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Podnikatelsky projekt — Andélska roubenka

Abstrakt

Primarnim zamérem diplomové prace je realizace rozvojového a udrzitelného podnikatelského
projektu And¢lské roubenky v Jesenikach. Realizace rozvojového investicniho zameéru
je nazirana z pohledu investora pasobiciho jako fyzicka osoba — nezapsana na zivnostenském
ufadé, nabizejici pronajem Vv segmentu venkovské agroturistiky (skandinavskym zptisobem).
K vyhodnoceni zaméru projektu je vyuzito dynamickych metod S naslednou interpretaci
realného zaméru v segmentu regiondlni agroturistiky. Vyse uvedenym cilim bude ptredchazet
zpracovani teoretické Casti, zabyvajici se specifickymi aspekty tohoto segmentu podnikani,
koncepci tvorby podnikatelského zdméru, metodikou, projektovym fizenim a vysvétlenim
a deskripci jednotlivych druhti analyz. Marketing a vyuziti synergickych efekti usnadni start
rozvojovému projektu Vv jeho nelehkych pocatcich. Nezbytnou podminkou pro zafazeni

ubytovaciho zafizeni do kategorie LOHAS je kooperace v ramci lokalnich socialnich systému.

Kli¢ova slova: Agroturistika, analyza konkurence, finan¢ni plan, financovani, LOHAS,

marketingovy plan, mySlenkova mapa, podnikatelsky projekt, udrzitelnost.



The Angel Log Cabin - Business Project

Abstract

The primary purpose of this Diploma Thesis is the implementation of a development and
sustainable Angel Log Cabin business project in the Jeseniky Mountains. The implementation
of the development investment project is considered from the point of view of an investor who
acts as an individual, non-registered with the Trade Office, and who offers rental services in the
area of rural agritourism (Scandinavian way). The evaluation of the project objective is based
on dynamic methods and a subsequent interpretation of the actual objective in the area of
regional agritourism. The above-mentioned objectives will be preceded by a preparation of a
theoretical study which will deal with specific aspects of this business segment, business project
preparation concept, methodology, project management, and an explanation and a description
of individual types of analyses. Marketing and the use of synergy effects will facilitate the start
of the development project in its difficult beginnings. The necessary prerequisite for the
inclusion of the holiday home in the LOHAS category is the cooperation among the local social

systems.

Keywords: Agritourism, competitor analysis, financial plan, funding, LOHAS, marketing plan,

mind’s map, business project, sustainability.
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1 Uvod

Pii vypracovavani podnikatelského projektu vyuzivame souhrn znalosti a zkusenosti ziskanych
Vv pribehu vice nez 13letého prondjmu Chalupy pod Pradédem, zajmové Cinnosti feSitele
(zajmovy chov driibeze,! péstovani extra hot chilli?) a nové ziskanych védomosti pii studiu
na CZU. Andélski roubenka bude zakladnim kamenem pro vybudovani uceleného
volnocasového aredlu v Andélské Hote. Jedna se tedy o redlny, navazujici rozvojovy investi¢ni
projekt, jenz vyuziva zkusenosti z provozovani venkovského ubytovaciho zatizeni. Pro provoz
arealu budou zaroven vyuzity pozemky, jez kdysi slouzily armad¢, nasledné slouzily pro chov
slepic a pozd&ji dokonce i jako skladka. Revitalizace pozemku byla realizovana jiz
v piedinvesti¢ni fazi projektu a na zbyvajicich kamennych zakladech je planovana vystavba
v dalSich etapach. V soucasné dobé¢ vstoupil projekt do realizacni faze, v niz vystavba probiha
metodou flexibilniho developmentu. Doslo k dokonceni hrubé stavby a probiha vybér
dodavateli technologii.

Cestovni ruch spada do tercidlniho sektoru sluzeb, slouziciho k uspokojovani
zékladnich lidskych potieb. Agroturistika zatim v CR pfedstavuje pomérné malou &ast celého
segmentu turistiky. Pro systémové koncipovany rozvoj cestovniho ruchu v tomto oboru je
potfebnd spoluprice nejen vefejného, ale 1 soukromého sektoru. (Pourovd, 2002,
S. 7-9) Horské regiony Moravskoslezského kraje maji v soucasnosti problémy s odvétvovou
strukturou, nezaméstnanosti a na né navazujicimi socialnimi problémy. Segment regionalni
turistiky je v Jesenikach oproti jinym turistickym oblastem v CR méné rozvinuty.? V sou¢asné
dobé jiz vefejny sektor prostfednictvim rozvojovych programi nabizi zvySenou podporu takto
postizenym regioniim. Pfi sbéru podkladii pro praktickou ¢ast jsme zjistili absenci relevantnich
dat z tohoto segmentu (jak v CSU, tak i u oborovych svazi, resp. MAS). Vizualni a funkéni
oborové webové portaly nabizejici tento druh ubytovani jsou na nevysoké urovni, coz si tento
segmentem trhu cestovniho ruchu nezaslouzi.

Ptinos pro akademickou komunitu spatfujeme ve zptisobu zpracovani teoretické casti
prace a Vv pristupu K praktické ¢asti prace (Vv realizaci investi¢niho zaméru), kdy je rozvojové

podnikani zpracovano z pohledu investora — obc¢ana, ktery je vlastnikem veSkerého

1 Ayam Cemani.

2 Carolina Reaper, Dragon's Breath.

3 Statisticka ro¢enka Moravskoslezského kraje (2017). Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/statisticka-
rocenka-moravskoslezskeho-kraje-2017 [cit. 24. 1. 2021].
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nemovitého, movit¢ho i nehmotného majetku a ktery mé& hlavni pfijem zjiné Cinnosti
(rentiérské podnikani). Budovani agroturistickych kapacit (investovani timto zptisobem) je
obvyklé u agroturistickych podnikatelii v Bavorsku, Rakousku nebo Svycarsku, ktefi sou¢asné
podnikaji v zemé&délstvi. (Pourova, 2002, s. 51-57) Vyse uvedeny zpusob vlastnictvi sice velmi
omezuje pristup K financim prostiednictvim bankovnich domt, ¢asteéné také prostiednictvim
tzv. and€lskych investort — business angels, je ale z pohledu drobného investora méné
administrativné naro¢ny. Agroubytovatel ze své podstaty je velmi konzervativni, ma nedivéru
vuci statnim institucim a je siln¢ negativni vuci jakékoliv administrativé ¢i byrokracii.

Predkladany podnikatelsky zamér je zalozen na realném tématu, ekonomickych
podkladech a simulacich s naslednym vyhodnocenim projektu, vyuzivajicim dynamické
metody, véetné vypracovani harmonogramu realizace jednotlivych etap a ekonomického
zhodnocenti, které¢ jsou podlozené skutecnymi daty.

And¢lska roubenka je projektovana jako stylova luxusni roubena chalupa, kterou lze
vyuzit celou, nebo rozdélit na dva samostatné apartmany (7 + 9 lizek) S nejmodernéjSim
vybavenim. Ubytovani, jehoz soucasti bude krb s peci a lezenim, sauna, koupaci kad’, tenisovy
kurt a privatni détsky vlek, bude obohacené o prvky agroturistiky.

Dokonceni a obhajoba této diplomové prace bude zaroven znamenat splnéni autorova
jino$ského snu — stat se pfinosnym a vzdélanym ¢lovékem, jakym byl inzenyr Cyrus Smith,

jenz se zrodil pii ¢teni verneovky Tajuplny ostrov.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Primarnim cilem ptfedkladané diplomové prace bude vyhodnoceni podnikatelského projektu
zpracovaného pro vybrany podnik, kterym je Andélska roubenka v Jesenikach. Ke zhodnoceni
navrzeného investi¢niho projektu vyuzijeme dynamické metody.

V dil¢ich cilech provedeme vypracovani realného rozvojového investi¢niho
podnikatelského zaméru v segmentu regionalni agroturistiky. Vyhodnocenim zjistime soulad
navrzenych strategii s podnikatelskym planem z pohledu rizikovosti a udrzitelnosti a pre-audit

ziskané certifikace agroubytovatele v pozadovaném segmentu.
2.2 Metodika

Metodika teoretické c¢asti diplomové prace bude vypracovana na zakladé deskripce
a komparace poznatki ziskanych zreSer§i odborné literatury, internetovych zdroju
a dalSich odbornych zdroji. Sestavime piehled specifickych aspektl podnikdni v segmentu
agroturistiky, strategii projektového fizeni, financovani a legislativy. Nasledn¢ pomoci
analytickych metod dle jednotlivych polozek ptipravime teoreticky zéklad pro tvorbu
podnikatelského planu a jeho ¢lenéni, pomoci PESTLE a SWOT analyzy provedeme
komplexni zhodnoceni. Stanovime vize a budeme definovat jednotlivé strategické a nasledné
procesy. Zpracovanim analyz vnéjsiho a vnitiniho prostiedi vytvofime ramec pro metodicky
vypracovany harmonogram projektu, jenZ bude korespondovat s piedstavenym projektovym
tizenim. Po zpracovani cenovych kalkulaci a stanoveni jednotlivych cenotvornych polozek
piistoupime K vypracovani finanéniho planu a naslednému vyhodnoceni s vyuzitim

dynamickych metod.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Agroturistika

Cestovni ruch je volnoc¢asovou aktivitou jednotlivce nebo skupiny osob ve vybrané lokalité,
vyuzivajici externi sluzby spojené s ubytovanim, stravovanim a jinymi poticbami. Dle miry
organizovanosti lze rozliSit dvé zékladni skupiny cestovatel V turistickém primyslu. Prvni
skupinu pfedstavuje turismus masovy, ktery je spojovan s vysokou mirou organizovanosti,
velkou koncentraci turisti na jednom misté a fadou negativnich dopadti na mistni komunitu.
Opakem je Setrny/udrzitelny cestovni ruch vyuzivajici autentické lokélni prvky, individualni
ptistup a rozptyleni v krajiné. (Kotkova, 2013, s. 27-30) Do této skupiny muzeme zatadit
venkovsky cestovni ruch, jehoZ specifickou oblasti je agroturistika, ktera je obvykle
provozovana zemé&délskymi podnikateli v malych ubytovacich zafizenich rozptylenych
Vv krajin€ a ma riznou miru aktivniho zapojeni hosta/turisty do pracovnich aktivit u hostitele.
Vysoky potencial cestovniho ruchu rozvijeny ve venkovskych oblastech umoznuje udrzitelny
rozvoj v ramci mistnich komunit, pfinasi tolik potfebné finance a znalosti do regioni, které se
obvykle potykaji s vy$§i mirou nezaméstnanosti. V horskych oblastech byva vitanym
dopliujicim pfijmem farmara.

Cestovani je spojované Spobytem mimo trvalé bydlisté cestovatele, byva
neorganizované a doba pobytu nepiesahuje jeden rok. Na rozdil od toho cestovni ruch
(turismus, turistika), jehoz pocatky lze datovat do poloviny 19. stoleti, je jiz jev masovy,
obvykle organizovany a vyuZivajici specifické sluzby, napf. ubytovani, stravovani,
privodcovské sluzby a dopravu. Zaklad slova cestovdni pochazi z francouzského tour, tedy
cesta, z n¢hoz bylo v anglofonnim prostiedi vytvofeno slovo tourism. (Kotikova, 2013,
s. 17) Prvni ¢ast sloZzeného slova agroturistika je odvozena z feckého slova agros — pole,
zemedelstvi (Klimes, 2002, s. 9).

»Na rozdil od klasické turistiky vsak agroturistika nema pevné strukturované informacni

zazemi. Castecné je to zpusobeno pravé promenou jejiho obsahu a pri sestavovani tohoto

vevr

Z pohledu prvni casti tohoto slova — tyka se totiz prakticky vyhradné zemédélské vyroby, kterd

K prirodé a krajiné pristupuje Setrné, s respektem a ctou... “ (Dudak, 2002, s. 8)
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3.1.1 Zakladni pojmy

Zeleny cestovni ruch je nadfazeny nékolika samostatnym segmentim. Prvnim z nich
je ekoturistika (ekoturismus). (Pourova, 2002, s. 43) Dalsi podmnozinu tvoii venkovsky
cestovni ruch, ktery se déli na vesnickou turistiku (obvykle ubytovani na vesnici nebo v chatové
oblasti), agroturistiku, ekoagroturistiku a individudlni chatafeni a chalupafeni. (Tamtéz)
Samostatnou kategorii se pak dle nazoru autora stava segment LOHAS. Jak uvadi Kotikova
ve své praci Nové trendy v nabidce cestovniho ruchu s odkazem na zahrani¢ni autory, je tento
segment vice vyhranény (napf. dba na ekologickou dopravu do destinace a zpét, ekologické
ubytovani aj.) a zajima se téz o to, zdali se ,,[...] jednd o cestovni ruch, ktery se rozviji za ucasti
mistni komunity a ve prospéch mistni komunity* (Kotikova, 2002, s. 171-173). Domnivame se,
ze dal§imi samostatnymi segmenty by mél byt i individudlni caravaning
a stanovani (obvykle venkovsky prostor bez dalSich potieb).

Na zéklad¢ vySe uvedenych poznatkti jsme si dovolili rozsitit standardni déleni
cestovniho ruchu o dva segmenty (Caravaning a stanovani a LOHAS) a jedno upfesiujici

rozdéleni (organizovany / neorganizovany) turismus.

Obrazek 1 Schéma zeleného cestovniho ruchu (Pourova, 2002, s. 43)
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Zeleny cestovni ruch

l l l

Venkovsky cestovni ruch ‘ Ekoturistika LOHAS
Agroturistika Ekoagroturistika Vesnicka turistika
Chatateni a chalupateni Caravaning a stanovani

Obrazek 2 Struktura zeleného cestovniho ruchu (vytvotreno na zakladé podkladu, srov. Pourova)

Na nasledujicich fadcich uvadime struény vycet zakladnich pojml pouZzivanych v oblasti
cestovniho ruchu:

Agroubytovatel je oznaceni provozovatele ubytovani v agroturistice.

Agroturistika znamena kratkodoby pobyt ve venkovské oblasti, ktery nabizi farmar
ve svych ubytovacich prostorach. Hosté mohou vyuzivat za mensi Uplatu riizné doprovodné
autentické aktivity dle individualnich moznosti farmy (Démeova, 2012, s. 13), napt. pomocné
prace na farmé, kontakt s hospodarskymi zvifaty, spolecné snidané/vecefe ¢i krajové
gastronomické speciality. Absence inscenovanosti, umélosti prostfedi a produktd je turisty
obvykle vysoce hodnocena. (Kotikova, 2013, s. 30-32)

Caravaning oznacuje cestovani a pobyt sautem a piivésem (n€kdy i obytnym vozem).
Ekoturismus propojuje ochranu ptirody, mistni komunitu a odpovédné cestovani. (Kotikova,
2013, 5. 170)

Ekofarma je farma dodrzujici pfisné podminky pro chov a péstovani; obvykle byva
certifikovana.

Farma (n¢kdy téz statek) je obydli hospodaie s pfilehlymi hospodaiskymi budovami
a pozemky.

Kempovani je vicedenni pobyt s karavanem nebo obytnym vozem v kempu s vyuzitim zazemi

(parkovani, voda, elektrické energie a WC) nebo mimo kemp tzv. na divoko bez vyhod zazemi.
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LOHAS* pojmenovévé Zivotni postoj stfedni a vys$si vrstvy, jez vytvotila trh zbozi a sluzeb
s dirazem na zdravi, Cisté Zivotni prostfedi, socialni spravedlnost, osobni rozvoj a trvale
udrzitelny zivot. (Kotikova, 2013, s. 169)

Odpovedny cestovni ruch ptedstavuje takovy cestovni ruch (CR), pii jehoz realizaci
organizatofi, poskytovatelé sluzeb CR i ucastnici respektuji svoji odpovédnost ve vztahu
K pfirodnimu a kulturnimu dédictvi, mistni komunité i k ostatnim ucastnikim CR. (Zelenka,
2012, s. 393)

Venkovsky cestovni ruch probihd obvykle v oblastech s mensi hustotou obyvatelstva, mimo
hlavni turistické destinace, kde je puda vyuzivana predevsim v lesnictvi a zemédélstvi.
(Sttibrna, 2015, s. 7-8) Jedna se o alternativni CR, jenz je opakem masového CR.

Zeleny cestovni ruch vyuziva mirné osidlené oblasti a volnou Kkrajinu se zaméfenim

na aktivni napli volného ¢asu. (Pourova, 2002, s. 43)
3.1.2 Udrzitelny cestovni ruch — LOHAS

Novym trendem v cestovnim ruchu je i segment LOHAS. Jedna se o spotiebitele, pro které
je prioritou zdravi a udrZitelnost a ktefi hledaji zptsoby, jez minimalizuji negativni dopady
na destinaci pobytu, a zaroven maji vztah ke kulturnimu a pfirodnimu dédictvi a mistni
komunité. Jednd se tedy o cestovni ruch, ktery soucasné spliuje tfi kritéria: ekologii,
nékdy jsou téz fazeni mezi tzv. ,,zelené zakazniky* — green consumers (Kotikova, 2013,
S. 169-172). Dle aktualnich internetovych zdrojt je v USA kazdy paty turista ptiznivcem tohoto
trendu. (Dictionary Cambridge Online, 2021)

Zpusoby prosazovani jednotlivych aspekti CR v segmentu LOHAS jsou velmi
riznorodé, od vlazného az po témé&f militantni piistup. Pozadavky segmentu v oblasti

cestovniho ruchu uvadime dle autorky Kotikové (Kotikova, 2013, s. 173):

ekologicka doprava do destinace a zpét a v misté pobytu,

ekologické ubytovani,

e uspora energii a Setrné zachazeni s vodou,

biopotraviny / lokalni potraviny,

4 Anglicka zkratka Lifestyles of Health and Sustainability (Dictionary Cambridge Online, 2021).
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e fair trade produkty,
e zajem o zivotni prostiedi a hostitelskou komunitu,
e zajem o mistni jazyk, zvyky, tradice, kulturu a historii,

e nakup suvenyril vyrabénych mistnim obyvatelstvem.

Typicky turista vtomto segmentu ma nadprimérmé vzdélani a piijmy, zidjem o uceni
a poznavani. DalSim faktorem pfi jeho rozhodovani jsou emoce. Jedna se o jednu z budoucich

klicovych zakaznickych skupin pro Andélskou roubenku.
3.1.3 Instituce, svazy a dobrovolné sdruzeni

V CR pisobi dvé aktivni profesni sdruZeni, jejichz &lenové jsou pievazné provozovateli
agroturistickych zafizeni. Svaz venkovské turistiky a agroturistiky, z.s. je ,,dobrovolné,
nepolitické profesni sdruzeni s celostatni piisobnosti. Od roku 1997 hajime zajmy podnikatelii
ve venkovské turistice a agroturistice a aktivné podporujeme jejich cinnost. Svou cinnosti
prispivame k ekonomickému, kulturnimu a spolecenskemu oZiveni venkova, obnové tradic,
udrzbé krajiny i ke stabilizaci jeho osidleni.” (Svaz venkovské turistiky a agroturistiky, 2021)
Svaz vznikl roku 1997, v letech 2016-18 se podilel na akademické diskuzi napii¢ odvétvim —
vysledkem byla kategorizace ubytovani v segmentu venkovské turistiky. Toto sdruzeni nabizi
vzdélavani a pomoc pro své Eleny pii zacatku i v pribéhu podnikani, spolupracuje s MAS,
staitni spravou a samospravou a profesnimi organizacemi, provadi standardizaci
a certifikaci sluzeb a je ¢lenem Ceské unie cestovniho ruchu. V soudasné dobé mé 150 &len.
Svaz se potyka s absenci relevantnich dat aktivnich provozovatell agroturistiky.>
Druhé aktivni sdruzeni je Cesky svaz jizdaren, agroturistiky a rekreaéniho jezdectvi,
ktery ,, byl zaloZen v roce 2003 a Vv roce 2014 zapsan jako spolek. Sdruzuje jezdce, priznivce
agroturistiky a poskytovatele sluzeb pro tyto aktivity“® (CSARJ, 2008). Svaz ma ¢leny hlavné
z tad chovatelt koni a jezdectvi, nabizi studia s mezinarodni certifikaci Jezdecky pravodce.
Svaz uvadi pocet clenti 54 (stav k roku 2009, webové stranky s posledni aktualizaci 2012).
Dalsi dulezitou instituci v oblasti CR ptedstavuji mistni akéni skupiny (MAS), slozené
ze zastupcil podnikatelli a samospravy. Pisobi v daném mikroregionu, vytvareji strategicky

plan rozvoje lokality a zprostiedkovavaji financovani z fondit EU.

% Vlastni zjisténi pfi analyze webovych stranek a dokumentt svazu.
® Dostupné z: https://agroturistika.estranky.cz/ [cit. 21. 1. 2021].
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3.1.4 Venkovska turistika v zahranici

Profesni oborova sdruzeni v zdpadoevropskych zemich tzce spolupracuji se statnimi
institucemi a pfispivaji  k rozvoji agroturistiky. PFjmy z cestovniho ruchu jsou
u jednotlivych farmait vyznamnym doplinkovym piijmem ptfedevSim Vv horskych regionech.
Jednotlivé  druhy  ubytovani  jsou  klasifikované dle  narodnich  standardd
a garantované profesnimi organizacemi. V Rakousku a Némecku musi byt ubytovatel ¢lenem
prislusné asociace nebo sdruzeni. (Stfibrna, 2015, s. 24) Ve vétSin€ regionti ma agroturistika
pozitivni dopad na mistni ekonomiku. Kontinudlni vyvoj od  poloviny
19. stoleti do soucasnosti se projevuje pestrou nabidkou ubytovani a doplnkovych sluzeb.
V zahrani¢i ptevladaji tii typy agroturistiky, liSici se casovou narocnosti pro hostitele
a ptistupem k hostim z pohledu poskytovatele sluzeb. Prevazné ve Francii a Stfedomofi se
vyskytuje labuznickd/gastronomickd turistika, zaméfena na prodej mistnich specialit
a vyrobki. Pro hostitele je ¢asové velmi naro¢nd, pfinasi jim viak vys$si zisky.” Turistika
S poskytovanim pristresi (,,dovolena na selském dvote*) poskytuje turistim levné&jsi ubytovani
s doplnkovymi sluzbami Vv gastronomii a farmaistvi, je méné Casové naro¢na pro hostitele,
pfinasi jim stfedné vysoké zisky.® Tietim typem je tzv. skandindvsky typ, zalozeny
na pronajimani s minimem poskytovanych sluzeb, pronajem kempingovych ploch, apartmant,

chat ¢i domt, kde se hosté samozasobuji. (Pourova, 2002, s. 49-59)
3.1.5 Podnikatelska ¢innost v agroturistice

Cinnost provozovatele v tomto segmentu CR neni sice stitem regulovana, je viak potieba
dodrzet nékteré podminky. Agroubytovatel musi podnikat v zemédé€lstvi a vlastnit nebo
provozovat ubytovaci zafizeni ve venkovském prostiedi, pokud se rozhodne nabizet
doprovodné sluzby (napt. stravovani) nebo dopliikové doprovodné sluzby (napt. jizdy
na koni, puj¢ovny kol apod.).

Nezbytnou podminkou podnikani v agroturistice je evidence zeméd¢lského podnikatele
v souladu s § 2e odst. (1) zakona ¢. 252/1997 Sh., 0 zeméd¢lstvi: ,, Zemeédélskym podnikatelem
podle tohoto zdkona je fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera hodla provozovat zemédélskou

vyrobu jako soustavnou a samostatnou cinnost vlastnim jménem, na viastni odpovédnost,

7 Odhad autora DP.
8 Odhad autora DP.
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za ucelem dosazeni zisku, za podminek stanovenych timto zakonem. SVTA umoznuje splnéni
této podminky i rozsifeni o dalsi subjekty: ,,[...] fyzickd a pravnicka osoba podnikajici podle
zdkona, obec, svazek obci, statni podnik, neziskova organizace, nadace, cirkev “9 Bez splnéni
této podminky neni mozné ziskat certifikaci.

Dalsi podminkou je vlastnictvi nebo pravni titul k uzivani bytovych prostor, vhodnych
pro ubytovani hostll v misté podnikani. Uskute¢néni pravniho ramce k pobytu hostl pak postaci
zivnostenské opravnéni na ubytovani, v ptipad¢ pronajmu nevlastnich nemovitosti je to nutnost.
Vlastnik nemovitosti mize vyuzit moznosti dané v zakon¢ €. 586/1992 Sb., o danich z piijmu,
ve znéni pozdéjsich predpisti a postupovat tak, aby splnil podminky a mohl vyuzit § 9 vyse
uvedeného zakona. To plati pouze za piedpokladu, Zze podnikatel nabidne hostim
pobyt/ubytovani formou pronajmu celé nemovitosti nebo jeji ¢asti bez dopliikovych sluzeb.
(CR, 1992 zakon & 586/1992 Sb., §9) Pokud kapacita jednotlivych ubytovacich objektl
nepiekroci 10 0sob, 1ze v ramci volné ubytovaci zivnosti poskytovat i snidané. (Stiibrna, 2015,
s. 19) Stravovaci sluzby lze provozovat pouze s zivnostenskym listem na femeslnou ¢innost
a odpove&dnou osobou (Stiibrna, 2015, s. 19).

Specificky druh  ubytovani v  agroturistice, majici minimalni  naroky
na administrativu a  ziskdvani rlznych povoleni, pfedstavuje  provozovani
tzv. skandinavského typu ubytovani, kdy agroubytovatel nabizi pouze ubytovani a dalsi sluzby
JiZ v minimalni mife, pfipadné€ vyuZzije volné kapacity u mistnich zemédélskych podnikatelli —
farmart. (Kone¢ny, 2013, s. 36; Pourova, 2002, s. 50-51) V tomto ptipadé je potiebné vlastnit

zkolaudovanou nemovitost ve venkovském regionu.

3.1.6 Historické a specifické aspekty podnikani ve venkovském CR

ey oo

ve svém slavném dile Zpévy rolnické 1i¢i idylicky Zivot rolnika a blahodarny vliv pobytu
na venkové oproti méstu. ,,Maji viak bezpecny poklid a Zivot neznaly falSe, bohaty mnohymi
dary. Pohodu na Sirych lanech, jeskynky, jezera Zivota plna a udoli chladna, k tomu buceni krav
a lahodny pod stromem spdnek. [...] Roste jim mlddez, kterd je tezké praci a skromnému Zivotu

zvykla.« (Vergilius, 2016, s. 52-53) Obdobné vyhody pobytu na venkoveé uvadi i nékteti autofi

9 Kategorizace zafizeni agroturistiky, venkovské a zazitkové turistiky CR 2017-2023, aktualizace 5. 5. 2019.
Dostupné z: https://www.svazvta.cz/certifikace/kategorizace-zarizeni-agroturistiky-venkovske-a-zazitkove-
turistiky. [cit. 10. 2. 2021].
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z 15. — 19. stoleti, zabyvajici se 1écbou a filozofii. V architektufe se objevuje staronovy typ
stavby venkovské vily ¢i zameckych komplexii.® S velkou pravdépodobnosti v obdobi antiky
a nasledn¢ renesance a baroka nemuze jit o organizované cestovani, nebot’ v této dob¢ neni
obecné povédomi o organizovanych cestach,’' splituje vsak jednu z definic venkovského
cestovniho ruchu (srov. Pourova, 2002, s. 48) pro cestovni ruch mimo vefejné formy.
Podnikatelé by si vSak vySe uvedené skute¢nosti méli uvédomit, a to v kontextu vyvoje tohoto
segmentu trhu, kdy se blahodarné a 1écebné plisobeni aktivniho pobytu na venkové cCasto
opomiji.

Dovolena na vesnici, piedev§im u venkovskych rolnickych rodin, na statcich nebo
v letnich bytech, byla velmi oblibenym druhem odpocinku v predvéaleéném Ceskoslovensku.
V disledku spolecenskych zmén po 2. svétoveé vélce, a predevsim po politickém pievratu v roce
1948, dochazi k pretrhani vztahli mezi venkovem a méstem. (Kone¢ny, 2013, s. 111)

V nasledujicim obdobi se v tehdejiim Ceskoslovensku rozviji chatafeni a chalupateni,
které nesou jisté znaky venkovského cestovniho ruchu a byvaji oznacovany jako cestovni ruch
mimo verejné formy. (Pourova, 2002, s. 48) Jako divody velkého rozvoje a oblibenosti
venkovského cestovniho ruchu v minulych letech autorka uvaddi omezené moznosti cestovani
do zahrani¢i a podnikovou rekreaci omezenou destinaci i terminy.?

Na dalsi specifické moznosti rozvoje venkova a na jeho socialni aspekty venkovského
podnikani upozornuje Jezek a kol.: ,,Spolecensky rozmér zemédélstvi Ize definovat jako jeho
schopnost napomahat inkluzi a socialni soudrznosti. Napriklad socialni zemédelstvi miize
zlepsit Zivotaschopnost venkovskych oblasti tim, Ze poskytne nové prileZitosti pro diverzifikaci.
(Jezek a kol., 2020, s. 5) Timto se dale vytvaii nové pracovni ptilezitosti a dal§i moznosti pro
vzdélavani, nové moznosti rekreace a rozSifeni dalSich sluzeb ve venkovskych oblastech.

Nesmime opomenout ani rehabilita¢ni a terapeutické ucinky zemédélské ¢innosti. (Tamtéz)
3.1.7 Charakteristika provozovatele

Je velmi téZké objektivné charakterizovat typického provozovatele v segmentu cestovniho
ruchu. Na zakladé¢ vlastnich zkuSenosti autora prace ziskanych v Sir§i rodiné

a v okruhu provozovateli venkovského typu ubytovani by se dalo konstatovat, ze se jedna

10 Autorovy poznatky z cest po stiedni a jizni Evropé.

11 Autor nebere v potaz objevitelské a kupecké cesty.

12 Autor prace znd ze svého okoli nékolik chataiti a chalupaft, jejichZ rodice ziskali ¢asto polorozbofenou
nemovitost v pohrani¢i za symbolickou cenu.
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o konzervativniho ¢lovéka se silnym pozitivnim vztahem k pfirodé¢ a vy$Simu vzdélani
(sttednimu nebo vysokoSkolskému), ktery ma jako hlavni podnikéni jinou cinnost nez
pronajimani ubytovani. Jedna se o konzervativniho ¢lovéka, ktery ma pomérné vyhranény
postoj vuci statni spravé a samospraveé a EU, pracuje radéji na svém statku. Svazovou nebo
administrativni ¢innost vidi jako ztratu casu. K dotacim nebo grantim se stavi v souc¢asné dob¢
negativné a ¢innost Ufednikli z ministerstva zeméd¢€lstvi hodnoti velmi zaporné. Vstup ciziho
kapitalu bude pod podminkou minimalniho zasahu do vlastnického a rozhodovaciho prava.
Pocate¢ni investice na vytvofeni investi¢niho projektu je poté obvykle splacena prostiednictvim

zisku z jejiho provozu.
3.1.8 Klasifikace a standardizace sluzeb

V souéasné dobé neni v CR zakonem nebo nafizenim vlady stanovena povinnost mit ubytovaci
zatizeni klasifikovano ve standardu ubytovacich tfid. Musi vSak spliiovat minimalni legislativni
predpisy v oblastech hygieny, pozarni bezpecnosti a dal§ich obort. Jak uvadi Stiibrna,
je ,.standard ubytovacich sluzeb rovnez voditkem pro zaclenovani do ubytovacich zarizeni
do kategorii a trid [ ...] a zarazeni si urcuje majitel (provozovatel) poskytujici sluzby * (Stiibrna,
2015, s. 18).

Vlada CR dne 14. ¢ervence 1999 na svém zasedani piijala Strategii politiky turistického
ruchu v CR, kde mimo jiné navrhuje ,,[...] zpracovat doporuceny standard ubytovacich sluzeb
pro kategorii ubytovani v soukromi; za vydavani osvédceni a kontrolu tohoto standardu bude
odpovidat Asociace podnikatelii v oblasti venkovské turistiky a agroturistiky* (Usneseni vlady
CR ze dne 14. &ervence 1999 &. 717).

Pourova spatiuje jako jeden z nejvétsich problémi pfi rozvoji cestovniho ruchu v CR
standardizaci ubytovacich sluzeb. (Pourova, 2002, s. 34) Absence oficialni kategorizace
ubytovani se negativné projevila i v jednom z prvnich priivodcti 0 CR — Agroturistika v Ceské
republice. (Dudak, 2012, s. 14-264)

V publikaci Venkovskad turistika a agroturistika se Stiibrna detailné a systematicky
zabyva popisem a klasifikaci standardi sluzeb pro oblasti ubytovani a stravovani v soukromi.
(Stribrna, 2015, s. 18-27)

Nasledné se problematikou klasifikace sluzeb v oblasti venkovské turistiky
a agroturistiky systematicky zabyval Svaz venkovské turistiky a agroturistiky, z.S., a za podpory

Ministerstva zemd&délstvi CR sestavil klasifikaci a naslednou kategorizaci zafizeni
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agroturistiky, venkovské a zazitkové turistiky. (SVTA, 2017)® Certifikat, ktery provozovatel
obdrzi po vyplnéni zadosti, jejim zpracovani a néasledném absolvovani mistniho Setfeni
kontrolord, je vydavan certifika¢ni komisi Svazu pro venkovskou turistiku a agroturistiku.
Platnost certifikatu je 3 roky. Nize uvadime zakladni kategorie (SVTA, 2017):

Dovolena na statku — sluzby agroturistiky spojené s ubytovanim, které poskytuje vyhradné
zeméedelsky podnikatel.
Dovolend na venkove — sluzby venkovské turistiky spojené s ubytovanim.

Zazitky na venkové — pravidelné se opakujici zazitkovy program bez ubytovani.

Pokud ubytovaci =zafizeni podminky jednotlivych kategorii splituje, ziska certifikat

a zna¢ku. Nize uvadime t¥idy pro jednotlivé kategorie (SVTA, 2021)%:

* Tourist,
** Economy,
* * * Standard,

* * * * Ejrst Class.

Pokud je kapacita jednotlivych objektd do 10 osob, lze v ramci volné ubytovaci zivnosti
poskytovat i snidané. Stravovaci sluzby vSak Ize provozovat pouze s Zivnostenskym listem

na femeslnou ¢innost a odpovédnou osobou. (Stiibrna, 2015, s. 19)
3.1.9 Strategie agroubytovatele

Strategie agroubytovatele vychazi zmoznosti a ambici jednotlivce pracujiciho
v zemé&délstvi. Prvnim strategickym rozhodnutim je obvykle diverzifikace pfijmu
ze zemédé€lstvi a zahdjeni podnikani v novém segmentu — cestovnim ruchu. NejdileZzitéjSim
prvkem strategie je definice vize podnikatele (agroubytovatele) a jeho podniku.

V zacatcich je mozné spokojit se s heslovitym pojetim, které vychazi z realnych

moznosti, o¢ekavani, termint a dostupnych financi. Pozdé&ji pfi ndsledném rozsiteni podnikéani

18 Oficidlni jednotna klasifikace ubytovani v soukromi, platnd od 18. 1. 2017.
14 Kategorizace zafizeni agroturistiky, venkovské a zazitkové turistiky CR 2017-2023, aktualizovano 5. 5. 2019.
15 Kategorizace zafizeni agroturistiky, venkovské a zazitkové turistiky CR 2017-2023, aktualizovano 5. 5. 2019.
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a planovani rozvoje dochazi k tvorbé¢ podrobnych strategii. Profesor Soucek doporucuje
minimalni obsah, skladajici se z téchto casti: popis vymezujici konkrétni obsah a ocekavané
vysledky, ur¢eni odpovédnych pracovnikii, termin provedeni a nédklady na provedeni. (Soucek
a kol., 1998, s. 51) ,,Strategie neni strnulym dokumentem, ale Zivym ndstrojem rizeni, ktery
zajisStuje pripravenost podniku na vSechny situace. Zdakladem uspéchu je wiile zvitezit.

(Tamtéz)
3.1.10 Negativni aspekty podnikani v agroturistice

Problémy spojené s podnikédnim v agroturistice rozd€luje Pourovd (Pourova, 2002,
S. 66-69) do dvou zakladnich oblasti. Prvni oblast se dotyka podnikatelti / provozovatelt, kdy
jednim z hlavnich problému je vrchol turistické sezony na farmé. Pfi financovani, budovani ¢i
rekonstrukci ubytovani z po¢atku dochazi ke zvySenym vydajum (vyss$i pracovni zatéz pii
vystavbé a rekonstrukci, provoz ubytovani, stravovani, uklidy, evidence). Vyssi naroky vznikaji
téZ v oblastech marketingu, pravnich zalezitosti, komunikace a administrace. Nelze opomenout
ani osobni problémy zptsobené nedostatkem vzdélani nebo odbornych zkusenosti.

Druhou oblasti je mistni sprava a samosprava, kde Pourova explicitné vyjmenovava
stiet z4jmu, prelidnéni oblasti, nevyuzivani CCCR z hlediska finanéni i metodické, absenci
poradenskych organizaci, chybé&jici spolupraci mezi mistni spravou, podnikateli a statni
spravou, podhodnoceni CR a absenci specializace jednotlivych regiont. (Tamtéz) V této oblasti
1ze vsak spatfovat velky pokrok, kdy miZzeme pozitivné ocenit piinosy edukacnich programi
Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva zeméd¢lstvi, kterd prostfednictvim Programu pro
rozvoj venkova vyrazn¢ pozitivné posunula Groven mistni spravy a samospravy.

Domnivame se, ze systémove lze doplnit dal$i dvé oblasti negativnich dopadi. VIiv
na zivotni prostiedi je obvykle tizce spojovan se stavebnimi pracemi pii vystavbé, zvySenou
dopravni zatézi stavebni technikou, obsluZznym personalem a hosty, zaborem zemédélské ptdy
anékdy muze dochazet k ruseni lesni zvéfe hluénymi hosty. V ramci komunitné-socialni oblasti
mikroregionu mize z davodu zavisti nebo zasti dochazet K riznym naschvalim vuci

provozovateli ¢i hostim ze strany nékterych spoluobcant.
3.1.11 Vyuziti synergického efektu pro zaclenéni do segmentu LOHAS
S vyuzitim diagonalni (prostorové) integrace mezi mistnimi lokalnimi poskytovateli sluzeb

(Zelenka, 2012, s. 109) naplnime multiplikaéni cile spotiebiteld v segmentu ekoturismu
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a LOHAS, jako jsou napf. minimalizace negativnich dopadi,'® poskytovani finan¢nich
prostiedkti a dal$ich vyhod mistnimu obyvatelstvu (Kotikova, 2013, s. 170). Spoluprace bude
navazana s mistnimi poskytovateli ekologickych sluzeb a kulturni komunitou (nabozenskou
obci, tradicemi, femesly). Terminy pro pfijezd hosti budou upraveny dle mistnich dopravcu,
aby mohli cestovatelé¢ ze segmentu LOHAS vyuzit vetejnou dopravu a navazujici spoje
do cilové destinace, pripadné jim mohou vyuzit ekologické dopravni prostiedky (elektromobil,
kolo nebo napf. konsky povoz). Pfima synergie bude vyuzivat volnych kapacit agrovyrobct
Vv regionu, farmaru, femeslniki, mistnich muzei a restauraci se zpétnou vazbou V navaznosti
na spolecné pldnovani aktivit s dalSimi poskytovateli agroturistického ubytovani, mistnimi
spolky a MAS.

Pro udrzitelny rozvoj destinace bude nezbytné navazani synergické spoluprace mezi
agroubytovateli, agroproducenty, mistni samospravou, spravou CHKO Jeseniky, lazenskymi
zatizenimi (napi. Karlova Studanka) a informacnimi kancelafemi.

V neposledni fad¢ bude synergie vyuzivana pii optimalizaci provozu Chalupy pod
Pradédem, kterd jiz plsobi od roku 2007, pfi spole¢né inzerci, vyuziti stdvajiciho a novée

budovaného zazemi a obchodnich kontaktt.
3.2 Investice, cile podnikani a investi¢ni projekty

Z obecného pohledu se jedna o vydaje vynaloZené na potizeni nového dlouhodobého majetku
nebo zalozeni dcefiné spole¢nosti. Pokud se podnikatel (podnik) rozhodne investovat, jedna se
obvykle o strategické rozhodnuti, napliujici vizi spole¢nosti. Pokud ma ovSem podnikatel
vynosné podnikani a chce diverzifikovat své piijmy, bude pii zvaZovani investice pecliveji
vyhodnocovat efektivitu investovanych prostiedku. Investice jsou procesem, vazicim na sebe
nejlepsi pracovniky a dlouhodobé ovlivitujicim déni ve spolecnosti.

Investi¢ni projekty je mozné klasifikovat dle riznych hledisek a ptistupti. V nasi praci

budeme vychazet z klasifikace Jitiho Fotra (Fotr, 2011, s. 17-18).

Dle vztahu k rozvoji podniku:
e rozvojové (orientované na expanzi),

e Obnovovaci (modernizovani),

18 Vyuzitim stavajicich kapacit mistniho regionu (jizdaren, farem atp.).
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e mandatorni (dosazeni souladu s existujicimi zakony).

Dle vécné néaplné projektu:
e zavedeni novych vyrobku a technologii,
e Vyzkum a vyvoj,
e inovace ICT,
e zvySeni bezpecnosti provozu a prace,
¢ infrastrukturni projekty,

e snizeni negativniho vlivu na zivotni prostiedi.

Dle miry zavislosti projekti:
e ekonomicky zavislé,
e komplementarni,
e vzijemné se vylucujici nebo pIné zavislé,

e statisticky (stochasticky) zavislé.

Navrhované ¢lenéni investi¢nich projektt dopliuje Josef Valach o pohled ekonomicko-finan¢ni
(Valach, 2006, s. 42-44):

o vyse kapitalovych vydajt,

e podle typu penéznich tokl z investic.

V zavéru kapitoly uvadi, ze Clenéni je mozné také podle vySe rizikovosti nebo casové
naléhavosti projektu. (Valach, 2006, s. 43-44)
Vyhodnoceni a Skélovatelnost jednotlivych projektd bude zaviset na konecné

rozhodovaci pravomoci a splnéni stanovenych kritérii investora.
3.2.1 Ekonomické metody hodnoceni efektivnosti investice

Pevnym bodem pi#i posuzovani realnosti investice bude tedy hodnoceni dle piedem
definovanych ekonomickych ukazatelti. V prvni fazi je tfeba provést kvantifikaci kapitalovych
vydaji, vydaji pfimych a nepfimych, a kvantifikaci potencidlnich pfijma.

Je vhodné zohlednit 1 ¢asova hlediska jak na strané pfijmd, tak na strané vydaji (provoznich),
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odhadnout v né€kolika variantaich budouci pfijmy a rezijni vydaje a pomoci statickych
a dynamickych metod vyhodnotit podnikatelsky zamér. Obvykle se stava, ze po dikladné
ekonomické analyze investic dochazi k pfepracovani investi¢niho projektu a nékdy i k jeho
odlozeni nebo zamitnuti. (Valach, 2006, s. 47) Statické metody nerespektuji faktor Gasu,
dynamické metody naopak tuto veli¢inu zohlediuji. Alternativni metody zminuje Kalouda,
ktery napiiklad uvadi metodu DON (doba navratnosti investi¢niho projektu), ktera bere v potaz
nejen zisk po zdanéni, ale také odpisy. (Kalouda, 2019, s. 134) Nevyhodou je vSak skute¢nost,
7e nebere v potaz faktor ¢asu (coz Ize odstranit diskontovanymi piijmy) a pfijmy z investice
po dosazeni doby navratnosti. Z pohledu investora se pomoci této metody muze zpiesnit odhad

navratnosti investice.
3.2.1.1 Statické metody ekonomického hodnoceni investi¢nich projekti

Statické metody hodnoceni se pouzivaji pro pre-scoring investicniho zaméru. Jak jiz bylo
uvedeno, pii tomto hodnoceni se nezohlednuje faktor ¢asu. Mezi nejcastéji pouzivané metody
patii prosta doba navratnosti investice, ktera je dilezitym porovnavacim kritériem investi¢nich
projekta.

Ve svém textu Valach uvadi: ,, Statistické metody lze prirozené pouzit jen tehdy, kdyz
faktor casu nemd podstatny viliv na rozhodovani o investicich. Napr. kdyz jde
o investovdani pomoci jednordzové koupé fixniho majetku. [...] Abstrahovani od casového
faktoru i zde neni zcela spravné, ale vétsinou nema podstatny viiv. [ ....] DileZitou tilohu zde ma
i vySe diskontni sazby (poZadované miry vynosnosti). Cim je nizsi, tim je vliv faktoru casu méné

vyznamny. ©“ (Valach, 2006, s. 77)

prumérny rocni Cisty zisk(po zdanéni)
ARR = . . . x 100(%)17
X investic do projektu

(Kalouda, 2019, s. 126)

17 Average Rate of Return (ARR).
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3.2.1.2 Dynamické metody ekonomického hodnoceni investi¢nich projekti

Mezi nejpresnéjsi metody pro hodnoceni projektt zohlednujici faktor Casu patii Cista souc¢asna
hodnota (CSH).*® Jejim vysledkem je pak absolutni hodnota piinosu investice. P¥i hodnoceni
jednotlivych projektt mezi sebou je poté vyhodnéjsi ten, jenz ma vyssi hodnotu. Pokud je vSak
CSH nizi nez 0, jedn4 se o projekt nepiijatelny — ztratovy. Vnitini vynosové procento je takova
mira, pii které je CSH rovna nule. (Fotr, 2011, s. 68-111) Cista sou¢asna hodnota — rozptyl
je dynamické hodnoceni investice s faktorem rizika, jehoz pomoci lze ziskat pravdépodobnostni
rozdéleni Cetnosti ¢istych soucasnych hodnot jednotlivych projekta. (Valach, 2006, s. 191-211)
Index ziskovosti (rentability) vyjadiuje podil mezi diskontovanymi ptijmy a naklady. (Valach,
2006, s. 102-103) Nekdy byva doporucovana pro vybér projektd v piipadé omezenych zdroju.
(KALOUDA, 2019, s. 135) Podrobngji viz kapitola 3.5 Finan¢ni analyza.

3.2.2 Strategie

Marketingovy vyzkum pro investi¢ni rozhodovani lze vyuzit pouze v ptipad¢, Ze investici
pfipravuje nové vznikajici spole¢nost. Pokud ov§em pfipravujeme rozvojovy projekt, ,,[...] je
treba se opirat téz o vysledky analyz a hodnoceni firmy, znalost jejich slabych a silnych stranek

aj.” (Fotr, 2011, s. 20). Dale pak uvadi jednotlivé zakladni strategie projekti:

e geograficka strategie (nutno stanovit relevantni trh a segmenty geografickych oblasti),
e strategie z hlediska podilu na trhu (jak velky podil na trhu chceme ziskat),
e strategie z hlediska vazby vyrobek — trh (penetrace, rozvoj nebo diverzifikace),

e marketingové strategie (konkuren¢ni vyhoda vs. expanze).

Volba strategie investi¢niho projektu pifimo ovliviiuje jednotlivé cile projektu a jeho rizika
(finan¢ni, politické, environmentalni aj.) a soucasn¢ determinuje potiebné zakladni znalosti

a dovednosti, potfebné k Gspésné realizaci.

18 Net Present Value (NPV).
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3.2.3 Jednotlivé investi¢ni faze

V soucasné dobé se odborna vetejnost (srov. Valach, 2006, s. 41-62; Fotr, 2011, s. 23) shoduje

na Ctyfech investi¢nich fazich, které uvadime nize:

e pfedinvesticni (potieba dukladné analyzy, definovani cili a ekonomického
vyhodnoceni),

e investi¢ni (dve etapy — projekéni a investi¢ni),

e provozni (bézny provoz, udrzba),

e ukonceni provozu a likvidace (ndklady na asanaci a likvidaci vazou rezervy).

Jifi Fotr v8ak opomiji posledni fazi — ukonceni provozu a likvidace, pfipousti (pouze jako
soucast faze provozni) tzv. ukonceni doby Zivota projektu (Fotr, 1999, s. 12). Z dlouhodobého
pohledu je potfebné vnimat i zaveére¢nou fazi projektu a jiz ve fazi predinvesti¢ni mit na zteteli
to, ze by se posledni faze projektového Zivota méla planovat tak, aby zanechala co nejmensi
Skody (naptf. minimalni uhlikova stopa, rekultivace v pfipadé planovani tézby apod.).
Rekultivace byvaji pomérné¢ nakladné a v priabéhu realizace celého projektu je potiebné

vytvafet finanéni zdroje a rezervy.!®
3.2.4 Rizika a jejich eliminace

Od vyse rizikovosti projektu se odviji obvykle i vySe zhodnoceni investice, kde plati témér
pfima iiméra mezi zhodnocenim a rizikovosti. Rizikovost projektu je mozné do jisté miry
eliminovat vhodnym managementem projektovych rizik. Jifi Fotr (Fotr, 2011, s. 142-162)
doporucuje né€kolik vhodnych postupli pro sniZeni rizika na pfijatelnou mez. Zaroven
upozoriuje, ze v dobé ptiprav projektu je potieba pfipravit jisty pocet relevantnich scénatu.

Je doporuceno:

¢ identifikovat faktory (rizika a nejistoty) pii realizaci projektu,

e stanovit a zhodnotit dopady (velikost rizik versus pfijatelnost),

19 Viz napt. problém ,,dvojité nuly*, se kterym se miizeme setkat pfi vypoctu tzv. NPV, kdy tento vyraz
polozime roven nule. V tomto pfipadé ndm mize funkce prochazet dvakrat nulou (rovnice ma dva kofeny).
Kalouda dale uvadi: ,, Prakticky je tuto situaci mozno ocekdvat pro projekty, v jejichz rocnim CF se daji
predpokladat velke vykyvy...na zacatku projektu (skryvka v povrchovém dole) a posléze i na konci projektu
(rekultivace...).” (Kalouda, 2019, s. 131-132)
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e zvazit opatfeni na eliminaci rizik (pojistky, dlouhodoby odbératelsky kontrakt).

Riziko je vazano na novou aktivitu projektu, Ize ho proto predikovat. Nejistota naopak spoc¢iva
v neschopnosti predikce vyvoje danych faktorti. Je potieba tedy nejen peclivé pripravovat
analyzu rizik jednotlivych projekti, ale také Skalovat a hodnotit.

Prakticky piistup kriziku v projektech doporucuje Vladimir Smejkal ve tfech nize
uvedenych bodech (Smejkal, 2006, s. 108):

o Neriskuj vice, nez kolik si miizes dovolit ztratit.
o Uvazuj o pravdépodobnostech.

e Neriskuj mnoho pro mdlo.

3.3 Projektové rizeni

Projektové fizeni je soustavny proces, ktery vychazi z vSeobecnych zasad, naklada s urcitymi
nastroji a postupy. Projektovy manazer odpovida za vedeni svého tymu a splnéni svéfené¢ho
ukolu. ,,Predmétem snazeni projektového tymu, byla realizace svereného projektu v ramci
stanoveného trojimperativu (neprekrocit cas, ndklady a dosahnout planovanou kvalitu).*
(Stefanek, 2011, s. 4) Vytvofeni projektového tymu je tedy ¢asové ohrani¢ené, orientované
na splnéni cile v pozadované kvalité a S omezenymi zdroji. Muze se jednat napf. o vytvoieni
SW, vystavbu a zprovoznéni investi¢niho celku nebo o stavbu domu ¢i vyzkumny projekt.
Projekt ma tii faze:

e predprojektovou (ovlivni uspéSnost projektu, formovani mySlenek, planovani

a kontrolu),
e projektovou (realizace projektu),

e poprojektovou (vyhodnoceni projektu).
Stefanek déle doporu¢uje pouZivat pravidlo SMART pii formulaci cili, které jsou spravné

definovany za téchto podminek: S — specificky, M — méfitelny, A — akceptovatelny,

R — realisticky a T — testovatelny. (Stefanek, 2011, s. 18-21)
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3.3.1 Logicky ramec

Logicky ramec je zakladem pro fizeni projektu a byva Casto vyuzivan v komercni sféfe
pii planovani, implementaci a hodnoceni projektt. Jeho stru¢nost, jednoduchost, piehlednost,
Casova a ekonomicka nenaro¢nost a efektivnost jsou vyuzivany po celém svété.

Logickd ramcova matice (logframe) ma svou horizontdlni a vertikalni strukturu

(Stefanek, 2011, s. 45-46):

Logicky ramec projektu

Logické kroky,
Popis hierarchie cilu,
intervencni logika

Objektivne Zdroje a prostiedky | Pfedpoklady a
ovefitelné ukazatele | ovéfeni ukazatelt rizika projektu

Celkové cile

projektu
Specificky cil/ucel
Ocekévané
vysledky a
vystupy projektu
Kli¢ové aktivity a
¢innosti
Predbézné
podminky a
predpoklady
projektu

Obrazek 3 Logicky ramec projektu?

3.3.2 Projektové planovani prostiednictvim myslenkovych map

Pomémé originalni postup projektového fizeni formou tzv. myslenkovych map?' popsal
v 60. letech 20. stoleti Tony Buzan. Podle Buzana dokazeme pomoci vizualniho mysleni
efektivné planovat a popisovat jednotlivé procesy. (Buzan, 2010). V oblasti byznysu nachazeji

uplatnéni rovnéz v projektovém fizeni, vV marketingovém a prodejnim planovani

2 Ridici organ OPLZZ, s. 4.
21 Z angl. mind maps.

35



¢i Vv operativnim fizeni (napt. pfi definovani procesu onboardingu) a zlepSuji prezentacni
dovednosti. Autorka Baierova, ktera se specializuje na vizualizaci procest, na svych strankach
uvadi: ,, Myslenkové mapy dokazi napr. v projektovém rizeni udrzet jednotnou koncepci
projektu, prehled nad kazdou etapou a aktivitami s nimi spojenymi. Kazdy z realizacniho tymu
pracuje na svérené oblasti, a pritom si udrzuje prehled v tom, jak cely projekt postupuje. Jinymi
slovy — kazdy vi, co ma délat, jak to délat a hlavné kdy.“?? (Baierova, 2019)

Logicky ramec a myslenkova mapa?® budou vyuzity pii tvorbé podnikatelského zaméru

a nasledné 1 pro dalsi rozvoj podnikani.
3.4 Strategie spole¢nosti

Strategii neni mozné zaménovat za taktiku a taktiku za strategii. Metaforicky je mozné tyto dva
pojmy vysvétlit na spoleCenské hie, jakou jsou Sachy. Zde je strategii vyhrat (dat mat nebo
docilit toho, aby se soupef vzdal) a taktika je jista posloupnost tahi figur (napi. kralovsky
gambit), které nam pomohou dosahnout vitézstvi.

Strategie a struktura firmy patii mezi sedm zékladnich faktord Uspéchu, jez uvadi
Smejkal, ktery k dal$im faktorm fadi ,, [...] spolupracovniky a jejich schopnosti (dovednosti),
styl Fizeni firmy, systémy a postupy firmy, sdilené hodnoty (kultura) firmy* (Smejkal, 2006,
s. 33).

Drobni podnikatelé nosi svoji strategii (vizi) v hlavé a sepisovani povazuji za ztratu
Casu, protoze se v§echno kolem dokola rychle méni. (Srpova a kol., 2011, s. 160) Jak jiz bylo
uvedeno, strategie je zivy dokument, ktery prochdzi po dobu zivotnosti firmy neustalym
vyvojem. (Soucek a kol., 1998, s. 51). ,, Strategie je povazovaina za zpiisob, jak realizovat misi
a vizi firmy. [...] méla by byt orientovana na budoucnost, vyuzivat konkurencni vyhodu firmy
a jeji silné stranky, byt konzistentni s trendy probihajicimi v okoli firmy a zohlednovat firemni
kulturu. “ (Srpova a kol., 2011, s. 161) Autorka dale rozliSuje mezi poslanim (misi) firmy, které
jednoduse vysvétluje jako existenci spole¢nosti, jeji smysl a perspektivu, a vizi, jez vytyCuje

cestu, kterou se spolecnost chce ubirat, a jeji idedlni stav. (Tamtéz)

22 Dostupné z: https://www.martinabaierova.cz/mb/2019/02/07/pouziti-myslenkovych-map-v-byznyse/
[cit. 24. 1. 2021].
2 Myslenkovéa mapa v podnikatelském planu vznikla na zakladé konzultaci s M. Baierovou.
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3.4.1 Strategicka situacni analyza

Pro kvalifikované a odpovédné rozhodnuti v zacatcich kazdého projektu je nezbytné ziskat
informace nejen o soucasném stavu trhu, konkurenci, vazbach a dalSich faktorech, zaroven je
potfeba poznat také vlastni moznosti a omezeni. Z praktickych divodi budeme proto

analyzovat vnitini a vnéj$i prostedi. (Srpova a kol., 2011, s. 163)
3.4.2 Vnéjsi prostiedi

V odborné literatufe byva vnéjsi prostiedi nazyvano téz jako externi, odkryva souvislosti
a vzajemné vztahy mezi subjekty trhu a zahrnuje prostiedi, ptilezitosti a dal$i potencialni vlivy
pusobici na pfipravovany projekt. Autorka Srpova dale vymezuje ,, makroekonomické
prostredi, technologické okoli, socidlni prostredi, demografické prostredi, politické
a legislativni prostredi a svétové okoli* (Srpova a kol., 2011, s. 163-165).

Z divodu nutnosti zaclenéni tohoto projektu do turistického segmentu LOHAS
je potieba vyse uvedené skutecnosti doplnit o analyzu environmentalniho a pravniho prostiedi.
(Stédron, 2018, s. 16) Komplexni metodické feseni nabizi PESTLE?* analyza, vychéazejici
z metody PEST, jez pfi analyze vnéjsiho prostiedi zohlednuje také environmentalni a pravni
dopady v budoucnosti. V naSem pfiipadé je tento uceleny postup vyuzit pii tvorbé
podnikatelského planu. ,, Avsak shodnou podstatou vsech téchto variant je identifikace vsech
nejvyznamnéjsich jevu, rizik a vlivii, které souvisi nebo by mohly v budoucnu souviset

s podnikdnim a firma je neni schopna ovlivnit.“ (Stédron, 2018, s. 16)
3.4.3 Vnitini prostredi

Mezi zékladni strategické metody, pouzivané pro zmapovani vnitiniho prostfedi, patii analyza
SWOT,® kterd umozni uréit silné a slabé stranky projektu a determinuje pfileZitosti
a hrozby. Je vhodné zvolit jisty pocet faktor (byva doporucovano maximalné Sest). Jedna se
0 systémové feSeni pro vypracovani relevantni strategie celého projektu. Autor Stédron dale
doporucuje zachovat objektivitu, drzet se podstatnych fakti a spravné vyhodnotit jednotlivé
vysledky. (Stédron, 2018, s. 21-22) V soucasné dynamické dobé je nutné SWOT analyzu

24 7 angl. zkratka pocate¢nich pismen slov Political, Economical, Social, Technological, Legal and Ecological.
25 Z angl. zkratka pocate¢nich pismen slov Strenghts Weaknesses Opportunities Treats.
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vypracovat vicekrat, aby reflektovala aktudlni situaci a zaroven poskytla relevantni podklady

pro navazujicich opatieni.
3.4.3.1 Analyza konkurence

Vyznamnou soucasti podnikatelského zaméru je analyza konkurence. Vedle realnych
konkurentt, nabizejicich podobny produkt (sluzbu), musime vzit v iivahu i konkurenty budouci.
Metou kazdého kvalitné napsaného podnikatelského planu je definovat hlavni
1 vedlejsi konkurenty. Mezi hlavni konkurenty patfi firmy, jez mohou mit na podnikéani
sledované firmy vyznamny vliv, jsou ji blizké polohou nebo velikosti, zptisobem poskytovani
sluzeb apod. U konkurentl se hodnoti jejich vyhody a nedostatky a urcuji se jejich konkuren¢ni

prednosti.
3.5 Financni analyza

Muzeme rozlisit dva druhy financni analyzy: vnejsi (externi), kterou z vefejné dostupnych
informaci vypracovavaji napt. investi¢ni analytikové v ptipadé nakupu akcii nebo spolecnosti,
a vnitini (interni), kterou provadi management firmy napi. z divodi novych investic nebo
akvizic. Finan¢ni analyza investic poskytuje potencidlnimu investorovi celkovy
mikroekonomicky pohled na investici, v némz hlavni roli hraji finance (penize) a Cas. Jifi Fotr

(Fotr, 2011, s. 68-89) kritéria hodnoceni finan¢ni analyzy dale ¢leni podle:

o Ukazatele rentability — mé&fi vynosnost kapitalu pouzitého pro financovani.

Rentabilita vlastniho kapitalu (Return of Equity — ROE)

Cisty zisk
ROE

 vlastni kapital

Rentabilita celkového kapitalu (Return of Assets — ROA)

EBIT?¢

ROA =
celkovy kapital vlozeny do projektu

% 7 angl. Earnings Before Interest and Taxes (Zisk pfed zdanénim a uroky).
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Rentabilita dlouhodob¢ investovaného kapitalu (Return of Investment — ROI)

EBIT

ROI =
0 (Celkova aktiva — kratkodobé zdroje)

Ugetni rentabilita projektu URP(v %)%’

URP = bz x 100
"~ PDM

(URP — tdetni rentabilita projektu, PZ — pramérna roéni vyse zisku po zdanéni, PDM —

prumérna hodnota pofizeného dlouhodobého majetku)

e Doby thrady — doba nutna k thradé celkovych investi¢nich nakladu projektu jeho

budoucimi pfijmy, ktera se porovna s mezni hodnotou (dle jednotlivych odvétvi).
e Diskontovani — pokud prepocitavame budouci hodnotu penéz na jejich soucasnou
hodnotu, s pfihlédnutim k faktoru ¢asu, deflaci/inflaci a nakladm uslych piilezitosti,

ziskame informaci o tzv. souc¢asné hodnot¢ penéz.

Cista sou¢asna hodnota (NPV- Net Present Value)?®

(NPV /Net Present Value/ — c¢ista soucasna hodnota, CF — Cash flow, n — roky, r — cena

kapitalu, N — 1éta Zivotnosti)

Index rentability (ziskovosti) Profitability Index P1 (12)%

27 Fotr, 2011, s. 69-70.
28 Kalouda, 2019, s. 127-128.
2 Kalouda, 2019, s. 135.
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CF;

2 1-i-ri
~ YINV

1Z

(INV — cely objekt investic, n — roky, r — cena kapitalu)

Vhitini vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR)*°

N
CE,
IRR=r=> NPV =) —2 _=0

T
=1 (1+7)

(NPV /Net Present Value/ — ¢ista soucasna hodnota, CF — Cash flow, n — roky, r — cena

kapitalu, N — 1éta Zivotnosti)
3.5.1 Cash flow projektu

Zakladem pro investiéni rozhodovani jsou hotovostni (penézni) toky (cash flow)®! v projektu.
Jednd se o dilezitou polozku finanéni analyzy, urcujici rozdil mezi piijmy
a vydaji za urcité obdobi (mésic, Ctvrtleti, rok). Podle sledovanych kategorii 1ze rozdé¢lit cash
flow na:

e provozni (obvykle kladné, béZné provozni toky v podniku),

e investi¢ni (obvykle zdporné, provozni cash flow je investovano).

Autor Valach upozoriiuje na obtiznost predikce dlouhodobych penéznich tokii u investic
do dlouhodobého majetku, a to z divodu dlouhé Zivotnosti stroji (cca 15 let) nebo nemovitosti

(cca 50 let). (Valach, 2006, s. 60)
3.5.2 Ekonomicka pridana hodnota

Ekonomicka ptidana hodnota (EVA)*? vyjadiuje ekonomicky zisk respektujici veskeré naklady
na vynalozeny kapital (vCetné nakladd na cizi i vlastni kapital). (Fotr, 2011,

5. 131)

% Kalouda, 2019, s. 128.
31 Z angl. hotovostni/penézni tok.
32 7 angl. Economic Value Added (ekonomicka pfidana hodnota).
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EVA = PHV x (1—sy)-ne XK

(PHV — provozni hospodaisky vysledek, K — investovany kapital, Sd— sazba dang, nk- vazené

pramérné naklady kapitalu (firemni naklady kapitalu).

~Pokud je EVA kladna, roste bohatstvi viastniki. *“ (Tamtéz, s. 138)
3.6 Financovani

Pied zahajenim kazdého investi¢niho projektu je potieba vytvofit si ramcovou piedstavu
o moznostech financovani, dob¢ realizace projektu, délce splaceni a podminek realizace
projektu. (Fotr, 2011, s. 44) Obvykle jsou v zacatcich pouzity osobni finance,
tj. uSetfené penézni prostiedky investora nebo rodinnych piislusnikti a znamych. Pokud vsak
jiz méme prosperujici podnikdni, které chceme dale rozvijet, mizeme vyuzit vlastni zdroje
(firemni kapital), ptipadné se snazit vyuzit pozitivni cash flow firmy. Ne vzdy vsak podnikatel
disponuje potfebnymi finan¢nimi zdroji, a tak na fadu ptichazi financovani prostfednictvim
externich zdrojl tzv. cizim kapitalem.

V nasem piipadé se budeme podrobnéji vénovat financovani vhodnému pro nas

podnikatelsky zamér z hlediska vyse a realné dostupnosti ciziho kapitalu.
3.6.1 Zakladni prehled a zdroje financovani

Finan¢ni zdroje miZeme z hlediska vlastnictvi a pravniho postaveni Clenit na zdroje vlastni
(vklady, zisk, odpisy) a cizi (avéry, pujcky, vklady tichych spoleéniki). (Srpova a kol., 2011,
s. 144)

Srpova, Fotr a dalsi pouzivaji také sekundarni ¢lenéni zdroji. Mezi vnitini (interni)
zdroje zahrnuji napt. zisk po zdanéni, odpisy, odprodej nepotiebného dlouhodobého majetku
nebo snizeni ob&znych aktiv (zasoby, pohledavky). ,,[...] podstatné pritom je, zZe vlastni

%3 neni treba spldcet a piedstavuje bezpecny zdroj financovani investicnich projekti.

kapita
(Fotr, 2011, s. 46)
Naopak vnéjsi (externi) financovani, z pohledu mista zdroje ziskani, jsou obvykle pouze

dostupné a realné pro realizaci novych projektii, napt. navySeni zakladniho kapitalu ptivodnimi

3 Interni zdroje, poznamka autora prace.
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vlastniky, kratkodobé a dlouhodobé uvéry (bankovni, dodavatelské), dluhopisy, emise akcii,
vstupni investor, dotace, granty a subvence. Vn¢jsi financovani pfitom navySuje hodnotu
majetku firmy. Kombinace navyseni zakladniho kapitalu a dlouhodobého tvéru je typicka pro
vstup rizikového kapitalu — Venture Capital.3* (Fotr, 1999, s. 46)

Alternativni zdroj financovani externim (cizim) kapitalem je dle Valacha leasingové
financovani, kdy se jednd o tfistranny pravni akt mezi dodavatelem, pronajimatelem
a najemcem. Vyhodou je, ze splatky leasingu jsou taktéz danovym vydajem. (Valach, 2006,
s. 388-391) Do této skupiny je mozné rovnéz zafadit financovani prosttednictvim popularniho
crowdfundingu,® kde vé&tsi pocet drobnych jednotlivel prispiva nevelkym obnosem na dany
projekt, jenz je prezentovan na specializovaném portale. Odména pro drobné investory byva
riznd: od ptedplaceni né¢jakého vyrobku ¢i sluzby, pies podil na zisku az po nulovou odménu
(v tomto piipadé charitativni projekt).

Z pohledu podnikatele uvazujiciho o podnikani v agroturistice se jako nejschtidnéjsi jevi
nasledujici zptisob financovani. V prvni fazi vyuzije vlastni zdroje (nemovitosti, uspory),
pokusi se ziskat dotaci/grant a zbyvajici €astku financuje pomoci Uvéru, nebo vyuzije

alternativni zdroje financovani — crowdfunding.
3.6.2 Dluhové financovani

Dluhové financovani mé fadu podob (Gvéry, hypotéky, leasing, dluhopisy atd.), nevyhod (ruci
se obvykle majetkem) a jednu pomérné velkou vyhodu: podnikatel nemusi zmenSovat
(odprodavat nebo zpétné odkupovat) podil ve své spolecnosti (farmé). Dluhové financovani
mizeme rozdélit dle délky avéru na kratkodobé (splatnost do 1 roku), stiednédobé
(do 5 let) a dlouhodobé (s delsi dobou splatnosti). Specifické jsou kontokorentni Gvéry, kdy ma
podnikatel dispozici uréity finan¢ni ramec, ktery musi vzdy k danému dni v mésici/kalendainim
ctvrtleti dorovnat.

Zlaté bilan¢ni pravidlo vyrovnani rizika pfi financovani definuje pomér vlastnich zdrojt
Kk cizim zdrojim na 1:1. (Srpova a kol., 2011, s. 147) Pokud bychom toto pravidlo vztahli
na na$ zamér (stat se agroubytovatelem), méli bychom vychazet z finan¢ni naro¢nosti naseho
nového investicniho projektu. Nazorny ptiklad: hodnota nemovitosti, kde bude ubytovani

predstavovat 1 mil. K¢, vySe naseho investicniho zaméru je 2 mil. K¢, z toho uvér 1 mil. K¢.

34 Z angl. rizikovy kapital.
% Z angl. skupinové (davové) financovani.
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Poskytovatelé financi vzdy uvitaji vlastni investi¢ni zainteresovanost a riziko projektu hodnoti

obvykle dle poméru vlastnich/cizich zdroj.
3.6.2.1 Uvéry a pijéky

Uvéry a pujéky predstavuji nejéast&jsi a nejrychlejsi zptisob ziskani ciziho — externiho kapitalu.
Mlze se jednat o finanéni uvéry, kdy ziskavame piedem dané financ¢ni cCastky
od partnera, ktery neni soucasti naseho obchodniho vztahu, nebo 0 obchodni pujcky (vypujcky),
kter¢ jsou typické mezi ucastniky obchodnich vztahi. (Srpova a kol., 2011,
S. 147) Samostatnym segmentem jsou pujc¢ky hypoteéni, jimiz byva obvykle financovan nakup
nemovitosti. Specialitou jsou uvéry ze stavebniho spofeni, které predstavuji kolektivni zptsob
financovani, kdy zadatel musi splnit fadu podminek (uzavtit smlouvu, delsi dobu spofit, pijcku
pouzit na feSeni bytovych potieb).

Pti vyfizovani pljcky je potiebné ptedlozit podnikatelsky zamér, daniové piiznani
za dvé posledni obdobi a n¢kdy i potvrzeni o bezdluznosti.

Na nasledujicich fadcich se budeme kratce vénovat jednotlivym typtim finan¢nich
uverh.

Bankovni Uvéry ptedstavuji obchodni vztah vznikly smlouvou o piijcce mezi
bankovnim domem a podnikatelem, respektive ob¢anem. Z hlediska doby splaceni je délime
na kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé. Dle ticelu je 1ze rozd€lit na univerzalni (bezacelove),
vazané predmétem financovani (nakup technologie, vybaveni, provoz) a kontokorentni (lze
je vyuzit pti kratkodobém nedostatku hotovosti). Z pohledu ruceni je d€lime na zajisténé
a nezajiSténé. Za predem dohodnutych podminek (Grokova sazba a jeji doba fixace, vyse
poplatkll za vedeni Gctu, vyse splatky, doba splaceni, ruceni a dalsi) ziska dluznik navratné
finan¢ni prostredky, které musi pouZit dle smluvnich podminek.

Zvlastni status ma tzv. revolvingovy Gver, obvykle vyuZivany pro provozni financovani.
Klient ziskdva opakovany pfistup k financim na zékladé¢ bankovniho uvéru, Gvér splaci
postupné a lze ho Cerpat 1 opakované. Vyhodou je ziskani hotovosti v dobé mezi fakturaci
a splatnosti. Zaplacené uroky a poplatky jsou daiiové uznatelnym nakladem za piedpokladu
kladného vysledku hospodateni. (Srpova a kol., 2011, s. 148)

Investi¢ni uvéry jsou nejbéznéjsi formou externiho financovani. Podnikatel muze ziskat
bud’ bankovni (finan¢ni) Gvér, nebo dodavatelsky avér, poskytovany dodavateli dlouhodobého

majetku. (Fotr, 2011, s. 51) Tyto Gvéry slouzi pro vétsi investi¢ni akce, kdy zadatel ma zajem
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o dlouhodobgjsi financovani. Jedna se napt. o modernizaci vyroby, zavedeni nového vyrobku
nebo potizeni nemovitosti. Splatnost je dlouhodoba, vyse Gvérové sazby individualni a aveér
muze poskytnout i nematefskd banka podnikatele. Zajisténi byva pofizovanym majetkem,
obvykle se priklada i studie proveditelnosti.

Obchodni uvéry se obvykle sjednavaji mezi odbératelem a dodavatelem. Jsou typické
u delsi doby splatnosti faktur specializovanych obchodni spolecnosti. Zde jsou jiz
standardizované podminky (velikost obratu — nakup zbozi u poskytovatele wUvéru
za posledni rok, platebni moralka a délka podnikani). Druhym typem obchodnich Gvért byvaji
zalohy od odbérateld, napf. ve stavebnictvi nebo pii investiéni vystavbé. (Srpova
akol., 2011, s. 149)

Podstatou mezaninového financovani je dluhové financovani u obchodni spole¢nosti,
ktera ruc¢i akciemi. Ruéeni byva spojeno se zastavnim pravem K emitovanym akciim, obvykle

bez moznosti vykonu akcionarskych prav. (Srpova a kol., 2011, s. 149)
3.6.2.2 Leasing

K financovani dlouhodobych projektl lze vyuZzit 1 leasing. Jedna se o prondjem strojd,
vyrobnich a technologickych celki, nemovitosti a dalSich vyrobkl potiebnych pro podnikani.
Prostfednictvim  leasingu lze pofidit 1 nehmotny majetek. Pravné se jedna
o tiistranny pravni akt mezi dodavatelem, pronajimatelem a ndjemcem. Majetek zistava
po celou dobu v majetku pronajimatele, najemce se po ukonéeni leasingu mize stat
za predem danych podminek vlastnikem leasingového majetku. Jifi Fotr uvadi nasledujici

déleni leasingu:

e financ¢ni leasing — dlouhodoby prondjem s naslednym odkupem za ztistatkovou cenu,

e provozni (operativni) leasing — kratkodoby prondjem movitého majetku po dobu kratsi,
nez je ekonomicka Zivotnost majetku, pronajimatel provadi udrzbu, najemce nema
pravo na odkoupeni majetku,

e zpétny leasing — jedna z variant finan¢niho leasingu, najemce odproda pronajimateli
svij majetek, ktery si ihned pronajme zpét; pouziva se pro zvySeni likvidity nebo

na reinvestice.
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U leasingu je typicka prvni zvySena splatka (cca 10-30 % hodnoty leasingovaného majetku),
nékdy nazyvana jako akontace, poté nasleduje série pravidelnych splatek
ve stejné vySi — umoiovani a dle druhu leasingu zavére¢na platba, slouzici k odkupu
za predem dohodnutou cenu, ¢imz piechazi majetek do vlastnictvi najemce. Pokud neni u¢inén

tento posledni krok, zlistava majetek ve vlastnictvi pronajimatele.
3.6.3 Financovani se vstupem do ziakladniho kapitalu

Tento typ financovani piedstavuje navyseni zakladniho kapitalu spole¢nosti za ptedem danych
podminek, opirajici se o platnou legislativu. Je potieba dodrzet podminky dané piedpisy
a uvédomit si, ze se jedna témét vzdy o pomérné nakladny proces. Nize uvadéna sumarizace

je zpracovana dle Srpové (Srpova a kol., 2011, s. 151-153).
3.6.3.1 Vlastni zdroje financovani

Jde o wvlastni (externi) zdroj financovani, obvykle na =zacitku podnikéni. Pokud
je podnikatel vedeny jako Zzivnostnik, je proces velice jednoduchy a probiha formalné
(jednorazovym aktem — vkladem). Jestlize podnikame a jsme spole¢niky/jednateli spole¢nosti
sruCenim omezenym, je potieba pocitat pii navySovani zakladniho kapitalu spole¢nosti
s jistymi formalnimi postupy a splnénim legislativnich naleZitosti. Casové naro¢nost je obvykle
v fadu nékolika dni, rezijni naklady jsou dle vySe navySovaného zakladniho jméni a poplatkt
obvykle do nékolika desitek tisic korun. Jednou z nejnakladnéjsich forem je ziskani
pocatecniho vkladu formou emise akcii. Pokud budeme zakladat akciovou spole€nost, budeme
muset splnit fadu legislativnich a formalnich podminek a sehnat potiebné osoby. Casova
naro¢nost byva v fadu nékolik tydni, finanéni obvykle do sto tisic korun. Lze vyuzit také
specializované firmy, které nabizi sluzby na kli¢ a v ramci riznych cenovych nabidek poskytuji

kompletni servis.
3.6.3.2 Financovani ze zisku

Jedna se o samofinancovani s vyuzitim internich zdroji. Obvykle se tento zplsob vyuZziva
pro financovani velmi rizikovych projekti. Nezbytnou podminka je, ze firma musi nejprve

vytvofit zisk.
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3.6.3.3 Financovani z odpisi

Odpisy jsou vlastnim finanénim zdrojem spolecnosti, kterd ma dlouhodoby majetek. Lze je
ziskat inkasem z trzeb (cena sluzby/produktu obsahuje i pomérnou cast odpisil) nebo pomoci
ucetnich/danovych odpisii. Odpisy nepodléhaji zdanéni, jsou pravidelnym financ¢nim piijmem

a jejich velikost zavisi na rozsahu finan¢niho majetku.
3.6.3.4 Venture kapital

Venture kapitadl je externi financovani specializovanym fondem, jenz poskytne finance
a své znalosti/kontakty. Zdroj financovanim vhodny pro rizikové&jsi projekty s predpokladanym
vy$$im vynosem. Princip spociva v navyseni zédkladniho kapitalu (investorem) a vyuziti jeho

know-how.*® Po ur¢ité dobé nasleduje exit investora s naslednym prodejem podilu.

e Piedstartovni financovani (seed capital) — financovani vyvoje vyrobku/sluzeb/sw,
pro néz v budoucnu vznikne firma. (Srpova a kol., 2011, s. 153)

e Startovni financovani (startup capital) — na uvedeni produktu/sluzby na trh,
pro rychly rozjezd a ziskani trzniho podilu. (Tamtéz)

e Rozvojové financovani — slouzi k navySeni pracovniho kapitadlu, uvedeni novych
produktt a sluzeb, obsazeni geograficky vzdalengjSich trhli. Dlouhodobéjsi piisobeni

kapitalu. (Tamtéz)
3.6.3.5 Business angel

Business angel je obvykle privatni investor, pisobici jako soukromy venture capital. Pisobi

Vv jemu zndmych odvétvich, aktivné se angaZuje ve vedeni spolecnosti.
3.6.3.6 Primarni emise akcii

V CR jde 0 velmi mélo vyuZivany zptisob financovani, obvyklejsi je v Némecku, USA, Anglii

a Vv Polsku. Jedna se o rozvojové — expanzivni ziskavani kapitalu na financnich trzich.

% Z angl. v&dét, znat — jak, jakym zpiisobem.
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3.6.3.7 VKklady tichych spole¢nikii

Vklady tichych spole¢nikii pfedstavuji individudlni vklad financénich prostfedkt
do podnikani. Tichym spole¢nikem muze byt obcan, fyzicka nebo pravnicka osoba, piipadné
cirkev, obec nebo stat. Timto druhem financovani lze ziskat pomérné vysoké ¢astky, které jsou

nékdy v pocatcich podnikani nedostupné.
3.6.4 Dotace, granty a podpory

Pokud podnikame v odvétvi nebo oblasti, na které se vztahuje moznost podpory, 1ze pfi splnéni
pfedem danych podminek ziskat nendvratnou nebo navratnou dotaci, grant, uvér, ptispevek ¢i
zaruku. V soucasné dob¢ je mozné vyuzit dotace ze strukturalnich fondd Evropské unie. Prvnim
z nich je Evropsky fond pro regionélni rozvoj (ERDF), zaméfeny pievazné na tvrdé investice,
jakymi jsou modernizace, inovace a rozvoj. Druhym fondem je Evropsky socialni fond (ESF),
specializovany prevazné na mekké projekty v oblastech zaméstnanosti a rozvoje lidskych
zdroji. Jednotliva ministerstva, jez jsou zprostfedkovateli, vyhlasuji vyzvy, hodnoti
a pridéluji dotace, v pribéhu realizace provadi monitoring a kontroly. Poskytuji obecné
konzultace v ramci jednotlivych vyzev, pofadaji seminaie a online poradny.

V CR piisobi agentura Czechlnvest, jejimz zfizovatelem je Ministerstvo primyslu
a obchodu CR. Agentura ma poboc¢ky v kazdém regionu a pomahéa podnikateliim v riiznych
oblastech (informace o moznostech podpory pro malé a stfedni podnikatele, startupové
poradenstvi, konzultace, seminafe apod.). Hledame-li investora, lze vyuzit sluzby
CzechLinkStartUp. Tuto sluzbu prezentuje Czechlnvest takto: ,,Jste maly a stredni podnik,
globalni korporace, business angel, private equity, venture kapitilovy nebo jiny fond
a chcete investovat? Vyhledame vam vhodné investicni cile mezi ceskymi inovativnimi projekty.
Seznamime vas s podnikatelskym prostredim a pomiizeme vytvdret novd, vzajemné prospésnd
spojeni. PomiiZzeme vam s resersi investicnich prileZitosti a vybereme ty spravné dle vasich
preferenci* (Czechlnvest, 2021)%

Statni zeméd¢€lsky intervencni fond nabizi ve svém Programu rozvoje venkova

samostatnou podporu také pro zeméd¢lské podnikatele a vramci vyzvy 6.4.2 Podpora

3" Dostupné z: https://www.czechinvest.org/cz/Sluzby-pro-startupy/Hledate-investora/CzechL ink-StartUp
[cit. 13. 2. 2021].
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agroturistiky mj. vztahuje podminku investic ,, na diverzifikaci ¢innosti pro zemédélské subjekty
V oblasti agroturistiky vedouci k diverzifikaci prijmii“ (Ministerstvo zemédélstvi, 2020, s. 4).38

Ceskomoravska zaruéni a rozvojova banka, a.s., nabizi moznost poskytnout zaruku
za Uvér (max. do 80 % uvéru) vramci programu Expanze, ktery je urCeny malym
a stfednim podnikatelim. Zvyhodnéné uvéry na zahdjeni ¢i rozvoj podnikéni v programu
S(ocialni) podnik muze vyuzit podnikatel v oblasti agroturistiky, ktery bude spliiovat dalsi
socialni podminky. (Ceskomoravska zaruéni a rozvojova banka, 2021)3°

Pokud podnikatel piisobi v zahrani¢i, mtize vyuzivat sluzeb Ceské exportni banky, a.s.,
nebo Exportni garan¢ni a pojistovaci spolecnosti, a.s.

Mezi podpory inovacnich (rozvojovych) aktivit mizeme tadit i nepfimou podporu
prostfednictvim podnikatelskych inkubatorti a riznych védeckotechnickych parkd, které

se vyskytuji napti¢ celym spektrem podnikani. (Veber, 2012, s. 34-35)
3.7 Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plan pfimo vychdzi z podnikatelské strategie, jeho preciznim vypracovanim
muzeme eliminovat fadu rizik spojenych se vstupem na novy trh. Pokud se jednd
0 rozvojovy zamer, lze jiz vyuzit zkuSenosti budouciho investora. (Fotr, 1999, s. 12) Autor dale
upozoriiuje na naro¢nost piipravy podnikatelského planu: ,,[...] dosdhnout zadouci kvality
pripravy  projektii neni snadné, nebot' zahrnuje cinnosti vysoce ndrocné jak

na potrebné znalosti, tak i na vynalozeny cas.* (Tamtéz)
3.7.1 Podnikatel, podstata podnikani a MSP

Podnikatel byva obvykle chapéan jako fyzickd nebo pravnickd osoba, vyvijejici soustavnou
¢innost k dosazeni zisku anebo jistého benefitu. Dle velikosti obratu, poftu zaméstnancti
a poctu ovladanych spolecnosti Ize dale rozliSovat spolecnosti malé, stfedni a velké.
(Czechinvest, 2021)* Profesor Veber shrnuje dosavadni poznatky a s ohledem

na rizna kritéria navrhuje diferenciaci spolecnosti v segmentu MSP dle poctu pracovniki na:

e mikropodnik (1-9 zamé&stnanct),

3 Program rozvoje venkova, vyzva ¢&. 6.4.2 Podpora agroturistiky, s. 4.
% Dostupné z: https://www.cmzrb.cz/ [cit. 16. 2. 2021].
40 Dostupné z: https://www.czechinvest.org/cz/Sluzby-pro-male-a-stredni-podnikatele/ [cit. 13. 2. 2021].
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e maly podnik (10-49 zaméstnancii),

e stfedni podnik (50-249 zaméstnanctl).

Déle se k podnikatelim tadi i tzv. umélecké profese a verejné prospésné spolecnosti nebo
druzstva, veetn¢ samostatné hospodaticich zeméd¢lcu. Jejich spolenym znakem je, ze maji
pridélené tzv. IC (identifika¢ni &islo).

L L...]jiz od 18. stoleti bylo zirejmé (R. Contillon), Ze s timto podnikdnim je spojeno
riziko, a podnikatel se oddélil od rentiéra.” (Veber, 2012, s. 14)

Zivnostenské podnikani je obvykle spojovano s ekonomickymi a podnikatelskymi aktivitami
malého rozsahu, které provozuje maly podnikatel — Zivnostnik za i¢elem uzivit sebe, ptipadné
svou rodinu. Z pravniho pohledu jde o soustavnou ¢innost, provozovanou vlastnim jménem
za ucelem zisku, pfi dodrzovani ptislusnych legislativnich podminek. (Veber, 2012, s. 16)
Podle pracnosti a financni naro¢nosti pii zakladani spolecnosti Ize rozliSovat nésledujici

nejcastéjsi druhy podnikani v tomto segmentu:

e fyzické osoby s ZL (Zivnost volna nebo ohlagovaci),

o fyzické osoby bez ZL (pronijem nemovitosti) tzv. rentiérského typu,

e pravnické osoby (spolecnosti s ru¢enim omezenym, akciové, komanditni),
e druZstva (provozujici zemédélskou Cinnost),

e neziskové organizace, cirkve, obce.
3.7.2 Rentiérské podnikani

., Typické 'podnikani’ viastnikii realit, kteri nemusi mit ani invenci, ani zajem skutecné podnikat.
Ziskali urcitou nemovitost a podnikani je formalni strankou legalizace prijmii z jejiho
prondajmu. “ (Veber, 2012, s. 49) Piijmy poté zdanuji dle § 9 zakona o dani z pfijmu. Mize
se také jednat o agroubytovatele, ktery vyuzivd své nemovitosti (vedlejsi budovy

na farmé) pro pronajem tzv. skandindvskym modelem.*

41 Viz kapitola 3.1 Agroturistika.
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3.7.3 Legislativni pi‘ehled pro podnikatele

Jak uvazuje typicky zacinajici podnikatel? Vrhne se na studovani zakont, nebo si alespon
zapuj¢i odpornou literaturu? S velkou pravdépodobnosti ani nevi, jaké legislativni oblasti
zasahuji do jeho segmentu podnikani. Legislativa spojena s podnikanim je pomérné obsirna

a dala by se rozd¢lit do tii kategorii:

e (Obecna legislativa
Ustava CR a Listina zékladnich prav a svobod (Ustavni zikon &.1/1993 Sb.),
Zivnostensky zakon (Zakon & 455/1991 Sb), Novy ob&ansky zakonik (Zikon
¢. 89/2012 Sb.), Obchodni zakonik (Zakon ¢. 90/2012 Sb.).

e Specialni legislativa
Zakon o ietnictvi (Zakon 563/1991 Sh.), Zakon Ceské narodni rady o danich z pijmi
(Zékon ¢. 586/1992 Sb.), Zakon o zeméd¢lstvi (Zakon ¢. 252/1997 Sb.), Zakonik prace
(Zakon €. 262/2006 Sb.), nafizeni EU, napf. v oblasti oznaovani alergent (1169/2011)

a dalsi.

e Oborové predpisy, vyhlasky a profesni predpisy
Hygienické predpisy pro poskytovani sluzeb (Smérnice €. 72 Ministerstva zdravotnictvi

CSR).

Vyse uvedeny vycet zdkont je pouze orientacni a vychdzi z upraveného a doplnéného piehledu,
uvefejnéného v publikaci  Venkovskd turistika a agroturistika (Stiibrna, 2015,
s. 18-31), ktera dale uptesiiuje, ze fada ¢innosti podnikatele je upravovana pouze vyhlaskami
a predpisy. Aby mohl byt poskytovatel ubytovani certifikovan v CR jako agroubytovatel, musi
V soucasné dobé splnit kritéria stanovend profesni organizaci Svaz venkovské turistiky
a agroturistiky  (viz  kapitola 3.1.5  Podnikatelska  cinnost v agroturistice).

Autorka Pourova v publikaci Agroturistika upozoriiuje na odpovédnost podnikatele
za Skody zpusobené pii podnikani — odpoveédnost v souvislosti s ptipadnym poskytovanim

sluzeb (ubytovani, zemédelské prace, projizd’ky na konich apod.). (Pourova, 2002, s. 82)
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3.7.4 Koncepce tvorby podnikatelského zaméru

Pti tvorbé podnikatelského zaméru vychazime ze dvou ¢asti. Prvni ¢ast definuje obchodni plan
(ptedmét podnikani, spolecnost, cile, vize, personalni obsazeni, trh, perspektivy, marketing),
druha cast definuje finan¢ni plan (vycisli pocatecni investice, provozni vydaje a trzby
s naslednymi zisky). (Pourova, 2002, s. 78) Upfesnujici popis a plan postupu najdeme
u Jaromira Vebera (viz Veber, 2012, s. 92-98) a seznami nas s nimi nasledujici podkapitoly.
Autor diplomové prace se inspiroval formuldfem podnikatelského planu na portalu priivodce

podnikani (CSOB, 2021, s. 1-24)*
3.7.4.1 Zakladatelsky rozpocet

Zakladatelsky rozpocet specifikuje a kvantifikuje finan¢ni prostfedky pro zahdjeni podnikani
a tvoti jej dvé polozky: startovni kapital a bézné financovani.

Startovni kapital zahrnuje nasledujici financni prostredky:

¢ Finan¢ni prostfedky na zalozeni firmy
Svédomita piiprava vSech polozek nesmi opomenout naklady na zakladni kapital, poplatky
soudni nebo spravni, ovéfeni listin, notarské nebo pravni sluzby, razitka, web, logo apod.

¢ Finan¢ni prostfedky na potizeni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku
Sem spadaji vydaje za pozemky, nemovitosti, stroje a vyrobnich zatizeni.

e Finan¢ni prostfedky na zasoby
Suroviny, materidly a dalsi tzv. zasoby je tézké v pocatcich presné kvantifikovat, neni mozné
pocitat s dodavatelskym tavérem, tj. dostat zbozi na fakturu.

e Financ¢ni prostfedky na zahéjeni podnikéani
Do této kategorie patii napi. mzdové naklady, odvody, pojisténi, zalohy na energie

a sluzby, atesty, méfeni, Skoleni PO a BOZP.

V ptipadé bézného financovani je nutné vypracovat kalkulace nakladd, vyc¢islit ptredpokladané
varianty vynosu, pokusit se odhadnout hospodaisky vysledek. To znamend vypracovat vykaz
ziskl a ztrat a plan penéznich tokl. Pro prvni rok podnikani je vhodné sestavovat tyto rozvahy

v mésicnich (¢tvrtletnich) intervalech, posléze postaci ro¢ni periodicita. (Veber, 2012, s. 95)

42 Dostupné z: https://www.pruvodcepodnikanim.cz/nastroje/komplexni-podnikatelsky-plan/ [cit. 26. 1. 2021].
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3.7.4.2 Podnikatelsky plin

Podnikatelsky plan je interni pisemny dokument, ktery slouzi k naplnéni zakladatelova zameéru.
Casto byva vyzadovan externimi subjekty. Tento interni dokument byva vyuZzivan jako
planovaci a kontrolni nastroj, byva soucasti managementu kvality a je dobré s nim seznamit
I zamé&stnance, jeho slozitost a naro¢nost, Se fidi charakterem piipravované produkce ¢i sluzeb,
velikosti trhu, konkurenci. (Veber, 2012, s. 95-96) Pted zahajenim tvorby dokumentu je potieba
si odpovédét na nasledujici otazky: ,, Co je skutecnym cilem mého podnikani?* Kromé zisku
jsou jisté 1 jiné cile. ,, Ktery moment mych podnikatelskych aktivit predstavuje konkurencni
vyhodu? “ Kvalita, originalita ¢i vyhodna lokalita. (Tamtéz) Veber doporucuje zakladni obsah,
jenz lze individualné pfizptsobit potfebam zadavatele. Nize uvadime heslovitou strukturu
(Veber, 2012, s. 98-105) doplnénou poznamkami autor diplomové prace:
1. Obsah
2. Shrnuti
(zhusténé informace o projektu)
3. Popis podnikatelskych prileZitosti
(struény popis produktu, sluzby, uzitku a konkurenéni vyhody)
4. Vseobecny popis firmy
(historie, osobnosti, hlavni produkty, strategie)
5. Klicové osobnosti
(organizacni schéma, klicové osobnosti, kompetence, vzdelani, zkuSenosti, nékdy
i CV)
6. Produkt
(podrobny popis produkt dosavadnich i planovanych, srovnani s konkurenci,
prospekty, vhodné i1 tabulkové nebo maticové srovnani)
7. Potencialni trhy
(charakteristika trhu a jejich potencialu, oborova vynosnost, informace o cilovém trhu)
8. Okoli firmy a konkurence
(obvykle PEST/PESTLE analyza)
9. Prodej
(zplisob prodeje, komunikaéni kanaly, marketing, odbytové oddélent)

10. Vyroba
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(vyrobni proces, kapacity a jeho analyza, jednotkové ceny, porovnani technologii,
suroviny a komponenty, dodavatelé, subdodavatelé)

11. Personalni otazky
(potieba novych lidskych zdroji na jednotlivé etapy Cinnosti, situace na trhu prace,
minimalni naroky na kvalifikaci, hrubé mzdy jednotlivych pracovniki)

12. Realizacni projektovy plan®®
(myslenkova mapa*, definice etap, jednotlivé faze, popis kritické cesty)

13. Financni plan
(vykaz zisku a ztrat, rozvaha, penéZni toky — soucasny stav a predpokladany odhad, bod
zvratu, hodnoceni efektivnosti investice, navrh financovani)

14. Rizika podnikatelskéeho planu
(analyza rizik, vyhodnoceni a navrhovana opatteni, krizovy management)

15. Prilohy
(vypisy z OR, ZL, CV kli¢ovych osob, prospekty, vyroéni zpravy a dal3i dle textu
predchozich kapitol)

3.8 Marketing

Cestovani, dovolend a rGzné volnocasové aktivity jsou obecné zalozené na emocich.
., Zakaznicka zkusSenost je vzdy spojend s emocemi, a to emocemi pozitivnimi ¢i negativnimi,
[...] nabidka miize byt v podstatné kdekoliv stejna, ale emoce nejsou stejné, emoce jsou
unikatnim prodejnim argumentem. ** (Vladimir a kol., 2017, s. 102)

v marketingu. V soucasné dob¢ lze vyuZit pro propagaci nejen klasicka média (radio, tisk,
televize, webové stranky a oborové webové aplikace profesnich sdruzeni), ale 1 moderni
komunika¢ni kanaly na riznych socidlnich sitich, napt. Facebook, VK-kontakt, Instagram,
Linkedin ad., jeZ za urCitych podminek umoziuji osloveni a propagaci (inzerci) zdarma.
Efektivni vyuziti socialnich siti a médii nam umozni oslovit velkou skupinu potencialni
zakaznikl. Zakaznicky segment pfitom nemusi byt omezen v€kem (pokud ma dité pfani jet
napft. na farmu, kde se miize projet na ponikovi, poté vykoupat v rybniku a vecer bivakovat

na stromé¢, jednoduse presvédci rodi¢e o vhodnosti naSeho produktu).

43 Bod doplnil autor DP (viz Fotr, 2011, s. 24).
4 Hojné& vyuzivana autorem DP.
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3.8.1 Charakteristika marketingu v CR a agroturistice

Klasické marketingové nastroje je potiebné pouzivat citlivé. Nasim cilem jist¢ nebude mit
Lprecpany haus, tzv. Krygl turisti®, ale spiSe naplné€nou kapacitu pohodovych a vnimavych
kulturnich klientt a obdivovatelii ptirodnich kras.

V publikaci Venkovska turistika a agroturistika autorka Stiibrna uvadi, ze ,[...]
nejvyhodnéjsim zpiisobem reklamy je byt soucasti nabidky mistniho nebo regionalniho
produktu cestovniho ruchu. V této nabidce se vedle vasich sluzeb objevi i kolekce doprovodnych

programui. ** (Stéibrna, 2015, s. 105-106)
3.8.2 Marketingové Seti‘eni

Marketingovym vyzkumem je mozné ziskat vypovidajici data o trhu a jeho okoli, poptavce,
konkurenci a chovani zakaznikd a vhodné polozenymi otazkami i nazor na cenovou hladinu.
Je mozné vyuzit jiz ziskana data (napt. prehledy CSU, vyzkumné zpravy, studie aj.). Tato data
byvaji pouze kvantitativni. Individualni vyzkum, zaméfeny na cilovou skupinu, vede k ziskani
velice pfesnych a vyznamnych, tzv. nekvantitativnich dat, coz je optimalni vyuziti této metody
pfi ptipravé a uvedeni nového (navazujiciho) produktu na trh. Pro vytvofeni nové sluzby
(nabidky) u rozvojovych projekti byva vhodné pouzit dotaznikové Setfeni, které
je po vyhodnoceni pouzito pro potieby investora a velkou mirou ptispéje k eliminaci ¢asti rizik
pii uvadéni nového produktu na trh. Dotaznik je vhodné peclivé pfipravit a pied pouzitim
vyzkousSet nanecisto.

Polostrukturovany dotaznik, urceny byvalym klientim prostiednictvim osobniho,
respektive telefonického rozhovoru, byva ¢asto vyuzivan v komeréni sféte*® pro potvrzeni
¢i vyvraceni navrhovanych feSeni. Vyhodnocena data jsou dulezitd pro uvedeni novych
produktli a sluzeb na trh, optimalizaci podnikani nebo pii cenotvorb&é. Vhodné vyhodnoceni

dokéze napf. charakterizovat primérného zakaznika, jeho potieby a preference. Taktéz Ize

predikovat vyvoj do budoucnosti.

45 ZkuSenosti autora.
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Zakladni moznosti pro statistickou analyzu nabizi bézny SW (napi. MS Office), kterymi
1ze provést jak kvalitativni (pro nazory, chovani a motivace), tak i kvantitativni (pro méfitelna

data) analyzy.
3.9 Udrzitelny rozvoj a udrzitelnost projektu

Udrzitelny rozvoj vychazi z potieby chranit zivotni prostfedi a nepodfizovat ekonomicky rist
negativnimu vlivu na zivotni prostiedi. Historicky byl chapan v kontextu ochrany ptirody —
environmentalni oblast, v sou¢asné dob¢ je tento piistup prenasen také do dalSich oblasti —
socialni a ekonomické. Pruniky vSech téchto tfi mnozin maji spole¢nou vysec, ktera byva

ozna¢ovana terminem udrZitelny rozvoj.*8

Socidlni
| |
\ —~—
Snesitelny<_Spravedli B
/ \
~— ,‘udfbiei \||
A.q..__'__‘ . z |
EnvironmentalniZivota-  Ekonomicky |
schopny /'
.f/
~ //

Obrdzek 4 Udrzitelny rozvoj*’

CR schvélila strategii udrzitelného rozvoje — Strategicky ramec Ceska republika 2030, jehoz
Gstfednim heslo zni: ,, Rozvoj, ktery neni na iikor prirody ani spolecnosti. “*®

Pii realizaci investi¢tniho zaméru je nutné zohlednit udrzitelny rozvoj uz
Vv piedprojektové etapé¢ a do projektu zapracovat prvky, které budou v souladu s principy
udrzitelného rozvoje. MuiZe se napt. jednat o vyuziti brownfieldu, pouziti klasickych stavebnich
materidlii, vyuziti recyklat,, energeticky uspornou stavbu, nepouzivani toxicky chemikalii

apod. V provozni fazi projektu naplanujeme aktivni pristup k separaci a provoz ekologického

46 Dostupné z: https://www.mzp.cz/cz/udrzitelny rozvoj [cit. 25. 3. 2021]
47 Tamtéz.
48 Tamtéz.
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(udrzitelného) zemédelstvi nebo nabidneme uplatnéni mistni komunité. V ramci udrzitelného
rozvoje je mozné vybudovat parkovaci stani pro elektromobilitu (auta, motorky, kola).

V soucasné dob¢ je jako jedna z forem udrzitelného rozvoje (i zivota) chapana téz
venkovska turistika, ktera na rozdil od masového turismu (ktery se stava prumyslovym
odvétvim s fadou negativnich dopadi na krajinu a mistni komunitu) je velice Setrna k zivotnimu
prosttedi a mistni komunit¢ a pfispivda k odstranéni  socialnich  nerovnosti
ve venkovskych (horskych) regionech.

Udrzitelnost projektu (investice) je uplatiovana predevsim u dlouhodobéjSich projekti,
kdy je potiebné jiz v dob¢ planovani investice myslet na dalsi dobu zivotnosti projektu a s tim
spojené celkové provozni ndklady. Jedna se o logicky postup investora, ktery chce
minimalizovat své riziko tim, Ze napf. zvysi nepatrné investi¢ni naklady (napf. na zatepleni),
¢imz v budoucnosti dosahne nizsich provoznich nakladi. V potaz prichazi i jiné efektivni
vyuziti vstupt i provozi atd. Nékdy byva i aktivné vyuzita néktera z externalit projektu
K podpofe udrzitelnosti projektu (napf. bezplatnd pomoc hosti vramci ubytovani
pfi agroturistice).

Udrzitelnost projektu (v ramci dotaci z EU) je stanovena dobou a naplnénim jednotlivych
kritérii, po kterou se musi udrzet vystupy projektu v souladu s natizenimi poskytovatele dotaci
(EU, 2013, natizeni ¢. 1303/2013).%° Pied schvalovani uvéri a ¢erpanim dotaci se piihlizi k tzv.
kritériu udrzitelnosti projektt, kdy byva zadatel hodnocen dle splnéni (naplnéni) tohoto kritéria
naslednym prokazanim jeho udrzitelnosti.’®! Dochazi pomérné ¢asto k synergii mezi
udrzitelnym rozvojem a udrZitelnym projektem.

Agroturistika predstavuje aktivni formy trdveni volného casu v pfirodé€, obvykle
vsouladu s ptirodou, kdy jsou vyuzivany chatrajici nebo doposud nevyuzité nebo
zrekonstruované nemovitosti. Turistim tak odpadaji nepfijemné zazitky z cestovani
do turistickych letovisek (napt. kolony, koncentrace vétSiho poctu cestujicich v dopravnich
prostfedcich atd.). Pokud se hosté (obvykle rodice s détmi) aktivné zapoji do sezonnich praci

nebo néjaké formy brigady ve prospéch piirody, byva dovolend spojena i s piijemnym pocitem

49 C1. 71 Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 1303/2013.

%0 Viz ¢l. 71 Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 1303/2013 ze dne 17. prosince 2013 o spole&nych
ustanovenich o Evropském fondu pro regionalni rozvoj, Evropském socialnim fondu, Fondu soudrznosti,
Evropském zemédélském fondu pro rozvoj venkova a Evropském namoinim a rybarském fondu, o obecnych
ustanovenich o Evropském fondu pro regionalni rozvoj, Evropském socialnim fondu, Fondu soudrznosti a
Evropském namotnim a rybarském fondu a o zruSeni nafizeni Rady (ES) ¢. 1083/2006.

51 ZkusSenosti autora z realizace nékolika projektd.
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dobte odvedené prace. Nezanedbatelnou pozitivni externalitou je v tomto pfipadé¢ kladna zména
stavu prostiedi v lokalité (tiklid, vysazené stromy, budky pro ptaky, krmelce apod.) a budovani

kladného vztahu k zivotnimu prosttedi u cilovych skupin.
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4 Podnikatelsky projekt — Andélska roubenka

Andélska roubenka

podnikatelsky projekt

,, Andélska dovolend v Andélské roubence s bozskymi zazitky *

vypracoval: Bc. Erik Kubelka

destinace: Andélska Hora ve Slezsku, mistni ¢ast U rybnika
web: http://www.andelskaroubenka.cz

telefon: + 420 739 949 278

e-mail: erik.kubelka@seznam.cz

dne: 31. biezna 2021

verze: 1.1

., Informace obsazené v tomto dokumentu jsou ditvérné a jsou predmétem obchodniho tajemstvi. Zadna cast tohoto
dokumentu nesmi byt reprodukovana, kopirovana nebo jakymkoliv zpiisobem rozmnozovana nebo uklidana

v tistené ci elektronické podobé bez pisemného souhlasu autora.
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4.1 Uvod, uitel a pozice dokument

Predkladany dokument je pfipraven pro potencidlniho investora (popi. bankovni instituci),
ktera bude mit zajem o investovani do rozvojového projektu v perspektivnim segmentu CR.
V dokumentu nalezneme informace o nabizenych produktech ve srovnani s konkurenci,
o podnikatelskych pftilezitostech na regiondlnim trhu v segmentu venkovského cestovniho
ruchu a moznostech uplatnéni v agroturistice a v perspektivnim trznim segmentu LOHAS.
Personalni a klicové osobnosti budou pfedstaveny charakteristikou jejich ¢innosti a znalosti.
Sestaveny projektovy tym je jiz etablovany a ma zkusSenosti s flexibilnim developmentem.

Marketing podnikatelského planu bude navazovat na jiz osvédcené prodejni kanaly
obdobného projektu fungujiciho na trhu od roku 2007, ktery ma jiz nckolikalety ptevis
poptavky po nabizenych sluzbach (pfedev§im v dob& sezony). ZkuSenosti s prodejem
minimalizuji neefektivné vynalozené naklady na marketing.

Finan¢ni analyza vychazi ze skute¢ného stavu financi pottebnych na realizaci projektu.
V rozpoctu je patrnd absence zbytecnych (provoznich) investi¢nich nékladi, jakymi jsou napf.
pracovni automobily, kancelafské vybaveni, mzdové naklady na asistenty a prondjmy zédzemi
pro projektovy realiza¢ni personal. V prehledné analyze konkurence zmapujeme regionalni trh,
jeho potencial a ptipravované vyuziti v blizké budoucnosti.

V zavéru s vyuzitim PESTLE a SWOT analyzy a vyhodnocenymi riziky projektu se
presvédcime o minimalni rizikovosti této investice.

Jedna se o prvni verzi podnikatelského planu (pro financujici subjekt), ktera neobsahuje
stavebni projekt a rozpocet stavebni ¢asti ani rozvojovou urbanistickou studii na vyuziti celého
arealu, pfesto se jedna o finalni verzi podnikatelského zaméru. Z dtivodu ucelenosti pohledu
na lukrativni investi¢ni pfilezitost na trhu se predstavuje cely investi¢ni rozvojovy zamér
investora, ktery jiZz vice nez 10 let podnikd na nemovitostnim trhu formou tzv. rentiérského

podnikani.
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4.2 Shrnuti

wevr

domaécich a zahrani¢nich turisti. Realizace projektu ma na zaklad¢ provedené analyzy trhu
a konkurence vyznam pro rozvoj a zkvalitnéni nabidky venkovskych ubytovacich sluzeb
na Jesenicku v lokalit¢ Andélska Hora. Jedna se o rozvojovy projekt, ktery vychazi
z dlouholetych zkuSenosti autora s prondjmem Chalupy pod Pradédem (2,3 km od budované
nemovitosti) a poptavky jeho stavajicich klienti po moznosti lepsiho/luxusniho ubytovani
s prvky agroturistiky.

Andélskd roubenka je druhou etapou v celkovém investiénim rozvojovém zaméru
na vybudovani Volnocasového aredlu v Andé€lské Hofe, ktery vyuZzije stavebni pozemky,
zemeédelské pozemky a zemédélské nemovitosti, které jsou ve vlastnictvi fesitele (cca 15 ha),
a na zaklad¢ predkupniho prava i zeméd¢€lské farmy v ptilehlém katastru, jez nyni hospodari
z Casti na zemédélskych pozemcich feSitele. Venkovska turistika a agroturistika je ve zdejSim
okoli minimalni, a to 1 pfesto, Ze ¢ast katastru obce Andé¢lsk4 Hora jiz neleZzi v CHKO Jeseniky.
Podnikatelsky projekt bude zatazen do skupinového portfolia investora v tzv. horské sekci, kdy
investor ma nemovitosti diverzifikované do tii sekci: horska (Jeseniky), méstska (Olomouc
a okoli) a vinatska (Mikulov a okoli).

Z hlediska marketingu ptijde o tzv. skandinavsky typ agroturistiky s minimem piimo
poskytovanych sluzeb, kde se hosté samozéasobuji. Nabizené sluzby budou zacilené na dvé
skupiny navstévnikl: prvni, pfevazné tuzemsku skupinu predstavuji rodiny s détmi, druhou
skupinu tvofi zahrani¢ni klientela ze segmentu LOHAS, které uvedeny projekt Andélskeé
Roubenky bude poskytovat soukromi a komfort. Dlraz je kladen pfedev§sim na vybavenost,
pohodli, komfort a také dostupnost objektu s vlastnim parkovanim. Samoziejmym
predpokladem je certifikace dle oborovych standardli pro agroturistiku a ekoagroturistiku.
V této etap€ se pocita s vyuzitim diagonalni prostorové integrace mezi lokélnimi poskytovateli
sluzeb (mistnimi farmafi, chovateli a péstiteli), statni spravou a kulturnimi institucemi pro
splnéni podminek certifikace a s vyhledem na dal$i dlouhodobou spolupraci.

Dispozi¢né se bude jednat o rodinny diim se dvéma samostatnymi apartmany o celkové
kapacité¢ 16 osob s moznosti 4 pfistylek. Pfizemni apartman bude bezbariérovy. Stravovani
nebude v uvedeném objektu zajiStovat provozovatel, kazdy apartméan bude vybaven moderni
kuchyni. Diiraz bude kladen predevsim na kvalitu, luxus a ekologi¢nost, udrzitelnost a pfirodni

materidly. Soucasti nemovitosti bude sauna. V exteriéru ubytovani budou hosté moci vyuzit
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originalni wellness (hot tub). Na ptilehlych nestavebnich pozemcich je provozovan malochov
prasat, ovci, koz, dritbeze a véel a péstuji se zde specidlni extra hot chilli papricky. V sezoné
bude mozné vyuzit sluzby nedalekych restauraci. V nésledujicich etapach budou ubytovaci
sluzby rozsiteny o samostatn¢ stojici restauraci.

Projekt v prvni fazi vyuZzije volné trzni niky pro venkovskou turistiku a agroubytovani
v tomto regionu a v dlouhodobé&jsi perspektivé se zaméii na segment LOHAS, kde chce
vyhledové ziskat regionalni viid¢i postaveni. Pokud se jedna o konkurenci v ramci segmentu
LOHAS, dle soucasného stavu (aktualizovano k 31. bfeznu 2021) neni na Moravé (potazmo
v Cechach) z4dné ubytovaci zatizeni certifikovano. Pro tento segment je charakteristicka
naro¢na zahrani¢ni klientela, ochotna si za pozadovany zazitek zaplatit. Pribézna certifikace
a zvySovani urovné od Dovolené na venkové 3* kategorie ptes Dovolenou na statku 4* az
po LOHAS 4* je planovana v prvnich letech provozu.

Mezi hlavni konkurenéni vyhody ptedkladané¢ho projektu mizeme zahrnout absenci
primé konkurence v segmentu agroubytovacich kapacit v okruhu 8 km, coz predstavuje plochu
0 rozloze cca 201 km2, ktera ze 2/3 lezi v CHKO Jeseniky. Nejblizsi potencialni konkurenéni
zafizeni v segmentu agroturistiky se sice nachazi ve vzdalenosti 3,5 km vzdu$nou ¢arou, jeho
¢innost vsak byla zruSena,®® nejbliz$i konkuren¢ni zaiizeni je tedy ve vzdalenosti 8,5 km.
V okruhu 1,5 km se vyskytuje 17 poskytovatelti ubytovani, pfi¢emz nejblizsi konkurencné
srovnatelné zatizeni je ve vzdalenosti (aZ) 1,5 km.

Predkladany projekt se nachdzi v Investi¢ni fdzi projektu (vystavba), kdy byla
dokoncena hruba stavba. Pfi vystavbé byly dodrzovany zasady pro pozdg&jsi certifikaci LEED
(odhadovana na trovni LEED Silver/Gold). V dobé odevzdani diplomové prace bylo zahajeno
poptavani dodavatelti dil¢ich stavebné technologickych celkli. Vystavba probihd metodou
flexibilniho developmentu.

Pro realizaci projektu jsou v prvni fad€ rozhodujici vysledky finan¢niho planu.
Z porovnani nakladi a vynost vychdazi, ze navratnost projektu Andélské roubenky je v rozmezi
7-9 let v zavislosti na vysSi trokové sazby zGvéru a Vv nasledujicich letech bude mozné
dosahovat zisku.

Eliminaci rizik tohoto investicniho projektu je feSena kombinované. Jsou definovana

rizika a nasledné¢ vyhodnocena. Pojistitelna rizika budou pojisténd, rizika spojend

52 Dle telefonického rozhovoru (22. 3. 2021) s p. I. Knopkovou se do nemovitosti piestéhoval jeji syn a
ubytovani jiz neprovozuje, presto v8ak maji stale funkéni webové stranky (http://www.babocka.euweb.cz).
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s nedostatkem likvidity v pocatcich podnikani feSena vytvofenim rezervnich zdroji a vhodnou
kooperaci a vypomoci Vramci portfolia nemovitosti. Rizika spojend s pracovniky jsou
minimalizovana tim, ze budou vyuziti jiz osvéd¢eni pracovnici. Rizika spojena s vystavbou
jsou fesena komplexné a budou v kompetenci specialisty (koordinator BOZP a PO).

Celkova kapitalova narocnost je 9,6 mil. K¢, potieba cizich finan¢nich zdroja je 4,5 mil.
K¢. Predpoklddana délka financovéani je 10 rokl. K zajiSténi bezpecného splaceni projektu

investor navrhuje zastavu nemovitosti.
4.3 Rozvojovy investi¢ni zamér

Po rekonstrukei a upravé marketingové strategie pro prondjem horské venkovské nemovitosti
doslo k ptevisu poptavky, pficemz tento trend je patrny od poloviny roku 2016. Postupné
navySovani ceny prondjmu z 11 000 K¢/tyden na soucasnych 19 000 K¢/tyden (+ energie) mélo
na poptavku zanedbatelny vliv. Poptavka po ubytovacich kapacitach na Chalupé pod Pradédem
v Suché Rudné, kterd dlouhodobé nékolikandsobné pievySovala nabidku, vedla investora
k rozhodnuti vybudovat uceleny Volnocasovy aredl v Andé€lské Hote ve Slezsku. V soucasné
dobé investor nadbyte¢nou poptavku bezplatné ptedava lokdlnim provozovatelim ubytovani
(ne vzdy je vSak akceptovand ze strany klientll). Nova destinace se nachdzi nedaleko

provozovaného objektu (vzduSnou ¢arou 2,3 km) vné hranice CHKO Jeseniky.
4.3.1 Volnocasovy areal v Andélské Hore

And¢lskd roubenka je druhou etapou v celkovém investicnim rozvojovém zadméru
na vybudovani Volnocasového aredlu v Andélské Hote, ktery vyuzije stavebni pozemky
o rozloze 3500 m2. Areél bude tvofit And€lskd roubenka (kapacita 20 osob), samostatna
restaurace (kapacita 30 mist), sedm loftovych apartmani (kapacita 42 osob), dva samostatné
stojici rodinné domy (18 osob) a srub s ubytovanim pro spravce a s technickym zazemim.
Zemédelské pozemky a zemédélské nemovitosti (stodoly), které jsou ve vlastnictvi feSitele
(cca 15 ha), jsou pronajaté. Na zdklad¢ pfedkupniho prava lze do budoucna pocitat se ziskanim
zem&délské farmy v prilehlém katastru, jeZ nyni hospodati z ¢asti na zemédé€lskych pozemcich
fesitele. Byla provedena zména uzemniho planu, navazana spoluprace s mistnimi podnikateli
a uzaviena predkupni smlouva na zemédé€lskou farmu. Dale doSlo k asanaci byvalého
brownfieldu (n€kdejsi slepicarna a vojenské objekty), ktery se nachazel v misté stavebnich

pozemku. Zaroven byly provedeny terénni Upravy a nov¢ instalovany elektrické sité. Celkové
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predpokladané investi¢ni vydaje na vybudovani arealu jsou odhadnuty na 58 mil. K¢&. Hruby
pfijem po dokonceni investi¢niho zdméru bude ro¢né ¢init cca 9,8 mil. K¢&. Do soucasné doby

bylo proinvestovano cca 9,5 mil. K¢ (v ramci celého arealu).

1. Etapa - AKVIZICNI (témé&t dokondena, predkupni smlouva na Farmu nabude u&innost
v r. 2027, zbyva doplatit 2 mil. K¢).

2. Etapa — ANDELSKA ROUBENKA (zména uzemniho planu, dokonéena DUR + SR,
sit¢ a hruba stavba).

3. Etapa— RESTAURACE + ZAZEMI A 7 LOFTU (piedany podklady pro DUR + SR).

4. Etapa-FARMA + TECHNIKA A 2 RD.

4.3.2 Zakladni idaje o investorovi

Titul, jméno a prijmeni: Bc. Erik Kubelka

Adresa: namésti Druzby 20, 783 61 Hlubocky

Firma: fyzicka osoba (nepodnikajici) podle zivnostenského zakona, bez spole¢niki, podilnikt
a tichych spole¢nikt

Vzdélani: SS strojniho zaméfeni, VS bakalaiské, obor ekonomika a management
Profesni zkuSenosti: oblastni feditel stavebni spofitelny odpovédny za marketing, prodej
a schvalovani stavebnich uvért; projektovy manazer v ramci revitalizace brownfieldu,
vystavby vyskové budovy odpoveédny za vybér dodavateli a BOZP; investor a realizator staveb
nékolika RD; obchodni manazer HW pro IT spolecnost s odpovédnosti za prodej ve svéfeném
kraji; projektovy manaZer dotacnich projektl v radmci strukturdlnich fondi EU a Zelena
usporam (schvalené projekty v objemu cca 300 mil. K¢), zavadéni ISO 9001 a 14001;
konzultant pti certifikaci LEED

Z formélni stranky autor uvadi informace o svych podnikatelskych aktivitach, jez
se nevztahuji k predkladanému projektu, potencialnimu investorovi v§ak poskytnou komplexni
obraz piedkladaného projektového zaméru. Od roku 1995 je vlastnikem ZL, ma opravnéni

K podnikani v téchto oborech:

e vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona,

e dokoncovaci stavebni prace,
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e gsprava a udrzba nemovitosti,

e zprostfedkovatelskd ¢innost.

Daéle pak formou tzv. rentiérského podnikani od roku 2007 podnika na trhu s nemovitostmi,
kdy pronajima své vlastni pozemky a nemovitosti. Nemovitostni investice mé rozdélené do tii

teritorialnich sekci:

e horska (Jeseniky); 8 nemovitosti;
o m¢stskd (Olomouc a okoli); 5 nemovitosti;

e vinafska (Mikulov a okoli); 2 nemovitosti;

Autor je odpovédny za realizaci celého projektu.
4.3.3 Core business

Néplni projektu bude prondjem kvalitni, luxusni horské nemovitosti, postavené ekologicky
z ptirodnich materidli, v segmentu venkovského cestovniho ruchu. Agroubytovani bude
provozovéano tzv. skandindvskym pfistupem. Soucéasti ubytovani bude participace hostl
na chodu pfilehlé minifarmy. Formou outsourcingu budou zprostiedkovavany nadstandardni
sluzby (gastro eventy, dostihové zadvody, jizdarny, femesla, lov, rybafeni aj.). Projekt se bude
opirat o spolupraci a synergii v kulturni a stravovaci oblasti. Veskeré aktivity budou

provozovany mistnimi obyvateli.
4.3.4 Podnikatelské opravnéni

Ubytovani bude poskytovano formou tzv. prondjmu nemovitosti, tj. nebude pottebné si zfizovat
zivnostensky list dle zivnostenského zakona ¢. 455/1991 Sb., zdanovani piijma bude probihat
podle § 9 zakona o danich. Pokud bude poskytovatel financi pozadovat ptislusné zivnostenské
opravnéni, lze tuto podminku akceptovat. Ostatni sluzby budou zprostiedkovavané na zakladé

jiz platného ZL — zprostiedkovatelska ¢innost.
4.3.5 Podnikatelska prileZitost

Podnikatelskou pfilezitost predkladaného projektu byla predevS§im absence odpovidajicich

N 24
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a spliovaly mezinarodni standardy. Realizace v katastru And¢lska Hora ve Slezsku, u hranice
CHKO Jeseniky, pfispéje ke zvyseni nabidky ubytovacich kapacit, vytvoii nova ubytovaci
mista pro handicapované osoby, vytvoii nové pracovni piilezitosti (v priabéhu investicni faze
a nasledné 1 v realizacni fazi). Projekt dale ptispéje k rozvoji a spolupraci v mistni komunit¢.
Propojeni agro/eko/LOHAS ubytovani v tomto segmentu a této destinaci vytvoii vyznamnou
konkuren¢ni vyhodu s neotielou koncepci a profesiondlnim servisem. V piipadé splnéni
podminek segmentu LOHAS se tento projekt maze stat prvnim svého druhu v regionu CHKO

Jeseniky (respektive i v ramci CR).
4.3.6 Podnikani v zemédélském sektoru

V soucasné dob¢ je fesitel malopéstitelem specidlnich odrid chilli, jejichz palivost se pohybuje
od 1,5 mil. do 2,4 mil. dle SHU. Jedna se o odrady Trinidad Moruga Scorpion, Carolina Reaper,
Dragon's Breath a kulinaiské odridy Aji Charapita S minimalni palivosti. Jako malochovatel
se specializuje posledni tfi roky na chov driibeziho plemene Ayam Cemani, hojné vyuzivaného
v kulinafstvi pro jeho cerné maso. Predkladatel tohoto projektu vyuzivd moznosti zakona
€. 252/1997 Sb., o zemé&d¢€lstvi, kde v § 2e odst. 2 je uvedena nésledujici moznost: ,, Fyzicka
osoba provozujici drobné péstitelské a chovatelské cinnosti, anebo prodavajici nezpracované
rostlinné a Zivocisné vyrobky, nepodléha evidenci zemédeélského podnikatele podle tohoto
zdkona. “ Autor ptredkladané prace si je soucasné védom toho, ze bud’ v rdmci certifikace

ubytovani, nebo akvizice farmy bude muset byt registrovany jiz podle tohoto zakona.
4.4 Personalni zabezpeceni, klicové osobnosti

Vyhodou pronajimani nemovitosti bez poskytovani stravovani je absence stalého provozniho
personalu. I pfesto je vSak dobré vyuzivat kvalitni a osvédéeny personal, ktery poskytne
objednanou sluzbu nebo provede kvalitni ptipravu (tklid, vyzdoba atd.). Nové bude navazana
spoluprace se zdzitkovou koordinatorkou (privodkyni) a détskou animatorkou, kterda ma
pedagogické vzdélani. Pocita se také s pozici zastupce feSitele (investora) pro ptipad jeho
nemoci nebo pracovniho vytizeni. Krom¢ investora, ktery se bude vénovat projektu
v investicni fazi vyhradné a nasledné pfi provozu maximalné¢ 4 hodiny tydné (zkuSenosti
z prongjmu Chalupy pod Pradédem), budou do provozni faze projektu zapojeni stavajici

externisté, ktefi pozitivné kvituji nabidnutou moznost rozsiteni stavajici spoluprace. U spravce
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zatizeni se pocita s kumulaci pracovnich pozic (administrace a zastupce). Nize uvadime piehled

jednotlivych profesi.

RezZijni pracovnici:
Spravce zafizeni, zastupce a administrace
Uklizecka

Pracovnici ve skupiné Specialisté na IC budou poptavani Klienty, ktefi budou hradit jejich
mzdové pozadavky. Druhou skupinou jsou profesionalové, ktefi budou pro fesitele pracovat

piilezitostné dle aktualni potfeby klienta (danovy poradce, webovy specialista, advokat apod.).

Specialisté na IC:

Zazitkova koordinatorka (privodkyné/delegatka)

Zazitkovy specialista (napft. profesionalni myslivec, rybaf, geolog apod.)
Svatebni agentura (salon)

Animator/ka (hlidani déti)

Webovy specialista a marketér

Hipoterapeut

Daiova poradkyné

Advokat

Realizaéni projektovy tym na IC:

Dokonéeni stavby bude probihat metodou flexibilniho developmentu,®® s nimz ma investor
bohaté pozitivni zkuSenosti. Investorovi usetii koordina¢ni ndklady generdlniho (hlavniho)
dodavatele. Na dokonceni stavby budou vypsdna vyb&rova fizeni (poptavky) ve spolupraci
s Cleny realiza¢niho projektového tymu, vytvofeného pro uspéSnou realizaci investicni
vystavby. Pro snadnéjsi nésledny prechod z investi¢ni do provozni etapy budou zapojeni také
rezijni pracovnici a nékteti specialisté. Realizacni tym se bude skladat z investora, jeho
zastupce, spravce zafizeni, stavebniho dozoru, architekta — designéra, koordinatora BOZP

a projektanta stavebni Casti. Po dobu investi¢ni vystavby bude investora po strance stavebné

5 Jedna se o procesni fizeni vystavby, kdy developer aktivné vstupuje do Fidiciho procesu. Optimalizuji se
cena, terminy a kvalita (autorova zkuSenost).
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technické zastupovat stavebni dozor, dale pak advokatni kancelat a daitovy poradce. V oblasti
manudlnich a pomocnych praci investor dlouhodobé spolupracuje (vice nez 3 roky) s mistni

firmou, zaméstnavajici znevyhodnéné osoby. Nize uvadime piehled externich spolupracovnikii.

Vedouci projektového tymu — Erik Kubelka

(koordinace tymu, stavebnich praci, financovani, administrativy a vybéru dodavatell)
Stavebni dozor investora

(kontrola kvality stavebnich praci, ptiprava podkladt pro vybér dodavatelt, spoluprace
s projektantem, architektem — designérem a spravcem arealu)

Projektant stavebni ¢asti

(stavebni plany, slepé rozpocty pro poptavky, kontrola)

Architekt — designér

(optimalizace a dovybaveni zatizovacimi pfedméty)

Koordinator BOZP

(dodrzovani BOZP a PO od realiza¢nich firem, eliminace pracovnich rizik)

Spravce arealu — zastupce investora

(aktivni spoluprace se stavebnim dozorem, organizace prace dodavatele a femeslnikti, dohled
na poradek a uklid na stavbé, drobné pomocné prace, zabezpeceni vstupu do arealu v dobé
nepiitomnosti majitele)

Pomocny stavebni délnik — tuklidovy pracovnik

Z vyse uvedenych divodu odpadaji investorovi znacné provozni naklady na personal: zdravotni
a socialni pojisténi nebo stavebné technickd opatfeni (zdzemi pro zaméstnance). Z tohoto
diavodu je pochopitelnd absence organiza¢nich schémat, kompetence jednotlivych zaméstnancii
jsou pfedem dané a potiebné odborné vzdélani a vzdélavani je nahrazeno peclivym pocatecnim
vybérem a zaucenim. ZkuSenosti a know-how odbornych pracovniki jsou jiZ obsaZené v jejich
individudlnim profesnim vzdélavani.

V ramci této investice bude vytvofeno pracovni misto na polovicni pracovni uvazek
(90 hodin/mésicné, seCteny navysené Castecné uvazky). Tento osvédceny postup a koncept

investora se bude v budoucnu dale rozvijet.
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4.5 Produkt a nabizené sluzby

Nase nabidka bude primarn¢ zacilena na zakazniky v segmentu Zelen¢ho CR, kdy klientim
nabidneme multifunkéni (produkt) ubytovani v roubené stavbé, postavené klasickou
technologii a decentn¢ vybavené nejmodernéjsi technologii, kterd bude soucasné spliiovat
parametry nékolika segmentii CR. V prvni fazi se bude jednat o ubytovani na venkové, které
budeme chtit postupné certifikovat prostfednictvim SVATA na uroven Dovolena na venkove,
kategorie *** Standard, Dovolena na statku, kategorie **** First Class, a Zazitky na venkové
(pro rozsiteny produkt a specialni produktové akce). Vyhledove (do péti let) se chceme zafadit

mezi poskytovatele ubytovani v segmentu LOHAS.
451 Popis realizované nemovitosti

Andélska Hora ve Slezsku je nejen starobylym hornickym méstem, ale 1 vstupni branou turistt
prijizdé€jicich do Jeseniki ze severu. Planovand nemovitost je umisténa zhruba 200 m od severni
hranice CHKO Jeseniky, v okrajové ¢asti obce Andélska Hora, ktera je neoficialné nazyvana
U rybnika. Vystavba a dokoneni RD ve standardu C** se dvéma apartminy budou
nejnakladngjsi etapou tohoto projektu. Jedna se o novostavbu nemovitosti tzv. jesenického typu
ve tvaru pismene L o 3 podlazich. Objekt stoji na souboru samostatnych stavebnich pozemk
o vymeéte cca 3200 m2.

Nemovitost bude mozné vyuzivat v celku, tj. jako jeden objekt, nebo jako dva
samostatné apartmany (110 m2 a 140 m2) se samostatnymi vstupy, které¢ budou mit spolecné
parkovisté, technické zazemi, lyzarnu, kolarnu a spolecenskou mistnost. Kazdy apartman bude
mit vlastni koupelnu, 2x WC, kuchyn, krb (pec s leZzenim bude v piizemi), spoleCenskou
mistnost a samostatné loznice. Interiér ubytovani bude proveden pievdzné€ z pfirodnich
materiall, opaten dievénym nabytkem, doplnén starozitnymi solitéry a vyzdoben originalnimi
uméleckymi dily. Dispoziéni feSeni je soucasti projektu a bylo né&kolikrat upravovano
a optimalizovano. Pted finalni realizaci mtiZze dojit k drobnym dispozi¢nim zménam.

Parkovisté jsou dimenzovana na parkovani péti velkych SUV, soucasti parkovani bude

1 univerzalni nabijeci misto pro 2 elektromobily.

%4 Material roubenky pfi pritfezu roubeni 30 x 28 cm (umisténé na leZato) a klasické sparovani pohledového
roubeni ma vyssi tepelnou vodivost (A). Pokud by bylo dodatecné roubeni zatepleno zevnitt (z venku) a oblozeno
faleSnym roubenim, 1ze ziskat niz$i tepelnou vodivost, ov§em na ukor autenti¢nosti a atmosféry nabizené
nemovitosti.
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Na pozemku doSlo k asanaci a castecné demolici byvalého strazniho domku
4,3 x 8,4 m, z kterého ztstaly zachované pouze obvodové cihelné zdi a zaklady. K nému byla
pfistavena hlavni roubena stavba o pudorysu 9 x 12 m. K ¢elu strazniho domku byl pfistaven
kryty vstup s garazi a technickymi mistnostmi 4,9 x 5,2 m. Tento postup byl podminkou
stavebniho ufadu (fizeni probihalo pfes dva roky). Bylo provedeno zamétfeni hrubé stavby
a vytyceni vSech pozemkd, jakozto jejich fyzického sceleni (odstranéni plott a zatarast). Bylo
dokonceno vybudovani nové ptipojky elektrické energie véetné napojeni a zasitovani okolnich
rozvojovych pozemki.

Veskera potiebna povoleni a stavebni dokumentace je jiz vyfizend. Oficidlni ndzev
stavebni akce je Zmeéna uzivani z rekreaniho objektu na RD, s oplocenim a parkovanim.
Samostatné byla vydana povoleni pro elektrickou piipojku, COV, vrtanou studnu a vsaky.

Projektovana tfipodlazni nemovitost mé celkovou uzitnou plochu 322 m2, z toho 25 m2
ve snizeném suterénu, 137 m2 v ptizemi, 100 m2 v 1. NP a 60 m2 2. NP. Obestavény prostor
bude zaujimat 520 m3. Dale pak 120 m2 parkovacich stani, 50 m2 kryté terasy, nova studna,
ptipojka elektrické energie (hotova), COV, zasobniky a vsaky pro destovou vodu a vsaky pro
odpadni vodu z COV. Déle pak oploceni v délce 300 m véetné &tyF bran a dvou branek, travni
htisté s rozméry na tenisovy kurt, samostatnd wellness dievostavba (sauna, odpocivarna)

a koupaci sud. Hrubé terénni Gpravy a asanace byly jiz dokonceny.
4.5.2 Popis nabizenych sluzeb

Nabizenou sluzbou bude prondjem horské nemovitosti, kterou lze rozd¢€lit na dva samostatné

apartmany, nebo ji 1ze vyuzivat jako cely objekt.

Zakladni produkt (nabidka ubytovani) bude v segmentu venkovsky cestovni ruch.
Vyznac¢ovat se bude klidnym mistem, soukromim, pfijemnym prosttedim s luxusnim
vybavenim a individualnim wellness zazemim. Soucasti nabidky bude privatni zahrada
se vzrostlymi stromy, s decentni zahradni architekturou a pravidelnou udrzbou a mistni malé
zemédé€lské hospodarstvi na ptilehlych pozemcich. Po prvni certifikaci (Dovolena na venkové,
kategorie 3*) bude do 1 roku od otevieni nasledovat druha certifikace (Dovolena na statku,
kategorie 4*) a do péti let splnéni podminek pro ubytovani v kategorii LOHAS a ptipadna tieti

certifikace (LOHAS, kategorie 4*), a to 1 pfesto, Ze tento segment je zatim v Evropé€ nejednotny

70



a potykd se Sriznymi, mnohdy protichiidnymi pozadavky.>® Pfiplatkové sluzby budou

uctovany za pobyt s domacim mazlickem, ptistylku, uklid ptipadné ustajeni koni.

Rozsireny produkt (zazitky vyvoléavajici kladné emoce) bude nabizet produkt, jehoz soucasti
budou dopliikové sluzby a zazitky, zprosttedkovavané zazitkovou koordinatorkou (jezdectvi
na konich, no¢ni lov sumcti na Slezské Harté, lazenska péce, navstéva pouti, navstéva starych
zlatych Sachet, femesIné prace ve sklafské huti ve Vrbné, kovarsky kurz aj.). Pfevazné pro hosty

ze segmentu LOHAS bude piipraveny k zapiijeni elektromobil.

Specialni produktové akce (individualni eventy folklorni, gastronomické a femeslné,
vychazejici z mistnich tradic) budou zavislé na roénim obdobi a zajmu klienti. Bude se jednat
napf. o vlastni upeceni chleba tradi¢nim postupem (od mleti obili ptes zalozeni kvasku az
po peceni v chlebové peci), klasickou vesnickou zabijacku, ryZzovani zlata v mistech, kde jiz
ryzovali stafi Keltové (lokalita ve vlastnictvi autora), jizdu parni lokomotivou nebo lov
a naslednou hostinu z ulovené zvéte. Pro fanousky bude mozné uspotéadat i privatni dostihovy
zavod na zavodisti ve Svétlé Hote. Po dokonceni rekonstrukce barokniho sklepa v blizkosti
Mikulova bude mozné navstivit vinobrani a degustaci vin s pfespanim (pfipravovano pro
zahrani¢ni klientelu v ramci segmentu LOHAS). Zde je ovSem potieba pamatovat
na dlouhodobé¢jsi planovani. Poc¢itame také s moznosti uspotradani individualnich vicedennich

Skoleni.
4.5.3 Silné a slabé stranky ubytovani

Silné stranky ubytovani a sluzeb pfedstavuje predevSim ubytovéani v nadstandardné zatizenych
apartmanech, postavenych z tradi¢nich materialii, respektujicich okolni pfirodu a udrZitelny
rozvoj (environment friendly), velky individualni prostor, moznost pobytu s domacimi
mazlicky (pet friendly) nebo bohatou nabidku doplitkovych sluZzeb véetné sluzeb koordinatora
(delegata). Nespornou vyhodou je také sehrany pracovni kolektiv a moznosti vyuziti zapojeni
v ramci malého zemédélského hospodaistvi. K neptehlédnutelnym vyhoddm patii rovnéz
détsky koutek ve venkovnich i vnitinich prostorach (détské postylky, zapijceni détské chivicky

apod.), nabidka détskych animacnich programd, sluzba hlidani déti aj. Samoziejmosti budou

vvvvv

% Vlastni zji$téni autora.
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spokojena klientela. Ceny produktii jsou diferenciovany podle segmentace klientd, ¢asu, mista,
vekové struktury, zalib a poskytovanych sluzeb. Projekt reaguje na pozadavky klientli a vyuziva
bohatych zkuSenosti fesitele z podnikani v daném oboru (Chalupa pod Pradédem).

Za slabé¢ stranky projektu mizeme povazovat plan postupného zvySovani ceny produktt
(pro méné¢ solventni klienty bude k dispozici stavajici Chalupa pod Pradédem nebo mobilheim),
navazujici vystavbu (stavebni prace), rozsitovani certifikace nebo vyssi cenovou hladinu.
Nevyhodou miize byt rovnéz skutecnost, Ze hostim nebude nabizena sluzba all inclusive

(posuzovano v kontextu ubytovani a stravovani).
4.5.4 Srovnani produktu s produkty konkurence

Nas zakladni produkt (v segmentu venkovska turistika) ma srovnatelnou konkurenci napfti¢
celym odvétvim. Lisit se mtizeme pouze kvalitou poskytovanych sluzeb a ubytovani. V tabulce
2 uvadime ptehled potencidlni konkurence v okruhu 1,5 km od And¢€lské roubenky. Nejblizsi
srovnatelnd konkurence (dle kvality ubytovani) je 1,5 km vzduSnou carou. V segmentu
Zeleného cestovniho ruchu bude nejbliz§i srovnatelna konkurence v okruhu
8,5 km. V piipadé¢ segmentu LOHAS by mohl projet ziskat prvenstvi minimélné

na Moravé, moZna i v ramci CR.
45.5 Jedinefnost produktu

Jedinecnost spocivd v nadstandardni nabidce produktl, ktera se projevi ve vybaveni
a uzivatelsky komfortnich prostorach, vysoké kvalit¢ externich sluzeb a Sirokém vybéru
doplitkovych sluzeb. Jedine¢ny je samotny region, nabizejici klidné prostiedi, krasné okoli

a ¢istou pfirodu. Kladn€ hodnoceny je individudlni ptistup ke klientim.
45.6 Dopady na Zivotni prostiedi

Ve fazi investi¢ni vystavby jsou negativni dopady na Zivotni prostfedi eliminovany rekultivaci
brownfieldu a maximalnim vyuzivanim tradi¢nich stavebnich material a mistnich surovin.
Veskery stavebni odpad se bude recyklovat v rdmeci stavebnich praci. Objekt je navrZen tak,
aby architektonicky odpovidal tzv. jesenickému domu, tzn. poloroubené stavbé (pudorys
ve tvaru pismene L) s typickou vysokou sedlovou stfechou (Casto krytou biidlici), bednénym
Stitem a podlahou tésné nad terénem. Po strance technologické se bude jednat o isporny RD

dim v kategorii C, vybaveny cCistickou odpadnich vod v nejvyssi tfidé Gi¢innosti a systémem
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hospodaieni s destovou a odpadni vodou. Veskery produkovany odpad bude dusledné
separovan a nasledné vyuzit. Negativni dopady na zivotni prostiedi by mélo dale snizit
parkovaci stani s nabijenim pro dva elektromobily a v budoucnu potizeny vlastni elektromobil

k zapijcCeni.
45.7 Vize do budoucnosti a moznosti diferenciace sluzeb

Predkladany projekt je zaloZzen na moznostech budouciho rozvoje v téchto oblastech:

. intenzivngj$i vyuzivani agroturistického potencialu,

. optimalizace pronajimanych prostor,

. roz§iteni portfolia nabizenych sluzeb v zavislosti na vyvoji trhu a s vyuzitim zpétné
vazby od klienti,

. vyuzivani synergii v rdmci mistni komunity,

. podnikéni spolupracujicich subjektl a v ramci investorova portfolia,

. postupna vystavba aredlu a zkvalitiiovani sluzeb,

. planovana certifikace dle jednotlivych kategorii,

. snaha stat se leaderem na trhu v segmentu LOHAS — ubytovani a s nim spojené sluzby,

. rozvoj spoluprace s ptihranicnimi oblasti polského Slezska,

. proniknuti na vysoce ziskové zahrani¢ni trhy (EU, USA, Japonsko a Velka Britanie)

v segmentu LOHAS.

Pii analyze konkurence byla identifikovdna nova podnikatelskd pfiileZitost (vyhody
nizkondjmového ubytovéani). Jedna se o vybudovani dvou stani pro karavany (vcetné
kompletniho napojeni) a pofizeni vybaveného mobilheimu, které budou slouzit pro diferenciaci
nabizenych sluzeb, umozni rychlé a efektivni vyuZiti zasitovanych pozemkl (zvySeni poctu
infrastrukturnich prvkt), doplni portfolio nabizenych sluzeb a pftisp&ji Kk synergii

a k udrzitelnosti projektu.
4.6 Potencialni zakaznici a trhy

Nasi cilovou skupinu bude mozné definovat jako cestovatele (turisty), kterym neni lhostejny
osud nasi planety, maji odpovédny ptistup k svému zdravi 1 Zivotnimu prosttedi a radi cestuji.

Zakaznici (klienti) budou mit zajem o autentické prostifedi bez inscenovanych zazitkl. Dle
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obecné segmentace CR je nas produkt urceny pro tzv. zeleny cestovni ruch, zaméfeny na stiedni
a vyssi ptijmovou tfidu zdkaznikda.

Uplatnime pfistup postupného piechodu od kvantity (zabezpec¢i kladné cash flow
projektu) ke kvalité (zabezpeCi ziskovost a potencialni rozvoj). V prvni fazi provozovani
Andélské roubenky piedpokladame vyuziti stavajicich kontaktii a zdjemct z prondjmu Chalupy
pod Pradédem, jez ndlezi do tuzemské sttedni pfijmové skupiny, naslednym zkvalitiovanim
sluzeb a proniknutim na zahranicni trhy se budeme zaméiovat na stfedni a vyssi piijmové
skupiny.

V ramci soucasného podnikdni (prondjmu sesterské nemovitosti v blizké lokalite)
a V navaznosti na postupnou realizaci projektu Volnocasového aredlu v Andélské Horte je jiz
od roku 2019 stavajici klientela informovana o rozsifeni nabidky, jsou vytvofené webové

stranky www.chalupypodpradedem.cz, kde i pfes informaci, ze projekt neni dokonceny,

se mesi¢n€ objevi 2-3 zavazné poptavky.

V pocatku predpoklddame obdobny segment zdkaznikd (jako na Chalupé
pod Pradédem), ktery by se dal charakterizovat nasledovné:*® Pramémym klientem je skupina
10 osob (obvykle dvé rodiny s détmi), dospéli ve véku 20-60 let, déti nejcastéji ve veéku 6-15
let a 15-20 let. Pfijedou dvéma auty ze vzdalenosti 50-99 km a maji s sebou jednu osobu starsi
60 let. Cerpaji primérné dvé sluzby,* kazda druha rodina vyuzZije jednou hlidani déti a ptiveze
si s sebou jednoho domaciho mazlicka. Maji zajem o zaptjceni luzkovin. VétSina klientl

pfijede na jeden turnus, tj. prodlouzeny vikend (¢t-ne) nebo tydenni pobyt (so-S0).

% Dle zastoupeni na Chalupé pod Pradédem, primér za posledni 3 kalendafni roky zaokrouhleny na cela &isla.
5" Nékteré doplitkové sluzby placené samostatné budou jiz v Andélské roubence obsazené v cené (napt. lozni
pradlo).

74


http://www.chalupypodpradedem.cz/

Klientela Chalupy pod Pradédem

Segmenty zdkaznikd

Popis 2018 | 2019 | 2020 |dhrnem| podil
Rodiny s détmi 25 24 24 73 62%
Sportovci a bezdétné pary 8 6 8 22 19%
Firemniklientela 2 5 3 10 9%
Lazensti hosté 2 2 3 7 6%
Studenti (mladez) 1 1 1 3 3%
Nezafazeni 0 1 1 2 2%
Celkem pobyta* 38 39 40
Vékova skladba
Vékové rozpéti 2018 | 2019 | 2020 |dhrnem| podil
do 2 rokd 8 11 8 27 2%
2-6 rokU 31 32 39 102 8%
6-15 rokd 48 51 54 153 13%
15-20 rokd 43 48 50 141 12%
20-60 rokl 179] 230 268 677 55%
nad 60 rok{ 43 38 42 123 10%
Priimér osob na pobyt 9 11 12 10
Dojezdova vzdalenost **
Popis 2018 | 2019 | 2020 |dhrnem| podil
do 49 km 6 7 7 20 17%
50-99 km 14 13 19 46 39%
100-149 km 9 12 10 31 26%
150- 250 km 8 5 3 16 14%
nad 250 km 1 2 1 4 3%
Dodatkové sluzby nebo ptiplatky
Popis 2018 | 2019 | 2020 |Ghrnem| podil
[Gzkoviny 28 35 33 96| 44,7%
pobyt s pejskem 14 12 21 47 21,9%
pristylka 7 8 6 21| 9,8%
hlidani déti 5 4 7 16| 7,4%
pobyt s kockou ¢i kralikem 2 2 3 7] 3,3%
uklidy v dobé pobytu 2 1 3 6] 2,8%
stanovani u rybnika (roubenka) 0 2 3 5| 2,3%
grilovani selatka 1 2 1 4  1,9%
zabijacka 1 1 1 3| 1,4%
ustdjeni pro koné 1 2 0 3| 1,4%
pecenichleba 0 1 2 3] 1,4%
svatba 1 1 0 2| 0,9%
ostatni 1 1 0 2| 0,9%
Prdmér na pobyt 1,7] 1,8 2,0 1,8

* nékteré pobyty na dva turnusy

** yzdudna - dle PSC uvedeného na smlouvé obvykle dvé rGizné mista

Tabulka 1 Klientela s preferencemi na referencnim objektu
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Segment budeme postupné rozsifovat o agroturisty a ucastniky vzdélavacich workshopt
(agro, eko a LOHAS). Klientelu nerozliSujeme na tuzemskou nebo zahrani¢ni. Vzdélavaci
kurzy a firemni klientela by mély obsadit volnou kapacitu, kterd byvéa od dubna do piilky ¢ervna
a nasledné od konce fijna do Véanoc (zkusSenosti z provozu Chalupy pod Pradédem).

Dle osobnich diskusi a (odpovéedi na pisemné dotazy) u potencialnich klientt by ideélni
pobyt spliioval samostatny objekt mimo turistické centrum, s oplocenim a venkovni terasou,
wifi, prostorem pro grilovani, détskym koutkem (hernou, hiistém), dostupny automobilem
(kvalitni ptijezdova cesta), v blizkém okoli by mélo byt koupani, lyzatsky vlek, bézkatské
a cyklistické trasy. Klienti také preferuji pobyt s domacimi mazlicky a dalsi (nadstandardni)
sluzby — hlidani déti, jizdarna, navstéva farmy (sklarny, papirny, kovarny apod.). Nemovitost
by méla byt vybavena minimalné¢ dvéma WC a dvéma koupelny, hernou pro déti, krbem,
velkym spole¢nym stolem, pivnici (hernou), kuchyni ve spole¢nych prostorach s nadobim pro
vateni pro vétsi skupinu osob, velkym televizorem, v posledni dob&é se v souvislosti
s pandemickou situaci stale cCastéji objevuje pozadavek na mistnost pro home office.
Za samoziejmost je povazovana sauna nebo malé wellness, déale kvalitni presovac a zasoba
dobré prazené kavy, détské postylky, piibory nebo détské chivicky. Pozitivné je kvitovana
Cistota a v posledni dobé také desinfekce. V poslednich tfech letech ptfibylo i dotazi na mozné
chozeni naboso po pozemku (barefoot). VySe uvedené informace vychdzeji ze zkuSenosti
z provozovani Chalupy pod Pradédem a ze strukturovanych rozhovort s klienty vySe uvedené

nemovitosti, provadéné v obdobi 3/2020-2/2021.%8
4.7 Realizaéni faze

V soucasné dobé jiz probiha realizace projektu. Pied vytvofenim tohoto podnikatelského
zaméru probehla predinvesticni faze a v souc¢asné dob¢ se projekt nachdzi v poloviné druhé
investicni faze, ktera by méla skoncit zacatkem prosince roku 2021. Piedinvesti¢ni faze se
potykala s celou fadou problémi, které byly postupné vyteSeny. Jednalo se predevsSim
0 problémy se statni sprdvou a samospravou (zmény uzemniho planu, zdlouhavé stavebni
fizeni, resp. vleklé jednani s distributorem elektrické energie). Veskeré naklady téchto etap byly
hrazeny  pribézné¢ investorem. V ramci projektu  And&lské roubenky  bylo

k 31. 3. 2021 proinvestovano celkem 4,8 mil. K¢.

%8 Viz tabulky 24 a 25.
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4.7.1 Investi¢ni éast

Jak jiz bylo uvedeno vyse, potykala se pfedinvesticni faze s celou fadou zasadnich problémt.
Dokoncovaci prace jsou naplanované na obdobi 5-11/2021. VétSina stavebnich procest bude
suchych, mokré budou pouze Ctyii — zatepleni, omitky, stavba krbového lezeni a podlahy
(v€etné podkladi pro terasy). Dodavatelé budou vybrani dle jednotlivych stavebnich
specializaci a koordinovani na zakladé flexibilniho developmentu. Jednotlivé poptavané
investi¢ni celky a jejich predpokladané néklady jsou souhrnné uveiejnéné v Tabulkach 6-10.
Z diivodu mozného vypadku u jednotlivych potencialnich dodavatelt jsou tedy uvedené pouze
polozky bez konkrétnich dodavatelti praci.

Regitel tohoto projektu chce zdiiraznit, Ze pozadované finance budou v ramci investice
pouzité na hmotné statky (dokonc¢eni nemovitosti a pro vybaveni) a rozjezd spole¢nosti, coz

snizuje rizikovost investice.
4.7.2 Provoz nemovitosti

ZkuSebni provoz a dovybaveni nemovitosti se predpoklada v listopadu a prosinci 2021.
V ptedstihu bude zahajen marketing pro ziskdni maximdalniho poctu klient hned v prvnim roce
provozu a zarovei $koleni novych pomocnych profesi spolupracujicich na ZL. Po zahajeni
zkuSebniho provozu za¢neme odstrafiovat drobné zavady a ptipravime se na prvni certifikaci.
Jelikoz se bude jednat o pomérné rutinni postupy, zvladané na jiz provozovaném objektu,
predpokladame jejich hladky priibéh.

Potfebné provozni produkty a predméty lze vétSinou zakoupit v n€kolika desitkach

velkoobchodi, neni zde tedy potieba planovat ¢i vybirat specialni dodavatele.
4.8 Okoli firmy a konkurence

Najit klasické ubytovani venkovského typu v Jesenikdch neni problém, od ubytovani
Vv turistickych ubytovnach ptes ubytovani v soukromi nebo apartmanech ¢i penzionech
az po hotely. Na trhu taktéZ plisobi podnikatelé v tzv. Sedé zon&.>® Provozovani klasického
ubytovani je vSak Skalovatelné dle nabizené kvality ubytovani a doplitkovych sluzeb. Poptavku
ovlivitluje predevSim poloha nabizeného ubytovani. V zimé& napf. rozhoduje vzdalenost

od sjezdovky, bézkaiskych tras a dalSich sportovnich atrakci, v 1ét¢ pak vzdalenost

% Ve spadovém okoli o poloméru 1,5 km, tj. 9,4 km2 od And&lské roubenky, jsou autorovi zndmy dva ptipady.
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od vody s moznosti koupani, jezdeckych skol, cyklotras, lesa atd. V nasem piipadé, kdy jsou
hosté samozasobiteli, bude hrat roli i vzdalenost od ob¢anské vybavenosti (obchod, restaurace,
kulturni zafizeni). V analyze pouzivame termin spadova oblast, kdy se nejedna o terminus
technicus ze statni spravy, ale jde spiSe o okruh, kam l1ze dojit béhem pil hodiny chiize, zasahuje

do ctyt katastrii obci (And¢€lska Hora, Svétla Hora, Stard Voda a Sucha Rudnd).
4.8.1 Provozovatelé agroubytovani

Nejblizsi poskytovatel provozujici agroubytovani®® s certifikaci pro ekologické zemédélstvi
PRO —BIO je,,Agroturistika Mala Moravka“ (8,5 km od And¢lské roubenky), které hospodaii
na 5 ha pidy a ubytovani poskytuje ve tiech pokojich (max. pro 10 osob), nabizi i moznost
stravovani a jizdu na konich. Ekofarma ALMAKOYV nabizi ubytovani pro 10 0sob v novostavbé
roubenky v Albrechticich u Rymafova ve vzdalenosti 18,3 km od And¢lské roubenky.
Ve vzdalenosti 17,1 km od Andélské roubenky lezi Hipostanice Dlouhd Stréan, starsi chata pro
5 osob s moznosti ustajeni (zapujceni) koni. Pension Mia v Dolni Moravici
a apartmany Avalanche (tamtéz) by sice mély byt potencidlni konkurenci, ale kromé
agroturistiky, inzerované na oborovych serverech ,,Prazdniny na venkové“, nenabizi nic
dalsiho. JelikoZ tedy v okruhu o poloméru 8 km a na plose vice jak 201 km2 neni zaddna
potencidlni konkurence, rozhodli jsme se provést analyzu poskytovateli venkovského

ubytovani a hotelt s penziony v okruhu 1,5 km od Andé€lské roubenky.
4.8.2 Souhrnni analyza konkurence ve spadové oblasti

Cilem souhrnné analyzy (vyuzivajici i n€kolik postupli od srovnavajici az po kontextovou
analyzu) bude ziskat pfedstavu o trhu, ubytovacich kapacitach a jejich vybaveni, doplitkovych
sluzbach, o dalSich spojitostech a vzajemnych zavislostech zejména u téchto prvkia: vybaveni,
cena, wellness, sauna, obsazenost. Inspirace u konkurence bude téZ zaznamenana. Piima
konkurence nabizejici témét totozny produkt (venkovské ubytovani a wellness, ovSem bez
dopliikovych sluzeb) je v Suché Rudné ve vzdalenosti cca 1,5 km vzdusnou ¢arou. V okruhu
cca 1,5 km a na ploSe 7 km2 se nachazeji Ctyi1 hotely (ubytovaci zafizeni, poskytujici

1 stravovani) se 125 lizky a trzbami cca 15 mil. K¢, tfindct poskytovateli ubytovani v soukromi

60 Ekofarma Babocka s plisobivym sloganem Dovolené v zeleni, sidlici v Podlesi (3,5 km od Andé&lské
roubenky), nabizejici celoro¢ni ubytovani v apartmanu o kapacité 6 lizek v cené 300 K¢ osoba/noc ve starsi
nemovitosti, ma na svych strankach (http://www.babocka.euweb.cz/kontakty.html) avizovano, Ze ubytovéani bylo
zruseno.
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se 194 luzky a trzbami cca 4,7 mil. K¢. Ve stanoveném okruhu se nenachéazi autokemp nebo
stanovy kemp (nejblizSi Ludvikov vzdaleny 7 km vzduSnou carou) ani provozovatel

agroubytovani.
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Piehled poskytovatelii ubytovani se stravovanim ve spadové oblasti do 1,5 km

. | vzdilenos Kapacita MozZn Cenaza Obsazenost v% i
+ . . Druh RO t?d _| zafizeni pocet | ost Cena za ubytovani | objekt 40 % Odhad tZeb . . . . Ol IHSplraf,e Podil na | Podil na .
C. Nazev Kategorie .. . |letna| Andéiské e . « . @ . o« Silné stranky Slabé stranky konkuren| pro na§ trhu v trhuv Poznamky
za¥izeni roubenky | apartméni |stravo| Snidan/ plni penze |sn.60% pl.p.| odhad | odhad v tis. K& . [ — .
trhd ] % kmy lizek véni primér* | sezona| mimo ce projekt | kateg oblasti
Hotel Andél rodinny Centrum obce Zména majitele poloha andél na Sauna, whirlpool, wifi,
1. |https//www.hotel-andel.cz/ hotel 3}; hotel 20 0,6 12 58 | ANO | 580K¢ 780 K& | 40 600 K& | 99 40 10 299 205 K¢ Klientela Malo ven. ploch priceli 68% 51% inzerovan prodej, pfesnost dat
. uc
Prib&zmé opravy Fin. problémy obsazenosti 80 %
Pension Anja (Byvala vojenska chata) Novostavba Chybi wellness Rozvoiovd Postupné Ve vystavbé, letos by méla
2. |https¥//penzion-anja.hotel.cz/ pension 3* | pension 1 1,2 7 31 | ANO | 420Ke¢ 650 K¢ | 17298 K& | 60 10 2209 820 K& | Rozvojové plochy Restaurace se rozjizd potet;]ciz‘i/ly zahajovani | 14% 11% otvirat restaurace, pfesnost dat
Nefunk&ni web provozu obsazenosti 50 %
Apartminy Engelsbeg Centrum obce  |Ubyt. nad stravovani Spole¢na kule¢nikova herna a
3. |http/AMmww.apartmanyengelsberg.cz/ pension 2* hotel 3 0,4 4 15 | ANO 340 K¢ 490 K¢ | 6450 K¢ 100 30 1530 263 K& | Vyhlasena kuchyng| Chybi wellness poloha Kule¢nik 10% 8% pinpongovy stil, piesnost dat
Kapital. Silny Malo ven. ploch obsazenosti 60 %
Penzion u Tondy Centrum obce Min. marketing poloha T
4. |httpsy/penzion-utondy.webnode.cz pension 1* | pension | 10 | o5 3 21 [ano| 2s0ke | 390ke | 7014ke| 75 | 20 | 1216052 Ke |  Mistniprov. Zanedbanost Bez 8% 6%  Lepsi turistickd ubytovna,
o . Ubyt. nad piesnost dat obsazenosti 50 %
Nizké prov. naklady| . ,
5085 113 K¢ prumérna trzba za rok Celkovy podil na trh
Souhrn za hoteliéry primér | 9 1 7 31 308 578 |15797Ké| 84 | 25 [15255339 Ke hrnna tizba ubytovateli ¢ s‘“’;’d’;‘ié oll;?asﬁu ve 76%
20 044 939 K¢| za celou spadovou oblast =
* sn.- snidané; pl.p. - plna penze celkova lizkova kapacita 156 pramérna ro¢ni obsazenost 54
Prehled ubytovateli (pfimych kokurentii) ve spadové oblasti do 1,5 km
'Vzdalenos Moznos
Nazev Pocet tod Kapacita zaFizeni Cenana - Obsazenost v % . . Podil na Podil na
C. Kategorie [SegmentCR letna | Andél. |  potet apartm. b osobu Cena za objekt Odhad tZeb v tis. Silné stranky Slabé strinky Oblast _Inspirace prol -\ | hu s pidove
oy stravoval o . sez6na/mimo sezézu K¢ konkurence | na¥ projekt - .
trhu | roubenky lizek ni priamérna ] = kategorii oblasti
k odhat odhat z
web (vkm) sezonal mimo Poznamky
Wellness Roubenka Sucha Rudna ) i Novostavba Novy v CR Poloha Wellness, sauna 01/2021,
1. |http/wellness-roubenka.pradedovaarena.cz/ luxusni RD ”fl‘j:‘l;’;;:“ 1 1,5 1 11 | NE | 355K¢& |3900Ke| 3900Ke | 95 31 797 550 K& | Luxusni vybaveni [Pozemek neoploceny| Wellness Bez 17% 4% koupaci kad’,presnost dat
Rozvojové plochy Klientela obsazenosti 99 %
Chata U rybaie Kovskd Klientela Maijitel v objektu Poloha VIP VIP apartman v&. vlastni
2. |chataurybare-cz.webnode.cz apartmany | YOt | 12 0.2 3 20 | NE| 195K& |4400Ke| 3400Ks | 99 12 735000 K& | Pribsmé tdrzba avarman | 15% 4% kuchyng, majitel v objektu,
P piesnost dat obsazenosti 99 %
Chata Rozcestnik enkovski Starsi novostavba U cesty Poloha Wellness, vifivky, sauna, terasa,
3. |nttpss/mwww.chata-rozcestnik.cz/ RD Voeta | 14 1,4 3 18 | NE| 120K¢ [3800Ke| 830Ke | 99 20 597500 K& | Vyhodné cena NemiiZe pes Wellness |  Hiists 12% 3%  |ohnists, gril, houpadky, presnost
Klientela Klientela dat obsaz. 90 %
Pension Schon , Nové zrekonstr. RD|  Horsi vybaveni Kapacita | Pamatnik, o iy
. Apart /| vel ska . . TV, WIF], sipky, .
4. |nttozAwww.pravdik.cz/ partmany /| venkovski | 5 | o3 2 | 24 | NE| 130Ke [3250Ke| 3000KE [ 99 [ 9 | s536625Ke |Trampol. ping-pong Poloha  [herna, ping-| 11% % | S YD
pension turistika pong piesnost dat obsazenosti 95 %
Chata Andélka Novostavba U cesty Poloha | Wellness, Wellness s vifivkou a saunou,
5. |https/Awww.chata-andelka.cz/ RD | venkowska | g | 7 1 12 | NE| 196ke [2600ke| 2100Ke | 98 | 9 | 420000Ke [ Luxusnivyvaveni | Nemizepes [ Wellness | Sauna f g, 206 | torasa OhMLE, zahradni gri
novostavba | turistika vitivka v houpacky, piskovisté,pfesnost
Klientela Klientela | pristavba dat obsazenosti 95 %
Na Zemi 211 kovskd Novostavba Novy v CR Poloha Néristem Nové otevieny, bez
6. |nazemi211.webnode.cz/ luxusni RD | VRO |0 0,4 2 14 | NE | 207Ke [3300Ke&| 2500Ke | 70 9 391500 K& | Luxusnivybaveni | Min. marketing Cena venosti | 8% 2% | doplikovych nabidek, presnost
Rozvojové plochy |Bez zaclon v oknecH Klientela v dat obsazenosti 60 %
Amy Golden Moon i Novostavba Web od 3.3.21 Poloha Nn:f\;y nr;‘tib;gléiog ]3)’ 223;“;
7. ] ) } huxusni RD | verkovskd | 3 0,5 2 13 | NE| 140ke [2150Ke| 1500Ke | 98 9 343 050 K& ) ) ebod 3.3, Bez 7% 2% nguje, web od 3.3.
https://www.goldenmoon.cz/terminy--cenik/ turistika Luxusni vybaveni zrusen Cena nedostupny,piesnost dat
Klientela obsazenosti 60 %
Chalupa Andélska Hora i Klientela Horsi vybaveni Poloha Kachlova Terasz dovan. piesnost dat
8. |https//www.hotely.cz/chalupa-andelska-hora RD venkovskd [ 10 | 04 1 5 | NE| 295Ke [1650Ke| 1300Ke | 99 9 268 425 K& | Vyhled do krajiny | Nemiize pes ACOVE 1 6og 1% crasd, grriovan, presnost ¢a
uristika o i kamna obsazenosti 90 %
Nizké prov. naklady|
Domeéek Andélska Hora rovsk Nizké prov. naklady] Hor§i vybaveni Poloha Vyusiti Standardni venkovska chalupa,
venkovskéa . N . » yuziti s ’
9. |https://ww.domecekandelskahora.cz/ RD turistika 2 0.7 1 8 NE 169 K& | 1500 Kef 1200Ke [ 98 9 242100 K& Fysteena rekonstrukd — Min. marketing podkrovi 5% 1% zastreSena terasa, posezeni,
Velka zahrada piesnost dat obsazenosti 75 %
Provozovatel XX Chata po i Mu;.éi::(\i/ozm V ¢gasti domu Poloha P(;Ter, Ubytovatelé z Sedé zony, pouze
10. PO | venkovski | 5 0,8 1 8 | NE| 169ke [1500Ke]| 1200KE | 85 9 212 850 K¢& Ay ) VSWPIL | g4 1% pro turisty, presnost dat
bez www rekonstrukci| turistika Klientela Okoli cena/ro¢ni A
- o obsazenosti 50 %
NemiZe pes trzba
Provozovatel XY ) M“;éi:;’ozm V chatové oblasti Poloha Vysokd Ubytovatelé z $edé¢ zony, i pro
11. Chata [ verkovskd | 95 | 03 1 6 | NE| 96ke | sooke| 350ke | 95 20 128 000 K& oy ) VS 3% 1% sezonni pracovniky, presnost
bez www turistika Klientela Okoli vynosnost dat ob 170 %
Nemize pes at obsazenosti o
Turistickda Zakladna Annaberg turisticka rovekd Historicky objekt | Pouze pro kiestany| Poloha Pouze pro ¢leny SHM PV, info
12.  |hitps?/mapcarta.comVTuristick%C3%AL Z%CY oo Viiretka | 10 1,1 8 20 | NE| 45ke | 900Ke| 900Ke | 80 5 117 000 K& | Rozvojové plochy | Bez marketingu Bez 2% 1% od mistnich, presnost dat
Kapacita Horsi tech. stav obsazenosti 20 %
Fara Andélska Hora risticka ) Historicky objekt Ppatny technicky stay Kapacita Staroziné V rekonstrukci, nutny vlastni
13. |https//Avww. levneubytovani.net/ubytovani/fara-a ubytovra Vfﬂ:‘g;;;‘a 20 0,4 6 35 | NE| 100Ke [3500Keg| 3500Ke | O 0 0 K& Rozvojové plochy | Pouze pro kiestany colité 0% 0% spacak, dodrz, kfest. zasad,
Kapacita Y piesnost dat obsazenosti 99 %
399 133 K¢& primérna trzba za rok a
Souhrn ot primér | 8 0,7 3 15 185K 2771 Ke| 2140 ke | 86 12 4789 600 K \ihrnna trzba ubytovateli Ce"““’,ydp‘"?ﬂ :‘l’ "t'i'“ ve 24%
ou 7a pronajimatete 20 044 939 K¢ za celou spadovou oblast spadove oblas
celkova liizkova kapacita 194 primérna ro¢ni obsazenost 49
Referenéni objekt
Chalupa pod Pradédem RD po venkovskd Nizké prov. naklady Nutna Poloha Wellness Moznost stravovani v piilehlém
http://www.chalupypodpradedem.cz/ K p Kei istic 14 2,3 1 12 Ano 229 K¢ |3 150Ke| 2350Ke | 100 37 646 400 K&  |Casteena rekonstruked  rekonstrukce Cena Vysoka energ. hotelu 100 m, minimalné
rekonstrukel) - turistika Klientela Klientela | narocnost vyuzivano, piesnost dat
Pokud je chalupa vyuzivana k soukromym Geliim v sezong, je termin oznageny jako obsazeny. Vynos pocitan z obszenosti,je tedy teoreticky . primérna ro¢ni obsazenost 69

Tabulka 2 Analyza konkurence ve spadové oblasti, zdroj vlastni
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4.8.3 Odhad obsazenosti objektu

Pfi analyze konkurence pro stanoveni kli¢ového parametru — obsazenost objektu — byla vyuzita
voln¢ ptistupna data o obsazenosti jednotlivych objektl, ziskavanych postupné v dobé sbéru
informaci pro podnikatelsky zamér (2/2020 — 2/2021), volné¢ piistupnych na webovych
strankach provozovatele. Pokud data chybéla nebo byla netplna, byla doplnéna na zaklade
kvalifikovaného odhadu. U konkurentii v tzv. Sedé zén€ bylo vyuzito informaci ziskanych
piimo od poskytovateli pod podminkou anonymity. Tato data byla ¢asteCné verifikovana
pozorovanim. V poznamce je uvedeno, na kolik procent jsou data piesnd, zbyvajici ¢ast piipada
na kvalifikovany odhad. Primérna ptesnost dat u hoteli a pensiont je 60 %, u poskytovatell
ubytovani 77 %. Nelze si vSak myslet, ze celkova nepiesnost odhadu je napft. u hotelti skoro
1/3. Zbyvajici ¢islo totiz pfipada na procenta kvalifikovaného odhadu, ktery vychézi z dat
provozovatele ubytovaciho zafizeni. Naprosto pfesnd data o obsazenosti za posledni roky ma
fesitel z provozovani obdobného zatfizeni v nedaleké lokalité (Chalupa pod Pradédem), ktery
bere jako tzv. referencni objekt. Je dulezité si taktéz uvédomit, ze ne vzdy je obsazeny termin
prodany (muze byt naptiklad vyuzity pro majitele nebo jeho blizké na rekreaci nebo pro
provedeni nutnych oprav a modernizaci). Do sezony byly zahrnuté jarni prazdniny (42 dni),
letni prazdniny (70 dni), vano¢ni svatky a silvestr (14 dni) a dalsi svatky a volné dny (24 dnt),
celkem tedy 150 dni, mimo sezonu bylo zahrnuto 200 dni a na opravy a odstavky bylo
vyclenénou zbyvajicich 15 dni.

V Tabulce 2 je uveden piehled a struény popis poskytovatelti ubytovani, pisobicich
ve stejné spadové oblasti. Jednd se o pfimou konkurenci. Potencidlni konkurence (nepfima
konkurence) je jiz bud’ tésn¢ pred otevienim, nebo zahdjila provoz bez stravovani (Pension
AnJa). S pouzitim odhadu obsazenosti a poté nasledné vetejné dostupnych informaci o kapacité,
cené za objekt, lizka ¢i den pobytu se snidani byl vypracovan matematicky model, ktery vycislil
trh v daném regionu. Dale pak na zékladé¢ jednotlivych ubytovacich kapacit a obsazenosti byl
jednotlivym provozovateltim pfidélen procentni podil na trhu. Nejsiln€jSim hracem v tomto
mikroregionu je Hotel Andél (momentalné je na prodej)®* a novy pension Anla, ktery zatim
oteviel bez provozovani restaurace a wellness. Kontaktni osoba na telefonicky dotaz odmitla

upiesnit divody.

81 Dostupné z: https://reality.avizo.cz/prodej-hotelu-andel-andelska-hora-15779925.html [cit. 20. 3. 2021].
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Jako pfimy a pomérné silny konkurent se do budoucna jevi (ptedevsim diky své delsi
ptitomnosti na trhu a obdobnému zaméieni) Wellness Roubenka v Suché Rudné.

V tabulce jsou také shrnuty zajimavé vlastnosti jednotlivych konkurenti, které
vyuzijeme jako inspiraci pro nas podnikatelsky projekt. Jednotlivé moznosti inspirace jsou
uvedeny v samostatném sloupci.

Pfi analyze turistického segmentu u poskytovateld v tzv. Sedé zoné jsme zjistili, ze
,,Provozovatel XY*®? ma kazdy rok zaplacenou svoji investici do chaty v nedaleké chatové
oblasti (zakoupena v roce 1998 za cca 110 tis. K¢).

Tabulka ptehledné udava také hodnotici kritéria pro srovnani s konkurenci. V prvni fazi
budeme konkurovat cenou, posléze se oproti konkurenci vymezime poskytovanim
doplnikovych sluzeb. Marketingova strategie bude kopirovat tspésny model podeje produktu
V jiz provozované nemovitosti v¢etné jejich distribucnich kanall. Rozsifeni by tedy mélo byt

rutinni zaleZitosti.5
4.8.4 Positioning spolecnosti

V pocatcich provozovani Andélské roubenky budeme kopirovat uspéSny model (strategii)
sesterského objektu Chalupy pod Pradédem, kterd nabizela svym klientim lepSi pobyt
a vybaveni za vyhodnou cenu. Postupné se zvySovanim kvality sluzeb a ziskdnim dalSich
certifikaci budeme usilovat o zafazeni do kategorie nadstandardnich **** ubytovacich prostor
se Spickovymi sluzbami. TaktéZ budeme chtit pozitivné vyuZit externalit specifickych
agro¢innosti (chilli a cémanky). V daném regionu chceme zaujmout vysadni postaveni
v nabidce asisten¢ni a animacni sluzby, coZ nam spolec¢né s rozsifenou nabidkou produktovych
sluzeb a specialnimi produktovymi akcemi poskytne konkuren¢ni vyhodu a vedouci postaveni
v segmentu, coZ by nasledné¢ mélo byt potvrzeno 1 uspéSnou certifikaci v kategoriit LOHAS

ubytovani.

82 Autorovi prace znam, piislibena anonymita.
8 Nejen v oblasti prodeje a administrace, ale i v oblasti provozu nemovitosti a obsluzného personalu.
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4.9 Spolupracujici subjekty a synergie

Pti komunikaci a marketingu vychazime z motta ,, Andélska dovolena v Andélské roubence
s bozskymi zazitky*. Timto sloganem chceme implicitné potvrdit spolupraci v rimci mistni
komunity s vyuzitim neformalnich synergii pti spolupraci s poskytovateli doplinkovych sluzeb.
V ramci nabizenych sluzeb v oblastech, které budeme zprostfedkovavat (navySené o rezijni
naklady), bude vyuzita jiz navazana spoluprace pii provozu sesterské¢ nemovitosti. Z davodu
diskrétnosti (u spolupracovnikli z tfad fyzickych osob) budeme spolupracujici subjekty
charakterizovat pouze obecné. V piipadé finalni faze jedndni o poskytnuti financi budou
poskytnuty detailni informace vcetné proplacenych castek za posledni tfi roky.

Vyhledové uvazujeme o navadzani spoluprace v ramci Euroregionu Pradéd, a to pfimo
s Radou pro cestovni ruch (v roce 2022), v soucasné dobé¢ jiz probiha spoluprace s jejich
informacnimi centry (pod hlavickou Turistickych informacnich center) ptisobicimi v dané
destinac¢ni oblasti (Mé&stské informacni centrum Bruntal, Karlova Studanka, Vrbno pod
Pradédem), dale s Informacnim centrem Jesenik a Rymatov v oblastech nabidky volnych
kapacit, privodcovskych sluzeb, aktudlnich akci ¢i upominkovych pfedmétii. V ramci rozsiteni
marketingovych aktivit vstoupi feSitel do volného sdruzeni Jeseniky — sdruzeni cestovniho
ruchu (J-SCR), kde chce aktivné vyuzivat vyhody ¢lenstvi (inzerce a propagace, vzdélavani,

rady a navazani dalSich moZnosti spoluprace). Definovani spolupracujicich subjekti:

e poskytovatelé lazeiiské péfe — Horské lazné Karlova Studanka (klientela prevazné
mimo hlavni sezonu), Hipoterapie (jezdectvi),

e cirkevni spolecenstvi — Cirkevni svatky, obfady a ritualy (svatby v dfevéném kosteliku
Kaple Nejsvétéjsi Trojice v Suché Rudné ¢i v poutnim kostele sv. Anny v And¢lské
Hofte, pouté na Anensky vrch ke sv. Anné, jez jsou tradici od 18. stoleti),

e Jezdecké staje, kluby a chovatelé — vyuka jezdectvi a organizované projizdky
(spoluprace s n¢kolika jezdeckymi kluby a stajemi, sidlicimi v okoli dostihového arealu
ve Svétlé Hofe, vzdaleném 1,9 km od Andélské roubenky), kratkodobé pobyty

pro rodiny s postizenymi détmi pod vedenim instruktorky a terapeutky (détska

hipoterapie),
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e majitelé obor a myslivecka sdruzeni — lov zvéie v n¢kolika oborach (dan¢k, divocak,
muflon a jelen) vcetné¢ loveckych doprovodu, néslednych preparaci a veskerych
organizac¢nich ¢asti lovu, no¢ni lov sumcti na Slezské Hart¢,

e tradicni Femeslné dilny — moznost vlastni vyroby (sklafska hut ve Vrbné pod
Pradédem, kovatsky kurz ve Svétlé Hotfe nebo v Moravskoslezském Kocove, rucni
papirna ve Velkych Losinach),

e hry — hledani podkladu — pro déti a rodi¢e v okoli Suché Rudné, Karlovy Studanky,
Malé Moravky (spoluprace probiha jiz tietim rokem),

e provozovatel gurmanské gastronomie — grilovani selatka s obsluhou a privatni pivni
znackou (poskytovatel kompletni sluzby) s vyuzitim sluzeb regionalnich vyrobc,

e privodci po okoli — vybrané tematické okruhy po okoli, pfirodni, kulturni a historické
akce (uréeno piedevs§im pro zahrani¢ni klientelu),

e zimni jizda na kocarovych sanich — oblibena a hojn€ vyuzivana sluzba,

e Specialni produktové akce — piipravovana nova aktivita projektu. Poskytovatele
zazitkovych akci bude potfebné nasmlouvat a zabezpecit potiebné nalezitosti. Jsou
proto uvedené vyctem, prvni tfi jiz byly nékolikrat realizované na sesterské nemovitosti:

e peceni kvéaskového chleba (2 dny) — vlastni upeceni chleba tradi¢nim postupem
(od mleti obili ptes zaloZeni kvéasku az po pe€eni v chlebové peci),

o Klasicka vesnicka zabijacka (4 dny) — pfipravné prace, porcovani, klasicka
vyroba jitrnic, tlacenky, Skvateni sadla, ptiprava klobas a nakladani masa, uzeni,
kostovani domaci slivovice,

e Vesnicka svatba (2-3 dny) — spoluprace se svatebnim salonem, vyuZzivajici

e Zlatokopecky vikend — ryzovani zlata (lokalita ve vlastnictvi autora), navstéva
starych zlatych Sachet s priivodcem a odbornym vykladem (akademicky
pracovnik Hornicko-geologické fakulty VSB-TUO),

e rozsifeni lovu o néaslednou hostinu z ulovené zvére,

e rozsifeni jezdectvi o privatni dostihovy zavod na zavodisti ve Svétlé Hofte.
Po dokonceni rekonstrukce barokniho sklepa v blizkosti Mikulova bude mozné navstivit
vinobrani a degustaci vin s pfespanim (pfipravovano pro zahrani¢ni klientelu v rdmci segmentu

LOHAS).
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Realizace investicniho zaméru je v souladu se zdkladnimi principy udrzitelného rozvoje
a udrzitelnosti projektu. V provozni fazi projektu budeme tyto principy dodrzovat
v nasledujicich oblastech: recyklace, ekologicky provoz objektu, vyuzivani elektromobility,
uspora energii, vzdélavani a kultura, odstranovani regionalnich nerovnosti (prace pro mistni

komunitu) a rozvoj komunit, zdravi a zivotni styl.
4.10 Marketingova a obchodni strategie

Marketingova a obchodni strategie podnikatelského projektu bude vychédzet z osvédceného
prodejniho modelu u sesterské nemovitosti. I ptfes krizi vyvolanou virovym onemocnénim
a zvySeni ceny za prondjem o 25 % se celkova obsazenost zvysila z 58 % (2018) na 67 % (2019)
anacca 69 % (2020). Jedna se o prim&rny vice jak 5% narust ve tiech po sobé jdoucich letech,
ktery potvrzuje VEtSi obsazenost mimosezonnich terminid a trend pfevisu poptavky. Nebyt
mimotéadnych opatfeni na jafe a na podzim roku 2020, mohlo dojit k navySeni mimosezonni
obsazenosti o dalsich n€kolik procentnich bodi.

Dle tiskové zpravy CSU ze dne 9. tinora 2021 poklesl v roce 2020 v souvislosti
s pandemii pocet hostli v hromadnych ubytovacich zatizenich mezirocné o 51 %, pfi¢emz
nejvice postizeny byl prazsky turisticky region (tamtéz). Z uvedeného zdroje dale vyplyva, Ze
po uvolnéni restrikci se zvysil zdjem o tuzemskou dovolenou.

Produkt individudlni venkovské turistiky v samostatnych nemovitostech je tedy
rezistentni vic¢i propadu poctu hostl. V dlouhodobé&jsi perspektivé lze predikovat nartist
poptavky individualni turistiky po ubytovacich zatizenich, kde je minimalizovana moznost
nakazy (tzv. covid safe ubytovani).

Nabidka pfidanych sluzeb (rozsifenych produktl a specidlnich produktovych akci)
je vyuzivana v poslednich obdobich minimalné, na celkovych piijmech se v poslednich péti
letech pohybovala primérné 3,5 %. V roce 2021 byla z divodu pandemie stornovana pomérné
velka objednavka na vesnickou svatbu spojena se zabijackou.

U této formy podnikdni odpadaji naklady na distribuci produktu (sluzby),
prostiednictvim  pfimého  elektronického  prodeje  jsou eliminovany  néklady
na zprostiedkovatele (distributory), obchod tak probiha v ramci ptimého kontaktu zajemce
o sluzbu, ktery reaguje na nabidku. Dle zkuSenosti s provozem sesterské nemovitosti vice jak

90 % klientti sluzbu objedna prostfednictvim e-mailu nebo kontaktniho rezervacniho formulare.
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Na zéklad¢ nasledné komunikace s potencidlnim klientem je uzaviena Smlouva o pronajmu
nemovitosti a predb&zné dohodnutych rozsitenych sluzbach (lozni,®* uklidy, stravovéni atd.).
Pti poskytovani pronajmu nemovitosti (ubytovéani) dochdzi k maximalni mozné mite
eliminace nezaplacenych pobytl volbou systému prodeje a nasledného predani sluzby. Tento
proces probiha nasledovné: 1. rezervace pobytu, 2. zaloha, 3. pfedani nemovitosti, 4. doplatek
ceny véetné kauce, 5. nisledné vyrovnani kauce.®® Pokud zprostfedkovatel neptedd platbu

za hosta nejpozdéji v den nastupu, musi si host celou sluzbu pred ubytovanim doplatit.
4.10.1 Marketingova strategie

Marketingova strategie bude vychazet z mota ,,Andélskd dovolend v Andélské roubence
s bozskymi zazitky*“ a bude vyuzivat spolupraci a synergii mezi sesterskou nemovitosti
a poskytovateli dopliitkovych sluzeb, které budou v pocatecni fazi prefakturované s minimalni
marzi. Aktivné vyuzijeme nové trendy na trhu CR a v marketingu prodejnich kanalt s diirazem
na eliminaci neobsazenych terminti. Pokud neprodame termin (pobyt), produkt se sice nezkazi,
ale pfichazime o klienty a potencialni zisk. Segmentace zakaznikd, popis a zacileni na skupiny
byly provedeny v kapitole 4.6 Potencialni zakaznici a trhy.

Odlisnost od konkurence se projevuje jiz v procesnim piistupu k nabidce sluzeb, kdy
jsou definovany zakladni procesy (sluzby) a doplinkové nadstavby (tzv. vrstvy sluzby),
a to nasledovné: jadro produktu (nabizené ubytovaci sluzby) s doplitkovymi vrstvami podle
Casové a finan¢ni naro¢nosti do jednoho dne (rozsiteny produkt) a luxusni individualni akce
s delsi casovou narocnosti (specialni produkt) umozni flexibilni nabidku nejen pro ubytované
zdkazniky v Andélské roubence, ale i v sesterské nemovitosti (Chalupy pod Pradédem)
a v blizké budoucnosti 1 uzivatelim mobilheimu, pfipadné 1 konkurenci. VyuZiti nabizenych

sluZzeb konkurenci bude ptedstavovat ptileZitost cilen€ oslovit klientelu konkurence.
4.10.2 Marketingova taktika

Marketingova taktika bude vychazet z flexibilni nabidky a individualniho ptistupu dle piedem
definovanych balicku sluzeb, spoluprace s poskytovateli externich sluzeb, a to nejen v oblasti

prodeje produktu, ale i pfi vyuzivani sluzeb konkurenci. Hosté v nasi sesterské nemovitosti

%4 Na Chalupé pod Pradédem se jednd o sluzbu za piiplatek.
85 Z kauce se hradi ptipadné zptsobena $koda nebo dalsi pfimé platby, jako napt. lazefisky poplatek apod.
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pozitivné ocenuji absenci reklamni vyvésky (informacni tabule) pfed chalupou, cehoz
se chceme drzet i v pfipad¢ naSeho podnikatelského planu.

Pfimé reklama na internetu bude minimalni, pouze v rdmci informacni ¢asti pti zahajeni
provozu. Placenou cilenou reklamou budou pouze informace na mapovych portalech
a oborovych serverech. O PR kampan v tisku nebo ¢asopisech neuvazujeme. Jedna velka
reklamni cedule®® bude umisténa v golfovém Klubu (pobliz tréninkového odpalisté, kde
se setkavaji rodice déti, jez jsou Cleny golfového klubu), kterého je feSitel clenem. S ucasti
na veletrhu a masivnéj$i reklamou se pocita az v radmci certifikace sluzeb v segmentu LOHAS.
Letaky budou volné k dispozici v regionalnich turistickych informac¢nich centrech.

Pokracovat budeme v osvédceném konceptu darkovych praktickych predméth (lahvicka
vlastni slivovice ¢i hruskovice, ofrankované pohledy pro zaslani pozdravu z vyletu), ktery bude
rozsifen o Andé€lsky med a Andélské susené extra palivé chilli. Pocitame s pravidelnymi
propagacnimi akcemi formou soutézi, kdy bude vyherci a jeho rodiné¢ nabidnut vikendovy
pobyt.

V Tabulce 3 znazoriiujeme piehled nakladt piedpokladanych pii zahajeni ¢innosti
a nasledné¢ 1 ro¢ni ndklady na reklamu. Hvézdickou oznacené polozky jsou sdilené

marketingové ndklady se sesterskou nemovitosti.

Marketing
zahdjeni ro¢ni

Vizitky* 500,0 500,0
Letaky A5 (rozvoz prvnirok) | 2000,0 1000,0
Web, hosting, sprava* 2000,0 2500,0
Inzerce socialni sité* 2000,0 500,0
Inzerce mapové portaly 4200,0 3200,0
Poplatky oborové stranky* | 6000,0 4800,0
Propagacni materialy* 8000,0 5000,0
Poplatky ¢lenské * 5300,0 1800,0
Promo akce* 5000,0 5000,0
Reklama golf klub 15 000,0 7 500,0
Celkem 50 000,0 31 800,0
*polovi¢ni sdilené ndklady s Chalupou pod Pradédem

Tabulka 3 Marketingové naklady zahajovaci a rocni, zdroj viastni

% Rozméry 1 m x 0,8 m.
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4.10.3 Analyza trhu

V tabulce 2 jsme detailn¢ analyzovali a popsali konkurenci véetné analyzy mikrotrhu v okruhu
1,5 km od And¢lské roubenky. Jeji soucasti je 1 odhad vypocitaného podilu na trhu. Ubytovaci
kapacity v destinaci jsou: 194 lizek u poskytovateld ubytovani bez stravy a 125 luzek v hotelich
a pensionech (319 celkem). Hotel Andél s ubytovaci kapacitou 58 lizek a odhadovanymi
trzbami 10 mil. K¢ (za rok) je leaderem na trhu s vice nez 50% podilem (momentaln¢ je vSak
inzerovan jeho prodej), z dalSich poskytovatelii ma vice nez 10% podil na trhu penzion AnJa
s 31 luzky a odhadovanymi trzbami 2,2 mil. K¢, po zprovoznéni restaurace by mélo dojit
k navyseni jeho podilu na trhu. Ctyfi poskytovatelé ubytovani se stravou maji vice nez % podilu
na trhu. Z poskytovateld ubytovani bez stravovani nema nejvétsi podil na trhu poskytovatel
s nejvice lazky, ale novacek a pfimy konkurent Wellness roubenka s novostavbou, modernim
vybavenim a wellness sluzbou. NaSim vstupem na trh se celkovd kapacita ubytovani
na sledovaném mistnim trhu navysi o zanedbatelnych 5 %, coz s ptihlédnutim k lokalité a faktu,
ze rozhodujicimi kritérii jsou napi. dopravni obsluznost, vzdalenost od sjezdovky, vybaveni
a predevs$im inzerované fotografie, nehraje Zadnou roli. Z celkem sedmnécti analyzovanych
subjekti na trhu ve spadové oblasti méni dva objekty majitele.

Z analyzy konkurence je identifikovana zavislost dvou dilezitych faktor (obsazenost
a cena) na dodate¢ném komfortu (wellness, sauna), dale pak se v naSem ptipadé osvédcil détsky
koutek vcetn€ vybaveni. I kdyZ mame u sesterské nemovitosti diky cilenému marketingu,
modernizovanému objektu a vyborné destinaci nékolikanasobné pievysujici poptavku, bude
pro uspésny vstup na trh potieba vySe uvedené doplitkové vybaveni. Této skutecnost si byla
védoma i nase konkurence (Wellness roubenka), ktera nékolik mésici po dokonceni objektu
zprovoznila 1. 10. 2020 wellness sluzby. Pievisu poptavky ze strany hosti u sesterské
nemovitosti a diferencovand mozZnost nabidky ubytovani v Andélské roubence bude vytvaret
synergii a umozni investorovi optimalizovat vyuZiti marketingu a logistiky, kterd je jiz
vybudovana pro zminovanou sesterskou nemovitost. Podrobnéjsi informace viz marketingové

dotaznikové Setfeni (pfiloha projektu).
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4.10.4 Tvorba ceny

Cenu prvotné vytvofime porovnanim s konkurenci (tzv. benchmarketing).®” V priibéhu
provozovani objektu si pro na$i orientaci vypracujeme tzv. skute¢nou nakladovou cenu.
V soucasné dobé by se dala téz pro kratkodobou maximalizaci zisku vyuzit i situace na naSem
trhu, tj. pfevisu poptavky nad nabidkou. Z dlouhodobého hlediska vSak tento pfistup neni
udrzitelny a mize poskodit dobré jméno firmy (v oblasti realit ptisobime jiz od roku 2007).
Cenova politika vychazi opét z marketingového dotaznikového Setieni, provedené¢ho
u potencialnich zakaznikl (hostii, ktefi jiz vyuzili ubytovani na Chalupé pod Pradédem),
porovnani s konkurenci a zohlednéni fady dalSich faktort. Pti prodeji sluzeb bude v prubéhu
prvniho roku uplatiovana tzv. zavadéci cena, tj. 25% sleva. V ramci postupného zkvalitiovani
sluZzeb bude dochazet k cenovym upravam. Cenova hladina se odviji od vysledkl analyzy
obsazenosti obdobnych poskytovatelll s ptihlédnutim k ubytovaci kapacité. Na zakladé
kontextové analyzy konkurence byla zavadéci cena za pronajem celé nemovitosti orientacné
stanovena na 5440 K¢ (za objekt, energie a sluzby), a to po cely rok. K cen¢ se ptipocitaji
objednané samostatné sluzby: pobyt spejskem 400 K& za pobyt, pfistylka
1 500 K¢ pobyt, prubézny uklid po dobu prondjmu 1 200 K¢/objekt (600 K¢ apartman). S vyse

uvedenymi ¢astkami se vSak pii modelaci nepocita.

Ceny pronajmu a porovnani

Polozka kapacita os./den obj. /den vikend tyden Silvestr
Wellness roubenka 11 355 K¢ 3900 K& 11700 K¢ 27 300 K¢ nenabizi
Andélska roubenka 16 340 K¢ 5440 K¢ 17 000 K¢ 38 000 K¢ 76 000 K¢
Chalupa pod Pradédem 12 264 K¢ 3167 K¢ 7 000 K¢ 19000 K¢ 38 000 K¢

Cena po ukonceni 25% slevy

Andélska roubenka [ 16 | 425 kg 6800ke] 21250ké | 47500ké |  95000kKE

Cena po certifikaci First Class (LOHAS)

Andélska roubenka [ 16 | 625 K| 10000Ke| 29000k¢ | 70000ké |  140000KE
Pfiplatkové sluzby
Polozka kapacita cenaza pobyt
Domaci mazlicek maximalné dva domdaci mazlicci 400 K¢ / pobyt / domaci mazlicek
Pristylka maximalné dvé pfistylky na apartman (4 na objekt) 1500 K& / tyden / pfistylka
Uklid v priibéhu pobytu bézny dklid (4 hodiny) 1200 K¢ / objekt / aklid 600 K¢/ apartman / aklid
Ustdjeni - stdj 500 m, bez krmiv max. 4 koné 800 K¢ / tyden / kan

Tabulka 4 Ceny prondjmu véetné porovndni a vyvoj ceny a priplatkové sluzby, zdroj viastni

67 Z angl. porovnani, srovnani s kritériem.
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Ceny za rozsifené doplikové produkty a specialni akce budou stejné jako pro sesterskou
nemovitost (orientacni cenik viz Tabulka 4). Primérny podil doplitkovych sluzeb na pfijmech
sesterské nemovitosti ¢inil 3,5 % z celkového obratu® (po¢itano za posledni 3 roky), kdy
nejziskovéjsi byly nékolikadenni svatby vcetné zabijacky nebo grilovani s celodennim
programem pro déti. Na podzim roku 2020 byla z divodu zavedeni nouzového stavu zrusena
popsana udalost s rozpoctem 320 tis. K¢ (z toho za nami mélo jit 48 tis. K¢). Akce byla
organizovana Svatebni agenturou a na ubytovani participovali ¢tyfi rizni poskytovatelé. Cenik
novych produktl je orientacni, konkrétni cenové kalkulace budou zdviset na poptavanych
sluzbach a poctu zajemct. Jelikoz se jedné o doplitkovou sluzbu, bude zcela outsoursovana.

Jadro produktu (nabizené ubytovaci sluzby) s doplikovymi vrstvami dle casové
a finan¢ni naro¢nosti do jednoho dne (rozsifeny produkt) a luxusnimi individualnimi akcemi
s delsi ¢asovou narocnosti (specidlni produkt) tvoii flexibilni nabidku nejen pro zakazniky
ubytované v And¢lské roubence, ale i v sesterské nemovitosti (Chalupy pod Pradédem)
a v blizké budoucnosti pro uzivatele mobilheimu, pfipadné i pro konkurenci.

Pro naplnéni naseho marketingového sloganu ,, Andélska dovolend v Andélské roubence
s bozZskymi zazitky jsme ptipravili ve spolupraci s lokalnimi dodavateli (poskytovateli
dopliikovych sluzeb) nize uvedené portfolio sluzeb. Vyuziti nabizenych sluzeb konkurenci
bude pro nas piilezitosti cilené oslovit klientelu konkurence, jez uvedené balicky sluzeb
neposkytuje. Ceny pro konkurenci budou navysené o 25% marzi a budou jednim z dodate¢nych
pfijml, s nimiz se ovSem v tomto zaméru nepocitd. V ramci nenasilné propagace naseho
konceptu agroubytovani (ktery ma nékdy i negativni konotace)®® jsme v nabidce upiednostnili

tzv. ,,agro* zazitky, a to nejen cenou, ale také 1 umisténim do ¢ela nabizenych sluzeb.

88 Zdroj — ugetnictvi sesterské nemovitosti.
89V pritbéhu dotaznikového Setfeni se pomérné ¢asto vyskytovaly poznamky ¢i podotazky ohledné
agroubytovani, napi.: Jak daleko od zdroje zapachu se naléza ubytovani?
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Rozsifené a specialni produkty

Polozka cena kapacita délka Strucny popis

Senosece (kosenilouky, obraceni, stavéni panak),
dojeni koz, std¢eni medu, navstéva mini farmy

AEICRiVEREEE veene Lavice 4-8hod. cémanek, den na salasi (stfihani ovci), tézebniden v
lese, navstéva chilli sklenikd.
Agro - zimni krmeni zvére v cené max.4 osoby 6 hod. Celodenni pobyt venku, pozorovani zvére.
Brzké ranni vstavani, dojeni, poklizeni, cesta na open
Animacni agro den 1000 K¢ max. 3 déti 7 hod. z R ) ) P . z Lo . ,p
traktlrku po louce a polni cesté, navstéva vcelina.
Animacniden pro déti 2000 K¢ max. 5 déti 7-12 hod. Dle pfanirodi¢t (moZny doplatek dle aktivit).
Vlastnivyrobek vyrobeny za pomoci mistra pro
Den v huti (sklarska, kovarska) 1000 K¢ min. 5o0sob |od 7:00 do 14:00 vy \Cy ) Y z p, tm P
kazdého ucastnika.
Dostihovy zavod 150 000 K¢ Hruby odhad, zatim nerealizovano.
Grilované seldtko 15000 K¢ do 25 osob 8-12 hod. Komplet véetné obsluhy a pfiloh.
S tatné lati za dodanii dienci, é
Gurmanska hostina z ulovené zvére 10000 K¢ do 25 osob 12-16 hod. amosta nelse P a- 'z _0 ,an,l mgr‘e ‘endl, vcene
maly sud piva privatniho pivovaru.
pro Specialni akce pfipravena dle poZadavkl (poklad se
Hleddani pokladu 6000 K¢ objednanou | celodenniakce | hradizvlast). Probiha v okoli cca 8 km, vhodné jako
skupinu netradi¢ni darek pro dité.
Hlidani détiden 190 K& max 3. déti 4-8 hod. Cena za hodinu.
Hlidani déti noc 250 K¢ max 5. déti 10-12 hod. Cena za hodinu.

Hipoterapie 2 500 K¢ 1dité a dopr. 6 hod MozZno vyridit i doplatek zdravotni pojistovny.
Jezdecky den 500 K¢ 2 0s. 1-4 hod. Dle poZadavk( na délku a naroc¢nost.
Lazenské kury 2000 K¢ 0s. 4-8 hod. Dle nabidky Horskych lazni Karlova Studanka.

Samostatné se plati za odstrel, trofej, preparaci, v

Lovecky den 5000 K¢ 20s. . ,,.vp . " . VJ p P

cené zapujéenizbrané a 10 vystield/osoba.
Masase 00 k& os hodina Antistresova, k!asvické, Iymvfatické a prro?lnf— ve
Wellness zoné + 600 K¢ doprava maséra.
Noénilov sumcli 1000 K¢ min. 4 osoby 13 hod. V cené zapujéenivybaveni.
Nocéni Pradéd 200 K¢ min. 5osob 6 hod. Dle pocasi, vhodné od 15 rokd.
V registrované paélenici, topeni dfevem, kostovani
Paleni koralky 1000 K¢ min. 4 osoby 7-9 hod. gistrovane p Icl, topeni drev vani

rdznych druhd koralek.
Pecenichleba 2000 K¢ max 5 osob 18-24 hod. Kvasek, hnéteni, kynuti, peceni, 1 pecen pro
Pousténi drakd a sklizeri brambor, opékani brambor,

Podzimniden 150 K¢ min. 7 osob 8-10 hod. , ra ot v e .
probirka lesa, Stipani dfivi, jizda na open traktdrku.
Prepersky vikend pro rodice a déti 15 000 K& max 10 osob 72 hod. Preziti, probihd za kazdeho pocasi, kdekoliva
kdykoliv.
Turisticky privodce 250 K¢ min. 5 o0sob 8-10 hod. Pfi vétsi skupiné sleva.
Pro 30 osob, véetné ubytovani a stravy, samostatné se
Vesnicka svatba 180000 K¢ max. 30 osob 2-3dny plati vyzdoba dle pfani, pofdda agentura, svatbav
drevéné kapli, tancovacka s Zivou muzikou.
V cené feznik, prasatko a zdkladni suroviny, které jiz
Vesnicka zabijacka 15000 K¢ max 13. 12-72 hodin | klienti pfipravuji, mozZnost naloZenia nasledné uzeni
(priplatek 2 tis. K¢).
Vychod slunce z Pradédu 500 K¢ min. 4 osoby 4-8 hod. Brzké ranni vstévani.
Vyroba ptacich budek 500 K¢ min. 4 osoby 4-8 hod. Vyrobek zUstava, nebo mozno jit spole¢né umistit.
- . Podle povétrnostnich podminek, za pfiplatek mozno i
Zimni jizda v kocarovych sanich 3000K¢ max.6 osob 1-3 hod.

na Svycarnu nebo Pradéd.

Zapujéeni nafadi, instruktaZ a uklid. Vytézek je pro
Zlatokopecky vikend 9000 K¢ max.5 osob 48 hod. zlatokopy (obvykle 0,5-3 g Au), v cené exkurze do
zlatokopeckych stol.

Tabulka 5 Cenik rozsirenych a specidalnich produktii, zdroj viastni

Pti komunikaci a marketingu vychazime z mota ,, Andélska dovolend v Andélské roubence

s bozskymi zazitky “, a proto chceme vyuzit jiz osvédCeny model prodeje, ktery bude rozsifen
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0 vyuziti uspor a synergii pti spolupraci se sesterskou nemovitosti a poskytovateli doplikovych
sluzeb.
Distribuce naSich sluzeb predpokladame obdobnou jako u sesterské nemovitosti, kde

za posledni tfi roky byly uskuteénény prodeje témito zavedenymi kanaly: "

. prostiednictvim webovych stranek (5 % prodeje),

. prostfednictvim oborové inzerce u specializovanych inzertnich serverii (67 % prodeje),

. prostfednictvim socidlnich siti (13 % prodeje),

. prostfednictvim  pfimého prodeje, napt. doporuceni, opakovany pobyt,
(11 % prodeje),

. prostfednictvim cestovnich kancelaii a makléia (2 % prodeje),

. ostatni.

Prodejni kanaly 2018 - 2020

W Specializované inzertni servery M Socialni sité Doporudeni, opakované pobyty

B \Webové stranky B Externisté - CK, makléfi W Ostatni

Obrazek 5 Prodejni kanaly 2018-2020, zdroj viastni

4.11 Finan¢ni plan

V ramci tzv. rentiérského podnikani se nejedna o samostatny podnikatelsky subjekt, fesitel vSak

vede oddélenou evidenci a tucetnictvi, kde vede 1 pokladnu. V soucasné dobé byla

70 Zdroj: vlastni statistiky prodeje u referenéniho objektu v letech 2018-2020.
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k 31. 3. 2021 proinvestovana castka 4,8 mil. K¢. Naklady na provoz této investice jsou
momentalné minimalni platby za elektfinu, pojisténi a tdrzbu pozemkii (potfebné finance
a zakladatelsky rozpocet jsou uvedené T tabulce 6). Do soucasné doby byly veskeré investi¢ni
aktivity financovany hotovosti feSitele, zavazky nevznikly zddné. Finance pochézi z operaci
s nemovitostnim majetkem feSitele, ktery je diverzifikovan do né€kolika sekci a pribézné
obménovan. Kromé investi¢nich nékladii nejsou o¢ekavané zadné dalsi vydaje. V pokladné
je hotovostni rezerva v fadu nékolika set tisic korun. Pribézné ptijmy pochazeji z pronajmu
nemovitosti na uzemi Moravy a Slezska.

Zakladatelsky rozpocet, financovani a dalsi aktivity budou tedy zaznamenany a vedeny

jako samostatna ucetni jednotka v portfoliu investora And¢lska roubenka.
4.11.1 Zahajovaci rozvaha

Zdroje financovani jsou uvedené v Tabulce 6.

Zahajovaci rozvaha
v K¢
Aktiva Pasiva
Dlouhodoby majetek Vlastni kapital
Nehmotny dlouhodoby majetek Zakladni kapital 5100 000
Hmotny dlouhodoby majetek 9300000
Obézny majetek Cizi zdroje
Zasoby Zavazky 4 500 000
Penize 300000 |Bankovniuvéry
Uty v bankéach Pajcky
Celkem 9600000 |[Celkem 9 600 000

Tabulka 6 Zahajovaci rozvaha, zdroj viastni

Do realizace projektu bylo k 31. 3. 2021 vloZeno 5,1 mil. K¢ (z toho 300 tis. K¢ bude rezerva
pro prvni roky provozu, pozadovany cizi kapital bude 4,5 mil. K¢). Zasoby (obézny majetek)
nebude potfebny, jedna se o investici do vystavby nemovitosti, provoz bude spustén

po dokonéeni investice. Jedna se o klasicky pronajem nemovitosti dle predeslych zkusenosti.”

1 smlouva sepsana dle ustanoveni obc¢anského zakoniku § 2235 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb.
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Pro uspéSnou realizaci tohoto zaméru jsou pottebné cizi zdroje uvedené vyse.
Poskytovatel financi neni definovan, mize jimi byt bankovni tstav, soukromy investor nebo
dalsi poskytovatel kapitalu, ktery splni pozadavek feSitele: maximalni vySe urokové sazby
véetné vSech poplatkd do 5 % (tj. RPSN).

V podnikatelském zaméru uvazujeme o financovani prostfednictvim tzv. investi¢niho
uvéru, ktery se v soucasné dobé pohybuje v rozmezi 4-9 % (RPSN) dle rizikovosti projektu.
Pokud by se podafilo ziskat hypote¢ni uvér (nemovitost je ve vystavbé jako RD), kde je trokova
sazba v soucasné dob¢ od 1,4 % do 4 %, znamenalo by to znatelnou tsporu nakladti na umoieni
pujcky a zrychleni navratnosti vlozenych prostiedki. Protoze je tento podnikatelsky zamér
pojat jako investicni rozvojovy projekt, pifipada v tvahu financovani prostfednictvim
investi¢niho uvéru. V zadosti 0 4,5milidnovy uvér bude uvedeno, ze nevycerpana ¢astka bude
pouzita jako dalsi rezerva, ktera by navysila likviditu. Pro eliminaci rizika neschopnosti splacet
uveér po dobu Cerpani je zvoleno doplikové piipojisténi neschopnosti splacet uvér, které je

b&n& dostupné na trhu v CR. Pfedpokladany odklad splatek do prosince 2021.

Uvér v tis. K¢

Vyse Uvéru 4500
Doba slaceniv letech 10

RPSN% 5,37%
Celkem splatka 48 547
Pojisténi neschopn. splacet 4320

Tabulka 7 Uvérovd kalkulace, zdroj viastni

V projektu pocitame s témito financnimi rezervami: hotovostni 300 tis. K¢ (financuje fesitel),

investi¢ni cca 213 tis. K¢ (v ramci investi¢niho rozpoctu).
4.11.2 Piehled nakladi na uvedeni do provozu a dalSi vstupni naklady

Celkovy prehled financi potfebnych pro dokonceni vystavby a zahajeni provozu je uveden
v Tabulce 8. Pocitame s poplatkem za vyfizeni uvéru, ktery odhadujeme na 10 500 K¢, neni
vSak uveden V investi¢nich nakladech (v zahajovaci rozvaze je vSak zohlednén). Dodavatelé
jednotlivych stavebnich €asti a femesel jsou jiz vybrani na zaklad¢ poptavek nebo probiha

jednani o dodavce praci, které bude ukonceno po ziskéani financi.
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Investicni naklady
Popis K¢
InZenyrska ¢innost 27000
Sité, komunikace 386 000
Terénni Gpravy 35614
Oploceni + brany 150 000
Hruba stavba 1048 000
Dokonéovaci prace 1330000
Vybaveni 820000
Elektronika a kancelatské vybaveni 85000
Smlouvy s projekt. tymem 74100
Marketing 50000
Rezie (Pojistky, poplatky a ostatni) 30000
Wellness 240000
Rezerva 5 % 213786
Celkem investice 4489 500

Tabulka 8 Investicni ndaklady, zdroj vlastni

V piiloze je polozkovy rozpocet. Pocitame s 5% rezervou, v ptipadé jejiho nevyuziti bude
po celou dobu financovani vedena na oddéleném Uctu a navysi dalsi rezervni zdroje. Skladové
zasoby pro provoz budou minimdlni, spotfebni véci budou kupovany pribézné prostfednictvim

specializovanych velkoobchodii.
4.11.3 Odpisy

Zvolili  jsme linearni odpisovani, investice jsou roz¢lenéné do jednotlivych tiid.
V nemovitostech je jiZz zohlednéna predchozi predinvestiéni a investicni ¢innost

(do 31. 3. 2021).

Klasifikace majetku dle odpisovych tfid
o Koeficient linedrni v KE
. L . Pocet let — "
Popis Odpisova skupina L, .. Pofizovaci . X . . "

odpisovani 1. rok 2. adalsi hodnota Odpis 1.r Odpisy 2.-3.r | Odpisy 4.-5.r | Odpisy 6.-10.r |Odpisy 11.-30.r
Roubenka- nemovit. 5 30 1,4 3,4 7955 714 K¢ 111 380 K¢ 270494 K¢ 270494 K¢ 270494 K¢ 270494 K¢
Krby,Wellness... 3 10 5,5 10,5 300 000 K¢ 16 500 K& 31500 K¢ 31500 K¢ 31500 K¢ 0 K¢|
Zafizovaci predméty 2 5 11 22,25 820 000 K¢ 90 200 K¢ 182 450 K¢ 182 450 K¢ 0KE 0K¢|
Elektronika a kanc. tech. 1 3 20 40 85 000 K¢ 17 000 K¢ 34000 K¢ 0KE 0KE 0K¢|
Celkem 9160 714 K& 235 080 K¢ 518 444 K¢ 484 444 K¢ 301994 K¢ 270494 K¢

Tabulka 9 Klasifikace, roztridéni a odpisy, zdroj viastni
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4.11.4 Provozni naklady

Provozni naklady uvadime v Tabulce 10. K provozovani nemovitosti bude potfebny automobil
a vetsi prives, které jsou ve vlastnictvi feSitele, za zaptjceni si bude uctovat nahrady dle
platnych sazebniki, naklady na provoz automobilu jsou odvozené z potfeby provozu sesterské
nemovitosti a z divodu vétsiny spolecnych cest jsou Gctovany v polovicni ¢astce (druha ptlka
pijde na wvnitini Gcet chalupy). Zahradni techniku a nafadi neni tfeba kupovat,
jsou jiz zakoupené a pouzivané na chalupé. Prani a Zehleni povleceni bude provadét totozny
dodavatel sluzeb z Bruntalu (pravidelny tydenni odvoz, vyprani a dovoz jednoho kompletu
luzkovin s ruénikem stoji 60 K¢, za cely objekt 960 K¢). Z divodu variabilnosti nejsou uroky

piimo vy¢isleny, dle jednotlivych mésici se promitaji do vykazu zisku (Viz nasledujici tabulky).

Fixni naklady
polozka mésic rok Pozndmky
Povozni El. energie, zalohy 8000,0 96 000,0
Drevo do krbu suché 0,5 m3 / més 500,0 6000,0 Fixni naklady jsou uvazovany ucelové, tj.
Internet+telefon pevnd a 2x mobil s daty 2150,0 25800,0 definovany nutnosti pravidelné platby,
Poplatky TV a radio (120 + 45) x 2 apartmany 300,0 3600,0 respektive jsou nasmlouvané s mésicni
COV - provozni naklady 450,0 5400,0 periodicitou nebo jsou zaplaceny
Pojisténi nemovitosti a odpovédnosti 1230,0 14 760,0 jednorazové pfi podpisu smlouvy (napf.
Komunalni odpad 4 600 x 2 apartman 100,0 1200,0 pojisténi pracovnikl, marketingové
Mzdové Odmeény na 7L 17 020,0 204 240,0 naklady). Do fixnich nakladu bylo také
Pojisténi pracovnikl na ZL 1450,0 17 400,0 vloZeno umorovani Gvéru (véetné drokl a
Dané Dané z nemovitosti (odhad) 300,0 3600,0 pojisténi splaceni). Jednotlivé hodnoty
MarketingolMarketing 2 650,0 31800,0 |vcetné prepoctu na mésice. Mzdové naklady
Umorovani|Splatky pujcky (na nemovitost) 48 547,0 582 564,0 pracovnikd v dobé neobsazenosti budou
Pojisténi neschopnosti splacet tvér 4320,0 51840,0 vyuZity na udrzbu.
Celkem 87017,0 1044 204,0
Variabilni naklady
polozka mésic rok Poznamky
Odvody Soc., zdrav., nem. (indiv. dle vyse zprostt. slu 0,0 0,0
Ubytovaci [Nahrady km 2500,0 30000,0 Variabilni ndklady jsou zbyvajici, pfimo ci
Prani se svozem 60 K&/kompl. 960,- K¢ /poby{ 3 840,0 46 080,0 nepfimo Umérné zavislé na obsazenosti
Cistici, Gklidové a toaletni prostfedky 1500,0 18 000,0 objektu. Dan z pfijmu bude variabilni a
Poplatek za pobyt obci odhad 300,0 3600,0 vycislena ve vykazu zisku a ztrat.
Administr. |[Administrace 1000,0 12000,0 | Administrativni naklady, Ucetnictvi, danové
Postovné, papiry 500,0 6000,0 sluzby a ndhrady za km jsou sdilené se
Dari.porad. |Uetnictvi+dané 1500,0 18 000,0 sesterskou nemovitosti, proto jsou
Ostatni Pohonné hmoty (zahradni technika) 300,0 3600,0 [zapocitany polovi¢ni. Odvody budou hrazeny
Ostatni (repre, drobné vydaje) 1000,0 12 000,0 ze zprostiedkovatelské ¢innosti a jsou
Spotrebni material a pravidelny servis 1000,0 12 000,0 proménlivé, opét samostatné vycislené ve
Dan z pfijmu dle § 9. zak. o danich z pfijmu vykazu zisku a ztrat.
Celkem 13 440,0 161 280,0

Tabulka 10 Vycisleni provoznich, fixnich, variabilnich ndkladu, zdroj viastni

Do fixnich naklada zahrnujeme provozni naklady kromé prani a svozu, Cisticich a uklidovych

prostfedkli a administrace s poStovnym.
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4115 Odhady trzeb

Zkusebni provoz bude zahajen v prosinci roku 2021 a prvnim pronajatym terminem by mél byt
silvestrovsky pobyt na pielomu roku 2021/2022. V odhadech trzeb je zakalkulovany piijem
Z poskytovanych dodate¢nych sluzeb pouze minimalni pausalni castkou, a to z divodu
specializace fesitele tohoto projektu na tzv. skandinavsky styl pronajimani (pouze ptredani
nemovitosti), o externi sluzby se budou starat mistni spolupracujici specialisté nebo agentury.
Dale v odhadech neni zakalkulovany pfijem z participace klienti na spotfebované elektrické
energii a sluzbach.

Predikce obsazenosti vychazi z referencni provozované nemovitosti v nedaleké obci.
Pro piesngjsi odhad byla pouzita zprimérovana data za posledni tii roky. Graficky jsou
zvyraznéné sezénni tydny a tydny s vy$Sim potencidlem k pronajmuti. Optimistickd verze
pocita s obsazenosti 69 %, tj. 0 1 % mén¢ nez primér u referenéniho objektu za posledni rok
2020. Realistickd (primérnd) verze vychéazi z priméru za posledni tfi roky obsazenosti,
tj. 65 %, v dlouhodobé modelaci je vinou nepfesnosti pii zaokrouhlovani snizena na 64 %.
Krizova varianta pocita s propadem trhu o dalSich 10 % (9 %) oproti realistické varianté
na 55 % celkové obsazenosti.

Resitel chce upozornit, Ze i v poatcich provozovani referenéni nemovitosti byly vzdy
naplnény sezonni terminy, které by se daly definovat jako jarni prazdniny (42 dni), letni
prazdniny (70 dni), vano¢ni svatky a silvestr (14 dni) a dalsi svatky a volné dny (24 dni),
celkem tedy 150 dni. Obsazenost mimo sezonu, tj. vyuziti vSech dal$ich 200 dni (hlavné
tydennich termintl), je pak ur€ovéana aktivnim pfistupem pronajimatele. Zde hraje velkou roli
destinace objektu a jeho dalSi vybaveni. Z divodu zaokrouhleni procentni obsazenosti
(z tydenni na mésicni) doslo u ro¢nich piehledii k procentudlni zméné obsazenosti. Pfi modelaci

pocitame s variantou obsazenosti nizsi 0 1 %.
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Odhad trzeb v prvni roce provozu

Popis Tyden Mésic Referencni objekt Optimisticka verze Realisticka verze Krizova varianta Optimisticka verze Realisticka verze Krizova varianta
2018 2019| 2020(prim. Obsazenos|Trzby Obsaz. |[Trzby Obsaz. |[Trzby ObsazenosiTrzby Obsaz. Trzby Obsazenost |Trzby
Novorocni pobyt 0/1 0,5 0,5 0,5 50% 58% 21 850 K¢ 50% 19 000 K¢ 43% 16 150 K¢
o 2 leden 0 0,5 1 0% 28% 21850 K% 0% 19000 Ké 43% 16150 Ké 72% 109 250 K¢ 63% 95 000 K¢ 53% 80 750 K¢
Zimni pobyty 3 0,5 0,5 1 67% 77% 29133 K¢ 67% 25333 K¢ 57% 21533 K¢
4 0,5 1 1 83% 96% 36417 K¢ 83% 31667 K¢ 71% 26 917 K¢
Pololetni prazdniny 5 0,5 1 1 83% 96% 36417 K¢ 83% 31667 K¢ 71% 26917 K¢
6 dnor 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢ 99% 150 417 K& 96% 145 667 K& 81% 123 817 K&
7 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32 300 K¢
i, s iy 8 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
9 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32 300 K¢
10 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
11 bfezen 0,5 1 1 83% 96% 36417 K¢ 83% 31667 K¢ 71% 26917 K¢ 75% 141 550 K¢ 70% 133 000 K¢ 60% 113 050 K¢
Vitanijara 12 0,5 0,5 1 67% 77% 29 133 K¢ 67% 25333 K¢ 57% 21533 K¢
13 0 0 0 0% 0% 0 K¢ 0% 0 K¢ 0% 0 K¢
Velikonoce* 14 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
15 duben 0 0 0 0% 0% ke 0% oKe 0% oKe 39% 59 850 K& 38% 57 000 K& 32% 48 450 K&
16 0 0 0 0% 0% 0 K¢ 0% 0 K¢ 0% 0 K¢
17 0,5 0,5 0,5 50% 58% 21 850 K¢ 50% 19 000 K¢ 43% 16 150 K¢
1. majovy svatek 18 0,5 1 1 83% 96% 36417 K¢ 83% 31667 K¢ 71% 26917 K¢
2. majovy svatek 19 Kvéten 0,5 1 1 83% 96% 36 417v K¢ 83% 31 667v Ké 71% 26 917v K¢ 48% 72 833 K& 42% 63 333 K& 359% 53 833 K&
20 0 0 0 0% 0% 0 K¢ 0% 0 K¢ 0% 0 K¢
21 0 0 0 0% 0% 0 K¢ 0% 0 K¢ 0% 0 K¢
22 0 0 0 0% 0% 0 K¢ 0% 0 K¢ 0% 0 K¢
23 cerven 0 0 0 0% 0% oKe 0% oke 0% oke 48% 72 833 K¢ 42% 63333 K¢ 35% 53 833 K¢
Pfichod léta 24 0,5 1 1 83% 96% 36417 K¢ 83% 31667 K¢ 71% 26917 K¢
Nulty prazdninovy tyden 25 0,5 1 1 83% 96% 36417 K¢ 83% 31667 K¢ 71% 26917 K¢
26 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
27 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
28 cervenec 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢ 100% 190 000 K¢ 100% 190 000 K¢ 85% 161 500 K¢
29 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
sy 30 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
31 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
32 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
33 srpen 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300K¢ 100% 190 000 K¢ 100% 190 000 K¢ 85% 161 500 K¢
34 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
35 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
Prodlouzené prazdniny 36 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
L, = Zari 0,3 1 1 83% 6% 36417 K(E 83% 31667 K‘:: 71% 26917 K‘E 78% 118 117 K¢ 71% 107 667 K¢ 60% 91517 K¢
Babi léto 38 0,5 0,5 0,5 50% 58% 21 850 K¢ 50% 19 000 K¢ 43% 16 150 K¢
39 0,5 0,5 0,5 50% 58% 21 850 K¢ 50% 19 000 K¢ 43% 16 150 K¢
Svatek zari 40 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
41 0,5 0,5 0,5 50% 58% 21 850 K¢ 50% 19 000 K¢ 43% 16 150 K¢
Pozdni babiléto 42 fijen 0 0 0,5 17% 19% 7 283 K¢ 17% 6333 K¢ 14% 5383 K¢ 74% 139967 K¢ 67% 126 667 K¢ 57% 107 667 K¢
43 1 1 0,5 83% 96% 36417 K¢ 83% 31667 K¢ 71% 26917 K¢
Svatek fijen 44 1 1 0,5 83% 96% 36417 K¢ 83% 31667 K¢ 71% 26917 K¢
45 0 0 0 0% 0% 0 K¢ 0% 0 K¢ 0% 0 K¢
— 46 1 listopad 0 0 0 0% 0% oKe 0% oke | 0% oKe 25% 38000 K¢ 25% 38 000 K& 21% 32300 k&
Svatek listopad 47 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
48 0 0 0 0% 0% 0 K¢ 0% 0 K¢ 0% 0 K¢
49 0 0 0 0% 0% 0 K¢ 0% 0 K¢ 0% 0 K¢
50 0 0 0 0% 0% 0 K¢ 0% 0 K¢ 0% 0 K¢
Pfedvanoénivikend 51 prosinec 0,5 0,5 1 67% 77% 29 133 K¢ 67% 25333 K¢ 57% 21533 K¢ 55% 105 133 K¢ 53% 101 333 K¢ 45% 86 133 K¢
Vanoce / Vanoéni prazdniny 52 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
Silvestr ** 53 1 1 1 100% 100% 38 000 K¢ 100% 38 000 K¢ 85% 32300 K¢
Souhrny/priméry 58% 67% 70% 65% 69% 1387 950 K& 65% 1311000KE | 55% 1114 350 Ké 1387 950 K¢ 1311 000 Ké 1114 350 Ké
Hodnoty referencniho objektu: 0- nevyuzZito 0,5- vikendovy pobyt 1-tydennipobyt * pro modelaci Velikonace presunuty na pevny tyden ** dvojndsobné ceny u tohoto terminu

Tabulka 11 Detailni predikce obsazenosti a odhad trzeb pro prvni rok provozovani, zdroj vilastni
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Odhad triebv 2.- a2 5. roce provozu

Popis Tiden | Mesic Optimisticka verze Realistickd verze Krizova varianta Optimistickd verze Realistickd verze Krizova varianta
bsazeno| ~ Triby  psazend  Triby Phsazenos{  Trzby  |ObsazendTriby ObsazenTrzby Obsazenos{Triby
Novorotnipobyt | 0/1 S8% | 27313K¢ | S0% | 23750K¢ | 43% | 20188Ke
- - —— -
- L eden |oon | ZIBKC | SWAL BIEOK | % | WIBKC o) | seseske | e | 1870k¢ | 5% | 100938Ke
Zimni pobyty 3 % 36417KE | 67% | 31667KE 57% 26917K¢
4 9% | 4552UKE | 83% | 39583KE | 71% | 33646K¢
Pololetniprézdniny | 5 9% | 4SSUKE | 83% | 39583KE | 71% | 33646K¢
—— 1 -
6 | gpor || ATSOOKC 100K | 47SO0KC | 8% | AO3ISKC 1 oo | jmipike | oew | wmomke | s | 1sa7ike
7 100% | 47500K¢ | 100% | 47500KE | 8% | 40375K¢
- 8 100% | 47500k | 100%| 47500K¢ | 5% | 40375K¢
prezeniny 9 100% | 47500K¢ | 100% | 47500KE | 8% | 40375K¢
10 100% | 47500k | 100%| 47500K¢ | 5% | 40375K¢
1 | blezen | 9% | 45S2KE | 8%% | 39583KE | 71% | 33646K¢ | 75% | 176938KE | 70% | 166250KE | 60% | 141313K¢
Viténijara 2 % | 36417Ke | 67% | 31667KE | ST | 26917Ke
13 0% oke | 0% | ok 0% 0K¢
Velikonoce* 1 100% | 47500k | 100%| 47500K¢ | 8% | 40375K¢
- ; - - —
D | gupen |2 O [ O] 0K 0 oKe 3% | 74813Ke | 3% | 7150k | 3% | 60563K
1 % oke | 0% | ok 0% k¢
17 S8% | 27313Ke | S0% | 23750K¢ | 43% | 20188Ke
Lmijovjsvitek | 18 9% | 4552UKE | 83% | 39583KE | 71% | 33646K:
—— - — T -
2. majovy svatek 19 Witen 9%% 45521ch 83% 39583ch 1% 33646VKc we | stomke | o 70167k 3% 729K
2 % oke | 0% | ok 0% k¢
2 0% oke | 0% | ok 0% 0K¢
2 % oke | 0% | ok 0% k¢
- - - - -
S— B 1 oen |2 0K [ O] 0K | O O |y | qromke | am | mieke | mw | ermke
Prichod 1éta u 9% | 45S2UKE | 83% | 39583KE | 71% | 33646K¢
Nulty prézdninovy tyden | 25 9% | 4SS2UKE | 83% | 39583K¢ | 71% | 33646Ke
% 100% | 47500k | 100%| 47500K¢ | 5% | 40375K¢
7 100% | 47500K¢ | 100% | 47500k¢ | 8% | 40375Ke
28 | Cervenec | 100% | 47500KC | 100%| 47500KE | 85% | 40375K¢ | 100% | 237500KE | 100% | 237500KE | 8% | 201875K¢
2 100% | 47500K¢ | 100% | 47500k¢ | 8% | 40375Ke
etrforiiin 20 100% | 47500k | 100%| 47500K¢ | 85% | 40375K¢
prezeniny 31 100% | 47500K¢ | 100%| 47500k¢ | 8% | 40375Ke
2 100% | 47500k | 100% | 47500K¢ | 8% | 40375K¢
B | smen | 100% | 47500k |100%| 47500KE | 85% | 40375K¢ | 100% | 237500KE | 100% | 237500kE | 8% | 201875K¢
3 100% | 47500k | 100%| 47500K¢ | 85% | 40375K¢
3% 100% | 47500K¢ | 100% | 47500k¢ | 8% | 40375Ke
Prodlouzené prazdniny | 36 100% | 47500k | 100%| 47500K¢ | 85% | 40375K¢
0 ~ 0, p3 0 X
. T | gy [0 | SUKC |8 | 9K | WK | BOOKE | L | poeke | o | sk | oeow | 143K
Babi léto 38 S8% | 27313K | S0% | 23750KE | 43% | 20188K¢
3 S8% | 27313K | S0% | 23750K¢ | 4% | 20188Ke
Svatek zéfi ) 100% | 47500k | 100% | 47500K¢ | 8% | 40375K¢
4 S8% | 27313K¢ | S0% | 23750K¢ | 4% | 20188Ke
Pozdnibabiléto @ | fen | 19% | 9104KE | 1% | 7917K¢ | 4% | 679K | 7% | 17498Ke | 67% | 158333KE | 57 | 134583Ke
3 9% | 4SS2UKE | 83% | 39583KE | 71% | 33646Ke
Svétek Fien 4% 9% | 45S2UKE | 83% | 39583KE | 71% | 33646K¢
15 0% 0kE | 0% | Ok % 0K¢
- - - - -
— % 1 itopag |- Ok Ok L Ok Ok W1 o | arsooke | 3% | wrsooke | a% | sk
Svatek listopad 47 100% | 47500KE | 100% | 47500KE 85% 40375K¢
18 % okE | 0% | ok 0% K¢
19 0% okE | 0% | oK % 0K¢
50 % oke | 0% | ok 0% K¢
Predvanoinivikend | 51 | prosinec | 77% | 36417KE | 67% | 31667K¢ | 57 | 26917K¢ | 55% | 13L417KE | 53% | 126667Kc | 45% | 107667Ke
4noce / Vanotni prézdnin| 52 100% | 47500k | 100% | 47500K¢ | 5% | 40375K¢
Silvestr ** 53 100% | 47500K¢ | 100% | 47500KE | 85% | 40375K¢
Souhmy/priméry 69% | 1734938KC | 65% | 1638750KE| 55% | 1392938KE | 68% |1734938KE| 64% | 1638750KE | 54% | 1392938KC
* pro modelaci Velikonace pfesunuty na pevny tyden | ** dvojndsobné ceny u tohoto terminu

Tabulka 12 Mésicni predikce obsazenosti a odhad trzeb pro druhy az paty rok provozovani, zdroj viastni
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Ve druhém roce provozu dojde k odbourani zavadéci ceny a objekt bude nabizen za ceny
srovnatelné s konkurenci s piihlédnutim k vybaveni a poskytovanym sluzbam. Optimisticka
varianta predpoklada s vysSim vytizenim objektu, a to na zakladé vyuzivani specialnich
dopliikovych produkti a nasledné postupné modernizace objektu z odpisu. V patém roce
bychom chtéli dokoncit certifikaci na First Class ubytovani a zaroven splnit standardy
pro segment LOHAS, od ¢ehoz se také bude odvijet dalsi navySeni ceny, a to na 70 tis. K¢

za tydenni prondjem celého objektu (viz dalsi kapitola).
4.11.6 Odhad trzeb po certifikaci LOHAS

Po dovybaveni a uspé$ném zafazeni do kategorie First Class a s pfihlédnutim K vyvoji
Vv evropském segmentu LOHAS (jsou zde zatim nejasna pravidla pro zafazeni ¢i pfiznani
ceny pohybuji od 3 650 do 4 900 eur za tydenni pobyt (+ sluzby),’”? coz pii kurzu 26 K&
za 1 euro ¢ini cenové rozpéti od cca 95 000 do 127 000 K¢ za pobyt (+ sluzby). V této Casti
odhadu bylo kalkulovano s primérnou cenou za ubytovani 70 tis. K¢ tyden (silvestrovsky pobyt
140 tis. K¢). K cené€ jsme dospéli praimerem ceny pronajimané nemovitosti po druhém roce

provozu a spodni hranice cenového rozpéti v zahranici.

2 Dostupné napf. z: https://www.ferienhuetten.de/ [cit. 21. 3. 2021].
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0Odhad trzeb po certifikaciFirstClass (LOHAS) 6.-10. rok provozu

Popls Tden|  mesc Optimistickd verze Realistickd verze Krizova varianta Optimistickd verze Realistickd verze Krizovd varianta
Obsaz. Triby  |Obsaz| Triby  Dbsazenos{  Triby  |Obsaz. |Triby Obsaz. |Triby Obsazenos{Trzby
Novorocni pobyt 0/1 58% 40250KE | 50% | 35000K¢E 3% 29750 K¢
- 2| leden oo | AOBOKE ) SOK | 000K | 4% | BTOKE | g | ok | 6% | 1s000Ke | 5% | 148750k
Zimni pobyty 3 7% 53667KC | 67% | 46667K¢ 57% 39667 K¢
4 96% 67083K¢ | 83% | 58333Ke 71% 49583 K¢
Pololetni prazdniny 5 96% 67083KC | 83% | 58333K¢ 71% 49583 K¢
§ | Gnor |0 TOOCOKE |100%| TOOCOKE L 8% | S9S00KC | gp | jppogake | oo | 268333Ke | 81% | 228083k
7 100% | 70000KE |100% [ 70000K¢ 85% 59500 K¢
P 8 100% | 70000KE | 100% | 70000K¢ 85% 59500 K¢
Jarni prazdniny - - -
9 100% [ 70000KE |100% [ 70000K¢ 85% 59 500 K¢
10 100% | 70000K¢ | 100% | 70000K¢E 85% 59500 K¢
11 biezen 96% 67083KC | 83% | 58333K¢ 71% 49583 K¢ 75% | 260750KCE | 70% 245000 K¢ 60% 208 250 K¢
Vitanijara 12 7% 53667KE | 67% | 46667KE 57% 39667 K¢
13 0% 0K¢ 0% 0K 0% 0KeE
Velikonoce* 14 100% | 70000K¢ [100% | 70000K¢E 85% 59500 K¢
1: duben g;‘; giz g: SEE g: gii 39% | 110250K: | 3% | 105000k | 32% | 89250k
17 58% 40250K¢ | 50% | 35000K¢ 43% 29750K¢
1. mjovy svatek 18 96% 67083KE | 83% | 58333K¢ 71% 49583 K¢
LA ;3 kvéten 9;;4‘ 67(?? K ?;% 58;?(% K 7;% o 3?(%'(5 s | 1a167Ke | 4% | ueeeTkE | 3% | 99167K¢
(] C (] C o C
21 0% 0K¢ 0% 0KE 0% 0KE
22 0% 0K¢ 0% 0K 0% 0KeE
___ B | een 2o f O JO8L OK o OC 1 g | mate7ke | 4% | msesTRE | 3% | w1s7Ke
Prichod Iéta 24 96% 67083KE | 83% | 58333K¢ 71% 49583 K¢
Nulty prazdninovy tyden | 25 9%% | 67083K¢ | 83% | 58333Ke 71% 49583 K¢
26 100% | 70000K¢ [100% | 70000K¢E 85% 59500 K¢
27 100% | 70000KE [100% | 70000KE 85% 59500 K¢
28 | cervenec | 100% | 70000KE [100% | 70000K¢E 85% 59500 K¢ 100% | 350000K¢ | 100% | 350000K¢E 85% 297500 K¢
29 100% | 70000K¢ [100% | 70000K¢E 85% 59500 K¢
feeer 30 100% | 70000KE [100% | 70000KE 85% 59500 K¢
Letni prazdniny - - -
31 100% | 70000K¢ | 100% | 70000KE 85% 59500 K¢
32 100% | 70000KE [100% | 70000K¢ 85% 59500 K¢
33 srpen 100% | 70000KE [ 100% | 70000KE 85% 59 500 K¢ 100% | 350000K¢ | 100% | 350000KE 85% 297500 K¢
34 100% | 70000KE [100% | 70000K¢ 85% 59500 K¢
35 100% | 70000K¢ [100% | 70000K¢E 85% 59500 K¢
Prodlouzené prazdniny | 36 100% | 70000KE [100% | 70000KE 85% 59500 K¢
» S0 g [ O | GTOBKC DB L SBIBK | T | 9K | g | gseske | 7% | 183Ke | e | 168583k
Babiléto 38 58% 40250KE | 50% | 35000K¢E 43% 29750 K¢
39 58% 40250K¢ [ 50% | 35000K¢E 43% 29750 K¢
Svatek zafi 40 100% | 70000KE [100% | 70000K¢E 85% 59500 K¢
41 58% 40250K¢ | 50% | 35000K¢E 43% 29750K¢
Pozdni babi léto Y] fijen 19% 13417KE | 17% | 11667KE 14% 9917 K¢ 74% | 257833KCE | 67% 233333K¢ 57% 198333 K¢
43 96% 67083K¢ | 83% | 58333K¢ 71% 49583 K¢
Svatek fijen 44 96% 67083KC | 83% | 58333K¢ 71% 49583 K¢
45 0% 0K¢ 0% 0KE 0% 0KE
— % 1 listopad |22 ok PO | Ok F O OC 1 gsy | oo00ke | 2% | 7ooo0ke | 2% | sostoke
Svatek listopad 47 100% [ 70000KE | 100% [ 70000KE 85% 59500 K¢
48 0% 0K¢ 0% 0KE 0% 0KE
49 0% 0K¢ 0% 0K 0% 0KE
50 0% 0K¢ 0% 0K 0% 0Ke
Predvanocnivikend 51 prosinec | 77% 53667KE | 67% | 46667KE 57% 39667 K¢ 55% | 263667KC | 53% 256 667 K¢ 45% 158 667 K¢
anoce / Vanocni préazdnin| 52 100% | 70000K¢ [100% | 70000K¢E 85% 59500 K¢
Silvestr ** 53 100% | 140000K¢ | 100% | 140000K¢ 85% 59500 K¢
Souhrny | 69% | 2626750K¢ | 65% |2485000KE | 55% 2052750K¢ | 68% |2626750KE| 64% | 2485000K¢ 54% | 2052750 KE
* pro modelaci Velikonace presunuty na pevny tyden ** dvojnasobné ceny u tohoto terminu

Tabulka 13 Meésicni predikce obsazenosti a odhad trzeb pro Sesty az desdty rok provozovani, zdroj viastni

101




4.11.7 Vykaz zisku a ztrat

K prezentaci vyvoje zisku a ztrat byla pouzita realisticka varianta, kterd vychazi z primérné
obsazenosti referenéniho objektu za posledni tfi roky (65 %). Pro druhy rok’® je v kalkulaci
pouzita zavadéci cena a pii1 vypoctu je pouzita tydenni modelace obsazenosti, ktera je presnéjsi
0 1%. Od tietiho roku provozu je v nasem piipad¢ uvedena obsazenost 64 %, a to z divodu
nepiesnosti pii zaokrouhlovani u mésic¢ni predikce a po¢inaje lednem avizovaného roku jsou
jiz upravené ceny srovnatelné s konkurenci. Konkuren¢ni nemovitost (Wellness roubenka) ma
v prvnim roce podnikani 63 % obsazenost,’ a to i pfesto, Ze na trhu piisobi kratce a zah4jila
provoz bez funk¢éniho wellness vybaveni (zprovoznéno V tijnu 2020). Podrobngjsi informace
jsou uvedeny v kapitole 4.8 Okoli firmy a konkurence.

Prvni rok podnikani bude zahajen uz v poslednich dnech prosinci 2021, kdy budeme
chtit vyuzit silvestrovsky termin. Pied otevienim objektu bude probihat marketingova kampari,
ktera se z vétsi ¢asti bude podilet na zaporném hospodarském vysledku. Rezerva bude pouzita
pro zabezpeceni bezproblémového zahajeni podnikani Vv prvnich dvou letech provozu
(eliminace nedostatku likvidity) a na financovani vétsich marketingovych vydaji v prvnim roce
pusobeni. Nejpozdéji Sestym rokem upravime ceny tak, aby odpovidaly vy$Simu standardu, coz
se pozitivn¢ odrazi na ¢istém zisku. Nepocitame s indexaci nakladd, které jsou z tohoto diivodu
po celou dobu stejné. NavySovani variabilnich nékladi je pfimo Umérné uspésnosti
zprostiedkovani outsorcingovych sluzeb, kdy je tfeba pocitat se zvySenymi odvody
u zprostiedkovatele, tj. fesitele tohoto projektu. Rovnéz nebudeme indexovat trzby (zvyseni
ceny odpovida nariistu kvality). V jedenactém roce pocitdme pouze s 11 meésici ¢innosti
(do doby splaceni Gvéru 120 splatek). Financovani pocita se splatnosti ivéru do 10 let
a odlozenim splatek do doby zahajeni projektu. Po dobu odlozenych splatek se uvazuje pouze

0 splaceni uroki z uvéru po dobu 5 mésict.

8 Kalendaini druhy, provozni prvni (zagatek podnikani prosinec 2021).
" Viz analyza konkurence.
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Vykaz zisku a ztrét realistické verze v 1. a7 11. roce podnikani v K¢

| 1.rok* 2.rok 3. rok 4.rok 5.rok 6.rok 7.rok 8.rok 9.rok 10.rok 11.rok **  [Uhrnem
Vynosy
Trzby z prondjmu (zakladni produkt) 76000 | 1311000 1638750 1638 750 1638750 2485000 2485000 2485000 2485000 2485000 2277917 21006 167
Rozsifeny produkt provize (odhad 3,5 %) 2660 45885 57356 57356 57356 86975 86975 86975 86975 86975 79727 735216
Specialni produktové akce provize (odhad 5 % 3800 65 550 81938 81938 81938 124250 124250 124250 124250 124250 113896 1050 308
Rezerva 300000 0
Fixni naklady
Provozni 12730 152760 152 760 152760 152760 152760 152 760 152760 152760 152760 140030 1527 600
Mzdové + poj. odpovédnosti 18470 221640 221640 221640 221640 221640 221640 221640 221640 221640 203170 2216 400
Marketingové 50 000 31800 31800 31800 31800 31800 31800 31800 31800 31800 29150 365 350
Umotovani pujcky na nemovitost (bez drokd)| 28410 351000 370321 390 701 412 207 434 897 458 834 484090 510734 538 845 519958 4499997
Dané z nemovitosti 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 39600
Odpisy 235080 518444 518444 484 444 484 444 301994 301994 301994 301994 301994 270494 4021323
Variabilni naklady
Administrativa, kancelar 1500 18000 18000 18 000 18000 18000 18000 18 000 18000 18 000 16 500 180000
Ubytovaci 8140 97 680 97 680 97 680 97 680 97 680 97 680 97 680 97 680 97 680 89540 976 800
Dané a Ucetnictvi 1500 18 000 18000 18 000 18 000 18 000 18 000 18 000 18 000 18 000 16 500 180000
Ostatni 2300 27600 27 600 27600 27600 27600 27 600 27600 27600 27600 25300 276 000
Odvody (zdrav., soc., nem.) prepocteny odha 1292 22287 27 859 27859 27 859 42245 42245 42 245 42 245 42245 38725 357 105
Vyhodnoceni

Triby 82460 | 1422435 1778044 1778044 1778044 2696 225 2696 225 2696 225 2696 225 2696225 2471540 22791691
Fixni naklady (bez odpisd a troka) 113210 760 800 780121 800501 822007 844 697 868 634 893890 920534 948 645 869 591 8622630
Hruba marze -30750 661635 997923 977543 956 037 1851528 1827591 1802 335 1775691 1747 580 1601948 14 169 061
Variabilni ndklady 14732 183 567 189139 189139 189139 203525 203525 203525 203525 203525 186 565 1969 905
Odpisy 235080 518444 518444 484 444 484444 301994 301994 301994 301994 301994 270494 4021323
Hospodarsky vysledek - Hruby zisk -45 482 478068 808 784 788 404 766 898 1648003 1624066 1598 810 1572 166 1544055 1415384 12199 156
Uroky z pUjcky 120 828 231569 212251 191 865 170360 147672 123735 98 480 71835 43724 14 065 1426384
Dari. povinnost 15 % (§ 9 zak. o dani z pfijmu) 0 0 0 0 42 368 201901 198311 194522 190 526 186 309 171733 1185671
Cisty zisk -401 390 -271945 78089 112 095 69726 996 435 1000 026 1003813 1007 811 1012028 959 091 5565778

*Podnikani zahajeno 12/2021, pfijmy za silvestrovsky termin, Groky za 5 mésicti - odloZené splatky.

** Prijmy a naklady za 11 mésicl

Tabulka 14 Vykaz ziskii a ztrdt, redlna verze, zdroj viastni
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4.11.8 Cash flow

U naseho projektu bude dilezité pomoci cash flow (dale jen CF) namodelovat finan¢ni
toky Vv prvnich letech provozu a tim eliminovat jedno z rizik tohoto projektu (nedostatek
hotovosti). Jiz z vykazu zisku a ztrat je zfejmy nedostatek likvidity v prvnim obdobi, které bude
fesitel financovat z bankovnich rezerv. V prvnim roce bude CF zaporné. V Sestém roce dojde
Kk navyseni trzeb a zaroven bude vyuzita danova ztrata z minulych obdobi, coz vyrazné ovlivni
celé CF. V patém roce pocitame S prvnim hrazenim dani a potvrzenim pozitivniho trendu
vyvoje CF. Dalsi varianty CF v pftiloze tohoto projektu.

Ve vsech tfech variantach CF (zbyvajici varianty viz pfilohy) miZeme konstatovat,

ze investice je vydélecna.

Cash flow redlné varianty v K¢

Polozky 1.rok* 2.rok 3. rok 4.rok 5.rok 6.rok 7.rok 8.rok 9.rok 10.rok 11.rok **
PFijmy 82460 1311000 1638 750 1638 750 1638 750 2485 000 2485 000 2485000 2485 000 2485 000 2277917
Vydaje 4528 084 1179 536 1185111 1185 105 1227474 1401 395 1397 805 1394017 1390020 1385803 1245554
Investice| 4275714 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Fixni 113 210 760 800 780121 800 501 822 007 844 697 868 634 893 890 920534 948 645 869 591

Variabilni 14732 183 567 189139 189139 189139 203 525 203 525 203 525 203 525 203 525 186 565

Uroky| 120828 231569 212251 191 865 170 360 147 672 123735 98 480 71835 43724 14 065

Ostatni| 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Dari z nemovitosti 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600
Dan ze zisku 0 0 0 0 42 368 201901 198 311 194 522 190 526 186 309 171733

Cisty penézni tok | -4 445 624 131464 453 639 453 645 411276 1083 605 1087 195 1090983 1094 980 1099 197 1032 362
Pocatecni stav 0 -4 445 624 -4 314 160 -3860521 |-3406876 |-2995599 |-1911995 -824799 266 183 1361 164 2460 360
Koneény stav -4445 624 -4314 160 -3860 521 -3 406 876 -2 995 599 -1911995 -824 799 266 183 1361164 2460360 3492723

*Podnikéni zahdjeno 12/2021, p¥ijmy za Silvestrovsky termin, Groky za 5 mésicti - odlozené splatky. ** Prijmy a ndklady za 11 mésict

Tabulka 15 Cash flow, redlna varianta, zdroj viastni

4.11.9 Navratnost investice

Pro orientacni vypocet pouZijeme statickou metodu, kterd nema indexaci. Pfi vypo¢tu musime
brat v tivahu rozdilné penézni toky. S navratnosti investice se pocita dle varianty v 7. — 9. roce
podnikani. Pt¥i uvazované dob& Zzivotnosti projektu vice 30 let je vysledek velmi dobry.
V porovnani s ostatnimi nemovitostnimi investicemi (obvyklych na trhu) se jedna o primérny

vysledek.
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Doba navratnosti - realna varianta v K¢

Polozky 1.rok 2.rok 3. rok 4.rok 5.rok 6.rok 7.rok 8.rok 9.rok 10.rok 11.rok
Kapitalovy vydaj 4275714 PP
Cisty roéni zisk -401 390 -271945 78 089 112 095 69 726 996 435 1000 026 1003 813 1007 811 1012028 959 091
Rocni odpisy 235080 518 444 518 444 484 444 484 444 301994 301994 301994 301994 301994 270494
Cisty penézni piijem za rok -166 310 246 499 596 533 596 539 554 170 1298 430 1302 020 1305 808 1309 805 1314 022 1229 585
PriibéZna navratnost -4442 024 -4 195 525 -3 598 992 -3002 453 -2448 283 -1149 853 152 167 1457 975 2767 780 4081 802 5311387 7,9
Doba navratnosti - Optimisticka varianta v K¢
Polozky 1.rok 2.rok 3. rok 4.rok 5.rok 6.rok 7.rok 8.rok 9.rok 10.rok 11.rok
Kapitalovy vydaj 4275714 PP
Cist\? rocni zisk -388 538 -189 763 180817 214 823 157 045 1125116 1128707 1132494 1136492 1140708 1077 048
Roéni odpisy 235 080 518 444 518 444 484 444 484 444 301994 301994 301994 301994 301994 270494
Cisty penéZni pFijem za rok -153 458 328 682 699 261 699 267 641489 1427 110 1430701 1434488 1438 486 1442703 1347 543
Priibézna navratnost -4429172 -4100 490 -3401 229 -2701962 -2 060473 -633 363 797 338 2231827 3670312 5113015 6460 558 7,4
Doba navratnosti - Krizova varianta v K¢
Polozky 1.rok 2.rok 3. rok 4.rok 5.rok 6.rok 7.rok 8.rok 9.rok 10.rok 11.rok
Kapitdlovy vydaj 4275714 PP
Cisty roéni zisk -420578 -481 967 -184 439 -150433 -150 434 736 694 736 694 611417 615414 619 631 599 394
Roéni odpisy 235 080 518 444 518 444 484 444 484 444 301994 301994 301994 301994 301994 270494
Cisty penéZni pFijem za rok -185 498 36 477 334 005 334011 334010 1038 688 1038 688 913 411 917 409 921 625 869 888
PriibéZna navratnost -4461212 -4424 735 -4090 730 -3756 719 -3422708 -2384 020 -1345 332 -431921 485 487 1407 113 2277001 9,5
Tabulka 16 Doba ndvratnosti u vSech variant trzeb, PP — doba ndvratnosti, zdroj viastni
Disk - redlna varianta v K¢ Diskontovana
.Poloiky : 1.rok 2.rok 3. rok 4.rok 5.rok 6.rok 7.rok 8.rok 9.rok 10.rok 11.rok e ) doba )
_ Kyapita'lovy_vydaj : 4275714 0 0 0 0 0 0 0 0 0 SilEm Index ziskovosti navratnosti v
Cisté pfijmy z investice 0 246 499 596 533 596 539 554170 1298430 1302 020 1305 808 1309 805 1314022 1229 585 I —— letech
Kalkulaéni drokova mira 6,00% obdobiv K¢
Odurocitel 0,9434 0,8900 0,8396 0,7921 0,7473 0,7050 0,6651 0,6274 0,5919 0,5584 0,5268 Pl
Diskontované pfijmy z investice k danému roku 0 219 383 500 861 472515 414108 915 342 865 918 819 280 775 272 733743 647 730
Uhrnem diskontované prijmy 0 219383 720 244 1192 759 1606 867 2522208 3388126 4207 406 4982678 5716421 6364 151 6364 151 1,4884 9,1
CSH -4 056 331 -3 555470 -3 082 955 -2 668 847 -1753 506 -887 588 -68 308 706 964 1440707 2088437
Tabulka 17 Diskontovana doba navratnosti pri 6 % vnitiniho vynosového procenta, zdroj viastni
Dis} a - redlna varianta v K¢ Diskontovans
Polozky 1.rok 2.rok 3. rok 4.rok 5.rok 6.rok 7.rok 8.rok 9.rok 10.rok 11.rok . . doba
——— Diskontovany . .
_ Krapltalovy'vydaj : 4275714 0 0 0 0 0 0 0 0 0 i Index ziskovosti navratnosti v
Cisté pfijmy z investice 0 246 499 596 533 596 539 554 170 1298430 1302 020 1305 808 1309 805 1314022 12 629 585 sledované letech
Kalkulaéni urokova mira 6,00% obdobi v K&
Odurocitel 0,9434 0,8900 0,8396 0,7921 0,7473 0,7050 0,6651 0,6274 0,5919 0,5584 0,5268 Pl
Diskontované pfijmy z investice k danému roku 0 219383 500 861 472515 414108 915 342 865918 819 280 775272 733743 6 653 108
Uhrnem diskontované pfijmy 0 219383 720244 1192759 1606 867 2522208 3388126 4207 406 4982678 5716421 12 369 529 12 369 529 2,8930 91
CSH -4 056 331 -3 555470 -3 082 955 -2 668 847 -1753 506 -887 588 -68 308 706 964 1440 707 8093 815

Tabulka 18 Diskontovand doba ndvratnosti pri 6 % vnitiniho vynosového procenta a ndsledném prodeji nemovitosti, zdroj viastni
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Z diivodu dlouhodobéjsi investice a pro predstavu investora zohlednime Vuvedenych
kalkulacich faktor ¢asu, v naSem piipad¢ 10 let. Zaroven je to doba, kdy bude muset nemovitost
bychom pocitali se zistatkovou cenou nebo prodlouzili vypocet na celou dobu Zivotnosti stavby
(30 let). Doba navratnosti projektu u realné varianty a pii diskontovanych piijmech
(cca 6,36 mil. K¢&) je 9,1 roku (pii 6% kalkula¢ni urokové mite). Index ziskovosti (PI) byl
vypoditan na 1,48 a splnil oéekavani fesitele.” KdyZ je index ziskovosti vétsi nez 1, je mozné
investici doporu¢it k realizaci. Pokud se podafi ziskat hypotecni uGvér v kombinaci
se spotiebnim, zvysi se celkova rentabilita investice.

Druhou, teoretickou variantou je nasledny prodej vybavené nemovitosti s ¢asti pozemku
po splaceni uvéru. V tomto piipadé lze poditat s dal§im piijmem z prodeje, ktery bude
piesahovat hranici 11,4 mil. K&’ (6,0 mil. K& — diskontovana astka) navratnosti investic (viz
modelace v Tabulce 18). Diskontovany pfijem v tomto ptipadé bude 12,37 mil. K¢, index

ziskovosti vzroste na 2,89. Doba splaceni se nezméni.
4.12 Realiza¢ni projektovy harmonogram

4.12.1 Ganttiv diagram

V harmonogramu jiz nejsou uvedeny realizované a ukonené etapy, napf. ptipravné projektové
prace, zména uzemniho rozhodnuti, asanace a rekultivace, stavebni fizeni, elektrifikace celé
mistni ¢asti (U rybnika) a zahdjeni vystavby. Momentalné je projekt zazimovany a pro Usp&Sné

dokoncenti je potfebné realizovat niZze uvedené etapy (€innosti).

Ganttlv diagram pro rok 2021

Cinnosti brezen duben kvéten Cerven Cervenec srpen zafi fijen listopad prosinec

Aktualizace projeku 31

Ziskanifinanci El)

Vybér dodavatel 75

Realizace stavby 153

Prebirani dilcich etap 153

Marketing 15

Koordinace externistd a pracovniki 121

Vybavovani a zprovozfiovani 61 |

Zkusebni provoz a kolaudace 21

Uvedeni do provozu | 3

Tabulka 19 Realizacni projektovy harmonogram, zdroj viastni

5 Trzni hodnota majetku neni zapo¢itina a pozitivné ovlivni vnitini vynosové procento.

" Podobna, ale mensi nemovitost 4 km od Andélské roubenky se prodava za ¢astku 11,4 mil. K& Dostupné z:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/karlova-studanka-karlova-studanka-
/3340926044#img=1&fullscreen=false [cit. 27. 3. 2021].
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V Ganttove diagramu jsou uvedeny etapy a odhady dob trvani. Kriticka je druha etapa — ziskani
financi, od které se bude vse odvijet. Z tohoto diivodu jiz také probihaji predbézné rozhovory
s bankovnimi ustavy.

Vyhodou navazujiciho rozvojového projektu je absence hledani externistt (dodavateld,
zaméstnanct a distribu¢nich kanali). Rozvoj a zkvalitiiovani sluzeb je planovéano v postupnych
krocich v dalsich letech. Expanze na =zahrani¢ni trhy bude podminéna neustalym

zkvalitnovanim sluzeb a cilenymi marketingovymi akcemi (viz Tabulka 20).

Ganttdv diagram pro certifikaci na obdobi 2022-2027
Cinnosti 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Certifikace 3 ***
Marketing
Certifikace 4 ****
Marketing
LOHAS
Marketing

Tabulka 20 Harmonogram certifikace 2022-2027, zdroj viastni

4.12.2 MySlenkova mapa

V ramci ptipravy, realizace i nasledného rozvoje tohoto projektu (podnikani) bude vyuzivana
myslenkova mapa, ktera pomuze zefektivnit fizeni projektu a zaroven umozni lepsi koordinaci
externistd pii naplilovani podnikatelské vize. Zobrazeni souvislosti doplituje Ganttiiv diagram.
(Tato mySlenkova mapa je tieti verzi, prvni vznikla pted zahajenim piipravy Volnocasového
arealu.) Obrazek 6 predstavuje grafické usporadani jednotlivych etap a souvislosti, slouzi jako
nastroj k planovani a vyctu vSech namétl, které jsou zahrnuté v celkem sedmi vétvich
(tématech). Myslenkova mapa tvoti zakladni pomicku pro koncipovani podnikatelského planu
a pozd¢ji i pro realizaci projektu. Duraz kladeny na dilezitost marketingu se také odrazi
v grafické podobé myslenkové mapy. Paradoxné momentalné nejdilezitéjsi ¢ast (financovani)

je jednou z nejméné graficky rozvinutych syntaxi (vetvi).
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" Vytvoteno v ramci konzultaci s M. Baierovou.
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4.13 Analyzy

Pro zpracovani analyzy vné¢j$iho prostfedi a vlivii pouzijeme metodu PESTLE, kterou pro
prehlednost shrneme v Tabulce 21. Souborné dosavadni zkuSenosti z oboru spole¢né s orientaci

na potieby klientd budou cilené eliminovat netspésnost a rizika projektu.
4.13.1 PESTLE analyza

Ptehledné tabulkové shrnutd analyza potencialnich vnéjSich vlivli ptisobicich na predkladany

podnikatelsky zdmér vyzniva pozitivné. Na mozné hrozby heslovité upozornime dale.

PESTLE
Politické vlivy Ekonomické vlivy Socialni
Stabilni politicka situace Zatatek recese z divodu pandemie Zvysujici se nezaméstnanost v regionu
Clenska zemé EU a NATO Ptihrani¢ni spoluprace a konkurence Mistni kulturni pamatky

Vysokd bezpeénost, minimalni pfilivimigrantld  |Nizkd ekonomicka vykonnost mistni ekonomiky |ProdluZujici se stredni délka Zivota
Omezeni cestovniho ruchu
Podpora regionu a preshrani¢ni spoluprace

Technologické trendy Legilsativni vlivy Ekologickeé vlivy
Nové metody prace Home Office Zptisnéné zakony pro vystavbu nemovitosti Vyuziti brownfieldu
Marketing prostrednictvim socialnich siti Legislativa omezujici cestovat do zahranici Zachovalost pfirody v Jesenikach
Vétsina prodeje on-line Omezeni ze strany CHKO Jeseniky Podpora v ramci EU, statnich a regionalnich Gfad(
Elektromobilita Stabilnilegislativni prostfedi Diverzifikace venkovské ekonomiky
Péce o zdravi, Zivotni prostredi Podpora agroenvironmentalnich opatteni (CR a EU)

Tabulka 21 PESTLE analyza, zdroj vlastni

Mezi nejdulezitéj$i potencidlni vnéjsi hrozby podnikatelského zaméru patii politické,
respektive legislativni faktory (zhorSeni bezpe€nostni situace zapfi¢inéné pandemii
a nekontrolovatelna migrace miiZou mit negativni dopad na zahranicni turistiku, omezeni
cestovani vramci nouzového stavu), ekonomické faktory (ekonomickd krize spojena
s pandemii midze negativné¢ ovlivnit dostupnost financi), Socialni faktory (stoupajici
nezaméstnanost), ekologické faktory (moZné omezeni rozvoje ze strany CHKO Jeseniky).

Technologické trendy maji na realizovany projekt pozitivni vliv.
4.13.2 SWOT analyza

SWOT analyza podnikani znazorfiujeme v Tabulce 22 s naslednym celkovym vyhodnocenim.
Shrneme silné stranky a dosavadni zkuSenosti vV oboru spole¢né s orientaci investice na potieby

klientl, eliminaci negativnich dopadii a respektovanim ekologického a udrzitelného pfistupu.

109



SWOT analyza projektu

Silné stranky Slabé stranky
multifunkéni objekt (cely nebo 2 samostatné apartmany) malé zemédélské hospodarstvi
funkcni marketing a know-how vyssi cenova hladina
zkuSenosti s provozem obdobného zafizeni sezdnni provoz
vyfizend veskera dokumentace nedostatek hotovosti na dokonceni
pékna krajina a romantické okoli nutnost vybudovani nové klientely

blizkost cyklistickych, turistickych a bézkarskych tras, ski
arealu, vodni plochy, "baby "a dog friendly

PrileZitosti Hrozby
spoluprace se stravovacimi zafizenimi v okoli vstup nové konkurence
mistni zajimavosti, pfirodni a kulturni pamatky nedostatek odpovédného personalu

rozvojové stavebni pozemky v uceleném arealu a moznost

neschopnost splacet uvér
ziskani zemédélskych pozemki P P

synergie v ramci pronajmu mezi Andélskou roubenkou a

. omezeni zahrani¢niho cestovniho ruchu v ramci pandemie
Chalupou pod Pradédem

vzrlstajici poptavka po domacim ubytovaniz divodu pandemie

Tabulka 22 SWOT analyza projektu, zdroj viastni

Slabou strankou projektu je momentalné nedostatek kapitalu na jeho rozsiteni (dokonceni
Andélské roubenky), kterého si je investor védom, a proto zada o uvér. Pfipravované zvétseni
zemédélského hospodateni’® (bude piikoupena farma a odkoupeny jeji zemédélské pozemky)
umozni zdokonaleni agrosluzeb pro klienty. Vyssi cenova hladina a nova klientela bude fesena
cilenym marketingem zamétenym na doty¢nou cilovou skupinu.

Ptichod silné konkurence nelze v této perspektivni lokalité vyloucit. Konkurovat ji vSak
budeme komplexnosti sluzeb a spolupraci napti¢ celou komunitou. Absenci stravovani chceme
Vv prvni fazi vytesit spolupraci s nedalekou konkurenci, v dalsi fazi bude vybudovana restaurace
(viz tfeti etapa Volnocasového arealu). Omezeni zahrani¢niho cestovniho ruchu z divodu
pandemické situace bude mozné nahradit tuzemskou poptavkou, kterd by méla umérné
stoupnout. Neschopnost splacet uvér bude feSena sjednanim specidlniho pojisténi.

V ramci piechodu na vyssi standard poskytovanych sluzeb a splnéni podminek pro
provoz ve vysoce ziskovém segmentu LOHAS bude nutné navazat spolupraci a vyuzit synergie

mezi statni spravou, komunitou, mistnimi femeslniky a obyvateli.

8 Viz kapitola 4.3.1. Volnocasovy areal v Andélské Hofte.
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4.14 Rizika projektu

V ramci projektu budou pro eliminaci rizik vyuzity dlouholeté zkuSenosti feSitele v oblasti
facility managementu, ekonomie a finan¢nictvi. Podle identifikovanych a zjisténych rizik jsou

v Tabulce 23 identifikovana a popsana rizika s navrzenymi opatienimi.

Rizika projektu a jejich zajisténi
Identifikace rizik Druhrizika |P* |Z** |R** Navrhy opatieni
3 . . ., Pojisténi proti neschopnosti splaceni.
Neschopnost splacet Gvér Finanéni 5110 50 Y .,
Vytvorenifinancnirezervy.
S ; . ., Osloveni vice potencialnich investord.
Neziskani financi Financni 7 6 42 . e N L
SniZeni poZadované ¢astky, pfepracovani projektu.
Covid safe ubytovani, dezinfekce.
Pokracujici pandemie Vyssi moc 51|15 25 iy . y o,
Pojisténi proti neschopnosti splaceni.
Vytvoreni ¢asové rezervy, dodatecné lidské zdroje.
NedodrZeni terminu dokonceni stavby Operacni 4 6 24 ¥ i y L
Kontrola stavebnich praci harmonogramu.
., ., . Projek¢ni, Vytvorenifinancnirezervy.
Vyssi konecnd cena projektu X 3 4 3 12 ., 3 .
lidsky faktor Snaha o dodrZeni stanoveného rozpoctu.
Projekéni, Podrobny priizkum obsazenosti v dané lokalité.
Chybny odhad v obsazenosti . J, 3|3 9 . .y P .
lidsky faktor Optimalizace marketingu.
* pravdépodobnost 1-15 ** zavaznost 1-15 *** yySe rizika R=P*Z

Tabulka 23 Rizika projektu a jejich zajisteént, zdroj viastni

Pro eliminaci nejvétsiho rizika je mozné dale (kromé pojisténi) vyuzit i avizovanou rezervu
a diferenciaci nabidky ubytovani (sesterska nemovitost, resp. uvazovany mobilheim), jez by
m¢ély zabezpecit dostatek hotovosti. Neziskani financi neni fatalni, nebot’ je mozné dokonceni
nemovitosti odloZit na pozd¢€j$i dobu (momentéalné je zazimovana).

Pokracujici pandemie by se méla zvladnout pomoci vakcinace. Pokud nebude dodrZen
termin dokonceni stavby, bude ptipadnym nasmlouvanym klientim nabidnut nahradni termin.
Procesné a smluvné bude zaleZitost oSetfena u prvnich sjednanych smluv, kdy budou klienti
na toto riziko upozornéni.

Pomérné Castym neSvarem byva v souCasné dobé vyssi konecna cena jednotlivych
stavebnich praci, kterou 1ze minimalizovat podrobnym popsdnim dila a stanovenim pevnych

J4

cen za dodavku dila. Pti dasledné aplikaci flexibilniho developmentu vSak k témto jevim
dochazi pomémé zfidka.”® Niz§i navstévnost objektu, zptsobenou chybnym odhadem
obsazenosti, budeme fesit proaktivné. V ramci stavebnich praci v investi¢ni Casti tohoto

projektu budeme minimalizovat rizika pracovnich urazti a pfipadnych dalSich S$kod

™ Autorovy zkusenosti.
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prostiednictvim koordindtora BOZP a PO (ktery bude za né¢ odpovidat viici tfetim osobam)
a stavebniho pojisténi. Prabézné¢ budeme sledovat vyskyt rizik, abychom je mohli vcas

identifikovat, vyhodnotit jejich zavaznost a provést opatieni na jejich eliminaci.
4.15 Prilohy

Mzdové néklady rezijnich pracovnikt a projektového tymu
Dotaznikové Setfeni a vyhodnoceni

Vykaz zisku a ztrat pro varianty optimistické a krizové

CF pro varianty optimistické a krizové

Diskontované doby navratnosti optimistické a krizové varianta

Mzdové naklady

Rezijni pracovnici mésicni mzdové ndklady (v K¢)

. T
Pozice Uvazek uv\;rz)k Sazba Plat Odmeny Uhrnem
(hod/més) J hodinova 15%
Projektovy manazer 20 ZL 200 4000 600 4600
Spravce (zastupce + admin) 10 ZL 180 1800 270 2070
Uklidovy pracovnik 60 ydl 150 9000 1350 10350
Celkem 90 2220 17 020

Mzdové naklady
Realizacni projektovy tym mési¢ni mzdové naklady (v K¢)

_ Uvazek ,Typ Sazba R
Pozice . . |avazk . .| Plat Meésict | Uhrnem
(hod/més) U hodinova

Vedouci projektu 20 ZL 180 3600 5 18 000
Spravce (zastupce +admin.) 20 ZL 170 3400 3 10200
Stavebni dozor investora 4 ZL 200 800 4 3200
Projektant stavebni 20 ZL | 350 7 000 1 7 000
Architekt - designér 20 ZL 350 7000 2 14 000
Koordinator BOZP a PO 2 ZL 250 500 4 2000
Pomocny stavebni délnik 50 ZL 125 6 250 2 12 500
Uklidovy pracovnik 60 ZL | 120 7 200 1 7 200

Celkem 74100

Tabulka 24 Mzdové naklady reZijnich pracovnikii a projektového tymu, zdroj viastni
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Seznam otazek ke strukturovanému rozhovoru s klienty Chalupy pod Pradédem

Pokladany hosttim od 03/2020 do 02/2021 neformalnim dotazovanim pfi zévéreéném prevzeti nemovitosti.

Otazka

Mozné odpovédi

1 |ideédlnidovolend v CRje : vlastni chata/chalupa pension ubytovaniv soukromi | hotel pod stanem

2 |Preferovana poloha objektu: turisticka oblast turistickd oblast hory nizina |mésto |voda

3 |Jaké podminky by mél splriovat idedlni objekt: dostupnost automobilem moznost parkovaniv objektu | oploceny pozemek

4 |Venkovnivybaveniobjektu: sportovisté piskovisté bazén posezeni| wellness IhoupaEka

5 |Vnitinivybaveni objektu: Ifrb : ['Jvec(leieni) i v([iétsk}’/ koute-lf pivnice' sPoIeEenské hry
velkoplo$na televize kancelat na home office pfirodni materidly |sportovni potieby I sauna

6 |Co by uréits nemélo chybét : kolérnell/lyia’rna Iod'ka(lEIun) Yinny bar kollva _ hraﬁlfy_ I i

velké hrnce venkovni sprcha sanky, boby ohnisté |koteni, ingredience

7 |Jakd domaci zvifata byste uvitali na farmé: slepice prasatko ovecky kravy kraliky I husy

8 |Pobyt v roubence je pfijatelny do &astky za os/den: 350 400 450 550 600

9 |Pfiplatek za pfistylku je pfijatelny do os/den: 200 250 300 400 450

10 |Jste ochotni zaplatit cely pobyt dopfedu, pfi Gspore 5 %? ano ne

Tabulka 25 Seznam otdazek ke strukturovanému rozhovoru s klienty Chalupy pod Pradédem, zdroj viastni
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Vyhodnoceni

Ne kazdy host odpovédél, nékdy byly odpovédi protichiidné (obvykle dvé rodiny) a bylo se tézké shodnout.

Na otazky €. 4., 5., 6. a 7. byly mozné tfi odpovédi.

Osloveno bylo: 43
Respondentl s odpovédi: 35

¢, |Otazka MozZnosti Odpovédi Podil
vlastni chata/chalupa 13 37%

ubytovaniv soukromi 11 31%

1 Ideélni dovolena v CRje : pension 6 17%

kemp 2 6%

hotel 2 6%

pod stanem 1 3%

turisticka oblast 16 50%

turisticka oblast 6 19%

2 Preferovana poloha objektu: hory 6 19%

u vody 3 9%

nizina 1 3%

mésto 0 0%

dostupnost automobilem 14 40%

3 Jaké podminky by mél spliovat idesini objekt: moZnost parkovéniv objektu 12 34%
oploceny pozemek 8 23%

vlastniterasu 1 3%

sportovisté 14 40%

piskovisté 8 23%

bazén 6 17%

4 Venkovnivybaveniobjektu: gril 3 9%

posezeni 3 9%

wellness 1 3%

houpacka 0 0%

krb 30 29%

pec(lezeni) 20 19%

détsky koutek 13 12%

herna 12 11%

pivnice 8 8%

5 Vnitini vybaveni objektu: spoletenské th 6 6%
velkoplo$na televize 5 5%

kanceldf na home office 4 4%

pfirodni materialy 3 3%

Hifi 2 2%

drobné sportovni potieby 1 1%

sauna 1 1%

lodka(¢lun) 30 29%

kolarna/lyzarna 19 18%

vinny bar 14 13%

velky stal 9 9%

kola 8 8%

6 Co by uréité nemélo chybét: hracky 6 6%
velké hrnce 6 6%

venkovni sprcha 4 4%

sanky, boby 3 3%

kolobézky 3 3%

ohnisté 2 2%

koteni, ingredience 1 1%
slepice 26 25%
prasatko 23 22%
ovecky 21 20%
7 Jakd doméci zvifata byste uvitali na farmé: kraliky 17 16%
kravy 8 8%

kozy 8 8%

husy 2 2%
350 13 37%
400 10 29%
. , v 450 7 20%

8 Pobyt v roubence je pfijatelny do ¢astky za os/den: 00 3 %
550 1 3%

600 1 3%
200 13 37%
250 9 26%
v Yoo , 300 7 20%
9 Priplatek za pfistylku je pfijatelny do os/den: 30 2 1%
400 1 3%

450 1 3%
. . . M N ano 18 51%
10 Jste ochotni zaplatit cely pobyt dopfedu, pfi Gspofe 5%? e ) 29%

Tabulka 26 Vyhodnocent odpovédi na dotaznik, zdroj viastni
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Vykaz ziski a ztrat verze v 1. a% 11. roce vKeé
[ Lrok* 2.rok 3. rok 4.rok ] 5.rok 6.rok 7.rok ] 8.rok 9.rok 10.rok 11.rok ** [Uhrnem
Vynosy
Triby z prondjmu (zékladni produkt) 90 000 1387950 1734938 1734938 1734938 2626750 2626 750 2626 750 2626750 2626 750 2407 854 22224367
Roz3ifeny produkt provize (odhad 3,5 %) 3150 48578 60723 60723 60723 91936 91936 91936 91936 91936 84275 777 853
[Specialni produktové akce provize (odhad 5 7500 59398 | 8674 36747 3674, 131338 131338 131338 131338 131338 120393 1111218
Rezerva 300000 0
Fixni naklady
[Provozni 12730 152760 152760 152760 152760 152760 152760 152760 152760 152760 140030 1527600 |
[Mzdoveé + poj. odpovédnosti 18470 221640 221640 221640 221640 221640 221640 221640 221640 221640 203170 2216400 |
[Marketingové 50000 31800 31800 31800 31800 31800 T800 T800 31800 31800 29150
Umorovani pujcky na nemovitost (bez aroku)| 28410 51000 70321 390 701 412720 434897 458834 484090 510734 538845 519958 4
Dan& z nemovitosti 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 35600 3600 3600 39600
[Odpisy 235080 518444 518444 484448 484444 301994 01994 301994 301994 301994 270494 4
Variabilni naklady
[Administrativa, kancelar 1500 3000 3000 TZ000 13000 3000 8000 8000 3000 TZ000 T6500
Ubytovaci 140 97680 97680 97680 97680 97680 97680 97680 97680 97680 89540 976800 |
Dané a Ucetnictvi 3600 18000 18000 18000 18000 18000 18000 18000 18000 18000 16 500 182100
Ostatni 2300 27 600 27 600 27 600 27 600 27 600 27 600 27 600 27 600 27 600 25300 276 000
Odvody (zdrav., soc., nem.) pfepoéteny odha 1530 23595 29494 29494 29494 44 655 44 655 44 655 44 655 44 655 40934 377 814
Vyhodnoceni
Triby 97 650 1505926 1882407 1882407 1882407 2850024 23850024 23850024 23850024 23850024 2612522 24113438
Fixni naklady (bez odpist a droku) 113210 760 800 780121 800501 822007 844 697 868 634 893 890 920534 948 645 869 591 8622630
Hrubd marze -15560 745126 1102 286 1081906 1060400 2005327 1981390 1956 134 1929490 1901379 1742931 15490808
Variabilni néklady 17070 184 875 190774 190774 190774 205935 205935 205935 205935 205935 188774 1992714
Odpisy 235080 518444 518444 484 444 484 444 301994 301994 301994 301994 301994 270494 4021323
Hospodafsky vysledek - Hruby zisk -32630 560251 911512 891132 869 626 1799392 1775455 1750199 1723555 1695444 1554157 13498 093
Uroky z plijeky 120828 231569 212251 191865 170360 147672 123735 98480 71835 43724 14065 1426384
Dafi. povinnost 15 % (§ 9 zak. o dani z prijmu) 0 0 0 0 57777 224610 221019 217231 213234 209017 192 549 1335438
Cisty zisk -388 538 -189763 180817 214823 157 045 1125116 1128707 113249 1136492 1140708 1077 048 6714 949
*Podnikani zahajeno 12/2021, piijmy za silvestrovsky termin, troky za 5 mésicti - odlozené splatky. ** Prijmy a naklady za 11 mésict
Tabulka 27 Vykaz ziski a ztrat optimisticka verze, zdroj vilastni
Vykaz ziski a ztrat krizové verze verze v 1. aZ 11. roce podnikani v K&
| 1.rok* 2.rok 3. rok 4.rok 5.rok 6.rok 7.rok 8.rok 9.rok 10.rok 11.rok ** [Uhrnem
Vynosy
Triby z prondjmu (zékladni produkt) 60 000 1114350 1392938 1392938 1392938 2052750 2052750 2052750 2052750 2052750 1881688 17 498 600
Rozsifeny produkt provize (odhad 3,5 %) 2100 39002 48753 48753 48753 71846 71846 71846 71846 71846 65859 612451
Specidlni produktové akce provize (odhad 5 % 3000 55718 69 647 69 647 69 647 102 638 102 638 102 638 102 638 102 638 94 084 874930
Rezerva 300000 0
Fixni naklady
Provozni 12730 152 760 152 760 152 760 152 760 152 760 152 760 152 760 152 760 152 760 140030 1527 600
Mzdové + poj. odpovédnosti 18470 221 640 221 640 221 640 221 640 221 640 221 640 221640 221 640 221 640 203 170 2216 400
Marketingové 50000 31800 31800 31800 31800 31800 31800 31800 31800 31800 29150 365 350
Umorovani pljéky na nemovitost (bez drok) 28410 351000 370321 390701 412 207 434 897 458 834 484090 510734 538 845 519958 4499997
Dané z nemovitosti 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 39 600
Odpisy 235080 518 444 518 444 484 444 484 444 301994 301994 301994 301994 301994 270494 4021323
Variabilni naklady
Administrativa, kancelaf 1500 18000 18000 18000 18000 18000 18000 18000 18000 18000 16 500 180 000
Ubytovaci 8140 97680 97680 97 680 97680 97680 97 680 97 680 97 680 97 680 89540 976 800
Dané a Ucetnictvi 3600 18000 18000 18000 18000 18000 18000 18000 18000 18000 16500 182100
Ostatni 2300 27 600 27 600 27 600 27 600 27 600 27 600 27 600 27 600 27 600 25300 276 000
Odvody (zdrav., soc., nem.) pfepoéteny odha 1020 18944 23680 23 680 23680 34897 34897 34897 34897 34897 31989 297 476
Vyhodnoceni
Triby 65 100 1209070 1511337 1511337 1511337 2227234 2227234 2227234 2227234 2227234 2041631 18985 981
Fixni naklady (bez odpist a drok) 113210 760 800 780121 800501 822007 844 697 868 634 893 890 920534 948 645 869 591 8622630
Hrubd marze -48 110 448270 731216 710836 689330 1382537 1358 600 1333344 1306 700 1278589 1172 040 10363 351
Variabilni néklady 16 560 180224 184 960 184 960 184 960 196 177 196177 196177 196177 196177 179829 1912376
Odpisy 235080 518444 518444 484 444 484 444 301994 301994 301994 301994 301994 270494 4021323
Hospodafsky vysledek - Hruby zisk -64 670 268 046 546 256 525876 504370 1186360 1162423 1137167 1110523 1082412 992211 8450975
Uroky z plijeky 120828 231569 212251 191865 170360 147672 123735 98480 71835 43724 14065 1426384
Dan. povinnost 15 % (§ 9 zak. o dani z pfijmu) 0 0 0 0 0 0 0 125276 121279 117 063 108258 471875
Cisty zisk -420 578 -481 967 -184 439 -150433 -150434 736 694 736 694 611417 615414 619 631 599 394 2531392
*Podnikani zahajeno 12/2021, pfijmy za silvestrovsky termin, troky za 5 mésicti - odlozené splatky. ** Prijmy a naklady za 11 mésict
Tabulka 28 Vykaz ziskii a ztrdt krizova verze, zdroj vilastni
Cash flow optimistické varianty v K&
Polozky 1.rok* 2.rok 3. rok 4.rok 5.rok 6.rok 7.rok 8.rok 9.rok 10.rok 11.rok **
Prijmy 97 650 1505 926 1882407 1882407 1882407 2850 024 2850024 2850 024 2850024 2850 024 2612522
Vydaje 4528 034 1179536 1185111 1185105 1227474 1401 395 1397 805 1394017 1390020 1385803 1245554
Investice| 4275714 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fixni 113 210 760 800 780121 800501 822 007 844 697 868 634 893 890 920534 948 645 869 591
Variabilni| 14732 183 567 189139 189139 189139 203 525 203 525 203 525 203 525 203 525 186 565
Uroky| 120828 231569 212251 191 865 170 360 147672 123735 98 480 71835 43724 14 065
Ostatnil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dar z nemovitosti 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600
Dan ze zisku 0 0 0 0 57777 224 610 221019 217231 213234 209 017 192 549
Cisty penéini tok | -4 430434 326 390 697 296 697 302 654 933 1448 628 1452219 1456 006 1460 004 1464 221 1366 968
Pocatecni stav 0 -4 430434 -4 104 044 -3406748 |-2709445 |-2054512 -605 834 846 335 2302 342 3762 346 5226 566
Koneény stav -4430434 -4104 044 -3406 748 -2709445 |-2054512 -605 884 846 335 2302 342 3762346 5226 566 6593 534

*Podnikéni zahdjeno 12/2021, p¥ijmy za Silvestrovsky termin, Groky za 5 mésicli - odlozené splatky.

** Prijmy a ndklady za 11 mésict

Tabulka 29 CF — Optimisticka varianta, zdroj viastni
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Cash flow krizové varianty v K&
Polozky 1.rok* 2.rok 3. rok 4.rok 5.rok 6.rok 7.rok 8.rok 9.rok 10.rok 11.rok **
PFijmy 65 100 1209 070 1511337 1511337 1511337 2227234 2227234 2227234 2227234 2227234 2041631
Vydaje 4528 084 1179536 1185111 1185 105 1227474 1401 395 1397 805 1394017 1390 020 1385803 1245554
Investice| 4275714 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fixni 113210 760 800 780121 800 501 822 007 844 697 868 634 893 890 920534 948 645 869 591
Variabilni 14732 183 567 189 139 189 139 189 139 203 525 203 525 203 525 203 525 203 525 186 565
Uroky| 120828 231569 212251 191 865 170 360 147 672 123735 98480 71835 43724 14 065
Ostatni| 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dari z nemovitosti 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600
Dari ze zisku 0 0 0 0 0 0 0 125276 121279 117 063 108 258
Cisty pen&ini tok | -4 462 984 29534 326 226 326 232 283 863 825 838 829 429 833216 837214 841431 796 077
Pocdtecni stav 0 -4 462 984 -4 433 450 -4107 224 -3780991 -3497128 |-2671290 -1841861 -1008 644 -171430 670 000
Koneény stav -4 462 984 -4 433 450 -4107 224 -3780991 |-3497128 |-2671290 |[-1841861 -1008 644 -171430 670 000 1466 077
*Podnikani zahdjeno 12/2021, pijmy za Silvestrovsky termin, Groky za 5 mésicli - odloZené splétky. ** PFijmy a naklady za 11 mésict
Tabulka 30 CF — Krizovd varianta, zdroj vlastni
Diskontované navratnost investice - optimisticka varianta v K& Di
Lrok | 2rok | 3.rok 4.rok 5.rok 6.rok 7.rok 8rok | 9rok | 10rok | 1lrok doba
4275718 | 0 0 [ o 0 0 | o | o 0 | o 0 i Index ziskovosti | M8VTatOSt v
) [Tszsesz | eooz61 | eomzr | earags | 1az710 | 1asoror | 1asasss | vassase | 1aspzos | asersey | DEE | MO erenn
o 6,00% obdobfv KE
Odurotitel 0,9434 0,8900 0,839 0,7921 0,7473 0,7050 0,651 06274 0,5919 0,5584 0,5268 [
Di & prijmy zinvestice kdanému roku| 0 292525 587113 553885 479358 1006056 | 951498 900016 851438 805598 709869
Ohrnem diskontované prjmy 0 292525 879639 | 1433524 | 1912882 | 2918938 | 387043 | 4770452 | 5621889 | 6427487 | 7137355 | 7137355 1,6693 75
&SH -3983189 -3396 075 -2842190 -2362832 -1356776 -405 278 494738 1346175 2151773 2861641
Tabulka 31 Diskontni vyhodnoceni investice — Optimisticka varianta
Diskontované navratnostinvestice - krizové varianta v KE Di
Polozky lrok | 2rok | 3.rok | 4rok 5.rok 6.rok 7rok | 8rok | 9rok | 10rok | 1lrok o doba
Kapitalovy vydaj 4275714 | 0 0 | o 0 0 0 0 0 | o 0 fiemza | index aiskovosti | MEVFtNOSti v
Cisté pijmy z investice 0 | 36477 | 334005 | 334011 | 334010 1038688 1038688 913411 917409 921625 860 888 s‘l’e;wané letech
Kalkulaéni Grokova mira 6,00% b
obdobiv K&
Odurotitel 0,9434 0,8900 0,8396 0,7921 0,7473 0,7050 0,6651 0,6274 0,5919 0,5584 0,5268 Pl
Di: é pfijmy z investice k danému roku 0 32464 280437 264568 249592 732234 690 787 573 085 543013 514631 458 246
Uhrnem di: é pfijmy 0 32464 312901 577470 827062 1559296 2250082 2823168 3366 181 3880811 4339058 4339058 1,0148 10,7
CSH -4 243 250 -3962 813 -3 698 244 -3 448 652 -2716418 -2 025 632 -1452 546 -909 533 -394 903 63344
Tabulka 32 Diskontni vvhodnoceni investice — Krizovd varianta
Diskontované navratnost investice - optimistické varianta v KE DI
Polozky 1rok | 2rok | 3.rok 4.0k 5.rok 6.rok 7.rok 8rok | orok | 1orok [ iirok | doba
Kapitalovy vydaj 4275714 | 0 0 0 0 0 0 [ 0 | o 0 fiemza | index siskovosti | MEVFAtNOStV
Cisté pFjmy z investice 0 | 328682 | 699261 699267 | 641489 1427110 | 1430701 1434488 1438486 1442703 | 12747543 S‘I'e;mné letech
Kalkulaéni Grokova mira 00% b
obdobiv KE
Odurotitel 0,9434 0,8900 0,839 0,7921 0,7473 0,7050 0,651 0,6274 0,5919 0,5584 0,5268 [
Di é pfijmy z investice k danému roku o 292525 587113 553 885 479358 1006 056 951498 900016 851438 805 598 6715246
Uhrnem diskontované prijmy 0 292525 879639 1433524 1912 882 2918938 3870436 4770452 5621889 6427 487 13142733 13142733 3,0738 75
&SH -3983189 -3396075 -2842 190 -2362832 -1356776 -405 278 494738 1346175 2151773 8867019
Tabulka 33 Diskontované vyhodnoceni investice s pripadnym prodejem nemovitosti, optimisticka varianta, zdroj viastni
Diskontované névratnost investice - krizové varianta v KE Di
Polozky Lrok | 2rok | 3ok | 4rok 5.rok 6.rok 7rok | 8ok | 9rok | 10rok | 1lrok doba
Kapitalovy vydaj 4275714 | 0 0 [ o 0 0 | o | o 0 | o | o fiomza | index ziskovosti | MEVrOSt v
Cisté piijmy zinvestice ) | 36477 | 33005 | 334011 | 334010 | 1038688 | 1038688 | 913411 | 917409 | 921625 | 12269888 S‘:eéova"é letech
Kalkulani drokova mira 5, .
obdobfv KE
Odurotitel 0,9434 0,8900 0,839 0,7921 0,7473 0,7050 0,651 06274 0,5919 0,5584 0,5268 [
Di & prijmy zinvestice kdanému roku| 0 32464 280437 264 568 249592 732234 690787 573085 543013 514631 6463624
Ohrnem diskontované prjmy 0 32464 312901 577470 827062 | 155929 | 2250082 | 2823168 | 3366181 | 3880811 | 10344436 | 10344436 2,4193 107
&SH -4243 250 -3962 813 -3698244 -3448 652 -2716418 -2025632 -1452 546 -909533 -394 903 6068722

Tabulka 34 Diskontované vyhodnoceni investice s pripadnym prodejem nemovitosti, krizova varianta, zdroj vlastni
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S5 Zhodnoceni navrzeného investi¢niho projektu

Priméarnim cilem diplomové prace bylo vyhodnoceni podnikatelského zdméru zpracovaného
pro vybrany podnik s vyuzitim dynamickych metod. Dil¢im cilem bylo vypracovani redlného
rozvojového investicniho podnikatelského zaméru v segmentu agroturistiky. Autor
predkladané prace si ptidal dalsi cil, a to zjiSténi maximalni vySe Grokové sazby, kterou lze
akceptovat pfi financovani tak, aby bylo dosazeno minimalni vynosnosti 6 % a navratnosti
do 10 let.

5.1 Realny rozvojovy investi¢ni podnikatelsky zamér

Rentiérsky prondjem nemovitosti, provozované autorem Vv segmentu venkovské turistiky
v prilehlé obci Suchd Rudna, a piebytek poptavky po ubytovacich kapacitach byly zakladnim
impulsem pro vybudovani Volno€asového aredlu v Andélské Hote. Volné finanéni zdroje jsou
postupné investovany do realizace (nadkupu pozemku, inZenyrské cinnosti, agropodnikani
a vystavby). Pfedkladany podnikatelsky zamér je dil¢im krokem naplnujicim strategii rozvoje
podnikéni v horské sekci. Vyuziti zkusenosti a postupné rozsifovani ubytovacich kapacit plni

¢ast dil¢i podminky zadani DP.
5.2 Segment agroturistiky

Navrzeny Podnikatelsky projekt — Andélska roubenka splituje formalni podminky pro pfiznani
statutu agroubytovatele. Realizovany projekt (destinaéni) nabidne ubytovani v segmentu
tzv. Zeleného cestovniho ruchu ve venkovském prostiedi (Venkovsky CR) mimo hlavni centra
turistického ruchu, do kterych lze obec Andélska Hora ve Slezsku zaradit. Provozovatel
by dale mél podnikat v zeméd¢lském sektoru, coz fesitel taktéz spliuje, i kdyz pro svoji ¢innost
(malo)zemédélskou, péstitelskou 1 chovatelskou vyuzivd moZnosti pfisluSnych zékond:
nepodléha evidenci zemédélského podnikatele v souladu s § 2e odst. (2) zakona ¢. 252/1997
Sb., o zemé&d¢lstvi. Déle pak by mél provozovatel vlastnit nabizené objekty k pronajmu, coz
resitel také splnuje. V procesu certifikace na typ ,,Dovolena na statku *** Standard* a nésledné
**** First Class je vSak nutnosti pro pfiznani ,,Dovolené na statku* prokazani podnikani
v zemédélstvi. Evidence dle vySe uvedeného zakona o zemé&délstvi by pak méla byt pouze
rutinni zéalezitosti. Nasledné splnéni (zatim nejednotnych) podminek pro pfiznani statutu

poskytovatele ubytovani v segmentu CR — LOHAS je planovano postupné a zde bude potieba
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prokdzat nejen zapojeni mistni komunity, ekologické dopravy, biopotraviny, ale i dalsi

pozadavky nalezejici do tohoto segmentu.
5.3 Rizikovost projektu a udrzitelnost

Minimalizace dopadl rizikovosti a nésledna udrzitelnost projektu nepfimo souvisi
s dlouhodobosti a realnosti investicniho zaméru. Predkladany projekt spliwuje tzv. zlaté bilancni
pravidlo® pro vyrovnani rizika pfi financovani a definuje pomér vlastnich zdroji
k cizim zdrojim na maximalné 1:1. V nasem ptipad¢ je pomér vlastnich zdroji K investovanym
zdrojim po zaokrouhleni 5,1 : 4,5. Externality projektu vytvorené vystavbou pomoci
flexibilniho developmentu nejsou zohlednény.

Reitel tohoto projektu chce zdiiraznit, Ze pozadované finance budou v ramci investice
pouzité na hmotné statky (dokonceni nemovitosti a jeji vybaveni). Rozjezd spole¢nosti bude

financovan z rezervy fesitele, coz snizuje rizikovost investice.
5.4 Ekonomicka navratnost investice

Ekonomicka navratnost investice je zasadnim kritériem pii hodnoceni investi¢niho zaméru.
Odhady trzeb, finan¢ni plan, CF a doba navratnosti byly zpracovany pro tii varianty,
vychazejici z dat obsazenosti referen¢niho objektu. U vSech variant je navratnost zarucena.
Primémé vaZzené naklady (WACC) nejsou stanoveny, naklady vlastniho kapitalu nebudou
brany v potaz. Trzni hodnota majetku neni zapocitana v zakladni varianté vypoctu, v teoretické
kalkulaci ptipadného prodeje jiZ je s ni pocitano.

Doba navratnosti je pocitana pro kapitalovy vydaj (4 275 714 K<), ktery je planovany
K proinvestovani, tj. bez rezervy ve vysi cca 213 786 K¢ a predpokladaného poplatku za Gvér
ve vysi 10 500 K¢. Navratnost je pocitana staticky a nasledné dynamicky pro kazdou variantu.
Prosta doba navratnosti u realné varianty vychazi na 7,9 roku. Pokud vezmeme v tivahu faktor
Casu, tak pii 6% vnitinim vynosovém procentu nam vyjde doba navratnosti 9,1 roku. Abychom
pfi dynamické modelaci doby navratnosti ziskali stejnou dobu ndvratnosti jako
u modelace statické, museli bychom se spokojit s vnitini mirou vynosnosti cca 1,2 %; v tomto

ptipadé by byl diskontovany pfijem za 10 let provozu 8,921 mil. K¢ a index ziskovosti 2,1 (viz

8 Srpova a kol., 2011, s. 147.
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Tabulka 35). Trzni hodnota majetku neni zapoc€itana a pozitivné ovlivni vnitini vynosové
procento.

V piipad¢ uvazovaného prodeje vybavené nemovitosti s casti pozemku, po splaceni
Gvéru, lze poéitat s dalsim piijmem z prodeje, ktery bude piesahovat hranici 11,4 mil. K&8t
(6,0 mil K¢ — diskontovana ¢astka), viz modelace v Tabulkach 18, 33 a 34. Diskontovany piijem
(u realné varianty) v tomto ptipadé bude 12,37 mil. K¢, index ziskovosti stoupne na 2,89. Doba

splaceni se nezméni.

Souhrnna tabulka vyhodnoceni

Kapitalovy vydaj

4275714 K¢

Polozky

Optimisticka varianta

Redlna varianta

Krizova varianta

Staticky vypocet

Doba névratnosti v letech 7,4 7,9 9,5

Uhrnem ¢&isté piijmy za 10 let provozu 6714 949 K¢ 5565 778 K¢ 2531392 K¢
Dynamicky vypocet

Kapitalovy vydaj 4275714 K¢

Kalkulaéni arokova mira 6,0000%

PoloZky Optimisticka varianta Redlna varianta Krizova varianta
Disk. doba néavratnosti v letech 7,5 9,1 10,7
Uhrnem ¢&isté pfijmy diskontované /10 et 7137 355 K¢ 6364 151 K¢ 4339 058 K¢
Index ziskovosti 1,67 1,48 1,014
Prodej nemovitosti po splaceni tvéru

Prodejni cena: 11 400 000 K¢ Cista soucasna hodnota: 6005 378 K¢
Polozky Optimisticka varianta Redlna varianta Krizova varianta
Kalkulaéni arokova mira 6,0000%
Disk. doba néavratnosti v letech 7,5 9,1 10,7
Uhrnem ¢&isté prijmy diskontované /10 let 13142 733 K¢ 12 369 529 K¢ 10 344 436 K¢
Index ziskovosti 3,07 2,89 2,42

Tabulka 35 Souhrnna tabulka vyhodnoceni, zdroj vilastni

5.5 Udrzitelnost a flexibilita projektu

Po splaceni pujcky stoupne Cisty ro¢ni zisk u redlné varianty na cca 1,2 mil. K¢ roéné
a danové zatiZzeni bude pomérné nizké, nebot’ u tohoto pfijmu (dle § 9 zdkona o danich
z pifijmu) se plati pouze 15procentni dan. Projekt tedy bude ziskovy. Predpokladd se vSak
modernizace, ktera by se mohla provadét pribézné, a to v neobsazenych terminech. Pokud
se podafi udrzet kvalitu sluzeb a priabézné¢ modernizovat objekt, bude zamér udrzitelny bez

dal$ich velkych investic.

81 Podobna4, ale mensi nemovitost vzdalend 4 km od Andélské roubenky se prodava za Sastku 11,4 mil. K¢&.
Dostupné z: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/karlova-studanka-karlova-studanka-
/3340926044#img=1&fullscreen=false [cit. 27. 3. 2021].
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Dispozi¢ni feSeni nemovitosti, kterou lze pronajimat samostatné nebo jako
dva apartmany, a vyuziti pfilezitosti pro nizkonajmové ubytovani — avizované vybudovani
dvou stani pro karavany (vcetn¢ kompletniho napojeni) a potizeni vybaveného mobilheimu,
ktery by slouzil pro diferenciaci nabizenych sluzeb, umozni nejen rychlé a efektivni vyuziti
zasitovanych pozemki, doplni také portfolio nabizenych sluzeb a dale ptispéje K moznosti

flexibilni reakce na poptavku a tim i K udrzitelnosti projektu.

Vykaz zisku a ztrat relistické verze v 12. roce podnikani v K¢
12.rok
Vyhodnoceni

Trzby 2696 225
Fixni naklady (bez odpist a urokd) 869 591
Hruba marze 1826634
Variabilni naklady 190 085
Odpisy 270494
Hospodarsky vysledek - Hruby zisk 1636549
Danova povinnost 15% (§ 9 zak. o dani z pfijmu) 204 908
Cisty zisk 1161146

Tabulka 36 Vykaz ziskii a ztrat v 12. roce provozu, zdroj viastni
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6 Zavér

podnikateli ziskat naskok pfed konkurenci. UmoZzni mu ziskat vyhodu a metaforicky vyjadieno
pomiize dat mat konkurenci anebo docilit toho, aby se vzdala. Pokud je vsak konkurence silna
a pevné etablovana, poskytne nam pichled o jejich slabych mistech (na trhu, v marketingu
¢i v logistice), s konkurenci®? opét miizeme hrat vyrovnanou partii, i kdyz je nase startovni
pozice slaba. A takova taktika je jednou z moznych odpoveédi na otazku, jak porazit konkurenci
¢1 jak se pokusit ziskat vétsi podil na trhu a dale se rozvijet.

V teoretické casti jsme popsali zdklady strategie, ptehled poskytovateld financi
a charakterizovali agroturismus jako novy segment trhu s velkou perspektivou. Vytvorili jsme
zakladni ptehled o finan¢ni analyze, analyze konkurence a vyhodnoceni investicniho zdméru.
Posledni kapitola teoretické Casti piehledné piedstavila postup piipravy projektu a zasady
tvorby podnikatelského planu. Pii reSerSich agroturistické literatury jsme narazili na jisté
nejasnosti v typologii ubytovani a navrhli doplnit ji o subjekty (prvky), které by bylo mozné
teoreticky (védecky) dale rozvést v odborné roving.

Prakticka cast je zpracovana z pohledu tzv. rentiérského podnikani, kdy investor ma jiz
zkuSenosti z podnikani v dané lokalité¢ a na zdklad€ rozvojové strategie zacind postupné
investovat a chce udrzitelné podnikat. Pro odhady a predikce ve finanéni ¢asti jsou vyuzita data
z referen¢niho objektu.

Pii podrobné analyze konkurence (vcetné tzv. Sedé ekonomiky) byla identifikovana
zajimava podnikatelskd pfilezitost u nizkondkladového ubytovani (vysoka efektivita
a rentabilita). Tento poznatek byl zapracovan do koncepce vyuziti pozemki, kterych
je Andélska roubenka soucasti, pro umisténi jednoho modernizovaného mobilheimu
s kapacitou 6 osob a vytvoreni dvou parkovacich stani pro karavany. V pfipad¢ neziskani avéru
na dokonceni investi¢niho zdméru mize byt tento koncept rozvinut podrobnéji.

Poskytovatel financi ziskava dostatecny pirehled o investicni strategii feSitele
podnikatelského zdméru, jehoz prostfednictvim jisté pozitivné oceni systemati¢nost
a navaznost jednotlivych rozvojovych krokt, pfesné zapadajicich do logického ramce pro

udrzitelny rozvoj. Cile rozvoje jsou definované jednoznacné, jsou métitelné a navazuji na sebe

82 Analyza konkurence a trhu nam vsak poskytne piehled o jejich slabych &i zranitelnych mistech. Opét nam
mohou byt Sachy inspiraci, kdy jednou z nejsilnéjsich figur neni ddma, ale kun, ktery mize proniknout na
soupetovo Uzemi a zde zasadit citelné rany.

121



Vv logickych krocich (koupé pozemkili, zména uzemniho plénu, asanace a rekultivace, DUR
a SR, vystavba a dokonéeni dil¢iho projektu s naslednou provozni fazi). Po uvedeni do provozu
pocitame s postupnym zkvalitiovanim sluzeb a s naslednou certifikaci, coz jsou dilezité
podminky pro udrZitelnost provozu. Resitel pfipravuje nasledny rozvoj podnikéni, pro ktery ma
jiz vytvotené podminky.

Vyuziti synergii v ramci podnikani autora a diiraz na udrzitelny rozvoj v destinaci budou
spojené s navazanim spoluprace mezi mistnimi ubytovateli a provozovateli gastro zafizeni,
agroproducenty, mistni samospravou, spravou CHKO Jeseniky, lazefiskymi zafizenimi (napf.
Karlovou Studankou) a informaénimi kancelafemi. Je planovano zapojeni mistnich mikro
podnikatelti pfi poskytovani rozsifujicich sluzeb, ¢imz by mélo dojit k posileni ekonomiky
mistni komunity.

Odhady trZeb, finan¢ni plan, CF a doba navratnosti byly zpracovany pro tii varianty
vychazejici z dat referen¢niho objektu, ktery investor provozuje jiz vice nez deset let v piilehlé
lokalité. Provozni, marketingové, mzdové a variabilni ndklady se taktéz opiraji o redlné
zkuSenosti provozovatele referencniho objektu.

Klasické zhodnoceni investice pomoci statickych metod (CF, prosta navratnost) ma
u dlouhodobéjsi investice malou vypovidaci hodnotu z diivodu nezohlednéni faktoru casu.
Dynamické hodnoceni investice v podnikatelském zaméru je dilezité pii dlouhodobégjsi
investici a je zakladnim voditkem pro rozhodnuti potencialniho poskytovatele kapitalu. Cista
soucasnd hodnota vychazi ve vSech variantach kladné, index ziskovosti je vzdy vétsi neZ jedna.
Diskontovana navratnost je ve sledovaném obdobi taktéz zarucena.

Po provedenych analyzach a vytvofeni Podnikatelského projektu Andé€lskd roubenka
s naslednou modelaci variant vyvoje a jejich vyhodnoceni dynamickymi metodami lze
konstatovat, ze bylo dosazeno cile diplomové prace.

Miuzeme tedy konstatovat, Ze projekt je financovatelny a jeho rizikovost je minimalni.

Cile diplomové prace bylo tedy dosazeno.
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