CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE
FAKULTA STAVEBNI

Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

DIPLOMOVA PRACE

2018 Bc. Jakub Holcman



CESKE VYSOKE UCENi TECHNICKE V PRAZE

Fakulta stavebni
Thakurova 7, 166 29 Praha 6

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

1. OSOBNI A STUDIJNI UDAJE

Piijmeni: Holcman Jméno: Jakub Osobni ¢islo: 409723

Zadavajici katedra: K126 - Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

Studijni program: (N3607) Stavebni inZzenyrstvi

Studijni obor: (3607T033) Projektovy management a inzenyring

11. UDAJE K DIPLOMOVE PRACI

Nazev diplomové prace: Studie proveditelnosti letniho détského tabora v Kralovicich

Nazev diplomové prace anglicky: Feasibility study of summer camp in Kralovice

Pokyny pro vypracovani:

Teorie rekreace

Zakladni struktura studie proveditelnosti

Ocenéni konkrétni nemovité véci - porovnavaci a vynosovy zptisob
Studie proveditelnosti pro letni détsky tabor

Vyhodnoceni variant

Seznam doporucéené literatury:
FOTR, Jiii a Ivan SOUCEK. Investi¢ni rozhodovani a fizeni projekti: jak piipravovat, financovat a hodnotit
projekty, tidit jejich riziko a vytvaret portfolio projekt. Praha: Grada, 2011
Manual for evaluation of industrial projects. Vienna: United Nations Industrial Development Organization, 1986.
ING. KLIKA, Pavel. Teorie oceniovani nemovitosti. Brno: Vysoké u¢eni technické v Brng¢, 2012

Jméno vedouciho diplomové prace: doc. Ing. Rendta Schneiderova Heralova, Ph. D.

Datum zadani diplomové prace: 4.10.2017 Termin odevzdani diplomové prace: 8. 1.2018
Udaj uved'te v souladu s datem v asovém planu prislusného ak. roku

Podpis vedouciho prace Podpis vedouciho katedry

III. PREVZETI ZADANI

Beru na vedomi, ze jsem povinen vypracovat diplomovou prdaci samostatné, bez cizi pomoci, s vyjimkou
poskytnutych konzultaci. Seznam pouzité literatury, jinych pramenii a jmen konzultantii je nutné uvést
v diplomové praci a pii citovani postupovat v souladu s metodickou priruckou CVUT ,,Jak psat vysokoskolské
zavérecné prace” a metodickym pokynem CVUT ,,O dodrzovani etickych principii pii piipravé vysokoskolskych

ree

zaverecnych praci“.

4.10.2017

Datum prevzeti zadani Podpis studenta(ky)




Prohlasuji, ze jsem diplomovou préaci na téma ,,Studie proveditelnosti letniho détského tabora
v Kralovicich “ vypracoval samostatn¢, pouze za odborné¢ho vedeni vedouci diplomové prace

doc. Ing. Renaty Schneiderové Heralové, Ph. D.

Déle prohlasuji, Ze vSechny citace jsem v textu fadn€ oznacil, a ze veSkeré pouzité podklady

uvadim v seznamu pouZité literatury.

V Praze, dne Bc. Jakub Holcman



Chtel bych podekovat své vedouci doc. Ing. Renaté Schneiderové Heralové, Ph. D.
za odborné vedeni a vstiicnost pfi konzultacich. Déle bych rad podékoval za moZznost vyuziti
LDT Kralovice pro svou diplomovou praci Odborové organizaci ¢. 1 Doly Bilina. Velké diky

patii 1 mé rodin€, ze mi byla oporou.



Studie proveditelnosti letniho détského tabora v Kralovicich

Feasibility study of summer camp in Kralovice



Abstrakt

Diplomovéa prace se zabyva vyhodnocenim variant, které vyplyvaji z analyz studie
proveditelnosti letniho détského tdbora. Studii je feSena rekonstrukce celého aredlu. Postupné
je popsana analyza projektu, analyza trhu, legislativni analyza, finan¢ni analyza a analyza
rizik. Tyto analyzy jsou doplnény diillezitymi informacemi, které by mohly ovlivnit provoz.
Pocita se s variantami prodeje, vlastniho provozu a prondjmu. Trzni hodnota nemovitosti je
stanovena pomoci porovnavaci a vynosové metody ocenéni. Varianty jsou ovlivnény rizné
vysokymi investicemi z diivodu riiznych rozsaht rekonstrukci. Pro vlastni provoz a prondjem
je vytvofen vypoctovy model. Ten je tvofen na bazi cash flow a scéndili obsazenosti.
Vyhodnoceni se odviji od ekonomickych ukazateli, kterymi jsou Cistd souc¢asnd hodnota,
vnitini vynosové procento, index rentability a doba navratnosti investice. Cil je dosazen

doporucenim vyberu nejvyhodné;jsi varianty, kterd by méla byt realizovéna.
Abstract

The diploma thesis deals with evaluation of variants that arise from analysis of feasibility
study of summer camp. Refurbishment of camp is solved by this study. Project analysis,
market analysis, legislative analysis, financial analysis and risk analysis are progressively
described. These analyses are backed by important data, which could affect the business. The
thesis counts with the options of sale, running a business and lease. Market value of property
is defined by comparison method and method of returns. Variants are influenced by various
investments because of different ranges of refurbishment. Calculation model is made for
running a business and leasing. Base of the model is created based on cash flow and
occupancy scenarios. Evaluation of variants depends on economic indicators of efficiency,
which are net present value, internal rate of return, profitability index and payback period of
investment. Target is met by recommending the most optimal variant, which should be

implemented.

Kli¢ova slova

Studie proveditelnosti, rekonstrukce, rekreace, tadbor, oceniovani, penézni tok.
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Feasibility study, refurbishment, recreation, summer camp, real estimating, cash flow.
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1 Uvod

Rozhodnuti o realizaci investice do nemovitosti by mélo obsahovat veskeré aspekty
neboli proménné, které mohou jakymkoli zpisobem vysledek rozhodnuti ovlivnit. Obecné to
plati pro vSechny druhy investic, nejen do nemovitosti. Pro nové projekty je viceméné
pravidlem vytvofeni studie ¢i n¢jakého podrobnéjsiho podkladu (zéalezi na rozsahu projektu),
na jehoz zakladé¢ bude rozhodnuto o realizaci, financovani a piipadné prosperité. Bez
rozpracované¢ho podkladu by byla jakékoli investice v dneSni dobé vysoce rizikova, pfi¢emz
by zde neplatilo znamé tvrzeni, ze risk je zisk. Je-1i majetek, ktery potencialni investor vlastni,
velmi hodnotny, tak se bez studii neobejde. Pravé analyza stavajiciho stavu mtize investorovi
pomoci s rozhodnutim o dal$ich krocich pfi naklddani s jeho majetkem. Studie proveditelnosti
ukazuje riizné varianty a scénafe, které by mohl investor aplikovat, pfi¢emZ ocenéni

stavajiciho stavu je doplitkovym podkladem pro zjisténi efektivnosti pfipadnych investic.

Cilem mé diplomové prace je vyhodnoceni variant prodeje, vlastniho provozu
aprongjmu pii uvazované investici do rekonstrukce arealu letniho détského tabora
v Kralovicich za podpory dil¢ich analyz. Rekonstrukce budou rozdéleny na rtizné rozsahy,
¢imz se budou liSit 1 vySe investic u posuzovanych variant. Hodnoceni variant bude
provedeno pomoci ekonomickych charakteristik (€istd soucasna hodnota, vnitini vynosové
procento a index rentability). Celkové vyhodnoceni se bude zaklddat na analyzach trhu,

financi, rizik, atd.

Z divodu obsédhlosti tématu neni tato prace striktné rozdélena na teoretickou
a praktickou cast, 1 kdyz nazvy hlavnich kapitol tomu nasvédcuji. V kapitole s teoretickou
¢asti jako prvni popisi obecné téma rekreace, coz se tyka definic, principti rekreace, izemniho
planovani a urcitych pozadavkl ¢i predpokladi. Za druhé zde bude definovana zékladni
struktura studie proveditelnosti, kterd nasledné poslouZzi jako vzor. Teoretické pasédze budou
soucasti 1 praktické casti. Na obecné pojeti metod a definic ihned navazuji s praktickymi
vypocty nebo aplikacemi. V kapitole budu postupné pojednévat o zdkladnich informacich
o letnim détském tabote a lokalité v Plzeniském kraji, analyze trhu, ocenéni stavajiciho stavu
nemovitosti a jednotlivych oddilech studie proveditelnosti. V téchto oddilech piedstavim
legislativu, finan¢ni analyzu, analyzu rizik a nadefinované varianty a scénare, které vzapcti

vyhodnotim na zaklad¢ ekonomickych ukazatelt.



2 Teoreticka cast

Obsahem této casti prace je popis problematiky rekreace a obecného postupu
uplatiiovatelného pti vytvareni studie proveditelnosti v praxi. Jednd se o zdkladni souhrn
informaci, které budou vyuzivany v praktické casti. Teoretickd Cast slouzi predevSim pro
pochopeni a orientaci v konkrétnim odvétvi, jez je celou praci feseno. Jsou zde definovany

metody a praktiky, pficemz nékteré z nich budou nasledn¢ aplikovany ve druhé Casti.

2.1 Rekreace

Pojednani a feSeni problematiky studie proveditelnosti rekreacniho stiediska pro déti
amladez je mozné az tehdy, jsou-li zndmé zakladni definice a soucasné trendy v tomto
odvétvi. Aby mohla byt feSena situace pochopena komplexnéji, bude nastinén i historicky
vyvoj rekreace a rekreaCnich stiedisek z vice pohledi. Z hlediska legislativniho ramce se
jedné o velice naro¢nou sluzbu. Poradat letni détské tdbory (LDT) neboli zotavovaci pobyty
pro déti, neni viibec jednoduché vzhledem k pravnim pozadavkim v Ceské republice. Dle

[1, s. 2] byl pojem rekreace poprvé uveden v Athénské charté¢ CIAM v roce 1933.

,,Rekreace je forma odpocinku nebo aktivni cinnosti ve volném case vedouci

k nezbytné obnové a rozvoji fyzické a psychické energie cloveka.““ [1, s. 2].

Dle [2] je pojem rekreace konkrétnéji definovan takto: ,,Souhrn odpocinkovych
cinnosti provozovanych ve volném case (o dovolené), casto jako jedna z forem cestovniho

I3

ruchu.

V obecnéjsi formé nasledovné [2]: ,, VyuZiti volného casu, jehoZ soucasti miize byt
aktivni pohyb, aktivni nebo pasivni ucast na ruznych akcich, cestovani a turistika. “. Z. definic

se nejpatrnéji jevi pojem volny ¢as a odpocinek.

Rekreace je v lidském Zivoté nezbytnd, a to pfedev§im ze zdravotnich a zdravotné
preventivnich divodi. Odpocinek je u dospélych vyzadovan z diivodii pracovni pietizenosti
a obdobnymi negativnimi vlivy, které jsou vyvolany, vétSinou nekvalitnim, zpisobem Zzivota.
U déti a mladeze se spiSe inklinuje k rekreaci z divodl zdravotnich (misto bydlisté se nachéazi
ve Spatném Zivotnim prostiedi — napf. smog), socialnich (zaclenéni do kolektivu, nalezeni
pratel, nauceni samostatnosti, apod.) nebo edukativnich (détské tdbory s riznymi aktivitami)
[1,s.2].

V poslednich letech se, i vzhledem k informaénim technologiim, zvySuje potieba po
kvalitni sluzbé [1, s. 2]. MozZnost srovnani rekreacnich sttedisek a dostupnych aktivit v misté
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konéni je nesmirna, coz je usnadnéno webovymi portaly, které jsou pro takovéto srovnani

vytvorené.

Nérokim na aktivni rekreaci se pfizptisobuji i zafizeni, coz znamend velké investice
do modernizaci a rekonstrukci. Mezi nejcastéji vyuzivana zafizeni patii zejména plovarny,
hiisté, sportovisté a zabavni parky. Aby vSak mohly byt sluzby plné poskytovany
a vyuzivany, tak dochédzi automaticky i k modernizaci technické infrastruktury, obcanské

vybavenosti a posileni zaméstnanosti spole¢né s rozvojem uzemniho celku [1, s. 2].

Pti opétovném rozvoji Ceskych mést po druhé svétové valce se zacaly rozvijet
i lokality s individudlni nebo podnikovou rekreaci. Jde zejména o zahradkarské kolonie,
chatové osady a ucelena rekreacni stfediska pro zaméstnance prevazné statnich podnikt
(rekreacni objekty ROH) [1, s. 3]. Davno pfed timto rozvojem se zapocalo se znacenim
turistickych cest, konkrétné v roce 1889. V dnesni dobé Ceska republika disponuje jednou

z nejhustsich a nejlépe znacenych siti turistickych cest na svété [1, s. 2].

Potencial Ceské republiky neni v oblasti cestovniho ruchu a rekreace plné vyuzivan.
Vzhledem k historickému, kulturnimu a pfirodnimu bohatstvi by méli majitelé
a provozovatelé rekreacnich zafizeni podrobnéji planovat doplikové sluzby a aktivity
[3, s. 30]. Tuto myslenku podporuje i statni politika podpory cestovniho ruchu, a to nejen

na statni urovni, ale také na tirovni kraju a obci [3, s. 30].

Letni détské tabory se mohou stat, diky koncepci statni politiky cestovniho ruchu [3],
atraktivnéjSimi. Lze totiz zdkonnym zastupclim zarucit urcitou kvalitu vychovy a vzdélani

jejich déti. Samoziejme to zalezi na lokalité a dostupnosti LDT.

V Ceské republice je umisténi rekreadniho stiediska podstatnym aspektem uspéchu,
jelikoZ sezénnost (1éto, zima) ovliviiuje pocet zajemctl o rekreaci a také mize omezovat, nebo
naopak podporovat, mnozstvi nabizenych doplitkovych sluzeb a aktivit. Uzemni naroky
na rekreaci se mohou dostat do konfliktu napt. s mistnimi ufady, ochranou zivotniho prostredi
¢1 mistnimi obyvateli. Kazdé tizemi disponuje jinymi pfedpoklady pro urcity typ rekreace, coz

je vzdy nutno posoudit, pfed zahdjenim realizace projektu [1, s. 4].
Rekreace se dle [1, s. 5 - 8] mize ¢lenit na rekreaci:

e KaZdodenni — po pracovni dobé nebo Skole
¢ Kratkodobou — vikendovou

e Dlouhodobou — rekreace o dovolené
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Lukrativni letni' rekreaéni oblasti jsou v letnich mé&sicich navitévovany vice, a to aZ

0 20 — 25 %, z mnozstvi stalych obyvatel, ktefi v oblasti ziji i mimo sezonu [1, s. 24].

Trendem, v oboru rekreace a vSech jejich typech, je mimo jiné vytvareni kvalitngjSich
a dostupngjSich sluzeb, které dopliiuji samostatny charakter konkrétniho rekreac¢niho
sttediska. Pro stfediska je v dneSni dob¢ nejpodstatnéjsi kvalitni marketing, jelikoz
konkurence je v Ceské republice na vysoké urovni [1, s. 11]. ZlepSovana by méla byt
i samotna stfediska, at’ modernizaci nebo alespon rekonstrukci, ¢imz by se zvySoval technicky
standard [3, s. 79].

Stale vice se klade diraz na aktivni traveni dovolené, coz dava za vznik
a zdokonalovani cyklostezek a turistickych tras. Ministerstvem dopravy je vytvoiena
koncepéni struktura cyklistickych tras, které maji byt propojovany mezi rekrea¢nimi
destinacemi [1, s. 10]. Spolu s tim vS§im se hledi na bezpecnost a ochranu zdravi — normy
na vystavbu détskych hiist, povolovani koupani Krajskymi hygienickymi stanicemi, apod.
[1,s.13].

V izemnim planovani se vSak neda jakkoli pocitat s vySe uvedenymi typy rekreace
aani stypem stiediska, které se do konkrétni lokality nejvice hodi. Kazdy podnikatelsky
zdmér je jedine¢ny a vyzaduje individudlni posouzeni. To, co by bylo pro jedno stfedisko
v lokalité¢ pfinosem, mlze byt pro druhé ztratou. Z téchto divodi nejsou vytvoiené zadné
normy a metodiky pro uzemni pldnovani v oboru rekreace [1, s. 9]. Rekreaci a cestovnim
ruchem se kromé Ustavu tzemniho rozvoje také stard Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Do rozvoje détskych tabori je zainteresovano i Ministerstvo Skolstvi, mladeze a t€lovychovy.

2.2 Struktura studie proveditelnosti

Ptiprava projektu, pfed samotnym investovanim, podstatné ovlivituje ispéch projektu.
Takova ptipravenost se sklada ze tfi zakladnich bodl, kterymi dle [4] jsou identifikace
projektu (vymezeni projektu, urceni cili), pfedbézna rozhodnuti (ma-li smysl se projektem
zabyvat, ¢i nikoli — vybér podrobnosti studii), konkrétni definovani projektu (urceni vSech
podstatnych  technickych, ekonomickych, finanénich a manazerskych aspekti —

realizovatelnost projektu).

Studie proveditelnosti (feasibility study), neboli technicko — ekonomicka studie, je
koncipovéna jako pokracovani predbézné studie proveditelnosti, coz znamend, Zze
je zpracovana do vétSich detailtl [5]. Na zéklad¢ variantnich feSeni se scénafi se rozhoduje

o investici. Varianty jsou zaloZeny na vysledku z pfedb&ézné studie proveditelnosti (pre —

1 ¥ : A M ¥ Ivo X : ’ CR N ’ v s LS P
Strediska, jez jsou urcena pievazné pro zimni rekreaci, jsou vyuzivana v letnich mésicich maximalné z 60 %
[1,s.24].
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feasibility study). V podrobnéjsi studii se musi nadefinovat a kriticky vyhodnotit pozadavky,
které jsou pro projekt zdsadni, pficemz se jedna hlavné o pozadavky ekonomické, financni,
komeréni a technické. Vysledky téchto pozadavkii by mély byt ve shod¢€ s ochranou zivotniho
prostiedi [6, s. 28-29].

Vysledky variantnich feSeni a vybér toho nejlepSiho musi byt opodstatnén a zalozen
na dolozitelnych datech a metodikach. [6, s. 31-32]

Dokument takového typu je vyuzivan v predinvesti¢ni fazi pro objasnéni a stanoveni
ohodnoceného cile. Material je pfijatelny jako cenny podklad pro investory ve vSech
sektorech podnikani a vefejné spravy. Investorem se mize stat jakykoli véfitel, vlastnik

projektu, stat nebo statni organizace v ramci dotacnich programi [5].

., Diilezitou soucasti studie proveditelnosti je jak technicka, tak pravni a financni

analyza projektu. “ [7]

Prave pravni hledisko je ¢asto opomijeno a pirenaseno do pozdéjsich fazi projektu, kde
je jeho vynechanim zplsobeno zdrzeni realizace projektu. Legislativni analyza je nejvice
vynechavana u mensich projektl, at’ uz z ¢asového nebo kapacitniho hlediska, kdy zadavatel
nedisponuje prostiedky pro zajisténi optimdlniho tymu odbornikli, jimz je studie

proveditelnosti zpracovavana [7].

Ve finalni podobé studie proveditelnosti by mély byt veskeré informace, data
a analyzy, které s projektem souvisi z jakychkoli pfi¢in [4]. Jednd se o Siroko — oborovy
rozsah prace, ktery by mél byt zpracovavan tymem, ktery je slozen z odbornikl
na jednotlivé feSené problematiky [6, s. 31].

Osnova studie proveditelnosti dle [5]:

,, Obsah

Uvodni informace

Strucné vyhodnoceni projektu

Strucny popis podstaty projektu a jeho etap

Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix
Management projektu a rizeni lidskych zdroju

Technické a technologické resSeni projektu

Dopad projektu na Zivotni prostiedi

o ®© 3 kR W=

Zajisténi investicniho majetku
10. Rizeni pracovniho kapitdalu (obézny majetek)
11. Financni plan a analyza projektu

12. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu
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13. Analyza a rizeni rizik (citlivostni analyza)
14. Harmonogram projektu

15. Zaverecné shrnujici hodnoceni projektu
16. Prilohy “

Jednotlivé kroky by na sebe mély navazovat, aby byl studii poskytovan uceleny
pohled na pfipravovany projekt [5]. Déle se v téchto krocich objevuji data a informace, které
jsou obsahem pfislusnych analyz a hodnoceni. Tyto analyzy je zapotiebi feSit iteracnim

zpusobem, aby bylo nalezeno optimalni feSeni. [6, s. 32-33]

V odstavcich nize budou strucné popsany jednotlivé body, aby byl nastinén postup,

ktery bude aplikovéan v praktické ¢asti.

Prvni tfi body osnovy mohou byt povazovany za reprezentativni ¢ast studie, kterou je
podporovana celkova ucelenost a pichlednost pro potencidlni investory, véfitele, apod. [5]
Vétsinou se jednd o nalezitosti, které jsou vyZzadovany urcitou instituci, aby bylo dosaZzeno

formalni podoby a sjednoceni dokumentu od rtiznych zadateld o finanéni podporu projekta.
Strucny popis podstaty projektu a jeho etap.

Pomoci vymezeni hranic projektu, ktery ma byt nadéle feSen, musi byt definovano
velké mnozstvi otdzek a odpovédi, jez jsou pro dany projekt klicové [5]. Podstata projektu
muze byt objektivné ucelena dle zékladnich parametri. Mezi zakladni parametry, ¢i otazky,
1ze tadit dle [4] a [5] ptedevsim cil projektu, smysl projektu, informace o vlastnikovi projektu,
misto aplikace projektu, mnozstvi a kvalitu vstupli a vystupll z projektu a hruba casova

narocnost.
Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix.

Souhrn analyz cen, ndkladi, ptipadnych vynost, poptavek a nabidek vstupt a vystupli
projektu [4]. Vysledkem jsou vzdy data, kterd jsou vyuZivana pro piesné stanoveni GspeéSnosti
projektu a jeho hodnoceni. Pro rozbory, vyse zminénych aspektd, jsou aplikovany nejriznéjsi
metody, znichZ napf. SWOT analyza, PESTLE analyza (Political, Economical, Social,
Technological, Legal, Ecological), marketingovy mix 4P (Product, Price, Place, Promotion),
apod. Marketingem produktu mize byt vyjadiena konkurenceschopnost a sila projektu, jenz je

podstatna pred ucinénim investice [5].
Management projektu a vizeni lidskych zdroji.

V této casti studie proveditelnosti jsou probirany vzajemné podfizenosti
a odpovédnosti lidi, ktefi jsou jakymkoli zpisobem zainteresovani do fizeni projektu [5].

Funk¢nost projektu je ddna dosazenim spravnych lidi na pozice, ve kterych jsou odborniky
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a maji na ni kvalifikaci [6, s. 31]. Takovou skupinu odbornikl je nésledné nutno umét fidit,

avsak tato problematika uz neni feSena technicko — ekonomickou studii.

Zpracovatelsky tym je obvykle slozen dle [6, s. 31] zekonoma, technologa,
personalisty, ucetniho a odbornikli, jejichZ oborem je oblast feSena v projektu. Naklady
na vytvoreni technicko — ekonomické studie se pohybuji u malych a stfedné velkych projekti

kolem 1 — 3 % z celkovych investi¢nich nakladu [6, s. 32].
Technické a technologické FeSeni projektu.

V kapitole technického a technologického feseni projektu je obsazeno takové mnozstvi
informaci, kterymi je zajiSténa kompletni analyza stavajiciho stavu, v piipad¢ rekonstrukci
nebo pldnovanych akvizicich, a soucasné analyza budouciho neboli planovaného vyvoje

projektu.

Shrnutim téchto aspektli projektu jsou dle [5] feSeny predevSim technologie, jejichz
vyuzitim se doséhne cilii projektu. Dale technické parametry a vyhody a nevyhody, které jsou
vybranymi technologickymi postupy predem dany. U kazdé varianty technologického postupu
je nutno uvazovat rozdilné materialové, energetické, ¢asové ¢i finan¢ni pozadavky, které¢ by

mély byt ovlivitovany i know — how projekéniho tymu [4] [5].
Dopad projektu na Zivotni prostiedi.

Dopad projektu na Zivotni prostfedi je v pfipadé stavebnich projektli feSen ve studiich
EIA (Enviromental Impact Assessment) nebo SEA (Strategic Enviromental Assessment).
Tyto podrobné studie jsou zpracovavany az v prubéhu povolovani staveb. Pfi tvorbé studie
proveditelnosti se uvazuji potencialni dopady, vSech fazi projektu, na Zivotni prostiedi a jejich
prospéch nebo neprospéch [5]. Vysledek je nésledné vycislen a ekonomicky zapracovan
do hodnoceni projektu a jeho kompletni finan¢ni naroc¢nosti.

Zajisténi investicniho majetku.

Pro potfebu uspéchu projektu je tieba zajisténi majetku, kterym bude nakladéano
za ucelem maximalizace zisku. Od hodnoty majetku se odviji odpisy, vySe dané a dalsi ucetni

polozky [5], jez jsou posuzovany dle pravé platnych legislativnich dokumenta.

Odhady investi¢nich nakladti se mohou v jednotlivych variantach a scénarich lisit,

avSak v danou dobu, doba tvorby studie, se naklady musi dle [6, s. 30] upravit o:

e, Rocni tempo inflace a vyvoj sménnych kurzii;
o Odlisnosti lokalnich podminek, napr. klimatickych a seismickych;
o Odlisné zakonné normy tykajici se napr. technického provedeni stavby,

bezpecnosti prdce, ochrany Zivotniho prostiedi aj.;
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o Pristupnost lokality, kde ma byt projekt realizovan;
e Mozné chyby vyplyvajici z nedostatku spolehlivych dat, predbéznosti navrhu
projektu, metodologickych nedostatkii aj.

Rizeni pracovniho kapitdlu (obéiny majetek).

Vymezenim obézného majetku je ziskan piehled o provoznich nakladech projektu.
Bez tohoto piehledu neni mozné urcit, je-li projekt mozné ufinancovat a tim i rozhodnout

o jeho zah4jeni. [5]

Provozni naklady jsou dobfe predikované jen tehdy, jsou-li dostupna pravdiva
a maximalné konkrétni data z obdobnych projektid nebo o vyvoji ndkladti v minulych letech
[6, s. 30]. Interval spolehlivosti odhadu provoznich a investi¢nich ndkladta se dle [6, s. 30]
povazuje + 30 — 50 %.

Financni plan a analyza projektu.

V kazdé fazi projektu je zapotiebi provést financni analyzu, kterd je vytvaiena
na zéklad¢ dostupnych dat (ndklady na sluzby, material, vybaveni, technologie, pracovni
kapital, nakup nemovitosti, Uroky, vynosy z prodeje, prondjmu, atd.). Souhrnem vSech
vycCislenych informaci z pfedchozich bodl technicko — ekonomické studie je piipraven

finan¢ni plan, jenz sleduje chovani projektu v jednotlivych letech a fazich. [4]
Dle [5] je financnim pldnem a analyzou projektu rozuména takovato struktura:
,,a) Zakladni kalkulace a analyza bodu zvratu

i) Kalkulace

ii) Analyza bodu zvratu
b) Financni plan
i) Plan prubéhu nakladii a vynosu
ii) Planované stavy majetku a zdrojii kryti

iii)  plan priubehu cash flow (prijmu a vydajii) “
Hodnoceni efektivity a udrZitelnosti projektu.

Za zéklad pro rozhodnuti o pfijeti varianty projektu je povazovan planovany penézni
tok neboli cash flow, vnémz jsou zahrnovédna investicni a finan¢ni rozhodnuti. Pomoci

finan¢nich tokdi a meziro¢nich zhodnoceni lze rozpoznat a vyjadiit ukazatele ekonomické
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efektivnosti, mezi které je predevSim fazena rentabilita, Cistd souCasna hodnota a vnitini

vynosoveé procento. [6, s. 68-69]

Jedna se o soubor statickych a dynamickych metod hodnoceni. Do dynamickych
metod tvorby ukazatelli je zahrnuta diskontni mira, ve které se uvazuje tempo inflace,
bezrizikova sazba a rizikova piirazka. [4] V metodach jsou uplatiovany specifické vzorce,

které budou pouzity v praktické ¢asti této prace.
Analyza a Fizeni rizik (citlivostni analyza).

Souhrn podnéth a vlivl, které je nutno vyjasnit a nalezité¢ ohodnotit, aby byl zjistén
jejich dopad na projekt. I ztohoto divodu jsou vytvafena variantni feSeni, kdy je

u jednotlivych variant pocitano s riiznymi riziky a jejich dopady. [5]

Vzhledem k velkému mnozstvi rizik, vstupujicich do jakéhokoli projektu, je zapotiebi
nejdiive vyfesit rizika s vysokou prioritou, ¢imz je zredukovéana pracnost a ¢asova narocnost
pii vytvareni studie proveditelnosti. [4] Celkovy soubor informaci, na jehoz zaklad¢ jsou
vytvafeny piesné postupy analyz a fizeni jednotlivych rizik, je ziskdvan dle [6, s. 152-153]

nasledujicimi postupy:

° ,,Obecné systémy klasifikace rizik a kontrolni seznamy.
. Historické zaznamy a zpravy o minulych projektech.

o Aktivni struktura projektu.

Identifikace vstupnich rizik projektu je vysoce podminéna zkuSenostmi jednotlivych

¢lenil projektového tymu [6, s. 153].
Harmonogram projektu.

Kazdd zamyslena varianta ¢i scénafr projektu by mél mit upfesnén svilij planovany
Casovy rozsah. Harmonogram investi¢ni, provozni a likvidacni faze. Neni vZzdy nutné, aby
a milniky projektu. Podrobnost ¢asovych plant jednotlivych fazi se odviji od poZzadované

podrobnosti a diileZitosti Casového tseku. [5] a [6, s. 24-25]

Kratkym popisem jednotlivych bodl byl vytvotfen teoreticky obraz o podobé studie
proveditelnosti. Technicko — ekonomicka studie ovSem nikdy nemize byt teoreticky popsana
pfesné tak, aby byla pfesn¢ aplikovana na konkrétni projekt, jelikoz kazdy projekt je odliSen
riznymi vstupy a vystupy, jejZz vyZzaduji rizné podrobnosti analyz. V této praci vSak bude
vyuzito maximum ziskanych informaci, aby byla piedstavena relevantni studie

proveditelnosti.
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3 Prakticka cast

Predmétem praktické ¢asti této diplomové prace je posouzeni rekreacniho stiediska,
které je ureno pro pofadani letnich détskych tdbord neziskovou organizaci. Soucésti této
kapitoly budou i podstatna teoretickd vysvétleni, z nichz plynou nékteré postupy. V posouzeni
budou obsazeny aspekty studie proveditelnosti, jez jsou pro investici do rekonstrukce
a modernizace podstatné. Dilezitou soucasti, i samotnou kapitolou, bude ocenéni stavajiciho
stavu, coz je zapotiebi pro rozhodnuti, zda je viibec vyhodné do projektu investovat. Vznikne
tim 1 piehled o trznim prostfedi a konkurenceschopnosti fesSeného rekreacniho stfediska.
S touto informaci pak bude naklddano i1 ve vypoctech ekonomickych -charakteristik

a ekonomické efektivnosti jednotlivych variant a vstupnich podminek.

3.1 Informace o projektu

Myslenka vybudovani letniho détského tabora v Kralovicich u Plzné byla zrealizovana
roku 1967. Jiz v této sezoné se tabor stal zdzemim pro déti zaméestnancti hnédouhelnych dolit
ze severnich Cech, coZ znamena, Ze provozovanim stiediska je napliiovana jiz 50 let stara

myslenka. [8]

Z pocatku bylo vystavéno 50 chat s celkovou kapacitou 200 déti, kterd byla postupné
navysovana a roku 1976 jiz ¢inila 300 déti v 75 chatkach. S navysSenim kapacity se postavila
i nové socialni budova, ¢imz bylo technické zazemi tdbora rozsifeno na pét spravcovskych
budov. Socidlni zatizeni bylo roku 2006 rekonstruovano. Postupem casu se rekreaéni
sttedisko modernizovalo a pfizpisobovalo aktudlnim pozadavkim, a tak vznikly nové
skladovaci prostory jako pfistavba budovy jidelny a sportovisté. Po roce 1989 se zpftisnily
hygienické pozadavky, a proto byla realizovana Cisticka odpadnich vod. Aktualné se v aredlu
nachazi 60 chat s kapacitou cca 200 déti. Provozné je ale v poslednich letech vyuZzivana
ubikaci. [8] Pied vice jak 5 lety se provozni kapacita pohybovala kolem 400 déti béhem tii
¢trnactidennich turnust. V poslednich 5 letech se kapacita postupné snizila na 300 déti
ve dvou turnusech. Rozmisténi stavebnich objektli je patrné ze situace letniho détského

tabora, ktera je ptilohou €. 1 této prace.

V sezéné 1995 se poprvé doba, stravend détmi ve stiedisku, zkratila na 14 denni pobyt
(Ctyfi turnusy za prazdniny — cervenec a srpen). Do té chvile, celych 29 let, byl tdbor
uzpusoben na 21 denni pobyt (tfi turnusy za prazdniny — cervenec a srpen). [8]

V nyné&jsi dobé se predpoklada investice do obnovy a rekonstrukce zazemi pro détskou

rekreaci. Vzhledem k mnozstvi stavebnich objektl by se s nejvétsi pravdépodobnosti mélo
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uvazovat o rozdéleni do, miniméln¢é dvou, etap. Je patrné, ze etapy by mohli byt rozdéleny
na rekonstrukci ubytovacich zatfizeni a na technické neboli spravcovské budovy. Na zakladé
rozsahu rekonstrukce a kone¢né vyse investice se budou odvijet zpiisoby a moznosti vyuziti
rekreacniho stfediska. Moznosti budou reflektovany v nékolika variantach s podrobnym

vyhodnocenim.

Rekreacni stfedisko, ve kterém je provozovan letni détsky tadbor, se nachdzi
v majetkovém portfoliu Odborové organizace ¢. 1 Doly Bilina. Pravnické osoba, vlastnik, se
stava zaroven investorem, za ucelem zlepSeni kvality poskytovanych sluzeb v détském tabote

v Kralovicich.

Jedna se, co do poctu ¢lenti, o nejvétsi odborovou organizaci pusobici v SD a. s. Stara
se o zprosttedkovani rekreace pro zaméstnance a rodinné ptislusniky ve svych rekreacnich
zafizenich, a pak dale o vyjedndvani kolektivnich smluv a cerpani ze socidlniho fondu
spole¢nosti SD a. s., dodrzovani BOZP, sledovani pracovnich podminek zaméstnanci,
dohlizeni na stravovani a piipadnou zdravotni péci, v neposledni fad¢ také o piiblizeni

kulturnich a sportovnich akei. [9]

3.1.1 Lokalita a pozemek

Dostupnost a umisténi tvofi zasadni role uspéchu pii ndvrhu optimalniho feSeni, avSak
pii rekonstrukci ¢i modernizaci jiz nemohou byt ovlivnény. Musi s nimi ale byt pocitano
(marketing, ndklady na dopravu, potencidlni obsazenost, apod.). Jedna se o dv¢ slova, ktera se

sice dopliuji, ale jejichZ vyznam je pro ucely projektu lehce odlisny.

Dostupnosti se rozumi doprava a Casova narocnost, kterd je zapotiebi z mista A
k dosazeni mista B neboli rekreacniho stiediska. Umisténim je vyjadiena poloha v rdmci statu,
kraje nebo obce. Umisténi je také patrné z katastralnich map, zemnich plant a satelitnich
snimkii. V katastralnich mapach a Uzemnich planech jsou mimo jiné obsazeny informace
o vlastnictvi, zptisobu vyuziti pozemku, druhu pozemku a zpiisobu vyuziti izemi s limity

omezeni.
Plzerisky kraj.

Letni détsky tabor je situovan v lesich v Plzeniském kraji, v okrese Plzen — sever,
v obci s rozsifenou plsobnosti Kralovice, pfi€emz tato plsobnost je méstu pfisuzovana
od roku 2003. Dle Obrazek 1 je patrna strategicka poloha rekreacniho stfediska Kralovice
v ramci tiech kraji Ceské republiky, a to Plzefiském, Karlovarském a Stiedodeském. Détsky

Vv v

umistény ve méstech Karlovy Vary, Plzen a Praha.
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Obrazek 1 Poloha LDT Kralovice
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Zdroj: Vlastni uprava z [10]

Tieti, rozlohou nejvétsi, kraj [11] je rozprostien na jihozapadé CR, pii¢emz
sousednimi kraji jsou JihoGesky, Karlovarsky, Stiedocesky a Ustecky. Plzetisky kraj je,
s nejdelsi hranici, lemovan némeckym Bavorskem. Diky této poloze Ize Plzeiisko povazovat
za ekonomicky vyhodné. Nejvyznamnégjsi spoluprace je dlouhodobé navazovédna pravé se
zahraninimi partnery (napf. dopravni, kulturni, vyukové a informacéni projekty) [11].
Vstupem do Evropské unie byly vytvoreny statistické regiony NUTS 11, a proto k Plzefiskému
kraji byl pfipojen kraj Jihoc¢esky [11]. Ackoli se kraj svou rozlohou stava tfetim nejvétsim, tak
poctem obyvatel 579 129 se fadi na misto devaté [12]. V kraji se nachazi nejvice osidlena
Plzen, a pak mensi obce, pficemz téméf zcela chybi stfedni mésta. Plzenisky kraj se touto
skute¢nosti dostava na hustotu zalidn&ni kolem 75 obyvatel na 1 km?. [11] Krajské mdsto
Plzen je osidleno téméf tretinou obyvatel Zijicich v celém kraji. Nezaméstnanosti 2,58 % se
Plzensko tadi pod republikovy primér, ktery ¢ini 2,9 % [11] a [12]. Propojeni menSich obci
dopravni infrastrukturou se nemusi fesit vyznamnymi silni€nimi tahy, a proto i hustota silnic
1. tiidy je vzhledem k jinym krajim v CR niz§i. Za nejdilezit&jsi dopravni tepnu se tudiz stale
pravem povazuje dalnice D5 z Prahy do Bavorska, kde se dale napojuje na némeckou sit’
dalnic. [10]

Rekreacni stfedisko je od centra mésta Kralovice vzdaleno pfiblizné 2 km, pficemz
pfiblizné 400 m je tvofeno lesni pojizdnou cestou, ktera je vlastnéna méstem Kralovice. Tato
skutecnost pozitivné ovlivituje prostfedi, jez je ur¢eno k rekreaci. Kralovice patii do
piiméstského rekreacniho zazemi meésta Plzné [3]. V této obci je dle CSU [12] Zapsano
k trvalému bydliiti cca 3 500 obyvatel. I pfes mensi rozlohu, 40 km?®, a pocet obyvatel se

v obci nachédzi 5 ubytovacich zafizeni pro turisty [13]. V tomto vyctu se neobjevuje LDT
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Kralovice. Méstska zastavba je tvofena predevSim rodinnymi domy. V obci Kralovice je
vystavéna CistiCka odpadnich vod, fotovoltaicka elektrarna a zemédélské objekty, které jsou
vyuzivany mistnim Stfednim odbornym ucilistém zemédélskym. Déle se v obci nachdzi dvé
zékladni Skoly. Obec se vysoce stard o stav meésta. Kazdorocni samoziejmosti jsou
rekonstrukce budov, komunikaci a zafizeni, ¢imz se zvySuje 1 kvalita Zivota obyvatel.
Do ramce péce o obci a volny Cas ob¢ant se fadi Casté, nejen kulturni, akce. [13] Obci jsou
podporovany sluzby nabizené obyvatelim, jejichz dostupnost vzhledem k rekrea¢nimu

stfedisku je znazornéna v nasledujici Tabulka 1.

Tabulka 1 Dostupnost LTD Kralovice

Obcanska vybavenost / specifické misto | Vzdalenost [km]

Plzen — vyletni misto 37,8

Praha 100,6
Karlovy Vary 77,0
Restaurace 2,7
Knihovna 2,7
Zastavka BUS 1,1
Nadrazi 4.4
Lékarna 3,0
Obchod 2,8
Muzeum 1,4
Jiné ubytovani 1,6
Kulturni pamatka 1,4
Koupalisté 1,7
Letni kino 2,9
Skola / Dum déti a mladeze 2,6
Les 0,1

Rybnik 0,05
Méstsky ufad 2,2
Zdravotni stfedisko 1,8
Posta 2,8
Informacni centrum 2,8
PFirodni zajimavost 2,3
Cyklisticka stezka 0,4

Zdroj: Vlastni uprava z [10]

V blizkém okoli, do 20 km od LDT Kralovice, jsou provozovany dalsi détské tabory.
Jedna se o letni tabory, které jsou kazdoro¢né nabizeny vetejnosti na webu Borovice.cz [14].
Na tomto webu jsou shromazd’ovani poskytovatelé¢ détskych rekreaci. LDT Kralovice zde
uveden neni, jelikoz se v jeho nabidce objevuje pouze ubytovani pro déti zaméstnancii SD a.s.
Pti rozsifeni nabidky rekreace i mimo zazemi Odborové organizace se lze zaregistrovat, jako
poskytoval sluzeb. Registraci provozovatele na ovéfenych webech je mozné ziskat urcité
vyhody a aktualizované informace o podminkdch provozu letnich détskych taborh

a podobnych druht rekreaci.
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Obrazek 2 LDT v okoli Kralovic
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Na Obrazek 2 LDT v okoli Kralovic jsou umistény body tabort v blizkém okoli.
Rekreadni stfediska se nachazi u obci Lomnicka u Plas, Strazists, Zihle, Kozlany a Hlince.
Velikosti jsou zminéna zafizeni srovnatelnd, liSi se vSak zplsobem ubytovani déti (chatky,
stany s podsadou, bungalovy, apod.). Uvedenymi tdbory je vZdy nabizen specificky program
a napli — edukativni, divadelni, historickd, komiksova, atd. [14]

Katastr nemovitosti.

Katastralni Ufad pro uzemi Kralovice u Rakovnika [672645] se naléza pfimo v obci
Kralovice [559075]. Na celistvosti katastralniho zemi se podili 11 872 parcel s celkovou
vymérou 15 068 320 m” [15]. ReSeny pozemek je evidovan jako sportoviitd a rekreacni
plocha, pricemz pozemki se stejnym ucelem vyuziti je v katastru zaznamenano celkem 112
s vymérou 124 110 m* [15].

Pozemkem s parcelnim ¢islem 4088/1 je tvofena primarni Cast rekreacniho strediska.
Na tomto pozemku jsou umistény veskeré ubytovaci i provozni stavby a vnitini komunikace,
ktera je uréena hlavn& pro p&si. Détsky tabor se rozléha na plose o vyméfe 31 375 m”. Tato
plocha je ohraniCena lesnim porostem ze severu a zédpadu. Na vychodni strané je vysazeno
nekolik vysSich stromtl hrani¢icich s udrzovanym polem. Jizni ¢ast stfediska je lemovéna
Voleskym rybnikem, jenz se nachédzi ve vlastnictvi mésta Kralovice. Nejednd se o jediny

rybnik v katastralnim uzemi Kralovice u Rakovnika.
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Obrazek 3 Informace o pozemku p. ¢. 4088/1

Parcelni cislo: 4088/12

Obec: Kralovice [559075]12

Katastralni uzemi: Kralovice u Rakovnika [672645]
Cislo LV: 1237

Vymeéra [m?]: 31375

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vymery: Graficky nebo v digitalizovane mapé
Zpusob vyuziti: sportovisté a rekreacni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Zdroj: Vlastni uprava z [16]

Pozemek je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha, jejiz vyuziti by mélo byt
pfevazné sportovni a rekreacni. Provozovanim letniho détského tabora je zplisob vyuZiti
splnén. Krom chatek urcenych k rekreaci se zde nachdzi tenisové, fotbalové a volejbalové
htisté, pficemz tato hiisté jsou doplnéna drdhou pro sprint a skok do dalky. Umisténi

sportoviste je zaneseno v priloze €. 1.

Jak jiz bylo feceno, vlastnické pravo patii Odborové organizaci pracovnikl
v hornictvi, konkrétné¢ Odborové organizaci ¢. 1 Doly Bilina. Vlastnictvi je dolozeno vypisem

informaci z katastru nemovitosti, které jsou patrny z Obrazek 4.

Obrazek 4 Informace o vlastnictvi pozemku p. ¢. 4088/1

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Odborova organizace pracovnikd v hornictvi,Upravna uhli Ledvice, SD Chomutov a.s., 41772 Ledvice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

|

yP
Predkupni pravo
Jiné zapisy

yP

|

Zmeéna vymeér obnovou operatu

[E Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v tzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni urad pro Plzensky kraj. Katastralni pracovisté Kralovice 2

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 19.06.2017 07:00:01.

Zdroj: Vlastni uprava z [16]
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Vlastnické pravo je omezeno dle vypisu z katastru nemovitosti [16] predkupnim
pravem. Dle § 2140 obcanského zakoniku [17] je pfedkupni pravo definovano jako povinnost
vlastnika nabidnout movitou nebo nemovitou véc nejprve predkupnikovi, a to za stejnych
podminek jako treti strané. To plati v pfipadé, Ze je véc urCena k prodeji tfeti strané

(koupéchtiva strana).

V § 2144, odst. 3 [17] je feceno, Ze predkupni pravo je predkupnikovi ponechano,
ikdyz je koupé zjeho strany odmitnuta a obchod je realizovan mezi vlastnikem
a koupéchtivou stranou. Nejsou-li splnény maximalni terminy pro lhiitu zaplaceni kupni ceny
piedkupnikem (u movité véci osm dnil a u nemovité tfi mesice), pak dle § 2148, odst. 1 [17]
predkupni pravo zanika.

Na svazitém pozemku do 15 %, s jizni orientaci, se veSkeré spravcovské a socidlni
zafizeni nachdzi v horni ¢asti. K témto objektiim je po vrstevnici pfivedena lesni piijezdova
cesta, jejiz sjizdnost je, hlavné¢ za destivého pocasi, pomala a Spatna. Objekty jsou znadzornény
pomoci katastralni mapy na Obrazek 5. Celkem se zde nachazi Sest objektt, jejich stavebné —
technické feSeni bude detailné popsédno. Rozmisténi chatek po tdbofe a jejich ocislovani je
zobrazeno v piiloze ¢. 1. Vyvoj poctu chat v pribéhu let byl nastinén v kapitole Informace o

projektu.
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Obrazek 5 Pozemek p. ¢. 4088/1

20

\

/

\

Zdroj: Vlastni uprava z [16]

Pozemky s parcelnimi Cisly 4088/7 a 4088/8 je omezovana celistvost feSeného
pozemku. Tim je sniZovana nejen vymeéra, ale také hodnota nemovitosti v pfipadé prodeje,

nebo jin¢ho podnikatelského zaméru.

Zpusobem vyuziti jsou oba pozemky shodné s celym arealem — sportovni a rekreacni
plocha. Lisi se vSak vlastnici parcel. Pozemek s p. €. 4088/7 je zapsan pod vlastnikem Outada
Petr, Mili¢ov 29, 27034 Sipy [16], pfi¢emZ druhy pozemek, s. p. ¢. 4088/8, je veden pod
jménem Blecha Zden¢k, Petra Bezrue 116, 33141 Kralovice [16]. Rozlohou se feSené
parcely vysoce odliduji. U severn&jsiho pozemku s p. & 4088/7 je zaméfena rozloha 102 m?
[16] a u druhého se jedna o rozlohu 924 m* [16].
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Mensi zpozemkii je zatizen vécnym bfemenem vyménku’, &mZ je omezeno
vlastnické pravo [16]. Druhy pozemek nema evidovano zddné omezeni vlastnického prava
[16]. Tento pozemek vSak sousedi s parcelou ¢. 4103, jenz nalezi stejnému vlastnikovi. Jedna
se 0 158 morné pidy [16], ktera se nachazi pod ochranou zem&d&lského pidniho fondu,
takze spada do seznamu BPEJ (bonitovana ptidné ekologicka jednotka), kde je evidovana pod
dvéma kody 44712 (157 m?) a 46401 (1 m%) [16]. Tim mizZe byt ovlivnén piipadny odkup
puvodniho pozemku pro sjednoceni aredlu pod jednoho vlastnika, a tim utvoteny celistvy tvar
rekreacniho stfediska v katastru nemovitosti.

Sekundarnim pozemkem se areal rekreaniho stiediska pftiblizuje k Voleskému
rybniku. Jako zpisob vyuziti pozemku je uvedena jind plocha, pficemz ve skuteCnosti je
volnou plochou poskytovana ptirodni, nijak neupravena, plaz pro rekreanty, déti. Po mensich
tpravach by plocha o rozsahu 7 159 m* mohla byt vyuZivana efektivngji. Rybnik je lemovan

uvazovanou plazi v délce 253 m [16]. Pozemek je v katastru nemovitosti oznacen parcelnim
Cislem 4106/5.

Obrazek 6 Informace o pozemku p. ¢. 4106/5

Parcelni cislo:

Obec:

Katastralni uzemi: Kralovice u Rakovnika [672645]
Cislo LV: 1237

Vyméra [m?]: 7159

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpusob vyuZiti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Zdroj: Vlastni uprava z [16]

Vlastnictvi a ostatni nalezitosti pozemku s parcelnim c¢islem 4106/5 jsou totozné
s primarnim pozemkem sp. ¢. 4088/1. Nemovitost neni omezena vlastnickym pravem
a nepodléhd evidenci v seznamu BPEJ. Pozemek je ze zapadni i vychodni strany obklopen

nemovitostmi, které jsou ureny k obd€lavani, jelikoz se na nich nachazi orné pada.

* Problematika vyménku je feSena zdkonem 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik [17], a to konkrétné v § 2707 az
§ 2715. V tomto ptipadeé se Odborova organizace ¢. 1 Doly Bilina stava osobou zavazanou k vymeénku a vlastnik
mensiho pozemku vyménkafem. Osoba zavazana k vyménku plni, vétSinou na zakladé smlouvy o vyménku,
vyménkafi sjednané ,, tkony, pozitky nebo prava slouzici k zaopatieni na dobu Zivota nebo na dobu urcitou*
[17]. Dle § 2710 maZze byt naturalni vymének nahrazen penézitym dichodem, a to na zakladé rozhodnuti soudu.

26



Obrazek 7 Pozemek p. ¢. 4106/5
"

Voleskypbnik 47242

Zdroj: Vlastni uprava z [16]

Souhrnem informaci o vSech pozemcich a stavbach, jez jsou uvedeny na listu
vlastnictvi ¢. 1237, se zabyva nasledujici Tabulka 2. Stavby letniho détského tdbora nejsou
oznaceny Cislem popisnym nebo evidencnim. Jednd se o stavby obcanského vybaveni, které
jsou postaveny na stavebnich parcelach 745 az 1478. Veskeré nemovitosti podléhaji

predkupnimu pravu.

Tabulka 2 Seznam nemovitosti na LV

Parcelni éislo | Stavebni objekt | Druh pozemku / Zptisob vyuziti | Vyméra [m?]
st. 745 SO 01 Zastavéna plocha a nadvori 559
st. 746 SO 03 Zastavéna plocha a nadvofri 197
st. 747 SO 02 Zastavéna plocha a nadvofri 106
st. 748 SO 06 Zastavéna plocha a nadvofri 245
st. 1302 SO 05 Zastavéna plocha a nadvori 198
st. 1478 SO 07 Zastavéna plocha a nadvori 73
4088/1 - Sportovisté a rekreacni plocha 31 375
4088/6 SO 09 Ostatni komunikace 1196
4106/5 - Jina plocha 7 159

Vyméra arealu LDT Kralovice (bez omezujicich pozemku) 41108
CELKOVA VYMERA AREALU LDT KRALOVICE 42 134

Zdroj: Vlastni prava z [16]

S celkovou vymérou 42 134 m* budou srovnavany obdobné nemovitosti, diky nimz
bude zjiSténa hodnota letniho détského tdbora. Svou rozlohou a menSim poctem staveb
a chatek se stfedisko stava prostornym mistem pro razné aktivity pii rekreaci, ¢imz je

zajisténa 1 potfebna bezpecnost.
Uzemni plan.

Mezi hlavnimi cili rozvoje mésta je, mimo jiné, zminéna podpora rekreace a vSeho s ni
spojeného [18]. Plan je postupné napliiovan tempem, jenz je vhledem k finanénim

prostiedkiim mésta mozné. LDT Kralovice se nachdzi v nadmotské vySce kolem 480 m n. m.,
piicemz vrcholky v okoli stfediska dosahuji pfiblizn€ 520 az 580 m n. m. [10] a [19]. I kdyz
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se jedna o lehce nadprimérnou nadmotskou vysku v Ceské republice, tak ani v Gizemnim
planu neni uvazovana velkd mira aktivni zimni rekreace. Pfi pravidelné udrzbé zelené
na pravém biehu Kralovického potoka je mozné zfidit lyzatsky svah pro déti [18], avSak stale

nebylo realizovano.

Plocha tfesen¢ho strediska, kterd je patrna z Obrazek 8, je rozd€lena na tfi uzemni
celky s riznymi popisy vyuzitelnosti. Nejvétsi podil je pfifazen ploSe s oznacenim RH. 1,
¢imz je Uzemnim pldnem popsana Rekreace hromadna — taboriste, autocamping [19].
Procentni zastavéni objekty musi byt minimalni, neni vSak stanovena konkrétni mira.
V popisu hlavniho vyuziti se pocitd s provoznimi objekty, ubytovacimi kapacitami,
parkovacimi plochami a détskymi hiisti, pficemz je pfipustnd vystavba nekrytych hracich
ploch. [18]

Déle se zde nachazi plocha popsana zkratkou FP, ¢imz jsou oznaceny Louky
a pastviny [19]. Tyto pozemky se vyuZivaji predev§im k ekologické stabilizaci krajiny,
aproto se na nich vysazuji stromotfadi, remizy nebo kefové plasté jiného nez lesniho
charakteru. Na takto oznacenych pozemkach je zakdzano oplocovat z diivodd vlastnickych
prav a ziizovat honitby s funkci obory. V ojedinélych piipadech je mozno zfidit ovocny sad

nebo golfové hiiste, neni-li zasahovano do reliéfu krajiny. [18]

Posledni ¢ast pozemku s rozdilnym vyuzitim je popsana jako Ostatni krajinna zelen,
se zkratkou KO [19]. Jedna se o dfevinné porosty plnici funkci stabiliza¢ni, protierozni
a estetickou na bfezich vodoteCe a vodnich ploch. Zelen je uvazovana na pozemcich
zemédé€lského piidniho fondu. Zde se oploceni, na rozdil od luk a pastvin, uvazovat da, a to
pouze v piipadé ochrany mladé vysadby zelen€. [18] Modrou hranici kolem pozemku je

naznaceno zastavéné uzemi.

Obrazek 8 Rekreaéni areal v UP

Zdroj: Vlastni uprava z [19]
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Mezi sousedni celky dle UP se fadi nemovitosti s nasledujicim vyuzitim [18].
Severozapadni az severni strana je obklopena lesni plochou (LF). Na zbytku z4padni strany,
spole¢né se stranou vychodni, se nachdzi louky a pastviny (FP), pficemz dle katastru
nemovitosti [16] se jednd o ornou pudu, jejiz kvalita je zapsdna v seznamu BPEJ. Volesky
rybnik (VV) — ,, ...pini funkce ekologicko — stabilizacni, rekreacni, estetické, hospodarské.
[18], je dale vymezen plochami KO (Ostatni krajinné zelen), RI. 1 (Rekreace individuélni —
chatové osady), RH. 2 (Rekreace hromadna — ptirodni koupaliste).

Individuélni rekreaci jsou zamySleny stdvajici chaty a zahradni domky, tudiz neni
pfipustna vystavba novych staveb. Nova chata mize byt postavena pouze na misté stavajici
pfi dodrzeni pivodniho ptidorysu [18]. Plocha RH. 2 je urc¢ena pro kratkodoby pobyt pro
koupani nebo sportovni aktivitu. Z téchto divodi se pocita s planem zastavéni plochy Z 13

(6 700 m?). Vytvofena ma byt plaz s piistupovou cestou v podobé oboustranné aleje.

3.1.2 Stavebni a materialové reSeni

V rekreacnim stfedisku letniho détského tdbora Kralovice se nachdzi stavby zdéné
adievéné (z trami a desek na bazi dfeva). Pouzivany jsou zékladni materidly a typy

konstrukei, pticemz v zadném z ptipadi stavby se nejedna o atypickou konstrukei.

V aredlu je realizovano deset stavebnich objekti, jejichz rozlozeni je zobrazeno
v priloze 1. Za desaty stavebni objekt se povazuje plocha, kterd je nyni vyuzivana pro rizné
typy hiist. Pro urCeni vySe hodnoty rekonstrukce je nezbytné tuto Cast oddélit, aby byla
popsana jako samostatny objekt. Za samostatny stavebni objekt nebudou povaZovany chatky
uréené k ubytovani. Na chatku bude nahlizeno jako na movitou véc, jelikoZ neni spjata
s pevnym zakladem. VSechny chatky jsou zkonstruovany totozné¢, avsak rozdil se projevuje
v jejich opotiebeni. Realna situace LDT je nastinéna na Obrazek 9. Popis stavebné —

technického feSeni se nachazi v souladu s vlastnim Setfeni.

Obrazek 9 Pohled na LDT
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Zdroj: Vlastni z mistniho Setfeni

Zékladni prehled o velikosti objektl je vystizen v nasledujici Tabulka 3, kterou jsou

zobrazeny pudorysné rozmeéry a obestavény prostor, se kterym bude pocitano pii
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rekonstrukcich konkrétnich objekti. Do obestavéného prostoru nejsou zapocteny zaklady,
jelikoz u nich se neptfedpoklada zasah pii rekonstrukci. Nepfedpokldda se ani obnova

vodovodni ptipojky, na kterou je tdbor napojen.

Tabulka 3 Rozméry objekti

. . P vény

Nazev objektu [:‘d:rn):]s grt:)e;:)ar [‘:n}i
Chatka 3,0x3,5 24,15
Hristé 90 x 35 -
SO 01 - Jidelna 13,3 x42,2 1796,03
SO 01a - Prostor za jidelnou 5,8x3,5 56,84
SO 02 - Sklad 17,2 x 6,1 314,76
SO 03 - Ubytovani 25,4x7,8 614,17
SO 05 - Velka kulturni mistnost | 25,5 x 8,0 622,2
SO 06 - Socialni zatizeni 19,9x12,3 954,60
SO 07 - Odpady 8,5x8,5 390,55
SO 09 - Komunikace 1196 -

Zdroj: Vlastni Giprava z mistniho Setfeni

e Chatka — Celkové se v aredlu nachazi 60 chatek, pficemz 25 jich proslo rekonstrukci.
Tato obnova byla zalozena na vyméné dievovlaknitych desek, podlah, vybaveni
interiéru a dvefi. Ubytovaci chatka je polozena na betonovych tvarnicich. Jsou
pouzivany dievéné prvky, jako jsou trdmy (nosnd konstrukce — skelet), dfevovlaknité
desky (podlaha, stény a stieSni bednéni) a prkna (podlaha, obloZeni vné&jSich stén
a Stitu). Na stieSnim bednéni je natazena asfaltova lepenka, jez je nasledné doplnéna
vinénou vldknocementovou krytinou. Vstup je opatfen klasickymi dveifmi s difevénou
zarubni, pfic¢emz proti dvefim se nachazi dfevéné okno s uzamykatelnymi okenicemi.
Interiér chatky je feSen obloZenim stén a stropu tenkymi dievovldknitymi deskami,
které jsou z pohledové strany lakované. Podlaha je pokryta linoleem. Chatka je
postavena tak, aby méla menSi terasu, pfes kterou se vchazi. Na terasu nejsou vedeny
schiidky, nybrz betonovy blok s €istici miizi. Chatka je vybavena Ctyfmi lizky
advéma skiinémi. Stale se v chatkach nachédzi piivodni elektroinstalace, kterou je

zajisténou pouze vnitini svétlo.
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Obrazek 10 Chatka pro ubytovani

Zdroj:

Vlastni uprava z mistniho Setieni

Hriste — Z vétsi Casti zatravnéné plochy, jez jsou pravidelné udrzovany. SpiSe
neudrzovanymi prostory jsou mista pro skok do pisku a sprint. Fotbalové hfisté je
opatieno dvéma brankami a volejbalové hiisté spolu s tenisovym vzdy dvéma sloupky
pro uchyceni siti, které se nachdzi v mobiliafi tabora. 1 kdyZ se pozemek svazuje
smérem k rybniku, tak plocha hfist’ je v upravené roviné, coz je vhodné pro vystavbu
htist’ novych, jelikoz se tim mohou snizit ndklady na zemni prace. V ramci rychlejsi
navratnosti investice se da pfedpokladat vyuZivani nové zbudovaného komplexu i $irsi

vetejnosti.

Osveétleni — V areélu se nachazi 21 plivodnich, ale funkénich, lamp. Prevazné se jedna
o zelezobetonové sloupy, jejichZz rozmisténi je viceméné nahodilé mezi chatkami

a podél vnitroarealové komunikace. Hfi$té neni nikterak osvétleno.

SO 01 — Nejvétsim objektem, hlavnim centrem déni, se stava jidelna s kapacitou az
120 stravnikt. Pod jidelnou se nachéazi maly sklipek pro skladovéani béznych surovin.
V budove¢ se také provozuje mala kulturni mistnost, vydejna pradla a kuchyné. Objekt
je zaloZen na Zelezobetonové desce, ktera vlivem svazitosti ma v poloviné schod
o vySce cca 0,4 m. Timto odskokem je poté délen 1 interiér. Nad odskokem se nachazi
hieben stfechy. Obdobné jako chatky, a pak i dalsi objekty, jsou veSkeré nosné
i nenosné konstrukce feSeny difevénymi trdmy a dfevovldknitymi deskami. Obvodové
konstrukce jsou doplnény dievénymi okny a dvefmi. Krovem je nesena skladba

deskového bednéni s asfaltovou lepenkou a vlnitou vldknocementovou stieSni
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krytinou. Klempitské prvky se nachéazi ve velice Spatném stavu. Vnitini pticky jsou
na stejné bazi jako obvodové konstrukce. Sténa u odskoku je doplnéna okny. Dievéna
podlaha je potazena linoleem. Vybaveni jidelniho prostoru se d4 povazovat za funkéni,
avSak mnoho let pouzivané. Kuchynské zatfizeni se vybavilo modernéjSimi pfistroji
pro usnadnéni pfipravy pokrml, nybrz kvalitni vzduchotechnika chybi. Dtive
obnoveny byly také rozvody vody a odpadi, coz nelze podotknout o rozvodech
elektfiny. Prostor kuchyné je oblozen plivodni dlazbou, obklady chybi. Kompletné
nové prvky se nachdzi na socidlnim zafizeni pro persondl kuchyné. V prostorach
zatimto objektem je pfipraveno misto pro oddech persondlu, nyni v podobé

provizorniho feseni.

SO 02 — Dilna a sklad pro velké provozni nafadi spravce a zafizeni pro sporty. Objekt
je zalozen na Zelezobetonové desce, jez dale slouzi jako podlaha. Dfevénd tramova
nosnd konstrukce s krovem a s obdobnou skladbou stfechy jako je u SO 01. Totoznym
je 1 stav klempiiskych prvkl. Dfevovlaknité desky se zde nachézi taktéz, avSak
pfevazuje pouhé oblozeni z prken, kterd jsou opatfena ochrannym natérem. Vstup je

zajistén tremi velkymi vjezdovymi vraty. Stale je vyuzivana piivodni elektroinstalace.

SO 03 — V tomto objektu je ubytovan spravce a dale zde sidli zdravotnik a nékolik
dalsich vedoucich, v¢etné hlavniho vedouciho tabora. Na zelezobetonovém zakladé se
nachazi dfevostavba ztramu a dfevovlaknitych desek, doplnéna dfevénymi okny
a dvefmi. StfeSni konstrukce totozna s SO 01, jidelnou. V objektu je vytvoieno
nekolik pokojl, socidlnich zafizeni a skladovych prostor. Socidlni zafizeni je
zrekonstruovéano (zdéné pticky, nové dlazby, obklady, omitky, malby, dvete, rozvody
elektfiny, rozvody vody a kanalizace). V pokojich pro ubytovéani se nachdzi dievéna

podlaha s linoleem. Elektroinstalace je ptivodni.

SO 04 — V ptiloze €. 1 je takto oznacCen objekt, ktery je vyuZivan spravcem jako
skladovaci prostor naradi, materidlu a vybaveni. Jedna se o tfi staré stavebni bunky
klasickych rozmért, které jsou ulozeny na betonovém podkladé€. Z popsanych divodi
vyuzivani, neni nutné uvazovat vyménu. Maximalné¢ mohou byt zrealizovany nové
natéry, pfi¢emz naklady na takto malé plochy budou zahrnuty v pfirazkach u jinych

objektl. Vysledek tim nebude narusen.

SO 05 — Velkd kulturni mistnost je zaloZzena na kombinované skladbé materiald.
Casteéné je podsklepena (pouze skladovaci prostor). V zakladech jsou tudiz pouzity
zdici prvky a Zelezobetonova deska. Uroveit spoleenské mistnosti lezi
na zelezobetonové desce, pfiCemz Grovné je dosaZzeno pomoci betonového schodiste.

Viditelné ¢asti stén zaloZeni jsou omitnuty. Samotny objekt je na bazi nosnych tradmi
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a dfevovlaknitych desek, do kterych jsou vzdy zasazeny difevéna okna a dvefe.
V objektu se nenachazi zddné pticky. Krov je podbity opét dfevovldknitymi deskami,
¢imz je tvoten strop. Stale se vyuziva vldknocementova vlnita stfesni krytina umisténa
na asfaltovou lepenku. Na dfevéné podlaze je polozeno linoleum. Vnéjsi stény jsou
misty obloZeny dfevénymi palubkami. Stav klempifskych prvkd se da povazovat

za dezolatni. Objekt je vybaven plivodni elektroinstalaci.

e SO 06 — Socialni zatizeni a kotelna se jako jediné nachdzi ve zdéné, nezateplené,
budové. Tato budova neni podsklepena, avSak zaklady opét tvoii kombinace zdicich
prvkl a zelezobetonu, kde vngj$i Cast je omitnuta. Vnitini prostor je rozdélen
na kotelnu, damské a panské sprchy a WC. Nachazi se zde proto i troje schodisté
a vstupy. Objekt byl cCasteéné zrekonstruovan. Predmétem rekonstrukce se staly
obklady, dlazby, zafizovaci pfedméty. Venkovni obdlka objektu byla nové omitnuta
a vymeénila se dfevéna okna a dvefe za plastové. Stiecha a krov jsou plivodni, tzn.
asfaltova lepenka s vldknocementovou vlnitou krytinou. Renovovédna byla také
elektroinstalace, rozvody ZTI, vnitini omitky, malby a klempitské prvky. Jednotlivé
toalety a sprchové kouty jsou oddéleny zdénymi pfickami, pficemz u toalet se nachazi
ocelové zarubné s dfevénymi dvefmi a u sprch zavésy. Zafizeni je vybaveno
iupravenou sprchou pro handicapované. Momentaln¢ se na vnitinich i vnéjSich
sténach objevuji praskliny a odpadlé kusy omitek vlivem zvysené vlhkosti v interiéru.

V kotelné se nachazi 3 ocelové elektrické kotle, kazdy s kapacitou cca 12 m’.

Obrazek 11 SO 06 a SO 07

Zdroj: Vlastni z mistniho Setfeni
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e SO 07 — Byvaly senik, v dnesni dobé skladovaci prostor a misto pro odpadové nadoby.
Na zelezobetonové desce je ukotvena ocelova konstrukce z I — profili. Krov je
drevény se stale stejnou skladbou stfechy. Stény jsou obehniny difevénymi prkny

ve stylu plotu, coz znamena4, Ze je do prostoru vidét.

e SO 08 — Cisticka odpadnich vod byla postavena v 90. letech minulého stoleti kviili
zvysujicim se pozadavkim na hygienu. Jedna se o zemni piskovou ¢isticku. Kapacita
a velikost je samozfejmé dimenzovana na plny provoz tabora. Rekonstrukce cisticky

odpadnich vod se uvazovat nebude.

e SO 09 — Vnitroaredlova komunikace je vedena z horni ¢asti tdbora az k rybniku.
Nachazi se na ni tfi odbocky, které miii mezi chatky ocislovany 1 — 25. Komunikace
je vymezena nizkymi betonovymi obrubniky. Konkrétni skladba je momentalné
nezndma. D4 se ale predpokladat, ze se jedna o zpevnénou cestu se zhutnénym

Stérkem. V nynéjsi dob¢ je komunikace zarostla travou, ktera je pravidelné udrzovana.

Mestsky ufad Kralovice na svém webu [13] disponuje zZadosti o pasport nemovitosti
neboli ovéieni zjednodusené dokumentace skute¢ného provedeni stavby. Po kazdé rozsahle;jsi
rekonstrukci by tak mélo byt u¢inéno, aby byl spravce nalezité informovan a kdykoli mohl byt
seznamen se vSemi prvky stavby. V piipad¢ feSeni situaci nékterym z dot€enych orgéni se
jednd o nezbytny dokument, ktery je zapotiebi 1 pfi zadosti o stavebni povoleni, jehoz

nalezitosti jsou uvedeny vzdy v aktudlnim stavebnim zékong.

Popis jednotlivych objektl a jejich stavl se v dalSich kapitolach vyuziva k vyjadieni
vyse investice na rekonstrukce nebo pro urceni stavu nemovitosti pii oceiovani porovnavaci

metodou.

3.2 Analyza trhu

Weby shromazd’ujici informace o letnich détskych tdborech se v celkovém uvadéném
podtu lisi. Dle webu Skaut.cz se pocet tabori v CR pohybuje kolem ¢&isla 1042 [20].
Koordina¢nim stfediskem pro resortni informacni systémy je provozovana interaktivni
databaze, dle niz je v CR 745 détskych tabord [21]. Jen v Plzefiském kraji se z toho nachézi
125 aredlli, coz piesahuje primérny pocet taborti na kraj. Rozdilné udaje mohou byt
zpusobeny tim, Ze se nékteré tdbory nehlasi na Krajské hygienické stanice, coz je dle
legislativy povinnosti nebo tim, Ze stdle vznikaji novéa rekreacni stfediska, kterd nejsou
zaevidovana nebo jsou piejmenovana. LDT Kralovice je evidovan v databazi MSMT

a Krajské hygienické stanice. Ministerstvem Skolstvi mladeze a télovychovy jsou provadény
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kontroly taborti béhem sezony. Poslednimi udaji z roku 2012 je zaznamendna kontrola 661
détskych tabort [22].

Analyzou trhu byla vytvofena mensi databaze provozovanych letnich détskych tabort
v Plzefiském kraji a v ostatnich krajich CR, mimo Prahy. Kompletni tabulka je obsahem
piilohy €. 2. Rekrea¢ni stfediska byla vyhledavana pfedevSim na téchto webech: Letni
tabory [21], Borovice.cz [14], Tabory.cz [23], Taboteni.cz [24]. Z dat, ktera jsou ptedlozenou
ptilohou €. 2 k dispozici, je patrné, ze vétSinou jsou tdbory provozovany jako dvoutydenni
pobyt (turnus), ato jednou az dvakrat za sezonu. Tébory do analyzy byly vybirany zcela
nahodné. Za jediné kritérium byla povazovéna lokalita. U menSich tabor je provoz
uzpiisoben na jednotydenni pobyt s vyuzitim celé doby letnich prazdnin, coz znamend 7 az 8
tydnli provozu. Obsazenost se pohybuje s vysokou pravdépodobnosti kolem 90 — 100 %.
Resené rekreaéni stiedisko v Kralovicich se fadi mezi nejvétsi arealy a détské tabory, co se
kapacity ubytovanych tyce. Primérna kapacita odpovida 40 -70 détem na jednom pobytu,
pricemz nezalezi na délce pobytu [21]. Primérnd cena pro ucastnika za jeden pobyt je
stanovena na 4 495 K¢, coz je v souladu s realnou cenou v LDT Kralovice, kterd nyni ¢ini
4450 K¢ [8]. Ve vypoctovém modelu bude pocitano s ¢astkou 4 500 Kcé/osoba/turnus.
V této cené je obsazena strava, vedeni odbornymi pracovniky a vétSin€ ptipadl i doprava
(na tabor a zpét). S postupem sezoény je patrna klesajici tendence ceny, v rozsahu do 200 —
300 K¢&. Jsou casto uplatnovany i sourozenecké slevy v obdobnych ¢astkadch na jedno dité.
UdrZeni se v pfijatelné cenové relaci Casto vede ke sniZzeni po¢tu dnl pobytu. Pobyty jsou
Casto zkracovany i divodu potadani tzv. ptfiméstskych taborti. Zkraceni délky pobytu je
pozorovatelné u tabortl s jinym specidlnim programem, neZ je tematickd celotdborova hra.
Zatabor se specidlnim program je povaZovan dle [23] napf.: adrenalinovy tabor (airsoft,
paintball, military), kuchatsky, muzikalovy, kreativni, graffiti & street art, konsky, fotbalovy,
cyklisticky nebo pocitacovy détsky tabor.

Vyuziti kapacit se vzdy musi odvijet od poctu vedoucich pracovnikii. Kapacitné
vétSich taborli je obecné méné, a proto i vyhledani takovychto aredlu neni jednoduché.
Z4adnym z webovych portdli neni umoznéno vyhledavani na zakladé kapacity. Avsak
i velkymi tdbory jsou dosahovany obsazenosti kolem 90 %. Vysoké procento obsazenosti je
letnich taborli ddno predevSim velkym z&jmem rodicid [3], aby si jejich potomci nasli
kamarady, naucili se novym vécem, poznali nova mista a zazili nezapomenutelné zazitky.
Tento fakt je podloZen i riznymi podporami ze stran MSMT [22], zaméstnavateld
a samotnymi organizacemi, jimiZ jsou tabory provozovany. Ministerstvo disponuje dotacnimi
programy a zaméstnavatel finanni podporou, kdy doplati urcitou vysi ceny. Provozovateli
jsou pfedevSim neziskové organizace, takZe cena za poukaz je tvofena pouze na zakladé

provoznich nakladii s minimalnim ziskem. Organizace pravné pisobi jako zapsané spolky.
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Mrwe

mnoho rekreacnich stfedisek je pronajimano cestovnim kancelaiim a neziskovym
organizacim, které zprostiedkovavaji pobyty pro déti. MenSi mnozstvi organizaci pak
zotavovaci aredly piimo vlastni, pficemz zalezi pouze na jejich rozhodnuti, zda stiedisko
vyuziji pro svou potiebu nebo nabidnou své prostory jinym za uplatu a specifickych

podminek.

V LDT Kralovice byl provozovan 3. a 4. turnus naposledy v roce 2006, coz bylo dano
piedevsim technickym stavem a témét nulové nabidky pro Sirsi veiejnost. Nabidka u vétSiny
nalezenych tabort neni tvoiena s jednoduchym pfistupem, coz plati i pro feSeny projekt.
Webové stranky jsou Casto nepiehledné a informace narocné dohledatelné. Zjednodusenim by

se prispelo k vyssi efektivnosti.

Pti analyze trhu je bran ohled i na porodnost, jelikoz se jednd o predikci poctu
potencidlnich zakaznikti. Tabor je vytvatren pro déti ve véku 6 — 15 let, coz pro nadchézejici
sezonu 2018 znamena sledovani porodnosti v letech 2003 — 2012. Pro nasledujici roky se
vzdy posouva i interval sledovanych rokd. Z pocatku 21. stoleti se porodnost pohybovala
kolem 94 000 déti za rok. Od roku 2003 se porodnost zvySovala az na 118 346 v roce 2009.
Do roku 2012 vsak pocet narozenych klesal meziro¢né o tisice déti az na 108 576 déti. Drzi-li
se porodnost nad 100 000 hranici, tak je pravdépodobné, Ze zdjem o tdbory se bude drzet

na vysoké urovni. [12]

Predispozice pro poradani cyklistickych tdbori je déna piedevSim mnozstvim
cyklostezek. V Plzeniském kraji se nachazi 3 179 km cyklotras, ¢imZ se dostava na tfeti misto
v ramci Ceské republiky [25]. Podporou se zabyva Ministerstvo dopravy, jimz je vytvaiena
Narodni strategie rozvoje cyklistické dopravy, kterd je doplnéna a realizovdna pomoci
Statniho fondu dopravni infrastruktury, ze kterého jsou cCerpany piispévky na opravy
a vystavbu novych cyklostezek.

Ubytovaci zafizeni jsou ve vEt§in€ piipadl totoznd, jelikoz byla vystavéna ve stejném
obdobi. Jsou vSak Casto n¢jakym zplsobem rekonstruovana. Jedna se tedy o chatky na bazi
dfeva nebo stany s dfevénou podsadou. Tyto stany jsou méné nakladné na provoz a udrzbu.
Zazemi (jidelna, oSetfovna, socidlni zafizeni, apod.) se liSi pouze v pfipadech, kdy jsou
vSechny budovy zdéné. Ve Ctvrtin€ piipadi je v aredlech k dispozici bazén.

Webovym portadlem Borovice.cz [14] je uvadéno ,, Osmero dobrého tabora “:

1. Kvalifikované vedenti,
2. Zajimavy program,

3. Bezpecnost,

YV V. V V

4. Vhodné prostory,
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5. Zdravotni zabezpeceni,
6. Lehce ptistupné informace,

7. Rozvoj osobnosti rekreanta,

YV V V V

8. Duvéryhodny potadatel.

Vétsina aspekti tohoto seznamu je splnéna, avSak nedostatky se projevuji u bodu

Zajimavy program a Lehce pfistupnych informaci.

Z diavodl ocenéni a modelovani prondjmu aredlu byl udélan prizkum prodavanych
a pronajimanych areald. Dle webu Borovice.cz [14], kterym jsou shromazd’ovany informace
o tdborech, je nabizeno 111 rekreacnich stfedisek k pronajmu. AvSak jen u nékolika je
uvedena cena. Casto se cena uvadi pouze na konkrétni poptavku. Webt, jimiZ jsou pronajmy
a prodeje zprostfedkovavany, je velké mnozstvi. Vybirany vSak byly pouze velké realitni
weby [26], [27], [28] nebo stranky vénujici se tdborim z vicera stran a hledisek [14] a [24].
Pronajimany jsou aredly rdznych typd: stanové s podsadou, teepee, chatky, chatky
s kuchynkami. Nasledujici Tabulka 4 je ptedstavena skupina objektli vhodnych k pronajmu
obdobné& jako feSeny projekt LDT Kralovice. Rekreaéni stfediska jsou brana z celé CR.
U vsech polozek je totozna cena bez energii a také vlastni stravovani, tudiz musi byt zajisténo
najemnikem. Primérna vyse ndjmu na osobu a turnus ¢ini 513 K¢. Pro nasledny vypocet
penézniho toku se ovSem bude uvazovat 800 Kc¢/osoba/turnus z ditvodu rozsahlého aredlu

a realizované rekonstrukce.

Tabulka 4 Pronajem
- . " . .. | Najemné za turnus
Lokalita (okres) Kapacita Najemné Typ ubytovani (bez energie)
1. | Zblovice (Znojmo) 116 3 500 K¢&/den + energie chatky 49 000 K&
2 Mutynéves 66 2 000 K¢/den + energie | stany s podsadou 28 000 K&
" | (Jindfichav Hradec)
3 Cermna ve Slezsku 7 30 000 Kc/1_4 dnd + stany s podsadou 30 000 K&
(Opava) energie
4. | Rakousy (Semily) 48 2 500 K¢&/den + energie chatky 35 000 K&
5. | Mnichov (Domazlice) 100 7 000 K¢&/den + energie chatky 98 000 K&
6. | Horazdovice 80 1250 K&/den + energie | stany s podsadou 17 500 K&
(Klatovy)
7. | Skute (Chrudim) 88 35 000 K&/14 dnd + chatky + stany 35 000 K&
energie s podsadou

Zdroj: Vlastni Giprava z [14; 24; 26; 27; 28]

Nemovitosti urcené k prodeji jsou uvedeny v ptiloze €. 3, jelikoZ jsou zahrnuty ihned
do vypoctl pro ucely ocenéni v nésledujici kapitole. Pritbéh prodeje byl zaznamenéavan
dvakrat, a to 1. 4. 2017 a nésledné 1. 10. 2017. Sledovan byl stav pted hlavni sezéonou a po
sezoné. Rekreacnich stfedisek je velké mnozstvi, avSak porovnatelnych jiz méné. Prve bylo
nalezeno 10 rekreacnich aredlli, pfiCemzZ stejného typu byly pouze 3 nemovitosti. Ve druhém
z termind bylo nalezeno 16 nemovitosti a ztoho pouze 7 obdobného typu. Tii obdobné

nemovitosti se vSak od prvniho terminu neprodaly, a proto figuruji i ve druhém terminu.
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Z téchto sedmi nemovitosti bylo pfimo ocenéno pouze 5 aredli, jelikoz u dvou byla uvedena
poznamka s podrobnymi informacemi u realitni kancelafe. Jedna nemovitost se prodala,
zatimco u zbylych se maximalné snizila cena o nékolik set tisic. Vlivem nabidky se pocet
nemovitosti pro ocenéni zastavil na pocCtu pét. Je patrny vyvoj cen pii dlouhodobém
nerealizovaném obchodu a také zvySujicim se poctu nemovitosti po sezoné, kdy majitelé Casto
pfichdzi na to, Ze provoz détskych tdborli neni vysoce ziskova €innost s rychlou navratnosti.
Iz tohoto diivodu neni touto praci uvazovana varianta rekonstrukce LDT Kralovice

a nasledny prodej, jelikoz by se jednalo o nevyhodné chovani investora.

Situace na trhu je v souladu s nabidkou a poptavkou, kdy poptavka lehce prevysuje
nabidku, coz je patrné z obsazenosti jednotlivych letnich taborti. Na druhou stranu se nejedna
o ziskovou podnikatelskou ¢innost, jelikoz prvotnim tGcelem je vzdy vychova a poskytovani
relevantnich a zabavnych sluzeb pro déti, ¢imz je zarucen odpocinek, pohybova aktivita
a proces poznani. V dnesni moderni dobé& plné technologii si déti odpocinou a na chvili si

odvyknou od jejich pouzivani a vénuji se spole¢enskym hram a aktivitam.

3.3 Ocenéni LDT Kralovice

Hodnota nemovitosti se odrdzi v zdvére¢nych usudcich, jak mé byt do budoucna
s nemovitosti nakladano. K vysledku ocenéni rekreacniho strediska, letniho détského tabora
v Kralovicich, bude pfihlizeno v analyzach nékterych dil¢ich casti studie proveditelnosti.
Vyslednou hodnotu z ocenéni 1ze povaZovat za vstupni parametr ve vypoctech efektivnosti
investice. Za zadkladni hodnotu ocenéni bude povazovana hodnota trzni, jenz bude spoctena
pomoci porovnavaciho a vynosového zpusobu, ve kterych je zohlednén princip nabidky
a poptavky [29, s. 42]. Administrativni hodnota pozemku je zjiSténa dle pravé platného
ocenlovaciho ptedpisu a je stanovena z diivodu informativniho, tzn. k odbornému posouzeni

realného stavu nemovitosti.

3.3.1 Porovnavaci zptusob

Komparativni metoda je aplikovana tehdy, jsou-li zndmy obchody s obdobnymi
nemovitostmi k datu ocenéni, tzn. pfitomnost. Pomoci obdobnych nemovitosti je vytvofena
datova zakladna. [30, s. 22]

Hledana hodnota je dle [29, s. 23] ,,v primé relaci k cenam porovnatelnych
konkurencnich nemovitosti“, tzn., Ze ¢im vice se liSi cena, stav, vyuziti nebo druh
nemovitosti, tim vice je vysledna hodnota ovliviiovana, ¢imz se stavd méné spolehlivou. Bran
v potaz musi byt i okolni vliv (pozitivni i negativni), jeZ na nemovitosti v dané lokalité

pusobi.
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Nemovitost mize byt ocenéna dvéma zpusoby, které jsou zalozeny na principu

porovnavaci metody [30, s. 23]:

e Primy zpusob — porovnanim vlastnosti a cen jednotlivych nemovitosti v datové
zékladn¢ je vytvofena standartni nemovitost, neboli ocefiovand nemovitost, se
specifickymi vlastnostmi a hodnotou.

e Neprimy zpusob — z obsahlejsi datové zakladny porovnavanych nemovitosti je
vytvofena standartni nemovitost, tzv. bdze neboli etalon. Diky této standartni

nemovitosti mohou byt oceiiovany, do doby aktualizace, obdobné nemovitosti.
Vyslednd hodnota se stava objektivni dle [29, s. 23], jsou-li splnény nasledujici body:

e , Srovnatelnost ocenované a porovnavané nemovitosti (rozsah, kvalita, uzitek),
o Aktualnost porovnavanych cen,
e Dostatecny pocet realizovanych obchodii,

o Stejné podminky (ucastnici, segment trhu, oblast) “

Ocenéni porovnavaci metodou je zaloZeno na pfimém zpisobu. Nemovitosti, jejichz
parametry byly porovnavany, jsou uvedeny v ptiloze €. 3 spole¢né s korekénimi koeficienty,
jejichz stanoveni je pfedmétem Tabulka 5. Koeficienty byly stanovovany na zakladé odhadu
ceny nebo investice do vytvoreni obdobného stavu posuzované nemovitosti. K porovnani bylo

nalezeno 5 nemovitosti obdobného typu na realitnich webech [26], [27], [28].

Tabulka 5 Korek¢ni koeficienty

Dostupnost v ramci CR
Poloha u mésta 1,0
Poloha u krajského mésta 0,98
Poloha pobliZ silnic Il. tfidy 1,02-1,04
Poloha v lesich 1,06 - 1,08
Stav nemovitosti Rozsah rekonstrukce
Velmi dobry 0,9 | Kompletni 0,8
Dobry 0,95 | Caste¢na 0,9
Pfiméfeny stafi 1,0 | Mala 1,0
Spatny 1,05 | Zadna 1,1
Velmi $patny 1,1 -
Konstrukce objektt Vlastnictvi
Prevazné drevéna 1,0 | Razni vlastnici 1,0
Zdéna 0,9 | Osobni 0,8
Drevéna + zdéna 0,95 | SVJ 0,95
Drevéna 1,05 | Akciova spole¢nost 0,9
Prirodni aspekty Obc¢anska vybavenost
Rybnik + les 1,0 | Mésto 1,0
Les 0,98 | Vesnice 1,05
- Samota 1,1
Vyhody
Bazén Restaurace Sportovisté
ANO 1,0 ANO 1,0 ANO 1,0-0,9
NE 0,9 NE 0,8 NE 1,01 -1,2

Zdroj: Vlastni Gprava
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Pomoci téchto kategorii a korek¢nich koeficientli je stanovena vyslednd hodnota.

Dal$imi podstatnymi sledovanymi parametry, na jejich zdklad€ se posuzuje hodnota, jsou:

» Plocha arealu — Cena za 1 m? plochy arealu,
» Kapacita — Cena na 1 jednotku ubytovaci kapacity,

> Uzitna plocha zdzemi — Cena za 1 m* uZitné plochy zazemi.

Ceny nemovitosti jsou vzdy uvedeny bez provizi a dané z ptfidané hodnoty. Celkové
ceny za nemovitost jsou vzdy vydé€leny ptislusnym sledovanym parametrem, ¢imz jsou

ziskany jednotkové ceny 1), 2) a 3).

Tabulka 6 Vysledky porovnavaci metody

Popis Nemovitost 1 Nemovitost 2 Nemovitost 3 Nemovitost 4 Nemovitost 5
Cena nemovitosti 7 400 000 K¢ 13 500 000 K& 1490 000 K¢ 18 500 000 K¢ 6 100 000 K¢
1) Gena za 1m2 plochy 1769 K& 1038 K& 256 K& 168 K& 1848 K&
arealu
2) Cena na 1 jednotku 180 488 K& 114 407 K& 23 281 K& 73 705 K& 164 865 K&
ubytovaci kapacity
3) Cena za 1m2 uzitné N - . . .
plochy zazemi 7 048 K¢ 18 646 K¢ 3725K¢ 6 038 K¢ 15762 K¢
Srovnavaci hodnota 1) 40 080 326 K& 19 191 798 K& 14 328 214 K& 3 366 164 K& 51216 371 K&
Srovnavaci hodnota 2) 14 561 215 K& 7 527 237 K& 4 645 845 K¢ 5 251 856 K& 16 262 211 K&
Srovnavaci hodnota 3) 5223 362 K& 11 270 339 K& 6 828 772 K& 3952 353 K& 14 283 292 K&
Vysledna hodnota LDT 1) 25636 574 K¢
Vysledna hodnota LDT 2) 9649 673 KE
Vysledna hodnota LDT 3) 8 311 624 K&

Zdroj: Vlastni iprava

PtisluSné¢ srovnavaci hodnoty vzdy vychazi =z pfenasobeni ceny nemovitosti,

korekénich koeficienti a pfislusného sledovaného parametru. Vyslednd hodnota
z porovnavaci metody je ziskdna z priiméru vSech srovnévacich hodnot v daném tadku. Jak jiz

bylo feceno, tak kompletni tabulka je obsaZena v ptiloze €. 3.

Vzhledem k rozdilnym cendm pii sledovani rGznych parametri se pfistoupilo
k vaZzenému priméru, aby byla vytvofena jedna hodnota jako vysledek z porovnavaci metody.
Vahy, spole¢né s vyslednou porovnavaci hodnotou, jsou soucasti nasledujici Tabulka 7.

Stanoveni vah je zaloZeno na porovnatelnosti a podobnosti hodnot v jednotlivych fadcich.

Tabulka 7 Porovnavaci hodnota nemovitosti

Diléi vysledky Vaha

Vysledna hodnota LDT 1) 25636 574 K& 10 %

Vysledna hodnota LDT 2) 9 649 673 K& 40 %

Vysledna hodnota LDT 3) 8 311 624 K& 50 %
HODNOTA NEMOVITOSTI 10 579 338 Ké

Zdroj: Vlastni uprava

Hodnota z porovnavaci metody, 10 579 338 K¢, bude soucasti stanoveni trzni hodnoty

ocenované nemovitosti.
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3.3.2 Vynosovy zpiisob

Je-li vyuzivana vynosova metoda jako zptisob pro zjisténi hodnoty nemovitosti, pak je
na nemovitost nahlizeno jako na podnikatelsky zamér, kterym jsou v budoucnu generovany
vynosy [30, s. 21]. Soucasna hodnota nemovitosti je urcena kapitalizaci t€chto vynosi neboli
diskontovanim [29, s. 42] a [30, s. 21]. V této metod¢ je uvazovana Casova hodnota penéz,
¢imz se tento zplsob ocenéni stadva dynamickym. Je zohlednén stav trhu, rizika, stavebné —

technicky stav a dal$i ovliviiujici podminky (ekonomické, funkéni, prévni, atd.). [29, s. 42]

Metodou jsou popisovany rizné typy vynosu a k nim patfici zptisoby jejich vypoctu,

viz Tabulka 8 Typy vynosi. Jednotlivé vynosy budou spocteny pii ocenéni LDT Kralovice.

Tabulka 8 Typy vynosi

Potencialni hruby vynos (PHV)

- vypadek najemného a ztraty
= Efektivni hruby vynos (EHV)
- provozni naklady

= Cisty provozni vynos (V)

- splatky pujcky

= Cisty provozni vynos po odpoétu splatky

Zdroj: Vlastni tprava dle [29, s. 43]

U vynosového zpiisobu se piedpokladd, Ze s rostouci pronajimatelnou plochou
a kvalitou nemovitosti, roste také uzitek a vynosy, pficemz za limitni hranice rlstu se

povazuje velikost pozemku, poptavky a opotifebeni nemovitosti v budoucnu [29, s. 42].

V prvni fadé je stanoven potencialni hruby vynos pii uvaZzovéani provozu po celou
sezonu, tzn. minimalné 6 turnust (12 tydni). Pii cené 4 500 K¢&/osobu/turnus a predpokladané
kapacité 150 lazek, je PHV rovno 4 050 000 Ké/rok. Vypadek vynost je reprezentovan
snizenim doby provozu rekreac¢niho stfediska z 6 na 4 turnusy, coZ znamend vyndsobeni
potencialniho hrubého vynosu koeficientem vyuZzitelnosti ve vysi 0,667, ¢imz je dosazeno
castky 2700 000 Ké/rok. Aby bylo dosazeno Cistého provozniho vynosu, museji byt dale
odecteny provozni naklady. Skladba nédkladi je zobrazena v Tabulka 9, pficemzZ jsou spocteny
naklady na 1 turnus pfi plné délce sezony. Fixni néklady, jez nejsou zavislé na poctu turnust,
jsou vzdy rozpocitdvany mezi konkrétni pocet turnusli za sezéonu. Rozdily jsou vSak pouze
v fadu tisict korun. Jedna se prfedevSim o polozky energii, které jsou stanovovany na zaklad¢
prumérné spotfeby a ceny energii v misté provozu, opravy, revize zafizeni, sprava nemovitosti
a pojisténi nemovitosti. Naklady jsou uréeny na zakladé skutecnych ndkladli anebo

v nékterych ptipadech odvozenych dle zdroji.
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Tabulka 9 Provozni naklady

[Ké/sezoéna]
Popis [Ké/turnus] (sezdna =
6 turnusti)

Naklady na personal 152 000 K¢& 912 000 K&
Energie - elektro 44 500 K¢ 267 000 K&
Energie - voda 19 264 K¢ 115581 K&
Dlouhodobé opravy 20 000 K¢ 120 000 K¢
Drobné opravy 10 000 K& 60 000 K&
Uklid (prani lzkovin) 2625 K¢ 15 750 K&
Uklid objektt 2123 K& 12 740 K&
Revize zafizeni 1667 K& 10 000 K&
Spravce tabora (mimosezénu) 15 000 K¢& 90 000 K&
Odvoz odpadu 3 333 K¢ 20 000 K¢
Pojisténi nemovitosti 2 000 K& 12 000 K&
Doprava 85 000 K¢ 510 000 K¢&
Stravné 166 600 K& 999 600 K&
Pojisténi rekreantt 11 250 K¢ 67 500 K¢&
Sp’otF.ebnl' zbozi (odmény, 10 000 K& 60 000 K&
prémie, apod.)
CELKEM 545 362 K¢ | 3272171 K¢

Zdroj: Vlastni tiprava dle [14; 31; 32; 33]

Po odecteni ro€nich provoznich nékladi pti 4 turnusech je vysledkem Cisty provozni
vynos (V), jenz je predstaven castkou 388 265 K¢. Aby mohla byt stanovena vynosova
hodnota nemovitosti, tak je zapotfebi urCeni kapitalizatni miry. Vynosova hodnota je
spoctena pomoci kapitalizaéni miry jako vécnd renta, ¢imz se predpoklada trvale ustileny

provoz letniho détského tabora. Postup urceni této miry je obsahem nasledujici Tabulka 10.

Tabulka 10 Stanoveni kapitaliza¢ni miry

. Viastni

e pr?:ltoz

Bezrizikova investice 0,50 %
Rizikova prémie

Uzavieni LDT hygienickou stanici | 0,25 %

Nizka obsazenost 1,25 %

Riziko zni¢eni nemovitosti 2,00 %

Uzavieni pfistupové cesty 1,25 %

Kapitalizaéni mira 5,25 %

Zdroj: Vlastni iprava

Kapitalizacni mira se spocte jako soucet bezrizikové investice a rizikové prémie.
Bezrizikovou investici se rozumi napiiklad statni dluhopisy s patficnym vynosem. Rizikovou
prémii jsou jiz zohlednéna rizika, kterymi je ovlivnén ptipadny prodej. Ohodnoceni
zminénych rizik bylo nastaveno odhadem. Vynosova hodnota se nasledné stanovi jako podil
¢istého provozniho vynosu a kapitalizacni miry. Souhrn vySe popsaného postupu vypoctu

hodnoty nemovitosti pomoci vynosové metody se nachdzi v nasledujici Tabulka 11.

42



Tabulka 11 Vynosova hodnota nemovitosti

Popis Hodnota
Potencialni hruby vynos (PHV) 4 050 000 K¢&
Efektivni hruby vynos (EHV) 2700 000 K&
Cisty provozni vynos (V) 388 265 K&
Kapitaliza¢ni mira 5,25 %
VYNOSOVA HODNOTA 7 395 517 Ké

Zdroj: Vlastni Gprava

Hodnota z porovnavaci metody, 7 395 517 K¢, bude soucasti stanoveni trzni hodnoty

oceniované nemovitosti.

3.3.3 Administrativni zptiisob ocenéni pozemku

Stanoveni administrativni hodnoty movitych a nemovitych véci je zaloZeno
na postupech uvedenych v nasledujicich legislativnich dokumentech. Ocenéni dle zikona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakonti (zdkon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd¢jSich predpisti [34] a dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni
zakona o oceflovani majetku (ocefiovaci vyhlaSka), ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb. a 53/2016 Sb. [35]. Administrativni metodou jsou oceflovany véci, jeZ jsou
pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti, dan¢ darovaci, odmény notaie a spravce dédictvi
nebo napt. pfevodu majetku statu na jiné fyzické ¢i pravnické osoby [29, s. 78]. Od 1. 1. 2018

vchazi v platnost novela ocenovaci vyhlasky.

Administrativné ocenén je pouze pozemek, jelikoZ pfi uvazovani hodnoty budov
plynouci z nédkladového zplisobu by byl vysledek, vzhledem k trzni hodnoté, zkreslen vlivem

opotiebeni. Podrobné zkoumani administrativni hodnoty neni v§ak pfedmétem této prace.

Vzhledem k velikosti a vyuZziti pozemku, na kterém je nyni situovan letni détsky tabor,
je hodnota pozemku uréena administrativnim zptisobem. Na nynéjSim trhu se neobjevuje
dostatecné mnozstvi obdobnych, a predevs§im, nezastavénych pozemkd, které by bylo mozné
porovnat a ocenit porovnavaci metodou. Toto ocenéni bude akceptovano pouze jako

informativni podklad.

Stanoveni administrativni hodnoty pozemku je zaloZeno na urceni zakladni ceny
stavebniho pozemku (ZC). Kralovice nejsou zminény v tabulkovych hodnotach jednotkovych
zakladnich cen, a proto musi byt zékladni cena pro Plzen — sever (ZC,) pfepoctena pomoci

koeficientl a nasledujiciho vzorce [35], jehoZ vstupni hodnoty jsou zobrazeny v Tabulka 12:

ZC =Z72C, %01 %05 %03 %04 %05 % O0g, (1)
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Tabulka 12 Stanoveni zakladni ceny (ZC)

Popis Hodnota
ZC, — Plzen - sever 1000 K&/m®
O; - velikost obce
Il. Obec s 2001 - 5000 obyvateli 08
O; - Hospodarsko-spravni vyznam obce 06
IV. Ostatni obce
O3 - Poloha obce
Il. Obec, jejiz nékteré katastraini izemi sousedi s obci Rokycany 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 (kromé& Prahy a Brna)
04 - Technicka infrastruktura obce 1.0
I. V obci je - Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
Os - Dopravni obsluznost obce
1. V obci je - Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka 095
Og - Obcanska vybavenost obce
I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, 1.0
posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)
ZC - ZAKLADNI CENA 470 Ké/m®

Zdroj: Vlastni uprava z [35]

S hodnotou 470 K&/m?® se naslednd potitd pii stanoveni administrativnich hodnot
jednotlivych druhtt pozemkii. Vyhlaskou jsou stanoveny postupy, vzorce, intervaly hodnot pro
vypocet proménnych i podrobné charakteristiky jednotlivych hodnot. Z tohoto divodu v této
praci nebudou obsazeny podrobné tabulky se zvolenymi hodnotami jednotlivych proménnych.
Jsou vSak popsany proménné a vzorce, dle kterych je administrativni hodnota spoctena [35]:

» Ir—index trhu, ktery se urci dle § 4, odst. 1, pfiloha ¢. 3 = 1,03

» Ip—index polohy pozemku, ktery se urci dle § 4, odst. 1, pfilohy ¢. 3, tabulky
¢. 3, sloupce i = 0,6695

» Io —index omezujicich vlivli pozemku, ktery se urci dle § 4, odst. 1, pfilohy
¢. 3, tabulky ¢. 2 = 1,00

» 1—index cenového porovnani, ktery se urci dle § 4, odst. 3, ptilohy ¢. 3,
tabulky €. 5 = 0,12

Ma-li néktery pozemek ve vypisu z katastru nemovitosti pozndmku o vécném bifemenu
vyménku, tak se dle § 16b, odst. 5 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku [34] oceni
jednotnou vysi 10 000 K¢.

44



Tabulka 13 Administrativni hodnota pozemku

Typ pozemku Vyméra Vzorec ( ceniczl; m?) AdT‘g‘éit;?:vm
Zastavénd plocha a nadvofi 1378 m° ZCU = ZC*It*lp*lo 324 K& 446 313 K&
Ostatni komunikace 1196 m? ZCU = ZC*l 56 K& 67 408 K&
Jina plocha 7159 m® | ZCU = ZC*I1*1p*0,5 162 K& 1159 344 K¢
Sportovisté a rekreaéni plocha 31375 m® | ZCU = ZC*It*1p*0,5 162 K& 5080 935 K¢
Omezujici pozemky (102 + 924) 1026 m? ZCU = ZC*It*1p*0,5 162 K& 166 153 K&
Vécné bfemeno vymeénku - - - -10 000 K¢&

Celkova administrativni hodnota pozemku 6 910 152 K¢

Zdroj: Vlastni uprava z [16; 35]

Vécnym biemenem vyménku je v§ak hodnota pozemku snizovana, a proto se v tabulce
nachazi se zapornym znaménkem. Odecteni se odviji od § 49 zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku [34]. Celkové administrativni hodnota pozemku, na kterém je umistén
cely aredl, vychazi na 6 910 152 K¢. S touto hodnotou muize byt srovnana hodnota trzni

celého aredlu. Jedna se o doplitkovy idaj celé studie proveditelnosti.

3.3.4 Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota nemovitosti vychazi z kombinace vysledkli z porovnavaci a vynosové
metody. Jednotlivym hodnotdm jsou pfifazeny procentni vahy, kterymi je vyjadiena
relevantnost konkrétni hodnoty. Porovnavaci metoda je v tomto piipadé¢ ohodnocena 90 %,
jelikoz letni détské tabory jsou provozovany neziskovymi organizacemi, takze pii realné
predikci vstupnich udajii vychdzi hodnota nemovitosti vyraznéji nizsi. Porovnavaci metodou
je lépe zohlednéna momentalni situace na trhu s nemovitostmi, ¢imz je vyjadfen 1 urcity

potencial aredlu.

Tabulka 14 TrZni hodnota nemovitosti

Ocenéno dle: Hodnota Vaha
Porovnavaci metody 10 579 338 K¢& 90%
Vynosové metody 7 395 517 K¢ 10%
TRZNi HODNOTA 10 260 956 K¢
Zaokrouhleni + 44 K¢
TRZNi HODNOTA 10 261 000 K¢

Zdroj: Vlastni Gprava

Jedna se o trzni hodnotu, nikoli cenu, jelikoZ nebyl realizovan skute¢ny obchod.
Vysledna hodnota 10 261 000 K¢ je o cca 3,3 mil. K¢ vys$i, nez administrativni hodnota
pozemku, coz muze poukazovat na hodnotu budov a jejich opotiebeni. Tento Udaj, trzni
hodnota, bude vyuzita pro nulovou vstupni podminku (VPO), kterou neni ptfedpoklddana
z4dna rekonstrukce, ale pfimy prode;.
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3.4 Studie proveditelnosti LDT Kralovice

Na zaklad¢ teoretické struktury studie proveditelnosti jiz byly zminény kapitoly
s popisem projektu, lokality, stavebné — technického stavu, analyzou trhu a také byla napsana
dodatkova kapitola s ocenénim nemovitosti, kterou byl vytvofen pohled na projekt z dalsiho
uhlu pohledu. Aby se studie dala povazovat za kompletni, tak budou nésledovat kapitoly
zabyvajici se legislativou, definovanim variantniho feSeni, stanovenim vySe investic
jednotlivych variant, finan¢ni analyzou, analyzou rizik, zivotnim prostfedim, casovym planem
a lidskymi zdroji. Zahrnuty budou veskeré podstatné aspekty ovliviiujici néjakym zptisobem

feSeny projekt letniho détského tabora v Kralovicich.

3.4.1 Legislativa

Provozovani tdborti neboli pohybovych aktivit [22] ¢i zotavovacich akci [36], je
podminéno zakony a vyhlaskami, jeZ jsou vydavany na uzemi Ceské republiky a v nafizenich
Evropského parlamentu [37]. Zména legislativnich podminek je vzdy zavisla na obsazeni
vlady. Legislativnich dokumentt, které omezuji ¢innost, déni a sluzby pii provozu
zotavovacich akci je mnoho, a proto je zde nastinén pouze vycet dokumentti, které jsou

s poradanim zotavovacich akci velmi uzce spjaty [37]:

e Zékon €. 258/2000 Sb., o ochrané vetejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich

zakont [36] —od 1. 1. 2018 pfichazi v platnost novela,

e Vyhlaska MZ CR ¢&. 106/2001 Sb., o hygienickych pozadavcich na zotavovaci akce
pro déti, ve znéni pozdgjSich predpisti, vyhlasky ¢. 148/2004 Sb., vyhlaska
¢. 320/2010 Sb. a vyhlaska ¢. 422/2013 Sb. [38],

e Vyhlaska MZ CR ¢.137/2004 Sb., o pozadavcich na stravovaci sluzby a zasadach

osobni a provozni hygieny pii ¢innostech epidemiologicky zavaznych,

e Vyhlaska MZ CR ¢&. 252/2004 Sb., kterou se stanovi hygienické pozadavky na pitnou

a teplou vodu a ¢etnost a rozsah kontroly pitné vody,

e Vyhlaska MZ CR ¢&.135/2004 Sb., kterou se stanovi hygienické pozadavky
na koupalisté, sauny a hygienické limity pisku v piskovistich venkovnich hracich

ploch.
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Déle dle webu Borovice.cz [14], ktery je doporuen Ministerstvem Skolstvi, mladeze
a télovychovy jako uzite¢ny odkaz, by mély byt respektovany i dalsi legislativni dokumenty,
napfiklad:

e Zakon €. 359/1999 Sb., o socidlné-pravni ochran¢ déti,

e Zakon ¢. 83/1990 Sb., o sdruzovani obCanii a Zakon ¢. 84/1990 Sb., o pravu

shromazd’ovacim
e Zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny ve znéni pozd¢jsich predpist
e Zakon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni platnych predpisii

e Deklarace prav ditéte, a dalsi.

Jedna-li se o zotavovaci akce, které jsou majiteli primarné provozovany pouze
za uéelem zisku a komeréni formou, tak v tom piipadé MSMT neposkytne podporu, dotace
a bohuzel ani kontrolu provozovani konkrétniho rekreac¢niho stfediska. Jsou podporovana
prevazné stiediska, ktera spadaji pod nestatni neziskové organizace. MSMT jsou vytvafeny
dota¢ni programy na roky 2017 — 2020 [22]. Moznost dotace pro feSeny projekt bude

objasnéna v praktické ¢asti.

Zotavovaci akce, jak jsou détské tdbory nazvany, jsou podrobn€ popsany spolecné
s jejich spravnym pribéhem a provozovanim v zédkoné ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vetejného
zdravi a 0 zméné nékterych souvisejicich zakonii [36]. Jednd se o ¢ast prvni, hlavu druhou
adil druhy, ktery je pojmenovan: , Podminky pro vychovu, vzdélavani a zotaveni déti
a mladistvych, podminky vnitiniho prostredi stavby a hygienické pozadavky na venkovni hraci
plochy pro hry deti.” [36]. Dale provadéci vyhlaskou ¢. 106/2001 Sb. o hygienickych
pozadavcich na zotavovaci akce pro déti [38].

O zotavovaci akci, se dle zdkona ¢. 258/2000 Sb., § 8, odstavec 1 [36], jedna tehdy,
jsou-li splnény tyto tfi podminky: , organizovany pobyt 30 a vice deti ve véku do 15 let
na dobu delsi nez 5 dnu*. Zucastiuji-li se rekreace i mladistvi, stile lze povazovat akci
za zotavovaci, a to ve smyslu ustanoveni § 43 zakona €. 359/1999 Sb. o socidlné-pravni
ochran¢ déti, ve znéni pozdé&jSich predpisi [37]. Poradajici osoba je povinna dodrzovat
hygienické ptedpisy, které jsou dany provadécim predpisem, a to piedev§im v ptipadech
zéasobovani vodou (protokol o jakosti pitné vody), odstraiiovani odpadkti a splaSkovych vod.
K provozu musi byt také splnény hygienické pozadavky z provadéci vyhlasky 106/2001 Sb.
[38]. Mezi tyto pozadavky jsou ve vyhlasce [38] fazeny: ,, prostorové a funkcni clenéni staveb

‘

a zarizeni, jejich vybaveni a osvétleni, ubytovani, uklid, stravovani a rezim dne.’
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Provoz, a kazdy zturnust zotavovaci akce, muze byt zahdjen pouze po ohlaseni
takové akce na pfisluSny organ ochrany vetejného zdravi, a to mésic doptedu [36, s. § 9].

Nalezitosti ohlaSeni jsou nasledujici:

e, termin a misto jejiho konani,
e pocet deti zucastnénych na zotavovaci akci,
e zpiisob jejiho zabezpeceni pitnou vodou a

e zpiisob zajistent stravovani ucastnikit zotavovaci akce. *“ [36]

Ucast ditdte na zotavovaci akci je podminéna zdravotni zpusobilosti (preventivni
prohlidky a ockovani), Zzadnymi projevy akutnich onemocnéni (napf. horecky) nebo stykem

s fyzickou osobou s infekénim onemocnénim dva tydny pted odjezdem [36, s. § 9].

Fyzické osoby, které musi byt pfitomny pii rekreaci déti, musi byt zdravotné
a kvalifikacné zpusobilé a proSkolené [36]. Délku praxe, zptisob a rozsah Skoleni je opét
stanoven v provadéci vyhlasce [38]. VSechny fyzické osoby, vcetné zdravotnika, musi byt
proskoleny o ,,hygienickych poZadavcich na tyto akce a o predchdzeni vzmiku a Sireni

infekcnich onemocnéni a jinych poskozeni zdravi véetné zakladii prvni pomoci. *“ [36].

Rekreacni stfedisko, ve kterém se zotavovaci akce pofadd, by mélo byt lokalizovano
v uzemi s kvalitn€j§im zivotnim prostfedim. Kvalitn€j§im zivotnim prostfedim se rozumi
nizké znecisténi ovzdusi nebo neptekracovani hygienického limitu hluku pro chranény volny
prostor. Stfedisko musi byt dosazitelné po ptijezdové cesté, aby byla umoznéna doprava déti
a mladeZe, zasobovani potravin a dalSiho spottebniho zboZi ¢i ptipadnd evakuace z diivodu

prirodnich podminek. Toto vSe plati pro détské tdbory ve stavbach i stanech [38].

Jednou ze staveb rekreacniho stfediska musi byt oSetfovna, kde se nachazi izolace pro
infekéné nakazené a alespon 1 liZzko na 30 déti. OSetfovna je oddélena od vSedniho déni
ve stfedisku a je vybavena lékarnickou se vSemi podstatnymi lékafskymi pomickami a léky,

které nesmi byt ptistupné nepovolanym osobam [39].

Z hygienickych divodi musi byt ubytovanému pfifazen k dispozici ulozny
a odkladaci prostor, pfi¢emz podlahova plocha musi &init miniméalng 2,5 m?*/1 dit&. Tyto

prostory by méli byt €isté a zaizolované vici priiniku vlhkosti [38].

U socidlnich zafizeni se uvazuje jedno umyvadlo s tekouci vodou na pét déti nebo
,,jeden vtokovy kohout s odvodem pouzité vody mimo misto osobni ocisty“ [38]. Podobné
pravidlo musi byt zajiSténo i u sprchovani, kde ptipada jedna sprchova hlavice na tficet déti,
pfi¢emz dodrZeni dalSich podminek je nevyhnutelné. Jedna se o uZivani socialniho zafizeni
odd¢€len¢ dle pohlavi a zajisténi sprchovani v teplé vodé alesponi jedenkrat za tyden. Pocet

toalet se obvykle zfizuje v poméru 1 toaleta/15 déti s moznosti myti rukou v blizkosti. Pti
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uvazovani zimnich zotavovacich akci je dalSim aspektem dodrzeni piijemného mikroklimatu
v budové [38].

Vyhléaska [38] se dale zabyva ubytovanim, vybavenim a tiklidem, konkrétn¢ § 4 uvadi,
ze ubytovani ucastnikt je podminéno oddélenim vedoucich, zdravotnika a déti, piicemz déti
dale opét dle pohlavi. Vyjimku tvoii bydleni obou pohlavi pospolu se souhlasem zakonnych
zastupcl. V patrovych postelich, kde horni 1izko je opatfeno zabranou proti padu, sméji spat
az déti od 7 let véku. Lizkoviny jsou ménény dle potiteby, av§ak nejméné jednou pro kazdého
nov¢ ubytovaného a na jeden turnus. Stfedisko by mélo byt udrzovano v Cistoté a poradku
po celou dobu trvani zotavovaci akce ve vSech turnusech. Aby byl areal spolecné
s ubytovacim zafizenim uklizen, mohou byt pies den zapojeny i déti pod dohledem vedoucich

zotavovaci akce. Tato skute¢nost se v zddném piipad¢ nesmi vztahovat na socidlni zatizeni.

S odpady je povoleno nakladat pouze v souladu se zadkonem ¢. 125/1997 Sb.,
o odpadech, ve znéni zakona ¢. 167/1998 Sb., zakona ¢. 352/1999 Sb., zdkona ¢. 37/2000 Sb.
a zakona ¢. 132/2000 Sb.

Neni-li zotavovaci stfedisko zasobeno vodou z vodovodniho fadu, musi byt pitnd voda
dovazena v uzavienych nadobach [38]. Voda z fadu nemusi byt podrobena rozboru ptislusné
hygienické stanice, je-li vyuzivana pravidelné. Pfi pouhém sezénnim odbéru je uskutecnén
kraceny rozbor, vétSinou pted spusténim provozu. Pravidelné rozbory se dé€laji u nestalych

zdrojt vody, naptiklad studen [40].

Podminky pro stravovani jsou dany pfedevS§im vyhlaskou ¢. 106/2001 Sb. [38] a pak
vyhlaskou ¢. 137/2004 Sb., o hygienickych pozadavcich na stravovaci sluzby a o zasadach

osobni a provozni hygieny pfi ¢innostech epidemiologicky zavaznych [41].

,, Prostory pro stravovani, s vyjimkou ohniste, musi byt vzdy zastreSené a zabezpecené
pred nepriznivymi zevnimi vilivy;, musi zahrnovat alespon prostory pro pripravu pokrmii,
konzumaci pokrmu, myti nadobi a skladovani potravin. ““ [38]. Prostory museji byt udrzované
v Cistoté a hlavné oddélené, néstroje pravidelné desinfikovany a zbozi skladovano v takovych

podminkach, které¢ odpovidaji typu a dobé trvanlivosti [38] a [41].

Samotna strava je pro vyvoj déti a mladeze velice dulezitd, a proto jeji sestaveni
a kvalitni vyvazeni podléhd podminkdm ve vyhlaSce €. 106/2001 Sb. [38]: ,, Denné musi byt
pro déti na zotavovaci akci zajisténa snidané, presnidavka, obéd, svacina a vecere. Pri vydeji
stravy lze sloucit vydej snidané s presnidavkou a obéda se svacinou. Soucdsti snidané musi
byt teply napoj. Jedno z hlavnich jidel musi byt teplé. Strava podavana détem musi odpovidat

Jjejich veku a fyzickeé zatezi. Na sestavovani jidelniho listku se podili zdravotnik.

Planovani dennich aktivit na zotavovaci akci podléhd urcitym pravidlim, jelikoz

fyzickd a psychickd zdatnost déti je niz$i a méla by byt respektovana. Jsou stanoveny
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minimalni doby spanku a maximalni stupné zatéze dle vékové kategorie, schopnosti

a zdravotni zplsobilosti. DEti musi byt stale pod dozorem taborovych vedoucich [38].

Zjisténé parametry a legislativni podminky se projevi pfi posouzeni a optimalizaci
feSené¢ho projektu v praktické casti. Bude bran dukladny zietel na vSechny zjisténé aspekty

pro provoz kvalitniho letniho détského tabora, zotavovaci akce.

3.4.2 Definovani postupu vypoctového modelu

Zohlednénim variantnich feSeni projektu je ptredkladana moznost volby a ptiprav
k realnému jednani v budoucnu. Zvoleny postup je charakterizovan rtiznymi vstupnimi
podminkami, jimiz je zohlednéna vyse pocatecni investice. Stanoveni rozsahu rekonstruket,
modernizaci ¢i pfipadnych demolic je zaloZeno na mistnim Setfeni a osobni prohlidce LDT
Kralovice. Vstupni podminka je nasledné aplikovana do pfislusné varianty, jejiz vysledek je
ovlivnén pfislusSnym scénafem. Vysledky, plynouci z modelu, se stavaji podkladem pro
porovnani a nalezeni nejvhodnéjSiho scénédie pro rozhodnuti jakéhokoli investora.
V odstavcich nize jsou podrobné popsany vSechny vstupni podminky, varianty a scénafe.
Zjednodusena podoba modelu je popsana pomoci Obrazek 12, kde vychozi stav byl popsan

v kapitole Stavebni a materialové feseni.

Obrazek 12 Schéma modelu

VSTUPNIPODMINKAD ————> PRODEI

VSTUPNi PODMINKA 1 VLASTNI
VYCHOZI STAV ) )

VSTUPNIPODMINKA 2 PROVOZ

VSTUPNiPODMINKA 3 PRONAJEM

Zdroj: Vlastni uprava
Vstupni podminky.

Rozdil mezi jednotlivymi vstupnimi podminkami (VP) se nachéazi v riizném rozsahu
rekonstrukci a modernizaci, pficemz ndklady na pasport jsou ureny pro kazdou vstupni

podminku ve stejné vysi. Popis zmén se tidi dle situace zakreslené v ptiloze 1.

e VPO - Do letniho détského tabora se neinvestuje. Soucasny stav je zachovan.

e VP] — Rozsah zasahl do objektii rekreac¢niho stfediska bude dén ptedevSim uplnym
zrusenim chatek ¢. 11 — 25, jelikoz v soucasné dobé nejsou obyvatelné z technickych
diivodti. V minulosti byly n¢které chatky zrekonstruovéany, a proto zbytek chat (20)
bude opraven obdobnym zplisobem, aby bylo dosazeno jednotného forméatu. Hlavni
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objekty, slouzici jako zazemi tabora, budou renovovany v zakladnim rozsahu. Jedna se
o dievéné konstrukce, stény a stieSni konstrukce, stavebnich objektd SO 01, SO 02,
SO 03 a SO 05. Obnova stiesnich skladeb bude zhotovena na vSech objektech
v arealu, coz znamena i u kazdé chatky. Vyplné svislych konstrukci budou patiicné
oSeteny, pficemz budou vyménény vSechny vstupni dveie do hlavnich objektt. Témér
ve vSech objektech, kromé socialniho zafizeni, budou pofizeny nové naslapné povrchy
podlah a opravovany jejich konstrukce na nejpotiebnéjSich mistech. Tato rekonstrukce
zahrnuje predevsim povrchy ve spole¢nych mistnostech a dlazbu v kuchyni. Dlazba
v kuchyni bude doplnéna keramickym obkladem. Ve vSech objektech bude kompletné
modernizovéana elektroinstalace. Dale budou opravovany rozvody vody a kanalizace
v objektech SO 01 a SO 03, kde se také vyméni poniCené zafizovaci predmeéty.
Stavajici kuchyn¢ bude dovybavena novym vzduchotechnickym zafizenim a zdzemim
pro persondl. Je pocitdno s obnovou vnitiniho i vnéj$itho vybaveni ve standartnim
provedeni. Povrch komunikace bude dlazdény a ptvodni betonové lampy budou
vyménény za ocelové parkové stozary. Sportovni hifisté budou vybavena novym
zafizenim pro fotbal, volejbal a basketbal. Areal bude doplnén velkym détskym

htistém. Sadové upravy budou realizovany pouze na ptilehlé plazi.

VP2 — V potadi tfeti vstupni podminkou je uvaZzovano zruSeni chatek ¢. 11 — 25 +
¢. 51 — 60. Chatky, které jesté nejsou zrekonstruovany, budou opraveny, aby se opét
docililo stejného zakladu. Obdobné jako v minulé vstupni podmince budou
renovovany dievéné konstrukce a stifeSni skladby vSech objektli. Po zminéné renovaci
budou vSechny objekty, vcetné chatek, kompletné zatepleny. Bude pftistoupeno
ke kompletni vyméné€ oken a vstupnich dveti do hlavnich objektd. Zmodernizovany
budou wvnitini podlahy (spole¢né prostory, kuchyné), instalace (elektro, voda,
kanalizace), zatizeni (vzduchotechnika) a zafizovaci pfedméty. Zatizeni kuchyné bude
doplnéno nékolika dalsimi prvky pro jednodussi piipravu jidel. Objekt SO 07, kde se
nyni nachazi misto pro odpady, bude upraven, aby odpovidal patfiénému skladovani
odpadi. Ve vystavbé bude nejen zazemi pro personal kuchyné, ale také ptistresek pro
taborniky u ohnisté. Bude pocitano s kompletni vyménou mobiliate. Vystavéno bude
jedno viceucelové hiisté a zbyla plocha, ktera je urcena pro hiisté, bude upravena tak,
aby byla zajisténa bezpecnost. VEtsi détské hristé, nez uvazuje VP1, bude doplnéno
hfi§tém pro pétanque a herni plochou pro stolni tenis. Piivodni pocet lamp (21) bude
navysen o 9 novych kusti. Kryt vnitroaredlové komunikace bude z poloviny dlazdén
az druhé vyasfaltovan. Sadové upravy se budou uvazovat opét na plazi v plném

rozsahu a ve zbytku aredlu v rozsahu ¢astecném.

VP3 — Ve ctvrtém piipadé budou zruseny chatky ¢. 1 — 25. U momentalné
zrekonstruovanych chat budou zrealizovany nové stfechy a kompletni zatepleni.
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Chatky, které¢ opraveny nejsou, budou odstranény a pofizené nové, které¢ se nasledné
kompletn¢ zatepli. Pro nové chatky budou pfipraveny i nové podkladni betonové
patky. Objekt SO 06 bude opatien novou skladbou stfesni konstrukce a kompletnim
zateplenim. Déle bude provedena vyména vSech zafizovacich pfedméti a rozvodi
vody a kanalizace v objektu socialniho zafizeni. Modernizovana bude elektroinstalace
v chatkach. Objekty SO 01, SO 02, SO 03 a SO 05 jsou demontovany az na betonovy
zéklad, jenz se nachazi vzdy na urovni 1. NP. Padorys je zachovan, avSak pro
vystavbu novych konstrukei jsou pozity prevazné zdéné prvky. Pfedpoklada se tedy
kompletni pfestavba a modernizace. Bude kompletné prestavén objekt SO 07.
Kompletn¢ bude zrekonstruovan interiér objektu SO 06 vcetn¢ obkladl a dlazeb.
Pristiesek jako zdzemi pro personal bude v této podmince doplnén vétSim piistieSkem
pro taborniky u ohnisté. Mobiliaf rekreac¢niho stiediska bude obnoven ve standartni
mife a investici. Vytvoien bude komplex hiist obsahujici multifunkéni hfiste, hiisté
pro pétanque, herni plochu pro stolni tenis a velké détské hfisté. Specializované
atletické sektory budou doplnénim celého komplexu. Skladba komunikace bude
realizovana kompletn¢ jako zpevnéna asfaltova. Pivodni pocet betonovych lamp je
navysen na konecny stav 35 ocelovych lamp. Bude realizovéna opét tiprava celé plaze

a sadova uprava vétsi plochy arealu.

Varianty.

Uvazovany jsou 3 varianty, které¢ vzdy n€jakym zptisobem vychazi z nadefinovanych

vstupnich podminek. Vystup je naznacen i Obrazek 12, jenz je umistén vyse.

Varianta 1 (PRODEJ) — Ptedpokladan je prodej aredlu letniho détského tabora
Kralovice. Vzhledem k tomu, Ze se jedn4d o prodej nemovitosti, tak je tato varianta
spojena s nultou vstupni podminkou, kdy se soucasny stav zachovava, protoZe prode;j
nemovitosti po rekonstrukci by nevytvofil Zddné zhodnoceni nebo navratnost investice

v pozadovan¢ mife.

Varianta 2 (VLASTNI PROVOZ) — Ke kazdé vstupni podmince 1 — 3 je vypodtena
situace, kdy vlastnikem nemovitosti jsou poradany détské tabory, Skoly v ptirodé nebo
napfiiklad riizné sportovni soustfedéni. Chod arealu je zabezpefen najatym odbornym

personalem. O nemovitost se stard, vlastnikem jmenovany, spravce.

Varianta 3 (PRONAJEM) — Ze vstupnich podminek 1 — 3 se také vychézi pro variantu
prondjmu celého arealu za uplatu. Jedna se o stav, kdy se o bezpecny provoz stard opét
spravce nemovitosti, ktery je dosazen vlastnikem. Rozdil se nachdzi ovSem
v samotném provozu. Na zaklad¢ analyzy trhu se o veskery odborny personal musi
postarat najemnik. Vlastnikem jsou pouze poskytnuty prostory a zafizeni.
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N3ajemnikem mulze byt opét usporadan détsky tadbor, sportovni soustfedéni nebo

jakakoli jina akce, diky které je najemnikem vytvaien zisk.

Scéndie.

Prvni varianta prodeje neni zatizena zddnym scénaiem, kterym by byl sledovan pritb¢h
a hladkost realizovaného obchodu. Nez by byla nemovitost proddna, tak by se vytvaiely
naklady plynouci z udrzovani nemovitosti v nabizeném stavu. Vzhledem k nejasnosti ¢asu je

touto praci pouze poukdzano na moznost vzniku nakladt. Neni s tim vSak pocitano.

Varianty 2 a 3 jsou doplnény scénaii s dvéma proménnymi parametry, a to Kapacita
chatky a Doba provozu, ktera je stanovena poctem turnust (14 denni pobyt jedné skupiny
rekreantil). Naptiklad Doba provozu = 2, pak je areal v provozu 28 dni, cozZ je zaokrouhleno
na jeden mésic. Kapacita chatky je omezena dolni hranici 2 ubytovanych rekreantii a horni
hranici 4 ubytovanych rekreantli. Pomoci scénéditi je sledovan vliv vSech kombinaci
proménnych na vysledny ekonomicky ukazatel, a to Cistou soucasnou hodnotu. Zpracovanim

vSech kombinaci proménnych je vytvofena analyza citlivosti projektu na dany parametr.

Doba provozu se uvazuje v minimalni délce 2 turnust, pfiCemz maximalni délka se

v této studii piipousti v délce 6 turnusi.

Predem nadefinované vstupni podminky, varianty a scéndie jsou modelovany
v tabulkovém procesoru. Jednotlivé postupy vypocti a metod s prislusSnymi vysledky jsou

podrobné popsany v dalSich kapitolach této diplomové prace.

3.4.3 Investice

Na zakladé¢ popsanych vstupnich podminek jsou vytvofeny ocenéné soupisy
stavebnich praci a ¢innosti pro kazdou podminku zvlast. Kompletni skladba je soucasti
ptilohy €. 4, pficemzZ vysledné sumy jsou znazornény v Tabulka 15. Vzhledem k faktu, Ze
vétSina cenovych ukazateli byla nalezena pouze pro novostavbu, tak byla ptidana 10%
korekéni slozka. Jednd se totiz vétSinou o rekonstrukce nebo demontaze, coz mlize zpusobit
neo¢ekavany narust nakladi v budoucnu. Toto riziko je pravé korekéni polozkou, rezervou,
redukovano. Déle je korekéni poloZzkou eliminovan rozdil v cenovém ukazateli, kterym je
pfedznamenan primér cen rozsahu oprav, a také ndklady na marketing, jenz se mize byt pojat

mnoha riznymi zpiisoby. Veskeré uvedené ceny jsou bez DPH.
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Tabulka 15 Vyse investic

Popis VP 1 VP 2 VP3
SUMA NAKLADU 18 466 338 K& 25 359 078 K¢ 32 376 692 K¢
Korekce (+10 %) 1846 634 K& 2535908 K¢ 3 237 669 K¢

INVESTICNi NAKLADY

(VSTUPNi PODMINKA) 20 312 972 Ké 27 894 986 K¢ 35 614 361 K¢

Zdroj: Ptiloha ¢. 4

Jednotkové ceny pro tcely ocenéni byly vytvareny predevsim z cenovych ukazateld,
které jsou uvedeny na webu Ceskych stavebnich standardd [42]. Ceny infrastruktury,
pievazné osvétleni, byly pievzaty z webu Uzemniho planovani [43]. Dale se jedna o ceny
z webl urCenych pro demolice [44], opravy stfech [45], okna [46] a dvefe [47]. Aby byla
struktura jednotkovych cen, co nejptesnéjsi, tak byly pouzity ceny pro sportovni [48] a détska
htisté [49]. Odhadnuty byly naklady na pasport [50], sadové upravy [51] a vybaveni [52].

Zbyl¢ jednotkové cenové ukazatele byly urceny odbornym odhadem nebo dle skute¢nych cen.

Vyméry jednotlivych polozek jsou urceny na zakladé mistniho Setfeni a odborného
uvazeni. Skuteny rozsah stavebnich praci se od této studie proveditelnosti mize lisit, coz je
vysoce pravdépodobné i u cen. Skutecnost bude zaloZena na pozadované kvalité, vybéru
zhotovitele, typu kontraktu a hospodarském vyvoji cen ve stavebnictvi. Za spolehlivost

odhadu vyse nakladii mtze byt povazovan interval + 30 % [6, s. 30].

Ve vypoctovém modelu je zohlednéna vySe investice pfimo u vstupu. Muze byt
korigovéna dle potfeby, coz bude pfedvedeno na jednom ptikladu ve vyhodnoceni. Moznym
rozhodnutim se totiz mize stat nerealizovani urcitych polozek, jeZ jsou obsahem ocenéni

vstupni podminky, coZ se projevi ve vysledcich.

3.4.4 Financni analyza

Finan¢ni analyzou jsou sledovany prostiedky, kterymi jsou investi¢ni néklady,
provozni néklady a ndklady na poskytnuty kapital.

Organizacim, kterymi jsou pofaddany mimoskolni détské aktivity, mohou byt
poskytnuty finanéni prostiedky z dotagnich programéi MSMT [22]. V roce 2017 byl mnoha
organizacemi ¢erpan program 133 710 — Rozvoj materialné technické zakladny mimoskolnich
aktivit deti a mlddeze [22], coz by pro financovani projektu LDT Kralovice bylo
nejpiinosnéjsi. VySe investi¢nich ndkladi by mohla byt sniZena nejen subvencemi ze strany
statu nebo Evropské unie, ale také ze strany Severoceskych Doli a. s., ¢imZ by byli zlepSeny
i vysledky parametri ekonomické efektivnosti. Podstatou podpory pomoci dotacnich

programt jsou i programy neinvestiéni vypomoci [22].
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Pro vypocet je stanovena skladba investicnich nékladi na vlastni a cizi kapital.
Zvolena skladba je prezentovana 40 % vlastniho kapitdlu a 60 % ciziho kapitdlu. Parametry
dlouhodobého investicniho uvéru se vlivem povahy projektu, typu investora a hmotného
zajisténi nemovitosti budou v riznych bankovnich ustavech lisit. Pocitano je tedy s fiktivnim
uvérem [53] stémito parametry: Doba splaceni 15 let, urok 3,5 % p. a., vySe uvéru
v zavislosti na zvolené vstupni podmince. Vytvofen je platebni kalendét, jehoz hodnoty jsou
jedny ze vstupll vypoctu penézniho toku. Podoba platebniho kalendaie v Tabulka 16 je jako

ptiklad znézornéna pro prvni vstupni podminku, kde se celkova investice stanovila

na 20 312 972 K¢.

Tabulka 16 Platebni kalendai - VP1

Obdobi Anuita Urok Umor Zustatek

0 - - - 12 187 783 K¢
1 1 045 540 K& 416 546 K& 628 994 K¢ 11 558 789 K¢
2 1 045 540 K& 394 175 K¢ 651 365 K& 10 907 424 K¢
3 1 045 540 K¢ 371 007 K& 674 533 K& 10 232 891 K¢&
4 1 045 540 K& 347 016 K& 698 524 K& 9 534 368 K¢
5 1 045 540 K& 322172 K& 723 368 K& 8 811 000 K¢&
6 1 045 540 K& 296 444 K¢ 749 096 K& 8 061 904 K¢
7 1 045 540 K¢ 269 801 K¢ 775739 K& 7 286 165 K¢
8 1 045 540 K¢ 242 210 K& 803 330 K¢& 6 482 835 K¢
9 1 045 540 K& 213 638 K& 831 902 K& 5650 933 K¢
10 1 045 540 K¢ 184 050 K& 861 490 K& 4789 443 K&
11 1 045 540 K& 153 410 K& 892 130 K& 3897 313 K&
12 1 045 540 K¢ 121 679 K& 923 861 K& 2973 452 K¢
13 1 045 540 K& 88 820 K& 956 720 K& 2016 733 K&
14 1 045 540 K& 54 793 K& 990 747 K& 1 025 985 K¢
15 1 045 540 K¢ 19 555 K¢ 1 025985 K¢& 0 K¢

Zdroj: Vlastni iprava

Anuitni splatky jsou uvazovany jako mési¢ni a nasledné preneseny do tabulky jako
rocni, ¢imz je zajisténa prehlednost prubehu splaceni investi¢niho uvéru. Pro kazdou z variant
je zpracovano cash flow, jehoZ vstupni hodnoty se u vlastniho provozu a pronjmu lisi. Jedna
se predevS§im o skladbu nakladid, kterymi je investor a provozovatel zatiZzen. Struktura

a postup vypoctu ovSem zistava nemenny.
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Tabulka 17 Struktura vypoétu CF

Radek Provoz areélu LDT Kralovice Radek Pronajem arealu LDT Kralovice
0 Investice 0 Investice
1 | VYNOSY PROVOZNi CELKEM 1 | VYNOSY PROVOZNi CELKEM
2 Pojisténi nemovitosti 2 Pojisténi nemovitosti
3 Pojisténi rekreantu 3 Drobné opravy
4 Personal 4 Revize zafizeni
5 | Uklid - prani lizkovin 5 | Odvoz odpadu
6 | Uklid - uklid objekt 6 |Spravaarealu
7 Drobné opravy 7 Energie - voda
8 Revize zafizeni 8 Energie - elektfina
9 | Odvoz odpadu 9 | NAKLADY PROVOZNIi CELKEM
10 | Doprava 10 | HV PROVOZNI
11 Stravné
12 | Spotfebni zbozi 11 VYNOSY FINANCN{ CELKEM
13 | Sprava aredlu 12 | Uroky z Gvéru
14 | Energie - voda 13 | NAKLADY FINANCNI CELKEM
15 | Energie - elektiina 14 | HV FINANCNI
16 | NAKLADY PROVOZN| CELKEM 15 | HRUBY HV (zisk pfed zdan&nim)
17 | HV PROVOZNI 16 | Dan z piijmu
17 | CISTY HV (zisk po zdané&ni)
18 | VYNOSY FINANCNI CELKEM 18 | Dlouhodobé opravy
19 | Uroky z Gvéru 19 | Anuita
20 | NAKLADY FINANCNI CELKEM 20 | Umor
21 | HV FINANCNI Cash Flow arealu LDT Kralovice
22 | HRUBY HYV (zisk pfed zdané&nim) 21 PFijmy (F. 1)
23 | Dan z pfijmu 22 | Vydaje (F. 9+12+16+18)
24 | CISTY HV (zisk po zdanéni)
25 | Dlouhodobé opravy 23 | Cash Flow (CF) pro efektivnost
26 | Anuita 24 Kumulované Cash Flow (KCF)
27 | Umor 25 | Diskontované Cash Flow (DCF)
Cash Flow arealuLDT Kralovice 26 Kumulované diskontované CF (KCDF)
28 | Prijmy (F. 1)
29 | Vydaje (7.16+19+23+25) 27 gazg';g"q"gczg)gg‘gg‘)’”'
30 | Cash Flow (CF) pro efektivnost
31 Kumulované Cash Flow (KCF)
32 | Diskontované Cash Flow (DCF)
33 | Kumulované diskontované CF (KCDF)
34 Qash Flow (CF) finanéni
(f. 28-16-19-23-25-27)

Zdroj: Vlastni Gprava

VétsSinou fadkid ve struktufe vypoctu jsou zohlediiovany naklady provozu aredlu at
samotnym vlastnikem nemovitosti, tak 1 najemnikem. Za prabeh ndklada je povazovan casovy
udaj v jednotkach u jednotlivych polozek nakladt. Jediné dlouhodobé opravy jsou uvazovany

v ¢asovém horizontu jednou za 6 let ve vysi 120 000 K¢.
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Tabulka 18 Naklady vlastnika nemovitosti

Vlastni provoz arealu
Pojisténi nemovitosti 12 000 | K&/rok
Pojisténi rekreantt 11 250 | K&/turnus
Personal 152 000 | K&/turnus
UKLID
- prani ltzkovin 2 625 | K&/turnus
- Uklid objekt( 12 740 | K&/rok
Drobné opravy 60 000 | K&/rok
Revize zafizeni 10 000 | K&/rok
Odvoz odpadu 20 000 | Ké&/rok
Doprava 85 000 | K&/turnus
Stravné 166 600 | K&/turnus
Spotfebni zbozi 10 000 | K&/turnus
Sprava arealu 90 000 | K&/rok
ENERGIE
- voda 115 581 | K&/rok
- elektfina 267 000 | K&/rok

Pronajem arealu

Pojisténi nemovitosti 12 000 | Ké&/rok
Drobné opravy 60 000 | K&/rok
Odvoz odpadu 20 000 | Ké&/rok
Sprava arealu 90 000 | Ké&/rok
Revize zafizeni 10 000 | K&/rok
ENERGIE
- voda 115 581 | K&/rok
- elektfina 267 000 | K&/rok

Zdroj: Vlastni Gprava dle [14; 31; 32; 33]

Naklady jsou stanoveny bud na zdkladé nynéjSich skute¢nych nakladd, nebo
odvozenim a propoctem nakladi z jednotlivych zdroji, pfi¢emz investor je osvobozen
od dan€ z nemovitosti dle zdkona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci. Oproti nakladim
jsou postaveny vynosy, kdy do vypoctu jsou zahrnuty hodnoty 4 500 Kcé/osoba/turnus pti
vlastnim provozu (skutec¢na cena) a 800 Kcé/osoba/turnus pii pronajmu. Cena za prondjem
byla stanovena na zakladé prizkumu trhu, pficemz bylo dbano na kontrolu pokryti celé vyse
definovanych nédkladi a respektovani zvySeni hodnoty nemovitosti pomoci rekonstrukce
a velikosti aredlu. Prib¢h vynost je predpokladan konstantni po celou dobu, na kterou je cash
flow stanoveno. Do vynosu vSak vstupuji proménné (obsazenost, kapacita jedné chatky

a doba provozu arealu), v nichz jsou zahrnuta rizika ovlivijici vysi celkovou vysi.

Vychazi-li hruby hospodaisky vysledek kladny, tak je pfipocitavana 19% dan
z ptijmu. V ptipad€¢ zaporného hospodarského vysledku je dail z pfijmu nulova. S touto dani
je pocitdno také pifi stanovovani diskontni sazby, kterou je ovlivilovano diskontni
a kumulované diskontni cash flow. Diskontni sazba je povazovana za vyjadieni nakladi
pouzitého kapitalu a je oznaCena jako WACC (Weighted Average Cost od Capital) neboli

vazeny pramér nakladu kapitalu [6, s. 117]. V modelu je vyjadifena vzorcem [6, s. 117]:
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VK CK
WACC=7*nv+7*(1—sdp)*nC, (2)

kde VK — vlastni kapital; CK — cizi kapital; K — celkovy kapital; n, — naklady vlastniho

kapitalu; n. — néklady ciziho kapitélu; sqp, — sazba dané z piijmi.

Celkova vyse kapitalu, a s tim 1 pomé€r mezi cizim a vlastnim kapitadlem, je dan vzdy
konkrétni vstupni podminkou. Jak jiz bylo napsano, néklad ciziho kapitalu neboli uvéru, je
ve vysi 3,5 %. Naklad vlastniho kapitdlu se méni pouze ve variantach vlastniho provozu

a prondjmu. Zpusob nalezeni nékladt kapitalu je uveden v nasledujici Tabulka 19.

Tabulka 19 Naklad vlastniho kapitalu

. Vlastni o
Popis provoz Pronajem
Bezrizikova investice 0,50 % 0,50 %

Rizikova prémie
Uzavieni LDT hygienickou stanici | 0,25 % 0,25 %

Nizka obsazenost 1,25 % 0%
Riziko zni¢eni nemovitosti 2,00 % 4,00 %
Uzavieni pfistupové cesty 1,25 % 1,25 %

Naklad vlastniho kapitalu

< - 5,25 % 6,00 %
(pozadovana vynosnost)

Zdroj: Vlastni uprava

Ve vypoctech a zdvére€ném vyhodnoceni vypoctového modelu bude vzdy napséna

konkrétni vySe uvazované diskontni sazby neboli WACC.

Souhrnem podstatnych finan¢nich aspektli je dosazeno dostate¢ného popisu pro
pochopeni problematiky, pficemz se jednd o podklad, na jehoz zaklad¢ lze ftidit naklady
projektu. Vlivy popsanych finan¢nich podminek na vysledek projektu a jeho prubeh budou
vyjadieny v kapitole 3.5.2.

3.4.5 Analyza rizik

Pojem riziko mlZe byt definovano né¢kolika zpisoby, avSak zminény budou tii,

kterymi se Ize ptibliZit k feSenému tématu. Dle [54, s. 90] se jedna o tyto:

o , Nebezpeci chybného rozhodnuti.
e Pravdépodobnost ¢i moznost vzniku ztraty, obecné nezdaru.

‘

o Neurcitost spojend s vyvojem hodnoty aktiva.

Analyza rizik je chapéana jako pocatek procesu, kterym jsou ve vysledku rizika
snizovana a piedevsim fizena [54, s. 94]. VétSinou se d€li na dvé faze, kde pomoci prvni se
rizika identifikuji, pfi¢emZ mohou mit negativni i pozitivni dopad, a pomoci druhé se stanovi
jejich vyznamnost [55, s. 23]. Je-li dokoncena analyza rizik, mize se piejit plynule do fizeni

rizik, kde se urci, jak bude s rizikem nakladano. Za zakladni néstroje pro snizovani rizika se
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povazuji retence, kdy se riziko podstoupi, redukce, kdy jsou snizovany dopady na subjekt
napf. pomoci pojisténi nebo diverzifikaci. Déle se jedna o transfer, kdy je riziko piesunuto
na jiny subjekt pomoci napt. factoringu nebo leasingu. V posledni fad¢ se subjekt snazi
rizikové situaci stoprocentné¢ vyhnout. [54, s. 130-135] Spole¢né s fizenim rizik by mél byt
veden cost management, jelikoZz ¢im vice se subjekt snazi snizovat riziko, tim vice rostou

naklady na tuto eliminaci [54, s. 132]

Pro analyzu vtéto praci je zvolena matice rizik, jejimz cilem se stava
semikvantitativni hodnoceni rizik, ¢imz je stanovena vyznamnost zvolenych rizikovych
situaci. Pojem semikvantitativni znamend, Ze vyznamnost rizik a jejich pravdépodobnost

vyskytu jsou popsany slovné i ¢iselné€, ¢imz je umoznéno rizika setadit [55, s. 39].

Aby se sefazeni rizik stalo efektivnim, byla pfevzata metoda mocninné stupnice
ohodnoceni intenzity negativnich dopadl, slovni vyjadieni a barevné zvyraznéné hranice
z [55, s. 40-41]. Barevnymi hranicemi jsou vymezeny tii skupiny, kterymi jsou nejméné

vyznamna, stfedné vyznamna a nejvyznamnéjsi rizika.

Tabulka 20 Obecna matice hodnoceni rizik

Pravdépodobnost Ohodnoceni Ohodnoceni intenzity negativnich dopadu
negativniho dopadu | pravdépodobnosti 1 2 4 8 16
Témér jista 5 5 10 20 40 80
Velmi pravdépodobna 4 4 8 16 32 64
Pravdépodobna 3 3 6 12 24 48
Spi$e nepravdépodobna 2 2 4 8 16 32
Témér vylouéena 1 1 2 4 8 16

Zdroj: Vlastni tprava dle [55, s. 40-41]

Soucinem pravdépodobnosti a intenzity negativniho dopadu je vysledkem ciselné
ohodnoceni konkrétniho rizika, které je do pfisluSného policka zaznamenano. Seznam
identifikovanych rizik, jimiZ by mohl byt provoz letniho détského tdbora negativné ovlivnén,

je zobrazen v nasledujici Tabulka 21.

Tabulka 21 Seznam rizik

Oznaceni Popis
R1 Uzavfeni pfijezdové cesty, kterd je ve vlastnictvi Lesti CR
R2 Uzavieni LDT Kralovice krajskou hygienickou stanici
R3 Ztrata zajmu o rekreaci
R4 Slaba sezoéna z divodu pocasi
R5 Nedostatek kvalifikovaného persondlu z dlivodu nizké nezaméstnanosti
R6 Smrtelné zranéni rekreanta
R7 Ztrata zajmu investora o provoz a udrzovani
R8 Vyskyt infekéni nemoci v dobé rekreace
R9 Evakuace rekreantl z dlivodu pfirodnich vlivi
R10 Nemoznost vyuZiti rybniku ke koupani
R11 Poskozeni aredlu v pfipadé pronajmu druhé osobé
R12 Vliv na uzivani z ddvodu €lenéni arealu na rGzné vlastniky

Zdroj: Vlastni uprava
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Vybrano bylo dvanact zakladnich rizik. Tato rizika jsou pomoci svého oznaceni
zapsana do matice rizik. Jedna se o zcela subjektivni posouzeni rizik z hlediska velikosti
pravdépodobnosti a intenzity negativniho dopadu. Vzdy zéalezi na zkuSenostech hodnotitele
a jeho zainteresovanosti v projektu.

Tabulka 22 Matice hodnoceni rizik

Pravdépodobnost Ohodnoceni Ohodnoceni intenzity negativnich dopadu
negativniho dopadu | pravdépodobnosti 1 2 q 8 16
Témér jista 5
Velmi pravdépodobna 4 R8 R11 R12
Pravdépodobna 3 R10 R9 R4 R2
SpiSe nepravdépodobna 2 R5 R1 R6
Témér vylou€ena 1 R7 R3

Zdroj: Vlastni tprava dle [55, s. 40-41]

Vzhledem k umisténi se da uvazovat prioritni feSeni nejvyznamnéjsich rizikovych
situaci. Na tyto situace by mél byt bran zfetel, pfi¢emz jednani o zpiisobu odbourani rizika by
m¢éla probihat v€as, tzn. minimaln€ 2 — 3 mésice pie samotnym provozem. Touto praci jsou
nastinéna navrhova feSeni vyse zminénych rizik. Pro lepsi pfehlednost jsou i navrhova feSeni

ohrani¢ena rtiznou barevnosti, aby bylo jasné, do jaké skupiny riziko spada.

Tabulka 23 Vyznamnost rizik

Riziko | Vyznamnost Navrh reseni

R12 64 Odkup pozemk

R6 32 Dostatek kvalifikovaného personalu

R2 24 Sledovat a dodrzovat zakon

R1 16 Odkup pozemku

R11 16 Pojisténi

R4 12 Transfer — pronajem stfediska

R5 8 V¢asna poptavka po personalu
Pravidelné hlaseni o pofadani LDT Krajské

R9 6 hygienické stanici

R3 4 Zlepsit marketing a nabizené sluzby
VyZadovani prohlidky ditéte od lékafe tésné

R8 4 pfed odjezdem

R10 3 Dohoda s vlastnikem (mésto Kralovice)

R7 2 UdrZovat provoz v kladnych €islech

Zdroj: Vlastni iprava

Semikvantitativni analyza rizik je doplnéna jednofaktorovou analyzou citlivosti, ktera
vstupuje do vypoctového modelu, kterym jsou zohlednény rizné investi¢ni vstupni podminky
a scénare. Vicefaktorova analyza citlivosti by byla vhodna spiSe u vyrobniho projektu nebo
v bankovnim sektoru.

Jednofaktorovou analyzou jsou zjiStovany, pomoci jednotlivych zmén v proménnych,
vlivy na zvolend finan¢ni kritéria projektu, coZ znamend, Ze jsou stanoveny scénafe.

Sledovanim finan¢nich kritérii 1ze nasledné konstatovat, na jakou proménnou je projekt
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nejvice citlivy, neboli jakd proménnd se stdva nejvice rizikovou, a je nutno ji mit pod
kontrolou. [55, s. 29]

Vypoctovym modelem varianty 2, vlastniho provozu, a varianty 3, pronajem aredlu,
jsou zohlednény nadefinované scénaie, ve kterych se nachazi tyto proménné — kapacita jedné
chatky a doba provozu détského tabora. Pro analyzu citlivosti je pouzivana funkce
z tabulkového procesoru, Tabulka dat. Jsou tim znazornény vysledné Cisté souc¢asné hodnoty
(NPV) v zavislosti na dvou proménnych. Piesné tak, jak je pouzitymi scénafi nadefinovano.
Obecné¢ je v modelu pouzivany typ dle Tabulka 24, vniz na zakladé podminéného

formatovani jsou zvoleny barevné hranice.

Tabulka 24 Obecna analyza citlivosti

D
Kapacita 2 - obz provozu - ]
2 -10 824 365 K& | -11 803 081 K& | -12 781 798 K& -13 760 514 K& -14 739 231 K&
3 -4 403 758 K& | -2 523 527 K& -704 705 K& 1114 116 K& 2 932 938 Ké
4 880 816 K¢ 5311219 K& 9 741 622 K& 14 172 025 K& 18 602 429 K¢

Zdroj: Vlastni Gprava

Timto jsou zohlednény provozni aspekty, jez maji méfitelny finanéni dopad
na projekt. Finanéni strdnka projektu bude zcela evidentné ovlivnéna i jiz definovanymi
kvalitativnimi riziky. AvSak jejich ocenéni a urceni doby vstupu do vypoctu by bylo
subjektivnim odhadem jedince. Tato rizika musi byt podrobena podrobnéjSimu zkouméni

a hledani zpiasobu jak se jich efektivné vyvarovat.

3.4.6 Dalsi aspekty

Studii proveditelnosti jsou obvykle feSeny 1 oblasti zivotniho prostfedi, management
projektu a fizeni lidskych zdroji a Casova narocnost, neboli stanoveni harmonogramu.
Vzhledem k podstaté a rozsahu projektu se tyto dil¢i body studie podrobné nerozebiraji.

Diplomovou praci jsou vSak okrajové zminény praveé v této podkapitole.

Respektovani zivotniho prostfedi se nestava predmétem pouze stavebniho povoleni
v pfipad€ rozsahlych zmén. Podstatnou roli ma udrZitelnost provozu, kterd je podporovéana
uréitymi prvky. Jedna se o novou zemni piskovou ¢isticku odpadnich vod, kvalitni odpadové
hospodafstvi, pravidelnou udrzbu zelené a pouzivani kvalitnich materialii pti rekonstrukcich.
Musi byt dbano na neznecist'ovani rybnika, ovzdusi a okolnich lesii pii tdborovych aktivitach.
Veskeré jednani provozovatele, piipadné osob v najmu, musi byt v souladu predevSim se

zédkonem ¢. 17/1992 Sb., o Zivotnim prostiedi a dalSich legislativnich dokument, které

se ochranou Zivotniho prostfedi zabyvaji.
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Rizeni projektu je od vzniku LDT Kralovice feseno odpovédnou osobou, jejiz jednani
je vzdy odsouhlaseno a schvalovano vyborem odborové organizace ¢. 1. Lidské zdroje jsou
zajistovany vzdy pied sezonou. Doporucenim je hledani personalu v lokalité arealu. Nejen Ze
se mohou snizovat naklady na ubytovani a dopravu, ale také je vyuzita znalost prostiedi, ktera
je v ptipad¢ vedoucich a pracovnikli s détmi vhodna pro rizné vylety po okoli. Pomocnymi
pracovniky vedoucich oddilti se mohou stavat studenti vysokych skol s patiicnym zaméeienim,
pricemz lze povazovat tuto vypomoc za uzndni praxe. Co se tyce zajisténi fizeni vystavby,

mél by byt sjednan kontrakt s odbornou stavebni firmou.

Harmonogram vystavby je vytvoien v souladu s finanénimi moznostmi investora,
terminy provozu tdbora a pldnované délky praci stavebni firmy. Neni mozné stanoveni
stavebnich praci na dobu provozu z divodu zajisténi bezpecnosti ucastnikli rekreace. Je-li
stavebni proces rozdélen, vlivem provozu, na etapy, tak je zapotiebi vcas informovat
potencidlni zékazniky o novych mozZnostech uzivani, které mohou byt diky rekonstrukci
poskytovany. Miize tim byt zajiSténa vysSSi obsazenost nebo stanoveni vys$i ceny

za ucastnika.

Timto byly zminény a popsany okrajové oblasti projektu, jenz pfi redlném uvazovani
musi byt dikladné promysleny a zajistény. Tato prace se zabyva pouze zékladnim ptehledem

v téchto problematikach.

3.5 Vyhodnoceni studie

Zhodnocenim vSeho podstatného bude ziskdn uceleny piehled o projektu LDT
Kralovice. V piehledu budou zminény vysledky z ekonomickych vypoc¢ti a jednotlivé
dilezité aspekty, kterymi mize byt realizace projektu ovliviiovana. Jedna se o shrnuti vSech

kapitol a podkapitol této diplomové préce.

3.5.1 Nastroje ekonomické efektivnosti

Vypoctovy model uvazujici varianty a scénafe je vyhodnocovan na zakladé
ekonomickych ukazatelli Cisté soucasné hodnoty, vnitiniho vynosového procenta, indexu
rentability a doby ndvratnosti. Popsany jsou jednotlivé kroky a uvahy o vysledcich.
Porovnéavany jsou vysledky z metod respektujici ¢asovou hodnotu penéz pomoci diskontni
sazby, v niz jsou zahrnuty rizika, inflace a ptipadné néklady uslych pftilezitosti [6, s. 73].

Cistd soucasnd hodnota (NPV).

Pomoci Net Present Value je vyjadiena vynosnost realizovaného projektu. Vynos

projektu by mél byt zajistén, pokud je soucet soucasné investice a sumy budoucich finan¢nich

62



tokii vysSi nez 0. Je-li vysledek roven nule, pak je zajistén alesponn vynos z piedem

definovanych urokt. [56, s. 13] Vypocet je provadén dle vzorce [6, s. 75]:

CFp
NPV = -1+ i oo 3)

kde NPV — (ista soucasna hodnota; I — pocatecni investice; CF — penézni tok v roce n; i —

diskontni mira.
Vnitini vynosové procento (IRR).

Porovnanim zvolené diskontni sazby a Internal Rate of Return je mozné konstatovat
a urcit vynosnost, jez je projektem vytvarena béhem jeho Zivota. Vychazi-li IRR vétsi, nez je
zvolena diskontni mira, pak mize byt projekt povazovan za piijatelny. V jinych piipadech
je tomu naopak. Vnitini vynosové procento je spocitatelné z rovnice (3), kdy za NPV je
dosazena 0 a hled4 se i. [6, s. 80]. Vzorec ve zjednodusené formé& vypada ndsledovné
[56, s. 55]:

Kk CFp

O= —I+Zn=1m,

“4)
kde I — pocate¢ni investice; CF — penézni tok v roce n; IRR — vnitini vynosové procento.
Index rentability (PI).

Doplnkovym ukazatelem Profitability Index je predkladan relativni popis stavu
investice. Kdy je fe€eno, jak je zhodnocena investi¢ni 1 K¢. Analogicky dle ¢isté soucasné
hodnoty plati, Ze je-li index rentability vétsi nez 0, pak je projekt pro podnik pfiijatelny.
V piipadé pouziti soucasné hodnoty kumulovanych diskontovanych ptijmii, pak mélo byt

do rovnosti davano Cislo jedna. [6, s. 79] Vypocet se provadi nasledovné [6, s. 79]:

PI=", 5)

kde PI —index rentability; NPV — ¢ista souc¢asna hodnota; I — pocate¢ni investice.
Doba navratnosti.

Za posledni mé&fitko efektivnosti, pfi vyhodnocovani investic, bude povazovana prosta
i diskontovand doba névratnosti. Pfi prvni zminéné dobé se neuvazuje vliv diskontni miry,
pficemz pravé diskontni mirou je obdobi navraceni investi¢nich ndkladd nejvice ovliviiovano.
V ptipadé¢ diskontované doby navratnosti jde o obdobi, kdy je hodnota €isté soucasné hodnoty
rovna nule. Obecné pro obé doby névratnosti plati, Ze se jednd o obdobi, kdy zaporny
kumulovany penézni tok se stava kladnym, pfi¢emz nezalezi na tom, je-li diskontovany nebo
nikoli. [6, s. 70,79] VySe uvedené vzorce jsou pouzivané v tabulkovém procesoru, piicemz

v nasledujici podkapitole se pouze prezentuji vysledky, témito zplisoby dosazené.
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3.5.2 Vyhodnoceni variant

Modelem jsou zohlednény pifedevSim parametry z kapitol Investice a Financni
analyza. Pocita se zde s riznou vysi investi¢nich nakladii, ¢imz je sledovan i prabeh splaceni
ruzné vysokych uvéri, které disponuji jinak stejnymi podminkami. Investi¢ni nadklady se
ztotoznuji s nadefinovanymi vstupnimi podminkami. Jednim z vlivl ovliviiujicich vysledek je
obsazenost, kterd je stanovena, na zaklad¢ analyzy trhu, na 95 %. Déle se do vypoctli

promitaji dvé proménné, a to Kapacita jedné chatky a Doba provozu, kterd je vyjadiena

v poctech 14 dennich turnust za sezénu. Kapacitou jedné chatky je u jednotlivych vstupnich
podminek ovlivnéna i celkova kapacita tabora, jelikoz se liSi pocCet chatek v aredlu. Model je
stanoven na 30 let, coz je doba, ve které je posuzovana Cistd soucasna hodnota, vnitini
vynosové procento a index rentability. Tato doba je zobrazena i v grafech kumulovaného
diskontovaného cash flow. Vysledné Cisté soucasné hodnoty jsou, pomoci analyzy citlivosti,
uvedeny v pfislusnych tabulkach. Vnitini vynosové procento a index rentability jsou vzdy

popsany pro nejlepsi scénar (kapacita: 4; doba provozu: 6).

Vstupni podminka VP1.

Prvotni vstupni podminkou jsou zahrnuty, do respektované struktury vypoctu cash
flow, investi¢ni naklady ve vysi 20 312 972 K¢. Tato ¢astka se d€li na vlastni a cizi kapital
v predem definovaném poméru. Jedna se o 8 125 189 K¢ vlastniho kapitalu a 12 187 783 K¢
kapitalu ciziho, na ktery je poskytnut uvér. Dale jsou uvedeny vstupy:

» Pocet chatek: 45 (max. kapacita 180 déti)
Ro¢ni anuita: 1 045 540 K¢

WACC (vlastni provoz): 3,80 %

WACC (pronajem): 4,10 %

Cena (vlastni provoz): 4 500 K¢/osoba/turnus

V V V V V

Cena (pronajem): 800 K¢&/osoba/turnus
Vystupy z modelu pro scénaf (kapacita: 4; doba provozu: 6):

v" IRR (vlastni provoz): 3,59 %

v" IRR (pronjem): - 2,53 %

v Index rentability (vlastni provoz): - 0,02
v’ Index rentability (prondjem): - 0,63

Na zaklad¢ teoretickych poznatkii je mozné urit vyhodnost dané investice. Ani
v jedné varianté (vlastni provoz, prondjem) neni hodnotami IRR piekro¢ena zvolena diskontni
sazba WACC, coz nasvédcuje tomu, ze investice je nevyhodna. Pouze u vlastniho provozu se
vnitini vynosové procento piiblizuje k diskontni sazbé, a to o cca 0,2 %. Urceni nevyhodnosti
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je vSak podpoteno i zapornym indexem rentability, kterym je feceno, Ze na kazdé investované

koruné¢ se ztraci. Ve sledovaném obdobi neni investice nijak navracena.

Nejpodstatnéjsim ekonomickym ukazatelem pro zhodnoceni investice se v tomto
piipadé¢ stava Cista soucasna hodnota, jelikoz jsou na ni zavislé ostatni ukazatele. Vliv na NPV
je sledovan citlivostni analyzou, kdy se méni kapacita jedné chatky a doba provozu.
Zobrazeni se nachdzi v Tabulka 25 a Tabulka 26. Barevnym odliSenim je mozné sledovani

vyvoje NPV pfi jednotlivych kombinacich u vlastniho provozu i prondjmu.

I kdyz je vcelkovém pohledu investice nevyhodna, muze byt konstatovéno, ze
nejvhodnéjsi je vytvoteni 4 — lizkovych chatek po dobu 6 turnust. U vlastniho provozu neni
zajistén plynuly pfechod hodnot, barevnych skal, jelikoz naklady na provoz tabora
s prodluzujici se sezénou rostou rychlejSim tempem, nez vynosy ze zvétSovani kapacity.
Vynosy naristaji nejpomalejSim tempem u kapacity dvou déti na chatku, a proto je otoceno
potadi Cervenych ¢isel v tomto fadku. Rozdil mezi vydaji a pfijmy se v tomto fadku postupné
pohybuje od cca 400 tis. K¢/rok v prvnim sloupci, az po cca 750 tis. K¢&/rok v poslednim
sloupci. Jiz od tadku s kapacitou 3, se rozdil mezi pfijmy a vydaji piesouva, v pribéhu
sledovaného obdobi 30 let, do kladnych ¢isel, pficemz se nejednd o dostateCnou zménu, aby
bylo ovlivnéno zaporné NPV. Samoziejmé se zvySujicim se poétem turnusi za sezonu.

Citlivost je patrnd pfi ur€ovani celkové kapacity.

Tabulka 25 VP1 - vlastni provoz

. Doba provozu
Kapacita > 3 2 5 6
2 -30 102 992 K& | -31 535397 K& | -32 967 803 KE | -34 400 209 K& -35 832 615 K&
3 -23 455 936 K& | -21 653 861 K& | -19935963 KE | -18 266 865 K& -16 661 649 K&
4 -17 431 203 K& | -13 174 429 K& | -8 950 563 K& -4 726 697 K& -502 830 K&

Zdroj: Vlastni iprava

Na druhou stranu, u varianty pronajmu se hodnoty NPV méni postupné s délkou
sezOny a zvySovanim kapacity, coz je zplisobeno imérnou zménou piijma a vydaji, avsak
v nejvyhodnéj§im scénafi se od vlastniho provozu 1iSi aZ o 25 nasobek. Podobnost téchto
variant se nachézi u kapacity 3 lidi na chatku a 3 — 4 turnust za sezoénu. Pronajem je patrné
vhodnégjsi pii kratké sezoné a mensim poctem ucastnikli. Pocet ucastnikli neboli obsazenost
neni podstatnym aspektem pro vlastnika, jelikoZ nijemnikem musi byt zaplacena celkova

kapacita tabora. Zplsob zajisténi 100% obsazenosti se vlastnika absolutné netyka.

Tabulka 26 VP1 - prondjem

. Doba provozu
Kapacita 2 3 2 5 6
2 -23 876 592 KC | -22 536 381 KE | -21 289 154 K& | -20 063 403 K& -18 862 193 K¢é
3 -22 646 693 KE | -20 834 842 KE | -19071 030 K& | -17 370 150 K& -15 753 502 K¢&
4 -21 506 639 KE | -19 175543 K& | -16 952 518 K& | -14 852 985 K& -12 764 846 K&

Zdroj: Vlastni Gprava
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Zhodnocené vysledky jsou predmétem nasledujiciho Graf 1. Zobrazen je opét
nejvyhodnéjsi scénai po sledovanou dobu 30 let. Jelikoz se jednda o graf kumulovaného
diskontovaného cash flow, tak je mozné odecist pfibliznou hodnotu NPV v jednotlivych
letech. Vlastni provoz disponuje vys$i smérnici, a proto by i rychleji dosdhla hranice
diskontované navratnosti investice. Rozdil mezi kumulovanymi toky vlastniho provozu
a pronagjmu je znacny. Z ditvodu mnozstvi scénaiti byl vybran pouze jeden reprezentativni,
jelikoz v této praci neni prostor pro detailni popis vSech moznosti. Z vysledki v tabulkach
jsou vsak patrné stavy otocenych pribéht jednotlivych variant, jelikoz ani hodnoty NPV

nejsou u vlastniho provozu vzdy vyhodné;jsi.

Graf 1 Kumulované diskontované CF - VP1
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Zdroj: Vlastni uprava

Financ¢ni cash flow, spoctené dle postupu ve struktuie, je v ptipad€ vlastniho provozu
po celé sledované obdobi kladné, coz neplati pro variantu prondjmu, jelikoz vlivem tuvéru se
prvnich 15 let nachazi v zdpornych hodnotach. U méné& vyhodnych scénait lze pozorovat

prodluZovani doby se zapornym finan¢nim cash flow.
Vstupni podminka VP2.

Stiedni vySe investice, jez je predstavovana druhou vstupni podminkou, je
reprezentovana Castkou 27 894 986 K¢. Pti rozdé€leni investice v poméru 40:60, vlastni kapital
k cizimu kapitalu, je dosazeno hodnot 11 157 994 K¢ a 16 736 992 K¢&. Na cizi kapital je

poskytnut tivér opét na 15 let s trokovou sazbou 3,5 % p. a. DalSimi vstupy jsou:

» Pocet chatek: 35 (max. kapacita 160 déti)
Ro¢ni anuita: 1 435 798 K¢

WACC (vlastni provoz): 3,80 %

WACC (pronajem): 4,10 %

Cena (vlastni provoz): 4 500 K¢/osoba/turnus

vV V V V V

Cena (pronajem): 800 K¢/osoba/turnus
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Vystupy z modelu pro scénar (kapacita: 4; doba provozu: 6):

v" IRR (vlastni provoz): - 5,96 %

v" IRR (prondjem): - 6,28 %

v Index rentability (vlastni provoz): - 0,83
v" Index rentability (prondjem): - 0,85

Pomér vlastniho a ciziho kapitalu zlistdva neménny, a proto se hodnoty WACC také
nezmeénily. Avsak vlivem nizsiho poctu chat a vyssi investované ¢astky se vysledné hodnoty
IRR, jak vlastniho provozu, tak pronajmu, podstatné vzdaluji od pozadovaného vynosu.
Ukazatelem indexu rentability je rozhodnuti o nevyhodnosti silné podporovano, jelikoz se

v obou piipadech blizi minus jedné.

Nejvyhodnéjsi hodnota NPV, dle zvolenych scénaiti, se od puvodni investice lisi
pouze o cca 4 mil. K¢ Porovnanim vyvoje vydaji a piijmu pfi riznych délkéch sezony
spole¢né s ristem piijmu pfi plnéni kapacit je op€t dosazeno nepiimé umeéry. Z tohoto divodu
se NPV v prvnim fadku snizuje, namisto toho, aby bylo navySovédno a smétovalo k nule a dale
do kladnych hodnot. Vétsi rozdily jsou brany v potaz u hodnot ve sloupcich, nez v fadcich.

Citlivéjsi je projekt tedy na poskytovanou kapacitu aredlu LDT Kralovice.

Tabulka 27 VP2 - vlastni provoz

D
Kapacita > - ob: provozu - -
2 -41 424 273 K€ | -44 333 802 K& | -47 243 332 KE | -50 152 861 K& -53 062 391 K&
3 -36 254 341 K¢ | -36 578 904 K& | -36 903 467 K& | -37 228 031 K& -37 552 594 K¢
4 -31 087 218 K& | -29 001 259 K& | -26 957 673 KE | -24 966 830 K& -23 041 534 K&

Zdroj: Vlastni iprava

Citlivost u prondjmu je spiSe dana dobou provozu, neZ kapacitou, ale zmény nejsou
tak patrné jako u vlastniho provozu. Minimalni rozdil v €istych soucasnych hodnotach se
nachazi ve scénarich s kapacitou 4 lidi na chatku. V téchto ptipadech nehraje roli zptisob
vyuziti letniho détského tabora. Mohlo by byt dosazeno 1 lepSich hodnot NPV, kdyby byl diky
rozsahlejsi rekonstrukci provozovan aredl déle, napt. 8 turnust. LepSimi hodnotami by vSak
stale nebylo dosazeno kladnych ¢isel. Vlivem piimé timéry vyvoje vydaji a pfijmi, co se tyce
kapacity 1 doby provozu, je nasledujici tabulka barevné odliSena od nejhorSiho scénate vlevo

nahofte po nejlepsi vpravo dole.

Tabulka 28 VP2 - pronidjem

D
Kapacita - - ob: provozu - -
2 -32 753 212 K€ | -31 678 474 KE | -30628 697 K& | -29 633 211 K& -28 646 932 Ké
3 -31 796 624 KC | -30 294 415 K& | -28 862 859 K& | -27 452 189 K& -26 065 750 K&
4 -30 849 117 K& | -28 970 822 K& | -27 128 144 K& | -25 328 502 K& -23 583 187 K¢

Zdroj: Vlastni uprava




Podobnost nejvyhodnéjsich scénafii je zachycena 1 v Graf 2. Zptsobeno je to tim, ze
vlivem sniZeni poctu chatek, se rozdil mezi pfijmy a vydaji vyznamn¢ neodliSuje. Viditelné
odskoky jsou tvoieny zahrnutim dlouhodobych oprav do vypoctu. Pocatecni stagnace vyvoje
zaporného hospodarského vysledku, a dale velice nizkymi ro¢nimi penéznimi toky. Nizké
penézni toky v prvnich obdobich se odvijeji od splatek uvéru. Podobnost je podlozena i jen
mirné se liSicimi smérnicemi téchto tokli. U nejrozdilngjSich typl scénaili, pii srovnani
vlastniho provozu a prondjmu, se otaci pribéh jednotlivych variant, jelikoz v téchto ptipadech

bude vzdy kiivka pronajmu mit vétsi smérnici.

Graf 2 Kumulované diskontované CF - VP2
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Zdroj: Vlastni Gprava

Nyni se finan¢ni cash flow nachazi, béhem prvnich 15 let, v zdpornych hodnotach.
Zbyla obdobi jsou kladna. Opét je to zplsobeno vysi uvéru a nizkymi piijmy. Obdobna
situace je platnd i1 u varianty prondjmu. Pfi sledovani jiného neZ nejlepSiho scénaie u obou

variant, se stava financni cash flow zdpornym na celém sledovaném obdobi.
Vstupni podminka VP3.

V piipadé tfeti podminky vstupuje do modelu investice ve vysi 35 614 361 K¢. Ta je
pokryta Givérem ve vysi 21 368 617 K¢. Zbyla castka, 14 245 744 K¢, je tvorena vlastnim
kapitalem. Stejné jako v ptedchozich podminkéch, tak i1 zde jsou zohlednény nésledujici

vstupy:

Pocet chatek: 35 (max. kapacita 160 déti)
Ro¢ni anuita: 1 833 126 K¢

WACC (vlastni provoz): 3,80 %

WACC (prongjem): 4,10 %

Cena (vlastni provoz): 4 500 K¢&/osoba/turnus

vV V V V V VY

Cena (pronajem): 800 K¢/osoba/turnus
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Vystupy z modelu pro scénar (kapacita: 4; doba provozu: 6):

v' IRR (vlastni provoz): - 7,22 %

v" IRR (pronajem): - 7,52%

v" Index rentability (vlastni provoz): - 0,88
v’ Index rentability (pronajem): - 0,90

Vysledné hodnoty IRR a indexu rentability se mezi variantami pfiliS nelisi, avSak
odliSnost od minimdalnich pozadovanych hodnot je vysoce nepiijatelnd. Ani v jednom
z ptipadii scénatti nelze konstatovat, ze by se jednalo o vyhodnou variantu, kterd by méla byt
pfijata. Zména pozadované vynosnosti a skute¢né se pohybuje kolem cca 11,5 %. Index
rentability se bliZi k -1, coZ znamenad, Ze investice je pokryta z cca 10 % za obdobi 30 let.

Hodnotami NPV v nasledujici tabulce vlastniho provozu, je myslenka pouze
podporovana, jelikoz pokryti do 10 % investice plati pouze v piipadech scénait s kapacitou
rovnou ¢tyfem a dobé provozu 4, 5 a 6. VSemi zbylymi kombinacemi investice neni pokryta
vibec a v nejhorsich pfipadech je ztrata navySena o polovinu az tii ¢tvrtiny plivodni investice.
Tempo ristu nakladt a vynost se od minulych vstupnich podminek neméni, avSak vlivem
enormnich investi¢nich nékladi se tato vstupni podminka stava neudrzitelnou. Pfi vlastnim
provozu je projekt vysoce citlivy na jakoukoli zménu v proménnych, avSak stale vétsi rozdily

jsou patrné pfi pretvareni kapacity.

Tabulka 29 VP3 - vlastni provoz

D
Kapacita > 2 ob: provozu - -
2 -49 942 890 K¢ | -52 852 419 K& | -55 761 949 K& -58 671 478 K& -61 581 007 K&
3 -44 772 958 KC | -45 097 521 K& | -45 422 084 K& -45 746 647 K& -46 071 211 K&
4 -39 605 835 K& | -37 515 798 K& | -35 457 060 K& -33 435 689 K¢ -31 458 401 K&

Zdroj: Vlastni iprava

Citlivost na zmény v proménnych se u prondjmu projevuje s mensi mirou. AvSak
i u tohoto pronajmu plati, Ze vyssi citlivost je vniméana u zmény doby provozu neboli délky
sezony. Hodnoty ¢isté souc¢asné hodnoty se viceméné ztotoziuji pouze v ptipadech scénaiti
v fadku s kapacitou 4. Podoba neni tak vysoka jako u ptedesSlych vstupnich podminek, ale
vzhledem k rozsahu NPV v tabulkich, se da rozdil vtadu nékolika set tisic povazovat
za porovnatelny. Pokryti investice v ¢asovém horizontu 30 let, je i v pfipad€¢ pronajmu, mozné

zminit pouze 10%, a to u téch samych kombinaci proménnych.

Tabulka 30 VP3 - prondjem

D
Kapacita - - ob: provozu - -
2 -41 234 121 KC | -40 159 383 K& | -39 109 606 K& -38 112 328 K& -37 121 930 K¢
3 -40 277 533 K¢ | -38 774 552 K& | -37 339 415 K& -35 919 136 K& -34 516 362 K&
4 -39 330 026 K¢ | -37 448 157 K& | -35 592 517 K& -33 767 300 K& -31 978 754 K&

Zdroj: Vlastni Gprava




Jak jiz bylo zminéno v pfedchozich vstupnich podminkdch a popisech grafa
kumulovaného diskontovaného cash flow, tak je na nésledujicim grafu zobrazen obraceny
prabéh penéznich tokil. Jedna se o scénaf s kapacitou 3 a dobou provozu 3. Kvili vysoké
vypujcené Castce se béhem prvnich let sledovaného obdobi kumulované diskontované cash
flow stale propada. Postupnym splacenim se vSak Ize dostat do vysSich ¢isel neboli lepSich
vysledktt NPV u nejvhodnéjSich scénafii, kdezto u zbylych kombinaci se pokles nachazi

v urcité tendenci.

Graf 3 Kumulované diskontované CF - VP3
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Kompletni investovani castka maximalné piekracuje miru udrzitelnosti finanéniho
zdravi investora, coz je naznaceno i spoctenym finan¢nim cash flow v jednotlivych letech. Pii

pozorovani vSech scénafi u obou variant se tento penézni tok nachazi v zépornych hodnotach.

Vstupni podminka VP1a — optimalizované FeSeni.

Vzhledem k negativnim vysledkiim, které byly jednotlivymi vstupnimi podminkami
a scénafi zjistény, tak byla vytvofena optimalizovana verze (VP1a) prvni vstupni podminky
(VP1). Vtomto optimalizovaném feSeni byl postupné sledovan vliv vySe investice, cen
ucastnika za pobyt ascénaii. Tato skuteCnost je feSena z diivodu mozného rozhodnuti

investora, zZe se nebude zabyvat rekonstrukci v kompletni skladbé, kterd byla piedlozena vyse.

Prvnim krokem bylo navySeni ceny za osobu/turnus ze 4 500 K¢ na 5 000 K¢, a to
z divodu moznosti navySeni od pivodni analyzy trhu. Tim je zohlednéna rekonstrukce
a pobyt rekreantll v nov¢jSich zatizenich. Pozménovana byla i cena za pronajem, avSak tento
vliv byl nepatrny, a proto se dale pocitalo s ptivodni cenou 800 K¢ za osobu/turnus. Jelikoz
byla navySena cena u vlastniho provozu, tak se v diisledku sniZila obsazenost z 95 % na 90 %.
Parametry tvéru a nakladi na provoz ziistaly zachovany. Pivodni investice 20 312 972 K¢
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byla postupné snizovana po 5 %, nez bylo dosazeno minimalné 3 kladnych hodnot NPV mezi

scénafi, a to u obou variant dohromady.

Prvni kladné NPV se objevilo ihned po zvySeni ceny za osobu u vlastniho provozu.
SniZzenim investice o 10 % je patrnd zména, ze zédporn¢ho na kladné Cislo, u dvou hodnot
NPV. Pozadovany stav je zachycen pii poklesu investice o 35 %. Tabulky a grafy v této c¢asti
se tudiz zabyvaji investicnimi nadklady ve vysi 13 203 432 K¢. Z toho ¢ini cizi kapitdl opét
60 %, tudiz 7 922 059 K¢. Nasleduji vstupy:

Pocet chatek: 45 (max. kapacita 160 déti)
Ro¢ni anuita: 679 601 K¢

WACC (vlastni provoz): 3,80 %

WACC (prongjem): 4,10 %

Cena (vlastni provoz): 5 000 K¢/osoba/turnus

YV V V V V V

Cena (pronajem): 800 K¢/osoba/turnus

Vystupy z modelu pro scénaf (kapacita: 4; doba provozu: 6):

v" IRR (vlastni provoz): 10,17 %

v" IRR (pronajem): 0,36 %

v" Index rentability (vlastni provoz): 0,81
v Index rentability (prongjem): - 0,39

Aby bylo dosazeno alesponi 4 kladnych hodnot NPV u nékterych ze scénait, tak by
pocatecni investice ve VP1 musela byt snizena o 55 %, coz by piredstavovalo 9 140 837 K¢

vysokou ¢astku.

Vypoctovy model je nastaven tak, aby byl vyhodny a pfijatelny, coZ je potvrzeno diky
vysledkim IRR a indexu rentability. Jednd se o jednu z meznich hranic pro piijatelné
varianty, pficemz v této praci je nastinéna pouze tato modifikovana varianta. U vlastniho
provozu ziistava citlivost neménnad, tudiZz pfedev§im u proménné kapacita. Kladné hodnoty
NPV se objevuji u scénarit viadku s kapacitou rovnou ctyfem. Nyni se projevuje
i ekonomicky ukazatel prosta a diskontovana doba navratnosti. Pro scénar (4x4) je prosta
navratnost 18 let a diskontovana 27 let. Tyto doby se postupné snizuji az u posledniho scénate

(4x6) jsou rovny 11 a 13 rokim, coz je vyrazny posun od podminek s nulovou névratnosti.

Tabulka 31 VP1a - vlastni provoz

D
Kapacita > - ob: provozu - -
2 -21 521 912 KE | -22 586 600 K& | -23 651 287 KE | -24 715 974 K& -25 780 661 K&
3 -14 536 242 K¢ | -12 329 858 K& | -10 275 362 K& -8 296 775 K¢ -6 318 188 K&
4 -8 550 569 K& | -3 730 998 K¢ 1088 572 K& 5908 143 K& 10 727 714 K&

Zdroj: Vlastni provoz
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Ani jedna z navratnosti se nestavd predmétem pii uvazovaném prondajmu, jelikoz zde
se nenachazi ani jedna kladna hodnota NPV. Citlivost dat je pfedevSim na dobu provozu
neboli délku sezény. Za nejpodobnéjsi stav miize byt povazovan scénat (3x2), kdy se hodnoty

u vlastniho prondjmu a prondjmu 1isi pouze o 299 538 K¢.

Tabulka 32 VP1a - pronidjem

Kapacita > - Dob4a provozu - -
2 -16 065 679 KE | -14 725 468 KE | -13 484 965 K& -12 280 465 K& -11 124 896 K&
3 -14 835 780 K¢ | -13 036 256 K& | -11 323 170 K& -9 719 094 K¢ -8 129 065 K&
4 -13 700 111 K& | -11 422954 K& | -9 316 686 K& -7 228 548 K& -5 140 409 K&

Zdroj: Vlastni Gprava

Nézorny Graf 4 pro nejvhodnéjsi scénar bude platny, pii takto zvolenych podminkéch,
ve veétSiné piipadl scénafi, jelikoz v 10 z 15 kombinaci proménnych jsou hodnoty NPV
u vlastniho provozu vyssi, nez u varianty prondjmu. Zlepsujici se tendence s ¢asem roste,
¢imz poukazano i na fakt, Ze uvér md minimalni dopad na pribéh projektu, jsou-li zvoleny
pro realizaci spravné scéndie. Pfi Spatném rozhodnuti ma dopad tvéru existencni nasledky
na finan¢ni zdravi investora. V tomto konkrétnim zobrazeném kumulovaném diskontovaném
penéznim toku ma vlastni provoz veétsi smérnici, ¢imz je dosahovano lepSich vysledka

rychleji. Samoziejme v ptipadech kladné Cisté soucasné hodnoty.

Graf 4 Kumulované diskontované CF - VP1a

12 000 000 K&
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C " o
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fp—
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" / e
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Zdroj: Vlastni uprava

V ptipad¢ kladnych scénafi se finan¢ni cash flow nachazi po celou sledovanou dobu
v kladnych ¢islech, zatimco pfi postupu k negativnim scénaiim se postupné kladné finan¢ni

toky méni na zaporné.

Pouzity byly nadefinované podminky, varianty a scénafe. Vypoctovym modelem Ize

vSak sledovat rizné zmény a zasahy do vypoctu. Nastinény proto byly pouze ramcové
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a zakladni ptipady, aby byl patrny i rozdil mezi jednotlivymi vysledky. Neni vyloucené, ze se
potencialni investor za urCitych podminek na trhu rozhodne jinak, nez je touto praci
zamysleno. V této kapitole je vSak vytvofen pohled na ekonomickou a finan¢ni situaci
z globalniho hlediska.

3.5.3 Shrnuti vysledki studie

Studii proveditelnosti je rozebiran velky rozsah dat a informaci z riznych obord,
aproto je zapotiebi shrnuti nejpodstatnéjSich bodl, které vyvstanou po mensSim

brainstormingu.

Rekreace je obecnd podporovanym segmentem v Ceské republice, coZ znamena, e ma
sva pravidla a omezeni. Nejpodstatnéj§im krokem je respektovani legislativy, jelikoz se jedna,
v pfipad¢ letnich détskych tabord, o vychovu déti a mladeze, na coz je bran velky duraz.
Nesplnéni hygienickych pozadavkli se neprojevi pouze u provozovatele, ale predevsim
na mladezi. Zakladni legislativou se stava zakon ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi
a o zméné nékterych souvisejicich zakonii a dile vyhlaska ministerstva zdravotnictvi CR
¢. 106/2001 Sb., o hygienickych pozadavcich na zotavovaci akce pro déti, ve znéni pozdé&jsich
ptredpisti, vyhlasky ¢. 148/2004 Sb., vyhlaska ¢. 320/2010 Sb. a vyhlaska ¢. 422/2013 Sb.

Reseny areal LDT Kralovice se nachazi v takovém stavu, ktery je v souladu s legislativou!

Lze konstatovat, ze se jedna o vefejné prospésnou c¢innost, jelikoz provoz se neda
povazovat za vyznamné ziskovou ¢innost. Kromé povinné $kolni dochazky je, v CR ve velké
mife, poskytovana alternativa podpiirného vzdélavani i o prdzdninidch v ramci détskych
tabord, kterych se na tuzemském trhu nachazi kolem jednoho tisice. Nabidka mize byt tedy

povazovana za téméf vyrovnanou poptavcee.

Aredl détského tdbora v Kralovicich se stdva, vzhledem k dlouhé dobé uspésného
provozu, velice oblibenym stfediskem, jak pro déti, tak pro persondl. Stfedisko se nachazi
ve vyhodné lokalité Plzenského kraje s kvalitni dostupnosti a ob¢anskou vybavenosti. Za dalsi
vyhodu je povaZovéna stabilni obsazenost a zdjem o takovy typ tabora. Nejvétsi kolize, kterd
musi byt brana v potaz, je ¢lenéni pozemku mezi 3 vlastniky, a proto musi byt uzpiisoben
i postup pii realizaci jakychkoli krokli. Odkup pozemki je povazovan za nejlepsi feSeni.
Dal§imi nevyhodami, pfi srovndni sjinymi arealy, se stavd technicky stav objekti
a prezentace tabora vefejnosti. Doporucenim by mohlo byt zviditelnéni pomoci reklamy.
Vzhledem ke stafi je rekonstrukce nevyhnutelnd, ¢imz se pfisp&je ke zkvalitnéni sluzeb. Pfi
rozsahlejSich rekonstrukcich se da uvazovat i jiné vyuziti, nez pouze letni détsky tabor.

Studii jsou vytvofeny 4 vstupni podminky (VP), kterymi je zaznamenavan urcity

progres postupu praci. Jednotlivé ocenéné skladby praci se nasledné posuzuji ve variantach,
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které jsou ovlivnény totozné nadefinovanymi scénafi. Nasledujici tabulkou s vyhodnocenim je

respektovana struktura vypoctu z Obrazek 12 Schéma modelu.

Tabulka 33 Vyhodnoceni
Popis Investice Varianta Scénar NPV

VPO - bez 0 K& Prodej - 10 261 000 K&
rekonstrukce
VP1 - zakladni . VI. Provoz . -502 830 K¢
rekonstrukce 20 312 972 K¢ Pronajem Kapacita, Doba provozu 12 764 846 K&
VP2 - rozsahla . VI. Provoz ) -23 041 534 K¢
rekonstrukce 27894986 KE o zjem | fapacita, Dobaprovozu o e e
VP3 - obména N VI. Provoz ) -31 458 401 K&
a prestavba 35614 361 K& Pronajem Kapacita, Doba provozu 31978 754 K&

A N VI. Provoz . 10727 714 K&
VP1a - optimalizace 13 203 432 K& Pronajem Kapacita, Doba provozu 5 140 409 K&

Zdroj: Vlastni uprava

Nulovou vstupni podminkou je stanovena varianta, ve které se nepredpoklada zadny
zasah, ale pouze pifimy prodej za hodnotu, kterd je vysledkem ocenéni nemovitosti. U této
podminky se neuvazuji zbylé varianty, protoze technicky stav je pro provoz nutno zlepsit.
Vstupnimi podminkami 1 az la jsou respektovany vstupni udaje struktury cash flow po dobu
30 let. Investici do VPla byly optimalizovdny investi¢ni ndklady v mife, kterou bude
dosazeno kladného NPV alesponi ve tfech scénafich. VSechny scénafe jsou posuzovany
z hlediska dvou proménnych, a to Kapacity jedné chatky a Doby provozu neboli poctu
turnust za sezonu. Na tyto dva aspekty byla pouzita analyza citlivosti, kdy ve vSech piipadech
varianty vlastniho provozu se stava citlivéjSi proménnou Kapacita, kdeZto u varianty
prongjmu je tomu naopak. Analyza citlivosti byla doplnéna semikvalitativni analyzou rizik.
Ocenéni rizik by mélo byt vzdy soucasti plant konkrétnich krokd, tudiz v této praci byla
rizika pouze nastinéna a ohodnocena bodové dle dulezitosti. Vysledky se nachazi v souladu
s konstatovanim, Ze se jedna o nevynosny zpusob podnikdni! Doba néavratnosti investice se
nevyskytuje viibec nebo az po 10. roce vlastniho provozu, a to jesté pii optimalizované vysi
investice. Nejvhodnéjsi variantou budouciho chovani investora se stava vlastni provoz
s optimalizovanou vstupni investici. Ptipadn¢ varianta prodeje aredlu, a tim ukonceni ¢innosti

provozovatele letniho détského tabora.

Dalo by se predpokladat prodlouZeni provozu béhem roku s rostouci investici do
modernizace. V tu chvili by se vSak zacaly projevovat potize s obsazenosti, jelikoZ mladez
nema volno. Dalsi faze této studie by se mohla zabyvat analyzou frekvence, Casu a potieb pro

poradani skol v pfirod¢, ¢i ptipadnych sportovnich soustfedéni.

V pfipad€¢ varianty prondajmu musi byt vnajemni smlouvé obsazen odstavec
o vypotfadani Skod, jez byly zpiisobeny uZivanim nemovitosti ndjemnikem, a ndsledném
finanénim vyporadani. Pravni aspekty musi byt feseny nejen v souladu s legislativou CR, ale
také v ramci smluv s dot€enymi organy a dalSimi stranami, se kterymi jsou uzavirany rizné

typy kontrakti. V ptipad¢ rekonstrukci a instalaci zatizeni se jedna o zajiSténi servisnich
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smluv a podpofe zaruk na stavebni konstrukce a prace. Shrnuti vysledkl studie je podpoteno

vytvotenou SWOT analyzou, kde jsou jednotlivé informace odkazany na konkrétni kapitolu

v této praci.

Tabulka 34 SWOT analyza

Silné stranky

Slabé stranky

- dostupna a vyhodna poloha v rdmci regionu
i mésta (3.1.1)

trhu (3.2)

- neni v dostate¢né mife nabizen na tuzemském

Vnitrni faktory

- moznost rozSifeni uzivatel( hracich ploch (3.1.2)

ucelené zazemi (3.1.2)

- ubytovani pouze v chatkach - chybi kvalitni

- vysoka kapacita ubytovacich zafizeni (3.1)

3.2)

- nedostatky v seznamu "Osmero dobrého tabora"

- dlouholeta tradice (3.1)

- nutna rekonstrukce objektd v arealu LDT (3.4.2)

- moznost pofadani zaméfenych tabora (sportovni,
cyklisticky atd.) (3.2)

(3.4.4)

- efektivni sledovani finanénich tokd provozu LDT

- ve vlastnictvi stabilni organizace (3.1)

- ¢lenéni pozemku na rGzné vlastniky (3.1.1)

- oprosténi od modernich technologii (3.2)

- sezonni vyuziti aredlu LDT (3.1)

Vnéjsi faktory

Prilezitosti

Hrozby

- pravidelna mira obsazenosti détskych tabor(
v jednotlivych letech (3.2)

- nesplnéni hygienickych podminek dle legislativy
(3.4.1)

- prezentovani na kulturnich akcich mésta
Kralovice a vyuZziti obanské vybavenosti (3.1.1)

- konkurence - vysoky pocet LDT v Ceské republice
a Plzeriském kraji (3.2)

- nabidka arealu obdobnym bavorskym
organizacim ve spolupraci s Plzefiskym krajem
(3.1.1)

- regulace ceny za Uc€astnika rozsahlou nabidkou
(3.2)

- dotacni program Ministerstva Skolstvi, mladeze
a télovychovy (3.4.4)

- povétrnostni vliv - polohou u lesa nardsta
nebezpeci polomu a skod (3.4.1)

- vyuziti program statni podpory (neinvesti¢ni) na
léta 2017 - 2020 pro praci s détmi a mladezi (3.4.1)

- zména koncepci a strategii narodni politiky po
roce 2020 (2.1)

- pronajem arealu organizacim poradajici rekreace,
sportovni soustfedéni, apod. (3.2)

- zvySujici se pozadavky na odborné pracovniky
(3.4.1)

- planovana vystavba plaZze na druhém biehu
Voleského rybnika (3.1.1)

- uzavreni pfijezdové cesty k arealu LDT (3.1.1)

- staly zajem rodi€u i déti o ucast rekreace v
pfirodé (3.2)

- pfichod hospodarské krize, kolisani vynosu (2.1
a3d.2)

- zména vlady a s ni spojena zména pravnich
predpist (3.4.1)

Zdroj: Vlastni tprava z mistniho Setfeni

Informace z této prace jsou rozdéleny

do ctyf sektorti. Projekt je kazdym z nich

ovlivilovan jinym zplsobem. ZplUsobem, na ktery musi byt bran zietel v ptipad¢ jednani
o budoucim chodu ¢i stavu projektu. Data jsou vybrana naméatkou zraznych kapitol.
Vysledky jednotlivych analyz jsou platné jak pro variantu vlastniho provozu, tak pro variantu
prondjmu. Respektovanim aspekttl této studie proveditelnosti miize byt ptipadnym investorem

dosazeno pozadovanych vysledk v krat§im ¢ase a s niz§imi naklady.
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4 7aveér

Cilem mé prace bylo vyhodnoceni variant prodeje, vlastniho provozu a pronajmu pfi
razné vysokych investicich do rekonstrukce areédlu letniho détského tabora v Kralovicich

za podpory dil¢ich analyz.

Téma této prace bylo doplnéno teoretickym zékladem z oblasti rekreace a z oblasti
samotné studie proveditelnosti, kdy byly popsany a definovany zakladni body osnovy studie,
ktera je pouzivana v praxi. Pfizpasobené praktické feSeni bylo dopliiovano teoretickymi
informacemi, na jejichz zadkladé¢ bylo dale postupovano. Informace o projektu, lokalité,
stavebnim feSeni a analyze trhu byly pouzity nejen pro studii, ale také jako podklad pro
ocenéni stavajiciho stavu nemovitosti porovndvaci a vynosovou metodou. Dodrzovala se
logicka posloupnost realizovanych bodu studie, takze byly vytvoieny nejdfive analyzy, popisy
ocekavanych stavii a definovani variant, a nasledné se vytvarel vypoctovy model, ktery

zahrnoval podstatné informace. Vysledky byly ke konci komplexné¢ shrnuty a vyhodnoceny.

Vytvoteny byly 3 rGzné rozsahy rekonstrukei v hodnotich - 20312972 KC¢,
27894 986 K& a35614 361 K¢. Kazdy rozsah byl posuzovan ve variantach vlastniho
provozu a pronajmu. Pfi aplikaci scénaiti, respektujicich kapacitu lizek a dobu provozu, ani
jedna z variant nedocilila, za sledované obdobi cash flow (30 let), kladné Cisté soucasné
hodnoty (NPV). Dalsi ekonomické ukazatele vychézi tedy také zaporné. Pti porovnani s trzni
hodnotou nemovitosti, 10 261 000 K¢, nemiize byt doporucen vlastni provoz ani prondjem
za podminek vysSich investi¢nich ndkladl z dtivodu nizké vynosnosti, ktera je dana trhem. Pti
sniZeni investi¢ni nakladt z 20 312 972 K¢ na 13 203 432 K¢, vychazi poprvé hodnota NPV
u vlastniho provozu kladné = 10 727 414 K¢.

Nejvhodnéjsi variantou budouciho chovani investora se tedy stava vlastni provoz
s optimalizovanou vstupni investici. Ptipadn¢ varianta prodeje aredlu, a tim ukonceni ¢innosti
provozovatele détského tabora. Citlivost vysledku na zménu kapacity je vysokd, a proto by
u vlastniho provozu nemeéla byt 4 liZzkova kapacita snizena. A€ se nejednd o vysoce vynosny
podnikatelsky zamér, tak uzitek pro déti a mladez je obrovsky, a proto jsou tabory

provozovany neziskovymi organizacemi s riznymi podporovateli.

Vytvotfena struktura prace a jeji vysledky, mohou byt pouzity u mnoha dalSich
investi¢nich zdméra rekonstrukce rekreacnich stiedisek obdobného typu. A¢ se jedna o studii
na LDT Kralovice, neni vylou¢eno uplatnéni ve smyslu podnikatelského zdméru u jiného
stfediska. Dle mého nazoru si po precteni této prace jakykoli investor mize udélat obrazek
o tom, co znamena vlastnit a provozovat obdobny aredl, ptipadn¢ jakou mé hodnotu.
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Priloha €. 2 Analyza trhu — provozované LDT

Por. ¢ Lokalita (okres) p c?ueI? aazu It(:r‘:\a:sir t:r(r,fjestﬁ (31:(s)§:e2n0c:s7t Typ ubytovani Typ tabora Doprava
1. Kralovice 4 450 K& 112 2 100% chatky celotaborova hra zahrnuta
2. Hnacov (Klatovy) 4 900 K& 110 4 100% chatky celotaborova hra vlastni
3. Cheznovice (Rokycany) 4 470 K& 140 4 100% chatky celotaborova hra vlastni
4. Bonétice (Tachov) 4 390 K& 220 2 91% chatky celotaborova hra + jizda na konich zahrnuta
5. Simanov (Klatovy) 4 500 K& 140 1 100% chatky + stany celotaborova hra zahrnuta
— 6. Strazisté (Plzen - sever) 4 800 K& 180 3 - chatky celotaborova hra zahrnuta
_g 7. Kozlany (Plzen - sever) 5300 K¢ 64 1 100% chatky celotaborova hra zahrnuta
:’g 8. Svojsin (Tachov) 4 390 K& 100 1 100% chatky celotaborova hra vlastni
2 9. Lomnicka u Plas (Plzeri - sever) 2 300 K& 30 0,5 100% stany s podsadou celotaborova hra vlastni
- 10. Stfela pod Strazistém (Plzen - sever) 4 200 K& - 1 100% chatky celotaborova hra vlastni
11. Uhlavka u St¥ibra (Tachov) 3 500 K¢ - 1 - stany s podsadou celotaborova hra zahrnuta
12. Ujezd u Domazlic (Domazlice) 3 000 K& 66 1 100% chatky + stany s podsadou celotaborova hra vlastni
13. Plasy (Plzer - sever) 4 490 K& - 2 100% chatky celotaborova hra zahrnuta
14. Velecin (Plzen - sever) 3 000 K& 40 3 100% stany s podsadou celotaborova hra zahrnuta
15. Klen&i pod Cerchovem (Domazlice) 4 980 K& 60 3 - malé a velké stany celotaborova hra zahrnuta
16. Straz n./N. (Jindfichav Hradec) 5000 K& 80 3 100% chatky celotaborova hra vlastni
17. Mire¢ (Strakonice) 6 450 K& 120 2 100% chatky + bungalovy Ce'Otébgggfe:I,r,""szgjggfa"fa"‘:@)(ta”ec’ viastni
18. Svratouch (Chrudim) 4 990 K& 105 1 - budova + vytapéné chaty celotaborova hra vlastni
19. Lede¢ n./S. (Havlickdv Brod) 4 800 K¢& - 1 - budova + stany s podsadou celotaborové hra zahrnuta
20. Mladéjov (Ji¢in) 3990 K& 55 1 100% chatky celotaborova hra zahrnuta
-,%.\ 21. Lubenec (Louny) 5500 K& 130 1 - chatky celotaborova hra zahrnuta
% 22. Velka Kras (Jesenik) 3 390 K& 120 3,5 83% chatky celotaborova hra + cyklistika zahrnuta
g 23. Sedlisté (BeneSov) 4 580 K¢ 105 4 100% chatky celotaborova hra zahrnuta
’E) 24. Krystofovy Hamry (Chomutov) 3 300 K& 60 1 100% stany s podsadou celotaborova hra zahrnuta
D_,:, 25. 4 750 K¢ 2 celotaborova hra zahrnuta
3/ 26. 6 100 K& 2 celotaborova hra + jizda na konich zahrnuta
% 27. Trhova Kamenice (Chrudim) 4 950 K& 240 2 100% budova + chatky celotadborova hra + aerobik zahrnuta
§ 28. 5250 K¢ 1 celotaborova hra + vytvarné aktivity zahrnuta
&E 29. 5950 K& 1 celotaborova hra + military zahrnuta
S| 0. Viast&jovice (Kutna Hora) 4500 K& 110 1 100% chatky Ce'°téb°“z"é’]ihhrfn;;]'§}i‘£¥) rsypoje”é se zahmuta
31. Rakousy (Semily) 4 490 K& 100 1 100% chatky + stany s podsadou celotadborova hra zahrnuta
32. Blatna (Strakonice) 6 745 K¢ 240 1 100% chatky celotadborova hra zahrnuta
33. Grimovy Doly (Rychnov n./K.) 1400 K& 80 2 100% stany s podsadou celotaborova hra vlastni
34. Velké Skaliny (Cesky Krumlov) 4 720 K& - 4 - vytapéné chatky celotaborova hra vlastni
35. Cvikov (Ceska Lipa) 3 800 K& 75 1 100% chatky + ubytovna celotaborova hra vlastni




Priloha €. 3 Ocenéni nemovitosti — porovnavaci tabulka

Ocenovana nemovitost

Nemovitost 1

Nemovitost 2

Nemovitost 3

Nemovitost 4

Nemovitost 5

Popis | Ko Popis ‘ Ko Popis Ko Popis | Ko Popis ‘ Ko Popis | Ko
Nabidkova cena i 7 400 000 K& 13 500 000 K& 1 490 000 K& 18 500 000 K& 6 100 000 K&
(bez provize, DPH)
X Kralovice Horni Lomna Osvétimany & Jenisov (Karlovy
Dostupnost v ramci CR (Plzef - sever) 1,00 (Frydek - Mistek) 1,08 (Uherské 1,02 Sluknov (Dé&c¢in) | 1,06 | Nadéjkov (Tabor) | 1,04 Vary) 1,00
Y Hradi&t&) y

Prirodni aspekty Rybnik + les 1,00 Les 0,98 Les 0,98 Les 0,98 Rybnik + les 1,00 Rybnik + les 1,00
Stav nemovitosti Pfiméreny stari 1,00 Dobry 0,95 Velmi dobry 0,90 Spatny 1,05 Velmi dobry 0,90 Dobry 0,95
Konstrukce objekt Pfevazné drevéna 1,00 | Dfevéna +zdéna | 0,95 Zdéna 0,90 Dievéna 1,05 Zdéna 0,90 | Dfevéna +zdéna | 0,95
Chatky drevéné T ANO + pokoje v ANO + pokoje v
(41ikové) ANO 1,00 Vicellzkové 0,95 ANO 1,00 ANO 1,00 budové 0,89 budové 0,92
Celkova plocha arealu 42134 1,00 4184 10,07 13000 3,24 5829 7,23 110000 0,38 3300 12,77
Kapacita 150 1,00 41 3,66 118 1,27 64 2,34 251 0,60 37 4,05
Uzitna plocha zazemi 1378 1,00 1050 1,31 724 1,90 400 3,45 3064 0,45 387 3,56
Rozsah rekonstrukce Mala 1,00 Castecna 0,90 Kompletni 0,80 Zadna 1,10 Mala 1,00 Casteéna 0,90
Ob¢anska vybavenost Mésto 1,00 Vesnice 1,05 Samota 1,10 Samota 1,10 Samota 1,10 Mésto 1,00
Vyhody
) ixex ANO (rozsahle, ANO (male, ANO (rozsahleé,

sportoviste nezrekonstruované) 1,00 zrekonstruované) 0,98 zrekonstruované) 0,90 NE 1,20 ANO 1,00 NE 1,10
- restaurace NE 1,00 ANO 0,80 ANO 0,80 NE 1,00 ANO 0,80 NE 1,00
- bazén NE 1,00 NE 1,00 ANO 0,90 NE 1,00 ANO 0,90 NE 1,00
Vlastnictvi RGzni vlastnici 1,00 Osobni 0,80 YA 0,95 Osobni 0,80 Osobni 0,80 Osobni 0,80

2
1) Cena za 1m" plochy - 1769 K& 1038 K& 256 K& 168 K& 1848 K&
arealu
2) Cena na 1 jednotku i 180 488 K& 114 407 K& 23 281 K& 73 705 K& 164 865 K&
ubytovaci kapacity
2 vs -

3) Cena za 1m" uZitné - 7 048 K& 18 646 K& 3725 K& 6 038 K& 15 762 K&
plochy zazemi
Srovnavaci hodnota 1) - 40 080 326 K¢& 19 191 798 K¢ 14 328 214 K& 3 366 164 K¢ 51216 371 K&
Srovnavaci hodnota 2) - 14 561 215 K& 7 527 237 K& 4 645 845 K¢ 5251 856 K& 16 262 211 K&
Srovnavaci hodnota 3) - 5223 362 K& 11 270 339 K¢& 6 828 772 K& 3952 353 K& 14 283 292 K&

Vysledna hodnota LDT 1)

25 636 574 K&

Vysledna hodnota LDT 2)

9649 673 K&

Vysledna hodnota LDT 3)

8 311 624 K&




Priloha €. 4 Stanoveni vstupnich investic

&rna VP1 VP2 VP3
Popis Jedn. cena I\_Ilzrna

ledn.  'yyméra | Celk.cena | Vyméra | Celk.cena |Vyméra| Celk. cena
Eﬁ;tfy”' drevéne 6000KE | chatka 15 90 000 K& 25 150 000 K& 25 150 000 K&
Rekonstrukce
chatky (stavajici) 50 000 K& | chatka | 20 | 1000000 K& 16 800 000 K& - -
véetné vybaveni
Nova chatka 2388 K& m° - - - - 2415 | 576 761 K&
Renovace stén 1 475 K& m® | 3737,71| 5514337 K& | 3737,71 | 5514337 Ke| - -
Zatepleni stén
A 1825 K& m? : : 2254 | 411355Ks | 2254 | 411355Ks
mm)
Zatepleni stén
(pFevazné EPS tl. 1825 K& m? - - 1627,95 | 2971009 KE | 9555 | 1743 788 K&

100-150 mm)

Oprava stfech 610 K& m®  |[1917,74 | 1169821 K& | 1873,54 | 1142 859 K& | 642,94 | 392 193 K&

- ostatni prace
(Upravy, opravy, 110 K¢ m? - - - - - -
vymény apod.)

- klempicské prvky 80 K& m? - - - - - -

- stresni skladba 340 K& m° - - - - - -

- demontaz 80 K& m? - - - - - -
Zatepleni strechy 220 K& m? - - 187354 | 412179 K& | 687,14 | 151 171 K&
Dfevéna okna 6 000 K& ks - - 70 420 000 K& - -
Vstupni dvefe 10 000 K& ks 10 100 000 K& 10 100 000 K& - -
\F/’yf’t;’éf:’i’n(féitora) 900 K& m? 700 | 630000K¢ | 750 | 675000 K& - -
Obklady a dlazby 221 K& m® | 2410,2 | 532064 K& | 2410,2 | 532064 K& - -
Ejﬁg:;’t':‘usgggace . 385 K& m® | 4433,91| 1707 610 K& | 4582,96 | 1765012 Ke | 84525 | 325527 K&
ZTI - rekonstrukce 130 K& m® | 2410,2 | 314170 K& | 3364,8 | 438602KE | 954,6 | 124 432 Ke
Zafizovaci
predméty 111 K& m® | 114552 | 126 775K& | 114552 | 126 775K | 1145,52 | 126 775 K&
(pfevazné SO06)

Kuchyné 54 K& mlobjekt | 1796,03 | 96 501 K& | 224504 | 120626 K& | 2694,05 | 144 751 K&
Vzduoholechnick® | 155k | mlobjekt | 1796,03 | 278 780K: | 197563 | 306658 Ke [2155.24 | 334 536 K¢
ggrg‘;’a objektu 1500 K& m? - - 312,44 | 468660 K& | 390,55 | 585 825 K&
Eiﬁﬁ;ﬁz 1 357 K& m? 56,84 | 77 122 K& 56,84 77122Ke | 56,84 | 77122Ké
Er(')f]t;?:tzk 1357 K& m® - - 60 81410KE | 120 | 162819K&
;2‘;0"6 upravy - 47 K& m? 7159 | 336473 K 7159 | 336473Ké | 7159 | 336473Ke
Sadové Gpravy - 75 K& m? - - 3138 | 235350K& | 4707 | 353 025K
pozemek
Rekonstrukce
interiéru v objektu " 3 M
SO06 (v Obklady | 1225 Ke m - - - - 954,6 | 1169 144 K&
a dlazeb)




. Mérna VP1 VP2 VP3
Popis Jedn.cena | L, — — —
Jedn. | yyméra| Celk.cena |Vyméra| Celk.cena |Vyméra| Celk.cena
Nova zdéna vystavba

- spole¢né . 3 ) ) ) ) N
stravovani 5080 K¢ m 1796,03 | 9 124 677 K&

- fizeni, sprava, 4917 K& m? - - - - 928,93 | 4 567 621 K&
admin.

- rekreace 5030 K& m® - - - - 622,2 | 3 059 406 K&
Zafizeni pro sporty
(branky + koSe + 32 344 K¢ kpl 1 32 344 K¢ - - - -
sité)

Eﬁg?"a povrchu 1500 K& m? 2000 | 3000000K& | 1000 | 1500000K& | - -
Viceucelové hristé 1631897 K& | hriste - - 1 1631897 K& - -
Komplex viceuc€elovych hfist

- hfisté pro - — Y Y
petanque 65 682 K¢ hristé - - 1 65 682 K& 1 65 682 K&

- herni plocha pro N Civex ) ) . N
stolni tenis 174 447 K& hristé 1 174 447 K¢ 1 174 447 K¢
| mulitunkent 1850 000 K& | hiists - - - - 1| 1850000Ke

risté
Sprinterska draha 1200 K& m? - - - - 1 1200 K&
Vrharsky sektor 6 500 K¢ kpl - - - - 1 6 500 K¢
Détské hristé 600 000 K& kpl 1 600 000 K& 1 700 000 K& 1 800 000 K¢&
Osvétleni (parkovy
stozar do 4m 36 070 K& sloup 21 757 470 K& 30 1082 100 K& 35 1262 450 K&
vysky)

Komunikace kryt 843 K& m? | 1196 |1008228Ks | 598 | 504 114 K¢ - -
dlazdény
Komunikace (kryt
z kameniva 2673 K¢ m? - - 598 1598454 KE | 1196 | 3 196 908 K&
obalovaného Zivici)

Vybaveni (mobiliar)

- postel N . . .
(2droviiové) 5698 K& ks 90 512 820 K¢ 70 398 860 K¢ 70 398 860 K¢

- postel klasicka 2642 K¢ ks 20 52 840 K¢ 25 66 050 K& 30 79 260 K¢

- skfinka 1500 K& ks 90 135 000 K& 70 105 000 K¢ 70 105 000 K&

- stal 1 300 K& ks 45 58 500 K¢ 45 58 500 K¢ 45 58 500 K¢

- Zidle 500 K& ks 200 100 000 K¢& 200 100 000 K¢& 200 100 000 K&

- vybaveni 8 000 K& kpl 1 8 000 K& 2 16 000 K& 3 24 000 K&
socialniho zar.

- vybaveni 45 000 K& kpl 1 45 000 K& 2 90 000 K& 2 90 000 K&
kuchyné

- vybaveni Y . N Y
KkancelaFi 14 000 K¢ kpl 2 28 000 K¢ 2 28 000 K¢ 3 42 000 K&

- ostatni vybaveni 50 000 K& kpl 1 50 000 K¢& 1 50 000 K& 2 100 000 K&
Pasport 40 K& m? 2612,12 | 104 485 K¢ |2612,12| 104 485 K¢ | 2612,12 | 104 485 K¢

SUMA NAKLADU 18 466 338 K& 25 359 078 K& 32 376 692 K&
Korekce (+10 %) 1 846 634 K& 2 535 908 K¢ 3237 669 K¢

INVESTIGNI NAKLADY (VSTUPNI

PODMINKA)

20 312972 K¢é

27 894 986 K¢

35614 361 Ké




