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STUDIE PROVEDITELNOSTI
MULTIFUNKCNIHO PROJEKTU

FEASIBILITY STUDY OF A
MULTIFUNCTIONAL BUILDING



Anotace

Tato diplomova prace se zabyva analyzou problematiky studie proveditelnosti.
Popisuje jednotlivé kroky, které je nutné vypracovat v ramci studie proveditelnosti
planovaného projektu. Teoreticka ¢ast, ktera je Cerpana z dostupné literatury, je
aplikovana v druhé casti této prace na planovany projekt. Cilem prace je zhodnotit

efektivnost projektu a upozornit na rizika, ktera mohou pfi realizaci nastat.

Summary

This thesis analyzes the issue of feasibility studies. Describes the steps, that need to
be developed under the feasibility study for the planned project. Theoretical part
which is drawn from the available literature is applied in the second part of the work
on the planned project. The goal is to evaluate the effectiveness of the project and to

highlight the risks which may occur during implementation.
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1 UVOD

Tématem této diplomové prace je studie proveditelnosti investi¢niho zaméru
,Hotel Beranek" v Upici. Jedna se o studii projektu, ktery ma byt zfizen na misté
pavodniho Hotelu Beranek, ktery byl z roku 1897a nachazel se na namésti T. G.
Masaryka v Upici. Ptvodni hotel byl kvili svému nevyhovujicimu technickému stavu
zbouran a na jeho misté je planovana stavba nové multifunkéni budovy. Planovany
projekt, ktery je zamyslen, ma navazat na historicky vyznam puvodniho objektu a
nabidnout obyvatellim co zde chybi. V nové multifunkéni budové ma byt zfizen hotel,
ubytovani pro seniory, restaurace a spolecensky sal.

Jako zakladni podklad pro rozhodnuti, zda zamySlenou zménu
(pfedpokladany projekt) uskutec€nit i nikoliv, nam slouzi pravé studie proveditelnosti.
Popisuje a analyzuje investi¢ni zamér, obsahuje detailné zpracovanou problematiku
daného projektu z hlediska technickych a ekonomickych moznosti. Sestavit dobrou
studii proveditelnosti neni jednoduché a mnoho projektl dopadlo po realizaci Spatné
praveé proto, Ze nebyla studie dobfe pfipravena a naplanovana.

V ramci teoretické prace se bude autorka zabyvat strukturou studie
proveditelnosti podle rdznych autord a vyberu osnovu studie, ktera bude vhodna pro
studii proveditelnosti, uvedené v Casti praktické. Pfedmétem praktické ¢asti pak bude
vlastni studie proveditelnosti daného projektu.

Tato studie bude zpracovana na zakladé podkladl, které méa autorka k
dispozici. Vzhledem k tomu, Ze nékteré informace nelze ziskat, bude pouzivat viastni
Usudek. Vystupem z praktické c&asti bude shrnuti celé studie a predevsSim

doporuceni, zda projekt doporudit k realizaci ¢&i ne.



2 PLANOVANI INVESTIC — INVESTI CNi PROJEKTY

.Podnikatelské investicni projekty predstavuji soubor technickych a
ekonomickych studii, které maji slouzit k pfipravé, realizaci, financovani a
efektivnimu provozovani navrhované investice. Jsou rdzné rozsahlé podle povahy
investice (strojni, stavebni). U stavebnich investic zahrnuji obvykle i architektonické a
ekologické studie.” (Valach, 2010, s. 44)

Kazdy projekt ovliviiuje néjak své okoli a také na projekt ptsobi i okolni vlivy.
Na zacatku je dualezité stanovit si realné a konkrétni cile (technické, ekonomické a
Casové). Z téch se poté vychazi. Ur€it, zda se projekt stane uspésnym, je velmi tézka
otazka. MlzZe se zdat, Ze projekt musi byt Uspé&Snym, kdyz spini tzv. trojimperativ.
Tim je mySleno, Ze spini urCité dané vystupy ve vymezeném Case a pouZije na to

M v

uréenych cilt, maze byt i tak GspéSnym.

Obrazek 1 — Trojimperativ (Dolezal, Machal, Lacko, 2012, s. 66)

Vysledky (max)

Cas (min) Zdroje (min)

2.1 KRITERIA HODNOCENI PROJEKT U

Hodnoceni projektd nastava pomoci kritérii GspéSnosti projektu (Dolezal,
Méachal, Lacko, 2012, s. 35), podle kterych se posuzuje uspéch, nebo neuspéch
projektu. Pro jednotlivé projekty nebo zakazniky se stanovuji kritéria nova. Jejich
hlavnim poZadavkem je jejich srozumitelnost, jednozna¢nost a méfitelnost, pokud je

v pribéhu projektu potfeba, mohou se ramcoveé upravovat.
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Kritéria usp ésnosti

Kritéria Uspésnosti Ize délit na tzv. mékkéa kritéria a tvrda kritéria uspésnosti.

Dle ,tvrdych kritérii Uspéchu“ je obecné projekt uspésny, pokud:

je projekt funkéni;

jsou splnény pozadavky zakaznika;

jsou uspokojena oc¢ekavani vSech zucastnénych;

je vystupni produkt projektu na trhu véas;

je vystupni produkt s planované jakosti a ceng;

je dosahovana predpokladana navratnost viozenych prostfedkd;

je vliv na Zivotni prostredi o okoli obecné v normé.

» Mékka kritéria ispéchu“ jsou pro Uspéch projektu také dllezita. Jsou to napr.:

vyreSeni konfliktd s okolim (dotéené strany);
kvalifikacni pfipravenost obsluhy;

motivace projektového tymu apod.

Vedle téchto kladnych kritérii existuji také kritéria neuspésnosti, kterd nam

popisuji jednotlivé neuspéchy. Machal, Dolezal a Lacko (2012, s. 36) do nich zafazuji

tato kritéria:

Kritéria nedsp ésnosti

Priklady kritérii netuspésnosti projektu:

prekroc¢eni planovanych terming a nakladd;
nedosazeni planované kvality vystupniho produktu;
nepredpokladané vlivy na zivotni prostfedi;
nastvany zakaznik a dalSi zainteresované strany;

produkt projektu nelze umistit na trhu.

NejdulezitéjSimi kritérii na posouzeni projektu jsou kritéria finan¢ni. Jejich

rozdéleni zavisi na podobé projektu. Jejich mozna podoba rozdéleni je napfiklad tato
(Méachal, Dolezal, Lacko, 2012, s. 37):



Finan €éni kritéria
Oproti ostatnim kritériim, kterd se hodnoti az poskoceni projektu, financéni
kritéria se hodnoti jeSté v ramci predprojektové faze. Jsou hlavnim podkladem pro
rozhodnuti, zda projekt zahdjit, nebo ne.
* ROI — Return on Investment (navratnosti investic)
NPV — Net Present Value (Cista sou€asna hodnota)
* IRR - Internal Rate of Return (vnitfni vynosova mira)

 Bod zvratu

2.2 FAZE INVESTICNIHO PROJEKTU
Uspéch projektu je zavisly na kvalitni pfipravé projektu. Investiéni projekty se

pfipravuji a realizuji ve tfech, nékdy &tyfech po sobé jdoucich fazich:

» Predinvesti¢ni faze (predprojektova priprava)
* Investicni faze (projektova pfiprava a realizace vystavby)
* Provozni faze (operacni faze)

» Poprovozni faze a likvidace

Kazda z téch to fazi je pro projekt dulezita, ale nejvétsi pozornost by se méla
vénovat prvni fazi — predinvestiéni. Usp&ch & nelspéch projektu je zavisly na
informacich, kterych bylo ziskano pfi zpracovani feasibility study (technicko-
ekonomické studie) projektu. | kdyz zpracovani téchto studii nepatfi mezi nejlevnéjsi
zalezitosti, je vyhodné do nich investovat, protoZze tim mdzeme pfedejit znacnym

ztrdtdm spojenych s vloZenim prostfedkd do Spatnych projektu.
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Obrazek 2 - Etapy Zivota projektu (www.businessinfo. ¢z, 2015)

| Prizkumng studie | =%

PREDPROJEKTOWA
=
| => PRIPRAVA

1

| Studie proveditelnost

| Zakiadni technické specifikace | —>

| Uvodni projektovs dokumentace | =3
Provadec projektova dokumentace —=> i
| | : PROJEKTOVA PRIPRAVA
= S b A REALIZACE VYSTAVBY
| MNakup sluZeb a zafizeni | >
| Vystavba | s
| Spusteni a najeti | =>
| Udrsba zafzeni | = PROVOZ
| VyuZivani zafizeni | —>
| Zastaveni provozu zafizeni | =
ODSTAVENI
| Likvidace zafizeni | =>

Predinvesti €éni faze
Kazdy investor musi sledovat budouci pfinos kapitalu, ktery se rozhodl

investovat. Proto by mélo kazdému rozhodnuti pfedchazet vypracovani jedné nebo
vice studii, na jejichz zakladé se investor rozhodne, zda projekt realizovat. Podle
Fotra (1995, s. 9) se predinvesti¢ni faze se zpravidla ¢leni do tfi dil¢ich etap, které
tvori:

» identifikace podnikatelskych prilezitosti,

» predbézny vybér projektd a pfiprava projektu zahrnujici analyzu jeho variant,

* hodnoceni projektu a rozhodnuti o jeho realizaci

Investi €ni faze
Investi¢ni faze zahrnuje vétSi pocet Cinnosti, které zahrnuji vlastni realizaci
projektu. Investi¢ni fazi Ize rozdélit do nasledujicich etap (Fotr, 1995, s. 14):
« vytvoreni pravni, finanéni a organizacni zakladny pro realizaci projektu,
» zpracovani projektové dokumentace a ziskani technologie,
» realizace nabidkovych fizeni zahrnujici vyhodnoceni nabidek a vybér

dodavateld,
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» ziskani pozemkd a vystavba budov a staveb,
» zajiSténi pfedvyrobnich marketingovych ¢innosti véetné zabezpeceni zasob,
» ziskani a vycvik personalu,

» kolaudace a zabéhovy provoz.

Zpracovani kvalitniho planu a uc€inné fFizeni vlastni realizace projektu je
predpokladem pro Uspésnou realizaci projektu.

Podstatna je pozorna kontrola ¢asového planu realizace, v€etné identifikace
odchylek a jejich posouzeni na vliv prab&hu projektu. Rizeni realizace projektu
vyuziva urcité metody a nastroje projektového fizeni, jako napf. metodu kritické cesty
nebo metodu PERT. V investi¢ni fazi je kritickym faktorem &as, snaha o zkraceni
nebo vynechani nékterych kroku z pfedinvesti¢ni faze se muZze negativné projevit

v prubéhu realizace projektu nebo jeho provozu.

Provozni faze

Zacgina, kdyZz jsou ukonlené vSechny realizace a zavéreCnd hodnocena.
Hodnoti se dodrzeni planu a dosazena vyty¢enych cild.

Provozni faze se posuzuje podle problému kratkodobého a dlouhodobého
rizika. Kratkodoby pohled se tyka zavedeni projektu do provozu, mohou zde vznikat
problémy plynouci napf. z nedostate¢né kvalifikace pracovnikl nebo z nezvladnuti
technologického procesu. Proti tomu dlouhodoby pohled se zabyva celkovou strategii

projektu a jeho vynosl a naklada.

Poprovozni faze a likvidace
Tato zavérecna faze projektu je spojena s pfijmy z likvidovaného majetku a
s naklady, které jsou spojeny s jeho likvidaci. Pfi hodnoceni vyhodnosti projektu je

nutné brat zietel naklady spojené s ukonéenim provozu.

2.3  PREDINVESTICNI FAZE
Do predinvesti¢ni faze se prfedevSim fadi studie proveditelnosti, které ale

pfechazeji méné podrobné studie, které slouzi jako podklady pro jeji vypracovani.

Ml v s
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Opportunity study (Studie p  Filezitosti)

Studie pfilezitosti tvofi vychodisko pro pre-feasibility study i pro feasibility

study. Jsou zde vymezeny moznosti, ze kterych se vybira ta nejvhodnéjsi. Vystupem

této studie je pouze predbézny vybér téch prilezitosti, kterym bude v budoucnu

vénovana pozornost. Vylou€i se zde ty pfilezitosti, které vykazuji napf. velkou

rizikovost, nizkou ziskovost nebo kapitalovou naroénost.

MozZn& podoba takové studie je napf.:

Zpracovat dostupné informace o urcitych podnétech, prilezitostech nebo

nutnych reakci na hrozby trhu, pfipadné vnitiho Zivota firmy.

Podnét, pfipadné namét zaméru na projekt.
Obsah:

0 Analyza podnétu:

= podnéty trhu,
= podnéty od zakaznikd, resp. uzivateld,
= podnéty od vedeni firmy,
= podnéty ziskané analyzou prognostickych trendd,
= podnéty novych objevd védy a techniky,
= podnéty ziskané analyzou chovani konkurence.
Analyza pfileZitosti:
= 0 pfilezitosti na trhu pfislusné komodity,
= prilezitosti z hlediska finanéni situace firmy,
» pfilezitosti z hlediska disponibilnich personalnich zdrojd.
Analyza hrozeb a nutnych reakci na né:
= seznam vyznamnych hrozeb, na které je vhodné reagovat
(hrozby od jinych vyrobkd konkurence, hrozby novych
legislativnich podminek).
Analyza problémd, které je potfeba reSit (jejich naléhavost a
aktualnost).
Zakladni koncepce a obsah zameéru:
= prvni formulace obsahu projektu.

Odhad nadéjnosti zaméru:
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= prvni hrubé odhady nakladd a pfinosd, jejich porovnani.
0 Zakladni pfedpoklady:
= seznam vychozich pfedpokladd,
» seznam zakladnich faktord Uspéchu,
0 Upozornéni na vyznamna rizika:
= prvni odhad celkového rizika.
0 Zavérecna doporuceni a zaveér, zda je z hlediska ¢asu, financni situace,
zdroji a dalSich skutec¢nosti vhodné zabyvat se mySlenkou na projekt
(z&mér).

* Vystup“ (Dolezal, M&chal, Lacko, 2012, s. 170)

Pre-feasibility study (P fedbéZzna studie proveditelnosti)

PredbéZna studie proveditelnosti je takovy mezistupen mezi studii pfileZitosti a
studii proveditelnosti. Obsahem se pfilis neliSi od studie proveditelnosti, ale je méné
podrobna a méné finan¢né i ¢asové naroCna. Tim padem slouzi jako podklad pro
rozhodnuti, jestli zadat vytvoreni studie proveditelnosti nebo zastavit dalSi prace na
projektu.

,Cilem zpracovani pfedbézné studie proveditelnosti je urcit, zda:
* byly vySetfeny a posouzeny vSechny mozné varianty projektu,
e povaha a napli projektu opravriuje jeho detailni analyzu v podobé studie
prileZitosti,
e urcité aspekty projektu jsou do té miry zavazné, zZe vyzaduji jejich podrobné

Setfeni pomoci doplrikovych studii, jako jsou marketingové prizkumy, a;.,

» zakladni myslenka, na které je projekt zalozZen, je pro urcitého investora nebo
skupinu investort dostatecné atraktivni, nebo je tomu naopak,
» podnikatelska pfilezitost je do té miry slibnd, Ze jiz na zékladé informaci z této

studie Ize rozhodnout o realizaci projektu.” (Fotr, 1995, s. 11)

Appraisal Report (Hodnotici zprava)

Tato zprava hodnoti projekt podle finan¢nich ukazateld. Hodnoti se také
finanéni zdravi firmy, kter4 hodla projekt realizovat. Vysledky téchto hodnoceni
z hlediska technickych, komer&nich, trznich, manazerskych, organizacnich,

ekonomickych a finan€nich kritérii jsou shrnuty do hodnotici zpravy.
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Feasibility study (Studie proveditelnosti)

Tato studie se v literatufe oznacuje jako technicko-ekonomicka studie, podle
anglického nazvu feasibility study. Podstatou této studie je, zda je projekt
uskuteCnitelny, realizovatelny, tedy proveditelny. Jejim vysledkem je konecné,
celkové rozhodnuti, zda investici realizovat. Diky celkovému pohledu na jednotlivé
alternativy projektu je mozné urcit i vS8echny davody, pro¢ investici nerealizovat, jak
po technické strance, tak po strance finanéni. V pfipadé, Ze se na tyto dlvody pfijde,
je potfeba navrhnout dalSi jiné varianty, které by byly ekonomicky vyhodnéjsi.

Feasibility study ma smysl zpracovavat pouze tehdy, kdyz pfedchozi faze
projektu (Opportunity study, Pre-feasibility study) ukézaly, Ze lze ziskat zdroje pro
jeho financovani. Stinnou strankou této studie je jeji Casova naroCnost a vySSi
nakladovost.

Samotna studie proveditelnosti je rozdélena do nékolika kapitol, které jsou
rozdéleny podle problematiky, kterou s investicnim zamérem feSi. Tyto kapitoly se
feSi jedna po druhé, ale je potfeba si uvédomit, ze se vzajemné ovliviiuji. Kdyz se
néco zmeéni v jedné kapitole, je potfeba to zménit i v pfedchozich kapitolach. Hledani

optimalniho feSeni pak muze ovlivnit feSeni ostatnich témat.

Tato studie mUze mit razné podoby. Napfiklad podle Dolezala, Machala a
Lacka (2012, s. 171) obsahuje nasledujici body:
,Cil:
Rozbor moznych cest k dosazeni cile za soucasné situace, ohodnoceni cest
z hlediska potfebnych celkovych nakladd a celkového potfebného c¢asu
s pAihlédnutim k disponibilnim zdrojogm. Doporuceni nejvyhodnéjsi varianty a
upresnéni cild, pfipadné doporucéeni projekt nerealizovat.
* Vstup:
Zavéry ze studie prilezitosti a dalSi podkladové materidly o moznych
omezenich (¢as, finance, zdroje a jiné dodate¢né podminky).
* Obsah:
0 rekapitulace zavéru studie prilezitosti a vychozich predpokladd,
0 popis zakladni myslenky projektu a jeho obsahu (jaky problém se ma
resit),
o specifikace cilt projektu,
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analyza soucasného stavu,

analyza soucasnych podminek pro realizaci projektu,

lokalizace prostredi projektu,

organizace fizeni projektu (véetné navrhu vedeni projektu a tymu),
popis zakladniho technického reseni,

odhad délky projektu

odhad celkovych nakladd na projekt a jejich ramcového prdabéhu,
odhad kritickych zdroju,

navrh milnikd,

odhad pfinosd,

financéni analyza (vyhodnoceni navratnosti, bodu zvratu atp.),

© O 0O 0O 0o O o o o o o o

ekonomicka analyza (vyhodnoceni environmentalnich, sociélnich a
ekonomickych dopadd a jejich vycisleni),

navaznosti na jiné projekty,

rozbor zakladnich rizik,

analyza kritickych faktord uspéchu,

o O O O

explicitni podminky a prfedpoklady pro prabéh projektu,
o doporuceni pro projektove faze (zejména iniciac¢ni fazi).
* Vystup:

Studie v rozsahu adekvatnim feSenému projektu.”

Tato osnova je velice podrobna a je jeji souc€asti i popis cili a vystupu. Hned
na zacCatku se jeji ¢tenar dozvi vysledek, jak studie dopadla. Nékteré Casti jsou si
velmi podobné a svym obsahem se prekryvaji (napf. analyza souc¢asného stavu a

analyza souc¢asnych podminek).

Podle Siebera (2004a, s. 11) a jeho pfiru¢ky Ministerstva pro mistni rozvoj je
oshova nasleduijici:
,Titulni strana
* Obsah
+ Uvodni informace
» Stru¢né vyhodnoceni projektu

e Struény popis podstaty projektu a jeho etap
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Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix
Management projektu a fizeni lidskych zdrojd

Technické a technologické feSeni projektu

Dopad projektu na Zivotni prostredi

Zajisténi investicniho majetku

Rizeni pracovniho kapitalu (obéZny majetek)

Financni plan a analyza projektu

Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Analyza a fizeni rizik (citlivostni analyza)

Harmonogram projektu

Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu

Prilohy*

Tato osnova je méné obsahla, nez podle DoleZala. Na prvni pohled tu chybi tu

stanoveni cild projektu, i kdyZz vyhodnoceni projektu se nachazi také na zacéatku.

Oproti pfedchozi osnove je zde zahrnut i dopad na Zivotni prostredi. U DoleZala je to

obsazeno v ekonomické analyze.

DalSi uvadéji pouze okruhy, kterymi se ma studie proveditelnosti zabyvat.

Podle Fotra (1995, s. 19) by méla studie proveditelnosti obsahovat tyto slozky:

.-analyza trhu a marketingové strategie,
velikost vyrobni jednotky,

materialové vstupy a energie,

umisténi vyrobni jednotky,

pracovni sily (lidské zdroje),
organizace a fizeni,

finanéni analyza a hodnoceni,

analyza rizika,

plan realizace.”

Podle Valacha (2010, s. 47-48) by zakladni naplfi meély tvofit tyto polozky:

,souhrnny prfehled vysledkd,

zddvodnéni a vyvoj projektu,
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» kapacita trhu a produkce,
* materialni vstupy,

» lokalizace a prostredi,

» technicky projekt,

* organizacni projekt,

» pracovni sily,

» Casovy plan a realizace,

» finanéni a ekonomické vyhodnoceni, véetné hodnoceni rizika projektu.”
2.4 STUDIE PROVEDITELNOSTI — FEASIBILITY STUDY

2.4.1 Stanoveni cile projektu

Cil projektu je popis, €eho ma byt prostfednictvim realizace projektu
dosazeno. Podstatna je komunikace mezi zakaznikem a dodavatelem projektu, po
jejich schvaleni se definuji vystupy, které jsou zakladem pro planovani procesu

projektu.

Cile bychom méli ur€ovat s pouzitim SMART techniky (Machal, DoleZal, Lacko,2012)

» S — specificky a specifikovany, konkrétni (specific)
* M - méfitelny (measurable)

* A - akceptovany (agreed)

* R —realisticky (realistic)

« T - terminovany (timed)

2.4.2 Struény popis podstaty projektu a jeho etap

Obsahuje kompletni popis hlavnich charakteristik projektu a jeho etap. Jsou
zde uvedeny informace, jaky je nazev projektu, smysl, zaméreni, jaké sluzby
(produkty) budou zakaznikovi poskytovany, jaka je velikost (kapacita) projektu,
lokalizace apod.

Podle Siebera (2004a, s. 15) by zde mély zaznit odpovédi na nasledujici
otazky:

~Jaky je nadzev, smysl a zaméreni projektu?
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o Jaké sluzby, pripadné produkty budou diky projektu poskytovany pripadné,
jaky problém resi?

 Kdo je investorem (resp. vlastnikem ¢i provozovatelem) projektu, ¢i jeho
dil¢ich ¢asti?

» Jaka je kapacita (velikost) projektu a jakad je jeho lokalizace (kde bude
investice zfizena a provozovana)?

» Jaka jsou ostatni vyznamna specifika projektu?”

Po precteni vyhodnoceni téchto otdzek, by mél byt uZivatel i hodnotitel
projektu maximalné seznamen s tim, ¢eho se studie proveditelnosti tyka. Stejné tak
je vyznamné, aby se uZivatel orientoval v etapach, kterymi bude projekt prochazet.
V metodické pfiruéce (Sieber, 2004a, s. 15-16) se investi¢ni projekt déli do Ctyr
moznych fazi.

» Predinvesti €ni faze — jedna se o obdobi pfipravnych praci, rozhoduje se o
realizaci ¢ zamitnuti projektu. Spadaji sem naklady na projektovou
dokumentaci, administrativni naklady na pfipravu projektu a néklady na
zpracovani ekonomickych studii. Jedna se o tzv. utopené naklady (sunk costs)
— investor je vyda, i kdyz se projekt nebude realizovat.

* Investi éni faze — obdobi od zacatku vystavby do zahdjeni jejiho provozu.
Z hlediska hotovostnich tok zde vyrazné prevysuji vydaje nad pfijmy.

* Provozni faze — obdobi od zahajeni provozu do jeho ukonceni. Nékdy se takée
nazyva Zzivotnosti projektu. Zahrnuje vSechny hlediska jako marketing,
dodavatelské a odbératelské sluzby, fizeni pracovniho kapitalu, finanéni
fizeni, vliv na Zivotni prostfedi apod. | kdyZz se efektivné zvladne vystavba
projektu, maze byt znehodnocena ztratovym provozem. Tento problém se
stdva vyznamnéjSim, napf. pfi neudrZzeni provozu investice po minimalné
vyzadovanou dobu, kdyZz na ni byla poskytnuta dotace nebo pfi neschopnosti
splacet avér.

* Poprovozni faze - vtomto obdobi, se uz investice neprovozuje, je to tzv.
likvidaéni etapa. M(ze stale ovliviiovat pfijmy a vydaje investora, napf. vynosy

Z prodeje.
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Toto rozdéleni je zakladni a je mozné vyuzit urité mezifaze, které jsou
prechodovym muastkem mezi jednotlivymi etapami, napf. zavedeni mezifaze na

zavadéci provoz.

2.4.3 Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategi e a
marketingovy mix
Zahrnuje vSechny odhady a doporuceni, které se tykaji potfeb finalnich
uzivateld a konkurenceschopnosti projektu. Analyza trhu a odhad poptavky vychazi
z vyzkumné Casti a marketingova strategie a marketingovy mix fesSi dané problémy
jak v roviné strategické, tak v roviné takticko-operativni.
Analyza trhu a odhad poptavky
Z analyzy trhu vyplyvaji zavéry, které se tykaji poptavky, potfeby a vlastnosti
cilovych subjektld (potencialnich zakaznikd, uzivateld projektu a jeho vystupu),
konkurence a moznosti zpasobu uspokojeni potfeb. Podle Siebera (2004a, s. 19) by
mél byt zpracovany alespon tyto body:
Urceni cilového zakaznika
VySe oCekavané poptavky

Alternativni zptsoby vedouci k realizovani potfeb cilového uZivatele

* PEST analyza
SlouZi ke strategické analyze okolniho prostfedi. Jednotliva pismena znaci
rizné typy vnéjSich faktord (managementmania.com, 2015):

o Politicko-pravni faktory — politicka stabilita, regulace v oblasti
mezinarodniho obchodu, ochrana spotfebitele, danova politika,
pracovni pravo, predpisy Evropské unie, atd.

o Ekonomické faktory @ — nezaméstnanost, inflace, devizové trhy,
primérna mzda, vyvoj cen energii, trendy HDP, Urokové miry, kupni
sila, atd.

o Sociokulturni faktory — demograficky vyvoj populace, mobilita, Groven
vzdélani, zmény Zivotniho stylu, chovani Zen a muz(, pfistup k praci a
volnému ¢asu, atd.

o Technologické faktory — podpora vyzkumu a vyvoje, nové objevy,

zmény technologie, rychlost zastaravani, celkovy stav technologie, atd.
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V nékterych pfipadech se PEST analyza rozSifuje o dalSi dva faktory — legislativni a
ekologické (PESTEL).

Obrazek 3 - PEST (PESTEL) analyza (Vlastni zpracovani dle m anagementmania.com, 2015)

[ politicko — pravni faktory ] J Vv { sociokulturni faktory ]
PEST analyza
[ ekonomické faktory ]% (PESTEL) e{ technologické faktory ]
A A
_________________ N
| legislativni faktory ! l-{ ekologické faktory [

M — o — o — M —— —

e SWOT analyza
Princip této analyzy spociva v nalezeni silnych stranek (Strenghts), slabych
stranek (Weaknesses), prilezitosti (Opportunities) a hrozeb (Threats) vnéjSiho
prostifedi néjakeho konkrétniho projektu (www.braintools.cz, 2015).

o Silné stranky — za silnou stranku jsou povazovany ty vnitini faktory,
které dodavaji silnou pozici na trhu. Stanovi se podle nich konkurenéni
vyhody, posoudi podnikové schopnosti a dovednosti.

o Slabé stranky — presny opak silnych stranek. Pokud je droven
nékterych faktort nizka a brani efektivnimu vykonu podniku, je dulezité,
aby tyto slabé stranky byly co nejdfive identifikovany a eliminovany.

o Prilezitosti — jsou to ty mozZnosti, které pfi spravném vyuZziti zvyhodnuji
podnik oproti konkurenci.

o0 Hrozby — znamenaji pfekazky pro ¢€innost, nepfiznivou situaci v okoli
nebo nebezpedi nedspéchu. Je nutné na né rychle reagovat a odstranit

nebo minimalizovat jejich Skody.

PFi sestavovani SWOT analyzy muZe byt problém, Ze nékdy silné stranky mohou
byt chdpany jako prilezitosti a slabé stranky jako hrozby a naopak. Silné a slabé
stranky patfi do vnitfnich (internich) faktorl a bezprostfedné se tykaji podniku, maji
na néj vliv a podnik je maze ovlivnit. Hrozby a pfilezitosti jsou faktory vnéjsi (externi)
a podnik je nijak ovlivnit nemuze. Muze je bud vyuzit ve svij prospéch, nebo jim

musi Celit a musi je eliminovat.
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Obrazek 4 - SWOT matice (Dolezal, Machal, Lacko, 201 2, s. 61)

Pomocné Skodlivée
(dosaZeni cile) (dosaZeni cile)
B8
Zt Silné stranky Slabé stranky
25
EZ Strengths Weaknesses
¥
> 5
55
> 5 Prilezitosti Hrozby
Z 3
S 5
) Opportunities Threats
JE g
>3

Porter v model p éti sil

Tento model slouzi pfedevsim ke zkoumani konkurenéniho prostfedi, snazi se

odvodit silu konkurence a tim padem ziskovost daného odvétvi trhu. K dosazeni

tohoto cile rozebir4 pét vliva, které pfimo & nepfimo ovliviuji konkurenceschopnost

podniku. VSechny tyto vlivy jsou propojeny a zména jedné z nich mlze vést je zméné

dalSich (managementmania.com, 2015).

Rivalita mezi stavajicimi konkurenty — v ramci konkurenéni strategie
vyuzivaji podniky tzv. konkurenéni nastroje. Ty slouzi k tomu, aby se
konkurenci vyrovnali, nebo kterymi by ji pFfedbéhli. Nej¢astéjSim
konkurenénim nastrojem je cena, déle pak zaruky a garance, kvalita
sluzeb, reklamni kampang&, noveé vyrobky.

Riziko vstupu novych konkurentd na trh — riziko, Ze na trh vstoupi
nékdo novy a ovlivni cenu a nabizené mnozstvi daného vyrobku nebo
sluzby.

Hrozba substituénich vyrobkd — jedna se o produkty z jiného odvétvi,
které mohou dané produkty nahradit. Maji stejnou funkci, jen jsou jinak
sestaveny.

Smluvni sila dodavateld — jejich schopnost ovlivnit cenu a nabizené
mnoZstvi potfebnych vstupu.

Smluvni sila odbérateld — jejich schopnost ovlivnit cenu a poptavané

mnoZstvi daného vyrobku nebo sluzby.
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Obrazek 5 - Porter v model p éti sil (www.businessinfo.cz, 2015)

ir Novi konkurenti l

Riziko vstupu
potencialnich
konkurent(

Smiuvni sila ifci il Smiuvnisila
— dcdav;.-nlle\:’z ( Konkurujdlu_ qumky ] kuDUch’lc:r:: " —
Dodavatelé | hdiiall L [ Kupujici

J Rivalita mezi U
existujicimi podniky

Hrozba
substituénich
vyrobku/sluzeb

[ Substituty ]

Marketingovy mix
Je to souhrn &tyF nastroju, které slouzi k dosazeni danych cild. Byva nejCastégji
oznacovan jako 4P a ma standardné tyto Ctyfi sloZzky (Sieber, 20044, s. 21):

* Product (vysledny vyrobek nebo sluzba) — jedna se o to, které sluzby nebo
produkty budou nabizeny zakaznikovi v souvislosti s projektem. Upfesnéni
potfeb, ke kterym ma urcity projekt slouZzit.

* Price (cena) — v této Casti se stanovuje predevsSim cenova politika — zakladni
ceny, ale i pfipadné slevy, sezénni akce.

« Promotion (propagace) — v této Casti se stanovuje, jakym zplsobem bude
produkt nebo sluzba propagovan zdkaznikim. Jedna se o reklamu (inzerce
v periodikach, televizi reklama, plakaty, billboardy, apod.), podporu prodeje
nebo public relations (P. R.).

e Place (distribuce) — stanovuje, jakym zplsobem se produkt dostane
k zdkaznikovi, kde bude produkt nebo sluzba prodavan, dostupnost distribu¢ni

sité.
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Obrazek 6 - Marketingovy mix 4P (managementmania.co m, 2015)

Vyrobek
rozmanitost, jakost, design, funkce, znacka,
baleni, velikost, sluzby, zaruky

cenikova cena, slevy, srazky, terminy

Cena
placeni, uvérové podminky

/ \

pokryti, sortiment, lokality, podpora prodeje, reklama, public relations,

Distribuce | Propagace ]
zasoby, doprava komunikaéni kanaly, prodejni personal

2.4.4 Management projektu a Fizeni lidskych zdroj G

V této Casti je zafazeno vSe, co se tyka planovani, organizovani, fizeni a
kontroly v8ech procest, organizacnich jednotek a lidskych zdroju. Je zde feSena
podoba organiza¢ni struktury, nebo zda by nebylo vyhodné feSit nékteré cinnosti
formou outsourcingu. Outsourcing (Synek, 1996, s. 402) je podstatny predevSim
v podminkach malych nebo stfednich podnikd. Rostouci konkurence, narlst inovaci,
podniky, aby tyto tzv. nepfimé funkce provadély z vnéjSich zdroju — outside
resourcing.

Kvalitni fizeni lidskych zdroju je soucasti dosaZeni Uspéchu projektu.
Organizac¢ni struktura je vzdy pro kazdy projekt individuéini a je zavisl4 na typu
projektu. Pfiklady feSenych otazek podle metodické pfiru¢ky (Sieber, 20044, s. 22):

» ,Bude oddélen vlastnik a provozovatel investi¢niho projektu?

» Existuji jini vyznamni pfimi U&astnici projektu?

» Jak bude vypadat vysledna organizacni struktura a usporadani procesu?

» Jaka vzniknou nova pracovni mista a jaké jsou jejich parametry (mzda,
pracovni podminky, ostatni benefity, povinnosti, pozadovana odbornost)?

» Jak probéhne ziskavani, vybér a samotné p/ijimani novych pracovnikd?

e Jakym zpdsobem budou pracovnici hodnoceni?

» Jaka bude stanovena pracovni doba jednotlivych profesi?

eV jakém pracovnim prostfedi budou jednotlivé profese vykonavany?

» Jak bude zajiSténa bezpecénost prace a ochrana zdravi pracovnikd?*
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2.4.5 Technické a technologické FeSeni projektu
Tato ¢ast zahrnuje vSechny technické a technologické stranky projektu. Tato
¢ast se vénuje popisu zvolené technologie, kritériim jednotlivych zafizeni, vyhodam a
nevyhodam téchto feSeni, vyplyvajicim rizikim, adajim o Zivotnostech jednotlivych
zafizeni apod. Pfiklady feSenych otazek (Sieber, 2004a, s. 25-26):
~Jaka technologie je pouZita v investi¢ni fazi a jaka technologie tvofi podstatu
provozu?
« Jakou technologii bude projekt po skonéena jeho Zivotnosti likvidovan?
« Jaké ma ta kter4 technologie provozni vyhody a nevyhody a pro¢ je
preferovana?
» Jaky investi¢ni majetek je zapotrebi v jednotlivych fazich projektu?
» Jak vysoké Ize odhadovat investi¢ni naklady?
» Jaky je fyzicka Zivotnost projektu, resp. pofizovacich investic?

* Kdy bude fakticky nutna reinvestice z technického hlediska?*

2.4.6 Dopad projektu na zivotni prost Fedi

Kazdy novy projekt néjakym zpusobem ovlivni Zivotni prostfedi, zaleZi na typu
projektu a jeho specifikacich, protoZe projekt zZivotni prostfedi ovliviiuje jak negativné,
tak pozitivné. , Dopad projektu na Zivotni prostfedi ovliviuje pfimo i samotnou
realizovatelnost a udrZzitelnost investice. V pripadé vyznamnych negativnich dopadd
projektu na Zzivotni prostfedi hrozi realizatorovi investice fada dodate¢nych nakladd.
Na jedné strané jsou to dodatecné naklady na odstrariovani samotnych Skod,
pripadné zajiSténi bezproblémového provozu, na strané druhé mozné sankéni
postihy ze stran regulativnich organd, které by v nékterych prfipadech mohly vést az
k samotnému ukonceni projektu.” (Sieber, 20044, s. 26)

Jednou z metod, tykajici se dopadl na zZivotni prostfedi muze byt tzv. EIA —
vyhodnoceni dopadu na zivotni prostfedi. Touto metodou je mozné posoudit mozné
dopady na Zzivotni prostfedi, a predejit tak Skodam a vzniku zbyte¢nych nékladl s

nimi spojenych.

2.4.7 Zajist éni investi €niho a ob éZného majetku
V této Casti se vymezi mnozstvi dlouhodobého majetku, vySe investi¢nich
nakladu, vymezi se vySe obézného majetku, kratkodobé zavazky a narocnost
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projektu na udrzbu. Je nutné vymezit Uplné strukturu pofizovaného investi¢niho

majetku a rozpoznat nutné materidlové dodavky a dodavky zboZzi a urcit vysi takto

vynucenych zasob. Vystupem z této etapy by mély byt napf. ndsledujici informace
(Sieber, 2004a, s. 27):

Seznam nutnych investic?

Jakym zpdsobem bude majetek porizovan?
Jak vysoky bude mésicni/rocni obrat zboZi?
Komu a jak budou sluzby dodavany?

Bude nutné pojisteni majetku?

Vzniknou provozem néjaké pohledavky?

2.4.8 Finan¢éni plan a analyza projektu

Tato ¢ast obsahuje zakladni kalkulace, analyzu bodu zvratu a finanéni plan

(prbéh nakladu a vynosu, plan prabéhu cash flow).

Kalkulace — spocitani vlastnich nakladl kalkula¢ni jednotky, obvykle
néjakého vykonu, vyrobku nebo sluzby. Musime od sebe oddélit fixni ndklady
(neméni se s objemem produkce, napf. najem prostor) a variabilni naklady
(rostou s kazdou jednotkou produkce, napf. naklady na material nebo
enerige), resp. pfimé néklady (jednicové — lIze je pfimo pfifadit k jednotlivym
druhdm vyrobkd nebo sluzeb) od nepfimych nakladu (rezijni — vynakladaji se

na urcité mnozstvi vyrobku).

Analyza bodu zvratu — hledame takovy objem produkce vyrobkd( nebo poctu
poskytovanych sluzeb, pfi kterém budeme dosahovat nulové vySe zisku.
Naklady se Cleni na fixni a variabilni. Bod zvratu pak nalezneme ve vztahu
(Sieber, 2004a, s. 30):

_ FN
Qpz = »—b
kde:
= Qgz je takovy objem produkce, pfi kterém je dosazeno nulového
hospodarského vysledku,
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*= pje cena za jednotku produkce,
* b je jednotkovy variabilni naklad,
*= FN jsou fixni naklady.

Obrazek 7 - Bod zvratu v grafickém vyjad  feni (Sieber, 20044, s. 30)

KE T=p'Q CN=FN + VN

VN =b*Q

FN

kde:

= Q je objem produkce,

= Qpgz je takovy objem produkce, pfi kterém je dosazeno nulového
hospodarskéeho vysledku,

* pje cena za jednotku produkce,

* b je jednotkovy variabilni naklad,

= VN jsou variabilni naklady,

*= FN jsou fixni naklady,

= CN jsou celkové naklady,

= T jsou celkové trzby.

* Finanéni plan - slouzi ke stanoveni potfebného financovani a jeho zdrojd,
finanéni plan se sklada z vice dokumentu, Ize je rozdélit na tyto ¢asti (Sieber,
2004a, s. 32):

o Plan priubéhu nakladi a vynost — shrnuti nakladt a vynosa za urcité
planované obdobi (obvykle roky nebo mésice), jejich rozdilem je ziskan
hospodarsky vysledek planovaného obdobi. Tento plan se zpracovava
pro vSechny etapy projektu.

o0 Vykaz zisku a ztrat — vysledovka — seznameni s finanéni vykonnosti
podniku. Poskytuje informace o nakladech, vynosech a vysledku

hospodareni za urcité planované obdobi. Je to rozdil mezi naklady
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(snizeni aktiv nebo zvySeni pasiv) a vynosy (pfiristek aktiv nebo
sniZzeni pasiv).

o Planované cash flow — penézni toky v jednotlivych obdobich projektu
v porovnani s hospodaiskym vysledkem. | kdyz bude hospodarsky

vysledek kladny, nemusime nic védét o platebni schopnosti podniku.

2.4.9 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Obsahuje hodnoceni projektu pomoci ukazatelt kalkulovanych z nakladu a
vynosu. Napf. NPV, IRR, Doba navratnosti, Index rentability a finanéni analyzu
projektu.

Finan&ni kritéria jsou hlavnim podkladem pro rozhodnuti, zda projekt zahajit,

nebo ne. Sieber (2004b, str. 24 — 35) za hlavni ukazatele povaZzuje:

* PV —Present Value
Soucasna hodnota (PV — Present Value) — soucet vSech budoucich tok
plynoucich z investice pfevedenych na jejich sou€asnou hodnotu. Tento pfevod se

provadi tzv. diskontovanim budoucich tokd.

n

PV, = CF,
t— t
£ 1+r

Kde:
= PV, je sou€asna hodnota vSech hotovostnich tokd vyplyvajicich
z projektu od obdobi 1 az do obdobi ,n“,
» rje diskontni sazba,
» tje symbol konkrétniho obdobi,
= n je posledni hodnocené obdobi (obdobi konce Zivotnosti

projektu).

Interpretace ukazatele PV — investiCni projekt Ize povazovat za pfijatelny,
pokud je ukazatel vétSi nez investi¢ni vydaje.
= PV >/=] projekt je pfijatelny
= PV<I projekt je nepfijatelny
» Vysledné PV investi¢niho projektu, Ize také interpretovat jako maximalni pfjatelnou
cenu projektu, kterou by mél byt ochoten investor za projekt zaplatit v souc¢asnych

korunach. Na zakladé tohoto ukazatele lze jeho srovnanim s investi¢nimi vydaji
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rozhodnout o pfjatelnosti ¢i nepfjatelnosti projektu. Souc¢asna hodnota je vSak jiz
méné vhodna k porovnavani projektt mezi sebou, nebot’ sama o sobé nefika nic o
efektivité vynaloZzenych prostfedkd v absolutnim resp. relativnim vyjadfeni (v K¢

resp. % z investované c¢astky).” (Sieber, 2004b, s. 25)

* NPV — Net Present Value
Cista souéasna hodnota (NPV — Net Present Value) — je soudet soudasné
hodnoty budoucich hotovostnich tokd plynoucich z investice a hotovostniho toku

v nultém roce (investi¢nich vydaju).

Kde:
= NPV je Cista souCasna hodnota investice,
= CF;je hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,
» rje diskontni sazba,
= tje obdobi (rok) od 0 do n.

Interpretace ukazatele NPV — pokud je ukazatel vétSi nebo roven nule, Ize jej
povazovat za pfijatelny. PFfi vzdjemném porovnavani projektd se voli ten, jehoz
hodnota NPV je vySSi.

= NPV>/=0 projekt je pfijatelny
= NPV<O projekt je nepfijatelny

Hodnota NPV bere v potaz ¢asovou hodnotu penéz, zavisi na odhadu

hotovostnich toku a diskontni sazby. Na jejim zakladé Ize velmi dobfe rozhodnout o

pfijatelnosti projektu, ale také mezi sebou projekty srovnavat.

* IRR - Internal Rate on Return
Vnitfni vynosové procento (IRR — Internal Rate on Return) — je takova vyse
diskontni sazby, pfi niz bude Ccistd souasna hodnota (NPV) tokd plynoucich

Z investice rovna nule.

= 1 L IRR
i (1+ IRR)
Kde:

* |IRR je vnitfni vynosoveé procento
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= CF;je hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,

» rje diskontni sazba,

= tje obdobi (rok) od 0 do n.
» Uvedeny matematicky vztah nelze pouzit k pfimému vypoctu IRR, nebof
vzhledem k umocnéni hledané veli¢iny na t-tou ho nejsme schopni z vyrazu vyjadfit.
Vypocet se provadi proto v podstaté iterativni metodou, kdy ménime ve vzorci tak
dlouho zadavanou diskontni sazbu, az se nam NPV vyrovna nule. Tato metoda by se
dala pfipodobnit k postupu prostfednictvim pokusé a omyld, nicméné kazdy

nasledujici pokus by mél byt presnéjsi.” (Sieber , 2004b, s. 27)

Interpretace ukazatele IRR — Pokud je pfedpokladana diskontni sazba vétSi
nez ukazatel r, je projekt pfijatelny. Pfi vzajemném porovnavani projektl se voli ten,
jehoZ hodnota IRR je vySsi, protoZe ¢im je IRR vySsi, tim je projekt lepSi.

= IRR>/=r projekt je pfijatelny
= IRR<r projekt je nepfijatelny

Obrazek 8 - Pr ibéh ,NPV*“ v zavislosti na I (Sieber, 2004b, s. 29)
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* Pl - Profitability index (accountingexplained.com, 2015)
Index rentability — podil souCasné hodnoty projektu na hotovostnim toku
nultého obdobi (na investi¢nich vydajich).
PV

PI 1+NPV
T I
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Kde:
= NPV je Cista souCasna hodnota investice,
= PV je sou€asna hodnota investice,
= | je velikost investi¢nich vydaju v nultém obdobi,

Interpretace ukazatele NPV/I — pokud je ukazatel vétSi nez 1, lze investi¢ni
projekt pozadovat za pfijatelny. Cim je hodnota ukazatele vy3si, tim je projekt lepsi.
PFi vzdjemném porovnavani projektd se voli ten, jehoZz hodnota ukazatele NPV/I je
vySSi.

= PI>=1 projekt je pfijatelny
= PlI<1 projekt je nepfijatelny

» NPV je dobré o PI obohatit, nebot’ doplriuje chybéjici pohled na efektivitu
vynaloZenych prostfedkd. Toto je vyznamné zejména p/i vzajemném porovnavani
projektd mezi sebou. Pro investora podava odpovéd’ na otazku, zda je lepSi

investovat do vice malych projektd nebo jednoho velkého.” (Sieber, 2004b, s. 35)

PP - Payback Period
Doba navratnosti — je pocet let, ktery je potfeba k tomu, aby se kumulované
hotovostni toky vyrovnaly pocatecni investici (Sieber, 2004b, s. 33). V pfipadé, Ze
ro¢ni cash flow je stale stejné, mizeme dobu navratnosti vyjadfit vzorcem:

pp = Lo
CF,
Kde:
» CF;je konstantni pro vdechnatod 1 do n,

» CFo =1, |je velikost investi¢nich vydaji v nultém obdobi.

* DPP - Discounted Payback Period
Diskontovana doba navratnosti se od doby navratnosti liSi tim, Ze neni
zaloZzena na prostém penéznim toku, ale na diskontovaném penéznim toku.
Diskontovany penézni tok vroce t Ize spocitat pomoci nasledujiciho vzorce (tzb-

info.cz, 2015):
Diskont y ézni tok = ——
lskontovany peneini to DCF
CF

DCF = —
1+
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Kde:
= | je velikost investi¢nich vydaju v nultém obdobi,
» rje diskontni sazba,
»= tje obdobi (rok) od 0 do n.
Diskontovana  doba  navratnosti je  vyjadfena  timto  vzorcem
(accountingexplained.com, 2015):

DPP =A+—

Kde:
= A je posledni rok, ve kterém je diskontované kumulované cash
flow zaporné
= B je absolutni hodnota diskontovaného kumulovaného safe flow
vroce A
= C je diskontované cash flow roku nasledujiciho po A
Interpretace ukazatele (Sieber, 2004b, s. 33) lze povazovat za pfijatelny,
pokud je ukazatel niz3i, neZ je doba Zivotnosti projektu. Cim je hodnota ukazatele
nizsi, tim lepSi je pro projekt. Pfi vzajemném porovnavani projektd, by mél byt volen
ten, jehoZ hodnota doby névratnosti je niZsi.
= PP nebo DPP </= Doba zivotnosti projekt je pfijatelny

= PP nebo DPP > Doba Zivotnosti projekt je nepfijatelny

e Podil €istého vynosu k investi €nim naklad Gm
Podil ¢istého vynosu k investicnim nakladim — oznacuje finan¢ni rentabilitu
investice na zakladé poméru primeérného gistého provozniho cash flow k celkovym
investiCnim nakladam. NejCastéji se kalkuluje na prvnich pét let provozu investice,

pokud neni Zivotnost investice niZsi. (Sieber, 2004a, s. 36)

Y, CFO,
5

koeficient = 7

Kde:
= | je velikost investi¢nich vydaju v nultém obdobi,
= CFO; je provozni hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,
= tje obdobi (rok) nejcastéji od 0 do 5.
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2.4.10 Analyza a fFizeni rizik (citlivostni analyza)
Obsahuje vymezeni rizik, ktera jsou pro projekt nejpravdépodobnéjsi. Mlaze
obsahovat opatfeni na jejich snizeni. Rizika mizeme rozdélit na rizika:

» Prfedvidatelna a ovlivnitelna — napf. nesdileni spole¢ného cile, nizsi
kvalifikace a zkuSenosti projektantu, kratké terminy, omezené finance,
zcela nové feSeny problém apod.

= Neovlivnitelnd — vyraznd zména poptavky vedouci k poklesu prodeje,
zména politickych podminek, legislativa, technicky pokrok apod.

Rizeni rizik
Rizikovy faktor by mél byt posouzen na zakladé dvou kritérii (Dolezal, Machal,
Lacko, 2012, s. 85). Prvnim je intenzita negativniho vlivu a druhym je
pravdépodobnost vysledku. Tyto dvé kritéria se mezi sebou nasobi a tim ziskame,
jak moc je dany rizikovy faktor pro projekt dulezity. Na zakladé zjisténych informaci
pak mizZzeme navrhnout opatfeni k jejich eliminaci.
HR =P XD
Kde:
* HR je hodnota konkrétniho pfipadu rizika,
* P je hodnota pravdépodobnosti, Ze riziko nastane,
= D je hodnota pfedpokladaného dopadu (zména trojimperativu),

kterou ném riziko zpusobi.

Analyza citlivosti
Postup, kde se sleduji proménlivé a nejisté predpoklady investi¢niho zaméru a
vliv zmén na urcity vysledny ukazatel.
,Postup analyzy mlze vypadat nasledovné (Sieber, 2004a, s. 39):
* Vyjadreni vSech zasadnich predpokladd obsazenych v kalkulaci daného
progné6zovaného hotovostniho toku pro vSechny roky.
* Postupné kazdy z téchto predpokladd zménime o 1 % a pro kazdou zménu
zvlast spocitame znovu hodnotu rozhodujiciho ukazatele.
* Pro kazdy takto ménény prfedpoklad spocitame procentni zménu vysledného

kriterialniho ukazatele.”
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2.4.11 Casovy rozpis projektu

Tato Cast zahrnuje Casovy plan jednotlivych fazi projektu. Je tu vyznaceno,
kdy jednotlivé faze zacinaji a konci, které €innosti na sebe navazuji, nebo které se
prekryvaji a kdy se prekryvaji. Obecné existuji tfi metody ¢asoveého planovani, jsou to
useckoveé diagramy, milniky a sitové diagramy. Sitové analyzy nam ukazuji zavislosti
mezi jednotlivymi &astmi a umozni posouzeni, co nastane pfi néjaké zméné.
Nachazeji uplatnéni v oblasti Fizeni projektd, kde prvky predstavuji kliCové aktivity
projektu ve vzajemné Casové vazbé. Tyto metody se soustfedi na vypocet nebo
optimalizaci  kritické cesty. Mezi zakladni metody sitové analyzy patfi
(managementmania.com, 2015):

* Metoda kritické cesty CPM — Critical Path Method — metoda zaloZen&d na
vyhledavani a analyze tzv. kritické cesty projektu, kterd zvyrazni vzajemné
zavislé ¢innosti s nejmensi ¢asovou rezervou. SlouZi jako nastroj pro odhad
doby trvani projektu.

* Metoda kritického fetézu CCM — Critical Chain Method — metoda kritického
fetézce navazuje na metodu CPM a navic zahrnuje i dostupnost a disponibilitu
zdroju.

* Metoda PERT — Project Evaluation and Review Technique — zobecnéni
metody kritické cesty CPM, zde se doba trvani kazdé dil€i ¢innosti chape jako
nahodna proménna majici urcitou pravdépodobnost.

* Metoda GERT — Graphical Evaluation and Review Technique

* Metoda MPM — Metra Potential Method

Metody sitové analyzy, které se vyuZzivaji pfi planovani harmonogramu
projektd. Harmonogram projektu — ¢asovy plan projektu, ktery obsahuje posloupnosti
provedeni jednotlivych €innosti, planované terminy téchto ¢innosti a dalezité mezniky
projektu. V praxi byva nej¢astéji vyjadren formou Ganttova diagramu.

Ganttlv diagram (Gantt Chart) — grafické znazornéni naplanované
posloupnosti ¢innosti v ¢ase. Ganttlv diagram zobrazuje ve sloupcich ¢asové obdobi
(roky, mésice, tydny, dny) a v fadcich dil€i aktivity — kroky a ¢€innosti v pofadi, které

odpovida jejich logickému sledu.
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Obrazek 9 - Gantt Gv diagram (en.wikipedia.org, 2015)
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2.4.12 Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu
V posledni ¢asti je souhrnny a propracovany zaveér, ktery obsahuje celkové
vyhodnoceni projektu podle vSech uvazovanych hledisek. Konecné vyjadfeni o

realizovatelnosti a finan¢ni navratnosti projektu.
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3 STUDIE PROVEDITELNOSTI HOTEL BERANEK UPICE

Obsah bude zpracovan podle vybranych kapitol osnovy Metodické pFirucky
Studie proveditelnosti Ing. Patrika Siebera z roku 2004.

3.1 STANOVENI CILE PROJEKTU

Cil projektu je realizace multifunkéni budovy, ktera bude obsahovat restauraci
o kapacité 60 mist, hotel o kapacité 20 ubytovanych osob, ubytovani pro seniory o
kapacité 49 ubytovanych osob a spoleensky sal, ktery by zajistil kapacitu 80 osob.
Provedenim celého projektu je sledovan zamér pfilakat do Upice a jejiho okoli turisty,
kterym v blizkém okoli Jestfebich hor chybi ubytovani hotelového typu s moZnosti
stravovani v restauraci. Zajistit péci o seniory, kterym nebude udéleno misto vdomé
s peCovatelskou sluzbou, nebo jim zajistit moznost kratkodobého pobytu v dobé

dovolenych jejich blizkych. PoZzadavkem investora na vynos je 7 %.
3.2 STRUCNY POPIS PODSTATY PROJEKTU A JEHO ETAP

3.2.1 Popis projektu

Nazev projektu : Hotel Beranek Upice

Uéel: Ugelem projektu je v Upici vybudovat multifunkéni budovu, ktera co nejlépe
spliiuje pozadavky navazat na tradici hotelu a restaurace a spoleCenského salu.
Nabizi se vhodné vyuziti uvolnéného mista, kde byl pivodni hotel s restauraci. Dale
se berou v potaz pozadavky na vybudovani kratkodobého ubytovani senioru, které
v okoli chybi.

Sluzby projektu : Multifunkéni budova bude poskytovat turistdm celoroéni pohodiné
ubytovani v centru mésta, restauraci s moznosti celodenniho stravovani. Restauracni
zafizeni bude poskytovat osobam ubytovanym v hotelu stravovani, dale okolni
vefejnosti denni nabidku zvyhodnéného menu, stalou teplou kuchyni a staly
sortiment nabidky napoju. Spolecensky sal bude vhodny pro poradani prednasek,
svateb nebo jako spoleCenské centrum pro mistni spolky. Ubytovani pro seniory
bude nabizet jak kratkodobé, tzv. odlehCovaci pobyty, tak mozZnost sjednani
dlouhodobého ubytovani. Stravovani seniorl bude probihat formou pIné penze a
svacin, péce o seniory bude zajisténa ve spolupraci s pecovatelskou sluzbou mésta

Upice.
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Lokalita : Namésti T. G. Masaryka bylo vybrano jako nejvhodnéjSi lokalita
k vybudovani projektu. NejdulezitgéjSim faktorem byla skute€nost, Ze na tomto misté
stal pavodni Hotel Beranek, ktery byl z roku 1897.

Kapacita projektu : Kapacita restaurace by meéla byt minimalné pro 60 hostq,
k dispozici bude i sal6nek pro 20 hostl. Spole¢ensky sal nabidne prostor pro az pro
80 lidi. Kapacita hotelové ¢asti projektu by méla byt 20 ubytovanych osob, bude zde
moznost vyuziti jednolizkovych a dvoulizkovych pokojd nebo dvou lazkovych
apartmanu s vlastnim socialnim zafizenim. Pfed hotelem bude zajiSténo parkovani
na bezplatném parkovisti. Kapacita ubytovanych seniort bude 49 ubytovanych osob.
Bude zde moznost vyuziti jednolizkovych a dvouliZzkovych pokoju nebo dvou
lGZkovych apartmant s vlastnim socialnim zafizenim. Soucasti projektu bude i

vybudovani pokoji pro imobilni.

Obréazek 10 - M ésto Upice mapa (www.mapy.cz, 2015)
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3.2.2 Popis okoli

Hotel se nachazi ve mésté¢ Upice, které ma téméF 5800 obyvatel
(5768 obyvatel k31. 12. 2013). Meésto lezi v Kralovéhradeckém kraji
v severovychodnich Cechéch, v Krkono$ském podhdfi na tece Upé&. Pravé Krkonose
jsou lakadlem pro mnoho turistt a Upice je od horskych stfedisek v dojezdové
vzdalenosti (cca 35 km). Okoli Jestfebich hor je diky své poloze, clenitosti a
rozmanitosti idealni pro cyklistiku a péSi turistiku. Timto regionem vede spousta
turisticky znacenych tras a cyklistickych stezek, pomoci kterych se mizeme dostat i
do sousedniho Polska.
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Mésto byva nazyvano centrem Jestfebich hor, nedaleko se nachazi narodni
kulturni pamatka Babi¢¢ino Gdoli se starym bélidlem, mlynem a Ratibofickym
zamkem, zficenina stfedovékého hradu Vizmburk a narodni pfirodni rezervace
AdrSpaSsko-teplické skaly, Zoologickad zahrada ve Dvofe Kralové, barokni hospital
Kuks, Braunuv Betlém, Nachodsky zamek. Nachazi se zde mnoho kulturnich i
historickych pamatek (Divadlo Aloise Jiraska, Méstské muzeum a galerie Julie
Winterové — Mezerové, Kostel svatého Jakuba VétSiho, Kaple svatého Michala a
Dfevénka - narodni kulturni pamatka). Velky vyznam ma zdejSi hvézdarna, ktera
nabizi pozorovani noc¢ni oblohy i denni pozorovani Slunce a ktera dosahuje
odbornych vysledkl v oblasti vyzkumu Slunce.

Region nabizi i pestré spoleCenské vyziti. Kazdy rok se zde kona velké
mnoZstvi sportovnich, spoleCenskych a kulturnich akci. Kazdoro¢né se zde kona
cyklisticky festival Apache Jestfebi hory s doprovodnym kulturnim programem Bujara
Upice, Havlovicky pohar v malé kopané, dalkovy pochod Babitka, festival dechové
hudby Koletova Rtyn& nebo v nedalekém Cerveném Kostelci Mezinarodni folklérni
festival. Mezi nejvyznamnéjSi akce patfilo Mistrovstvi svéta s Mistrovstvi Evropy
v béhu do vrchu nebo Mistrovstvi Evropy veterana v silniéni chlizi a béhu.

S Upici je spojena fada vyznamnych osobnosti — bratfi Karel a Josef Capkovi,
spisovatel Ludvik Stfeda, malifka Julie Winterovd — Mezerova, malif Jifi Berger a
archeolog PhDr. Antonin Hejna. Okoli Upice je zajimavé — jak z historického, tak
z pfirodniho hlediska, nachazi se zde plno atraktivnich i odpocinkovych mist pro

turisty.
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Obréazek 11- Umist &énf mésta v ramci Ceské republiky (www.upice.cz, 2015)
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3.2.3 Etapy investi éniho projektu
Predinvesti €éni faze

Obstaravani vSech  potfebnych podkladd na vypracovani studie
proveditelnosti. Vytipovani stavebnich firem, distributord prodavajicich pfislusna
zafizeni, firem zabyvajicich se marketingem, reklamou nebo propagaci. Ziskani
cenovych nabidek od vSech zucastnénych subjektd. Po jejich porovnani a
zhodnoceni se rozhodne o realizaci projektu.
Investi €ni faze

V investiéni fazi projektu bude nejprve provedeno vybérové fizeni na
dodavatele stavby a stavba bude nasledné vybranému staviteli pfedana.
Provozni faze

Uzivani objektu, naklady projektu budou kryty z pfijmu
Poprovozni faze

Neni v sou¢asné dobé feSena, protoZze se ve vyhledu nékolika nejblizSich

desitek let nepfedpoklada.

33 ANALYZY TRHU, ODHAD POPTAVKY, MARKETINGOVA
STRATEGIE A MARKETINGOVY MIX

3.3.1 Analyza trhu a odhad poptavky
Na zadatku je vhodné identifikovat potencialni zékazniky projektu. V Upici je
Zijle 5768 obyvatel (k 31. 12. 2013). Z tdaji Ceského statistického Ufadu byla

sestavena tabulka vékového rozlozeni obyvatel. (tab. 1)
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Tabulka 1 - Po éet obyvatel Upice (www.czso.cz, 2015)

k31.12.] 2004 2005 2006 2007 2008
celkem 5962 5927 5921 5978 5994
0-14 924 901 890 921 935
15-64 4168 4122 4117 4122 4113
65 + 870 904 914 935 946
k31.12.] 2009 2010 2011 2012 2013
celkem 5957 5929 5836 5781 5768
0-14 944 937 926 885 885
15 - 64 4020 3949 3839 3775 3727
65 + 993 1043 1071 1121 1156

Jak je z tabulky vidét, poCet obyvatel ve vékové kategorii 65 + stoupa. Od roku
2004 se zvysil téméF o 300 osob. Priimérny vék obyvatel Ceské republiky je 81,1 let
u Zen a 75,2 let u muzd. (czso.cz, 2015), obyvatelstvo CR starne. O&ekava se, Ze do
roku 2017 nabere na intenzité, protoZze se pres hranici 65 let pfehoupnou silné
povale¢né roCniky. V roce 2050 by se mél pramérny vék pohybovat mezi 48 —
50 lety. Starnuti obyvatelstva bude hlavnim populagnim rysem vyvoje v CR.

Jako jedna Cast projektu budovy je navrZzeno ubytovani pro seniory a jeho
soucasti by bylo i zaméstnani pecovatelky/peCovatelek. V sou¢asné dobé jsou
v Upici dva domy s pecovatelskou sluzbou a jsou do nich pfednostn& umisténi
obyvatelé s trvalym pobytem v Upici. V okoli se nachazi mnoho mensich mést nebo
vesnic, kde Zadné podobné zafizeni neexistuji a proto by pro nékteré potencialni
Zadatele mohlo mit ubytovani pro seniory v hotelu Beranek kladny vyznam. Celkova
kapacita stavajicich dom( s pecovatelskou sluzbou je 100 osob a jedna se o
jednolizkové byty nebo o byty pro manzelské pary. Provoz prvniho domu
s peCovatelskou sluzbou (Dum s pecovatelskou sluzbou, Palackého 1077) byl
zahdjen vroce 1995, jeho celkova kapacita je 54 osob. Tato kapacita byla
nedostacujici, tak byl vroce 2005 zahajen provoz nového domu s pecovatelskou
sluzbou (Dum s pecovatelskou sluzbou, Narodni 1109), jeho kapacita je 46 osob. Ve
stavajicich DPS je zakladni najem pro jednolizkovy byt 3000 K& a pro byt pro
manZzelsky par 3500 KE. V cené je zahrnuto ndjemné, vSechny poplatky a prongjem
vytahu. (DPS Upice, 2015) V celkové &astce najmu neni zahrnuto stravovani, pomoc
pfi zajisténi stravy, pomoc pfi zajisténi chodu doméacnosti nebo pomoc pfi osobni
hygiené. Kazda z téchto innosti je placena zvlast podle ceniku Ukonu.

DalSi ¢asti projektu jsou pokoje hotelového typu pro ubytovani celkem 20 osob

S moznosti pfistylek. V misté zdméru jsou dva penziony a jedna moZznost ubytovani
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v soukromi, které odpovidaji zaméru, pfesto nemaji takové podminky (restaurace,

parkovani, lokalita). Jedna se o (cenik a kapacita byly nalezeny na webovych

strankach jednotlivych ubytovacich zafizeni):

e Meéstsky penzion — 10 lbzek (stcjh.cz, 2015)

(0]

o

o

(@)

(0]

2 x CtyfliZzkovy a 2x pétiliZzkovy pokoj
Vlastni koupelna a WC

Cena 250 K¢/ osoba /noc

Moznost objednani stravovani

Spolecenska mistnost — 45 mist

« Penzion Reznigkovi — 9 laZek (ubytovaniunas.ic.cz, 2015)

o

(0]

(0]

(0]

1x trojliZzkovy a 1 x Ctyiflizkovy pokoj, 1 x dvoullzkovy apartman
Koupelna a WC spole¢né, kuchyr spole¢na
Bez stravovani

Cena 250 Ké/ osoba /noc

¢ Ubytovani v soukromi Svétla Holmanova — 8 lizek (pobyt.unas.cz, 2015)

0]

0]
0]
0]

4 x dvoultzkovy pokoj
Koupelna a WC vzdy pro 2 pokoje, spole¢na kuchyn a WC
Cena 300 K¢&/osoba/noc

Bez stravovani

V nejbliz§im okoli (do 20 km) je samoziejmé vice ubytovacich zafizeni, v této

lokalité je byvalé okresni mésto Trutnov, kde se nachézi fada hotell, penziont a

ubytovani. Ceny pokoju a kapacity byly nalezeny na internetovych strankach

vychodni-cechy.info (2015). Napf.:

» Hotel Patria — 292 luZzek v celkem 115 pokojich, cena od 870 K¢ za

jednoltuzkovy pokoj

* Hotel Adam — 58 lGzek, az 14 pristylek, cena od 1500 K& za jednoltzkovy

pokoj

» Hotel Krakono$ — 65 luzek ve 26 pokojich, cena od 840 K¢ za jednoltzkovy

pokoj bez snidané, 940 K& za jednoliZkovy pokoj se snidani
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Tabulka 2 — Cenik Hotel Patria (hotelpatria.com, 201 5)
Pultovy cenik 2015 cena za pokoj/noc
e
dvoultzkovy pokoj 1 340 K&
tFiliZzkovy pokoj 1740 K¢
SUITE 1 os. 1570 K¢&
SUITE 2 os. 2 090 K¢
SUITE 3 os. 2 310 K¢
SUITE 4 os. 2 530 K&

SUITE = pokoj se 2 mistnostmi (loZnice+obyvaci
pokoj)

Cena je uvedena za pokoj za jednu noc, v¢etné
snidané a pobytové taxy

Tabulka 3 - Cenik Hotel Adam (www.hotel-adam.cz, 20 15)

Pokoj po- ¢t | pa-ne
jednoldzkovy pokoj | 1 090 K&| 890 K¢
dVOL.HUZkOW ol 1190 K&| 990 K&
pro jednu osobu

dvoulizkovy pokoj | 1500 KE| 1200 K¢
triliZzkovy pokoj 1 850 K& 1550 K¢
apartman pro 2 1925 K& | 1 550 k&
0soby

apartmanpro4 |, 354 g 1 840 K&
0soby

pristylka 350 K¢ | 350K¢
Uvedené ceny nezahrnuji snidani - 100
K¢/osoba

Uvedené ceny nezahrnuji ubytovaci a
rekreacni poplatek, 4 K¢ a 12 K&/noc
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Tabulka 4 - Cenik Hotel Krakono$

(www.hotel-krakonos.cz, 2015 )

1+2 noc 3+vice noci vikend pa/ne
Typ pokoje

SN bez SN SN bez SN SN bez SN
jednoltZkovy pokoj| 940 KE | 840KE | 860KE | 760KE | 770KE | 670 KE
dvoultiZzkovy pokoj | 1 480 K& |1 280 KE| 1 340 K& |1 140 KE| 1 200 KE |1 000 K&
trilizkovy pokoj 1860 KE|1560KE|1710KE(1410KE|1560KE|1260KE
CtyfliZzkovy pokoj |2 080 K& |1 680 KE| 1900 KE|1500KE|1700KE|[1300Ke
apartman 2500 KE|2000KE[2300KE[1800KE|2100KE|1600KE

DalSimi ¢astmi jsou pfednaskovy sal a restaurace. Pfednaskovy sal bude mit
kapacitu 80 mist. V Upici je v sou¢asné dobé& k moznosti pronajmu Méstsky sal, ktery
ma kapacitu 200 mist, jeho najemni cena je 3000 K&/den. Tento sal je vybaven
stinici, zvukovou a projekéni technikou. K dispozici je velka kuchyné a skladovaci
prostory, je mozné objednat si obsluhu u baru. Prostor je vhodny pro Skoleni, firemni
prezentace, plesy, svatby a jiné soukromé oslavy. Pfi prondmu salu s barem a
kuchyni je cena 6000 K¢&/den.

Posledni ¢asti je restaurace. V Upici se nyni nachazi dvé funkéni restaurace.

Moznosti, kam zajit na obéd nebo veclefi je ve mésté nedostatek. Jedna se o tyto dvé

restaurace:

» Restaurace U MarSiku

0 kapacita 35 mist, salonek 14 mist, letni zahradka 30 mist

restaurace je cela nekuracka

0
0 poledni menu — 75 K& v€etné polévky
0 oteviraci doba: po, st, ¢t 11:00 — 22:00, pa — so 11:00- 23:00,

ne 11:00 - 21:00, kazdé utery maji zavieno

« April Bar Upice

o0 kapacita 30 mist

0 restaurace je kuracka

0 poledni menu — 69 K& v€etné polévky, mimo poledni menu se nevafi
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(0]

oteviraci doba: po — ¢t 11:00 — 3:00; pa 11:00 — 4:00, so 14:00 — 4:00,
ne 14:00 — 1:00

V okoli Upice (do 10 km) se nachazi tyto restaurace:

* Restaurace Salamandr Malé Svatoriovice

o

(0]

(0]

o

nekufacka Cast restaurace

poledni menu — 69 K& v€etné polévky a malinovky 0,2 |

kapacita 110 mist (vyCep, restaurace, zimni zahrada) + 110 mist na
letni zahradce

oteviraci doba: ne — ¢t 11:00 — 23:00; pa — so 11:00 — 2:00

* Restaurace u Bulanka Batriovice

o

o

(0]

o

nekufacka Cast restaurace

poledni menu — nenabizi

kapacita 60 mist + 12 mist lovecky salének + 70 mist letni i zimni
terasa

oteviraci doba: po — ne 11:00 — 23:00

* Restaurace U VI¢kd Rtyné v PodkrkonoSi

(0]

0]
0]
(0]

nekuracka cast restaurace

poledni menu — 70 K& v€etné polévky

kapacita 40 mist

oteviraci doba: po 10:00 — 14:00, ut — ¢t 10:00 — 22:00; pa — so 10:00 —
1:00, ne 16:00 — 22:00

* Restaurace Bowling Rtyné v PodkrkonoSi

(0]

o

nekuracka cast restaurace

poledni menu — 65 K& — 75 K& vcetné polévky, nabidka rozvozu
poledniho menu do firem, organizaci, seniordm nebo invalidim
kapacita 45 mist + 25 mist salének

oteviraci doba: po — st 10:30 — 13:30; ¢t — pa 10:30 — 13:30 a 18:00 —
2:00, so 18:00 — 2:00, nedéle zavieno

moznost vyuZiti 2 bowlingovych drah, stolniho fotbalku, jukeboxu a
karaoke
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3.3.2 SWOT analyza
V ramci SWOT analyzy probiha analyza silnych a slabych stranek projektu
s moznymi pfilezitostmi a hrozbami
* Silné stranky

o Vynikajici umisténi v ramci regionu — na namésti
Snadnéa dostupnost
Bezbariérovy pfistup
Ubytovani pro vétsi skupiny lidi
Dobré podminky pro pési turistiku a cykloturistiku
Letni terasa
Dostatek parkovacich mist pro hosty

Historicka hodnota pro obyvatele Upice

O O O O O O o o

Velka kapacita restaurace (svatby, oslavy, firemni vecirky)
0 Moznost komeréniho pronajmu
» Slabé stranky
o0 NezkuSenost s provozem tohoto typu projektu
Nespokojenost zakazniku (napf. s oteviraci dobou)
Nedostate¢né vybaveni
Vysoké personalni naklady
Nizké investice do reklamy

o O O o o

Mala prezentace na internetu

Nedostateéna kontrola ¢innosti zaméstnanct

o

* Prilezitosti

o

Potencial rozvozu jidel

Nedostate¢né ubytovaci kapacity v misté
Poradani pravidelnych kurzl/pfenasek
Vyuzité vyhod malé konkurence

RuUst zajmu o domaci turistiku

> rv

RozSifeni nabidky ubytovani

o O O O O

o Oziveni cestovniho ruchu
* Hrozby
o Vytvoreni konkurence

o Nenaplnéni kapacity ubytovani seniort
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Nezajem vefejnosti o tzv. odlehCovaci pobyty
Pokles poptavky po ubytovani

ZvySovani cen energii

o O O O

Zivelna katastrofa nebo vandalismus

Mezi nejvyznamnéjsi silné stranky projektu patfi jeho vynikajici umisténi
v centru mésta, v centru Jestfebich hor. Dale se jednad o jediny hotelovy typ
ubytovani v okruhu 15 km. Pro mistni obyvatele ma projekt i velmi historickou
hodnotu, proto se da oCekavat, Zze se sem budou radi vracet. Slabou strankou je
pomé&rna neznamost lokality pro $irdi vefejnost, protoze Upice je pomé&rné malé
mésto. Ze zaCatku se nesmi podcenit finance vloZzené do reklamy, kontrola vSech
zaméstnancu a projekt by mél byt ze za¢atku flexibilni k potfebam novych zakaznika.
Mezi nejlepsi pfilezitosti patfi vyuziti vyhod malé konkurence a rast zajmu o domaci

turistiku. Nejvétsi hrozbou je nenaplnéni poZzadované kapacity.

3.3.3 Analyza okoli
Restaurace - stavajici konkurenci jsou dvé restaurace pfimo v misté projektu. Tyto
restaurace nemaji tak velkou kapacitu, jako Hotel Beranek.
Restaurace U MarsSikd

Kapacita této restaurace je 35 mist, k dispozici je salének s kapacitou 14 mist
a letni zahradka s kapacitou 30 mist, restaurace je nekufacka. Vyhodou této
restaurace je jeji lokalita (nachazi se u hlavni silnice, kterd spojuje dvé byvala
okresni mésta), zavedena klientela a blizkost reziden¢niho okoli. Restaurace nabizi
poledni menu a bohatou nabidku minutek. Vybavenim restaurace je pec na pfipravu
pizzy, ktera je velkou vyhodou v okoli.

April Bar Upice

Tato restaurace nabizi kapacitu 30 mist, restaurace ma vyhrazeny nekuracky
prostor, ale z vétsi ¢asti je kufackd. Neni zde moznost venkovni terasy. Restaurace
nabizi pouze denni poledni menu, po zbytek dne jde objednat klasicka studena
kuchyné. Soucasti této restaurace je herna, kde je moznost hrani Sipek nebo

kule¢niku.

Restaurace U Bulanka
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Tato restaurace je vzdalena od Upice necelych 5 km. Restaurace byla nové
vybavena a oteviena vroce 2000, kapacita restaurace je 60 mist s moznosti
rozdéleni salu na dvé uzaviené spolecnosti. Je také k dispozici lovecky salének o
kapacité 12 mist. Celoro¢né je v provozu velka terasa pro 70 osob s détskym
koutkem. Restaurace nabizi pofadani akci vSeho druhu. U restaurace je mozno

vyuZzit rozlehlé parkovisté. Restaurace nabizi zvyhodnéné poledni menu.

Restaurace Bowling Rtyné v Podkrkonosi

Tato restaurace je vzdalena od Upice necelych 8 km. Restaurace je vybavena
dvéma bowlingovymi drahami, stolnim fotbalkem, jukeboxem a karaoke. Kapacita
restaurace je 45 mist s moznosti vyuziti salonku s kapacitou 25 mist. Restaurace
nabizi pofadani akci vSeho druhu. U restaurace je mozno vyuziti parkoviste.

Restaurace nabizi zvyhodnéné poledni menu a moznost jejich pravidelného rozvozu.

Hotel
Méstsky penzion

Méstsky penzion nabizi 10 IGzek ve dvou ¢&tyflizkovych a dvou pétilizkovych
pokojich. Kazdy pokoj ma vlastni koupelnu a WC. Ugelné je vybaveni pokojud, zajisti
dostate¢né pohodli pro pobyt a odpodinek. Moznost Wi-Fi pfipojeni k internetu,
k dispozici je spoleCenskd mistnost pro 45 lidi. Velkou vyhodou je umisténi
informacniho centra, které se nachazi v objektu. Stravovani neni zahrnuto v cené
ubytovani. Snidani nebo polopenzi na vyZadani Ize zajistit. Cena je 250 K&/ osoba

/noc.

Penzion Rezniékovi

Penzion nabizi celkem 9 lGzek (1x trojluZzkovy a 1 x &tyfluzkovy pokoj, 1 x
dvouluzkovy apartmén). SoucCasti ubytovani je kuchyn s veSkerym vybavenim
(lednice, kombinovany sporak, mikrovinna trouba), TV+SAT a moZznost pfipojeni
k internetu. Koupelna svanou a samostatné WC. Dale je mozZzné posezeni na

zahradé s grilem. Cena 250 K&/ osoba /noc.

Ubytovani v soukromi Svétla Holmanova
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K dispozici je celkem 8 llzek, 4 x dvouluzkovy pokoj, koupelna a WC vzdy pro
2 pokoje, spole¢na kuchyn. Je zde moZznost gardZzového stani osobniho nebo
nakladniho automobilu — vhodné i pro obchodni cestujici, k dispozici je zahrada —
venkovni posezeni, ohnist¢ a gril. Cena se pohybuje mezi 200 K& - 300
K¢&/osoba/noc. Déti do 3 let zdarma bez naroku na IGzko (moZnost zapujceni détské
postylky zdarma), déti do 6 let zdarma, dit¢ 6 — 12 let cena poloviéni z ceny
dospélého.

Ubytovani pro seniory

V Upici jsou v soudasné dobé dva domy s peéovatelskou sluzbou, které maji
celkovou kapacitu 100 IGzek. Zfizovatelem pecovatelské sluzby je Mésto Upice.
Jednotlivé byty jsou vybaveny kuchyriskou linkou v€etné elektrického sporaku ci
elektrického dvou-plotynkového vafri¢e. Kazdy byt ma samostatné socialni zafizeni
(umyvadlo, WC, sprchovy kout, pfipojku pro pracku). VétSina bytd je vybavena
vestavénymi skiinémi ve vstupnich prostorach. Zbyvajici prostory bytu si najemnici

vybavuji vlastnim nabytkem a majetkem podle svych pFedstav.

Obé budovy jsou bezbariérové pro snadny pohyb imobilnich obyvatel.
DPS Néarodni

e pocet bytu:

o pfizemi 5 bytl pro jednotlivce

o 1. patro 12 byt pro jednotlivce, 1 byt pro manzelskou dvojici

0 2. patro 12 bytd pro jednotlivce, 1 byt pro manzelskou dvojici

o 3. patro 7 bytl pro jednotlivce, 3 byty pro manZelské dvojice
* vybaveni:

0 spole¢né prostory - posezeni
stfedisko osobni hygieny - pfizemi
pradelna, susarna - pfizemi
vydejna jidel - pfizemi

knihovna - pfizemi

kolarna — pfizemi

kancelar peCovatelek — pfizemi

O O O O O o o

vytah osobni, vytah nakladni
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DPS Palackého
e pocet bytu:

o pfizemi 3 byty pro jednotlivce
o 1. patro 10 byt pro jednotlivce, 1 byt pro manzelskou dvojici
0 2. patro 9 bytl pro jednotlivce, 2 byty pro manzelské dvojice
o 3. patro 10 bytd pro jednotlivce, 2 byty pro manzelské dvojice
0 4. patro 6 bytl pro manzelské dvojice

* vybaveni:
0 spole¢enska mistnost - pfizemi

stfedisko osobni hygieny — 2. patro
pradelna, susarna - pfizemi

knihovna - pfizemi

o]
o]

o]

o kolarna
o kancelar pecovatelek
o kancelar vedouci PS
o]

vytah osobni, vytah nakladni

Prednaskovy sal

V Upici je vsoucasné dob& k moznosti pronajmu Méstsky sal, ktery ma
kapacitu 200 mist, jeho najemni cena je 3000 K¢&/den. Tento sél je vybaven stinici,
zvukovou a projekéni technikou. K dispozici je velka kuchyné a skladovaci prostory,
je mozné objednat si obsluhu u baru. Tento sal je vhodny pro Skoleni, firemni
prezentace, plesy, svatby a jiné soukromé oslavy. Pfi prondmu salu s barem a

kuchyni je cena 6000 K¢&/den.

Riziko vstupu novych konkurentl je vysoké. V dané lokalité je vSak vstup
novych konkurentd omezen malou nebo spiSe témér Zadnou nabidkou vhodnych
prostor pro otevieni takového komplexu. Riziko v podobé& nové restaurace je vysokeé,
protoze v lokalité je mnoho objektl, které dfive jako restaurace slouZily a jejich stav
je dobry. Vznik nového hotelu se nepredpoklada, kvali nedostatku vhodnych prostor.
Ale miZe se zvétsSit pocet tzv. rodinnych penziond. V konkurenci ubytovani pro

seniory plati to samé, jako hotelu. Nejsou zde vhodné prostory. V minulosti byl
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v diskuzi projekt upické spole¢nosti MARATONSTAYV, a.s., ktery mél plan na stavbu
Domu pro seniory v Upici. Stavba méla vytvofeny projekt, ale v soutasné dobé
termin pfedpokladané vystavby neznamy.

3.3.4 Marketingovy mix
Product (vysledny vyrobek nebo sluzba)
Vlastni produkt bude rozdélen na vice ¢asti, které spolu ale vzajemné souvisi.
Restaurace

Hostinské sluzby budou poskytovany v 1. podzemnim podlazi, které je diky
klesani ulice feSeno jako bezbariérové a z jedné €asti nadzemni. Hosté budou mit
k dispozici 60 mist k sezeni, oddéleny sal6ének o kapacit¢ 20 mist a soucasti
restaurace je i détsky kout. Cela restaurace bude nekufacka. Restaurace bude
nabizet snidané (pfedevSim pro ubytované hosty), obédy ve formach poledniho
menu, po skonceni poledniho menu bude restaurace nabizet bézny sortiment
(hotova tepla jidla, minutky, salaty, polévky, jednoducha studena kuchyné,
prilohy apod.).
Hotel

Hotel nabidne 12 plné vybavenych klimatizovanych pokoju, ztoho dva
apartmany. Pokoje i apartmany budou feSené jako bezbariérové, tim padem vhodné
pro imobilni. Soucasti kazdého pokoje vlastni koupelna a WC, televizor, telefon a

lednice. RozloZeni pokoja:

e dvoultzkovy pokoj 6X
» dvoultzkovy apartman 2X
e jednoltzkovy pokoj 4x

Dale hotel nabizi Wi-Fi pfipojeni, sluzby recepce, informacni servis, parkovani
u hotelu, restauraci. V hotelu je moznost pfistylek. Snidané bude k dispozici formou
Svédskych stoll v restauraci v budoveé.
Ubytovani pro seniory

Seniorhotel nabizi celkem 40 ubytovacich mist ve 29 pokojich:

e dvoultzkovy pokoj 10x
e dvoultzkovy apartméan 10x
e jednoltzkovy pokoj 9x
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V pokojich bude standardni vybaveni, televizor, lednice a telefon. Ubytovaci
bunky tvofi vstupni pfedsif, hygienické a socialni zazemi a pokoj (pfipadné dva
pokoje). V kazdém pokoji bude umisténo osobni mobilni SOS tlacitko a nepretrzitou
moznosti pfivolani pomoci. Ubytovani seniofi mohou vyuZivat sluzeb restaurace
v objektu a bude zajisténo celodenni stravovani. Jidlo bude podavano v jejich pokoiji,
v dobé obéda bude moznost jit na obéd pfimo do restaurace. Bude zajiSténa
snidang, obéd dle denniho menu, vecCefe (1 teplé nebo 1 studené jidlo), béhem
dopoledne a odpoledne bude zajiSténa svacina. Pfi uvolnéni nékteré ubytovaci
buriky bude mozno sjednat tzv. odleh¢ovaci pobyty, nemusi se jednat o dlouhodoby
pronajem. O péci o seniory se bude starat Skolen& pecovatelka/pecovatelky, budou
nabidnuty sluzby, jako napfiklad prani, Zehleni a Uprava pradla, bézné nakupy a
pochlizky, zajiSténi Iékarské sluzby a pfedepsanych Iéku apod.

Kratkodobé pobyty mohou vyuzit seniofi a osoby se zdravotnim postizenim,
které jsou zavislé na pomoci druhé osoby. Rodinni pfislusnici se ¢asto dostavaji do
situace, kdy nemohou do¢asné o svou blizkou osobu pecovat. Stava se tak zejména
z duvodu nemoci, vy€erpani, dovolené, rehabilitaéniho pobytu nebo sluzebni cesty.
Nabizime opét profesionalni, citlivy a individualni pfistup k jednotlivci. Klient maze dle
vlastniho uvazeni vyuZivat veSkeré sluzby a programové nabidky stejné jako pfi
dlouhodobém pobytu.

Cilem sluzby je odpolinek pecCovatele. Pobyt lze rovnéz vyuzZit k
rekonvalescenci seniora po navratu z nemocnice, v pfipadé nutnych oprav Ci
bezbariérovych Uprav v byté. Podminkou pfijeti je vZdy stabilizovany zdravotni stav

klienta.

Prednaskovy sal

Spoledensky sal nabizi velkoploSnou projekci s diaprojektorem, 80 mist
k sezeni, rGzné moznosti stolové Upravy. Pocita se s moznosti pronajmu jak
hodinové, tak na cely den/tyden. Je vhodny pro firemni a soukromé akce, kulturni a
spoleCenské akce, seminare, konference, pfednasky. Vhodné je pofadani akci pro
seniory, ktefi budou v hotelu ubytovani (napf. promitani filmd, rukodélné aktivity,

setkavani se zajimavymi osobnostmi, zdravotni cviceni).
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Price (cena)
Ceny budou sestaveny kombinaci metody konkurenéni ceny a metody

stanoveni ceny dle nakladd.

* Hotel — cenik hotelovych sluzeb nebude rozdélen na sezény a ceny budou
uvadéné vcéetné snidané a pobytovych tax.

» Ubytovani seniorll — cenik bude uvadén zvlast pro kratkodobé — odleh&ovaci
pobyty a pro dlouhodobou spolupraci. V cené bude zahrnuto stravovani,
ostatni sluzby (prani, Zehleni, nakup) budou pocitany zvlast. Pfi ubytovani
seniorll se poéita s pomoci pecovatelské sluzby mésta Upice a bude vychazet
z jejiho ceniku.

* Prednaskovy sal — cenik pfednaskového salu bude sestaven jak na hodiny,
tak na dny, pfipadné se mize domluvit vyhodné;Si delSi spoluprace. Napfiklad

pfi pravidelné opakovanych akcich (akce spolki mésta).

Tabulka 5 - Cena ubytovani (vlastni zpracovani)

Hotel

Typ pokoje Snidané | Cena pokoj/noc | Pocet pokoju
Jednoltzkovy pokoj ano 650 K¢ 4
Dvoultzkovy pokoj ano 1100 K¢ 6
Dvoulizkovy apartman ano 1400 K¢& 2
Ubytovani pro seniory

Typ pokoje Strava |Cena pokoj/noc | Pocet pokojl
Jednoluzkovy pokoj ano 500 K¢ 9
Dvoultzkovy pokoj ano 900 K¢ 10
Dvoulizkovy apartman ano 1100 K¢ 10
Tabulka 6 - Cena pronajmu salu (vlastni zpracovani)

Prednaskovy sal |Cena za 1 den

Pronajem salu 2 500 K¢

Pronajem zafizeni 800 K¢

Promotion (propagace)

NejdalezitéjSi nastroj marketingového mixu. Nejvétsi reklama bude probihat
na internetu — vytvoreni webovych stranek, stranek na socialnich sitich, reklama na
webovych strankach mésta, webovych strankach okolnich mést, webovych strankach
Kralovéhradeckého kraje a vytvofeni reklamy na strdnkach informaénich a
turistickych portald.
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V okoli bude reklamu zajiStovat regionalni televize (televize-js a
Vychodoceska televize), distribuce reklamnich letdk( do schranek, venkovni reklama
— plakaty nebo reklama v radiich, reklama na sociélnich sitich.

Budou vytvofeny specialni zavadéci cenové nabidky, moznosti slev a pfipadné

vyuZziti slevovych portald.

Place (distribuce)

Stézejni sluzby, které budou poskytovany zakaznikim (ubytovani, stravovani,
seminare) probihaji na recepci hotelu. Pro tento druh sluzeb je pouZzivana pfima
distribuce. Jinou, zvlastni skupinou sluzeb jsou sluzby, které hotel prodava,
zprostfedkovava, ale konaji se mimo budovu (napf. rizné sportovisté v okoli).

Tzv. nepfima distribuce zahrnuje napf. spolupraci se zprostfedkovateli (cestovni
kancelare, cestovni agentury, informacni portaly), internet (online rezervace bud na
vlastnich webovych strankadch nebo na jinych rezervacnich siti rGznych portalQ),

nebo rezervace telefonickym hovorem.

3.4  MANAGEMENT PROJEKTU A RIZENI LIDSKYCH ZDROJU
Investi¢ni faze

Samotna realizace projektu bude feSena pomoci externiho dodavatele.
Provozni faze

Vybudovani multifunkéni budovy vytvofi nova pracovni mista. Hlavnim
¢lankem struktury zaméstnancl bude feditel/vedouci budovy. Pod nim bude pozice
ekonoma, ktery se bude starat o finan¢ni chod projektu, provozniho, ktery bude
zajiStovat chod restaurace a chod recepce. Na stejné pozici bude vedouci sluzeb,
ktery bude mit na starost ubytovani seniord. Tym vedouciho sluzeb budou doplfovat
3 — 4 pecovatelky, o jejich po¢tu se rozhodne podle mnoZstvi ubytovanych seniord.
Recepci bude obsluhovat 4 — 5 recepénich, chod recepce bude nepfetrzity. Hotelovy
sektor jeSté doplni 2 pokojské. V restauracni ¢asti budou pracovat 4 kuchafi a 4
¢iSnici. V planu zaméstnancu je zahrnuta i spoluprace s nedalekymi stfednimi
Skolami. Studentim zde bude umoznéno vykonavani povinné Skolni praxe.
Zaméstnanec na pozici ekonoma, bude zaméstnan na casteCny Uvazek. Jeho
pravomoc bude urCovat feditel (vedouci) hotelu. PFi nedostatku pokryti sluzeb
zameéstnanci (specialni akce, plné zaplnéni hotelu) se uvazuje o pfijmuti brigadnikd,
ktefi budou najimani na dohodu o provedeni prace.
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Tabulka 7 - Naklady na mzdy (vlastni zpracovani)

Pozice Mzdoveé naklady| Osobni ndklady|Pocet|] Celkem
Reditel hotelu 27 000 K& 36 180 K& 1 36 180 K&
Vedouci sluzeb 24 000 K& 32 160 K& 1 32 160 K&
Provozni 24 000 K& 32 160 K& 1 32 160 K&
Ekonom 18 000 K& 24 120 K& 1 24 120 K&
Cignik 13 000 K& 17 420 K& 4 69 680 K&
Kuchar 14 500 K& 19 430 K& 3 58 290 K&
Recepcni 15 000 K¢ 20 100 K& 5 1100500 K&
Pokojska 14 000 K& 18 760 K& 2 37 520 K&
Pecovatelka 16 500 K& 22 110 K& 3 66 330 K&
Celkem 456 940 K¢

Vtab. 7 byly zpracovany mzdové a osobni naklady. Mzdové naklady byly
uréeny pomoci konzultaci s osobami na obdobnych pracovnich pozicich a také
pomoci hodnot z Ceského statistického Gradu.

Pomoci organizaéni struktury (obr. 12) Ize poznat pfesny pocet zaméstnanc(

potifebnych k plynulému chodu projektu.

Obrazek 12 - Organiza éni struktura (vlastni zpracovani)

[ Reditel / vedouci hotelu (1) ]

\

[ Provozni (1) ][ Ekonom (1) ][ Vedouci sluzeb (1) ]

[ Cignici (4) ] [ Kuchafi (3) ] [ Recepéni (5) J [ Pokojské (2) J

TECHNICKE A TECHNOLOGICKE RESENi PROJEKTU

Novostavba hotelu ma tfi nadzemni a jedno podzemni podlazi. Soucasti

[ Petovatelky (3) J

3.5

stavby je i parkovani pro 15 osobnich automobilG ubytovanych hostu (z toho 2 stani
uréeny pro osoby imobilni). Hlavni vstup do hotelu se nachazi na urovni zvySeného
1. NP z Namésti T. G. Masaryka a je feSen jako bezbariérovy. Vstup do restaurace
v1. PP je sohledem na klesani ulice Dr. E. BeneSe navrZzen rovnéz jako
bezbariérovy. Zasobovani hotelovych provoz( a pfijezd do podzemnich garazi je
feSen stavajici obsluznou komunikaci vedenou ze severovychodniho rohu Nameésti

T. G. Masaryka.
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Prostor v 1. podzemnim podlazi bude vyuzit jako restaurace se salénkem o
kapacité 60 mist u stolu, socialnim zafizenim, dale zazemi hotelového provozu, tj.
kuchyn s pfipravnami a sklady, hygienické a sociélni zadzemi pro persondl, kancelar,
strojovna vzduchotechniky a podzemni garaze.

V 1. nadzemnim podlazi bude vstupni zadvefi se vstupem do recepce se
zazemim pro personal, kavarny, prednaSkového salu o kapacité 80 mist k sezeni,
mistnosti pro masaze s hygienickym a socialnim zafizenim. V 1. NP je navrzeno 12
ubytovacich bunék s hygienickym a socialnim zazemim, z toho:

6 x dvouluzkovy pokoj;
2 x dvoulizkovy apartman;
4 x jednoltzkovy pokoj.

Ve 2. nadzemnim podlazi budou z prostoru haly pfistupné ubytovaci bunky,
které tvofi vstupni pfedsin, hygienické a socialni zazemi a pokoj (pfipadné 2 pokoje).
Je zde také mistnost uréena pro pecovatelku a Uklidova mistnost. Ve 2. NP je celkem
navrzeno 17 ubytovacich bunék, z toho:

7 x dvouluzkovy pokoj;

2 x dvoulGzkovy apartman;

2 x dvoultZkovy pokoj pro imobilni;
6 X jednoltzkovy poko;.

Ve 3. nadzemnim podlazi budou z prostoru haly pfistupné ubytovaci bunky,
které tvofi vstupni pfedsin, hygienické a socialni zazemi a pokoj (pfipadné 2 pokoje).
Je zde také mistnost uréend pro pecCovatelku, Uklidova mistnost a sklad pradla. Ve 3.
NP je celkem navrZzeno 12 ubytovacich bunék, z toho:

1 x dvoultzkovy pokoj;

6 x dvoultzkovy apartman;

2 x dvouluzkovy apartman pro imobilni;
3 x jednoltzkovy poko;j.

Hotel je koncipovan tak, aby vytvofil optimalni podminky pro seniory a osoby
s omezenou schopnosti pohybu a orientace - 2 xdvoullzkovy pokoj pro

imobilni a 2 x dvoultzkovy apartman pro imobilni.

Z&kladni statistické udaje stavby:

zastavéna plocha hotelu 682,5 m?
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zastavéna plocha parkovisté 372 m?

zastavéna plocha chodniky 180 m?

zastavéna plocha celkem 1234,5 m?

pocet nadzemnich podlazi 3

pocet podzemnich podlazi 1

pocet podlazi celkem 4

kapacita restaurace celkem 60 mist

ubytovaci kapacita hotelu 69 osob

vySka kota 1. nadzemniho podlazi + 0,000 357,45 m nm. (B.p.v)
vySka hiebene od koty + 0,000 12,9 m

obestavény prostor celkem 10560,00 m®

Budova bude napojena na inZenyrské sité a komunikace, novostavba nebude
mit negativni vliv na okolni pozemky. Na stavbu se nevztahuji Zzadna vyznamna
ochranna pasma a nenachazi se v blizkosti zaplavového Uzemi. Stavba je nalozena
na zakladovych pasech s vyztuzenou zakladovou deskou. Konstrukce nosnych stén
je navrZzena jako klasicka zdéna s Zelezobetonovymi prvky. Stropy jsou navrzeny ze
stropnich paneltd. VeSkeré nové konstrukce byly navrzeny tak, aby byly splnény a
prekroCeny doporuc¢ené soucinitele prostupu tepla. Objekt splfiuje pozadavek na
nizkou energetickou naro¢nost. V zakladnim provedeni stavby se s vyuZzitim
alternativnich zdroji energie nepocita. V objektu je navrzeno dvouramenné
schodisté, které spojuje 1. podzemni patro az 4. nadzemni patro. Krov je vaznicovy,

se stfedovymi a vrcholovou vaznici. Souc€ésti stiechy jsou faleSné mansardy.

3.6  FINANCNI ANALYZA PROJEKTU
V této Casti jsou vyjadieny predpokladané finanéni toky — prfedpokladané

naklady na projekt, naklady na provoz a pfedpokladané pfijmy.

3.6.1 Propo €et
naklady na jednotlivé stavebni objekty, které tvofi stavbu projektu — zakladni
rozpocCtové naklady. Jejich vySe byla vypocitana pomoci cenovych ukazatell ve

stavebnictvi pro rok 2015.
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Tabulka 8 - Stavebni objekty (vlastni zpracovani pod le stavebnistandardy.cz, 2015)

Objekt Nazev Celkem bezDPH | DPH | Celkem s DPH
SO 01 |Hotel 65 651 520 K¢&| 15% 75 499 248 K&
SO 02 |Komunikace 720 396 K&| 21% 871679 K¢é
SO 03 | Teplovodni pfipojka 299 200 K¢&| 15% 344 080 K¢&
SO 05 |Vodovodni pfipojka 29 712 K&| 15% 34 169 Ke
SO 06 |Kanaliza¢na pfipojka 345990 K¢&| 15% 397 889 K¢
SO 07 |Pripojka NN 93 450 K&| 15% 107 468 K&
SO 08 |Prelozka sdélovaciho kab. 24 800 K&| 21% 30008 Ké
CELKEM ZRN 67 165 068 K& 77 284 540 K&

Rekapitulace celkovych nakladi znazornéna v tab.9 je soucet vSech naklad
jednotlivych objektd doplnénych o jednotlivé vedlejsi a ostatni naklady souvisejici se
stavbou. Jedna se o projektové a prlizkumné prace, které zahrnuji pfipravu zakazky,
navrh studie stavby, vypracovani potfebnych dokumentaci, spolupraci pfi vybéru
dodavatele. Naklady na provozni soubory nejsou uvedeny, soucasti stavby projektu
nejsou zadné stroje a technologicka zafizeni, ktera by vyZzadovala specialni montaz.
Vyc€et stavebnich objektd zafazenych do z&kladnich rozpodtovych nakladd jsou
uvedeny v tab.8. Umélecka dila a stroje, zafizeni a inventarf investi¢ni povahy neni
v propoctu uvazovan. Mezi naklady spojené s umisténim stavby patfi naklady na
zafizeni stavenisté, poplatky za zabory ploch, provozni vlivy (prace za provozu),
naklady souvisejici s vlivem klimatickych podminek, mimofadné ztizené dopravni
podminky. Naklady na zafizeni stanovisté zahrnuji i vypracovani pfislusné
dokumentace a likvidace docasnych objektd. Mezi ostatni naklady neuvedené
v ostatnich hlavach patfi veSkeré administrativni poplatky a poplatky na katastru
nemovitosti, vyty€eni stavby na zacCatku realizace, archeologicky vyzkum, zaméreni
provedené stavby a zpracovani pfislusnych studii stavby. Jiné investice nebyly
uréeny, naklady na pofizeni pozemku nejsou pfedmétem studie, protoze investor je

Jiz majitelem pozemku.
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Tabulka 9 - Rekapitulace celkovych naklad

U (vlastni zpracovani)

CELKOVE NAKLADY

82 676 840,45 K&

Projektové a pruzkumné prace 3422 060,21 KE| 21% | 4 140692,86 K&
Provozni soubory 0,00 K& 0,00 Ké
Stavebni objekty (ZRN) 67 165 068,00 KE| 15% |77 284 539,96 K&
Stroje,zafizeni,inventar invest.poval 0,00 K¢ 0,00 Ké
Umélecka dila 0,00 K& 0,00 Ké
Naklady na umisténi stavby 3 358 253,40 K&| 15% | 3861 991,41 K¢é
Ost.nakl. neuvedené v jinych hlavac| 2 014 952,04 K&| 21% | 2 438 091,97 K¢
Rezerva-nepredvidatelné naklady 6 716 506,80 KE| 15% | 7 723 982,82 K¢
Jiné investice 0,00 K& 0,00 Ké
Naklady hrazené z provoznich prost 0,00 K& 0,00 Ké
bez DPH s DPH

95 449 299,02 K€

3.6.2 Stanoveni vynos U a naklad a

Stanoveni vynost a nakladu projektu. Hodnoty byly uréeny pomoci odhadu,

kalkulac¢ek na webovych strankach a konzultace s konkurenci.

Vynosy projektu se stavaji z pfijmi hotelu, ubytovani pro seniory, prondjmu

salu a zisku restaurace. Ceny pokoju hotelu byly uréeny pomoci cen pokoju

konkurenénich hotelt a ubytovacich zafizeni v okoli projektu. Ceny pro ubytovani

seniorll zde budou pocitany jednotné, nebude se oddélovat dlouhodobé ubytovani a

kratkodobé pobyty. PFijmy z restauracni ¢asti byly ur€éeny pomoci odhadu, jedné se o

Cisté pfijmy. V tab. 10 jsou znazornény ro¢ni vynosy na prvni tfi roky, které pocitaji

se 100 % vyuzitim kapacity.

Tabulka 10 - Stanoveni p Fijm (vlastni zpracovani)

PIné vyuziti obsazenost 100%

2015 2016 2017
Vynosy 19188 000 K&| 19188 000 Ké
hotel 4 320 000 K&| 4 320 000 K¢&
ubytovani pro seniory 8 820 000 K&| 8820 000 K&
restaurace 4 860 000 KE| 4 860 000 K¢
pronajem salu 1188000 KE| 1188000 K¢E

Naklady projektu se déli na provozni a investi¢ni naklady. Investiéni naklady

zahrnuji celkové naklady stavby, které budou nejvétsi polozkou a se kterou se zacne

pocCitat jeSté pred zacatkem provozu. Provozni naklady se stavaji z osobnich

nakladd. Tato polozka je nejvétsi, zahrnuje odmény pro 21 zaméstnancu. Tyto vydaje
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byly uréeny pomoci tab. 7. DalSi polozkou vydaju jsou energie, vodné a stocné. Tyto
hodnoty byly uréeny odhadem po odborné konzultaci a pomoci cen v okoli za
jednotku. Mezi ostatni vydaje patfi naklady na telefon, internet, kancelarfské potreby,
apod. Dulezitou poloZzkou jsou odpisy, bylo pouZzito rovnomérné odepisovani,
investi¢ni zamér spada do odpisové skupiny 6 na 50 let. Koeficient na prvni rok
odpisu je roven hodnoté 1, 02 a na ostatni roky je koeficient odpisu roven
hodnoté 2,02. V tab. 11 jsou zndzornény ro¢ni naklady na prvni tfi roky, které pocitaji
se 100 % vyuzitim kapacity.

Tabulka 11 - Stanoveni vydaj G (vlastni zpracovani)

PIné it obsazenost 100%
ne vyuzit 2015 2016 2017
Naklady provozni 6492048 K €| 6492048 K¢
osobni naklady 5483 280 K&| 5483280 K¢
mzdy 4 092 000 K¢ | 4092000K¢e¢
socialni a zdravotni poj. 1391280 K¢| 1391 280 K¢
energie 350 000 K& 350 000 K&
vodné, sto¢né 185 000 K¢ 185 000 K¢
ostatni naklady 120 000 K¢ 120 000 K¢
udrzba 84 000 K¢& 84 000 K¢&
reklama 96 000 K& 96 000 K¢&
pojisténi 162 000 K¢ 162 000 K¢
dan z nemovitosti 11 768 K& 11 768 K&
Naklady investi €éni 95 449 299 K¢ O0Ke 0O K¢
Odpisy 843 304 KE| 1670072 KE&

V tab.12 a 13 jsou uvedeny dvé varianty, se kterymi se bude pocitat. Varianta
oCekavana pocita s obsazenim kapacity hotelu na 33 %, ubytovani pro seniory na
80%, restaurace na 75 % a prednaskového salu na 40 %, jednd se o variantu
optimistickou. Obsazenost hotelu byla uréena pomoci tabulky Ceského statistického
Ufadu — prumérna obsazenost v hotelovych zafizenich v Kralovéhradeckém kraji.
Obsazenost ubytovani seniortd byla uréena odhadem a konzultaci s pecovatelskou
sluzbou mésta Upice. Obsazenost restaurace byla uréena pomoci webovych stranek
Gastroprofesor (2015), tato hodnota je ur€ena jako ,pocet mist k sezeni*primérna
Utrata*otacka Zzidle*mésic* a poté byly odecteny naklady na provoz restaurace —
40 %. Obsazenost pfednaskového salu byla pocitana s vyuzitim 2,5 dne v tydnu.

UvaZuje se, Ze sal bude pronajat na jeden den v tydnu cely a zbytek pokryji hodinové
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pronajmy. Druha varianta, pesimisticka, pocita s celkovou obsazenosti hotelu na
28 %, ubytovani pro seniory na 60 %, obsazenosti restaurace na 50 % a salu na
17%.

Provozni vydaje se nezméni, jsou uvazovany jako konstantni. Zmeéna
provoznich vydaji by mohla nastat v obou smérech. PFi nizké obsazenosti hotelu
nebo ubytovani pro seniory by doslo ke snizeni vydaju za energie, vodné a za osobni
naklady, protoze by doSlo ke snizeni stavu zaméstnancu. ZvySeni vydaju by mohlo
dojit napfiklad v pfipadé néjaké nehody, ¢im by doSlo ke zvySeni vydaju za Udrzbu

nebo pojisténi. ZvySeni vydaji za osobni naklady by nastalo v pfipadé navysSeni

kapacity zaméstnancu, at' o stalé zaméstnance nebo i o sezonni brigadniky.

Tabulka 12 —O éekavana varianta (vlastni zpracovani)

Oc¢ekavana varianta 2015 2016 2017
Vynosy |pfFijmy 0 K& 12601800 KE| 12601 800 K&
vyrobni naklady 95 449 299 K¢ 0 K& 0 K&
Naklady provozni naklady 0 K& 6 492 048 K¢ 6 492 048 K¢
odpisy 0 K& 843 304 K& 1670072 K&
naklady celkem 95 449 299 K¢ 7 335 352 K& 8 162 120 K¢&
zisk bez DPH 0 K& 5 266 448 K& 4 439 680 K&
Zisk dan (19%) 0 K& 1 000 625 K¢& 843 539 K¢&
zisk po zdan eni 0Ke 4 265 823 K¢ 3596 141 K¢
CE cash flow -95 449 299 K¢ 5109 127 K& 5266 213 K&
kumulované CF -95 449 299 K& -90 340 172 K&| -85 073 959 K&

Tabulka 13 - Pesimisticka varianta (vlastni zpracova  ni)

Pesimisticka varianta 2015 2016 2017
Vynosy |pfFijmy 0 K¢ 9 133 560 K& 9 133 560 K&
vyrobni naklady 95 449 299 K¢ 0 K& 0 K&
Naklady provozni naklady 0 K& 6 492 048 K¢ 6 492 048 K¢
odpisy 0 K& 843 304 K¢& 1670072 K&
naklady celkem 95 449 299 K¢ 7 335 352 Ké 8162 120 K&
zisk bez DPH 0 K¢ 1798 208 K¢ 971 440 K&
Zisk dan (19%) 0 K& 341 660 K¢& 184 574 K¢&
zisk po zdan eni 0Ke 1 456 549 K¢ 786 866 K¢
CE cash flow -95 449 299 K¢ 2 299 852 K¢ 2 456 938 K&
kumulované CF -95 449 299 KE&| -93 149 447 KE&| -90 692 508 K&
3.7 ANALYZARIZIK

V této Casti se definuji vSechny mozné rizika, kterd& mohou néjak ovlivnit
projekt. U kazdého rizika je tfeba ur€it vahu a pravdépodobnost vyskytu. Tyto

koeficienty byly stanoveny pomoci hodnotici stupnice uvedené v tab. 14 a tab. 15.
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Vyhodnoceni rizik bylo provedeno podle matice rizik a jejiho ohodnoceni stupné

ohroZeni podle tab.16.

Tabulka 14 - Rizika projektu (vlastni zpracovani)

. Véaha | Pravdép. Koeficient Vyhodn.

MELG rizika | wskyw | 99P2AU 1
rizika

1|Nedostatky v projektové dokumentaci 6 0,1 0,6

2| Geologické problémy 3 0,2 0,6

3| Koordinace stavebnich praci 3 0,1 0,3

4|Havarie na stavbé 5 0,2 1,0

5| PInéni termind realizace projektu 3 0,3 0,9

6| Zivelné udalosti 5 0,1 0,5

7 | Kulturni/archeologické pamatky 4 0,2 0,8

8| Prekroceni finan¢niho rozpodtu 7 0,4 2,8

9|Nedoste&né vyuziti budovy 9 0,5 45 [
10| Technicka porucha vybaveni 4 0,1 0,4
11]|Vznik konkurence 6 0,2 1,2

Nejvétsi riziko pfedstavuje nedostatecné vyuZiti budovy. Nenaplnéni kapacity,
je zasadni pro chod celého projektu. Opatfenim proti tomuto riziku maze byt snizeni
provoznich nakladd nebo snizeni cen hotelu nebo ubytovani pro seniory. Stfednimi
riziky jsou nedostatky v projektové dokumentaci, havarie na stavbé, prekroceni

rozpoctu a vznik konkurence.

Tabulka 15 - Opat feni proti riziku (vlastni zpracovani)

Riziko Opatreni proti riziku

Kvalitni vwwbér projektanta

Dostate€na casova rezerva

Sestaveni kvalitniho projektoveho tymu

Kontola dodrzovani BOZP

Kvalitni zpracovani harmonogramu

Pojisténi proti Skodé

Dostate€na ¢asova rezerva

Kvalitni smlouva se stavebni firmou, spoluprace s TDI
Snizeni provoznich nakladd, pfipadné snizenicen
Kvalitni pojisténi, servis a udrzba.

Dobra propagace, sledovani konkurence

D
RlB|o|e|~N|o|u|s|w|nv|-

Na zakladé uréenych pravdépodobnosti vyskytu a vah rizik byla sestavena

matice rizik. Ta urci stupné ohrozeni urc€itym rizikem.
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Graf 1 - Matice rizik (vlastni zpracovani)
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Tabulka 16 - Maticové ohodnocenf rizika (  Rizeni vystavbovych projekt & — pfednasky, 2015)

Rizika zcela zanedbatelna

Rizika nizkého stupné ohrozeni

- Rizika vysokého stupné ohrozeni

Rizika stfedniho stupné& ohrozeni

Tabulka 17 - Stanoveni vahy rizika ( Rizeni vystavbovych projekt @ — pfednasky, 2015)

\_/é_‘ha Potencialni dopad rizika na projekt
rizika
1 Negativni dUsledek rizika na projekt je minimalni, nevyznamny.
2 Negativni dUsledek rizika na projekt je maly.
3 Negativni dUsledek rizika na projekt je maly, ale neni nezanedbatelny.
4 Negativni dUsledek rizika na projekt je maly, ale negativné vyznamny.
5 Negativni dUsledek rizika na projekt je pfiblizné stfedné negativni.
6 Negativni disledek rizika na projekt je velky.
7 Negativni dusledek rizika na projekt je dosti velky.
8 Negativni dUsledek rizika na projekt je znacny.
9 Negativni dUsledek rizika na projekt je dosti znacny.
10 [Negativni dusledek rizika na projekt je fatalni.
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Tabulka 18 - Pravd épodobnost rizika ( Rizenf vystavbovych projekt & — pfednasky, 2015)

Pravdépodobnost | Potencialni vyskyt rizika

0,00 Zcela vyloucen
0,10 Krajné nepravdépodobny

0,20 - 0,30 Dosti nepravdépodobny
0,40 Malo pravdépodobny
0,60 Pravdépodobny

0,70-0,80 Dosti pravdépodobny
0,90 Nanejvys pravdépodobny
1,00 Zcela jisty

3.8 HODNOCENI EFEKTIVITY A UDRZITELNOSTI PROJEKTU

3.8.1 Oc¢&ekavana varianta

Obsazenost hotelu pfi oCekdvané varianté byla stanovena na 33 %,
obsazenost ubytovani pro seniory na 80 %, vyuZiti restaurace na 75 % a vyuZziti
pfednaskoveho salu na 40 %. PozZadavek investora byl stanoven na 7 % a doba
Zivotnosti projektu 30 let. Pro nasledujici vypocty byla pouZzita tabulka v MS excel.

Souéasna hodnota PV
30

PV, = Z €k _ 65 201 456 K¢
T L+ 007 ‘

* PV, je soucasna hodnota vSech hotovostnich tokl vyplyvajicich z projektu od
obdobi 1 az do obdobi n — 30 let,
* rje diskontni sazba — 7 %,
e tje symbol konkrétniho obdobi,
* nje posledni hodnocené obdobi (obdobi konce Zivotnosti projektu) — 30 let
Hodnota sou¢asné hodnoty PV je menSi neZ investi¢ni vydaje — projekt je
neprijatelny.
Cista sou éasna hodnota NPV

NPV = i Ch _ 30 247 456 K¢
T L a+007 ¢

* NPV je Cista souasna hodnota investice,
e CF¢je hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,
* rje diskontni sazba — 7 %,

* tje obdobi (rok) od 0 do n — 30 let.
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Hodnota Cisté soucasné hodnoty je niZzSi nez nula — projekt je nepfijatelny.

VnitFni vynosové procento IRR
30

0=> 36
= P ——
£y (L+IRR)E 777

* IRR je vnitfni vynosové procento
» CF¢je hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,
* rje diskontni sazba — 7 %,
e tje obdobi (rok) od 0 do n— 30 let.
Hodnota vnitfniho vynosového procenta je nizSi neZz pozadované vnitfni
vynosoveé procento — projekt je nepfijatelny.
Doba navratnosti
Kumulované hotovosti toky se vyrovnaji poCatecni investici béhem 18. roku
pribéhu investice. Toto vyjadfeni Ize pouzit, pokud je ro¢ni cash flow stéle stejné.
V této varianté se cash flow liSi v prvnim roce uzivani projektu. Hodnota tak byla
uréena pomoci vypodtové tabulky v MS excel.
Diskontovana doba navratnosti
V této varianté nelze urcit V predpokladané dobé Zivotnosti (30 let) nedosahne
diskontované kumulované cash flow kladnych hodnot. Diskontovana doba
navratnosti je tedy mensi nez doba Zivotnosti a projekt je tak nepfijatelny.

Index rentability

PV NPV
P1=T=1+T=0,68

* NPV je Cistd sou€asna hodnota investice,
* PV je sou€asna hodnota investice,
* | je velikost investi¢nich vydajd v nultém obdobi

Hodnota indexu rentability je mensi nez jedna, projekt je tak nepfijatelny.

3.8.2 Pesimisticka varianta

Obsazenost hotelu pfi pesimistické varianté byla stanovena na 28 %,
obsazenost ubytovani pro seniory na 60 %, vyuziti restaurace na 50 % a vyuZziti
prednaskoveho sélu na 17 %. Pozadavek investora byl stanoven na 7 % a doba
Zivotnosti projektu 30 let. Pro nasledujici vypocty byla pouZzita tabulka v MS excel.

Souéasna hodnota PV
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30

PV, = Z Ch _ 30 341 441 K¢
T L0077 ¢

* PV, je souCasna hodnota vSech hotovostnich tokd vyplyvajicich z projektu od
obdobi 1 az do obdobi n — 30 let,
* rje diskontni sazba — 7 %,
* tje symbol konkrétniho obdobi,
* nje posledni hodnocené obdobi (obdobi konce Zivotnosti projektu) — 30 let
Hodnota soucasné hodnoty PV je menSi nez investi¢ni vydaje — projekt je
nepfijatelny.

Cista sou éasna hodnota NPV
30
NPV = Z CFe 65107 858 k¢
T L a+007 ‘

* NPV je Cistd sou€asna hodnota investice,
* CF¢je hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,
* rje diskontni sazba — 7 %,
e tje obdobi (rok) od 0 do n — 30 let.
Hodnota Cisté soucasné hodnoty je niZSi nez nula — projekt je nepfijatelny.

VnitFni vynosové procento IRR

30
0= Z L 6w
£ (1+ IRR)!
* IRR je vnitfni vynosové procento
» CF¢je hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,
* rje diskontni sazba — 7 %,
* tje obdobi (rok) od 0 do n — 30 let.
Hodnota vnitfniho vynosového procenta je nizSi neZz pozadované vnitfni
vynosové procento — projekt je nepfijatelny.
Doba navratnosti
Kumulované hotovosti toky se vyrovnaji pocatecni investici béhem 41. roku
pribéhu investice. Toto vyjadreni Ize pouzit, pokud je ro¢ni cash flow stéle stejné.
V této varianté se cash flow liSi v prvnim roce uzivani projektu. Hodnota tak byla
uréena pomoci vypoctove tabulky v MS excel. Doba navratnosti je vysSi nez doba
Zivotnosti a projekt je nepfijatelny.
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Diskontovana doba navratnosti

V této varianté nelze urcit V pfedpokladané dobé Zivotnosti (30 let) nedosahne
diskontované kumulované cash flow kladnych hodnot. Diskontovana doba
navratnosti je tedy mensi nez doba Zivotnosti a projekt je tak nepfijatelny.

Index rentability

PV NPV
P1=T=1+T=0,32

* NPV je Cista souasna hodnota investice,
* PV je sou€asna hodnota investice,
* | je velikost investi¢nich vydajd v nultém obdobi
Hodnota indexu rentability je mensi nezZ jedna, projekt je tak nepfijatelny.

3.9 ZAVERECNE SHRNUJICI HODNOCENI PROJEKTU

V ramci studie proveditelnosti byla provedena finan¢ni analyza. Ta prokazala
dobu navratnosti projektu pfi oCekavané varianté necelych 18,68 let, coz je méné nez
predpokladana Zivotnosti projektu, ktera byla uréena na 30 let. Diskontovana doba
navratnosti v této varianté nelze urcit. Pfi pesimistické varianté byla zjiSténa doba
navratnosti projektu 41,5 let, coz je vice nez pfedpokladana Zivotnost projektu.

Ocekavané cash flow projektu je uvedeno opét ve dvou variantach. Pro rok,
ktery je realiza¢ni fazi projektu bude pro vSechny varianty stejny. DalSi roky se jiz
budou liSit dle vynosu jednotlivych variant projektu.

Vypocet vnitfniho vynosoveho procenta IRR ukazal, Zze v oekavané varianté
projektu dosahne hodnoty 3,6 %, coz je velmi nizka hodnota. Tato hodnota je mensi
nez pozadované vynosnost a tim urci, Ze projekt je nepfijatelny.

Soucasna hodnota PV — soucet vSech budoucich penéznich tokl plynoucich
z investice je s pozadovanou diskontni sazbou 7 % vyjadfena také na obou
variantach. Pro oCekavanou variantu je hodnota PV nizsi nezZ investi¢ni vydaje
v nultém obdobi a projekt je tim nepfijatelny. U pesimistické varianty je hodnota PV
vyrazné nizSi nez investiéni vydaje v nultém obdobi a projekt tim padem je
nepfijatelny.

Cista souéasna hodnota NPV je souétem v3ech budoucich pen&Znich tok
z investice a hotovostniho toku v nultém roce. Oc¢ekavana varianta nam ukazuje

hodnotu NPV je menSi neZ nula, tim padem je projekt nepfijatelny. Hodnota NPV
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pocitd s pozadovanou diskontni sazbou 7 %. Pesimistickd varianta projekt znovu
ukazuje jako nepfijatelny, hodnota NPV je vyrazné mensi nez nula.

Index rentability v oCekavané varianté je menSi nez jedna, tak by mél byt projekt
ne pfijatelny. V pesimistické varianté je hodnota indexu rentability vyrazné nizsi nez
jedna a projekt je tak nepfijatelny.

Co se tykd technické proveditelnosti projektu, studie neprokazala zasadni
prekédzky a z tohoto hlediska je projekt proveditelny. Podle analyzy okoli a se projekt
zda také jako prijatelny. Hlavnim faktorem ale zustava finanéni analyza a ta tento

projekt neporucuje.
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4 ZAVER

Hlavnim cilem této prace bylo posoudit realizaci multifunkéniho objektu Hotel
Beranek v Upici, v Kralovéhradeckém kraji. Posouzeni probihalo z nékolika hledisek
— hlediska trznich podminek, analyzy okoli a konkurenéniho prostfedi a z hlediska
ekonomické vyhodnosti.

V prvni ¢asti byly popsany obecné principy projektového managementu, které
jsou dulezité pro nasledné zpracovani studie proveditelnosti. Na zakladé srovnani
vice autoru byla sestavena osnova, ktera byla pouzita v druhé casti této prace.
V druhé ¢&asti byla vypracovana vlastni studie proveditelnosti multifunkéniho objektu
Hotel Beranek. Projekt mél jasné danou variantu feSeni — ubytovaci kapacita hotelu
20 lbzek, ubytovaci kapacita ubytovani pro seniory 49 lGZek, kapacita restaurace 60
osob a kapacita prednaskového salu 80 osob.

V ramci této studie byly pouZity volné dostupné informace, podklady, které
byly autorovi poskytnuty a jeho vlastni Usudek, zejména pfi uréeni budoucich pfijma
a vydaja. Pro zjiSténi vSech potfebnych informaci bylo potfeba kontaktovat stavebni
firmy, pedovatelkou sluzbu mésta Upice, jednotlivé majitele konkurenénich
ubytovacich zafizeni a jednotlivé majitele konkurenénich restauracnich zafizeni.

Pro finanéni analyzu byly zvoleny dvé varianty feSeni. OCekavana varianta
zahrnovala obsazenost hotelu na 33 %, obsazenost ubytovani pro seniory na 80 %,
vyuZiti restaurace na 75 % a vyuziti pfednadskového salu na 40 %. Tato varianta se
dle finan¢ni analyzy jevi jako nepfijateln&. | kdyZ v tomto pfipadé projekt dosahuje
zisku, tak nedosahuje poZadované vynosnosti (7 %) a doba Zivotnosti projektu (30
let) je nedostadujici. Pesimisticka varianta zahrnovala obsazenost hotelu na 28 %,
obsazenost ubytovani pro seniory na 60%, vyuZiti restaurace na 50 % a vyuZziti
prednaskoveého salu na 17 %. Tato varianta se dle finanéni analyzy jevi jako
naprosto nepfijatelna. | kdyz v tomto pfipadé dosahuje projekt také zisku po celou
dobu Zivotnosti projektu, tak tento zisk neni vibec dostacujici pro pokryti investi¢nich
néklada.

SWOT analyzou bylo jako nejvétSi hrozba projektu uréeno pravé nedostatecné
pokryti kapacity objektu, z pohledu analyzy okoli se tento projekt zda jako vyhovujici,
planovanych variantdch vyhodnocuje jako nepfijatelny. Proto se investorovi tento
projekt na zakladé vypracované studie proveditelnosti nedoporucuje.
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