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Abstrakt

Obsahom tejto diplomovej prace je obozndmenie sa s aktudlnymi trendmi netradic-
ného ubytovania na Slovensku ale aj vo svete, ¢o tvori neodmyslitelnd sucast pri vy-
tvarani opornej kostry pre vystavbu takejto jednotky. Tieto skutocnosti sd vyuzité pri
tvorbe podnikatelského pldnu, ktory je v teoretickej Casti vysvetleny a nasledne v prak-
tickej ¢asti aplikovany na redlny priklad vystavby netradi¢nej ubytovacej jednotky za-
sadenej v slovenskej prirode. Zdverom prace je zhodnotenie ekonomickej efektivnosti
a navrh zefektivnenia jednotlivych vysledkov.

Klicova slova

Podnikatelsky pldn, ekonomickd efektivnost, netradi¢né ubytovanie, Cistd sucasné
hodnota, investicia, nové trendy ubytovania, glamping

Abstract

The content of this thesis is to familiarize with the current trends of non-traditional
accommodation in Slovakia and the world, which is an essential part of creating a
supporting skeleton for the construction of such a unit. The discovered facts are used
in the creation of a business plan, which is explained in the theoretical part and then
in the practical part applied to a real example of the construction of a glamping
planted in the Slovak countryside. The thesis concludes with an evaluation of the
economic efficiency and a proposal to make the findings more effective.

Key words

Business plan, economic efficiency, non-traditional accommodation, net present
value, investment, new trends in accommodation, glamping
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Uvod

Diplomovd prdca ma za ciel vyhodnotit ekonomickl efektivnost a navrhnuit
proces realizacie ubytovacej jednotky, ktord sa nazyva aj netradi¢nym ubytovanim no
zauzivanym terminom je aj glamping. Vzhladom na meniacu sa dominantnu
generaciu je dolezité dbat na potreby tejto generacie apripdsobovat ich novym
trendom tak isto ako vkazdom segmente tak aj vcestovnom ruchu resp.
v ubytovacom priemysle. Prdca sa zaoberd taktiez aj tvorbou opornej kostry pre
podnikatelov, ktori v budldcnosti pldnuju realizovat investiciu do takejto ubytovacej
jednotky. Diplomovéa prdca im ma pomoct pri jednotlivych krokoch ako napriklad pri
vypocte vhodnosti investicie alebo pri jej realizdcii. Prdca taktiez poukazuje na
jednotlivé inovativne prvky, ktoré su dblezité pre generdciu Z a milenidlov, no uvazuje
aj rizika, ktoré so sebou tato investicia nesie.

Teoretickd cCast sa postupne zaoberda vysvetlenim pojmov spojenych
s netradi¢nym ubytovanim ako aj s prikladnymi ukdzkami tohto typu ubytovania. Dba
na inovativne prvky vtomto segmente aukazuje moznosti akymi sa daju
zakomponovat. Pre podnikanie v tomto segmente ako aj v akomkolvek inom je nutné
zvolit si formu podnikania, ktorému sa venuje Uvod druhej kapitoly. Nasledne
prechddza do spracovania podnikatelského planu krok po kroku pricom v dalsim
kapitoldch sa podrobnejsie zameriava na casti podnikatelského planu, ktoré tvoria ciel
tejto prace. Jednd sa o kapitoly ¢asového a financného pladnovania, ktoré sa venuju
metddam a spdsobom vhodnym pre dany segment. Tymito metddami sd napriklad
Ganttov diagram, vypocet Cistej stc¢asnej hodnoty alebo vypoclt doby névratnosti
investici. Neodmyslitelnou suUcastou teoretickej casti sU aj samotné spdsoby
hodnotenia investicii so Specifikovanim na ubytovacie jednotky. S obsahom tychto
kapitol je vpraxi spojenych samozrejme aj mnoho rizik, ktorym je vhodné
predchadzat, alebo miniméalne snimi pocitat avediet ako sa vdanej situacii o
najlepsie zachovat, Comu sa venuje poslednd kapitola teoretickej ¢asti.

Praktickd ¢ast je odrazom teoretickej ¢asti s vybranim vhodnych metdd prave
pre dany priklad. Ateda je zamerand na vypracovanie podnikatelského planu pre
vystavbu netradi¢ného ubytovania v slovenskej prirode. Sucastou je analyza trhu
ateda podrobné preskimanie konkurencie, od ¢oho sa odvija aj cenotvorba,
marketingovy pladn tohto projektu, no aj samotné ¢asové planovanie jednotlivych
krokov, bez ktorého by nebolo mozné urcit ndkladovost projektu. Nasledne sa préaca
zaoberd vypoctom efektivnosti a hladanim ¢o najefektivnejsieho spdsobu, ako danu
stavbu zrealizovat po napldnovani optimistického, pesimistického a samozrejme aj
realistického scendru. Praca pojedndva aj o dvoch rozdielnych Variantoch, ktorymi su
Variant A, ktory sa zaoberd vypocltom ekonomickej efektivnosti jednej ubytovacej
jednotky a dalej Variant B, ktory mé& za ciel vypocitat ekonomické ukazovatele pri
vystavbe 6 ubytovacich jednotiek v spoloc¢nom areéli.
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1 MODERNE TRENDY NETRADICNEHO
UBYTOVANIA

V prvom rade by sme si mali definovat, o vlastne pojem netradi¢né ubytovanie
v sebe ukryva, portédl Lodgify (2018) v skratke pomentva tento typ ubytovania ako
alternativne. Okrem tradi¢nych prdzdninovych domov sa sem radia aj kempovanie
a hostovské domy.

Posledné dekddy boli venované generdcii Baby Boomerov, no pomaly sa
dostdvame do bodu kedy by sa hotelierstvo malo prispdsobovat aj novym generaciam,
a teda generacii Z a milenidlom. Tieto generécie su zvyknuté na jednodcuhé veci bez
komplikacii. Generdcie, ktoré si denne sprevadzané technoldgiami, ocakavaju rychlost
pri pondkani sluzieb. U tejto genracie prevldda zdujem skoér o zazitky nez o produkty,
¢o je Uzko spaté stym, na Co prednostne mifaju peniaze. Pre sektor ubytovacich
zariadeni to znamend, priniest nové ndpady do sluzieb, ¢o mdze byt nelahka vyzva.

Pre kratke uvedenie do problematiky si uvedieme par faktov o generacidch. Za
generaciu ZsU povazovani ti, ktori sa narodili po roku 1996, aktudlne tvoria 32%
celkovej svetovej populdcie. Milenidli sU narodeni medzi rokmi 1980 — 1995. Tieto dve
generacie sa stavaju najvacsou ekonomickou silou vdnednych droch (Ramgade,
Kumar, 2021, s. 110).

Internetovy zdroj Truelist (2023) dopifa, Ze na zaklade prieskumu az 41%
generacie Z a milenidlov po tom, ako vidi platent reklamu na fiu klikne. Zaroven 71%
tejto generdcie stravi na teleféne viac nez 3 hodiny denne, a to z velkej ¢asti pozeranim
viderf.

Pri tvorbe ubytovacich zariadeni je nutné mysliet na poziadavky tychto
generacii, zavadzat ekologické postupy, mysliet na likvidaciu odpadu, zdbvodu ze
prave tieto generacie sU najviac uvedomuju dopad na prostredie a enviromentalne
otadzky. Generacie, ktoré su zalozené na FOMO - fear of missing out (strach
z premeskania), je lahké presveddcit, Ze ak nenavstivia prave nasSe ubytovacie
zariadenie pridu o vela.

Pre tieto generdcie uZz je bezny bezplatny internet, no potrebuju
bezproblémové arychle pripojenie, ktoré mbdze byt spojené s pristupom do izieb,
platbou Uc¢tov alebo moznostou objednavania (Ramgade, Kumar, 2021, s. 115).

Webovy portdl Pressreader (2023) na zaklade $tludie spolo¢nosti Longwoods

International informuje, Zze smerovanie ubytovacieho priemyslu v obdobi pocas
pandémie Covid-19 urcilo cestovatelské trendy, ktoré podla nich budul pokracovat aj
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v roku 2023, a aj nasledujuce roky. Nasledne dali dokopy pat trendov, ktoré si myslia,
Ze je dblezité sledovat pre udrzanie kroku s inovaciami v tomto sektore:

e Inteligentnd energetickd spotreba — zdbvodu nestability na trhu energii
a prudkého néarastu cien, sa vtomto sektore hladaju nové technoldgie, ako
znizit vydavky. Spésoby mdzu byt nasledovné:

o Automatizdcia —inteligentné zariadenia pomahaju eliminovat zbytocnu
spotrebu energii ako elektriny, kUrenia, chladenia.

o Generator energie z obnovitelného zdroja — jednd sa o soldrne, veterné
alebo mikro vodné elektrarne, ktoré pomahaji s dilhodobymi dodavkami
relativne lacnej energie. Vstupnad investicia sice m6éze byt nakladna, no
mnoho zariadeni ma narok na r6zne dotacie od Statu.

o Tepelné cCerpadld vyuzivajuce vzduch — UNESCO odporica vyuzivat
Cerpadld na transfér tepla medziinteriérom a exteriérom podla potreby.

e Autentické miestne zazitky — z prieskumu spolo¢nosti Booking.com vyplynulo,
ze 60% respondentov tuzi po autentickych zazitkoch pocas ich vyletov, ktoré
reprezentuju miestnu kultlru. Tento aspekt je mozné splnit uz pri zariadovani
miestnosti, kde je mozné zakomponovat vzory alebo iné prvky tradi¢né pre
danu lokalitu.

Velky dbraz sa kladie aj na lokdlne potraviny, ako je pivo z miestneho
pivovaru alebo vino z lokalnej vinice, no taktiez o ranajky vyrobené z potravin
od lokldlnych farmarov. Tento krok je zaujimavy aj pre podnikatela pretoze
podporuje miestne hospodarstvo.

e Digitdlne nomadstvo a bleisure — predpoklad je, Ze v roku 2023 sa opat preberd
k zivotu sluzobné cesty, avSak volnocasové cestovanie a cestovanie za pracou
uz nebude tak rozlisSné. Jacob Passy z Wall Street Journal tento pojem nazval
,bleisure”, ¢o je spojenie slov ,business” volne prelozeny ako obchod a ,leisure”
volne prelozené ako volny &as, pretoze po praci sa vzdy ndjde trochu ¢asu na
zdbavu.

Daldim trendom su ludia pracujlci zdomu, ktorych Oxfordsky slovnik
angli¢tiny oznadil za digitalnych nomadov v roku 1993. Popisuje ich ako osoby,
zardbajlce si na zivobytie prdcou online zréznych miest podla vlastného
vyberu. Preto treba mat na mysli, Ze pre tychto zdkaznikov je dblezity pracovny
stbl, bezplatna Wi-Fi siet a, samozrejme, kava.

e Wellness cestovny ruch — cestovanie spojené so snahou zlepsit si osobnu
pohodu, avSak nejednd sa o zdravotnu turistiku. Jednd sa o cinnosti, ktoré
robime pre elimindciu stresu, zlepSenie vnutornej pohody alebo udrzanie
zdravého zivotného Stylu.

Za rok 2019 dosiahol tento typ cestovného ruchu hodnotu 720 miliard
doldrov podla vyroku The Global Wellness Institute (GWI). Predpovedaju, ze
tento segment dosiahne do roku 2025 hodnotu 1,3 biliéna doldrov. Pre
podchytenie tohto trendu je dobré zakomponovat do svojich sluzieb kurzy jégy,
masaze azdravé ranajky. Wellness turisti podla prieskumu GWI mifajd pri



domécich cestdch 0177% viac ako bezny turista ao35% viac pri
medzindrodnych cestach.

e Udrzatelnost — Popularita udrZzatelnych zariadeni velmi stlpa a tito cestovatelia
podla prieskumu Expedia + Skift sU ochotni zaplatit viac za podporu
ekologickych podnikov v priemere 0 38%. V pripade, ak ubytovacia jednotka
disponuje takymito prvkami, je velmi dblezité komunikovatich s potencidlnymi
zdkaznikmi. Spolo¢nost Google podporuje tento typ ubytovania, ak sa
podnikatel preukdze ziskanym ekologickym certifikdtom.

Okrem vysSie zmienenych aktudlnych trendov ako je udrzatelnost, bleisure
alebo inteligentnd energetickd spotreba, mbzeme narazit na portali SiteMinder na
dalsie inovacie ako napriklad:

e Inteligentné technolgoie, ktoré ludia uz bezne vyuZivaju vo svojich
domadacnostiach, a teda ich o¢akdvaju aj v svojom ubytovani pocas pobytu.
e Roboticky persondl moéze byt vyuzity pri prihlasovani / odhlasovani hosti, no
pokojne aj pri manipuldcii s batozinou hosti.
e Virtudlna arozsirend realita pomo&ze potencidlnemu zdkaznikovi predstavit si,
ako ubytovanie vyzerd a na ¢o sa mbze pocas pobytu tesit.
Autori vSak zakoncuju ¢lanok slovami, ze stard dobrd pohostinnost bude mat vzdy
svoje ¢aro, no spdsob jej poskytovania sa bude musiet prispésobit dobe.

Trend, ktory uz pozname a definuju ho autori Ramgade, Kumar (2021, s. 110) je
rezervdcia na poslednu chvilu tzv. Last-minute. Prieskum preukazal, ze az 49%
cestovatelov generacie Za milenidlov, robi rezervacie last minute. D6vodom tohto
trendu je, Ze cestovatelia ¢akaju na zlavy a rovnako rezervuju aj vstupenky na koncerty
a podobne. Dolezitd rolu zohravaju taktiez storno podmienky.

Podla prieskumu spolo¢nosti Booking.com (2022), ktorého sa zGc¢astnilo 48 413
cestovatelov, vieme urcit, Ze ludi pri vybere ubytovania najviac ovplyvrnujd nasledujlce
tri aspekty:

¢ Hodnotenia od ostatnych cestovatelov
e \ybavenie ubytovania a poskytovnané sluzby
e Informdacie o bezpecnostnych opaterniach tykajlcich sa Covidu-19

Z dostupnych sStatistik, o kratkodobej rekreécii vieme, Ze vyhrédva v poziadavkoch
prave kvalita ubytovania. D6leZité pre hosti je vybavenie objektu, kvalitné socidlne
zdzemie, dostacujlico zariadend kuchyna ajednoducho, no jednozna¢ne moderne
zariadeny zvySok ubytovania. Velky dobraz sa kladie na cistotu audrzatelnost.
Aktudlnym trendom je aj dopyt po vonkajSom posedeni na terase s grilom, ale aj
priestor pre deti. Velkd pridant hodnotu tvori wellness, virkvky a sauny. Vyznamna je
aj lokalita, ktord je akutdlne uprednostriovana v okoli cyklo chodnikov srastdcim
trendom vyletov na bicykloch (realitymorava.cz, 2022).



1.1 GLAMPING

Jednd sa oformu ubytovania, ktord nesie ndzov glamping, ¢o je vytvorené
s ndzvou glamorous acamping. Vo volnom preklade to méze znamenat luxusné
kempovanie. Cielom tohto Stylu ubytovania je spojit pocit pohodlia, ktory pozndme
z hotelov s dobrodruzstvom, ktoré zazivame, ked kempujeme vo volnej prirode
(podnikajte.sk, 2020)

Hrgovi¢ a spol., (2018, s. 635) pomenuvaju glamping ako novy a kreativny typ
ubytovania, povazovany za inovativnu sluzbu, ktord predstavuje symbidzu hotelového
a kempingového priemyslu. Zanalyzy vyplyva, Ze tento pojem je casto spdjany
svyrazmi ako luxus, komfort, vysokd kvalita sluzieb, dobrodruzné aktivity, Unik,
relaxacia, ekologicky pristup, divocina, extravagancia, pokoj, neo-komfortny trend,
inovativny typ ubytovania, jedinelny zazitok a intimita. Spolo¢nym sa vSak vo vSetkych
definicidch stadvaju slovd ,luxus” a ,komfort”. Aj ked sa jednd oinovativhu formu
poskytovanej sluzby, jeho korene siahaju daleko do histdrie, pretoze touto formou
zacalo samotné kempovanie. Autori povaZzuju za najdoblezitejSie vlastnosti Uroven
a kvalitu vybavenia, na dalSich prieckach sa nachddzaju kvalita sluzieb, prirodné
prostredie a inovativny a atraktivny vzhlad samotnej ubytovacej jednotky.

1.2 Formy glampingu

Netradi¢né ubytovanie alebo inak povedané glamping si ziskava ¢im dalej
vacsiu klientelu, pretoZe ludia maju chut vyskuisat aj nie¢o nové, ako len byt ubytovani
v preplnenych hoteloch a klasickej hotelovej izbe. Inou alternativou st napriklad domy
na strome, jurty, maringotky, posedy alebo miniatirne domdceky nazyvané aj tiny-
house (Slowshop, 2023).

Niektoré najoblUbenejSie z nich si uvedieme a v kratkosti popiseme:

1.2.1 Stodoly

Znamy vyraz ,farm-to-table” (z farmy na stél) mdze byt rozsireny na ,farm-to-
bed” (z farmy do postele). Jednd sa o jeden z najnovsich trendov. Tato forma zahfiia
klasické stodoly na farmach ale aj novostavby, ktoré vyzeraju, akoby to historicky boli
stodoly (Lodgify, 2018).
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1.2.2 Prirodné chatky

Hostia dnes vyhladavaju na svojich cestdch pokoj, pohodu a ticho, ktoré ponutka
iba priroda. Prirodné chatky majud silu preniest mestskych cestovatelov na miesta

s najkrajsimi scenériami sveta (Lodgify, 2018).

Obrazok 1 - Hotel Endemico, Mexiko

Zdroj: Uniquehotels

Hotel Endemico, Baja Califoria, Mexiko je prikladom spojenia luxusu a zazitku.
Ubytovanie na samote spojené s luxusnymi prvkami ako je sikromny bazén, vyhlad
a samota. Ubytovanie je situované v lokalite zndmej vinnou c&innostou ¢o dopina

atraktivitu tohto ubytovania.



1.2.3 Prepravné kontajnery

Tato forma sa oznacuje za odolnd a cenovo dostupnu a teda idedlna investicia
na vyuzitie ako ndjomnej jednotky v dovolenkovej destinacii. Tieto tzv. kapsulové
domy optimalizuju priestor pre maximalne pohodlie (Lodgify, 2018).

Obrazok 2 - The Wonder Wagon

)

Zdroj: Dailypost

The Wonder Wagon, Cilcain, Severny Wales je presnym prikladom prepojenia
pohodlia aprirody. Lodny kontajner sa nachddza priamo na farme, obklopeny
zvieratami so sikromnym vonkajsim posedenim a grilom. Dal&ia z in§piré&cii, ktord je
mozné pretavit do reality v nasich koncinach.
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1.2.4 Domy na strome

Jednd sa o jednu z najromantickejsich a najltulnejsich alternativ netradi¢ného
ubytovania. Navstevnici sa v nich moézu zzit s prirodou a spat takmer pod hviezdami.
V poslednych rokoch si ziskali velkd oblubu a pozornost. V roku 2016 bol na strankach
Airbnb dom na strome v Atlante najziadanejSou nehnutelnostou (Lodgify, 2018).

Obrazok 3 - Alpaca treehouse

Zdroj: Alpacatreehouse

Alpaca treehouse, Atlanta, Georgia, USA, dom na strome, ktory vroku 2016
otriasol portdlom AirBnB astal sa najvyhladdvanejsou destindciou za tento rok.
V porovnani s predchadzajdcimi typmy sa jednd o vacsiu stavbu, vhodnu aj pre vadsie
mnozstvo ludi, a preto je vhodné uviest aj tUto stavbu, z hladiska réznorodnosti
stavieb.
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1.2.5 Yurty a teepee

Tieto tradi¢né obydlia si uludi ziskavaju, ¢im dalej tym vacsiu pozornost,
pricom zdujemcovia az tak nehladia na to, ¢i sa jedna o zakladny pobyt bez pridanych
sluzieb alebo o plnohodnotny zazitok, vratane doplnkovych sluzieb. Autor clanku
Lodgify (2018) poznamenava, ze portél AirBnB zaznamenal vyrazny narast o tento typ
ubytovania v roku 2018 a trend nadalej pokracuje.

Obrazok 4 - Teepeecko

Zdroj: Teepeecko

Teepeecko, Liptovské Beharovce, Slovensko je celoro¢ne obyvatelné teepee,
situované v prirode na Liptove. Je ukdzkou jedného z mnoha podarenych netradi¢nych
stavieb, ktoré sa nachadzaju na nasom Uzemi a pre tUto pracu slGzi ako vhodny priklad
aj zdbvodu, Ze sa jedna o priamu konkurenciu ciela tejto diplomovej prace.
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BAOBAB Luxury Safari Resort (Afrika) - Architektonickd kanceldria MASK
Architects navrhla prvy eko-turisticky rezort, ktory si autondmne vyrdba vlastnd vodu
pomocou technoldgie Air to Water, ktord je napédjanad priehladnym soldrnym
zariadenim, pokrytym sklenenou zaclonou a ponuka inspirativny nahlad do zahranicia.
Kazda krajina ponuka iné moznosti, s ktorymi je vhodné pracovat a zapracovat ich do
jednotlivych glampov.

Obrazok 5 - BAOBAB Luxury Safari Resport

Zdroj: Maskarchitects
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Glamping Ali¢ka, Dob¢&ické rybni¢ky, Ceska republika, je Uspednym projektom
situovanym na rybnic¢koch ajednd sa o jeden z najvytazenejsSich rezortov tohto typu
na nasom Uzemi.Jeho silnou strdnkou je atraktivna lokalita, a teda umiestnenie priamo
na rybniku s pridanou hodnotou, ktorld tvori moznost lovenia ryb priamo zterasy
ubytovacej jednotky.

Obrazok 6 - Glamping Alicka

Zdroj: Dobcické rybnicky

Z uvedenych celosvetovych, ale aj lokdlnych prikladov moézeme vidiet
rozdielnost a mnohotvarnost jednotlivych stavieb ¢i uz na zdklade krajin, v ktorych su
umiestnené ubytovacie jednotky, s ¢im je Uzko spatd aj potreba trhu, alebo aj na
zdklade moznosti, ktoré ndm poskytujd prirodné podmienky samotnych lokalit.
Dovodom ich uvedenia je dbraz na insSpiradciu nielen z miestnych projektov, ale aj
z celosvetovych, ktoré ponukaju Siroké spektrum ndpadov a inovacii.

V tejto kapitole sme si uviedli trendy a predpokladany smer, ktorym by sa
mohlo ubytovanie v najblizSich rokoch uberat pre generéacie, ktoré maju v dnesnych
dfioch najvacsiu ekonomicku silu. Tymito generdciami sd generdcia Za mileniali. Na
zaklade vysSie uvedeného vidime, Ze spravanie tychto generécii je odlisné, a teda aj
trend ubytovania by sa mal z hladiska udrzania atraktivity a konkurencieschopnosti
prispdsobovat ich potrebam. Taktiez boli ukdzané Uspesné projekty ako lokdlne, tak aj
zahranicné, o ktoré sa nasledne vieme opierat pri tvorbe praktickej casti tejto préace.
V dalsej kapitole budeme hlbSie rozoberat samotny proces, ktory predchadza
vystavbe takejto ubytovacej jednotky po jednotlivych krokoch. Nasledujlca kapitola

sa teda bude zaoberat tvorbou podnikatelského planu.
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2 PODNIKATELSKY PLAN

2.1 Podnikatel’

V prvom rade si definujeme pojem podnikanie pre dalsie zaoberania sa tymto
pojmom a nasledné rozdelenie podnikatelov. Obchodny zdkonnik Slovenske;j
republiky definuje tento pojem nasledovne ,Podnikanim sa rozumie ststavna ¢innost
vykondvana samostatne podnikatelom vo vlastnom mene a na viastnt zodpovednost
za Ucelom dosiahnutia zisku alebo na ucel dosiahnutia meratelného pozitivheho
socidlneho vplyvu, ak ide o hospodarsku cinnost registrovaného socidlneho podniku
podla osobitného predpisu.”

Dalej obchodny zakonnik Slovenskej republiky za podnikatelov povazuje osoby,
patriace do jednej z nasledujucich skupin:
a) osoba, ktora je evidovand v obchodnom registri,
b) osoba, ktora realizuje podnikatelsku cinnost na zéklade Zivnostenského opravnenia,
c) osoba podnikajica na zdklade iného neZ Zivnostenského opravnenia podla
osobitnych predpisov,
d) fyzickd osoba vykondvajlca polnohospodarsku vyrobu a je zapisanad do evidencie
podla osobitného predpisu.

Taktiez Ford a kol. (2007, s. 5) uvadzajuy, ze treba mat na pamati, Ze podnikatelia
zvacSa nie sU autori nadvrhov, ale ich realizdtori. Radsej by boli na bojisku, akoby
venovali ¢as planovaniu Utoku. NajddélezitejSie pre nich je bezodkladne sa pustit do
prace. Mnohi podnikatelia sa potykaju aj sproblémom formuldcie obchodnych
koncepcii. Nevedia najst ten spravny spdsob, akoby mali zdielat svoju viziu pre
Castokrat dolezitych sponozorov ich projektu. Hlavnym problémom sa teda stava, ze
rovnakd osoba, ktord dokdze so svojim timom vytvorit dychberlce vysledky, nie je
schopnd sprdvne odprezentovat svoj ndpad kapitdlovym trhom. Velkd lojalita
podnikatela k podniku moze stadit na ziskanie investorov na podciatku, ale nie na
dostato¢nl argumentdciu pre tych hlavnych investorov, ktory pred investiciou
realizuju hibkovu analyzu. Treba mat na pamati, Ze na trhu je velké mnoZstvo podnikov,
ktoré sa snazia ziskat financné prostriedky od sponzorov prave pre svoj projekt.

2.2 Pravne formy podnikania

Podla portdlu Podnikajte.sk, na ktory odkazuju webové strdnky Ustredie préce,
socialnych veci a rodiny Slovensko, pozndme na Slovensku nasledujldce pravne formy
podnikania:

a) Podnik jednotlivca — Zivnost

b) Verejng obchodnd spolocnost
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¢) Komanditnd spolo¢nost

d) Spoloc¢nost s ru¢enim obmedzenym
e) Akciovd spolo¢nost

f) DruZstvo

Ndsledne si blzisie podrobnejSie rozoberieme primarne dve znich, ktoré su
povazované pre tUto pracu za najrelevantnejsie, a teda a) Podnik jednotlivca — Zivnost
a d) Spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym.

2.2.1 Podnik jednotlivca - Zivnost

Zivnost povaZuje internetovy portdl Podnikajte.sk za najjednoduchsiu formu
podnikania. V zZivnostenskom zdkone je zivnost definovand ako suUstavna &innost
prevddzkovand samostatne, vo vlastnom mene, na vlastnl zodpovednost, za Gcelom
dosiahnutia zisku a za podmienok ustanovenych tymto zdkonom. Zivnostnik rucf
svojim majetkom za zavazky v plnej miere a zavazky nezanikaju smrtou. Zivnostensky
zdkon nelimituje, ¢o presne moéze byt povazované za Zivnost, no naopak, jasne
vymedzuje, ¢o zivnostou nie je. Kazda zivnost je povazovand za podnikanie, no naopak
to neplati.

Co sa za Zivnost nepovazuje je bliz3ie definované v Zdkone o Zivnostenskom
podnikani § 2 zdkona &. 455/1991 a taktiez aj dalSie konkrétnejsie nalezitosti, spojené
s tymto typom podnikania.

Dalej v rovnakom zakonniku § 4 s definované &innosti spojené s prendjmom
nehnutelnosti, kde je spominané, Zze o zivnost sa jednd v pripade, ak s prendjmom
nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov sU ponukané aj iné, nez zakladné
sluzby, spojené s prendjmom.

Podnikajte.sk uvddza, Zze od 1. 6. 2010 sa zivnosti rozdelujd na volné, remeslené
a viazané a pre vSetky vySsSie uvedené druhy platia rovnaké zakladné podmienky a
teda:
a) vek 18 rokov
b) spdsobilost na pravne Gkony
c) bezdhonnost

Rozdiely medzi jednotlivymi zivnostami uvadza internetovy zdroj Podnikajte.sk takto:
a) remeselné — podmienkou je disponovat vyué¢nym listom v odbore,
b) viazana — pre prevadzkovanie je potrebné nadobudnit odbornd spdsobilost,
c) volnd — pre ich prevadzku musia byt splnené zdkladné podmienky. Su to tie,
ktoré sa nenachadzaji medzi remeselnymi alebo viazanymi.

Zoznam odporucanych oznaceni naj¢astejsie pouzivanych volnych Zivnosti,
ktory je dostupny na web strdnkach www.minv.sk uvadza, Ze zivnost ¢islo 35 je vhodna
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pre ubytovacie sluzby s poskytovanim pripravy a predaja jedal, ndpojov a polotovarov
ubytovanym hostom v ubytovacich zariadeniach s kapacitou do 10 |6Zok. Taktiez, ako
vhodnu alternativu mézeme povazovat zivnost &islo 36, pri ktorej sa uvadza, ze je
mozné vykondvat zvacSa nasledujlce dcinnosti ateda, ubytovacie sluzby bez
prevadzkovania pohostinskych &innosti, dalej ubytovanie v sikromi a ubytovanie vo
vysokoSkolskych interndtoch a domovoch mladeze.

2.2.2 Spolocnost s rucenim obmedzenym

Spolocnost s ru¢enim obmedzenym alebo skrdtene s. r. 0., ako uvddza online
zdroj Migra¢né Informacné Centrum IOM, je typ obchodnej spolo¢nosti a taktiez forma
podnikania, ktord sa povazuje za jednu z najbeznejsich. S. r. 0. mbze byt zalozena
jednym alebo viacerymi zakladatelmi avsak najvyssi mozny pocet je 50 zakladatelov.
Spolocnost si povinne vytvara zdkladné imanie, ktorého minimum je 5 000 EUR, ktoré
je limitované, a to tak, Ze minimalny vklad jedného spolocnika nesmie byt nizsi ako 750
EUR.

Zdroj Podnikajte.sk dopifia, Ze spolo¢nost ru¢i za vytvorené zaviazky celym
svojim majetkom a spolocnici rucia za zadvazky iba do vysky nesplatného zadkladného
imania alebo inak povedané do vysky svojho vkladu. Tento typ spolo¢nosti sa povazuje

za typicky pre nizsie alebo stredne ndrocné kapitdlové podnikanie.

Portdl IOM taktiez odporlca pri zakladani s. r. o. vyuzit sluzby bud pravnika
alebo odbornika, pretoze sa jedna o relativne komplikovany proces. Avsak v dnesnej
dobe ponuka tieto sluzby mnoho firiem ako napriklad Firmaren.sk, ktord na svojom
webe uvddza, ze VAm pomdbzu so zalozenim spolocnosti z pohodlia V4sho domova
aibaza 15 minut. VSetko sprocesuju a vybavia za Vas.

S. r. 0. nie je mozné zalozit osobou, ¢i uz fyzickou alebo pravnickou, ktord sa
nachddza na zozname danovych dlznikov alebo ma nedoplatky na poistnom alebo
socidlnom poisteni uvddza web Podnikajte.sk

Za podstatné povazujeme uviest aj povinnU adobrovolnU registraciu pre
platcovstvo DPH, ocom blziSie informdacie sU dostupné na web strdnkach
Tatrabanka.sk, kde sa uvddza, ze povinna registracia vznikd dosiahnutim obratu 49 790
EUR za 12 po sebe nasledujlcich mesiacoch. TaktieZ je mozné poziadat o dobrovolnu
registraciu na DPH, ktoré vSak bude posudzovand spradvcom dane, ktory od Vas bude
pozadovat preukazanie ekonomickej ¢innosti. M6ze sa jednat o zmluvy, faktury, ¢iiné
vystupy z Uctovnictva.

Tato kapitola slizi ako oporny bod pre sprdvne zvolenie pravnej formy
podnikania, ktord je potrebnd pred realizaciou takéhoto projektu. Md napomoct pri
rozhodovani a vykreslit délezité néleZitosti jednotlivych pravnych foriem. Dalej sa
praca bude zaoberat uz jednotlivymi krokmi podnikatelského planu.
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2.3 Podnikatelsky plan

Pod pojmom podnikatelsky pldn je vo valSine pripadov chdpand dlhodobé
stretégia, ktord je vyuzivand ¢i uz pri zakladani nového podniku, alebo rozsirovani
podniku, ktory uz existuje. Tento dokument md pisomnd podobu apoméha
podnikatelom s analyzou potrebnych podmienok pre riadenie podnikatelskych aktivit,
ale aj pri pociatkoch podnikatelskej &¢innosti (Cerveny a kol., s. 3, 2014).

Scarborough, Cornwall (2016, s. 178) vidia podnikatelsky plan ako pisomné
zhrnutie podnikatelom navrhnutého z&meru podnikania. Obsahom je suUhrn
prevadzkovych afinancnych uUdajov, prilezitosti v oblasti marketingu asamotnd
marketingova stratégia. Podstatnou stcastou s aj samotni podnikatelia, a teda popis
ich zru¢nosti a schopnosti.

Podnikatelia Celia Sirokospektralnym Uloham a jednou z najtazsich je priprava
podnikatelského pldnu. Odhliadnuc od toho, kolko komplikacii méze byt spojenych
s tvorbou tohto planu, je absoldtnou nevyhnutnostou pre kazdy podnik. Dalej Ford a
kol. (2007, s. 6) uvadzaju, ze ma plnit tieto tri funkcie:

a) Stanovenie buducich projektov,
b) Stanovenie Uspednosti spinenia cielov,
c) Ziskavanie finanénych prostriedkov

Bod dislo jedna definuju ako plan, ktory zachytdva mysSlienky o tom, ako by sa
mal podnik viest. Tu sa nachadza prilezitost pre zdokonalenie stretégie s moznostou
robit chyby na papier skér nez v redlnom svete, a to tak, ze sa preskima spoloc¢nost zo
vSetkych hladisk ako napriklad financie, marketing alebo prevadzka.

V druhom bode sa jedna o podnikatelsky pldn ako o retrospektivny ndstroj, na
zdklade ktorého mobze podnikatel posudzovat vykonnost podnikania v ¢ase. Ako
priklad uvadzaju financnu &ast, ktord moéze byt vyuzivana pre prevadzkovy rozpocet
a pozorne sledovand pocas prevadzky, ako sa podnik drzi tohto odhadu. Podnikatelsky
pldn odporudaju vyuzit ako zdklad pre novy plan. Po urlitom case andasledne
pravidelne by sa mal podnikatel vracat k podnikatelskému plédnu, aby priebezne
zistoval, kde a preco sa podnik odchylil, ¢o toto odchylenie spdsobilo a ¢i bolo uzitocné
alebo skodlivé. Zaroven si z toho mbze odniest pombocku, ako fungovat v budlcnosti.

Treti dovod pre tvorbu podnikatelského planu je ten, ktory vacsinu ludi napadne
ako prvy, ateda ziskavanie pefiazi. Autori uvddzaju, Ze vacsSina investorov nie je
ochotnd vlozit svoje financie do podniku bez toho, aby im bol poskytnuty
podnikatelsky plan. Taktiez vSak uvadzajud, ze sa vyskytli aj priprady, kedy investor bol
ochotny zafinancovat projekt po stretnuti s podnikatelom, ktory ako uvadzaju
,nhacmaral progndzy na obrusok od koktailu” andsledne si podali ruky, avsak
poznamenavaju, Zze sa jedna skér o miestne legendy.
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Sahlman (1999, s. 29) v publikacii nadvazuje slovami, ze progndzy novej
spolocnosti sU zalozené na predstavivosti. AvSak konStatuje, Ze v podnikatelskych
pldnoch sa autori venuju az prilis vela ¢islam a mélo informéacidm, ktoré sU naozaj
dblezité. Vyborny podnikatelsky pldn je taky, ktory je zamerany na sériu otdzok. Tieto
otdzky suU spojené so Styrmi faktormi, na ktorych je zalozeny Uspech kazdého
zacinajuceho podniku. Jednd sa o ludi, prileZitosti, kontext a moznosti rizika a zisku.

Skupina otdzok ohladom ludi je zalozend na tom, ¢o vedia, koho poznaju a ako
moc st znami oni ? Pri prilezitostiach je ddlezité ¢i je trh s produktom / sluzbou rychlo
rastlci alebo dostatocne velky. Autor uvddza, ze v idedlnu situdciu tvoria oba stc¢asne.
Dalej &ije odvetvie Strukturdline atraktivne. Co sa tyka kontextu je délezité vediet rychlo
reagovat, ak sa kontext necakane zmeni, s ¢im je spojend aj Stvrtd skupina zaoberajlca
sa rizikami. Taktiez je d6lezité poskytnut investorom realistickU predstavu, kedy a aku
vySku odmeny moézu ocakavat.

Podnikatelsky plan, v ktorom sU polozené tie sprdvne otdzky, je mocny nastroj,
uvédza na zdver Sahiman (1999, s. 30)

2.3.1 Tvorba podnikatelského planu

Cerveny a kol. (2014, s. 3) maju pristup k tvorbe podnikatelského planu rovnaky
ako Peter F. Drucker ateda, knemu pristupuju ako k nastroju realizacie business
stratégie a taktiez ako k sp6sobu predvidania. Uvddzaju, Ze pri tvorbe je dblezité klast
dbraz na oblasti, kde m6ze dojst k najvacsim zmendm a ako s nimi mézme pracovat
resp. ich vyuzit. Treba zohladnovat aj nepredvidané alebo nepredvidatelné udalosti.
Cielom stratégie by malo byt najma efektivne pracovat s novymi prilezitostami
zajtrajsSka. Autori odporucaju ddkladne premysliet na pociatku tvorby podnikatelského
planu tieto aspekty:

a) vcom spocdiva podnikatelska ¢innost organizacie

b) ¢oznamend hodnota pre zdkaznika organizacie

c) aké su silné stranky spolo¢nosti v oblasti podnikania aci sd primerane
vyznamné

d) disilné stranky, ktoré ma splolo¢nost, si v miestach, kde maju byt dosahované
vysledky

e) ¢o mobze byt trhom pre tldto oblast podnikania nie len v dnednej dobe ale aj
v buducnosti

Autor knihy Start Up Stolze (2011, s. 89) sa vo svojej knihe zaoberd otazkou, kto
bude pisat podnikatelsky pldn. Mnoho podnikatelov nie je stotoZnenych s pisanim tak
formélneho dokumentu a necitia sa v tejto role komfortne. Autorove odporuicanie je,
ze niekedy je lepSie nechat napisat svoj podnikatelsky plan pravnikovy alebo osobe,
ktord sa venuje pisaniu podnikatelskych pldnov na profesionalnej Urovni. D6vodom
tohto tvrdenia je, ze &lovek, ktory sa tejto ¢innosti venuje pravidelne vie, ktorym
chybdm sa ma vyvarovat a ako spravne formulovat koncept aby zaujal potencidlneho
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investora. Dolezitou pozndmkou vsak je, ze treba dohliadat na tvorbu podnikatelského
planu, aby klicové strategické rozhodnutia zostali rovnaké, ako navrhol autor planu.
Taktiez autor uvadza, ze investori ro¢ne ¢itaju aj 1 000 podnikatelskych planov a z nich
vyberl ¢asto krat len 4 — 6 ako vhodnu alternativu pre investovanie ich kapitélu. Je teda
dolezité dbat aj na rozsah prace. Konstatuje, ze ked podnikatelia za¢nul spracovavat
svoj podniaktelsky pldn, Casto krdt sa dostanud az na hranicu 200 stran, ¢o nie je idedlny
rozsah. Autor odporuca priblizne 50 stran.

Podnikatelsky pldn musi byt zrozumitelny, s ¢im je Gzko spatd aj podmienka
jednoduchosti, no taktiez musi byt Uplny uvadza Veber a kol. (2012, s. 96). Odporucaju
primerané vyuzivanie tabuliek a podporu faktov ¢islami. Medzi jednotlivymi kapitolami
musi byt logickd ndvaznost a nesmu si navzadjom odporovat. Treba mat na pamati fakt,
Ze podniaktelsky plan by mal byt pravidivy, redlny a nezkresleny.

Obsah tychto dokumentov sa [iSi od autora k autorovi, my si vtejto kapitole
uvedieme aspon pdr moznosti a rozoberieme si podorobne jednotlivé kapitoly podla
r6znych autorov.

Ford a kol. (2007, s. 69) maju vo svojej publikdcii nasledovné rozdelenie
jednotlivych kapitol:

l. Obsah

Il. Zhrnutie

[ll. VSeobecny opis spolocnosti
IV. Produkty a sluzby

V. Marketingovy plan

VI. Prevddzkovy plan

VIl. Riadenie a organizacia

VIII. Struktdra a kapitalizécia
IX. Finan&ny plan

Kde nasledne uvadzaju ako pravidlo &islo 1. Budte ini, kazdy hlada dalsi ndpad
alebo spbsob, ako vyriesit stary problém.

Obsah podnikatelského pldnu nie je zdvdzne stanoveny z ddbvodu, ze kazda
banka alebo aj investor maju rozdielne poziadavky na jeho Struktdru ¢irozsah. Novym
trendom v tomto segmente je poziadavka spracovania planu len vo forme prezentacie
uvadzajd autori Srpova akol. (2011 s. 14). Nizdie popisana $truktira je len jednou
z mnoha, s ktorou sa moézeme stretnut:

titulny list

obsah

Uvod, Ucel a pozicia dokumentu
zhrnutie

H>wn =
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9.

10.
11.
12.
13.

popis podniku

ciele firmy a vlastnikov

potencidlny trh

analyza konkurencie

marketingovd a obchodnd stratégia

realizaény projektovy plan

financny plan

hlavné predpoklady Uspesnosti a rizik projektu
prilohy

2.3.2 Jednotlivé nalezitosti podnikatelského planu

Ako mbzeme vidiet v predchédzajlcej kapitole, obsahovo su si jednotlivé Struktiry

1.

podnikatelskych planov velmi podobné. Pre tUto pradcu pouzijeme Struktlru od Srpové
akol. (2011 s. 14), ktord sa mobéze zdat, ako najrelevantnejia pre tato pracu
s obohatenim o popis z réznych publikacii.

Titulny list

Titulny list definuje Stolze (2011, s. 90) ako stranu, ktord by jednoznacne
mala obsahovat ndzov spolo¢nosti a slovd ,podnikatelsky plan”. Co viak uz nie
je tak zrejmé, je ze by mala obsahovat aj adresu, telefénne cislo a emailovu
adresu.

Srpové a kol. (2011 s. 15) dopliiujd, ze je vhodné, aby podnikatelsky plan
obsahoval prehldsenie typu: Informéacie, ktoré sa nachddzaju vtomto
dokumente su dbverné a jedna sa o obchodné tajomstvo. Dokument nesmie
byt reprodukovany, kopirovany ani rozmnoZovany bez sthlasu autora”.

Obsah

Sucastou kazdého podnikatelského planu by mal byt obsah. Avsak
narozdiel od obsahu knihy by nemal presne uvddzat strany, na ktorych sa
nachadzaju jednotlivé ¢asti planu a uvadzané by mali byt len ndzvy asti, nie
podnadpisy. Cislovanie by mohlo predstavovat problém z dévodu, Ze jednotlivé
Casti pldnu sa mo6zu kedykolvek pridat. Zaroven podnikatelsky plan by nemal
byt rozdeleny na kapitoly ale na oddiely (Ford a kol., 2007, s. 69).

Uvod, Ucel a pozicia dokumentu

Hned na Uvod je potrebné obozndmit Citatela, o akld verziu pladnu sa
jednd, uvadza Srpova akol. (2011, s. 15). Mbze sa jednat napriklad o skratend
verziu alebo pInu verziu planu, ¢i verziu 1.1., ktord bude eSte doplnend neskor
verziou 1.2. Tym, ze citatelovi poskytneme tuto informéaciu predideme tomu,
aby si nedohladdval chybajlce informécie. TUto pozndmku je dobré obohatit
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o fakt, kedy budu chybajlce ¢asti doplnené. Zaroven je vhodné uviest, pre koho
je dany podnikatelsky plan uréeny ako napriklad pre investorov, banku a pod.

Zhrnutie

Co je doleZité uviest na zaliatku je, Ze zhrnutie nesmie byt poriaté ako
Uvod, no naopak ako podrobny popis toho, ¢o sa na nasledujlcich strdnkach
nachddza. Zhrnutie ma plnit funkciu vyvolania zvedavosti v Citatelovi, aby sme
ho prindtili k precitaniu si celého znenia pldnu do detailov.

Ako pomocky pri tvorbe zhrnutia uvddzajd napriklad, aké produkty
budeme poskytovat, v ¢om sl nase produkty lepsie ako konkurencné, komentér
k velkosti arastu trhu a ku konkurencii, prezentdcia Uspesnosti realiza¢ného
timu a kapitalova naro¢nost. (Srpova a kol,, 2011 s. 16).

Sahiman (1999, s. 52) vdak popisuje vo svojej knihe vyjadrenia, ktoré
tvorcovia podnikatelského pldnu ¢asto pouzivaju a treba sa im vyvarovat. Tieto
vyroky su napriklad, ze: ,Pl&dn je uz z 98% hotovy" ¢o Sahlman prekladd ako: ,Na
dokoncenie zostavajlcich 2% bude potreba rovnaké mnozstvo casu a financii,
ako na tvorbu 98% planu”.

Popis podniku

Hlavnd cast podnikatelského pldnu sa zacina vSeobecnym opisom
spoloc¢nosti, pise Ford a kol. (2007, s. 79). Rozsah je odporuicany len na niekolko
strdn s tym, Ze by mal obsahovat zdkladné ¢innosti a charakter spolo¢nosti, no
nie moc detailne. Na detailnost bude priestor v dalsich ¢astiach dokumentu.

Otazky, ktorymi by sa mala zaoberat tadto ¢ast st napriklad: Je spolo¢nost
maloobchod, vyrobca alebo poskytovatel sluzieb? Pre akych zdkaznikov je
ur¢end? Co aako poskytuje svojim zdkaznikom? Kde sa bude nachadzat?
Urover podnikania (regiondlna, ndrodna..) ?

Vhodné je uviest Stddium v akom sa aktudlne podnik nachddza, teda di
sa jednd onovo vzniknuty podnik alebo uz rozvinuté podnikanie. No
v neposlednom rade netreba zabudnut uviest podniaktelské ciele a ¢o chce
podikatel svojim zdmerom dosiahnut. Treba dbat na to, aby ciele boli nastavené
realisticky a dosiahnutelne.

Podla Svodovd, Andera (2007, s.77) podnikatel mdZe dosiahnut

najvacsiu konkurenénu vyhodu tym, ak je produkt dostatocne inovativny
azaujimavy. Dobrd cenovd politika mobze zabezpedit, ze aj potencidlni
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zdkaznici, ktori uz majd svoj oblUbeny produkt, daju Sancu novinke na trhu. TUto
skutocnost je taktiez vhodné uviest uz v tejto casti podnikatelského planu.

Trochu odlisny pohlad na tuto kapitolu ndm poskytuje Hisrich, Peters
(1996, s. 114) ato tym, Ze podla nich by mala byt tato Cast velmi detailng,
pretoZze ponudka investorovi ndhlad na vyvoj podnikania ajeho velkosti. Za
najvyznamnejsie elementy povazuje:

e Produkty alebo sluzby

e Umiestnenie a velkost podniku

e Persondl a organiza¢nu Struktdru

e Kanceldrske a technické vybavenie

e Popis angazovanych osob v podnikani, ich prax, vzdelanie a pod.

Ciele firmy a vlastnikov

Stolze (2011, s. 91) odportda v kratkosti uviest ciele a vieobecnu
stratégiu vdaka ktorej chceme uvedené ciele dosiahnut.

Srpové a kol. (2011, s. 18) véak poznamenavaju, ze tejto kapitole venuju
investori velkl pozornost. Opiera sa o tvrdenie, ze dobré vedenie s priemernym
produktom dokdze dosahovat lepSie vysledky ako priemerné vedenie
s prvotriednym produktom. Z tohto dévodu je vhodné uviest aj organizacnu
Strukturu.

Dopliuje, ze v kapitole mdze byt klGcové uviest zainteresované osoby
v projekte ako napriklad marketingovi agenturu, finanénych poradcov alebo
pravnikov, ktory ndm pomdhaju stvorbou dokumentu. Investor to moéze
povazovat za zndmku profesionality.

Potencidlne trhy

Pri vac¢sine trhov je kli¢ovym faktorom pre Uspech prave dobrd kvalita
predpovede, konstatuju Kotler, Keller (2013, s. 123).

Trh je vtrznej ekonomike <cinitel, ktory patri knajvyznamnejsim.
S dbésledkami spdsobenymi nesprdvnym odhadom vyvoja trhu sa stretdvame
pravidelne. Preto je dblezité progndzovat trh spravne ateda vratane dalsich
charakteristik a parametrov (Cerveny a kol., 2014, s. 92):
e SUbor zdkaznikov, ich chovanie, prijem, ndkupné preferencie
e Existencia substitUtov ¢i komplementov
e (Geografia trhu
e SUbor vyrobkov / sluzieb
e Trzny potencidl
e Trznarovnovdaha / nerovnovdha
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e Charakter konkurencie, pripadne reguldcie trhu
e Pozicia vyrobkov spolo¢nosti

Avdak ako pise Wupperfeld (2003, s. 67) vo svojej publikacii, méze nastat
situdcia, Ze pocas zberu dat sa ndm nepodari nazbierat relevantné
a dostatocne kvalitné data. Vtomto pripade je nutné robit odhad predpovede.
Treba mat na pamati, Ze odhad nesmie byt zaloZeny na subjektivnych pocitoch.
Autor uvadza par zasad, ktoré mozu pomoct:

e Opierat sa o fakty a stavat na redlnych ¢islach

e Postupovat logicky a pochopitelne, bez domyslania

e Overovatinformacie u réznych zdrojov

e Chybajluce dadta mo6zu nahradit alternativne, no prepojené

e Pravidelne sa pytat ostatnych na nazor o zmyselnosti vysledku

Analyza konkurencie

Slavny hrac baseballu Satchel Paige hovorieval: ,Neobhliadajte sa, niekto
vds méze predbehnut”. V podnikanivsak je nevyhnutnostou mat prehlad o tom,
kto nds dobieha. Je lepSie vediet kto je ndm v patach, ako to zistit az ked ndm
zobere nds trzny podiel.

Vyhlasit v podnikatelskom plane, Zze neméate ziadnu konkurenciu, mbze
byt to najhorsSie ¢o mbzete napisat. Kazdy zbehly investor vas pldn po tomto
vyroku okamzite zavrhne, pretoze tym davate najavo, ze ste bud nepreskimali
prostredie vadsho podnikania, alebo pre vas koncept trh neexistuje (Abrams,
2010, s. 103).

Covello, Hazelgren (2005, s. 55) odporucaju aby ste vtejto kapitole
opisali pldn na ziskanie podielu na trhu, uviedli silné aslabé stranky
konkurentov a rozobrali ich stratégie.

Z hladiska predpokladaného podielu na trhu je potrebné zamyslat sa
nad tromi nasledovnymi zakladnymi stratégiami, ktoré vo svojej publikacii
kongtatuju Fotr, Soucek (2011, s. 21):

e Stratégia nakladového prvenstva — hlavnym kritériom tejto stratégie je
praca snakladmi ateda dlhodobé udrzanie nizkych nakladov voci
konkurencii. TAto vyhoda néas takpovediac chrani pred konkurenciou,
pretoze z trhu bude prvy vytlaceny ten, kto mé najvyssie naklady. Jednou
z moznosti ako dosiahnut ndkladové prvenstvo je maximalizovat
kapacity, ¢m sUbeZne dosiahneme aj vacsi podiel na trhu. Daldimi
moznostami su efektivita, lacnejsie suroviny a pod.

e Stratégia diferencidcie — je zamerand na odliSnost produktu, od tych
ktoré ponuka konkurencia, napriklad lepSou kvalitou, rozdielnym
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prevedenim a pod. Tymto si zabezpedime lojalitu zdkaznika a ziskame
teda konkuren¢nu vyhodu.

e Stratégia trzného vyklenku - tazi zfaktu, Ze dosiahneme vysSiu
efektivitu ak sa zameriame na uzsie spektrum zakaznikov narozdiel od
boja na Sirokospektralnom poli. To isté plati aj o samotnom produkte.

9. Marketingova a obchodna stratégia

Marketingovd dcast sa povazuje za jednu znajdolezitejsich casti
podnikatelského planu, pretoZe najSpecifickejSie vyjadruje smer, ktorym sa mé
podnikanie uberat ataktiez je zneho mozné vycitat, ¢i bude podnikanie
Uspesné. Cielom je vysvetlit ako sa podnikatel popasuje s podmienkamina trhu
a ako dosiahne predaje.

Pldn musi byt zaujimavy a musi sa vediet predat investorovi ako t4
spravna investicia, pre jeho kapitéal s prijatelnym rizikom a vhodnym drocenim.
Taktiez je dblezité mysliet na zrozumitelnost textu pre Sirokd Skalu ludi cez
manazérov az po bankarov.

Historicky je preukdzané, Ze aj spoloc¢nosti so Ziadanym produktom
zlyhali zdbévodu zlej marketingovej stratégie alebo jej absencie. Co je aj
dévodom, pre¢o hodnotitelia tejto kapitole venuju Specidlnu pozornost. (Ford
a kol.,, 2007, s. 6).

Pre podporu rozhodovania, ¢i prijat projekt mézeme zvolit aj metddu
ako je napriklad Bostonskd matica, ktord rozdeluje vyrobky / sluzby podla
predpokladaného chovania sa na trhu.

Obrazok 7 - Priklad Bostonskej matice

Tempo vysoké otazniky hviezdy
s nizke psy dojné kravy

nizky vyosky

Relativny podiel na trhu

Zdroj: vlastné spracovanie

e Hviezdy su Specifické vysokym tempom rastu a taktiez velkym podielom na
trhu, o¢akdvaju sa velké zisky no aj ndkalady spojené s udrzanim tempa.

e Dojné kravy su stabilné a zaistuju prijem pre financovanie hviezd.

e Otdzniky majd potencidl a s vlozenim dostatocného mnozstva kapitalu sa
mdzu stat hviezdami.
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e Psovje vhodné sazbavit pretoze uz nie st perspektivni (Dolezal a kol., 2012,
s. 62).

| ked' vidime, ze marketing a predaj su Uzko spaté, jednd sa o dve odlisSné
¢innosti. Cielom marketingu je zvySit povedomie, kdezto predaj je priama
cinnost zabezpecujlca objednavky a obchod.

Dokladné pochopenie cielového trhu vie byt ndpomocné pri vyvoji
produktu alebo sluzby, pri ndvrhu marketingovej stratégie alebo aj pri
odhadovani buducich predajov. Ubezpecdte sa, Ze rozumiete moznostiam, ktoré
trh ponuka a Ze je dostatoc¢ne velky (Abrams, 2010, s. 88).

Investori chcl vidiet, Ze mate realistickl a cenovo orientovanu stratégiu
ako dostat vyrobok alebo sluzbu k zdkaznikovi, preto ako pise Abrams (2010, s.
103) je vhodné definovat nasledovné:
e akou formou sa zdkaznici dozvedia o ponlUkanom produkte / sluzbe
e aké posolstvo sa snazite odovzdat o svojom produkte / sluzbe
e konkrétne metddy na dorucenie spominaného posolstva
e ako zabezpedite redlne predaje

MARKETINGOVY MIX

Subor néastrojov, ktoré umoznuju ovplyviiovat chovanie spotrebitela je
definicia marketingového mixu podla Zamazalova (2009, s. 39). Nastroje ako
produkt, cena, distriblcia a komunikacia pre to aby c¢o najlepsie dokazali
reagovat na trh musia byt spolu spravne nakombinované. Toto je zdkladné
rozdelenie marketingového mixu avsak pre sluzby je rozsSireny o dalSie tri
nastroje, ktorymi su procesy, materidlne prostredie a zamestnanci.

Johnovéa (2008, s. 138) dopifa, Ze sluzby maju narozdiel od beZnych
produktov inU charakteristiku. Jednd sa o pominutelnost, nehmatatelnost,
nedelitelnost a premenlivost, z ¢oho vypliva, ze sluzbu si nie je mozné odlozit
na neskor. Kvalita sluzieb je taktiez premenlivd, pretoZe je zavislad na tom, kto
a kedy sluzbu poskytuje. Ztohto dévodu bol marketingovy mix obohateny
o dalsSie nastroje.

1. Produkt (product)

Produkt je ¢okolvek, ¢o vieme ponukat na trhu a uspokojovat tym
potreby zdkaznikov. Zvycajne majd ludia produkt zafixovany ako
hmotny, no nie je to jedind moznost. Produkt méze byt fyzicky tovar,
sluzba, zazitok, udalost, osoba, miesto, nehnutelnost, organizacia,
informacia ale kludne aj myslienka.
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Ako vieme tovar sa ¢asom spotrebuje alebo opotrebuje a kupuje
sa alebo ziskava na osobné pouzitie. Sluzby sU naopak istd forma
produktu, ktorl nie je mozné privlastnit si (Lee, Kotler, 2016, s. 264).

Za zakladné problémy, ktoré by mali byt rozobraté v podnikatelskom

plédne v oblasti produktu Srpové a kol. (2011 s. 23) povazuje:

e Aké produkty budeme ponukat, nasledné aké dalSie produkty
uvedemie na trhu a naopak aké z trhu stiahneme

e Design, znacku, balenie, zaruku a iné vlastnosti produktu

e Vakych objemoch budeme konkrétny produkt vyradbat resp. ponudkat

e Zivotny cyklus produktu, teda vsetky fazy od vyvoja, cez jeho
uvedenie na trh, fdzu zrelosti az po Utlm. Néasledne ako akedy
budeme pristupovat k inovacii alebo kedy uvedieme novl generaciu
na trh.

2. Cena (price)

Pre ziskanie vyrobku musi kupujuci nie¢o obetovat, a tym niecim
je cena. Casto je najflexibilnejSou zo zakladnych 4P ateda aj
najrychlejsie sa meniaci prvok. Pre marketérov nie je tak jednoduché
menit zvySné premenné marketingového mixu ako je to prave uceny.
Autori sa zhodujd, Ze najsilnejsSou konkurenénou zbrafou je
jednoznacne cena. Pre organizdciu je taktiez velmi dblezitd, pretoze
prave cena ndm urcuje celkové prijmy firmy ked ju vynasobime pocdtom
predanych kusov (Lamb a kol., 2016, s. 28).

Hlavnd funkcia je cenotvorba, ktord uddva ceny produktov
asluzieb atie podporuju marketingovU stratégiu organizécie. Tvorba
ceny mbze byt podla Churchill, Peter (1995, s.17) komplikovana
zdlezitost, pretoze niekedy sU ceny regulované vlddou alebo inymi
normami, no vzdy su regulované Sirokou verejnostou.

Konkurencia je hlavny faktor, ktory ovplyviuje tvorbu cien a to je
dbévod preco vznikaju cenové vojny, dodavaju.

Od stanovenej cenovej politiky podniku, ktord je zalozend na
firemnych cieloch sa odvija tvorba cien. Ciele cenovej politiky mézu byt
napriklad:

e QOrientacia na maximalizaciu zisku — cena je nastavena tak aby
priniesla maximalny mozny zisk a odvija sa od odhadu dopytu.
Cielom je maximalna miera vynosu investicie.

e Orientacia na podiel na trhu — vychddza z predpokladu vynosov

SV v

konkurencii atym dlhodobo najvyssi zisk na trhu. Stanovenie
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ceny sa odvija od konkurencie, pricom nase ceny budu
podpriemerné alebo priemerné voci nasim konkurentom.

e Orientacia na prezitie — tito metddu volime napriklad pri zmene
preferencii zdkaznikov alebo ak mdme prebytok tovaru na sklade.
Jednd sa o predajnu cenu bez zisku. Metédu je mozné vyuzivat
len v kratkom casovom obdobi, ktoré ndm poskytne c¢as na
vyriedenie situdcie (Srpova a kol., 2011, s. 24).

3. Distribucia (place)

DistribUcia je rozhodujlca pre GUspesnU marketingovu stratégiu,
bez ohladu na to ako férovo je nastavend cena produktu, alebo ako
dobre je spropagovany, ¢i o aky kvalitny produkt sa jednd. Zdkaznik si
produkt nezakulpi pokial mu nie je lahko dostupny.

Lee, Kotler (2016, s. 315) dodavaju, ze zijeme v dobe orientovane;j
na pohodlie kéomu dopomohli aktudlne vydobitky doby spojené
sinternetom. Ludia si vazia svoj ¢as viac, ako kedykolvek v minulosti
anechcl nim zbytolne plytvat, oto vacsiu prioritu treba pripisovat
tomuto bodu v marketingovom mixe aspristupnit nase produkty
potencidlnym zdkaznikom ¢o v najvacsej moznej miere.

Autori knihy principy marketingu Lamb akol. (2016, s. 28)
distriblUciu demonstrujd na priklade, v ktorom sa pytaju ¢&i by ste si
radsej kupili kiwi v nonstop potravindch vzdialenych v dochddzkovej
vzdialenosti od vdsho domu alebo leteli do Austrdlie odtrhnut si svoje
vlastné. Podotykaju, ze aj toto je sicastou marketingového mixu.

4, Komunikécia (promotion)

V tomto bode je zahrnuté reklama, vztahy s verejnostou, podpora
predaja no aj osobny predaj. Propagdcia ma za Ulohu informovat,
presviedcat a pripominat vyhody nasho produktu / spolocnosti, pre
dosiahnutie uspokojenia cielovych trhov.

Hlavnou Ulohou marketéra je presvieddanie potencidlnych
zdkaznikov, Zze nami ponudkany tovar asluzby maju nieco lepsie ako
konkurencia. Pojmom konkurencnd vyhoda sa oznacuje suUbor
jedinecnych vlastnosti firmy alebo jej produktov, ktoré zdkaznik
povazuje za dblezité a zaroven na lepSej Urovni ako konkurencné. Jednéd
sa napriklad o lepSiu kvalitu produktov, promptné dodanie, nizsie ceny,
kvalitné sluzby alebo dokonca nieCo extra, ¢o konkurencia vobec
neponuka.
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V priebehu rokov sa propagacné stratégia zmenili atym su
marketéri ndteni mysliet kreativnejsie, pretoze iba televizne reklamy uz
nestacia (Lamb a kol., 2016, s. 28, 277).

Realitny trh vyuziva ¢im dalej tym viac marketing skrz socidlne
média, uz dnes mbézZzeme pozorovat trend, ze tzv. influenceri sa vyuzivaju
na tvorbu recenzii pre rézne produkty. Za influencera oznaduju zndme
osobnosti v online kruhoch, ktori sami produkuju vlastny audiovizualny
obsah andsledne ho uverejiiuju. Za odprezentovanie produktu, sU im
pondkané odmeny. Spotrebitel je touto formou priamo osloveny
osobou, ktoré ma na neho vacsi vplyv aj vdaka interakcii s influencerom
(Levin, 2020, s. 19).

Ludia (people)

Dostdvame sa na ¢ast marketingového mixu, ktora sa vztahuje na
sluzby apri nich ako opisuje Vastikovd (2014, s. 22) sa stretdva
poskytovatel sluzby a zdkaznik. Z tohto dévodu su ludia velmi dbleZitou
sucastou marketingového mixu avo velkej miere ovplyviujd kvalitu
sluzieb. Motivacia avyber vhodnych zamestnancov by mal byt
nezanedbatelnou povinnostou zamestndvatelov, aby bola dosahovand
¢o najvyssia kvalita ponudkanej sluzby atym zabezpelend spokojnost
zdkaznika.

Procesy (process)

Ako sme uz spominali cielom je dosiahnut ¢o najvyssiu
spokojnost zdkaznikov s ¢im sU samozrejme aj Uzko prepojené procesy.
Zdihavé procesy spdsobia dIhgiu dobu ¢akania zdkaznikov &o vedie k ich
nespokojnosti. Autorka Vastikova (2014, s. 23) z tohto dévodu apeluje na
sprdvne nastavenie procesov, ktoré su priamo prepojené s ponudkanou
sluzbou, na ich plynuly ajednoduchy chod. Povedomie otom aké
procesy sU prepojené sakymi aktivitami je urcite sprdvne mat pod
kontrolou.

Materidlne prostredie (physical evidence)
Posledné zo siedmich P uzatvara materidlne prostredie, ktoré je

komplikované jednoznacne definovat. M6Zu ho tvorit budovy alebo
kludne kanceldrie spolo¢nosti, no aj kanceldrske vybavenie. Sucastou
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tejto ¢asti marketingového mixu moéze byt aj dresscode, inak povedané,
uniformy zamestnancov spolo¢nosti (Vastikova, 2014, s. 23).

10. Realiza¢ny projektovy plan

11.

V dalSom bode podnikatelského pladnu si najprv si uréime vsetky dolezité
kroky a aktivity, ktoré mdame v pldne v suvislosti s podnikatelskym pldnom
podniknut. Definujeme si aj milniky a zaroven terminy, kedy chceme jednotlivé
fazy dosiahnut (Srpova akol, 2011, s. 27). Téme planovania a planovacich
ndstrojov sa podrobne budem venovat v kapitole ,Casovy afinanény plan
realizacie".

Finan¢ny pldn

Covello, Hazelgren (2006, s. 143) vo svojej publikacii k finané¢nému planu
piSu, ze tvori jadro podnikatelského planu, v ktorom vyjadrujeme svoje plany
v asovych afinanénych jednotkach. Pre vadsinu investorov je koncepcia
nadpadu tou jednoduchsou ¢astou na Citanie no kazdy investor bude finanénej
Casti venovat velkd pozornost. D6kladny prieskum si zaslUZia nasledujlce
skuto&nosti:

e Potencidlne trhy

e Redlna predajna cena

e Majetok potrebny pre vyrobu alebo poskytovanie

e Naklady spojené s vyrobou a dodavkou

e Naklady na reklamu a propagaciu potrebné pre ziskanie poZzadovaného
podielu na trhu

e Fixné naklady potrebné pre podporu vysSsSie uvedenych, vratane poctu
zamestnancov

Tato Cast spracovéava financné Gdaje ako, vykaz ziskov a strat, sivahu a cash
flow. Je nutné mat vypracované predpokladané naklady a prijmy, analyzu
rentability a vykaz potrieb zdrojov. Ci uz plan pripravujeme my alebo niekto
iny, je podstatné vediet sa viom orientovat. ZahrnUt kazdy financny
ukazatel nie je nevyhnutné.

Na spravnej priprave rozpoctu podniku by sa mali podielat vsetci jeho
¢lenovia pises Justis (1981, s. 233). Rozpocet nema byt vytvoreny na najvyssich
pozicidch andsledne odovzdany ako pravidlo, no skbér spracovany kazdym
oddelenim ako jeden velky sdbor ¢isel. Vo vSeobecnosti sa uvadzaju 4 hlavné
rozpocty, ktoré by mal mat vypracované kazdy podnik:

e Rozpocet predaja vratane ocakavanych penaznych prijmov
e Rozpocet na predaj a administrativu
e Rozpocet peflaznych prostriedkov
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Rozpoctovy vykaz ziskov a strat

Blizgie si tému finan&ného pladnu rozobereme v kapitole ,Casovy

a financny plan realizacie".

12. Hlavné predpoklady UspesSnosti a rizik projektu

Tato Cast podnikatelského pldnu by mala hovorit otom, ze pozndme

silné aj slabé stranky ndsho zdmeru, no médme povedomie aj o prilezitostiach
a hrozbach. Autori Srpova a kol. (2011, s. 31) odporucaju vyuzitie SWOT analyzy,
ktord bude bliZzSie predstavend v kapitole ,Analyza prostredia konkurencie”.

13. Prilohy

Ako prilohu podnikatelského planu mbézeme spomenut nasledujldce

dokumenty:

Zivotopisy klu¢ovych osobnosti

Vypis z obchodného registra

Analyza trhu

Clanky a podklady informujuce o trhu a produkte

Rozvahy, vykazy ziskov a strat za poslednych 3 az 5 rokov (samozrejme
ak takdto histériu firma ma)

Technické vykresy

Obrazky vyrobkov a prospekty

Dolezité zmluvy ako napriklad odberatelské

Nie vzdy je vSak nutné aby podnikatelsky pldn obsahoval vsetky vyssie

zmienené prilohy, no v niektorych pripadoch je potrebné doplnit eSte dalSie
(Srpové a kol., 2011, s. 33).

Tato kapitola tvori vyznamnu cast pri tvorbe opornej kostry pre zaloZenie
podnikania vo vSeobecnosti. Podrobne sme sa venovali jednotlivym castiam
podniaktelského planu. Zistili sme aké nélezZitosti by urlite v podnikatelskom plane
chybat nemali azarovenl akym zvycajnym chybdam sa mame vyvarovat. Avsak
vzhladom na problematiku, ktorou sa zaoberd tato diplomova praca, nebude vSetkym
jeho ¢astiam venovand rovnakd miera pozornosti a preto si v nasledujlcich kapitoldch
hibsie zanalyzujeme tie najdélezZitejSie pre dosiahnutie ciela tejto prace pocnuc
analyzou prostredia, ktoré, ako uz bolo spomenuté, ndm urcuje aj poziciu na trhu, a td
si treba dokladne strazit.
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3 ANALYZA PROSTREDIA KONKURENCIE

Analyzu prostredia a jej vyznam sme si v kratkosti predstavili v predchadzajlcej
kapitole. Tym padom sa rovno mdzeme zacat zaoberat jednotlivymi technikami, ako
¢o najdokladnejsie a najefektivnejSie preskimat prostredie, v ktorom sa naSe
podnikanie nachadza alebo bude nachadzat.

3.1 PESTLE

Jednou z najzndmejsich a najvyuzivanejSich metdéd na prieskum vzdialeného
prostredia je PEST analyza (Kasik, Havlicek, 2009, s. 50). Toto je vak jej skratenejsia
verzia. Pre tUto pracu pouzijeme PESTLE analyzu, ktord je o niektoré faktory rozsirena.

Uc¢elom metddy ako pise Grasseovd akol. (2012 s. 178) je analyza vonkajsieho
prostredia, ktorou dokdzeme odhalit budlce prilezitosti alebo naopak hrozby. Jej
nazov tvoria jednotlivé faktory, ktoré su:

e Politické

e Ekonomické

e Socialne

e Techonologické
e legislativne

e Ekologické

3.2 Porterova analyza 5 sil

Hanzelkova (2009, s. 110) vo svojej publikdcii zmieriuje, Ze tento model pracuje

s piatimi silami a jeho Ulohou je progndzovat vyvoj konkurenéného prostredia. Vdaka
sledovaniu chovania nasledujucich piatich faktorov, vieme predpovedat vyvoj situdcie
a z toho plynuce rizika:

e Zakaznici

e Dodavatelia

e Novo vstupujuci konkurenti na trh

e Substituty a komplementy

e Konkurencné prostredie

Vyhoda tejto metddy je ta, Ze detailne skima marketingové mikroprostredie.
Zistené hrozby by mali firme poslizit kanalyzovaniu aktudlnej situdcie na trhu
a k predikovaniu a eliminovaniu potencidlnych problémov. Oproti PESTLE analyze ma
vSak nevyhodu, a teda to, Ze nerie$i makroekonémiu firmy (Jakubikova, 2012, s. 103).

| 34



3.3 SWOT

Vykonanie analyzy SWOT umoziuje firmam identifikovat ich konkurencnu
vyhodu. Konkuren¢nd vyhoda je subor jedinecnych vlastnosti spolocnosti a jej
vyrobkov, ktoré cielovy trh vnima ako vyznamné a lepSie ako vlastnosti konkurencie. Je
to faktor alebo faktory, ktoré spbsobujl, ze zdkaznici si vyberaju firmu a nie
konkurenciu. Existuju tri typy konkurencnej vyhody: naklady, diferenciacia
vyrobku/sluzby a medzera.

Obrézok 8 - Priklad SWOT analyzy

Silné stranky / Slabé stranky/
Strengths Weaknesses
Body, v ktorych je firma lepsia Slabé stranky spolo€nosti, &im
nez konkurencia, napr. kvalitny ukédZeme investorovi, Ze sme
servis mysleli na vSetko.

Vhodné prilozit aj rieSenie.

S W Napr. malo skusenostiv

marketingu - najatie externej

spoloénsoti
Prilezitosti /
Hrozby / Threats
Opportunities O T y
Vyjadruju atraktivne a vhodné Problémy, ktorym budeme
prilezitosti, napr. inovacie musiet Celit, napr. konkurencia

Zdroj: vlastné spracovanie

Zaclat s prilezitostami a hrozbami je myslienka Jabubikovej (2008, s. 103), teda
vonkajsim prostredim. Az po dbékladnej analyze okolia je podnik pripraveny na rozbor
vnltornych ateda silnych aslabych stranok. Tieto vieme urcit na zdklade analyz
a hodnoteni zameranych na vnutro podniku. Podrobnejsie sa zameriame na rizika
v kapitole ,Analyza a riadenie rizik".

Styri z&kladné pristupy, ktoré zo SWOT analyzy vychadzajd su:
e S-O pristup — vyuzivanie silnych strdnok a prilezitosti
e W-O pristup — za pomoci prilezitosti minimalizujeme slabé stranky
e S-Tpristup — pre dosiahnutie minimalizacie hrozieb vyuzijeme silné stranky
e W-T pristup — minimalizovanim hrozieb a silnych strdnok sa snazime dostat
z komplikovanej situacie (Veber, 2009, s. 533).
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3.4 Konkurencna vyhoda

Firmy si m6zu uvedomit a zanalyzovat svoju konkurenénU vyhodu za pouZitia
metddy SWOT. Konkurenénd vyhoda je jedinelny sUbor vlastnosti spolocnosti ajej
vyrobkov, ktoré zdkaznik povazuje za lepsie ako vlastnosti konkurencie a zdroven sa
u zdkaznika jedna o, pre neho, dblezité vliastnosti. Tento faktor prave zapricinuje preco
si spotrebitelia vyberaju nasu spolocnost namiesto konkurenc¢nej. Pozndme tri typy
konkuren&nej vyhody: ndkladovd, diferencidcia vyrobku a medzera.

Ndkladovéa vyhoda je zalozend na vedlcom postaveni v oblasti ndkladov, o vie
byt zapri¢inené ziskavanim lacnych surovin alebo efektivnym ponutkanim sluzieb.

Diferencidcia vyrobku ma tendenciu zabezpecit pre podnik dlhodobejsiu
konkurenénu vyhodu nez nékladova. Stouto vyhodou sa stretdvame ked podnik
ponuka nieco nadrdmec svojich sluzieb, prinosné pre zdkaznika a hodnotnejSie ako len
nizka cena.

Medzera je vhodnd pre malé spolocnosti, ktoré Celia velkym konkurentom. Jej
¢aro je vzamerani sa na jeden segment asnazit sa byt na flom ¢o najefektivnejsi.
Segment, ktory nie je rozhodujuci pre velkych konkurentov ale ma velky potencial rastu
(Lamb a kol.,, 2016, s. 23 - 25).

Ako uz bolo uvadzané v druhej kapitole tejto prace, tvrdenim, ze nemame ziadnu
konkurenciu len ddvame najavo, ze sme neurobili dostatoény prieskum trhu alebo pre
nas produkt / sluzbu neexistuje trh. Metédy ako PESTLE alebo Porterova analyza 5 sil
nie sU vhodné pre vsetky projekty. Je mnoho dalSich metéd ako sa d& spoznat
konkurenéné okolie a definovat nasa pozicia na trhu avsak pre tUto préacu boli zvolené
tie najrelevantnejsie pre tento segment. Vdaka tomu Ze dobre spozname nase okolie
vieme spravne asvacsou presnostou stanovit pldny pre dalSie kroky, ktorym sa
venuejeme v dalsej kapitole.
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4 CASOVY A FINANCNY PLAN
REALIZACIE

Preco je dobré mat ¢o najpodrobnejsi plan ¢&i uz sa tyka casu alebo financii ?
V ¢om vsetkom ndm vie detailné pldnovanie pomoct a comu vsetkému vieme predist
vdaka pouzivaniu sprdvnych ndastrojov bude priblizené vtejto kapitole spolu aj
s nastrojmi, ktoré je vhodné pouzit.

4.1 Casovy plan

Cas je jednym zklG¢ovych parametrov projektu. Dotiahnutie projektu do
Uspesného konca je dasto krat velmi Uzko spojené s dodrzanim stanoveného
¢asového rdmca. Preto je pocas celej doby realizdcie projektu doélezité venovat mu
znacnu pozornost, ktord si zaslUzi.

V najsirsom ponati faz projektu ich vieme rozdelit na nasledovné (Dolezal a kol., 2012,
s.167):

e predprojektova faza (defini¢nd)

e projekt (zahajenie, priprava, realizacia, dokoncenie)

e poprojektova (vyhodnotenie a prevadzka)

Rossenau (2000, s. 105) vo svojej knihe publikuje, Ze pre akykolvek projekt
ajeho Casovy plan je nutné poznat alebo vediet odhaddt doby trvania jednotlivych
cinnosti. Vzhladom na to, ze sa projekt nikdy pred tym nerealizoval, odhad bude
s urcitostou nepresny. Jedine ak by sa jednalo o nekonecny projekt by odhad mohol
byt spravny, no taky projekt sa nikdy neschvéli.

Podla Dolezal a kol. (2012, s. 182) je nevyhnutné mat na paméati pocas
pldnovania doby trvania projektu aj mnozstvd zdrojov, ktoré su potrebné pre plynuly
chod projektu, pretoze aj okolnosti aj nedostatocné zdsoby na sklade ndm mozu
vyrazne ovplyvnit dobu projektu. Ztohto ddvodu by odhadovat ¢as mali skidseni
pracovnici alebo osoby, ktoré poznajud techondlgiu vyuzivanu pre danu ¢innost. Cielom
je dosiahnut ¢o najrelevantnejsi ¢asovy odhad. Toto sU bezne vyuzivané metddy
odhadu:

e Odhady na zdkalde osobnej sklisenosti

e (Odhad na zaklade predchadzajuceho obdobného projektu
e Odhad zalozeny na normach, vyuzivany napr. v stavebnictve
e Parametrické odhadovanie napr. podla poctu kusov a pod.

e Ainé.
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4.1.1 WBS (Work Breakdown Structure)

Tato metdda definuje ¢o bude vyprodukované, nezahrfiuje definiciu procesov
alebo rozvrh definujuci ako a kedy, bude ktory vystup realizovany. Jedna sa o stromovu
Struktdru, ktord ma za Ulohu zabezpedit aby sa na ni¢ dblezité nezabudlo a taktiez je
povazovana za poistku nevytvdrania nadbytocnych vystupov. Obyvklou technikou
tvorby tejto Struktlry je dekompozicia na zaklade filozofie TOP — DOWN ¢o znamena,
Ze sa postupne od hlavnych vysledkov prepracujeme az kzakladnym stavebnym
jednotkdm inak povedané, balikom prace z najnizsej Grovne WBS (Dolezal a kol., 2012,
s. 153).

Za dblezity interny dokument povazuje autorka podrobny rozpis prac projektu
z tychto dévodov:
e Casovy plan projektu:
o jevychodiskovym bodom pre organizaciu vSetkych projektovych prac
o je potrebny pre zostavenie harmonogramu projektu pretoze sU viiom
obsiahnuté kiti¢ové informéacie
o je oporou pre meranie splnenych bodov z planu projektu
e Plan Cerpania ndkladov projektu:
o obsahuje zdkladné detaily pre zostavenie rozpoltu projektu
o pocas priebehu realizdcie projektu vytvara prostredie pre prehladné
riadenie nakladov
e Rozpis Usekov prace pre realizacné tymy:
o jezakladom pre tvorbu organizacnej Struktlry a obsadenie jednotlivych
projektovych roli
o definuje rozdelenie zodpovednosti za jednotlivé oblasti realizdcie
o obsahuje prostredie pre profesny rozvoj aosobnd motivaciu
jednotlivcov
e Rozbor zndmych, pravdepodobnych a nepredvidanych okolnosti:
o mapuje oblasti rizik
o poskytuje podklady pre kvantifikaciu a tvorbu rezerv
o tvori prostredie pre minimalizdciu dopadov rizik a ich riadenie, kontrolu
a reporting (Svozilova, 2011, s. 145).
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Obrézok 9 - Priklad WBS

Spustenie
produktového
softwaru 5.0

Projekt Produktové
Management pozZiadavky

Integracia a

Dizajn detail Zhotovenie N
testovanie

Planovanie

Software

Software

Software

Stretnutia

UzZivatelska
priru¢ka

Software

UZivatelska
priru¢ka

Uzivatelska
prirucka

Administrativa

Vyukové
pomacky

UZivatel'ska
prirucka

Vyukové
pomadcky

Vyukové
pomécky

Vyukové
pomécky

Zdroj: vlastné spracovanie podla

4.1.2 Ganttov diagram

Autorom je Henry L. Gantt, ktory s touto technikou priSiel pocas prvej svetovej
vojny. Jednd sa o techniku, ktord jednoducho avelmi nadzorne vyobrazuje jednotlivé
Ulohy, ich za&iatky a konce. Ulohy st radené z hora na dol a ¢asova os sa zaznacuje na
horizontélnej linii (Svozilova, 2016, s. 152).

Tento néstroj graficky vyobrazuje jednotlivé aktivity na &asovej linii, ich
sUbeznosti, ale aj navaznosti. Od narocnosti a detailnosti projektu sa odvija ¢asova
jednotka, v ktorej sa tento nastroj vyuziva ako napriklad roky, mesiace, dni.

Ciastkové Ulohy sa zobrazuju v riadkoch, nazyvané aj aktivity, a teda kroky, ¢in-
nosti alebo podprojekty v logickej naslednosti k pldnovanému projektu. Na zdklade
vy$die zmieneného teda autori Bartosova, Barto$ (2011, s. 62) informuju, Ze diZka trva-
nia aktivity je prepojend s ¢asovym obdobim.

V dnesnej dobe je tato forma diagramov velmi ¢asto vyuZzivana, pretoze je
mozné ich vytvarat aj bez Specidlnych softwarov, iked posledné roky sa uz bezne
vytvaraju v programoch na to urlenych asd zdokonalené orbzne typy vazieb,
znazornenie kritickej cesty a nastrojom pre porovnavanie planov so skutoénym ¢asom
potrebnym pre dosiahnutie ciela vratane odchyliek. SU jednoducho vytvoritelné a nie
komplikované na pochopenie aj pre nekvalifikovany personal. AvSak aj diagramy maju
svoje slabé stranky:

e Nezobrazuju previazanost Uloh
e Ak sa zmeni diZka jednej Ulohy, nebude tym ovplyvnend nasledujlca Uloha
(Svozilovd, 2016, s. 152)
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Obrazok 10 - Priklad Ganttovho diagramu

T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8 T9

Ukol 2.2.1

Ukol 2.2.2

Ukol 2.2.3

Ukol 2.2.4

Zdroj: (BartoSova, Bartos, 2011, s. 62)

Z hladiska ¢asu sme si uviedli niekolko technik ako je mozné tvorit plan
a vysvetlili sme si k &omu je potrebné Easové plany tvorit. Dalgia podkapitola sa bude
venovat taktiez pldnu ale v tomto pripade finan¢nému.

4.2 Financny plan

V tejto Casti priamo nadviazeme na predchdadzajlicu podkapitolu, pretoze ako
uvddza autor zostavenie podrobného rozpoctu je Uzko spaté sWBS, casovym
harmonogramom a pldnovanim zdrojov. Podrobny rozpocet touto technikou sa
nazyva ,zdola — nahor":

e Ocenenim najnizsej Grovne WBS
e QOcenenim préace

VloZenim rezervy na krytie identifikovanych aj neidentifikovanych rizik (Dolezal

a kol., 2012, s. 204).

Svozilova (2016, s. 177) deli druhy ndkladov nasledovne:

e Priame — priamo priraditelné k projektu (material, praca, subdodavky)

e Nepriame - spravidla premietnuté percentudlnym koeficiefntom (platy
vedenia, marketing, ndklady na prevadzku budov)

e Ostatné — ktoré nezahriuje anijedna z vy$Sie zmienenych kategérii (rezervy na
rizika tazko predvidatelnych vplyvov, manazérske rezervy, provizie)

Historické informdacie o podobnom projekte moézu hrat klGucovd rolu pri
spracovavani hrubého odhadu nakladov. Tento typ odhadu sa nazyva odhadovanie
pomocou analdgie. Obvykle sa tento odhad robi na zdklade parametrov ako napriklad
v stavebnictve existuje databdza orienta¢nych ndkladov na 1 meter kubicky
obstavaného priestoru budov podla typu konstrukcie a vyuzitia (Dolezal a kol., 2012, s.
204).

4.2.1 BEP (Break Even Point)

Break Even Point Analysis alebo po slovensky Analyza bodu zvratu je analyza,
na zaklade ktorej sme schopni ndjst taky objem produkcie vyrobkov alebo sluzieb, pri
ktorom sa vysSka zisku rovna nule. Inak povedané bod, kedy vyska trzieb dosiahne bod
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ndkladov. Pre tento vypocet je potrebné poznat jednotkovld cenu vyrobku a fixné /
variabilné ndklady (Synek a kol., 2011, s. 30).

Vzorec pre vypocet bodu zvratu:

Q = mnozstvo (pri ktorom je dosiahnuty bod zvratu)
F = Fixné naklady

P=cena

VC = variabilné naklady (na jednotku produktu)

Obrdzok 11 - Grafickd analyza bodu zvratu

5 trzby
trzby
naklady
a zisk
(K¢)
naklady
7o
BZ v penéznim | €---------------mmmmm— .
vyjadreni i
zisk
FN
22°
0 : -
BZ v naturainim objem vyroby
vyjadfeni (kusy)

Zdroj: Synek a kol. (2011, s. 136)

Synek a kol. (2011, s. 136) v Grafickej analyze bodu zvratu zndzornuju postup
analyzy bodu zvratu, ktorého cielom je najst bod, v ktorom sa celkové ndklady rovnaju
trzbdm. Trzby suU suctom objemu produkcie ajednotkovej ceny vyrobku, o je
dévodom, preco priamka v grafe prechddza nulou (plati, Ze pri nulovom objeme vyroby
sa trzby rovnajd nule). Naopak krivka ndkladov je navysena o fixné zlozky, pretoZe ako
uz vieme, tie nie su zavislé na objeme vyroby. Tieto ndklady musi podnik hradit bez
zavislosti k vyrobenym vyrobkom. Bod, kde sa tieto priamky pretnd sa nazyva bod
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zvratu. Ako ndhle podnik dosiahne tento moment dostava sa zo straty do zisku, ktory
moze navysovat rastdcim objemom vyroby. Vtomto pripade teda plati pravidlo, ze
podnik by mal vyrdbat také mnozstvo produktov, aby sa celkové trzby rovnali alebo
boli vyssie ako celkové naklady.

4.2.2 Cashflow

Jednym z krokov v procese investovania do nehnutelnosti je progndza
oCakdvanych penaznych tokov zinvesticie uvadzaju, Jaffe, Sirmans (1986, s. 13).
Perazné toky sa musia predpovedat na obdobie, pocas ktorého sa ocakdva, zZe
budeme vlastnit danud nehnutelnost. Vzhladom na to, ze presné peniazné toky ndm nie
sU zndme, rozhodnutia o investicii sU zaloZzené na priemernych o¢akdvaniach.

Perazné toky alebo cash flow Specifikuji predpokladané prijmy avydaje
sUvisiace s nasou ¢innostou pricom Uvodna faza podnikania by mala byt v zavislosti na
kapitdlovej ndro¢nosti spracovand podrobnejsie, autori odporucajd aspon prvych Sest
mesiacov. V nasledujlcich obdobiach uZ st dostato¢né ro&né Gdaje. Citatel sa z tohto
vykazu dozvie, &i vjednotlivych rokoch budeme mat dostatocny kapitadl na
financovanie dal$ich investi¢nych zdmerov (Synek a kol., 2011, s. 165).

4.3 Zdroje financovania

Priprava arealizdcia inovacii je spojend snékladmi ako napriklad vyskum
avyvoj, prieskum trhu, propagdcia, distriblcia apod. Menej intenzivne inovacné
procesy nemusia vyzadovat aktivity ako je vyskum a vyvoj, priskum trhu a iné, ale i tak
si tento typ investicie vyZaduje vynalozenie financych prostriedkov (Synek a kol., 2011,
s.136).

Pri zakladani alebo dalSom rozvoji firmy je mozné vyuzivat rbzne finan¢né
zdroje. Zakladné &lenenie mbze byt z pohladu vlastnickej Struktlry na zdroje vlastné
a cudzie. Zavlasné zdroje sa povazuju financovanie vlastnikmi, zisky, odpisy hmotného
anehmotného majetku. Za cudzie sa povazuju najma Uvery a pozic¢ky. Dalgie formy
mozu byt leasing, faktorig, forfaiting, dlhopisy, business angel a iné (Srpova a kol., 2011,
s. 144).

4.3.1 Crowdfunding

Krechovskd akol, (2018, s. 140) definuji crowdfunding ako metddu
financovania, ktorou je mozné zabezpedit finanéné prostriedky v dostato¢nom
mnozstve pre urcity projekt. Peniaze sa vyberajd v online prostredi skrz web stranky
ponukajlce tuto sluzbu. Investori s jednotlivci, ktori maju moznost prispiet mensimi
ale aj vacsimi ciastkami, ¢im sa snazia dosiahnut cielovej pozadovanej sumy. Touto
formou je mozné financovat projekty z oblasti umenia, kultlry, ale aj inych odvetvi.
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Slovo crowdfunding doslovne znamend davové financovanie. Auto Jificek na
internetovom portdli pohoda.cz (2019) piSe o Crowdfundingu ako o alternativne;j
nebankovej forme investovania. Je vyuzivana individudlnymi ziadatelmi, ako napriklad
umelcamo alebo startupmi so zaujimavym ndpadom bez dostato¢ného mnoZstva
kapitdlu.

Dalej rozdeluje dva zakladné typy crowdfundingu — darcovsky a investiény.

Darcovsky crowdfunding sa dalej rozdeluje na benefi¢ny, kde ludia, ktori
investuju nepozaduju ziadne benefity zposkytnutého kapitdlu. A sponzorsky
crowdfunding, kde darci ocakavaju urcitd sponzorski odmenu napriklad vo forme
marketingovej prezentacie v prospech darcu alebo vecny dar.

Investi¢ny crowdfunding ma tak isto dve rozdielne formy, kde prvou je
podielovy, v ktorom investor po investicii ziska podiel vo vlastnom kapitéle firmy, ¢im
v budlcnosti mbéze ocakdavat zisky. Alebo dlhovy crowdfunding, na zdklade ¢oho sa
investori stavaju veritelmi firmy, za podobnych podmienok ako v banke, ateda
s nastavenim splatkového kalenddra a vySkou Urokovej sadzby.

Casové pladnovanie afinancie sU velmi Uzko spaté, no to automaticky
neznamend, ze ¢im rychlejsie sa ndm podari projekt zrealizovat tym menej financii do
neho vlozime. Dobrym pldnovanim vieme predchadzat chybdam, ktoré ndm dokazu
usetrit financie, ktoré su ¢astokrat ziskané z cudzich zdrojov a nie st neobmedzené. Za
vhodné financovanie tohto projektu sa povazuje prave crowdfunding pretoze sa jedna
o inovativnu formu financovania, ktord vie velkou mierou pomoct aj v Sireni povedomia
o danom projekte. Ci je to vhodna forma z hladiska rizik alebo z finan¢ného pohladu,
a ako sa ktomu dopocditame bude predstavené v nasledujlcich dvoch kapitolach
diplomovej prace.
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5 ANALYZA A RIADENIE RIZIK

Srpové akol. (2011, s. 139) povazuje riadenie rizik za neoddelitelnd sucast
podnikatelského pldnu. Uvddza, ze v podnikatelskom pldne musia byt relevantné rizika
popisané a taktiez nesmie chybat ani spdosob, ako tymto rizikdm bude management
predchadzat, ako budu riadené aeliminované. Ako klGc¢ové rizikd si mdzeme uviest
ludsky faktor, interné procesy a rizika spojené s finanénym riadenim projektu.

Fotr, Soucek (2011, s. 149) povazuju za zdkladny ciel manazmentu rizik
v projekte zvysenie jeho Uspednosti a minimalizovat Sancu neldspechu. Na zdaklade
vyskumu sa ukazuje, Ze manazment rizika predstavuje najvyznamnejsi faktor
Uspesnosti projektu. Zaroven konStatujd, ze manazment rizika sa cdasto realizuje
neefektivne alebo sa mu nedostdva dostatocne velkej pozornosti a nepovazuje sa za
tak dblezity ndstroj. Proces manazment rizika delia na tieto fazy:
e Iniciacné faza
e |dentifikacia rizika
e Stanovenie vyznamnosti jednotlivych rizik
e Stanovenie velkostirizika projektu
e Hodnotenie rizika projektu a rozhodovanie o riziku
e Planovanie protirizikovych opatreni
e Realiz4cia protirizikovych opatreni
e Postaudit projektu
Vsetky kroky odporucaju realizovat sekvencne za priebehu dvoch aktivit, a teda
monitorovanie a reportovanie.

Prirodzene chce investor pred investiciou vediet, ¢i ma podnikatelsky plan
nejaké rizikd aci im vieme predchadzat, eliminovat alebo minimalizovat. Idedlny
scendr je mat vytvorenuU tabulku s prehladom rizik. Je vhodné vopred uvaZovat
o rizikach, ktoré potencidlne mozu nastat a mat pripraveny pladn ako im predchdadzat
alebo ich eliminovat. Poistenie je taktiez moZnost ako mbéZzeme vyrazne znizit riziko
(Svobodova, Andera, 2017,s. 101).

Podla Rosenau (2007, s. 160) je mnoho spdsobov ako do projektu zakompono-
vat rezervy. Jednou z tychto varidnt je umiestnit malé rezervy 5 — 10% ku kazdej z Uloh.
Tato metdda je dobrd, no nevyhodou je, ze neberie v Gvahu Ulohy, ktoré sa daju od-
hadnut presne alebo nedaju. Jej vylepsenim vsak je, ak sa s tymom vieme dohodnut
aby sa pokuUsili odhadnut plan ¢o najpresnejsie a na zaver pldnovania sa po spolocnej
konzultacii k jednotlivym sumam alebo ¢asom prirdta mala rezerva.

Fotr(2012,s.49) v publikacii pise o vhodnosti vyuzivania scenéarovych pristupov,
ktoré umoznuju odrazat rizikovost projektov. Identifikdciou klUcovych rizikovych
faktorov vieme formulovat scendre. Podet scendrov by mal byt limitovany a prevazne
sa pracuje s optimistickym, pesimistickym a realistickym.
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Obrdzok 12 - Prikladova matica rizik
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Zdroj: vlastné spracovanie

10

Dolezal a kol. (2012, s. 96) vysvetluju, ze identifikdcia rizika sa vtabulke
vyobrazuje na zdklade rizikovych faktorov. Skérovacou metddou sa kazdé riziko
ohodnoti v oboch stupniciach ateda v pravdepodobnosti vyskytu aj v miere dopadu

na stupnici od 1- 10.

Rezerva v ramci rizik je zvad&sa vyuzivand pri ¢ase a ndkladoch, pretoze tieto
Casti projektu zvyknu byt najproblémovejsSie. Pocdas realizdcie projektu sa bezne
vyskytuju problémy, ktoré vyzaduju vacsSiu dotaciu Casu alebo financii, nez sa
predpokladalo. Omeskania vznikaju napriklad ¢akanim na vyjadrenia alebo sthlasy od

nadriadenych a pod. (Rosenau, 2007, s. 158).
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6 SPOSOBY HODNOTENIA INVESTICIi A
SPECIFIKACIA INVESTICII DO
UBYTOVACEJ JEDNOTKY

Klic¢ovou cCastou z celého hodnotenia investic je aj hodnotenie ekonomickej
efektivnosti. Za pomoci prislusnych hodnotiacich kritérii sme schopni posudit, ¢i je
sprdvne nami zvolenu investiciu realizovat alebo naopak sa ndm to neoplati. Taktiez
dostaneme odpoved na otdzku, ¢i sa ndm podari naplnit zdkladny financny ciel
podnikania, ktorym je maximalizdcia trznej hodnoty podniku (Hrdy, 2019, s. 31).

6.1 Sposoby hodnotenia investicii

Investi¢né rozhodovanie patri podla Hrdy (2019, s. 9) zdlhodobého poriatia
medzi najdoblezitejSie financné procesy podniku. Trznd hodnota podniku mbdze byt
vyraznym spdsobom ovplyvnend spravnym alebo nespravnym investi¢nym
rozhodnutim. Medzi najddlezitejSie charakteristiky investi¢ného rozhodovania autor
radi nasledovné:

e Dlhodoby ¢asovy horizont

e Riziko

e Variantnost

e Narocna zvratitelnost

e Vplyv na zivotné prostredie

e Ndaroc¢na koordinacia medzi dodavatelom, investorom a zhotovitelom
e Nové technoldgie ainovacie

Hrdy, Horova (2011, s. 42) vo svojej publikacii uvddzaju, Zze mbézeme metddy
posudzovania efektivnosti investi¢nych projektov rozdelit na niekolko zakladnych. Tie,
ktoré sa odvijaju od ¢asového faktoru mdézeme rozdelit na:

e Statické metddy
e Dynamické metddy

Statické metddy sa pouzivaju vtedy, ked vplyv casu nie je podstatny alebo
vtedy, ked ndm staci ziskat iba vSeobecnU orientaénl informaciu o tom, ¢i je investicia
prijatelnd. Tedria statické metddy priliS neuzndva, a to hlave z dévodu, ze faktor ¢asu
a faktor rizika sa povazuju za dva najddlezitejSie aspekty pri investi¢cnom rozhodovani.

Taktie?, ako dopita Valach (2010, s. 76) je vhodné vyuZit tieto metddy
u investicii s dobou zivotnosti do 2 rokov a nizkou diskontnou sadzbou. Relevantné je
aplikovat ich na stroje alebo budovy. V praxi sa tieto metddy ¢asto vyuzivaju najma
z dovodu ich jednoduchosti.
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Naopak dynamické metddy vyhovuju teoretickym poziadavkom, pretoze

narozdiel od statickych metdd s ¢asom pracuju (Hrdy, Horova, 2011, s. 42).

Ako uvadzaju Fotr, Soucek (2011, s. 73) zdkladné kritérid tejto skupiny tvoria

NPV, Index rentability alRR. Kazdé ztychto kritérii eliminuje jeden zo zdvaznych
nedostatkov doby Uhrady s tzv. ¢asovou hodnotou penazi, kde hlavnym principom je
fakt, ze Ciastka prijatd dnes nema rovnaku hodnotu ale vacsiu ako rovnaka ciastka

prijata zajtra.

Faktory, ktoré vytvaraju ¢asovu odlisSnost v hodnote pefiazi sU tvorené najma:
Neistotou buducich prijmov — kde prijmy v kratSom alebo blizSom ¢asovom
horizonte sU povazované za istejSie ako prijmy prisflUbené za dlhsSie ¢asové
obdobie.

Infldciou — ktord postupne znehodnocuje kipnu silu penazi, ato Umerne
s casom.

Oportunitnymi ndkladmi — inak nazyvané aj naklady uslej prilezitosti, pod ¢im
si m6zeme predstavit vynos, o ktory prichddzame z nezvolenej prilezitosti,
preto, ze sme sa rozhodli investovat, do pre nds vyhodnejSiej, prilezitosti
z dvoch potenciadlnych, ktoré maju priblizne rovnaké riziko.

Valach (2010, s. 82) pise o dalsich spdsoboch ¢lenenia metdd hodnotenia efektivnosti
investicii ato podla vnimania efektu zinvesti¢nych projektov, ktoré rozliSuje
nasledovne:

a)

b)

o)

Podla ndkladovych kritérii, kde hlavnu rolu hrd Uspora ndkladov. M6zeme sem
zaradit ndklady investi¢né, no aj ndklady spojené s réziou projektu, zndme ako
prevaddzkové. Tento spbdsob sa ¢asto vyuziva v projektoch, ktorych prevaddzkové
ndklady nie sU tak vysoké no maju jednordzové vyssSie investicné naklady.
RozhodnUt sa pre projektiba nazdklade jedného typu nédkladov by bolo chybné
a preto treba brat v Gvahu oba typy, dodava autor.

Podla olakavaného uctovného zisku, ktory je znizeny odan zo zisku. Toto
hodnotenie je komplexnejsie, pretoZe jeho sucastou je aj vyska zisku
dosiahnutd objemom vykonov jednotlivych varidnt projektov. Je nutné poditat
stym, ze vmetdde nie sU zahrnuté odpisy ateda nepozndme celkovy tok
pefilaznych prijmov.

Na zdklade o¢akavanych pefaznych prijmov z investicie.

Medzi zakladné kritérid hodnotenia efektivnosti investicie partia:
e Rizikovost — zohladnuje stupenl nebezpedia, ze realizovany projekt
prebehne Uspesdne
e Likvidita — za aku dobu sa vréti vloZend investicia alebo ako rychlo sme
schopni premenit investiciu na pefiazné prostriedky
e Vynosnost — vyjadruje schopnost dosiahnutia zisku
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VSetky pohromade ich vyjadruje takzvany investi¢ny trojuholnik (Valach, 2010, s. 82).

Obrazok 13 - Investicny trojuholnik

\/ VYNOSNOST \

RIZIKOVOST LIKVIDITA

—

Zdroj: vlastné spracovanie

6.1.1 Diskontna sadzba

Diskontnd sadzba sa ¢asto oznacuje aj ako vynosnost a zohladfiuje vplyv ¢asu
na hodnotu penazi, slizi k aktualizdcii ndkladov, vynosov alebo penaznych tokov
z investi¢ného projektu a zaroven z urcitej ¢asti zohladnuje aj rizikovy faktor investicie.
Autor ju definuje ako minimalnu kompenzaciu, ktord vyZaduje investor za odloZenie
spotreby a taktiez za odSkodnenie podstipeného rizika (Valach, 2010, s. 142).

6.1.2 Doba navratnosti - Payback Period

Jednd sa o tradi¢nu statickl metédu vyhodnotenia, tvrdi Valach (2010, s. 143),
ktord sa ¢asto v praxi vyuziva. PocCet rokov, za kolko sa vréati kapitédlovy vydaj formou
pefaznych prijmov z investicie vyjadruje doba navratnosti.

V pripade, ak st prijmy v kazdom roku konstatné, vyuZziva sa tento vzorec
(Hrdy, Krechovskd, 2016, s. 150):

il

DN = doba navratnosti
K = kapitadlovy vydaj
P = ro¢né penazné prijmy
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Ak sU vsak v jednotlivych rokoch prijmy rozdielne, pouziva sa pre vypocet tento
vzorec (Hrdy, Krechovskd, 2016, s. 150):

DN
K= Z(z,l +0,)
n=1

K = kapitalovy vydaj

DN = doba navratnosti

n = pocet rokov zivotnosti investicie
Zn = roc¢ny zisk z investicie po zdaneni
On = ro¢ny odpis investicie

Na zaklade vyssie uvedeného vzorca sa dostaneme k &islu, ktoré ndm urluje
dobu navratnosti investicie, pri ktorej vieme urcit, ze &m je kratSia tym sa jedna
o lepSiu investiciu. Doba ndvratnosti vsak vyjadruje iba dobu, ktord je potrebna
k pokrytiu pociatocného kapitdlového vydaju formou pefiaznych prijmov z danej
investicie. Teda sa nejednd o priame vyhodnotenie ekonomickej efektivnosti projektu,
ale skbér ovypoclet alebo vyhodnotenie predpokladanej likvidity investicie. Tato
metdda nerespektuje faktor ¢asu, ¢o tvori velkl nevyhodu. AvSak vieme z nej vytvorit
diskontovanl dobu néavratnosti ato tak, ze diskontujeme pefazné prijmy
v jednotlivych rokoch Upravou zdkladného vzorca. Tym vytvorime zo statickej metddy
dynamicku (Valach, 2010, s. 142).

Scholleovéa (2011, s. 93) vsak vidi aj dalsi nedostatok v tejto metdde, ktorym je
subjektivita pri ur¢ovani doby ndvratnosti investicie, ktord nereSpektuje, Ze projekty,
ktorych efektivita bude merana prave navratnostou mézu mat rézne zivotnosti. Ak
vsak bude obdobie prilis kratke je logické, ze z vyberu budu vylicené dobré projekty,
teda tie ktoré prindsaju vyssie NPV, len z d6vodu, Ze boli navrhované ako dlhodobé.

Ztohto dbvodu autorka konstatuje, Ze metddu je mozné vyuzivat len pri
projektoch s obdobnou dobou zivotnosti a odporidca vyuzivat tdto metddu len pri
nasledovnych projektov:

e Skratkou Zivotnostou
e Svysokym rizikom
e Ako doplnujlce kritérium hodnotenia

6.1.3 Cista sou¢asna hodnota — Net Present Value

Cistd su¢asnd hodnota zndma ako NPV teda Net Present Value projektu
predstavuje rozdiel sicasnej hodnoty vSetkych buducich prijmov projektu a stcasnej
hodnoty vsetkych vydajov projektu. Inak povedané NPV je suUclet diskontovaného
pefflazného toku projektu pocas jeho Zivotnosti, v ktorej je zahrnutd aj doba vystavby,
prevaddzkova Cast aj likvidacné fadza projektu. Nasledne si uvedieme vypocet NPV.
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K vysledku sa dostaneme na zdklade nasledujiceho vzorca (Hrdy, Krechovska,
2016, s. 147):

T+P, T
CS"=FZT+1( (1+z)") ,;,( " (1“)"')

CSH = ¢istd stc¢asna hodnota

Pn = penazny prijem z investicie v jednotlivych rokoch
i = diskontna Urokova sadzba

Pr = doba prevadzkovania investicie

K = kapitalovy vydaj

m = doba vystavby investicie

n = doba prevadzky inveticie

T =cas

T + Pr = doba Zivotnosti investicie

Kazdy projekt s kladnym vysledkom, ¢o znamend, ze vynos, ktory ocakdvame
prevysSuje pozadovanu vynosnost, ktord sme si stanovili diskontnou sadzbou, zvysSuje
hodnotu podniku. V opacnom pripade, ak je vysledok zdporny a teda vynos je mensi
ako pozadovany na zdklade diskontnej sadzby, hodnotu podniku znizuje.

Autori na zdklade tohto tvrdenia prichddzaju s pravidlom:
e Realizovat kazdy projekt s kladnym NPV
e Zamietnut kazdy projekt so zapornym NPV

Cim je ¢istd sucasnd hodnota vy$sia, tym je projekt ekonomicky vyhodnejsi.
Mozeme vSak narazit aj na projekty s nulovou NPV, ktoré sa povazuju za ekonomicky
neutrdlne, ¢o mdézeme prelozit tak, Ze neznizuju ani nezvySuju hodnotu podniku. Ich
ocakdvany vynos sa rovna tomu pozZzadovanému.

Za vyhodu sa povaZzuje re3pektovanie faktoru ¢asu atzv. aditivnost. Co
predstavuje moznost scitania a tak kvantifikovania celkového prinosu realizcie viac
investicnych projektov. Taktiez metdda mé& aj nevyhodu, za ktord sa povazuje
obtiaznost stanovenia diskontnej sadzby ato, Ze NPV nevyjadruje presnd mieru
ziskovosti projektu (Fotr, Soucek, 2011, s. 74 - 76).

6.1.4 Index rentability ziskovosti — Profitability Index

Index ziskovosti mobze taktiez zahrat vyznamnu dlohu vrozhodovani
oinvesticii. Tento index predstavuje pomer prinosu a pociatocnych kapitdlovych
vydajov.
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Profitability index vyjadruje pomer prinosov a pociatocnych kapitdlovych
vydajov napisala vo svojej publikacii Scholleova (2011, s. 91):

Z': CF,
pJ — i (1+k)
IN

Pl = index ziskovosti

CFi = penazné toky v jednotlivych rokoch
i = jednotlivé roky Zivotnosti projektu

k = diskontna Urokova sadzba

n = doba Zivotnosti projektu

IN = pociatocny kapitalovy vydaj

Projekt sa moze prijat pre realizdciu v pripade, ak index vykazuje hodnotu
vacsiu ako 1, ¢o je prepojené s poziadavkom na kladné NPV. Tento index byva taktiez
niekedy oznaceny ako NPVq (kvocient), ¢im je vyjadrené, ze to ¢o NPV porovnéava
v absolutnej hodnote, index ziskovosti porovnava relativne, teda podielom. Cim vy&sie
Cislo od jedna tento index dosahuje, tym vySSiu vykazuje ekonomickl efektivnost
investicie. Velmi ¢asto nim byva doplnené rozhodovanie na baze NPV.

Tento index sa vyuziva, ked médme na vyber viac projektov, no neméame
dostatok financii na realizaciu vetkych (Scholleovd, 2011, s. 91).

6.1.5 Vnatorné vynosové percento - Internal Rate of Return

Fotr, Soucek (2011, s. 80) chdpu vnutorné vynosové percento ako vynosnost,
ktord je posktnutd projektom pocas svojej Zivotnosti. Jednoduchsia verzia je, Ze sa
jednad o taku diskontnu sadzbu, kedy sa NPV = O:

n

0= CF, ;
- (1 +IRR)t

t=0

IRR = vnltorné vynosové percento

t = jednotlivé roky zivotnosti projektu

n = diZka trvania projektu

CFt = penazné toky v jednotlivych rokoch
| = pociato¢nd investicia

IRR je definované ako sadzba, ktord umozni, aby sa stcasnd hodnota prilivu
peflaznych prostriedkov rovnala sucasnej hodnote odlivu.
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Dal&im spdsobom ako definovat IRR, je miera, pri ktorej sa NPV investicie bude
rovnat nule. Autori konstatuju, ze bez kalkulacky s touto funkciou nie je mozné IRR
vypocitat. Ako alternativu navrhuji metédu pokus—omyl. Ked sa vyskusa vynosové
percento avysledné NPV je kladné, sadzba by sa mala zvysit, ak je vSak zaporné,
naopak sadzba by sa mala znizit (Jaffe, Sirmans, 1986, s. 48).

IRR ako kritérium pre rozhodovanie o prijati alebo zamietnuti je jednoduché na
pouzite. Pre podnik je prijatelné akceptovat danu investiciu ak je IRR vyssie ako
diskontnd sadzba, resp. pozadovand vynosnost projektu a naopak zamietnut ak je
nizsie.

Vyhodou vyuzivania tejto metddy je, Zze nemusime presne poznat diskontnu
sazdbu avSak mé aj svoje nevyhody ako napriklad ak sa pocas Zivotnosti projektu
dostane penazny tok do zdpornych ¢&isel, a teda zmeni znamienko viac ako jedenkrat
pocas zivotnosti, presnejSie trikrat, tym padom IRR dosiahne rozdielne hodnoty.
Ztohto je teda zrejmé, Ze pri neStandardnych projektoch, by sme IRR ako metddu
vyuzivat nemali (Fotr, Soucek, 2011, s. 82).

6.2 Investovanie do ubytovacej jednotky

Ako kazdd investicia aj investicia do nehnutelnosti si vyzaduje ddkladnd analyzu
okolnosti, aj tych nepredvidanych, s ktorymi je Uzko spaté rozhodovanie o investicii.
Autori takto zhffiaju 5 krokov, ktoré vedu k investi¢nému rozhodnutiu:

1. lIdentifikdcia zadmerov, cielov a obmedzenia Uclastnikov investi¢ného procesu,
ktoré musia byt splnené pre prijatie investicie.

2. Analyza prostredia, ktoré zahffia analyzu trhu, prdvnych apsektov, financné
a danové podmienky.

3. Predpovedanie cashflow, ktoré vyplyva z vlastnenia investicie

4. Stanovit auplatnit vhodné rozhodovacie kritérid pre porovnavanie, ¢o do
investicie vlozime anaopak, ¢o znej ziskame. Analyza musi byt detailne
spracovand, aby sa ¢o najviac podobala realite avdaka tomu bolo mozné
dosiahnut, ¢o najblizisie vysledky, ako o¢akavaju vsetci zG¢astneni na investicii.

5. Prijat alebo zamietnut investiciu na zdklade zistenych premennych.

Cielom tohto procesu je zistit realizovatelnost danej investicie. Realizovatelnd je
vtedy, ked investor zisti, ze pravdepodobnost dosiahnutia stanovenych cielov je

dostatocne vysokd po zvazeni vsetkych potencidlnych rizik a obmedzeni.

V jednoduchosti sa jednd o proces, ktorym mozno analyzovat rizikd a o¢akdvané
vynosy, Jaffe, Sirmans (1986, s. 6).

Stric pre Hospodarske Noviny Online (2022) pi&e o zaujimavych vlastnostiach investicif
do rekrea¢nej nehnutelnosti:
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e Svekom ich hodnota rastie. Apeluje na hodnotu nehnutelnosti z pred 10 — 15
rokov s porovnanim dnesSnej hodnoty. Na zdklade tohto faktoru vieme
predikovat vyvoj cien na trhu nehnutelnosti.

e Jedinecnost alebo originalita. Tato vlastnost je vytvorena z velkej ¢asti lokalitou,
priestorom a pozemkom.

e List vlastnictva je najlepsSia akcia. Narast nehnutelnosti sa necaka o desiatky
percent ale cena je velmi stabilna.

e Benefity z rekreacnej nehnutelnosti vo forme pobytov, ro¢ného vynosu, alebo
vyuZivania wellnessu.

Pre portdl Forbes (2018) sa vyjadril Jan Palencar, prezident Narodnej asociacie
realitnych kanceldarii Slovensko, Ze si treba pri kipe investi¢nej nehnutelnosti preverit
pravny stav ¢i uZz pozemku alebo budovy, ateda roézne tarchy sdvisiace s vedenim
inZinierskych sieti, najomné zmluvy, vecné bremend apodobne. Je vhodné
skontrolovat si, ¢i technicky stav zodpoveda tomu redlnemu.

S¢&m je Uzko spaty aj Gzemny pldn, ktory je dblezité si preverit pred kldpou
pozemku. Uzemnym pldnovanim sa majd zosuladit zdmery zaujmy, ¢i uz obce,
verejnosti, jednotlivcov, a pod., tak, aby pldnované zmeny na danom Uzemi boli
vykonané vsullade so  zaujmovymi stranami a sochranou prirody
a kultdrnohistorickych pamiatok.

Priestorové usporiadanie a funk&né vyuzivanie daného Gzemia v budlcnosti je
definované v izemnom pldne. Pred stavebnym auldzemnym konanim je samotné
pldnovanie. Jednd sa ojeden z najddlezitejsich krokov z procesu, ktorého cielom je
ziskat stavebné povolenie (Slovensko.sk, 2021).

Ako uvadza Orie$ka (2010, s. 116) poskytovanie ubytovacich sluzieb je
vyznamnym predpokladom rozvoja predovsetkym pobytového cestovného ruchu. Ako
uz vieme cielom je uspokojovanie potrieb zdkaznika ato vtomto pripade formou
poskytnutia noclahu alebo prechodného ubytovania mimo trvalé bydlisko Ucastnikom
cestovného ruchu. Stouto ¢innostou MmoézZu byt spaté aj iné sluzby, predovsetkym
stravovanie.

Vdaka tejto kapitole budeme schopni spravne vyhodnotit vhodnost investicie,
ktord bude opretd v praktickej ¢asti o ¢isla. No pradve predchddzajlce dve kapitoly,
konkrétne ¢asové a financné pldnovanie, no aj spdsoby hodnotenia investicii so sebou
nesu najvacsie mnozstvo rizik, preto je vhodné zamerat sa na spravne taktiky, ako im

predchadzat alebo minimalizovat ich pravdepodobnost, ¢im sa zaoberéd kapitola &islo
6 tejto prace.
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7 ZAVER TEORETICKEJ CASTI

Teoretickd cast tejto prdce ndm dava dokopy vsetky potrebné informécie
v teoretickej rovine, o ktorych je nutné mat prehlad pred tym, ako sa za¢neme venovat
praktickej ¢asti. Vdaka teorii, vtomto bode vieme, ¢o st dblezZité aspekty, ktoré netreba
zanedbat pri tvorbe alebo pldnovani ubytovacej jednotky. A to napriklad, Ze generécia
milenidlov a generécia Z si potrpia na vydobytky dnesnej doby a ekoldgiu, ¢o je nutné
zakomponovat do ndsho projektu. Taktiez pozndme jednotlivé kroky k tomu, aby sme
Uspesne vytvorili dokument sndzvom podnikatelsky pldn, aZze pri projektoch
najcastejSie dochddza kproblémom, spojenym sdodrzanim dasového alebo
finan¢ného pldnu. Preto je potrebné venovat pozornost rizikdm projektu. Zaroven
vieme, ze po ziskani vSetkych finanénych ukazatelov sme schopni zistit zmyslenost
investicie, ktorej bol venovany zaver teoretickej ¢asti.

Dalej v praktickej ¢&asti diplomovej prace bude zUvodu zvolend forma
podnikania, ktora je dblezitd pre vypoclet ekonomickej efektivnosti, o je cielom préce,
ato zdovodu danovej zataze. Nasledne prejdeme k podnikatelskému pladnu, kde
najvacsia pozornost bude venovand prave analyze konkurencie za pomoci SWOT
analyzy a taktiez PESTLE analyzy pre ziskanie informacii o prostredi, v ktorom sa podnik
nachddza. Z marketingovej a obchodnej stratégie bude dbraz kladeny najma na
marketingovy mix. Dalej sa zameriame na projektovy plan vystavby, bez ktorého nie
sme schopni dopracovat sa kodhadovanej cene vystavby. Pre tUto Cast sa vyuzije
Ganttov diagram. Planovacia cCast je dolezitd pre dalSiu kapitolu, ktorou je financny
plan. V neposlednom rade budu zohladnené a zapracované rizika projektu, ktoré nadm
urcia vySku potrebnych rezerv. Po tomto kroku, ked budeme poznat vSetky ndklady
spojené s projektom, si budeme schopni napldnovat peflazné toky na jednotlivé roky.
Niektoré kapitoly ako popis podniku alebo ciele firmy a vlastnikov budd Umyselne
v praktickej ¢asti vypustené z dévodu, ze nie sl na tolko dblezité pre dosiahnutie ciela
tejto prace.

Z vyssie uvedenych casti budul vytvorené dva varianty A a B. Nasledne kazdy
znich bude prepoditany v optimistickej, pesimistickej ajrealitstickej verzii.
V nasledujucej fdze po zhromazdeni vsetkych potrebnych informacii pre vystavbu
ubytovacej jednotky sa dostaneme k hodnoteniu efektivnosti investicie. Tym zistime,
Ci je tento projekt ekonomicky zaujimavy alebo je lepSie ho zamietnut. Pre tento Ucel
bude vyuzity ndstoj Net Present Value, ktory ndm uz pred zacatim projektu ukdze, Cije
zaujimavé zamyslat sa nad jeho realizdciou. V dalSom bode bude vyuzitd aj metdda
vypocltu doby navratnosti. Aby sme vedeli porovnat aj ekonomické ukazatele s tymi,
ktoré nezohladnuju faktor ¢asu, bude vypocitany aj ukazatel ROI.

V zavere praktickej ¢asti bude vyhodnotend ekonomicka efektivnost investicie

a navrhnuté kroky pre dosiahnutie optiméalneho vysledku a zdrovert moznosti vyuZitia
stavby po ukonceni jej zivotnosti.
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8 PODNIKATELSKY PLAN

8.1 Titulny list

Obrézok 14 - Titulny list

+421 948 440 582 /// zakutie@cvut.cz

podnikatelsky plan

Zodpovednd osoba FUTURent s. r. o.
Denis Buliak Tatranskd cesta 163/54
034 01 Ruzomberok, Slovensko

Informdcie, ktoré sa nachddzaja v tomto dokumente s déverné a jedna sa o obchodné tajomstvo. Dokument nesmie byt

reprodukovany, kopirovany ani rozmnozovany bez sdhlasu autora.

Zdroj: vlastné spracovanie
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8.2 Popis podniku

Pred tym, ako sa za¢neme zaoberat samostatnym podnikatelskym pldnom
av prvom rade popisom podniku je na mieste vymedzit si pravnu formu podnikania.
Pre tento projekt bola zvolend spolocnost sruc¢enim obmedzenym s dobrovolnym
platcovstvom dph uz od prvého roku podnikania. Tento sp&sob bol zvoleny z dévodu
pldnovania cashflow, ku ktorému sa dostaneme neskor v tejto kapitole, presnejsie
v podkapitole 8.7 Financny plan.

Samotny projekt alebo podnik, méa za ciel priniest do Slovenského cestovného
ruchu, presnejSie do regionu Liptov, novy vietor vo forme netradi¢ného ubytovania
zvaného glamping. Pri analyze konkurencie si prejdeme aj potencidlnymi substitdtmi
k tomuto projektu avsak, ani jeden z nich nepontka tak komplexné sluzby a celistvost.
Daldim, neodmyslitelnym cielom je ten ekonomicky, a teda maximalizaciu zisku a do-
siahnutie bodu zvratu, v ¢o najkratsom moznom ¢ase.

Hlavnou ¢innostou podniku bude kratkodoby prendjom rekreaénych ubytova-
cich jednotiek. Prevedenie bude prémiové, a teda aj kvalita pouzitych materidlov sa od
tohto Umyslu bude odvijat. Projekt bude zasadeny do prirody na Liptove, a teda aj ma-
teridly, z ktorych bude projekt realizovany budu brat velky ohlad na udrzatelnost a Zi-
votné prostredie.

Cielovou klientelou pre tento podnikatelsky zdmer je vysSia strednd prijmova
skupina. Vekovo od 23 do 58 rokov, Zijuci na Slovensku, ale taktiez turisti z okolitych
krajin. Ako uz bolo uvedené, projekt je lokalizovany do regiénu Liptov v Zilinskom sa-
mospravnom kraji, ktory je atraktivnou turistickou oblastou nie len pre celé Slovensko,
ale z velkej &asi aj pre Cesku republiku, Polsko a Madarsko. Tento fakt ndm zabezpecuje
relativne siroky potencidlny okruh zdkaznikov. Ubytovanie je cielené priméarne na ce-
lodenné vyuzivanie zdkaznikmi ako Unik z bezného zivota plného technoldgii. Svojou
polohou vsak navstevnikom ponuka aj bohatd ponuku volnocasovych aktivit v okoli.

Hned z pociatku ma velky vyznam rozdelit si podnikatelsky pldn na dva varianty,
ktoré pomenujeme Variant A a Variant B. Dévodom tohto rozdelenia je rozsah pond-
kanych sluzieb a ubytovacie kapacity, s ¢im je samozrejme Uzko spatd aj vySka vstup-
nej investicie, ku ktorej sa dostaneme v dalSich kapitolach.

Variant A pojedndva o prenajme jednej architektonicky zaujimavo zrealizova-
nej ubytovacej jednotky, lokalizovanej uprostred prirody. Variant B je lokalizovany rov-
nako ako variant A srozdielom kapacity 16Zok a ponukanych sluzieb. Detailnejsim
rozdielom a popisu produktu sa venuje praca v podkapitole 8.5 Marketingovy mix.
Ubytovanie v oboch variantoch mé za ciel ponuknut zdkaznikom c¢as pre seba a pre
svojich blizkych uprostred prirody.

157



Cena za ponuknuté sluzby bude vySsia ako za Standardné ubytovanie, no po-
rovnatelnd s priamou konkurenciou. | ked cenovéa hladina nebude rovnaké ako pri bez-
nych ubytovacich jednotkdach d& sa ocCakavat, ze jedinecnost a zaujimavost projektu
pritiahne zdkaznikov aj z nizsich prijmovych skupin, ¢o umochuje povinnost tohto pro-
jektu byt ¢arovnym a nezabudnutelnym zazitkom vo vsetkych ohladoch.

8.3 Potencialne trhy

Ako cielova klientela pre tento projekt sa definujd ludia v produktivnom veku
z vyssej prijmovej skupiny. Vekovo by sa dala urcit v rozmedzi 23 — 58 rokov. V roku
2023 bolo obyvatelov Slovenskej republiky v tomto veku 3 129 813. Daléim aspektom
cielového trhu je, ze sa jedna primdarne o slovenskych turistov. RozSirenou cielovou
skupinou ludi su urcite aj turisti a navstevnici z okolitych krajin. Jednd sa prevazne
o zdkaznikov byvajucich v mestadch azvadsa v bytoch, ktori viac prahnd po traveni
volnych vikendov v prirodnom prostredi.

Podla Statistiky portalu platy.sk az 25% o0s6b vo vekovom rozmedzi 23 — 58
rokov dosahuje platy vySsie ako 2 000,-€ v hrubom. Tento podiel tvori priblizne 780 000
obyvatelov Slovenskej republiky. Pre detailnejSiu analyzu vsak mbézZzeme zGzit hlavnu
cielovu skupinu na vekové rozpatie 25 — 34 rokov, kde sa priemernad mzda dostava na
hranicu 1 688,-€ v hrubom za mesiac.

Délezité je poznamenat predchddzajice udalosti, ktoré postihli Slovensko,
akymi sl vojna na Ukrajine a neddvna pandémia Covid-19. Urcite je dblezité spomenut
rychly ndrast infladcie za posledné obdobie. Internetovy portdl pravda.sk uvaddza, ze v 4.
kvartdli roku 2022 miera Uspor domacnosti klesla na historické minimum za sledované
obdobie, ktoré uvédzaju 20 rokov. Uspory doméacnostiv tomto Stvrt roku klesli na 2,5%.

Aj napriek vysSie zmienenej, nie prilis lichotivej, situdcii na slovenskom trhu
domacnosti, je dblezité brat na vedomie, Ze cielova vekovéd skupina je hladnd za
z&Zitkami, atym je spbOsobené, Ze utejto generdcie prevldda radost z obdarovania
druhych zazitkom, viac nez materidlnym darom. Vdaka tejto skutocnosti mbze byt
produkt tejto diplomovej prace vhodnym narodeninovym, ale aj viano¢nym daréekom
aj vdobe, kedy ekonomickd situdcia nebude prave najpriaznivejsia.

Definicia cielového zdkaznika a vytvorenie persony je dblezitou néalezZitostou,
ktord vie pomoct zabranit zbytocnej tvorbe chyb pri cieleni marketingovej kampane.
Zaroven ndm umozniuje aspon imagindrne spoznat ndsho bududceho klienta a priblizit
sa jeho potrebam.

Persona cielového zdkaznika
Aneta

Slovenka

Zena
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31 rokov

Vo vztahu

VysokoSkolské vzdelanie

Platové ohodnotenie nad 1500,-€ v hrubom

Byva v meste v 2-izbovom byte s priatelom. Emotivne — raciondlna osoba,
zamestnana na pozicii stredného manazmentu. Vo volnom ¢ase rada &ita knihy, chodi
na prechadzky alebo turistiku alebo si s priatelom zdjdu na dobré jedlo. Otrdvenéd
z kazdodenného upondhlaného sveta v meste, hlada Unik pred technolégiami. M& rada
produkty, ktoré berl ohlad na prirodu asu niec¢im odlisSné od beZnych produktov.
Podporuje manufaktiru a uprednostiiuje mensich lokdlnych podnikatelov pred
velkymi zahrani¢nymi firmami.

Anetu zaujal tento projekt jeho inakostou a ponukou sluzieb, akoby jej Sitych na
mieru. Rada utedie pocas vikendu z mesta a oddychne si so svojim priatelom pri pohari
vina s dobrou knizkou v ruke. Projekt je pre fnu zaujimavy a ziskal si jej srdce, takze pre
nu nepredstavuje problém vyuzit na tento pobyt aj svoju dovolenku pocas pracovnych
dni. Po navsteve si odnesie z pobytu nezabudnutelny zazitok, o ktory sa na socidlnych
sietach rada podeli so svojimi priate/mi.

8.4 Analyza konkurencie

Na Uvod tejto podkapitoly sU v praci zanalyzované PESTLE faktory a ndsledne
prejdeme k SWOT analyze podniku a konkurencie.

8.4.1 PESTLE analyza

e Politické faktory

Aktudlna situdcia na politickej scéne Slovenskej republiky nie je priazniva.
Bliziace sa parlamentné volby v ludoch vyvoldvaju nepokoj a neistotu. T4to nervozita
mdze mat dopady aj na projekt vystavby netradi¢ného ubytovania na Liptove, no skor
v ekonomickom smere ako politickom. Ako potenciondlne politické vplyvy pre tento
projekt sa mozu javit neocakdvand zmena zdkonov, tykajldcich sa ochrany Zivotného
prostredia. Pldnom projektu vsak je zasahovat do prirody s najmensimi Skodami
a vytvorit projekt najekologickejSou moznou formou. Daldim vyznamnym aspektom je
danova zéataz pre ubytovacie zariadenia. O tejto téme sa v poslednom obdobi hovori
vo viacerich oblastiach, kde napriklad pre Bratislavu sa zvysila dan z ubytovania
v Starom Meste az 0100%. Pre Liptov verejné dostupné informdcie o tejto
problematike zatial nie su.
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e Ekonomické faktory

Z ekonomického pohladu je v poslednom obdobi velmi dblezity vyvoj inflacie.
Podla prilozeného grafu dalej v praci vidime, Ze krivka mé klesajlci trend. Vzhladom
na inflacny ciel EUCB, ktory je 2% sa da predpokladat, ze tento klesajlci trend bude aj
nadalej pokracovat.

Obrazok 15 - Vyvoj inflacie na Slovensku

Miera inflacie
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Zdroj: Statisticky urad SR

Z tychto dat vieme predpokladat, ze Zivotnd Uroven by sa mohla miniméline
zastabilizovat alebo zlepsit, ¢o by mohlo mat pozitivhe dopady na vysku investicii
obyvatelstva do rekreacnych pobytov. Stymto ukazovatelom, vSak Uzko koreluje aj
narast Urokovych sadzieb hypoték v bankdch. Podla dat Narodnej banky Slovenska
v roku 2023 a v nasledujulcich dalSich dvoch rokoch caka refixdcia hypotéky kazdého
druhého Cloveka s hypotékou. Aj tento faktor vie mat velky vplyv na cestovny ruch.

Podla prieskumu agentldry STEM/MARK vroku 2023 az 30% Slovdkov na
dovolenku nepdjde, dbvodom je rast cien. AvSak 40% opytanych pladnuje dovolenku na
Slovensku sdizkou pobytu 4 aZ? 6 dni. AZ 22% respondentov sa vyjadrilo, Ze
zdrazovanie nebude mat dopad na ich spotrebu na dovolenke. Najvacsia skupina
opytanych pladnuje za dovolenku utratit od 400,-€ do 800,-€

e Socialne faktory
Mentdlne zdravie a zdravy zZivotny styl sU pojmy, ktoré sa v poslednom obdobi,
¢im dalej tym Castejsie, sklofiuju v spolo¢nosti. Ludia si davajd vacsi pozor na to, ¢o

jedia, ako travia volny ¢as a snaZzia sa hladat Unik od technoldgii. Zaroven, kladu vacsi
dbraz na prirodu, na rieSenia, ktoré nemaju velky dopad na zZivotné prostredie. Prave
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pre obyvatelov hladajlcich cesty, ako pracovat na svojom mentdlnom zdravi mozu byt
tieto ubytovacie jednotky Utociskom.

e Techonologické faktory

Portal statista.com uvadza, ze vroku 2023 vlastni v Eurépe 84% populdcie
smartphone. Vinou vo svete technoldgii je umeld inteligencia, ku ktorej mé uz dnes
pristup vdaka dostupnosti smartphonov takmer kazdy. Predpokladd sa, ze tato
inovacia zmenisvet, no je dblezité naucit sa pracovat s jej silou vo svoj prospech, a tym
zabezpecdit posun prace ludstva na vyssi level. Vtomto projekte je mozné vyuzivat
tieto technologické zmeny napriklad pre marketingové Ucely.

Druhy pohladom je, Ze Iludstvo bude vnajblizSich rokoch zahltené
technoldgiami a prave takyto typ ubytovania bude to, ¢o budul vyhladavat pre pobyty
na trdvenie svojho volného ¢asu.

e legislativne faktory

Vzhladom na vysSie zmienend ekonomickU situaciu v SR je komplikované
predpokladat legislativne zmeny, ktoré by pripadne mohli byt zavedené novou viddou.
Zatial nie sU verejne dostupné informacie zvolebnych kampani jednotlivych
politickych strdn o radikdlnych zmenéach stavebného zdkona alebo obmedzovani
kompetencii vedenia obci alebo mensich Gzemnych celkov.

Nadejnou zmenou v novom volebnom obdobi by vSak mohla byt praca
parlamentu s eurofondami a dotdciami pre projekty rozvoja cestovného ruchu, ktoré
mdzu mat priamy dopad na financovanie tohto projektu.

e Ekologické

Aj z ddévodu energetickej krizy, ktord postihla Eurépu koncom roku 2022 a v roku
2023 sa otvara Coraz castejSie téma ekoldgie. Napriklad aj rozhodnutie o ukonceni
vyroby spalovacich motorov do roku 2035, prijaté eurdépskym parlamentom
nasvedcuje ozmyselnosti abudlcnosti v obnovitelnych zdrojoch. Solarne panely
aminimalna energetickd narocnost sU jednymi z hlavnych pilierov projektu tejto
diplomovej prace. Je diskutabilné, aky postoj bude previddat u ludstva k ekologickym
pristupom pdvodnych ubytovacich zariadeni. Vznik nového trendu je jednou
z moznych alternativnych buddcnosti.
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8.4.2SWOT analyza

Pre lepSie vytvorenie SWOT analyzy vlastného podniku budd najprv
predstavené silné aslabé stranky konkurencie a na konci tejto podkapitoly sa bude
predstavend analyza projektu diplomovej prace.

Wild House

Obrézok 16 - Wild House silné a slabé stranky

Silné stranky / Slabé stranky/
Strengths Weaknesses
Kapacita VysSia cena
Rozmanitost jednotiek Bez elektriny
Lokalita Sezénnost
Vysoké povedomie

Vyhlady

Sluzby S W

Zdroj: vlastné spracovanie

Tri domdceky na stromoch lokalizované v pohori Velkej Fatre v blizkosti obce
Donovaly sU pre tento projekt povaZzované za najblizsieho konkurenta. Dévodom je
kapacita ponldkanych ubytovacich jednotiek a zarover ich rozmanitost. Kazdy dom na
strome je jedinedny a nie¢im iny. Iba jeden z nich je schopny celoro¢nej prevadzky
a ani jeden z nich nema zabezpecenu elektrinu. Pobyt nie je limitovany na minimalnu
diZku a cena za&na na 150,-€ po&as pracovnych dni a 160,-€ cez vikend. V tejto cene
sU zahrnuté aj ranajky, servirované v piknikovom kosi podla vlastného vyberu z varidnt
sladkd alebo sland. Domceky sU postavené z prirodnych materidlov a svojim vzhladom
zapadaju do okolitej prirody. Velkym plusom sU pondkané sluzby ako prendjom
terénnych kolobeZiek alebo hodiny jégy. Obsadenost podla rezervaéného systému
vykazuje v priemere 50% vytazenej celkovej kapacity na najblizSie 3 mesiace.
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Dom na strome

Obrdzok 17 - Dom na strome silné a slabé stranky

Silné stranky / Slabé stranky/
Strengths Weaknesses
Jedinecnost’ Iba letna sezéna
Histéria od roku 2019 Studena voda
Ranajky Bez elektriny
Lokalita VysSia cena

Darcekové poukazy

Kapacita 5 0s6b S W

Zdroj: vlastné spracovanie

Dom na strome bol zalozeny ako jeden z prvych projektov tohto typu na
Liptove. Kapacitu méa 4 osoby a jeho vynimocnost tvori to, ze je postaveny priamo
v korunach stromov. Je, uz Standardne, zariadeny ekologicky s ohladom na prirodu, no
dotvéara ho nddych Liptova, tvoreny pouzitymivzormiv domd&eku. Autor préce povazuje
nedostupnost elektriny za slabud stranku, avsak pre mnohych navstevnikov to moze byt
prave naopak pozitivom. Majitelia ponukaju zdkaznikom v cene pobytu ranajky, ktoré
sU zlozené zlokdlnych potravin adoru¢né zdkaznikovi az ,pred dvere”, ¢im je
prijatelnejsia aj vysSia cena, ktord je 150,-€ za noc cez tyzden a 160,-€ cez vikend.
Kapacita je plne vytazend na nasledujlce 2 mesiac a ndsledne v dalSom mesiaci su
zarezervované vsetky vikendy.

Chatka pod Cho¢om

Obrdzok 18 - Chatka pod Choc¢om silné a slabé stranky

Silné stranky / Slabe stranky/
Strengths Weaknesses
Moderné zariadenie chatky Bez vyhladu
Soldrne panely Slabsie socidlne siete
Sukromie Vzdialenost 20 mintt chédzou
NizSia cena Minimalny pobyt 2 noci

Iba 30L vody

S W

Zdroj: vlastné spracovanie

Toto ubytovanie pdsobi novym a modernym vzhladom, ¢o je doplnené aj
solarnymi panelmi, a teda dostupnostou elektrickej energie. Nevyhodou je mald 30
litrovd zdsoba vody s moznostou vyuzitia vonkajSej sprchy, ktord pri pobytoch na
jednu noc nie je tak nutna. Toto ubytovanie v&ak ponulka pobyty s minimalnou diZkou
pobytu na 2 noci. Vzdialenost 20 mindt chddze od auta opat moéze byt pre niektorych
zdkaznikov plus, no pre inych naopak velké minus. Chatka sa nachddza v lese, a teda
prostredie tvori iné &aro nez vyhlad do doliny. Cena za jednu noc je 100,-€ pocas
pracovnych dni a 120,-€ cez vikend. Minimdlna cena pobytu je teda 200,-€ s kapacitou
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4 0s6b. Na zaklade rezervacného kalendéara je mozné uviest relativne nizku, teda 20%,
obsadenost na nasledujlci mesiac.

Teepeecko

Obrdzok 19 - Teepeecko silné a slabé stranky

Silné stranky / Slabeé stranky/
Strengths Weaknesses
Jedine¢nost’ Vysoka cena
Rucne robené darcekové poukazy Bez elektriny
Lokalita a vyhlad Rezervacny systém
Celoro¢nd prevadzka Priplatok za dal3iu osobu

S W

Netradi¢né ubytovanie, ktoré sa nachddza pri vodnej nddrzi Liptovskd Mara je
postavené z prirodnych materidlov do tvaru Teepee, inak povedané indidnskeho stanu.
Tento tvar stavby z ubytovania robi jedine¢né vo svojom okoli. V Teepeecku sa da
ubytovat celorocne avSak cena je 160,-€ za noc pre 2 osoby a kazda dalsia sa osoba je
za priplatok +20,-€ na noc. Vtejto cene zdkaznik dostane aj uvitaci ks sjedlom.
Daldou nevyhodou je rezerva¢ny systém, ktory neukazuje volné terminy, ateda sa
zvysuje narocnost prezistenia dostupnosti volnych terminov.

Medzi dalsiu priamu konkurenciu patri napriklad Buda Komjatng, ktorej cena
pre 4 osoby zacina na 110,-€ za noc. Tento typ ubytovania nestandardne pontka aj TV,
Wifi a sprchu, ako aj klimatizédciu a virivku. Velkou vyhodou je moznost uplatnenia
rekreadnych poukazov od zamestnévatelov. Dalej za zmienku stoji Glamping Liptov.
Toto ubytovanie tvori nafukovacia bublina s cenou 119,-€ - 139,-€ za noc pre 2 osoby
s moznostou doplatku 20,-€ za osobu. Tento glamp sa nachddza v obci Liptovsky On-
drej. V Liptovskych MatiaSovciach ndjdeme glamping v podobe moderného tiny house
za cenu 110,-€ - 115,-€ na noc s minimalnou diZkou pobytu dve noci. Nevyhodou to-
hoto ubytovania je umiestnenie na dedine, v blizkosti iného rodinného domu, a teda
bez bezprostredného sukromia. Zariadenim a vybavenim vSak urlite dokdze potesit
nejedného zdkaznika.

Do konkurencie, tentokrat uz nepriamej, je mozné zaradit taktiez vSetky ubyto-
vacie zariadenia na Liptove, ktorym sa praca nebude dalej venovat, pretoZze produkt
tejto diplomovej prace pontka vacsi zazitok a viac, ako len naplnenie zdkladnej po-
treby - prenocovania. Netradi¢né ubytovanie bude tento projekt uvazovat ako samo-
statny segment.
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Zakutie — produkt diplovej prace

Obrazok 20 - Zakutie SWOT

Silné stranky / Slabe stranky/
Strengths Weaknesses
Vysoka kvalita ponukanych sluzieb Vysoka investicia
Inovativny produkt Vys3ia predajné cena sluzby
Orientacia na vyssiu prijmovu skupinu Zavislost'investora na cudzich zdrojoch
Vysoko atraktivny produkt Skusenosti investora
Lokalita

Kapacita W
Réznorodost’ S

Enviromentalny pristup

Prilezitosti / O T Hrozby / Threats
Opportunities

Okolité pozemky

Zvy3enie darovej zataze
Konkurencia

Jednochy vstup do odvetvia
Komplikacie pri realizacii
Nizka navstevnost’
Neziskanie financii

Zlozitost polovolacich Gkonov

Rastlci segment

Ponuka novych sluzieb (jéga, jazda na koni)
Vystavba restauracného zariadenia
MoZnost vyuZitia dotdcii

Ponuka prenajmu obytnych vozidiel

Zdroj: vlastné spracovanie

Za vyznamnu silnd strdnku tohto projektu sa povazuje inovativnost a atraktivita
srasticim zdujmom o tento typ ubytovania. Po prieskume konkurencie je mozné
vyhodnotit, Ze v blizkom okoli tohto projektu sa obdobné ubytovacie zariadenie
s takouto formou sluzieb nenachddza. Prilezitosti sU v rozvijani dalSich sluzieb, ktoré
sa vykristalizuju v priebehu fungovania prevadzky podla preferencii zdkaznikov.
Neprehliadnutelnou slabou strédnkou je nutnost financovat projekt z cudzich zdrojov,
s ¢m je vo Variante B Uzko spojend aj vyska investicie. Vzhladom na nesklsenost
investora su rizikovejsie aj hrozby ako komplikacie pri realizacii alebo vybavovanie
povolovacich procesov. Treba vSak brat do Gvahy potencidl rasticeho segmentu, ktory
autor povazuje za valsi ako potencialne rizikd a hrozby spojené s realizdciou projektu.

8.5 Marketingovy mix

8.5.1 Produkt (product)

Produktom tejto diplomovej prace je sluzba zamerand na ponuUkanie zazZitku,
zalozenom na netradi¢cnom pobyte v prirode. Stanovanie a pobyty v prirode boli
ludstvom historicky vzdy vyhladdvanou aktivitou. Vymozenosti 21. storocia zapricinili
pohodlnost [udstva, a tym aj mensiu chut vychddzat zo svojej komfortnej zény. Pobyt
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na samote v kludnej a neposSkodenej prirode, doplneny o sluzby, ktoré by sme mohli
nazvat prezitkom, je to, ¢o Clovek tejto doby vyhladava.

Vynimocnost tohto ubytovania tkvie v odliSnosti od beZnych ubytovacich
zariadeni, akymi sU hotely alebo penzidny v prirode. Jedné sa o atypické budky, ktoré
zachovavaju podstatu stanovania v prirode. Medzi dalSie ponukané sluzby patri virivka,
sauna, komunitné miesto alebo zdieland z&hrada s domdacou zeleninou. Dal&imi
potencidlnymi smermi, ktorymi sa ponuka sluzieb moze rozrastat je napriklad
zameranie sa na agroturizmus - jazda na koni alebo gastro zazitky - sikormny $éf
kuchar, ktory vdm ugriluje veceru priamo uvas na terase ¢i ekoturizmus, spojeny
s lesnou terapiou ¢i hodinami jégy.

Tato praca sa bude zaoberat dvomi rozdielnymi variantmi pre vyhodnotenie
ekonomickej efektivnosti. Oba varianty budl zasadené do rovnakého prostredia.
Rozdielom vo variantoch bude velkost realizacie. Suc¢astou kazdého pobytu bude
ranajkovy k&s. Prvym variantom, teda variantom A bude samostatnd chatka zasadena
do prirody s kapacitou 2 pevnych [6Zzok a2 mozZnych pristelok. Tento variant bude
doplneny o terasu astkromnu saunu na tuhé palivo. Druhy variant, teda Variant B,
bude tvoreny zo 6 architektonicky rozdielnych ubytovacich jednotiek s kapacitami 2
alebo 4 pevnych |6zok. Taktiez do tohto variantu patri zdzemie, ktoré sa nachddza
v jednej budove spolu srecepciou. Jednotlivé bunky budd zasadené do svahovitej
casti pozemku a budu mat vstupy a terasy oto¢ené smerom na vyhlad. Rozmiestnené
budu sofistikovane do priestoru tak, aby bolo nadvstevnikom ponuknuté dostatocné
sukromie a moznost izolovat sa od ostatnych ubytovacich jednotiek. Z tohto dévodu
projekt uvazuje velkost pozemku 6 000 m2. Komunitné miesto sa bude nachadzat
mimo jednotlivych kabiniek. Toto komunitné miesto bude tvorené zo spolo&ného
ohniska s moznostou pripravy jedla alebo posedenia pri ohni. T4to oblast bude od
ubytovacich buniek, zdb6vodu izolovanosti, predelovat sauna, doplnend o terasu
s kreslami pre odpocinok. Nesmie chybat ochladovacia kada, umiestnend vedla sauny.
Rozmiestnenie jednotlivych chatiek bude uspdsobené Specifickému pozemku tak, aby
k posSkodeniu okolitej prirody doslo, v o najmensom moznom rozsahu. Cely aredl
bude dotvarany stromami a inymi krovinami.

Kazdd ubytovacia jednotka bude energeticky nezavisld a bude disponovat
vlastnou terasou, grilom, kniznicou, socidlnym zariadenim a chladnickou.
Samozrejmostou je stél so stolickami advojldozkovd postel. KdetailnejSiemu
vybaveniu chatiek sa dostaneme v podkapitole 8.5.7 Materidlne prostredie.

Pre lepSiu predstavu je dalej v praci priloZzeny jednoduchy zakres Variantu B
doplneny o legendu.
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Obrazok 21 - Grafické vyobrazenie realizacie Variantu B
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Zdroj: vlastné spracovanie

Legenda pre grafické vyobrazenie Variantu B

Cislo 1 — Recepcia

Cislo 2 — Sauna s lehatkami a ochladovacou kadou

Cislo 3 — Erérna zdhradka so zeleninou

slo 4 — Ekologickd koreriova ¢isticka odpadovych vod

slo5a 10 — Ubytovacia jednotka s virivkou s kapacitou pre 4 osoby
Cislo 6 a 7 — Ubytovacia jednotka s virivkou s kapacitou pre 2 osoby

Cislo 7 a 8 — Ubytovacia jednotka s kapacitou pre 2 osoby

Zivotnost tohto produktu je stanovend na 10 rokov, a to z dévodu, Ze po tejto
dobe bude pravdepodobne nutnd vacsia investicia do rekonstrukcie. Rekonstrukcia
bude vyvoland opotrebovanim ubytovacich jednotiek, no taktiez aj zddvodu vyvoja
trendov vtomto segmente apotreby ponuUknut zakaznikom opat nieco nové
ainovativne.
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8.5.2 Cena (price)

Cena bola stanovend na zaklade konkurencie. Vzhladom na to, Ze sa jedna
o prémiovy produkt, tak ako cena priamej konkurencie aj cena tejto sluzby je o nieco
vyssia. Dovodom vysSsSej ceny nie je len vysoko-kvalitné prevedenie, ale aj jedinecnost.
Cielom je drzat tento produkt ako prémiovy, scim budd spojené aj nadklady na
prevaddzku a vystavbu. Pre tdto prdcu bola cena prendjmu nastavend jednotne. Pre
obodbie v sezdne aj mimo sezdny a taktiez pre vikendové pobyty rovnako, ako aj pre
tie, ktoré budu prebiehat polas pracovného tyzdria bude cena rovnaka.

Vo variante A, ktory pojedndva o jednej chatke bude cena nastavend na 155,-€
za cely objekt, vratane rafajkového koSa. Vo variante B, ktory uvazuje tri typy
ubytovania bude cena pre mensiu chatku bez sikromnej virivky stanovenda na 130,-
€. Cena pre rovnaky typ ubytovacej jednotky, doplneny o sukromnd virivku bude
nastavend na sumu 160,-€. Pre treti typ chatky s kapacitou 4 16Zok a vlastnou virivkou
bude cena 175,-€. V kazdom type ubytovania je v cene zahrnuty, tak ako vo Variante
A, rafiajkovy kdS. VSetky ceny sU uvadzané vratane DPH.

Minimalna doba pobytu nebude nijak limitovana a zaroven nebude vyuzitd ani
cenovd diskrimindcia z pohladu dizky pobytu, ako napriklad poskytnutd mnoZstevna
zlava pri pobyte na 2 aviac noci. Pobyty pocas silvestra alebo inych sviatkov budu
ponukané za rovnakd nemennu cenu.

Cielom stanovenia ceny je maximalizacia zisku po uvazeni kipnej sily v danej
lokalite v porovnani s obsadenostou konkure¢nych prevadzok.

Ceny niektorych ubytovacich jednotiek tejto diplomovej prace sU nastavené
vyssSie v porovnani s konkurenciou. Toto navySenie je vyvolané SirSou dostupnostou
sluzieb v porovnani s konkurenciou. Do produktovej rady sU zahrnuté aj chatky, ktoré
vO vybaveni nemaju virivku z dévodu diferencidcie produktu, ¢o zabezpecdilo moznost
ponizenia predajnej ceny. Chatky budu predpripravené na pripadné dodanie viriviek aj
do zvysnych dvoch chatiek v pripade prejaveného zadujmu zo strany zakaznikov.

Pre prehladost je nizSie uvedend tabulka s cenami pre Variant B.

Tabulka 1 - Cennik pre Variant B

/// Rozloha m2 | Pocet 16zok | Virivka | Cena / noc | MnoZstvo ks
Chatka typ 1 35 4 ano 175,00 € 2
Chatka typ 2 25 2 ano 160,00 € 2
Chatka typ 3 25 2 nie 130,00 € 2
Priemer 155,00 €

Zdroj: vlastné spracovanie
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8.5.3 Distrubicia (place)

Velmi dblezitd pri pldnovani tohto produktu je volba lokality, ktorou je v tomto
pripade regidén Liptov. Lokalita pre umiestnenie projektu, ako uz bolo uvedené, ostava
nezmenena pre oba varianty A aj B.

Liptov je povazovany za zaujimavu lokalitou pre tento podnikatelsky zdmer
z dovodu turistickej predispozicie. Je druhou najnavStevovanejSou turistickou
oblastou na Slovensku hned po Vysokych Tatrach a najnavstevovanejsim regidnom
Zilinského kraja. Dévodom vysokého poctu navitevnikov st $iroké moznosti tradvenia
volného casu ako napriklad aquaparky Tatralandia, BeSenovéd alebo kuUpele Lucky.
Liptov je obklopeny majestatnymi horami, ktoré maju velkd vyhodu oproti Vysokym
Tatrdm ato, zZze nie sU preplnené turistami. Ponukajd neuvreitelnych 1185km
znacenych trds na 50 oficidlnych turistickych chodnikoch. V tejto lokalite ndjdeme
Nizke Tatry, Zdpadné Tatry, Velkd Fatru alebo aj Chodské Vrchy. Na svoje si pridu vasnivi
turisti, ale aj ludia, ktori maju chut na menej narocné vychadzky. Vdaka termdalnym
pramenom je tadto oblast atraktivna celorocne a takmer pre kazdého. Stcastou ponuky
Sportového vyzitia je aj Sirokd siet cyklochodnikov, a to az s 850km znacenych tras
v bezprostrednom okoli. Vletnych mesiacoch je jednou z najviac navstevovanych
lokalit vodnd nddrz Liptovskd Mara, vhodnd na kldpanie sa pocas horucich letnych dni.
V zime je oblast Liptova, vyhladdvand milovnikmi zimnych Sportov z ddvodu
nedalekych lyziarskych stredisk ako napriklad najlepsie slovenské lyziarske stredisko
Jasnd alebo Malind Brdo ainé. Tato oblast je taktiez vyznalna svojou liptovskou
kuchyrnou, kvbli ktorej je zahranic¢nymi turistami velmi vyhladavana.

Lokalita Liptov je zaujimavou oblastou z hladiska cestovného ruchu. Pocdetné
zastUpenie v navitevnosti Liptova maju aj zahraniéni turisti prevazne z Ceskej
republiky, Polska ale aj Madarska. Najvacsi podiel v objeme prenocovani na Liptove si
vSak stale drzia Slovaci.
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Obrazok 22 - Graf s poCtom turistiskych prenocovani na Liptove
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Zdroj: vlastné spracovanie

Na obrazku ¢. 22 mbZzeme vidiet klesajluce pocty prenocovani v regiéne Liptov
pocas rokov ovplyvnenych pandémiou Covid-19. Uz vroku 2022 vidime stlUpajuci
trend. Odhaduje sa, Ze rok 2023 by sa mohol opat vratit na predpandemické hodnoty
ako boli vroku 2019. Podla Statistického Uradu Slovenskej republiky vieme, Ze az
priblizne 40% cestujlcich, ktori prenocuju v navstevovanej oblasti tvori vekova skupina
od 25 do 44 rokov, pricom druhou najpocletenejSou skupinou sU navstevnici vo veku
45 - 64 rokov.Vacsinu prenocovani v tejto oblasti tvoria obyvatelia Slovenska.

Obrézok 23 - Graf cestovania Slovakov v roku 2022 vs. 2019

Ako cestovali Slovaci v r. 2022 E f,JT[(\;I'DST'CKY
i * SLOVENSKE
v porovnani s r. 2019 | SLOVENSKEJ
(pocet 0sbb, % z celku)
2022 2019
893 tis.
(19,6 %) -
mil. .
414 tis. g 1,1 mil.
o1 ct;s) % 1,8 mil. (31,3%) (24,7 %)
(38,8 %)

1,5 mil. 14 mil
9 . mil.
(32,5 %) 565 tis. 315 %
(12,5 %) ’
I osoby, ktoré necestovali
*potet a podiel obyvatelov z celkovej populdcie Il osoby, ktoré cestovalivSR
vo veku 15 a viac rokov; posudzovali sa cesty Il osoby, ktoré cestovali v zahrani€i
za osobnym u¢elom osoby, ktoré cestovali v SR aj v zahrani¢i

Zdroj: Statisicky trad SR
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Z grafu porovnania rokov 2019 a 2022 modzeme vidiet, ze ¢isla ndvsStevnikov a
cestujlcich sa pomaly dostdvaju na rovnaké hodnoty, aké sme dosahovali pred rokom
2019. Stéle je z grafu mozné vidiet vysoké percento 0sbb, ktoré v roku 2022 vbébec
necestovali. Na zdklade tohto grafu je mozné predikovat, Ze aj tieto osoby ¢asom,
amozno uz vroku 2023, sa opat vratia k aktivnemu cestovaniu. Vytvorenim novych
a atraktivnych lokalit na Slovensku je mozné prave tuto c¢ast populéacie, ktord bola
zvyknutd cestovat do zahranicia, presveddit o kvalitdch asprdvnom smerovani
cestovného ruchu Slovenskej republiky a udrzat ich na Slovensku.

Jednou z vizii pre Liptov na rok 2023 je vybudovat zdravé zivotné prostredie,
¢oho sucastou je aj dobudovanie enviromentdlnej infrastruktlry vratane
inteligentnych sluzieb, regenerdcia nevyuzivanych objektov a transformacia réznych
aredlov na multifunkcné zelené a klimaticky odolné verejné priestory.

8.5.4 Komunikacia (promotion)

V tejto podkapitole je vhodé rozdelit si komunikacné fazy na Variant A a Variant
B. Vzhladom na spdsob financovania Variantu A, ktory je definovany v podkapitole
,Financny pldn”, je nutné zacat s budovanim povedomia o projekte uz v skorych
fadzach. Tymto dbévodom je crowdfunding ako spbsob zabezpecdenia financnych
prostriedkov. Hlavnym kandlom pred zacatim vystavby budul socidlne médid ako Tik
Tok, Instagram a Facebook, ktoré budl odkazovat na crowfundingovd kampan. Po
vytvoreni identity projektu a web strdnok, by sa mala stat hlavnym kandlom web
strdnka projektu. Je nutné mysliet vtomto pripade na sprdvne avhodné mnozstvo
marketingovych kampani. D6vodom je nizka kapacita ubytovacej jednotky pre tento
variant, a preto budld na propagaciu vyuzivané primarne online kandly. Prvych
zdkaznikov si projekt ziska uz v prvej predprojektovej fdze skrz crowdfunding, kedy si
tzv. ,investori” zaklpia prvé pobyty aj so Specidlnymi balickami.

Pre Variant B je nutné v prvom rade vytvorit identitu projektu anéasledne
internetové stranky. Po tomto bode moéze zacat kampan. Vzhladom na dostupné
kapacity sa projekt zameria na 360 stuprfiovd kampan, do ktorej budl zahrnuté online
aj offline kandly. Liptov je krizovatkou Slovenska, ¢o sa tyka cestnej dopravy, a preto
autor povazuje za vhodné vyuzit komunikaciu projektu aj formou billboardov.

Druhd faza je pldnovand podobne pre oba varianty. Po dokondeni vystavby
a spusteni pobytov bude velmi zdsadnd spokojnost zdkaznikov, ktori budu dalej
odportcat  zazitok. Skrz socidlne siete sa planuje tvorit vdnesnej dobe uz
neodmyslitelna reklama cez zndme osobnosti a teda influencer marketing. Vzhladom
na jedinecnost ainovativnost projektu mézeme predpokladat, Ze tento typ mladych
ludi by mohol prejavit zaujem o netradi¢nd formu ubytovania aj bez cielenej platenej
spoluprace. Okrem platenej spoluprace je mozné vyuzit na propagaciu aj spolupracu
s Oblastnou organizaciou cestovného ruchu Visit Liptov.
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Ako je uvedené vteoretickej casti, cielové generéacie trpia ,FOMO" teda
strachom z premeskania. Pradve tento jav moze byt velkym plusom pre to, aby sa
projekt dostal rychlo do povedomia dalsim potencidlnym zdkaznikom.

8.5.5 Ludia (people)

Pri kvalitnom produkte je potrebné mysliet aj na kvalitny persondl. Zdkaznik sa
dostdva do kontaktu s persondlom v skorej fadze svojej rezervacie pobytu. Je nutné
dbat na recepcéného, ktory v pripade otdzok alebo nejasnosti za¢ina komunikaciu so
zdkaznikmi este pred samotnym prichodom. V opacnom pripade je to pre Variant B
prvd osoba, s ktorou sa stretnl po prichode na lokalitu ubytovania. Z tohto dévodu sa
musi jednat o reprezentativnu osobu, ktord v ludoch vyvola prijemné pocity a navodi
td spradvnu atmosféru, ¢im zapocne pobyt zadkaznikov. | ked v dnesnej dobe uz tuto
funkciu vieme nahrddzat technickymi rieseniami, ako to bude u Variantu A, povazuje
sa za prinosné recepcného zachovat v podobe, ako ho pozndme pri variante 6 chatiek
z dovodu vytazenosti.

V neposlednom rade je nutné mysliet aj na spravny a vhodny vyber personélu,
ktoriudrziava prostredie a stard sa o upratovanie. S tymto persondlom zadkaznici pocas

dnia taktiez mbdzu prist do styku.

NizSie je uvedend organizacnd Struktira pre Variant A doplnend o tabulku
s popisom naplne prace a finanénym ohodnotenim.

Obrazok 24 - Organizacna struktira pre Variant A

O
Investor %
)

Prevadzkar

Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 2 - Popis prace a mzdové ohodnotenie pre Variant A

o Mesac¢nd | Cena Typ e
Pozicia ) o Napln prace
mzda prace uvazku
6-E  / e Komunikdcia so zdkaznikmi
Prevédzkar | Ukolova ’ Dohoda |e Ubytovanie hostf
pobyt L
e Rozvrh upratovania a udrzby
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Priprava a distribUcia ranajok
Sprava zasob

Sprava arealu

Starostlivost o zahradku

e Marketing

e Sprava rezervacného systému
e Pomoc hostom

e Fakturacia

e Sprdva webu

e Zmluvni partneri

e Uctovnictvo

e Riadenie personélu

e Planovanie

e Sprdva zasob tuhého paliva

Investor 0-€ 0-€ Konatel

Zdroj: vlastné spracovanie

Variant B vykresluje bohatSiu organiza¢nu Struktlru vzhladom na pracnost
projektu. Vorganizacnej Struktlre je uvedeny maximalny potrebny pocet 0sob,
s ktorym projekt uvazuje pre plynuly chod prevadzky. Tieto osoby budu rozdielne

zapajané v jednotlivych fdzach projektu podla potreby.

Obrazok 25 - Organizacna struktura pre Variant B

O
O

Prevadzkar

Upratovanie Udrzba  Upratovanie

Zdroj: vlastné spracovanie
Mesacné mzdy zamestnancov boli stanovené nad priemerom dostupnych
pracovnych ponuk pre danu lokalitu uverejnenych na portdli profesia.sk
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Tabulka 3 - Popis prace a mzdové ohodnotenie pre Variant B

. Mesacna | Cena Typ . e
Pozicia ) o Napln prace
mzda prace uvazku
e Komunikacia so zakaznikmi
e Ubytovanie hosti
e Sprdva rezervacného systému
e Pomoc hostom
Prevaddzkar | 1050,-€ | 1419,59€ HPP * Ro,zvrh upra.tov_anlla_a udvrz.by
e Priprava a distribucia ranajok
e Sprdava zasob
e Sprdava aredlu
e Fakturacia
e Starostlivost o zdhradku
e 20 hodintyzdenne
e Sprava sauny
e Starostlivost o poriadok v aredli
Udrzba 425,-€ 574,60€ Polovi¢ny |¢  UdrZba chatiek
e UdrZba priestranstva
e \ypomoc pri upratovani
e Sprdva tuhého paliva
e 40 hodin tyzdenne
e Sprava sauny
e Starostlivost o poriadok v aredli
Udrzba 850,-€ 1149,19€ | HPP e Udrzba chatiek
e UdrZba priestranstva
e \Vypomoc pri upratovani
e Sprdva tuhého paliva
e Upratovanie chatiek
Upratovanie | 375,-€ 507,-€ Polovi¢ny e Pranie
e Starostlivost o zahradku
e Upratovanie chatiek
Upratovanie | 750,-€ 114,-€ HPP e Pranie
e Starostlivost o zahradku
Upratovanie | 6,-€/hod | 6,-€ Dohoda [e Vypomoc pri upratovani
e Marketing
e Sprdva webu
Investor 0,-€ 0,-€ Konatel Zmiuvnt partner

e Uctovnictvo
e Riadenie personélu

e Pladnovanie

Zdroj: vlastné spracovanie
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8.5.6 Procesy (process)

Za najzadsadnejSie procesy vtomto projekte je povazované samotné
ubytovanie hosti aupratovanie izieb. Ani jeden ztychto procesov by nemal
prebiehat si¢asne a nemdze byt zbytocne zdihavy. Vmedziach projektu je
preferovana kvalita nad kvantitou.

Vo Variante A sa prevadzkar fyzicky s hostami pri ubytovavani nestretne. Postup
ubytovania bude rieSeny online, skrz spravu obsahujlcu informacné pokyny ohladom
presnej lokality a pristupového kédu do chatky. Dalej tdto sprava bude obsahovat
informacie ako tipy na vylety, restaurdacie v okoli a iné zaujimavé postrehy. Dokument
budl mat zaroven zdkaznici stale pri sebe apersondl im bude neustdle k dispozicii
online.

Variant B bude skracovat procesy na minimum, ato vyziadanim o najviac
potrebnych informacii pre ubytovanie od hosta uz pocas rezervacie alebo pred
dostavenim sa na ubytovanie vden prichodu. Po prichode bude navstevnikom
poskytnuty rovnaky dokument ako vo Variante A taktiez online formou.

Upratovanie je neodmyslitelny proces, ktory bude prebiehat na izbach denne.
V pripade viac dfiovych pobytov bude hostom denne zasieland sprdva o moznosti
vyuZitia upratovacich sluzieb.

Dal&im délezitym procesom je celkovd Udrzba, ktord musi byt pldnovana tak,
aby hosti rusila ¢o najmenej. Videdlom pripade v momente, ked sa hostia nachadzaju
mimo areal.

Pri Variante B nastdva esSte proces, ktorym je starostlivost o saunu, ktorej
vyhriatie bude mat na starosti Udrzba. Naopak, vyhriatie a zapnutie virivky si spravuje
kazda chatka samostatne. V pripade Variantu A sa o vyklrenie sauny stard kazdy host
samostatne. Pred pobytom bude v saune drevo predpripravené na rozpéalnie ohna.

8.5.7 Materidlne prostredie (physical evidence)

V tejto podkapitole bude opat vhodné rozdelit si materidlne vybavenie pre oba
varianty. Variant A, teda samostatne stojaca chatka s terasou, ku ktorej je pldnované
umiestnenit vonkajsi gril a posedenie, bude doplnend o saunu na tuhé palivo. Dalej
medzi technické vybavenie patri odomykanie dveri fungujlice na principe
pristupového kdédu, ¢im odpadd nutnost osobného stretnutia prevadzkovatela
s navstevnikmi. Ubytovacia jednotka bude vybavend soldrnym panelom a batériou,
z ktorej bude napojena chladnicka, svietenie a virivka. Hostia budl mat k dispozicii
nabité powerbanky v pripade vybitia batérie. Klrenie vzimnych mesiacoch
zabezpeduje piecka na tuhé palivo. V chatke sa bude nachadzat suché WC, spolocne
v jednej miestnosti so sprchou vybavenou sprchovacou hlavicou na Usporu vody. Rine
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budul zvedené do zbernej nddoby umiestnenej pod zemou a naslednou filtraciou bude
tdto voda opatovne vyuzivand. Soldrny panel pocas dna vyhreje mensie mnoZstvo
vody, potrebné na zdkladnu hygienu. Druhé WC bude rieSené vonkajsSou toaletou.

Variant B je zaloZeny na podobnom vybaveni chatiek ako Variant A. Rozdiel
nastdva v umiestneni sauny.V tomto variante nebude mat kazda chatka vlastnd saunu
no naopak 4 zo 6 budu disponovat virivkou na tuhé palivo umiestnenou na terase.
Sauna bude vtomto variante situovand vkomunitnom mieste, doplnenad
o ochladovaciu kadu a4 odpocivadla. Velkost sauny, teda musi byt vyrazne vacsia
s kapactiou 10 ludi. V blizkosti sauny je napldnované spolocné zdzemie pre vsetkych
ubytovanych vybavené ohniskom a posedenim. Odpadovy systém by bol rieseny
ekocistickou. Koreriova ekocisti¢ka je idedlnym rieSenim pre tento projekt z dévodu, ze
nepotrebuje elektrickl energiu, je inovativna a nenarusuje vzhlad prirody. Variant B
ako uz bolo spominané pladnuje byt doplneny orecepciu, ktord bude vybavena
Standardnymi kancelarskymi potrebami a oddychovou zénou. Taktiez sa tu bude
nachddzat Ulozisko baterii pre skladovanie energie zo soldrnych panelov, ktord bude
nasledne spotrebovand na osvetlenie spolocenskych ¢asti a prevadzku viriviek. Batérie
a soldrne panely boli nadimenzované na spotrebu 4kW podla vypoctu spotreby na
Cerpadlo potrebné pre virivky a potrebu osvetlenia.

Chladnic¢ka v chatkdch bude obsahovat vina od lokdlnych vyrobcov, sytenymi
a nesytenymi ndpojmi, medom a inymipochutinami od miestnych podnikatelov
v zavislosti od sezénnosti produktov. Tieto produkty budul preddvat sami dodavatelia,
a teda nés projekt z predaja vyrobkov negeneruje dalsi zisk.

Kazda chatka bude disponovat mensou kuchynkou so zakladnym vybavenim,
jedéalenskym stolom, kniznicou s vyberom knih, oddychovou zénou al6zkami podla
kapacity. Osvetlenie po zotmeni bude rieSené petrolejovymi lampami a solarnymi
lampasmi. V bezprostrednom okoli ubytovacej jednotky mozu byt umiestnené
hojdacie siete a pod.

Na zdklade prieskumu trhu z recenzii priamej konkurencie bolo zistené, Ze velky
zdujem o tento typ ubytovania je zo strany rodin s malymi detmi. Z tohto dévodu
vznikaju vo Variante B aj jednotky s kapacitou 4 16Zok.

Spolo¢né priestranstvo bude obohatené o mensiu zdhradku sdomécou

zeleninou, ktord si navstevnici budd mobct ist polas pobytu svojvolne odtrhnut
a skonzumovat.
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8.6 Realizacny projektovy plan

Pre napldnovanie postupnosti a odhadnutie c¢asu realizdcie projektu bol
pouzity Ganttov diagram. Jednotlivé ¢innosti sU odhadnuté s ¢asovymi rezervami, aby
nedoslo k oneskoreniu pldnovaného spustenia projektu. Projekt sa zacina zalozenim
spolocnosti a kond&i spustenim prevadzky. Celd doba realizdcie pre Variant A je
odhadnutd na 1 rok a 3 mesiace.

Tabulka 4 - Ganttov diagram pre Variant A

Rok 2
2

12

11

10

9

8

Rok 1

Zazmluvnenie dodavatelskych partnerov

Vybavovanie stavebného povolenia
Vystavba projektu

Variant A

Zalozenie spolocnosti

Vyber vhodného variantu
Hladanie a kipa pozemku
Projektova dokumentacia
Tvorba rozpoctu

Financovanie

Vyber realizacnej spolo¢nosti
Terénne Upravy

Zariad'ovanie chatiek

Tvorba propagacnych materidlov
Propagacna faza ¢. 1
Propagacna faza €. 2

Hladanie a zaSkolenie personalu
Spustenie prevadzky

Zdroj: vlastné spracovanie
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8.7 Financny plan

Prechddzajucou podkapitolou boli pomenované jednotlivé procesy pre
realizdciu projektu. Vdaka tomu mozeme lepsie a presnejsie definovat ndklady, ktoré
budd s realizaciou spojené.

8.7.1 Sposob financovania

Element, ktory dokdze vnemalej miere ovplyvnit vypoclty ekonomickej
efektivnosti pri akejkolvek investicii je spdsob financovania tohto projektu. Pre obe
varianty bol zvoleny rozdielny spdsob financovania. Ani jeden nepodita s vlastnym
kapitdlom investora. Pre Variant A ako bolo uvedené bol zvoleny spdsob financovania
skrz crowdfundingovl kampan. Investiciami do tohto projektu si investori mézu
vopred zakupit produkt, ktorym im bude vyska ich investicie vratend. Teda v tomto
pripade nie je nutné vracat investorom ich vstupnu investiciu v penaznej forme ani vo
forme podielov na projekte. Produkty, ktoré je mozné zakUpit si, su priblizené v tabulke
nizsie. Uplatnenim a vyuzitim produktu sa investicia povazuje za splatenu investorovi.

Tabulka 6 - Produkty pre crowdfundingoviu kampan Variantu A

Produkt Dizka Extra Pocet ks |Cena SUMA

Pobyt pre 2 osoby 1 noc Investorsky voucher 50 € 155,00 | € 7 750,00
Pobyt pre 2 osoby 2 noci Investorsky voucher 50 € 310,00 | € 15 500,00
Pobyt pre 4 osoby 1 noc Investorsky voucher 50 € 155,00 | € 7 750,00
Pobyt pre 4 osoby 2 noci Investorsky voucher 50 € 310,00 | € 15 500,00
Obed s investorom 1 noc 5 € 300,00 | € 1 500,00
1. Silvestrovsky pobyt 2 noci Grillmajster + vyzdoba 1 € 500,00 | € 500,00
1. Valentinsky pobyt 1 noc Grillmajster + vyzdoba 1 € 250,00 | € 250,00
1. velkono¢ny pobyt 2 noci Grillmajster 1 € 380,00 | € 380,00
2. Silvestrovsky pobyt 2 noci Grillmajster + vyzdoba 1 € 500,00 | € 500,00
2. Valentinsky pobyt 1 noc Grillmajster + vyzdoba 1 € 250,00 | € 250,00
2. velkonocny pobyt 2 noci Grillmajster 1 € 380,00 | € 380,00
Netradi¢né rande / vyroCie |1 noc Grillmajster + vyzdoba 10 € 220,00 | € 2 200,00
Profesionalne fotenie 1 noc 10 € 180,00 | € 1 800,00
Klub kmenowvych investorov 10 € 1000,00 | € 10 000,00
Moznost pomenovania

ubytovacej jednotky 1 noc Grillmajster + vyzdoba 1 € 10 000,00 | € 10 000,00
SUMA /1] /1] /1] /1] € 74 260,00

Zdroj: vlastné spracovanie

Jednotlivé produkty pre crowdfundingovl kampan boli vytvarané tak, aby nimi
neboli vyvolané extra ndklady, ktoré by mohli zasahovat do vypoctu ekonomickej
efektivnosti investicie. PoCet noci, ktory je ponuknuty tout formou nie je dimenzovany
na maximum. Dovodom je prevddzka v prvej sezdne, kedy je potrebné pocitat aj
s ne¢akanymi situdciami a pre tieto si udrzat aj volné kapacity pre pripadnd Gdrzbu.
Dalej viddnut ponuku sluzieb v najvy$dom moZnosm $tandarde. Standardné pobyty
budl obohatené o paméatny investorsky daréekovy poukaz. Daldie pobyty budu

179



doplnené o grill majstra. O grilovanie sa postard sam investor. Sviato¢né pobyty su
napldnované len na prvé dva roky existencie projektu acena je vyrazne vyssia
z dovodu limitovanej kapacity a predpokladu skorého vypredania tychto terminov za
Standardnych podmienok. Polozka klub kmefovych investorov je pre osoby, ktoré
budd nasledne uvedené na web strdnkach a na socidlnych sietach ako osoby, vdaka
ktorym sa projekt podarilo zrealizovat. SG¢astou tohto baliku je aj jedna noc v chatke.
Tito investori budd mat prednostné informdacie o vysoko ziadanych terminoch ainé
zadkulisné informécie. Profesiondlne fotenie pocas pobytu bude taktiez zabezpecdené
investorom. Najvy§3ou moznou investiciou je pomenovanie samotnej chatky, ktora si
tento ndzov bude niest po celd dobu jej prevadzky. Autor ndzvu bude taktiez
uverejneny na marketingovych kandloch projektu. Cena tohto baliku je zdmerne
vyrazne vysSsia aby sa predislo neziadlcim ndzvom pre objekt.

Dalej prichddza na rad Variant B, pre ktory bola zvolend rozdielna forma
financovania ato najma zdovodu vysky vstupnej investicie. TakUto sumu je
naro¢nejsie vyzbierat od malych investorov, preto pre tento variant bude zvolend
forma financovania skrz Business angel. Velkou vyhodou tejto formy financovania
projektu je pozadie investora alebo biznis anjela, ktory uz sklsenosti s podobnymi
projektami ma. Je nutné konzultovat investicny zdmer ajednotlivé kroky
v podnikatelskom pldne sinvestorom. Ten zaroven preberd vedicu funkciu projektu
bez toho aby sa stal stcastou projektového timu. Tymto spbésobom je mozné usetrit
na potencidlnych rizikdch, ktoré by mohli vzniknut nesklisenostou realizdtora projektu.
Pozadovand ndvratnost vliastného kapitadlu biznis anjelov sa podla dostupnych zdrojov
pohybuje vrozmedzi od 10% do 30% za projekt. Podla zdroju managementmania.com
je typickym rozsahom investicie anjelskeho investora 250 000,-€ az 2 mil. €. Na z&klade
vysSie uvedeného bola pre tento projekt zvolend miera navratnosti investicie 20%.
Praca uvazuje fakt, Ze celd vstupnd investicia do projektu bude hradend jednym
investorom.

8.7.2 Vstupné naklady na realizaciu projektu

Jednotlivé investi¢né polozky, ktoré je nutné preStudovat si pred samotnym
finanénym pldnom tvoria nasledujlce listy tejto préace.

NizSie v tabulke je uvedend vstupnd investicia ako pre Variant A tak pre Variant
B. Pri oceflovani jednotlivych poloziek bol zvoleny systém tvorby rezerv pre kazdu
polozku samostatne, ako je to aj uvedené v tabulke. Pri tejto metdde je nutné predist
rizikdm spojenym s dvojitou tvorbou rezerv. K tejto komplikacii méze dbjst pri tvorbe
rezerv pri jednotlivych polozkdch a ndsledne opatovne pri spolo¢nej sume ako uz bolo
uvedené v teoretickej casti.

Variant A podita s rozlohou pozemku 500 m2 v cene 33,-€ za m2. Pre Variant B,

ktory uvaZuje s pozemkom o rozlohe 6 000 m2 bola uvazovana nizsia cena a teda 23,-
€ za m2 po zohladneni mnozstva zakupovanych m2. Cena za m2 bola vytvorend na
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zdklade aktudlne ponulkanych stavebnych pozemkov vlokalitdch situovanych na
periféridch obci vregidéne Liptov. Ceny boli najdené na realitnych ainzertnych

portdloch bazos.sk a realityalpia.sk

Tabulka 7 - Rozpocet vstupnej investicie pre Variant A a B

Rozpocet vstupnej investicie
/// Variant A Variant B

Polozka Cena Rezerva Cena Rezerva
Zalozenie sro 151,00 € 151,00 €

Pozemok 16 500,00 € 10% 138 000,00 € 10%
Chatka 31 330,00 € 10% 179 000,00 € 10%
Zariadenie chatky 6 200,00 € 5% 33 480,00 € 5%
Vybavenie chatky 6 830,00 € 7% 36 882,00 € 7%
Hlinikové okna 1 220,00 € 10% 7 686,00 € 8%
Projektova dokumentdcia 1900,00 € 10% 11 400,00 € 10%
Elektroinstalacia 290,00 € 5% 2 600,00 € 5%
Rozvody vody 240,00 € 5% 1 900,00 € 5%
Terénne Upravy 450,00 € 5% 2 200,00 € 5%
Virivka - € 12 000,00 € 10%
Soldrne panely 680,00 € 10% 4 020,00 € 10%
Batérie 850,00 € 5% 3 300,00 € 5%
Kadibuda 540,00 € 5% - £
Ekologicka COV - € 13 000,00 € 5%
Studna - £ 3 500,00 € 5%
Sauna 5300,00 € 10% 10 000,00 € 5%
Piecka + komin 1 050,00 € 10% 5 670,00 € 10%
Vysavac 400,00 € 5% 400,00 € 5%
Recepcia - £ 23 300,00 € 5%
Vybavenie recepcie - £ 3 200,00 € 7%
Zariadenie recepcie - €] 2 100,00 € 5%
SUMA 73 931,00 € r 7,5% 493 789,00 € 7%

Zdroj: vlastné spracovanie

Pri tvorbe rozpoctu investicie pre Variant B boli brané do Uvahy Uspory
zrozsahu. Jednd sa o polozky Chatka, Zariadenie a Vybavenie chatky, Oknd a Piecka
s kominom. Tieto boli nacené na zaklade jednotkovej ceny z Variantu A a ndasledne
vyndsobené poctom stavieb s dodatocnou zlavou 10%. Projektovd dokumentécia bola
podla webu cenyzaprojekty.cz stanovenda na 6% zceny hrubej stavby. Polozka
Zariadenie chatky uvaZuje podlahy avstavany ndbytok resp. nedielnu sucast
jednotlivych chatiek potrebnych pre dokoncenie hrubej stavby.
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Dalej sU v praci vyobrazené tabulky deklarujice pévod sumy za poloZku
Vybavenie chatky aVybavenie recepcie spolu s uvedenymi rezervami jednotlivych
poloziek.

Tabulka 8 - Vybavenie chatky

Vybavenie chatky

PoloZka Cena Rezerva
Vonkajsi gril 450,00 € 5%
4 vonkajsie stolicky 280,00 € 5%

Vonkajsi stél 150,00 € 5%

Interierovy stol 350,00 € 10%
Interierové sedenie 190,00 € 5%

Kuchynské vybavenie 500,00 € 10%
Sprcha 200,00 € 5%

Suché WC 500,00 € 10%
Vankuse 100,00 € 5%

Postel 800,00 € 10%
Matrac 800,00 € 5%

Periny 400,00 € 5%

Obliecky 250,00 € 10%
Uterdky 330,00 € 5%

Dekoracie 270,00 € 5%

Chladnicka 350,00 € 5%

Powerbanka 2ks 150,00 € 10%
Plynova dvojplatnicka 220,00 € 5%

Svietidla 100,00 € 5%

Kahance a sviecky 100,00 € 5%

Kupeltiové umyvadlo 90,00 € 5%

Drez 150,00 € 5%

Saunovacie plachty 100,00 € 10%
SUMA 6 830,00 € 7%

Tabulka 9 - Vybavenie recepcie pre Variant B

Vybavenie recepcie

Polozka Cena Rezerva
Pocitac 800,00 € 10%
Tlaciaren 250,00 € 5%
Stol 220,00 € 5%
Stolicka 150,00 € 5%
Pracka 560,00 € 5%
Susicka 770,00 € 5%
Nabytok 320,00 € 10%
SUMA 3 070,00 € 6%

Zdroj: vlastné spracovanie
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8.7.3 Financné plany pre VariantyAaB

Po vyjasneni pdvodu investi¢nych sim pre Variany AaB mdzeme prejst na
samotné finan&né plany. Ako prvé budul predstavené financné plany pre Variant A,
ktoré boli vyhotovené v troch verzidch, optimistickej, pesimistickej a realistickej.

Pre spravny vypoclet ekonomickej efektivnosti musime podcitat aj
s prevadzkovymi nakladmi, ktoré su rozdelené na variabilné a fixné. V tabulke nizsie
tieto ndklady moézeme vidiet polozkovite rozdelené tak, aby bolo evidentné, ¢o sa
ukryva v jednotlivych kategdriach. Variabilné sU tvorené z mzdy, ktord je vtomto
pripade Ukolové a tovar. Fixné ndklady su jasne definované na jeden rok. | ked by sme
Cistiacne prostriedky adrevo mohli brat ako variabilné néaklady, prdca uvazuje
s tvorbou rezerv v slabsich rokoch pre nasledujlce viac vytazené roky.

Tabulka 10 - Variabilné a fixné naklady pre Variant A

Variabilné naklady Variant A Fixné naklady Variant A
PoloZka Cena Polozka Cena
Sampédny 2,00 € Reklama 500,00 €
Odovzdanie chatky 5,00 € Cistiace prostriedky 150,00 €
Priprava + dovezenie ranajok 6,00 € Uétovnictvo 500,00 €
Prevzatie + upratanie chatky 15,00 € Udrzba 350,00 €
Ranajky tovar 6,00 € Poistenie 150,00 €
SUMA 34,00 € Drevo 200,00 €
SUMA 1 850,00 €

Zdroj: vlastné spracovanie

Pri tvorbe odhadu poctu prenocovani na jednotlivé obdobia tento dokument
vychadzal z prospektov developera, ktory sa venuje vystavbe apartmanovych domov
vo Vysokych Tatrdch na Slovensku. Tieto hodnoty boli ponizené kazdorocne o 5%.
Pesimisticky odhad je tvoreny polovicnymi hodnotami zpoctu prenocovani
u optimistického variantu. Realisticky je tvoreny priemerom optimistického
a pesimistického.

Drevostavby sa nachadzaju vll. odpisovej skupine, ktord sa rovnomerne
odpisuje po dobu 6 rokov.

Pri vSetkych troch variantoch presli tabulky s vypocdtami optimalizdciou pre
odklad odpisov aby tieto boli vyuzité v ¢o najefektivnejSom obdobi, ¢im by nenastala
situdcia, ze podnik uplatfiuje pInl vysku odpisov v roku, ked vykazuje G¢tovnu stratu.
Pri Variante Abola zvolend diskontnd sadzba 10% z dbévodu financovania tohto
variantu formou crowdfundingu. Sadzba bola teda stanovend podla rizikovosti
projektu a taktieZ porovnanim drokovych sadzieb alternaticnych investicii, ktorymi su
investi¢né fondy ponukané bankami.

183



Tabulka 11 - Vypocet optimistického Variantu A

OPTIMISTICKY A 0. sezéna 1. sezéna 2. sezéna 3. sezéna 4. sezéna 5. sezéna 6. sezéna 7. sezéna 8. sezéna 9. sezéna 10. sezéna ISUM

Pocet prenocovani 105 159 180 198 216 252 270 252 238 216
v % z 365 dni 29% 44% 50% 55% 60% 70% 75% 70% 66% 60%

Cena za noc 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 €

Prijmy 16 210,42 € 24 606,25 € 27 900,00 € 30 690,00 € 33 480,00 € 39 060,00 € 41 850,00 € 39 060,00 € 36 828,00 € 33 480,00 € 323 164,67 €
Variabnilné naklady 3555,83€ 5397,50 € 6 120,00 € 6732,00 € 7 344,00 € 8 568,00 € 9 180,00 € 8 568,00 € 8078,40 € 7 344,00 € 70887,73 €
Fixné naklady 1850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1 850,00 € 18 500,00 €
Naklady spolu 5405,83 € 7 247,50 € 7 970,00 € 8 582,00 € 9 194,00 € 10 418,00 € 11 030,00 € 10 418,00 € 9928,40 € 9194,00 € 89 387,73 €
Zisk 10 804,58 € 17 358,75 € 19 930,00 € 22 108,00 € 24 286,00 € 28 642,00 € 30820,00 € 28 642,00 € 26 899,60 € 24 286,00 € 23377693 €
DPH 20% 216092 € 347175 € 3986,00 € 4421,60€ 4 857,20 € 572840 € 6 164,00 € 572840 € 5379,92 € 4 857,20 €

Zisk bez DPH 8 643,67 € 13 887,00 € 15 944,00 € 17 686,40 € 19 428,80 € 22 913,60 € 24 656,00 € 22 913,60 € 21519,68 € 19 428,80 € 46 755,39 €
Dari z Gctovného zisku 1728,73 € 313,03 € 724,43 € 107291 € 1421,39€ 2118,35€ 2 466,83 € 458272 € 430394 € 3 885,76 € 22 618,11 €
Vstupnd investicia / Odpisy 73 931,00 € - € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € - € - € - € 73 931,00 €
EAT 6 914,93 € 13 573,97 € 15 219,57 € 16 613,49 € 18 007,41 € 20 795,25 € 22 189,17 € 18 330,88 € 17 215,74 € 15 543,04 € 164 403,44 €
Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 12 - Vypocet doby ndvratnosti investicie pre optimisticky Variant A

Vypodet doby navratnosti investicie pre OPTIMISTICKY Variant A

Diskont 10%

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Cashflow (EAT) - 73 931,00 € 6914,93 € 13 573,97 € 15 219,57 € 16 613,49 € 18 007,41 € 20795,25 € 22 189,17 € 18 330,88 € 17 215,74 € 15 543,04 €

Kumulované cashflow - 73 931,00 € |- 67 016,07 € |- 53442,10€ |- 3822253 € |- 21 609,05 € 3601,64 € 17 193,61 € 39382,77 € 57 713,65 € 74929,40 € 90472,44 €

Dikontované cashflow - 73931,00€ 6 286,30 € 11218,15 € 11 434,69 € 11347,23 € 11181,18 € 11738,37 € 11 386,55 € 8551,49 € 7301,16 € 5992,51 €

Diskontované kumulované

cashflow 73 931,00 € |- 67 644,70 € |- 56 426,54 € |- 44 991,86 € |- 33 644,62 € 2246344 € |- 10 725,06 € 661,49 € 921298 € 16 514,13 € 22 506,65 €

Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 13 - Ekonomické ukazatele pre optimisticky Variant A

IRR 16%
Doba navratnosti (roky) 6,23
Marza 51%
NPV 22 506,65 €
ROI 122%

Zdroj: vlastné spracovanie
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Tabulka 14 - Vypocet pesimistického Variantu A

PESIMISTICKY A 0. sezéna 1. sezéna 2. sezéna 3. sezéna 4. sezéna 5. sezéna 6. sezéna 7. sezéna 8. sezéna 9. sezéna 10. sezéna ISUM

Pocet prenocovani 52 79 90 99 108 126 135 126 119 108| SUM

v % z 365 dni 15% 22% 25% 28% 30% 35% 38% 35% 33% 30%

Cena za noc 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 €

Prijmy 8105,21 € 12303,13 € 13 950,00 € 15 345,00 € 16 740,00 € 19 530,00 € 20 925,00 € 19 530,00 € 18 414,00 € 16 740,00 € 161 582,33 €
Variabnilné naklady 1777,92 € 2 698,75 € 3 060,00 € 3 366,00 € 3672,00 € 4284,00 € 4 590,00 € 4 284,00 € 4 039,20 € 3672,00 € 35443,87 €
Fixné naklady 1850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1 850,00 € 1 850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1 850,00 € 18 500,00 €
Naklady spolu 362792 € 4 548,75 € 4 910,00 € 5216,00 € 5522,00 € 6 134,00 € 6 440,00 € 6 134,00 € 5889,20 € 5522,00 € 53943,87 €
Zisk 447729 € 7 754,38 € 9 040,00 € 10 129,00 € 11 218,00 € 13 396,00 € 14 485,00 € 13 396,00 € 12 524,80 € 11 218,00 € 107 638,47 €
DPH 20% 895,46 € 1550,88 € 1 808,00 € 2 025,80 € 2 243,60 € 2679,20 € 2 897,00 € 2679,20 € 2504,96 € 2 243,60 €

Zisk bez DPH 3581,83 € 6 203,50 € 7232,00€ 8103,20 € 8974,40 € 10716,80 € 11 588,00 € 10716,80 € 10019,84 € 8974,40 € 2152769 €
Dari z Gctovného zisku 716,37 € 1240,70 € - € - € - € - € - € - € 2003,97 € 1794,88 € 575591€
Vstupnd investicia / Odpisy 73 931,00 € - € - € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € - € - € 73 931,00 €
EAT 2 865,47 € 4 962,80 € 7 232,00 € 8 103,20 € 8 974,40 € 10 716,80 € 11 588,00 € 10 716,80 € 8 015,87 € 7 179,52 € 80 354,86 €
Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 15 - Vypocet doby ndvratnosti investicie pre pesimisticky Variant A

Vypocet doby navratnosti investicie pre PESIMISTICKY Variant A

Diskont 10%

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Cashflow (EAT) - 73 931,00 € 2 865,47 € 4 962,80 € 7 232,00 € 8103,20 € 8974,40 € 10 716,80 € 11 588,00 € 10 716,80 € 8 015,87 € 7 179,52 €
Kumulované cashflow - 73931,00€ |- 7106553€ |- 66102,73€ |- 58870,73€ |- 50767,53€ |- 41793,13€ |-  3107633€ |- 1948833 € |- 8771,53 € |- 755,66 € 6423,86 €
Dikontované cashflow - 73 931,00 € 2 604,97 € 4101,49 € 5433,51 € 5534,59 € 5572,40 € 6 049,35 € 5946,48 € 4999,47 € 3399,51€ 2768,02 €

Diskontované kumulované

cashflow 73 931,00 € |- 71326,03 € |- 67 224,54 € |- 61791,03 € |- 56 256,44 € |- 50 684,04 € |- 44 634,69 € |- 38 688,21 € |- 33688,75€ |- 30289,23 € |- 27 521,22 €
Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 16 - Ekonomické ukazatele pre pesimisticky Variant A

IRR 1%
Doba navratnosti (roky) 9,68
Marza 50%
NPV - 27 521,22 €
ROI 9%

Zdroj: vlastné spracovanie
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Tabulka 17 - Vypocet realistického Variantu A

REALISTICKY A 0. sezéna 1. sezéna 2. sezéna 3. sezéna 4. sezéna 5. sezéna 6. sezéna 7. sezéna 8. sezéna 9. sezéna 10. sezéna SUm

Pocet prenocovani 78 119 135 149 162 189 203 189 178 162

v % z 365 dni 22% 33% 38% 41% 45% 53% 56% 53% 50% 45%

Cena za noc 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 €

Prijmy 12157,81 € 18 454,69 € 20 925,00 € 23 017,50 € 25110,00 € 29 295,00 € 31387,50 € 29 295,00 € 27 621,00 € 25 110,00 € 242 373,50 €
Variabnilné naklady 2 666,88 € 4 048,13 € 4590,00 € 5049,00 € 5508,00 € 6 426,00 € 6 885,00 € 6 426,00 € 6 058,80 € 5 508,00 € 53 165,80 €
Fixné naklady 1850,00 € 1850,00 € 1850,00 € 1 850,00 € 1 850,00 € 1 850,00 € 1 850,00 € 1 850,00 € 1 850,00 € 1850,00 € 18 500,00 €
Naklady spolu 4516,88 € 5898,13 € 6 440,00 € 6 899,00 € 7 358,00 € 8 276,00 € 8 735,00 € 8 276,00 € 7 908,80 € 7 358,00 € 71 665,80 €
Zisk 7 640,94 € 12 556,56 € 14 485,00 € 16 118,50 € 17 752,00 € 21 019,00 € 22 652,50 € 21 019,00 € 19 712,20 € 17 752,00 € 170 707,70 €
DPH 20% 1528,19 € 251131 € 2 897,00 € 3223,70€ 3550,40 € 4203,80 € 4 530,50 € 4203,80 € 3942,44 € 3 550,40 €

Zisk bez DPH 6112,75 € 10 045,25 € 11 588,00 € 12 894,80 € 14 201,60 € 16 815,20 € 18 122,00 € 16 815,20 € 15 769,76 € 14 201,60 € 3414154 €
Dan z tctovného zisku 1222,55 € 2 009,05 € 2 317,60 € 2 578,96 € - € 898,67 € 1160,03 € 898,67 € 689,59 € - € 11775,13 €
Vstupna investicia / Odpisy 73 931,00 € - € - € - € - € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € 12 321,83 € 73 931,00 €
EAT 4 890,20 € 8 036,20 € 9 270,40 € 10 315,84 € 14 201,60 € 15 916,53 € 16 961,97 € 15 916,53 € 15 080,17 € 14 201,60 € 124 791,03 €
Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 18 - Vypocet doby ndvratnosti investicie pre realisticky Variant A

Vypocet doby navratnosti investicie pre PREALISTICKY Variant A

Diskont 10%

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Cashflow (EAT) - 73 931,00 € 4.890,20 € 8036,20 € 9270,40 € 10 315,84 € 14 201,60 € 15916,53 € 16 961,97 € 15916,53 € 15 080,17 € 14 201,60 €
Kumulované cashflow - 73 931,00 € |- 69 040,80 € |- 61 004,60 € |- 51734,20€ |- 41 418,36 € |- 27 216,76 € |- 11 300,23 € 5661,73 € 21578,26 € 36 658,43 € 50 860,03 €
Dikontované cashflow - 73931,00€ 4 445,64 € 6 641,49 € 6 964,99 € 7 045,86 € 8 818,08 € 8 984,46 € 8704,17 € 7 425,18 € 6 395,47 € 547533 €

Diskontované kumulované

cashflow 73 931,00 € |- 69 485,36 € |- 62 843,88 € |- 55 878,89 € |- 48 833,03 € |- 40 014,95 € |- 3103049 € |- 22326,32€ |- 14 901,14 € |- 8505,67 € |- 303034 €
Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 19 - Ekonomické ukazatele pre realisticky Variant A

IRR 9%
Doba navratnosti (roky) 7,67
Marza 51%
NPV - 3030,34 €
ROI 69%

Zdroj: vlastné spracovanie
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Dalej sa vtejto podkapitole budeme venovat Variantu B. Podla ¢oho boli
stanovené pocty prenocovani za dané obdobie uz definované je. Taktiez dovod, preco
sU odpisy za niektory roky presunuté az na dalsie obdobia.

NizSie je priloZzend tabulka, ktord vyobrazuje opat variabilné a fixné naklady
projektu. Vo variabilnych tento krdt ndjdeme iba tovar, ktory sa priamo viaze na pocet
navstev. Fixné naklady su tvorené z ndkladov uvedenych nizsie v tabulke a z mzdovych
nakladov na personal. Podla vytaZzenia kapacit sd rozdelené aj fixné naklady na
persondl. Prevddzkar je vo vSetkych 3 pripadoch zamestnany na HPP. Rozdiel nastdva
u ddrzby aupratovania. Tento persondl je zamestnany na poloviény Uvazok
v obdobiach, kedy obsadenost celkovej kapacity neprekracuje 50%. Ako nahle je
prekroCeny pocet 50% tabulky uvazuju so zamestnanim pracovnikov na HPP.
V pripadoch, ked sa dostane obsadenost celkovej kapacity nad 70% projekt podcita
s vypomocou formou brigddnika zamestnaného na dohodu, ktory je plateny Ukolovo
6,-€ na hodinu v hrubom. Predpokladd sa, Zze za 1 hodinu je zvlddnutelné upratat a
pripravit 2 chatky.

Tabulka 20 - Variabilné a fixné naklady pre Variant B

Variabilné naklady Variant B Fixné naklady Variant A
Polozka Cena Polozka Cena

Sampény 2,00 € Reklama 800,00 €

Ranajky tovar 6,00 € Cistiace prostriedky 660,00 €

SUMA 8,00 € Uétovnictvo 1 000,00 €
Udrzba 1500,00 €
Poistenie 1 000,00 €
Drevo 1 500,00 €
SUMA 6 460,00 €

Zdroj: vlastné spracovanie

Diskontnd sadzba pri Variante B je nastavend na 10% z dbvodu vysokej
investi¢nej Ciastky pre realizdciu projektu. Vecnym dévodu je aj fakt, ze Urokové
sadzby pri investi¢nych fondoch v bankdch sa aktudlne osciluju okolo hodnbt 5%
a v porovnani s nimi je tento projekt daleko narocnejsi a rizikovejsi.

Pozadovany Urok anjelskeho investora je premietnuty do fixnych ndkladov
v obdobi, ked projekt dosiahne bodu zvratu. To znamend, Zze hned v nasledujicom
obdobi, ako projekt dosiahne bod zvratu akumulovany zisk bude prevySovat
pozadovanych 20% sa investorovi vyplati jeho investicia navySend o pozadované
percentudlne zhodnotenie vstupného vkladu. Pri optimistickom variante mézeme
tento moment pozorovat v 7. sezéne. V pesimistickom variante sa ktomuto bodu
nedostaneme z dévodu ndvratnosti investicie, ktord vychadza neskdr ako je celkova
zivotnost projektu ateda nieco cez 11 rokov. V poslednom, tretom, realistickom
variante je pozadovand suma investorovi vratend v 9. sezéne
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Tabulka 21 - Vypocet optimistického Variantu B

OPTIMISTICKY B 0. sezéna 1. sezéna 2. sezéna 3. sezéna 4. sezéna 5. sezéna 6. sezéna 7. sezéna 8. sezéna 9. sezéna 10. sezéna ISUM

Pocet prenocovani 628 953 1080 1188 1296 1512 1620 1512 1426 1296

v % z 365 dni 29% 44% 50% 55% 60% 70% 75% 70% 66% 60%

Cena za noc 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 €

Prijmy 97 262,50 € 147 637,50 € 167 400,00 € 184 140,00 € 200 880,00 € 234 360,00 € 251 100,00 € 234 360,00 € 220 968,00 € 200 880,00 € 1938 988,00 €
Variabnilné naklady 5020,00 € 7 620,00 € 8 640,00 € 9504,00 € 10 368,00 € 14 364,00 € 15390,00 € 14 364,00 € 13 543,20 € 12312,00 € 111 125,20 €
Fixné naklady 36474,16 € 36474,16 € 36474,16 € 49 453,24 € 49 453,24 € 49 453,24 € 148 211,04 € 49 453,24 € 49 453,24 € 49 453,24 € 554 352,96 €
Naklady spolu 41 494,16 € 44 094,16 € 45 114,16 € 58 957,24 € 59 821,24 € 63 817,24 € 163 601,04 € 63 817,24 € 62 996,44 € 61 765,24 € 665 478,16 €
Zisk 55 768,34 € 103 543,34 € 122 285,84 € 125182,76 € 141 058,76 € 170542,76 € 87 498,96 € 170 542,76 € 157 971,56 € 139 114,76 € 1273 509,84 €
DPH 20% 11 153,67 € 20 708,67 € 24 457,17 € 25 036,55 € 28 211,75 € 34 108,55 € 37251,35€ 34 108,55 € 31594,31€ 2782295 €

Zisk bez DPH 44 614,67 € 82 834,67 € 97 828,67 € 100 146,21 € 112 847,01 € 136 434,21 € 5024761 € 136 434,21 € 126 377,25 € 111291,81 € 274 453,53 €
Dari z tctovného zisku 892293 € 107,30 € 3106,10 € 3569,61€ 6 109,77 € 10 827,21 € 10 049,52 € 10 827,21 € 2527545 € 22 258,36 € 101 053,46 €
Vstupnd investicia / Odpisy 493 789,00 € - € 82 298,17 € 82 298,17 € 82 298,17 € 82 298,17 € 82 298,17 € - € 82 298,17 € - € - € 493 789,00 €
EAT 35 691,74 € 82 727,37 € 94 722,57 € 96 576,60 € 106 737,24 € 125 607,00 € 40 198,09 € 125 607,00 € 101 101,80 € 89 033,45 € 898 002,85 €
Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 22 - Vypocet doby ndvratnosti investicie pre optimisticky Variant B

Vypoéet doby navratnosti investicie pre OPTIMISTICKY Variant B

Diskont 10%

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Cashflow (EAT) 493 789,00 € 35 691,74 € 8272737 € 94722,57 € 96 576,60 € 106 737,24 € 125 607,00 € 40 198,09 € 125 607,00 € 101 101,80 € 89 033,45 €

Kumulované cashflow 493789,00€ |- 458097,26 € |- 375369,89€ (- 280647,32€ (- 184070,72€ |- 77 333,48 € 48 273,52 € 88471,61€ 214 078,60 € 315180,40 € 404 213,85 €

Dikontované cashflow 493 789,00 € 32447,03 € 68 369,73 € 71166,47 € 65 963,12 € 66 275,43 € 70 901,88 € 20 627,97 € 58 596,59 € 42 877,03 € 34326,25 €

Diskontované kumulované

cashflow 493789,00 € |- 461341,97€ (- 392972,24€ |- 321805,77€ |- 255842,65€ |- 189567,22€ (- 11866535€ |- 98 037,37 € |- 39 440,78 € 3436,25 € 37762,50 €

Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 23 - Ekonomické ukazatele pre optimisticky Variant B

IRR 12%
Doba navratnosti (roky) 5,80
Marza 46%
NPV 37 762,50 €
ROI 82%
Business angel 20% 98 757,80 €

Zdroj: vlastné spracovanie
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Tabulka 24 - Vypocet pesimistického Variantu B

PESIMISTICKY B 0. sezéna 1. sezéna 2. sezéna 3. sezéna 4. sezéna 5. sez6na 6. sezéna 7. sezéna 8. sezéna 9. sezéna 10. sezéna |$UM

Pocet prenocovani 314 476 540 594 648 756 810 756 713 648] SUM

v % z 365 dni 15% 22% 25% 28% 30% 35% 38% 35% 33% 30%

Cena za noc 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 €

Prijmy 48 631,25 € 73 818,75 € 83 700,00 € 92 070,00 € 100 440,00 € 117 180,00 € 125 550,00 € 117 180,00 € 110 484,00 € 100 440,00 € 969 494,00 €
Variabnilné naklady 2 510,00 € 3 810,00 € 4 320,00 € 4752,00 € 5 184,00 € 6 048,00 € 6 480,00 € 6 048,00 € 5 702,40 € 5 184,00 € 50 038,40 €
Fixné naklady 36 474,16 € 36 474,16 € 36 474,16 € 36 474,16 € 36 474,16 € 36 474,16 € 36 474,16 € 36 474,16 € 36 474,16 € 36 474,16 € 364 741,60 €
Naklady spolu 38 984,16 € 40 284,16 € 40794,16 € 41226,16 € 41 658,16 € 42522,16 € 42 954,16 € 42522,16 € 42 176,56 € 41 658,16 € 414 780,00 €
Zisk 9647,09 € 33534,59 € 42905,84 € 50 843,84 € 58 781,84 € 74 657,84 € 82595,84 € 74 657,84 € 68 307,44 € 58 781,84 € 554 714,00 €
DPH 20% 192942 € 6 706,92 € 581,17 € 10 168,77 € 1175637 € 1493157 € 16519,17 € 1493157 € 13 661,49 € 1175637 €

Zisk bez DPH 771767 € 26 827,67 € 34324,67€ 40 675,07 € 47 025,47 € 59 726,27 € 66 076,67 € 59 726,27 € 54 645,95 € 47 025,47 € 110 942,80 €
Dai z iétovného zisku 154353 € - € - € - € - € - € - € 1194525 € 10929,19€ 9405,09 € 33823,07€
Vstupna investicia / Odpisy 493 789,00 € - € 82298,17 € 82298,17 € 82298,17 € 82298,17 € 82298,17 € 82298,17 € - € - € - € 493 789,00 €
EAT 6174,14 € 26 827,67 € 34324,67 € 40 675,07 € 47 025,47 € 59 726,27 € 66 076,67 € 47 781,02 € 43 716,76 € 37 620,38 € 409 948,13 €
Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 25 - Vypocet doby ndvratnosti investicie pre pesimisticky Variant B

Vypodet doby navratnosti investicie pre PESIMISTICKY Variant B

Diskont 10%

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Cashflow (EAT) 493 789,00 € 6174,14 € 26 827,67 € 34324,67 € 40 675,07 € 47 025,47 € 59 726,27 € 66 076,67 € 47 781,02 € 43 716,76 € 37 620,38 €
Kumulované cashflow 493789,00€ |- 487614,86€ |- 460787,19€ |- 426462,52€ |- 38578745€ |- 338761,97€ |- 27903570€ |- 212959,03€ |- 165178,01€ |- 121461,25€ |-  83840,87 €
Dikontované cashflow 493 789,00 € 5612,85 € 2217163 € 25 788,63 € 27 781,62 € 29199,12 € 33713,92 € 33907,78 € 22 290,20 € 18 540,17 € 14 504,28 €
CD:';;Z:’”“ kumulované 493789,00€ |- 48817615€ |- 466004,52€ |- 440215.88€ |- 41243426€ |- 38323514 € |- 349521,22€ |- 315613,44€ |- 29332324€ |- 27478307€ |- 260278,78¢€

Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 26 - Ekonomické ukazatele pre pesimisticky Variant B

IRR -3%
Doba navratnosti (roky) 11,22
Marza 42%
NPV - 260 278,78 €
ROI -17%
Business angel 20% 98 757,80 €

Zdroj: vlastné spracovanie
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Tabulka 27 - Vypocet realistického Variantu B

REALISTICKY B 0. sezéna 1. sezéna 2. sezéna 3. sezéna 4. sezéna 5. sezéna 6. sezona 7. sezéna 8. sezdna 9. sezéna 10. sezéna SUM

Pocet prenocovani 471 714 810 891 972 1134 1215 1134 1069 972

v % z 365 dni 22% 33% 38% 41% 45% 53% 56% 53% 50% 45%

Cena za noc 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 € 155,00 €

Prijmy 72 946,88 € 110 728,13 € 125 550,00 € 138 105,00 € 150 660,00 € 175 770,00 € 188 325,00 € 175 770,00 € 165 726,00 € 150 660,00 € 1454 241,00 €
Variabnilné naklady 3 765,00 € 5715,00 € 6 480,00 € 7 128,00 € 7 776,00 € 9 072,00 € 9 720,00 € 9 072,00 € 8 553,60 € 7 776,00 € 75 057,60 €
Fixné naklady 36 474,16 € 36 474,16 € 36 474,16 € 36 474,16 € 36 474,16 € 49 453,24 € 49 453,24 € 49 453,24 € 148 211,04 € 49 453,24 € 528 394,80 €
Naklady spolu 40 239,16 € 42 189,16 € 42 954,16 € 43 602,16 € 44 250,16 € 58 525,24 € 59 173,24 € 58 525,24 € 156 764,64 € 57 229,24 € 603 452,40 €
Zisk 32707,72 € 68 538,97 € 82 595,84 € 94 502,84 € 106 409,84 € 117 244,76 € 129 151,76 € 117 244,76 € 8961,36 € 93 430,76 € 850 788,60 €
DPH 20% 6 541,54 € 13 707,79 € 16 519,17 € 18 900,57 € 2128197 € 23 448,95 € 25830,35 € 23 448,95 € 2154383 € 18 686,15 €

Zisk bez DPH 26 166,17 € 54 831,17 € 66 076,67 € 75 602,27 € 85 127,87 € 93 795,81 € 103 321,41 € 93 795,81 € |- 12 582,47 € 74 744,61 € 189 909,28 €
Da# z uétovného zisku 523323 € 10 966,23 € 13 215,33 € - € 565,94 € 2299,53 € 404,65 € 2299,53 € - € - € 38 784,45 €
Vstupna investicia / Odpisy 493 789,00 € - € - € - € 82 298,17 € 82 298,17 € 82 298,17 € 82 298,17 € 82 298,17 € - € 82 298,17 € 493 789,00 €
EAT 20 932,94 € 43 864,94 € 52 861,34 € 75 602,27 € 84 561,93 € 91 496,28 € 99 116,76 € 91 496,28 € |- 12 582,47 € 74 744,61 € 622 094,87 €
Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 28 - Vypocet doby ndvratnosti investicie pre realisticky Variant B

Vypocet doby navratnosti investicie pre PREALISTICKY Variant B

Diskont 10%

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Cashflow (EAT) - 493789,00 € 20932,94 € 43 864,94 € 52 861,34 € 75 602,27 € 84 561,93 € 91 496,28 € 99 116,76 € 91496,28€ |-  12582,47€ 74744,61 €
Kumulované cashflow - 493789,00€ |- 472856,06€ |- 428991,12€ |- 376129,79€ |- 300527,52€ |- 215965,58€ |- 124469,30€ |- 25352,54 € 66 143,73 € 53 561,26 € 128 305,87 €
Dikontované cashflow - 493789,00 € 19 029,94 € 36 252,01 € 39715,51 € 51 637,37 € 52506,31 € 51 647,26 € 50 862,57 € 42 683,69 € |- 5336,20 € 28 817,28 €

Diskontované kumulované

cashflow - 493789,00€ [- 474759,06€ |- 438507,04€ |- 398791,54€ |- 347154,17€ |- 294647,86€ (- 243000,60€ |- 192138,03€ |- 149454,34€ (- 154790,53€ |- 125973,25€
Zdroj: vlastné spracovanie

Tabulka 29 - Ekonomické ukazatele pre realisticky Variant B

IRR 4%
Doba navratnosti (roky) 8,26
Marza 43%

NPV - 125 973,25 €
ROI 26%
Business angel 20% 98 757,80 €

Zdroj: vlastné spracovanie
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8.8 Hodnotenie ekonomickej efektivnosti

Predchddzajlica podkapitola vyjadruje ako pre Variant Atak aj pre Variant B
vsetky doblezité Cisla, ktoré si smerodajné pre projekt. V tejto ¢asti diplomovej prace
sa zameriame na sumarizaciu jednotlivych ekonomickych ukazatelov.

Pri Variante A, kde bol nastaveny diskont pre NPV, teda Cistd sucasnu hodnotu,
na 10% mozeme vidiet, ze po vyhodnoteni tohto ekonomického ukazatela, by bolo
vhodné v pesimistickom a realistickom vypocte projekt zamietnut uz pred zacatim.
Dovodom je, ze vypoclet vykazuje zaporné hodnoty. Tento ukazatel Gzko koreluje s IRR,
vnldtornym vynosovym percentom, ktoré vidime, ze vo vsetkych troch vypoctoch
vychadza kladne. Tato informécia vsak naznacuje iba to, Ze projekt vo svojej podstate
nebude stratovy. Vzhladom na to, Ze vo Variante A sa jedna iba o jednu ubytovaciu
jednotku, d4 sa predpokladat vysSia obsadenost kedze projekt ako taky sédm sebe
nekonkuruje, vytvdranim dalSich ubytovacich kapacit. To znamena, Ze zaujemcov je
nutné ubytovavat a rozlozit vdlhSom ¢asovom obdobi.

Ztohto dobévodu autor prdce povaZuje za rozumné prikldfiat sa skor
k realistickému scendru, ktory v hodnotdch IRR vykazuje takmer vysku nastaveného
diskontu. Inak povedané, nie je potrebné v projekte dosiahnut velkych rozdielov pre
naplnenie stanoveného ciela. Tento ciel m6ze byt dosiahnuty ¢i uz Usporami pri
vystavbe alebo naopak vysSou obsadenostou ubytovacej jednotky pocas roku. Ako
mdzeme vidiet potvrdzuje to aj hodnota NPV, ktora nie je v tak negativnych zdpornych
¢islach.

Realisticky scendr vykazuje ndvratnost vstupného kapitdlu uz kratko po polovici
siedmej sezdény. Ak by sme vSak neuvazovali faktor casu, tak vidime, ze prave
u realistického vypoc¢tu projekt dosahuje ROl 69%. Co znamen4, e keby sme sa na
tento ukazatel pozerali ako na samostatny, vysledok vypoctu projektu by sme monhli
povazovat za uspokojivy.

Tabulka 30 - Sumarne porovnanie ekonomickych ukazatelov pre Variant A

Variant A Optimisticky Pesimisticky Realisticky

IRR 16% 1% 9%
Doba navratnosti (roky) 6,23 9,68 7,67
Marza 51% 50% 51%
NPV 22 506,65 € |- 27 521,22 € |- 3030,34 €
ROI 122% 9% 69%

Zdroj: vlastné spracovanie
Mohlo by sa zdat, Ze variant B, ktory je vo svojej podstate iba rozsireny Variant

Abude vykazovat podobné ekonomické vysledky. Opak vtomto pripade je vSak
pravdou. Podla nizsie prilozenej tabulky vidime, Ze vtomto variante je ekonomicky
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zmyselny iba optimisticky vypocet, ktory dosahuje 12% IRR, ¢o je len 0 2% viac ako je
nastaveny diskont pre NPV. Ked opat odhliadneme od faktoru casu, tak pri
optimistickom variante sa dostdvame na zaujimavé hodnoty ROI vo vySke 82%.

Avsak je nutné hladiet skbr na pesimistickejsie scendre pri pldnovani takto
rozsiahleho projektu. Vzhladom na kapacitu ubytovacich jednotiek sa autor priklana,
minimalne pocas prvych rokov, k pesimistickému scenéru, ktory ako mbzeme vidiet,
svoju navratnost pocas zZivostnosti projektu nedosiahne.

Pri realistickom scendri je rozumnejsie a menej pracnejsie peniaze ulozit na
terminovany vklad do banky, ktory je menej rizikovy azaroven menej pracny pre
investora. Vyhodou v tomto pripade vSak moze byt, ak by sme sa drzali realistického
scendru, ze realizdtor projektu bude po priblizne 8 apol roku schopny vyplatit
investora aj s poZzadovanym uUrokom. Tento pocin by znamenal, Zze nasledujlce roky
netradi¢né ubytovanie spadd uz len do vlastnictva realizatora, ktory neriskoval svoj
vlastny kapital. Vyhodou mdéze byt, Ze prave podla namodelovaného cashflow by sa
tento objekt mal nachadzat v najaktivnejSom obodbi, kedy dokdze generovat relativne
vysoké zisky.

Tabulka 37 - Sumarne porovnanie ekonomickych ukazatelov pre Variant B

Variant B Optimisticky Pesimisticky Realisticky
IRR 12% -3% 1%
Doba navratnosti (roky) 5,80 11,22 8,26
Marza 46% 42% 43%
NPV 37 762,50 € |- 260 278,78 € |- 125 973,25 €
ROI 82% -17% 26%

Zdroj: vlastné spracovanie

8.9 Rizika

Jedno zprvych rizik, ktoré je Uzko spaté stémou ubytovania je jeho
navstevnost. Pred tym, ako sa projekt redlne spusti je velmi tazké odhadnut pocet
prenocovani za nasledujlce obdobia. Toto riziko vsak hrozi z oboch strédn i uz zo
strany nizkeho zaujmu o ubytovacie jednotky alebo naopak o prilis velky zaujem.
Druhy variant je optimistickejsi, no aj ten mé svoju sedu stranku a to vtedy, ak zaujem
bude prilis velky len vdanom obdobi av nasledujicom obdobi naopak prilis nizky
alebo ZzZiadny. Tomuto riziku sa da ciasto¢ne vyvarovat sprdvnym marketingom
a budovanim postupného povedomia o projekte. Ak investor urobi na zaciatku prilis
velkl kampan hrozi, ze kapacity nebudd dostato¢né, nebude mozné vyhoviet vSetkym
zdkaznikom a ti ndsledne na projekt zanevrd. Naopak moc slaby marketing zabezpedi
az prilis nizku navstevnost a preto je vhodné mat kampan sprdvne napldnovand na
rézne obdobia. Zaroven nie jednému podniku sa stalo, ze kvalitativne nezvlddol nadpor
zdkaznikov, ¢im si poskodil meno a prisiel o klientelu. RieSenie pre toto riziko je dbat
na kvalitu procesov, ktoré boli blizgie $pecifikované. (1)
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Financ¢né riziko pri Variante A nastdva aj pri forme financovania. Vzhladom na
vyuZzitie crowdfundingovej kampane existuje moznost nevyzbierania dostatocného
mnozstva prostriedkov. Tejto situdcii sa d& vyvarovat vytvorenim dostatoc¢ného
povedomia o projekte v Sirsej verejnosti a vhodnym odprezentovanim projektu tak,
aby sa stal atraktivny a zaujimavy pre potencidlnych investorov. (2)

Pre predchddzanie nepredvidatelnych okolnosti ako je zosuv pbddy, zaplava,
vyhorenie objetku a podobne existuje len sprdvne pldnovanie projektov podla
vSetkych predpisov. Niekedy sa vsSak deju aj necakané udalosti, ktorym sa neda
predchadzat a prave z tohto dévodu projekt pocita s poistenim, ktoré pripadne bude
kryt takéto rizika. (3)

Konkurencia v blizkom alebo vzdialenom okoli vie napdchat nemalé Skody. Ako
nahle je projekt dokonceny a sd v iom investované financné prostriedky a mnozstvo
¢asu, uz nie je cesty spat. Nadvrhom, ako predchadzat konkurencii je udrzanie kvality.
Tak ako je spominané v tejto diplomovej praci, jednd sa o prémiovy produkt. Udrzanim
vysokych Standardov a vyhybanim sa zbytocnych chyb je mozné zabezpedit udrzanie
zdkaznika. (4)

Pandémia Covid-19, nasledne vojna na Ukrajine. Je dblezité mysliet aj na takéto
rizikd, voci ktorym nie je mozné sa poistit. Prevenciou mbdze byt zdravost podniku
a dostatocné finanéné zasoby, pripadne vysokd likvidita investicii vdaka ktorym
projekt prezije aj ndro¢nejsie obdobia. (5)

Trh sa neustéle vyvija s ¢im je spojené aj dalsie riziko. Z grafov a analyz v tejto
praci je mozné ziskat informéacie o ddtach minulych, na zdklade ktorych sa dé
predikovat buduice chovanie zdkaznikov. Vzhladom na to, Ze sa jednd len o predikcie
nemame Uplnuy istotu, ze tak bude budulcnost aj vyzerat. Chovanie a preferencie
zdkaznikov sa mobZe zmenit zo sezdény na sezdénu. Opatrenim moze byt vysoka
atraktivita produktu, konkurencieschopnost nie len na domdacom trhu ainovativny
pristup. (6)

Zamestnancami je podnik tvoreni. Dotvaraju image celého projektu a preto su
velmi dblezitym elementom. Trh prace ako kazdy iny trh sa vyvija. N&jst vhodnych
zamestnancov je kli¢ové a nesmie byt podcenené. Dostatocnymi Casovymi rezervami
na vyber vhodnych kandidatov a atraktivnymi platobnymi podmienkami sa da toto
riziko minimalizovat. (7)

Ak sa pozemok, na ktorom sa projekt bude budovat nenachddza hned vedla
pristupovej cesty ale pristup nan je skrz iny pozemok, méze vznikat dalsie vyznamné
riziko. Jednou moznostou ako sa vyhnut komplikdcidam je vyklpit pozemok hraniciaci
s prijazdovou cestou na jednej strane as pozemkom urdenym na projekt z druhej
strany, ¢im sa samozrejme zdvihnd vstupné ndklady na projekt. Tento krok je vsak
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dobré riesit s predstihom, aby majitel susedného pozemku nemal zaujem tazit zo
situdcie. Druhou moznostou je zriadenie vecného bremena. NajidedlnejSie je pre
projekt vybrat taky pozemok, ktory so sebou nesie ¢o najmenej rizik. (8)

NajcastejSie nepresnosti, ktoré pocas projektov vznikaju su spojené s asom
a financiami. Casové aj finan&né plany s v tomto projekte robené s dérazom na detail,
no kazdy projekt je jedinecny a teda je pravdepodobné, ze sa vzdy vyskytnu aj ndklady
alebo casové zdrzania, s ktorymi investor nepodita. Toto riziko je eliminované
vankusmi, ktoré boli priddvané ako k casovému planu tak aj kfinanénému planu
realizacie. (9)

Kazdé riziko ma pridelené svoje poradové cislo na zaklade ktorého boli
jednotlivé rizikd umiestnené do matice. Matica reprezentuje ponteidlny dopad

a moznost vyskytu. Tato je priloZend nizSie pod textom.

Obrdzok 26 - Matica rizik

10

© (2)
®

©

[eRJizeNeNw)
w

© @
@ ®

0 5 10
MoZznost vyskytu

Zdroj: vlastné spracovanie
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Zaver

Diplomovd prdca je zamerand na vypoctet ekonomickej efektivnosti pre
vystavbu netradi¢ného ubytovacieho zariadenia, ktoré by malo byt situované na
Strednom Slovensku v regiéne Liptov zasadené do prirody. Prdca uvazuje dve varianty,
ktorymi su Variant A, ktory pocita s jednou ubytovacou jednotkou a Variant B, ktory je
zalozeny na 6 ubytovacich jednotkdch doplnenych o spolo¢né priestranstvo
arecepciu. Kazdy z variantov mé svoj optimisticky, pesimisticky a realisticky vypocet.

Po podrobnom napldnovani projektu a ndslednom prepoditani a vyhodnoteni
jednotlivych ekonomickych ukazatelov je atraktinvnejsSie z pohladu autora priklonit sa
k Variantu A. Vytvorenim iba jednej ubytovacej jednotky investor neriskuje tak velky
objem penazi a zaroven nevytvdara konkurenciu sdm sebe. Vzhladom na to, Ze sa zatial
nejednd o tak velky segment, mohol by aj tento faktor zavazit v ndvratnosti investicie.
Z tohto dbvodu sa autor priklana k realistickému vypoctu. Vyhodou mbze byt aj spdsob
financovania, ktorym je crowdfundingovd kampan. Takto sU od pociatku zabezpecleni
prvi ndvstevnici. Navratnost investicie je uz po 7 a pol roku pri realistickom vypocte.
Vzhladom na to, Ze sa jednd iba o jednu ubytovaciu jednotku, je mozné uvazovat pri
dobrom vyvoji udalosti o rozSirovani kapacit. Toto moze prebehnut ¢i uz v inej lokalite,
¢im je mozné diferencovat produkt alebo na rovnakom mieste, kde vsak vznika riziko,
Ze sa narusi vystavbou novej jednotky chod tej pévodnej. Minimalne pocas vystavby.

Pri Variante B je vSak d6lezité zamerat sa na konkurenénu vyhodu, ktord vznika
jedinecnostou. Takyto typ ubytovania s ponukanymi sluzbami vtomto rozsahu sa
v okoli nenachddza a preto by mohol vyvolat vaési zdujem u potencidlnych zdkaznikov.
Druhou vyhodou je zvoleny spdsob financovania cez biznis anjela, ktory projektu vie
dodat svoje know-how a teda sa mbze predchadzat chybam pri vystavbe a dosahovat
lepsSie vysledky pocas prevddzkovania. Sice ukazatel Cistej si¢asnej hodnoty ndm aj
pri realistickom aj pri pesimistickom vypocte vySiel zdporne, autor nepovazuje Variant
B za zavrhnuty. Je mozné optimalizovat tieto vysledky rieSeniami ako napriklad
ziadostou o dotacie alebo eurofondy. Ako je uvedené v diplomovej praci, plan Liptov
2030 sa mieni zamerat aj na udrzatelnost, cestovnych ruch asluzby a prave z tohto
dovodu aj tu mobze byt cesta ako ziskat nendvratnu po6zicku do projektu. Druhou
moznostou ako zefektivnit variant B je odpredaj projektu este pred dosiahnutim bodu
zvratu v sezdne, kedy bude dosahovat svoje najlepsie vysledky. Pre nového investora
to moze byt prave presvedcujici moment na atraktivnu klUpu. Z predajnej ceny je
mozné vyplatit investora a projekt nakoniec vytvori aj urdity zisk.

V neposlednom rade je nutné hladiet aj na obdobie po ukonceni zivotného
cyklu produktu. Budeme uvazovat rovnaké zavery pre obe varianty Aaj B. Vtomto
pripade autor navrhuje projekt bud odpredat po navrate investicie do projektu, ¢o vo
vadsine pripadov nastane v momente, kedy sa projekt nachddza v najlspesnejsich
sezdnach a teda sa pre daldich investorov mdze javit ako atraktivny. Dalsim riesenim
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je po uplynuti cyklu ubytovacie jednotky opatovne zrevitalizovat a priniest pre
navstevnikov nové inovéacie atrendy z prostredia ubytovacieho priemyslu. Menej
ekonomicky efektivnym riesenim, ktoré vsak mobze mat prinos pre slovensku
spoloc¢nost ako taku, je zadkladnd revitalizdcia ubytovacich jednotiek a po dohode
s narodnymi parkmi Slovenskej republiky, je mozné tieto chatky odpredat a vyuzit ako
Utulne v horéach, ktoré moézu byt nadalej vdaka ich architektonicky zaujimavému
prevedeniu ldkadlom turistov do slovenskych hor.

Ciel diplomovej prace sa na zdklade predchddzajlucich vypoctov zda
realizovatelny aj ked v projekte mdzu nastat este rézne premenné, ktoré mbzu vo
velkej miere ovplyvnit vysledky vypoctov. Jednou z takychto zdvaznejSich premennych
moze byt napriklad cena pozemku. Avsak aj bez ohladu na podobnost &icel pouzitych
v tejto préaci a pri pripadnej redlnej vystavbe je mozné pracu vyuzit ako opornud kostru
alebo metodicky zaklad pre spisanie podnikatelského pldnu na podobny Gcel. Tento
dokument by ale narodziel od diplomovej prdce musel obsahovat vsetky potrebné
nalezitosti, ktoré boli v tejto praci Umyslene vynechané. Prdca mdze byt vyuzita taktiez
ako inSpirdcia pre tvorbu inovativnych a jedinecnych projektov v cestovnom ruchu bez
ohladu na lokalitu.
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