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Studie proveditelnosti:

Vyuziti zemédélsko-ubytovaciho komplexu



Anotace

Cilem této diplomové prace je aplikovani studie piilezitosti a studie proveditelnosti, doku-
mentt, které jsou soucasti predinvesti¢ni faze projektu, na rozsifeni a zmény vyuzivani staveb
zemédélsko-ubytovaciho komplexu. Bude zpracovano nékolik moznosti vyuzivani komplexu,
vcetné jeho mozného prodeje. Na zakladé zpracovanych variant studie by se mél investor roz-
hodnout, zda uvolni dal$i penize na dopracovani studie proveditelnosti nebo zda ptipravné

prace na projektu zastavi.

Klicova slova:

Studie proveditelnosti, studie pfilezitost, statni dotace

Annotation

The aim of this thesis is to apply the opportunity and feasibility study and documents that are
part of the pre-investment stage on a project of extending and changing the use of buildings of
agro-accommodation complex. Several options of using the complex are processed, including
a possible sale scenario. Based on the processed versions of the study, an investor should de-
cide whether to invest more capital to completion of the feasibility study or rather stop the

preparatory works on the project.

Key words
Feasibility study, Opportunity study, State subsidies



Uvod

Cesky trh s ubytovanim postihla ekonomicka krize v roce 2007, déivodem byla vyssi
nezaméstnanost a strach o ztratu zaméstnani. Vydaje na dovolenou patii mezi prvni,
které jsou rodinnymi rozpodty redukovany. Od roku 2009 je dle dat Ceského statistic-
kého tfadu vidét kazdoroéni narst obsazenosti ubytovacich kapacit v CR. | z tohoto
divodu jsem se rozhodl napsat diplomovou praci na téma Studie proveditelnosti — vyu-

ziti zemé&délsko-ubytovaciho komplexu.

Hlavnim motivem k psani této prace bylo, dle mého nazoru, neefektivni vyuzivani ne-
movitosti. Jedna se o tfi stavby, z nichz dvé mohou slouzit pro celoro¢ni ubytovani, a
jeden zemédé€lsky objekt, ktery miize diky svému vnitinimu ¢lenéni slouzit pro chov
témet jakéhokoliv druhu domacich zvirat, a 2,5 hektarti pozemku. Pozemky v soucas-

nosti slouzi k hospodafteni, ptipadné jsou ponechany ladem.

V soucasné dob¢ slouzi komplex ¢asteCné k ubytovani a ¢aste¢né k hospodareni s do-
macimi zvifaty. Ubytovani je jak trvalé (majitelé nemovitosti), tak 1 kratkodobé (prona-

jem 2+1), které téz slouzi jako zdroj dat pro mozny budouci rozvoj ubytovacich kapacit.

Obsahem této prace je zpracovani studie prilezitosti a studie proveditelnosti na projekt
zemé&délsko-ubytovaciho komplexu. Bude zkoumany tii navzajem nezavislé varianty.
Prvni varianta bude zamétena na vybudovani novych ubytovacich jednotek se soucas-
nym udrZzovanim farmy z divodu konkuren¢ni vyhody u nabizeného ubytovani. Druha
varianta bude fesit rozvoj farmy s provozovanym ubytovanim v dnesni podobé¢. Posledni
varianta pocita s celkovym prodejem farmy vcetné sousednich pozemkt a hospodai-

skych zvitat. Pro tuto mozZnost bude zpracovano trzni ocenéni.

Cilem této diplomové prace neni vymyslet projekt s velkymi pocateCnimi nédklady
s moznosti budoucich vysokych zisk1, ale spise urcit postup, kterym Ize docilit dlouho-
dobé¢ udrzitelnosti projektu farmy s piijatelnymi zisky.

Momentaln¢ vynosy z farmy a ubytovani pouze pokryvaji provozni naklady.
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V celé této praci jde o ur¢eni budouciho rozvoje komplexu, zanalyzovani moznych va-

riant a ureni postupu uvedeni optimalni varianty do praxe.

Piedpoklady, se kterymi vstupuji do analyzy tohoto projektu, jsou, ze chod farmy je
neefektivni a GspéSnost projektu rozvoje farmy je velmi rizikova z ditvodu zavislosti
kladného cash flow na statnich dotacich. Naopak v rozvoji ubytovani vidim potencial,

ktery by v nasledujicim obdobi mél rist, v pesimisticté)si varianté stagnovat.
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1 Teoreticka cast

V teoretické ¢asti této diplomové prace jsou popsany struktura studie prilezitosti, studie pro-
veditelnosti a mozné dotacni tituly, které by bylo mozné pouzit jako ¢astecné financovani vy-

braného podnikatelského zaméru.

1.1 Studie prilezitosti

Studie prilezitosti (Opportunity study) je dokument, v jehoz ramci je definovana co nejveétsi
fada investi¢nich pfileZitosti, o nichz lze v této etap€ uvazovat jako o potencialn¢ ekonomicky
vynosnych.! Slouzi k posouzeni nadéjnosti a identifikovani moZnosti uplatnéni napadu a po-
souzeni zda je podnikatelsky napad smysluplny. Je tfeba posoudit redlné moznosti investo-
vani, nez bude rozhodnuto o jejich detailnéjSim a tedy i nakladnéj$im zpracovani v predbézné
studii proveditelnosti nebo studii proveditelnosti. Vystupem je prvni redukovany soubor po-
tencialnich investic. Mezi divody k vyfazeni napadu k investovani jiz v této fazi patii mala

ziskovost, ptipadné ztratovy projekt nebo velka mira rizika.

Zabyva se napriklad:
- Rozborem pftirodnich zdroji
- Budouci poptavkou po daném druhu zbozi ¢i sluzbé

- Analyzou odvétvi v sousednim regionu, zemi, na kontinentu

1.2 Predbézna studie proveditelnosti

Pi‘edbéZna studie proveditelnosti (Pre - feasibility study) je pfedstupném studie proveditel-
nosti. Rozdil mezi studii proveditelnosti a piedbéznou studii proveditelnosti je pouze v po-
drobnosti a piesnosti zpracovani.! Studie je provadéna primarné z divodu, zda je nutné prova-
dét studii proveditelnosti v plném rozsahu. Vystupy jsou pozadovany v takové podrobnosti,

aby bylo mozné zpracovat studii proveditelnosti.

Zpracovani studie je pro investora vhodné pfedevsim za ptedpokladu, ze existuje n¢kolik

investi¢nich variant, které by byly samostatn¢ ve formé feasibility study pftili§ nakladné.

! Strukturalni — fondy, autor: P. Sieber [online], ©5.2004 [cit 2016-10-9], Dostupné z: http://www.strukturalni-
fondy.cz/getmedia/c4772855-8ffc-4036-97fc-2d7caalad86e/1136372156-zpracov-n-studie-proveditelnosti
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1.3 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti (Feasibility study) je dokument, ktery popisuje investi¢ni zamér posou-
zeni realizovatelnosti projektu jako celku. Jejim tcelem je vyhodnotit vSechny realiza¢ni al-
ternativy a poskytnou podklady pro samotné investi¢ni rozhodnuti. Je zaroven zasadnim na-
strojem samotného projektového fizeni. Jak vyplyvéa z vymezeného ucelu studie, je zpraco-
véna v piipravné, tedy predinvestiéni fazi projektu.! Obsahem této studie je zejména popis lo-
kality, ve které se ma projekt realizovat, analyza konkurence, finan¢ni plan spjaty s harmono-
gramem projektu a analyza rizik. VSechny tyto ¢asti musi byt dopracovany do takové podrob-
nosti, aby mohl zpracovatel jasn¢ rozhodnout o vhodnosti ¢i nevhodnosti investovani do pro-

jektu.

1.3.1 Postup zpracovani studie

Jako kazdy obecné pouzivany analyticky nastroj, ma také-studie proveditelnosti svoji
strukturu zpracovani a dany obsah kapitol (podobné popsan v kapitole 1.3.2). Neméli bychom
ale zapominat, ze kazdy projekt je né¢im ojedinély, neni tedy nutno brat obsah studie provedi-
telnosti za zavazny. Je mozno nékteré kapitoly vynechat ¢i pridat kapitoly, které jsou pro nas
projekt vyznamné. Ackoliv se studie rozdéluje do jednotlivych kapitol, ve kterych se jedna o
postupné zptesiiovani jednotlivych ¢asti studie, tak je tfeba vnimat fakt, Ze dana feSeni se za-
sadn¢ ovliviuji. Je tedy nutné se k jednotlivym ¢astem navracet a s postupnym tvotenim stu-

die je zptfesiiovat nebo opravovat.

Druhym znakem pfi zpracovani studie je variabilita feSeni a nutnost stanovovani predpo-
kladt. Zpracovatel se €asto ocitd v nejistote, kdy neni mozné s urcitou piesnosti odhadnout
parametr, ktery je potencialné klicovym prvkem studie. Mezi ptiklady patii naptiklad vyse
piedpokladané poptavky, spotieby, ¢i dosazené celkové ceny. V takovou chvili je nutno pii-
stoupit k feSeni problému pomoci stanoveni ur¢itych odhadi a variantnich scénatii. Mluvime
pfedev§im o tfech moZnych variantach - pesimisticka, realna a optimistickd. Néasledné vyhod-
noceni musi zohlednit v§echny tfi moZzné varianty feSeni. I proto tedy neni mozné zpracovavat

tuto studii rutinn€ a podle jasné¢ daného scénafe.

! Strukturalni — fondy, autor: P. Sieber [online], ©5.2004 [cit 2016-10-9], Dostupné z: http://www.strukturalni-
fondy.cz/getmedia/c4772855-8ffc-4036-97fc-2d7caalad86e/1136372156-zpracov-n-studie-proveditelnosti
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1.3.2 Obecna struktura studie

Jak jiz bylo uvedeno, studii nelze zpracovavat striktné podle danych kapitol, nicmén¢ by se
méla vénovat okruhtim, které jsou pro vétSinu projektii totozné. Proto je zde uvadéna po-

drobna struktura, kterymi by se méla studie zabyvat.
Osnova studie proveditelnosti:

Obsah

Uvodni informace

Stru¢né vyhodnoceni projektu

Stru¢ny popis podstaty projektu a jeho etap
Analyza trhu a koncepce marketingu
Materialové dodavky pro zajisténi provozu
Lokalita projektu a zivotni prostredi

Technické a technologické feseni projektu

© 0o N o g B~ w D PE

Management projektu a lidské zdroje (vlastnici a zaméstnanci)

-
o

Zajisténi investi¢niho a obézného majetku

-
=

Harmonogram realizace projektu

-
o

Finanéni plén a analyza projektu

-
w

Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

-
B

Analyza a fizeni rizik

-
o

Zaverecné shrnujici hodnoceni projektu

Piilohy*

1.3.3 Uvodni informace

Rozsah by m¢l zhruba odpovidat jedné strané¢ A4. M¢&li by na ni byt uvedeny zakladni udaje,
jako jsou ucel, pro ktery je studie zpracovana, k jakému datu je zpracovana a zakladni tidaje o

zpracovateli a zadavateli studie.

! Strukturalni — fondy, autor: P. Sieber [online], ©5.2004 [cit 2016-10-9], Dostupné z: http://www.strukturalni-
fondy.cz/getmedia/c4772855-8ffc-4036-97fc-2d7caalad86e/1136372156-zpracov-n-studie-proveditelnosti
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1.3.4 Struéné vyhodnoceni projektu

Souhrn z4sadnich zavért, které vyplyvaji ze zpracované studie. Dulezité informace jsou zpra-
vidla shrnuty do tabulky, ve které se nachdzi zadsadni ukazatele a jejich hodnoty spoctené
Z hotovostnich tokt (respektive nakladl a vynosit). Struéné je zde vyhodnocena financni efek-

tivita projektu, jeho realizovatelnost a mozna rizika.

1.3.5 Struény popis podstaty projektu a jeho etap

Obsahuje komplexni popis hlavnich charakteristik projektu a jeho etap. Je zde popsano, jaky
je nazev a smysl projektu, jaké je zaméfeni projektu a jaké sluzby, ptipadné produkty Jsou zde
zodpovézeny zékladni otazky, jaky je ndzev, smysl a zamé&feni projektu, jaké sluzby ptipadné
produkty nabizi. Dale je potiebné zodpovédét kdo je investorem projektu, jaka je maximalni

kapacita, jaké jsou etapy projektu a kde pfesné bude projekt umistén.t

Urcujici body:

1) Jaky je nazev, smysl a zaméfeni projektu
2) Jaké sluzby/produkty projekt poskytuje
3) Kdo je investorem projektu

4) Jaka je velikost projektu

5) Lokalizace investice

6) Etapizace projektu

1.3.6 Analyza trhu a koncepce marketingu
o0 tspésnosti projektu. Podkladem pro spravna rozhodnuti je soubor analyz, jejichz ukolem je
sbér informaci a vytvareni podkladu pro vyhodnoceni o vhodnosti realizace projektu.

Mezi nejpouzivangj$i analyzy strategického sméru patii analyza PEST a SWOT.

! Strukturalni — fondy, autor: P. Sieber [online], ©5.2004 [cit 2016-10-9], Dostupné z: http://www.strukturalni-
fondy.cz/getmedia/c4772855-8ffc-4036-97fc-2d7caalad86e/1136372156-zpracov-n-studie-proveditelnosti
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a) PEST

PEST analyza (tedy Political, Economic, Social and Technological Analysis) oznacuje ana-
Iyzu politickych, ekonomickych, socidlnich a technologickych faktorti. PEST analyza je jed-

nim z dtlezitych néstroji strategického Fizeni.?

PEST analyza zahrnuje politické (politicko-pravni), ekonomické, socialni (sociokulturni) a

technologické faktory. Tato analyza muze byt také rozsifena 0 faktory legislativni a ekologické.
Politické faktory

Mezi politické faktory fadime politickou stabilitu statu, zmény danového systému a zmény
pravniho prostiedi.
Ekonomické faktory

K ekonomickych faktorim patii ekonomicky rust, HDP, statni vydaje, ménové kurzy, neza-

rv v

méstnanost ¢&i inflaci.® Pro realizaci nageho projektu je pievazné dilleZitd nezaméstnanost, mira

inflace a ménovy kurz. Pfedpokladem je ziskdvani zadkaznikii z némeckého pohranici.
Socialni faktory

K socidlnim faktoriim se vztahuji naptiklad spotiebni zvyky kupujicich, rozd€leni pfijmd, de-

mografické faktory, zmény Zivotniho stylu, chovéani Zen a muzi nebo vzdélani.®
Technologické faktory

K technologickym faktorim fadime statni vydaje na vyzkum, nové objevy, internet, satelitni

komunikace, vyrobni technologie, skladovaci technologie nebo patenty.®

Informace pro vaSe podnikani-business vize.cz, Kde se vzala a k ¢emu slouzi PEST analyza —businessvize.cz,
[online], ©29.11.2016 [cit. 7.9.2016], Dostupné z: http://www.businessvize.cz/planovani/kde-se-vzala-a-k-
cemu-je-pest-analyza

3Marketing, propagace, PEST analyza, [online], ©12.1.205 [cit. 7.9.2016], Dostupné z:
http://www.marke.cz/pest-analyza/
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b) SWOT analyza
Swot analyza spadé do strategického planovani spolecnosti. Prostfednictvim tohoto
planovani se manazeti snazi dosdhnout marketingovych cila, které si doptedu vytycili.
Marketingovym cilem mize byt napiiklad dosazeni vysSich trzeb anebo udrzeni dosa-
vadni trzby s niz8im marketingovym rozpoctem.?
Nézev SWOT je vytvoien z pocatecnich pismen anglickych nazvia jednotlivych fak-

toru:

o Strengths — silné stranky
o Weaknesses — slabé stranky
o Opportunities — prilezitosti

e Threats — hrozby

Podstatou je identifikovat silné a slabé stranky projektu a uréit kli¢ové hrozby a pfilezitosti.
Cilem analyzy je urcit a nasledné omezit slabé stranky, podporovat silné stranky, hledat nové

prilezitosti a znat hrozby.

Vnitfni analyza organizace Analyza vnéjsich viiva
Strenghts Threats
* Finantni analyzy
Siiné stranky Hrozby
* Hodnoceni s pomoci EFQM * Analyza prostfedi a okoll
* Analyza hodnotového fetézce = Sektorové analyzy
\ . \ A A
* Analyzy zdroju Weaknesses Opportunlties Analyza konkurencniho postaveni
= Analyzy produktového portfolia Slabé stranky PhileZitost

Obrazek 1: Schéma SWOT analyzy, zdroj: https://managementmania.com/cs/swot-analyza

1.3.7 Materialové dodavky pro zajisténi provozu
Ptfedevsim se jedna o urceni narokl na materialové vstupy do projektu. Dale se jedna o na-
klady spojené s lokalitou a vhodnym vybérem dodavatele, pokud neni firma schopna zajistit

dodavky samostatné.

3Marketing, propagace, PEST analyza, [online], ©12.1.205 [cit. 7.9.2016], Dostupné z:

http://www.marke.cz/pest-analyza/

17



1.3.8 Lokalita projektu a zivotni prostredi

Popisuje misto, kde se projekt odehrava a moznosti ndvaznosti na inzenyrské sité. Jedna se
hlavné o dostupnost a variabilitu feSeni, jak co nejlépe zabezpecit vhodnou lokalitu pro zpra-
covani projektu. V nékterych ptipadech miize byt lokalita projektu predem piesné urcena,

V tomto piipadé je nutné prozkoumat, zda ma projekt v dané lokalité ekonomicky vyhodné

uplatnéni.

1.3.9 Technické a technologické reseni projektu

Shrnuje veskeré podstatné technické a technologické aspekty projektu mezi, které patii volba
technologie a technologickych parametra jednotlivych zafizeni, popis vyhod a nevyhod a

z nich vyplyvajicich technickych rizik a potiebé energetickych a materidlovych toki. Dilezi-
tymi udaji jsou také tdaje o Zivotnostech jednotlivych zafizeni, potfebné udrzbé a nakladnosti

oprav.t

1.3.10 Management projektu a lidské zdroje
Organizaéni struktura by méla odpovidat zaméru, kterym se zpracovatel studie zabyva. Struk-
tura se muze lisit pro rizné faze projektu. Dulezitym faktory jsou i poptavka a nabidka pra-

covnikud v dané lokalité.

Obecné¢ otazky organizacni struktury:
e Jaké profese a v jakém poctu.
e V jaké fazi projektu.
¢ Cizi nebo vlastni zdroje.

e Nova pracovni mista a poZzadavky na n¢

! Strukturélni — fondy, autor: P. Sieber [online], ©5.2004 [cit 2016-10-9], Dostupné z: http://www.struktu-
ralni-fondy.cz/getmedia/c4772855-8ffc-4036-97fc-2d7caalad86e/1136372156-zpracov-n-studie-proveditel-

nosti

18



1.3.11 Zajisténi investicniho a obézného majetku
V tomto oddile je popsano, jaké jsou pozadavky na majetek v jednotlivych kapitolach studie
proveditelnosti. Struktura dlouhodobého investicniho majetku urcuje vysi investi¢nich na-
kladu, servisnich podminek nebo potfebu znovupotizeni majetku. Obézny majetek zalezi na
velikosti produkce, skladovéani, nedokoncené vyrobé, vzniklych pohledavkach a jejich zaii-
zeni.
Vystupy pii jejich zpracovani se fidi jednoduchymi otazkami:

e O jaké polozky se jedna.

o Casové zafazeni.

e Jak potidim majetek a za jakych podminek.

e Jakym zpisobem budu fidit zsoby.

e Jakym zpisobem budu fidit pohledavky.

1.3.12 Harmonogram realizace projektu

Harmonogramem realizace projektu se rozumi ¢asovy plan ptipravy, realizace projektu a jeho
uvedeni do zku$ebniho a plného provozu v podobé ¢asového planu. Plan by mél obsahovat
milniky projektu, jako jsou stavebni povoleni, uvedeni do provozu, zahajeni prodeje a po-
dobné. Harmonogram lze zpracovavat v programech zamétujicich se na casové planovani,

mezi nejpouzivangjsi z nich fadime Microsoft Project.

1.3.13 Finanéni plan a realizace projektu

Tento oddil se zabyva vytvafenim finan¢niho planu a analyzy rozpoctu projektu. Popisuje fi-
nanéni toky uvnitt projektu. Cilem finan¢ni analyzy je ptedpovéd’ finanénich toki v budoucnu
— stanoveni cash flow a bodu névratnosti investice. DiileZité je vytvoteni prehledu o vysi a

struktufe nadkladl pro potieby realizace a provozu projektu.

Finan¢ni plan musi byt tvofen:
a) Planem prib¢hu nakladt a vynosu
b) Planem stavu majetku a zdrojem jeho kryti

c) Planem pribéhu cash flow
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1.3.14 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Vyhodnoceni projektu v ramci ukazatelii z finan¢nich tokt. Témito ukazateli jsou NPV, IRR,
doba navratnosti a index ziskovosti. Nej¢astéji vychazime z ¢asového harmonogramu a vy-

kazu CF, pfipadné diskontovaného cash flow.*

NPV

Metoda Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value), obvykle se pouzivéa zkratka NPV, je jed-
nim z nejvhodnéjsich a nejpouzivanéjsich financnich kritérii. Je v ni zahrnuta cela doba zivot-
nosti projektu i moznost investovani do jiného stejné rizikového projektu. Bere v tivahu ¢aso-

vou hodnotu.*

Vypocet:
L il
Sl+r)

Rovnice 1: Vypocet NPV, zdroj: https://managementmania.com/cs/cista-soucasna-hodnota

kde:

NPV... ¢ista soucasna hodnota,
CFt...penézni toky v jednotlivych letech,
n...doba Zivotnosti projektu,

r...diskontni irokova mira

Vysledna hodnota udéava, kolik penéz realizace investice podniku pfinese.
Pokud vyjde NPV kladné, je projekt ptipustny. Oproti tomu pokud vyjde hodnota zaporna,
projekt je nepfijatelny. V ptipadé srovnani vice investicnich alternativ, ma byt realizovan pro-

jekt s vyssim NPV.

4 Socialni sit’ pro business — ManagementMania.com, Cista sou¢asni hodnota (NPV — Net present value) — Ma-
nagementMania.com, [online], ©24.8.2016, [cit. 10.12.2016], Dostupné z: https://managementma-
nia.com/cs/cista-soucasna-hodnota
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IRR

Vnitini vynosové procento (Economic Rate of Return), obvykle se pouziva zkratka IRR,

udava relativni vynos (rentabilitu), kterou projekt béhem svého zivotniho cyklu poskytuje.

Vnitini vynosové procento (anglicky Internal Rate of Return), obvykle se pouziva zkratka

IRR, je ukazatel pro relativni vynos (rentabilitu), kterou projekt béhem svého zivotniho cyklu

poskytuje.®
Vypocet:
"'T CF,
—= (1+IRRY

Rovnice 2: Vypocet IRR, zdroj: https://managementmania.com/cs/vnitrni-vynosove-procento

kde:

IRR... vnitfni vynosové procento
CF... penézni toky v jednotlivych letech
n... doba Zivotnosti projektu

Ciselné je rovna diskontni sazbg, pii které je NPV rovna nule.

Index ziskovosti

Index ziskovosti (Profitability Index), vyjadfuje pomér piinosti k poc¢atecnim kapitdlovym vy-
dajim.
Metoda Index ziskovosti (Profitability Index), obvykle se pouziva zkratka Pl nebo cely na-

zev, vyjadfuje pomér piinosti k po¢ate¢nim kapitdlovym vydajim.®

® Socidlni sit’ pro business — ManagementMania.com, Vnitfni vynosové procento (IRR — Internal Rate of Return)
— ManagementMania.com, [online], ©16.9.2016, [cit. 10.12.2016], Dostupné z:https://managementma-
nia.com/cs/vnitrni-vynosove-procento

8 Socidlni sit’ pro business — ManagementMania.com, Index ziskovosti (Pl — Profitability index) — Ma-
nagementMania.com, [online], ©20.5.2016, [cit. 10.12.2016], Dostupné z: https://managementmania.com/cs/in-
dex-ziskovosti
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Vypocet:

< _CF_

Z+r)

py _ = A+7)
I

Rovnice 3: Vypocet indexu ziskovosti, zdroj: https://managementmania.com/cs/index-ziskovosti

kde:

PI... index ziskovosti

... pocate¢ni kapitalovy vydaj

CF ...penézni toky v jednotlivych letech

n... doba Zivotnosti projektu

r... diskontni urokova mira

Projekt je pfijatelny, pokud vysledna hodnota je vétsi nez 1. Cislo udava relativni vyjadieni

,,obohaceni‘ spole¢nosti.

1.3.15 Analyza a fizeni rizik

Analyzou rizika se rozumi systematické pouziti dostupnych informaci k identifikaci nebez-
peci a naslednému odhadu rizika z tohoto nebezpeci plynouciho.
Pro zdarné provedeni analyzy rizika je nutné identifikovat nebezpeci. Na zdklad¢ identifikace

nebezpedi, je dale mozné provést odhad rizika.’

Identifikace nebezpeci

Identifikace nebezpeci je proces, pii némz se zucastnéné osoby snaZzi odhalit veSkera nebez-
peci, ktera mohou byt zdrojem rizika.

Kazdy kdo odhali nebezpeci je povinen, nahlésit toto nebezpeci fidicimu pracovnikovi.

Hodnoceni rizika

Pomoci analyzy rizika je kazdému nebezpeci ptidélena hodnota zdvaznosti a mira pravdépo-

N 24

" Efektivni bezpe€nost prace a pozarni ochrana, Slovni¢ek zakladnich pojmti BOZP [online], ©27.11.2016 [cit
1.12.2016], Dostupné z: http://www.sawuh.cz/uzitecne/slovnicek-zakladnich-pojmu-bozp/
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1.3.16 Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu

Podrobné zavérecné hodnoceni projektu, ze kterého by mélo byt zfejmé, zda je ¢i neni vy-
hodné dany projekt realizovat, jakou ocekavame ekonomickou navratnost investice s ptipad-
nym popisem bodu zlomu. Zadavatel (investor) by mé¢l byt schopen bez podrobnéjsich ekono-

mickych znalosti sdm rozhodnout, zda je pro n¢j investice do projektu ptipustna.

1.4 Dotacni tituly

Dotace, at’ uz ze statniho rozpoctu ¢i z fondt Evropské unie, nemaji slouzit jako zisk pravnic-
kych ¢i fyzickych osob, ale jako podpora znevyhodnénym skupinam ¢i podpora pro dosazeni
cile, ktery si nastavil stat ¢i Evropska unie. Téméf vSichni ekonomicti odbornici tvrdi, ze do-

tace pokiivuji trh, v ndzoru na to, zda jsou dotace potfebné ¢i nikoli, se odbornici jiz riizni.

1.4.1 Zelena usporam 2017

Program Zelena usporam 2017 je program Ministerstva zivotniho prostfeni administrovany
Statnim fondem Zivotniho prostiedi CR. Podporuje energeticky usporné konstrukce rodinnych
a bytovych domi, vyménu nevyhovujicich zdrojii na vytapéni a vyuzivani obnovitelnych
zdrojl energie. Hlavnim cilem tohoto programu je zlepSeni stavu Zivotniho prostfedi snizenim
produkce emisi znecist'ujicich latek a sklenikovych plynt, dale pak Gspora energie u konco-
vého zakaznika. Program je financovan pomoci finan¢nich prostiedkt ziskanych prodejem
emisnich povolenek.

Maximalni vySe podpory je pro rodinné domy stanovena na 5 mil. korun, nejvyse vSak 50%
tadné dolozenych zptisobilych nakladd. Pro rodinné domy nachazejici se v Usteckém nebo

Moravskoslezském kraji je vyse podpory navysena o 10%?8

Dotace na rodinné domy se déli do tfech sekei:
A. SniZovani energetické ndro¢nosti stavajicich rodinnych domd. (zatepleni, vyména vyplni

otvorl)
B. Vystavba rodinnych domt s velmi nizkou energetickou naro¢nosti

C. Efektivni vyuziti zdrojii energie

8 Nova zelena isporam, 3.vyzva pro rodinné domy — Nova zelena sporam [online], ©2016 [cit. 2016-11-20],
Dostupné z: www.novazelenausporam.cz/zadatele-0-dotaci-rodinne-domy
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V této diplomové praci se bude feSena hlavné €ast Snizovani energetické narocnosti stavaji-
cich budov. Vystavba rodinného domu s velmi nizkou energetickou naro¢nosti neni soucasti

této studie.
Oblast podpory A

Oblast této podpory se déli na 4 podoblasti A0 — A3. Cim vyssi je stupeti, tim vyssi jsou pii-
padné podpory, ale téZ jsou na n¢ kladeny vyssi naroky pro jejich dosaZeni. Na podoblast A0
Ize pohlizet jako na realizaci jednotlivych dil¢ich zasaht (napfiklad pouze vyména oken). Na-

opak podoblast A3 je brana jako komplexni ispornd opatfeni pro rodinny diim.®

Maximalni vySe podpory na jednotlivé typy konstrukci dle podoblasti:

AOaA1l A2 A3

Typ konstrukce
(K&/m2) (Ké/m2) (Ké/m2)

Obvodové stény a podlahy nad exteriérem 500 600 800
Strechy 500 600 800
Vyplné otvort 2100 2750 3800
Podlahy na terénu 700 900 1200
Stropy a ostatni konstrukce 330 400 550

Tabulka 1: Vypis maximalni vy$e dotace u NZU pro jednotlivé konstrukce, zdroj: http://www.novazele-

nausporam.cz/zadatele-o-dotaci/rodinne-domy/3-vyzva-rodinne-domy/vyse-podpory-3-vyzva/

Vypocet dotace je velmi jednoduchy, zatazeni do dotacni oblasti je dle komplexnosti Gspor-
nych opatieni, rozsah praci vynasobime ¢astkou za jednotku a vysledkem je vySe dotace. Jak

jiz bylo uvedeno vyse, maximalni podpora je 5 miliond korun a 50% uznatelnych nakladi.

8 Nové zelena usporam, 3.vyzva pro rodinné domy — Nova zelena tisporam [online], ©2016 [cit. 2016-11-20],

Dostupné z: www.novazelenausporam.cz/zadatele-o-dotaci-rodinne-domy
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1.4.2 Dotace na podporu podnikani

1.4.2.1 Podpora agroturistiky

Patfi do programu rozvoje venkova 2014-2020.

Tuto dotaci lze pouzit pro rekonstrukci chalupy. Slouzi pro hospodéiské subjekty s minimal-
nim podilem 0,3 VDJ (Velké dobyt¢i jednotka) na 1 ha. Malé podniky maji moznost ziskat
zpét 45% zpisobilych vydajt. °

1.4.2.2 Mzdové prispévky z Uradu prace (UP)

Piispévek od UP na vytvoieni spoleensky téelného pracovniho mista se vztahuje na osoby
vedené min. 5 mésicti v evidenci Ufadu prace. Firma miiZze ziskat dotaci v praméru 10 000 K&

na 1 pracovni misto az po dobu 12 mésici. ©

1.4.3 Dotace pro zemédélce

1.4.2.3 Jednotna platba na plochu

Tato dotace patii mezi pfimé dotace, je vyplacena nezéavisle na dalsi produkci. Dosazeni na
tuto dotaci se fidi nékolika zakladnimi podminkami:

e Zadatel musi byt zem&d&lskym podnikatelem

e Zadatel dodrzuje po cely rok podminky cross-compliance’

e Minimalni vymeéra, na kterou je vyplacena podpora, je 1 ha zemédélské pudy

e Zemédélska puda, na kterou je dotace zadana, musi byt zeméd¢€lsky obhospodarovana

Vypocet je u této dotace velmi jednoduchy. Za kazdy hektar zemedélské obhospodarované

pudy je ro¢né vyplacen piispévek 3 544 K¢.

1.4.2.4 Podpora na chov bahnice nebo chov kozy

Statni podpora na chov bahnic se vztahuje na bahnice starsi jednoho roku. Narok na tuto pod-

poru vznika za ptedpokladu:

® Dotace EU, Podpora agroturistiky, [online], ©2006, [cit. 2016-12-20], Dostupné z: http://www.do-
tacni.info/podpora-agroturistiky/

10 Dotace EU, mzdové piispévky z PU, ©2016 [cit. 2016-11-8], Dostupné z: http://www.dotacni.info/mzdove-
prispevky-a-staze-2014-2020/mzdove-prispevky-z-up/
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e Chov je fadné evidovan (identifikacni ¢isla, kde a kdy se pasly)

e Zemédélec ma minimaln€ dvé Velké dobytci jednotky*

*Velka dobytc¢i jednotka — oznaceni VDI, pomoci které je kazdé zvifectvo pfepocteno na
jeden druh univerzalniho zvitete. V tomto ptipadé¢ kravu vazici 750 kg. Jedné bahnici

star$i jednoho roku je piifazeno 0,15 VDJ. Statni dotace je pro rok 2016 3 670 K&/VDJ. 1

1.4.2.5 Agroenviromentalni klimatické opatieni

Cerpani dotace ze sekce agroenviromentalni opatieni umoziiuje ¢erpani dotaci na takové vyu-
ziti zemédélské pudy, které ochrani a zlepsi Zivotni prostiedi a krajinu. Cilem této dotace je
zvyseni urodnosti pidy a ochrana pied erozi a vysychanim.?

Vypocet je jednoduchy, za kazdy hektar trvale udrzované zemédélské piidy obdrzi zemédélec

2 663 K¢.

1.5 Financni analyzy

151 CF

Cash flow je povinné zpracovavat dle zakona o tiéetnictvi. V dnes$ni dob¢ vykaz cash flow
zpracovavaji ucetni softwary. Vykaz cash flow ukazuje, kolik penéz bylo firmou vygenero-
vano a jakym zptisobem byly penize vyuzity. Tento vykaz je dilezity nejen pro podnikatele,
ale 1 pro dalsi subjekty, které jsou s podnikem svazani (potencidlni investofi, banky ¢i dodava-

telé). Z vykazu nezjistime ucetni zisk, ale skutecny stav firemnich financi.

Cash flow délime na 3 ¢asti:
e Provozni (investi¢ni toky spojené s provozem podniku)
e Investi¢ni (ndkupy a prodeje stroji, budov, pozemki, patentd apod.)
e Z financovani (bankovni Gvéry a jejich splaceni, vyplata dividend, splaceni dluhopisi

apod.)

11 Portal eAGRI-resortni portal Ministerstva zemé&délstvi, [online],©2009-2016, [cit 2016-9-9], Dostupné z:
http://eagri.cz/public/web/mze/legislativa/pravni-predpisy-mze/tematicky-prehled/101870479.html

12 St4tni zeméd&lsky intervenéni fond, Statni zemé&délsky intervenéni fond — Agroenviromentalni Gsporna opat-
feni, ©2016 [cit. 2016-9-9], Dostupné z: https://www.szif.cz/cs/agroenvironmentalni-opatreni
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Vypocet:

Pocate¢ni stav penéz + piijmy — vydaje = koneény stav penéz

1.5.2 DCF

Diskontované cash flow vychazi z vypoctu cash flow uvedené v kapitole 1.5.1, jedinym rozdi-
lem je zohlednéni faktoru casu. Béhem doby trvani podniku (projektu) dochazi ke snizeni

kupni sily penéz zapticinéné napt. inflaci

Jednotlivé diskontované penézni toky vypocitame podle vzorce:

CF
1+

— I=DCF

Rovnice 4: Vypocet diskontovaného cash flow, zdroj: http://www.investopedia.com/terms/d/dcf.asp

kde

e CF je penézni tok,
e iuUrokova mira
e npocet let, po které musime na piijem cekat

o | kapitalova investice

1.5.3 EVA

Vypocet ukazatele EVA (Economic Value ADDED) je zaloZen na myslence, Ze investor,
ktery vklada své disponibilni zdroje do konkrétni spolecnosti, se vzdava moznosti alternativ-
niho vyuZiti téchto zdroji véetné potencidlniho vynosu. USly vynos reprezentuji ndklady uslé
prilezitosti. Investor oCekava, Ze vynosy z jeho investice tento ndklad pievysi. Ukazate]l EVA
V sob¢ zahrnuje efekt dosazeny spolecnosti, absolutni rozmér investovaného kapitalu a jeho
cenu. Velky piinos ukazatele EVA je v rozliSeni mezi ucetnim a ekonomickym ziskem, kde
ekonomického zisku je dosahovano, kdyZ jsou ziskem uhrazeny bézné néklady vcetné na-

klad@ na kapital 3
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Vypocet ukazatele EVA:

EVA =EBIT * (1 - sdp) - WACC * K
Rovnice 5: Vypocet ukazatele EVA, zdroj: Chiller, Bradley R. (1991). Essentials of Economics. New York:
McGraw-Hill.

EBIT = provozni hospodaisky vysledek,
sdp = sazba z dan¢ z piijmu,

WACC = vazené naklady kapitélu,

K = investovany kapital,

EBIT * (1 - sdp) = Cisty zisk z operativni ¢innosti podniku

Alternativni zapis:

EVA = NOPAT - Capital * WACC

Rovnice 6: vypocet ukazatele EVA, zdroj: Marik M., Mafikova P. - Moderni metody hodnoceni vykon-
nosti a ocefiovani podniku - 2. vydani, Praha: Ekopress, 2005

NOPAT — net operaiting profit after taxes (zisk z opera¢nich ¢innosti podniku)
CAPITAL — kapital vazany v aktivech, ktera slouzi operacni ¢innosti podniku

WACC — weighted averenge cost of capital (prumérné vazené naklady kapitalu)

Je-1i vysledek kladny, byla vytvofena nova hodnota. Je-li vysledek zaporny, dochazi k ubytku
hodnoty.®® Vypocet ukazatele EVA Ize dobie pouzit jako kontrolni vypodet po jednom roce

provozu projektu, jako uréeni skuteéné efektivity projektu.

1.5.4 Navratnost investice, bod zvratu

Bod zvratu je takovy objem vyroby a prodeje, pii které se trzby rovnaji nakladim, tj. zisk je

rovny nule. Zjistovanim bodu zvratu se zabyvé analyza bodu zvratu.**

13 Maiik M., Mafiikova P. - Moderni metody hodnoceni vykonnosti a oceiovani podniku - 2. vydani,
Praha: Ekopress, 2005,s. 164, ISBN — 80-86119-61-0, str. 13

1% Socidlni sit’ pro business — ManagementMania.com, Bod zvratu (Break even point)— ManagementMania.com,
[online], ©2.8.2016, [cit. 10.12.2016], Dostupné z: https://managementmania.com/cs/bod-zvratu
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Analyza bodu zvratu je analyticka technika, kterd pomaha zjistit kriticky objem prodeje, pii

kterém se trzby rovnaji nakladiim.

Vypocet:
Q =FN/(p-vn)
Rovnice 7: Vzorec pro vypocet bodu zvratu, zdroj: http://ebitda.cz/naklady/8-bod-zvratu

FN - fixni naklady
p - cena ks

nv - variabilni ndklady na ks

£
Trzby 3 .
Naklady (K&) / r2by (za pledpo
‘ @ S kiadu ziskovych
i L 4
= / vYyrooxu )
@ /
3 P4
2 F Celkové naklady
: ol
Variabilni naklady
TA 2
/ -
i k)
7 B
/ >
4 $
4 g
// a
/
7/
Z Ztrata +—1— Zisk "
BEP Pocet vyrobku (objem vyroby)

(Bod zvratu)

Obrazek 2: Bod zvratu, zdroj: http://www.synext.cz/kryci-prispevky-a-bod-zvratu.html
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1.6 Marketing

Marketing je v dne$ni doba laickou vefejnosti chapan pouze jako reklama. Marketing by ale
mél byt chapan jako disciplina, ktera je nezbytna pro uspé$né podnikani. Hlavnim tkolem je
uspokojeni zakaznika a obchodnika v obou smérech ekonomicky pfijatelnym zptasobem.

Dle definice McDonalda je tstfedni myslenkou marketingu propojeni schopnosti a spole¢-
nosti a prani zdkazniku tak, aby bylo dosazeno cilti obou stran. Nékteré firmy se v ramci po-
kusu o zachranu ¢i pokusu o proniknuti na novy trh snazi snizovat cenu, zvySovat ucinnost ¢i
nabizet kvalitngjsi sluzby. Tyto faktory nejsou kritérii efektivity, pokud lidé tyto vyrobky ne-
chtgji. 1°

Philip Kotler uvadi jednu z nejznaméjsich definic, kdyz tika ,,proces planovani a provadéni
koncepce, tvorby cen, propagace a distribuce myslenek, zbozi a sluzeb s cilem vytvaret

smény, které uspokojuji cile jednotlivce a organizaci 1

1.6.1 Marketingovy mix

Marketing se tyké predevs§im vztahii mezi vyrobci, distributory, prodejci a spotiebiteli pro-
duktti v podminkéch trzniho hospodaistvi. Jednim z jeho hlavnich cilt je dosazeni vzajemné
spokojenosti pii uspokojovani spotiebitelskych potieb, pfani ¢i pocitii s pfanim maximalizace
zisku. 17 Podnikatelé musi zvaZovat, jestli jejich produkt bude na trhu uspé&sny, kdo jej bude
ochoten koupit, jak nastavit jeho cenu, jak vyrobek distribuovat a jakym zplisobem podpofit

jeho prodej. VSechny vySe zmifiované Cinnosti vytvareji takzvany marketingovy mix.

Marketingovy mix:
e Product (vyrobek ¢i sluzba)
e Price (cena)
e Place (misto prodeje produktu, jeho distribuce)

¢ Promotion (komunika¢ni nastroje na podporu prodeje produktu)

15 McDonald Malcom, Wilson Hugs - Marketingovy plén, 1. vydéni, Praha: BizzBooks, ISBN 978-80-2650-
0148 2012, Str. 22

16 Kotler, P., Marketing Management. Praha: Grada Publishing, 1998. 710 s. ISBN 80-7169-600-5. Str.28

17 Pospisil J., Zavodna L.S., Jak na reklamu. Praha: Computer Media, 2012.142 s. ISBN 978-80-7402-115-2.
Str.9
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Spravné nastaveni jednotlivych prvkii marketingového mixu je pro uspéch produktu nebo
sluzby nezbytné. V prvni fad¢ by méla byt pozornost vénovana produktu. Produkt sdm o sobé
musi byt kvalitni a odpovidat pozadavkim trhu. Pokud nemame produkt kvalitni, musime ho
vyrazn¢ podpofit ostatnimi ¢astmi marketingového mixu. Dal$im prvkem marketingové mixu
je cena. Nastaveni jeji vysSe je potiebné fesit s ohledem na nase naklady na vyrobu produktu ¢i
poskytovani sluzby a nase cilové zakazniky. Pokud mame kvalitni produkt a zvolime pfilis
vysokou cenu, tak si nas produkt své zakazniky nenajde. Stejné tak, kvalitni produkt se mtize
stat neprodejnym z ditvodu piilis nizké ceny, jelikoz spottebitel neoceni kvalitu produktu ¢i
produkt nebude odpovidat spotiebitelové socidlnimu postaveni.!” Tietim bodem marketingo-
vého mixu je misto. Pokud budeme prodavat kvalitni produkt, za piijatelné ceny, ale na mist¢,
na kterém neni o nas produkt zdjem, nebude nas podnikatelsky zamér uspésny. Na poslednim
misté, avSak neméné dalezitém, stoji marketingova komunikace. Mezi marketingovou komu-

nikaci patii napiiklad i reklama, o které pojednava dalsi podkapitola.

Mezi pét zakladnich prvki marketingové komunikace, které nazyvame komunikaéni mix,
patfi:

e Reklama

e Sales promotion (podpora prodeje)

e Public relations

e Direct marketing (ptimy marketing)

e Osobni prode;j
Podle Z. Ktizka jiz v dnes$ni dobé patii do zakladnich kategorii marketingového mixu i inter-

net.18

a) Reklama
Reklama ma dva zakladni cile, informativni cil reklamy — ucelem je informovat spo-
ttebitele o novém produktu, Gcelem je u spotiebitele vyvolat zajem, ktery povede ke
vzniku poptavky a presvédCovaci cil, ktery ma spotiebitele piesvédcit nejen o vyji-

mecnosti produktu &i sluzby, ale i nutnosti jeho koupé.'’

18 Ktizek, Z., CRHA, Ivan. Jak psat reklamni text. Odpovédna redaktorka PhDr. Alena Sojkova. 2. dopl. Pfeprac.
Vyd. Praha: Grada Publishing, 2003. 192 s. ISBN 80-247-0556-7
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b) Podpora prodeje
Akce podpory prodeje probihaji po ¢asové omezené obdobi a je pii nich potrebna ak-
tivni spoluucast spottebitell. V praxi to znamena, Ze prodejce vytvaii casoveé omeze-
nou nabidku, kterou zatraktivni sviij produkt ¢i sluzbu pro spotiebitele (hodina

zdarma, sleva)

¢) Public relations

Jedna se o vytvareni a udrzovani dobrych vztahii s vefejnosti.

Reklama na internetu je kombinaci vSech typt medii ¢i jejich doplnénim. Hlavni vyhodou re-
klamy na internetu je jeji aktualnost a rychlost pfenosu sdéleni. Miize zasahnout urcitou cilo-
vou skupinu. Ziskavame zpétnou vazbu (vime, kolik lidi navstivilo naSe stranky, jak dlouho
na nich byli a zda se na naSe stranky vraceji). Internetova reklama je relativné levna, co se
ty¢e vyrobnich naklada i nakladd na osloveni jednoho ¢tenatre. Nevyhodou internetu je, ze za

jeho pomoci nemiizeme cilit na nekteré vékové skupiny (malé déti a hlavné seniory).

Rozhodovaci proces spotiebitele
Rozhodovaci proces spotiebitele je proces od prvotni faze zjisténi nedostatku spotiebitelem az
po nakupni rozhodnuti.

Jednotlivé faze rozhodovaciho procesu:

e Rozpoznani potieby
e Hledani informaci

e Hodnoceni alternativ
e Nakupni rozhodnuti

e Ponékupni chovani

a) Rozpoznani potieby
Spottebitel si uvédomuje urcity pocit nedostatku, ktery se snazi odstranit. Potfebu
muzZe u spotiebitele vyvolat i dobfe mifeny marketing.

b) Hledani informaci
Jestlize spotiebitel rozpoznal potiebu po produktu ¢i sluzbé. Zaéne vyhledavat infor-

mace potfebné k rozhodnuti o koupi.
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c)

d)

Hodnoceni alternativ

V této fazi ma jiz spotiebitel dostatek informaci, které vyuziva k hodnoceni alternativ.
Dochézi k volbé znacky a presnému typu produktu.

Nakupni rozhodnuti

V této fazi dochazi v idedlnim ptipad¢ k nakupu sluzby/produktu. Jde vsak o ideélni
stav, ktery nemusi nastat pokazdé. Mezi rozhodnuti o ndkupu a nakup jesté dva fak-
tory. Prvnim faktorem jsou nazory ostatnich, a tim druhym neocekavané situacni fak-

tory.

Ponakupni chovani
Nakup byl jiz uskutecnén. Piijimame zpétnou vazbu od spotiebitele. Pokud byl s na-
$im vyrobkem spokojen, bude nas nadale doporucovat (nejlevnéjsi zptisob reklamy) a

bude se k ndm znovu vracet.
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Obrazek 3: Schéma nakupniho procesu, zdroj: Pospisil J., Zavodna L.S., Jak na reklamu. Praha:

Computer Media, 2012.142 s. ISBN 978-80-7402-115-2. Str.24
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Reklamy na socialnich sitich

V dnesni dobé nejpouzivanéjsi socidlni siti je Facebook s poctem registrovanych uzivatela
pies 200 milioni. Facebook nabizi klasické reklamni prostory (bannery), ale i dalsi formy re-
klamy. Nejvétsi potencial ma cilena reklama na uzivatele dle jejich udajt v profilu. Moznost

zalozeni profilu nasi firmy ¢i konkrétniho produktu je samoziejmosti.

2 Prakticka cast

2.1 Popis stavajiciho stavu

Komplex, pro ktery bude zpracovana studie proveditelnosti, se sklada ze dvou obytnych bu-
dov, jednoho hospodaiského objektu a 2,5 hektart pozemku, které lezi v tésné blizkosti bu-

dov.

Popis RD

Jedna se o dvoupodlazni — dvougeneracni podsklepeny diim. Dokonceni vystavby probéhlo
v roce 1977. V roce 2005 byla zkolaudovana pfistavba k tomuto domu. Konstrukéni systém je
sténovy zdény.

Duim je napojen na vodovod, kanalizaci, samoziejmosti je pfipojeni k vetejné siti elektrické
energie. Prislusenstvim domu je kopana studna, ktera zasobuje diim uzitkovou vodou. Vytapéni
je lokalni kotlem na tuhd paliva, alternativou pro ohiev vody je v letnich mésicich elektfina. Na
zéapadni strané¢ stfechy jsou instalovany solarni panely. K domu nélezi zapus§tény bazén s pis-

kovou filtraci o rozmérech 2,5 x 5,5 m.

V roce 2012 byl diim kompletné zateplen v rdmci programu Zelena Gsporam. Pii této ¢in-

nosti byla vyménéna dievéna okna za plastova.

Zastaveénd plocha - 165,79 m2,
Obestaveény prostor - 1335,95 ma3.
Obytna plocha — 204,48 m2.
Uzitna plocha - 307,5 m2.
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Jak jiz bylo vySe napsano, jedna se dvougeneracni rodinny dim. Tento dim tvoii 2 samo-
statné bytové jednotky. Tyto byty jsou od sebe oddéleny. Jedinymi spoleénymi prostory jsou

sklepy, kotelna, dilna, pradelna, pfedsin, Satna a chodba se schodistovym prostorem.

Schéma 1. NP
]
009
002 008 007
003
001
004 005 006

Obrazek 4: Schéma 1.NP v RD, zdroj: vlastni zpracovani v programu ZWCAD 2016

Legenda mistnosti 1.NP
¢. mistnosti nazev vyméra (m2)

001 Predsin 3

002 Satna 3

003 Chodba 4

004 Kuchyn 18
Détsky

005 pokoj 18
Détsky

006 pokoj 19,2

007 LozZnice 15,84

008 Pokoj 19,2

009 Koupelna 5

Tabulka 2: Legenda mistnosti 1.NP v RD, zdroj: vlastni zpracovani
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Schéma 2.NP
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002 005

006

Obrazek 5: Schéma 2.NP v RD, zdroj: vlastni zpracovani v programu ZWCAD 2016

Legenda mistnosti 2.NP

¢. mistnosti nazev vyméra (m2)
001 Chodba 4
002 Kuchyn 19
003 Koupelna 14
004 LoZnice 18
005 Obyvaci pokoj 10,14
006 Pokoj 12
007 Pokoj 22,1

Tabulka 3: Legenda mistnosti 2.NP v RD, zdroj: vlastni zpracovani

Popis jednotlivych konstruket:

Zaklady — betonové pasy

Zdivo — zdéné

Stropy — ZB monolitické a tramové dievéné
Stfecha — dfevény krov

Krytina — betonové tasky

Klempitské konstrukce — médéné

Vnitini omitky — vapenné, Stukoveé
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Schody — monolitické
Dvete — dfevéné s kovovou zarubni

Okna — plastova s izola¢nim dvojsklem

Obrazek 6: Fotografie, zapadni strana RD, zdroj: vlastni
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Obrazek 7: Fotografie, vychodni strana RD, zdroj: vlastni
Trzni hodnota budovy byla odhadnuta na 3 881 918 K¢ (viz kapitola 2.1.1.1) a cena zji$téna

dle vyhlasky Ministerstva financi byla stanovena ve vysi 3 565 449 K¢.

2 Stanoveni trZzni hodnoty nemovitosti

Ke stanoveni objektivni trzni hodnoty byly pouzity tfi metody stanoveni, kterym byly pfi-

fazeny vahy dle jejich dileZitosti.
Metody:
a) Porovnavaci
b) Vynosova

c) Naékladova (vécna)

a) Porovnavaci metoda

Algoritmus porovnavaci metody spociva s porovnavani podobnych nemovitosti s oce-
flovanou nemovitosti. Metodu 1ze pouzit pouze v ptipade, Ze existuji data pro porovnani.
Musime mit minimalné 3 nemovitosti, které jsou podobné nasi nemovitosti (obestavény

prostor, zastavéna plocha, uzitny prostor, stav nemovitosti, lokalita apod.) u kterych
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musime znat jejich hodnotu. Rozdilnost mezi ocefiovanou a porovnavanou nemovitosti

zohlednujeme korekénimi koeficienty. Vyslednou hodnotu ocefiované nemovitosti zis-

kame jako pramér upravenych cen porovnavanych nemovitosti.

b) Vynosova

Vynosova hodnota v podstaté vyjadfuje investici a racionalné uvazujici ucastnici trhu

o¢ekavaji dva zakladni méftitelné faktory:
e Navratnost vlozeného kapitalu

e Zisk nebo odménu z vlozeného kapitalu

c) Nakladova

Trzni hodnota zjiSténa nakladovou metodou predstavuje ndklady na znovuvybudovani

stavby ve stavu ke dni ocenéni véetné nakladti na nakup pozemku.

Hodnota odpovidajici metodé Cena Viaha
Porovnévaci hodnota 4 420 000 K¢ 60 %
Vynosova hodnota 2 504 500 K¢ 30 %
Vécna hodnota 4785675 K¢ 10 %

Objektivni trzni hodnota

3 881 918 K¢

Tabulka 4: Trzni ocenéni RD, zdroj: vlastni zpracovani

Pouzitim vazeného priméru byla stanovena vysledna objektivni trzni hodnota ve vySi:

3 880 000 K¢

2.2 Popis chalupy

Jedna se o klasickou chalupu vesnického stylu s dobou vystavby v roce 1909. Budova je na-
pojena na vSechny zakladni sit¢ (vodovod s pitnou vodou, elektrickou energie a kanalizaci).

Zasobovani uzitkovou vodou je zajisténo pomoci ¢erpadla z pozemku stavby.

Vytapéni je lokalni s kamny na tuha paliva. V budoucnu se piedpoklada realizace tstfedniho

vytapeéni.




Nevyhodou této budovy jsou Siroké zdi s nizkym tepelnym odporem.

1.NP je momentélné vyuzivano k bydleni, podkrovi potiebuje rozsahlou rekonstrukci.

Zakladni parametry:

Zastavéna plocha — 270 m?
Obestavény prostor — 2290 m?
Obyvatelna plocha — 64 m?
Uzitn4 plocha — 308 m?

Schéma 1.NP
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Obrazek 8: Schéma 1.NP chalupy, zdroj: vlastni zpracovani v programu ZWCAD 2016

Legenda mistnosti 1.NP
¢. mistnosti nazev vyméra (m2)
001 Kuchyn + obyvaci pokoj 26
002 LoZnice 38
003 Chodba 22
004 Sklad 16,5
005 Schodistovy prostor 9,5
ZastteSené parkovaci
006 stani 42

Tabulka 5: Legenda 1.NP chalupy, zdroj: vlastni zpracovani
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Schéma 2.NP:
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Obrazek 9: Schéma 2.NP chalupy, zdroj: vlastni zpracovani v programu ZWCAD 2016

Legenda mistnosti 2.NP
¢. mistnosti nazev vyméra (m2)
001 Volny prostor 63
002 Pokoj pro hosty 32,5
003 Sklad 30
004 Chodba 16,5
005 Schodistovy prostor 12

Tabulka 6: Legenda mistnosti 2.NP chalupy, zdroj: vlastni zpracovani

Popis jednotlivych konstruket:

Zdivo — zdéné

Stropy — tramové dievéné

Stfecha — dfevény krov

Krytina — betonové tasky

Klempiftské konstrukce — mé&deéné
Vnitini omitky — vapenné

Schody — dievéné

Dvete — dievéné s oblozkovou zarubni

Okna- dievény ram, bez zvySenych parametrii na soucinitel prostupu tepla
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Obrazek 10: Fotografie, vychodni strana chalupy, zdroj: vlastni

2.2.1 Stanoveni trzni hodnoty nemovitosti

V tabulce 9 jsou umistény vysledky trzniho ocenéni nemovitosti. Rozdil mezi porovnavaci,

J 24 .

vynosovou a ndkladovou metodou vznikl z diivodu stari nemovitosti. U nakladové metody je

zapocten pouze pozemek, hodnota nemovitosti z diivodu opotfebeni je nulova.

Hodnota odpovidajici metodé Cena Viaha
Porovnévaci hodnota 503 000 K¢ 60 %
Vynosova hodnota 450 000 K¢ 30 %
Nakladova (Vécna) hodnota 121 500 K¢ 10 %
Objektivni trzni hodnota 448 950 K¢

Tabulka 7: Cena zji$téna pomoci trZzniho ocenéni, zdroj: vlastni zpracovani

Pouzitim vazeného priméru byla stanovena vysledna objektivni trzni hodnota ve vysi:

450 000 K¢
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2.3 Popis zemédélského objektu

Jedna se o jednopodlazni objekt s piidnim prostorem. Vystavba probéhla v 50. letech 20. sto-
leti. Budova se déli na 4 zakladni ¢asti, prostor pro domaci zvitata, padu, sklad a prostor s hy-

gienickym zazemim a kuchyrnkou.

Prostor pro domaci zvifata je roz€lenén pomoci dievénych konstrukei na jednotlivé segmenty
(hraze) pro lepsi odd¢€leni jednotlivych skupin skotu.

Puda slouzi primarné€ pro umisténi krmiva na zimu. Ve skladovaci ¢asti je umisténo naradi,
drobné zemedélské stroje a krmivo. V prostoru s hygienickym zdzemim se nachézi zachod,

sprcha a kuchynka s mistem k posezeni.

Zastavéna plocha — 550 m?
Obestavény prostor — 3350 m®
Uzitna plocha — 510 m?

Schéma 1.NP:

003 005 001 002

Obrazek 11: Schéma 1.NP zemédélského staveni, zdroj: vlastni zpracovani v programu ZWCAD 2016
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Legenda mistnosti 1 NP

001 | Prostor pro hospodarska zvitata

002 | Skladovaci prostor

003 | Administrativni ¢ast, hygiena
004 | Sklad

005 | Prljezd

Tabulka 8: Legenda v 1.NP zemédélského staveni, zdroj: vlastni zpracovani v programu ZWCAD 2016

Schéma 2.NP:

004

003 002 001

Obrazek 12: Schéma 2.NP zemédélského objektu, zdroj: zpracovani v programu ZWCAD 2016

Legenda mistnosti 2.NP

001 PUdni prostor

002 Prijezd

003 Administrativa

004 Sklad

Tabulka 9: Legenda mistnosti 2.NP, zdroj: vlastni zpracovani
Popis jednotlivych konstruket:

Zdivo — zdéné z plnych cihel

Stropy — tramové dievéné

Stfecha — dfevény krov

Krytina — betonové tasky
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Klempitské konstrukce — zinek
Vnitini omitky — vadpenné
Dvete — vstupni plechové, vnitini dfevéné - vostinové - S ramovou konstrukci, s oblozkou

Okna- dfevény ram, bez zvysenych parametrl na soucinitel prostupu tepla

Obrazek 13: Fotografie, vychodni strana zemédélského objektu, zdroj: vlastni zpracovani

2.3.1 Stanoveni trzni hodnoty nemovitosti

V tabulce 10 jsou umistény vysledky trzniho ocenéni zemédé€lského staveni. I pies velké stafi
objektu (rok 1938) vychazi z diivodu velkého obestavéného prostoru nejvyssi hodnota z na-

kladové metody.

46



Hodnota odpovidajici metodé Cena Viaha
Porovnavaci hodnota 2 995 000 K¢ 60 %
Vynosova hodnota 2 700 000 K¢ 30 %
Vécena hodnota 3886 700 K¢ 10 %
Objektivni trzni hodnota 2999 570 K¢

Tabulka 10: Oceni objektu pomoci trznich metod, zdroj: vlastni zpracovani

Pouzitim vazeného priméru byla stanovena vysledna objektivni trzni hodnota ve vysi:

3 000 000 K¢

2.4 Popis pozemku

Vsechny pozemky, které jsou souéasti komplexu, jsou uvedeny v tabulce ¢islo 11, jejich po-
loha je zakreslena ve vytezu katastradlni mapy, viz obrazek ¢islo 14. Pozemky jsou pfevazné

v Katastru nemovitosti evidovany v druzich trvaly travni porost a orna pida.
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Obec Prachatice Katastralni Uzemi Staré Prachatice

Cislo parcely plocha (m2) druh

261 1921 zahrada

26 3509 ovocny sad

272/4 76 trvaly travni porost
468/3 37 ostatni plocha
244/4 2758 ostatni plocha
244/1 664 trvaly travni porost
244/2 1253 trvaly travni porost
252/2 2153 trvaly travni porost
252/1 2850 trvaly travni porost
251 1828 trvaly travni porost
245 953 trvaly travni porost
241/1 2126 trvaly travni porost
241/2 314 ostatni plocha
242/4 5056 ornd puda

celkem 1921 zahrady

celkem 5056 orna plda

celkem 3509 ovocny sad

celkem 11903 trvaly travni porost
celkem 3109 ostatni plocha
celkem pozemky 25498 m2

Tabulka 11: Kompletni vy¢et pozemkii vlastnény zadavatelem studie, zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obrazek 14: Nahled na pozemKy vlastnéné zadavatelem studie, zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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2.4.1 Stanoveni trzni hodnoty pozemku

Ceny dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi
pramérnymi zakladnimi cenami zeméd¢€lskych pozemkd, (novelizované vyhlaskou 344/2015
Sb.) vychazi pro Prachatice na 1,9 K¢/m2. Celkova cena pozemki zjisténa dle vyhlasky je

48 644 K¢.

Nekteré z pozemka by mély dle predpokladané zmény tizemniho planu ziskat statut stavebni
parcely (jedna se o zhruba 800 m? pozemku). Zatim nelze s pozemkem jako se stavebnim kal-
kulovat, v sou¢asné dobé ma tato informace pouze spekulativni charakter. Na portalech s ne-
movitostmi jsou ceny za obdobné pozemky od 20 K&/m? do 60 K&/m?. Pfi realné poptavce za-
jemcll majitelem pozemki se nabizena cena pohybovala okolo 22 K&/m?. Trzni cena, za kte-
rou lze viechny pozemky bez problémii prodat je 24 K&/m? (nejlepsi ziskané nabidky).

Tedy 24 K&/m? *vyméra (25 498 m? je 611 952 K&.

2.4.2 Rekapitulace trzniho ocenéni
Celkova trzni cena za cely komplex byla urcena ve vysi 7 940 000 K¢. V tabulce 12 je kom-

pletni soupis jednotlivych trznich cen.

Ocenovany komplex

Pfedpokladana hodnota k datu ocenéni
RD 3 880 000 K¢
Chalupa 450 000 K¢
Zemédélsky objekt 3 000 000 K¢
Pozemky 610 000 K¢
S 7 940 000 K¢

Tabulka 12: Rekapitulace trzniho ocenéni, zdroj: vlastni zpracovani

2.5 Popis stavajiciho vyuziti

V soucasné dobé je 1.NP rodinného domu vyuZzivano k celoro€nimu bydleni a podkrovi slouzi
jako ubytovani v soukromi pro turisty. VyuZitelnost prostorti pro ubytovani v soukromi je mo-
mentalné okolo 50 %.

1.NP chalupy je téZ vyuzivano jako celoro¢ni ubytovani. Podkrovi je momentalné neobyva-
telné. Cilem projektu bude urcit nédklady na ptestavbu pro vyuZiti téZ jako ubytovani v sou-
kromi.

Zemédélsky objekt je momentalné vyuzivano pro chov skotu (cca 40 ovci). Diive byla bu-
dova vyuzivana pro chov koni, krav a prasat. Vnitini prostor budovy jsou flexibilni pro pie-

stavbu s témét nulovymi naklady pro jakykoliv druh hospodaiskych zvirat.
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3 Lokalita

3.1 Popis polohy

Komplex se nachazi ve vesnici Ostrov, ktera je vzdalena 2 km od byvalého okresniho mésta
Prachatice. Mésto Prachatice je pravem povaZovany za branu Sumavy. Mésto se nachazi 55

km od hrani¢niho pfechodu Strazny, které spojuje Sumavu s Bavorskem. V okruhu do 40 ki-
lometrt se nachazi historické mésto Cesky Krumlov, Ceské Budéjovice, Horska Kvilda, pre-

hradni nadrz Lipno ¢i Boubinsky prales.

Ptimo v Ostrové se nenachazi zadny obchod ani Skolské zatizeni. Dostupnost do mésta Pra-
chatice je zaji$téna autobusovou dopravou. V Prachaticich se nachazi ZS, MS i VOS. Samo-
ziejmosti je fada obchodd a mist kulturniho a sportovniho vyziti (plavecky bazén, tenisové

kurty, squashové hala, pingpongova hala, vSesportovni haly, kino, divadlo, muzeum).

SKd =
Piestice X Sedlec-Préice
Breznice
L Kovéto
Svihov Nepomuk Jistebnice B .
acov
= [ Milevsko
: Blatna Kémen Pelh
Tabor iy
Kiatovy 4] Sezimovo Ust(
Ea
Horazdovice m
Bechyné 3 ]
heq) Rabl [ £49 |
a = Strakonice Sobéslav
Blut Susice
Lam Temelin Veseli nad
LuZnici
Kasperske Jindfichav
Zelezna Ruda Hory Hradec e
m borisk :
Hiuboka
Vimperk @ Netolice nad Vitavou
ila Prachatice W Trebort Noxd Bystiice
Narodr eské
N ke Siovi 49
\r‘ﬁ.;;k Sumava Budéjovice
& Mauth Borovany
Grafenau Heidenreichsteir
dorf
Freyun Cesky Krumlov
a'ie yung Nové Hrady 3
Homi Plana ""\.\‘_\C;/mur_d
Waldkirchen =
Eging am See
rerhofen ™ 12 Weitra
3 Hauzenberg Lipno nad =
V(:j\shgyen an Vitavou
er Donau
8 Wegscheid 4o g Zwettl
2 REY st Schonegg—_

Obrazek 15: Vyiez z map, zdroj: https://www.google.cz/maps/place/Ostrov
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4 Studie prilezitosti

4.1 STUDIE PRILEZITOSTI — ZPUSOBY VYUZITi ZEMEDELSKO-
UBYTOVACIHO KOMPLEXU

4.1.1 Identifika€ni udaje o zpracovateli, zadavateli projektu, kontaktni

osoby
Nazev projektu: Vyuziti zeméd¢€lsko-ubytovaciho komplexu
Zadavatel: Anna Liskova
Zpracovatel: David Liska

Charakter projektu: Rozhodnuti o optimalni varianté zptisobu vyuZiti
Misto: Ostrov, Prachatice, Jihocesky kraj

Datum zpracovani:  Prosinec 2016

Identifika¢ni udaje o zadavateli:
Anna Liskova

Ostrov 2, Prachatice

38301

Tel.: 724 946 504

Email: anna.liskova@seznam.cz
1CO: 26350870

Identifika¢ni udaje o zpracovateli:
David Liska

K Ri¢antim 887, Praha 10 - Kolovraty
103 00

Tel.: 720 117 762

Email: liska@volny.cz
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4.2 Vize budouciho projektu

Vize budouciho projektu je prosperujici farma s moznosti ubytovani. Cilem nebude pouze
ekonomicka stranka, ale i zvySeni povédomi o hospodatskych zvitfatech a propagace regionu

jako takového.

Zakladni vizi projektu je vytvotreni dlouhodobé prosperujici farmy a ubytovaciho zatizeni.

Zisky, respektive pfijmy budou pochazet ze tfech zakladnich oblasti. Ptjde o piijmy z farmy
(prodej zvifat — chov, maso), o pfijmy z ubytovani a ptidruzenych sluzeb a ptijmy ze statnich

dotaci (dotace do zemédélstvi, regiondlni rozvoj, pro rozvoj podnikani).

Zadavatelé by téZ do budoucna radi nabizeli dalsi sluzby pro zvySeni navstévnosti. Mezi ty
nejzakladngjsi by pattily, moznost plij¢eni jizdniho kola, moznost grilovani ve venkovnim
krbu ¢i zaptjceném grilu, nabidka priavodcovskych sluzeb a moznost zakoupeni domacich bi-

oproduktt (ovoce, zelenina, mléko, maso).

4.2.1 Varianta A

Varianta A ptfedpoklada zvySeni ubytovacich kapacit se soucasnym rozvojem farmy. Zvyseni
ubytovacich kapacit s sebou ponese sice nejvyssi prvotni ndklady avSak s predpokladanymi
nejvyssi zisky. Nutnosti také bude zaméstnani nové pracovndi sily.

Soucasné ubytovaci kapacity jsou jeden apartman (2+1) s kapacitou 5 osob. Tato varianta
bude pocitat s rozsifenim o pét dalsich dvoultizkovych pokoji. Bude nutné pocitat s naklady

na jednu pracovni silu na recepci a zaroven uklid pokoji.

4.2.2 Varianta B

Druhou variantou je zachovani kapacit ubytovani v soucasném stavu a zefektiviiovani hospo-

dafeni farmé.

Mozny zptisob utlumovani ubytovacich sluzeb Ize fesit dlouhodobym pronajmem, a to jak pro
administrativni Gcely tak trvalé bydleni. Pti dlouhodobém prondjmu dojde k zajisténi trvalého
piijmu, bohuZzel vSak k nevyuziti potencidlu ubytovacich prostor.

Dlouhodoby pronajem snizi naklady na administrativu a poskytnou volny ¢as, ktery lze zuzit-
kovat pti hospodareni na farmé. Pfredpoklad je rozsifeni chovu ovci na 100 kust (vEétsi mnoz-

stvi nemuze podle statnich norem ve stavebnim objektu nasich rozmérti byt chovano).
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4.2.3 Varianta C

Jednou z krajnich variant je prodej celého komplexu. Pro prodej existuje nékolik moznosti.
Nejrychlejsi variantou by byl prodej komplexu jako celku, av§ak po¢et moznych zdkaznika je
niz$i. PFi niz§i poptavce musime ocekavat nizsi cenu. Dalsi z variant je prodat pozemky, cha-
lupu a RD s hospodaiskym objektem oddélené. Predpoklad vyssi prodejni ceny, nutnosti je

vSak sehnat tfi kupce.

4.3 Cile projektu

Urceni cilii zavisi na volb& budouci vize projektu.
Mezi zakladni cile projektu patii zvySeni ubytovacich kapacit, zvySeni vyuzitelnosti ubytova-
cich kapacit, zvySeni povédomi o farm¢ a moznosti ubytovani a zefektivnéni podnikani na

farme.

4.3.1 ZvysSeni ubytovacich kapacit

Momentaln¢ je mnozstvi kapacit omezeno, pronajimané je celé podlazi rodinného domu bez
ohledu na mnozstvi osob v ném ubytovanych (maximalni kapacita je omezena na 6 0sob).
Moznosti je rozdé€leni stavajiciho podlazi na dvé samostatné jednotky se spole¢nym social-
nim zafizenim — relativné nakladna varianta pti souasném sniZzeni komfortu ubytovanych
osob.

Snazsi a ekonomicky pfijateln€jsi zpisob bude zbudovani nové ubytovaci jednotky v chalupé.

4.3.2 ZvysSeni vyuzitelnosti ubytovacich kapacit

Momentalni obsazenost, jak jiz bylo napsano vyse, je okolo 50 %. Nasim cilem je dostat se

nad 70 % se sou¢asnym zvySovanim ubytovacich mist.

4.3.3 ZvysSeni povédomi o farmé

Cilem je zvySeni navstévnosti stranek farmy nad 300 osob mési¢né. Timto by doslo dle nasich
odhadt ke 100 % obsazeni kapacit minimaln¢ v dob¢ prazdnin a statnich svatka.

Zpusoby, jakymi bude této navstévnosti dosazeno, bude blize popsano v kapitole Marketing.
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Odhad proveden na zakladé dat z minulosti:

10 % navstévniki stranek projevi zéjem o ubytovani

1/3 ma z4jem o ubytovani ve volném terminu

Priimérné doba ubytovani je 3 dny na jednu objednavku (bez ohledu na pocet ubytovanych

0sob).

Vypocet:
300*0,1*0,33*3= 30 dnt/mésic

4.3.4 Zefektivnéni podnikani

Jednim z naSich hlavnich cill je zvySeni efektivity. V prvni fadé jde o efektivni zptsob v pro-
vozovani marketingu, ktery ma slouzit ke zvyseni procentualni obsazenosti ubytovacich kapa-
cit. V druhé¢ fadé¢ jde o zefektivnéni ¢innosti provadénych svépomoci (tklid, opravy stroji, ad-
ministrativa aj.). A na zavér jde o efektivni vybér dotaci s ptihlédnutim na snizeni rizikovosti
pii jejich vybéru. Vysledkem by méla byt finanéni podpora jako trvaly ptijem do cash flow

spole¢nosti.

4.4 Kapital, pracovnici a majetek potrebny k projektu

4.4.1 Kapital

V piipad¢ varianty, kterd pocita s rozsifovanim ubytovani je pfedpoklddana minimalni vySe
investice 1 400 000 K¢ (odhad zpracovan na zaklad¢ jednoduchého propoctu), ktera by byla
¢astecné uhrazena formou dotace (minimalné 50%) a zbytek by byl kryt pomoci bankovniho
uveéru.

Rekonstruovany nebo vyménény budou:

Vnitini prostory — celkova rekonstrukce (rozvody, vstupy, omitky, podlahy, stropy)

Fasada — zatepleni

Vyplné otvorl

4.4.2 Pracovnici

Pozadavky na nové pracovniky:
a) Pracovni sila pii rozsifovani ubytovani

Veék min. 18 let
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Slusné vystupovani
Pratelsky ptistup
Ridigsky priikaz skupiny B — aktivni fidi¢

Vyhodou:
Znalost ciziho jazyka (némcina, anglictina)

ZkusSenosti na obdobné pozici

Naplni prace bude komunikace se zakazniky, sprava webovych stranek, uklid pokojt

Predpokladand mzda 22 000 K¢ mésicné

b) Pracovni sila na farmu
VEk min. 18 let
Ridigsky priikaz skupiny B a T — aktivni fidi¢

Vyhodou:
Vzdélani v oboru zootechnik ¢i opravatr zeméd¢elskych strojii

ZKkusenosti na obdobné pozici

Naplni prace bude vse spojené s chodem farmy
Ptedpokladana mzda 22 000 K¢ mésicné

4.4.3 Varianty nevyzadujici novy kapital, pracovniky ani majetek
Varianta ,,C* pfedpokladé s kompletnim prodejem nemovitosti véetné skotu. Jedinym nékla-

dem, ktery se zde nachazi, je ndklad na realitni kancelaf, ktera bude prodej realizovat.

4.4.4 Varianty vyzadujici novy kapital, pracovniky a majetek

Jak varianta A, tak varianta B potiebuji kapital.
Variantou ,,A* jsou vyzadovany ndklady na rekonstrukci chalupy a vnitini vybaveni. Nesmi
se téZ zapomenout na naklady spojené s tvorbou a spravou webovych stranek. Tato varianta

vyzaduje jednoho nového zaméstnance pro ubytovani (uklid, komunikace s klienty)
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Varianta ,,B“ vyzaduje naklady na rozvoj farmy — ¢astecny nakup zvitrectva (zbytek bude po-
fizen snizenym prodejem na zacatku projektu), uprava skladovacich prostor, nékup stroja. I
V této variant¢ je potfeba pfijeti jednoho zaméstnance na farmu. Jeho tkolem bude obstara-

vani kompletniho chodu farmy.

45 Analyza trhu

4.5.1 Popis trhu

Trh, pokud jde o nabidky ubytovani, je v Prachaticich téméf zahlcen, proto je naSim cilem

zvySeni povédomi o moznosti navstiveni farmy, a tedy ziskat konkuren¢ni vyhody.

V Prachaticich a jejich nejbliz§im okoli se nachéazi 9 hoteld, penziont ¢i ubytovani v sou-
kromi s cenou od 200 do 800 K¢&/osoba/noc. Nékteré mistni hotely maji ve svych komplexech
umistény prostory na squash, bowling, vinarny a restauracni zatizeni. Nasim cilem neni délat

konkurenci témto zafizenim a cilit na narocné zékazniky.

4.5.2 Analyza lokality

Prachatice jsou byvalym okresnim méstem s 11 250 obyvateli a rozlohou 38,9 km?2. Nachazeji
se v Sumavském podhiifi a byvaji ¢asto oznadovany jako brana Sumavy. Vznik prvni osady

V misté dnesniho mésta je datovan do 11. stoleti. V dob¢ druhé svétové valky se staly Pracha-
tice pohrani¢nim sudetskym méstem, které pripadlo Némecku. Od roku 1981 je ve mésté zii-

zena Mé&stska pamatkova rezervace. V centru mésta se nachazeji budovy z konce 14. stoleti.

Jak jiz bylo zminéno vySe, trh s ubytovanim v Prachaticich a jeho okoli je téméf zahlcen.
Konkuren¢ni vyhodou tohoto projektu je nabidka ubytovani rozsifena o agroturistiku, ktera
muze mit velky podil pfi rozhodovani o volbé ubytovani potencialnich zakaznikl. Ve zkou-

maném okoli (do 30 km) se nachazi pouze jeden projekt, ktery mtize byt ptimou konkurenci.

4.5.3 Potencialni zakaznici

Soucasni zakaznici jsou lidé dojizd¢€jici na kratkodobé prace do Prachatic, lidé navstévujici

jednorazové akce v Prachaticich (Slavnosti Zlaté stezky, koncerty, zavody atd.).

Cilem je zachovani téchto zakaznikt se soucasnym ziskavanim novych. Bude cileno na ro-

diny s détmi, cyklisty a zahrani¢ni pracovniky. Spolupraci s portaly, které se za zamé&fuji na
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zprostiedkovavani ubytovani je o¢ekavano Castecné ziskavani klientely z némeckého a ra-

kouského pohranici.

4.5.4 Analyza konkurence

V kapitole analyza konkurence budou stru¢né popsany konkurencni ubytovaci zatizeni a bu-
dou porovnavany s nasim ubytovanim. Nejvice se budeme zaméiovat na lokalitu, cenu a po-

skytované sluzby.

Ubytovani v Soukromi Anna Liskova

Ubytovani je momentalné omezeno na kratkodoby pronajem bytové jednotky 2+1 (v piipadé
vEtsi vypravy lze rozsifit o jeden pokoj na 3+1).

Cena je zavisla na poctu osob. Ubytovani je nabizeno 1 — 5 osobam z cenou od 180 K¢ do 800
K¢ za osobu (180 K¢ pii plné obsazenosti 5 osobami). V soucasnosti je nabidka rozsifovana o

zapujceni kol a bézkatského vybaveni.

Hotel Park

Hotel Park je prezentovan jako turisticka ubytovna zamétujici se na nenaro¢né turisty a se-
zonni délniky. V hotelu se nachazi 44 pokoju se 2-4 lizky (celkem cca 100 lazek) s vlastnim
socidlnim zafizenim. V hotelu je umisténa jedna kuchyiika pro celé patro. Soucasti hotelu je i

restauraéni zafizeni.

Lokalita: centrum Prachatic
Cena: od 250 K¢ za osobu
Vyhody: cena, levna strava, parkovani zdarma

Nevyhody: necistota, Spatnd uroven jidla, hluk

Turisticka ubytovna Hubertus
Turisticka ubytovna Hubertus cili na nenaro¢né zakazniky hledajici levné ubytovani. V uby-
tovné se nachazi 2-4 luzkové pokoje s celkovou kapacitou 25 luzek. Soucasti ubytovny je re-

stauracni zafizeni.

Lokalita: centrum Prachatic
Cena: od 200 K¢/osobu (pti delSim ubytovani a plné obsazenost pokoje)

Vyhody: cena, levna strava
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Nevyhody: hluk (souc¢asti ubytovny je herna i bar), staré vybaveni

Ubytovani U Gajdosi
Ubytovani U Gajdost nabizi pronajem jednoho dvoultzkového pokoje s vlastni kuchynkou a

socialnim zafizenim.

Lokalita: okraj Prachatic

Cena: 1 osoba — 350 K¢&/den, 2 osoby — 650 K¢&/den, 3 osoby — 850 K¢/den (2 osoby + pii-
stylka)

Vyhody: soukromi, parkovani zdarma

Nevyhody: bez sluzeb, malé kapacity

Ubytovani Albatros
Ubytovani v hotelu Albatros cili na naro¢né klienty vyzadujici k ubytovani i nadstandartni
sluzby. V hotelu se nachazi celkem 81 lizek rozdélenych do 1-4 lizkovych pokojti. Soucasti

zafizeni je restaurace, bowling, sauna, vifivka a jiné.

Lokalita: okraj Prachatic (1 km do centra)
Cena: od 470 do 890 K¢/osobu/den
Vyhody: velké mnozstvi sluzeb, dobré jidlo, Cistota

Nevyhody: mimo historické centrum, vyssi cena

Hotel Parkan
Hotel Parkan ma kapacitu 48 lazek rozdélenych do 1-4 ltizkovych pokoji. Tento hotel bude
zajimat vSechny, ktefi chtéji bydlet v samém centru historického jadra mésta Prachatice. Sou-

¢asti hotelu je restauracni zatizeni a cukrarna.

Lokalita: centrum Prachatic
Cena: od 400 — 690 K¢/osobu/den
Vyhody: lokalita

Nevyhody: cena, nedostatek mist k parkovani

Fonka komplex

Fonka komplex nabizi k prondjmu jeden dvoultizkovy pokoj na okraji Prachatic.
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Lokalita: okraj Prachatic
Cena: od 513 do 789 K¢/osobu/den
Vyhody: soukromi, nové vybaveni

Nevyhody: nevafi se, cena, vzdalenost od centra

Penzion Harmonie
Penzion Harmonie lezi uprostied lest nedaleko Prachatic. Nabizi celkem 21 lizek rozd¢le-
nych do 1-3 lizkovych pokoji. Soucasti penzionu restauracni zafizeni, finska sauna, vifivka a

provadéni masazi.

Lokalita: Rohanov (10 km od Prachatic)
Cena: 460 K¢/osobu/den
Vyhody: klidné prosttedi, dostatek sluzeb, parkovaci mista, ¢istota

Nevyhody: cena

Penzion Jitfenka
V penzionu Jitfenka je nabizeno 30 luzek rozdélenych do pokojti po 3,4 a 6. Penzion Jitienka

cili na nendro¢né zakazniky.

Lokalita: okraj Prachatic
Cena: od 200 K¢&/osobu/den
Vyhody: cena, parkovaci mista

Nevyhody: vzdalenost od centra, star§i vybaveni, spolecné socialni zafizeni pro cely penzion

Penzion Prachatice
V penzionu Prachatice se nachazi 22 luzek rozdélenych do pokoji po 2,3,4 a 6 luzcich. Sou-

¢asti penzionu je restauracni zatizeni.

Lokalita: centrum mésta
Cena: 450 K¢/osoba/den
Vyhody: Cistota
Nevyhody: cena
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Farma MosSna

Farma Mosna nabizi 6 dvoulizkovych pokoji v obci Zbytiny, vzdalenych od Prachatic 10 ki-
lometrti. Farma nabizi kromé ubytovani i setkani zdkaznikli s hospodatskymi zvitaty (ovce,
kozy, kravy, kong). Soucasti sluzeb na farme jsou masaze, vitivka, zapijceni kol a bézkar-

ského vybaveni.

Lokalita: Obec Zbytiny
Cena: 450-500 K¢&/osobu/den
Vyhody: mnozstvi sluzeb, kontakt s hospodaiskymi zviraty

Nevyhody: cena

4.6 Hrubé ekonomické propocty

4.6.1 Varianta A

Varianta A pocita s rozsifenim ubytovacich kapacit do chalupy. Aby mohlo dojit k tomuto
roz§iteni, musi dojit v prvni fad€ k vyklizeni vnitinich prostor ve 2.NP (momentalné slouzi
jako sklad). V druhé fadé musi dojit k celkové rekonstrukei, ktera bude zahajena demonta-
Zemi a bouracimi pracemi. Demontovana bude ¢ast dievéné fasady, prkenny strop a vyplné
otvorti. Do bouracich praci bude zahrnuto vybourani finalnich vrstev podlah a délicich zdé-
nych pficek. Po demontazi a bouracich pracich bude osazen novy kotel na tuha paliva, budou
namontovany sadrokartonové pficky a ¢ast demontované fasady, provedena stropni kon-
strukce a vymalba SDK, osazeny nové vyplné otvorti, provedeny kompletni rozvody ZTI a
UT, bude namontovéna kuchyiiska linka osazena spotiebici a osazena sanita do koupelen a
WC. Vnitini vybaveni bude dodavéano spole¢né s probihajicimi zateplovacimi pracemi.
Jednorazové naklady na tuto variantu budou pievazné na rekonstrukci.

Provozni naklady budou tvofeny naklady na mzdy, energie, tvorbu a tdrzbu webovych stra-
nek a ndklady na marketing.

Jednorazové ptijmy budou pochazet z dotaci na vyménu tepelného zdroje, zatepleni a vyménu
vyplni otvort z programu Zelena Gsporam. Dlouhodobé piijmy budou pochéazet z ubytovani, u
kterého je pocitano se 60% obsazenosti. Urokové mira pro ptijéku do 1,5 milionu korun je
6%.

MozZnost navstévy hiebCina bude beztplatné feSena spolupraci s mistnim chovatel koni.
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Hruby rozpocet

uklid 150 m? 7 000 K¢
bouraci prace

picky 150 m? 10 000 K¢
findIni vrstvy podlah (dlazba, linoleum) 5 000 K¢
demontaze

okna 8 ks 4 000 K¢
dvere 4 ks 4 000 K¢
prkenné fasady 300 m? 30000 K¢
prkenny strop 100 m? 10 000 K¢
nové konstrukce

kotel 18 500 K¢
rozvody UT, ZTI 62 100 K¢
finalni vrstvy podlah (dlazba) 200 m? 30 200 K¢
SDK pFitky 300 m? 140 000 K&
stropni konstrukce 100 m? 50 000 K¢
konstrukce fasady 300 m? 210 000 K¢
malba 15 000 K¢
okna 10 ks 20 000 K¢
dvere 10 ks 30 000 K¢
zatepleni fasddy 803 m? 716 000 K¢
kuchynka 60 000 K¢
vnitfni vybaveni 110 000 K¢
ostatni

webové stranky 15 000 K¢
2 1536 800 K¢

Tabulka 13:Rozpocdet na rekonstrukei chalupy, zdroj: vlastni zpracovani

Dotace z programu Zelena tsporam bude Cerpana Vv celkové vysi 443 500 K¢. Jedna se o ma-
ximalni vysi dotace, ktera je vypoctena jako 50% z nadkladt zatepleni fasady, vyménu oken a
vstupnich dvefi, vyménu kotle, zatepleni stropni konstrukce a zateplovaci ho systému nové

realizované Casti fasady. Dotace z podpory pro agroturistiku je vypoctena ve vysi 485 150 K¢

(45% z uznatelnych nakladu).
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Dlouhodobé naklady a pfijmy

Naklady

Uvér ve vy$i 608 150 K¢ (Urok 6 %) | 11 757 K¢
Z farmy

Energie 1 000 K¢
Pohonné hmoty 1200 K¢
Krmivo 2 000 K¢
Z ubytovani

Energie 4 000 K¢
Nové vybaveni 2 000 K¢
Opravy 2 000 K¢
Naklady na zaméstnance 27 000 K¢
P¥ijmy

Z farmy

Prodej prebytkd 1 000 K¢
Dotace 3128 K¢
Prodej ovci 4 800 K¢
Z ubytovani

Ubytovani 37 450 K¢
Doplrkové sluzby 2 000 K¢
3 v prvnim roce po zdanéni 16 545 K¢
3 po prvnim roce po zdanéni 8 045 K¢

Tabulka 14: Soupis dlouhodobych nakladi a p¥ijmu, zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 1: Pribéh CF u varianty A, zdroj: vlastni zpracovani

63

48

54

60

Pribéh
CF



Vysvétleni grafu:

Pocate¢ni investice ve vysi 1 536 800 bude hrazena ¢asteéné z vlastnich zdroji (928 650 K¢)
a zbytek bude hrazen pomoci bankovniho uvéru. Vlastni zdroje budou splaceny zadavateli po-
moci poskytnuté dotace na zatepleni a podporu agroturistiky. V prvnich 12 mésicich budou
erpany dotace na pracovni silu z Utadu prace. Pijéka bude poskytnuta na 5 let s irokovou

mirou 6% ro¢né. Pfedpokladana navratnost investice je pii této varianté 43 mésici.

4.6.2 Varianta B

Obsahem této varianty je rozsifeni farmy na pocet 100 kust zvitat. Bude zakoupeno 15 kus,

o zbylych 35 kusii bude farma rozs$ifena snizenym prodejem v nasledujicim obdobi.

Dal$im jednordzovym nakladem bude ndkup strojti, uprava vnitiniho rozlozeni zeméd¢lského
objektu a vystavba nové pergoly na pastviné. Mezi dlouhodobé néklady patii naklady na pra-

covni silu, na krmivo, o¢kovani, pohonné hmoty, energie a naklady na splatky uvéru. Pti roz-
Sifeni stavu na 100 kusii bude potieba rozsifit mnozstvi vyuzivanych pozemku. Zadavatel stu-
die je majitelem sousednich pozemkd, které budou pievedeny beziplatné do tohoto projektu.

Mezi ptijmy patii prodej ovci a statni dotace.

Investice bude hrazena uvérem od fyzické osoby, ktera bude splacena v 60 mésicni splatkach

s irokovou mirou 6%. Jako pracovni sila bude najata osoba z Utadu prace, za kterou bude

V prvnim roce ¢astecné hradit naklady Grad prace.

Naklady - jednorazové

Nakup zvirat (15 ks) 12 000 K¢
Stavebni Upravy

Uprava zemédélského staveni 70 000 K¢
Nova pergola 40 000 K¢
Nakup pozemki 0 K¢
Nakup drobnych zemédélskych strojl a zafizeni 70 000 K¢
> 192 000 K¢

Tabulka 15: Investi¢ni naklady pro variantu B, zdroj: vlastni zpracovani
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Dlouhodobé naklady a pfijmy

Naklady

Z farmy

Uvér ve vysi 192 000 K& (Grok 6%) 3 711 K&
Naklady na zaméstnance 28 000 K¢
Energie 1 000 K¢
Pohonné hmoty 2 000 K¢
Krmivo 1 800 K¢
Z ubytovani

Energie 2 000 K¢
Nové vybaveni 1 000 K¢
Opravy strojl 2 000 K¢
PFijmy

Z farmy

Prodej prebytkd 3 000 K¢
Dotace 6 256 K¢
Prodej ovci 16 000 K¢
Z ubytovani

Ubytovani 14 000 K¢
Doplrkové sluzby 2 500 K¢
3 v prvnim pul roce po zdanéni 1939 K¢
¥ do konce prvniho roku po zdanéni 11939 K¢
3 po prvnim roce po zdanéni 4 308 K¢

Tabulka 16: Soupis dlouhodobych nakladi a p¥ijmu, zdroj: vlastni zpracovani

Cash flow varianty "B"

100000

50000

-50000

o)
x

-100000

-150000

-200000 2000

-250000

-180 365 K¢

Meésice

Graf 2: Priibéh CF u varianty B, zdroj: vlastni zpracovani
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Vysvétleni grafu:

Pocatecni investice 192 000 K¢, po 6 mésicich dojde Kk napInéni pozadovaného stavu skotu.
Po 12 mésicich skon¢i doba, po kterou dochdzi k dotovani zaméstnance ze strany statu

(10 000 K¢/mesic). Po 5 letech od rozhodnuti o volbé této varianty dle vypocta bude vygene-

rovan celkovy zisk 81 159 K¢.

4.6.3 Varianta C

Varianta C pocita s kompletnim prodejem nemovitosti véetné hospodarskych zvirat. Do fi-
nanc¢ni bilance na strané ptijmu byly zahrnuty piijmy z prodeje nemovitosti a hospodaiskych
zvitat. Pfedpokladany ptijem z prodeje nemovitosti byl uréen vypoctem za pomoci trznich
metod a predpokladany ptijem z prodeje skotu byl vypocten z primérnych prodejnich cen na
Prachaticku. Ptredpokladané naklady vychazeji z piedbézné zjistovaného podilu realitni kan-

celafe na prodeji.

Ocenovany komplex

Pfedpoklddand hodnota k datu ocenéni
RD 3 880 000 K¢
Chalupa 450 000 K¢
Zemédélsky objekt 3 000 000 K¢
Pozemky 610 000 K¢
> 7 940 000 K¢

Tabulka 17: Souhrn zji$téné hodnoty nemovitosti, zdroj: vlastni zpracovani

Financni bilance

Ocekavané pfijmy

Prodej nemovitosti 7 940 000 K¢

Prodej skotu (50 ks) 40 000 K¢

Ocekavané naklady

Naklady na realitni kancelar (4%) 317 600 K¢

5 7 580 000 K&

Tabulka 18: Finanéni bilance pro variantu C, zdroj: vlastni zpracovani
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4.7 Zavérecné zhodnoceni ke studii prilezitosti

Ve studii ptilezitosti bylo zji§téno, ze vSechny uvazované varianty pii velmi hrubych propoc-
tech vykazuji pozitivni cash flow. Zdanlivé nejlépe vychazi varianta ,,C*, ktera pocita s kom-
pletnim prodejem. Avsak pfi uvazovani prodeje komplexu za cenu 7 580 000 K¢ a uloZeni ce-
1¢ho obnosu na terminovany vklad vychazi pii urokové sazbé 0,4 %° roéni urok po zdanéni
pouze 257 800 K¢. Vzhledem k dlouhodobé udrzitelnosti je optimalni volba varianty ,,A“,
ktera pocita se zachovanim farmy pouze jako konkurenc¢niho nastroje pro ziskavani klientt a
rozvojem ubytovani. Problémem jsou vétsi investicni néklady a velka rizika pfi piipadné ne-

obsazenosti pokojii.

V ramci navazujiciho projektu studie proveditelnosti nelze ani jednu z variant povazovat za

nevhodnou k dal§imu zkoumani.

19 Stavebni spofitelna a hypotééni banka Wiistenrot;Spofici i¢et zhodnoceni az 1% [online], ©2017, [cit
4.12.2016], Dostupné z: https://www.wuestenrot.cz/sporeni/sporici-ucet
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5 Studie proveditelnosti

5.1 STUDIE PROVEDITELNOSTI — ZPUSOBY VYUZITi ZEMEDEL-
SKO-UBYTOVACIHO KOMPLEXU

5.1.1 Identifika€ni udaje o zpracovateli, zadavateli projektu, kontaktni

osoby
Nazev projektu: Vyuziti zemédélsko-ubytovaciho komplexu
Zadavatel: Anna Liskova
Zpracovatel: David Liska

Charakter projektu: Rozhodnuti o optimalni varianté zptisobu vyuZiti
Misto: Ostrov, Prachatice, Jihocesky kraj

Datum zpracovani:  Prosinec 2016

Identifika¢ni udaje 0 zadavateli:
Anna Liskova

Ostrov 2, Prachatice

38301

Tel.: 724 946 504

Email: anna.liskova@seznam.cz
1CO: 26350870

Identifika¢ni udaje o zpracovateli:
David Liska

K Ri¢antim 887, Praha 10 - Kolovraty
103 00

Tel.: 720 117 762

Email: liska@volny.cz
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5.1.2 Struény popis podstaty projektu a jeho etap

Varianta A

Prvni a dle studie pfilezitosti nejrealné;jsi varianta k budouci realizaci pocita s vybudovanim 5
pokoju v chalupé€. Kazdy pokoj bude mit samostatné socialni zatizeni. Pfedpokladany rozmér
pokoje 20 m?. Kuchyiika bude spole¢na pro vsechny pokoje. Pokoje budou jednoduse, pfesto
modern¢ vybaveny skiinémi, televizni obrazovkou a postelemi. Samoziejmosti je pfipojeni na
Wifi.

Pfed samotnym zahajenim pronajimani bude potieba celkova rekonstrukce chalupy s predpo-
kladanymi naklady 1 516 800 K¢ (viz. tabulka 14). Dle dnesni legislativy na podporu ekolo-
gie, udrzitelnosti a snizovani spotieby energie 1ze v rdmci programu Zelend isporam doséah-
nout na statni podporu ve vysi 443 500 K¢ a z programu Rozvoj venkova lze ziskat 485 150
K¢&. Podpora bude ¢erpana na zatepleni budovy, vyménu tepelného zdroje a vyplni otvord.
Ptedpokladem je poskytnuti ivéru ve zbyvajici vysi investice s urokovou mirou 6% a splat-
nosti 5 let.

Pii tomto rozsifovani bude potieba najmout pracovni silu, ktera bude piijata pres Utad prace a
bude na ni v prvnich 12 mésicich ¢erpana podpora z fondu Podpory zamé&stnanosti.
Hospodareni na farmé bude slouzit pouze jako konkurenéni vyhoda pro zvySovani obsaze-
nosti ubytovani.

Ptijatelnd doba navratnosti investice je u této varianty v maximalni délce 5 let.

Varianta B

Obsahem druhé varianty je zaméfeni se na zemédélskou ¢innost a nerozsifovani ubytovaci ka-
pacity. Je uvaZovano se zachovanim stavajicich ubytovacich kapacit. Cilem je rozsifeni
chovu ovci ze stavajicich 50 ks na celkovy pocet 100 kusii, coZ je maximalni povoleny limit
dle rozméri zemédelského objektu. Prvotni investice bude slouzit na pokryti nakladl na na-
kup ¢astecného rozsiteni chovu ovci (15 ks), vybudovani nové pergoly na pastving, Gpravu
zemédéElského objektu a ndkup drobnych zemédélskych stroji a zatizeni. Pti celkovém rozsi-
feni chovu na 100 kusii bude potieba rozsifit pastviny, s ndklady na toto rozsifeni neni uvazo-
vano, jelikoz zadavatel této studii je majitel pozemktli navazujici na pozemky v soucasnosti
vyuzivané a je ochoten je bezlplatné ptevést do toho projektu.

V druhé fazi bude dochéazet k postupnému rozsitovani chovu sniZenim prodeje novych pii-

rustki, které bude probihat az do naplnéni celkového stavu 100 kust.
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Pii této varianté je uvazovano s pracovni silou, ktera bude téZ ptijata z Utradu prace, a budou
na ni ¢erpany statni dotace.
Hlavni pfijmy u této varianty jsou prodej ovci, zemédélskych prebytkli a z nabizeni ubytovani

Ptijatelna doba navratnosti u této investice jsou 3 roky.

Varianta C

Tato varianta pocita s celkovym prodejem komplexu za minimalni cenu 7 940 000 K¢ (viz ta-
bulka 20). Vzhledem k umisténi piijezdovych cest neni piili§ vyhodné nabizet jednotlivé ne-
movitosti samostatné. U rodinného domu by muselo byt u piijezdové cesty ziizeno vécné bie-
meno, které by snizilo kupni cenu nabizené nemovitosti. Existuji dvé varianty prodeje. Prvni
variantou je prodej celého komplexu véetné hospodaiskych zvifat (cca 40 000 K¢). Druhou
variantou je prodej RD a zeméd¢€lského staveni v prvni fazi a ve druhé prodej chalupy. U po-
zemk je pfedpoklad prodeje zdjemci o zeméd¢€lské staveni, piipadné, jelikoz nenavazuji
pfimo na nemovitost, jdou prodat samostatn¢. Néklady na realitni kancelaf jsou uvazovany

Vv maximalni vysi 4% z prodejni ceny nemovité véci.

5.1.3 Analyza trhu a koncepce marketingu

5.1.3.1 Trh a konkurence

V blizkém okoli (do 10 km) se nachazi zhruba 15 ubytovacich zafizeni s celkovou kapacitou
350 luzek. V této kapitole budou shrnuty nejvétsi konkurenti v oblasti ubytovani s posouze-
nim konkurenceschopnosti posuzovaného projektu. Hlavnimi kritérii pro porovnani s konku-
renci bude cena, poskytované sluzby a dostupnost do centra mésta. VSechny porovnavané
konkurenéni podniky byly popsany v kapitole 4.5.4 Analyza konkurence.

V tabulce 19 jsou porovnavana jednotliva kritéria pro posouzeni konkuren¢nich podnikd. Jed-
notlivym kritériim jsou pfidé€leny body podle vahy dulezitosti. Cena — max. 5 bodt, poskyto-
vané sluzby — max. 3 body a vzdalenosti od centra Prachatic je ohodnocena maximaln¢ 2
body.

Cena:

5 bodli — pod 200 K¢/osoba/den

4 body — pod 230 K¢/osoba/den

3 body — pod 250 K¢/osoba/den

2 body — pod 300 K¢/osoba/den
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1 bod — pod 400 K¢/osoba/den

0 bodu — nad 400 K¢&/osoba/den

Poskytované sluzby:

Za kazdou ¢ast z oblasti sportovniho vyziti, poskytovaného stravovani v misté ubytovani a

polozky ostatni (parkovani, ptfipojeni na Wifi...) se ptid€luje 1 bod.

Vzdalenost od centra:

2 body — Umisténi v centru mésta (500 m)
1 bod — Dochazkova vzdalenost (1000 m)

0 bodli — Dojezdova vzdalenost

poskytované vzdalenost

Nazev kapacity | cena | ohodnoceni |sluzby ohodnoceni | od centra | ohodnoceni

Ubytovani Anna Liskova 15 200 5 ostatni 1 2 km 0
stravovani,

Hotel Park 100 250 3 ostatni 2 500 m 2

Turistickd ubytovna Hu- stravovani,

bertus 25 200 5 ostatni 2 500 m 2

Ubytovani U Gajdost 3 350 1 X 0 1,2 km 0
sport, stravovani,

Ubytovani Albatros 81 470 0 ostatni 3 900 m 1
stravovani,

Hotel Parkan 48 400 0 ostatni 2 200 m 2

Fonka komplex 2 513 0 ostatni 1 1,2 km 0
sport, stravovani,

Penzion Harmonie 21 460 0 ostatni 3 10 km 0

Penzion Jitfenka 30 200 5 ostatni 1 2 km 0
stravovani,

Penzion Prachatice 22 450 0 ostatni 2 300 m 2
sport, stravovani,

Farma Mosna 12 450 0 ostatni 3 10 km 0

Tabulka 19:Porovnavaci tabulka konkurence v Prachaticich a blizkém okoli, zdroj: vlastni zpracovani

Z vyse priloZené tabulky vyplyva, Ze nejvétsi konkurenci tohoto projektu je Turisticka uby-

tovna Hubertus. Avsak kvuli nizké kapacité (25 lizek) se neni nutno znepokojovat. Mnohem

vétsi konkurencni hrozbu predstavuje Hotel Park, ktery kviili své kapacité bude mit vzdy

moznost ubytovat nov¢ pfichozi. Jeho vyhodou je umisténi v dochazkové vzdalenosti od cen-

tra Prachatic a moznost stravovani v mist¢ ubytovani.
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5.1.3.2 PEST analyza

Pomoci PEST analyzy se definuji oblasti, jejichz zména by mohla mit dopad

na podnik a bude odhadovéno, k jakym zménam v téchto kli¢ovych oblastech miize dojit.

Politické faktory:

Danova politika

V nejblizsi dobé se neceka zvySovani DPH na ubytovani a s nim souvisejici sluzby. Za pted-
pokladu, ze by doslo ke zvyseni DPH, muselo by dojit k tézZ itmérmému zvyseni ceny.
Legislativni politika

Dle zakona ¢. 112/2006 Sb. o evidenci trzeb, bude nutné od 1.12.2016 vykazovat trzby po-
moci elektronické evidence trzeb, které¢ budou jednotlivé platby v online rezimu zasildny na
Financni afad. Dojde tedy ke zvySeni vstupnich nékladii do podnikéni a vzniknou ndroky na

zaSkoleni zaméstnancu.

Ekonomické faktory:

Nezaméstnanost

Nezaméstnanost, respektive zaméstnanost ma velky vliv na ochotu obyvatelstva utracet.

V piipadé, Ze je ¢loveék nezaméstnany, tak dochazi ke snizovani vydajii. Vydaje na cestovani
(dovolené) patii mezi prvni, u nichz dochazi k redukci.

Ceny vstupl

V piipadé€ zdrZzovani cen vstupil (potravin, pohonnych hmot, médii...) bude muset dojit k pro-
mitnuti tohoto zvySeni do cen ubytovani.

Inflace

Inflace je provdzana s cenou vstupil, za predpokladu, Ze se snizi kupni sila penéz a dojde tim

ke zvySeni ceny vstuptl, bude muset probéhnout i zvySeni ceny ubytovani.

Spolecenské faktory:

Vzdélanost zaméstnanct

Jejich jednani s lidmi a ochota miizou vést ke spokojenosti zakazniki a jejich opétovné na-
VSteve.

Zivotni styl
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V dnesni dobé¢ je soucasti moderniho Zivotniho stylu vraceni se kofenim. Zpracovavany pro-
jekt je pfimo na tento styl navrzen. Ubytovani bude v jednoduchém stylu v souznéni s ptiro-

dou. MoZnosti bude navstéva hospodarstvi a projizd’ky na konich.

Technologické faktory:

Moderni vybavenost

Pokoje budou vybaveny televizni obrazovkou, samoziejmosti je bezdratové ptipojeni k inter-
netu. Tyto véci jsou v dneSni dob¢ standardem pro takovyto typ ubytovani, avSak jejich ab-

sence by mohl mit vliv na reference od zakazniku ¢i zvazovani navstévy v budoucnu.

5.1.3.3 SWOT analyza

SWOT analyza popisuje silné a slabé stranky projektu a piilezitosti a hrozby projekti.

Varianta A
Silné stranky
Nizké cena, klidné prosttedi blizko mésta, individualni ptistup, dobra dostupnost a dostatek

parkovacich ploch.

Slabé stranky

Omezené sluzby a omezena kapacita.

PiilezZitosti

Zahrani¢ni klientela, moznost dalSiho rozsifeni.

Hrozby

Nizk4 obsazenost, nové legislativni pfekazky, vyssi dané.

Varianta B
Silné stranky
Znalost/zkusenosti s timto typem podnikani.

Kontakty na odbératele.

Slabé stranky

Nizka ziskovost zavisla na statnich/evropskych dotaci.
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Piilezitosti

Blizkost zahrani¢niho trhu.

Hrozby
Redukce statnich/evropskych dotaci.

Ptenosné nemoci (nutnost vyhubeni stada).

Varianta C
Silné stranky
Komplex je vhodny pro hospodafstvi, ale i pro skladovani zbozi. Vyhodou je dobré napojeni

na hlavni tahy.

Slabé stranky
Komplex nelze vyuzit pro kamionovou dopravu (dobré napojeni na hlavni tahy, avSak nemoz-

nost otaceni kamiont).

Prilezitosti
Mezi prilezitosti 1ze zatadit rozdéleni komplexu na mensi tiseky a tim maximalizovat prodejni

cenu.

Hrozby
Mezi hlavni hrozby prodeje komplexu patii nenalezeni vhodného kupce, zvySeni dani a legis-

lativni ptekazky prodeje.

5.1.3.4 Webové stranky

Webové stranky jsou jednim ze zakladnich prvki ke zvySeni navstévnosti nasi farmy a ubyto-
vaciho zatizeni. Pomoci ostatnich prvka marketingové strategie jako jsou letaky, facebookovy
profil, reklamni bannery, vyjadfovani v diskuzich apod. dochéazi pouze k pfildkani na naSe
webové stranky. Tyto stranky musi zaujmout na prvni pohled, vzbudit v navstévnikovi zajem
k navstéve zafizeni a poskytnout mu veskeré potiebné informace k jeho rozhodnuti o ubyto-

vani.
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a) Soucasny stav
V soucasné dob¢ jsou webové stranky v amatérském provedeni, u nichz nejsou nékteré za-
lozky jako naptiklad ,,Casto kladené dotazy* viitbec vyplnény. Pro vytvareni téchto stranek

byla pouZita predptipravena Sablona, coz v samém dusledku vzbuzuje dojem nizké profesio-

nality.

Uvod

‘ Onas
Fotogalerie Yitéme Vas na nasich strankach. Pokud chcete volny ¢as travit v podhufi

Sumavy, nabizime ubytovani v nasem rodinném domé ve volné samostatné
Casté dotazy bytové jednotce 2+1. Ubytovaci kapacita max. 5 osob. Pronajima se homi
_ patro RD se spolecnym vchodem. V dolnim patie je trvale ubytovany majitel.

Gentk Loznice -3 postele, obyvaci pokoj-1 postel + rozkladaci gauc, kuchyné -1 postel.
Keatakt V pokojich se nekoufi. Postele jsou opatfeny polstari, dekami a povlecenim. K

dispozici internetové pripojeni pro hosty.
Vybaveni k dispozici:

Kuchyné- el sporak s troubou, lednice s mrazakem, mikrovinna trouba,
rychlovarna konvice a zakladni nadobi. Televize.

Socialni zafizeni: samostatna koupelna s WC (sprcha, vana, umyvadlo, bidet)
Ubytovani v soukromi

Ostrov-Prachatice Balkon-kufacké misto - zidle , stil

724946504

Vytapéni — ustfedni topeni, topi majitel. V objektu je mozné uskladnit kola. Po
dohodé mozno parkovat v uzavieném dvore.

lisrom@seznam cz
Roman a Anna Liskovi

Ostrov 2
Prachatice

Obrazek 16: Vyiez z webovych stranek, zdroj: http://anna-liskova.webnode.cz/

b) Budouci stav
Do budoucna je naplanovano vytvoieni webové stranky od odbornika. JelikoZz se nejedné o

obsahov¢ slozité stranky, jsou pifedpokladané naklady do 15 000 K¢.
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http://anna-liskova.webnode.cz/

Zakladni pozadavky na tvorbu webu:

1.

Pi{jemny moderni vzhled odpovidajici typu provozované ¢innosti (modra, ¢i zelena

barva v kombinaci s bilou).

Tvorba menu — O nas, cenik, typy na vylet, reference, objednavky, kontaktni tidaje a

ankety.
a)

b)

d)

O nas

Sekce O nés bude zamérovana na informace o majitelich zatizeni, lokalitg,
druhu ubytovani a nabizenych sluzbach.

Cenik

V ceniku musi byt jasn¢ uvedeno, kolik zdkaznik zaplati. Bude naprogramovan
formulaf, ktery zakaznik vyplni (od kdy do kdy bude probihat ubytovani, pro
kolik osob a jaké sluzby zédkaznik vyuzije) a okamzité se dozvi cilovou ¢astku.
Tipy na vylet

V této Casti budou popsani nejblizsi turistické a pési stezky s popisem jejich
narocnosti.

Reference

Klientim bude po navstéve zatizeni ddvana moznost vyjadiit své dojmy

Z uskute¢néného pobytu.

Kontaktni udaje

V této sekci bude presny popis polohy s odkazem na mapy a telefonické a
emailové spojeni.
Ankety

Pomoci anket budeme zjiStovat zpétnou vazbu a moznosti dalsiho rozvoje.

3. Webhosting v cen¢ webovych stranek.

4. Stranky budou provazany s facebookem.

5.1.3.4 Facebookovy profil

Facebookovy profil je jedna ze zakladnich forem propagace moderni doby. Jednou z vyhod

facebookového profilu jsou nulové naklady na vytvotfeni, moznost vkladani soubort (ceniky,

fotky), mozZnost vytvoreni diskuze, vkladani referenci apod.

Profil na Facebooku ma upoutat zdkaznikovu pozornost. Musi byt jasny a na prvni pohled za-

ujmout, v§e podstatné bude k nalezeni na webovych strankach.

Nutné odpovidat na dotazy zakaznikid nejpozdéji do 24 hodin.
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5.1.3.5 Dalsi zplusoby propagace

Mezi dalsi zplisoby marketingu patii propagace na strankach s ubytovanim a pfispivani v dis-
kuzich o ubytovéani. Mezi stranky, na kterych lze vefejné propagovat ubytovani patii zejména
rychle se rozvijejici portaly Airbnb a Booking.com na kterych 1ze nabizet své volné kapacity.
Tyto portaly nepozaduji zadnou vstupni ¢astku, ale berou si provize z uskute¢néného ubyto-
vani.

V ceskych pomérech je nejlepsim portalem pro nabizeni ubytovani portal Slevomat, na kte-
rém ale nemuze inzerovat kazdy a oproti ostatnim portaliim pozaduje nékolikanasobné pro-

vize.

5.1.3.6 Letaky

Jejich distribuce se bude provadét v Praze na metru Strasnicka a také jako roznos do postov-
nich schranek na Praze 10. V prvé fad¢ bude rozneseno zhruba 1 000 letakt pro provéteni
efektivity této propagace. Naklad na tisk 1000 kust letakti formatu AS je 1 500 K¢, roznos le-
taki zabere zhruba 6 hodin pfi nédkladech na brigddnika 100 K¢/hod. Celkové néklady na roz-
nos a vytvoteni prvni varky letak jsou tedy 2 100 K¢.

Aby bylo mozZné tuto formu propagace povazovat za Usp&$nou, bude nutné ziskat minimalné 4

nove klienty, s tim Ze alesponi 2 klienti se musi ubytovat na dva a vice dni.
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Ubytovani na okraiji

Sumavy

Pronajem pokoje na okraji Sumavy u mésta
Prachatice. Majitelé se zabyvaji chovem ovci.

- moznost navstiveni farmy

V okoli se nachazi spousta cyklostezek, historické
mésto Prachatice, Boubinsky prales, zamek
Hluboka, mésto Husinec a spousta dalSich
zajimavosti.

Webové stranky: http://anna-liskova. webnode.cz/
Kontakt: lisrom@volny.cz; 720 117 762
Cena: od 180 K¢/osoba/den

s -

Budeme se tésit na Vasi navstévu!

Obrazek 17: Letak pripravovany k propagaci ubytovani, zdroj: vlastni zpracovani
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5.1.4 Lokalita projektu

Lokalita, ve které je umistény tento komplex neni omezujici ani pro jeden typ z ndmi uvazo-
vanych projektii. Velmi vyhodné pro projekt, jehoz ucelem je rozsifeni ubytovacich kapacit,
je poloha nemovitosti. Vzdalenost do Ceskych Budgjovic je 45 km, na Lipenskou piehradu 40

km, do Ceského Krumlova 37 km a 60 km na hrani¢ni prechod s Némeckem.

V piipadé realizace projektu rozsifovani hospodafstvi je vyhodou velké mnozstvi podnikt

zpracujicich masné vyrobky véetné jatek a ptipadné€ je mozny -i prodej do zahranici.

5.1.5 Management projektu a lidské zdroje (vlastnici a zamést-

nanci)

Obsahem této kapitoly je podrobny popis prace zaméstnanctl, pozadavki na n€, obsahu prace

a systému fizeni.

Varianta A

Zaméstnanec pro provoz ubytovaciho zatizeni musi byt plnolety, bude vyzadovana i prace

V no¢nich hodinach. Minimalni pozadavek je znalost némeckého jazyka na komunikativni
urovni, anglicky jazyk je vyhodou. Pozadavkem je proklientsky ptistup, ochota, slusné vystu-
povani, Cisty trestni rejstiik a fidi¢sky prikaz skupiny B.

Obsahem prace bude obsluha recepce, zadavani rezervaci zékazniki, uklidy pokoji a komuni-
kac¢nich prostor. Veskeré vykonavani ¢innosti bude podiizeno vedeni majitelti komplexu.

Zakladni plat je stanoven na 22 000 K¢ hrubého + variabilni motivacni sloZka.

Varianta B

Zamgestnanec pro provoz farmy bude zaméstnan na plny tvazek. Jeho ¢innosti bude zajisténi
bezproblémového chodu farmy. Zejména se bude jednat o krmeni zvitat, odvoz na jatka, se-
¢eni sena, opravy zemédé€lskych stroji, sbér ovocnych plodi, o¢kovani zvitat a idrzba farmy.
Pozadovany je Cisty trestni rejstiik, chut’ pracovat a fidi¢sky priikaz skupiny B a T. Vhodné
pro zaméstnance S vyucenim opravar zemedélskych stroji. Predpoklddana mzda je 21 000 K¢

mésiéné + variabilni motivacéni slozka.
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Varianta C
Prodej komplexu pocita se sjednanim sluzby u realitniho makléfe. Pocita se s naklady 4%

z prodeje nemovitosti.

5.1.6 Zajisténi investicniho a obézného majetku
Varianta A
Prvotni investice je 1 536 800 K¢ (detailni rozpocet uveden v tabulce €. 14), po odecteni do-
tace ve vy3i 928 650 K¢& je vyse Gvéru 608 250 K¢&. Uvér bude poskytnut s trokovou mirou 6
% p.a. na dobu 60 mésic.
Investice bude pouZzita na demontaze (konstrukce fasaddy, okna, dvete, difevény strop...) a de-

molice (vnitini pricky) pfi uprave stavajicich prostor, na nové konstrukce (fasada, zatepleni

konstrukci, okna, dvefte..) a vnitini vybaveni (ZTI, UT, kuchyrika...).

Varianta B
Souhrnné investice ve vysi 192 000 K¢ by byla plné hrazena uvérem na 60 mésict s roénim
urokem 4 %. Investi¢ni naklady jsou tvofeny naklady na nakup zvitat, zeméd¢lskych stroju,

stavebnimi Upravami a vystavbou nové pergoly.

5.1.7 Harmonogram realizace projektu

Varianta A

Ohlaseni stavebnich uprav (nebude zasahovano do nosnych konstrukci) — 2 mésice
Demolice a demontaze — 2 mésice,

Nové konstrukce — 2 mésice,

Provoz

Po 6 mé&sicich dojde ke kontrolu uspe€snosti provozu.

@  |Nazevikou Doba trvani Zahajeni Dokongeni 2017] Ctrt. 2, 2017| Etvrt. 3, 2017| Ctvrt. 4, 2017 Ctvrt. 1, 2018 Etvrt. 2, 2018] Etvrt. 3,

(v v v v v [ x [xu[xi[ Lo [ [v][v [vi[vi|ve
' B | Ohlaseni stavebnich Gprav 60 dny 10.03. 17 01.06. 17 EEEEE
2 Demolice a demontaze 60 dny 02.06. 17 24.08. 17
: Nové konstrukce 60 dny 25.08. 17 16.11.17
¢ Provoz 180 dny 17.11.17 26.07. 18
° Kontrola uspésnosti provozu 7 dny 27.07.18 06.08. 18

Obrazek 18: Harmonogram pro variantu A, zpracovano v MS Project, zdroj: vlastni zpracovani
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Varianta B

Uprava stavebniho objektu, stavba pergoly — 1 mésic
Nakup stroji — 1 mésic

Investice nakup skotu

Proces doplnovani stavu — 6 mésica,

Bézny chod

Kontrola aspésnosti provozu — po roce chodu.

o Nézev (kolu Doba trvéni Zahéjeni Dokon&eni L . 2018 L2018
. u[e[o[K[E[E]s]Z[RIL[P|L0[B]D]K[E[E]S[ZIR[LP[L[U][]D]K]E
' = Uprava stavebniho objektu 30dny 10.03. 17 20.04.17 &=
: = Nakup stroju 30dny 10.03.17 20.04. 17
? Investice do nakupu skotu 1den 21.04.17 21.04. 17
¢ Proces doplnovani skotu 180 dny 21.04. 17 28.12.17
° Bézny chod 360 dny 29.12. 17 16.05. 19
& Kontrola uspésnosti provozu 7dny 17.05.19 27.05.19

Obrazek 19: Harmonogram pro variantu B, zpracovano v MS Project, zdroj: vlastni zpracovani

Varianta C

Vybér realitni kancelare vcetné podpisu exkluzivni smlouvy) — 1 mésic,
Ptiprava na prodej (hledani klienta) — max. 2 mésice,

Podpis smlouvy do 3 mésici o rozhodnuti o prodeji,

Obdrzeni financi — do 30 dnti o podpisu smlouvy

Pievedeni v Katastru nemovitosti — 2 mésice

9 Nizev ko Doba treani Zahéjeni Dokonzeni |n.2017 | v. 2017 V. 2017 | V12017 | v 2017 | v 2017 | . 2017 | x. 2017

7.106.[13.]20.[27.J03.[10.]17.]24.[01.Jos.[15. [22. [29.]05.[12.]19.26.[03.]10.]17.[24. \=31 [o7.]14.]21 I2§ [04.]11.]18.[25.Joz.os. |
B Vybér realitni kancelare 30dny 10.03.17 20.04.17

1

: Pfiprava na prodej (hledani klienta) 60 dny 21.04.17 13.07.17
: Podpis smlouvy 1den 14.07.17 14.07.17
¢ Obdrzeni financi 30dny 17.07.17 25.08.17

Koneény pfevod, véetné katastru nemovitosti 60 dny 17.07. 17 06.10. 17

Obrazek 20: Harmonogram pro variantu, zpracovano v MS Project, zdroj: vlastni zpracovani

5.1.8 Finané€ni plan a analyza projektu

Varianta A

Cash flow

Vypocet Cash flow je proveden ne optimistickou, realistickou a pesimistickou variantu. Vari-
anty byly nastaveny v ohledu na soucasné zaplnéni kapacit konkurencnich podnikti v okoli.
Pesimisticka varianta pocita s 35% obsazenosti kapacit, realisticka s 50 % a optimisticka se 60

%.
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800000 Cash flow varianty "A" SRRk

503 431 KE
391 256 K¢

279 080 K&
166 904 K&

54 729 K&

u -57 447 K&
£~ 0

600000

400000

200000

——Pribéh
30 36 42 43 54 60 CF
200000

-400000

-600000

-800000 Meésice

Graf 3: Optimistické CF u varianty A, zdroj: vlastni zpracovani
U této varianty je navratnost investice v 26 mésici. U optimistické varianty je pocitano s obsa-

zenosti 60 %. Tuto praimérnou obsazenost maji nejlepsi podniky v okoli s vybudovanou stalou

klientelou.

300000 Cash flow varianty "A" 190 777 K¢
200000 121 084 K&

100000 51392 K¢
-18 301 K¢
0

48 54 60
-100000

Pribéh
CF

20000
-300000

-400000

-00000 g 035

-600000

-700000

Mésice

Graf 4: Realistické CF u varianty A, zdroj: vlastni zpracovani

Navratnost investice je ve 43 mésici. U realistické varianty je pocitano s obsazenosti 50 % z

divodu velmi vysoké obsazenosti konkurencnich podnikd.

82



100000 Cash flow varianty "A"

23 6 12 18 24 30 36 42 48 54 60
-100000

-200000

-2D0000 ——Priibéh
CF
-400000

536 697 K&
-500000 567 243 K&

-602 196 K& -597 790 K& S
= C
-600000 -658 883 K&

-700000 Meésice

Graf 5: Pesimistické CF u varianty A, zdroj: vlastni zpracovani

U pesimistické varianty navratnost investice nenastane. Jediné obdobi ziskl je v dob& Cerpani
dotace na zaméstnance. Jedinou moznosti jak kratkodob¢ preckat obdobi nizké obsazenosti je

najimani brigadnikti a nezaméstnavani stalé pracovni sily. Pocitano je s obsazenosti 30 %.

NPV
Cista soucasna hodnota je spocitana pro realistickou variantu. Diskontni mira byla s ohledem

na nizkou inflaci a Groky ze spoficich iveéra uréena ve vysi 2 %. Vypocet byl stanoven na 5-

leté obdobi.

Pocitano je podle vzorce:
. CF
NPV =Y -

=(1=+r)

Vysledna Cista sou¢asna hodnota po 5 letech:
Pesimistickd varianta: - 670 339 K¢
Realisticka varianta: 130 628 K¢
Optimisticka varianta: 531 112 K¢

JiZ s ohledem na priibéh cash flow se dalo doptedu ptedpovidat, Ze v ptipad¢, kdy nastane pe-

simisticky scénaf, nebude mozné dany projekt dlouhodob¢ udrzovat v provozu.
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IRR

Vysledné vnitini vynosové procento bylo vypocteno iteracni metodou s pfesnosti na jedno de-
setinné misto. U pesimistické varianty nebylo z divodu zaporného NPV nutno vnitini vyno-
sove procento pocitat

Vysledné hodnoty:

Realisticka varianta: 6,9 %

Optimisticka varianta: 19,7 %

Pl
Index ziskovosti je vypocten jako pomér diskontovanych piijmi a vydajt a kapitalovych in-

vestic. Pomér vyssi nez 1 udava vhodnost investice.

Vysledné hodnoty:
Optimisticka varianta: 1,346
Realisticka varianta: 1,085

Pesimisticka varianta: 0,564

Bod zvratu

Pocitan bude po prvnim roce a po 5 letech kdy skonci splaceni tveér.

Po 1 roce (kon¢i podpora na vznik pracovniho mista)

Fixni néklady 59 592 K¢/mésic

Fixni planované ptijmy z hospodarstvi 8 928 K¢&/mésic, z doplitkovych sluzeb u ubytovani —
2000 K¢&/mésic z pronajimani jednotky 2+1 — 16 000 K¢/mésic (ptedpoklad pronajmuti 20
dni v mésici

0=50957-(8 928+2 000 +16 000 +400* x)

X=60,07

Pokoje musi byt pronajaty minimalné€ na 61 dni v mésici. V ubytovacim zafizeni se bude na-
chazet 5 malych ubytovacich jednotek, coZ ptedstavuje 150 ubytovacich dni. Vysledna obsa-

zenost musi byt ve vysi 40,7%.

Po 5 roce (ukonceni splaceni uvéru)
Fixni ndklady — 39 200 K¢/mésic

0=39 200-(8 928+2 000+16 000+400*x)
X=30,68
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Obsazenost pokoji musi byt minimalné 21

Varianta B

Cash flow varianty "B"
200000 168 459 KE
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-250000
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Graf 6: Optimistické CF u varianty B, zdroj: vlastni zpracovani

Optimisticka varianta pocita s prodejem piebytkll ve vysi 500 K¢/mésic a prodejem 20 kusti
skotu. Problém u této varianty neni sehnani dostatecného mnoZzstvi zékaznik, ale spis§ pro-

dukce takovéhoto mnozstvi. Navratnost investice u této varianty je 30 mésicl

Cash flow varianty "B"

100000 81159 K¢
57423 KE

50000

-50000

100000 = Priihéh CF

-150000 3 3
_192000°0 So#KE
-200000
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Graf 7: Realistické CF u varianty B, zdroj: vlastni zpracovani
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Realisticka varianta po¢ita s prodej 17 kust skotu mé&si¢né a prodejem piebytkl (seno, kr-

mivo, vina) za 2 000 K¢ mési¢né. Navratnost investice je ve 40 mésici.

Cash flow varianty "B"
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-30000

-93 441 K¢
-104 913 KE

- -116 385 K¢
100000 -127 857 KE

Kt

2 = Pribéh CF
-139 329 KE
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-200000

-250000
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Graf 8: Pesimistické CF u varianty B, zdroj: vlastni zpracovani

Pesimisticka varianta pocita s prodejem piebytkt ve vysi 3 000 K¢/mési¢né a prodejem 13
kust skotu mésicné. Do 6 mésice dochazi ke ztraté z divodu dopliovani stavu skotu, zisk do
12 mésice je zajistovan dotacemi na zaméstnance ze strany Ufadu prace. Navratnost tohoto

projektu nastane az po sledované dob¢ prubéhu projektu.

NPV

Zvolena diskontni mira je 2 %.

Vysledna Cista soucasna hodnota po 5 letech:
Pesimisticka varianta: -97 536 K¢
Realisticka varianta: 66 845 K¢
Optimistick4 varianta: 149 050 K¢

rwr

Realisticka varianta neptinasi zavratné zisky, avsak v kratkodobém hledisku pfti rozjezdu pod-

niku a zisk4vani stale klientely nepfinasi vysoké ekonomické ztraty, z tohoto ditvodu mize na

prvnim pohled po vypoctu NPV vypadat varianta B jako méné rizikova.
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IRR

Vnitini vynosové procento bylo stejné jako u varianty A vypocéteno pomoci intera¢ni metody.
Pro pesimistickou variantu nebylo z divodu zaporného NPV pocitano.

Vysledné hodnoty:

Optimisticka varianta: 27,9 %

Realisticka varianta: 14,5 %

Vysoka vynosova procenta vychazeji z divodu nizké investice, jelikoz vesSkeré prostory jsou

jiz majetkem realizatora tohoto projektu a daji se bez vétSich Gprav pro tento projekt pouzit.

Pl

Vysledné hodnoty:
Optimisticka varianta: 1,776
Realisticka varianta: 1,348

Pesimisticka varianta: 0,492

Bod zvratu

Fixni naklady po prvnim roce jsou 37 800 K¢ (do fixnich nakladd byli zahrnuty i naklady ¢as-
te¢n¢ variabilni, které se v mnozstvi od 50-100 ks zvitat vyrazné neméni).

Pfijmy fixni — z dotaci a prodeje prebytkli — 8 256 K&/ mésic a ptijmy z ubytovani — 16 500
K¢é/mésic

Bod zvratu spocitan od 13 mésice provozu (nedojde k pokiiveni bodu zvratu dotacemi na
vznik pracovniho mista).

0=37 800-(8 256+16 500+1000*x)

X=13,044

Mésicn€ musime prodat alespon 13 kusil zvifat (se soucasnym prodejem piebytkll ve vysi

2 000 K¢/meésic), které poslouzi k pokryti nakladd.
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5.1.9 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Dle piedchozi kapitoly této prace je pro udrzitelnost projektu diilezité piekonani bodu zvratu

po celou dobu trvani projektu.

Varianta A
Minimalni obsazenost po prvnich 5 let je 40,7% (poté jen 21%) pro bod zvratu. Pro ekono-

mickou efektivitu je potfebné dosdhnout pro prvnich 5 let primérné obsazenosti 50%.

Varianta B

Bod zvratu je pfi této varianté roven 13,044 kusu prodaného skotu. Pokud dojde k pramér-
nému prodeji 13,044 kusu, bude pro nés projekt dlouhodobé udrzitelny, ale nebude nam pfi-
naset zadny financni prospech. Pro dlouhodobé udrzitelné i ekonomicky efektivni podnikéni

musime mési¢n¢ prodat alespon 14 kusu.

Varianta C
U prodeje nelze mluvit o udrZitelnosti ani efektivité. Spravné efektivni vyuZiti penéz by mu-

selo byt predmétem dalsi samostatné studie.

5.1.10 Analyza a fizeni rizik
Pomoci matice rizik je popisovano riziku z pohledu jeho zdvaznosti a pravdépodobnosti vy-
skytu.
Vysledné riziko se spocte: R=Z (z&vaznost) * P (pravdépodobnost)

Kazdému nebezpeci je pfifazena mira zavaznosti a pravdépodobnost jeho vyskytu.

Pravdépodobnost Stupen
vysoce pravdépodobné 15
velmi pravdépodobné 10
pravdépodobné 5
nepravdépodobné 1

Tabulka 20: Ohodnoceni pravdépodobnesti rizik, zdroj: vlastni zpracovani
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Zavainost Stupen
katastroficka 15
kriticka 10
vyznamna 5
zanedbatelnd 1

Tabulka 21: Ohodnoceni zavaZnosti rizik, zdroj: vlastni zpracovani

Vyhodnoceni:

R>150 — Riziko vyzaduje okamzité odstranéni
75-150 - Vyzaduje zvySenou pozornost.

15-75 — Vyzaduje pozornost.

1-15 — Piijatelna tGroven.

Varianta A
Nebezpeci P Z R
nedostatek hosti (nizka obsazenost) 5 15 75
zvySeni hygienickych norem 5 5 25
zvyseni dani 10 5 50
vysSi realiza¢ni naklady 15 1 15
vznik pfimé konkurence 10 10 100

Tabulka 22: Analyza rizik varianta A, zdroj: vlastni zpracovani

Nebezpecim S nejvetsim rizikem zavaznosti je vznik pfimé konkurence a nizka obsazenost za-
fizeni. Tato dvé nebezpeci jsou ve spole¢né navaznosti. Pokud vznikne piima konkurence,
muze dojit ke sniZzeni obsazenosti. Jedinym moZnym omezenim rizika je ziskani stalé klien-
tely do doby, nez tato pfipadnéa konkurence vznikne.

Zménu legislativy, tzn. zvySeni hygienickych norem a zvySeni dani nelze néjak eliminovat.

Varianta B

Nebezpeci P Z R

pfenosné nemoci zvirat (vybiti stada) 5 15 75
nedostatek odbératelii 1 15 15
zména dotacniho systému 10 10 100
snizeni vykupnich cen 1 10 10
zvyseni dani 10 5 50
mirny rust nakladl (PHM, energie..) 15 1 15

Tabulka 23: Analyza rizik varianta B, zdroj: vlastni zpracovani

Nebezpeci s nejveétsim rizikem je zména vyse ziskdvani narokovych i nendrokovych dotaci,
toto nebezpeci nelze eliminovat. Velmi rizikovym nebezpe€im jsou pfenosné nemoci u zvi-

fectva. Toto riziko lze eliminovat pojisténim.
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Varianta C

Nebezpeci P Z R
nenalezeni kupce 5 15 75
zména legislativy 1 10 10
vysoka inflace 5 10 50
zdlouhavy prodej (delSi nez 2 mésice) 15 5 75
prodej jen ¢asti komplexu 10 5 50

Tabulka 24: Analyza rizik varianta C, zdroj: vlastni zpracovani

Riziko nenalezeni kupce lze snizit kvalitnim vybérem realitni kancelafe.

5.1.11 Zaveéreéné shrnujici hodnoceni projektu

NPV IRR | Index ziskovosti | Doba ndavratnosti Investice
Ubytovani
Optimisticka varianta 531112 K¢ |19,7% 1,346 26 mésicl
Realisticka varianta 130628 K¢ | 6,9% 1,085 43 mésicu
Pesimisticka varianta -670 339 K¢ X 0,564 X
Hospodareni
Optimisticka varianta 149 050 K¢ | 27,9% 1,776 30 mésicl
Realisticka varianta 66 845 K¢ | 14,5% 1,348 40 mésicu
Pesimisticka varianta -97 536 K¢ X 0,492 X

Tabulka 25: Ekonomické porovnani variant, zdroj: vlastni zpracovani

Velmi vysoké vnitini vynosové procento vyslo z ditvodil témét nulovych nakladii na apravu
stavajiciho hospodarského objektu a pouze provedeni generalni rekonstrukce chalupy pro
ubytovani. Realna doba navratnosti vychazi nepatrné 1épe u varianty B. Nutné je ovSem dat
pozor jesté na jeden aspekt, a to zvySeni hodnoty dlouhodobého hmotného majetku pii volbé
varianty s rozsifenim ubytovani. Zvysi se hodnota chalupy, jelikoz dojde k celkové vnitini i
vnéjsi rekonstrukei. To je tedy jeden z divodut k rozhodnuti o realizaci varianty A. Vyssi hod-
nota investice pii roz§ifovani ubytovani a s tim spojené 1 vyssi riziko sebou pfinasi vyssi abso-
lutni hodnotu zisku. Pro volbu realizace varianty A hovoii i pfipadny nésledny prodej. Opra-
vena chalupa bude mit vyssi hodnotu a pfi citlivém architektonickém navrhu vnitnich prostor
je mozné nasledné ptebudovani na ubytovaci jednotku pro rodinu s détmi. Pti realizaci rozsi-
feni hospodateni by ptipadny prodej pro nas znamenal ekonomickou ztratu z diivodu nevyu-

ziti potencialu investi¢nich nakladi.
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6 Zavér
V této diplomové praci byla provedena studie pfilezitosti ttech moznych varianta, jak nalozit
s momentalné neefektivné vyuzivanymi nemovitostmi. Prvni variantou bylo rozsifeni ubyto-
vacich kapacit do objektu chalupy, druhou variantou bylo rozsifeni chovu ovci a krajni vari-
antou byl prodej celého komplexu vcetné pozemkii. Zavérem studie prilezitosti bylo, ze ani
jednu z variant nelze povazovat za nerealizovatelnou. Pro vSechny tfi moznosti byla prove-
dena studie proveditelnosti, ktera rozsifovala informace ziskané ze studie ptilezitosti pro sna-
z81 vybér projektu k realizaci.

Ve studii proveditelnosti byla zpracovana podrobna analyza konkurence, byl zpracovan ¢a-
sovy plan a provedeny finan¢ni analyzy (cash flow, NPV, IRR a PI) z divodu porovnatelnosti
projektl. VSechny tyto vysledky byly velmi zavislé na dobte zvolenych pocate¢nich podmin-
kach, ze kterych byl vypocten odhadovany budouci tok penéz. Vysledkem této studie, ktery
bude ptedlozen zadavateli projektu, je, ze vnitini vynosové procento a index ziskovosti je u
obou variant téméf porovnatelny.

Projekt rozsifeni ubytovacich kapacit do chalupy vyzaduje vysoké pocatecni investice. Ma
téméf totoznou dobu navratnosti s variantou B a absolutni hodnotu zisku zisk z hospodaieni
nékolikanasobné prevysuje. Vyhodou také je, Ze po investici nam zistane zrekonstruovana
chalupa, jejiz hodnota se zvysi. Zadavatel projektu pfedem avizoval, ze neni akceptovatelnou
variantou okamzité rozsifeni ubytovacich kapacit a zaroven rozsiteni farmy. Prodej celého
komplexu byl zpocatku povazovan za krajni feseni, pokud by se zjistilo, Ze ani jeden ze dvou
moznych projektli nemé smysl realizovat.

Doporucenim je realizovani varianty s rozsitenim ubytovani a v dob¢€, kdy bude kompletné

splacena pocate¢ni investice a dojde tedy ke snizeni rizika, zamyslet se nad rozsitenim farmy.
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