


DIPLOMOVA
PRACE

Studie proveditelnosti: prondjem a rekonstrukce domu na

hotel

Feasibility Study: Rental and Renovation of a House into a

Hotel

STUDIJNI PROGRAM

NO413A050002 Projektové Fizeni inovaci

VEDOUCI PRACE

doc. Ing. Dalibor Vytlacil, CSc.

PISTORA

ROMAN 2024



]@ﬁ ZADANI DIPLOMOVE PRACE

I. OSOBNI A STUDIJNi UDAJE

e ™
Pfijmeni: Pistora Jméno: Roman Osobni Cislo: 484154

Fakulta/Gstav: ~ Masarykav ustav vyssich studii
Zadavajici katedra/Ustav: Institut manazerskych studii

Studijni program: Projektové fizeni inovaci

A\ J/
Il. UDAJE K DIPLOMOVE PRACI
4 N\

Nazev diplomové prace:

Studie proveditelnosti: pronajem a rekonstrukce domu na hotel
Nazev diplomové prace anglicky:

Feasibility Study: Rental and Renovation of a House into a Hotel

Pokyny pro vypracovani:

Cilem prace je vytvorit dokument, ktery by mohl poslouzit pfi rozhodovani, jak do budoucna nalozit s vlastnickym podilem
domu v ulici Nerudova.

PFinosem této prace bude komplexni nahled na feSenou situaci z pohledu stavajiciho vlastnika podilu, ktery zvazuje s
budovou dale podnikat.

V praci zpracujte teoretickou ¢ast, ve které popiste vyznam a obsah technickoekonomické studie. V praktické ¢asti vypracujte
jednotlivé body studie proveditelnosti - analyzu trhu, popis rekonstrukce, finanéni plan, analyzu rizik a provedte zhodnoceni
zameru.

Seznam doporucené literatury:

VYTLACIL, Dalibor. Projektové fizeni a Fizeni projektti. Praha: Ceska technika - nakladatelstvi CVUT, 2008. ISBN
978-80-01-04001-0.

FOTR, Jifi a lvan SOUCEK. Investichi rozhodovani a rizeni projektu: jak pripravovat, financovat a hodnotit projekty, ridit
jejich riziko a vytvaret portfolio projektu. Praha: Grada, 2011. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-3293-0
SCHOLLEOVA, Hana. Investichi controlling: jak hodnotit investichi zamety a ridit podnikove investice: investichi proces
jako zaklad budouci prosperity, nastroje a metody investichiho controllingu, volba financovani a technologie, monitoring
prubehu investice a postaudit. Praha: Grada, 2009. Prosperita firmy. ISBN 9788024729527

Jméno a pracovisté vedouci(ho) diplomové prace:

doc. Ing. Dalibor Vytlacil, CSc. katedra inzenyrské informatiky FSv

Jméno a pracovisté druhé(ho) vedouci(ho) nebo konzultanta(ky) diplomové prace:

Datum zadani diplomové prace: 08.12.2023 Termin odevzdani diplomové prace: 25.04.2024

Platnost zadani diplomové prace:

doc. Ing. Dalibor Vytlagil, CSc. Ing. Dagmar Skokanova, Ph.D. prof. PhDr. Vladimira Dvoréakova, CSc.
podpis vedouci(ho) prace podpis vedouci(ho) ustavu/katedry podpis dékana(ky)
. /
lll. PREVZETI ZADANI
4 Diplomant bere na védomi, Ze je povinen vypracovat diplomovou praci samostatné, bez cizi pomoci, s vyjimkou poskytnutych konzultaci. )
Seznam pouzité literatury, jinych prament a jmen konzultantt je tfeba uvést v diplomové praci.
S Datum prevzeti zadani Podpis studenta )

CVUT-CZ-ZDP-2015.1 © CVUT v Praze, Design: CVUT v Praze, VIC



PISTORA, Roman. Studie proveditelnosti: prondjem a rekonstrukce domu na hotel.
Praha: CVUT 2024. Diplomova préce. Ceské vysoké ueni technické v Praze, Masaryk(v
Ustav vysSich studii.

MASARYKOV USTAV
VYSSiCH STUDII
CVUT V PRAZE




Ve

Prohlaseni

Prohlasuji, Zze jsem svou diplomovou praci vypracoval samostatné. Dale prohlasuji, Ze
jsem vSechny pouzité zdroje spravné a Uplné citoval a uvadim je v pfilozeném se-
znamu pouzité literatury.

Nemam zavazny dlvod proti zpfistupniovani této zavérecné prace v souladu se zako-
nem &. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s prdvem autorskym
a 0 zméné nékterych zédkonl (autorsky zdkon) v platném znéni.

V Praze dne: Podpis:



Podékovani

Rad bych podékoval panu doc. Ing. Dalibor Vytlacilovi, CSc., za odborné vedeni této
diplomové prace. Praci jsem s nim mohl konzultovat jak prostfednictvim emailové ko-

munikace, tak i na osobnich konzultacich.



Abstrakt

Tato diplomové préace na téma Studie proveditelnosti: prondjem a renovace domu na
hotel. Je sloZena ze dvou hlavnich ¢&sti, teoretické a praktické. Prvni teoretickd ¢ast je
vénovdna obecnému pojeti projektového fizeni. Detailné popisuje, co je to projekt a
jaké klicové vlastnosti by mél splfiovat. Dale jsou rozebrdny jednotlivé kapitoly studie
proveditelnosti podle metodiky UNIDO. Ve druhé ¢asti je zpracovana studie provedi-
telnosti na konkrétnim tématu: prondjem a rekonstrukce domu na hotel, véetné vSech
potfebnych analyz a kalkulaci. Na konci prace jsou rozebrany vysledky studie a zodpo-
vézen cil prace prostifednictvim doporucent.

Klicova slova

Projekt, projektové fizeni, studie proveditelnosti, ubytovani, hotel, Praha

Abstract

This diploma thesis on Feasibility study: Renting and Renovating a House into a Hotel
consists of two main parts, theoretical and practical. The first theoretical part is de-
voted to the general concept of project management. It describes in detail what a pro-
jectis and what key characteristics it should have. Then the individual chapters of the
feasibility study according to the UNIDO methodology are discussed. In the second
part, a feasibility study on the specific topic of renting and renovating a house into a
hotel is prepared, including all necessary analyses and calculations. At the end of the
thesis, the results of the study are discussed, and the objective of the thesis is an-
swered through recommendations.
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Project, project management, feasibility study, accommodation, hotel, Prague
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Uvod

Tato diplomova préce se zabyva tématem projektového fizeni, konkrétné studii proveditel-
nosti. Téma projektové Fizeni je z mého pohledu zajimavym oborem z hlediska budouciho
uplatnénf na trhu prace. Jde zaroven o specializaci, kterou jsem si zvolil v prb&éhu mého studia
na Masarykové Ustavu vyssich studii, CVUT.

Konkrétné se prace tyka vypracovani studie proveditelnosti na téma prondjmu a rekonstrukce
domu na hotel.

K tomuto domu mam historicky kladny vztah, jelikoz je ve vlastnictvi mé rodiny. Rodina dostala
majetek zpét v rdmci restituci po Sametové revoluci. Aktualné je dGm rozdélen na 6 vlastnic-
kych podild. Z tohoto ddvodu jsem si zvolil pro svoji praci tento objekt a rad bych se zaméril na
investi¢ni moznosti a zhodnoceni nemovitosti z pohledu ndjemce.

Vytvoreni studie proveditelnosti v rozsahu, jakym je tato prace, nabidne ndhled na mozZnost
budouciho podnikani spojeného s timto domem. Zaroven ale mUze poslouzit i vliastnikiim jako
soubor informaci ohledné toho, co vSechno je soucasti Ucelu podnikani, za kterym d0m prona-
jimaji. Studie se mimo jiné zabyva i analyzou okoli, v€etné analyzy konkurence. Vlastnici tak
mohou sledovat jakym zpUsobem se trh s hotely vyviji, a to jim m{Ze pomoci napfiklad s regu-
laci ceny ndjemného.

MlZe tedy poslouzit obéma strandm jak pronajimateli, tak ndjemci.

Prace je rozdélena do dvou ¢asti. Teoretické a praktické. Teoreticka ¢ast se zabyva projektovym
fizenim v obecném charakteru. Je zde rozebrdna jeho definice véetné konkrétnich charakteris-
tik projektd. V této Casti je dale rozebrana studie proveditelnosti podle metodiky UNIDO. Kazda
¢ast studie proveditelnosti je detailné popsana.

Druhd praktickd ¢ast se vénuje jiz konkrétnimu tématu investi¢niho zadméru pronajmu a rekon-
strukce domu na hotel. Je zde zpracovana studie proveditelnosti na toto téma.

Nejprve jsem zpracoval zdmér projektu véetné souc¢asného stavu, v jakém se diim nachézi. Na-
sledné jsem vytvofil trzni analyzu a marketingovou strategii. [dentifikaci a kalkulaci vesSkerého
materidlu potfebného pro chod hotelu a nékterym rezijnim nakladldm je vénovdana dalsi kapi-
tola. Soucasné se vénuje i kalkulaci ndkladl spojenych s pocatedni rekonstrukci.

Pro spravny chod planovaného hotelu bylo zapotrebi zjistit detailniinformace o misté projektu,
vytvofit kalkulace zahrnujici celkové naklady vcetné vydajl na vybaveni a lidské zdroje. Na-
sledné kapitoly se zaméruji na vypracovani implementacniho pldnu projektu a analyzu moz-
nych rizik.



Zavérem bylo vypracovano nékolik pravdépodobnostnich scénard financni analyzy zahrnujici
ekonomické zhodnoceni pldnované investice, na zdkladé které jsou zhodnoceny vysledky stu-
die proveditelnosti.
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1 Projektové fizeni

1.1 Definice projektového fizenf

V této kapitole se budeme zabyvat obecnym pojetim projektového fizeni a jeho vzniku.

Projektové fizeni mdze byt definovano jako: ,Soubor norem, doporuceni a best of practise zku-
senosti, popisujicich, jak fidit projekt.” (Dolezal, 2016)

Podle Institutu projektového managementu (PMI - Project Management Institute) je projektové
fizeni pouziti konkrétnich znalosti, dovednosti, technik a nastrojd, aby bylo dosaZzeno toho, Ze
se lidem poskytne néco hodnotného. Mlze se jednat napfiklad o navrzeni nového pracovniho
softwaru pro firmu, penetrace nového trhu nebo o stavbu rodinného domu. Vsechny zminéné
aktivity jsou pfiklady jednotlivych projektl. (PMI, 2023)

Spojeni ,projektové fizeni" je prekladem anglického souslovi ,project management”. Mnohdy
byva volné prelozeno jen jako ,management projektu”. V ¢eském jazyce neni stanovena
presna definice, a proto existuje mnoho pohledd a rGznych vykladd. (Dolansky, Mékota a Né&-
mec, 1996 5. 13-14)

V knize Projektovy management se jeji autofi zaméruji na dva rizné vyklady pravé zminéného
anglického spojeni ,Project management”. (Dolansky, Mékota a Némec, 1996 s. 13-14)

,Management projektu” mdzZeme chdapat jako jakousi filozofii konkrétniho projektu. Takového
projektu, ktery je jasné definovany, méa stanovené cile a je potfeba pro néj vytvofit prfesny plan
proto, aby jeho realizace probéhla v ¢ase, ktery je doprfedu pozadovan a kvalité odpovidajici
nakladdm (takzvanému trojimperativu projektu, ktery bude podrobnéji probran v dalsich kapi-
toldch). Jde tedy o metodiku planovani a fizeni konkrétniho projektu. (Dolansky, M&kota a N&-
mec, 1996 s. 13-14)

,Projektovy management"” tvofi jakousi nadstavbu nad ,managementem projektu”. Kromé or-
ganizace konkrétnich jednotlivych projektd je zde zahrnuto i koordinovani a organizovani vice
projektd najednou. Tento pristup pouzivaji zejména organizace, které se se realizaci rliznych
projektld zabyvaji jako ndplIni jejich hlavni ¢innosti, ale i napfiklad v poradenskych firmach.
Zkratka projektové fizenf je tfeba zavadét a ovlddat, pokud chceme realizovat vice projektd
nardz. (Dolansky, Mékota a Némec, 1996 s. 13-14)

| 8



Rozdil mezi ,Managementem projektu” a ,Projektovym managementem® je graficky zndzornén
na obrazku nize.

Obrazek 1: Schéma projektového managementu

gement projekti

Zdroj: Dolansky, Mékota a Némec, 1996 s. 13

Dr. Harold Kerzner ve své knize: Project Management: A Systems Approach to Planning, Sche-
duling, and Controlling popisuje projektovy management jako proces, pfi kterém se spolec¢nost
zameéruje na planovani, fizeni a ovladani firemnich zdrojd, tak aby byly vyuzity co nejefektivnéji
pro dosazeni pozadovanych cild. (Kerzner, 2013 s. 4-5)

Z SirsSiho hlediska se pak Ize na projektovy management koukat jako na pfistup, ve kterém je
ve spolecnosti zavedena kombinace vertikdlni hierarchie a horizontaIni hierarchie. VertikaIni
hierarchie zajistuje tradi¢ni chod organizace. Horizontalni hierarchie pak plni sluzbu toho, Ze
jednotlivé Urovné organizace spolupracuji mezi sebou, coz umoznuje hladsi pribéh pfi resenf
konkrétnich pracovnich procest. (Kerzner, 2013 s. 4-5)

Podle Dr. Kerznera se velmi ¢asto déje, Zze spolecnosti dostatecnym zplsobem neporozumf
tomu, jakym zplsobem projektovy management funguje a jeho klicové vlastnosti si tak vykla-
daji chybné. Ktomuto ¢asto dochazi ve chvili, kdy ve spolecnosti probihaji néjaké projekty a
spolecnost predpokladdd, Ze vyuziva projektového fizeni, protoze néjakym zplsobem projekty
realizuji. Projektové fizeni ma vSak sva pevnd specifika, které je potfeba zavézt, dodrzovat a
prabé&zné kontrolovat, aby bylo dosazeno pozadované efektivity. (Kerzner, 2013 s. 4-5)

Pro takovouto situaci uvadi definici projektového managementu s nadsézkou: Rizeni projekt(
je uméni vytvofitiluzi Ze jakykoli vysledek je vysledkem rady prfedem uréenych, promyslenych
¢ind, i kdyZ ve skutecnosti Slo o hloupé Stésti. (Kerzner, 2013 s. 4-5)

O projektovém fizeni, tak jak je definované v dnesni dobé se zacingd mluvit pomérné nedavno.

Toto téma zacalo byt velice aktudini po konci druhé svétové valky, pfi které se mnoho vécizmé-
nilo. DoSlo k obrovskému technologickému posunu. Ktomu dochdzelo zejména v oblasti
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vyvoje zbrani a vojenskych systémd. Tento prudky rlst technologii zplsobil to, Ze projekty za-
¢aly byt ¢im dal tim vice slozité na fizeni. (Vytlacil, 2008; Dolezal, 2016)

Typickym pfikladem projektu, ktery vznikal ke konci druhé svétové valky je projekt Manhattan.
Jednalo se o vyvoj atomové bomby, ktery nakonec vyustil ke svrzeni dvou téchto bomb na ja-
ponskd mésta Hiroshima a Nagasaki. Na zdkladé téchto udalosti doslo 2. zafi 1945 ke kapitulaci
Japonska a k definitivnimu konci druhé svétové valky. Projekt Manhattan byl obrovsky, financné
a logisticky velmi naro¢ny projekt, ktery navic cely probihal v pfisném utajeni. (Vytlacil, 2008;
Metcalfe, 2023; Dolezal, 2016)

Vyznamnym faktorem rozvoje projektového fizeni bylo také neustdlé zvysovani konkurence.
Svét se po druhé svétové valce zacinal opét preorientovavat z cileni vyhradné na vojensky prQ-
mysl a vznikaly spole¢nosti, které zacaly intenzivné pracovat na vyvoji novych technologii za-
mérenych na problémy ostatnich ekonomickych sektord. S rdstem konkurence pak bylo velice
ddlezité, aby tyto projekty byly realizovany co nejefektivnéji, aby byla zachovéana jejich konku-
renceschopnost. (Vytlacil, 2008; DolezZal, 2016)

Poslednim zmin&nym faktorem, ktery hral zna¢nou roli ve vyvoji projektového managementu
je rlst vyvojovych a vyrobnich ndklad( na nové vyrobky. JelikoZ se technologie posouvala ve-
lice rychle dopredu, vyvojové procesy jednotlivych projektl zacaly byt velmi ndkladné. Proto
se zacal klast vétsi dlraz na to, aby byl projekt proveden co nejlépe bez zbytecnych problémd,
které by mohly vyvoj zpomalit a vyrazné prodrazit. Projektové fizeni klade za d(raz predvidani
a nasledné efektivni vyporadavani s témito problémy. (Vytlacil, 2008; Dolezal, 2016)

Vyse bylo zminéno, ze projektové fizeni zacalo vznikat az ke konci druhé svétové valky. Nutno
ale dodat, Ze vyznamné a velmi slozité projekty vznikaly jiZz mnoho let pfednim. Napfiklad
stavba pyramid v Egypté nebo budovani zavlazovacich systém0. Pozdéji pak stavba Zeleznic,
se kterou byla spojena vystavba mostd a tuneld. Takovychto projektd Ize najit velmi mnoho.
Rozdil mezi fizenim projektd v tehdejsi dobé a fizenim projektl v dnesni dobé je, Ze dfive se
nekladl takovy dlraz na efektivitu prostfedk(, na vsechno bylo vice ¢asu a nebyl takovy tlak
konkurence. (Vytladil, 2008; Dolezal, 2016)

7 V7

1.2 Projektové fizeni vs Operacni fizeni

Mimo fizeni projektl je pro spravné fungovani spolecnosti a pro efektivni plnéni jejich cild,
uskutecnovat operace. Rozdily mezi operacemi a projekty jsou, ze operace jsou na rozdil od
projektd aplikovany na dlouhodobé bazi a stdle se opakuji. Pfikladem operace mUze byt napfi-
klad sériovéa vyroba néjakého vyrobku. (Vytlacil, 2008 s. 17-18)
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2 Projekt

2.1 Definice projektu

Projekt je zakladni slozkou projektového fizeni. Projekt jako takovy mize byt témér cokoliv,
jakykoliv ¢in, kterym se snazime vyresit néjaky problém. Mezi spolecné charakteristiky projektd
patfi zejména fakt, Ze jejich prostfednictvim dokdzeme provést néjaké zmeény.

Institut projektového managementu (PMI — Project Management Institute) definuje projekt
jako ¢asové omezené pokusy o tvorbu hodnot skrze jedine&né produkty, procesy a sluzby. Exis-
tuji projekty, které jsou vytvareny tak, aby rychle a efektivné vyresily néjaky problém. U nékte-
rych je zase pfijejich realizaci potfeba postupovat v delSim ¢asovém horizontu, abychom jejich
prostrednictvim dostéali vystupl, které nebudou potreba upravovat a vylepSovat ¢astéji, nez
bude predem napldnovano. Takovy projekt je napfiklad stavba verejné dalnice. Pokud bychom
Spatné napldnovali projekt vystavby dalnice, v dlouhém ¢asovém horizontu by to mohlo gene-
rovat problémy, které by cely projekt a jeho ndsledné udrzovani velmi prodrazilo. (PMI, 2023)

Realizované projekty budou pravdépodobné kombinaci dvou vise zminénych typl projektd.
Doposud jsme o projektu mluvili spisSe v obecném charakteru. Pfi konkrétné&jSim pohledu na
projekty Ize fict, Ze se jednd o spojeni rlznych Gkond, ¢innosti a vystupl, u kterych je velmi
ddlezité abychom je dlkladné strukturovali a provadéli. Diky tomu bychom méli byt schopni
dosahovat pozadovanych vysledkd. (PMI, 2023)

Aby projekt dosahl néjakého vysledku, musi nejprve projit nékolika fazemi. Témi jsou zahajeni,
planovania realizace. Spojeni téchto fazi dohromady tvofi takzvany Zivotni cyklus projektu. Ten
bude v praci konkrétnéji rozebran pozdéji. (PMI, 2023)

Kazdy projekt je jedinecny, nelze tedy hovofit o néjakém univerzadlnim navodu na rfeseni vsech
projektd. Jestli vSak budeme schopni dodrZzet vSechny postupy projektového fizeni a spravné
definujeme atributy projektu, budeme schopni nase konkrétni projekty co nejefektivnéji reali-
zovat. Dalsim spole¢nym rysem projektl je fakt, Ze jsou pouze docasné. Je tedy vZzdy nutno
jasné definovat, kdy projekt zacing a kdy kon¢i. Na zadkladé toho budeme schopni spoditat pred-
poklddanou délku projektu. Tento Udaj ndm ndésledné poslouzi pfi dalsich kalkulacich. S tim
souvisiito, ze je potreba sledovat, kdy dojde k naplnéni pozadovanych cild a v¢as si uvédomit,
Ze projekt je na svém konci a neni ho tfeba jiz dale rozvijet a investovat do néj dalsi nepod-
statné prostredky. (Watt, 2014; Svozilova, 2008; Ward, 2018)

Kazdy projekt s sebou nese i jistou miru rizika, protoZe se jedna o néco unikatnino. (Watt, 2014;
Svozilovd, 2008; Ward, 2018)
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To, co by mély mit vSechny projekty spole¢né je:

1. Cil, ktery by mél byt pro kazdy projekt pfedem pevné stanoveny. Tento cil by mél byt napl-
nén po realizaci a ukon¢eni daného projektu. (Svozilova, 2008)

2. Vymezend data zacatku a ukonceni projektu. Kazdy projekt by mél mit jasné definovany
zacatek a konec. (Svozilov, 2008)

3. Objem zdrojd, které je mozné v pribéhu realizace projektu vyuzit. (Svozilova, 2008)

Vytladil definuje projekt jako: ,Série jednotlivych krokd (¢innosti) navrZzenych pro dosaZeni ur-
¢itého cile, které vyZzaduji Cerpani zdrojd, za podminek dodrZzeni ¢asového planu, rozpocltu a

kvalitativnich kritérii vytvorfeného systému.” nebo ,Planovany vyvoj urcitého technického i ne-
technického dila vyZadujici usporddani aktivit vyZadujici as a zdroje.”. (Vytlacil, 2008)

2.2 Trojimperativ projektu

Trojimperativ projektu, nebo casto také nazyvany jako ,projektovy trojahelnik”, je grafické vy-
jadreni tfi hlavnich ukazateld, které definuji pribéh kazdého projektu. Témito ukazateli jsou
,Cas",  kvalita" a ,naklady". Kazdy projekt musi byt zrealizovdn za néjaky pfedem stanoveny
¢asovy horizont a musi dosdhnout pozadované kvality, odpovidajici naklad@m. (Fiala, 2004; Ma-
nagement mania, 2019)

Tyto tfi ukazatele by mély byt udrzovany ve stejném poméru béhem pribéhu celého projektu.
Diky tomu by mél byt zajistén jeho hladky pribéh a spInéni stanovenych cild.

Vyse zminéné je graficky vyobrazeno na obrazku ,Trojimperativ projektu®.

Obrazek 2: Trojimperativ projektu

Kvalita

Cas Naklady

Zdroj: Vlastni zpracovani
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2.3 Varianty projektu

Pro kazdy problém existuje vice cest, jakym zpUlsobem ho lze vyresit. To stejné plati pro reali-
zaci projektl. Soucasti projektového fizeni je hledani, tvorba a ndsledny vybér spravné varianty
projektu, aby byla vybrdna ta spravna, diky které bude mozné projekt zrealizovat co nejefektiv-
né&ji. (Vytlacil, 2008 s. 16-17)

Vybér varianty projektu ovliviiuje mnoho faktor(. Mezi ty nejvlivnéjsi patfi: mnozstvi financnich
prostfedky, které médme pro projekt k dispozici, naléhavost realizace projektu (zda je pro nas
daleZité projekt provést co nejrychleji nebo naopak nepotfebujeme spéchat), proveditelnost
po technické strance (jestli je vibec mozné variantu provést pfi pouziti dostupnych technolo-
gif) nebo jaky dopad bude mit varianta na okoli. (Vytlacil, 2008 s. 16-17)

Jako dalsi je dllezité zpracovavat a posuzovat varianty ¢asového planu a varianty rozpoctu.
Spravny vybér varianty ¢asového planu je pro projekt dlleZity, protoze definuje, jak dlouho
bude projekt probihat a jak bude prlibéh ¢asoveé rozvrzen béhem této doby. Ve vybéru spravné
rozpoctové varianty se naopak zabyvédme financemi a zdroji, které jsou pro dany projekt do-
stupné. Pokud by v néjaké varianté projektu nebylo moZzné dosahnout nezbytnych zdrojd, je
jasné, ze tuto variantu nebude mozné zrealizovat. Jednd se jak o financni zdroje, tak i o ostatni
druhy zdrojt jako napfiklad suroviny nebo lidské zdroje. (Vytlacil, 2008 s. 16-17)

Nej¢astéji posuzované faktory pfi vybéru varianty projektu jsou finanéni a ekonomicka zivota-
schopnost. Je tfeba nejprve posoudit, které varianty jsou Zivotaschopné a nasledné se mizZeme
zaméfit na ty, které jsou schopny splnit cile, které jsme pro ten konkrétni projekt stanovili. (Vy-
tlacil, 2008 s. 16-17)

2.4 Zainteresované strany projektu
Zainteresovand strana projektu, nebo také zdjmova skupina projektu je kdokoliv, kdo se néja-
kym zpUsobem aktivné podili na pripraveé nebo realizaci projektu, nebo je néjakym zplsobem

ovlivnén vystupy pojicimi se s danym projektem. V angli¢tiné se pouziva vyraz ,stakeholder”.
(Svozilova, 2016 s. 24-27)

Identifikovani vsech zainteresovanych stran projektu je jedna z prvnich aktivit, kterou je po-
tfeba provést v rémci planovani projektu. (Svozilova, 2016 s. 24-27)

Mezi hlavni zainteresované strany projektu patri:
Zakaznik projektu
Zdkaznikem projektu je strana, ktera je tvorena spolecnosti, kterd je zadavatelem a zaroven

investorem projektu. Zdkaznik pfichazi s problémem, na ktery ndsledné hledd feseni v podobé
néjakého konkrétniho projektu. (Svozilovd, 2016 s. 24-27)
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Dodavatel projektu

Dodavatel projektu je strana, kterd se primo podili na konkrétni realizaci projektu. Dodavatelem
mUzZe byt ¢ast spole¢nosti, kterd je zaroven zédkaznikem projektu (projektové oddéleni) nebo
externi spolecnost, kterd realizaci projektu zprostfedkovdvéd na objedndvku pro zdkaznika.
(Svozilova, 2016 s. 24-27)

Ostatni skupiny s pravomoci ovliviiovat projekt

Do této skupiny patfi skupiny, které mohou ovliviiovat prlbéh realizace projektu, ale nejsou
jeho pfimymi Gcastniky. Jednd se napfiklad o konkurenci, politické vlivy a Gfady. (Svozilova,
2016 5. 24-27)

Verejnost

Posledni stranou je verejnost, kterd je ovlivnéna pribéhem projektu. Napfiklad lidé Zijici v bliz-
kosti vystavby nové vyrobni haly. Tito lidé mohou takovy projekt ovliviiovat napfiklad podanim
stiznosti ¢i formulaci rGznych petic. (Svozilova, 2016 s. 24-27)

Vyse zminéné zainteresované strany jsou povazovany za hlavni, nelze vSak jednoznacné fict,
Ze pouze tyto skupiny budou relevantni pro kazdy projekt. Kazdy projekt je jedinecny, a proto
je potfeba vZdy stanovit véechny zainteresované strany pro kazdy konkrétni projekt. (Svozilova,
2016 s. 24-27)

2.4.1 Organizacni struktura projektu

Na primé realizaci projektu se podili mnoho Ucastnikd. Je tedy potfeba, aby vsichni podléhali
néjaké organizacni strukture. O organizacni strukture projektu tedy hovofime jako o jakési siti,
jejiz prostrednictvim je mozZno rozvrhnout jednotlivé na sobé zavislé vztahy v organizaci. Diky
ni je mozné rozvrzeni autority a ndsledné vybudovani vhodného komunikacniho kanalu.

Podle Kerznera je tfeba v organizacni strukture projektu sledovat tfi hlavni aspekty, které tvofi
jeji spravné fungovani. Témito aspekty jsou autorita, zodpovédnost a odpovédnost. (Kerzner,
2013s.113)

Autorita — moc, kterd je vénovéana jednotlivci prostfednictvim jeho pozice, aby mohl provadét
finalni rozhodnuti

Zodpovédnost — povinnost, kterou ma kazdy jednotlivec za to, aby splnil svdj kol v rdmci jeho
pozice

Odpovédnost — zodpovédnost za to, Ze kazdy jednotlivec spIni svij Ukol podle olekavani
(Kerzner, 2013 s.113)
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Tyto aspekty jsou zndzornény vztahem:

Odpovédnost = Autorita + Zodpovédnost

Obecné rozdé&lenf rolf pfi realizaci projektu m@Zzeme zatadit do nékolika vrstev. Témi jsou: ,Ri-
dici vybor”, ,Projektovy manazer” a ,Projektovy tym". Na vrcholu hierarchie se nachazi ridici vy-
bor projektu. Ridici vybor projektu, také nazyvan jako strategicky tym, se obvykle skldda ze
dvou stran. Témijsou zdkaznik projektu a dodavatel projektu. Dalsi vrstvou je role projektového
manazera, ktery je zodpovédny za to, aby vSechny procesy potfebné pro pladnovania naslednou
realizaci projektu probé&hly co nejefektivnéji v pozadovaném case. Posledni vrstvou jsou cle-
nové projektového tymu, v jejichz Cele stoji takzvany garant vystupu, ktery tvofi mezi¢ldnek
mezi projektovym tymem a manazerem projektu. Garant vystupu je casto zavadén hlavné
v pripadé, kdyz se jednd o komplikovanéjsi projekty, ndro¢né na rozdéleni ¢lend projektového
tymu. (Dolezal, 2016 s. 38-42; Svozilovd, 2016 s. 24-27)

Obrédzek 3: Standardni organizacni struktura projektu

Ridici vybor

Tym Fizeni projektu

Manazer
projektu

\

i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
\

[F I [ |
Specialisté Garant AR AT R Garant Administrativni
a poradci vystupu 1 vystupu N podpora

[ Clen t)’/mlj coe [ Clen tymu J [ Clentymu [ eee | Clentymu

Zdroj: Dolezal, 2016

2.5 Klasifikace projektu

Projekty mGZeme délit do nékolika skupin podle toho, jak jsou rozsahlé a slozité. Délime je do
tri kategorii: komplexni projekty, specidlni projekty a jednoduché projekty. (Fiala, 2004 s.15;
Dolansky, Mékota a Némec, 1996 s. 16)

Komplexnf projekty — Jednd se o velké projekty, které se realizuji v dlouhodobém c¢asovém

horizontu. Jsou sloZité na fizenf a sklddaji se z mnoha ¢asti a procesi. Tento typ projektu je také
nejvice finan¢né& narocny. (Fiala, 2004 s.15; Dolansky, Mékota a Némec, 1996 s. 16)
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Specidlni projekty — Takové projekty, které se realizuji ve stfedné& dlouhém ¢asovém horizontu.
Jsou méné rozsahlé, a tedy i méné ndrolné na fizeni nez specidlni projekty. Maji nizsi poza-
davky na mnozstvi zdrojd a jsou tak levnéjsi. (Fiala, 2004 s.15; Dolansky, Mékota a Némec, 1996
s.16)

Jednoduché projekty — Malé projekty, které je mozné realizovat v krdtkém ¢asovém horizontu.
Nendro¢né na slozité fidici procesy. Z hlediska zdrojd pomérné levné. (Fiala, 2004 s.15; Dolan-
sky, Mékota a Némec, 1996 s. 16)

2.6 Zivotni cyklus projektu

Zivotn{ cyklus projektu vyjadfuje celou dobu Zivotnosti projektu od ndpadu aZ po jeho imple-
mentaci a ukonceni.

Existuji tfi hlavni etapy kazdého projektu: Rozmysleni, planovani a provedeni. Na zacatku kaz-
dého projektu je nejprve nutné zvazit a rozmyslet zakladni myslenky. Ndsledné se prechazi do
fdze pldnovani, ve které je vytvaren podrobny pléan, jakym zplsobem se bude pfi realizaci pro-
jektu postupovat véetné vsech konkrétnich kalkulaci a rozpoctQ. Posledn( je faze provedenti, pfi
které se projekt zacina realizovat. (Ward, 2018)

Podle Vytlacila se zivotni cyklus projektu déli do péti etap. Témi jsou: koncepcni ndvrh, ndvrh
projektu, podrobnd priprava projektu, vyvoj (produkce) a ukonceni. (Vytlacil, 2008 s. 18-22)

Koncepéni ndvrh — Spolecnost identifikuje problém, na ktery zacind hledat pripadné feseni.
Zacina se premyslet o moznosti budouci realizace projektu. Firma se snazi navrhovat vlastni
feseni, ale v pfipadé slozitéjsich problémU se obraci na externi spolecnost, kterd bude projekt
realizovat na zakazku. (Vytlacil, 2008 s. 18-22)

V této etapé se také provadi potfebné studie proveditelnosti (feasibility studies). Ty délime na:
technologické, financni a ekonomické a operalni. Technologické studie maji za Ukol zjistit, zda
provedeni projektu je technologicky mozné, pfipadné jestli je mozné potfebnou technologii
vyvinout. Financni a ekonomické studie se zaméruji na financni strdnku celého projektu, je po-
tfeba definovat, zda bude projet Zivotaschopny a jaké financni zdroje budou kjeho celkové
realizaci potreba. K tvorbé potrebnych podkladl se pouzivaji rdzné financni ukazatele jako na-
priklad doba néavratnosti, ¢istd soucasnd hodnota nebo vnitini vynosové procento. Posledni
jsou operadni studie proveditelnosti, ve kterych se definuji operacni procesy, které budou po-
tfeba nastavit, aby bylo mozné vysledny projekt obsluhovat. Zpravidla se jedna o zajisténi po-
tfebnych zdrojd nebo zaskoleni personélu, ktery bude obsluhovat nové zavedeny systém. (Vy-
tlacil, 2008 s. 18-22)

Navrh projektu — V této ¢asti se jiz zacina tvofit struktura toho konkrétniho projektu, ktery se
bude pozdéji realizovat. Je vytvoren ¢asovy plan projektu véetné tvorby dohod s dodavateli,
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ktefi se budou déle podilet na realizaci projektu. Dale se tvori rozpolet a organizacni struktura
pro dany projekt. (Vytlacil, 2008 s. 18-22)

Podrobnd pfiprava projektu — Tato etapa se zamérfuje na vytvoreni detailniho pladnu projektu,
na zdkladé kterého se bude dale projekt realizovat. Tento pldn obsahuje shrnuti vSech poza-
dovanych vystupl z pfedchozich etap, podrobny rozpis vSech ¢innosti, které je potfeba v rémci
projektu zrealizovat, ¢asovy plan projektu, rozpocet véetné analyzy potifebnych zdrojd a oce-
kdvaného toku penéz (cash flow) a analyzu rizik, které mohou nastat v priibéhu celkové reali-
zace projektu, véetné planu pro jejich vylouceni. (Vytlacil, 2008 s. 18-22)

Tato etapa je pro projekt velmi ddlezitd, protoze jak kvalitné budou vystupy zpracované, mize
ovlivnit, jak moc bez obtizné bude nésledna realizace projektu probihat a jak budeme pfipra-
veni resit pfipadné zmé&ny a problémy. (Vytlacil, 2008 s. 18-22)

Vyvoj (produkce) — V této etapé projekt prichdzi do faze jeho realizace. Projektovy tym usiluje,
aby projekt prob&hl s co nejmensimi odchylkami a problémy. Déle probihd priprava pro pre-
dani vysledku zdkaznikovi. (Vytlacil, 2008 s. 18-22)

Ukonceni — FindIni faze projektu, ve které se ukoncuji veSkeré prace a vysledny systém je pre-
davéan zdkaznikovi. (Vytlacdil, 2008 s. 18-22)

DllezZitou soucasti této etapy je hodnoceni celého projektu. Je vytvaren dokument, ve kterém
jsou rozebirdny a hodnoceny veskeré procesy, od prvni etapy az po etapu ukonceni projektu.
Na zdkladé tohoto dokumentu firma vypracovava podklady, diky kterym bude mozné v bu-
doucnu proces provedeni projektu analyzovat a vyhnout se pfipadnym chybdm v budoucich
projektech nebo naopak vyuzit znalosti toho, co bylo vdaném projektu udélano dobfe. (Vytla-
¢il, 2008 s. 18-22)

Po etapé ukonceni nastdvé takzvand operacni faze. Ta jiz neni zapoditdvana do zivotniho cyklu
projektu, ale velmi Uzce na n&j navazuje. V této fazi je jiz projekt pfeddn zdkaznikovi, ktery ho
zacind vyuzivat. V pocatedni ¢asti této faze jesté zdkaznik komunikuje s dodavatelem z ddvodu
hladkého zavedeni nového projektu a eliminace pocatecnich chyb. (Vytlacil, 2008 s. 18-22)

Toto vyobrazeni zivotniho cyklu projektu je obecné. Pro kazdy konkrétni typ projektu se mohou
etapy trochu upravovat.
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Obrézek 4: Zivotni cyklus projekt(
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projektu

Zdroj: Vytlacil, 2008 s. 19

3 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti, anglicky feasibility study, je technicko-ekonomicka studie, kterd se pro-
vadi na zacatku pldnovaného projektu. Tato studie by méla poskytnout veskeré dllezité pod-
klady pro to, aby spole¢nost mohla provést informované investi¢ni rozhodnuti. Primarni cile,
marketingové plany, cilové podily na trhu, vyrobni moznosti, umisténi zafizeni, dostupnost su-
rovin, vhodna technologie a vybaveni nebo vlivy na zivotni prostredi, to vSe by mélo byt pfedem
objasnéno vytvorenim studie proveditelnosti. (Vytlacdil, 2008 s. 96; Bridges, 2023; Fotr, Soucek,
2011 s. 28-29)

Hlavni otdzkou, kterou si pfed vypracovanim této studie pokldddme, zda je konkrétni projekt
opravdu proveditelny. Jestli existuje technologie, kterou bude potrfeba vyuzit nebo zda je
mozné potfebnou technologii vyvinout. Kolik takovy projekt bude stat, jestli jsou k dispozici
dostupné finanéni nebo i lidské zdroje. V neposledni fadé se studie proveditelnosti zabyva i
posouzenim ekonomické stranky projektu, jako je napfiklad, zda se investice navrati, popripadé
za jak dlouhou dobu. Ktomu se vyuziva rlznych ekonomickych ukazatell jako je napfiklad
vnitfni vynosové procento nebo Cistd souc¢asnd hodnota. (Vytlacil, 2008 s. 96; Vymeétal, 2009;
Bridges, 2023)
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Lze tedy fict, Ze hlavnim dlvodem, pro¢ spolecnosti investuji do provedeni podrobné studie
proveditelnosti pred tim, nez se rozhodnou projekt realizovat, je, Ze diky tomu je pfedem jasné,
zda bude projekt zivotaschopny. Existuje tedy i moznost, pfi které se po provedeni studie pro-
veditelnosti firma rozhodne projekt nerealizovat. Takova situace vSak nutné nemusi byt pro
spolecnost negativni, protoZe diky tomu ze spolecnost nebude déle investovat prostfedky do
nezivotaschopného projektu, usetfi mnoho financnich prostfedkd. (Vytlacil, 2008 s. 96; Fotr,
Soucek, 2011 s. 28-29)

3.1 Obsah studie proveditelnosti

V této préaci autor pouzivd metodiku UNIDO.

UNIDO je organizace OSN pro prdmyslovy rozvoj. Byla zalozena 17. listopadu 1996, se sidlem
ve Vidni. Jejim hlavnim cilem je zlepsSeni primyslového rlstu v hospodarsky vyspélych i roz-
vojovych zemich. UNIDO spolupracuje s vlddami, podnikatelskymi skupinami a soukromym
sektorem na podpofe udrzitelného primyslového rozvoje. (Ministerstvo zahrani¢nich véci
Ceské republiky, 2013)

Podle manuélu pro pripravu primyslovych studii proveditelnosti vydanym organizaci UNIDO,
by se v kazdé studii mély vyskytovat tyto kapitoly:

Zakladni myslenka a pozadi projektu
Trzni analyza a marketingové strategie
Material a jeho dodavky

Umisténi projektu

Potfebné technologie a vybaveni
Lidské zdroje

Organizace a rezijni ndklady

Plan pro implementaci projektu

9. Analyza rizik

10. Finan¢ni analyza projektu

11. Zavérecné vyhodnoceni projektu

12. Doporucenf

© N O 0k W

(Behrens, Hawranek,1995)
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3.2 Zakladni myslenka a pozadi projektu

Tato prvni kapitola studie proveditelnosti shrnuje hlavni Gtmysl daného projektu. Je zde popsan
problém, ktery spolecnost fesi a ndsledné je detailné popsan dany projekt. V této Casti je také
popsan vlastnik projektu. Uvadi se obecné informace vetné finanénich moznosti a projekto-
vého zadméru. Poté je popsan autor studie, ktery danou studii proveditelnosti zpracovava.

Déle je zde uvedena vyse naklad(, kterd je spojena s vypracovanim dané studie proveditel-
nosti, véetné potrebnych konzultaci.

3.3 Trzni analyza a marketingova strategie

Tato kapitola se zabyva podrobnou analyzou trhu, ve kterém dany projekt vznika. Je tfeba na-
shromazdit velké mnozstvi dat, které se ndsledné interpretuji do riznych schémat, ze kterych
nasledné projektovi manazer m{ze vychdzet. Soucasti analyzy trhu je analyza vnitfniho a vnéj-
siho prostredi spole¢nosti, marketingovy mix pro dany projekt a identifikace cilového zakaz-
nika.

Vytlacil uvadi dvé cesty pro to, jak je mozné shromazdovat potfebnd data, uréend pro marke-
tingovy vyzkum. Prvni moznosti je sbér jiz existujicich dat. Tato data Ize ziskat ve vyrocnich
zpravach spolecnosti, statistikdch, knihovnach, odborné zamérenych ¢asopisech nebo v rdz-
nych zdrojich, dostupnych volné na internetu. Druhou moznosti je marketingovy vyzkum, ktery
se zaméruje na sbér novych, dosud nedostupnych dat. V rdmci marketingového vyzkumu data
rozdélujeme na kvantitativni a kvalitativni. Kvalitativnimi daty jsou Ciselné Udaje. Tato data jsou
nestrannd a lze je pomérné snadno standardizovat. V praxi byvaji nazyvany jako tvrda data.
Opakem jsou kvalitativni data. To je typ dat, se nedd lehce kvantifikovat, ale naopak se zde
klade ddraz na jedinecnost a konkrétnost. V praxi byvaji nazyvény jako mékka data. (Tahal a
kolektiv, 2022 s. 33; Vytlacil, 2008 s. 109-111; Abbadia, 2023)

Sbér novych dat pomoci marketingového vyzkumu je pomérné ndkladna zalezitost na financni
zdroje, proto by se spolec¢nost méla nejprve zaméfit na sbér jiz existujicich dat. Z této situace
nasledné vychazet a v pfipadé potfeby doplnit data, kterd chybi, pomoci marketingového vy-
zkumu. (Tahal a kolektiv, 2022 s. 33; Vytlacil, 2008 s. 109-111; Abbadia, 2023)

Dale se zamérfime na nastroje, které se pouzivaji pro analyzu vnéjsiho prostredi. Vnéjsi pro-
stfedi se dale déli na mikro a makro prostredi. Mikroprostfedim se oznacuji vné&jsi sily, které
primo ovliviiuji fungovani podniku. Lze je ovliviiovat. Analyzou mikroprostfedi se zabyva Porte-
rlv model péti sil. Soucasti makroprostredi jsou faktory, které ovliviiuji spolecnost, ale nelze je
ovliviiovat z pozice spolecnosti. Analyzou makroprostfedi se zabyvd PESTLE analyza.
(aspczech.cz, 2023)
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Obrazek 5: Vnéjsi a vnitrni prostredi firmy
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Zdroj: Jakubikova 2013 s. 98

3.3.1 PESTLE analyza

Tato analyza se pouzivd kanalyzovani vnéjSiho prostredi, konkrétné makroprostredi. Zkratka
PESTLE vychéazi z anglickych ndzv( jednotlivych faktor(, které mohou ovliviiovat fungovani pod-
niku. Témito faktory jsou: Political, Economical, Social, Technological, Leagal a Ecological.

Politické faktory jsou dany tim, jaka je politickd situace v zemi, ve které dané spolecnost sidli.
(Mytimi, 2021; Fotr et al., 2020 s. 57-60)

Ekonomické faktory vyjadfuji jak ekonomickou situaci daného statu, tak ekonomickou situaci
ve sveété. RGzné ekonomické zmény tak mohou ovliviiovat plsobeni spolecnosti na trhu jak
v dlouhodobém, tak i krdtkodobém meéritku. Mezi ekonomické faktory patfi napfiklad inflace,
minimalni mzda, hospodarsky rst nebo nezaméstnanost. (Mytimi, 2021; Fotr et al., 2020 s. 57-
60)

Socialni faktory maji v posledni dobé velky vyznam, a to zejména diky globalizaci. Patfi mezi né
napfiklad vékové rozlozeni obyvatel, porodnost, genderové rozlozeni obyvatel, populace ve
velkych méstech a mimo né nebo vzdélanost. Do této kategorie patfi také nabozenstvi. (Mytimi,
2021; Fotr et al.,, 2020 s. 57-60)

Technologické faktory jsou velice ddlezitd ¢ast makroprostredi. Jejich dlslednou analyzu by

neméla spole¢nost podcenit, protoZe vyvoj technologii se vdnesni dobé méni velice rychlym
tempem. Mezi posledni technologické trendy, které obrovskym zplsobem ovliviuji fungovani
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dnesnich spole¢nosti je napfiklad automatizace a uméld inteligence. S pfichodem umélé inte-
ligence se nékteré spolec¢nosti musely prizpdsobit a vyrazné upravit business model, podle
kterého dosud pracovaly. Technologické inovace posouvaji efektivitu prédce dopredu. (Mytimi,
2021; Fotr et al.,, 2020 s. 57-60)

Legislativni faktory vyjadfuji legislativni zmény a Upravy jednotlivych oblasti, ve kterych spo-
lec¢nost plsobi. Velkym faktorem v této oblasti je napfiklad legislativa Evropské unie, tyto le-
gislativni narizeni se nasledné aplikuji v jednotlivych ¢lenskych statech, to mGze ovliviiovat na-
pfiklad obchodovani mezi jednotlivymi staty a se staty, které se nachazi mimo Evropskou unii.
(Mytimi, 2021; Fotr et al., 2020 s. 57-60)

Environmentalni faktory jsou zejména ekologické faktory. V posledni dobé je trend takovy, Ze
ddraz na ekologii je pro spole¢nost dllezZity. Firmy se tedy snazi aplikovat rlizné ekologické
smérnice a standardy, aby sniZovaly negativni dopad na Zivotni prostfedi na co mozna nej-
mensi. Dalsim tématem posledni doby je energie z obnovitelnych zdrojd, kdy spolecnosti pre-
chazeji na vyuzivani energie vyrobené z obnovitelnych zdrojd, na misto spalovani fosilnich pa-
liv. Tento trend se napfiklad projevuje zvySenim instalaci fotovoltaickych paneld nebo pouzi-
vanim elektromobild. (Mytimi, 2021; Fotr et al., 2020 s. 57-60)

Obrdzek 6: PESTLE Analyza

PESTLE Analysis

Political Economic Social  Technological  Legal  Environmental

Zdroj: Vecteezy, nedatovano

3.3.2 PorterGv model péti sil

Porterlv model péti sil je nastroj, ktery se pouziva k analyze vnéjsiho prostredi. Na rozdil od
PESTLE analyzy se zamé&fuje na mikroprostredi okolo spole¢nosti.
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Je to nastroj, ktery je kli¢ovy pro pochopeni konkurenéni struktury odvétvi, ve kterém se spo-
le¢nost nachazi. Pomoci Porterova modelu identifikujeme pét sil, které maji pfimy vliv na kon-
kurencni prostfedi v okoli spole¢nosti. Ze strategického pohledu je spravné vyuziti této analyzy
pro spole¢nost velmi dllezZité, nejen proto, aby byla vhodné uréena jeji pozice na trhu, ale také
slouzi ke spravné identifikaci konkuren¢nich sil. (50MINUTES, 2018)

Zminénymi péti silami podle Portera jsou: Souc¢asna konkurence, Potencidlni konkurence, Do-
davatelé, Odbératelé a Substituty.

Soucasna konkurence

Tato sila poukazuje na pocet vSech konkurentd v daném odvétvi. V pripadé, Ze se v jednom od-
veétvi nachéazi vice konkurencnich subjektd, snazi se najit konkurenéni vyhodu, diky které se bu-
dou schopni navzajem pretahovat o zakazniky. (Evolution marketing, nedatovéno)

Potencialni konkurence
Tato sila zobrazuje, jaké je riziko, Ze na trh vstoupi nova konkurence. Je dllezité zjistit jaké jsou
bariéry vstupu na stavajici trh. (Evolution marketing, nedatovano)

Dodavatelé

Dodavatelé jsou spoleénosti nebo fyzické osoby, které dodavaji firmam potfebné zdroje, které
potfebuji pro jejich podnikdni. Vétsina spolecnosti spolupracuje s vice dodavateli najednou.
(Jakubikovd, 2013 s5.104)

Spolec¢nost by neméla vybér dodavatell podcenit. Spravny vybér a kombinace dodavateld
muze ve velké mife ovlivnit Gspéch dané spolecnosti. (Evolution marketing, nedatovéano)

Odbératelé
Odbérateli jsou mysSleni zdkaznici. Ti, ktefi nakupuji vyrobek nebo sluzbu, kterou spolecnost
nabizi. (Evolution marketing, nedatovano)

Tato sila se zabyva tim, jakou vyjednavaci schopnost maji odbératelé na daném trhu. Velka
vyjednavaci sila odbérateld mdze byt ddna napriklad tim, Ze jich je na trhu malé mnozstvi
oproti dodavateldm, ktefi se musi o odbératele pretahovat. Naopak slabd vyjednavaci sila
mdze vznikat, napfiklad pokud ma na trhu jeden vyrobce velky podil, ale je tedy nevyhodné
odejit ke konkurenci. (Evolution marketing, nedatovéno)
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Substituty
Substituty jsou takové vyrobky, které mohou nahradit vyrobek nebo sluzbu, které spolecnost
nabizi. Nejsou brany jako pfiméa konkurence, ale pfedstavuji potencidini hrozbu, a proto by se
jimi spole¢nost béhem analyzy mikroprostfedi mély peclivé zabyvat. (Evolution marketing, ne-
datovano)

Obréazek 7: Portertiv model péti sil

Potencialni
nova konkurence 3
hrozba novych
l konkurentt
Konkurence
Dodavatel¢ ~ Vprana Odbératelé
vyjednavaci \_ﬁ vyjednavaci schopnost
schopnost dodavateld odbératelu
T hrozba substitu¢nich
vyrobku a sluzeb
Substitu€ni vyrobky y

Zdroj: Jakubikova, 2013 s. 103

3.3.3 SWOT Analyza

SWOT analyza je jednim z nejvice vyuzivanych strategickych nastrojl. Tento ndstroj se vyuziva
k posouzeni kombinace vnitfniho a vnéjsiho prostredi spolecnosti.

Zkratka SWOT stoji pro anglické ndzvy jednotlivych faktorG: Strenght (silné stranky), Weaknes-
ses (slabé stranky), Opportunities (pfilezitosti), Threads (hozby). Tyto faktory mizeme rozdélit
do dvou skupin. Prvni skupina, kterd vychazi z analyzy vnitfniho prostredi spole¢nosti, jsou silné
strdnky a slabé stranky. Tyto faktory se také vyznacuji tim, ze jsou spole¢nosti ovlivnitelné.
Druhd skupina faktord vychézi z vnéjsiho prostredi okolo spole¢nosti. Do této skupiny patfi pri-
lezitosti a hrozby. Tyto faktory jsou spolecnosti ovlivnitelné hlre nebo vibec. (Sarsby, 2016)

Silné stranky a slabé stranky

Je velice dilezité, abychom jasné definovali, jak si spole&nost stoji v aktudIni chvili. Cim je na
trhu silnd, jaké jsou jeji vyhody. Na druhé strané je také dllezité vymezit, kde méa spolecnost
sva slaba mista, kterd by mohla do budoucna tvorit podhoubi pro potencialni problémy. (Sar-
sby, 2016)
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Ptilezitosti a hrozby

Naopak oproti tomu, ¢im jsme se zabyvali v prvni ¢asti analyzy, v této ¢asti je tfeba zaméfit se
na faktory, které plsobfi v okoli spolecnosti. Je tfeba provést analyzu pfilezitosti a hrozeb, které
jsou spojeny s okolim. (Sarsby, 2016)

V pfipadé pfileZitosti se mlze jednat napfiklad o penetraci nového trhu nebo cileni na novy
zdkaznicky segment. Naopak u hrozeb je moZné hovofit napfiklad o moznosti vstupu nového

konkurenta na trh. (Sarsby, 2016)

Obrazek 8: SWOT Analyza

Strenghts

S

Silné stranky

Opportunities

O

Prilezitosti

Zdroj: Aneta, nedatovano

3.3.4 Marketingovy mix

Marketingovy mix je ndstroj marketingu, ktery se vyuziva k tomu abychom definovali plan, ja-
kym se bude produkt komunikovat a distribuovat konecnému zakaznikovi. Byva také oznaco-
van jako takzvané ,4P". Tento ndzev se uziva, protoZze pomoci tohoto ndstroje identifikujeme
product (product), cenu (price), misto distribuce (place) a propagaci (promotion). V anglickém
jazyce vSechny tyto ndzvy zacinaji na pismeno P, proto ndzev 4P. (Kotler, 2000 s. 112-133)

Ve studii proveditelnosti se tento ndstroj vyuziva k tomu abychom byly schopni projekt efek-
tivné komunikovat s okolim.

Produkt (product)

V prvni fadé je tfeba spravné definovat, jaky mdme produkt nebo sluzbu. Co presné nabizi a
jakym zpGsobem spini pozadavky zakaznikd. (Kotler, 2000 s. 112-133)
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Cena (price)

Cena je didlezitym faktorem v marketingovém mixu. Cena je pro konecného zakaznika ¢asto
klicovy znak pro finalni rozhodnuti. Je to také dlleZity nastroj pro konkurenceschopnost da-
ného produktu. Do ceny je tfeba zahrnout veskeré naklady, které vedly k tomu, aby byl produkt
predstaven na trh, véetné ndkladl na jeho marketingovou propagaci a distribuci. (Jakubikova,
2013 s. 190-193; Kotler, 2000 s. 112-133)

Cena je ¢asto tvorena na zakladé kombinace ndklad( a vyse ceny konkurencénich vyrobkd. Cenu
Ize tvofit mnoha rlznymi zpdsoby, je tfeba vzdy volit ten aktudlné nejvhodnéjsi. Jakubikova,
2013'5.190-193)

Misto distribuce (place)

Zde je tfeba jasné definovat, jakym zplsobem bude spolecnost nabizet produkt nebo sluzbu
konecnym zakaznikdm. Jedna se o to, jakou cestu bude muset produkt urazit, nez se dostane
do rukou cilového zdkaznika. Patfi sem tedy vsechny distribuéni kanaly, které budou pro tento
cil pouzity. (Kotler, 2000 s. 112-133)

V pfipadé produktu se mdze jednat o misto, kde je dana sluZzba vykondvana. Napriklad kader-
nicky salon, ve kterém jsou nabizeny kadefnické sluzby. (Kotler, 2000 's. 112-133)

Propagace (promotion)

Ctvrté P se zabyva propagaci, patfi sem veskeré néstroje pro komunikaci se zdkaznikem. V ob-
lasti marketingu je komunikace velice ddlezitym prvkem, protoZze spradvnou komunikaci je
mozné dosahnout konkurencni vyhody na trhu. (Kotler, 2000 's. 112-133)

Patfi sem napfiklad reklama, public relations nebo i to, jakym zplsobem vystupuje a komuni-
kuje personal, prodéavajici zbozi kone¢nému zékaznikovi. | v pfipadé sluzeb je komunikace
velmi dllezitd. (Kotler, 2000 s. 112-133)

V pripadé sluzeb byva jesté uvadéno dalsi P: Lidé (people)

Lidé (people)

Bavime-li se o sluzbéch, tak lidé v jejich realizaci hraji velmi d@lezitou roli. Jakubikova, 2013 s.
190-193)

3.4 Material a jeho dodavky

Pro efektivnirealizaci kazdého projektu je potfeba nejprve spradvné stanovit, jaky materidl bude
muset byt dodan na jeho pocatku.
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Podle Vytlacila se postup v této kapitole déli na tfi ¢asti. V prvni ¢asti je tfeba presné stanovit,
jaky typ materidlu bude nadchdazejici realizace projektu vyzadovat véetné potreby ndhradnich
dilG potfebnych pro plynuly chod realizace. (Vytlacil, 2008 s. 122-125)

Dale pak je si tfeba uvédomit, ze vybér sprdvného dodavatele, od kterého potfebné suroviny
ziskdme je velmi dllezity pro postup projektu i pro konecnou cenu. Timto se zabyva takzvany
dodavatelsky marketing, ktery ma za cil minimalizovat ndklady spojené s vybérem a nasledné
spolupréci s dodavateli, snahu o co nejvétsi minimalizaci rizik, které mohou pfi spolupraci s do-
davateli nastat a zajistit tak dodavatele, na kterého se spole¢nost bude moci spolehnout, pfi-
padné pripravit scénare moznych reseni vypadk(l dodavek. V neposledni fadé se také snazi vy-
tvaret a ndsledné udrzovat dobré vztahy s dodavateli. (Vytlacil, 2008 s. 122-125)

Posledni ¢astitéto kapitoly Vytlacil uvadi nutnost stanoveni celkovych ndklad( spojenych s pla-
novanymi dodavkami surovin. Je dllezZité si uvédomit, Ze naklady, se kterymi je tfeba také po-
¢itat, jsou ndklady spojené s dopravou materidlu. Zejména napfiklad u dodavek, které jsou re-
alizovany ze zahranidi je tfeba do naklad( za dopravu zapodist veskeré ndklady spojené s ces-
tou, kterou doddvka urazi, jako jsou napfiklad cla, letistni nebo pristavni poplatky nebo dané
v plvodninebo cilové destinaci. Tento vypocet je dllezity k tomu, aby spole¢nost byla schopna
spravné posoudit vybér dodavatele, se kterym bude naddle spolupracovat. (Vytlacdil, 2008 s.
122-125)

Némec uvadi, ze je dobré stanovit data tykajici se pfimého materidlu, rezijniho materialu, paliv,
elektrické energie, firmam, které poskytuji sluzby spojené s opravami a servisem, dopravy, ceny
za vodné a stocné, poplatky spojené s vyuzivanim internetovych h a mobilnich sluzeb a nevy-
robnich sluzeb. (Némec, 2002 s. 45-47)

Pfimy material
Jako pfimy materidl se uvadi takové suroviny, ze kterych se sklada finalni vyrobeny produkt.
(Némec, 2002 s. 45-47)

ReZijni material

Rezijni materidl je takovy materidl, ktery se podili na findlnim produktu, ale pouze nepfimo,
proto ho nelze zahrnout mezi primy materidl. Patfi mezi n&j napriklad ndhradni dily nebo ma-
teridl pouzity pro vyrobu obalu. (Némec, 2002 s. 45-47)

Paliva

Mezi paliva se zapoditadvad materidl, ktery je potrfebny pro vyrobu elektrické energie vyuzivané
vV procesu vyroby nebo pfi pouziti jako pohon do vyrobnich strojd nebo dopravnich prostredkg.
(Némec, 2002 s. 45-47)

Elektrickd anergie

Ceny a dostupnost dodavek elektrické energie v oblasti realizace planovaného projektu. (Né-
mec, 2002 s. 45-47)
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Oprava a servis
Je tfeba zajistit moZnost revize a opravy pouzivaného vybaveni. Je proto nutné stanovit, zda se
v okoli nachdzeji sluzby, které pomohou v realizaci takovych potreb. (Némec, 2002 s. 45-47)

Doprava
Stanoveni celkovych ndkladd, které jsou spojené s dopravou. Reserse a vybér spravného doda-
vatele. (Némec, 2002 s. 45-47)

Vodné a stoCné
Poplatky spojené s odbérem vody a vyuzivanim kanalizace v oblasti realizace pldnovaného
projektu. (Némec, 2002 s. 45-47)

Internetové a mobilni sluzby
Jaké jsou ceny internetovych a mobilnich tarif(, které poskytuji mobilni operatofi v dané zemi.

Nevyrobni sluzby

Do této kategorie Ize zahrnout vSechny ostatni ndklady, které nejsou primo ani nepfimo spo-
jené s vyrobou. Patfi sem napfiklad ndjem nebo poplatky spojené s Gfady. (Némec, 2002 s. 45-
47)

3.5 Umisténi projektu

Tato kapitola studie proveditelnosti se zabyva tim, aby pro projekt bylo vybradno spravné umis-
téni. Vybér vhodného mista pro realizaci projektu mdze hrat klicovou roli v jeho budoucim fun-
govani. (Vytlacil, 2008 s. 125-128)

V prvni fadé je tfeba stanovit, jaké podminky tykajici se jeho realizace projekt vyZaduje, aby
bylo mozné provést analyzu moznosti a ndsledné vybrat vhodné misto. Napfiklad pokud bude
predmeétem projektu vystavba hotelového zarizeni, je tfeba poditat s tim, Ze hotel se musi na-
chdzet v misté, kde se koncentruje turisticky ruch. Na misté&, které je turisticky atraktivni a zaro-
ven dostupné, aby zde byla dostate¢na klientela pro jeho budouci chod. (Vytlacil, 2008 s. 125-
128)

Po peclivé analyze rlznych variant je tfeba vybrat konkrétni lokalitu. Nejprve se vybere lokalita,
ve které se bude projekt nachdzet. Napriklad mésto nebo oblast. Jakmile je vybrana lokalita
pro umisténi projektu, prichdzi na fadu dalsi analyza, tentokrat konkrétniho mista, ve kterém
bude projekt realizovan. M{zZe se jednat napfiklad o pozemek, na kterém bude projekt posta-
ven nebo prondjem jiz postavené nemovitosti. (Vytlacil, 2008 s. 125-128)
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3.6 Potfebné technologie a vybaveni

V této kapitole se autor studie proveditelnosti zabyvéa tim, jaké je tfeba pofidit technologické
feseni pro dany projekt. Dale se pak vytvari seznam potfebného vybaveni, které bude potreba
nakoupit a nasledné nainstalovat v rdmci provedeni a findlniho fungovani projektu. (Némec,
2002 s. 47-49; Vytlacil, 2008 s. 128-131)

Specidlnitechnické vybaveni je vétsinou potfeba hlavné v pfipadé provadéni studii proveditel-
nosti pro prdmyslové projekty. V pripadé netechnickych projektl nebyva takovy diraz na nut-
nost specidlni technologie, kterd by byla nezbytnd pro realizaci takovych projektd. (Némec,
2002 s. 47-49; Vytlacil, 2008 s. 128-131)

Vytladil uvadi nékolik hlavnich faktorQ, které jsou klicové ve vybéru spravné technologie pro
primyslové projekty. Mezi tyto faktory patfi napfiklad, jaky bude mit tato technologie dopad
na zivotnf prostredi. Jestli se v dUsledku jejiho provozu bude generovat mnozstvi odpadu nebo
jakym zplsobem bude pohanéna. Dalsimi dllezitymi faktory jsou to, jak je technologie stara.
PFi vyuziti starsi technologie je moZné usetfit na cené, ale je mozné, ze jiz existuje novd mo-
dernéjsitechnologie, kterd je sice drazsi, ale v konecném dUsledku mQzZe byt efektivnéjsi. V ne-
posledni fadé je také dUlezZité sledovat, jakym zplsobem je technologie naro¢nd na lidské
zdroje. Zda je nutnd vysokd odbornost pro manipulaci se stroji nebo mohou byt obsluhovani
bé&znym fadovym zaméstnancem. (Vytladil, 2008 s. 128-131)

V poslednifadé ve chvili, kdy jsou jiZz technologie a veskeré potfebné vybaveni vybrany je tfeba
vypracovat plan, jakym zpUsobem bude toto vybaveni rozmisténo v prostoru realizace pro-
jektu. Je dUlezité, aby bylo navrZzeno misto pro kazdy z téch komponent(l, aby se doséhlo co
nejvyssi efektivity. Napfiklad pfi vystavbé nové vyrobni linky je tfeba identifikovat smér a po-
stupnost findlniho vyrobniho procesu, aby vSechny potfebné stroje mohly byt ve vyrobni hale
spravné usporadany. (Némec, 2002 s. 47-49; Vytlacil, 2008 s. 128-131)

3.7 Lidské zdroje

Lidské zdroje jsou velmi dileZitou soucasti kazdého projektu. Je tedy dlleZité, abychom se jimi
zabyvali pfi vytvareni studie proveditelnosti pro pldnovany projekt.

Existuje rozdélenf dvou hlavnich poZzadavk( na lidské zdroje, kterymi se studie proveditelnosti
zabyva. Témi jsou kvalitativni a kvantitativni pozadavky. (Vytlacil, 2008 s. 133-135)

V rédmci kvalitativnich pozadavk( se zabyvame tim, jakou kvalifikaci pozadujeme od hledanych
zaméstnancd. Je tfeba definovat, jak moc odbornou kvalifikaci potfebujeme, aby nasi potenci-
alni zaméstnanci disponovali, aby mohli obsluhovat potfebné technologie. (Vytlacil, 2008 s.
133-135)
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Kvantitativni poZzadavky se zabyvaji tim, jak velky pocet zaméstnancil celkové potfebujeme.
(Vytlacil, 2008 s. 133-135)

Vybér lidskych zdrojl je ovliviiovan nékolika faktory. Témito faktory jsou: celkové mnozstvi do-
stupnych pracovnik( v dané oblasti, nabidka a poptavka pracovnich sil pro konkrétni odveétvi,
legislativa tykajici se trhu prédce v daném staté a mnozstvi pracovnich dni. (Vytlacil, 2008 s. 133-
135)

Celkové mnoZstvi dostupnych pracovnik( v dané oblasti
Jaké je celkové situace na trhu prace v daném staté. (Vytlacil, 2008 s. 133-135)

Nabidka a poptavka pracovnich sil pro konkrétni odvétvi

Tento faktor ndm udava, jak velké je nabidka a poptédvka pracovnich sil v konkrétnim odvétvi.
Nékteré oblasti jsou ndrocné na vysokou odbornost pozadovanych pracovnikd. V takovych ob-
lastech ¢asto prevazuje nabidka pracovnich mist nad poptavkou pracovnikd, protoze takovych
lidi je malo. Je tfeba tomuto faktoru vénovat pozornost a spradvné identifikovat v jaké oblasti se
nachéazeji pracovni mista, kterd potfebujeme obsadit pro dany projekt. (Vytlacil, 2008 s. 133-
135)

Legislativa tykajicl se trhu prace vdaném staté
Legislativa se mUze lisit v rlznych statech, a proto je potfeba sledovat vyvoj pro dany trh, ve
kterém projekt realizujeme. (Vytlacil, 2008 s. 133-135)

Mnozstvi pracovnich dnf

Kolik je pracovnich dni v roce vdaném staté mize byt také faktorem, ktery ovlivni vybér a do-
stupnost pracovnik(. Napriklad zda je pro nds projekt potifeba, aby byl nepretrzité ve sménném
provozu nebo zda je potfeba obsluha pouze v uréitém omezeném case. (Vytlacdil, 2008 s. 133-
135)

Dllezitou Casti kapitoly, kterd se zabyva lidskymi zdroji je také stanoveni ndklad( spojenych se
Skolenim zameéstnancd. Zakonik prace nafizuje pravidelné skoleni bezpecnosti prédce a ochrany

zdravi pfi praci (BOZP), $koleni pozarni ochrany, $koleni prvni pomoci a $kolenf fidic¢a.

Déle je pak vétsinou nutné provést skoleni zaméstnanc(l na konkrétni vybaveni, které budou
pri praci vyuzivat.

Zaméstnavatel je povinen za kazdého zaméstnance pravidelné platit odvody za socidlni a zdra-
votni pojisténi. Ty jsou spoditany z hrubé mzdy a navysuji tak celkovy naklad na zaméstnance.

3.8 Organizace a rezijni naklady

Pfi realizaci projektu je tfeba strukturovat naklady. V této ¢asti se studie proveditelnosti zamé-
fuje na odhadovani rezijnich naklad(, které vzniknou v prdbéhu realizace projektu.
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V pfipadé vétsich projektd je potreba nastavit néjakou organizacni strukturu rezijnich nakladd.
Rezijni ndklady predstavuji takové néklady, které se neménf podle toho, jak se méni vySe vy-
roby. Jako pfiklad rezijnich ndkladl mdzeme brat napriklad najem. Ten bude spolecnost platit
ve stejné vysi, pokud vyrobi a proda jakékoliv mnozstvi vyrobkl. Z tohoto ddvodu je ¢asto ob-
tizné, je néjakym zpUsobem vyhodnocovat. (Synek a kolektiv, 2011 s. 81)

U malych spolecnosti, které nemaji tak vysoké naklady je ¢asto mozné rezijni naklady vypoci-
tdvat jako jednu celkovou ¢astku. U vétsich firem, které maji obrovské ndklady prostfednictvim
nékolika divizi nebo oddéleni, se doporucuje rozdélit rezijni ndklady do takzvanych néklado-
vych stfedisek. Témito stfedisky jsou mysleny jednotlivé procesy, u kterych je potrfeba, aby
v rémci projektu probihaly, aby bylo dosazeno stanovenych cild. (Némec, 2002 s. 49-50; Vytladil,
2008 s.131-133)

Vytladil uvadi pét procesy, které jsou klicové pro spravné rozdéleni a usnadnéni vypoctu rezij-
nich nakladd ve spolecnosti. Témito procesy jsou: procesy tykajici se vyroby, zdsobovani, ser-
visu, prodeje a administrativy. (Vytlacil, 2008 s. 131-133)

Némec uvadijako samostatnou kapitolu organizacni strukturu zaméstnancl v podniku a jejich

mezd. Viz obrazek.
Obrézek 9: Organizacni struktura zaméstnancd a jejich mezd

Pracovnici délnici ? vyrobni (jednicovi — Ukolova mzda)
rezijni (Casova mzda)
urednici vrcholovy management (plat)
stiredni management (plat)

provozni management (plat)

Zdroj: Némec, 2002 s. 49

3.9 Plan pro implementaci projektu

V této Casti studie se zacind hovofit o tom, jak prevést projekt z pldnovaci faze do faze imple-
mentadni. Jedna se o sérii rznych krokd a proces(, které se budou muset zrealizovat, aby bylo
mozné implementaci projektu provést hladce.

Podle Vytlacila by mél kazdy plan pro implementaci projektu splfiovat nékolik ¢asti.
Nejprve je tfeba presné identifikovat vSechny jednotlivé ¢innosti, které budou muset byt pro-

vedeny v celé délce implementace. Jako dalsi se stanovi, jakou maji tyto ¢innosti ndvaznost
jedna na druhou. V praxi jsou nékteré cinnosti zavislé na dokondceni jinych. Napriklad pfi
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vystavbé domu nemUzeme zadit pokladat ndbytek, pokud jesté nejsou hotové podlahy v mist-
nostech. Je tedy tfeba stanovit sekvenci vdech ¢innosti, jak na sebe navazuji. (Vytlacil, 2008 s.
135-136)

Jakmile mdme seznam vSech potrebnych ¢innosti a jejich vzdjemnych ndvaznosti, je tfeba vy-
tvofit ¢asovy plan. Ktomu se vétsinou vyuziva dvou nastrojd uréenych k ¢asovému planovani.
Tyto nastroje jsou: metoda CPM, metoda PERT nebo Ganttlv diagram.

Metoda CPM
Metoda CPM, critical path method, neboli metoda kritické cesty je jednim z nejéastéji pouziva-
nych nastrojd v pro ¢asové planovani v oblasti projektového fizeni. (Némec, 2002 s. 80-90)

Jednd se o zobrazovaci metodu, diky které jsme schopniidentifikovat takzvanou kritickou cestu
projektu. Kritickd cesta zobrazuje nejkratsi moznou dobu, za kterou je mozné projekt zrealizo-
vat. (Némec, 2002 s. 80-90)

Proces této metody funguje tak, ze se vytvafi sitovy graf, ktery zobrazuje jednotlivé ¢innosti, jak
na sebe navazuji. U kazdé ¢innosti je zobrazena doba trvani a vypoctena Casova rezerva. (Né-
mec, 2002 s. 80-90)

Metoda PERT

Tato metoda se stejné jako metoda kritické cesty vyuziva ke zobrazeni jednotlivych aktivit
v projektu prostfednictvim sitového grafu. Rozdil mezi témito dvéma metodami je vSak ten, ze
metoda PERT se pouzivd pro zobrazovani aktivit, u kterych nelze jednoznacné definovat jejich
dobu trvani. Politd se zde tedy s odhadovanou pravdépodobnosti dokoncenfi jednotlivych ¢in-
nosti. (Némec, 2002 s. 80-90)

Ganttlv diagram

Tento néastroj se pouzivad pro vizudlni zobrazeni jednotlivych &innosti v projektu. Je znéj na
prvni pohled vidét, kdy zacind realizace konkrétni ¢innosti, jak dlouho tato ¢innost bude probi-
hat a kdy kon¢it. Ddle je jasné zobrazena ndvaznost jednotlivych ¢innosti.

Dalsim krokem v celkovém implementacnim planu je definovani potfebnych zdrojd, které bu-
dou v pribéhu realizace vyuzivany a prifazeni zodpovédnosti za jednotlivé ¢innosti konkrétnim
pracovnikdm, ktefi budou nasledné za jejich pIlnéni zodpovidat. (Vytlacil, 2008 s. 135-136)

Posledni fazi planu by mél byt naplanovany rozpocet s jasné danou strukturou, jakym zpUso-
bem bude ¢erpan. (Vytlacil, 2008 s. 135-136)

Vysledny implementaéni plan slouzi jako hlavni dokument, podle kterého se naslednd reali-

zace projektu ridi. Je potfeba poditat s tim, Ze v prlbéhu findlni realizace mohou nastat néjaké
zmény a implementacni plan se mize ménit. (Vytlacil, 2008 s. 135-136)
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3.10 Analyza rizik

Pfi implementaci projektu mQze dojit k necekanym udéalostem, které mohou hladky pribéhn
ohrozit. Ztohoto dlivodu je tfeba v ramci kazdé studie proveditelnosti provadét analyzu po-
tencidlnich rizik, kterd by mohla nastat.

Diky tomu Ze se budeme snazit identifikovat co nejvice moznych rizik, budeme schopni snizit
jejich dopad na projekt na minimum.

Pro vSechna identifikovana potencialni rizika se nasledné vytvari plan, ktery zobrazuje moz-
nosti, jakym zplsobem bude mozné takovym rizikdim predchazet, popfipadé jakym zplsobem
je bude mozné resit, pokud nastanou.

Némec rozdéluje rizika do dvou kategorii. Takové, které Ize predvidat a predchazet a takové,
které nelze ovliviiovat. (Némec, 2002 s. 93-94)

Ptedvidatelna rizika

Jak uz ndzev napovida, tato skupina rizik se vyznacuje tim, ze je mozné ji pfedvidat, a spolec-
nost se mUZe pfipravit na to, ze takové riziko m0Ze nastat. Pro takova rizika se vytvareji kon-
krétni plany s moznym fesenim. (Némec, 2002 s. 93-94)

Neovlivnitelnad rizika

Tyto rizika pfichdzeji naprosto ndhodné a nelekané. Neni tedy moznost, aby se na né mohla
spole¢nost konkrétné pfipravovat. (Némec, 2002 s. 93-94)

3.10.1 Hodnoceni rizik

Po identifikaci moznych rizik je tfeba provést jejich hodnoceni.

Existuje vice variant moznosti hodnoceni rizik. Jednou z téchto variant je pétibodovd metoda.
Tato metoda spociva vtom, ze se kazdému riziku pfifazuje hodnota od jedné do péti podle
pravdépodobnosti, Ze riziko nastane a podle toho, jak vysoky dopad to bude mit na dotéené
podnikdni. Nasledné se spocitd vyznamnost rizika. Podle té se pak rozhodujeme, kterym rizi-
kim se nejvice vénovat. (Hlavni projektova kancelar, 2020)

Vyznamnost rizika 1ze spoditat podle vzorce:

Vyznamnost rizika = Pravdépodobnost * VySe dopadu
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3.11 Financni analyza projektu

Financni analyza je pro pldnovani projektu ddlezitd. Cil ziskovosti je zdkladnim kamenem skoro
kazdého projektu. Diky finan¢ni analyze mdzeme dopredu kalkulovat, zda se ndm vyplati do
projektu investovat, popfipadé za jak dlouho se ndm mohou investované penize vratit a projekt
zacne byt ziskovy. Pokud by vysledky finan¢nich ukazatell vychazely zdporné, znamenalo by
to, Ze se nevyplati s projektem déle pokracovat. Takové situace by méla vést ke zvdzeni ukon-
¢eni daného projektu.

Kazdy podnik by mél pred tim, nez bude provadét néjakou investici provést finanéni analyzu
aktudiniho stavu, ve kterém se podnik nachazi. Obecné plati, Ze by se finan¢ni analyza méla
provadét alespon jednou ro¢né. Potfebna data, kterd jsou dllezitd pro spravné vyhotoveni ta-
kové analyzy je mozné nalézt zejména v Ucetnich uzavérkach spolecnosti. Témi jsou: rozvaha,
vykaz zisku-ztrat a cash flow podniku. (Scholleovd, 2012 s. 163-164)

3.11.1 Rozvaha

Rozvaha je Ucletni vykaz, ve kterém je zaznamendvan aktualni stav toho, jaky majetek a kapitdl
se ve firmé& nachdazi v danou dobu, k néjakému konkrétnimu datu.

Déli se na dvé hlavni ¢asti. Aktiva a Pasiva. Na strané aktiv se nachazi majetek spole¢nosti, ktery
se dale délina dlouhodoby a kratkodoby. Kratkodoby byva ¢asto nazyvan jako ob&zny majetek,
protoze jeho podstata je takovd, ze se jeho hodnota porfdd méni podle toho, jak spole¢nost
pracuje. Mezi dlouhodoby majetek patfi vSechno, co spolecnost vliastni po dobu delsinez jeden
rok. Napriklad nemovitosti, stroje nebo software. Mezi obézny majetek patfi napfiklad material
pro vyrobu, zasoby, pohledavky nebo penize, které méa spolecnost aktudlné v hotovosti nebo
na bankovnim Uc¢tu. (Fakturoid, 2024; Scholleovd, 2012 s. 15-21)

Na strané pasiv je vyobrazovan kapitadl spolecnosti, ktery se dale déli na vlastni kapital a cizi
zdroje. Vlastni kapitdl je takovy, ktery vlastnici do podniku vlozili pfi zaloZeni firmy nebo takovy,
ktery vznika tim, jaky spolec¢nost generuje zisk, ktery se dale nerozdéli, ale z(stava ve spolec-
nosti, aby se mohl vyuzit pfi dalsim podnikani. Cizi zdroje jsou takové zdroje, které spoleénost
nevlastni, tudiZ je bude muset v néjaké stanovené Ih{té uhradit zpét. Patif sem napfiklad dvéry
nebo dosud nesplacené zavazky, napfiklad za nakoupeny materidl. (Fakturoid, 2024; Scholle-
ovd, 2012 s.15-21)

Zakladnim pravidlem je, Ze Aktiva se musi vZdy rovnat Pasivim. (Fakturoid, 2024; Scholleova,
2012 s.15-21)
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3.11.2 Vykaz zisku a ztraty

Vykaz zisku a ztraty, nebo VZZ, asto také nazyvan jako vysledovka je Gcetni vykaz, ve kterém
se porovnavaji vynosy a ndklady spole¢nosti za néjaké urcité obdobi. VétSinou se vytvari za
jeden kalendarni rok. (Scholleovd, 2012 s. 21-27)

Vysledkem tohoto vykazu je zjisténi, zda se podnik na konci sledovaného obdobi nachéazi
v zisku nebo ve ztraté. (Scholleovd, 2012 s. 21-27)

3.11.3 Cash flow

Cash flow, nebo také vykaz o penéznich tocich spolecnosti porovnavéa pohyb penéz, které pfi-
chédzeji smérem do spolecnosti a smérem ze spolecnosti. Vrdmci vykazu cash flow se tedy
porovnavaji prijmy a vydaje spolecnosti. (Scholleovd, 2012 s. 30-41)

Cash flow lze stanovit pomoci dvou metod. Metodou pfimou a neprimou. Pfiméa metoda spo-
¢ivd vtom, Ze se jednoduse odeclte soucet vSech vydajd od souctu vsech prijmd. Neprfima me-
toda je o néco slozitéjsi, jednd se o Upravu Cistého zisku nebo ztraty o polozky, které nesouhlasfi
pri porovnani prijmua a vynosd a vydajd a nakladd. (Scholleovd, 2012 s. 30-41)

3.11.4 Ekonomické hodnoceni projektd

Pro to, aby se spole¢nost mohla rozhodnout, zda bude projekt Zivotaschopny, vydélecny a jestli
ma smysl s nim pokracovat, se vyuzivaji riizné modely, diky kterym Ize dopredu kalkulovat po-
tfebné Udaje.

Metody, kterymi hodnotime efektivitu investic, se déli do dvou skupin. Metody statické a dyna-
mické. Statické metody se vyznacuji tim, Ze nerespektuji faktor Casu a dynamické tim, ze faktor
¢asu respektuji.

Mezi ¢asto pouzivané ndastroje financni analyzy projektu jsou: doba navratnosti, ¢istd soucasna
hodnota, vnitfni vynosové procento a index ziskovosti.

Doba navratnosti
Doba navratnosti uddva dobu, za kterou se spolecnosti vrati vSechny investované prostredky

do daného projektu. (Scholleova, 2012 s. 136-138; Vytladil, 2008 s. 53)

Lze ho spoditat dosazenim do vzorce, kdy se pocitd pomér celkové investice a odhadovanych
prijmuU z projektu za 1 rok. (Scholleovd, 2012 s. 136-138; Vytlacil, 2008 s. 53)
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I
Doba navratnosti = EO

Kde:
I, = pocatelniinvestice
C = odhadované pfijmy z projektu za 1 rok

Cisté sou¢asnd hodnota

Cistd sou¢asnd hodnota, ¢asto zobrazovana zkratkou NPV (net present value), je metoda, pFi
které se kzdporné Castce pocatedni investice pricitaji diskontovand cash flows, za jednotliva
obdobi plsobeni projektu. Diskontovani je provadéno pomoci pfedem stanovené diskontnf{
sazby. (Scholleovd, 2012 s. 132-133; Vytladil, 2008 s. 54-55)

Investici prijimame, pokud je vysledek Cisté soucasné hodnoty vétsi nebo roven nule. Videél-
nim pfipadé hleddme co nejvyssi hodnotu ¢isté NPV. (Scholleovd, 2012 s. 132-133; Vytlacil, 2008
s. 54-55)

n
5 F,
Cista souc¢asna hodnota (NPV) = —I, + tzl A+ k) +tk)t

Kde:

I, = pocatedniinvestice
k = diskontni sazba

F,= cash flow za obdobi t

Vnitifni vynosové procento

IRR (internal rate of return) udava procentudini vynosnost, jakou ma investice béhem doby jeji
existence. Je mozZno ji vyjadfit vzorcem, ve kterém se NPV rovna nule. Obecné plati pravidlo, ze
¢im vétsije IRR, tim je jeji relativni vynosnost vétsi. (Scholleova, 2009 s. 64-65)

1+i e _
0 t_1(1+IRR)f_

Kde:
I, = pocatecniinvestice
CF;= cash flow za obdobi t
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Index ziskovosti

Index ziskovosti, Pl (profitability index) se vyjadfuje pomé&rem piinost a pocatecnich kapitalo-
vych vydajl. Aby se vyplatilo investici pfijmout, je tfeba by byl tento index vétsi nebo roven
nule. (Scholleovd, 2012 s. 135-136)

n _ CH
=11+ k)
Index ziskovosti (PI) = %
0
Kde:
I, = pocatelniinvestice
k = diskontni sazba
CF;= cash flow za obdobi t
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4 Cil prace

Cilem této prace je zpracovat podrobnou studii proveditelnosti na investi¢ni zdmér prondjmu
a rekonstrukce domu v Nerudové ulici v Praze 1.

Na zakladé vysledkl této studie by mélo byt mozné posoudit, jestli by takovy zdmér byl pod-
nikatelsky zajimavy a bylo by tedy vhodné jej zrealizovat.

5 Zakladni pozadi a myslenka projektu

Pradce se vénuje posouzeni moznosti investi¢cniho zameéru, ktery spociva v pronajmuti a na-
sledné velké rekonstrukci domu v Nerudové ulici v Praze 1.

Jednd se o rekonstrukci, pfi které se zméni dispozice nékolika pater vdomeé. V téch vznikne 24
hotelovych pokojd. Soucasti kazdého pokoje bude soukromé koupelna se zdchodem. V radmci
rekonstrukce projde ddm nékolika dalsimi zménami, bude vybudovan vytah, klimatizace do
vsech pokojl a bude zastrfesena stresni terasa.

Diky této rekonstrukci v domé bude mozné vybudovat 4* hotel garni (jedna se o 4* hotel, ktery
neposkytuje stravovaci sluzby, s vyjimkou snidanf).

Soucdsti rekonstrukce bude také oprava domu, kterd neni pfimo spojena s Ucelem rekon-
strukce a provozu hotelu. Na domé bude opravena stfecha a venkovni fasdda.

Tato rekonstrukce bude provadéna na viastni ndklady ndjemce, ktery bude mit smluvni jistotu
moznosti vdomé podnikat na dalsich 15 let. 15 let je doba, za jak dlouho se odepisuje rekon-
strukce pamatkoveé chrdnénych nemovitosti.

Tato studie je tedy provedena proto, aby bylo mozné zvazit, zda se ndjemci takova investice

vyplati, vyménou za jistotu prondjmu na 15 let.

5.1 O nemovitosti

Jednd se o d0m, ktery byl postaven v 16. stoleti. Nachazi se na adrese Nerudova 246/21 v Praze
1.

DJOm se dostal zpét do vlastnictvi rodiny Hordkovych v rdmci restituce majetku po Sametové
revoluci. DUm musel projit nékolika rekonstrukcemi a od té doby byly jeho prostory pronaji-
many rdznym najemcdm.

139



V soucasné dobé je nemovitost rozdélena na nékolik celkd. DOm ma jedno podzemni a Ctyfi
nadzemni podlazi. Prostory pod Urovni zemé jsou v soucasné dobé& nevyuzivany, v minulosti
zde byla provozovana napfiklad vinarna.

V pfizemi se nachazi obchod se smiSenym zbozim, bankomat a krdmek se suvenyry. Vsechny
tyto prostory jsou pronajimany oddélené. Dale se zde nachazi pIné vybavend velkokapacitni
kuchyné, pro moznost provozu restaurace a prostor, ktery je vyuzivany pro potfeby recepce
k hostelu, ktery se nachdzi ve zbylych nadzemnich patrech.

Z dlouhodobého hlediska bude nutna vétsi rekonstrukce domu, zejména investice do nové
stfechy. Dale soucasti domu neni vytah.

5.2 Soucasny stav

Tato studie se zamé&rfuje na prondjem ¢asti domu, kterd je zarizena pro Ucely ubytovaciho zafi-
zeni. Tim je myslena ¢ast prostoru v 1. NP a nésledné celé 2. NP, 3. NP a 4. NP. Zbylé prostory
domu nebudeme podrobnéji rozebirat.

V soucasné dobé jsou tyto prostory pronajaty spolecnosti JSC Accom s.r.o., kterd zde provozuje
hostel.

Hostel Little Quarter

Hostel nabizi tfi druhy pokojd, které je mozné zarezervovat prostrednictvim rezervacniho sys-
tému. Jsou nabizeny sdilené pokoje se spolecnou koupelnou, kterd se pro tento typ pokojd
nachdzi na chodbé ve spoleénych prostordch. Do tohoto typu pokoje je mozné rezervovat vzdy
pouze pocet mist, nikoliv cely pokoj. Dalsim nabizenym druhem pokojd jsou soukromé pokoje
se sdilenou koupelnou. Tyto pokoje jsou pronajimany jako celek, ale ubytovani v nich vyuzivaji
spolecnych koupelen, spole¢né s ubytovanymi ve sdilenych pokojich. Poslednim typem pokojd
nabizenych v tomto hostelu jsou soukromé pokoje s vliastni koupelnou. Tyto pokoje jsou pro-
najimany jako celek a soucdasti kazdého pokoje je soukroma koupelna.

Tabulka 1: Pokoje v hostelu Little Quarter

Sdilené pokoje bez koupelny 5 60
Soukromé pokoje bez koupelny 4 18
Soukromé pokoje s vlastni koupelnou 20 86

Zdroj: Vlastni zpracovani
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6 Shrnuti vysledku studie

Studie proveditelnosti se vénovala zhodnoceniinvesti¢niho zadméru pronajmuti a rekonstrukce
domu na hotel. Studie vychédzela z toho, Zze veskerou investici do domu provede ndjemce na
vlastni ndklady, vymeénou za to, Ze bude mit smluvné zafixovanou dobu prondjmu. Tato doba
byla stanovena na 15 let. Souc¢asti dohody bylo také stanoveni vyse ndjmu, ktery bude ndjemce
meésicné platit. Ndjem byl stanoven na 300 000,- K¢ za mésic.

Celkovy rozsah prvni ¢asti projektu od zalozeni hotelu az po zahdjeni jeho provozu byl stano-
ven na 6 mésicl. Od 1.12.2023 do 1.6.2024.

Projekt bude realizovan vdomeé v Nerudové ulici v Praze 1.

Celkové vstupni ndklady, které budou potfeba pro rekonstrukci domu jsou stanoveny na
35980 497,- KE.

Aby bylo mozné provozovat hotel, bude potfeba 10 zaméstnancl. Manazer hotelu, ktery bude
dohlizet na celkovy chod. Déle tfi recepdni, dva brigddnici, tfi uklizecky a Udrzbar.

Finan¢ni analyza studie proveditelnosti probihala ve tfech scénéarich. Optimistickém, redIiném
a pesimistickém. Tyto scénéare udavaly miru obsazenosti hotelu v sezoné a mimo sezonu.

Finan¢ni analyza ukazala, ze v optimistickém a redlném scénéri dosahoval projekt zisku jiz
v prvnim roce jeho existence. V pfipadé pesimistického scénéare byl projekt prvni tfi roky ve
ztraté a zisku zacal dosahovat az ve Ctvrtém roce jeho existence.

Nakonec bylo provedeno ekonomické zhodnoceni projektu pomoci nékolika ekonomickych
ukazateld.

Nejprve byla spocitdna doba néavratnosti, kterd udava ndvratnost investice v optimistickém
scénéarive tfetim roce a v optimistickém scénéari ve ¢tvrtém roce. V pfipadé pesimistického scé-
nare dojde k ndvratu investice az v 16. roce.

Tabulka 2: Ekonomické ukazatele

NPV 114 720 136 K& 61 591 349 K¢ -17 253 052 K¢
IRR 42% 25% -24%
Pl 3,19 1,71 -0,48

Zdroj: Vlastni zpracovani

Podminka pro pfijeti investice byla splnéna ve vsech ekonomickych ukazatelich pouze u opti-
mistického a redlného scénére. V pesimistickém scénéri nebyla pIlnéna podminka pro pfijeti
investice v zaddném z pocitanych ukazatel.
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7 Trzni analyza a marketingova strategie

V této kapitole studie proveditelnosti se budeme zbyvat konkrétnim posouzenim toho, jaky vliv
ma na planovany projekt okoli, ve kterém bude realizovan.

7.1 PESTLE analyza

Prvni se zaméfime na analyzu vnéjsSiho neboli makroprostredi. Pro tento Ucel se vyuzivd PESTLE
analyza, ve které se rozebiraji jednotlivé vnéjsi faktory.

7.1.1 Politické faktory

Ceska republika je politicky velmi stabilni zemi, s demokratickym reZimem. Obrazek niZe zob-
razuje index politické stability a absence nésili/terorismu. Ceska republika se v tomto srovnanf
umistuje v prvni ¢tvrtiné zemi na svété sindexem 75. To je napfiklad vySe nez vétsina zemf
zdpadni Evropy.

Obrazek 10: Political Stability and Absence of Violence/Terrorism: Percentile Rank
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Zdroj: The world bank, 2022
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7.1.2 Ekonomické faktory

Ekonomické faktory ndm fikaji, jak silna je ekonomika statu, ve kterém spolecnost podnika.

Provozovani hotelového zafizeni spadéd do ekonomického odvétvi sluzeb. Podstatou hotelnic-
tvi je uspokojeni potreb zdkaznika. V tomto pfipadé se jednd o potfebu ubytovani.

HDP

Hruby domdéci produkt je faktor, ktery uddva silu ekonomiky stdtu, odborné se HDP vyjadfuje
jako souhrn vsech statk( a sluzeb vytvorfenych na néjakém Gzemi. V praxi by se dala hodnota
HDP interpretovat tak, ze ¢im vétsi ¢islo, tim 1épe pro dany stat.

Graf nize zobrazuje hodnotu HDP pro Ceskou republiku v miliardéch dolar(, od roku 2008 do
roku 2028. Do roku 2023 se jednd o redlné hodnoty, dale pak o progndzu vyvoje, jakym se bude
HDP vyvijet do budoucnosti.

Z grafu je mozné pozorovat, ze trend HDP je od jeho poklesu v roce 2020, kladny.

Graf 1: Vyvoj HDP Ceské republiky mezi roky 2008-2028

Czech Republic: Gross domestic product (GDP) in current prices from 2008 to 2028
(in billion U.S. dollars)
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Inflace

DalSim ekonomickym faktorem, ktery vyznamné ovliviiuje podnikdni v daném staté je inflace.
Inflace udéava, jaky je narlst cenové hladiny zbozi a sluzeb v konkrétni ekonomice. V praxi to
znamena, ze ¢im se inflace zvySuje, tim spotrebitel zaplati vice penéz za stejny spotrebitelsky

kos.

Graf nize zobrazuje, jakym zplsobem se inflace v Ceské republice méni od roku 1997 do roku
2028. Od roku 2023 se jednd o progndzu toho, jakym zplsobem se inflace v Ceské republice

bude pravdépodobné vyvijet.

Vv

Predpoklada se, Ze vysoky néardst inflace v roce 2023 zapri¢inény hlavné energetickou krizi se

bude postupné mirnit a inflace bude v dalSich letech klesat.

Graf 2: Vyvoj inflace v Ceské republice mezi roky 1997-2028

Czech Republic: Inflation rate from 1997 to 2028 (compared to the previous

year)
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Zdroj: Statista research departmen, 2023a

Nezaméstnanost

Nezaméstnanost udava, jestli na trhu prace existuje nerovnovaha. Vznikd ve chvili, kdy nabidka

prace ze strany lidi je vySsi nez jeji poptavka ze strany spolecnosti.
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\V Ceské republice je nezaméstnanost dlouhodob& pomé&rné nizka. U¥ad prace uvadik 31.lednu
2024 miru nezaméstnanosti 4 procenta. Ve srovnani s ostatnimi staty Evropské unie je neza-
méstnanost v Ceské republice druhd nejnizsi. (U¥ad prace CR, 2024)

7.1.3 Socidlni faktory

DUleZitym socidlnim faktorem v oblasti hotelnictvi je sledovani toho, jak se vyviji turismus
v dané oblasti. Podle ¢eského statistického Ufadu se v roce 2023 v Praze ubytovalo 7 437 897
hostl. Ze statistik vyplyva, ze vétdina (konkrétné 78,6 %) byli zahrani¢ni turisté, viz graf nize.
(Cesky statisticky ufad, 2023)

Graf 3: Hosté v hromadnych ubytovacich zafizenich v Praze v letech 2012-2023
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Dalsi graf zobrazuje skladbu zemi, ze kterych jsou zahranicni turisté, ktefi pfijeli do Prahy v roce
2023. Nejvice turistl pochdazelo z Némecka (17,6 %), USA (7,3 %) a Velké Britédnie (6,8 %).

| 45



Graf 4: Podil nerezident( z jednotlivych zemi na jejich celkovém poctu v Praze v r. 2023
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Na obrazku nize miZzeme pozorovat vyvoj trzni hodnoty celosvétového turismu. Tento graf je
ddlezity z toho dlvodu, Ze na ném lze pozorovat trend vyvoje turismu po pandemii Covid-19.
Je vidét, Ze trend je rostouci s tim, ze se situace stale nedostala na cisla prfed pandemii, ale
ro¢ni nardst je mnohem vyraznéjsi po pandemii, nez tomu tak bylo pred ni.

D& se tedy predpoklddat, Ze turismus se v dalsich letech dostane minimalné na stejnou Uroven,
jako tomu bylo pfed pandemii a pravdépodobné se bude zvysovat.

Graf 5: Trzni hodnota celosvétového turismu mezilety 2011 a 2024 (v trilionech dolard)
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7.1.4 Technologické faktory

Technologické faktory maji na podnikdni obrovsky vyznam, protoze technologie se obecné ve-
lice rychle vyvijeji a je tfeba tento vyvoj sledovat, abychom dokéazali drzet krok s dobou a po-
tfebné technologie efektivné vyuzivat.

Oblast hotelnictvi a obecné cestovni ruch nenf vyjimkou. | tato ekonomickd odvétvi jsou vy-
razné ovliviiovdna vyvojem technologii.

Digitalizace
Digitalizace je proces, kterému se jiz vdnesni dobé nelze vyhnout, pokud chceme provozovat
Uspésné podnikani. Svét se pomalu posouva do online svéta.

V oblasti hotelnictvi je jiZ delSi dobu trend vybéru a ndsledné realizace ndkupu v prostredi on-
line platformy. Je d(lezité zminit platformy typu Booking.com nebo Airbnb. Zatimco Bo-
oking.com je platforma, kterd zprostrfedkovava prostiedi pro jednotlivé hotely a hostely, ve kte-
rém mohou nabizet své sluzby. Airbnb vznikla jako pfima konkurence pravé klasickym ubyto-
vacim zarizenim. Airbnb vytvari platformu, prostfednictvim které mohou ubytovaci prostory
nabizet bézni lidé, ktefi v daném sektoru nepodnikaji.

Vyhodou téchto platforem nad rezervaénim systémem, ktery poskytuji jednotlivé hotely pro-
stfednictvim svych internetovych strdnek je, ze jsou uzivatelsky velice pohodIné. Zakaznik po-
uzivd jednu aplikaci, ve které ma obrovsky vybér moznosti ubytovani. Je to pro néj pohodiné a
efektivni.

Ubytovaci zafizeni, které chtéji byt uvedeny na téchto platformach musi dané platformé platit
urcitd procenta z kazdé provedené rezervace.

Cesky statisticky Urad uvadi, Ze v roce 2022 prostfednictvim téchto online platforem provedlo
rezervaci ubytovani 52 % vsech prenocovani, v pfipadé jen zahrani¢nich turistl pocet dosanl
dokonce 69 %. (Cesky statisticky Ufad, 2023a)

Sbér dat
Technologickym trendem poslednich let je také sbér a naslednd analyza dat o klientech. Diky
tomu, Ze podnik provozuje internetové stranky, véetné rezervacnich systému, dokdaze efektivné

shromazdovat velké mnozstvi dat o jeho zdkaznicich.

Je velice dUlezité takova data umét spravné pouzit pro budouci zlepSovani nabizenych sluzeb.
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7.1.5 Legislativni faktory

Zakony a nafizeni, které se tykaji podnikanf v oblasti hotelnictvi a cestovniho ruchu v Ceské re-
publice:

zakon ¢.455/1991 Sb., o zivhostenském podnikani

zakon ¢.90/2012 Sb., o obchodnich korporacich

zdkon €. 262/2006 Sb., zakonik prace

nafizeni vliady 278/2008 Sb.

zdkon €. 159/1999 Sb., o nékterych podminkdch podnikdni v oblasti cestovniho ruchu
zakon ¢.634/1992 Sb., o ochrané spotrebitele

zdkon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu fyzickych a pravnickych osob

NOo oA~ wN =

V Ceské republice je moZné podnikat v oblasti hotelnictvi bud jako fyzickd osoba (OSVC -
osoba samostatné vydéle¢né ¢innd) nebo jako pravnickd osoba (napfiklad: spolec¢nost s.r.o. —
s ru¢enim omezenym).

Velkym rozdilem, ktery v téchto dvou typech podnikani je, Ze jako fyzickd osoba za zivnost ru-
¢ime veskerym svym majetkem. To v praxi znamend, ze pokud by se podnikdni nedafilo a
vzniklo by vétsi mnozZstvi dluh(, které by se nedafilo splacet, hrozi to, Ze podnikatel pfijde o
vsechen svlj majetek prostfednictvim exekuci. V tomto pfipadé se jednd i o soukromi majetek,
ktery nenf nijak spojeny s podnikdnim. Zatimco v prfipadé spolecnosti s ru¢enim omezenym,
ruci vlastnici pouze do vyse vkladu, ktery do spolecnosti viozili. Pokud se tedy podnikdni nedafi,
nehrozi situace, Ze by ¢lovék mohl pfijit i o soukromy majetek.

osvC

Provoz hotelového zafizenije v souc¢asné dob& omezen pouze dodrZzenim podminek, které jsou
stanoveny podle zdkona ¢. 455/1991 Sb., o Zivhostenském podnikdni neboli v Zivhostenském
zdkonu.

Pokud chceme provozovat hotel, pouze jako ubytovaci zafizeni, to znamend, Ze nebudeme po-
skytovat dalsi s tim spojené sluzby, jako je napfiklad poskytovani jidla hostlm, bude stacit
pouze zZivnostensky list s oprdvnénim na provoz ubytovacich sluzeb. To je upfesnéno v nafizeni
vlady 278/2008 Sb.

V pfipadé, ze kapacita ubytovacich jednotek neprekroci 10 I0zek (véetné pfistylek), je mozné
hostdm podavatijidlo.

Pokud bychom chtéli soucasné s ubytovacim zafizenim nabizet hostlim i jidlo v podobé sni-
dani, obédl a veclefi. A kapacita ubytovacich jednotek by prekracovala 10 I0Zek. Je tfeba si
k zivnostenskému oprdvnéni na provoz ubytovacich sluZzeb zalozit jesté zivnostenské oprav-
néni na hostinskou ¢innost.

Zivnostenské opravnéni na provozovani hostinské ¢innosti je ale vdzanym oprédvnénim. To zna-
mena, ze aby ho ¢lovék mohl ziskat, musi prokdzat odbornou zpUsobilost, pro danou ¢innost.

| 48



Pravnicka osoba

Pradvnickou osobou je myslena firma, zaloZena za G¢elem né&jakého podnikani. V Ceské repub-
lice byva nejcastéj$im typem firmy, spole¢nost s ru¢enim omezenym (s.r.o.). Specifika tykajici
se pravnickych osob jsou uvedena v zdkoné ¢ 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.

Takova spoleénost se zakldda podepsanim spolecenské smlouvy a vznikd zdpisem do obchod-
niho rejstriku. MUze byt zaloZena jednim nebo vice spolecniky, ktefi do ni vlozi majetek v urcité
vySi.

Vyhodou spolecnosti s ru¢enim omezenym je to, Zze se ruci majetkem spolecnosti, nikoliv vSak
soukromym majetkem jednotlivych spolecnikd.

Po zalozeni a z&pisu spole¢nosti je nutné ziskat potfebnd zivnostenskd opravnéni, aby bylo
mozné provozovat hotelové sluzby. Ty jsou stejné jako v pfipadé& OSVC

7.1.6 Environmentalni faktory

Cestovni ruch obecné je pomérné narocny na vnéjsi zdroje. V rdmci cestovniho ruchu dochazi
k velkému presunu osob, proto je pfirozené potifeba velké mnoZzstvi zdrojd, pro jeho plynulé
fungovani.

Pro tuto praci se zamérime na dvé odvétvi cestovniho ruchu. Témi jsou preprava osob a uby-
tovani. Nejrozsifenéjsi formou dopravy je automobilovd doprava. V pfipadé mezistadtniho po-
hybu osob nebo pohybu na dlouhé vzdalenosti pak leteckd doprava.

Oba tyto druhy dopravy jsou velice ndro¢né na spotfebu fosilnich paliva ndsledné environmen-
talni znecistovani planety.

Trendem posledni doby je elektromobilita a vyuzivani alternativnich forem dopravy, jako je na-
priklad vliakové doprava. Tyto formy dopravy jsou z dlouhodobého hlediska Setrnéjsi k Zivot-
nimu prostredi.

Tlak na environmentalné zodpovédny pristup k podnikadni se tykd samozrejmé i oblasti provozu
ubytovacich zafizeni. Zavedeni néjaké formy ekologického fizeni podniku mdze vézt ke mnoha
zlepseniv rdmci podnikani. V prvni fadé mdze dojit ke snizenf ¢erpani zdrojd, coZz mdze pfispét
ke sniZzeni naklad({ napfiklad na spotfebu energie. V neposledni fadé se tak, ale mlze vyrazné
zlepsit image spolecnosti v ocich potencidlnich zdkaznikd.

Jako pfiklady zmén v ramci ekologického managementu, které je mozné provést v rdmci pod-
nikdni v hotelnictvi je napfiklad rekonstrukce, véetné zatepleni, vymeény oken v domé a insta-
lace moderniho vytdpéciho systému. Dalsim bodem mUze byt napfiklad zavedeni systému na
tfidéni odpadu. Pokud je v zafizeni provozovana restaurace s vyuzitim sluzeb, prostfednictvim
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kterych se redukuje vyhazovani nevyuzitého jidla. Témi jsou napfiklad spole¢nosti Too Good
Too Go, nebo Nesnézeno, kterd plsobi na ¢eském trhu.

7.2 Porterdv model péti sil

Tato kapitola se vénuje analyze Porterova modelu péti sil.

7.2.1 Soucasna konkurence

Praha je turistickym centrem, do kterého kazdy rok cestuje velké mnozstvi turistd. Trh s ubyto-
vacimi zafizenimi je tedy pomérné nasyceny. Cesky statisticky G¥ad uvadi, Ze v roce 2022 bylo
v Praze 873 hromadnych ubytovacich zafizeni, z toho 311 na Praze 1. (Cesky statisticky Gfad,
2024)

Dale se budeme blize zabyvat konkurencnimi podniky, které nabizeji obdobné sluzby a nachéa-
zeji se v bezprostifedni blizkosti mista, kde bude pldnovany hotel.

V Praze 1, Nerudové ulici se nachdzi celkem devét dalSich ubytovacich zafizeni. Osm z nich jsou
vedeny jako hotely klasického stylu, posledni z nich nabizi apartmany s vlastni kuchyni.

Ptimi konkurenti
e Hotel Golden key Prague Castle
e Hotel u zlatého kola
e Hotel residence green lobster
e Design hotel Neruda Praha
e Hotel Golden Star
e Hotel Rezidence Bijou de Prague
e Hotel Red Lion
e Nerudova 211 Hotel
e Primavera — Castle view apartments

Potencidlné vétsi konkurenéni vyhodu maji: Design hotel Neruda, Hotel Golden Star, Hotel Gol-
den Key Prague Castle a Nerudova 211 Hotel. VSechny tyto hotely disponuji vlastnim stravova-
cim zafizenim, ve kterém nabizeji svym hostdm stravovaci sluzby v plném rozsahu. V pfipadé
Nerudova 211 Hotelu se jednd o kavarnu, ve které jsou podavany i nékterd tepld jidla po cely
den.

VSechna tato konkurencni ubytovani se nachazi na podobné Urovni luxusniho ubytovani.

U zadnych konkurentl nenf nabizena moznost parkovani, to souvisi s lokalitou, ve které se ho-
tely nachazeji.
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7.2.2 Hrozba vstupu nové konkurence

V dnesnidobé je velmiobtizné obstarat povoleni pro provozovani ubytovaciho zafizenivdomé
z pamatkové chranéné oblasti. Nemélo by tedy vznikat mnoho novych konkurencénich podnik(.

7.2.3 Substituty

Potencidlni konkurenci pro hotelové zafizeni, jsou jednoznacné soukromi pronajimatelé uby-
tovacich prostor prostfednictvim online platformy Airbnb. Mezi ty patfi lidé, ktefi tuto sluzbu
zatim nevyuzivaji, ale v budoucnu by k tomu mohli mit pfedpoklady. Napfiklad planuji koupit
investi¢ni byt, ktery budou zdroven pronajimat na krdtkodobé ubytovani nebo maji naopak ne-
vyuzity prostor v byté nebo domg, ve kterém bydli a chtéji si jeho krdtkodobym prondjmem
zajistit prijem navic.

7.2.4 Dodavatelé

Dodavatelé, které bude potfeba zajistit pro chod hotelu. Do této kategorie patfi dodavatelé
elektrické energie, plynu a vody. Dale pak dodavky potfebného materidlu pro poskytovani sni-
dani. V posledni fadé také dodavky hygienickych potreb v&etné Uklidu.

Vyjednavaci sila dodavatell energii je pomérné vysokd, protoZe jich na Uzemi Prahy nenf
mnoho.

7.2.5 Zakaznici

Zakazniky pro pldnovany hotel jsou zejména turisté. Ty je mozné délit na turisty, ktefi pfijizdéji
ze zahrani&f a na ty, ktefi maji trvalé bydlisté na Gzemi Ceské republiky.

Z grafu nize je jasné vidét, Zze pocet zahrani¢nich turistd, ktefi se ubytovavaji v Praze (modrd)
dlouhodobé prevysuje polet turistd Zijicich na Gzemi Ceské republiky (zelend).
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Graf 6: Hosté v hromadnych ubytovacich zafizenich v Praze v letech 2012-2023
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Zdroj: Cesky statisticky Grad, 2023

Vyjednavaci pozice zdkaznikd je pomérné vysokd, vzhledem k tomu, Ze v okoli planovaného
hotelu je celkem velkd konkurence. Na druhou stranu ceny v konkurencnich ubytovacich zafi-
zenich na obdobné Urovni jsou podobné. Zdkaznik tedy mUGzZe zvolit jiny hotel, ale cena se ne-
bude mnoho lisit.

7.3 SWOT Analyza

Tabulka 3: SWOT Analyza

Lokalita Nizka zkuSenost s provozem hotelu
Status ubytovaciho zafizeni (4* hotel garni) Absence restaurace

Povoleni k provozovani hotelu v pamatkové chranéné oblasti Absence parkovani

Nova znacka Velka konkurence

MozZnost spoluprace s cestovni kancelari Alternativni ubytovaci portaly

Zdroj: Vlastni zpracovani
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7.3.1 Silné stranky

Mezi nejvétsi silné stranky planovaného hotelu je jednoznalné jeho lokalita. Nachazi se v pa-
matkové chrdnéné oblasti na Malé Strané v Nerudové ulici s vyhledem na Prazsky Hrad a s do-
chazkovou vzdalenosti po historickém centru Prahy 1.

Dalsi silnd stranka tykajici se lokality je to ze turistickd sezona je v Praze v podstaté cely rok.
Vy$si koncentrace turistl je samozrejme pres I1éto a v obdobi kolem Vanoc.

Vyhodou jeito, Ze dim ve kterém hotel bude provozovan projde kompletni rekonstrukci, jejiz
soucasti bude napriklad zavedeni vytahu. Diky rekonstrukci bude interiér novy a moderni.

Silnou strdnkou bude i status ubytovaciho zarizeni. Hotel by po rekonstrukci mél splfiovat kri-
téria odpovidajici luxusnimu hotelu garni tfidy 4*, véetné klimatizace ve vSech pokojich. To pfi-

Vv v/ v 7

l4kd movitéjsi klientelu, kterd bude ochotnd za ubytovani zaplatit vétsi ¢astku.

Jako silnd konkurenéni vyhoda je také povoleni k provozovani ubytovaciho zafizeni, vydané pro
ddm, ve kterém hotel vznikne.

7.3.2 Slabé stranky

Mezi slabé stranky by se dala zaradit nizkd zkusenost s provozovdnim hotelu. Tim, Ze tato in-
vestice je prvni podobného razu. Toto vsak Ize vyfesit obstardnim kvalifikovaného personalu,
ktery zajisti jeho bezproblémovy chod.

Dalsi slabou strankou je absence restauracniho zafizeni. Hotel bude fungovat pouze pod ozna-
¢enim Hotel garni. To znamen3, Ze nebude poskytovat stravovaci sluzby. Jedinou vyjimkou je
poskytovani snidani hostdm formou bufetu v dopolednich hodinach.

Soucasti nemovitosti, ve které se hotel bude nachdzet neni moznost soukromého parkovani.
Je mozné parkovat v Nerudové ulici v ramci méstského parkovani na modrych zénach. Verej-
nych parkovacich mist na ulici vSak neni mnoho a nejsou vzdy dostupné.

7.3.3 PrileZitosti

Jako pfilezitost m@ze byt vnimdano, Zze hotel vstupuje na trh jako nova znacka. Neni tedy zatizen
zadnymi negativnimi zkusenostmi z pfedchoziho plsobeni. Vznikd zde tedy pfileZitost, aby byl
postupné vybudovan silny brand, diky kterému se hotel stane zndmym a oblibenym.

Dalsi prilezitosti je napfiklad moZnost spoluprace s néjakou konkrétni cestovni kanceldfi. Ta by
pak mohla svym klientlim nabizet ubytovani vyhradné v tomto hotelu.
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7.3.4 Hrozby

Velka konkurence je bezpochyby jednou z nejvétsich hrozeb v této oblasti. Jak uz bylo zminéno
v analyze souc¢asné konkurence, v Praze se v soucasné dobé nachdzi 873 hromadnych ubyto-
vacich zafizeni. Ztoho 311 v oblasti Prahy 1.

Do budoucna je také mozné, Ze na trh vstoupi velkd spoleénost, kterd vlastni hotely v mnoha
zemich. Ta pak mUze provozovat hotely, které budou konkurenceschopnymi nebo skupovat
konkurenéni podniky.

Alternativni ubytovaci portaly typu Airbnb. Tyto platformy predstavuji hrozbu pro tradi¢ni uby-
tovaci zafizeni jako jsou hotely. Ubytovani v téchto platforméach vétSinou nenabizi srovnatelny

servis, komfort nebo mnozstvi sluzeb nabizenych hotely. Casto viak dokaZe konkurovat nizkou
cenou.

7.4 Marketingovy mix

7.4.1 Produkt

Hlavnim produktem, ktery bude nabizen zdkaznikim hotelu jsou ubytovaci sluzby, véetné sni-
dang, kterd bude provozovana formou bufetu.

V hotelu bude k dispozici 24 pokojd, s vlastni koupelnou, vybaveny rlznymi pocty I0zek.

Budou nabizeny dva typy pokojd, dvoullZkovy nebo trilliZkovy.

Tabulka 4: Typy pokojd

210zkovy pokoj s manzelskou posteli 10 Ano
210zkovy pokoj s oddélenymi postelemi 5 Ano
3l0zkovy pokoj s oddélenymi postelemi 4 Ano
310zkovy pokoj s manZelskou posteli a jednollzZkovou posteli 5 Ano

Zdroj: Vlastni zpracovani

V cené vSech pokojl je snidané, kterd bude nabizena formou bufetu.

7.4.2 Cena

V tabulce niZe jsou vyobrazeny pridmeérné ceny dvouldzZkovych a trilGzkovych pokojl v nejblizsi
konkurenci. Ceny jsou uvedeny ve dvou variantach: ,v sezoné" a ,mimo sezonu”. Ceny byly
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spocitany jako prdmeér jednotlivych cen za jeden tyden. Jako tyden v sezoné byl bran v Uvahu
tyden 8. - 15.7 2024 a jako tyden mimo sezonu 11.- 18.11. 2024.

U dvou hoteld v tabulce chybi ceny mimo sezonu. Je tak z dlvodu, Ze tyto ceny nebyly vefejné
k dispozici.

V tabulce jsou také uvedeny prdmeérné ceny pokojd ze vsech konkurencnich ubytovani dohro-
mady. Z této prdmeérné ceny se vychazelo pro tvorbu ceny pokojd pro pldnovany hotel.

Tabulka 5: Ceny pokojl v konkurencnim ubytovani

Hotel Golden key Prague Castle 4 007 K¢ 3 056 K¢ 6 064 K¢ 4970 K¢
Hotel u zlatého kola 4 896 K¢ 5875 K¢

Hotel residence green lobster 4270 K¢ 2 693 K¢ 5 465 K¢ 3 887 K¢
Design hotel Neruda Praha 3725 K¢ 3552 K¢ 4761 K¢ 4 588 K¢
Hotel Golden Star 5292 K¢ 3648 K¢ 8 007 K¢ 5190 K¢
Hotel Rezidence Bijou de Prague 3978 K¢ 4411 K¢ 5393 K¢ 5367 K¢
Hotel Red Lion 4 743 K¢ 4 104 K¢ 7 548 K¢ 6 508 K¢
Nerudova 211 Hotel 7 059 K¢ 9 461 K¢

Primavera — Castle view apartments 2 387 K¢ 1933 K¢ 3 508 K¢ 2797 K¢
Prlmérna cena 4 484 K¢ 3 342 K¢ 6 231 K¢ 4 758 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V dalsi tabulce jsou jiz konecné ceny pokojd v planovaném hotelu.

Cena byla stanovena na zakladé pridmeérné ceny vypocditané z konkurencénich ubytovani. V se-
zoné je cena dvoullZkového pokoje 4 000,- K¢ a tfildzkového pokoje 5 800,- K& Mimo sezonu

v/ o v

je cena dvoullzkového pokoje 2 800,- K¢ a tfildzkového pokoje 4 200,- K¢.

Tabulka 6: Ceny pokoji

Dvoultzkovy pokoj s manzelskou posteli 4 000 K¢ 2 800 K¢
DvoulUzkovy pokoj s oddélenymi postelemi 4 000 K¢ 2 800 K¢
Triluzkovy pokoj s oddélenymi postelemi 5 800 K¢ 4 200 K¢
TFiltZkovy pokoj s manZelskou posteli a jednolGzkovou 5 800 K¢ 4 200 K¢
posteli

Zdroj: Vlastni zpracovani
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7.4.3 Distribuce

Sluzba bude probihat pfimo v hotelu v Nerudové ulici, Praha 1. Jednd se tedy o pfimou distri-
bucni cestu, protoze poskytovatel sluzeb prfimo komunikuje se zdkaznikem.

Pro hotel bude vytvorena webova stranka, na které budou k dispozici veSkeré potrebné infor-
mace pro zdkazniky, véetné rezervaéniho systému, ve kterém bude mozné provadét rezervace

pokojl.

Mistem se konkrétnéji zabyva kapitola: 6.6 Umisténi projektu.

7.4.4 Propagace

Celkova komunikace v online prostfedi véetné propagace se bude realizovat prostfednictvim
internetovych stranek hotelu.

Bude provadéna reklama prostfednictvim vyhleddvace Google.
Cena této sluzby je stanovena na 8 000,- K¢ za mésic. Soucasti sluzby je i kompletni sprava.

Tabulka 7: Cena za reklamu

Reklama 8 000 KE 96 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

8 Materidl a jeho dodavky

Jednou z kapitol, které jsou dllezité pro kalkulaci naklad(, je spravné definovani materialu,
ktery bude zapotfebi pro chod hotelu.

Potfebny materidl byl rozdélen do nékolika skupin, které jsou rozebrdny detailnéji. Soucasti
této kapitoly jsou kalkulace rezijnich naklad(.

8.1.1 Snidané

V cené ubytovani ve vsech pokojich bude snidané formou bufetu.
V prostoru, kde se budou konat snidané, bude k dispozici samoobsluzny kdvovar, ve kterém si

hosté budou moci navolit z nékolika typl ndpojd a dvé trouby na rozpékani peciva. Dale bude
k dispozici ¢aj, voda a dzus.
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Snidané bude zajistovdna dovozem cerstvého peciva od spole¢nosti Zrno Zrnko. Bude prova-
dén zavoz kazdy den v rannich hodinach tak, aby bylo pecivo na snidani vzdy Cerstvé. Cena této
sluzby se plati pausalné kazdy mésic 1500,- K¢&. Konkrétni mnoZstvi peciva se objednévé vzdy
jeden nebo nékolik dni dopredu. Pro plnou kapacitu hotelu, to je 57 hostd bychom pocitali na-
kup peciva v cené 5985 K¢&. Nutno vsak poditat s tim, Ze kapacita hotelu nemusi byt vzdy plna
nebo nékteré pecivo mUze byt servirovano i druhy den. Budeme tedy poditat s prdmeérnou vysi
denni objednavky v cené 3500,- K¢.

Zbytek sortimentu snidané bude dokupovan pravidelné ve velkoobchodé s potravinami Makro.
Pro kalkulaci ndklad( budeme opét vychazet z primeérné potreby ndkupu. Ta byla stanovena
na 400,- K¢ na den.

Tabulka 8: Néklady na snidané

Dodavka peciva Zrno Zrnko 3 500 K¢ 105 000 K¢
Ndkup ostatniho sortimentu 400 K¢ 12 000 K¢
Celkova cena nakladl za snidané 3 900 K¢ 117 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

8.1.2 Hotelovy systém

V hotelu bude zaveden hotelovy systém od spolecnosti Better Hotel. Cena tohoto systému se
plati pausaliné 3 800,- K& za mésic.

Hotelovy systém bude implementovan do webové strdnky hotelu, aby bylo mozné provadét
online rezervace prostfednictvim této stranky.

8.1.3 Webova stranka

Pro hotel bude vytvorena webovéa stranka, prostfednictvim které se budou moci zdkaznici
dozvédét veskeré informace, tykajici se hotelu a moznosti ubytovani, véetné online rezervaci
ubytovani.

Tato sluzba bude zakoupena u spolecnosti Softmedia, kterd bude provddét jeji kompletni
Spravu.

Sluzba se plati pausainé pravidelnou mésiéni platbou 1290,- K¢.
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8.1.4 Uklid

V rdmci Uklidu pokojd bude potfeba pravidelné dokupovat potfebny materidl. Zejména pro-
stfedky pro Uklid, prani a véci, které se spotfebovavaji v koupelnach. Vse, co je vyobrazeno v ta-
bulce se bude nakupovat pravidelné kazdy mésic, aby byl zajistén plynuly chod.

Tabulka 9: Material pro uklid

Toaletni papir (144 roli) 5 949 K¢ 4 745 K¢
Sprchovy gel (51) 2 242 K¢ 484 K¢
Sampon (5l) 2 242 K¢ 484 K¢
Tekuté mydlo (51) 4 242 K¢ 968 K¢
Praci prasek (15kg) 1 743 K¢ 743 K¢
Prostfedek na myti podlah (5I) 1 258 K¢ 258 K¢
Prostfedek na myti koupelen (5I) 3 454 K¢ 1362 K¢
Prostfedek na myti skel (0,75I) 4 60 K¢ 240 K¢
Pytle do koSe (50ks) 5 25 K¢ 125 K¢
Univerzalni utérka 100 3Ke 300 K¢
Tablety do mycky (65ks) 1 99 K¢ 99 K¢
Jednorazové rukavice (100ks) 1 69 K¢ 69 K¢
Zachodova stétka 24 21 K¢ 504 K¢
Celkova cena za potreby pro uklid 10 381 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

8.1.5 Energie

Tabulka 10: Energie

Plyn CEz Plyn bez fixace ceny (smlouva na 382931 K¢
dobu neurditou)—sazba CO3D
Elektfina CEz Elektfina bez fixace ceny (smlouva 214127 K¢
na dobu neurcitou)
Vodnéastocné Prazské 185 640 K¢
vodovody a
kanalizace
Celkovd rocni platba za energie 782 698 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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8.1.6 Njem

Soucdsti dohody s pronajimatelem bylo, Ze ndjemce bude mit zafixovany prondjem na dobu
15 ti let, s tim, ze celou rekonstrukci provede na vlastni ndklady. 15 let je doba, po kterou bude
rekonstrukce odepisovdna a ndjemné bude ve vysi 300 000,- K¢.

8.1.7 Poplatek z ubytovani méstu

Poplatek z ubytovani méstu &ini 50,- K& za osobu na noc.

8.1.8 Ndklady na pravidelné opravy

Ndklady na pravidelné opravy jsou stanoveny na 30 000,- K& mési¢né.

8.1.9 Pravidelné revize

Tabulka 11: Ceny pravidelnych revizi

Vytah 6 let 1700
Elektroinstalace 5 let 5000
Klimatizace 2Xx rocné 48000

Zdroj: Vlastni zpracovani

8.1.10 Poplatky za TV

Poplatek za jednu TV pro podnikatele ¢ini 135,- K¢ za rok. V hotelu bude 24 televizi. Celkova
cena bude tedy 3240,- K& rocné.

8.1.11 Internetovy a mobilnf tarif

Cena instalace potrfebného vybaveni pro poskytovani internetového pfipojeni byla stanovena
spolecnosti Airwaynet na 30 000,- K¢.
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Tabulka 12: Ceny tarifG

Internet 6 000 K¢ 72 000 K¢ 42 000 K¢
Telefon 585 K¢ 7 020 K¢ 4 095 K¢
Cena celkem 6 585 K¢ 79 020 K¢ 46 095 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

9 Umisténi projektu

DJm, ve kterém bude rekonstrukce a nasledné provozovani hotelu probihat je v Nerudové ulici.

Konkrétné na adrese Nerudova 246/21, Praha 1. Jedna se o velmi lukrativni adresu v historic-
kém centru Prahy.

DJUm se nachazi v dochazkové vzdalenosti od PraZzského Hradu a ostatnich historickych pama-
tek, nachdzejicich se v oblasti Prahy 1.

Nejblizsi zastdvka vefejné dopravy je na Malostranském nameésti, kterd je vzdalena od domu
400 metrd.

Mimo prostory, ve kterych bude hotel, je sou¢asti domu obchod se smiSenym zbozim, banko-
mat a obch(ldek se suvenyry.

Obrézek 11: Umisténi domu na mapé
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10 Potfebné technologie a vybaveni

V této kapitole se nachéazi kalkulace ndkladd na rekonstrukci domu. Soucasti pocatedni rekon-
strukce bude zakoupenf a instalace vytahu a klimatizaci. Po této rekonstrukci bude ddm vyba-
ven vytahem a vznikne 24 pokojl s vlastni koupelnou. V pokojich bude zabudovana klimatizace
a hotovéd koupelna. Veskeré dalsi vybaveni bude tfeba do pokojl dodat.

Dale je v této kapitole vyclet potfebného vybaveni, které bude nutno zakoupit v rdmci pldnova-
ného projektu.

10.1 Stavba

Prvnim krokem v celkovém procesu je samotna rekonstrukce domu, jejimz prostfednictvim bu-
dou prostory domu prestavény tak, aby splnovaly pozadavky hotelového zarizeni.

Po rekonstrukci vznikne 24 hotelovych pokojd. Soucasti kazdého pokoje bude privatni kou-
pelna. Dale bude v domé zfizen vytah.

V rdmci rekonstrukce budou provedeny i opravy domu, které budou zrealizovdny po domluvé
s pronajimatelem. Je to oprava fasady a stfechy domu.

Rekonstrukce bude zaddna stavebni firmé, ta ndsledné zpracuje stavebni plan, ktery bude ob-
sahovat konkrétni data, tykajici se rekonstrukce. Vytvoreni takového ndvrhu vyzaduje pro sta-
vebni firmu pomérné velké ¢asové a financni Usili. Neni tedy mozné ziskat aktualni navrh sta-
vebniho pldnu od néjaké konkrétni stavebni spolecnosti.

V roce 2019 byla zpracovéana studie, ze které bude tato rekonstrukce vychazet. Vramci této
studie se pocitalo s tim, ze celd rekonstrukce bude stat 24 000 000,- K¢. Z této ¢astky budeme
vychéazet pro kalkulaci nakladd pro ndmi planovanou rekonstrukci. Pokusime se tak co nejvice
priblizit realité.

Pro vypocet aktudlni ¢astky, jakou bude rekonstrukce vyZadovat v roce 2024, pouZijeme index
cen stavebnich praci (construction cost index). Tato hodnota udavd zménu ceny stavebnich
praci. V té je zahrnuto vSe, v€etné ceny materidlu, lidské prace a vybaveni.

Procentudini zménu lze vypocitat podle vzorce:

L aktualni index — predchozi index
Procentualni zména = - — * 100
predchozi index

Studie, ze které vychazime je z roku 2019, index cen stavebnich praci byl 113,8. Vroce 2023
dosahoval tento index hodnoty 156,9.
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o 156,9 — 113,8
Procentualni zména = — 1138 * 100 = 40,5 %

Cena stavebnich praci se od roku 2019 zvySila 0 40,5 %. Vychazime-li tedy z ceny rekonstrukce
24 000 000,- K& v roce 2019, v roce 2023 se tato ¢astka zvysi na 33 720 000,- K¢.

Graf 7: Index cen stavebnich praci

Q3 2023
156.9

153

141

129

Q4 2019
113.8 117
I ——

2014 2016 2018 2020 2022

Zdroj: Trading economics, 2024
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10.2 Vybaveni pokojl

Tabulka 13: Vybaveni pokoji

Polozka Pocet Cena/ks Celkova cena
Bavinéné prostéradlo 90x200 108 249 K¢ 26 892 K¢
Bavinéné prostéradlo 180x200 60 409 K¢ 24 540 K¢
Bilé bavinéné povleceni 228 449 K¢ 102 372 K¢
Celorocni prikryvka prosivana s polStarem 57 429 K¢ 24 453 K¢
Osuska 228 169 K¢ 38 532 K¢
Maly rucnik 228 29 K¢ 6 612 K¢
Zupan 114 639 K¢ 72 846 K¢
Koupelnova predlozka 228 99 K¢ 22 572 K¢
Z4avés 24 349 K¢ 8 376 K¢
Televize 24 4 579 K¢ 109 896 K¢
Minibar 24 3199 76 776 K¢
Sada miniatur alkoholu do minibaru 48 379 K¢ 18 192 K¢
Nealkoholické ndpoje do minibaru 126 24 K¢ 3011Ke
Malé obcerstveni do minibaru 126 20 K¢ 2 520 K¢
Trezor 24 1115 K¢ 26 760 K¢
Kreslo 24 2990 71 760 K¢
Kos na odpadky do pokoje 24 249 K¢ 5976 K¢
Kos na odpadky do koupelny 24 175 K¢ 4 200 K¢
Lampicka 24 299 K¢ 7 176 K¢
Dvoullzkova postel 15 11 617 K¢ 174 255 K¢
Jednollzkova postel 27 4 469 K¢ 120 663 K¢
Rost do postele 57 651 K¢ 37 107 K¢
Nocni stolek 57 1333 K¢ 75981 K¢
Matrace 57 2 420 K¢ 137 940 K¢
SkFin 24 4 990 K¢ 119 760 K¢
Komoda 24 2 410 K¢ 57 840 K¢
Zidle 24 799 K¢ 19 176 K&
stal 24 2 490 K¢ 59 760 K¢
Sklenice 57 39 K¢ 2223 K¢
Déavkovac na sprchovy gel 24 249 5976 K¢
Déavkovac na Sampon 24 249 5976 K¢
Dévkovac na tekuté mydlo 24 229 5 496 K¢
Zrdcadlo 24 999 K¢ 23 976 K¢
Fén na vlasy 24 239 K¢ 5 736 K¢
Celkova cena za vybaveni pokojl 1505 327 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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10.3 Vybaveni jidelny

Tabulka 14: Vybaveni jidelny

Jidelni stal 13 4 990 K¢ 64 870 K¢
Jidelni Zidle 57 799 K¢ 45 543 K¢
Ubrus 39 99 K¢ 3861 K¢
Kavovar 1 14 999 K¢ 14 999 K¢
Sada pribor( 65 99 K¢ 6 435 K¢
Rozpékaci trouba 2 4 549 K¢ 9 098 K¢
Lednice 1 24 200 K¢ 24 200 K¢
Hrnky 65 19 K¢ 1235 K¢
Sklenice 65 39 K¢ 2 535 K¢
Talire 65 15 K¢ 975 K¢
Misky 65 15 K¢ 975 K¢
Mycka na nadobi 1 12 990 K¢ 12 990 K¢
Celkova cena za vybaveni jidelny 187 716 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

10.4 Vybaveni uklidové mistnosti

Tabulka 15: Vybaveni Uklidové mistnosti

Pracka 2 120 120 K¢ 240 240 K¢
Susicka 2 75 075 K¢ 150 150 K¢
Mycka na nadobi 1 41 944 K¢ 41 944 K¢
Zehlici prkno s Zehli¢kou 1 39 800 K¢ 39 800 K¢
Vysavac 2 2 290 K¢ 4 580 K¢
Uklidovy vozik 2 1998 K¢ 3 996 K¢
Vozik na sbér pradla 2 2371 K¢ 4 742 KC
Kybl 2 67 K¢ 134 K¢
Celkova cena za vybaveni uklidové mistnosti 485 586 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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10.5 Vybaveni recepce

Tabulka 16: Vybaveni recepce

Notebook 1 11 990 K¢ 11 990 K¢
Mobilni telefon 1 6 000 K¢ 6 000 K¢
Kancelarska zidle 1 799 K¢ 799 K¢
Pracovni stul se Supliky 1 2 789 K¢ 2 789 K¢
Tiskarna 1 8990 K¢ 8 990 K¢
Celkova cena za vybaveni recepce 30 568 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

10.6 Celkova cena potfebného vybaveni

Tabulka 17: Celkova cena potfebného vybaveni

Vybaveni pokoju 1 505 327 K¢
Vybaveni jidelny 187 716 K¢
Vybaveni uklidové mistnosti 485 586 K¢
Vybaveni recepce 30 568 K¢
Celkova cena za potrebné vybaveni 2 209 197 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

11 Lidské zdroje

Aby bylo dosaZeno plynulého chodu hotelu, bude nutné obsadit nékolik pozic. Manazer/ka, re-
cepdni, personal na Uklid a 4drzbu hotelu.

Tabulka 18: Platy zaméstnancd na jednotlivych pozicich

Manazer/ka 1 40 000 K¢ 13 520 K& 53 520 K¢
Recepcni 3 27 000 K¢ 9 126 K¢ 108 378 K¢
Uklize¢/ka 3 20 000 K¢ 6 760 K¢ 80 280 K¢
Udribat/ka 1 30 000 K¢ 10 140 K¢ 40 140 K¢
Brigadnik/ce 2 15 000 K¢ 2 250 K¢ 34 500 K¢
Celkové naklady na platy zaméstnancl 316 818 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Manazer/ka bude organizovat a dohlizet na vSechny ostatni pracovniky vySe popsanych pra-
covnich pozic. Bude zodpovidat za bezproblémovy chod hotelu.
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Recepdni budou zajistovat chod recepce véetné pfipravy a organizace snidani. Na pomoc bu-
dou mit brigadnika.

Pravidelny Uklid pokojd, spolecnych prostor a prani pradla, bude zajistovan zaméstnanci na
pozici uklize¢/ka.

V posledni fadé bude k dispozici zaméstnanec na pozici Udrzbar/ka, ktery bude zajistovat ves-
keré potfebné opravy.

11.1 Organizadni struktura lidskych zdroji

Obrazek 12: organizacni struktura lidskych zdroja

- -

Zdroj: Vlastni zpracovani

11.2 Vstupni Skoleni zamé&stnancu

V hotelu bude zaveden hotelovy systém od spolecnosti Better Hotel. Spole¢nost nabizi vstupni
Skoleni zaméstnanc(, ktefi budou s timto systémem déle pracovat. V rdmci tohoto zdkladniho
Skoleni probéhne také implementace a instalace systému do hotelu. Cena tohoto Skolenije 19
900,- K¢.

Dale je nutné provést sSkoleni zaméstnancd, které jsou povinné dle zdkoniku prace. Jedna se o
Skoleni bezpelnosti a ochrany zdravi pfi praci (BOZP), $koleni poZarni ochrany (PO) a Skolenfi
prvni pomoci. Vsechna tato Skoleni budou probihat online v rdmci bali¢ku zakoupeného u spo-
le¢nosti BOZP.cz Skoleni. SluZzba se plati formou roé¢niho paugalu 200,- K& za kazdého zamést-
nance ro¢né. Cena za 7 zaméstnancl vychazi na 1400,- K¢ za rok.
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Tabulka 19: Ceny za skoleni zaméstnanci

19900 K¢  Jednorazova Jednorazové

Vstupni skoleni hotelového systému

BOZP, PO, Prvni pomoc 1400 K¢ Rocni Kazdé 2 roky
Celkova vstupni cena za Skoleni 21 300 K¢
Celkova pravidelna rocni platba za Skoleni 1 400 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

12 Kalkulace nakladd

12.1 Rezijni ndklady

Tabulka 20: ReZijni naklady

Reklama 8 000 K¢ 96 000 K¢ 56 000 K¢
Snidané 117 000 K¢ 1404 000 K¢ 819 000 K¢
Hotelovy systém 3 800 K¢ 45 600 K¢ 26 600 K¢
Webova stranka 1290 K¢ 15 480 K¢ 9 030 K¢
Material pro uklid 10381 K¢ 124 572 K¢ 72 667 K¢
Energie 111 814 K¢ 782 698 K¢ 782 698 K¢
Najem 300 000 K¢ 3 600 000 K¢ 2 100 000 K¢
Pravidelné opravy 30 000 K¢ 360 000 K¢ 210 000 K¢
Revize klimatizaci 48 000 K¢ 48 000 K¢
Poplatky za televizni prijimace 3240 K¢ 3240 K¢
Internet 6 000 K¢ 72 000 K¢ 42 000 K&
Telefonni tarif 585 K¢ 7 020 K¢ 4095 K¢
Platy zaméstnancu 316 818 K¢ 3 801 816 K¢ 2217 726 K¢
Skoleni personalu 1 400 K¢ 1 400 K¢
Mésicni vyse naklada 905 688 K¢

Celkova cena roc¢nich nakladu 10 361 826 K¢ 6 392 456 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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12.2 Vstupni naklady

Tabulka 21: Vstupni naklady

Rekonstrukce 33 720 000 K¢
Nakup vybaveni 2 209 197 K¢
Skoleni personalu 21 300 K¢
Instalace internetového ptipojeni 30 000 K¢
Celkova cena vstupnich nakladd 35 980 497 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

12.3 Odpisy

Tabulky nize zobrazuji, jakym zplsobem bude odepisovan majetek. Pro kalkulaci odpis@ bylo
zvoleno rovnomérné odpisovani.

Tabulka 22: Odpisové skupiny

Rekonstrukce 33 720 000 K¢ Pamatky 15 let
Pracky 240 240 K¢ 1. 5 let
Susicky 150 150 K¢ 1. 5 let
Mycka na nadobi 41 944 K¢ Il 5 let
Ostatni vybaveni 1775 660 K¢ l. 3 roky

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 23: Ro¢ni odpisy

Rekonstrukce 2 248 000 K¢ 2 248 000 K¢ 2 248 000 K¢ 2 248 000 K¢ 2 248 000 K¢ 2 248 000 K¢
Pracky 26 427 K¢ 53 454 K¢ 53 454 K¢ 53 454 K¢ 53 454 K¢

Susicky 16 517 K¢ 33 409 K¢ 33 409 K¢ 33 409 K¢ 33 409 K¢

Mycka na nadobi 4 614 K¢ 9333 K¢ 9 333 K¢ 9333 K¢ 9333 K¢

Ostatni vybaveni 355 132 K¢ 710 264 K¢ 710 264 K¢

Celkovy rocni odpis 2 650 690 K¢ 3 054 460 K¢ 3 054 460 K¢ 2 344 196 K¢ 2 344 196 K¢ 2 248 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

|68



13 Plan pro implementaci projektu

13.1 Seznam aktivit

V néasledujici tabulce jsou vyobrazeny jednotlivé aktivity, které budou potfeba provést, béhem
celého projektu od oficidlniho zalozeni hotelu az po zahdjeni ¢innosti.

Tabulka ukazuje datum, kdy bude kazdd aktivita zac¢inat a datum, kdy bude ukoncena. Posledni
sloupec zobrazuje pocet dni, ve kterych bude aktivita probihat.

Tabulka 24: Seznam aktivit

L o NOU A WN e

[ TN
u b W N PP O

Zalozeni hotelu (zaloZeni spolec¢nosti s.r.o.)

Vybér stavebni firmy

Rekonstrukce domu

Vyroba inzeratl na pracovni pozice

Vybérové fizeni na pracovni pozice

Nakup potrebného vybaveni

Instalace recepce

Sjednani dodavatele snidani

Sjednani spravy webovych stranek a hotelového systému

. Instalace nabytku a internetového pfipojeni
. Instalace vybaveni Uklidové mistnosti

. Sjednani smluv tykajicich se odbéru energii
. Instalace drobného vybaveni pokoji

. Skoleni personalu

. Pripravy hotelu na provoz

16.

Zahajeni provozu

01.12.2023 01.12.2023
02.12.2023 31.12.2023
02.01.2024 30.04.2024
02.01.2024 05.01.2024
06.01.2024 19.05.2024
01.04.2024 30.04.2024
02.05.2024 02.05.2024
02.05.2024 06.05.2024
02.05.2024 06.05.2024
02.05.2024 09.05.2024
02.05.2024 09.05.2024
02.05.2024 09.05.2024
10.05.2024 12.05.2024
20.05.2024 22.05.2024
25.05.2024 31.05.2024
01.06.2024 01.06.2024

1
30
120

135

w
(@)

= N W W 00 00 00 U1 U1 =

Zdroj: Vlastni zpracovani
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13.2 Ganttlv diagram

Nasledujici tabulka vyjadruje Gantlv diagram. V ném jsou vizudlné vyobrazeny délky jednotli-
vych aktivit. Jsou zde vyobrazena data za¢atku a ukoncenfi jednotlivych aktivit.

Tabulka 25: Ganttdv diagram

Zalozeni hotelu (zaloZeni spolecnosti s.r.o.)
Vybér stavebni firmy

Rekonstrukce domu

Vyroba inzeratl na pracovni pozice
Vybérové fizeni na pracovni pozice

Nékup potifebného vybaveni

Instalace recepce

Sjednani dodavatele snidani

Sjednani spravy webovych stranek a
hotelového systému

L XNV AE WD R

10. Instalace nabytku a internetového pfipojeni
11. Instalace vybaveni uklidové mistnosti

12. Sjednani smluv tykajicich se odbéru energii
13. Instalace drobného vybaveni pokojl

14.  Skoleni personalu

15. Pfipravy hotelu na provoz

16. Zahdjeni provozu

Zdroj: Vlastni zpracovani

14 Analyza rizik

Nejprve byla provedena identifikace moznych rizik a ndsledné byla tato rizika vyhodnocena.

14.1 Identifikace rizik

Tabulka zobrazuje jednotliva rizika, kterd by mohla nastat v prlibéhu fungovani hotelu. VZdy je
zobrazeno riziko, jeho dopad a moznosti ndpravnych opatreni, kterymi bude mozné riziku pre-
dejit nebo minimalizovat jeho dopad.
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Tabulka 26: Identifikace rizik

1. Nizkad navstévnost SniZeni vynos( Poskytovani sluzeb na co nejvyssi trovni, aby bylo
zajisténo maximalni pohodli hostU; Investice do reklamy

2. ZdraZeni cen energii Zvyseni nakladd Vytvoreni finanéni rezervy

3. Zdravotni nehoda spojend s vybavenim hotelu Negativni dopad na image hotelu; Pravidelna kontrola bezpecnosti hotelového vybaveni;
Naklady spojené s finanénim vyrovndnim  Viditelné oznaceni nebezpeénych mist

4. Havarie vody Snizeni pohodli, které muze vést k Zajisténi alternativni dodavky;
nespokojenosti hostt SniZeni cen ubytovani v postizenych dnech

5. Vypovéd zaméstnance Naklady spojené s hledanim nového Zarezeni dvoumésicni vypovédni lhity do pracovni
zaméstnance smlouvy

6. Pandemie Zastaveni cestovniho ruchu, které vede ke  Vytvoreni finanéni rezervy

snizeni vynosU
7. Nedostatek zaméstnancl Snizeni Urovné sluzeb Zavedeni zaméstnaneckych benefitd, ke zvySeni
spokojenosti zaméstnancl
8. Zamoreni skddci Nespokojenost hostl, kterd mlze vést ke  Pravidelna kontola pokojG;
snizeni obsazenosti hotelu; Vysoké naklady Pravidelné prani loZniho pradla
na odstranéni

9. Zwyseni cen za dopravu Snizeni pocCtu pfijizdéjicich turistl Zacileni na lokalni turisty, Zijici na Gzemi Ceské Republiky
10. Dlouhodobé nepfiznivé pocasi SniZeni pocCtu pfijizdéjicich turista Vytvoreni financni rezervy

11. Poskozeni nékterého vybaveni pokojl Naklady spojené s vyménou vybaveni Pravidelna kontrola a udrZovani vybaveni pokojl

12. Poskozeni vybaveni na prani pradla Naklady spojené s vyménou vybaveni Vytvoreni finanéni rezervy

Zdroj: Vlastni zpracovani

14.2 Hodnoceni rizik

Hodnoceni identifikovanych rizik probéhlo podle koncepce managementu rizik, vydané Hlavni
projektovou kanceld¥ Ministerstva prace a socidlnich véci CR.

Tato metoda spociva vtom, ze se kazdému riziku pfifazuje hodnota od jedné do péti podle
pravdépodobnosti, Ze riziko nastane a podle toho, jak vysoky dopad to bude mit na dotéené
podnikdni. Nasledné se spocitd vyznamnost rizika. Podle té se pak rozhodujeme, kterym rizi-
kam se nejvice vénovat. (Hlavni projektova kancelar, 2020)

Vyznamnost rizika 1ze spoditat podle vzorce:

Vyznamnost rizika = Pravdépodobnost * VySe dopadu

Tabulka 27: Vyznamnost rizika rozdéleni

Zdroj: Vlastni zpracovani
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V poslednitabulce jsou zobrazeny pravdépodobnosti a vySe dopadu jednotlivych identifikova-
nych rizik. V poslednim sloupci je spocitdna vyznamnost téchto rizik.

Tabulka 28: Hodnoceni rizik

Nizkd navstévnost
ZdraZzeni cen energii

Zdravotni nehoda spojena s vybavenim hotelu
Havarie vody

Vypovéd zaméstnance

Pandemie

Nedostatek zaméstnancu

Zamoreni Skadci

. ZvySeni cen za dopravu

10. Dlouhodobé nepfiznivé pocasi

11. Poskozeni nékterého vybaveni pokojli

12. Poskozeni vybaveni na prani pradla

CoNoOUr®N e
N D P NN DNEFEP WONEB™MDN
AN WNDDPOODNWOWNPMPOG
00 00 W B 000 U1 O O N

Zdroj: Vlastni zpracovani

Riziko, kterému by se méla vénovat nejvétsi pozornost na zadkladé vyhodnoceni potencidlnich
rizik, je zdrazeni cen energii.

15 Finanéni analyza projektu

V radmci finanéni analyzy bylo vse vypracovdno ve tfech scénérich. Optimisticky, redlny a pesi-
misticky scénar.

Scénéare byly zvoleny podle prdmérné obsazenosti hotell v Praze v predchozich letech. V roce
2023 se prdmérna obsazenost hotell pohybovala okolo 70 %.

Redlny scénar poclitd s prdmeérnou ro¢ni obsazenosti 70 %.

Tabulka 29: Scénare navstévnosti

Optimisticky 95% 80%
Realny 75% 65%
Pesimisticky 45% 35%

Zdroj: Vlastni zpracovani
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15.1 Plan trzeb

Predpoklddané trzby byly spoditany ve tfech moznych scéndfich. Optimisticky, rediny a pesi-
misticky.

Kazda tabulka zobrazuje trzby z jednotlivych pokojd v sezoné a mimo sezonu. V poslednim
sloupci je zobrazen soucet vSech trzeb z daného typu pokoje za rok.

Tabulka 30: TrZby v optimistickém scénari

Optimisticky scénar

2ltzkovy pokoj 4000 K¢ 6 640 000 K& | 2800 K& 4 060 000 K¢ 10 700 000 K¢
s manzelskou posteli

2ltzkovy pokoj 5| 4000 K¢ 166 3320000 KE | 2800 K¢ 145 2 030 000 K¢ 5350 000 K¢
s oddélenymi postelemi

3l0zkovy pokoj 4] 5800 ke 166 3851200KE| 4200 Ke¢ 145 2436 000 K¢ 6287 200 K¢
s oddélenymi postelemi

3lGzkovy pokoj 5| 5800 K¢ 166 4814000 KE| 4200 Ke 145 3045 000 K¢ 7 859 000 K¢
s manzelskou posteli a
jednoltzkovou posteli

Celkové trzby 30 196 200 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 31: TrZzby v redlném scénari

2ltzkovy pokoj 4000 K¢ 5160 000 K& | 2800 K& 3052 000 K¢ 8212 000 K¢
s manzelskou posteli

2ltzkovy pokoj 5| 4000 K¢ 129 2580000 K¢ | 2800 K¢ 109 1526 000 K& 4106 000 K¢
s oddélenymi postelemi

3l0zkovy pokoj 4] 5800 ke 129 2992800 KE| 4200 Ké¢ 109 1831200 K& 4 824 000 K¢
s oddélenymi postelemi

3lGzkovy pokoj 5] 5800 K¢ 129 3741000 K¢ | 4200 Ke 109 2 289 000 K¢ 6 030 000 K¢
s manzelskou posteli a
jednoltzkovou posteli

Celkové triby 23 172 000 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 32: Trzby v pesimistickém scénari

Pesimisticky scénar

2ltzkovy pokoj
s manzelskou posteli

2lGzkovy pokoj
s oddélenymi postelemi

3luzkovy pokoj
s oddélenymi postelemi

3ltzkovy pokoj
s manzelskou posteli a
jednolGzkovou posteli

10| 4000 Ke

5| 4000 K¢

4| 5800 Ke

5| 5800 Kc

74 2960 000 K&

74 1480000 K¢

74 1716 800 K¢

74 2146 000 K¢

2800 K¢ 56
2800 K¢ 56
4200 K¢ 56
4200 K¢ 56

1568 000 K¢

784 000 K¢

940 800 K&

1176 000 K¢

4528 000 K¢

2264 000 K¢

2657 600 K¢

3322000 K¢

Celkové trzby

12 771 600 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

15.2 Vykaz zisku a ztraty

Vykaz zisku a ztraty byl spocitdn pro tfi mozné scénare. Optimisticky, redlny a pesimisticky.

Tabulka 33: Vykaz zisku a ztraty v optimistickém scénari

Optimisticky scénar

2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038

19 393 800 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢
30 196 200 K¢

6 392 456 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢

10 659 K&
17 727 K¢
17 727 K&
17 727 K¢
17 727 K&
17 727 K¢
17 727 K&
17 727 K¢
17 727 K¢
17 727 K&
17 727 K¢
17 727 K&
17 727 K¢
17 727 K&
17 727 K&

2 650 690 K¢
3 054 460 K¢
3 054 460 K¢
2344 196 K¢
2344 196 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2 248 000 K¢

10 339 995 K¢
16 762 187 K¢
16 762 187 K¢
17 472 451 K¢
17 472 451 K¢
17 568 647 K¢
17 568 647 K¢
17 568 647 K¢
17 568 647 K¢
17 568 647 K¢
17 568 647 K¢
17 568 647 K¢
17 568 647 K¢
17 568 647 K¢
17 568 647 K¢

2171399 K&
3520 059 K¢
3520 059 K&
3669 215 K¢
3669 215 K¢
3689 416 K¢
3689 416 K¢
3689 416 K¢
3689 416 K¢
3689 416 K&
3689 416 K¢
3689 416 K&
3689 416 K¢
3689 416 K&
3 689 416 K¢

8168 596 K¢|
13242 128 K¢
13 242 128 K¢
13 803 236 K¢
13 803 236 K¢
13 879 231 K¢
13 879 231 K¢
13 879 231 K¢
13 879 231 K¢
13 879 231 K¢
13 879 231 K¢
13 879 231 K¢
13 879 231 K¢
13 879 231 K¢

13 879 231 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Prvni tabulka zobrazuje vykaz zisku a ztraty pro optimisticky scénar. Jiz v prvnim roce je gene-
rovan zisk, ktery se po nékolika letech zvySuje, z ddvodu odepsani ¢asti odpisovanych polozek.
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Tabulka 34: Viykaz zisku a ztraty v realném scénari

Redlny scénar

2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038

15 070 200 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23172 000 K¢
23 172 000 K¢

6 392 456 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢

8265 K¢
13 566 K&
13 566 K¢
13 566 K&
13 566 K¢
13 566 K&
13 566 K¢
13 566 K¢
13 566 K¢
13 566 K&
13 566 K¢
13 566 K&
13 566 K¢
13 566 K&
13 566 K¢

2 650 690 K¢
3 054 460 K¢
3 054 460 K¢
2344 196 K¢
2344 196 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2 248 000 K¢

6 018 789 K¢

9 742 148 K&

9 742 148 K¢
10 452 412 K¢
10 452 412 K¢
10 548 608 K¢
10 548 608 K¢
10 548 608 K¢
10 548 608 K¢
10 548 608 K¢
10 548 608 K¢
10 548 608 K¢
10 548 608 K¢
10 548 608 K¢
10 548 608 K¢

1263 946 K¢
2045 851 K¢
2045 851 K¢
2195 006 K¢
2195 006 K¢
2215 208 K&
2215 208 K¢
2215 208 K&
2215 208 K¢
2215 208 K&
2215 208 K¢
2215 208 K&
2215208 K¢
2215 208 K&
2215 208 K¢

4754 843 K¢
7 696 297 K¢
7 696 297 K¢
8 257 405 K¢|
8 257 405 K¢|
8333 400 K¢|
8333 400 K¢
8333 400 K¢|
8333 400 K¢
8333 400 K¢|
8333 400 K¢
8333 400 K¢|
8333 400 K¢
8333 400 K¢|
8 333 400 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Druhéd tabulka sleduje vykaz zisku a ztraty v rediné varianté

roku ziskova a hotel se nedostdva do ztraty.

Tabulka 35: Vykaz zisku a ztraty v pesimistickém scénari

2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038

Pesimisticky scénar

8472 600 K¢
12 771 600 K&
12 771 600 K&
12 771 600 K¢
12 771 600 K&
12 771 600 K&
12 771 600 K¢
12 771 600 K&
12 771 600 K&
12 771 600 K¢
12 771 600 K&
12 771 600 K&
12 771 600 K¢
12 771 600 K&
12 771 600 K&

6 392 456 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢
10 361 826 K¢

4617 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢
7 410 K¢

2 650 690 K¢
3054 460 K¢
3 054 460 K¢
2344 196 K¢
2 344 196 K¢
2 248 000 K¢
2 248 000 K¢
2 248 000 K¢
2 248 000 K¢
2 248 000 K¢
2 248 000 K¢
2 248 000 K¢
2 248 000 K¢
2 248 000 K¢
2 248 000 K¢

-575 163 K¢
-652 096 K¢
-652 096 K&
58 168 K¢
58 168 K¢
154 364 K&
154 364 K¢
154 364 K¢
154 364 K&
154 364 K¢
154 364 K¢
154 364 K&
154 364 K¢
154 364 K¢
154 364 K&

oKe

0 Ké

0 Ké
12 215 K¢
12 215 K¢
32416 K¢
32416 K¢
32416 K¢
32416 K¢
32416 K¢
32 416 K¢
32416 K¢
32416 K¢
32 416 K¢
32 416 K¢

-575 163 K¢
-652 096 K¢
-652 096 K¢
45 953 K¢
45 953 K¢
121 947 K¢
121 947 K¢
121 947 K¢
121 947 K¢
121 947 K¢
121 947 K¢
121 947 K¢
121 947 K¢
121 947 K¢
121 947 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

.| tato varianta je hned od prvniho

V posledni tabulce je zobrazen vykaz zisku a ztraty pro pesimistickou variantu. V prvnich tfech

letech bude hotel ztrdtovy. Kladného zisku bude dosazeno az v roce 2027.
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15.3 Cashflow

Né&sledujici tabulky zobrazuji cashflow pro vsechny tri scénére.

Pro vypocet diskontovaného cashflow byla pouzita diskontni sazba 9,3 %. Tato sazba vyjadfuje
prdmeérnou inflaci od roku 2018 do roku 2023, kterd ¢inni 6,3 % plus 3 % které zobrazuji riziko.

Tabulka 36: Cashflow v optimistickém scénari

Optimisticky scénar

0. rok 2023 -35980 497 K¢ -35980 497 K¢ -35980 497 K¢ -35980 497 K¢ -35 980 497 K¢
1. rok 2023 2 650 690 K¢ 10 339 995 K& 12 990 685 K& -22 989 812 K¢ 11 885 348 K& -24 095 149 K¢
2. rok 2024 3 054 460 K¢ 16 762 187 K& 19 816 647 K¢ -3173 165 K¢ 16 587 840 K& -7 507 309 K¢
3. rok 2025 3 054 460 K¢ 16 762 187 K& 19 816 647 K¢ 16 643 482 K¢ 15176 432 K& 7 669 123 K¢
4. rok 2026 2344 196 K¢ 17 472 451 K& 19 816 647 K¢ 36 460 129 K¢ 13 885 116 K& 21 554 240 K¢
5. rok 2027 2344 196 K¢ 17 472 451 K& 19 816 647 K¢ 56 276 776 K¢ 12 703 675 K& 34 257 914 K¢
6. rok 2028 2248 000 K¢ 17 568 647 K¢ 19 816 647 K¢ 76 093 423 K¢ 11 622 758 K& 45 880 673 K¢
7. rok 2029 2248 000 K¢ 17 568 647 K¢ 19 816 647 K¢ 95 910 070 K¢ 10 633 814 K& 56 514 486 K¢
8. rok 2030 2248 000 K¢ 17 568 647 K¢ 19 816 647 K¢ 115726 717 K¢ 9729 015 K¢ 66 243 501 K¢
9. rok 2031 2248 000 K¢ 17 568 647 K¢ 19 816 647 K¢ 135 543 364 K¢ 8901 203 K¢ 75 144 704 K¢
10. rok 2032 2248 000 K¢ 17 568 647 K¢ 19 816 647 K¢ 155360 011 K¢ 8143 827 K¢ 83 288 532 K¢
11. rok 2033 2248 000 K¢ 17 568 647 K¢ 19 816 647 K¢ 175 176 658 K¢ 7 450 894 K¢ 90 739 426 K¢
12. rok 2034 2248 000 K¢ 17 568 647 K¢ 19 816 647 K¢ 194 993 305 K¢ 6 816 921 K¢ 97 556 346 K¢
13. rok 2035 2248 000 K¢ 17 568 647 K¢ 19 816 647 K¢ 214 809 952 K¢ 6 236 890 K¢ 103 793 236 K¢
14. rok 2036 2248 000 K¢ 17 568 647 K¢ 19 816 647 K¢ 234 626 599 K¢ 5706 212 K¢ 109 499 448 K¢
15. rok 2037 2 248 000 K¢ 17 568 647 K¢ 19 816 647 K¢ 254 443 246 K¢ 5 220 688 K¢ 114 720 136 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Prvni tabulka zobrazuje cashflow v optimistickém scénéfi. Hodnoty cashflow i kumulovaného
cashflow jsou zdporné az do roku 2024 to znamena, Zze z pohledu cashflow se investice vrati ve
tfetim roce jeji existence, tedy v roce 2025.

Tabulka 37: Cashflow v redlném scénari
Redlny scéndr

0.rok 2023 -35980 497 K¢ -35980 497 K¢ -35980 497 K¢ -35980 497 K¢ -35980 497 K¢
1.rok 2023 2 650 690 K¢ 6018 789 K¢ 8 669 479 K¢ -27 311 018 K& 7931 820 K¢ -28 048 677 K¢|
2.rok 2024 3 054 460 K¢ 9742 148 K¢ 12 796 608 K¢ -14 514 410 K& 10 711 605 K& -17 337 073 K¢|
3.rok 2025 3 054 460 K¢ 9742 148 K¢ 12 796 608 K¢ -1717 803 K¢ 9 800 187 K¢ -7 536 886 K¢
4.rok 2026 2344 196 K¢ 10 452 412 K¢ 12 796 608 K¢ 11 078 805 K¢ 8966 320 K¢ 1429 434 K¢
5.rok 2027 2 344 196 K¢ 10 452 412 K¢ 12 796 608 K¢ 23 875 413 K¢ 8 203 403 K¢ 9632 837 K¢
6.rok 2028 2 248 000 K& 10 548 608 K¢ 12 796 608 K¢ 36 672 021 K¢ 7 505 401 K¢ 17 138 238 K¢|
7.rok 2029 2 248 000 K& 10 548 608 K& 12 796 608 K¢ 49 468 628 K¢ 6 866 789 K¢ 24 005 027 K¢
8.rok 2030 2248 000 K¢ 10 548 608 K¢ 12 796 608 K¢ 62 265 236 K¢ 6282 515 K¢ 30 287 542 K¢
9.rok 2031 2 248 000 K¢ 10 548 608 K¢ 12 796 608 K¢ 75 061 844 K¢ 5 747 956 K¢ 36 035 498 K¢
10.rok 2032 2 248 000 K& 10 548 608 K¢ 12 796 608 K¢ 87 858 452 K¢ 5258 880 K¢ 41294 378 K¢
11.rok 2033 2 248 000 K& 10 548 608 K& 12 796 608 K¢ 100 655 059 K¢ 4811418 K¢ 46 105 796 K¢
12.rok 2034 2248 000 K¢ 10 548 608 K¢ 12 796 608 K¢ 113 451 667 K¢ 4402 029 K¢ 50 507 825 K¢
13.rok 2035 2 248 000 K¢ 10 548 608 K¢ 12 796 608 K¢ 126 248 275 K¢ 4027 474 K¢ 54 535 299 K¢
14.rok 2036 2 248 000 K¢ 10 548 608 K¢ 12 796 608 K¢ 139 044 883 K¢ 3684 789 K¢ 58 220 088 K¢
15.rok 2037 2 248 000 K& 10 548 608 K& 12 796 608 K¢ 151 841 490 K¢ 3371261 K¢ 61 591 349 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

176



Druha tabulka zobrazuje cashflow v redlném scénéri. Hodnoty cashflow i kumulovaného ca-
shflow jsou zdporné az do roku 2025, to znamen3, ze z pohledu cashflow se investice vrati ve
ctvrtém roce jeji existence, tedy v roce 2026.

Tabulka 38: Cashflow v pesimistickém scénari

Pesimisticky scénar

B R R R
A W NP

LN A WN RO

i
o©

rok
rok
rok
rok
rok
rok
rok
rok
rok
rok
rok

. rok
. rok
. rok
. rok
15.

rok

2023
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037

2 650 690 K&
3 054 460 K¢
3 054 460 K¢
2 344 196 K¢
2 344 196 K&
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2 248 000 K¢
2 248 000 K&
2248 000 K¢
2248 000 K¢
2 248 000 K¢
2 248 000 K&
2 248 000 K&
2 248 000 K¢

-35 980 497 K¢
-575 163 K¢
-652 096 K¢
-652 096 K¢

58 168 K¢

58 168 K¢
154 364 K¢
154 364 K¢
154 364 K¢
154 364 K¢
154 364 K¢
154 364 K¢
154 364 K¢
154 364 K¢
154 364 K¢
154 364 K¢

-35 980 497 K&
2075527 K¢
2402 364 K¢
2 402 364 K¢
2 402 364 K¢
2 402 364 K¢
2402 364 K¢
2402 364 K¢
2 402 364 K¢
2 402 364 K¢
2402 364 K¢
2402 364 K¢
2 402 364 K¢
2 402 364 K¢
2 402 364 K¢
2 402 364 K¢

-35 980 497 K¢
-33 904 970 K&
-31 502 606 K¢
-29 100 243 K¢
-26 697 879 K¢
-24 295 515 K&
-21 893 151 K¢
-19 490 788 K¢
-17 088 424 K¢
-14 686 060 K¢
-12 283 696 K¢
-9 881333 K¢
-7 478 969 K¢
-5 076 605 K¢
-2674 241 K¢
-271 878 K¢

-35 980 497 K¢
1898 927 K&
2010937 K¢
1839 832 K¢
1683 287 K¢
1540 061 K&
1409 022 K¢
1289 133 K¢
1179 444 K¢
1079 089 K&

987 273 K¢
903 269 K¢
826 412 K¢
756 096 K¢
691 762 K¢
632 902 K¢

-35 980 497 K¢|
-34 081 570 K¢|
-32 070 634 K¢
-30 230 801 K¢
-28 547 514 K¢|
-27 007 453 K¢|
-25 598 431 K¢
-24 309 298 K¢
-23 129 854 K¢|
-22 050 765 K¢|
-21 063 492 K¢
-20 160 223 K¢
-19 333 811 K¢
-18 577 715 K¢|
-17 885 954 K¢|
-17 253 052 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Posledni tabulka zobrazuje cashflow v pesimistickém scénéfi. Vtomto pfipadé je cashflow i
kumulované cashflow zdporné v kazdém z patnécti let. Za tuto dobu se investice nevrati.

15.4 Ekonomické hodnoceni projektu

Pro zhodnoceni efektivnosti pldnované investice byly pouzity statické a dynamické metody. Ze
statickych byla pouzita doba navratnosti investice a zdynamickych cistd souc¢asna hodnota,
vnitfni vynosové procento a index ziskovosti.

15.4.1

Doba ndavratnosti udava rok, ve kterém vydélané prostredky z investice preddi pocatecn

investice.

Doba ndvratnosti
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Tabulka 39: Doba navratnosti

2024 0. -35 980 497 K¢ -35 980 497 K¢ -35 980 497 K¢
2024 1. -22 989 812 K¢ -27 311 018 K¢ -33 904 970 K¢
2025 2. -3173 165 K¢ -14 514 410 K¢ -31 502 606 K¢
2026 3. 16 643 482 K¢ -1717 803 K¢ -29 100 243 K¢
2027 4. 36 460 129 K¢ 11 078 805 K¢ -26 697 879 K¢
2028 5. 56 276 776 K¢ 23 875 413 K¢ -24 295 515 K¢
2029 6. 76 093 423 K¢ 36 672 021 K¢ -21 893 151 K¢
2030 7. 95910 070 K¢ 49 468 628 K¢ -19 490 788 K¢
2031 8. 115 726 717 K¢ 62 265 236 K¢ -17 088 424 K¢
2032 9. 135 543 364 K¢ 75 061 844 K¢ -14 686 060 K¢
2033  10. 155 360 011 K¢ 87 858 452 K¢ -12 283 696 K¢
2034  11. 175 176 658 K¢ 100 655 059 K¢ -9 881 333 K¢
2035  12. 194 993 305 K¢ 113 451 667 K¢ -7 478 969 K¢
2036  13. 214 809 952 K¢ 126 248 275 K¢ -5 076 605 K¢
2037 14. 234 626 599 K¢ 139 044 883 K¢ -2 674 241 K¢
2038  15. 254 443 246 K¢ 151 841 490 K¢ -271 878 K¢
2039 16. 2 130 486 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka zobrazuje dobu ndvratnosti pro ndmi zvolené scénére. V optimistickém scénéfi se in-
vestice vrati ve tfetim roce, tedy v roce 2026. Vredlném scénafi se investice vrati ve Ctvrtém
roce, tedy vroce 2027. V pesimistickém scénafi se investice vrati az v Sestndctém roce, tedy
v roce 2039.

Plan pocitd s tim, ze ndjemce bude mit zafixovany ndjem na 15 let, pokud by tedy dosSlo na
pesimisticky scéndr, investice se nevyplati.

15.4.2 Cistd souc¢asna hodnota

Tabulka 40: Cistd sou¢asnd hodnota

NPV 114 720 136 K¢
Zdroj: Vlastni zpracovani

61 591 349 K¢ -17 253 052 K¢

V tabulce je zobrazena Cistd soucasna hodnota pro zvolené scénare. Podminka pro pfijeti in-
vestice je, aby hodnota NPV byla vétsi nebo rovna nule. Tato podminka je spInéna pouze v op-
timistickém a redlném scénéri.
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15.4.3 Vnitfni vynosové procento

Tabulka 41: Vnitfni vynosové procento

IRR 42% 25% -24%
Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka zobrazuje hodnoty vnitiniho vynosového procenta. Podminkou pro pfijeti investice je,
aby IRR dosahovalo vys$sSich hodnot, nez je vysSe zvolené diskontni sazby. Pro vypocet byla zvo-
lena diskontni sazba 9,3 %. Podminka je tedy spInéna v optimistickém a redIném scénéari.

15.4.4 Index ziskovosti

Tabulka 42: Index ziskovosti

PI 3,19 1,71 -0,48
Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce jsou vyobrazeny hodnoty indexu ziskovosti pro zvolené scénéare. Podminkou pro pfi-
jetiinvestice je, aby tento index byl vétSi nebo roven nule. Tato podminka je splnéna v optimis-
tickém a redlném scénéfi.

16 Zavérecné vyhodnoceni

Tato kapitola se vénuje celkovému vyhodnoceni vysledkd studie proveditelnosti.

Studie proveditelnosti se vénovala zhodnoceniinvesti¢niho zdméru pronajmuti a rekonstrukce
domu na hotel. Studie vychédzela z toho, Zze veskerou investici do domu provede ndjemce na
vlastni ndklady vymeénou za to, Zze bude mit smluvné zafixovanou dobu prondjmu. Tato doba
byla stanovena na 15 let. Souc¢asti dohody bylo také stanoveni vyse ndjmu, ktery bude ndjemce
meésicné platit. Ndjem byl stanoven na 300 000,- K¢ za mésic.

Vstupni naklady na pocatecni rekonstrukci a pfestavbu na hotel byly stanoveny na 35 980 497,-
KE&.

Proto, aby bylo dosazeno co nejpresnéjsich vysledkdl, které mohou odrazet realitu, byly stano-

veny tfi scéndre obsazenosti hotelu. Optimisticky, redIny a pesimisticky. Pro tyto scénére byly
provadény vsechny potrebné kalkulace.
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Nejprve byla provedena finan¢ni analyza projektu, ve které se ukazalo, Ze v optimistickém a
redlném scénéri dosahoval projekt zisku jiz v prvnim roce jeho existence. V pfipadé pesimistic-
kého scénare byl projekt prvni tfi roky ve ztraté a zisku zacal dosahovat az ve ¢tvrtém roce jeho
existence.

Ndsledné bylo provedeno ekonomické hodnoceni projektu pomoci nékolika ekonomickych
ukazateld.

Na zakladé kalkulace doby navratnosti vyslo, ze v optimistickém scéndfi se investice vrati ve
tfetim roce, tedy v roce 2026. Vredlném scénafi o rok pozdé&ji, vroce 2027. Doba ndvratnosti
v pesimistickém scénafi vychazela az na rok 2039. Jednd se o Sestnacty rok existence projektu.
Za predpokladu, ze ndjemce mé zafixovanou délku prondjmu na 15 let, projekt se v pesimistic-
kém scéndri nevyplati realizovat.

Cistd souasnd hodnota splfiuje podminky pro pfijeti investice v optimistickém scénéa¥i
(114720136 K&), v redIiném scénéri (61 591 346 KE). V pesimistickém scénéfi dosahovala NPV
zapornych hodnot (-17 253 052 K¢&).

DalSim ukazatelem bylo vnitfni vynosové procento. Podminku pro pfijeti investice splfiovaly
pouze hodnoty v optimistickém scénéfi (42 %), stejné tak jako v redIném scénari (25 %). Hod-
nota v pesimistickém scénéfi byla zdporna (-24 %).

Poslednim ekonomickym ukazatelem byl index ziskovosti. Podminka pro pfijeti investice byla
opét spinéna pouze v optimistickém (3,19) a redliném (1,71) scénéfi. V pesimistickém scénéfi
byl index zaporny (-0,48).

16.1 Doporuceni

Na zdkladé zavérecného vyhodnoceni vysledk( studie proveditelnosti Ize jednoznacné fict, Zze
v optimistické a redlné varianté je projekt zivotaschopny a lze tedy doporudit, aby byl realizo-
van.

V pfipadé pesimistické varianty projekt nesplnil anijedno kritérium pro jeho pfijeti v rdmci hod-
noceni ekonomickymi ukazateli. Doba ndvratnosti projektu byla stanovena az na 16. rok jeho
fungovani. Tedy o jeden rok vice, nez je doba, na kterou byla studie proveditelnosti vytvarena.

Z pohledu pesimistické varianty neni tedy doporuceno projekt realizovat nebo do néj investo-
vat dalsi financni prostfedky.

S prihlédnutim k lokalité, v jaké by se hotel nachédzel a s vyvojem trendu turistické ndvstévnosti

Prahy Ize poditat spiSe s tim, Ze pesimisticky scénar nenastane. Celkové je tedy mozné realizaci
investice doporudit.
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Zaveéer

Tato diplomova prace se vénovala tématu projektového fizeni, konkrétné vypracovani studie
proveditelnosti.

Prace byla rozdélena na dvé Casti. Teoretickou a praktickou.

Prvni ¢ast prace se vénovala obecnému pojeti projektového fizeni. Dale byla zminéna charak-
teristika projektu, véetné ukazatel(, které by mél splfiovat kazdy projekt, aby bylo mozné ho za
projekt povazovat. Teoretickd ¢4st prace se také zabyvala tim, jaké strany se mohou podilet na
realizaci projekt0.

Dale zde byly detailné rozebrdny a popsany vSechny kapitoly studie proveditelnosti podle me-
todiky UNIDO.

Druhd Cast prace se tykala praktického zpracovani studie proveditelnosti na konkrétni téma
prondjmu a rekonstrukce domu na hotel.

Studie proveditelnosti vychéazela z toho, Ze investice bude provedena na celkové néklady na-
jemce, vymeénou za to, ze bude mit smluvné zafixovanou dobu prondjmu. Tato doba byla sta-
novena na 15 let. Soucasti dohody bylo také stanoveni vyse ndjmu, ktery bude ndjemce mé-
si¢né platit. Ndjem byl stanoven na 300 000,- K¢ za mésic.

V rdmci studie byla nejprve provedena analyza a marketingova strategie. V rdmci této kapitoly
byla provedena série analyz véetné PESTLE analyzy, SWOT analyzy, Porterova modelu péti sil
nebo marketingového mixu, soucasti kterého byla stanovena cena, za kterou bude sluzba na-
bizena.

V dalsi kapitole byly identifikovadny veskeré naklady, které budou vznikat v pribéhu pocatelni
rekonstrukce a v rdmci ndsledného fungovani hotelu. Soucasti této ¢asti byla vypracovana kal-
kulace vstupnich nakladl a stanoveni potfebnych materidlovych dodavek, které bude nutno
zajistit. Celkové vyse vstupnich ndkladd byla stanovena na 35 980 497,- K¢.

Déale se studie vénovala potfebnym lidskym zdrojdm, které budou muset byt zajistény pro ply-
nuly chod hotelu. Bylo zjisténo, Ze bude zapotfebi obsadit 10 pozic. ManazZer hotelu, ktery bude
dohlizet na celkovy chod. Déle tfi recepdni, dva brigddnici, tfi uklizecky a Udrzbar.

Souc&ésti studie bylo i definovéani rozsahu implementace projektu a analyza moznych rizik. Ca-
sovy rozsah prvni ¢asti projektu byl stanoven na Sest mésicd. Aby bylo moZné zahdjit provoz

N

hotelu na zacatek Cervna a stihnout tak vétsi ¢ast letni sezony v prvnim roce.

Riziko, kterému by se méla vénovat nejvétsi pozornost na zakladé vyhodnoceni potencidlnich
rizik, je zdraZeni cen energii.
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V posledni ¢&sti studie proveditelnosti byla provedena finanéni analyza investi¢niho zaméru.
Byly stanoveny tfi scénéare vySe obsazenosti hotelu v sezoné a mimo sezonu. Optimisticky, re-
alny a pesimisticky.

Data z finand¢ni analyzy ukdzala, Ze v optimistickém scénéri bude projekt dosahovat zisku jiz
v prvnim roce a investice se vrati ve tfetim roce. V redlném scénari bude projekt ziskovy také
jiz v prvnim roce, ale investice se vrati az ve ¢tvrtém roce. V pfipadé pesimistického scénare
bude projekt prvni tfi roky realizovat ztratu a zisk za¢ne generovat az ve ¢tvrtém roce.

Soucdsti financni analyzy bylo i ekonomické zhodnoceni projektu pomoci ekonomickych uka-
zatelld. Podminka pro pfijeti investice byla splnéna pouze u optimistického a redlného scénére.

Na zdkladé vysledkl studie proveditelnostije doporuceno v projektu déle pokracovat. Pfestoze
vysledky v pesimistickém scéndfi nespliiuji potfebnd kritéria pro to, aby se investice dala po-
vazovat za danych podminek za efektivni. Pfedpokldda se, ze se pesimisticky scénar spise ne-
naplni.
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Jméno a pfijmeni: Roman PiStora
V Praze dne: Kliknéte nebo klepnéte sem aPodpis:

zadejte datum.
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