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Abstrakt

Studie proveditelnosti je dokument, ktery zhlediska technického a zhlediska
ekonomického posuzuje vyhodnost realizace daného zaméru. Tato bakalafska prace
je zameérena na posouzeni vyhodnosti rekonstrukce a otevieni nového wellness hotelu
na zamku ve Velkych Dvorcich. Praktickd ¢ast, jejiz soucdsti je i teoretickd zakladna,
zkouma konkrétniinvesti¢nizamérajeho zhodnoceni. Pro vypracovanitéto bakalarské
prace se stala klicovéd analyza trhu a financni a ekonomicka analyza. V zavéru prace je
provedeno celkové zhodnoceni zaméru, jeho pfinosy a efektivnhost vyuziti viozeni
penéznich prostredkd.

Klicova slova

Studie proveditelnosti, zamek Velké Dvorce, hotel, wellness, investicni zamér, analyza
trhu, analyza rizik, finanéni analyza.

Abstract

A feasibility study is a document which, from the point of view of technical and
economic considerations, assesses the feasibility of implementing the project. This
bachelor's thesis is focused on the assessment of the advantage of the reconstruction
and the opening of a new wellness hotel at the castle in the Velké Dvorce. The practical
part, which includes the theoretical basis, examines the concrete investment plan and
its evaluation. The analysis of the market and the financial and economic analysis
became a key part of this bachelor thesis. At the end of the thesis, an overall evaluation

of the project, its benefits and the efficiency of the use of the money input are made.

Key words

Feasibility study, castle Velké Dvorce, hotel, investment plan, market analysis, risk
analysis, financial analysis.
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Uvod

Téma své bakalarské prace jsem si vybrala z toho dlvodu, Zze se zdmek Velké Dvorce
nachdzi v blizkosti mého bydlisté a casto kolem né&j projizdim. Abych se o historii
zamku dozvédéla néco vice, shromazdila jsem o ném vSechny dostupné informace.
Zarazilo mne vsak, Ze se tento historicky cenny objekt nachaziv tak zbidaceném stavu.
Vytanulo mi tedy na mysl, jakym zplsobem zdmek vyuZzit, a tak jej zachranit.
Z dostupnych informaci jsem zjistila, Ze soucasny majitel jiz mél nejeden
podnikatelsky zamér, ktery by na zadmku rad uskutecnil, z tohoto ovsem seslo, a to
z dlvodu nedostatecnych financnich prostfedkd. Po shromazdéni relevantni literatury
jsem tedy doSla k poznatku, ze by bylo vhodné nejprve provést studii, zda se zadmér
zdmek rekonstruovat a rozjet v ném néjaky podnik vibec vyplati. V posledni dobé se
rozmohl trend rekonstruovat pamatné objekty a vybudovat v nich co nejkvalitnéjsi
ubytovaci zafizeni, které poskytuje i dalsi sluzby, jez mohou majiteli pfinést zisk. Majitel
dospél k rozhodnuti, ze by na zadmku ve Velkych Dvorcich zFidil wellness hotel i z toho
ddvodu, Ze se v okoli Zadny jiny podnik obdobného typu nenachézi a v celé republice
jsou jich pfiblizné pouze dvé desitky, mohl by proto snadno pfilakat zakazniky.

Cilem bakalarské prace je tedy zpracovat studii proveditelnosti, vyhodnotit, zda je
vlbec mozné zrealizovat tento podnikatelsky zdmér a zhodnotit jeho ekonomickou
vyhodnost. Pfinos této bakalarska prace je také v tom ohledu, Ze pfinese odpovéd, zda
je zamér zrekonstruovat zamek a zfidit vném wellness hotel uskutelnitelny, prace
rovnéz poslouzi pro investi¢ni rozhodnuti majitele a soucasné i investora, ale i jako
podklad pro poskytovatele Uvéru a dotace. Nabidne také moznost, jakym zplsobem
Ize zachrdnit tuto ndrodni kulturni pamatku.

Studie proveditelnosti je technicko-ekonomickd studie, kterd popisuje investi¢ni
zadmér majitele  zdmku, hodnoti vSechny realiza¢ni alternativy, posuzuje
realizovatelnost daného investi¢niho zadmeéru, a predevsSim poskytuje potfebné
podklady pro samotné investi¢ni rozhodnuti majitele.

Jednotlivé &asti studie proveditelnost, jez je soucdsti této bakalafské prace, jsou
postupné zpracovdny a zpresfiovany, jsou na sobé tésné zavislé a navazuji na sebe. Pfi
tvorbé studie proveditelnosti je nutné neustale kontrolovat nové zpracované casti
a porovnavat je s pfedchozimi ¢astmii s témi nasledujicimi. Kazdy projekt by mél byt
neopakovatelny a nécim originalni, toto plati i pro zpracovdvanou studii. Pfi tvorbé
studie proveditelnosti je nutné zachovat variabilitu a tvQréi pfistup, stejné tak je to
i vpripadé predklddané studie. Studie predstavi podnikatelsky zdmér a jeho
zivotaschopnost, poskytne vsechny potfebné informace nezbytné pro celkové
vyhodnoceni zaméru, které rozhodnou o pfijeti a nasledné realizaci zadméru, ¢i jeho
zamitnuti. | zavér nedoporucujici dalsi pokracovani vzaméru by mohl byt prfinosem,
protoZe usetfi majiteli prostredky, které by se po realizaci nevrétily. ProtoZe neexistuje
Zzadny povinny vzor studie proveditelnosti, zvolila jsem si vlastni strukturu.

Bakalarskad prace je tedy rozdélena do osmi kapitol. V kapitole prvni jsou uvedeny
Uvodniinformace o majitelia o zadméru, je zde predstavena stavba, které se studie tyk3,
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a rovnéz je zde predstaven investor a zadavatel. V dalsi kapitole je popsan popis
zameéru, vize a mise. Nasledujici kapitola se vénuje analyze stavu zamku, resp. popisu
objektu zdmku, jeho historii a vychozimu stavu a je zde také nastinén administrativni
proces spojeny s uskute¢nénim zdméru. ProtozZe je k sestaveni studie proveditelnosti
nezbytné provést analyzu a syntézu informaci o trhu, je ve cZtvrté kapitole je
analyzovano prostredi, tedy zdkaznici, region, ve kterém se zdmek nachdzi a jsou tu
popisovany cilové segmenty. Kapitola patd obsahuje marketingovy mix hotelu, tedy
produkt/sluzbu, cenu, distribuci, propagaci, lidi, fyzické prostfedi a procesy.
Marketingova analyza umoznuje reagovat na podnéty, predvidat a snizuje také rizika
podnikani. Nasledujici kapitola je pak vénovéna lidskym zdrojim a organizaci prace,
sedma kapitola analyzuje mozna rizika, kterd mohou nastat pfi uskutecfiovani zameéru
vcéetné ndvrhd, jak jim predejit. Bakalarska prace je zakoncena finanéni a ekonomickou
analyzou, jejiz soucasti jsou kalkulace vynosU i ndklad(, jeZ jsou stanoveny na zakladé
obsazenosti hotelu, a to ve tfech variantach. Kapitola dale obsahuje zdroje, ze kterych
je zamér financovan i financni vykazy a dalsi financni ukazatele jako napf. ukazatele
zadluZzenosti, aktivity a likvidity, dadle pak i investi¢ni ukazatele jako je napf. doba
navratnostiinvestic, ¢istd soucasnd hodnota a vnitini vynosové procento. Tato analyza
poskytuje naprosto stéZejni informace a je nejdlleZitéjsi soucasti studie
proveditelnosti, od ni se odviji rozhodnuti majitele, zda mé& smysl zamér vibec
realizovat.

Veskera teoreticka zdkladna vztahujici se k jednotlivym kapitolam je soucasti praktické
¢asti, kde je vZdy uvedena v poznamkach pod carou.

| 6



1 UVODNI INFORMACE

1.1 Uéel studie proveditelnosti

Tato studie proveditelnosti se zabyvad zhodnocenim projektu otevieni nového
wellness hotelu Zdmek Velké Dvorce. Soucéasti studie je popis soucasného stavu
stavby, pfedbé&Zné stanoveni investi¢ni ndrocnosti, analyza prostfedi, marketingovy
mix, analyza rizik a urceni zplsobu financovani projektu. Vystupem této studie je
rozhodnuti o budoucim vyvoji tohoto zameéru, tj. o jeho pfijmuti ¢i zamitnuti.
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Obrazek 1 Poloha zamku (Google Maps.cz)

1.2 Predstaveni stavby

Zamek, ktery ma byt rekonstruovan, se nachazi v katastralnim Uzemi Velké Dvorce,
v okrese Tachov, v kraji Plzenském. Zamek je pamatkou od 3. kvétna 1958, jeho ¢&islo
v rejstiiku Ustfedniho seznamu kulturnich pamatek je 39955/4-1972.

Jednd se o stdvajici objekt zdmku a jeho sprdvni kfidlo. Rozloha pozemku, ktery patfi
karedlu zdmku je 85427 m? zastavénd plocha zdmku je 1672 m?® a ostatni
zastavéna plocha je 2597 m? Aredl zdmku je opatfen oplocenim. Objekt je umistény
mimo zastavénou ¢ast obce Velké Dvorce. Prazdny opotfebeny aredl je v soucasnosti
v majetku soukromého vlastnika, firmy HUMUK FINANCE, s.r.o.

Pfijezd kzamku je zajistén po mistni zpevnéné obsluzné komunikaci navazujici
na silnici ll. tfidy ¢islo 605, v sousedni obci Mlynec se nachédzi ndjezd a sjezd na dalnici
D5. Regiondlnim méstem Bor, ktery je od Velkych Dvorcl vzdalen 6,5 km, prochazi
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zelezni¢ni trat ¢ 184, tato lokaIni trat je vychozi
a sméfuje do stanice Plana u Marianskych Lazni.

Adresa:
Velké Dvorce 1
348 06 Pfimda

Lokalizace:

Uzemf obce: Velké Dvorce
Spravni obvod: Pfimda

Uzemi NUTS IV: Okres Tachov
Uzemi NUTS III: Plzefisky kraj
Uzemi NUTS II: Jihozépad
Turisticky region: Zadpadni Cechy

[y I

B

Obrazek 2 N lyn ejs”’sa v zamku (Pourova, 2011)

1.3 Predstaveni investora a zadavatele

ze stanice Domazlice

Investorem a soucasné zadavatelem studie proveditelnosti, kterd je hlavnim

predmétem této prace, je firma Humuk Finance, s.r.o.

Obchodni ndzev: Humuk Finance, s.r.o.
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1ICO: 27987850

Sidlo spole&nosti: Rokycanova 1756, 356 01 Sokolov

Zakladni kapital: 200 000 K¢

Datum zapisu: 29. srpna 2007

Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym

Statutarni organ (jednatel): Lukman Lukmanov, Husitskd 2092, 356 01 Sokolov

Firma se zabyva témito ¢innostmi:

e vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3 zivnostenského zdkona,
konkrétné tyto: zprostfedkovani obchodu a sluzeb, velkoobchod
a maloobchod, realitni ¢innost, sprava a Udrzba nemovitosti, sluzby v oblasti
administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodarské povahy;

e ostraha majetku a osob.

Spole¢nost byla zaloZena vroce 2007, poté ndsledovalo zapsani do obchodniho
rejstfiku vedeného Krajskym soudem v Plzni. V samotnych zacatcich své existence se
firma zamérovala pouze na ¢innost v oboru realit. Postupem ¢asu na zakladé stdle se
zvysSujicich pozadavkd na trhu a rostouci konkurence dospéla firma kzavéru, Ze
zameérovani se pouze na oblast realit je nedostatec¢né. Proto zacala upinat svoji
pozornost na myslenku rozsifovani svych ¢innosti v oblasti obchodu a sluZeb.

V roce 2008 odkoupila zadmek, ktery je pfedmeétem této studie proveditelnosti, od firmy
Gode. Drivéjsi vlastnici zamku se ho chystali uzivat komeréné a kreprezentativnim
Gceldm, neméli vsak dostatecné financni prostredky, proto stavbu prodali. Firma
Humuk Finance, s.r.o. méla plvodné zajem vytvorit ze zdmku kasino nebo polikliniku.
Zobou plan0 posléze seslo, ackoliv byl jiz zpracovan projektovy zamér, investor
od akce ustoupil, kdyz vidél rozpocet potfebny k rekonstrukci a na stavbu dalsiho
objektu, jez by navazoval na zadmecky objekt. Nyni je zadavatel opatrnéjsi, proto si
radéji nechava predbézné zpracovat studii proveditelnosti. Protoze se v dnesni dobé
rozmohl trend rekonstruovat historické objekty na wellness hotely, ma investor zdjem
zamek ve Velkych Dvorcich rovnéz takto zrekonstruovat a upravit.

Firma tedy chce opét rozsifit svou cinnost, tentokrate v oblasti ubytovacich
a stravovacich sluzeb. Ve sféfe pohostinstvi se firma chce neustdle zlepsovat a dale se
rozvijet. Ma v planu rekonstruovat budovu zamku na hotel poskytujici kvalitni sluzby
v oblasti wellness, chce pro budouci zdkazniky vytvofit pfijemné zdmecké, avsak
moderni prostiedi s pratelskou atmosférou a s maximalni péci a dlrazem na kazdy
detail. Pocitd také se sportovnim vyZitim a vyuzivanim prostorl pro konanf
spoleCenskych a vzdélavacich akci. Vyuziti atraktivity pamatkového objektu
k rekonstrukci v moderni ubytovaci zafizeni je vybornym lakadlem pro navstévniky.
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2 POPIS ZAMERU

Cilem tohoto zdmé&ru je rekonstrukce nevyuzivaného a chatrajicino arealu barokniho
zdmku ve Velkych Dvorcich a jeho preména na hotel poskytujici wellness sluzby.
Dalsim z cild tohoto zadmeéru je zvyseni kvality sluzeb cestovniho ruchu, zvyseni poctu
navstévnikd regionu a samotné zvysSeni atraktivity regionu. Podstatou je nabidnout
komplexni sluzby ve formé ubytovaci a stravovaci kapacity, kvalitni sluzby v oblasti
wellness, prostory pro kondni spoleCenskych a vzdéldvacich akci i moZnost
sportovniho vyZiti.

2.1 Poslani hotelu

Filozofii hotelu Zdmek Velké Dvorce bude poskytovani co nejkvalitngjSich sluzeb
v oblasti wellness, nabidka stylového ubytovani vzameckych pokojich, a rovnéz
nabidka zazitkové gastronomie. Hotel bude mistem pro rlzna obchodni setkani,
konference a Skoleni, sportovni soustfedéni a nabidne také moznost porddat vétsi
i mensi akce. Nedilnou soucasti poslani hotelu je poznani zdkaznik( a snaha o jejich
absolutni spokojenost.

2.2 Vize hotelu

Snahou investora a =zadavatele je zrekonstruovat a upravit zédmecky objekt
a vybudovat v ném kvalitni ¢tyrhvézdickovy wellness hotel Zamek Velké Dvorce. Nové
zrekonstruovany a otevreny hotel chce pfildkat co nejvice zdkaznik({, ziskat si timto
zplsobem dobré jméno a postupem casu se zaradit mezi nejoblibenéjsi podniky
v daném regionu, potazmo v celych Zapadnich Cechéch.

3 POPIS OBJEKTU

3.1 Historie objektu

Historie objektu je zpracovana podle Vanové (2003), Hebera (2002) a Prochazky
a Ulovce (1991). Barokni zdmek, ktery na mist& popluzniho dvora postavil Jan Vaclav
Novohradsky z Kolowrat v roce 1690, je dominantou obce Velké Dvorce. Pfedchldcem
vsi byl popluzni dvir, poprvé zmifovany v roce 1548. Vroce 1591 uz zde stal nejen
popluzni dvlr, ale i mlyn, pila a ov¢in, od roku 1596 je zminéna i ves. Popluzni dvdr
nahradil v té dobé uz neobyvatelnou Pfimdu. Po déleni pfimdeckého panstvi, pfipadla
ves Velké Dvorce na Adama ze Svamberka, kterou po ném zdédila jeho dcera Kryzelda.
\V roce 1606 ves prodala svym p¥ibuznym, bratrlim Janovi Sebestidnovi a Jifimu Petrovi
ze Svamberka. Syn Jifiho Petra panstvi prodal sasko-lauenberskému knizeti Jind¥ichu
Juliovi, od néj ziskal panstvi Jan Husman z Namedy. Velké Dvorce se tak staly soucasti
tachovského panstvi. Po roce 1643 ziskala Velké Dvorce i Pfimdu rodina Lindelo, jejiz
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¢lenové je vSak v roce 1675 prodali hrabéti Janu Vaclavovi Novohradskému z Kolowrat.
Teprve za ného byly Velké Dvorce vyzdviZzeny z pouhé vsi na panské sidlo a nové
centrum rodinné drzavy.

Velké y 4*95.@"“ poplufiniho dvora, v nénl stévalo staré panské sidlo

b, | Y 3
. s L _ h .'|~.A - . . i
Obrazek 3 Predchiidce zamku, popluzni avir (Prochdzka, Ulovec, 1991)

Roku 1690 zde tedy nechal postavit zamek, v némz Zil az do pocatku 18. stoleti. Pozdné
renesancni zamek navrzeny nezndmym italskym architektem, mél podobu ctyfkridlé
patrové budovy se vstupem v Ctyfpatrové vézi umisténé v ose hlavniho kfidla.
V poloviné 18. stoleti bylo k zdmku pfistavéno dalsi kiidlo (sprévni budova). Ve druhé
poloving 19. stoleti byl zadmek pfestavén do klasicistni podoby, véZ byla zruSena
a nahrazena drobnym Stitkem umisténym nad vstupem do budovy. V této dobé byly
provedeny Upravy fasdd a zfejmée i Uprava stfechy na mansardovou. V pravém narozi
vstupniho kfidla zdmku stadla zdmecka kaple, kterd pfi pozdéjsich Upravach budovy
zanikla.

Potomkdm Jana Véclava zdmek patfil az do roku 1829, kdy vlastnictvi preslo na
FrantiSka Antonina LibStejnského z Kolowrat, jeho smrti vymrela libStejnska vétev
a majetek presel na linii Krakovskych z Kolowrat. Roku 1906 byla uskute&néna posledni
vyrazna prestavba zamecké budovy. Probihala v novobaroknim duchu. Vyrazné zmény
postihly prfedevsim fasaddu prdceli zdmku, obrdcenou do parku. Ta byla kromé celkové
Upravy jesté doplnéna terasou, ohranicenou balustradou. K pravému naroZi budovy
nechal stavebnik pfistavét nizkou vé&z, v ose fasddy pak balkdén na pilitfich, doplnény
balustradovym zabradlim. Nad balkénem vystupoval z fasddy mohutny Stit, doplnény
baroknimivazami. Bohata Stukova vyzdoba doplfiovala okenni fimsy v obou podlazich
objektu. Uprava se dotkla také hlavniho vstupu, prorazeného do jihozdpadniho kfidla
zdmku. Vyrazné zmény prodélalo také arkddové nadvofi. Jeho chodby, probihajici po
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obvodu v pfizemi i v patfe, dostaly nové trojlalo¢né oblouky. Obdobné nebarokni
Upravy postihly rovnéz dvoukfidly objekt, pfistavény k centralni budové na jihozapadni
strané. DosSlo k celkovému sjednoceni, Upravé fasdd a dil¢im stavebnim UGpravam.
U mladsiho spravniho kfidla byly upraveny fasady a byl pristavén risalit s portdlem
kopirujicim hlavni portdl zdmku. Po smrti Leopolda Filipa Krakovského z Kolowrat,
presel majetek na jeho syna Alexandra, ktery na zamku v roce 1910 zfidil filmové
ateliéry. Na zdmku vypukl nékolikrat pozar, proto vroce 1912 ateliéry presunul do
Vidné. Zdmek byl sice opraven, ale Alexandrdv bratr Jindfich pfesunul Slechtické sidlo
na nedaleky lovecky zdmecek Diana. V pribéhu prvni svétové véalky byl na zamku
zfizen lazaret. Vroce 1927, po smrti Alexandra, pfeslo vlastnictvi na Jindficha. Ten pro
zdmek v roce 1928 ziskal osvédceni o pamatkové cené. V pribéhu druhé svétové valky
byla na zdmek uvalena nucena sprava, objekt mél byt upraven jako ubytovna pro
prislusniky Hitlerjugend.

Zda ktémto Upravadm nakonec doslo, nebylo mozné zjistit, protoze vSechny zaznamy
z této doby byly po kapitulaci nacistld zniceny. Podle nékterych zdrojl se na zamku
v pribéhu valky vystfidali kromé némeckych vojakld i vlasovci a americti vojaci. Po
skoncenivalky bylo panstvi dekretem prezidenta republiky Jindfichovi navraceno. Poté
Jindfich Kolovrat Krakowsky zdmek prodal Elektrickym zdvod{im mésta Plzné, které
mely v umyslu z objektu vytvofit rekreacni stfedisko pro své zameéstnance. Z tohoto
zdméru vsak seslo, Jindfich ziskal zamek zpét. V roce 1948 mu byl v disledku politické
situace majetek zabaven a vroce 1951 zdmek ziskaly Ceskoslovenské statni statky.
Zamek slouzil jako sklad, sidlila zde i sSkolka a Mistni ndrodni vybor. Zdmek mél byt
pozdéji upraven jako domov dlichodcd, z tohoto ovsem opét seslo, a tak zClstal ve
vlastnictvi Ceskoslovenskych statnich statkd a? do roku 1989, kdy byl navrdcen
Jindfichu Kolovrat Krakowskému. Ten jej v roce 1992 prodal némecké firmé Gode, kterd
se ho chystala uzivat kreprezentativnim a komerénim uceldm. K zadnym Upravdm
opét nedoslo a tato firma vroce 2008 zdmek prodala plvodem zifejmé ruské firmé
Humuk Finance, s. r. 0.
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3.2 Vychozi stav

Zamek je jednopatrové budova o jedendacti okennich osdch. Ma ctvercovy pddorys
o délce stran 40x40 m a je orientovana v ose severozapad — jihovychod. V budové se
nachazi vnitfni dvlr, je krytd mansardovou stfechou s pfistavénym jednopatrovym
zalomenym traktem se dvéma naroZznimi pavilony. Hlavni budova mé severni priceli
¢lenéné ramovanim a ndrozi této budovy je zdlraznéné mélkym rizalitem
pfechazejicim ve stfese v pfevyseny ndastavec ukonceny samostatnou mansardou.
Zapadni narozi je zddraznéno nizkou vézi, kterd je krytd mansardovou stfisSkou.
Ozdobné hlavni priceli v patfe je obrdceno do parku a je doplnéno trojdilnym
francouzskym oknem vedoucim na predstavény balkon, ktery je neseny Ctyrmi pilifi
a opatfeny balustradovym zabradlim. Nad balkonem je ozdobny kolowratovsky znak.
V kridlech hlavniho prlceli jsou okna opatfend kamennymi rdmy, doplnéna Stukovymi
vyplnémi s klenbovymi oblouky. Okna maji stfidajici se zvinéné fimsy, pficemz nad
hlavni fimsou jsou do nizkého zabradli zasazené dva vikyre. Vstupni vychodnf priceli
je ¢lenéno stejnym rdmovanim a okny jako hlavni prdceli. Nad fimsou jsou rovnéz
osazeny vikyre. V pfizemni ose se nachdazi kamenny pdlkruhovy vchod. Je lemovany
ozdobnymi architektonickymi prvky a po obou jeho strandch jsou mélké stukové ramy.
Mezi budovou zdmku a spravnim kfidlem je umisténo arkddové nadvori. Vprostred
objektu zdmku je umisténa sala terrena tvofena trojlalo¢nou arkdadou s kasnou
nachdazejici se pfesné uprostied. (Uzemni odborné pracovisté v Plzni, Eviden&ni listy
nemovité pamatky)
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Volké Dvorce, plén pfizeaf cemtrélni Sstl zdsku a po=
Bled na hlaval & severovychocnl fastou sbmeckd budovy.
Tasbfeso roku 1968 Zesdddlukym projektovys dstaves,
plekreslenc pedle svitlotiskové kopls ulolend na
KBSPPOP v Pland (0)7-4 + 14457-14%12)
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Obrézek 5 Plén prizemi zémku (Prochdzka, Ulovec, 1991)

V pfizemi zdmku je umisténo:

Atrium s kasnou

Restaurace (122,4 m? 56 mist)
Bar (39,69 m?)

Kaple a sakristie

Jidelna a spole&ensky prostor (272 m?, 158 mist)
Vycep (33,6 m?)

Kotelna

Uklidova mistnost

Toalety

5 pokoj (1 pokoj pFiblizné 35 m?)
Terasa
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Obrdzek 6 Prizemi zdmku (Uzemni odborné pracovisté v Pizni, Evidencni listy nemovité pamdatky)

V nadzemnim podlazi zdmku je umisténo:
e Operaéni oddéleni (159 m?)
e 2 pooperaéni pokoje (1 pokoj 17,6 m?)
e Sklad
e Toalety
e Laboratof (17,6 m?
o Lékafskd mistnost (38 m?)
e Cekdrna (40 m?
e Vanové 14zné& (256 m?)
e Mistnost pro pfistrojové masaze
e Biotherik
e 2 odpocinkové mistnosti (jedna mistnost 35 m?)
e Lazefsky prostor (35 m?)
e 8 pokojl (1 pokoj pfiblizné 35 m?)
e Balkon
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Obrézek 7 Prvni patro (Uzemni odborné pracovisté v Plzni Evidencni listy nemovité pamdatky,)

Ve spravnim kridle je umisténo:
e Kuchyné (2558 m?)
e Daléi kuchyné (125 m?
e Umyvarna
e Uklidova mistnost
e Toalety
e Recepce
e 2 kancelare

e Udrzba
e 2 mistnosti pro udrzbu
e Nadvofi

Spole¢nd komunikace (chodba, schodisté) zajistuje Unik osob. (Uzemni odborné
pracovisté v Plzni, Evidendni listy nemovité pamatky)

3.3 Zamecky park

Rozlehly anglicky park obklopujici zadmek je dendrologicky vyznamnym pro podstatné
zastoupeni exotickymi drevinami. Zadni c¢asti parku tvofi les. Roste zde asi
17 jehlicnand a 56 listnatych strom0. Z jehli¢nand Ize uvést jedli kavkazskou, jedlovec
kanadsky, cypfisky a sloupovity tis. Listnaté stromy, které se zde nachéazi jsou
kastanovnik jedly, zmarli¢nik, turecka liska, dub americky a mnoho druh@ javor0. V roce
1957 byly nékteré vzacné stromy a rostliny prohldSeny za kulturni majetek. (Hieke,
1984)

V parku se nachéazi také klasicistni plastika z roku 1784 se stfiskou z konce 19. stoleti.
Vyobrazuje piskovcovou sochu sv. Jana Nepomuckého. Skldda se z podstavce a Ctyf
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patni¢kd ze Zuly. (Uzemni odborné pracovisté v Plzni, Eviden&ni listy nemovité
pamatky)

Obrazek 8 Letecky pohled na zamek a park

3.4 Zprava o stavu pamatky

V srpnu 2013 vypracoval Narodni pamatkovy Urad zpravu o stavu pamatky, zprava byla
doplnéna o dalsi informace v Cervnu roku 2015. Ve zpravé stalo, ze cely areal je stale
dlouhodobé neudrzovany, diky stfeSnimu plasti z roku 1967 nepostupuje degradace
stavby tak rychle, ale dochazi k postupnému dozivani krytiny a dil¢i poruchy nejsou
opravovany. Do podkrovi zatéka srdzkova voda a drfevéné konstrukce jsou poskozeny
biotickymi skldci. VySe zminénd mista jsou obtizné dostupna a nebyla prohlédnuta,
krov se v neexponovanych ¢&astech jevi v poradku. Zlaby a svody jsou vétdinou
nefunkcni, misty jsou zarostlé naletovou zeleni. Vétsina oken je poskozena a zajisténa
jen provizorné. U velké &3asti oken je zajisténi ponic¢eno povétrnostnimi vlivy a dochazi
tak k zatékani srazkové vody do interiérd. VypIné vstupnich otvord v interiéru vétsinou
chybi ¢i jsou poskozené mechanicky nebo pozd&jsimi zasahy. Vnéjsi omitky maji
dozily ndtér a ve velkém rozsahu jsou poskozené v lici, anebo lokdlné opadané az na
zdivo. Balkon v jihovychodnim prdceli mé vyrazné degradované omitky, porusené
zdivo a ponicené balustradové zabradli. V interiérech jsou misty otlucené omitky,
vlivem zatékani jsou poskozené stropy a zdivo. Dochazi k rozvoji naletovych dfevin ve
zdivu. Objekt byvalého zahradnictvi je v kritickém stavu. Stfedni plast doziva a misty je
necelistvy, zejména pfi okapech, v hfebeni a naroZich. Mirné tvarové deformace
stfechy a stav koruny zdiva poukazuji na zdvazna poskozeni paty krovu a nebezpecné
napadeni hnilobou a houbami. Podlahy jsou ponicené zatékdnim a vlhkosti. Stavba

[17



tedy trpi nadmeérnym zavlhéenim. Balustrdda pred zdmkem se postupné rozpada.
Bezprostfedni okoli je jen oblasné udrzované, taktéz zar(Qstd nalety. Park postrada
Udrzbu a zarUsta. Plastika sv. Jana Nepomuckého uloZend v zamku, byla povalena a mé
¢etnd mechanickd posSkozeni a urazenou hlavu, podstavec je na svém misté,
konstrukce kryci stfisky podléha korozi a nékteré kamenné patky jsou popraskané.
Samotny podstavec je v poradku. (Seznam ohroZzenych nemovitych pamatek.
Monumnet.npu.cz [online])

3.5 Investice na opravu pamatky

Paklize investor pfistoupi k realizaci zaméru, bude objekt rekonstruovan s pouzitim
plvodnich konstrukcii materidld a bude prebudovan pro hotelové vyuziti. Hodnotnéjsi
¢asti budou opraveny restauratorsky a pfi doplnovadni nékterych konstrukci budou
pouzity tradi¢ni femeslné postupy. Smisené kamenné i cihelni zdivo bude na mnoha
mistech potfeba zateplit bez zdsahu do fasady. Dojde k vyméné stfesni krytiny i oken-
nich vypIni, bude opraven pGvodni krov, vikyre, vnéjsi fasada, rovnéz i balkon a sala
terrena. Dojde také k Upravé venkovni terasy, atria, a k restaurovani kasny, k Upravé
nadvori s trojlaloénymi arkadami. Vinteriéru budou opraveny stropy, zdivo, vstupni
otvory, podlahy, omitky i schodisté s balustradou. Stavebni prdce musi byt provedeny
tak, aby neposkodily historicky rdz narodni kulturni pamatky. V rdmci venkovnich
i vnitfnich oprav je nutné sehnat dostatek restauratord a dalsich odbornik({, ktefi bu-
dou dohlizet na zachovani plvodniho vzhledu. Prace vSak bude ponékud ulehéena pfi
volbé technologickych postupUl, zde se bude moci vyuzit zkusenosti z oprav stfechy
a dalSich ¢asti, které byly provedeny v 60. — 80. letech minulého stoleti.

Stavebnimi Upravami budovy zamku vznikne v pfizemi vnitfni bazén, mistnost
s vitivkou, fitness mistnost, masazni mistnost, sauna, mistnost pro aroma paru a aroma
sauna, mistnost pro kneippdv chodnik, mistnost pro poradani firemnich ¢i jinych akci,
Uklidova komora, sklad Spinavého pradla, sklad &istého pradla, 2x rozvodna, chodba,
spojovaci hala.V 1. nadzemnim podlazi vznikne spojovaci hala se spolecenskou
a relaxa¢ni mistnosti, 2x schodistovy prostor, chodba, 20x 2-1dzkovy pokoj,
10x 3-1Gzkovy pokoj, 5x apartman s predsinkou a socidlnim zafizenim. PoZadavky na
dvé Unikové cesty budou splnény ndvrhem vystavby dalsiho schodisté s vychodem do
volného prostoru. Rozlehly park obklopujici zdmek bude obnoven a upraven, dojde
k vystavbé tenisovych kurt(, venkovniho bazénu a sportovniho hfisté. Socha sv. Jana
Nepomuckého bude restaurovéna a dosazena zpét na plvodni misto v parku. Prostor
nedaleko zdmku bude upraven jako plocha parkovisté. Objekt byvalého zahradnictvi
bude rekonstruovan a bude v ném umistén sklad.

Odhad vyse investice byl stanoven na zdkladé obdobné rekonstrukce zadmku
a zadmeckého parku Bustéhrad, a to podle jeho rozlohy na 145 571 000 K¢&. (Kraj chce
prodat chatrajici zdmek Bus$téhrad, radnice nesouhlasi. Ceskatelevize.cz [online])
S odhadem celkové vySe investice pomohly i podklady Statniho oblastniho archivu
v Plzni, a rovnéz také konzultace s architektem, ktery se jiz dfive mél podilet na tvorbé
projektové dokumentace rekonstrukce zdmku na polikliniku. Celkové investi¢ni
naklady jsou uvedeny v podkapitole 8.3.
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Pro podrobné vypracovani projektu celkové rekonstrukce vcéetné nédvrhu interiéru
a exteriéru bude najata projekini kancelaf, nejlépe takova, kterd jiz bude mit
zkuSenosti s opravami a rekonstrukcemi zdmeckych objekt{. Bude rovnéz nutné zvolit
takovou projekéni kanceldr, jez bude schopna zajistit ziskani dotaci na ji svéfeny
projekt. Naklady na zpracovani projektu rekonstrukce jsou zahrnuty vinvesti¢nich
nakladech v podkapitole 8.3.

3.6 Administrativni proces, soupis kroki

Priblizné v poloviné kvétna pozada majitel o vydani vypisu z katastru nemovitosti,
ktery prokdze majetkové pravo majitele k pozemkdm, které jsou predmétem tohoto
zameéru. Bude rovnéZ potreba zpracovat projektovou a stavebni dokumentaci. Majitel
pozada o stavebni povoleni a poda Zaddost o dotaci ze strukturainich fond( Evropské
unie. Také bude provedeno vybérové fizeni na zhotovitele stavby a dodavatele
vybaveni podle pravidel pro zadavani vefejnych zakdzek vefejnym zadavatelem dle
zakona & 137/2006 Sb., o verejnych zakazkach.

Vitézem vybérového fizeni na dodavatele stavby budou provedeny stavebni prace,
které budou probihat vsouladu s projektovou dokumentaci. Dojde krekonstrukci
chatrajici budovy. Stavebni prace budou probihat od &ervna 2017 do zafri 2018.
Kolaudace stavby je naplanovéana na prelom zafi a fijna 2018. Pofizeni vnitfniho
vybaveni bude probihat v obdobi od fijna 2018 do prosince 2018. Pokoje budou
zafizeny ve 4* standardu s vlastni koupelnou a sprchovym koutem. Cely hotel bude
pokrytinternetem. Pfedpokladané zahajeni provozu bude v lednu 2019, do pracovniho
pomeéru budou pfijati novi zamé&stnanci. Pfed samotnym uvedenim hotelu do provozu
bude nutné zvolit vhodnou propagacdni strategii zamku, kterd prildkd potencidlni
zakazniky.

Pribézné bude vedena dokumentace celého projektu, soubézné stim i sledovanf
naplfiovani rozpoctu projektu, jakoz i sledovani vystupl a ukazatell. Pokud bude
majiteli poskytnuta dotace, bude jeho povinnosti vyhotovit monitorovaci zpravu a po
skonceni realizace projektu, predlozi majitel zdvéreénou zpravu spolu s zadosti
o platbu.

Majitel b&hem provozni faze zabezpedi spravu a Udrzbu nemovitosti. | po skonceni
provozni faze zajisti majitel udrzitelnost projektu.

Klicovym bodem je ovsem zpracovani studie proveditelnosti. Jejim zpracovatelem je
Zlata Landkammerova. Termin zpracovani studie proveditelnosti je v horizontu Ctyr
meésicd od ledna do kvétna 2017. Tato studie rozhodne, zda bude cely zdmér
realizovan Ci nikoliv.
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4 ANALYZA PROSTREDI

4.1 Analyza zdakazniki’

Na z&kladé udajl ziskanych z Ceského statistického Uradu (Cestovni ruch v Plzefiském
kraji. Czso.cz [online]) a Turistického a informacniho centra Plzeriského kraje (Turisté
v kraji. Plzen.eu. [online]) navstivilo Plzenisky kraj v roce 2016 celkem 662 955 hostd,
v porovnani s rokem 2015 tak doslo k narlstu o 2,0 %, ve srovnani s rokem 2014
dokonce o0 16,6 %. K rostoucimu poctu hostl pfispivd zvySeny zdjem tuzemskych
navstévnikd, u kterych byl zaznamenan meziro¢ni narlst o 3,1 % (ve srovnani s rokem
2014 dokonce o 17,0 %). Plzefisky kraj se na navstévnosti Ceské republiky véak podilel
pouze 3,6 %, coZ byl paty nejnizsi podil.

Pocet hostu v Plzeiiském kraji
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Obrézek 9 Pocet hostl v Plzeriském kraji (Viastni zpracovani dle ddaji CSU)

Hosté v Plzenském kraji stravili celkem 1723 056 noci, coz poukazuje na meziro¢ni
nardst 0 0,3 %, tj. 0 5 725 prenocovani. Primérny pocet prenocovani zlstal na stejné
hladiné a to 2,6 noci, z ¢ehoz vyplyva i prdmérna doba pobytu 3,6 dne. DelSi charakter
navstév byl zfejmy v pfipadé tuzemskych hostd, u kterych doba pobytu v priméru
vychézela na 3,9 dne na rozdil od nerezident(, ktefi v kraji stravili jen 3,1 dne.

T Pfed tim, nez firmy mohou zékazniky uspokojit, musi poznat jejich potfeby a pfani. Je tudiz potfeba provadét peclivou
analyzu spotfebiteld a jejich chovani. Udaje potfebné k analyze zakaznik{ Ize ziskat z priméarnich a sekundarnich infor-
madnich zdrojld. Sekundarni data zahrnuji informace, které jiz existuji nebo byly shromazdény za jinym Gcelem. Pri-
marni data jsou naopak shroméazdéna pro specificky Gcel. (Kotler, Armstrong, 2004)
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Prumérna doba pobytu v Plzefiském kraji
(dny)
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Obrdzek 10 Primérnd doba pobytu v Plzeriském kraji (Viastni zpracovani dle dat CSU)

Naopak u zahrani¢ni klientely doslo k mirnému meziro¢nimu poklesu o 0,1 %, coz
mudze byt dlsledek vétsiho zdjmu zahranicnich turistl v roce 2015 o Plzen jakoZzto
Evropské hlavni mésto kultury. Celkové vsak navstévnici ze zahranici tvofili pouze
35,4 % z celkového poctu hostd, vétsSina navstévnikl pochézela z tuzemska.

Z hlediska ndrodnosti struktury zahrani¢nich turistd se jednalo z nejvétsi casti
o navstévniky z Evropy. Zd0vodu pfihrani¢ni blizkosti $lo prevazné o navstévniky
z Némecka, kterych do Plzeniského kraje vroce 2016 zavitalo 110722, coz je vsak
04,6 % méné, nez tomu bylo vroce 2015. Stejné tak doslo k meziro¢nimu poklesu
pocCtu jejich prfenocovani 038% na hodnotu 238958 noci. Kdalsim castym
zahraniénim navstévnikdm kraje pat¥ hosté ze Slovenska, Ciny alJiZzni Koreje. Ve
srovnani s rokem 2015 do$lo kvyraznému néarlstu hostd z Tchaj-wanu (0 134,0 %)
aCiny (087,6%). Zna¢né snizeni po&tu hostd ajejich prenocovani nastalo
u navstévnikd z Rakouska a Belgie.

| 21



Obsazenost hromadnych ubytovacich zarizeni
v Plzeriském kraji
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Obrdzek 11 Obsazenost hromadnych ubytovacich zafizeni' v Pizeriském kraji (Viastni zpracovdni dle dat
cso)

Nejvétsi roli pfi rozhodovdni o misté pobytu hraje predevSim okolni pfiroda
a pamatné objekty. Lidé se vSak rozhoduji i na zakladé doporuceni. Dnes ma vétsina
firem nejen své internetové stranky, ale i profily na socidlnich sitich, lidé si zde mohou
precist hodnoceni zdkaznikl a na zakladé tohoto se rozhodnout, zda pobyt na daném
misté absolvovat ¢i ne. Dllezitymi aspekty pro potencidlni zdkazniky jsou i kvalita
ubytovani a stravovani. Méné podstatnymi faktory jsou pak image mista, zdbava
v okoli, moznost zabavy béhem dne, dostupnost automobilem ¢i jinymi dopravnimi
prostfedky a droven konferenéniho zdzemi.
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Faktory ovliviiujici rozhodovani o misté
pobytu

B Pfiroda a pamatky v okolf
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Obrdzek 12 Faktory oviiviiujici rozhodovani o misté pobytu (Viastni zpracovani dle dat Turistického
a informacniho strediska Plzeriského kraje)

Témér polovina hostd v hromadnych ubytovacich zafizenich v Plzeriském kraji
nejvice vyhledavala turistiku, tzn. navstévu kulturnich pamatek &i péSsi turistiku
a putovani za prirodnimi pamatkami. Celkem 23 % hostl pak davalo prednost
relaxaci a wellness pobytlim, cozZ je pochopitelné, protoze v okrese Tachov se nachazi
lazenska oblast. Mezi dalsi dlvody navstévy tohoto kraje pak patfi sportovni aktivity,
rliznd skoleni, teambuildingy Ci spolec¢enské akce jako napf. svatby nebo vecirky ci

zazitkova gastronomie.
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Uéel navitévy hromadnych ubytovacich
zarizeni v Plzeniském kraji v roce 2016
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Obrézek 13 Ucel ndvstévy hromadnych ubytovacich zarizeni' v Plzeriském kraji v roce 2016 (Viastni zpra-
covani dle dat Turistického a informacniho strediska Plzeriského kraje)

Z dostupnych Udajd tedy vyplyva, ze nejvyznamnéjsim faktorem pfi rozhodovani
0 Uclelu navstévy hromadnych ubytovacich zafizeni je turistika, resp. navstéva
pfirodnich a kulturnich pamatek. Nasledujici podkapitola se tedy vénuje analyze
regionu, ve kterém se nachazi zamek, jenz je predmétem této studie.

4.2 Analyza regionu

Obec Velké Dvorce je soucdsti mikroregionu Borsko, ktery nabizi celou fadu
turistickych cilG a aktivit. Svazek obci mikroregionu Borsko je dobrovolnym svazkem
obci, jehoZz pfedmétem cinnosti je ochrana a prosazovani spolec¢nych zajmQ c¢len(
svazku, a to v oblastech verejného porddku, Skolstvi, kultury, cestovniho ruchu, aj.
Velké Dvorce jsou svym umisténim vhodné pro vyjizdky do okoli. V okoli se nabizi
mnoZzstvi kulturnich, historickych a pfirodnich pamatek. Dominantou obce Velké
Dvorce je samotny barokni zamek, ktery je predmétem této studie.

Na Uzemi mikroregionu se nachdzi i dalSi historické pamétky — napf. zficenina
staroslavného hradu Pfimda, goticky hrad a zamek v Boru nebo kostel sv. Mikuldse
rovnéz v Boru, lovecky zdmecek Diana, staré opevnéni z tficetileté valky zvané Tillyho
Sance v blizkosti obce Rozvadov i pfirodni rezervace Jezirka s hlubokymi lesnimi
raselinisti. V okoli mikroregionu se nachazi velké mnozstvi zaniklych obci, které byly
opustény po vysidleni prevdzné némeckého obyvatelstva po druhé svétové vélce.
Mikroregion se nachdzi vchrdnéné krajinné oblasti Cesky les a zdej$i pfiroda si
nachéazi stédle vice obdivovateld. V plvabné zvinéné krajiné po obou stranach hranice,
s Cetnymi hlubokymi hvozdy, s rybniky, snadno nalezne pfedmét svého zdjmu Siroky

| 24



v v/

okruh navstévnik({. Nabizi se zde mnoho moznosti pro pési turistiku, cykloturistiku
(jsou zde znacené cyklotrasy Pfimda — Nové Sedlisté a Pfimda — Diana aj.) a fadu
dalSich sportovnich i odpodinkovych aktivit spojenych s pobytem v pfirodé
(bézkafeni, koupani, rybareni, houbareni, sbér lesnich plodd, jizda na koni a dalsi).
Vedle kvalitnfho pfirodniho prostfedi se m0ze zdejsSi region pochlubit ifadou
hodnotnych kulturné historickych pamatek. Uzemf leZi p¥i historickych zemskych
stezkdch do Bavor. Kraj je nepretrzité osidlen od doby kamenné a navstévnik se zde
doslova na kazdém kroku setkdava s pamatkami minulosti, a to jak na strané ceské, tak
na strané bavorské. Prakticky celé Gzemi je velmi zajimavé iz hlediska lidové
architektury.

V blizkosti mikroregionu se nachéazi nejvétsi hrani¢ni prechod Rozvadov, kde m{Zou
turisté navstivit kasina. PobliZz obce Straz se také nachazi rekrealni stfedisko Sycherak
s rybnikem Chobot, ktery mohou turisté vyuzit v Iété. V zimé mohou turisté vyuzit
sjezdovku na Pfimdé&. Co se tyCe pési turistiky, nabizi se zde moznost navstivit nékolik
rozhleden v okoli, napf. rozhlednu Milite, Velky Zvon, ktery nabizi siroky rozhled na
cely chodsky region i na Sumavu, na né&mecké strané je to rozhledna
Bohmerwaldturm, kterd stoji na vrcholu kopce Ebene, nachazi se zde rozvodi
Labe — Dunaj. Prekrasna pfiroda je ovsem kvidéni také u pramene feky Radbuzy.
Tachovsky okres, ve kterém je mikroregion situovan, nabizi mozZznost navstivit napfr.
kldster v Kladrubech, zdmek v Plané u Maridnskych Laznf & zficeniny hradd Svamberk
(Krasikov), Gutstejn a Volfstejn. V historickém okresnim mésté Tachov se nachazi
noveé opraveny zamek, chram, radnice, kldstery i kostely, hradby méstského opevnéni
i Spital s kostelikem a zrekonstruovany zamek Svétce. V méstysu Chodova Plana Ize
navstivit pivovar Chodovar a pivni 1azné, za 1éCebnymi procedurami je pak moznost
se vydat do Konstantinovych Lazni. Pro pfiznivce folkloru se nabizi moZnost navstivit
region Chodsko s kulturnim centrem v Domazlicich, v Postfekové a v Klendi pod
Cerchovem. P¥iznivci p&si a cykloturistiky mohou absolvovat vy$lap na nejvy$si vrchol
Ceského lesa Cerchov (1042 m.n.m.), odkud se zKurzovy rozhledny rozprostira
nddherny vyhled napf. na Sumavu a za slune¢ného pocasi je dokonce mozné
zahlédnout i Alpy. Pokud nebudou mit silu vySplhat se aZ na vrchol, mohou stanout
na Vyhledech, odkud je také krésny vyhled a je zde umist&n pomnik J. S. Baara.
Chodsko, jakozto folklérni oblast, méa své specifické nareci zvané bulacina, zdobné
chodské kroje, lidovou hudbu, keramiku a dalsi zvyky a obyceje, kterymi se mize
navstévnikdm pochlubit. S kroji, ndrodopisnymi dily a dalsimi chodskymi atributy se
mohou turisté sezndmit v muzeu nachdzejicim se v Chodském hradu, v muzeu
Jindficha Jindficha v DomaZlicich ¢ v muzeu Jindficha Simona Baara v Klenéi pod
Cerchovem. V DomaZlicich se nachazi nejen klaster, historické ndmésti s kasnou
a podloubim, ale i pozlstatek gotického opevnéni s Dolni branou a domazlickou vézi,
na kterou mohou turisté vystoupat a pokochat se vyhledem. Ve vSeobecnou znamost
se Chodsko dostalo diky romanu Aloise Jirdska Psohlavci. Inspiraci ke své sbératelské,
literdrni a umélecké cinnosti nebo jen chvili oddechu zde nasli mj. Karel Jaromir
Erben, BoZena Némcova, Josef Kajetdn Tyl, Jaroslav Vrchlicky, Karel Mat&j Capek Chod
a malifi bratfi Spillarové, jejich galerie je umisténa v Domazlicich. Turisté mohou
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navstiviti Kozindv statek v Ujezd& nedaleko Domazlic. V Hor§ovském Tyné se nachéazi
méstska pamatkova rezervace, v jejimz stfedu stoji statni hrad a zdmek, za nimz se
rozprostird témeér 40 ha park. Barokni zdmecek, kde zil prosluly Lomikar, stoji
v Trhanové, v PobéZovicich je zase kvidéni nejen postupné opravovany zdmek
s parkem, ale i méstska pamatkova rezervace a Zzidovsky hibitov. Nedaleko PobéZovic
je zficenina hradu Stary Herstejn, o kus dal je k vidéni augustinidnsky klaster v Pivoni,
ktery prochazi rekonstrukci.

e Zajimavosti do 20 km
Zficenina hradu Pfimda, sjezdovka Pfimda, hrad a zamek Bor, lovecky zamecek
Diana, pramen feky Radbuzy, Tillyho Sance, rekreacni stfedisko Sycherdk,
cyklostezka (Pfimda — Nové Sedlisté), cyklostezka (Pfimda — Diana), pfirodnf{
rezervace Jezirka.

e Zajimavosti do 30 km
Historické centrum a pamatky meésta Tachov, zdmek Tachov Svétce, hraniéni
prechod a kasina Rozvadov, historické centrum a zdmek Pland u Maridnskych
Lazni, rozhledna Milife, zficenina hradu Volfstejn, kldster v Kladrubech, pivovar
Chodovar v Chodové Plané, zaniklé obce Ples, Waldorf, Vaclav, Francina Hut,
Karlova Hut, RGZov.

e Zajimavosti do 40 km

Konstantinovy L&zné&, zficenina hradu Gutstejn, zficenina hradu Svamberk,
rozhledna Bdhmerwaldturm, méstskd pamatkova rezervace, zdamek
a zidovsky htbitov Pob&Zovice, zficenina hradu Stary HerStejn, klaster v Pivoni,
hrad a zamek Horsovsky Tyn, folklérni centrum Chodska Postfekov, muzeum
v Klen& pod Cerchovem, rozhledna Vyhledy, nevy3si vrchol Ceského lesa
Cerchov, zdmek Trhanov, Kozin{iv statek, historické jddro a pamétky mé&sta
Domazlice.

Hosty, ktefi navstivili Plzenisky kraj pak nejvice zaujaly pravé kulturni pamatky, jelikoz
se vtomto kraji nachdzi jejich velké mnozstvi. VétSina pamatek vsak nebyla dosud
objevena nebo jsou ve Spatném stavu, pokud by ovsem doslo kjejich opravé i
k jejich vétsi propagaci, pocet ndvstév tohoto kraje by se jisté zvysil. V tabulce nize
jsou uvedeny pocty navstévnik({ ve vybranych turistickych cilech kraje.

Tabulka T - PoCty navstévnikd ve vybranych turistickych a historickych cilech Plzeriského kraje k datu
ukonceni turistické sezény 31.10.2016 (Turistické a informacni centrum Plzeriského kraje)

Hrad a zdmek HorSovsky Tyn 19298 19845
Klaster Kladruby 20342 19010
Zadmek Kozel 28469 26169
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Zamek Manétin 10223 12745
Zamek Nebilovy 7304 8432
Klaster Plasy 19988 27395
Hrad Rabi 55337 61395
Hrad Svihov 31398 33793
Hrad Velhartice 48125 4693
Chodsky hrad 1797 2771
Zamek Tachov 870 2441
Pfimda 783 502

4.3 Popis cilovych segmentii?

Turisté a navstévnici

Dle vy$e zminénych (dajd by tedy hotel mél predevsim zacilit na navstévniky
mikroregionu Borsko, mésta Primdy, obce Velké Dvorce a okoli, lidé, na jejichz
poptdvku jiz nevystaCuje kapacita konkurencnich hoteld. Méli by to byt lidé
vyhledavajici rekreaci kratkodobou (1-3 dny, vikendové pobyty), ale nabidku by bylo
mozno rozsifiti na rekreaci dlouhodobou (vice nez 3 dny) a to napf. pro rodiny s détmi.
Jedna se o zdkazniky vyhledavajici komplexni sluzby od stravovani, ubytovani az po
navstévniky preferujici ubytovani hotelového typu.

Cilovou skupinou jsou turisté pfijizdéjici za pozndvaci turistikou spojenou
s poznavanim vyznamnych objektd v okoli. Jsou to predevsim aktivni pary vsech
vékovych skupin, dale rodiny s détmi, aj. JestliZze dojde krealizaci zaméru, zvysi se
kvalita ubytovacich a stravovacich sluzeb a bude tak prodlouzen pobyt turistd
vregionu. Kvalita a komplexnost nabizenych sluzeb pfildka navstévniky opétovné
a povede k Sirsi osvété mezi dalSimi potencialnimi zakazniky. Cestovni ruch pfinese do
obyvatel. Realizace zdméru pfinese nova pracovni mista, okoli obce se stane
atraktivnéjsi pro investory, posili se konkurencni prostfedi v oblasti cestovniho ruchu
v celém regionu.

Navstévnici Plzné

Krajské meésto Plzen, vzdalené po dalnici pfiblizné 40 minut, 1aka navstévniky hned
z nékolika ddvod. V Plzni ochutnaji to nejlepsi pivo, a to pfimo v Plzeriském Prazdroji,
ktery mésto proslavil po celém svété. Mohou navstivit technické a védecké centrum
Techmania nachdzejici se v historickych budovéch plzefiské Skodovky. Turisté majf
moznost pokochat se i krdsnym historickym centrem se spoustou kavaren a restauraci,

2Segmentace trhu sehravé vyznamnou roli pfi volbé detailniho zpracovani marketingové strategie. Znamena rozdé-
lovani celkového trhu sluzeb do urcitych skupin podle spolecenskych charakteristik. Tyto skupiny jsou obvykle nazy-
vany trznimi segmenty nebo cilovymi trhy. (Morrison, 1995)
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rovnéz tak pestrou nabidkou kulturnich akci (v roce 2015 byla Plzen Evropskym
hlavnim méstem kultury) a je zde i zdzemf a atrakce pro rodiny s détmi. Navstévnici
tohoto mésta si pak mohou odpocinout od méstského shonu pravé ve Velkych
Dvorcich, kam se pohodIné dostanou po sjezdu z dalnice D5.

Hosté vyhledavajici relaxacni a wellness sluzby

Dalsi cilovou skupinou jsou lidé touzici po relaxaénim pobytu ve formé wellness. Opét
se jednd predevsim o pary vSech vékovych kategorii, které vyuZiji napf. zvyhodnéné
pobytové bali¢ky &i darkové poukazy. Tito zdkaznici vyhledavaji spise kratkodobg&jsi
(napfr. vikendové) pobyty. Ovsem i tito ndvstévnici ocenf kvalitni ubytovaci a stravovaci
sluzby, rovnéz i nejrdznéjsi sportovni aktivity, jakoz i fitness centrum situované
v hotelu. Ce&i povaZuji za nejlepsi darek pro své blizké poukaz na wellness pobyty.
Nejoblibenéjsimi jsou wellness balicky na dvé az Ctyfi noci, hosté Casto pfijizdéji na
romantické vikendy pro dva nebo na regeneralni pobyty. Az tfi &tvrtiny zdkaznic tvori
zeny od tficeti let vyse, které se chtéji pobavit s kamaradkami, muzi Castéji pfijizdéji
s partnerkami, panské jizdy se ve wellness resortech pfili§ nekonaji. Cesi utraceji
v prdmeéru za jednu noc pro dva 1572 K&. Zakaznici poptévaji gastronomické zazitky,
vybiraji hotely se zajimavou kuchyni a voli nej&asté&ji polopenzi. Cesi jsou za pobytem
ochotni cestovat az 500 km daleko, napt. na ldzefiské pobyty do Madarska. (Ce&i jezdf
za wellness pobytem i 500 km. Aktualne.cz [online])

Podnikatelé a zaméstnanci firem

Viceuc&elovy konferenéni sal bude splfiovat pfedpoklady pro mensi kongresové akce,
firemnisetkani, Skoleni, seminafe a teambuildingové akce. Po skoneni jednani mohou
navstévnici poznavat okoli na kole &i vyuzit golfové hfisté nebo tenisovy kurt, zaplavat
si v bazénu, zajit si do sauny atp. Hotelové sluzby, které vzniknou realizaci zaméru, ve
spojeni srestauraci a s wellness a sportovnimi aktivitami, jsou vhodné pro vsechny,
ktefi maji radi komplexni sluzby pod jednou stfechou.

Zahranic¢ni turisté

Jak jiz bylo zminéno vyse, mezi nejcastéjsi navstévniky z rfad cizincl patfi Némci. Kraj
navstévuji nejen zdlvodu blizkosti hranic, ale i zddvodu relativné nizsich cen
ubytovacich, stravovacich a wellness sluzeb. Ackoliv jsou ceny v hromadnych
ubytovacich zafizenich v CR niZ&f, nejsou vdak o nic méné kvalitni. Zahrani¢nf turisty
zde lakaji také prirodni atraktivity a kulturni pamatky, nejriiznéjsi folklérni akce,

NS4

ldzenstvi, pési turistika a cykloturistika.

Hosté vyhledavajici sportovni aktivity

Ucelem névitévy hromadnych ubytovacich zafizenf je mnohdy také sportovn{ vyZiti.
Vyuzivaji tyto prostory napfiklad pro rizné formy sportovnich soustfedéni, pohybové
a dalsi sportovni aktivity. Pfedevsim tito navstévnici rddi vyuziji sportovni hfisté,
golfové hristé, tenisové kurty &i bazény nebo fitness centrum umisténé v aredlu hotelu.

|28



| tito nadvstévnici pfivitaji kvalitni a komplexni ubytovaci, stravovaci a wellness sluzby,
které hotel nabizi.

Ucastnici spolegenskych akci

Zakaznici také Casto vyhledéavaji prostory pro konani nejriznéjsich spolec¢enskych akci,
napr. svateb ¢&i vecirkd nebo oslav, hotel proto nabidne moznost vném tyto akce
poradat. Zdmecka atmosféra k tomuto pfimo podnécuje. Hosté opét radi privitaji i jiz
zminované sluzby, které hotel nabizi.

4.3 Portertuiv model 5 sil®

4.3.1 Analyza stavajici konkurence*

Analyza konkurence by se méla pro kazdého podnikatele i firmu stat nedilnou
soucasti firemni strategie. Dochdzi tak k vymezeni trzni pozice a s tim souvisejici
znalost pozice konkurence (véetné jejich prednosti a nedostatkd) jako treti a posledni
krok v procesu vybéru cilovych zdkaznik(. Jako oblast, ve které jsem analyzovala
konkurenci, jsem vzhledem k mistu realizace zaméru zvolila okres Tachov, sousednf
okres Domazlice a sousedni Bavorsko, resp. oblast pobliz ¢esko-némeckych hranic.
Pro rozbor pfimé konkurence byly zkoumany jen ty hotely, které alespon trochu
pripominaji koncept hotelu Zdmek Velké Dvorce. Za pfimé konkurenty v tomto pfipadé
povazuji hotely skapacitou minimalné 50 mist, v kategorii ubytovani 3* a 4*
nachdazejici se ve vzdalenosti do 50 km. U kazdého konkurencniho podniku jsou vyjme-
novany jeho silné stranky, na které by se mél majitel hotelu Zdmek Velké Dvorce
zamérit.

V okrese Tachov se jednd o tyto hotely:
e Hotel U Sladka
e Hotel Jitfenka
e Lazensky ddm Prusik
e L3zensky hotel Jirdsek
e Hotel Alexander.

3PorterGv model pétisil vzniknul jako reakce na SWOT analyzu, kterd byla povazovana za pfilis obecnou. Model popisuje
pét kategorii externich sil, které mohou plsobit na podnik. Tyto sily mohou pUlsobit na podnik jak soubézné, tak i jed-
notlivé a ovlivnit tak jeho fungovani (nejcastéji napf. tlakem na ceny nebo néklady, tak dochdazi ke sniZzovani ziskovosti
a atraktivity odvétvi). (Kotler, 2007, s. 70)

4 Riziko stadvajicich konkurentd je ddano podminkami poptavky, vyskou vystupnich bariér z trhu a nej¢astéji na firmu
plsobi ve formé cenové rivality. Potom vznikaji ndklady na samotné soupefeni a ziskdvani zdkaznika, snizovani cen.
Nejcastéji v segmentech trhu s vysokymi fixnimi a nizkymi meznimi néklady. Konkurenéni firmy chtéji ziskat konku-
renéni vyhodu v odvétvi, kterd mdze byt podle Portera nakladové nebo diferenciaéni. Podnik mé nékladovou konku-
renéni vyhodu, pokud je schopen poskytovat stejny produkt nebo sluzbu s nizsimi nédklady nez konkurence. Diferenci-
ac¢ni konkurenéni vyhodu pak Ize ziskat, pokud je podnik schopen kvalitativné odlisit svij produkt nebo sluZzbu od kon-
kurence. ZaleZi zde na nékolika faktorech: to, jak rychle roste dany trh, na mnozstvi produktt na daném trhu, na velikosti
fixnich a variabilnich nakladd a na ndkladovych bariéradch vstupu na trh. (Dedouchovd, 2001, s. 23)
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Hotel U Sladka

Tento hotel je umistén v aredlu rodinného pivovaru Chodovar v Chodové Plané. Hosté
se mohou ubytovat v jedno az ¢tyr [0zkovych pokojich s celkovym poctem 117 IGzek.
Na jidlo si mohou zajit do restaurace Ve skale, zaméfenou na staro¢eskou kuchyni a do
restaurace Stard Sladovna. Zde se pfi ochutndvce piva mohou dozvédét o historii
pivovarnictvi i o vyuzivané technologii. Firmam je k dispozici zasedaci sal a salének
o celkové kapacité 100 mist. Firmy zde ¢asto poradaji teambuildingy a vyuzivaji také
relaxacnich pobytd. Pro firmy ma hotel pfipraveny balicek pro skupiny citajici 30 osob.
Hosté si mohou odpocinout v pivnich ldznich a vyzkouset napt. pivni ldzen nebo zabal
v pivovarském milaté. Parkovat mohou na zpoplatnéném hotelovém parkovisti. Vice
informaci na www.chodovar.cz.

e Silnd stranka: umisténo v aredlu pivovaru Chodovar, staro¢eska kuchyné, Stara
sladovna, ochutndvka piva, historie pivovarnictvi a technologie, chmelypiada
v rdmci teambuildingu, specidlni bali¢ek pro skupiny 30 lidi, pivni 1azné

Hotel Jitfenka

Jednd se o rodinny hotel nachéazejici svmalebném ldzefiském méstecku
Konstantinovy Lazné. Hotel je po celkové rekonstrukci a poskytuje zdkaznik@m
pfijemné prostfedni a veskeré pohodli. Hotel nabizi ubytovani v jedno az tfilizkovych
pokojich s celkovym poctem 55 I0zek. V hotelu se nachdzi moderni restaurace
a cukrarna. Restaurace je zameéfena na klasickou ceskou kuchyni ¢&i oblibené
mezindrodni pokrmy. Je zde také moznost poraddat teambuildingové akce, konference,
Skoleni ¢i jiné firemni akce. Firmy maji kdispozici salének s kapacitou 30 mist
s moznosti zapUjceni pfislusenstvi. Hotel rovnéz nabizi pobytové balicky s luxusnimi
wellness pobyty pro 2 osoby. V hotelu je nabizena moznost parkovani pfimo pred
budovou nebo v garazich. Vice informaci na www.hotel-jitrenka.cz.

e Silnd stranka: pfimo v Konstantinovych Laznich, po rekonstrukci, moznost
parkovani pred hotelem/gardzové parkovani, sménarenské sluzby, sleva 15 %
na vsechny typy pokojd + zvyhodnény wellness bali¢ek

Lazensky ddm Prusik

V centru Konstantinovych Lazni stoji tento nejvétsi lazensky a IéCebny dim
s jednoldzkovymi, dvoullzkovymi pokoji a snékolika luxusnimi nadstandardné
vybavenymi apartmany. Kapacita tohoto objektu je az 122 1Gzek. Stravovani probiha
ve velké jideln& formou bufetu, obédy a vecefe probihaji vybérem z menu. Nachazi se
zde také kavarna. Hlavni balneo provoz se solnou jeskyni se nachdazi v pfizemi
ldzeriského domu. Je zde kdispozici stald 1ékarfskd sluzba. Parkovani je umoznéno
pfimo u domu. Vice informaci na www.hotel-prusik-konstantinovy-lazne.az-ubyto-
vani.net.

e Silnd stradnka: prfimo v Konstantinovych Laznich, lazefisky a lé¢ebny ddm,
nadstandardné vybavené apartmany, solna jeskyné, stala lékarska sluzba
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Lazensky hotel Jirdsek

Tento trihvézdickovy hotel je situovdn prfimo vedle feditelstvi 1dzni. Hotel nabizi
k ubytovanivjedno a dvoullzkovych pokojich. Celkové ubytovaci kapacita hotelu je 52
[GZek. Hosté se mohou stravovat v hotelové restauraci, je zde rovnéz i kavérna. Za
hotelem je vybudovdno specidlni hfisté na pétanque a v zimnim obdobi se toto hfisté
upravuje na hru metana. Soucasti prostoru za hotelem je i grilovaci zakouti a pfirodnf
ohnisté. Parkovaci mista jsou hned vedle hotelu, dale pak na parkovisti vedle
feditelstvi 1azni. Vice informaci na www.hotel-jirasek-konstantinovy-lazne.abc-ubyto-
vani.info.

e Silna stranka: primo v Konstantinovych Laznich, balkon u vétsiny pokojd, kryty
rehabilitacni bazén, pljcovna jizdnich kol a holi Nordic Walking

Hotel Alexander

Budova hotelu se nachazi pfimo vcentru historického mésta Stfibro. Hotel byl
znovuotevien vroce 2006 a nachdazi se v prostordch jedné z nejhez&ich historickych
budov ve mésté. Hotel nabizi jedno, dvou a tfildzkové pokoje, a navic luxusni
apartmaény. Celkova kapacita ubytovani v této budové je 50 I0Zek. V hotelu se podéavaji
snidané ve formé bufetu a vbaru je hostdm po cely den nabizeno nejriznéjsi
obclerstveni. V prostordch hotelu se nachazi luxusni wellness centrum vcetné vifivé
vany, sauny, aroma pary a relaxac¢ni zény. Vstup do wellness centra je nabizen nejen
hotelovym hostdm, ale i zdjemc0m z Ffad verejnosti. Vic informaci na www.hotel-ale-
xander.cz.

e Silnd stranka: historické mésto Stfibro, historicka budova, non-stop lobby bar,
kdva a obclerstveni v salonku po cely den, obcerstveni i pro zénu wellness,
wellness sluzby i pro verfejnost

V okrese Domazlice se jedna o tyto hotely:
e Hotel Krystof Kolumbus
e Hotel Vyhledy.

Hotel Krystof Kolumbus

Hotel Krystof Kolumbus se nachazi v chodské metropoli Domazlice v blizkosti statnich
hranic a tii hrani¢nich prechod({ se Spolkovou republikou Némecko. Hotel nabizi
ubytovani v jedno az tfildzkovych pokojich s celkovou kapacitou 52 [GZek. Nabizi slevy
pro skupiny a rovnéz dlouhodobé pobyty, ubytovani pro déti do 3 let zdarma. V hotelu
je restaurace se zvlastnim vchodem, jsou zde pofadany pravidelné hudebni patky
s zivou hudbou k tanci i poslechu. Vkusny interiér restaurace je vhodny pro poradani
svatebnich hostin ¢i nejrdznéjsich rodinnych a firemnich oslav. Parkovat je mozné
pfimo u objektu. Vic informaci na www.krystofkolumbus.eu.
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e Silna stranka: svatby, rodinné oslavy, programy pro déti, mezindrodni kuchyné,
cukrarské speciality, letni terasa, speciality na grilu, akce 5 nocleh( za cenu 4,
Casté akce — tanedni zdbavy, koncerty, ochutnavky

Hotel Vyhledy

Hotel se nach&zi vsamém srdci horniho Chodska uprostfed pfirody Ceského lesa
p¥ffimo nad méstysem Klen& pod Cerchovem. Hotel nabizi ubytovéni s kapacitou 65
[GZek v Utulnych prevdzné dvoullzkovych pokojich se socidlnim zafizenim. Diky své
poloze nabizi vyborné podminky pro rodinné rekreace. Pomnik Jindficha Simona Baara
je vzdalen pfibliZzné 300 m od hotelu a je zde také moZnost vystoupat aZz na nejvyssi
vrchol Ceského lesa Cerchov s nadmorskou vygkou 1042 m. n. m. Restaurace rodinného
hotelu nabizi vybornou domaci kuchyni i bohaty vybér specialit a tradi¢nich jidel. Pro
pofadani firemnich akci jsou zde kdispozici dva salénky soddélenym vchodem
a kapacitou az 60 mist s moznosti vypdjceni technického vybaveni. Hotel rovnéz
poskytuje zvyhodnéné darkové vouchery. Vice informaci na www.hotelvyhledy.cz.

e Silna stranka: bohatd historie, vyborné podminky pro rodinné rekreace, situovan
pod Vyhledy, moZnost vystoupat odtud na Cerchov, krdsna priroda, hluboké
lesy, dobra dostupnost po hlavni silnici, dva salénky na firemni akce, hotel
navstivilo mnoho vyznamnych osobnosti

V sousednim Bavorsku se jedna o tento hotel:
e Hotel Regina

Hotel Regina

Hotel stojici v centru mésta Pleystein v Horni Falci nabizi 60 jedno az tfildZkovych
pokojt rlznych kategorii rozdélenych mezi hlavni budovu a dva mensi domy. Celkova
kapacita je 120 10Zek. V hotelu se také nachazi Gtulné saldnky a restaurace, kde si hosté
mohou pochutnat na skvélé tradicni Cesko-némecké kuchyni. Vtomto hotelu je také
moznost poradat rodinné oslavy, stejné tak i firemni vecirky. Je zde také zimni zahrada
urcend k odpocinku a relaxaci. Hotel nabizi i sluzby ve formé wellness — napf. saunu,
parni 1azen, solarium a vifivku. V hotelu se rovnéz pravidelné poradaji nejrlznéjsi
hudebni akce nebo pivni vecery. Vice informaci na www.hotel-regina-pleystein.com.

e Silnd strdnka: centrum meésta, pokoje v nejriznéjsich kategoriich, dva hlavni
a dva mensi domy, Utulné salonky, zimni zahrada, ¢asté akce — hudebni veclery,
grilovani, pivni veclery, zvyhodnéné kupony
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Hlavni konkurenci tedy tvofi celkem 8 hotell. Analyza ukazala, Ze témér kazdy
jednotlivy hotel ma své vlastni vyhody. Nejvétsi konkurenci se zde jevi Hotel Sladek
v Chodové Plané, protoze se nachazi pfimo v aredlu pivovaru a nabizi i rdzné sluzby ve
formé wellness a pofdda rozsahlé teambuildingoveé akce. Dalsi vétsi konkurenci se jevi
byt hotely v Konstantinovych Laznich, jelikoZ se vsak jednd spise o lazenské domy
dosahujici Grovné 3* a mensi ubytovaci kapacity, nepfedstavuji takovou hrozbu. Zbylé
hotely nepredstavuji velkou konkurenci. Jestlize investor dosahne pozadované drovng,
poskytne kvalitni sluZzby v oblasti ubytovani, stravovani, v oblasti wellness &i nabidne
moznost sportovniho vyZiti a prostory pro firemni akce nebo zvyhodnéné balicky, neni
pochyb, Ze existence pfedklddaného zaméru pfinese do regionu atraktivitu a podpofi
mistni ob&anskou a kulturni vybavenost. Velkou vyhodou bude skuteénost, Ze se jedna
o narodni kulturni pamatku s bohatou historii, kterd nabizi pomérné velkou kapacitu
ubytovani.

Ackoli je wellness centrum soucdsti vétsiny hotell vyssi kvality v Ceské republice,
wellness hotell v pravém slova smyslu — tedy nabizejicich celkovou wellness
atmosféru, nepocitdme-li ldzenské hotely, které ke klasické [éCbé pridaly i wellness
sluzby, jsou zatim pouze dvé desitky. Némecko je na tom s poctem hotell tohoto typu
podstatné [épe, v kazdém veétsSim mésté se nachazi priblizné deset hotell nabizejicich
tyto wellness sluZzby a v celém Né&mecku jsou jich stovky, ubytovani v CR je oviem
znacné levnéjsi. Hotel Zdmek Velké Dvorce by tedy mohl mit sanciivzhledem nizkému
poctu hoteld tohoto typu, ale i v pfipadé, Zze nenasadi pfilis vysoké ceny.
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4.3.2 Potencialni nova konkurence®

Jestlize dojde k uskutecnéni zadméru rekonstrukce zdmku na wellness hotel,

dalo by se fici, ze hotel Z&d&mek Velké Dvorce by se ocitl na vrcholu trhu v ramci
mikroregionu Borsko. V pfipadé vstupu nového konkurenta na trh by to mohlo byt
hrozbou, ale také motivaci pro zlepSovani nabidky sluzeb. Aby si podnik v budoucnu
udrzel své zakazniky, je nezbytné, aby neustdle vytvarel nové pobytové (slevové)
balic¢ky, zajimavé (nevSedni) akce na vikendy nebo zaved! né&jakou dalsi doplrikovou
sluzbu (napf. portyra, ktery pomUze hostim se zavazadly, rozsifil nabidku wellness
o dalsi nové trendy atd.). DGlezitym faktorem je také naslouchat hostim, akceptovat
jejich potfeby a prani a pfizplsobit se jim. V hotelu by probéhlo pisemné dotazovani
hostl, hosté by byli pozadani o vyplnéni predtim, nez by opustili hotel. Toto by mohlo
vést ke zlepSovani nedostatkd.
Paklize se realizace zadméru zdafi a hotel bude vybudovan, da se jiz nyni fici, Ze vstup
nového konkurenta na trh bude velmi nepravdépodobny. Tento potencidlni konkurent
by musel mit dosti kvalitné vypracovany marketingovy plan, kdy by zadkaznikdm musel
nabizet zcela nové sluzby, které by v okoli nebyly dosud nabizeny. Konkurent by také
musel mit k dispozici dostate¢né stavebni plochy, které jsou v okoli mikroregionu
nedostacujici pro vybudovani nového komplexu.

4.3.3 Substituty®

Volba ubytovaciho zafizeni zalezi pfedevsim na finan¢nich moznostech odbé&ratele.
V dnesnidobé, kdy dochdzi k neustdlému zdrazovani zbozia sluzeb, se lidé snazi setfit
na horsi Casy. Ceny za dané sluZzby v hotelu by pro nékteré zakazniky mohly byt
nevyhovujici, a tak by se tito zamysleli nad tim, jak je nahradit za levné&jsi sluzby.
Mnohdy tedy voli mezi pensiony &i privatnim soukromym ubytovanim (napt. chaty).
Novym trendem se stava rezervovani horskych chat na rlzné pfilezitosti (oslavy
Silvestra). Lidé jsou ochotni se nékterych sluzeb vzdat, popfipadé si za né najit levnéjsi
nahrady. Je mozné, Ze tato tendence bude ¢asem jesté vzristat.

5Nové konkurence mize pfijit jako stavajici podnik z jiného odvétvi nebo jako zcela novy podnik. Riziko vstupu konku-
rence do odvétvi existuje predevsim ve vysoce ziskovych odvétvich. VZdy ale zalezi na tom, jak velké jsou bariéry
vstupu do odvétvi, napfiklad: vysoké vstupni ndklady; regulace viddy, patenty; know-how; loajdini zdkaznici k zavede-
nym znackadm:; vzacné zdroje; distribuéni sit atd. (Margretta, 2012, s. 48)

6 Jestlize existuji blizké produkty, které mohou byt zdkazniky povazovany jako substituty, vzniké cenova konkurence a
ziskovost odvétvi mizZe klesat. Jako substituty jsou povazovany produkty nebo sluzby z jiného primyslového odvétvi,
které mohou mit stejnou funkcijako dany produkt nebo sluzba a mohou je nahradit. V tomto pfipadé je potfeba pocitat
s témito produkty nebo sluzbami jako s konkurenci, jejichZz cena mUze ovlivnit analyzovany podnik. Po vyhodnocenf
jednotlivych sil je tfeba zjistit, jestli jsou pro analyzovany podnik relevantni a jak jsou velké. Poté je potifeba zaujmout
postaveni k t&dmto péti sildm a vyhodnotit, zda je mozné vyuzit zmén v odvétvi ve svij prospéch. (Dedouchovd, 2001)
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4.3.4 Zakaznici’

Kazdy zakaznik, resp. host vyZzaduje co nejniZ§i mozZnou cenu za jednotlivé
poskytované sluzby, coz prindsi hotelu vyssi ndklady na provoz. Velké skupiny host(
maiji vétsi vliv a pfi vyjedndvani lepsi postaveni nez jeden host. Hotel vétSinou navstivi
za UcCelem turismu, za Uc¢elem vyuZiti sluzeb ve formé wellness, na kongresova setkani,
Gcastni se firemnich nebo spolecenskych akci i se vypravi za sportem — v tom pfipadé
vétsinou pozaduji uréitou mnozstevni slevu/vyhodu (napf. levnéjsi stravovani ¢i vstup
do relaxa¢niho centra zdarma). Zdkaznici maji také moznost navstivit internetové
stranky hotell v okoli, porovnat je, a podle toho se rozhodnout, ve kterém se ubytuji.

Analyza zdkaznik{, resp. popis cilovych skupin je detailnéji popsan v podkapitole 4.3.

4.3.5 Dodavatelé®

Klicovymi dodavateli pro wellness hotely jsou dodavatelé surovin pro restauraci, coz
je vysoce konkurenéni prostfedi, kde si dodavatelé konkuruji pfes cenu. Hotel se bude
snazit nakupovat co nejkvalitngjsi vyrobky, diky kterym bude poté dosazeno
kvalitnéjsich pokrm0, a tim i vyssi spokojenosti zdkaznik(. Hotel pro své vyrobni
a odbytové stfedisko vyuzije dodavatell z Plzenského kraje, diky cemuz bude mit nizsi
naklady na dovoz. Jednim z dodavatel(, a to dodavatell piva bude nedaleky pivovar
Chodovar ¢&i Plzensky Prazdroj. Hotel Zadmek Velké Dvorce bude mit své klicové
dodavatele, jejich vyjednavaci sila vSak nebude pfilis vysoka, jelikoZ existuje mnoho
dodavatell a Ize je snadno nahradit. Majitel bude mit uzavfenou smlouvu také s do-
davatelem rlznych nealkoholickych ndpojd. U ostatniho sortimentu je uvaZzovano vétsi
mnozZstvi dodavateld, a to predevsim z dlvodu zastupitelnosti.

Definitivni vybér se uskutedni aZ po zahdjeni provozu, podle recenzi od zakaznikg.
Klicovym faktorem budou vtomto pfipadé dodavatelské podminky, které hraji ve
vybéru dodavatell nejvétsi roli. Dalsi dlleZitou roli budou hrat také zaméstnanci
hotelu. Naklady na jejich zaskoleni a rozvoj jejich kompetenci do Urovné, ktera je po-
tfeba pro spokojenost zdkaznikl, nejsou nezanedbatelné. Zaméstnanci musi mit
specifické vzdélani, ale protoze je zde pomeérné velkd skupina absolventl hotelovych

7V pfipadé, ze maji zékaznici velkou vyjedndvaci silu, mohou vyzadovat sniZzeni cen nebo zvyseni hodnoty produktu,
coz bude vést ke sniZzeni ziskovosti odvétvi. Vyjednavaci sila zavisi na velikosti objemu ndkupUl, zda maji na vybér mezi
vice vyrobci, zda si mohou své vstupy vyrabét sami. Existuje nékolik pfipadd, kde Ize hovofit o velké vyjednavaci sile
odbératell, pokud je zadkaznikd jen velmi maly pocet, mohou si potom dovolit tlacit na cenu a na kvalitu produktu (v
extrémnim piipadé pouze jediného odbératele nastava situace, kdy si prakticky maze urcit cenu); pokud se jim ekono-
micky nedafi, zvyseni ceny produktu nebo sluzby je pfiméje k odchodu. JestliZze existuje mala skupina zakaznikd, kterd
je schopna koupit vétsinu, tato skupina pak rovnéz muze tlacit na cenu a na kvalitu produktu nebo sluzby. V pfipadé,
ze jsou vyrobek i sluzba unifikované, mohou si odbératelé zvolit kteréhokoli dodavatele s danym vyrobkem. Existuje
oviem také nékolik pfipadd, kdy Ize mluvit o malé vyjednavaci sile odbératel(, napt. situace, kdy je pro zdkaznika z né-
jakého ddvodu komplikované zménit dodavatele (nej¢astéji velké naklady), situace, kdy je odbérateld mnoho a jsou
fragmentovani (kazdy z nich kupuje jen malé mnozstvi produktu nebo sluzby); a také situace, kdy mé jeden dodavatel
pfilis velky podil na trhu (ostatni dodavatelé by nebyli schopni uspokojit poptdvku po produktu nebo sluzbé v pfipadé
zmény dodavatele). (Kotler, 2007, s. 70)

8 Pokud je podnik zavisly na vyznamnych dodavatelich a neexistuji Z&ddni alternativni dodavatelé, jejich vyjedndvacisila
je velkd a budou usilovat o zvyseni cen nebo o vyhodnéjsi podminky. Ziskovost odvétvi se bude snizovat, protoze od-
vétvi dodavatele potfebuje vice neZ oni dané odvétvi. (Margretta, 2012, s. 48)
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Skol a Skol obdobného typu (napf. Hotelova Skola v Maridnskych Laznich, odborna
ucilisté v Domazlicich av Tachové, aj.), je mozné nové zaméstnance rekrutovat z téchto
Skol.

4.5 Analyza PESTLE®

4.5.1 Politické a legislativni faktory'

Od roku 1993, kdy vznikla samostatnd Ceska republika, se vystfidalo jiz 13 viddnich
kabinetld. Nynf je v Cele vlddniho kabinetu premiér Bohuslav Sobotka, politicka situace
v zemi je stabilni. Podnikatelé by méli vénovat pozornost daflovému systému. V roce
2013 doslo ke zvyseni dané z pfidané hodnoty z 20 % na 21 %. Snizend sazba dané
z pfidané hodnoty vzrostlavroce 2012z10% na 14 % a v roce 2013 na 15 %. VySe dané
z pfijmu pravnickych osob méla konstantni hodnotu 19 %. Na zaméstnance
s nadstandartnimi prijmy se vztahuje solidarni dan, a to ve vysi 7 % z téchto jejich
pfijmd. Posledni zménou roku 2016 byla dotdena i restauracni zafizeni, kde doslo
k prefazeni stravovacich sluzeb ze zakladni sazby 21 % do prvni snizené sazby dané
15 %. Zmény probéhly také ve vysi minimalni mzdy. K navySeni minimaini mzdy v ob-
dobi 2011 az 2016 doslo celkem tfikrat. Minimalni mzda se zvySila z 8 000 K¢ na 9900
K¢. Od ledna 2017 do$lo opét k rGstu minimalni mzdy a to na 11 000 K¢&. (Sazby dané
z pfidané hodnoty a zmény DPH. Aktualne.cz [online])

Platcdm DPH vznikla také zdkonnd povinnost podéavat tzv. kontrolni hldseni, které je
podavano pouze elektronicky a nenahrazuje fadné danové pfiznani, cilem zavedeni
tohoto kontrolniho hldseni je zabranit dariovym unikim.

Evropskd unie, jejimZ ¢lenem je od 1. kv&tna 2004 i CR, se v posledni dobé& potyka s krizf
v mnoha oblastech, zejména tedy v oblasti ekonomické — dluhova krize v eurozéné.
Z tohoto dlvodu bude nasledujici programovaci obdobi charakteristické omezenymi
finanénimi zdroji z OP, coz vyrazné ovlivni také rozvojové aktivity v plzefiské
metropolitni oblasti. Aktéfi v tomto Uzemi tak musi zacilit své aktivity na omezeny
pocet realizovanych projektd a |épe vazit jejich vybér. Dalsi pric¢inou je nedostatecny
institucionalni rdmec a pravidla fungovani unie (napt. zplsob fedeni krize, institut
vystoupeni zemé& z eurozdny). Postupné dochézi k posilovani euroskeptickych
stanovisek ve spolecnosti a stoupd mira nedCvéry vidi institucim EU.

° Jelikoz se kazdé podnikdni odehrdva ve skute¢ném svété, ktery je velice slozity a dynamicky, musi nutné na kazdy
podnik plsobit vnéjsi sily, které v rozhodovani jak o celkovém smérfovani podniku, tak o dil¢ich skutecnostech jeho
fungovani, nelze opomenout. PEST vyjadfuje Ctyfi zakladni druhy faktorl pUsobici na podnik. Z anglického originalu
jsou to: Political, Economical, Social a Technological, pficemz analyza mze také nést nazvy SLEPT, pfi pfidani faktoru
Legal nebo byt rozsifena na PESTLE o faktor Environmental. (Kozel, Mynafova, Svobodova, 2011, 5.45)

0 Mezi politické a legislativni faktory byvé zahrnuta veskera soustava zdkonl dané zemé, vliv odbord, politickych or-
ganl. Dale jsou to pravidla, kterd jsou stanovena pro ochranu celospoleéenskych zajm0, mezinarodni legislativa, regu-
lace zahraniéniho obchodu, socidlni politika, stabilita/nestabilita viddy, zdkony na ochranu Zivotniho prostredi a dalsi.
(KovéF, Krchova, 2007)
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V CR je pomé&rné slabd narodnf regiondinf politika, kterd méa za néasledek prohlubujici
se Uzemni diferenciaci rozvoje CR, coZ se projevuje také v rozdilné ekonomické Grovni
plzefiské metropolitni oblasti, oproti jinym regiondm Plzefiského kraje a CR, ale také
rozdilné ekonomické Urovni jednotlivych obci v plzeriském kraji. U nejvyznamnéjsich
sektorovych politik a program0 vsak jiz dochdzi k postupnému zakomponovani
regiondlni dimenze, kterd ma za cil posileni podpory slabych oblasti. V ¢eské vefejné
spraveé jsou dlouhodobé patrné centralizacni tendence, které se projevuji pfedevsim
rostoucim zatéZovanim obci a kraji agendami statni spravy a nadmeérnou regulaci
vykonu povinnosti krajd a obci ve sféfe jejich samostatné plsobnosti (napf. Skolstvi,
vefejnd doprava, kultura). Tyto faktory jsou vsak jen velmi téZko ovlivnitelné, zménu by
mohl pfinést jen silny spolecny tlak obcanské spolecnosti a reprezentace krajskych
i obecnich samosprav. Politické prostfedi v Ceské republice je zna&né nestabilnf, jiZz od
90. let nevznikaji dostatecné konzistentni vétSinové vlady, dochazi ke stfidani
pravicovych a levicovych vlad, coz ma za nasledek neochotu pfijimat dlouhodoba
a koncepdni feseni (napf. pfi nepopuldrnich restriktivnich opatfenich). Dosdhnout
politické shody pfi prosazovani zasadnéjsich reforem je velmi obtizné. Lepsi situace je
v municipalnim politickém prostredi, i kdyz se v regionalni politice objevuji situace, kdy
skutecné prosazované rozvojové tendence jsou mnohdy podfizeny stranickym
hlediskdm bez zohlednéni skutecnych potreb Uzemi. Mira dlvéry obclanl v politiky je
celorepublikové nizkd, coz se projevuje také v ddvére mistnich obcanl v politické
vedeni mést a obci v feSené oblasti, kterd vykazuje podobné charakteristiky. (Strategie
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integrovanych Gzemnich investic ,ITI" Plzeriské metropolitni oblasti. Plzen.eu [online])
V kraji Plzefiském plati zédkony Ceské republiky, k jejimuZ dodrzovani se zavazuje
spolecnost pfi zaloZeni. Museji se respektovat vSechny vyhlasky a ustanoveni tykajici
se podnikani. Vedeni podrobného U&etnictvi, placeni DPH, dodrzovani bezpelnostnich
predpist (napf. vyhld$ka o Bezpecnosti a ochrané zdravi pfi praci a Pozarni ochrana),
jakostni pfedpisy souvisejici s provozem bazénu, solaria, vifivky a fitness. Nezbytnou
soucasti je i zajisténi potfebnych stavebnich povoleni méstské vyhlasky. Mezi dalsi
vyhlasky a nafizeni patfi také Systém analyzujici rizika a stanoveni kritickych
kontrolnich bodd (HACCP). Tento systém je ustanoven pro vSechny podniky zafizujici
vyrobu, zpracovani a distribuci potravin. V pfipadé nedodrzovani téchto predpisl by
se podnik mohl vystavit velkému riziku.

4.5.2 Ekonomické faktory’

Dllezitym ekonomickym faktorem je inflace a kolisani cenové hladiny produktC.
Spotrebitelské ceny vzrostly v lednu roku 2017 oproti prosinci roku 2016 0 0,8 %. Tento
vyvoj ovlivnilo zejména zvyseni cen v oddilech potraviny a nealkoholické napoje,

" Poznani ekonomickych trendd je nesmirné dllezité, jelikoZ uréuji spotfebni vydaje obyvatelstva a ovliviiuji podnika-
telské prileZitosti. Hlavnim ukazatelem trhu je kupni sila. Mezi ekonomické faktory se dale fadi: HDP, ménovy kurz, in-
flace, Grokovéd mira, nezamé&stnanost, darfiova problematika (pfedev$im DPH), ekonomické cykly, disponibilita energif,
ceny energii a dalsi. (Kozel, Mynafova, Svobodova, 2011)
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rekreace a kultura, rovnéz i doprava. Meziro¢né vzrostly spotfebitelské ceny o 2,2 %,
coz bylo 00,2 procentniho bodu vice nez v prosinci. Vliv na zvySeni cenové Urovné mély
téz ceny v oddile stravovani a ubytovani, kde ceny stravovacich sluzeb vzrostly 0 5,4 %
(z toho ceny v restauracich a kavarnach o 6,8 %). (Indexy spotrebitelskych cen — inflace
— leden 2017. Czso.cz [online])

Dal$im ekonomickym faktorem je i intervence koruny Ceskou narodni bankou, kterd
ma nejvétsi vliv na importované zbozi a chovani jednotlivych dodavateld. Vétsina
ekonomickych faktorG ovliviujicich finanéni zdravi jsou makroekonomického
charakteru. Pro Uspésné podnikdni je podstatné sledovani situace potencidlnich
zdkaznikd, takovym pfipadem mdize byt i prehled o vysi prmérnych mezd
v Plzefiském kraji. Ty podle Ceského statistického GFadu vzrostly b&hem 1. aZ 3. Etvrtletf
roku 2016 na 25855 K¢, tedy o 4,1 % oproti roku 2015. Plzenisky kraj patfi mezi
prdmeérné ekonomicky rozvinuté kraje. Na tvorbé hrubého domaciho produktu se po-
dili priblizné 5,5 % a v podilu tvorby HDP na obyvatele zaujima mezi kraji paté misto.
(Primérnd mzda v Plzeriském kraji. Czso.cz [online]) V kraji plsobi fada vyznamnych
firem z oblasti strojirenstvi (nap¥. Skoda Transportation, Pilsen Steel atd.), vyroby
alkoholickych napojli (Plzerisky Prazdroj, Bohemia Sekt Stary Plzenec, Stock Plzen),
keramické vyroby (Chodovia), energetiky (Plzenska teplarenska, Plzeriskd energetika).
V kraji pUsobi rovnéZz fada zemédélskych firem a spolecnosti v oblasti obchodu
a sluzeb.

Vzhledem k faktu, Ze hotel bude poskytovat sluzby prevdzné hostdm z Némecka, je
nasnadé uvést nékolik informaci i o ekonomickych faktorech v této zemi. Némecko
vytvofilo HDP ve vy$i 2 307,2 miliard eur (na jednoho obyvatele ¢inf HDP 28 012 €), takze
ma tfeti nejvétsi narodni hospodarstvi svéta. Poptdvka po pracovni sile dale rostla
a progndzy oclekavaji pokracovani tohoto trendu. Nicméné nabidka pracovni sily
mistniho obyvatelstva se neustdle sniZuje, proto by se méla v obdobi progndzy
nezameéstnanost sniZzovat (vina uprchlikd neni zohlednéna). V Zivotni drovni je
Némecko dle Indexu lidského rozvoje (HDI) na 22. misté na svété. Primérnd hruba
mésicni mzda v Némecku se pohybuje kolem 3499 €. Co se tycCe spotfebitelskych cen,
ty v lednu 2017 vzrostly 0 1,9 %, oproti prosinci roku 2016, kdy vzrostly o 1,7 %. Celkové
je index konzumentskych cen, ktery zahrnuje ceny za sluzby, potraviny, restaurace,
dopravu a zboZi, v Némecku o polovinu vy$si nez v Cechach. (Némecka ekonomika je
v dobré kondici. CzechTrade.cz [online])

4.5.3 Socialni faktory'?

U socidlniho prostredi je dUlezité se zaméfit na demograficky vyvoj populace, tj.
vékova struktura obyvatelstva & Zivotni styl. Pokud se podnik zaméFi

2 Socidlni faktory ovliviiuji spotifebni chovani obyvatelstva a Gzce souvisi s demografickymi faktory (velikost a vékova
skladba, hustota obyvatelstva, migrace, rasova struktura, charakter domécnosti..). Déle se mezi né fadi: globalizace,
emancipace Zen, mira vzdélanosti, Siteni informaci diky socidlnim sitim, jind ndbozenstvi, zdjem o zdravy zZivotni styl.
(Kozel, Mynarova, Svobodova, 2011)
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na tyto body (bude védét, jaké vékové kategorie ho navstévuji), snadnéji pro né sestavi
nejidealn&jsi nabidku sluzeb, kterou hosté oceni a budou se radi vracet. Také znalost
Zivotniho stylu je dllezitd. V restauraci je vhodné zakombinovat mezi ostatni pokrmy
na jidelnim listku také zdravg, lehkd a chutnd jidla, kterd host neodmitne.

V nynéjsi dobé je velky zajem pfedevsim o wellness pobyty nebo sportovné zamérené
pobyty napf. golfové vikendy, které jsou také velmi ¢asto soucdsti teambuildingovych
akci a incentivniho turismu vlbec. KdyZ se podivdme na vékové sloZzeni populace,
zjistime, ze pridmérny vék se zvysuje a lidé vice dbaji o své zdravi, kondici a aktivnéji se
Gcastni cestovniho ruchu, at uz se jedna o lazensky, rekreacni ¢i poznavaci turismus
spojeny s kulturou a historii. Z hlediska demografického, Ize také pozorovat ¢im dal
vice rozsiteny jev tykajici se pohlavi. Zeny jsou emancipované, samostatné a davajf
veétsinou prednost kariéfe pfed rodinnym zivotem. Tyto Zeny bud cestuji samy nebo ve
skupiné. Dalsim trendem je, Ze se uz rodina vétsinou nechdape ve slozeni dva rodice a
dité/déti. Rodiny jsou z velké ¢asti nelplné, predevsim z({stavd matka sama s détmi.
Pro Cesko je typicky zvysujici se pocet lazeriskych klientl a zaroven klesajici pocet
pobytovych dnl. Kratsi pobyty jsou vyhledavany prevazné mladsi klientelou. Mezi nové
produkty v Ceskych laznich patfi napfiklad svatebni pobyty nebo pobyt vldznich
spojeny s néjakou kulturni akci, jakou mUze byt navstéva hudebniho nebo filmového
festivalu. (Ce&i a cestovatelské trendy v roce 2017. Businessinfo.cz [online])

Kdalsim trenddm patfi rozvoj informacniho prostredi. Neustdlé zdokonalovani
stavajicich a vytvareni novych informacnich a komunikacnich technologii podstatné
prispiva k rozvoji cestovniho ruchu. Socialni sité,  jako napf.
Facebook, Twitter, Instagram, Skype, YouTube atp. dnes zdsadné =zasahuji do
Zivota obrovského mnoZstvi lidi. Praveé tyto socialni sité mnohy mohou poslouzit jako
platforma pro sdileni fotografii, ndzorl, zkuSenosti z «cest a také
necenzurovanych recenzi na poskytované sluzby v navstiveném mist&, protoze
recenze uvadéné napfiklad pfimo na oficidlnich webovych strankdch urcitého
ubytovaciho ¢i stravovaciho zafizeni mohou byt zavadéjici, majitel mizZe ponechat jen
pozitivni hodnoceni a pfipadné negativni reakce na strance nepovolit nebo ihned po
zverejnéni nespokojenym zdkaznikem smazat. Dalsim meznikem se stalo zavedeni
tzv. komplexnich stfedisek cestovniho ruchu, kterd nabizeji G¢astnikdm veskeré sluzby
na jednom misté. S tim také souvisi mezi lidmi dodnes velice populdrni sluzby
Lall inclusive”, které umoZiuji po celou dobu pobytu neomezené vyuzivat nabizenych
sluzeb za pfedem stanovenou jednotnou cenu. (Kotikova, 2013)

Dalsi trendy se tykaji zdrojovych trh(, navstévnosti hromadnych ubytovacich zafizeni,
poctu hostl a poctu prenocovani. V nynéjsi dobé jsou stdle vice populdrni dovolené,
které by se daly popsat jako snaha vidét béhem vymezeného &asu pro dovolenou co
mozna nejvice z daného regionu, ale tfeba i z celé zemé. Lidé pfristupuji k témto
dovolenym jinak, nez tomu bylo v minulosti, kdy se pfijelo na jedno misto a zUstalo se
tam po celou dobu pobytu. Néco jiného jsou samozfejmé uzaviené resorty, &i vyse
zminéné hotelové komplexy masového turismu. Lidé chtéji danou destinaci poznavat
i za cenu toho, Ze budou muset pfejizdét vétsivzdalenosti. S timto praveé souvisi trendy
v poctu prenocovani a také toho, Ze lidé jezdi na dovolenou na kratsi dobu, ale zato
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vicekrdt do roka. Podrobnd analyza zékaznikd, cilovych segmentl a regionu je
podrobné provedena v kapitole 4.13

4.5.4 Technologické faktory'

Vliv téchto faktorl na podnikdni urcité neni zanedbatelny a pro podnik mUze byt
klicové drzet se trendd poslednich dob. Lidé ¢asto vyhledavaji a chtéji vyzkousSet nové
metody masirovani, druhy soléarii a saun. Coz by pro podnik mohlo byt pozitivni,
protoZe pravé s témito trendy vstupuje na trh. Vedle tradi¢nich l4zefiskych procedur
jako jsou masaZe, zabaly, parni 1dzné nebo tfeba solnd jeskyné&, zadkaznici vyhledavaji
i specialni procedury, napr. IéCivé pivni koupele doplnéné o konzumaci piva a pivni
zabaly,vinné lazné v podobé koupele v dfevéné kadi s pfidavkem vinného oleje a vinné
soli. Dalsim novéjsim trendem jsou mofiské klimatické [dzné. Bazén v takovychto
laznich je plny nejen slané vody, ale i opravdovych mofrskych fas. Stale oblibenéjsijsou
masaze za pomoci medu a cokoldady & moZnost vyuzit zaZitkovych sprch. Tyto
zazZitkové sprchy nabizi béhem chlazeni po sauné hudebni doprovod v podobé zpévu
ptakd, hfméni & vétru. Méni se zaroven intenzita proudu vody i jeji smér. (Podébradsky,
2008)

4.5.5 Ekologické faktory'®

Vyznamnym faktorem je environmentdlni politika statu spolu s pozitivhi zménou
postoje spolecnosti ke kvalitnimu Zivotnimu prostredi. Je zvySovan tlak na podnikatel-
ské aktivity, aby byly vyuzivany materidly a postupy co nejvice Setrné k Zivotnimu pro-
stfedi a zaroven rostou pozadavky na redukci ¢erpdni pfirodnich zdrojd a omezovani
mnoZstvi vzniku odpadu. Tyto trendy jsou doprovazeny legislativnimi zmé&nami, jako
je napt. novela zdkona o ovzdusi nafizujici vymeénu neekologickych kotld (topnych za-
fizeni). (Strategie integrovanych Gzemnich investic ,ITI" Plzeriské metropolitni oblasti.
Plzen.eu [online])

Nejnovéjsimi tendencemi nejen v oblasti poskytovani hotelovych sluZzeb je ochrana
Zivotniho prostredi. Z tohoto dlvodu i faktor jako je ekologie hraje znac¢nou roli pfi
provozovani hotelu. V soucasné dobé je velkym trendem stavba tzv. ,zelenych” hoteld,

3 Na toto také navazuje prace sociologa cestovniho ruchu, Smithe, ktery proved! segmentaci turistd. Definoval sedm
typU. Objevitelé, jichZ je v dnesni dobé velice maélo, jsou omezeni tim, Ze uz na svété neni mnoho mist, kde by se dalo
néco objevovat; elitni turisté, tedy velmi zkuseni cestovatelé, preferuji drahé a obvykle ,na miru sité" cesty; nekonven-
¢ni turisté se snazi vyhybat ryze turistickym mistdm, a tedy i kontaktu s ostatnimi turisty. Dal3i typy, neobvykli turisté
projevuji zdjem o mistni kulturu na Ukor organizovaného programu; nastdvajici masovi turisté jsou konzervativni tu-
risté, ktefi vyhledavaji to, na co jsou zvykli a neprojevuji zajem o mistni kulturu. Masovi turisté neprojevuji Zddny zajem
0 poznani mistnich a jejich zplsobu zZivota, oekavaji stejné standardy zafizeni a sluzeb, jaké maji doma, posledni typ
— charterovi turisté nevnimaji cil své cesty jako néco dllezitého, zdsadni je pro né skutec¢nost, Ze si svou dovolenou
uziji pIné podle svych pfedstav. (Smith, 1989)

4 Mezi zkoumané technologické faktory byva zahrnuta rychlost zmény technologii, viddni vydaje na vyzkum a vyvoj a
celkovy pfistup vlddy k podpofe inovaci, trendy ve vyzkumu a vyvoji. (KovaF, Krchova, 2007)

5 Ekologické faktory vyznamné ovliviiuji vyrobni technologie podniku, rozmistovani vyrobnich jednotek, zplsobuji
zékazy urcitych vyrob apod. Lze fici, Ze pfedevsim vliivem ekologickych faktord, pfipadné vycerpavanim dosavadnich
pfirodnich zdrojQ, byl v poslednich desetiletich vyvinut efektivni tlak na racionalizaci spotfeby energie a vyuzivani
pfirodnich zdrojd. (Kefkovsky, Vykypél, 2006)
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jenz musi splnit jasné dand kritéria. Jedna se napf. o tfidéni odpadu, omezeni vyrobkd
na jedno pouziti na minimum, pofizeni vybaveni, které je k ekologickému Zivotu
nezbytné (popelnice na rdzné druhy odpad() apod. Tuto ekoznacku EU udéluje
Ministerstvo Zivotniho prostfedi Ceské republiky na zdkladé spinénf evropské a ¢es-
kych smérnic. Konkurence v oblasti ekologickych hotel( je velice nizka. V Evropské unii
je provozovano okolo 140 ,zelenych” hotel(, z nichZ osm se nachdzi v Ceské republice.
V Ceské republice existuje legislativa, je? upravuje naklddani s odpady, zpracovani
odpadl a recyklaci. Tato ¢eska pravni Uprava je pak doplné€na legislativou Evropské
unie (napf. zékon ¢. 185/2001 Sb., o0 odpadech, ve znéni pozdéjsich pfedpisl apod.).
Mezi dalsi ekologické faktory lze zafadit také Setrné zachazeni s vodou Setrné zacha-
zeni s energii, jakozto vhodné vyuzZivani pfirodnich zdrojd. V hotelu by se
v budoucnu mohly nachdzet Setfi¢e vody nebo také solarni panely. (Zeleny trend v ho-
telnictvi. Mips.cz [online])

V rdmci ochrany Zivotniho prostfedi a ochrany pfirody a krajiny jsou v soucasné dobé
stale Castéjsi stfety mezi ochranarskymi a ekonomickymi zajmy. Nejpfisnéjsi ochrané
podléhaji v CR narodni parky a CHKO. Hotel samotny se bude nachézet v CHKO Cesky
les, navic, jak jiz bylo zminéno, je objekt zdmku obklopen rozsdhlym parkem
s dendrologicky vyznamnymi dfevinami a dalsimi rostlinami. Stupen ochrany je zde
velmi vysoky zejména pro zachovani pfirodniho rdzu, pfirodnich zajimavosti,
rozmanitosti fauny a fléry a eliminaci Skod v krajiné. Ochrana pfirody ma vést
ke snizovani negativnich vliv( na ekosystémy. Jakékoliv naruseni pfirodnich systémo
mUze mit dlouhodobé fatdlni az nezvratné dUsledky. Ochrana pfirody a krajiny je
ddlezitd rovnéz pro zachovani prirozenych procesl v krajiné a pro zachovani
biologické rozmanitosti. (Strategie rozvoje Krédlovéhradeckého kraje 2014-2020.
Kr-kralovehradecky.cz [online).)
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4.6 SWOT analyza'®

Cilem SWOT analyzy je rozbor vnitfniho a vnéjsiho prostfedi podniku, jejimz cilem je
poskytnout ucelenéjsi prehled o celkové situaci podniku. SWOT analyza pomé&hé
vyzdvihnout pfednosti a nedostatky spole¢nosti, ale také moZné hrozby a pfilezitosti,
které pUsobi na podnik zvnéjsku a neni mozné je nijak ovlivnit.

Za nejvétsi prednost hotelu Zdmek Velké Dvorce je povazovana historie této budovy
a dostatelné prostory k vicelcelovému vyuZiti a také poskytovani téch nejkvalitnéjsich
sluzeb voblasti wellness, coz je zajistovdno nejen pfrijemnym prostiedim, ale
i naprosto profesiondlnim personalem. Jak jiz bylo zminéno vyse, zafizeni tohoto typu
je vCR poskrovnu, vdaném okrese pak vibec 24dné, to je také velkou vyhodou.
Naopak pomérné velkou nevyhodou je minimalni zkuSenost investora a majitele
s podnikdnim v daném oboru a také Spatny stav budovy souvisejici svysokymi
pofizovacimi naklady. Velkou pfilezitosti podniku je nedostatek konkurence v daném
oboru a cCerpdni dalSich podpdrnych program0 z evropskych fond0. Existuje také
nékolik hrozeb, které nelze ovlivnit, ale je mozné jim Celit. V pfipadé poklesu poptavky
po sluZzbach v oblasti wellness je mozné preformulovat navrZzenou strategii a vyvolat
tak zdjem u potenciadlnich zdkaznikd.

Tabulka 2 SWOT anal i’za (Vlastni zpracovani)

e Nemovitost v osobnim vlastnictvi e Chétrajici budovy

e Historie budovy e Nizka atraktivita regionu a obce

e Dopravni dostupnost e Vzddlenost od vétsich mést

e Dostatecné prostory k vicelcelovému e Nezkusenost v podnikdni v oblasti po-
vyuzitf hostinskych sluzeb

e Celoro¢ni moznost vyuziti objektu e Spatnd propagace regionu

e  Prijemné prostredf

e  Profesiondlni personél

e Nabidka rozsahlych volnoc¢asovych ak-
tivit

e C(istd a nedot&ena p¥iroda — CHKO

6 Analyza zkouma vzajemné vztahy vliva externiho a interniho okoli podniku. Z hlediska externiho okoli zjistuje pfile-
Zitosti, které se podniku naskytuji a hrozby, které jej mohou negativné ovlivnit. Z hlediska interniho pohledu, SWOT
analyza identifikuje silné a slabé stranky podniku. Po identifikaci silnych a slabych strének, prilezitosti a hrozeb zkouma
vzajemné vztahy téchto faktorl. Nenf potfeba vytvofit kompletni vycet, ale identifikovat ty nejvyznamné;jsi, pro kazdou
kategorii nékolik oblasti. Pro identifikaci silnych stranek je potfeba najit v podniku pravé tyto zdroje a schopnosti, které
vytvaii hodnotu, diky které zakaznik d& pfednost danému vyrobku pfed konkurenci. (KeFkovsky, Vykypél, 2006, s. 121)
Nezbytnou pomickou k této analyze je vyzkum trhu. (Kotler, Armstrong, 2004) V rémci SWOT analyzy destinace cestov-
niho ruchu Ize provést analyzu slozek primarni a sekundarni nabidky cestovniho ruchu. (Kirdiova, 2003) Primarni na-
bidka cestovniho ruchu zahrnuje zdkladni sloZky produktu destinace cestovniho ruchu, a to pfirodni, kulturné-historické
a kulturné-spolecensky potencidl. V pfipadé analyzy sekundarni nabidky cestovniho ruchu Ucastnik cestovniho ruchu
pfichdzi do vybrané destinace za Gc¢elem uspokojeni svych potifeb a pozadavkd, za G¢elem splinéni urcité touhy, snu.
Sekundarni nabidka predstavuje prostfedky ke spInéni uvedenych tuzeb a ocekavani. Tvori ji turistickd suprastruktura
(ubytovaci a hostinska zafizenf) a infrastruktura (sportovné-rekrealni zafizeni, kulturné-spolecenska zatizen). (Kiralova,
2003)
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Nedostatecna nabidka podobnych
sluzeb v regionu

Poptévka po sluzbach

Nizky zdjem turistd o uvedeny region
(kv@li nedostate¢né infrastruktufe ces-
tovniho ruchu)

Zajem potencidlnich zakaznik( o vétsi

meésto

e Vyznamné prirodni lokality a pfirodni e NiZ&f z4jem o nové nabizend sluzby
pamatky
e Existence pési turistiky a cyklostezek e Vyclerpani dotaci na uvedeny program

e Nedostatek kapitdlu v pfipadé neob-

P ra z Evropskych fondd s anf
o odpora opskych fondu drzeni dotace

e Nedostatek volnocasovych zafizeni
v okolf e Rostouci nezaméstnanost

e Blizkost hranice se SRN (potencidlnf

24kaznici) e Pokles kupni sily obyvatel

e  Ekonomickad krize

5 MARKETINGOVY MIX"’

5.1 Produkt/sluzba'®

Zakladnim produktem spolecnosti bude poskytovani pasivniho i aktivniho odpocinku
s moznosti ubytovani. Pljde tedy o ubytovaci komplex, ve kterém budou moci hosté
vyuzit Siroké spektrum relaxacni aktivit. Tyto aktivity budou zaloZeny pfedevsim na
relaxaci, ale i pohybu a regeneraci.

Podnik tedy bude rozdélen ndsledovné:
e Hotel

Budova ve 4* standardu bude tvofena spole¢nou recepci s wellness, pokoje
budou umistény v 1. patfe. Hotel bude disponovat ubytovaci kapacitou 85 I0Zek

7 Marketingovy mix je souborem taktickych marketingovych nastrojd, které firmé& umoziuji upravit nabidku podle prani
zdkaznik( na cilovém trhu. (Kotler, Armstrong, 2004)

'® Produkt v odvétvi pohostinstvi a cestovniho ruchu pfedstavuje mix vyrobek/sluZzba. Kazda organizace v oboru ma
svidj vlastni mix vyrobek/sluzba, sortiment sluzeb a vyrobk(, které poskytuje zdkaznikim. Tento mix se skldda z chovani
zameéstnancy, exteriéru budovy, vybaveni, ndbytku a inventare, vyvésného stitu a kontaktd zdkaznikl s ostatni verej-
nosti. Kvalita poskytovanych sluzeb hraje dominantni roli pfi dosazeni Uspéchu organizace v pohostinstvi a cestovnim
ruchu. Organizace, které vénuji zvysenou pozornost svym zaméstnancim, obvykle prosperuji nejlépe. (Morrison, 1995)

|43



ve 20 dvouldzkovych a 10 trilGZkovych pokojich a 5 apartma. Kazdy pokoj bude
vybaven SAT TV i scizojazy¢nymi programy, pfipojenim k WiFi, telefonem,
trezorem, minibarem, posteli, noénim stolkem, satni skfini, koupelnou se
sprchovym koutem, vysousecem vlas(, umyvadlem a toaletou, na kazdém po-
koji budou k dispozici také rucniky a Zupany.

Wellness

Jednim z nejvétsich lakadel hotelu budou samozfejmé sluzby ve formé
wellness. Toto nové moderni zafizeni by mélo fungovat jako samostatna
jednotka a mélo by byt nedilnou soucasti ziskd. Navstévniky bude ldkat nova
velka finska sauna, ale napf. i prostorny bazén. Ochlazovaci bazének, zazitkové
sprchy a samozfejmé zdna klidu neboli odpocivarna v nasem pfipadé vnitfni
i venkovni. Dalsim ldkadlem bude zcela urcité privatni vifivda vana jacuzzi
s velkou Skéalou volitelnych programd intenzity trysek a barevnych podsviceni.
Pro masdaz chodidel, odstranéni tvrdé klze, lepsiho prokrveni a prevenci kreci
chodidel poslouzi Kneipplv chodnik, ve kterém chodime po specidlnich
kamenech se stfidavé teplou a studenou vodou. Poslednim, ale velmi dGleZitym
vybavenim bude Ice Bath ledové solna lazen, kterd slouzi pro zrychleni
regenerace, [éCenf svalovych zranéni a polrazovych stav(.

Posilovna (fitness)

Vybavena od znacky inSportlLine bude disponovat kardio zdénou, ve které
nalezneme bézecké pdsy a rotopedy, dédle posilovaci zéna s legpressem,
posilovaci vézi, lavici pro benchpress, stojany na drfepy, mrtvy tah a pfemisténi
priichozi ovsem lehce oddélen bude maly protahovaci sal se zrcadly, ¢inkami,
zebfinami, podloZky, overball, bosu, trx.

Solarium
V komplexu bude také mensi mistnost se soldriem pro dosazeni krasného
opaleni.

Masérna

Bude samostatnd mistnost, kterou budeme moci pomoci zatahovaci stény
rozdélit na dvé samostatnd masazni studia, vybavena masaznim lehatkem
a masaznim kreslem.

Stravovaci sluzby

Do provozu ma byt uveden bar, restaurace s venkovni terasou, kterd by mohla
byt hojné vyuZivdna i mistnim obyvatelstvem, rovnéz i turisty z okoli. Celkova
kapacita je ve vnitfnich prostorech 100 mist, ve venkovnich prostorech je
kapacita 60 mist. V baru, ktery sousedi s restauraci, je kapacita 30 mist.
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e Doplnkové sluzby

Investor ma v pldnu vybudovat i kongresové centrum. Skolici a jednaci prostory
jsou vhodné pro poradani seminard, firemnich zasedani, Skoleni k obchodnimu
jednani s partnery firmy. Vybavenf je koncipovano tak, aby dostalo poZzadavkim
na komplexni a efektivni sluzby. Vybaveni tvofi bezdratovy vysokorychlostni
internet, data-projektor, platno, audiotechnika. Konferencni sal je vhodny také
pro poradani vecirkd, plesd, koncertd ¢i rodinnych oslav. Kapacita sélu je az 160
0sob.

e Sportovni vyziti

Mimo objekt budou postaveny tenisové kurty, sportovni hristé pro outdoorové
aktivity, minigolfové hfisté a venkovni bazén.

5.2 Cena’™

Cena je stanovena dle konkurence tak, aby soucasné pokryla naklady a zajistovala
provozovateli zisk. Na zakladé tohoto byla cena stanovena na 1 365 K¢ za osobu na
noc. Vynosy hotelu jsou zaloZzeny na pfedpokladu obsazenosti v prvnim roce uzivani
40 %, v dalSich letech 50 %. Materialové naklady tvofi 15 % z poskytnutych sluZeb.

V prvnim roce provozu je:
e Predpoklddand navstévnost za rok: 5 000 hostU
e Predpokladané trzby: 50 000 000 K¢&
e Naklady: 25 000 000 K¢&

V ostatnich letech:
e Predpoklddand navstévnost: 10 500 hostl
e Predpokladané trzby: 105 000 000 K¢&
e Naklady: 50 500 000 K¢

Ceny ubytovani a sluzeb jsou zndzornény v ndsledujicich tabulkach.

Tabulka 3 Cenik ub ito vani (| I//asm/’ziraco vani)

Standard 2-18zkovy pokoj 1 osoba 1365 K¢/noc

Standard 2-1Gzkovy pokoj 2 osoby 1565 K&/noc

9 Stanoveni ceny je findlni ¢asti marketingového mixu. Cena ma dvoji Glohu, je podminkou rentability a zaroven je
zadsadni propagacni nastroj. (Morrison, 1995) Firma musi zvaZzovat ceny konkurence a dal$i externi a interni faktory, aby
nalezla nejlepsi cenu nékde mezi témito krajnimi hodnotami. Firma voli nékterou obecnou metodu tvorby cen: nékla-
dové orientovana tvorba cen, hodnotové orientovand tvorba cen, stanoveni ceny podle konkurence. Zakaznici vnimaji
sluzby rdznych poskytovateld jako podobné a rozhoduji se stale ¢astéji podle ceny sluzby, a ne podle poskytovatele.
Cenové konkurenci Ize Celit lepsi, odliSnou nabidkou. M(Ze obsahovat nové dodatelné sluzby, které konkurence nepo-
skytuje. (Kotler, Armstrong, 2004)

| 45



De Luxe 2-1GZkovy pokoj 1 osoba 1765 K&/noc

De Luxe 2-1GZkovy pokoj 2 osoby 1965 K&/noc

Standard 3-10Zkovy pokoj 3 osoby 1965 K&/noc

De Luxe apartman 3 + 2 osoby 2765 K&/noc
Tabulka 4 Cenik sluzeb ( I//asz‘n/’ziraco vani)
Wellness (sauna, bazén, kneippdv chodnik, aroma para) Hotelovi hosté Verejnost
90 min 250 K¢ 450 K¢&
Kazdych dalsich zapocatych 30 min 50 K¢ 100 K¢
Fitness
Jednordzovy vstup 100 K¢ 140 K¢

Vifivd vana jaccuzzi pro 2 osoby

30 min 470 K¢ 550 K¢
60 min 700 K¢ 780 K¢
+ 0soba navic 120 K& 170 K&
Solarium

5-20 min 130 K& 160 K&
21-45 min 180 K¢ 200 K¢&
Masaze

Maséaz zad 420 K¢ 460 K¢
Masdz Sije a ramen 230 K¢ 250 K¢
Masaz hornich koncetin 230 K¢ 250 K¢
Masaz dolnich koncetin 420 K¢ 460 K¢
Masaz celého téla 730 K¢ 790 K¢
Masaz plosek nohou 230 K¢ 250 K¢

Zvyhodnéné nabidky

Fitness+wellness 120 min 280 K¢ 350 K¢

Fitness+vifiva vana jaccuzzi 60 min pro 2 osoby 550 K¢ 600 K¢&
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5.3 Distribuce?®

Z piimé distribu¢ni cesty se zdjemclOm o ubytovani v hotelu Zdmek Velké Dvorce
nabidne moznost rezervovat pokoj prostfednictvim hotelovych webovych strdnek
pomoci online rezervacniho formulafe. V hotelu bude samozifejmé také moznost
provést rezervaci pomoci telefonu, emailu ¢i osobné. Jednu z forem nepfimych
distribucnich cest predstavuji online rezervalni systémy, které nabizeji Siroky vybér
hoteld a jinych kategorii ubytovani. Hosté ¢asto vyuzivaji rezervacni systém hotel.cz,
nasleduji hotely.cz, hotele.cz a bookinghotel.cz. Zahrani&ni hosté si nej¢astéji rezervuji
pobyt v hotelu pres rezervaéni portdly venere.com, easytobook.com, hrs.com,
engrande.com, click4hotel.eu a WRI (Web Reservations International), ktery zastresuje
rezervaéni servery jako hostels.com ¢&i hostelworld.com. Némecti turisté obvykle
posilaji objednavky na ubytovani pres hotel.de. Provize za uskutecnéné rezervace od
jednotlivych rezervacnich portald se pohybuji mezi 10 % a 25 %, provize jsou zahrnuty
do provoznich nakladd. Cestovni agentury a cestovni kancelare pro hotel reprezentuji
dalsi nepfimou distribu¢ni cestu. Zajistuji predevsim skupinové rezervace, napr. pro
sportovnisoustrfedéni. Cestovniagentury maji stanovené cenikové sazby a samy si urci
prirdzku pro klienta, kterd pfedstavuje jejich provizi.

5.4 Propagace?’

Podpora prodeje uvnitf hotelu bude uskutecnovana prostifednictvim welcome drinkd,
darkovymi pfedmeéty (kalendéafe, bonbony, propisky), voucher, slevové kupony a dalsi
propagacni materidly jako napt. katalogy Ci letaky s odkazy na nabidku wellness sluzeb
¢i sluzeb pro volny ¢as a mistni speciality nebo broZury stipy na vylety. Podpora
prodeje mimo hotel samotny bude uskutecfovana prostfednictvim billboardu,
reklamnich poutac(, které budou umistény napf. u dalnice nebo u hlavnich silni¢nich
tah0 spojujicich okresy Tachov, Domazlice a Bavorsko. Informacni letdky a inzerce
budou soucdsti mistnich regiondlnich denikl a budou umistény i v mistnich
komer&nich periodikach. Poskytovatel bude se zakazniky komunikovat samozfejmé
také pres internet, resp. socidlni sité, aby tak mohl zjistit zdkaznikova prani a potreby
a nasledné i jeho spokojenost s poskytovanymi sluzbami. Klicovou socialni siti bude

nasledné ovliviiuje pouziti ostatnich marketingovych nastrojd. Sluzby maji nehmotny charakter a nelze je pfemistit z
mista A do mista B. Spole¢nosti a dalsi organizace bud poskytuji své sluzby zdkaznikdm pfimo, nebo nepfimo. V pfi-
padé piimé distribuce organizace sama prebird veskerou odpovédnost za propagaci, zajisténi a poskytovani sluzeb
zdkazniklm, u nepfimé distribuce ¢ast odpovédnosti za propagaci, zajisténi a poskytovani sluzeb, je pfenesena na
jednu nebo vice organizaci pohostinstvi a cestovniho ruchu. (Foret, Foretova, 2001)

2T Propagace poskytuje zdkaznikovi informace a védomosti pfesvéd&ivym a sdilnym zplsobem. Informace a védomosti
mohou byt sdélovany prostfednictvim nékteré z péti propagacnich technik — reklamy, osobniho prodeje, podpora pro-
deje, interni reklama a vztahU s vefejnosti/publicity. V jednom komplexu jsou tyto techniky oznacovany jako propa-
gacni mix. Zdmérem propagace je modifikovat prostfednictvim marketingové komunikace spotifebni chovani zdkaz-
nikl. Propagace predstavuje nejvyssi procentni podil marketingového rozpoctu a spada do nii pouzivanisiuzeb exter-
nich poradcl a odbornikd. Obvykle je vybér komponent propagacniho mixu bezprostfedné ovlivnén finanénimi pro-
stfedky, které jsou k dispozici na propagaci. (Foret, Prochdzka, Urbanek, 2003)
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Facebook, ktery bude neustdle aktualizovdn a bude na ném zvefejnéna nabidka
wellness hotelu, sdileny fotografie &i pozvanky na pfipadné konané akce.

Majitel se chystd provozovat vlastniinternetové stranky, které budou hlavni distribuéni
cestou. Strdnky budou obsahovat informace nejen o poskytovanych sluzbéach, ale
i o dopravni dostupnosti a atraktivnich a turistickych cilech v okoli zadmku. Jak jiz bylo
zminéno vyse, webové stranky budou samoziejmé i mistem, kde si zdjemci budou
moci pfedbé&zné rezervovat ubytovani.

Ndklady na propagaci jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 5 Né/(/ao’i na iroiaiac/ ( V/astn/ziraco vani)

Reklamni letdky, prospekty, inzerce 12 500,-
Billboard (informacni tabule) 18 250,-
Webové stranky 40 650, -
Reklamni poutace 37 600,-

5.5 Lidé??

Majitel chce do pracovniho pomeéru vzit celkem 37 osob. VSichni zaméstnanci budou
dikladné proskolenia budou se snazit poskytnout zakazniklm ty nejkvalitnéjsi sluzby.
Majitel chce zaméstnat jednoho manazera hotelu, 2 vedouci smény, 6 recepcnich, 4
pokojské a 4 uklize&ky, jednoho spravce objektu, 4 maséry, 3 fyzioterapeuty, 4 kuchare,
6 disnikd, 4 barmany. Na pozici manazera bude prijata osoba, kterd jiz ma
s management v hotelnictvi zkusenosti, diky ¢emuz je mozné, ze ziskala rlzné zaji-
mavé kontakty, které vyuZije i vhotelu. Rovnéz je dllezité, aby manazer umél
zameéstnance motivovat, a tak ovlivnil jejich chovani. Pfi vybéru pracovnikd bude nutné
zvazovat nejen jejich kvalifikaci, ale také umét s nimi komunikovat, schopnost fesit
krizové situace a byt odolny vic¢i stresu. Zameéstnanci budou chodit vhodné upraveni
a budou mit své pracovni odévy a uniformy, které jim hotel zajisti. Zaméstnanci budou
motivovani osobnim ohodnocenim, budou moci vyuzivat sluzeb wellness centra nebo
ziskaji jiné benefity napf. ve formé zvyhodnénych balic¢kd, slevovych kupond, stravenek
¢i moznosti stravovani v hotelu. Mezi zaméstnanci by mély panovat pratelské vztahy,
meéli by byt loajalni a férovi. Samozrejmosti bude jejich milé a vstficné chovani
k zdkazniklm a komunikace s nimi.

22 Lidmi se rozumi pracovnici a hosté. Lidsky faktor hraje v cestovnim ruchu velmi ddlezitou roli. Na jedné strané plsobfi
pracovnici, kteff jsou nositeli a poskytovateli sluzeb, na strané druhé hosté, ktefi tyto sluzby spotfebovavaji. Proto je pfi
vybéru pracovnikd nutné zvaZovat nejenom jejich kvalifikaci, ale také komunikac¢ni a organiza¢ni schopnosti, schop-
nosti fesit krizové situace, odolnost vici stresu apod. (Foret, Foretovd, 2001)
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Do tohoto nastroje marketingového mixu patfi rovnéz zdkaznici, jejich podrobnéjs
analyza je provedena v kapitole 4.

5.6 Procesy??

vvvvvv

by se mél na prvnim misté vyuzivat pfedevsim prozakaznicky pfistup. Na kazdém
pracovisti by méla byt urena pravidla a postupy, kterych se budou zaméstnanci pfi
komunikaci se zdkaznikem drzet. Ve vétsSiné pripadl se jednd spise o obecné
a hygienické pokyny. Kazdy zaméstnanec hotelu by mél vycitit, co si kjakému
zdkaznikovi miZe dovolit, jak s nim jednat a jak ho zaujmout, aby se do hotelu rad
vratil. Obecné se jednd o profesiondlni zachdzeni s cilem dosazeni lepsi image pod-
niku. Stanoveni téchto procesd je v rukou majitele, jeho povinnosti je i pribézné
vyhodnocovani situace podniku, a to napfiklad prostfednictvim kontroly ro¢nich pland.

5.7 Fyzické prostiedi**

Vzhled hotelu je velmi dllezitou ¢asti, kterd vyznamné ovliviuje zdkaznika. Pro velké
mnozstvi zdkaznik( je dllezitd prijemnd atmosféra v hotelu. Mezi vlivy, které pdsobf
na zakazniky, patfi i Gtulné, moderni a Cisté prostfedi. VeSkeré zafizeni hotelu bude
koncipovano v zameckém stylu, avsak bude ladéno i v modernim stylu. Hotel jisté
pfildkd mnoho zdkaznik(, protoZe se vtomto Gtulném a Cistém prostredi s historickymi
prvky a sodpodlinkovym wellness centrem budou citit velmi pfijemné. Zamek je
obklopen rozsahlym parkem, ve kterém budou umistény tenisové kurty, sportovni
a golfové hfisté, bazén. Navstévnici si mohou zapujcit kola a vyzkouSet rovnéz
i cykloturistiku. Hosté oceni také malebny rdz okolni krajiny, ktera je plna nejen krasné
pfirody, ale nachazi se vni i velké mnozstvi historickych objektd, vregionu je
samozfejmé i moznost kulturniho vyziti.

23 Procesy zahrnuji vedkeré ¢innosti, postupy, mechanismy a rutiny, které vyradbé&ji a dodavaji sluzbu zékaznikovi. Pro-
cesy poskytovanisluzby jsou ovlivnény jednak tim, zda je jejich objektem spotfebitel nebo predmeéty v jeho vlastnictvi,
a jednak vlastnictvim hmotnych prvkd pro poskytovani sluzby. (Kincl, s. 126) U proces existuje urcité interakce zdkaz-
nika s poskytovatelem, cozZ je ddvodem zaméreni se na zplsob poskytovani téchto sluzeb. Napr. je-li zdkaznik v re-
stauraci rychle obslouzen, odchazi spokojen a je pravdépodobné, Ze se do restaurace znovu vrati. Nastane-li ovsem
opacna situace, kdy zdkaznik ¢ekd delsi dobu nejen na jidelni listek, ale i na piti a jidlo, z restauracniho zafizeni odchazi
nespokojen a malokdy se opét vrati. Proto je nutné zvysit pozornost na procesy pfi poskytovani sluzeb, vytvofit jejich
schémata, klasifikovat je, zjednodusit jednotlivé kroky téchto procesd. Jinymi slovy to znamenad, Ze kazdy vi, co ma délat
a jak to méa délat. Janeckova, Vastikova, 2001).

24V ddsledku nehmotnosti sluzeb by mély organizace, které se zabyvaji poskytovanim sluzeb, zahrnout do svych mar-
ketingovych Uvah i oblast systematického fizeni materidlniho prostredi. Jsou to pravé prvni viemy a dojmy, které za-
kaznik ziskd pfi vstupu do prostord, kde je dana sluzba poskytovana, které pak navodi pfiznivé nebo nepfiznivé oceka-
vani. Vzhled budovy, zafizeni interiérd, promys$lené vytvareni atmosféry navozuje v zdkaznikovi predstavu o povaze
sluzby, jeji kvalité ¢i profesionalité provedeni. Janeckova, Vastikova, 2001, s. 146)
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6 LIDSKE ZDROJE A ORGANIZACE PRACE?*

vvvvvv

vybér zameéstnancl kladen velky dCraz. Pro tento zdmér byl vybran dostateény pocet
zameéstnancy, ktefi budou podrobné informovéani o svych kompetencich, a ktefi budou
splhovat vsechny pfedpoklady pro Uspésné fungovani hotelu. Pfi zkoumani trhu prace
bylo zjisténo, ze je dostatek pracovnich sil v oblasti pohostinskych sluzeb, ale o tomto
faktu se majitel presvédci az pfi osobnim setkani s jednotlivymi uchazedci. Jak jiz bylo
zminéno v kapitole 5, majitel chce do pracovniho poméru vzit jednoho manaZzera
hotelu, 2 vedouci smény, 6 recepcnich, 4 pokojské a 4 uklize¢ky, jednoho spravce
objektu, 4 maséry, 3 fyzioterapeuty, 4 kuchare, 6 cisnikl, 4 barmany. Majitel
prostfednictvim persondlni agentury zvefejni nabidky prdce na nejzndméjsich
internetovych portdlech prace.cz a jobs,cz, dale na socidlnich sitich a vinzerci
v mistnim tisku a na U¥adu préce. Uchazedi zadlou své Zivotopisy a na zakladé& jejich
posouzeni budou pozvani k pfijimacimu pohovoru, u pohovoru s nimi bude probirdn
jejich zivotopis, jejich zkuSenosti a dovednosti a budou zkoumany nejrdznéjsi
dokumenty, které ssebou uchazedi prinesou (napf. diplomy, certifikdty, osvédcenti,
atp.), aby bylo provéieno, zda maji pro vykon povolani dostate¢nou kvalifikaci. Po
skon&eni pohovoru budou vybrani nejvhodnéjsi uchazedi, ktefi obdrZzi rozhodnuti
o pfijeti a dalsi potfebné informace. Zaméstnanci budou samozfejmé rovnéz radné
a zameéstnanci jsou prave ti, ktefi by se méli na tomto dobrém jménu ve velké mife
podilet, proto je jejich ndbor a dalsi spoluprace s nimi rozhodujici.

Vybérova fizeni se budou konat pfiblizné v poloviné prosince 2018. Vsichni
zameéstnanci poté absolvuji zakonna Skoleni, mezi kterymi bude Skoleni o bezpecnosti
a ochrané zdravi pfi praci (BOZP) ¢i §koleni pozarni ochrany. Celkové vzniklé ndklady na
toto Skoleni budou za vSechny zaméstnance 3 600 K& Podrobnéjsi popis pracovnich
pozic je uveden vtextu nize. VSichni zaméstnanci by méli mit nejen profesionalni
a pfijemné vystupovani, ale méli by také umét jednat s hosty, protoze pravé spokoje-
nost zdkaznikd je vzdy na prvnim misté.

25 Aby byl projekt povazovan za zdafily, je nutné zajistit potfebné lidské zdroje. Jde jak 0 mnoZstvi pracovnich sil, tak o
jejich dovednosti a v neposledni fadé kalkulaci ndkladd na tyto zdroje. Pro navrzeni lidskych zdrojU je tfeba sledovat
trh prace, zédkonik préace a jiné legislativni predpisy. (Fotr, Souc¢ek, 2005) Existuje celé mnozstvi metod, jak ziskat nové
pracovni sily, dllezitou roli tu hraje ale ¢as, pfi pozdnim nacasovani by mohlo dojit i k opozdéni celého projektu. Pokud
se jedna o projekty, u kterych je nutny sloZitéjsi proces zaskoleni a priibézné zvySovani kvalifikaci, mélo by se s témito
vzniklymi naklady poditat jiz ve fazi pripravy. Ackoliv bude pravdépodobné vyse téchto ndkladd na skoleni vysoka, z
dlouhodobéjsiho hlediska pfedstavuje rychlou ndvratnost. Z hlediska poctu pracovnikl a jejich kvalifikaci se stanovi i
jejich osobni ndklady, tj. mzda, socialni a zdravotni pojisténi, odmé&ny a bonusy. (Sieber, 2004).
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6.1 Popis pracovnich pozic

Majitel

Hlavni naplini prace majitele bude zajisténi obchodnich vztahd s partnery a nasledné
komunikace, ndbor zaméstnancd, sestavovani financnich pland, komunikace se
zameéstnanci a jejich kontrola spolu s manazerem hotelu. V pribéhu chodu hotelu by
mél prfemyslet nad rdznymi inovativnimi postupy, které by mohly usetfit ¢as nebo
naklady.

ManazZer

Bude dohlizet na spravny chod hotelu a bude jednat jménem firmy a starat se o (cet-
nictvi. Manazer hotelu ma na starosti dohled nad dodrzovdnim standardu kvality
poskytovanych sluzeb, nad chodem smény, dale komunikuje pfimo se zakazniky, vede
tym zaméstnancd, domlouvéa akce, pomaha s ubytovanim zakaznik(, udrzuje kontakt
s dodavateli a provadi zékladni planovani. Bude nést odpovédnost za plnéni plant
hotelu. ManaZer hotelu musi mit minimaliné rocni praxi na obdobné manazerské
pozici. Velice dllezitd bude komunikace s majitelem hotelu a jeho zastupitelnost.

Pozadavky na tuto pozici:

e Minimalné SS vzdélani

e ZkuSenost s vedenim lidi a jejich motivace

e Schopnost pracovat pod stresem, feSeni konfliktnich situaci
e Prijemné vystupovani

e Proaktivnost

Manazer by mél do hotelu dochéazet kazdy den minimalné na 8 hodin a mél by byt
k dispozici ostatnim zaméstnanclm a dohliZet na vykon jejich préce.

Vedouci smény

Na tuto pozici budou pfijaty 3 osoby, které budou dohliZzet na recepcni, ale také
pfijimat hotelové hosty, vyfizovat rezervace, fesit vzniklé problémy, popfipadé
obsluhovat bar, atp. PoZzadavky pro pfijeti budou prijemné vystupovani, peclivost,
znalost minimalné dvou svétovych jazyk(. Bude pracovat systémem kratky/dlouhy
tyden, jeho Ukolem na konci dne bude poditat trzby a ziskané Udaje odesilat majiteli,
stejné tak informovat o stavu zdsob a pfipominkach hostg.

Recepdni

Tuto funkci bude zajistovat Sest osob, které pokryji celou provozni dobu idedlné ve
Ctyfech Sestihodinovych sménach. Osoba pfijatd na tuto pozici musi byt usmévava,
s pfijemnym vystupovanim a znalosti svétového jazyka. Bude naslouchat pokyndm
vedouciho smény, vitat hosty, vnepritomnosti vedouciho smény obsluhovat
telefonaty, pfijimat rezervace a dohliZzet na Uklid hotelu.
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Uklizecka

Budou zaméstnany 4 osoby, které budou do hotelu dochazet kazdé rano. Jejich hlavni
pracovni napini bude starost o absolutni Cistotu hotelu, kterd je pro dobry pocit
navstévnikd velice dllezitd. Nejprve se postaraji o Cistotu wellness a néasledné
o Cistotu pokojt, vymeénu ruénikl a lozniho pradla. Tato ¢innost bude formou dohody
o pracovni ¢innosti.

Pokojska

Na tuto pozici budou pfijaty Ctyfi osoby, které budou mit na starost péci o poradek
v hotelovych pokojich a dalSich prostorech, budou provadét drobny i generdlni Gklid
pokojd, jejich GdrZzbu a dezinfekci. Postaraji se o vymeénu rucnikd a lozniho pradla,
o dodavku toaletnich potfeb, budou obsluhovat jednoduché zafizeni pohostinského
provozu, Cistit tato zafizeni a provadét dalsi doplfiikové sluZzby. Osoby pfijaté na tuto
pozici by mély byt spolehlivé, peclivé, zrucné, samostatné a mély by mit smysl pro
poradek.

Spravce objektu

Hlavni naplni jeho prace bude zajisténi porfadku, Cistoty, kontrola stavu technickych
zafizeni, popfipadé jejich opravy, sledovani hladiny chléru v bazénu, dalsi drobné
opravy a Udrzba, dohled nad dklidovymi pracemi, zafizovdni stavebnich
a UdrZzbarskych praci, dohled nad spolecnymi prostory objektu.

Cignik
Sest osob, které budou pFijaty, budou obsluhovat hosty v gastronomickém zafizen,
zajistovat jidelni stoly, tabule, rauty, atp.

Barman

Na tuto pozici budou pfrijaty 4 osoby, které budou mit za Ukol pfipravu a podavani
sortimentu michanych i nemichanych alkoholickych a nealkoholickych ndpoj(, budou
obsluhovat zafizeni baru, obsluhovat zdkazniky u pultu. Barman by mél byt
komunikativni, precizni, odolny vici stresu, vyucen v gastronomickém oboru.

Kuchar

Ctyfi osoby pfijaté na tuto pozici budou upravovat teplé i studené pokrmy
a kontrolovat chod kuchyné.

Masér

4 osoby, které budou pfijaty do této funkce, by mély umét provadeét klasické i relaxacni
masaze, mély by pripravovat wellness procedury a obsluhovat provoz wellness centra.
Tyto osoby musi mit pfijemné a profesionalni vystupovani, masérsky kurz — osvédceni
nebo certifikdt nebo zkuSenost v poskytovani lazefiskych procedur, mély by byt
spolehlivé, samostatné.
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Fyzioterapeut

3 osoby vtéto funkci — zdravotni odbornici budou pecdovat o zdravi zakaznikd,
konkrétné o stav jejich pohybového aparatu. Budou k tomu pouzivat pohybovou lIécbu
(cviceni), dale prostredky fyzikdIni terapie a manualni terapie.

V nédsledujici tabulce jsou zndzornény mzdové mési¢ni
zaméstnance.

naklady v tis. K& na kazdého

Tabulka 6 Mzdové naklady v tis. K (Viastni zpracovani)

Manazer 53 600 1 53 600 10000 3600 10000 3600
Vedouci smény 31 491 3 94 473 5876 2115 17628 6345
Recepcni 25058 6 150 348 4675 1683 28050 10098
Uklizecka 14 740 4 58 960 2750 990 11000 3960
Pokojska 15410 4 61 640 2875 1035 11500 4140
Spravce objektu 29 480 1 29 480 5500 1980 5500 1980
Cignik 18 224 6 109 344 3400 1224 20400 7344
Barman 20 368 4 81472 3800 1368 15200 5472
Kuchat 28 810 4 115 240 5375 1935 21500 7740
Masér 21842 4 87 368 4075 1467 16300 5868
Fyzioterapeut 33 500 3 100 500 6250 2250 18750 6750

7 ANALYZA RIZIK?S

Jednou z nejdllezitéjsich ¢asti studie proveditelnosti je i analyza rizik, kterd nasledné
vede k aktivitdm vedoucim k prevenci realizace téchto rizik a tvorbé& kontingencnich
pland, jak v pfipadé realizace rizika postupovat, které jsou dale predavany relevantnim
zaméstnancdm, aby se tito zaméstnanci mohli v krizové situaci zachovat takovym
zpUsobem, ze vznikld Skoda bude co nejmensi. Pro analyzu rizik jsem sestavila matici,

26 Riziko a nejistota jsou vyznamnymi atributy ve vét§iné lidskych ¢innosti. Vysledky lidskych (v nadem piipadé podni-
katelskych) aktivit se mohou lisit od vysledk( predpoklddanych. Vysledna odchylka od pfedpoklddaného vysledku je
urena kvalitou pfipravy, protoZe ta mZe zadsadnim zplsobem ovlivnit Uspésnost ¢i nelspésnost projektu. Avsak ani
kvalitni pfiprava nezaruci dosazeni nejlepsiho mozného vysledku, pravé kvili existenci rizika a nejistoty. Proto je po-
tfeba identifikovat rizika a nejistoty, které mohou ovlivnit projekt; ur¢it miru jejich zadvaznosti (dopadu na projekt); zvazit
opatreni na snizeni rizika jak z hlediska snizeni zdvaznosti rizika, tak z hlediska nédkladl danych opatfeni. VSechny in-
vestice jsou ovlivnény urcitou mirou nejistoty. O nejistoté Ize ¢asto uvazovat ve vztahu k pravdépodobnosti, kterd po-
mé&ha urcit vyskyt daného rizika a tim pomahda redukovat nejistotu spojenou s urcitou udalosti. (Fotr, Soucek, 2005)
Riziko je neoddélitelnou soucasti fizeni projektl. S jeho existenci je spojena jak nadéje na vysledky, které jsou lepsi
nez-li oCekadvané, tak hrozba, ze tomu bude naopak. Vyznamné je pro nds nalézt a vymezit v této ¢asti studie zakladni
rizikové faktory, tedy takové faktory, které jsou pfi¢inou ¢i zdrojem rizika. (Sieber, 2004)
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kterd bude u kazdého individuainiho rizika hodnotit pravdépodobnost jeho realizace
na skale nizka, stfedni, vysoka a jeho zavaznost, resp. jak vysoka Skoda by podniku
vznikla, a to rovnéz na stejné Skale.

Tabulka 7 Rizika (Vlastni zpracovani)

Nizka Stredni Vysoka

1. Fluktuace zaméstnanci

Nizka 2. Kurzové riziko pfi ubytovani
zahranicni klientely

3. Chybna volba marketin- | 5. Nedostatecna poptavka po
gové strategie typu wellness | sluzbach

Strednf
4. Problémy pfi ndaboru
zaméstnancl
6. Zivelnd katastrofa z&- . o .1 12.  Selhdni  zaméstnance
. ¥ < o 10. Problémy pfi rekonstrukci p L S
vazne poskozujici budovu | _; p .. .| vedouci k negativni publicite
zamku vedouci ke zvySeni
hotelu ., o S
nakladu na rekonstrukci/sni-
zeni kvality rekonstrukce
7. Vybér nekvalitntho|11. NedodrZeni terminu
Vysoka | dodavatele rekonstrukce

8. Navyseni cen vstupd 13. Neobdrzeni dotace

9. Nesplnéni podminek
ROP

1. Fluktuace zaméstnanc(l

ProtoZe v ubytovacim a stravovacim sektoru je obecné vyssi fluktuace zaméstnanc(l
obvykld, dd se podobné situace oclekdvat i v rdmci naseho hotelu. Prevenci proti
tomuto riziku je jasnd komunikace poZadavkd na zaméstnance ze strany
managementu, spravné, a pfedevsim motivacné nastaveny hodnotici a odmeénovaci
systém a kvalitni ndborovy a adaptacni proces. Kontingencni plan zahrnuje
standardizaci vsech pracovnich postuptl a jejich pisemny zdznam tak, aby pfi odchodu
jednoho ¢i vice zaméstnancl nedoslo ke ztraté potrebného know-how.

2. Kurzové riziko pfi ubytovavani zahranicnich klientely

Vzhledem k zamérenf hotelu a jeho geografickému umisténi v p¥fhrani¢ni lokalité v CR,
lze tedy ocekdvat, Ze znacnd cast hostl budou cizinci, resp. Némci. Z ddvodu
konkurenceschopnosti, napfiklad pfi prodeji sluzeb pfes internetové portaly (bo-
oking.com, hotels.com a dalsi), je nutné stanovit cenu za sluzby také v eurech. Z tohoto
ddvodu se hotel vystavuje kurzovému riziku, kdy pfi negativni zméné kurzu za
shodnou ¢astku v eurech obdrzi méné ceskych korun. Jedinou moznou prevenci je zde
upravovani cen podle zmén meénového kurzu, coz ovsem mdiZe byt napfiklad
u dlouhodobych smluv s cestovnimi kancelaremi ponékud komplikované.
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3. Chybnd volba marketingové strategie typu wellness

Riziko spociva v chybné analyze trhu a cilové skupiny a ve volb& chybné nabidky
sluzeb, kterd nebude pro hosty dostatecné atraktivni a tim negativné ovlivni vynosy
hotelu. Je tedy nutnd velmi dobra analyza poptdvky po wellness ubytovacich sluzbach,
a to jak s vyuzitim vlastnich zdroji (dotaznikové Setfeni atd.), tak vyzkumem
sekundarnich zdroji (zpravy CzechTourism, MMR) a pfipadné konzultacemi
s odborniky pres cestovni ruch v CR. Kontingenéni plan spoc&ivd v nastavenf
monitorovacich ukazateld, jako je napriklad prmérnd vyse Uctenky za hosta,
obsazenost hotelu a dalsich, a v pfipadé nesplnéni pldnovanych cild v relevantnim
¢asovém horizontu flexibilné reagovat a v rdmci moznosti zménit skladbu sluzeb.

4. Problémy pri ndboru zaméstnancd

Pro provoz hotelu je nutny urcity pocet kvalifikovanych a zkusenych zaméstnancg, je
tedy zadouci kvalitni personalni marketing, ktery spole¢nost vykresli jako atraktivniho
zaméstnavatele nabizejiciho adekvatni ohodnoceni a potencial k dalsSimu profesnimu
ristu. Je také nutno nabizet zameéstnancdm atraktivni benefity, napf. moznost
bezplatné mimo pracovni dobu vyuzivat hotelovych wellness sluzeb, aj. Kontingen&ni
plan spodiva ve spolupraci se zkusenymi personalnimi agenturami, které budou
schopny zaméstnance s poZzadovanou kvalifikaci a zkuSenostmi vyhledat.

5. Nedostatecna poptavka po sluzbach

Dalsim rizikem s vysokou mirou pravdépodobnosti a se zadvaznosti stfedniho rozsahu
je i tento faktor. Z&dmér je zaméren na sluzbu, ktera se v blizkém okoli nevyskytuje,
tudiz I1ze oCekdvat, Ze poptavka existuje. Investor navic diverzifikuje svou ¢innost i na
dalsi nabizené sluzby, nejen ty v oblasti ubytovani a stravovani, ale i sluZzby wellness
a nabidne prostory pro teambuildingy a moznost sportovniho vyZiti. Problém je viak
v nedostate¢né propagaci regionu a nizké navstévnosti. Tomu Ize predejit nejen
kvalitnimi nadstandardnimi sluzbami, které bude poskytovat hotel samotny, ale i lepsi
propagaci regionu, o kterou se mohou postarat rlizna turistickd a informacni centra
a reklamy.

6. Zivelnd katastrofa z&vazné poskozujici budovu hotelu

Zde se jedna se o riziko s relativnhé malou pravdépodobnosti, jelikoz vzhledem
ke geografické poloze CR a hotelu je pravdépodobné jedinou moZnou katastrofou
napf. neoclekavana bleskovd povoden. Prevenci je v tomto pripadé zakoupeni
kvalitniho pojisténi nemovitosti a kontingencni plan spodcivajici v kvalitnim tréninku
zaméstnancl v pfipadé takovychto krizovych situaci (trénink neocekavané evakuace
hotelu apod.).

7. Vybér nekvalitniho dodavatele
Pravdépodobnost vyskytu tohoto rizika je mald, avsak jeho zavaZznost je vysoka. Vybér
dodavatele musi prob&hnout na zadkladé fadného vybérového fizeni, je tfeba oslovit
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predevsim ty, ktefi maji kladné reference, poskytuji kvalitni sluzby a ty, ktefi dosahli
néjaké certifikace a maji zkusenosti s obdobnymi projekty.

8. Navyseni cen vstupl

Mira pravdépodobnosti u tohoto rizika je rovnéZz nizkda a zavaznost opét vysoka.
Dllezité je stanovit financni rezervy pfi realizaci projektu. JakoZto dalsi aspekt, kterym
je mozné predchazet vzniku tohoto rizika je uvést do smlouvy s dodavatelem sankce
za pfipadné prekroceni stanovené ceny.

9. Nesplnéni podminek IROP

Jednim z méné pravdépodobnych rizik je pravé toto, kdy Zadatel o dotaci nedodrzuje
podminky daného programu, napf. tim, Ze nedodrzi rozpoctovou kazen, nedodrzuje
tudiz ani principy hospodarnosti ¢i U¢elnosti a nasledné je mu tedy udélena sankce.
K pochybeni vsak m(zZe dojit jiz pfi samotném zadavani verejnych zakazek. Riziko je
mozné eliminovat tim, Ze Zadatel bude podminky regiondlniho operacniho programu
dodrzovat, vSe bude konzultovat s odbornym poradcem a ¢lenové tymu budou mit
s projekty z verejnych zdrojl zkusenosti.

10. Problémy pfi rekonstrukci hotelu vedouci ke zvyseni ndklad{ na rekonstrukci/sni-
Zeni kvality

Na tomto misté se jednd napt. o riziko prltahd, zdrZzeni a narlstu ceny samotné
rekonstrukce nad pGvodné pldnované hodnoty. Vzhledem k provédzanosti financovani
s odhadovanymi naklady by dramatické navyseni ceny rekonstrukce mohlo ohrozit
financovani celého projektu minimalné do té miry, Zze by bylo nutno sjednat vyssi
dvérovy ramec s méné vyhodnymi podminkami. Moznosti je dodrzeni rozpoctového
omezeni, ale snizeni kvality rekonstrukce, coz je vzhledem k zaméreni na narocnou
klientelu a k orientaci na dlouhodoby provoz hotelu rovnéz nepfijatelné reSeni.
Prevenci je kvalitni projektovd dokumentace, zaplaceni spolehlivého stavebniho
dozoru a pravidelné kontroly nejen kvality odvddénych stavebnich praci, ale také
pribézné fakturace a pripadné reseni problémd s dostate¢nym predstihnem. V¢asna
komunikace se vSemi zUcastnénymi stranami je klicova pro Uspésné dokonceni
vystavby s minimalnim narlstem nakladd.

11. NedodrZeni terminu rekonstrukce

Vysoce zdvaZznym rizikem je i tento fakt. Proto je vhodné zvolit si kvalitni projektovy
tym, rozdélit projekt do jednotlivych etap, stanovit si Casové rezervy a je také vhodné
uvést do smlouvy sankce za pfipadné zpozdéni.

12. Selhani zaméstnance vedouci k negativni publicité

Riziko chyby zameéstnance ¢&i skupiny zaméstnancl je vzdy jedno z nejvyssich,
vzhledem k poctu kontaktl mezi hosty a zaméstnanci a zejména v cestovnim ruchu
a v soucasné dobé i jednim z téch, které mohou mit nejzavaznéjsi dopad na
hospodareni hotelu. Vdobé modernich technologii a portdld jako booking.com
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a tripadvisor.com, je velmi d(leZité, jak hosté hotel hodnoti a doporucuji ¢i nedoporu-
¢uji dalsim navstévnikdm. Jedna nebo vice negativnich zkusenosti s danym hotelem
se mUze zdsadné projevit a odradit tak velké mnoZstvi budoucich potencidlnich hostg.
Spatné renomé se pak jen velmi t&Zko napravuje. Prevenci je nastaveni jasnych
hotelovych standard( a operacnich procedur, dle nichz se zaméstnanci vzdy musi fidit.
VSichni manazefi musi intenzivné kontrolovat praci svych podfizenych a musi byt
schopni zvlddat stiznosti hostl tak, aby nedochdzelo ke vzniku vyhrocenych,
emocionalné vypjatych situaci. Manazer by mél rychle reagovat a omluvit se danému
zdkaznikovi napt. pomoci nabidky pobytu zdarma nebo vraceni penéz, atd.

13. NeobdrZeni dotace

Velice katastrofickd se jevi situace, kdy by investor, resp. majitel neobdrZel dotaci.
Pravdépodobnost tohoto rizika je velmi vysokd. Toto riziko Ize eliminovat tim, Ze si
majitel nechd zpracovat kvalitni projektovou dokumentaci, studii proveditelnosti
a povinné i nepovinné pfilohy, toto vSe podle pfiruc¢ek a doporucent.

8 FINACNI A EKONOMICKA ANALYZA?’

8.1 Kalkulace vynosi

Kalkulace vynosU je vypocitdna na zédkladé odhadu dennich trzeb, ten byl stanoven na
zdkladé 100 % obsazenosti hotelu, kdy bude ubytovadno véech 95 host(. Odhad trZzeb
u stravovani byl rovnéz stanoven dle poctu hostl hotelu, ale i dle kapacity mist
v restauraci a baru, kde je misto i pro verejnost. Ostatni sluzby jsou také uréeny nejen
pro hotelové hosty, ale i pro hosty zvencdi.

27 Finan¢nf a ekonomicka analyza je souhrnnym vyhodnocenim ekonomické situace podniku. Jeji vysledky dokazi od-
halit zdravi podniku, rovnéz také analyzovat slabé a silné stranky nebo pfileZitosti a hrozby pro spolecnost. Analyza
vyhodnoti i napInéni stanovenych cild a celkovou strategii podniku. Finanéni analyza je vyUsténim celé studie prove-
ditelnosti, rozhodne o dalsim osudu projektu. Na zakladé vystupl z této analyzy je rozhodnuto o jejim pfijeti ¢i zamit-
nuti. Pfed samotnym vypracovanim financni analyzy je nutnost zahdjit sbér dat, tedy informace o rozvaze, vykazu zisku
a ztraty, vykazu cash flow, vyro¢ni zpravy, statistické Udaje a informace o konkurenénich podnicich. Ukolem finanéniho
managementu je pfedevsim ziskdvat penéZni prostfedky na provoz i rozvoj podniku. Dalsim Ukolem je investovat
volné penézni prostfedky tak, aby majetek firmy rostl. Dllezitym faktorem je také udrzovat celkovou finanéni rovno-
véhu firmy a zabezpecdit timto jeji Usp&sny rozvoj. (Synek, Kislingerova, 2010, s. 259). V souvislosti s finan¢ni analyzou
se setkdvdme s pojmem investi¢ni a finan¢ni rozhodovani. Investi¢ni rozhodovani odpovida na otdzku, do ¢eho inves-
tovat, financni rozhodovani oproti tomu uvaZuje, za kolik investovat. Spojujicim ¢ldnkem mezi nimi je cash flow pro-
jektu, které se resi od zacatku projektu aZz do jeho konce. Vypracovani finanéni analyzy je pro investory klicovou ¢&in-
nosti, protoZe na zdkladé vypoctenych ukazatell se rozhoduji o svych investicich do zvazovaného projektu. (Fotr, Sou-
¢ek, 2005, s. 63) Financni plan je velice vyznamny faktorem pro samotné fizeni projektu, pro zadost o Gvér, zddost o
dotaci, apod. Je tedy sloZen z pldnované vysledovky, rozvahy a vykazu o cash flow (vykaz o hotovostnich tocich resp.
pfijmech a vydajich) a podobnymi vystupy. (Sieber, 2004)
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Tabulka 8 Odhad denni obsazenosti (| I//asz‘n/’ziraco vani)

Ubytovani

Standard 2-10zkovy, 1 osoba 1365 - 5 6825
Standard 2-10zkovy, 2 osoby 1565 - 15 23 475
De Luxe 2-10zkovy, 1 osoba 1765 - 5 8825
De Luxe 2-10Zkovy, 2 osoby 1965 - 15 29475
Standard 3-10zkovy, 3 osoby 1965 - 30 58 950
De Luxe apartmdn, 3+2 osoby 2765 - 25 69 125
Celkem = 95 196 675
Restaurace

Snidané 100 100 130 13 000
Obéd 200 200 130 26 000
Vecere 150 150 130 19 500
Celkem 390 58 500
Bar 120 120 30 3 600
Celkem 30 3600
Wellness sluzby

Wellness 90 min 250 450 135 41 750
Wellness dalSich 30 min 50 100 135 8 750
Celkem 270 50 500
Fitness 100 140 135 15100
Celkem 135 15100
Vifivka 30 min 470 550 135 66 650
Vifivka 60 min 700 780 135 97 700
Vitivka + osoba navic 120 170 135 18 200
Celkem 405 182 550
Soldrium, 5-20 min 130 160 135 18 750
Soldrium, 21-45 min 180 200 135 25100
Celkem 270 43 850
Masaz zad 420 460 135 58 300
Masdz Sije a ramen 230 250 135 31850
Masaz hornich koncetin 230 250 135 31850
MaséaZ dolnich koncetin 420 460 135 58 300
MasaZ celého téla 730 790 135 100 950
Maséz plosek nohou 230 250 135 31850
Celkem 810 313 100
Zvyhodnéné nabidky

Fitness+wellness 280 350 135 40 600
Fitness+vitivka 550 600 135 76 250
Celkem 270 116 850

Vypocty v nasledujici tabulce jsou uskute&novany ve tfech variantach a odviji se podle
100 % obsazenosti z pfedeslé tabulky. Obsazenost vroce 2019 je pro realistickou
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variantu 15 %, pro optimistickou 20 % a pro pesimistickou 5 %. V dalSich letech se
hodnoty obsazenosti zvysuji vzdy o 5 % v kazdé varianté.

Tabulka 9 Odhad rocni obsazenosti (| V/astn/’ziraco vans)

REALISTICKA 15% | 53694694 [ 20% | 71592925|25% | 89491156 | 30% | 107389387 | 35% | 125287619
OPTIMISTICKA 25% | 89491156 | 30% | 107389387 | 35% | 125287619 | 40% | 143185850 | 45% | 161084084
PESIMISTICKA 5% | 17898231 | 10% | 35796463 | 15% | 53694694 | 20% | 71592925 |25% | 89491156

8.2 Kalkulace nakladu?®

Tabulka zndzornuje nejen vysi odpist jednotlivych polozek, ale i ndklady na vybaveni.
JelikoZz budovu zédmku zakoupil majitel jiz vroce 2008, jsou celkové néklady na
vybaveni o tuto poloZku snizeny a &ini tedy 7 252300 K& Vtabulce je i polozka
technického zhodnoceni budovy, kam spadd rekonstrukce a projekt, ndklady na
vybavenijsou tedy sniZzeny i o tuto polozku. Tabulky odpisC pro dalsi roky jsou uvedeny

v ptilohach.

Tabulka 10 Oo’i/si ( V/astn/ziraco vani)

Budova 50 8 000 000 K¢ 161 600 K& 1859 200 K¢
Technické zhodnoceni budovy 50 136 836 000 K& 2 764 693 K& 6925 420 K¢
Vybaveni pokojl 5 1750 000 K¢& 389 375 K¢ 581 875 K¢
Televize 3 700 000 K¢& 280 000 K& 420 000 K&
Vybavenirestaurace a baru 5 800 000 K¢ 178 000 K¢& 266 000 K¢
Nébytek 5 50 000 K¢ 11125 K& 16 625 K&
Pocitalové zafizeni 3 80 000 K& 32 000 K& 48 000 K&
Projekce 5 100 000 K¢ 22 250 K¢ 33 250 K¢
Nabytek 5 100 000 K¢ 22 250 K¢& 33 250 K¢
Pocitacové zafizeni 3 80 000 K¢ 32000 K& 48 000 K¢
Sauna 20 234 000 K& 12051 K& 17 082 K&
Vitivka 10 285 000 K¢& 29925 K¢ 45 600 K¢
Kneipplv chodnik 5 50 000 K¢ 11125 K& 16 625 K¢
Bazény 10 500 000 K¢& 52 500 K¢ 80 000 K¢
Masérna 5 150 000 K& 33375K¢ 49 875 K¢
Fitness 10 623 300 K& 65 446 K¢ 99 728 K¢
HFisté 5 1 000 000 K¢ 222 500 K& 332500 K&

28 Kalkulace ndklad( je pisemny pfehled jednotlivych slozek ndkladd a jejich celkova suma na kalkulaéni jednici slouzi
jako pomdcka vnitropodnikového fizeni. V kalkulaénich polozkach se vycisluji jednotlivé poloZky nékladd, které obsa-
huji kalkula¢ni vzorec. Tento vzorec neni povinny pouzivat firmami, a podnik si sém mUzZe sestavit jeho strukturu. (Sy-

nek, 2001)
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Bazén 10 750 000 K& 78 750 K¢& 120 000 K¢

Tabulka 11 Kalkulace nakladd (| l//asz‘n/’ziraco vani)

Pfimy material 50 000 K¢ 600 000 K¢
Pfimé mzdy 942 425 K& | 11309 100 K&
PFimé naklady celkem 992 425 K& | 11 909 100 K¢
Nakladové droky 109785KE| 1317419KE
Odpisy -| 4398965K¢
Pojisténi majetku 5 000 K¢ 60 000 K¢&
Rezervalni portél 12 000 K¢ 144 000 K¢
N&klady na publicitu 9084 K& 109 000 K¢
Telefon 2 250 K¢ 27 000 K¢
PAM 20 000 K¢ 240 000 K¢
Televize 1400 K¢ 16 800 K&
Internet 550 K¢ 6 600 K¢
Spotfeba energie a vody 120 000 K¢ 1440 000 K¢
Opravy a udrzba 50 000 K¢ 600 000 K¢
Kancelarské potfeby 1400 K¢ 16 800 K¢&
Hygienické potreby 15 000 K¢ 180 000 K¢
Popelnice 300 K¢ 3600 K¢
Ostatni rezijni ndklady 250000 K& | 3 000 000 K¢
Rezijni naklady celkem 596 769 K| 11 560 184 K&

Celkové provozni naklady pro prvnich pét let provozu hotelu jsou znazornény
v nasledujici tabulce. Naklady jsou stanoveny podle odhadované obsazenosti hotelu
ve tfech variantach.

Tabulka 12 Odhad rocnich nakladd (| I//asz‘n/’ziraco vanys)

REALISTICKA 15% | 23469284|20% | 31292379|25% 39115473 |30% | 46938568 |35% | 54 761 663
OPTIMISTICKA | 25% | 39115473 [30% | 46938568 |35% |54 761663 | 40 % | 62584 757 | 45 % | 70 407 852

PESIMISTICKA 5% 7823095 | 10% | 15646189 | 15 % | 23 469284 | 20 % | 31292379 | 25% | 39115473

8.3 Investicni rozpocet

Pfed samotnym zhodnocenim zdméru je také nutné urcit vysi celkové investice.
V nasledujici tabulce jsou shrnuty celkové investi¢ni ndklady projektu.
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Tabulka 13 Celkové investicni naklad i (Vias m/’ziraco vani)

Naklady na zprac. projektu 112 000 23520 135520 136 000
Naklady na rekonstrukci 113 000 000 23 730 000 136 730 000 136 730 000
Naklady na vybaveni 7 252 300 1522983 8775283 8 776 000
Publicita 89 650 18 827 108 477 109 000

8.4 Zdroje financovani

8.4.1 Dotaéni programy?°

Pro Ceskou republiku byly vy&lenény prostfedky ve vysi témé&¥ 24 miliard eur. Fondy
Evropské unie slouZi predevsim k podpofe hospodarského ristu ¢lenskych zemi EU
a snizovani socidlnich a ekonomickych nerovnosti mezi staty a regiony (tzv. politika
soudrznosti). V programovém obdobi 2014-2020 jsou v Ceské republice nastavena
spole¢nd pravidla pro pét fondd, které dohromady tvofi Evropské strukturdinf
a investi¢ni fondy (ESI), tyto jsou dale ¢lenény na daldi programy, mezi né patfii ndrodni
opera¢ni program Ministerstva pro mistnich rozvoj CR IROP.

Integrovany regionalni operacni program

Tematické cile:
e Rozvojvyuzivaniinformacnich a komunikacnich technologii (PO 3)
e Snizovani energetické narocnosti ekonomiky (PO 2)
e Omezovani pfirodnich rizik, povodni a ekologické zatéze (PO 1)
e Ochrana zivotniho prostfedi a vyuzivani prirodniho bohatstvi (PO 3)
e Modernizace dopravni infrastruktury a ekologické doprava (PO 1)
e Fungujici socidlni systém a boj proti chudobé (PO 2, PO 4)
e Zkvalitnéni systému vzdélavani (PO 2)
e Kvalitni, efektivni a transparentni vefejna spréava a instituce (PO 3)

29 Regionélnich opera&nich programé bylo celkem 7 a byly uréeny pro celé Gzemi Ceské republiky kromé Hlavniho
mésta Prahy. Regiondlni operaéni programy pokryvaly nékolik tematickych oblasti s cilem zvySeni konkurenceschop-
nosti region, urychleni jejich rozvoje a zvySeni atraktivity regionl pro investory. Kazdy regionéini opera¢ni program
reagoval na potreby pfislusného regionu. ROP se zamérovaly na rlizné oblasti. Jednou z nich byl i rozvoj cestovniho
ruchu. Zde se poskytovalyfinanéni prostfedky na vystavbu a rekonstrukci turistickych cest véetné doprovodné in-
frastruktury a znaceni, rekonstrukce, modernizace a rozvoj ubytovacich kapacit, rekonstrukce kulturnich a technickych
pamatek, rozvoj a obnova sportovnich areall vyuzitelnych primarné pro cestovni ruch véetné ndvazné infrastruktury,
modernizace, rozvoj a rekonstrukce lazeriské infrastruktury, apod. Od roku 2014 v3ak doslo ke zméné, sedm regional-
nich operacnich program se integrovalo do jediného programu. Tento novy Integrovany regiondlni operacni program
(IROP) umoziuje vyvazit rozvoj Uzemi, zkvalitni infrastrukturu, zlepsit vefejné sluzby a verejné spravy a zajistit udrzi-
telny rozvoj v obcich, méstech a regionech. (Regionalni operaéni programy. Strukturaini-fondy.cz [online])
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Podporované oblasti:
e Prioritni 0sa 1: Konkurenceschopné, dostupné a bezpecné regiony
e Prioritni osa 2: Zkvalitnéni vefejnych sluzeb a podminek zZivota pro obyvatele
region(
e Prioritni osa 3: Dobrd sprava Uzemi a zefektivnéni verejnych instituci
e Prioritni osa 4: Komunitné vedeny mistni rozvoj
e Prioritni osa 5: Technickd pomoc

Operacni program IROP vyhlaSuje vyzvu ¢. 55 — Kulturni dédictvi

e Prioritni osa: Komunitné vedeny mistni rozvoj

e Specificky cil: Posileni komunitné vedeného mistniho rozvoje za Ucelem
zvysSeni kvality zivota ve venkovskych oblastech a aktivizace mistniho
potencialu

e Typy podporovanych operaci: Aktivita Pamatky — jejich obnova, restaurovani,
odstranovani pristupovych bariér, zvysSeni ochrany pamatek, obnova parkd,
apod.

e Podporované aktivity: revitalizace a zatraktivnéni pamatek zapsanych na
Seznam svétového dédictvi UNESCO, narodnich kulturnich pamatek, aj.

Vyzva byla vypsédna v roce 2016 a bude ukon&ena v roce 2022. (55. vyzva k pfedkladani
zadosti o podporu zIntegrovaného regiondlni operacniho programu. Strukturalni-
fondy.cz [online].) Paklize investor dodrzi podminky dotaéniho programu, bude mu
poskytnuta dotace.

Celkové rozlozeni ndkladd je usporadano v nasledujici tabulce.

Tabulka 14 Celkové rozlozeni nakladtd (Vlastni zpracovani)

Néklady Céstka v K&

Celkové vydaje zdméru 145 751 000 K&
Celkové uznatelné vydaje 145 615 000 K&
Celkové neuznatelné vydaje 136 000 K¢&
Vlastni zdroje 7adatele 100 000 000 K¢&
Dotace 45 751 000 K&

8.4.2 Bankovni avér

Poskytovatelem bankovniho Gvéru je spole¢nost ACEMA Credit Czech, a.s., jelikoz
podminky pro poskytnuti Uvéru a vysSe mési¢ni splatky byly nejvyhodnéjsi. Vyse
bankovniho Uvéru je 50 000 000 K&, bude splacen po dobu 8 let, je splacen jednordzové
pravidelnymi anuitnimi splatkami. Uvé&r je zajist&ny nemovitosti, kterd je ve vlastnictvi
firmy Humuk Finance, s.r.o. Kalendar mési¢nich splatek je uveden v pfiloze.
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Tabulka 15 Bankovni uvér (Viastni zpracovani)
‘ 50 000 000 K¢&
‘ 49 %
‘ 8 let

630618,26 K&

8.4.3 Vlastni zdroje investora

Vzhledem k tomu, ze investor jiz podnika v jiném oboru, ma k dispozici vlastni kapital
ve vysi 50 000 000 K¢, ktery vyuZije k uskutecnéni zaméru.

8.5 Financni vykazy

8.5.1 Rozvaha?*°

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé poloZky rozvahy ve zjednoduSené formé.
Vroce 2017 je sestavena rozvaha na pocatku obdobi, resp. pred zahajenim projektu
a také na konci obdobi, po zahdjeni projektu. Na rok 2019 je napldnovéano zahdjeni
provozu hotelu. Nardst hodnoty dlouhodobého majetku v roce 2018 je zapficinén
uskutecnénim obou fazi rekonstrukce (hodnota rekonstrukce byla rozloZzena na
polovinu) a pofizenim nového vybaveni. Od rok 2018 si majitel zacne tvofit rezervni
fond, protoZze je velkd pravdépodobnost, Ze hodld rozsifit kapacitu ubytovacich
prostor, rozSifit sportovni aktivity, atp. Majitel Zada o dotaci ve vysi 45 751 000 K¢, tato
bude rozdélena do dvou etap. V prvni etapé ziska majitel 22 875 500 K¢& na konci roku
2017 a zbyvajici ¢ast obdrzi v roce nasledujicim. Majitel na konci roku dostane také
podnikatelsky Uvér ve vysi 50 000 000 K¢, uvér se mu kazdym rokem postupné snizi
o Castku 7567 419 K¢.

Tabulka 16 Rozvaha v K¢S (Viastni zpracovani)

Aktiva

DM

DHM 8000000 | 76365000 | 153506000 | 153506 000 | 153 506 000 | 153 506 000 | 153 506 000 | 153 506 000

Kumul. odp. -161 600 -1556 728 5955087 | -10353446 | -14407805 | -18462164 | -21626523

OM

Zasoby 200 000 210000 220000 230000 240 000

Finan¢ni Gcty

30 Rozvaha je statickym prehledem majetku a finan¢niho kryti podniku k ur¢itému datu a slouzi jako zaklad pro pra-
b&zné a pravidelné zhodnoceni majetkové a finan&ni situace podniku. (Synek, 1999)
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(BU a pokl.) 50 000 000 54 265 500 0 15022 961 42 451 938 78136274 | 122109967 | 173293018
Pohl. z obch. s. 300 000 315 000 330000 345 000 360 000
Poskyt. zal.
Pohl. dlouh.
Zalohy

Laase | soosouro| o smto| v o2 rencra v v o0 17010 s 200 | s |
Pasiva
VK
ZK 58000000 | 58000000 | 58000000 | 58000000 | 58000000 | 58000000 | 58000000 | 58000000
Rezervni fondy 30713519 | 36343018 | 32952009 | 30201251 27780473 | 25499694
Kumul. zisk -406 600 1259128 25137018 56 975 055 96772451 | 144529 204
Vysl. hosp. G¢. -406 600 -1 665 728 23877 890 31838037 39797 396 47 756 753 55716111
Cizi zdroje
Z3v.z obch.s. 1200 000 1260 000 1320000 1380 000 1440 000
Zav. vici zam. 942 425 942 425 942 425 942 425 942 425
Z3v. ke spol.
Z4v. v(ci st.. 239125 239125 239125 239125 239125
Dan 6347 126 8463 115 10578 893 12694672 14810451
Dlouh. z3v. 50 000 000 42 432 581 34 865162 27 297 763 19730324 12162 904 4595 485
Dotace 22 875 500 22 875 500

8.5.2 Vykaz ziski a ztrat®'

V nésledujici tabulce je uvedena vyse vynosU, ndklad(l a zisku pro sedm néasledujicich
obdobi. Vroce 2017 je do ndkladl zahrnut projekt rekonstrukce, odpisy zdmecké
budovy a ndklady na propagaci, proto je majitel ve ztraté. V roce 2018 jsou v ndkladech
zahrnuty odpisy budovy a jejiho technického zhodnoceni a dalsi ndklady na propagaci,
podnik je stale ve ztraté. Od roku 2019 je vSak zahdjen provoz hotelu, coZ pfinasi trzby,
které ve vsech letech prevysuji naklady, trzby pfinesou majiteli zisk, a tudiz je
hospodarsky vysledek kladny a postupné dochazi k jeho zvysovani.

Tabulka 17 I/i’/(az ziskd a ztrat v K¢ (| l//asz‘n/’ziraco vani)

Trzby za sluzby 0 053694694 | 71592925 | 89491 156 | 107 389 387 | 125 287 619

Vynosy celkem 0 053694694 | 71592925 | 89 491 156 | 107 389 387 | 125 287 619

31 Vykaz ziskd a ztrat (vysledovka) poskytuje informace o ndkladech, vynosech a vysledku hospodafeni podniku za ur-
¢ité obdobi. Vykaz zisk( a ztrat je zédkonem piedepsané schéma, které slouzi ke zjisténi ro¢niho prebytku (zisku/ztraty).
(Struck, 1992)
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Piimy material 600000 | 1201223| 1940668| 2694214| 11273915
Pifmé mzdy 11309100 | 12500000 | 12530000 | 12560000 | 12508 000
PHimé naklady celkem 11909100 | 13701223 | 14479668 | 15254214 | 23781915
Projekt 136 000

Nakladové troky 1317419| 1317419 1317410| 1317419] 1317419
Odpisy 161600 | 1556728 | 4398359 | 4398359| 4054359| 4054359| 3164359
Pojisténi majetku 60000 |  100000| 170000 260 000 315000
Rezervacni portél 144 000 179 000 215 000 227 000 230000
Naklady na propagaci 109000| 109000 110000| 115000| 115000 115000 117 000
Telefon 27 000 27 000 27 200 28000 28 000
PAM 240000 | s0000| 291320 299014 298 799
Televize 16 800 18 000 27 000 21000 23 400
Internet 6 600 7 000 7 000 7 500 7 500
Spotreba energie a vody 1440000 | 2523620| 3390000 4615 000 4593 000
Opravy a Udrzba 600000 | 1578000| 2059033| 2824000| 2802000
Kancelarské potreby 16 800 25 000 29 600 32 000 37 800
Hygienické potfeby 180 000 356 000 481016 580 000 494 209
Popelnice 3600 3600 3700 3900 4100
Ostatni reZijni naklady 3000000 | gE82552 12453552 | 17299556 | 17546556
Rezijni ndklady celkem 406600 | 1665728 | 11560578 | 17 500550 | 24635199 | 31683748 | 30979 142
Naklady celkem 406 600 | 1665 728 | 23469678 | 37 291 773 | 39114867 | 46937962 | 54 761 057
Vysl. hosp. pred zdanénim | _406 600 | -1 665 728 | 30 225 016 | 40 301 152 | 50 376 289 | 60451 425 | 70 526 562
Dafl 21 % 0 0| 6347126 8463115|10578893 | 12694672 | 14810451

8.5.3 Cash flow?3?

V tabulce niZze jsou uvedeny pfijmy a vydaje, které urcuji finanéni tok. Préibéh cash flow
je vtabulce zndzornén pro nékolik nasledujicich obdobi. Na konci roku 2018 a na
zacatku roku 2019 je stav hotovosti v zadpornych hodnotéach, a to kvili hospodarskému
vysledku, ktery je ztratovy, dale z dlvodu uskutecnéni druhé faze rekonstrukce
a pofizeni vybaveni do hotelu. Na konci roku 2019 uz je vSak penézni tok opét kladny,
diky zahdjeni provozu a rlstu trzeb. Cash flow se pak postupné stédle navysuje.

32 Cash flow (tok penéz) oznacuje sledovani financnich pfijma a vydajd v podniku. Na rozdil od vysledovky podniku,
kterd sleduje naklady a vynosy, cash flow sleduje fyzicky prijaté a fyzicky vydané penézni prostredky. Celkové cash flow
Ize rozdélit na provozni cash-flow, které sleduje pohyb penéznich prostfedkl souvisejicich s hlavnim pfedmétem pod-
nikani; investi¢ni cash-flow, které sleduje pohyb a zmény v pripadé dlouhodobého majetku podniku a finan¢ni cash-
flow, které sleduje nejen ziskavani financ¢nich zdrojd, ale také jejich splaceni. Cash flow Ize vypocitat dvéma zpUsoby.
Prvni zplsob, ktery je nejastéji nazyvan piimy vypocet, pouzivaji mensi podnikatelé, pro krdtkodobé&jsi icely. Naopak
v pfipadé druhého zplsobu vypocltu, tzv. nepfimého vypoctu je postup slozZitéjsia déli se na diléi vysledky, které nako-
nec se¢teme. Pouziva se b&zné pro vypoclet ro¢niho cash flow podniku. (Kordb, Rezidkova, Peterka, 2007)
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Tabulka 18 Penézni tok v K¢ (Viastni zpracovani)

Cisty zisk -406 600 -1665728 | 23877890 | 31838037 | 39797396 | 47756753 55716111

Odpisy 161 600 1395728 | 4398359 | 4398359| 4054359 4054 359 3164 359

Zména stavu zasob 0 0 -200 000 | -1 200000 -550 000 -350 000 -200 000

Zména stavu pohl. 0 0 -300 000 -100 000 -110000 20000 10000

Zména stavu z3v. z obch. 0 O] 1200000 60 000 60 000 60 000 60 000

Zména stavu zav. zam. 0 0 942 425 0 0 0 0

Zména stavu zav. vidi st. 0 0 239125 0 0 0 0

Zména stavu rezerv 0 0

CF provozni -245 000 -270000 | 30157799 | 34996396 | 43251755| 51541112| 58750470

Dlouhodoby uvér 50 000 000 -7567419| -7567419| -7567419| -7567 419 -7567 419 -7567 419

Dotace 22875500 | 22875500

Rekonstrukce -68 365 000 | -68 365 000

Vybavenf -8 776 000

CF finan¢ni 4510500 | -61832919| -7567419 | -7567419| -7567 419 -7 567 419 -7 567 419
0 0 0 0 0

CF investi¢ni 0 0 0 0 0 0 0

8.6 Pomérové ukazatele

8.6.1 Ukazatele rentability

Tyto ukazatele urcuji vynos z vloZzeného kapitalu. Mezi tyto ukazatele patfi:
e Rentabilita vlastniho kapitélu3

Zisk po zdanéni (Cisty zisk
roE = 2iskp (Cisty zisk)

Vlastni kapital

Tabulka 19 ROE

Zisk po zdanéni 23877890 | 31838037| 3979739 | 47756753| 55716111

Vlastni kapital 119480036 | 147927064 | 184973 702 | 230309677 | 283 745 009

33 Rentabilita vlastniho kapitdlu (ROE — Return on Equity) informuje o vynosnosti projektu a o tom, zda byl dosazen
pozadovany zisk. (Sedlacek, 2007, s. 57)
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ldedInivysledek tohoto ukazatele by se mél pohybovat kolem 10 %, toto ovSem neplati
v zadném roce provozu. Trend by mél byt rostouci, avSak v daném pfipadé se pohybuje
stale vrelativné stejnych hodnotdch. Ukazatel ROE poskytuje pouze orientacni
hodnoty, nenf pfrilis spolehlivy, protoze se v Citateli nachéazi cisty zisk.

e Rentabilita celkového kapitalu®

Zisk po zdanéni + Groky
Celkovy kapital

ROA =

Tabulka 20 ROA (Viastni zpracovani)

Zisk pfed zdanénim 30225016 40 301 152 50 376 289 60 451 425 70526 562

Celkova aktiva 163073874 | 186129492 | 217784469 | 257 728803 | 305772 495

v v/

Tento ukazatel je klicovym meéfitkem rentability, poméfuje zisk s celkovymi aktivy
investovanymi do podnikdni bez ohledu na to, odkud jsou financovany. Trend by mél
byt rostouci, toto ovisem plati pouze do roku 2021, pak se pohybuje ve stejnych
hodnotach.

e Rentabilita dlouhodobého investovaného kapitalu®

Zisk po zdanéni + Uroky

ROI = VR —
Vlozeny kapital
Tabulka 21 RO/ (| I//asm/’ziraco vani)
Zisk po zdanéni 23877790 | 31838037 39797 396 47 756 753 55716111
Uroky 1317419 1317419 1317 419 1317 419 1317 419
Celkovy kapital 163073874 | 186129492 | 217 784 469 257 728 803 305 772 495

Doporucend hodnota je zde 12 — 15 %. Toto je spInéno pouze v prvnim roce provozu,
v ostatnich letech hodnota mirné stoupad, neni to vsak nijak markantni.

34 Rentabilita celkového kapitdlu (ROA — Return on Assets) pfedstavuje pomér zisku k celkovému majetku, tedy ke sta-
lym a ob&Znym aktivim. (Rosochateckd, 2006, s. 95)

35 Rentabilita dlouhodobého investovaného kapitdlu (ROl — Return on Investments) zndzorfiuje ndvratnost investova-
ného kapitdlu do projektu. (Sedladcek, 2007, s. 58)
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e Rentabilita trzeb®

Zisk po zdanéni
ROS =

Triby

Tabulka 22 ROS (Viastni zpracovani)

Zisk po zdanéni 23877790| 31838037| 39797396 | 47756753| 55716111

Trzby 53694694 | 71592925| 89491156 | 107 389387 | 125287619

Hodnota tohoto ukazatele je viech letech stdle stejnd, vtomto odvétvi se primérna
hodnota pohybuje okolo 40 % a tomuto ziskand hodnota odpovida.

8.6.2 Ukazatele aktivity3’

Mezi tyto ukazatele patfi:

e Obrat celkovych aktiv®®

Trzby

Obrat celkovych aktiv = Celkova aktiva

Tabulka 23 Obrat celkovych aktiv (Viastni zpracovani)

Trzby 53 694 694 71592925 89491156 | 107389387 | 125287619

Celkova aktiva 163073874 | 186129492 | 217784469 | 257 728803 | 305772 495

Doporucend hodnota je 1,6 — 3. Podnik je hluboko pod témito hodnotami, zda se, Ze
pfilis efektivné sv{j majetek nevyuziva.

3¢ Rentabilita trzeb (ROS — Return on Sales) vyjadfuje zisk, ktery se vaze k dosazenym trzbdm. (Rosochatecka, 2006, s.
96)

37 Daldimi pomérovymi ukazateli jsou ukazatele aktivity. Tyto ukazatele se uZivaji pro fizeni aktiv. Informuji, jak vedenf
podniku vyuziva jednotlivé majetkové ¢asti. (Kislingerovd, 2005)

38 Obrat celkovych aktiv je komplexni ukazatel aktiv. Vyjadfuje efektivnost vyuZivani celkovych aktiv. Poméfuje veskeré
trzby ku celkovym aktivim. (Kislingerova, 2005)
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e Obratzédsob®

Trzby

Obrat zasob = ————
rat zaso Zasoby

Tabulka 24 Obrat zdsob (Viastni zpracovani)

53694694 | 71592925| 89491156 | 107389387 | 125287619

200 000 210000 220 000 230000 240 000

Hodnota by méla mit klesajici trend, resp. méla by se snizovat, zde se naopak kazdym
rokem zvysuje.

e Doba obratu zdsob*

365

Doba obratu zasob = ————
oba obratu zaso Obrat ghsob

Tabulka 25 Doba obratu zasob (Viastni zpracovani)

3109

Tento ukazatel se uvadispise u vyrobnich podnik{, proto zde nema moc velky vyznam.
Hodnoty nejsou pfilis odlisné, postupné klesaji.

e Obrat pohledavek®

Triby

Obrat pohledavek = Wdévky

Tabulka 26 Obrat pohleddvek (Viastni zpracovani)

Trzby 53694694 | 71592925| 89491156 | 107 389 387 125287619

3% Obrat zdsob udava, kolikrat se zadsoby v ur¢itém obdobi prodaji a znovu nakoupi. Pro presnéjsi vyjadreni je zapotiebf
pouzit v Citateli misto trzeb celkové néklady. (Valach, 1999)

‘0 Doba obratu zdsob vyjadiuje, jak dlouho jsou obé&znéd aktiva vdzédna v podniku ve formé zdsob. Pro dobry chod pod-
niku je idedlIni co nejvy3si obrat zdsob a co nejkratsi doba obratu zdsob. Zaroveft musi byt optimaini relace mezi veli-
kosti zdsob a rychlosti jejich obratu. (Sedlacek, 2007)

41 Tento ukazatel udava rychlost pfemény pohleddvek v hotovost. Poméfuje trzby a pohleddvky. Plati, Ze vy$si obrat
pohleddvek znamend rychlejsiinkasovani a moznost pouzit penézni prostfedky k dalSim investicim.
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Pohledavky 300 000 315 000 330 000 345 000 360 000

Tento ukazatel je dUleZity z hlediska planovani finan¢nich tok(, uréuje platebni kdzen
odbératell. Vnasem pfipadé vkazdém roce stoupd, protoze mirné stoupaji
i pohledavky, neni to vSak nijak zasadni rist.

e Doba obratu pohledavek*?

365
Obrat pohledavek

Doba obratu pohledavek =

Tabulka 27 Doba obratu

Obrat ponledsve

pohledsvek (Viastni zpracovani)

To, ze dobra obratu pohleddvek postupné klesd, je dobré znameni, udava, za jak
dlouho jsou prdmeérné zaplaceny faktury, avsak hodnoty by urcité mély byt nizsi.

e Obrat dlouhodobého majetku?

Triby

Obrat dlouhodobého majetku = Diowhodoby hmotny majetek

Tabulka 28 Obrat DHM (Viastni zpracovani)

Trzby 53694694 | 71592925 89491156 | 107389387 | 125287619

Dlouhodoby hmotny majetek | 153 506 000 | 153 506 000 | 153 506 000 | 153 506 000 | 153 506 000

V pfipadé, Ze by chtél majitel pofidit néjaky dalsi majetek, vyuZije ktomu tento
ukazatel. Hodnoty s kazdym rokem stoupaji diky stale vy$sim trzbam.

42 Doba obratu pohledavek vyjadfuje, jak dlouho se majetek podniku vyskytuje ve formé pohledéavek. Mluvime o tzv.
inkasnim obdobi. Stejné jako u doby obratu zdsob i zde se ¢tenéafi setkaji s rdznymi Citateli. Timto ukazatelem zjistu-
jeme, zda je podnik schopen dodrzovat obchodné Gvérovou politiku. (Valach, 1999)

43 Obrat dlouhodobého hmotného majetku informuje o efektivnosti dlouhodobého hmotného majetku. Udava, kolik
bylo vyprodukovano trzeb z jedné koruny dlouhodobého hmotného majetku. Klesajici hodnota ukazatele znamena
relativni zvy$ovani fixnich nakladd. (Sedlacek, 2007)
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8.6.3 Ukazatele likvidity**
K témto ukazatelim se fadr:
e Bé&Znéa likvidita®

Obézné aktiva

Bézna likvidita =
euna tieviaita Kratkodobé zavazky

Tabulka 29 Béznd likvidita (Viastni zpracovani)

ObéZna aktiva 15522961 | 42976938| 78686274 | 122684967 | 173893018

Kratkodobé zavazky 8728676 10904665| 13080443 | 15256222| 17256222

Doporucend hodnota bézné likvidity je 1,8 — 2,5. Toto podnik splfiuje pouze v prvnim
roce, dalsi roky hodnota znacné stoupd, tzn. podnik neni pfiliS schopen hradit
kratkodobé zavazky z ob&Zného majetku.

e Pohotova likvidita®

Lo Obézna aktiva — zasoby
Pohotova likvidita =

Kratkodobé zavazky
Tabulka 30 Pohotovd likvidita (Vias z‘n/’ziraco vani)
Obézné aktiva 15522 961 42 976 938 78686 274 | 122684967 | 173893018
Z4&soby 200 000 210 000 220 000 230 000 240 000
Kratkodobé zavazky 8728676 10 904 665 13080 443 15 256 222 17 432 001

44 Ukazatele likvidity mé&fi schopnost podniku uhradit své finanéni zavazky v okamziku jejich splatnosti. Aby byl podnik
solventni, musi mit urcitou ¢ast svych aktiv ve vysoce likvidni formé, tj. v takové formé, kterd je rychle pfeménitelna na
penize. (Mace, 2006)

% Ukazatel bézné likvidity ukazuje, kolikrat pokryvaji ob&znd aktiva kratkodobé zdvazky podniku, resp. kolika jednot-
kami (K&) ob&Znych aktiv je kryta jedna jednotka (1 K&) kradtkodobych zdvazkd. Znamena to, kolikrat je podnik schopen
uspokojit své véfitele, kdyby proménil veékerd ob&?n4 aktiva v daném okamziku v hotovost. Cim vy&&( je hodnota uka-
zatele, tim je obecné pravdépodobnéjsi zachovani platebni schopnosti podniku. Za optimalni je povaZzovana hodnota
ukazatele 1:2, coZ znamena, Ze jednotka kratkodobych zavazk{ je kryta dvéma jednotkami obéznych aktiv. Stacilo by
tedy likvidovat polovinu ob&Znych aktiv, aby se uhradily vdechny kratkodobé zdvazky podniku. (Grinwald, Hole¢kova,
1997)

4 Tento ukazatel Iépe vystihuje okamzitou platebni schopnost. Hodnoty jsou srovnavany s odvétvovym priimérem a
se standardnimi hodnotami 1-1,5. Podstatné niz§i hodnota pohotové likvidity ukazuje nadmérnou vahu zdsob ve struk-
ture aktiv podniku. Vyssi hodnota ukazatele bude pfiznivéjsi z hlediska véfitelld, méné vsak z hlediska vedeni podniku
nebo akcionard. Bude totiZ znamenat, Ze znacny objem obéZnych aktiv je vazan ve formé pohotovych prostredkd, které
pfindseji pouze maly nebo Zadny drok. (Synek, 2003)
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Doporucend hodnota u pohotové likvidity je 1 — 1,5. Toto vSak podnik opét splnuje
pouze v prvnim roce. V dalSich letech je hodnota pomé&érné vysoka, protoze je vsak
analyzovan podnik poskytujici sluzby, ma nizké zdsoby.

e Okamzita likvidita®’

Kratkodoby financni majetek

Okamzita likvidita =
amzita tkvidita Kratkodobé zavazky

Tabulka 31 OkamZitd likvidita (Viastni zpracovani)

Kratkodoby financni majetek 15022 961 42451938| 78136274 122109967 | 173293018

Kratkodobé zavazky 8728676 10904665| 13080443 | 15256222 17432001

Trend by mél byt rostouci a hodnota by neméla byt niZsi nez 1. Toto podnik spliiuje
vkazdém roce a trend je skuteCné rostouci, je tedy schopen okamzité hradit
kratkodobé zdvazky z penéz v pokladné a na Uctu.

8.6.4 Ukazatele zadluzenosti*®

Mezi tyto ukazatele se fadi:

. Celkova zadluzenost®

Cizi zdroje

Celkové zadluzenost =
éikova zadiuzenos Celkova aktiva

Tabulka 32 Celkovd zadluZenost (Viastni zpracovani)

Cizi zdroje 43593838| 38202428| 32810767 | 27419126| 22027486

47 Ukazatel méfischopnost podniku hradit pravé splatné diuhy. Do Citatele se dosazuji penize (v hotovosti a na béznych
Gc¢tech) a jejich ekvivalenty (volné obchodovatelné kratkodobé cenné papiry aj.). Za optimalni hodnotu byvé povazo-
véna hodnota ukazatele 0,2-0,5. (Sedlacek, 2007)

48 Na financovani aktiv podniku se v ur&ité mife podili jak vlastni, tak cizi kapital. Ddvodem k financovani ¢innosti pod-
niku cizimi zdroji je jejich relativné niZsi cena ve srovndni se zdroji vlastnimi. Pomér ciziho a vlastniho kapitdlu je v
rbznych zemich a v rznych odvétvich odlisny. Obecnéd zdsada fika, Ze vlastni kapitdl ma byt pokud mozZno vyssi nez
cizi vzhledem k tomu, Ze cizi kapitdl je nutné splatit. Pfedpokladem pouziti cizich zdrojl je, Ze dosazeny zisk z pouzitf
cizich zdrojd bude vy$si nez ndklady spojené s jejich ziskanim (Urok z Gvérd nebo dluhopis(), tzn. rentabilita celkového
kapitdlu bude vétsi neZ Grokova mira z Gvérl nebo dluhopisl. Urcita vyse zadluZeni je tedy pro firmu uZite¢na a nemusf
vést k potizim v likvidité, ale pfilis velké zadluzeni zvysuje financni riziko investor( a véritell, protoZze podnik je hodné
zatizen splacenim drokd. (Mace, 2006)

49 Vypoclte se jako pomér celkovych dluhd a celkovych aktiv. Odrazi celkovou miru véfitelského rizika. Informuje o tom,
z jaké vy$e je majetek podniku financovan cizimi zdroji. Casto byvé nazyvdm ukazatelem véfitelského rizika. S jeho
rlstem roste totiz i riziko, Ze véfitelé o investovany kapitdl pfijdou, protoZze podnik nebude solventni. (Kislingerova,
2005)
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Celkova aktiva 163073874 | 186129492 | 217 784469 | 257 728 803 | 305 772 495

Ukazatel ma vyznam spise pro dlouhodobé véfitele, napf. banky. Trend by mél byt
klesajici, protoze tim se sniZuje i riziko véfiteld — coz je spInéno a hodnota 50:50 (i
60:40 vici koeficientu samofinancovani rovnéz.

e Koeficient samofinancovani®

Vlastni kapital
Celkova aktiva

Koeficient samofinancovani =

Tabulka 33 Koeficient samofinancovani (Vlastni zpracovani)

Vlastni kapital 119480036 | 147927064 | 184973702 | 230309677 | 283 745009

Celkova aktiva 163073874 | 186129492 | 217784469 | 257 728803 | 305772 495

Hodnota nad 40 % ukazuje pfiznivou finanéni situaci, vtomto pfipadé jsou vSechny
hodnoty vyssi, coz je dobré znameni. Hodnoty se navic v kaZzdém roce zvysuji. Avsak
neni efektivni, aby veskeré potfeby byly kryty viastnimi zdroji, a to podnik také splfiuje.
e Mira zadluzenosti®'

Cizi zdroje

Mira zadluzenosti =
Vlastni kapital

Tabulka 34 Mira zadluZenosti (Viastni zpracovani)

Cizi zdroje 43593 838 38 202 428 32810767 27419126 22 027 486

Vlastni kapital 119480036 | 147927064 | 184973702 | 230309677 | 283 745009

Ukazatel navazuje na predchozi dva a je jejich kombinaci. Ukazatel udava, kolikrat cizi
zdroje prevysuji vliastni kapital. V daném pfipadé to ovSem neplati, protoze je situace

%0 Tento ukazatel vyjadfuje, do jaké miry jsou aktiva podniku financovana vlastnimi zdroji, a je doplfkovym k pfedcho-
zimu ukazateli. Jeho pfevracend hodnota se nazyva finan¢ni paka a informuje, kolikrat podnik posilil pomoci ciziho
kapitdlu vlastni zdroje za U¢elem dosazeni vy$siho zisku. (Synek, 2003)

51 Vyjadfuje podil celkovych dluhd (krdtkodobych i dlouhodobych) k celkovému majetku (kapitdlu). Ukazatel zadluze-
nosti skytd orientaci o mife zajisténi pohledavek véfiteld, ¢im vyssi zadluZzenost existuje, tim vétsi je riziko véfitelQ.
Proto je také tento ukazatel vyuzivdm k méreni financniho rizika. ZadluZenost sama o sobé neni pouze negativni cha-
rakteristikou podniku. Ve finan¢né stabilnim podniku maze jeji rGst pfispivat k celkové rentabilité a tim i k trzni hodnoté
firmy. (Valach, 1999)
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opacna, mira zadluZzenosti je tudiz ve vSech letech velice nizkd a s kazdym rokem se
jesté vic sniZuje.

e Urokové kryti2

. i . EBIT
Urokové kryti = ——
Uroky

Tabulka 35 Urokové kryti (Viastni zpracovani)

EBIT 28907597 | 38983733| 49058870| 59134006| 69209143

Uroky 1317419 1317419 1317419 1317419 1317419

Nejnizsi pripustnd hodnota tohoto ukazatele je 1, ale podnik by mél dosahnout

v v

podstatné vyssich hodnot, coz je splnéno a hodnota kazdym dalSim rokem stoupa.

8.7 Doba navratnosti®?

Doba navratnosti se vypoditd nasledujicim zplsobem:

investice

DN = @ cash flow

Po dosazeni do vzorce:

145571000
"~ 17613288

DN = 8,26

Doba ndvratnosti investice je tedy 8,26 roku, coz je vzhledem k vy&i investice celkem
priznivy vysledek.

520 zisk pfed Urokové danémi EBIT se dé&If vé&fitelé a vlastnici, proto i pouZiti ukazatele Grokového kryti v této podobé&
ma svij smysl. Na zédkladé docilenych hodnot tohoto ukazatele Grokového kryti v této podobé ma svij smysl. Na za-
kladé docilenych hodnot tohoto ukazatele podnik vydéld pouze na Uroky, tedy vytvoreny zisk je nulovy. Je-li ukazatel
niz&i nez 100 %, znamena to, Ze podnik si nevydé&la ani na Groky. Firmy, které jsou stabilni maji vysledek 6 — 8. (Sedla-
cek, 2007)

53 Doba néavratnosti (DN) je ¢as, béhem kterého se vrati investorovi vdechny prostiedky, které do projektu vlioZil. Doba
navratnosti zobrazuje potfebny ¢asovy Usek, béhem kterého je nutné uhradit vzniklé investi¢ni ndklady z budoucich
prijm{ projektu. V praxi si firma tuto dobu uréi a po skutec¢ném vycisleni se tyto poloZzky porovnévaji. Projekt je nejvy-
hodnéjsi, jestlize vykazuje nejkratsi dobu navratnosti. Metoda je velice snadné a jasna. Nevyhodou je vSak nerespekto-
vani cash flow, a rovnéz fakt, Ze tato metoda ignoruje ¢asovou hodnotu penéz a riziko projektu. Existuji Gcinnéjsi me-
tody pro hodnoceniinvestic, avak doba navratnosti oproti nim napf. rozliduje projekty krdtkodobé a dlouhodobé. (Fotr,
Soucek, 2005, s. 65-67).
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8.8 Cista sou¢asna hodnota’*

Diskontni mira je stanovena na zdkladé vzorce:
d i
T 1+i*n

Po dosazeni do vzorce:

d 0,049
- 2880
1+ 0,049 * -
+0, 360
d = 0,0352
Tabulka 36 Diskontované CF v K& (| l//asz‘n/’ziraco vani)
diskontni faktor 0,97 0,93 0,90 0,87 0,84 0,81 0,78
Cash flow 4265500 | -61832919|22590380 | 27428977 [ 35684336 |43973693 | 51183051
diskontované CF 4397 423 | -66487 010 | 25100422 | 31527560 | 42 481 352 | 54288510 | 65619 296

Samotna Cistd soucasnd hodnota se pak vypoditd na zakladé tohoto vzorce:

CSH = —I + Zn: Che
B L (1+0)!

kde:

| — hodnota pocatecniinvestice
CF — ro¢ni cash flow

i — diskontni sazba

t — dany rok

Hodnoceni CSH:
Cistou soucasnou hodnotu je moZné hodnotit témito variantami:

5 Pro financovani podniku je podstatny fakt, Ze penize dnes nemaji stejnou hodnotu jako penize v budoucnosti. Dis-
kontovani tedy zndzorniuje proces prevedeni budoucich pfijm@ ¢i vydajl na jejich soucasné hodnoty. Tato hodnota
predstavuje soucasné hodnoty vdech budoucich piijm0 a vdech budoucich vydaji projektu. (Fotr, Soucek, 2005, s. 69)
CSH vyjadiuje celkovou sumu diskontovaného cash flow b&hem celého trvani projektu, od predinvesti¢ni faze az do
faze provozni. Tato metoda hodnoceni investice je velmi spolehlivd, jeji vyhodou je, Zze zohlednuje faktor ¢asu, jediny
problém by mohl nastat u uré¢eni diskontni sazby, bez niz nelze vypocet provést. (Dolansky, M&kota, Némec, 2006)
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e CSH >0 - vyjde-li hodnota CSH kladn4, zvy&uje hodnotu podniku a doporucuje
projekt realizovat. Cim je vyslednéd hodnota vy&si, tim je projekt prosp&dné&;jsi.

e C(SH < 0 - paklize CSH nabyvé zapornych hodnot, je projekt vhodné zamitnout,
jelikoZ snizuje hodnotu podniku.

e C(SH =0 - pokud pfi vypoctu dostaneme nulovy vysledek, nelze jednozna¢né
uréit, zda projekt realizovat nebo zamitnout (Svozilova, 2006, s. 92).

Po dosazeni do vzorce:

CSH = —145751 000 + 156 927 553

CSH = 11176 553

Vzhledem ktomu, ze Cistd soucasna hodnota je vyssi nez nula, a tudiZz kladna, je

vhodné projekt pfijmout.

8.9 Vnitini vynosové procento®°®

Vypocet vnitfniho vynosového procenta je dan nasledujicim vztahem:

CSH,

VVP = i)+ ——
CSH, + CSH,

(iz — i1)
kde:

i, — diskontni sazba kladné CSH

i, — diskontnf sazba z&porné CSH
CSH; — kladna CSH pfi iy

CSH, — zaporna CSH pfi is

Hodnoceni VVP:

Existuji dvé varianty hodnoceni vnitfniho vynosového procenta.
VVP > i — projekt pfijmout

VVP < i — projekt zamitnout (Némec, 2002)

55 Vnitini vynosové procento (VVP), resp. vnitfni mira vynosu (IRR) pfedstavuje celkovou vynosnost projektu, od jeho
zahdjeni aZ po jeho ukon&eni. Tato metoda hleda takovou diskontni sazbu, p¥i niz je CSH pravé rovna nule. Sazba, kterd
této podmince vyhovuje, pak vyjadfuje skute¢nou rentabilitu investic, resp. kapitdlu a soucasné i procento nejvyse
mozného Urokového zatizeni podniku. (Dolansky, Mé&kota, Némec, 2006) Vypocet procenta byva ponékud naro¢néjsi,
Cistd soucasna hodnota se zde porovnava s riznymi diskontnimi sazbami Pfi rozhodovénich, zda dany projekt realizo-
vat ¢i nikoliv, je obecnou pomUckou pravé ukazatel vnitfnino vynosového procenta, nebot je-li jeho hodnota vétsi nez
nula, pak by mél byt dany projekt realizovan. Obecné se udava, Ze za pfijatelny projekt Ize povazovat ten, jehoz vnitini
vynosové procento je vyssi neZ diskontni sazba ¢&i ocekdvana vynosnost projektu. (Fotr, Soucek, 2005, s. 73) Cim vyssi
je vnitini Grokova mira, tim je projektovy zamér vyhodnéjsi. Vnitini Grokova mira by neméla klesnout pod dolni hranici.
Touto hrani&f je Urokovéd mira dlouhodobého Uvéru (alternativni nédklad kapitalu). (Duchon, 2007, s. 233).
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Po dosazeni do vzorce:

11176 553
11176 553 — (— 61474 805)

VVP = 0,0352 + * (0,0552 — 0,0352)

VVP =0,0383 = 3,8%

Vzhledem k tomu, Ze hodnota vnitfniho vynosového procenta vysla 3,8 %, je vhodné
projekt pfijmout, ziskand hodnota je vysSSi nez diskontni sazba, kterd <ini
3,52 %.

Veskeré diskontni hodnoty, které byly vramci finanéni analyzy zjistovany, poskytuji
kladné hodnoty. Na =zdakladé téchto U(dajd lze fici, ze je projekt
z financ¢né-ekonomického hlediska pfijatelny a uskutecnitelny.
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Zaver

Cilem bakaldfskad prace bylo vypracovat studii proveditelnosti pro dany investi¢ni
zdmér rekonstruovat a otevrit novy wellness hotelu na zadmku ve Velkych Dvorcich.
Tento cil byl v praci splnén.

Bakalarska prace se sklada veskrze z praktické &asti, teoretickd zakladna, ktera je
oporou praktické casti, je umisténa v pozndmkach pod carou. Prdce je zahdjena
zakladni charakteristikou daného zameéru, tato charakteristika poslouzila jako rychly
a jednoduchy prehled informaci tykajici se vSech aspektl souvisejicich se zdmérem,
byla zde predstavena stavba a investor. Nasledujici kapitola bliZze specifikovala zamér
otevfit vzadmku wellness hotel, kapitola tfeti pak vypravéla, jakymi zménami prosel
objekt v pribéhu své historie, a predevsim, jaky je vychozi stav zadmku i zdmeckého
parku. Kapitola rovnéz poskytla informace o investici na uskutec¢néni zadmeéru a jaké
Upravy je zde nutné ucinit a jaké kroky podniknout pred samotnym zahdjenim
uskute&novani zaméru.

Nezbytnou soucasti studie proveditelnosti je analyza trhu, proto byl trh analyzovan
i ve Ctvrté kapitole této prace. Analyza zadkaznik( a analyza regionu, jakoZzto soucasti
této kapitoly, ukazaly, Zze zamér zfidit na vyse zminovaném zdmku hotel poskytujici
wellness sluzby by se mohl setkat s kladnou odezvou, obdobnych zafizen{ v Ceské
republice pfilis neni a v regionu, v némz se nachazi objekt, pak témér zaddny. Region
sdm o sobé nabizi spoustu moZnosti, jak vyuzit volny c¢as, proto by mohl pfildkat
potencidlni hosty, ktefi by se ubytovali pravé na zadmku. Popis cilovych segment( pak
ukdzal, na jaké typy zdkaznikl by se mél majitel zdmku soustredit, aby zvysil
navstévnost hotelu. DalSi soucasti kapitoly byla i Porterova analyza, v niz byla
analyzovana nejen konkurence a jeji srovnani se zamkem, ktery je soucasti této studie,
ale i potencidlni nova konkurence, substituty, zdkaznici a dodavatelé. Analyza téchto
aspektld méla investorovi prinést informace o konkurenénim prostredi a dozvédél by
se také, jakym zpUlsobem ziskat silnou pozici na trhu, jak vysokych kvalit dosahuje
konkurence a kdo konkrétné by pro néj predstavoval nejvétsiho konkurenta.
Prostfednictvim PESTLE analyzy pak byly zkoumany faktory politické (legislativni),
ekonomické, socialni, technologické a ekologické, které maji vliv na vnéjsi trzni
prostfedi. Analyza SWOT poslouzila jako souhrn vSech silnych stranek hotelu, vsech
prilezitosti, které m(zZe hotel vyuzit, ale nastinila i mozné hrozby a predstavila i slabé
stranky.

Prostfednictvim marketingového mixu, jakoZto obsahu paté kapitoly, jsem postupné
rozebrala vsech 7P, konkrétné produkt/sluzba, cena, distribuce, propagace, lidé,
procesy a fyzické prostredi. Diky témto komunika¢nim nastrojim by se mohl hotel
dostat do povédomi Siroké vefejnosti. Sestd kapitola se zaméfila na lidské zdroje
potrebné pro provoz hotelu a na zpdsob, jakym bude organizovana prace. Byly zde
popsany pracovni pozice a nastinény mzdové naklady. Vosmé kapitole byla
analyzovéana rizika spojend s uskutecnénim zdméru a to podle miry pravdépodobnosti
a zavaznosti skod.

| 78



Posledni kapitola byla vénovana nejdilezitéjSimu aspektu studie proveditelnosti —
financni a ekonomické analyze. V této kapitole byla vypoditdna kalkulace vynosid na
zdkladé odhadu denni obsazenosti, stejné tak i odhad vynosd pro nasledujici roky, dale
pak kalkulace celkovych provoznich ndklad( a odhad néaklad{ pro dalsi roky. Dale zde
byly rozpocitdny investi¢ni naklady a rozebrdny zdroje financovani, ¢ast bude majitel
hradit z vlastnich zdrojd, dalsi finanéni prostredky ziskd prostrednictvim Uvéru a zbylé
zajisti dotace. V kapitole byly uvedeny i financnf vykazy, které jsou velmi dllezité pro
kazdého podnikatele. Do finan¢ni analyzy byly zahrnuty také pomérové ukazatele,
konkrétné ukazatele rentability, aktivity, likvidity a ukazatele zadluzenosti. Soucasti
této kapitoly byl ivypocet doby ndvratnosti investice, vypocet &isté soucasné hodnoty
a vypocet vnitiniho vynosového procenta. Vsechny hodnoty ziskané z téchto ukazatell
poskytly kladné vysledky, a pravé na jejich zdkladé je moZzné zhodnotit zamér jako
realizovatelny. Doba navratnosti investice byla stanovena na 8,26 roku, coZ je
z hlediska vy3e investice velmi kladny vysledek. Cistd soucasnd hodnota vyéla
11176 553 K¢ a vnitfni vynosové procento dosahlo hodnoty 3,8 %, coz je stale vice nez
hodnota diskontni sazby. Diky témto hodnotam bych investorovi doporucila projekt
prijmout. Je ovsem nutné zohlednit fakt, Ze zamér by se mohl uskutecnit pouze za
predpokladu, Ze majitel obdrzi potfebné finan&ni prostfedky z dotacniho fondu. To se
mu mUZe podarit pouze v pfipadé, Ze svou zddost o dotaci vypracuje spravné a dodrzi
podminky daného dotacniho programu. Mohl by toho docilit napfiklad tim, Ze si najme
vhodnou projekéni kanceldr, kterd se o vSechny tyto ndleZitosti postara.

Zameér je tedy pfijatelny nejen z hlediska finan&niho, ale vnesl by do zapadoceského
regionuiznacnou atraktivitu a mohl by pfildkat spoustu ndvstévnik( jak z ceské strany,
tak i turisty z Némecka. Tento zadmér by byl samozfejmé nejvice prospésny budové
zamku samotné, kterd je vseznamu narodnich kulturnich pamatek a dnes pouze
chatra. At uz by se majitel zamku rozhodl pro tento zadmeér nebo jemu podobné usku-
tecnit &i by zvolil jinou alternativu, bylo by to jediné ku prospéchu véci a pomohlo by
to zachranit tento historicky cenny skvost v srdci Ceského lesa.
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Priloha 1

1 1 63061826| 20416667 | 426451,60 49 573 548,40
1 2 63061826 20242532 | 42819294 49 145 355,47
1 3 63061826| 20067687 | 429941,39 48 715 414,07
1 4 63061826| 198921,27| 431696,99 48 283 717,08
1 5 63061826| 19715851 | 43345975 47 850 257,33
1 S) 63061826| 19538855| 43522971 47 415 027,62
1 7 63061826| 193611,36| 437 006,90 46 978 020,72
1 8 63061826| 19182692 | 438791,34 46 539 229,38
1 9 63061826| 190035,19| 440583,08 46 098 646,30
1 10 63061826| 188236,14| 44238212 45 656 264,18
1 11 63061826| 186429,75| 44418852 45212 075,66
1 12 63061826| 18461598 | 446002,29 44 766 073,38
2 1 63061826| 18279480 | 44782346 44 318 249,92
2 2 63061826| 180966,19| 44965207 43 868 597,84
2 3 63061826 179130,11| 451488,15 43417 109,69
2 4 63061826| 17728653 | 453331,73 42963 777,96
2 5 63061826| 17543543 | 45518284 42 508 595,12
2 S) 63061826| 173576,76| 457 041,50 42 051 553,62
2 7 63061826| 17171051 | 458907,75 41 592 645,87
2 8 63061826| 16983664 | 46078162 41 131 864,25
2 9 63061826| 16795511 | 462663,15 40 669 201,10
2 10 63061826| 16606590 | 46455236 40 204 648,74
2 11 63061826 16416898 | 466 449,28 39738 199,46
2 12 63061826| 16226431 | 46835395 39 269 845,51
3 1 63061826| 16035187 | 470 266,39 38799579,12
3 2 63061826| 15843161 | 472186,65 38 327 392,47
3 3 63061826| 15650352 | 47411474 37853277,73
3 4 63061826 | 154567,55| 476 050,71 37377 227,02
3 5 630618,26| 15262368 | 47799459 3689923243
3 S) 63061826| 15067187 | 479 946,40 36 419 286,04
3 7 63061826 14871208 | 481 906,18 35937 379,86
3 8 63061826 | 14674430| 48387396 35453 505,90
3 9 63061826 | 14476848 | 485849,78 34 967 656,12
3 10 63061826| 14278460| 48783367 34479 822,45
3 11 63061826 14079261 | 48982565 33 989 996,80
3 12 630618,26| 13879249 | 49182578 33498171,02
4 1 630618,26| 136784,20| 493 834,06 33004 336,96
4 2 63061826| 134767,71| 49585055 32508 486,41
4 3 63061826| 13274299 | 497875,28 32010611,13
4 4 630618,26| 130710,00| 499 908,27 3151070286
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4 5 63061826| 128668,70| 501 949,56 31008 753,31
4 S) 63061826| 12661908 | 503999,19 30504 754,12
4 7 63061826| 124561,08| 506057,18 29 998 696,94
4 8 63061826| 12249468 | 508 123,58 29490573,35
4 9 63061826| 12041984 | 51019842 28 980 374,93
4 10 63061826| 11833653 | 512281,73 28 468 093,20
4 11 63061826| 11624471 | 51437355 27 953 719,65
4 12 63061826| 11414436| 51647391 27 437 245,75
5 1 63061826| 11203542| 51858284 26 918 662,91
5 2 63061826| 10991787 | 52070039 26 397 962,52
5 3 63061826| 10779168| 52282658 25875 135,94
5 4 63061826| 10565681 | 52496146 2535017448
5 5 63061826| 103513,21| 52710505 24 823 069,43
5 6 63061826| 10136087 | 52925740 24 293 812,03
5 7 630618,26 9919973 | 53141853 23762 393,50
5 8 630618,26 97 029,77 | 53358849 23 228 805,02
5 9 630618,26 94 850,95| 535767,31 22693 037,71
5 10 630618,26 92663,24| 537 955,02 22 155 082,68
5 11 630618,26 90466,59| 540151,67 21614 931,01
5 12 630618,26 88 260,97 | 542 357,29 2107257371
6 1 630 618,26 86 046,34| 54457192 20528 001,80
6 2 630618,26 83 822,67 | 54679559 19981 206,21
6 3 630618,26 8158993 | 54902834 1943217787
6 4 630618,26 7934806 | 551 270,20 18 880 907,67
6 5 630 618,26 7709704 | 553521,22 18 327 386,45
6 6 630618,26 7483683 | 55578143 17 771 605,01
6 7 630618,26 72567,39| 55805087 17 213 554,14
6 8 630618,26 70 288,68 | 56032958 16 653 224,55
6 9 630618,26 68 000,67 | 562617,60 16 090 606,96
6 10 630618,26 6570331 | 56491495 15525 692,01
6 11 630618,26 63 396,58 | 567 221,69 14958 470,32
6 12 630618,26 6108042 | 56953784 14 388 932,48
7 1 630618,26 58 754,81 | 57186345 13817 069,03
7 2 630618,26 56419,70| 57419856 13 242 870,46
7 3 630618,26 5407505 | 576 543,21 12 666 327,26
7 4 630618,26 5172084 | 57889743 12087 429,83
7 5 630618,26 4935701 | b581261,26 11506 168,57
7 6 630618,26 4698352 | 58363474 10922 533,83
7 7 630618,26 4460035 | 58601792 1033651592
7 8 630618,26 42 207,44 | 58841082 9748 105,10
7 9 630618,26 39804,76| 59081350 9157 291,60
7 10 630618,26 3739227 | 59322599 8564 065,61
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7 11 ©630618,26 3496993 | 59564833 7968 417,28
7 12 ©630618,26 32537,70| 598 080,56 7 370336,72
8 1 630 618,26 3009554 | 60052272 6 769 814,00
8 2 630 618,26 2764341 | 60297485 6 166 839,15
8 3 ©630618,26 25181,26| 605 437,00 5561 402,15
8 4 ©630618,26 2270906 | 607 909,20 4953 492,94
8 5 630 618,26 20226,76 | 610391,50 434310144
8 6 630 618,26 1773433 | 61288393 373021751
8 7 ©630618,26 15231,72| 615 386,54 311483097
8 8 630 618,26 1271889 | 61789937 2 496 931,60
8 9 ©630618,26 1019580 62042246 1876 509,15
8 10 ©630618,26 7 662,41 622 955,85 1253553,30
8 11 630 618,26 5118,68| 62549959 628 053,71
8 12 630 618,26 256455| 62805371 0
Pfiloha 2
Mojetek  [pobaodepisousni | cena [oapisy prorok2020] opraviy
Budova 50 8 000 000 K¢ 161 600 K& | 2020 800 K¢
Technické zhodnoceni 50| 136 866 000 K¢ 2764693 KE| 9690113 K¢
Vybaveni pokojl 5 1 750 000 K¢ 389 375 K¢ 971 250 K&
Televize 3 700 000 K¢ 280 000 K¢& 700 000 K¢
Vybaveni restaurace a baru 5 800 000 K¢ 178 000 K¢& 444 000 K¢&
Nabytek 5 50 000 K¢ 11125 K& 27 750 K¢
Pocditacové zafizeni 3 80 000 K& 32 000 K¢& 80 000 K&
Projekce 5 100 000 K¢& 22 250 K¢ 55 500 K¢
Nabytek 5 100 000 K¢& 22 250 K¢ 55 500 K¢
PocitaCové zafizeni 3 80 000 K¢ 32 000 K& 80 000 K&
Sauna 20 234 000 K¢ 12051 K& 29133 K¢
Vitivka 10 285 000 K¢& 29 925 K¢ 75525 K¢
Kneipplv chodnik 5 50 000 K¢ 11125 K¢ 27 750 K&
Bazény 10 500 000 K¢& 52 500 K¢ 132500 K¢
Masérna 5 150 000 K¢& 33375K¢ 83 250 K¢
Fitness 10 623 300 K¢ 65 446 K¢ 165 174 K&
HFisté 5 1 000 000 K¢ 222 500 K¢& 555 000 K¢
Bazén 10 750 000 K¢& 78 750 K& 198 750 K¢
Pfiloha 3
Mojetek  [pobsodepisouani|  cena | odpisy prorok2021| opravy |
Budova 50 8 000 000 K¢ 161 600 K& | 2182400 K&
Technické zhodnoceni 50| 136866 000 K& 2 764 693 K& | 12 454 806 K&
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Vybaveni pokojl 5 1 750 000 K¢ 389375KE| 1360625 KE
Televize 3 700 000 K¢ 0 K¢& 0 K&
Vybaveni restaurace a baru 5 800 000 K¢ 178 000 K¢ 622 000 K¢
Nabytek 5 50 000 K& 11125 K& 38875 K¢
PocitaCové zafizeni 3 80 000 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Projekce 5 100 000 K¢ 22 250 K¢ 77 750 K&
Nabytek 5 100 000 K¢& 22 250 K¢ 77 750 K¢
PocitaCové zafizeni 3 80 000 K& 0 K¢ 0 K¢
Sauna 20 234 000 K¢ 12051 K& 41 184 K¢
Vifivka 10 285 000 K¢ 29 925 K¢ 105 450 K¢
Kneipplv chodnik 5 50 000 K¢ 11125 K¢ 38875 K¢
Bazény 10 500 000 K¢ 52 500 K¢ 185 000 K¢
Masérna 5 150 000 K¢& 33375K¢ 116 625 K¢
Fitness 10 623 300 K¢ 65 446 K¢ 230620 K&
HFisté 5 1 000 000 K¢ 222 500 K¢& 777 500 K&
Bazén 10 750 000 K¢ 78 750 K¢ 277 500 K&
Pfiloha 4
Mojetek  |ooboodepisouéni| cena |oopisyprorok2022| opravy |
Budova 50 8 000 000 K¢ 161 600 K& | 2344 000 K¢
Technické zhodnocenf 50 | 136 866 000 K& 2764 693 KC | 15 219 499 K¢
Vybaveni pokojt 5 1 750 000 K¢ 389375 K¢ | 1750000 K¢
Televize 3 700 000 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Vybaveni restaurace a baru 5 800 000 K¢ 178 000 K¢ 800 000 K¢&
Nabytek 5 50 000 K¢ 11125 K& 50 000 K¢
PocitaCové zafizeni 3 80 000 K¢ 0 K& 0 K&
Projekce 5 100 000 K¢& 22 250 K¢ 100 000 K¢
Nabytek 5 100 000 K¢ 22 250 K¢ 100 000 K¢
PocitaCové zafizeni 3 80 000 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Sauna 20 234 000 K¢& 12 051 K& 53 235 K¢
Vifivka 10 285 000 K¢ 29 925 K¢ 135 375 K¢
Kneipplv chodnik 5 50 000 K¢ 11125 KE 50 000 K¢
Bazény 10 500 000 K¢ 52 500 K¢ 237 500 K¢&
Masérna 5 150 000 K¢ 33375K¢e 150 000 K¢
Fitness 10 623 300 K¢ 65 446 K& 296 066 K¢
Hristé 5 1 000 000 K& 222 500 K& | 1000 000 K&
Bazén 10 750 000 K¢ 78 750 K¢ 356 250 K¢
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Priloha 5

Budova 50 8 000 000 K¢ 161 600 K& | 2505 600 K&
Technické zhodnoceni 50 | 136 866 000 K& 2764693 KE| 17984192 K¢
Vybaveni pokojl 5 1 750 000 K¢& 0 K& 0 K&
Televize 3 700 000 K¢& 0 K¢ 0 K¢
Vybaveni restaurace a baru 5 800 000 K¢& 0 K¢ 0 K¢
Nabytek 5 50 000 K¢ 0 K¢ 0 K&
PocitaCové zafizeni 3 80 000 K& O K¢ O K¢
Projekce 5 100 000 K¢ 0K 0K
Nabytek 5 100 000 K¢ 0K 0K
PocitaCové zafizeni 3 80 000 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Sauna 20 234 000 K¢ 12051 K& 65 286 K¢
Vifivka 10 285 000 K¢ 29 925 K¢ 165 300 K¢
Kneipplv chodnik 5 50 000 K¢ 0 K¢& 0 K¢&
Bazény 10 500 000 K¢ 52 500 K¢ 290 000 K¢&
Masérna 5 150 000 K¢ 0K 0K
Fitness 10 623 300 K¢ 65 446 K¢ 361512 K¢
HFisté 5 1 000 000 K¢& 0 K¢ 0 K¢
Bazén 10 750 000 K¢& 78 750 K& 435 000 K¢

Pfiloha 6
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Pfiloha 7
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Priloha 9
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Pfiloha 11

Priloha 12
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Pfiloha 13

Pfiloha 14
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Pfiloha 15

Pfiloha 16
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Pfiloha 17

Pfiloha 18
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Evidence vypljcek

Prohlasent:

Davam svoleni k pdjéovani této bakalarské prace. UZivatel potvrzuje svym podpisem,

Ze bude tuto praci rddné citovat v seznamu pouzité literatury.

Jméno a pfijmeni: Zlata Landkammerova
V Praze dne: 19. 05. 2017 Podpis:

Jméno Oddéleni/ Pracovisté |Datum Podpis
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