymi statky (zbozim) a uzitnafakty nehmotného
charakteru (sluzbami) (OrieSka, 1999).

OrieSka (1999) ozraje sluzby cestovniho ruchu jakmnosti nehmotného charakteru,
jejichz vysledkem je hdi individualni, nebo spotensky uzitény efekt. Nefastji se sluzby
cestovniho ruchdleni podle jejich druhu, jez se podileji na uspokéni poteb &astniki
cestovniho ruchu, a které se stavaji nedilnow&siu trhu cestovniho ruchu. Jsou to
piedevsim sluzby (Mala, 1999):fgpravni, ubytovaci, stravovaci, sportdvrekre&ni,
kulturni, spoléensko zabavné, laaske, zprostdkovatelské, inforntai, pravodcovske,
obchodu, smnarenské, pojivnické, pro motoristy, servisni a opravarensk&gcqven,
zdravotnické, komunalni, horské, sluzby celnic anignich gechodi, social hygienické

a dalsi.

Pro (ely diplomové prace, bude se tato kapitola daleovat popisu ubytovacich

a stravovacich sluzeb, které tématicky souviseg\shovanym projektem.

Z&kladnim pedpokladem k provozovani podnikatels&@nosti na trhu cestovniho
ruchu, ubytovani a stravovani jsou hmotné podmirkde Ize tutocinnost zaji§ovat
(napiklad provozovny restawtaiho stravovani, bufety, hostince, ¢epy, bary, hotely,
motely, botely, penziony, kempy, chatové osadyistigké ubytovny, prazdninové tabory
a ostatni zézeni hromadného ubytovani). V&tsine pripadi se jednd o majetek nemovitého
charakteru. Uvedena idaeni mohou byt fdmo ve vlastnictvi podnikatele a nebo mohou byt

provozovana na zaklasajemni smlouvy (Beranek, 2004).
Ubytovaci sluzby a jejich z&izeni

Ve staro¥ku byly pokoje sotasti soukromych byita obytnych dori, a cestujici byli
témei jako ¢leny rodiny. Teprve srozvojem Zelezmi, automobilové a letecké dopravy
se zvySovala pétba zajistit odpovidajici ubytovani procadtniky cestovniho ruchu.

Rozmach Zelezoini dopravy pinesl nestské hotely, automobilova dopravéingsla motely



a leteckd doprava vedla k rozmachu ubytovacicizemai uvnit nebo v blizkosti letid
(Goeldner, & Ritchie, 2009).

Ubytovaci sluzby umaiuji prechodné ubytovani mimo misto obvyklého pobytu
Gcastnika cestovniho ruchwetné uspokojeni jeho dalSich peb, které sifenocovanim
nebo gechodnym pobytem souviseji (Jakubikova et al., L19gjich souasti jsou
také sluzby, které s pobytem hosta v ubytovacirizeai souviseji. Jednd se ni&ad
0 podavani informaci, uschovu zavazadel a jejitdp@avu v ubytovacim f&eni, buzeni
hosti, pajéovani spoléenskych her, ischovu cennosti v hotelovém trezemaervovani mist
v odbytovych dtediscich, zproggdkovani telefonickych hovdy podavani telegraim prodej
vybranych drufi zbozi,¢casopisi, literatury, upominkovychipdntta, kvétin, prani a Zehleni
pradla,cisténi a Zehleni o/, sekretéské a dalsSi sluzby (OrieSka, 1999).

Hotely jsou zakladni provozni jednotkou ubytovacétizeb. Jde o ¥&eni s recepci,
sluzbami a dalSimifsluSenstvim, které nabizi ubytovani a ¥&w¢ pripadi také i moznost
stravovani (Galvasova et al., 2008). Keommoteli pati k tradinim ubytovacim zZdzeni
i penziony, motely, ubytovaci hostince. Na vyznanalyvaji i botely, aparthotely (hotely
s apartmany), byrohotely, respektive rezidence r{a@my s kancetémi), horstely
(horshotely, ubytovaci taeni umo#ujici hostim jizdu na koni, maji vlastni prostory
k ustdjeni koni) a jiné. Mezi dajdové ubytovaci zdzeni pati chaty, bungalovy, rotely
(privésné vozy k autobusn ¢i autobusy vybavené k sezeni fieppani), kempy a vSechna
ostatni sezonni taeni. Ostatni ubytovaci #aeni tvdi ubytovani ve studentskych kolejich a

domovech mladeze v délkdy nejsou vyuzivany pro sypuvodni &el (OrieSka, 1999).
Stravovaci sluzby a jejich z#izeni

Pro &astnika cestovniho ruchu jsou nezbytné i dalSiaziiél sluzby - sluzby
stravovaci, které uspokojuji zakladni ijediu clovéka, potebu vyZivy. S gGasti
na mezinarodnim cestovnim ruchu vSak&dstavuje stravovani nejen nasyceni, ale i moznost
seznamit se s é&itym specifickym prvkem kultury daného naroda regionu.
Poznani gastronomickych prodtikz daného regionu e byt i samo motivem casti

na cestovnim ruchu (Mala et al., 2002).

Stravovaci sluzbou rozumime vyrobuiigpavu a rozvoz pokrin za &elem jejich
podavani v rdmci provozovani hostinské Zivnosti,Skelni jidel, menze, fi stravovani

osob vykonavajicich vojenskou sluzbu, vramci zdmalch a socialnich sluzebcetns



lazeiské pée, @i stravovani zawgstnand, podavani oferstveni a P podavani pokrr
jako sowdsti ubytovacich sluzeb a sluZzeb cestovniho ruBeuafek, 2004).

Stravovaci zézeni se pro &ely statistickeého sledovarieni do dvou velkych skupin

(kategorii), a to na restaurace a bary (OrieSka9)L9

Kategorie ,restaurace” jsou jednotky, které slouzirgdevSim k podavani hlavnich
jidel bkthem dne, nebo poskytuji nabidku, kteréZm hlavni jidla nahradit. Do této kategorie
fadime provozovny typu restaurace, pohostinstviglpid Zeleznini vozy, motorest,
samoobsluzna restaurace, bufet, bistro (fast fookberstveni, kiosek (Mala et al., 2002).

----------

2008).

Kategorie ,bary” jsou provozovny, které nabizeji zakaZimik uspokojeni fedevsim
spole&ensko-zabavnich pi@b (Mala et al., 2002). Mezimalezi denni bary (gril bar, snack
bar, aperitiv bar, lobby bar, pezzerie)énbbary (néni klub, varieté, dancing, diskotéka),
a dale provozovny specializované na podavani fiapejnarna, kavarna, espresso, hostinec,
pivnice, vytep (OrieSka, 1999).

Ugastnici cestovniho ruchuélem svého pobytu &Sinou vyuzivaji stalou i
provozoven viejného stravovani v daném ndiskterda je ukena i pro pdeby mistnich
obyvatel. PedevSim hotely ffipravuji Eastnikim cestovniho ruchu zvlastni nabidku

stravovani v ramci svych komplexnich sluzeb (Malale 2002):
 ubytovani se snidani
* polopenze (snid&m jedno hlavni jidlo —&tSinou veere)
* plna penze (snidé&nobsd, veiere)

« all inclusive (celodenni stravovani i napoje jsahrnuty v cet pobytu)



2.2 Management a marketing cestovniho ruchu

Pro (ely diplomové prace, bude tato kapitola vztazenabyovacim sluzbam,

které tématicky souviseji s navrhovanym projektem.

Pojmemmanagement (fizeni) Ize oznévat skupinu lidi vykonavajicfidici funkce
v hotelu, nebo se tento pojem ztatoje s jednotlivymi funkcemi. V takovémiipact
se jedna o organigai management, personalni management a diiamanagement.
Management hotelu je ozfmvan jako proces planovani, rozhodovani, organizigva
komunikovani, motivovani, kontroly a uziti vSechr@d hotelu ke stanoveni a dosazeni cil
hotelu (Indrova, 1996).

Kucerova (1997) rozfluje obeck manazerskowinnost do¢tyr zakladnich oblasti,

a to na planovani, organizatizeni a kontrolu.

Principemplanovani je zobecana zkuSenost, kterou lidsky subjekt prozil v mirstilo
ana jejimz zaklad je schopen uspadat své zalezitosti tak, aby do budoucnosti
minimalizoval negativni zkuSenosti (Kerova, 1997). Obsahem planovani jéowani citi
hotelu, prosedki k jejich dosazeni, dovani termifi splreni dikéich kol a jejich kontrola.
Jde tedy o nasténi budouciho &hi na zaklad predchoziho vyvoje hotelu, vyvoje poptavky,
cen a swtové ekonomiky (Indrova, 1996). Odhade@avané budouci poptavkyeastavuje
velmi dilezity prvek ve vSech planovaciatinnostech manazera. Jéegné, Ze pesné
piedpowdi poptavky cestovniho ruchu jsou nezbytné pro tefek planovani ze strany

podnikii v cestovnim ruchu, zejména vzhledem k pomijivslsizeb (Song, & Guo, 2008).

NejviditelngjSi slozkou manaZzerskinnosti jerizeni Nejedna se pouze o rozhodovaci
pravomoce. Touta@innosti se oznaje schopnost ieswd¢it vSechny pracovniky hotelu,
Ze maji spolené cile a Ze jen koordinaci individualnich zajmdoséhnou &hto cili
(Kucerova, 1997). R tizeni se projevuji osobnostni rysy manaZera. Gkigtaypy manazer
— demokraticky, autokraticky a liberalni. V praxtigtuje celafada mezityp, které jsou

kombinaci uvedenych styfidici prace (Beranek, & Kotek, 2003).

Neoddlitelnou sogasti managementu hotelukentrola. Pod timto pojmem se rozumi
negetrzity proces porovnavani stavu dosazeného serst@adoucim, to je zjigvani plreni
stanovenych qil. Je dilezita nejen pro udrzovani moralky pracovhilale néla by vzdy

vytvéret zgEtnou vazbu pro hotelovy management {&rova, 1997).



DalSi oblast managementwrganizace se tyka zabezpeni potebnych zdraj
ke splrgni stanovenych ail Zakladem UsggEné organizace prace je jefillth mezi jednotlivé
pracovniky @astnici se hoteloveého provozu.¢lBa prace umailje delegovanicasti
pravomoci na pdizené struktury pro urychleni a zpréan pracovniho procesu v hotelu
(Kucerova, 1997).

VySe uvedena charakteristika hotelového managemjentspiSe vztaZzena k velkym
firmam. V gipad malych hotel ¢i penziori, které jsou financovany z osobnich figaith
prostedki jejich majiteli, je organizani struktura neformalni. Majitelé zastavagtsinu

prace a pracovniky zasstnavaji jen podle ptgby (Getz, Carlsen, & Morrison, 2003).

Jednim ze zakladnich privkmanagementu je i problematika marketingu cestavnih

ruchu.

Definic marketingu cestovniho ruchu existuje celarada. LiSi se jak rozsahem,
tak i zpisobem chapani. Marketing znamendizgum trhu, jeho ¢asténé formovani
a prizpusobeni se firmy trznim trefdh. V sowasné dob je marketing chapan
jako podnikatelsky fistup, ktery se snazi najit rovhovahu mezi vyrobshmiby (cestovni
kancelde, hotely, restaurace, dopravce a poddlanitastnikem cestovniho ruchu (&rova,
1997).

Morrison (1995) popisuje Sest obecnych specifikkatingu cestovniho ruchu, kterymi
se odliSuje od marketingu zbozi. Prvni typickourakteristikou jenehmotny charakter
sluzeh Pred zakoupenim sluzeb je n&eme posuzovat négngjSimi zpisoby, jak je
to dlano u zboZzi. SluZzbu nelze ohmatat, ochutnat, wZ&b a prozkouSetigd nakupem.
Dale je tocharakter vyroby. VétSina sluzeb je vyrama a spdebovana na témze mist
na rozdil od vyrobk, které jsou vyratny, kompletovany a fyzicky dopraveny na misto
prodeje.Pomijivost sluzebje dana tim, Ze sluzby se nedaji vytaha sklad jako vyrobky.
Sluzby acas potebny k jejich realizaci nelze skladovatiikbadem je veéere na oslavu
narozenin, ktera ma vyznam pouze ¥itém case. Jejich Zivotnost je jeden den a #én
DalSim specifikem jsoudistribuéni cesty V cestovnim ruchu existuje velky ¢t
zprostedkovatel (organizatéi zajezdi, smluvni manaze cestovni kancefé, pdadatelé
konferenci a pracovnich setkani). Nakup sluzeb esdizuje prostdnictvim zmignych
zprostedkovatel, avSak nejde o Zadnou fyzickotepravu.Podminénost nakladi v odwtvi
cestovniho ruchu je charakterizovana jako nemoZpreste urcit vysi fixnich a variabilnich

nakladi pii realizaci sluzby. Bktefi zakaznici vyZaduji &Si pozornost nez jini a charakter



pozadovanych sluzeb neni mozné nikdggme stanovit. Poslednim obecnym specifikem
marketingu sluzeb j@azanost sluzeb na jejich poskytovateleSluzby jsou neodditelné
od jedince, ktery je poskytujeiiRladem mohou byt tenisové spolky véesliscich cestovniho
ruchu, kde jsou hostiteli tenisové drdy paadajici exhibini utkani a vylety provazeneé
vyznamnymi odborniky. Tyto sportovni osobnostedgstavuji hlavni atrakci, bez které
by nebyla zajidtna stejna odezva.

V odborné literatie se uvadi i dalSi charakteristiky sluzeb, a todd&delnost
a heterogenitaNeoddlitelnosti se rozumi, Ze zakaznici vétsi ¢i mensi mie museji byt
piitomni @i vykonavani sluzby (ndfklad trénink na sportovnimiiBti), a réekdy jsou
dokonce sami s@asti procesu poskytovani sluzeb (fidlpd samoobsluzna restaurace).
Heterogenita je dana individualitou objednatele sluzby a jakypisobem spolu jednaji.

Ne kazda sluzba je vhodna pro danou skupinu lidiligws, & Buswell, 2003).
Potireby astnikia cestovniho ruchu

V souwasné dob je nutné poznat piby zadkaznik a na jejich zaklatvytvorit produkt.
Rozpoznani a nasledné uspokojenigmhosi je hlavnim Ukolem poskytovatele ubytovacich
a stravovacich sluzeb. Pelby je mozné rozdit do dvou skupin, pdeby zakladni podle
Maslowovy hierarchie (fyziologické patby, poteby bezpé&i a jistoty, spoléenské patby,
potteby uznani a sebeocen, poteby seberealizace) a pelby turistické (pdeba klidu
a odp@inku, poteba znény, poteba uvolgni od konvenci, poéba kontaktu a komunikace)
(Beranek, & Kotek, 2003).

Marketingovy mix

Z charakteru sluzeb cestovniho ruchu je odvozepifsgdey marketingovy mix — osm
.P*“ marketingu pohostinstvi a cestovniho ruchu: deid (vyrobek, produkt), Promotion
(propagace, marketingova komunikace), Place (mdsstribwini cesty), Price (cena), People
(pracovnici, lidé), Partnership (spoluprace, koapej, Packaging (sestavovani balik

sluzeb), Programming (programova specifikace Balkzeb) (Miné et al., 1996).

Produkt — V cestovnim ruchu je vyrobek twm podstatnoucéasti nehmotného
charakteru, kterou zakaznikijpma jednoradzo¥ a také pouze on ji subjektiznhodnoti
(Minéar et al., 1996).

Cena- Cena ovliviuje nejen objem prodeje, ale i image vyrobku (Goetd& Ritchie,
2009). Tvorba cen ubytovacich sluzeb je owivaiadou ¢initeli. Mezi né pati umisgni,



zarizeni ubytovaci jednotky a pokoje, Uréiveabizenych sluzeb, #oi obdobi a den v tydnu
(Horner, & Swarbrooke, 2003).

Marketingova komunikace — Dilezita je spravna volba komunik@ho média,
které v dané situaci bude n&jingjSi. Upouta pozornost zakaznika a povede k nastedné
nakupu produktu cestovniho ruchu (Heskova, 199vdmBtion se tradné opird o Sest
hlavnich nastrdj: reklama, podpora prodeje, public relations, o$@badej, direct marketing

a internet (Foret, & Foretova, 2001).

Distribu ¢éni cesty — Distribwni cestou se rozumi @pob, jakym bude prezentovana
nabidka sluZzeb potencialnim zé&kazmik Mohou byt pimé (hledat si zakazniky sam)
nebo nefimé (spolupracovat se zprimmikovateli) (Beranek, & Kotek, 2003). Hlavnimi
distribwnimi kanaly pro ¥tSinu ubytovacich Z&eni jsou cestovni agentury (Horner,
& Swarbrooke, 2003).

Lidé — V cestovnim ruchu je tento nastroj marketingow&u velmi vyznamny.
Lidsky faktor zde vystupuje ve dvou podobach (He&8kol997). Na jedné stransou
to pracovnici, ktd poskytuji sluzby, a na strandruhé jsou to hoste, kietyto sluzby
spotebovavaji (Beranek, & Kotek, 2003). Z&sinanci firem cestovniho ruchu jsotlefitou
souwasti poskytované sluzby, jelikoz jejich kvalifikaceybér, vychova a motivace hraji
klicovou roli (Kwerova, 1997).

Spoluprace — Tento nastroj fedstavuje nutnost vzajemné spoluprace organizaci
poskytujicich tzv. komplementarni sluzby. Ke vzapm spolupraci dochazi
mezi nasledujicimi subjekty: dodavatelé (ubytovadaitravovaci Zézeni, zdbavna igdiska,
organizace sluzeb), zpréstlkovatelé (cestovni kancidatour operaiid, dealdi) a prepravci

(aerolinie, autodopravci, Zeleznice, lodni dopra¥#skova, 1997).

Programovani — Pomaha firmam poskytujici sluzby v cestovnimhtuminimalizovat
.neprodejné zasoby“, to znamena neobsazené pokoista u stolu nebo v dopravnim
prostedku. Pro omezeni éthto nedostatk se programoy tvoii nabidka sluzeb,
jako napiklad vikendové zajezdy do ast ¢i stredisek cestovniho ruchu, i@alani kura
a dalSich podobnych aktivit v centrech cestovnildhu, zvyhod#éné zajezdy pro itthodce

mimo sezoénu, slevy v restauracich v @atimo tzv. ,Sptéky” a podobri (Kucerova, 1997).
Kompletace baliki sluzeb— Aby firmy pisobici v cestovnim ruchu zvySily zajimavost
a pipadreé vytvorily néco jedingného, musi svoji nabidku pojmout jako komplex shyze

ve kteréem se vzajemirdophiuji, rozSkuji a posiluji jednotlivé body. Tento komplex slbze



vznika ze spoluprace a partnerstvi vice organixaefé své dobré sluzby prezentuji spoke
(Foret, & Foretova, 2001).fRladem takového balku sluzeb nize byt plavba po nio
spojena s ubytovanim, stravovanim, zabavou na le#lre&nimi aktivitami a pobeznimi
vylety. Kvalita jednotlivych sluzeb vbéku a zmisob jejich provedeni fspivaji

ke spokojenosti hodtz celé dovolené (Laws, 2004).

2.3 Tvorba projekt @ a podnikatelskych zanéri

2.3.1 Projektové Fizeni

V sowasné dob roste vyznam projektovehtizeni vzhledem Kk rychle probihajicim
zmenam v podnikatelském prdsti. Protizeni €chto zngén a zavadni novych produkt,
kvuli stdlému zkracovani jejich Zivotnich cyklje mozno vyuZivat technik§izeni projeki.
DalSimi faktory, které maji vliv na rostouci vyznapmojektovéhofizeni, jsou globalni
konkurence, exploze znalosti, zvySujici se &@mi na zakaznika, zmensSovani velikosti firem
a podobg (Fiala, 2002).

Pro pochopeni projektovéhiizeni je dlezité si nejprve definovat pojem projekt.
Existuje spoustu definic tohoto slova, avSak shiodg v zakladnich charakteristikach.
Projekt Ize chapat jako vysledek materialnhematerialni povahy zaloZzeny na strategickém
planu, navrZzeny, organizovany a realizovany pdzenim rkoho v zajmu vlastnika
nebo zadavatele. Projekt je realizovan mim&nou podnikatelskowinnost. Jednd se
o aktivitu ¢aso¥ omezenou, realizovanou pouze jedenkrat bez opakojatudiZ jedinény.

Pt startu projektu neniigjmy jeho Usgch (Fiala, 2002).

Projekt ma dv funkce. Za prvé definujegfaky cil, znménu, budouci stav — projektovy
produkt, a za druhé ukazuje cestu k dosaZzeni tétay— projektovy management (Skalicky,
& Vostracky, 2003).

Kazdy projekt je pdeba vypracovat, naplanovat a poslézéidit jeho realizaci.
Souhrng pro tuto¢innost se pouziva pojem manageméiztefii) projektu. Jeho séasti jsou
manazerskécinnosti, které jsou neopakovatelné a je tudiz Wdwou rutinni postup.
Management projektu je ditou filozofii pristupu kiizeni projektu s jagnstanovenym cilem,
ktery musi byt dosaZzen v pozZadované&fase, nakladech a kvaljt pfi respektovani
dané strategie arfipsowasném vyuZziti specifickych projektovych postupéstrof a technik
(Némec, 2002). Projektovy management se liSi &hé formy operativnihdizeni zejména
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svou d@asnosti a vifidéleni zdrofi pro jeho realizaci podle pet projektu. Pokud jsou
dosazeny cile u managementu projektu, projektikgokud je dosazeno @il operativniho

managementu, jsou stanoveny nove cile a pracetjgdpokrauje (Svozilova, 2006).

Prace na projektu musi mitigvogicky postup. ZkuSeny projektovy manazer posjap
tak, Ze se pta nayti zakladni otazky (Mmec, 2002, s. 30):

e pri¢iny — pra, za jakym delem ma projekt vypracovat?
» zpasob — jak, kym &im budecinnost v projektovaném objektu prou?

* misto — odkud, kudy a kam povedou hmotné, enekget@ informani toky

v objektu a kde, na jakych plochach, v jakych buddvse bude dany proces konat?

o cas — kdy, odkdy, dokdy, jak dlouho potrva vystawbgosléze vlastnéinnost

v projektovaném objektu?

Béhem procesu prochazi projekddou fazi, ve kterych se &mi ukoly, organizace
a zdroje (Fiala, 2002). Fotr a Sek (2005) rozliSuji ¢tyii faze Zzivota projektu:
predinvesttni, investéni, provozni a ukareni provozu a likvidace. Jednotlivé faze projektu

jsou popsany v kapitole 4.2.2 Popis podstaty ptajeljeho etap.

2.3.2 Podnikatelsky zamnér

Pod pojmem podnikatelsky z&mrozumime utity vnitini dokument, ktery slouZzi jako
z&klad vlastnihdizeni firmy. Externi uplatni podnikatelského za&fru ma znany vyznam
tehdy, kdyz firma hodl4 financovat realizaci prajels vyuZzitim ciziho kapitélu, iffpadre
se uchazi o &ktery druh nenavratné podpory. V takovémtiipact je nutno peswdéit
poskytovatele kapitalu o vyhodnosti a gmosti projektu, na jehoz financovani se tento
kapital pouzije. Poskytovatelem kapitaluite byt napiklad banka, kterd givé zvazuje
a hodnoti projekt i firmu z hlediska vynosnosti 2éaych prosedki, jejich navratnosti
i existujiciho podnikatelského rizika. Firma protousi kvalitré zpracovat podnikatelsky
zaner, ktery by vyznamé podpdil ziskani potebného kapitalu (Fotr, & Soek, 2005).

Podnikatelsky zasr by mel obsahovat realizami resumé, charakteristiku firmy a jejich
cila, organizacitizeni a manazersky tymyghled zakladnich vysledka za¥ra technicko-
ekonomické studie, shrnuti a 2éy a nakoneciflohy (Fotr, & Sowek, 2005).
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Souastirealizaéniho resuméby mél byt nazev a adresa firmy, telefonické a faxové
spojeni, kontaktni osoby, charakteristika vyrobkespektive sluzby, které jsou naplni
projektu, strategické zatfeni firmy na piStich ti az @t let, zhodnoceni manazerskych
zkuSenosti a kvality kibvych osob firmy ve vztahu k &gnému podnikatelskému projektu,
finanéni aspekty zahrnujici odhady zisku v nasledujigiéth letech, @ekavany roni vynos
pro investora a podobr{Zuzaiak, 1997).

Charakteristika firmy a jejich cil @ by nmela postihnout jak historii firmy, tak i jeji
piitomnost a budoucnost z hlediska zakladnich potlaych citi a strategii (Fotr,
& Sowek, 2005).

Treti ¢ast podnikatelského z#&nu, organizace Fizeni a manazersky tym by ngla
obsahovat organizai schéma, charakteristiku &bivych vedoucich pracovnik politiku
odmenovani, vymezeni dlouhodobych zé&mh a cili, stanoveni ktiovych fidicich pozic
a zakladni fistup ktizeni firmy (Fotr, & Sotek, 2005).

Prehled zakladnich vysledk a zawra technicko-ekonomické studie projektu
se tyka analyzy trhu a trzni konkurence, marketméggtrategie, vyrobni kapacity a vyrobniho
programu, materié| technologie a vyrobniho #aeni, umisini, pracovnich sil, organizace
afizeni, finagnich plami a prognéz hospodskych vysledik a analyzy rizika projektu
(Zuzairak, 1997).

DalSi ¢ast podnikatelského z&mi, shrnuti a zawry, by méla obsahovat shrnuti
zakladnich aspekt a casovy harmonogram realizace podnikatelského ¢mam
Z harmonogramu by &y byt patrné terminy, ve kterych ma investor vyidtl potebné
finaneni prostedky (Zuzaak, 1997).

V prilohach je vhodné uvést detaily podnikatelského #am nagiklad technické
vykresy, fotografie, vysledky marketingovych vyzkiuniZuzaiak, 1997), vykazy zisku
a ztrat, rozvahu a peémi toky, propéty kritickych bodi, reference vyznamnych firem
¢i osobnosti a jiné (Fotr, & Soéak, 2005).

Pt zpracovavani podnikatelského z&m je nutné brat v vahu i poZzadavky, které jsou
na re¢j kladeny (Fotr, & Sotek, 2005):

* byt striény a gehledny,
* byt jednoduchy a nezachazet do technickych a téabiotych detail,

« demonstrovat vyhodu produktusluzby pro uzivatele, respektive zakaznika,
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* orientovat se na budoucnost, to znaméaho chce firma dosahnout,
* byt co nej¥rohodrEjsi a realisticky,

* nebyt gili§ optimisticky z hlediska trzniho potencialu,lifeZz to sniZzuje jeho

duveéryhodnost v ¢ich poskytovatele kapitalu,
* nebyt vSak aniiilis pesimisticky, jinak by byl projekt pro inveségomalo atraktivni,
* nezakryvat slaba mista a rizika projektu,

e upozornit na konkuremi vyhody projektu, silné strdnky firmy a kompetenc

manazerského tymu,

» prokazat schopnost firmy hradit aroky a splatkyipad pouziti bankovniho ru

k financovani projektu,

» prokazat, jak mize poskytovatel kapitélu ziskat&prynaloZeny kapital s patnym

zhodnocenim,

* byt zpracovan kvalithi po formalni strance.

2.4 Moznosti financovani projekti

Vlastnik projektu nize financovat s§ investicni zangr bud’ z vlastnich zdrdj nebo
z cizich zdraj. Vlastnich zdraj vyuziva tehdy, kdyz disponuje s dostatgm mnoZzstvim
financnich prostedki. Pokud nedisponuje dostatgm kapitalem k financovani projektu,
muze si zajistit financovani formoudznych bankovnich @t (MoZnosti financovani

projektu — eDotace.cz, 201di)strukturalnich fond Evropské unie.
Strukturalni fondy

K hlavnim prioritam Evropské unie gasniZzovani rozdil mezi regiony a vyrovnavani
odlisSné socialni a ekonomické situa¢kenskych zemi { zachovani jejich kulturnich
a historickych hodnot. &lem strukturalnich foridje prostednictvim rozvojovych prograin
a projekti snizovat rozdily v arovnitznych regiofi a zaostalost nejvice znevyheédgch

oblasti. V sotasné dob existuji dva strukturalni fondy (Tauer et al., 9R0

» Evropsky fond regionalniho rozvoje (ERDF) — bylzen za delem financovani
strukturalni pomoci progdnictvim regionalnich rozvojovych programacilenych

na nejvice postizené regiony a sniZovani raézatiezi regiony.

12



* Evropsky socialni fond (ESF) — jeho hlavnim postansou investice na rozvoj
lidskych zdrofi, boj s nezawstnanosti a rozvoj trhu prace v oblasti zvySovani
konkurenceschopnosti zejména malych f@dstich podnik a rovnych pilezitosti
pro vSechny v fistupu na trh prace.

Bankovni Gvéry

Bankovni U¥ry jsou dalSi cestou, jak ziskat externi fit@inzdroje na investice.
Jednase o tené formy dlouhodobych dlih vznikajicich individualni smlouvou
mezi wiitelem a dluznikem. Realizuji se konkrétni dohoddaankami a jinymi finamimi
institucemi. NejkzngjSi jsou terminoveé (ry a pijcky na rozSiovani dlouhodobého majetku

a jsou nazyvany invegtiimi uwery (Marek et al., 2009).

Finartni awry se @li na O0wry kratkodobé (s dobou splatnosti do jednoho roku),
stredrédobé (s dobou splatnosti détiplet) a Uvry dlouhodobé (s dobou splatnosti nad p
let). Dluznik je povinen platit Urok za poskytnbdankovniho G¥ru a ostatni vydaje spojené
s jeho ziskanim (bankovni poplatky). VySe urokuopivnéna zejména bonitou klienta
a dobou splatnosti kapitalu. Kratkodoby kapital @ypravidla leveSi nez ten dlouhodoby
kapital, jelikoZ v delSinasovém horizontu roste rizik@iteli. Za WtSi riziko je poZzadovan

VEtSi vynos pro vfitele (Veber, Srpova et al., 2008).

Banky poskytuji bankovni @v na zaklad zadosti. K zadosti musi firma dolozit
podnikatelsky plan a dgtni vykazy (ti roky zpstné) pro rozbor pohledavek a zavazk
podniku, zejména Udaje o pohledavkach pétéhsplatnosti. Na zaklad predloZzenych
podkladi zkoumaji banky finafni zdravi podniku, ficemz dilezitym ukazatelem je
generovani zisku z provozriinnosti a dostatay podil vlastniho kapitalu na celkovém
kapitalu. Za vyhodnoceni bonity Zadatele o bankawer a zpracovani rové smlouvy
si banky @tuji poplatky viadech desitek tisicd Za poskytnuti kratkodobého & pozaduji
banky r@&eni olgznym majetkem, neépsgji pohledavkami. A za poskytnuti dlouhodobého
bankovniho G¥ru vyzaduji banky jednak zastavu majetku, podepsanienky,
nebo kombinaci uvedenych igohi. Finareni prostedky jsou uvaiovany bankou &elowe,
proti daiovym dokladim (Veber, Srpova et al., 2008).

Pti ¢erpani bankovniho éw si dluznik nize snizit daovy zaklad o uroky z (ru,
které jsou daove uznatelnym nakladem. Pro vyuZziti tohotonoého efektu je nutné
dosahovat kladného vysledku hospi@aea (Veber, Srpova et al., 2008).
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2.5 Cestovni ruch vreSené oblasti

Sumava se rozprostirda viilranini oblasti jihozapadnichCech. V sodasném
administrativnim vymezeni zasahuje tato vyznammigticka oblast Uzemi okréKlatovy,
Prachatice &ast okresuCesky Krumlov. Z pohledu regionalniho ug@dani je pak roztiena
do dvou kraj: Plzaiského a Jihgeského (Picek et al., 2007)

V rdmci mé bakal&ké prace na téma Cestovni ruch a rekreace ve ng/hhlasti
Sumavy a jejiho poditi mi byly pridéleny tyto obce a jejich katastralni Gzemi: Horrdrf,
Cerna v Posumavi, Frymburkieeini Vytai, Lowovice, Vy3si Brod, Lipno nad Vltavou,
Vétini, Haice na Suma¥, Bohdalovice, Sitlik a Maldin. V diplomové praci navazuiji
na vyse jiz zmi#nou bakal&skou praci a navrhuji projekt tykajici se sledovan@enzionu

nalézajici se na katastralnim Uzemi Frymburk.

Uzemi na Sumayv ma iznivé podminky pro cestovni ruch {®trna, 2008),
které jsou dané jejimi ifppodnimi, kultur-historickymi a rekre&nimi atraktivitami.
Pohranéni oblasti Sumavy jsou hajrzalesgné a malo obydlené. Byvaji oblibenym cilem
turisti, ktefi touzi po KklidgjSich vyletech a neporuSené&irpdk (Podhorsky, 2003).
Nenajdeme zde pouze nadhernctirqau, ale ifadu cennych a krasnych historickych
pamatek. Wastnici cestovniho ruchu si mohou taktéZ vybrategeinych rekregnich

atraktivit.

V dalSi ¢asti kapitoly bych se rada stngé zminila o jednotlivych atraktivitach,
které tvdi lokalizatni predpoklady cestovniho ruchu. Pro lepSi ndzornosh jgerozdlila
do zékladnich skupin: fpodni pedpoklady, kultur&-historické pedpoklady, kulturni

zaizeni a akce, sportovni a zabavnéizeni a akce.
Piirodni predpoklady

Prvni lokalitou, kde jsem provéid dotaznikové Skgni, byla Certova sina.
Tento skalni Utvar se nachazi 3 km zagaokh VySsSiho Brodu, ve vySce okolo 660 m n. m.
(Balada, Boudova, Hubeny, Jarosg¢dsinek, & Vilimek, 2003). Zertovy kazatelny, ktera
je tvarena Zulovymi vychozy, je krasny vyhled do udiéiste Vitavy, zvané také jako
Certovy proudy, které je t¥eno mohutnymi balvany. Z kazatelny se také nabiasrky
vyhled na protilehlou horu Lu Spojenim rezervace Eua Certovy sény vznikla Narodni

piirodni rezervac€ertova stna (Balada et al., 2003).
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Druhou lokalitou, kde jsem provéld dotaznikové S&ni, byly Vodopady
sv. Wolfganga, které se nachazeji asi dva kilomgigzapads od vySebrodského klastera
naticce Mensi Vitavice. Dostaneme se k nim po Opatogséece vedouci lesnatou krajinou
kolem fecisté s velkymi balvany. Fes ficku MenSi Vitavice pak vedeieMény mistek,
na kterém rmizeme tiSe obdivovat krasugpadajici vody fes veliké balvany, které tak ttio
ony vodopady (Balada et al., 2003).

Dominantni pirodni atraktivitou a z atraktivit 4bec je vodni nadrz Lipno,
ktera se nachazi na hornim toku Vlitavy (Baladd.e2@03). Pehrada Lipno s plochou kolem
od sebe az 10 km (@kkova, 2007). Levéast vodni nadrze je pamné hust osidlena.
Prevazuji zde rekré&ai objekty. Na pravém iBhu jsou jen rozptylena drobna osidleni
(Sttibrna, 2008). Vodni nadrz je rajem pro ridamilovniky vodnich spaita atraktivnim
mistem pro ornitology. V jejim okolim se vyskytujgnoho vzacnych druhvodnich ptéak
(Balada et al., 2003).

Kulturn é-historické pamatky a atrakce

Treti lokalitou, kde jsem provélh dotaznikové Ss&tni, byla ficenina gotického
hradu ze 13. stoleti Vitlk Hradek, nazyvany téz Vitk Kamen. Nachazi se v obcteelni
Vyton na pravém tehu Lipenské fehrady ve vySce 1 053 m n. nfighzné 4 km odcesko-
rakouskych statnich hranic (Hajek, 1995). VyhlidkgoSina Vitkova Hradku skyta svym
navstvnikam krasny pohled na Lipenskotdighradu a za jasného q@si i moznost vyhledu
na rakouské Alpy. #cenina hradu se nachazi v Narodnim parku Sumakazjokoli nabizi
Gcastnikim cestovniho ruchu diky vyzéenim trasdm i moznosg§i turistiky, cykloturistiky
a lyzaske turistiky (kzky) (Skibrna, 2008).

Pod Ziceninou gotického hradu Viik Hradek se nachazi osada Svaty Tomas
s gotickym kostelem sv. TomasSe (@kova, 2007) z 1. poloviny 14. stoleti (Balada ket a
2003). Navsatvnici piichézejici nebo odchazejici z Vitkova Hradku wyiufilezitosti
a alespa nahlédnou do tohoto kostela.

Mezi duchovni pamatky fiieme z#adit i Cisterciacké opatstvi ve VysSim Bépd
které paiti k nejkrasijsim a také nejlépe zachovanym klagteCeské republiky (Olirkova,
2007). Areal klastera byl vroce 1995 vyhlaSen dardkulturni pamatkou (Balada et al.,
2003).
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Kulturni za ¥izeni a akce

| milovnici historie si v mé vymezené oblastiijgou na své. V obci Horni Plana
se nachazi rodnyiadh a pamatnik spisovatele Adalberta Stiftera. Jeldoy dim slouzi jako
muzeum. Nachazi se zdédsko-rtmecko-rakouské centrum Adalberta Stiftera s knilooyn

piednaSkovym salem a galerii (Balada et al., 2003).

Dale mohou turisté navstivit poliau prazského Postovniho muzea ve VysSim &rod
Muzeum je umisho vrar barokni budo¥ byvalého opatstvi cisterciackého klaStera
(Obirkovéa, 2007). ,,Expozice mapujejidy postovnictvi véeskych zemich od roku 1526
do sowasnosti“ (Olirkova, 2007, s. 45)

V Hoticich na Suma¥ se turistm nabizi k navstiveni Muzeum pasijovych her

a Muzeum historickych radidimacu (Balada et al., 2003).
Sportovni a zabavna zéizeni a akce

Krom¢ ndvstv zajimavych atraktivit se zdkaziiik cestovniho ruchu nabizejitizné
aktivity, které vybrana oblast nabizi. Milovnicidrich spoii mohou vyuzit zajjceni lodk,
kanoi nebo plachetnic. ZdejSi cyklistické stezkstezky pro psSi nabizeji krasné proffky
piirodou na kole, in-line bruslicki chazi s holemi ve stylu nordic walking. Lipenské
informaéni centrum nabizi zajerm o aktivni dovolenou mnoho lakavych progtam
a to napiklad projia’ky na konich, tandemové seskoky, peétép zajezdy doitbaiskych
lazni, vyhlidkové lety letadlem i balonem a mnolaSith (Olarkova, 2007). Kolem celé
vodni nadrze Lipno se nachazi besgoplazi. V pipact osklivého pdasici chladnych dia
mohou milovnici koupani vyuZzit i aquaparku v Lldpnad Vitavou. V tom samém dsi
muzeme déle vyuzit bobovou drahu s kilometr dlouhjgmdem korytem, ktery skyta spoustu
zat&ek a tunel (Obtrkova, 2007). V zimnim obdobi zde najdou uspokojemilovnici
zimnich spoti. Nedaleko od obce Lipno nad Vitavou se nachazrski Lipno se sedmi

sjezdovkami o grmeérné délce jeden kilometr.
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3 CILE PRACE

3.1 Cile

3.1.1 Hlavni cil:

Vypracovani projektu rozvoje cestovniho ruchu verayé oblasti.

3.1.2 Diléi cile:

C1.: Identifikace pilezitosti na trhu cestovniho ruchu ve vybrané stbla
C2: Urkeni optimalniho technického a majetkoveého z&jiSprojektu.

C3: Vymezeni variant finamiho zajis¢ni projektu.
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4 METODIKA

Diplomova prace navazuje na bakakobu praci ,Cestovni ruch a rekreace ve vybrané
¢asti Sumavy a jejiho podt“. Pro jeji zpracovani jsem vyuzila vysleédianalyz poptavky
a nabidky cestovniho ruchu z bakal& prace. Cely navrh projektu rozvoje cestovnitubhu
ve vybrané oblasti Sumavy a jejiho pédihe vypracovan na zakladStudie proveditelnosti

(metodicka pirucka Ministerstva pro mistni rozvoj) (Sieber, 2004a).

4.1 Metodika studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti, gkdy téz ozn&ovana jako technickoekonomicka studie,
je dokument, ktery popisuje investi zangr a to souhrnéia ze vSech realiza¢ vyznamnych
hledisek. SlouZi k posouzeni realizovatelnosti gktyj daného investiho zandru
a z hlediska finafniho téz k zhodnoceni efektivnosti vyuziti potehmia vloZzenych
prostedki, tedy owfeni smysluplnosti projektu, a je zardve zasadnim nastrojem

samotného projektovétitzeni (Sieber, 2004a).

Tento material je viznych podobach vyuZivan v podnikatelskéresfé vaejném
sektoru pi pripraw investtnich zamdri. Studie je zpracovavana nejeniedginvestini fazi
projektu, ale i ve fazi investi, respektive fazi provozni. Préstinictvim dikladného planu
investiéniho projektu psobi v roli materialu vedouciho k investimu rozhodnuti vlastnika
projektu, gipad k rozhodnuti potenciélnihogkitele i poskytovatele dotace) o poskytnuti
avéru (respektive dotace). A vramci investi faze je to material slouzici jako zakladni

nastroj pozdjsiho projektového managementu (Sieber, 2004a).

Studie proveditelnosti je rozkkna tématicky do samostatnych kapitélenénych
podle problematiky, kterou v souvislosti s inv&stim zamérem ieSi. Tyto tématicky
samostatné kapitoly |zeSit krok za krokem, ale je nutné siedemit, Ze volba optimélniho
provedeni, z hlediska jedné stranky projektuiZzenovlivnit feSeni ostatnich témat. Je tedy
nutné kontrolovat konsistence rowpracovanych¢asti s pedchozimi a novych oprav

a zasah. Jednd se o zakladni rys praéeggkémkoli projektovéntizeni (Sieber, 2004a).

Jako druhym vyznamnym rysem lze o&@haobvykle nutnou variabilitu fistupi
k jednotlivym feSenym problédm a tvaréi pristup. Variabilita, ktera sgiva v gistupu

k feSeni, je dana neopakovatelnosti kazdého projekkalyZ jsou projektycasto reSeny
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podobnym zpisobem, kazdy redlny inve&ti zangr je ni¢im originalni, & jiz novym
prostedim, ve kterém je realizovan, subjektem, ktery csgeho realizaci rozhoduje
nebo najiklad casem, ve kterém se jeho realizace plakujee kterém je uvazovana jeho
provoznicast. Kuili t¢émto rozdiim nentizeme pistupovat k projeKtm pouze s nac¥enou

odbornou rutinou, ale jédba zabyvat se kazdym projektem odagiku (Sieber, 2004a).

4.2 Metodiky dil ¢ich ¢asti studie proveditelnosti

Jak bylo uvedeno vySe, studie proveditelnosti jed#iena do wkitych tématickych
okruhi, oblasti otazek keSeni, na které je sieba odpovdét v pribéhu zpracovani studie
proveditelnosti, respektive které jgelba polozit. Nasledujici osnova studie proveditgtino
respektuje obvyklou strukturiieSenych probléiy a navic zohletluje nekteré formalni
nélezitosti zpracovani (Sieber, 2004a). Osnova istygtoveditelnosti byla pro cély

této diplomové prace upravena do nasledujicicht&&pi

4.2.1 Uvodni informace

Na prostoru zhruba jedné stranky bylynubyt uvedeny nasledujici Udajetel,
pro ktery je studie proveditelnosti zpracovana gakému datu, identifikani Udaje

o zadavateli, zpracovateli studieidspusnych kontaktnich osobach (Sieber, 2004a).

4.2.2 Popis podstaty projektu a jeho etap

Tato kapitola komplexhpopisuje hlavni charakteristiky projektu a jehapetObsahuje
nazev a smysl projektu, jaké sluzby budou diky gkinj poskytovany a jaky problébesi,
kdo je investorem (respektive viastnikeénprovozovatelem) projektu, jaka je jeho lokalizace
(kde bude investicetizena a provozovana), jakymi etapami projekt pracl@acim jsou
specifické. Pokud jéeSeni studie proveditelnos#jakym zpisobem variantni, jedba tento
zpisob zde popsat tak, aby bylo mozné rozliSit, zdayesttni varianta jedna, nebo jich je
nekolik (Sieber, 2004a).

Odpowdét na vySe uvedené otazky je nutné proto, aby i@dtgni tétocasti studie
proveditelnosti byl uZivatel a posléze i hodnotifgojektu maximalé srozumgn s tim,
¢eho se projekt a nasledujici kapitoly tykaji. NMpact variantniho zpracovani je vhodné

v nékterych gipadech zodpadét tyto otdzky pro kazdou variantu zvi§gSieber, 2004a).
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Dale je dileZité, aby se uzivatel mohl snadno orientovaiapé@th, kterymi bude projekt
prochazet zejména s ohledem na to, jakymisapem ovliviuji feSeni jednotlivych diich

problematik. Investini zangr Ize rozelit do ¢ty moznych fazi (etap) (Sieber, 2004a):
Predinvestini etapa

Jedné se o obdobfipravnych praci, ve kterém se projekippavuje a rozhoduje se
o jeho realizaci ¢i zamitnuti. Z hlediska hotovostnich foksem spadaji naklady
na projektovou dokumentaci, administrativni naklady @ipravu projektu, naklady
na zpracovani ekonomickych studii (samotné studmveglitelnosti a jiné). Dlezité je,
Ze vzniklé naklady v tomto obdobi jsou irelevand@dna se o utopené naklady, které investor
vyda, a jiz seinvestice uskutei nebo nikoli a proto nejsou do rozhodovani

o realizovatelnosti smysluplnosti projektu zahrnovany (Sieber, 2004a)

Této etap by nela byt wnovana zvySena pozornost, nébasgch ¢i neulsgch
daného projektu zavisi ve Zme& mfe na informacich a poznatcich marketingové, te&onic
technologické, finatni a ekonomické povahy, ziskanych v ramigdprojektovych analyz
(Fotr, & Souek, 2011).

Investiéni etapa

Jedné se o obdobi od¢atku investini vystavby projektu do zahgjeni jejiho provozu.
Z hlediska hotovostnich ték vtomto obdobi obvykle fevySuji vydaje nad fgmy
(Sieber, 2004a).

Provozni etapa

Jedna se o obdobi od zahajeni provozu projektielpe ukoreni. VSechnyeSené
aspekty jako marketing, management, technické &antdogické aspekty, dodavatelsko
odkeratelské vztahy, vliv na Zivotni praeti, fizeni pracovniho kapitalu a celkové figan
fizeni byvaji nejnamn¢jSi na planovani v rdmci zpracovani studie proedulisti prav

pro toto obdobi. Uvedené aspekty jsou rozhodujieiis@snost projektu (Sieber, 2004a).
Likvida ¢éni etapa (poprovozni faze)

Jednd se o obdobi, ve kterém se projekt jiz negrgep nicmén stale je&t muze
anemusi jeho fpdchozi existence ovilevat @Fijmy a vydaje investora, jakoZz i jeho
organiz&ni a jiné souvisejici aktivity. Pokud tytdijny a vydaje existuji (ndgklad vynosy
z prodeje, naklady na likvidaci aeni) a jsou nezanedbatelné, musi se do hodnoceni
investice zahrnout, na rozdil od vydla @ijmu v predinvestini etag (Sieber, 2004a).
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4.2.3 Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova stratege
a marketingovy mix

Kapitola popisuje vSechny marketingové aspekty gitoj. Jsou zdéeSeny vSechny
odhady a dopotieni tykajici se poeb konénych uzivatel, konkurenceschopnosti vysiup
produktu privatnich projefta to v nasledujici strukite (Sieber, 2004a).

Pod pojmem marketing ieme chépat soubor metodistupi a ¢innosti zansrenych
na feSeni problémn spojenych pr&y s trhem, jeho rozvojem aubec vSemi aktivitami,
které jsou na ¢ zacileny. Po kazdé sluZkgi produktu existuje wita poptavka a ta je dana
pottebami subjekt, které ji tvai a které hodlaji tyto svoje peby prostednictvim dané
sluzbyc¢i vyrobku (verejnéhoci komerkniho), uspokojovat. Proto jéeba zabyvat se otazkou,
pro koho je sluzba gena, jaky problém tomuto subjekitesi, v jakém rozsahu bude o tuto
sluzbu zajem a po jakou dobu, jakymugpbem zvySit vyuzivani takoveéhoto vystupu,

jak zajistit informovanost o existenci této sluzbpodobs (Sieber, 2004a).

4.2.3.1 Analyza trhu a odhad poptavky

Aby bylo mozné rozhodnout a systematicky pojmenojeginotlivé marketingové
nastrojetizeni a dala se stanovit jejich optimalni variapta dany projekt, gla by faze
marketingoveho vyzkumuiedchéazet fazi marketingového planovani. ¥ghu vyzkumu
se jednd o ziskavani, analyzu a syntézu informachw na ktery jsou produkty daného
projektu sngfovany respektive o prastdi, ve kterém bude projekt provozovan. Z analyzy
trhu by nely vyplynout zary tykajici se zejména poptavky, pelb a vlastnosti cilovych

subjekfti (potencialnich zéakaznik a konkurence (Sieber, 2004a).

Poznani trhu, analyza poptavky a nabidky, vyasikonkuregni situace a jiné tud
také vychodiska pro koncipovani marketingové sgiate projektu a zakladnich
marketingovych néstroj které tvdi predevSim marketingovy mix (Fotr, & S¢ek, 2005).

4.2.3.2 Marketingova strategie

Je-li k dispozici dostatek informaci pro rozhodadyamic nebrani vyjakit zakladni
poslani projektu, jeho hlavni strategické cile atge jejich dosaZzeni. To vSe je obsahem
marketingové strategie (Sieber, 2004a). Marketidgsetrategie naniika, jak konkurovat
s vyrobky¢i sluzbami podniku a jak dosahnout stanovenyah (¢ibrakova, 2003). NizZe jsou

vymezeny nasledujici pojmy:

21



Poslani projektu
Jednd se o prezentaci zakladnighnosti a funkci ve vztahu ktrhu respektive
potencialnim uzivatém projektu (Sieber, 2004a).

Hlavni strategicky cil projektu

Hlavni strategicky cil projektuipdstavuje celkovy sén a kon€ny vysledek projektu,
kterého ma byt progdnictvim realizace projektu dosazeno (Partlov&akhal, 2010).

Zvolené strategie

Po stanoveni dil je treba ukit postupy k dosazeni hlavniho strategického cile
(Partlova, & Véchal, 2010).

4.2.3.3 Marketingovy mix

Marketingovy mix nam vymezuje vyznamné marketingqu®blémy pomoci 4P:

produkt, price, promotion a place (Sieber, 200ki@xé jsou uvedeny v kapitole 2.2.

Marketingovym mixem rozumime soubor nasirgjmiz podnik miZze pisobit na své
okoli a jejich pomoci uskutéuje své zaréry. Jeho zakladnimi sgasti jsou vyrobek, cena,
komunikace a distribuce, které jsou¢kdy ozn&ované jako ¢tyii P marketingu,

jak je uvedeno vySe (Bokova, 2003).

Koncepce 4P se na trh diva z hlediska prodavajicghme z hlediska kupujiciho.
Napiklad zvazuje-li zdkaznik &akou nabidku, nemusi ji Wil ocima prodavajiciho.
Prodavajici vidi koncepci 4P jako disponibilni még pro prodej, kterymi {sobi
na kupujiciho (Jakubikova, 2008).

V kapitole 6.3.5 jsou popsana vyznamna specifikeestcniho zamdru vzhledem
ke zmirgnym ¢tyifem slozkam(Sieber, 2004a).
4.2.4 Management projektu arizeni lidskych zdroji

V této kapitole jereSena otdzka samotného managementu projektu. §edn&eskeré
planovani, organizovaniizeni a kontrolu vSech proderganizénich jednotek a vesSkerych
lidskych zdrofi (Sieber, 2004a).
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4.2.5 Technické a technologickéeSeni projektu

Tato c¢ast studie proveditelnosti shrnuje vesSkeré podstétchnické a technologické
aspekty projektu, jako je zvolena technologie, \dh@a nevyhodyd&chto gedpokladanych
feSeni, vyplyvajici mozna technicka rizika, iphiné energetické a materialové toky iebné
k udrzk® a nadkladnosti oprav a podab(Sieber, 2004a).

Technicka a technologick&Seni se samgnmeé netykaji pouze samotneho poskytovani

sluzeb projektu, ale jeho samotné vystavby (Sieti@d4a).

4.2.6 Dopad projektu na Zivotni prostiredi

Tato kapitola popisuje vesSkeré kladné i zapornéyutia Zivotni prosedi, které plynou

z realizace projektu (Sieber, 2004a).

4.2.7 Zajisténi dlouhodobého majetku

Jiz vramci této kapitoly je nutné vymezit j@sma 0plré strukturu péizovaného
investéniho majetku a zarovierozpoznat a sepsat veSkeré nutné materidlové Hgpdav
(Sieber, 2004a).

4.2.8 Rizeni pracovniho kapitalu (o#zny majetek)

V dalSi kapitole nasleduje vymezeni struktury akesiti okéZného majetku, jaké druhy
materialu bude nutno skladovat a v jakych objen{&xber, 2004a).

4.2.9 Finanéni plan a analyza projektu
Obsahem tétocasti studie je komplexni finani zohled®ni piedchozich boil
v nasledujici strukiie (Sieber, 2004a):
» Kalkulace
* Analyza bodu zvratu
* Finartni plan
o PIlan piibéhu naklad a vynos
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o Plan pfibéhu cash flow (fijma a vydaj)
Kalkulace

Hlavnim Ukolem kalkulace je spitani vlastnich naklad obvykle rgjakého vykonu
(sluzby). Aby bylo mozné kalkulovat Uplné nakladyjednotku vykonu, musime byt schopni
odctlit ndklady fixni od néklad variabilnich. Poté provedeme kalkulaci, ted§ityrpisemny
piehled slozek nékldida jejich Uhrn na kalkutai jednici (Sieber, 20044a).

Analyza bodu zvratu

U analyzy bodu zvratu jeutezité najit takovy objem produkce vyrabKpoctu
poskytnutych sluzeb),fpkterém budeme dosahovat nulové vySe zisku. K tggrzapotebi
¢lereéni naklad na fixni a variabilni a znat jednotkovou cenu prikek (Sieber, 20044a).

Bod zvratu odvodime ze vztahu celkové trzby = @edknaklady takto (Synek et al.,
2003):

T=N = pg=F+bg = bodzvratu=F/(p-Db), kde
* T -jsou celkové trzby
* N —jsou celkové naklady
* p-—cena za jednotku (cena vyrobku)
* (- je pget prodanych vyrohk
e F —fixni néklady

e b —variabilni néklady na jednotku

Finanéni plan prabéhu naklada a vynosi

P¥i planovani naklail a vynost je nutné spéitat a shrnout jednotlivé druhy
nakladovych poloZek pro jednotliva planovana obdobky, nmesice), jakoz i stanovit jejich
vysledné saldo, kterym je hospasidy vysledek projektu (rozdil celkovych vyrioprojektu
a celkovych naklailna projekt) (Sieber, 2004a).
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Finanéni plan prabéhu cash flow (ijma a vydaji)

Pod pojmem cash flow (hotovostni tok) rozumime wekfinartnim vyjadeni, ktery
maze nabyvat podobuifimi &i vydaiji. Cistym cash flow se ma pak na mysli rozdil kladnych

a zapornych hotovostnich tibkerez, tedy rozdil pijmu a vydaji (Sieber, 2004a).

Finartni plan ptibéhu cash flow zachycuje tvorbu a uziti pénich prostedki
za utité obdobi (Marek et al., 2009). Cash flow se peaifi rozpaitovani pegznich gijma

a vydaji firmy, hodnoceni investnich projeki i v fadt dalSich vypéta (Synek, 2003).

4.2.1Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Ucelem této kapitoly je vyhodnotit projekt pomocitkrialnich (hodnoticich) ukazabel
kalkulovanych z finaénich toka jako napiklad doba navratnosti, index rentability a &asna
hodnota. Tyto ukazatelé sedftaji z tdaji uvedenych ve finamim planu projektu. Smyslem
je vynést soud o fin&ni bonit a udrzitelnosti projektu tedy efektivnosti z fikarho
hlediska (Sieber, 2004a).

4.2.11Analyza arizeni rizik

Ukolem této kapitoly je vymezit nejtsi zdroje rizika v projektu a eventuélni deai
na jejich snizeni. Riziko je neo#ldelnou sowdstitizeni projeki (Sieber, 2004a). Riziko
je definovano jako nebezfie Ze se skutmé vysledky budou liSit od vysledlocekavanych,

a to jak v negativnim sénu, tak i v pozitivnim sréru (Marek et al., 2009).

A aby bylo mozné se vyhnout nedspu projektu, je zaptgbi samotné kvalitni
a disledné zpracovani studie proveditelnosti. V ranieeni rizika je jeho smyslem zvysit
pravdEpodobnost usfchu realizace této investii akce a minimalizovat naopak hrozici

nebezpéi problémového pibéhu ¢i dokonce krachu (Sieber, 2004a).

4.2.12Harmonogram projektu

V této c¢asti je uvedertasovy plan jednotlivyclinnosti a fazi projekt ktery by ngl
byt zpracovan do podoby harmonogramu (Sieber, 200daoz cilem je zjistit dobu trvani
celého projektu (RouSar, 2008).¢Md by z r&j byt patrné, kde jednotlivéinnosti z&inaji

a kdy korti (pokud kowi), kterécinnosti na které navazuji a jaké se vzajémiekryvaiji.
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Pro pgehlednou orientaci by #hbyt tento harmonogram zpracovan v grafické péd&ieber,
2004a).
4.2.1Favére¢né hodnoceni projektu

Jedné se o komplexni a propracovanyrétery zahrnuje vysledné posouzeni projektu
ze vSech uvazovanych hledisek a vygd k realizovatelnosti a finani rentabilit projektu.

(Sieber, 2004a).
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5 SHRNUTI VYSLEDK U ANALYZY TRHU

Tato kapitola shrnuje vysledky analyzy trhu, kténdy napini mé bakatgké prace

na téma Cestovni ruch a rekreace ve vybrané ollastiavy a jejiho podii.

5.1 Analyza poptavky

V ramci analyzy poptavky préhl marketingovy vyzkum o letnich prdzdninach roku
2009. Zvolenou metodou pro jeho provedeni bylo dutwvé Saeni. Data byla ziskana
fizenymi rozhovory provashymi do standardizovaného formidgdotazniku).

Dotazovani bylo provaso ve tech lokalithch na vymezeném uUzemi. Na zé&klad
rozhodnuti vedouciho prace mi bylyfigeleny ti lokality v okrese Cesky Krumlov,

a to Vitkiv Hradek Certova stna a Vodopady sv. Wolfganga.

Dotaznikové Sééni probihalo ustni formou (face-to-face) (Bkava et al., 2003).
Jakozto tazatelka jsem fgqukitala otazky respondentovi, jehoz odpdv jsem

pak zaznamenavala do tisého dotazniku (paper-pencil) (Bwova et al., 2003).

Dotaznikovy nastroj byl zahen na pocity respondenta, které zaziva na danétkgka
na jeho vztah k Zivotnimu prasti, rekreani aktivity v rdmci aktualniho pobytu a na jeho
motiv navsévy daného mista. Pro kazdé misto bylatpp@na jeho imageRespondenti byli
vyzvani, aby uvedli jediné slovo nebo slovni spgjekteré je napadne ve spojeni
s navstivenym mistem. DalSim vyznamnym sledovanymcéptem byly emmi slozky
postoji navstévnika k navstivenému mistu, vnimani a motivy k n&dtdaného mista
a rekreani aktivity v ramci aktualniho pobytu. Dotaznik bgbplrén dotazy na obvykla
segmenteéni kritéria. V poslednicasti dotazniku byla zji®vana spokojenost respondenta
(Stodolova, 2010).

Ke zhodnoceni struktury séasnych navstniki vybrané oblasti jsem pouzila ziskana
data z dotaznikového $eni. Zjistila jsem rozdil v emdmi sloZce postdj navsévniki
Vitkova Hradku a Vodopadsv. Wolfganga. Respondenti prozivali pocit klida lokali€
Vodopady sv. Wolfganga, kdeZto n&watici Vitkova Hradku zde proZzivali vzruSujici emoce
Rozdil byl taktéZ zji$n v ramci percepce zkoumanych turistickych loljajich navsévniky.
Vitkav Hradek je vniman jako vzacna lokalitaCartova stna jako iznéa lokalita. Lokalitu

Vodopady sv. Wolfganga vnimali respondenti jakastbu“, zatimco respondenti na Vitkov
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Hradku se vice iiklan¢li k variang fidké. Motivy respondefitk navstiveni dané lokality
se také liSily. Turisté navstivili Vodopady sv. gzlinga z toho dvodu (Riloha ¢. 1),
Ze misto je firodowdecky zajimavé. Vitkv Hradek (Riloha¢. 2) naopak ptahoval turisty
svoji zajimavou historii @ ertova stna (Riloha ¢. 3) byla vhodnym mistem pro vylety
s prateli. Z vysledk vyzkumu plyne, Ze existuji rozdily v nagghickych charakteristikach
mezi skupinami navéenika (Stodolova, 2010).

5.2 Analyza nabidky

V ramci analyzy nabidky jsem vytiita prostoro¥ lokalizované databazeipodnich,
kulturné historickych a firodnich atraktivit a ubytovacich iaeni. Databaze mi umoznily

piehledné informace poZadované k vypracovani badgrace.

Ve sledované oblasti byly posouzeny strukturgdpokladi rozvoje cestovniho ruchu.
Na zaklad zpracovani ziskanych sekundarnich dat jsem wj&vk jednotlivym atraktivitam
kartogram, ktery znaztwje jejich lokalizaci na vymezeném Uzemi. Ze gigth vysledk
plyne, Ze ve vybrané oblasti existuje diverzifikn&astruktura fedpokladi cestovniho ruchu.
NejvetSi paetni zastoupeni zde maji ubytovactizeni (Riloha ¢. 5) a kulturg historické
atraktivity (Riloha ¢. 4), nap. kiéize, bozi muka, kaple a paméatky lidové architektury
(Stodolova, 2010).

Vytvoirené kartogramy poslouZily i ke zhodnoceni rozénistjednotlivych drufi
piedpoklad cestovniho ruchu podle obci. Vysokd koncentrackreasnich atraktivit
a ubytovacich zé&eni se nachazi v obcich lezicich na levéemib vodni nadrze Lipno, jeZ je
vyznamnou sotasti celkové turistické nabidky Sumavy. Ve vzd&t&ich obcich v severni
casti sledovaného Gzemi je nabidka ubytovacidizemai velmi nizkd¢i dokonce zadna.
V obci Horni Pland (floha ¢. 6) se nachézi nejvyssi g jak ubytovacich z&eni,
tak i kulturrgé historickych atraktivit v ramci celého Uzemi. Atovyplyva, ze pedpoklady

cestovniho ruchu jsou ve vymezené oblasti rozmysterovnomirné (Stodolova, 2010).

5.3 Navrhy optimalizace vyuZziti Gzemi cestovnim ruchem

Na zaklad provedenych vyzkutmnabidky a poptavky cestovniho ruchu na studovaném

Uzemi bylo zji&no wWtSi mnoZstvi témat vhodnych k optimalizaci vyubiblasti cestovnim

------

rozSteni cyklotras a tras proégi v obcich MalSin, ¥ini a Bohdalovice, kde jich
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je nedostatek. Pro rozptyleni tufist do €chto malo nav&vovanych oblasti jsem taktéz
navrhla spolupraci obci v ramci vymy propagénich materidl. ZvySil by se tak zajem
a informovanost o atraktivitach v dané oblasti. Zpracovani databaze rekéeéch atraktivit
jsem zjistila, Ze na zkoumané oblasti se nenaléZ&mn& zoologicka zahrada.
TaktéZ i z dotaznikového $enhi vyplynulo, Ze dleZzitym motivem navévy je zajimava
piiroda (rostliny, Zivéichové). Pro filakani novych navstvnika a podpéeni jejich zajmu

o danou oblast jsem navrhla vystavbtirgdniho parku s faunou Zzijici na daném Gzemi.
Témat vhodnych k optimalizaci vyuziti sledovanéhmenmi cestovnim ruchem a rekreaci
je mnoho. Mohu tedy konstatovat, Ze ve vymezenéasbblexistuji moznosti rozvoje
cestovniho ruchu (Stodolov4, 2010).
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6 PROJEKT

.Navrh projektu je modelem praktické aplikace wegchazejicich kapitolach
piedstaveneho vyzkumu. Projekt ma slouZzit pouze gakdast za¥recné prace a jako doklad
pochopeni problematiky stanoveného tématu. Vzhlekiéomu, Ze prace jsou ziggovany,
je nutné zdraznit, Ze navrh projektu je vypracovan tak, ablyreginé proveditelny, nikoliv
vSak s jakymkoliv umyslem jej jakkoliv realizovaihazavazuje nikoho — autorku, vedouciho
prace, ani jakoukoliv slozku dale v této kapitomimnou — k jakékoliv zodpasdnosti

souvisejici s timto navrhem* (Navratil, 2011).

6.1 Uvodni informace

Navrh projektu rozvoje cestovniho ruchu ve vybrabé&sti Sumavy a jejiho podi
je vypracovan na zakladstudie proveditelnosti — metodické&npcky vydanou Ministerstvem
pro mistni rozvoj vroce 2004.¢Blem této studie je popsat inveésii zangr, posoudit
jeho realizovatelnost a z hlediska fidaho téZz zhodnotit efektivnost vyuZziti potenciéln

vloZenych prosedki, tedy owfit smysluplnost projektu.

6.2 Popis podstaty projektu a jeho etap

Navrh projektu je vypracovan pod nazv&ekonstrukce penzionu zéelem rozsieni
nabidky i pro zimni sezonbsmyslem tohoto projektu je poskytovani ubytoviacétuzeb

i v zimnich ngsicich diky nainstalovani nového topnéhtizani.

Sledovany penzion nabizi ubytovani a stravovanmswavstévnikim jen v obdobi
letnich nésial a to odcervna do zA. Divodem je zastaralé a menykonné topné Zé&zeni —
elektrické pimotopy, které je i finatn¢ nakladné svym provozem v obdobi chladnych
mesial. Na zaklad vysokého zajmu hosto ubytovani i v zimnich gsicich se majitelé

v s

provozovat penzion i v zimni sezbn

Zpracovatelem této studie je autorka diplomové graadavateli a vlastniky projektu

jsou majitelé penzionu, pro ktery je navrh koaméino projektu vypracovan.
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6.2.1 Popis penzionu

Rodinny penzion se nachazi v klidné lokaliipenska u mista Frymburk vzdaleného
dva kilometry. Penzion je v provozu pod vedenimcasnych majiteél od roku 1998 a za toto
obdobi si vybudoval velkou ,rodinu“ stalych kliéntkteri se radi pravidek vraceji.
Navsevnikim jsou nabidnuty ideélni podminky pro pobytida kolektivi, pro rodinnou
rekreaci, zajezdy, sportovni sotestni, Skoly v girodé, podnikova Skoleni, svatbyjiané

oslavy a podobh(zdroj: majitelé penzionu).

Majitelé penzionu nabizeji ubytovani celkem pro 3Bob v 11 pokojich.
Kazdy pokoj ma no¥ vybudovanou samostatnou koupelnu s WC a jsou zdbspozici
rucniky a lozni pradlo. Viizemi penzionu se nachazi jidelna s dennim bardabem.
Zde mohou hosté vyuzit nabidky polopenze. Sridarpodavana formou Svédského stolu.
Spokojeni jsou jak milovnici klasickéeské snidah (vejce, Sunka, parky, salam, syry,
marmelada), ale i vyznasiazdrave vyzivy (celozrnné pvo z domaci pekarny, musli, jogurt,
ovoce). Veéere je podavana jednotna o dvou chodech (hlavni pditesert). Vegetariam,
alergikim, pogipact gurmarmm je upraven jideldek podle jejich poZzadavkpo domluw

s majiteli (zdroj: majitelé penzionu).

Navsgvnici mohou vyuzit prostorilbcviény k paadani sportovnich a spéenskych
akci, nebo jen k protazenélda pri stolnim tenise. Sportovni &ai si mohou bezplath
zamjcit. Sowasti penzionu je i spalenska mistnost s televizi. V penzionu jsou k digpoz
dale lehatka na terase, houpadi, giril s gisluSnym vybavenim, ohniSta dtské Histe
s prolézakami, houp&kou, kolot@dem a piskovi&m (zdroj: majitelé penzionu).

Svou strategickou polohou v srdci Lipenska penzioskytuje svym hostm snadnou
dostupnost k turistickym cii, jako napiklad 200 metk vzdalena fehrada Lipno, Skiareal
Lipno, aquapark Lipno, wellness sluzby v Hotelurbyrk, cyklistické trasy a trasy pré§
a podobs. Milovnici historie mohou navstivit nedalekéésto Cesky Krumlov, hrad

Rozmberk, klaster VySSi Bradl zticeninu Vitkiv kamen (zdroj: majitelé penzionu).

Majitelé penzionu maji dlouholeté zkuSenosti a praxgastronomii ze zahratii
Jejich cilem je vzdy spokojeny host, ktery jifi pdjezdu mysli na brzky navrat (zdroj:

majitelé penzionu).
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6.2.2 Financovani projektu

Varianta financovani ¢é. 1

Celkové néklady na realizaci projektu jsou odhadgvae vySil 014 709 K
JelikoZ majitelé penzionu disponuji dostatgm mnoZstvim volnych finamich prostedka,

nebudou nuceni zaji§vat financovani formouiznych bankovnich @va.

Tento projekt by bylo mozno financovat i ze zdr&vropské unie ve fortndotace.
Investini zangér by spadal do regionalni programu Jihozapad, doripri osy Rozvoj
cestovniho ruchu, oblast podpory Rozvoj infrasuokt cestovniho ruchu (Regionalni
opera&ni program NUTS Il Jihozapad na obdobi 2007-2008,72.

Pro ziskani vice informaci o daném programu nalistivajitelé penzionu tad
regionalni rady Ceskych Budjovicich. Po pglivém uvazeni se nakonec v3ak rozhodli,
Ze nevyuZiji moznosti financovani z fandevropské unie pro nizkou prajgbdobnost

ziskani finaginich prostedki.
Varianta financovani ¢é. 2

Pro naplgni tretiho di€iho cile diplomové prace - Vymezeni variant fiéimo
zajiseni projektu, bude zpracovana i druha varianta fio&éni investiniho majetku, a to
formou podnikatelského éw. V tomto gipads bude uvaZovano, Ze majitelé penzionu
nebudou mit dostatek volnych finamich prostedki pro pdizeni investiniho majetku,

a budou tudiz nuceni vyuZzit cizich zdrdjnancovani.

Majitelé zazadaji o @ ve vysi 500 000 K s rani urokovou sazbou 12,9 %. &d
splatka U¥ru ve vysSi 24 576 K zahrnujecastku pojitni schopnosti splacet podnikatelsky
avér, poplatek za spravu @mu i vySi aroku z Geru. Doba splaceni @éw je stanovena
na 24 nisici. (GE Money CZ - Udry - Expres Business - Kalkulea splatek, 2012).
Poplatek za poskytnuti & a fijeti, posouzeni a vyhodnoceni Zzadosti @rise stanovuji
individualng, a to v rozmezi 0,5 % az 2 % z hodnotgnav(minimalre 5 000 K, maximalré
150 000 K) (Uvéry - Ceska sptitelna, 2012). V tomto ifpact budou tyto poplatky
stanoveny ve vysi 10 000¢Ktj. 2 % z hodnoty &ru).

Celkové pedpokladané naklady na fimeni nového topného systému a na promotion
byly spaitany ve vysi 1 046 209K
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6.2.3 Etapy projektu

Predinvestini etapa

V predinvestini fazi bude vypracovana studie proveditelnosti.jifdié penzionu
se dale musi rozhodnout, jaky konkrétni typ topng#teni pdidi, a nasledh pak budou
vyhledavat vhodné dodavatele. \&ybdodavatele praihne gedevsSim na zakl&dnabidky

jejich topného zazeni, jejich cen, sluzebi na zaklad dobrych zkuSenosti a referenci.

Dale také musi zvazit svou finar situaci podle cash flow. Wipact, Ze nebudou
disponovat dostateym mnoZstvim finatnich prostedki, mohou si financovani zajistit
napiklad vyuZzitim bankovnich @vu.

Predinvesténi faze by probihala v obdobi listopad a prosineaimo rokuieseni.
Investiéni etapa

Po ziskani dostateych finartnich prostedki nasleduje koup vybraného topného
zaizeni a naslednd jeho instalace v penzionu. V rémeisténi etapy budou zaktualizovany
internetové stranky penzionu, na kterych se turggi@di o moznosti ubytovani v zimni
sezOr s konkrétnim datem zahajeni provozu. Budou takiéw navrzeny a vytighy

propagéni materialy v podobletakd.

Predpokladana doba trvani inveésii etapy je odhadovana na obdobi leden aiekv

druhého rokueseni ped zahajenim letni sezony.
Provozni etapa

Provozni faze spidva v zajiséni plynulého provozu penzionu i v zimnim obdobi,
diky nainstalovani nového a vykafj§iho topného zézeni, a to odervna druhého roku
reSeni.

Likvida ¢ni etapa (poprovozni faze)

Jelikoz se jedna o inves&ti projekt, studie proveditelnosti tudiz neéfié
s jeho ukonenim.
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6.3 Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova stratege a

marketingovy mix

Jak jiz bylo v kapitole 5 zmé&mo, analyza trhu je #asti zaloZzena na marketingovém
vyzkumu, na vytveenych databézich atraktivit a ubytovacichizeni a na studii literarnich
a internetovych zdréj Vysledky analyzy trhu byly pouzZity pro teoretickéawry

v mé bakal&ské praci, avSak v této diplomové praci uz majkice vyuziti.

6.3.1 Analyza nabidky

Na zaklad analyzy nabidky bylo zji8ho, Ze v tén& kazdé obci na vymezeném Uzemi
existuje moznost ubytovani a stravovani v sézarto hlave v blizkosti Lipenské fehrady,
kde na levém iehu je vysoka koncentrace ubytovacichiizani (Riloha ¢. 5). LiZkova
kapacita je prostor@vsoustedna gedevsim do vyznamnychistlisek cestovniho ruchu
jakymi jsou napiklad Horni Plan&Cerna v Posumavi, Frymburk, Lipno nad Vitavou a Vy33$
Brod (Picek et al., 2007). Kapacita ubytovacicliizzni je rozvrstvena mezi ubytovani
v penzionech, apartmanech, hotelech, chatovychadokakempech, ubytovani v soukromi,
chalupach, rekreaich zdizeni a ojedile na farmach a v rodinnych domech (Stodolov4,
2010).

NejvétSi paetni zastoupeni maji na sledovaném Uzemi penzi@iyragek 1).
Z Obrazku 1 je tudiz patrné, Zeiastnici cestovniho ruchu se wggji ubytovavaji

v penzionech (Stodolov4, 2010).
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Obrazek 1. Pcazet jednotlivych drub ubytovacich zdzeni

rodinny diim :| 1

konferenéni centrum 1

farma :| 1
hostel i
rekreaéni zafizeni

chalupa

ubytovani v soukromi

kemp | 14

chata
hotel |
apartmany | |
penzion | 1§ ‘ 43
0 10 20 30 50 60 70 80 90

Absolutni po €et ubytovacich za Fizeni

@ 1 pokoj m 2 - 5 pokoji 006 - 10 pokoji 0011 - 20 pokoju m 21 pokojli a vice @ neuveden pocet pokojl

Zdroj: Stodolova, 2010.

Rozmiséni ubytovacich z@zeni jsem graficky znazornila pomoci kartogramkil¢gRa
¢. 5). Nejvice jsou ubytovaci #iaeni koncentrovana na levérrebu vodni nadrze Lipno, a to
v obcich Horni PlanaCerna v PoSumavi, Blizna, Frymburk, Lipno nad Vltayvd¥edni
Vyton a VysSi Brod (Stodolova, 2010).

V souwlasné dob je aktualnim trendem zvySovani kvality, standaradunabidky
ubytovani a poskytovanych sluzeliibyva ubytovacich Zé&eni, ktera jsou postavena nebo
zrekonstruovana ve stylu Sumavskych a mistnichiciradsodasré nabizi vysoky standard
sluzeb a maximalni pohodli pro rekreariiynz roste jejich konkurenceschopnostidgtento
zlepSujici se trend mnoho izzeni nedosahuje ve své kategotiisjuSného mezinarodniho
standardu. Nedostatky jsou jak ve vybaveni ubytimbaedizeni paticnou infrastrukturou,
tak v kvalig lidskych zdrofi (Picek et al., 2007).

Vyznamnym indikatorem pro posouzeni ekonomickyéimgsi ubytovacich zdzeni

pro region je jejich obsazenost, tedy vytizenostzeai a obsazenosiZek v pabéhu roku.
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Obsazenost ubytovacich tzzeni vSak zavisi na mnoha faktorech, z nichz Izésu jako
hlavni jak lokaliz&ni faktory (atraktivitu mista z hlediska moznosiaroiniho vyuZziti a jeho
vybavenost infrastrukturou a sluzbami), tak samotamver a kvalitu nabidky jednotlivych
zarizeni. Vyznamna uloha santepr¢é prislusi i schopnosti provat efektivni marketing
(Picek et al., 2007).

6.3.2 Analyza poptavky

Analyza poptavky byla provedena dotaznikovymiesdtn, jak bylo uz zmimo

v kapitole 5.1 Analyza poptavky.

Dotaznikovy nastroj byl za#ken na pocity respondenta, které zaziva na danditigka
na jeho vztah k Zivotnimu prdetli, rekreani aktivity v ramci aktualniho pobytu a na jeho
motiv navsévy daného mista. Pro kazdé misto bylatpp@na jeho imageRespondenti byli
vyzvani, aby uvedli jediné slovo nebo slovni spgjekteré je napadne ve spojeni
s navstivenym mistem. DalSim vyznamnym sledovanymcéptem byly emmi slozky
postofi navstvnika k navstivenému mistu, vnimani a motivy k n&&tdaného mista
a rekreani aktivity v ramci aktualniho pobytu. Dotaznik bgbplrén dotazy na obvykla
segmenténi kritéria. V poslednicasti dotazniku byla zji®vana spokojenost respondenta
(Stodolova, 2010).

Zvysledikh vyzkumu mizeme wéit profil  Gcastnika cestovniho  ruchu,
tudiz i potencialniho nav&tnika ubytovaciho Z&eni, sledovaného penzionu, a to ve vztahu

k predpokladim cestovniho ruchu a atraktivitdm, které se naosl@dém Uzemi nachazeji.

Z otazky, ktera se zaffovala na zaZivané emoce respondenta na dané dokalit
vyplynulo, Ze viechnyitlokality (Certova stna, Vitkiv Hradek a Vodopady sv. Wolfganga)
jsou velice dobe pijimany. Navstvnici zde zaZivaji kladné pocity, jako tiglad pocit
spokojenosti, §b6ti, uvolréni, svobody, p@Seni, uspokojeni a stav ddsti (Stodolova,
2010). Na zakla#l tohoto zjis&ni se da fedpokladat, Ze ffrodni a kulturg historické
atraktivity jsou atraktivnim mistem naegy béhem dovolené a diky jejich velk&etnosti

na sledovaném Uzemi budou i jednim z hlavniclodi vyuZiti ubytovacich zézeni turisty.

DalSi otdzka sifovala na rekrami aktivity vykonavané v rdmci aktualniho pobytu.
Ucastnici cestovniho ruchu se nejvicawji p3si turistice, pozorovaniifsody, odp@inku,
cykloturistice a navsv historickych zajimavosti (Stodolova, 2010). lomto ohledu nabizi

Lipensko nav&vnikam Sirokou nabidku moZnosti, jak stravit svou domole Milovnici
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aktivni dovolené mohou vyuzittsznaenych turistickych stezek a chodjkteré spojuji
vSechny obce a turisticky atraktivni mista v oketidni nadrZze Lipno, a mnoho jinych
moznosti sportovniho vyziti, jako nd@idad vodactvi, lyZovani, brusleni, jachting, golf,
rybolov, horolezectvi, projiky na konich a podokin Navstvnici se zajmem o historicka
mista mohou navstivit kldSter cisteraidke VySSim Brod, zticeninu hradu Vitkv Kamen,
kostel sv. Bartoloje ve Frymburku, ékansky kostel sv. Markéty a barokni kapli Panny
Marie Bolestné v Horni Plané, kostel Svatého ToméSestejnojmenné oséda kostel
sv. Filipa a Jakuba vi€dni Vytoni. Milovnici girodnich atraktivit mohou navstivitipodni
pozoruhodnosti, jako n#ilad Narodni firodni rezervaciCertova sina — L&, Vodopady
svatého Wolfganga u VysSiho Brodu, vodni nadrz djpmaloploSs chraréna Gzemi:
Raselinis¢ Kaplicky, Medwdi hora, Multerbergské rasSelinistSvaty Tomas, Niva Horského
potoka, Rainské pramenista Uval Zvonkova. Diky Siroké a bohaté nabidce \gaéenych

atraktivit, Ize i dekavat zvySeny zajem o ubytovaci a stravovaiézeai na vybraném Gzemi.

V rdmci dotaznikového &eni byl také zjiovdn motiv navévy daného mista.
K navsevé vybranych lokalit uvadli respondenti n€psgji motiv moznost byt siateli
a rodinou, navstivit zajimava mista, ptesi je zde fjemné a leZi v zajimavé krafin
a uvolnit se od stereotypu kazdodenniho Zivotadagp(Stodolova, 2010). | #ahto vysledk
vyzkumu niZzeme odvodit potencialistu zajmu o ubytovaci Eaeni. Provozovatel&cthto
zarizeni by se ®i na svych internetovych strankac¢hletacich zaniit na rodiny s dtmi,
sc&lit jim prostrednictvim &chto prostedki, jakou maji vybavenost (néglad dtskeé
postylky, sed&y, hratky, détské Histé a podobs). Dale jaké jsou zde moznosti sportovniho
atraktivitach nachazejici se v dané oblasti. Sladgvpenzion v této diplomové praci
informuje na svych internetovych strankach potdnciaajemce o ubytovani, Ze jsou zde
idealni podminky pro pobyt éd, kolektivi a pro rodinnou rekreaci. Taktéz se dozvi
0 moZznosti vyuZiti prostor&lbcviény k paadani sportovnich a spoénskych akci. Saasti
penzionu je i spolenskd mistnost s televizi. V penzionu jsou k digpodéle lehatka
na terase, houpacit’sigril s gislusnym vybavenim, ohn&t dtske Kist¢ s prolézakami,

houpa&kou, kolot@em a piskovigim (zdroj: majitelé penzionu).
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6.3.3 Odhad poptavky

Predpokladana nawdtnost penzionu v zimnim obdobi je odvozena od absai

vybraného hotelu nabizejici konkuteh produkt s celkovou kapacitou 4iZék,
jenz se nachazi v nedaleké obci Lipno nad Vitavmujale je brana v Gvahu obsazenost
penziori v turistickém regionu Sumava podle daského statistickéhoiadu za obdobi
2010. Celkova kapacita penziona Sumaw ¢ini celkem 7 683ilzek (Veaejna databaz€SU,
2012a) a peet prenocovani v penzionech v roce 2Q10i 337 745 (Véejna databaz€Su,
2012b). Obsazenost penziow turistickém regionu Sumava sfihme jako podil pgu
pienocovani a kapacity penziowynasobeny p&iem dni v roce. To je [337 745 / (7 683 x
365)] x 100 = 12 %. Z vysledku tedy plyne, Zénoobsazenost penzidwv tomto turistickém
regionu se pohybuje okolo 12 %. Vysledna hodng&awelice nizka, nez jaka je obsazenost
hotelu (Tabulka 1 a 2), a to z tohavadu, jelikoZ jsou do této hodnoty zajp@vany

i penziony, které jsou otéeny po cely rok. Takovéto penziony tedy sniZufinioobsazenost

penzior v daném regionu.

Jelikoz sledovany penzion nebude @&vpo cely rok, ale jen v letni a zimni sezdn
da se dekavat obsazenost vyssi nez 12 %. Procentudlnzehsst penzionu v zimni sezdn
vypoiteme tedy jako mimérnou hodnotu obsazenosti vybraného hotelu v jedtyoti
mésicich v zimni sez@ 2009 a obsazenosti penziopodle véejné databaze eského
statistického fadu (Tabulka 3). Procentualni obsazenost sledowamp&mzionu v letnim

obdobi je stanovena na zalkdadformaci jeho maijitei.

V Tabulce 1 a 2 je znazafma procentudlni obsazenost hotelu v jednotlivyésioich
za obdobi 2007 az 20009.

Tabulkal Obsazenost hotelu v letni se2dm %)

Rok kv éten Cerven |céervenec | srpen zaf
rok 2007 55,2 60,5 80,3 92,1 49,5
rok 2008 62,6 63,3 82,5 92,1 54,4
rok 2009 59,3 69,2 87,6 98,3 53,5

Zdroj: Interni informace hotelu.
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Tabulka 2

Obsazenost hotelu v zimni se2dm %)

Rok leden anor brezen duben Ajen listopad | prosinec Rok
rok 2007 87,7 91,1 59,8 21,5 50,4 14,4 48,8 59,3
rok 2008 87,5 96,8 63 26,1 18,7 16,9 51 59,6
rok 2009 91,3 98,1 79,2 28,7 22,5 19,3 50,4 63,1
Zdroj: Interni informace hotelu.

Penzion by mohl byt vprovozu krémv letnisezdéd i vsezog zimni

diky nainstalovani nového a vykdaigiho topného Zé&eni, a to v riésicich prosinec a leden

az krezen. Zimni sezo6nu jsem stanovila na zaklagsoké obsazenosti vybraného hotelu

s podobnym konkureémim produktem (Tabulka 1 a 2). \&Bici prosinec by byl penzion

otewen jen v obdobi svalk na konci misice (26. — 31. 12), kdy setakava vysoka

navstvnost spojena s oslavou nového roku.

Pctet lizkodni je uken vzorgkem:

pocet izkodni = [celkova kapacitaifek penzionu (32uFek) * patet dm v mesici] *

procentualni obsazenost

Tabulka3  Obsazenost penzionu v zimni a letni s€zén
, . . . . prosinec
Ukazatel leden unor | kfezen| &erven |éerveneq srpen z&i (26. - 31.12.) Celkem

poset lizkodni 511 524 456 67p 893 942 4B0 60 4 %42
% obsazenost 51,5 55 16 70 90 95 50 31
Zdroj: Vlastni prace.

Na zaklad zjiStnych informaci lze &ekavat, Ze penzion bude mit celkem

J y

4 542 tizkodni rocng, coz je 38 %-ni réni obsazenost sledovaného penzionu.
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6.3.4 Marketingova strategie

Poslanim projektu je zvySit ubytovaci kapacity Vashi Lipenska pro &astniky
cestovniho ruchu, a to hlavrv zimni sezé& Pro zajemce zimnich sporse tak rozsi
nabidka ubytovacich #aeni.

Hlavnim strategickym cilem tohoto projektu je rogstavajiciho produktu - roz&ni
nabidky penzionu i pro zimni sezénu. Cilem je tedySiit nabidku cestovniho ruchu
na sledovaném uzemi v zimnim obdobi. 8pim tohoto hlavniho cile by pak vedlo
ke zvySeni nav8vnosti penzionu i v zimnim obdobi. ZvySila by sepriimérna Utrata

navsevnika a tim i gijmy z cestovniho ruchu.

Strategii pro dosazeni daného cile je tedy provedosaného penzionu i v zimnim
obdobi diky instalaci nového a vykafgiho topného Zé&eni, a nasledna propagace tohoto

produktu.

6.3.5 Marketingovy mix

Produkt (Product)

V souvislosti s projektem budou poskytovaniastnikim cestovniho ruchu ubytovaci
a stravovaci sluzby v penzionu i v zimni sez6hlosté budou ubytovani v 11 pokojich
s celkovou kapacitou 3Zidek, které budou vyt&py now nainstalovanym a vyko®jsim
topnym systémem. Kazdy pokoj ma ®ovybudovanou koupelnu s WC. V penzionu
se nachdzi jidelna s dennim barem a krbem. Zde umoh@it nabidky polopenze — snidan

formou Svédskeého stolu adege jednotna o dvou chodech (zdroj: majitelé penzionu

Navsgvnici mohou vyuZzit prostorilbcviény k paadani sportovnich a spoenskych
akci, nebo jen k protazenélda pri stolnim tenise. Sportovni &éi si mohou bezplath
zapyjcit. Sowdsti penzionu je i spalenskd mistnost, ve které se nachazi televizoma\via
kamna navozujici za n#pné potasi pohodovou romantickou atmosféru (zdroj: maitel

penzionu).
Cena (Price)

Cena produktu v zimni sezébyla stanovena na zakkaden konkurence. Bylo vybrano
deset ubytovacich #aeni nabizejici podobné sluzby jako sledovany ijp@nzlejich ceny

za ubytovani a polopenzi jsou uvedeny v Tabulce 4.
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Pokud by skuténa nav&tvnost byla niZzSi nez ¢ekavana procentualni obsazenost
vV zimni sez6#, majitelé penzionu by stanovili cenu niZsi, abjakali zakazniky a docilili

tak vysSi obsazenosti.

Tabulka4  Ceny za ubytovaci a stravovaci sluzby konkdnéch subjeki

Ceny konkuren €nich produkt @ (K¢)

ubytovani 630 530 260 400 380 350 380 590 600 400
polopenze 150 90 160 220 190 180 100 150 130 130

Zdroj: Ubytovani Okre€esky Krumlov - Penziony.cz, 2012.

Cena produktu v zimni sezébyla stanovena na zakkgrnimérné ceny konkuremich
produkti, coZz je na osobu 452¢Kza ubytovani na noc a 147¢ka polopenzi na den.

V Tabulce 5 jsou uvedeny navrzené ceny na zékpaidnérnych cen konkurence.

Tabulka5 Ceny za ubytovaci a stravovaci sluzby v letni anzisezog (v K¢)

Sluzba letni sezéna zimni sezéna
ubytovani 370 400
polopenze 190 190

Zdroj: majitelé penzionu, vlastni prace.

Navrzena cena za ubytovaci sluzby sledovaného @ambiyla snizena na 40 proti
pramérné ceng s cilem konkurovat nizSi cenou za podobné slu@i®na produktu v zimni
sezOr je vSak o 30 K vysSi neZz cena produktu nabizeného v letni sezBauze cena
polopenze byla ponechana navepdni Urovni stavajici ceny stravovacich sluzel, jgou
na velmi dobré Urovni, a taktéz byl brafetel na naklady spojené sgravou jidel. Uvedené

ceny v letni seza@njsou stavajicimi cenami.
Marketingova komunikace (Promotion)

O novém produktu secastnici cestovniho ruchu d&li prostednictvim sotasnych
webovych stranek a dale reklam v poéotisSttnych reklamnich prostdki — letaky.
Internetova reklama bude pouzita i formou odkakteré jsou jiz umighy na vybranych

webovych strankach nabizejici ubytovani fikdpd www.penziony.cz, ceske-chaty.cz,
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www.firmy.cz, www.turistika.cz, www.elipno.cz, www.i-cestovani,cabytovani.kamsi.cz

www.hotel-ubytovani.com, www.hotel-ubytovani.comww.hotelypenziony.ca jiné).
Misto, distribuce (Place)

Hlavnim distribknim kanédlem pro penzion je internet, jejich webostanky,
na kterych se nachazeji kontaktni idaje (telefax, €-mail, GPS sdadnice, mapa umisti
penzionu a adresa), a dale je vyuZzivana i socigihi Kontaktni Udaje jsou umiésty

i na letacich.

6.4 Management projektu arizeni lidskych zdroji

Jak bylo zmiano vySe, zadavateli a vlastniky projektu jsou relipenzionu, pro ktery

je navrh investiniho projektu vypracovan.

V rdmci provozu penzionu je jehagamétem podnikani hostinskéinnost (zahajeni
provozu od k¥tna 2000), a dale ma Zivnostenské opéavrpro poskytovani ubytovacich
sluzeb, pronajem a ugovani \ci movitych, zprosedkovani obchodu a sluzeb
a velkoobchod a maloobchod (zah&jeni provozu ftra 2009) (Zivnostensky rejét —
Detailni udaje subjektu s historii, 2011).

V kompetenci vlastnik projektu je zajidini vesSkerych pdéebnych finagnich
prostedki v predinvesttni fazi a bezproblémovéhottehu celé realizace projektu, na ktery

budou neustale dohlizet.

Konkrétrgji feceno, do kompetence vlastiigrojektu spadaji veSketgnnosti uvedené
v jednotlivych fazich projektu v kapitole 6.2.3 pyaprojektu. Vyjimkou je zpracovani studie
proveditelnosti, kterou vypracovala autorka diple@oprace, instalace topnéhofizani,

kterou zajisti sam dodavatel a vytisk novych létg&nz provede specializovand firma.

Pro realizaci projektu neni zapelbi vytvdeni nového pracovniho mista.

Nowv¢ nainstalované topnézaeni bude obsluhovano samotnymi majiteli.

Souwasny personal penzionu je teoa jeho majiteli, kt# dale zamstnavaji lidi
ze svého okoli, jakoZzto pomocnou pracovni silu. pfichazeji pracovat do penzionu
po predchozi domlu¥ s majiteli v utité dny podle pdeby. Samotni majitelé zastavaji
pracovni funkce jako naiklad kucha, pokojskagiSnice a uklizéka. Nasledujici Obrazek 2

nastiuje organizani strukturu penzionu a jejich vykonavané funkce.
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Obrazek 2. Organiz&ni struktura sotasného personalu penzionu

majitelé penzionu

A 4

pomocnd sila v kuchyni

\ 4

pokojska

Zdroj: Vlastni prace.

6.5 Technicka a technologickareSeni projektu

Majitelé penzionu se rozhodli pouzivat k vy&Ap objektu a fpraw teplé vody

pro jejich hosty energii vyrobenou z lehkého topméleje.

Lehky topny olej je palivo dervenéacira kapalina) utené kvytapni, vyralgné
zpracovanim ropy. Ve srovnani sdedem nebo uhlim ma tésh trojnasobs vyssi
vyhievnost. Je nevybusny a jeftavinou pouzeitti tidy (Coz takhle topit olejem, 2011).

Soustava nového topného systému

Navrhovana tepelna technika pro vyappenzionu je sloZzena zkolika technickych
zarizeni utenych k vyrol a rozvodu tepla a kifpraw teplé vody. Jedna se o kotel,iak
pro spalovani topného oleje, zasobnik teplé uzékady, bojlery, radiatory pro rozvod tepla,
regulace topeni, @bhovécerpadlo, komin pro odvod spalin a uloZiptliva (nadrze). Provoz
tohoto topného systému je zcela automaticky a el@jipenzionu se proto nemusi zajimat
o prikladani, vynaseni popela nebo jejithteni (Vytapsni rodinnych dom topnym olejem 1.,
2010). Kazdy pokoj v penzionu je vybaven elektritkyfimotopem, jenz bude vynén
za radiator, na ktery Ize kotel na lehky topny dieg problém pripojit. Olejové topeni Ize
kombinovat i s dalSimi zdroji tepla v penzionu, gaje krb v jideld a litinova kamna

ve spoléenské mistnosti.
Regulace teploty

Teplota v objektu bude regulovan&ha zmisoby. Prvnim zfisobem je ofivani topné
vody kotlem v zavislosti na venkovni te@otTo znamena, Ze se zvySujici se venkovni

teplotou kotel ofiva topnou vodu na nizSi teploty a naopak. Druhyisabem regulace
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teploty je pak jeji individualni nastaveni v zaosti na pozadavcich uZivatele a venkovnich
podminkach (Vytagni rodinnych domd topnym olejem 1., 2010). Majitel si sam nastavi
poZzadované teploty &asy, kdy se ma v penzionu topit. Tato regulace raaticky zajisti

e

takhle topit olejem, 2011).
Kotel

Kotel na lehky topny olej dosahujetignosti az 95 %, coz je na horni hranici
technickych moznosti vSech topidel (Kotle na letdgné oleje, 2011). Vyhodou tohoto kotle
je jeho automatika, ktera si samaexgpava pdaené palivo z nadrze podle poZzadované teploty
v objektu, jak je zmigno vySe. Toto zdzeni bude umigho do nové kotelny ve sklepeni.
Vzniklé spaliny se budou odvé&dod kotle pomoci kaiovoda.

Nadrze

Pro bezpé&né uskladiéni zasoby lehkého topného oleje slouzi plastovéauph®’ové
nadrze s kapacitou od 700 do 1 50Qijitkteré budou umishy ve sklepeni penzionu spolu
s kotlem, ale ve vedlejSi technické mistnosti. Badsou neprodysnuzavené, a diky tomu
je zabragno uniku naftového zapachu do budovy (Vy@iprodinnych dom topnym olejem
I., 2010). Dodavka lehkého topného oleje do nadpiebiha za pomoci specialnich
cisternovych automolii| které hem jediné cestyippravi az 38 fhpaliva, co? je celokmi

spoteba iblizné devatenacti rodinnych dan{Coz takhle topit olejem, 2011).

Diky dostatén¢ velké kapacit nadrzi niize majitel penzionu nakupovat lehky topny
olej dvakrat na jeho celotni zasobu. Nakup se bude uskiitevat v dol¥, kdy je cena
vyhodrgjsi, nagriklad v |é€ nebo po skateni topné sezony (Coz takhle topit olejem, 2011).

6.6 Dopad projektu na Zivotni prostiredi

Pfi dodrzovani vSech bezgmostnich podminek a sprdvné manipulaci s jednatlivy
technickym z&zenim ma projekt minimalni dopad na Zivotni predt.

Lehky topny olej je palivem, které jen minimdlnzatzuje Zivotni prosedi.
Ve srovnéni s uhlim, ip spalovéni lehkého topného oleje vznikaji spalikigré obsahuji
velmi malo Skodlivin, jako jsou oxid istity zpiasobujici kyselé de&t oxid dusiku a jemné

prachovécastice (Coz takhle topit olejem, 2011). Z tohotivatlu je u&en pro pouZiti
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jako topné palivo ve zvlaStekologicky zatizenych a chr&mych krajinnych oblastech
a pro vytapni domacnosti (Topné oleje — Produkty - Ekool, 2011

Navrhovany topny systém je sice Setrny k Zivotnprostedi, ale ma i druhou stinnou
stranku. Chyba nebo nedostatky v navrhu i zap@epného systému mohou ohrozit osoby,
majetek i dokonce Zivotni prdetli. Dojde-li nafiklad k mechanickému poskozeni nadrzi
obsahujici lehky topny olej, ide dojit k jeho Uniku a nasleglke kontaminaci fdy i mistni
vody. Podminkou bezprosti je proto spravné ulozeni oleje ve vyhrazepéostoru objektu

a eliminace rizik vedouci k posSkozeni nadrzi.

6.7 Zajisténi investicniho majetku

Varianta financovani ¢. 1

Tabulka 6 obsahuje seznam iiinych investic a vynaloZzenych nakladteré budou
nutné pro realizaci projektu. Neéj@zit¢jSi a nejnakladsSi poloZzkou jsou investice

do vybudovani nového topného systému.

Uvedené ceny v Tabulce 6 a 7 jsou stanoveny nadakéznych cen firem (ARISTON
- Kotle a oftivace, 2011; Cenik sluzeb, 2012; Cenik tisku létakplakat - ofset, digitisk,
sitotisk i velkoformat - iINETPrint.cz , 2004-201EERPADLA | Zavitovacerpadla, 2011;
INSTALACE | Cu trubky , 2011; Kotle a tepelna teitan 2011a-b; PAVEL - 9. dil: Projekt
na vytagni domu | @m a byt; RADIATORY | Deskové, 2011; Revize Kpt2012; Votopl —
Voda, topeni, plyn, Hék olejovy BENTONE STG 120/1LN 1-stapvy, 2011; Votopl -
Voda, topeni, plyn - Nadrz na olej a LTO SCHUTZ NAd& nadrzi 1500 | plast, 2011),

nabizejici dané zboti sluzby, a nebo se jedna o Udaje poskytnuté nligj@zionu.

Celkové pedpokladané naklady naifimeni nového topného systému a na promotion
byly spaitany ve vysi 1 014 709 Kvéetné DPH.
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Tabulka6 Seznam pdebného investniho majetku a souvisejicich sluzeb

Polozka Mnozstvi jedgc?trlli ?Z &) Cena celkem |Cenav €. DPH (K¢)

Topny systém
kotel 2 ks 66 600 133 200 159 840
olejovy horak 1ks 23176 23176 27 811
zasobnik uzitkové vody 1ks 23722 23722 28 466
bojler 2 ks po 500 | 60 000 120 000 144 000
radiatory s termoregulaénimi ventily |20 ks 5033 100 660 120 792
regulace topeni 1ks 4 990 4990 5 988
obéhové cerpadlo 1ks 9 487 9 487 11 384
kourovod 1ks 70 000 70 000 84 000
nadrze 2 ks po1500] 17 893 35 786 42 943
instalaéni material 30 000 36 000
montaz 330 000
doprava 3 000
projekt 13 500
revize kotelny 1200
revize a kolaudace kominu 1500
Naklady na topny systém 1010 425
Zdroj: Vlastni zpracovani na zakkadabidky firem.
Tabulka 7  Naklady na promotion

Polozka Mnozstvi | dggtri‘(i ?E o E:Z"ggﬂk(irg) DPH 20 % (K&) Ce"a&‘é') DPH
letaky 2000 ks 1,785 3570 714 4284
Naklady za promotion 4284

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakkadabidky firem.

Varianta financovani ¢. 2

V piipact financovani investhiho majetku z cizich zdnbj tedy podnikatelskym

poplatky ssejici
s poskytnutym UG&em, a to ve vysSi 10 000 K(Kapitola 6.2.2 Financovani projektu).

avérem, jsou do oaevani dlouhodobého majetku zahrnuty i

Majitelé mohou do piizovaci ceny majetku zahrnout i Uroky zfy, kterécini 129 000
pii rocni sazks 12,9 % a s dobou splatnosti 24sit1. Uvedené néklady jsou ststi ocenni
jen v ppad, dokud

Dle harmonogramu v kapitole 6.12 Harmonogram ptojdkude instalace topnéhotizeni

majetku nebyl dlouhodoby majetek faaen do uzivani.
probihat od ledna do dubna druhého rd&eni a v nasledujicimésici kwétnu prokghne jeho
zarazeni do uzivani.rPoceiovani majetku nebudeme tedycfiat s celou vySi rénich Uroki,

ale jen s porrnoucasti fipadajici na tyt@tyii mésice, to je 21 500 K
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Investiéni naklady budou tedy navySeny o poplatkyastce 10 000 K a o Uroky

Z Oweru ve vySi 21 500 K

Celkové pedpokladané naklady na ifweni nového topného systému byly &pémny
ve vysSi 1 041 925 Kvéetng DPH.

6.8 Rizeni pracovniho kapitalu (o#zny majetek)

Zasobhy

O pdizovéani okZzného majetku lze hovid pouze v rdmci provozovani stravovacich
sluzeb. V tomto fipact se jedna o nakup surovin nutné pridppavu snidani a veri,
které jsou sotasti nabidky ubytovani penzionu. Naklady naéizeni €chto surovin majitelé

penzionu odhaduji na polovinu jejich prodejni céhgbulka 8).

Tabulka 8 Naklady na ptizeni surovin

Cenav K¢
snidané 40
vecere 55

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Pii vypoétu celkovych néklall na pdizeni surovin v zimni a letni sezbtudeme
uvazovat, Zze kazdy ubytovany host bude mit zajgmolopenzi. UvaZzujme tedy obsazenost
hotelu uvedenou v Tabulce 3 a naklady na nakup vsuravedené v Tabulce 8.

Pak gedpokladané celkové néaklady spojenéi§zemim surovin proifpravu snidani a vexi
budou ve vySi 431 481 K(Tabulka 9 a 10).

Naklady souvisejici sifpravou jidel jsou rozloZzeny do fixnich a varialbcim naklad
v podolg mzdovych naklall naklady na elektrickou energii, 8t@¢ a naklady na pzeni
lehkého topného oleje, ktery poslouzi Kelu uZitkové vody pro myti nadobi.
Jejich konkrétni vySe neni proto uvedena v kalkulanich a variabilnich naklad
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Tabulka9 Naklady na ptizeni surovin v letni sezén

Ukazatel cerven cervenec srpen Za A
naklady na pofizeni surovin (v K¢&) 63 840 84 816 89 528 45 600

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Tabulka 10 Naklady na ptizeni surovin v zimni sezén

. . prosinec Celkem za
Ukazatel leden unor b fezen (26. - 31.12.) | dv & sezény
naklady na pofizeni surovin (v K&) 48 533 50 160 43 350 5 654 431 481

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Dale do obZného majetku izeme zahrnout spi@bni material na socialnichizzeni
(mydlo, toaletni papir, Zarovky, uklidové a pracogiedky a podob¥), ktery je souasti
provoznich naklail Odhadovana vysédhto naklad je 3 000 K mésicné (to je 21 000 K
ro¢n¢). Majitelé budou tento material nakupovat podl&giny a skladovat ho na vyhrazenych
mistech.

Pohledavky

Vzhledem ktomu, Ze hosté budou za ubytovaci avetei sluzby platit fedem

pii piijezdu do penzionu, nevzniknou tak majitalZadné pohledavky.
Finanéni obézny majetek
Ziskané finanni prostedky z podnikani budou majitelé ukladat néjdyankovni @et,

ze kterého budou hrazeny zavazky spojené s provgezemionu. Mensiast finanich

prostedki budou mit v hotovostni forépro Ghradu drobnych vydaj
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6.9 Finanéni plan a analyza projektu

Finartni plan a analyza projektu vychazejiiegpokladu, Ze sledovany penzion bude
v provozu V letni sez@n(od ¢ervna do z#) a v zimni sezéh(od konce prosince dadzna),

tj. od tretiho rokureSeni.

6.9.1 Kalkulace

Varianta financovani ¢é. 1
Fixni naklady

Mzdové naklady (Tabulka 11) jsouc¢eny podle misicni mzdy, a to 13 000 K

na jednoho brigadnika (zdroj: majitelé penzionu).

V Tabulce 11 jsou zahrnuty i odpisy budovy aiipeného investniho majetku.
Jedna se o davé odpisy odpisované rovnémé. Budova spada do Sesté odpisové skupiny
s dobou odpisovani 50 let. Investi majetek spada daeti odpisové skupiny s dobou

odpisovani 10 let.

Majitelé penzionu odvagi za své zawkstnance 9 % na zdravotni pojist a 25 %
na socialni zabezpeni. A jakotZzo osoby samostatnydélecné ¢inné odvadji i oni, a to
42,7 % z vyndtovaciho zakladu (Sazba pojistného, 2011; Zdravpajstni v roce 2011,
2011). Pro ziskani vy#hovaciho zakladu je nutné nejprve od¢ vydaje od Hjmda.
Ziskdme zaklad da&n ktrey se zaokrouhli na stokoruny nahoru. Zaokienh zaklad dak
slouzi jak pro vypeet darg z @rijmu (15 %), tak i pro vypeet vymeiovaciho zakladu, ktery

ziskame timto vzot&kem: vyntiovaci zaklad = ZD x 50 %.

Souasti kalkulace fixnich nakladsou i ndklady, které jsoutipo spojené s praci, jenz
budou vykonavat majitelé v penzionu. V tomidppct bude brano v Gvahu Zivotni minimum
domacnosti. Jedna se o vySi nezbytnych finé&h prostedki pro domacnost ptgbnych k
zajiséni vyzivy a ostatnich zakladnich osobnichigbtCastka Zivotniho minima od 1.1.2012
za nesic pro doméacnost se @wa dosplymi osobami je ve vysi 5 9703K(Zivotni minimum
- MéSec.cz, 2012). Rmi vySe &chto naklad je 71 640 K.
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Tabulka 11 Roeni fixni naklady pi variang financovank. 1

Fixni naklady VySe naklad 4 (K¢€)
mzdy 187 100
odpisy budovy (50 let) 165 000
odpisy investi€éniho majetku (bez LTO) 106 095
telefon a internet 6 000
letaky 4284
spotfebni material 7 000
dan ze stavby a pozemku 25 000
socialni a zdravotni pojiSténi (za zaméstnance) 63 614
socialni a zdravotni pojisténi (za majitele) 259 018
revize kotelny 1200
revize kominu 1 000
Zivotni minimum domacnosti 71 640
Celkem 896 951

Zdroj: Vlastni zpracovani internich dat.

Variabilni naklady

Variabilni naklady zahrnuji takové naklady, kteeereni v zavislosti na p#iu hosfi

penzionu. Vyet €chto naklad znazoiiuje Tabulka 12.

Ro¢ni naklady na pidzeni lehkého topného oleje jsou odhadovany ve 8¢$00 K
pii spoteb: 4 500 liti za rok a cefh 18 K& s DPH (20 %). Naklady na spebu vody zde

nejsou zahrnuty, jelikoZz majitelé vyuzZivaji svoudstu nalézajici se na jejich pozemku.

Tabulka 12 Ro¢ni variabilni naklady $ variant financovank. 1

Variabilni naklady VySe naklad G (K¢)
suroviny na pfipravu jidel 553 755
spotrebni material 14 000
spotieba elektrické energie 160 000
lehky topny olej (LTO) 81 000
septik - vyvoz kalu 2 000
dan z pFijmu 181 980
Celkem 992 735

Zdroj: Vlastni zpracovani internich dat.
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Varianta financovani ¢. 2
Fixni naklady

V piipad financovani investniho majetku podnikatelskym &em je mezi fixni

naklady zéazena i splatka @wu ve vysi 294 912 K

Tabulka 13 Ro¢ni fixni naklady pi variang financovank. 2

Fixni naklady VySe naklad 0 (K¢€)
mzdy 187 100
odpisy budovy (50 let) 165 000
odpisy investi€niho majetku (bez LTO) 109 852
telefon a internet 6 000
letdky 4284
spotfebni material 7 000
dan ze stavby a pozemku 25 000
socialni a zdravotni pojisténi (za zaméstnance) 63 614
socialni a zdravotni pojiSténi (za majitele) 195 246
revize kotelny 1200
revize kominu 1 000
splatky avéru 294 912
Zivotni minimum domacnosti 71 640
Celkem 1131 848

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Variabilni naklady

Tabulka 14 Ro¢ni variabilni naklady f variant financovank. 2

Variabilni naklady VySe naklad 1 (K¢€)
suroviny na pripravu jidel 553 755
spotfebni material 14 000
spotreba elektrické energie 160 000
lehky topny olej (LTO) 81 000
septik - vyvoz kalu 2 000
dan z pfijmi 137 175
Celkem 947 930

Zdroj: Vlastni zpracovani.
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Piedpokladané rani trzby
Predpokladané kmi trzby z provozu penzionu vzhledem k jeho obsagtnv letni

a zimni sezéh (Tabulka 3) a p danych cenach (Tabulka 5) budounit 2 590 170 K,

budeme-li brat v avahu, Ze vSichni ubytovani hegt€iji moznosti polopenze.

6.9.2 Analyza bodu zvratu

Bodem zvratu se rozumi takova uraveledované veliny, v naSem fipact se bude
jednat o mnozstviakkodni, pri niz se trzby rovnaji celkovym naklaa. Cilem podnik je
produkovat zisk, nesta proto, aby operovaly jen na bodu zvratu, ale mugiabst
arealizovat alespp takovy objem produkce, nebo zvySovat obsazend&tkl v naSem

piipads, ktery ginese i uéity zisk (Synek et al., 2003).

K vypoctu bodu zvratu je zapi@bi znat vysi fixnich a variabilnich nakiacg znat

jednotkovou cenu produkce (Synek et al., 2003).

Vzoreiek pro vypdéet bodu zvratu je odvozen v kapitole 4.2.9 Fimarplan a analyzy

projektu.
Bod zvratu = F / (p — b), kde Varianta fin. ¢. 1: Varianta fin. ¢. 2:
* F —fixni naklady 896 95k K 1131 848K
* p - cena za jednotku (ubytovani a polopenze) 570 K 570K
e b —variabilni ndklady na jednotku 219 K 209K

VySe variabilnich naklad na jednotku je vypsiena jako podil rénich variabilnich
nakladi (Tabulka 12) a peet hizkodni za rok (Tabulka 3). A dale cena za jednotku je
stanovena jako podil trzeb za poskytovani sluzettet lizkodni za rok (Tabulka 3).

Varianta financovani €. 1. Bod zvratu = 896 951 / (570 - 219) = 2 5&85Kkodm

Po dosazeni vSech pebnych udaj je vypaitan bod zvratu, ktery pro dany projekt
vychazi na 2 555idFkodni za rok. Z vysledku tudiz vyplyva, Ze majitelé mudisadit

2 555 hizek za rok, aby vynosy pokryvaly naklady.
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Tento pdet hizkodni predstavuje vyuziti ubytovaci kapacity penzionu vatidietni

a zimni sezény na 36 %.

Varianta financovani ¢. 22 Bod zvratu =1 131 848 / (570 - 209) = 3 188kodni

V piipact varianty financované. 2 vychazi bod zvratu 3 138Zkodmni. Majitelé tedy

musi obsadit 3 13mZkodn za rok, aby vynosy pokryvaly naklady.

Vysledek bodu zvratuipdstavuje vyuZziti ini ubytovaci kapacity penzionu na 45 %.

6.9.3 Finanéni plan pribéhu naklada a vynosi

Plan pfibchu naklad a vynosi uvedeny v Tabulce 15 a 16 je stanoven na obdobi
druhého rokureSeni az sedmy rokeSeni. V investnich nakladech jsou zahrnuty odpisy
investéniho majetku. Prvni rok provozu (druhy ré&Seni) bude penzion generovat nizsi
trzby nez v nasledujicich letech, protoZe v obdetién aZ tezen druhého rokieseni bude

instalovan novy topny systém a nebude tudiZ perje&thotewen.

Hospodésky vysledek je vypsien jako rozdil mezi vynosy a naklady.
Jelikoz ve variabilnich nakladech (Tabulka 12) ghrnuta i da z @rijmu, lze povazovat

hospodésky vysledek z&isty zisk.

Varianta financovani ¢é. 1

Tabulka 15 Plan pifibéhu naklad a vynos pri variang financovanic. 1

Rok provozu Investiéni Provozni Provozni Hospodarsky

naklady (K¢ | naklady (K¢) vynosy (K&) | vysledek (K¢)
2. rok reseni 55 574 1159 362 1708 120 493 184
3. rok reseni 106 095 1783591 2590 170 700 484
4. rok feSeni 106 095 1783 591 2590170 700 484
5. rok feseni 106 095 1783591 2590170 700 484
6. rok reseni 106 095 1783 591 2590 170 700 484
7. rok feSeni 106 095 1783591 2590170 700 484

Zdroj: Vlastni zpracovani.
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Varianta financovani ¢. 2

Tabulka 16 Plan pifibéhu naklad a vynos pri variang financovani. 2

Rok provozu Investiéni Provozni Provozni | Hospodarsky
naklady (K¢) | naklady (K&) | vynosy (K&) |vysledek (KE)
2. rok reseni 57 542 1346 333 1708 120 304 245
3. rok reseni 109 852 1 969 926 2590170 510 392
4. rok feSeni 109 852 1 969 926 2590170 510 392
5. rok feseni 109 852 1 969 926 2590170 510 392
6. rok reseni 109 852 1 969 926 2590170 510 392
7. rok feSeni 109 852 1 969 926 2590170 510 392

Zdroj: Vlastni zpracovani.

6.9.4 Finanéni plan pribéhu cash flow (@Fijma a vydaji)

Plan pfibchu cash flow (fijmt a vydaji) uvedeny v Tabulce 17 a 18 je stanoven
na obdobi druhého rokieSeni az sedmého rokieSeni. Investni vydaje tvdi vydaje
na pdizeni investinino majetku ¥etre¢ promotion. Provozniffimy jsou pak trzby plynouci

z provozu penzionu Vv jednotlivych letech.

Cash flow je vypgitan jako rozdil meziifjmy a vydaji. Jak znazauje Tabulka 17 a
18, cash flow bude dosahovat zaporné hodnoty vémnuhocereSeni v dsledku pdizeni
investeniho majetku. V fstich letech uz bude p&mi tok dosahovat kladné hodnoty.
Kumulovany cash flow je ziskan jakodpgzny sodet vSech tok v hotovosti (cash flow)

od prvniho roku provozu penzionu.

Tabulka 17 Plan piibéhu cash flow (fijmu a vydaf) pii variang financovank. 1

Investiéni Provozni Provozni pfijm .| Kumulovany
Rok provozu | -\ viaie (k&) | vydaje (Kg) (Ké)p "™ cash flow (K&)| 2 o (K)c"/:)
2. rok reSeni 1014 709 994 362 1708 120 -300 951 -300 951
3. rok reSeni 0 1618 591 2590170 971 579 670 628
4. rok feSeni 0 1618 591 2590170 971 579 1642 207
5. rok feSeni 0 1618 591 2590170 971 579 2613 786
6. rok reSeni 0 1618 591 2590170 971 579 3 585 365
7. rok reSeni 0 1618 591 2590170 971579 4 556 944

Zdroj: Vlastni zpracovani.
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Tabulka 18 Plan pifibéhu cash flow (fijma a vydafi) pri variant financovanic. 2

Investi¢ni | Splatka avéru| Provozni Provozni Cash flow Kumulovany

Rok provozu L M . . M e . Y cash flow
vydaje (K&) | v€etné urokl | vydaje (KE) | pfijmy (KE) (K&) (K&)

2. rok reseni 1046 209 294 912 886 421 1708 120 -519 422 -519 422
3. rok rfeSeni 0 294 912 1510014 2590 170 785 244 265 822
4. rok feSeni 0 0 1510014 2590 170 1 080 156 1345978
5. rok feSeni 0 0 1510014 2590 170 1 080 156 2426 134
6. rok reSeni 0 0 1510014 2590 170 1 080 156 3 506 290
7. rok feSeni 0 0 1510014 2590 170 1080 156 4 586 446

Zdroj: Vlastni zpracovani.

6.10 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu byfrovedeno pomoci kriterialnich
ukazateh kalkulovanych z finagnich toki. Jednd se o ukazatetésté sodasné hodnoty,

indexu rentability a odhadované doby navratnosti.

Pro vyp@et vySe uvedenych ukazatgle taktéZz nutné si tit hodnoty nasledujicich
veli¢in. Predpokladana Zivotnost souborutizeni kotelny je odhadovana na dobu 15 let.
Diskontni sazba je stanovegzskou narodni bankou a to ve vysi 0,25 Gegka narodni
banka, 2011).

6.10.1Cista sowasna hodnota

Cista sodasna hodnota udava velikasstého vynosu plynouciho z projektu, ktera je
vyjadiena v sotiasnych pegZnich jednotkach. Na jejim zakkadze velmi dole nejen
rozhodnout o fijatelnosti projektu, ale také lze jednotlivé pidje mezi sebou srovnavat
(Sieber, 2004b).

Cista sodasné hodnota = GF [CR * (n-1)] / (1 + i)' =1, kde

Varianta fin. €. 1: Varianta fin. &. 2:

e Cky— cash flow v prvnim roce provozu penzionu - 960 K& -519422 K
* CR - cash flow v dalSich letech provozu penzionu971 579 K 1080 156 K
* n-— Zivotnost z&Azeni 15 let 15 let
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* | —diskontni sazba 0,25 % 0,25 %

* | —investEni vydaje 1014 709K 1046 209 K

Varianta financovani €. 1:
CSH =-300951 +[(971579 * 14) /(1 + 0,00¢5) 1 014 709 = 11 819 181K
Varianta financovani €. 2:

CSH =-519 422 +[(1 080 156 * 14) / (1 + 0,009F) 1 046 209 = 13 037 070K

Na zéklad vypoctu cisté sodasné hodnoty Ize povaZzovat investi projekt
za ijatelny v obou dvou variantach financovani. Vysigdikazatel je &Si nez nula (Sieber,
2004b).

6.10.2Index rentability

Index rentability ndm vyjadije procento ziskovosti investice¢tanécistou sodasnou
hodnotou. Tento ukazatel udava, kolik kordistého diskontovaného fiposu gipada

na jednu investovanou korunu (Sieber, 2004b).

Index rentability = {C + [CR * (n-1)] / (1 + i) "3 /1
Varianta financovani ¢. 1:
Index rentability = {- 300 951 + [971 579 * 14]¥ ¢ 0,0025)%} / 1 014 709 = 12,65 K
Varianta financovani ¢. 2:

Index rentability = {- 519 422 + [1 080 156 * 14{1 + 0,0025)"} / 1 046 209 = 13,46 K

Vysledny ukazatel nam vySel kladny. | z toho vyklednizeme tedy &init zawr,

Ze dany investni projekt Ize povazovat zd&iftelny v obou variantach financovani.
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6.10.3Doba navratnosti

Doba navratnosti nam udavades let, které jsou zap@bi k tomu, aby se kumulované

progndzované hotovostni toky vyrovnalyéateini investici (Sieber, 2004Db).

Doba navratnosti = | / GF
Varianta financovani ¢. 1:
Doba navratnosti =1 014 709 / 971 579 = 1,04 rgkd,rok a 15 di
Varianta financovani ¢. 2:

Doba navratnosti =1 046 209 / 1 080 156 = 0,9101r¢k 11 n¥sial a 20 dii

Investitni projekt I1ze povazovat zditelny, jelikoZz vysledny ukazatel je niZsi, neZ |
doba Zivotnosti nainstalovanéharizeni. Navratnost investice je realizovana iz exden rok

v obou variantach financovani.

Na zaklad vysledki pouzitych ukazatél a Tabulky 15 a 16 znazaijici ziskovost
projektu vyplyva, Ze dany projekt Ize povazovat efaktivni a z dlouhodobého hlediska

udrZitelny.

6.11Analyza arizeni rizik

Jelikoz je riziko neodtitelnou sowasti fizeni projekd, je nutné si v této kapitole
vymezit nej¢tSi zdroje rizika a eventualni opai na jejich snizeni pro zvySeni &Sposti

projektu. Mezi moznd rizika a ogahi na jejich sniZzeni Ize uvést:

Riziko: Nizka poptavka po ubytovani v zimni sezon

Opatieni: Efektivni vyuziti propagénich material a aktualizace informaci na internetovych

serverech zatienych na ubytovaci #iaeni vCeské republice.
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Riziko: Vyrazné odchylky konsych naklad od aiekavanych nakladspojené s pdzenim

nového topného ¥&eni.

Opatieni: V kupni smlou¢ mit uvedeno, Ze pokud dojde k navySeni nakladusi byt
kupujici s tim dofedu seznamen. A pokud s tim kupujici nebude satihfasZze odstoupit

od smlouvy.

Riziko: Nekvalitrg odvedend instalace nového topnéhidzesi.

Opatieni: Pelivy vybér dodavatal podle dobrych referenci a (tkzna kontrola

provadnych praci.

Riziko: PoSkozeni nadrzi obsahujici palivo a naslednaakaineice idy i mistni vody.

Opatieni: Spravné ulozZeni paliva ve vyhrazeném prostoru objakeliminace rizik vedouci

k mechanickému poSkozeni nadrzi.

Riziko: Porucha no¥ nainstalovaného topnéhorizzeni.

Opatieni: Pravidelné servisni prohlidky ze strany vybranébdavatele.

Riziko: DodrZzeni harmonogramu. Nainstalovani topnélizeai ged z&atkem letni sezény,

aby nebyl naruSen provoz penzionu.

Opatieni: V kupni smlou¢ mit stanoveny termin ukoeni instalace topného itzeni.
A dale mit zde uvedenou moznost sniZzeni kupni aerygité procento fi nedodrzeni

stanoveného terminu.
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6.12Harmonogram projektu

Nasledujici harmonogram projektu (Tabulka 19) zpbja gehled vykonavanych
¢innosti v jednotlivych fazich projektu, které jspadrobrji popsany v kapitole 6.2.3 Etapy
projektu.Casova délka jednotlivyctinnosti je uvedena po jednotlivychésicich znaenych

fimskymicislicemi.

Tabulka 19 Harmonogram projektu

1. rok feSeni 2. rok reseni

Cinnosti XXX T 0]l vV [VLIVI[VI[IX] X ] X[ xi

Predinvesti¢ni etapa
zpracovani studie proveditelnosti X
vybér typu topného zarizeni X
zvazeni své finanéni situace X
vybér dodavatele X | x
Investiéni etapa
koupé topného zafizeni X
instalace topného zafizeni
aktualizace internetovych stranek X
tisk letaku X
Provozni faze
plynuly provoz penzionu x| x| x| x| x| x| x

x
x
x
x

Zdroj: Vlastni zpracovani.

6.13 Zavére¢né shrnujici hodnoceni projektu

Poslanim projektu, ktery nese nazekonstrukce penzionu zéelem rozSieni nabidky
I pro zimni sezénye zvysit ubytovaci kapacity v oblasti Lipenska pcastniky cestovniho
ruchu, a to hlavév zimni sezé& Pro zajemce zimnich sporse roz&i nabidka ubytovacich
zarizeni. Podpfi se tak rozvoj cestovniho ruchu v této oblastivgSita by se i pimérna

Gtrata nav&vnika a tim i @ijmy z cestovniho ruchu.

Smyslem tohoto komeniho projektu je poskytovani ubytovacich sluzebzimnich
mesicich diky nainstalovani nového a vyke&iho topného Zézeni v penzionu, pro ktery je

zpracovéana tato studie proveditelnosti.

Vynosy z projektu fedstavuji trzby z poskytovani ubytovani a polopefizg¢o vynosy
pokryji celkové naklady spojené s nakupem invedtio majetku a provozem penzionu jiz
ve tretim rocereSeni. Pro realizaci projektu je zafedti ukité mnozstvi finatnich prostedki
pro nakup nového topnéhoizzeni a tisk propagaich material (letaky).
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Celkové naklady na realizaci projektu jsou odhadgvae vySi 1014 709 K
JelikoZ majitelé penzionu disponuji dostatgm mnoZstvim volnych finamich prostedka,

nebudou nuceni zajivat financovani formouiznych bankovnich Gva.

V druhé variant financovani bylo vyuzito financovani préstnictvim bankovniho
avéru ve vysSi 500 000 K a naklady na realizaci projektu v této varéajsou odhadovany
ve vySi 1 046 209 K

Duslednym zpracovanim studie proveditelnosti bylokpm@no, Ze z hlediska odhadu
poptavky, zaji&ni investéniho majetku a jeho dopadu na Zivotni piedt zajisEni
dostaténého mnozstvi finamich prostedki, ziskovosti a navratnosti investice a dalSich
vyznamnych oblasti Ize tento projekt povaZovatesdizovatelny, efektivni a z dlouhodobého

hlediska i udrzitelny a z hlediska rozvoje cestbaniuchu je pro danou oblast i préspy.
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7 ZAVER

Pro identifikaci pileZitosti na trhu cestovniho ruchu ve vybrané stbaumavy a jejiho
podhifi byly vyuzity vysledky analyzy trhu v bak#gké praci, na kterou tato diplomova
prace navazuje. Z vysletllanalyzy nabidky a poptavky cestovniho ruchu plyegato oblast
je zn&né pritazlivA zejména diky svym ipodnim, rekre&nim a kulturg historickym
atraktivitam, které zde maji velké qmini zastoupeni. Soéasti celkové turistické nabidky
Sumavy jsou i ubytovaci riaeni, ktera se nejvice koncentruji v obcich ng&dewrehu vodni
nadrze Lipno. Tato oblast je ve velkéienvyuzivana pro pobytovou rekreaci provozovanou
v hotelech, apartmanech, chatach, kempech, ubyimvanr soukromi, v chalupéach,
rekre@&nich za&izeni a podobh AvSak nej¢tSi paetni zastoupeni maji na sledovaném tzemi
penziony. Penzion, jenZ jelgdmétem projektu diplomové prace, je v provozu jen tnile
sezOr. Nabidka cestovniho ruchu v této oblasti je vSakaba i na rekreéai atraktivity
v zimnim obdobi. Diky dobrym zkuSenostem s dobrbsaaenosti penzionu v letni seZén

jsem tedy navrhla provoz penzionu i v zimnim obdobi

Aby penzion mohl byt v provozu pro letni a zimnz&eu, je nutna instalace noveho
a vykonrgjsSiho topného zé&eni. Pro tyto &ely majitelé penzionu uvazuji o vyt&g objektu
lehkym topnym olejem. Soustava nového topného systio vyta@ni penzionu je slozena
z rekolika technickych zézeni utenych k vyrol a rozvodu tepla a kifpraw teplé vody.
Jedna se o kotel, Fak pro spalovani topného oleje, zasobnik teplé&onzé vody, bojlery,
radiatory pro rozvod tepla, regulace topenighavé ¢erpadlo, komin pro odvod spalin
a Ulozist paliva (n&drze). S timto topnym systémem byly epgji sluzby, a to doprava
amontaz zézeni, vypracovani projektu, revize kotelny a kdace a revize kominu.
Pri vypoctu  celkovych naklall spojenych s pdzenim tohoto investniho majetku
se vychazelo zdinych cen firem nabizejici dané zbdkgisluzby, a nebo se jedna o Udaje

poskytnuté majiteli penzionu.

Vramci finartniho zajiséni investéniho majetku byly zpracovany é&vvarianty
financovani. Tou prvni variantou je financovanilastnich zdraj. JelikoZz majitelé penzionu
disponuji dostatanym mnoZzstvim volnych finamich prostedki, nebudou nuceni zajivat
financovani formou trznych bankovnich @&ri. V piipad vazani finatinich prostedki
majiteli byla zpracovana i druha varianta finanmovs vyuZitim externich zdifgj a to

formou podnikatelského éw.
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Hlavni cil diplomové prace byl napn vypracovanim projektu rozvoje cestovniho
ruchu ve vybrané oblasti Sumavy a jejiho piadllpod ndzvemRekonstrukce penzionu
za elem rozSieni nabidky i pro zimni sezdn®oslanim projektu je zvysSit ubytovaci
kapacity v oblasti Lipenska v zimnim obdobi. Padse tak rozvoj cestovniho ruchu v této
oblasti. ODislednym zpracovanim studie proveditelnosti bylokpm&no, Ze tento projekt Ize
povazovat za realizovatelny, efektivni a z dlouHm#m hlediska i udrzitelny a z hlediska

rozvoje cestovniho ruchu je pro danou oblast i rrsy.
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8 SUMMARY

The theme of my graduation these3 e proposal of project for tourism development

in selected areas of Sumava mountains and itsiftsoth

The main goal of my graduation thesis is the wagkoit project for tourism

development in selected areas of Sumava.

The proposal of project is call&keconstruction of pension to extend season in winte
season The purpose of this project is to provide accomation services in the winter

months due to installation of new heating equipment

For identify opportunities in the tourism market the selected area of Sumava
mountains and its foothills were used the resultsmarket analysis in my bachelor's thesis,
on which this these follows. Results of analydissgpply and demand of tourism show,
that this area is very attractive thanks to itsirat recreational, cultural-historical attractipns
which have a large numerical representation. Plathe touristy offer of the Sumava are
accommodations too, which is most concentratedlliages on the left bank of the reservoir
Lipno. This area is heavily used for recreatiomatels, apartments, cottages, camps, private
accommodations and the like. However the greatasenical representation in selected areas
have pensions. Pension, which is the subject othhseis project, is open only in summer
season. Tourism offer in this area is rich in ratomal attractiveness in winter season.
Thanks to the good experience with good occupaneysipn in the summer season,

| proposed the operation of the pension in theaviaeason.

Pension to could be operated in summer and wigasan, it is necessary to install
new, more effective heating system. The hotel owtigink about heating building with light
fuel oil. New heating system for heating the penssocomposed of several technical devices
for the production and distribution of heat and water. This is a boiler, burner for burning
fuel oil, reservoir hot water, water heater, raghiatfor heat distribution, heating control,
circulation pump, chimney for drain combustion prod and reservoirs of fuel.
With this heating system were linked and servigemnely transportation and installation
devices, working-out project, review boiler housed ainspection and review chimney.
At calculation the total costs with the acquisitiohinvestment property is based on current
prices of companies offering the goods or services,is the information provided

by the owner of the guesthouse.
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Within the frame of the financial security of inte®nt property have been prepared
two options for financing. The first option is tand&nce from its own resources.
Since the hotel owners have sufficiency of monkgytwill not be forced to take bank credit.
However, for fulfilment partial goal — Demarcaté financial alternatives for the project,

was prepared the second option financing too, nabeeik credit.

The main goal of my graduation thesis was fulfill@le project mission is to increase
the accommodation capacity in the area Lipno inavieeason. The project can be considered
as a viable, effective and sustainable and in tetevelopment of tourism for the area is also
beneficial.
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13 PRILOHY

Prilohac. 1 - Motivace respondenta k naw&t Vodopad: sv. Wolfganga, n = 64

misto je kulturné/umélecky zajimavé

misto je pfirodovédecky zajimavé

misto leZi v zajimavé krajiné

misto je spojeno se zajimavou historii

1 \ \
protoZe to jsou Vodopady sv. Wolfganga

je tu zabava

1 \ \
prostfedi je zde pFijemné

moznost duchovniho proZzitku

jde o chranéné uzemi/pamatkovy objekt

je tu klid

misto je pfistupné

na misté jsou zpfistupnény informace

je to na cesté, kterou jsme si naplanovali

je to blizko k naSemu ubytovani/domovu

dozvédél jsem se, Ze toto misto je zajimavé

byl jsem k tomu donucen

nééemu se naucit

bavit se

byt s prateli

byt s rodinou

na misté vzpominat na ,,staré dobré ¢asy"

po cesté si o zaZitcich povidat s prateli

byt na misté, kde nebyli znami

poznavat nova mista

nedélat nic a jen relaxovat

moznst byt tim, ¢im opravdu jsem

potkavat nové lidi

zménit prostredi

navstivit zajimava mista

zazit dobrodruzstvi

uvolnit se od stereotypu

relaxovat fyzickou rekreagni ¢innosti [II

0% 20% 40% 60%  80%

Relativni €etnost respondent

100%

Zdroj dat: Stodolova, 2010.
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@ zcela vyznamny dvod

B spiSe nevyznamny davod
O nedokazu se rozhodnout
O spiSe daleZity davod

B velmi dulezity dtvod



Prilohac. 2 - Motivace respondenta k n&uw&t Vitkova Hradku, n = 64

misto je kulturné/umélecky zajimavé
misto je pfirodovédecky zajimavé

misto leZi v zajimavé krajiné

misto je spojeno se zajimavou historii
protoZe to je Vitk(v Hradek

je tu zabava

moznost duchovniho prozitku

prostfedi je zde pfijemné

jde o chrdnéné tuzemi/pamatkovy objekt
je tu klid

misto je pfistupné

na misté jsou zpFistupnény informace

je to na cesté, kterou jsme si naplanovali
je to blizko k naSemu ubytovani/domovu
dozvédél jsem se, Ze toto misto je zajimavé
byl jsem k tomu donucen

néemu se naucit

bavit se

byt s prateli

byt s rodinou

na misté vzpominat na ,,staré dobré ¢asy"
po cesté si 0 zazitcich povidat s pratel
byt na misté, kde nebyli znami
poznavat nova mista

nedélat nic a jen relaxovat

moznst byt tim, ¢im opravdu jsem
potkavat nové lidi

zménit prostredi

navstivit zajimava mista

zazit dobrodruzstvi

uvolnit se od stereotypu

relaxovat fyzickou rekreacéni ¢innosti

0%

Zdroj dat: Stodolova, 2010.

20% 40% 60% 80%

Relativni éetnost respondent G
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O zcela vyznamny divod

| spiSe nevyznamny davod
O nedokazu se rozhodnout
O spiSe daleZity davod

B velmi ddlezity divod

100%



Prilohaé. 3 - Motivace respondenta k n&u&t Certovy sény, n = 64

misto je kulturné/umeélecky zajimavé

misto je pfirodovédecky zajimavé

misto lezi v zajimavé krajiné

misto je spojeno se zajimavou historii
protoZe to je Certova sténa

je tu zabava

moZnost duchovniho proZitku |

prostfedi je zde pfijemné

jde o chranéné tzemi/pamatkovy objekt

je tu Klid

misto je pfistupné

na misté jsou zpfistupnény informace
je to na cesté, kterou jsme si naplanovali
je to blizko k naSemu ubytovani/domovu

dozvédél jsem se, Ze toto misto je zajimavé

@ zcela vyznamny dvod
B spiSe nevyznamny davod

byl jsem k tomu donucen

O nedokazu se rozhodnout

nécemu se naucit

O spiSe daleZity davod

bavit se

B velmi ddlezity dtvod

byt s prateli

byt s rodinou

na misté vzpominat na ,,staré dobré ¢asy"

po cesté si 0 zazitcich povidat s prateli

byt na misté, kde nebyli znami

poznavat nova mista

nedélat nic a jen relaxovat

moZnst byt tim, ¢im opravdu jsem

potkavat nové lidi

zZmeénit prostredi

navstivit zajimavéa mista

zaZit dobrodruzstvi

uvolnit se od stereotypu

relaxovat fyzickou rekreaéni ¢innosti

0%

Zdroj dat: Stodolova, 2010.

20% 40% 60% 80% 100%

Relativni €etnost respondent U
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Prilohac. 4 - Kulturrg historické atraktivity

Kulturné historicke atraktivity

258
.

BPQO9_historicke.shp
L] kulturné historické atraktivity

Zdroj: Stodolova, 2010.

[ s — 0N (1]
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Prilohac. 5 - Ubytovaci zéazeni

Ubytovaci zarizeni

BPO9_ubytovani.shp
L] ubytovaci zafizeni

e s 10km

Zdroj: Stodolova, 2010.
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Prilohac. 6 - P@et predpoklad cestovniho ruchu v jednotlivych obcich

Obec I_Dfl’rodni p“redp_oklady _ Kgltura_l a Akce Z4bava Superstruktura .
hydrosféri | litosfére biosféra krajinzg historie ubytovaci z#izeni zé@izeni undlych atraktivt
Bohdalovice D D M 1 0 1
Cerna v Posumavi 1 0 3 D2 1 32 2
Frymburk ( ( ( 4 11 4 a 40 4
Horni Plana f | 31 ] 3 67 5
Hotice na Sumay 0 1 2 d g 1] ] 2 1
Lipno nad Vitavou | D 1 4 3 20 6
Loucovice 2 § 4 4 13 D 3 4
MalSin 1 ( ( 1 b ) D 0 0
Predni Vytai 7 1 7 1 13 ( ] 16 1
Swtlik 0 0 2 3 6 d y. 1 0
V&tini 0 0 C y. 12 2 | 3 3
VysSi Broc 2 0 0 1 16 3 3 15 6

Zdroj: Stodolova, 2010.
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