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Anotace:

Tato bakaldfskd prace se zabyva, jak uZz sam jeji ndzev napovida, studii proveditelnosti
investicniho zameéru.

Prvni, teoreticka, cast bakalatské prace uvadi zakladni pojmy, které s timto tématem velmi uzce
souvisi a upfesiiuje, jaké faze investini projekt a jeho zivotni cyklus obnasi. V neposledni fadé
poskytuje cenné informace o tom, k cemu samotné technicko-ekonomicka studie slouzi a jak
by mé¢la byt strukturovana.

V dal$i ¢asti se prace zaobird konkrétnim projektem, na ktery bude studie proveditelnosti
aplikovéana. Zde je specifikovan investicni zameér, obsahuje shrnuti podkladi pro zpracovani
studie proveditelnosti, stanoveni piedbéZznych provoznich nakladd, vynost za poskytnuté
sluzby, cash flow a rizikové scénare.

Annotation:

This bachelor thesis deals with the issue and significance with the Feasibility study of
investment project.

First, theoretical, part of this bachelor thesis shows basic concepts which are closely connected
with this topic and specifies which phases investment project and his life cycle contains. Last
but not least this document gives us really important information about the Feasibility study
and what is it used for.

Next part is about specific project which is background for this Feasibility study. There is our
specific project more concretized, contains a summary of the background to the Feasibility
study, preliminary operating costs, revenue for the services provided, cash flow and risk
scenarios.
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1 Uvod

V této bakalarské praci se budu zabyvat primarné¢ studii proveditelnosti investicniho zadméru,
jak jiz vyplyva ze samotného nazvu bakalaiské prace.

Studie proveditelnosti neboli technicko-ekonomicka studie (anglicky Feasibility Study) je
klicovym ukonem, ktery se provadi v pfedinvesticni fazi projektu. Vykonanim této studie se
oveti skuteCnost, je-li realizace zvoleného podnikatelského zdméru redlnd ¢i vyhodna.
Podnikatelsky zdmér mize mit n€kolik podob, v tomto piipadé se jedna o zamér investicni.

Zjednodusené feceno, jedna se o dokument, ktery souhrnné a ze vSech realizacné vyznamnych
hledisek popisuje investicni zdmér a jehoz ticelem je zhodnotit veskeré realiza¢ni alternativy a
posoudit realizovatelnost daného investi¢niho projektu, jakozto i poskytnout v§echny podklady
pro samotné investi¢ni rozhodnuti (13, s. 6).

Investi¢ni zdméry jsou vétSinou spojeny s vynaloZenim vysSich penéznich prosttedkil na jeho
realizaci. U kazdého takového zaméru ptitom vznikd riziko, ze se nesplni ptredpoklady, se
kterymi plvodné pocital. Pravé to je primarni diivod zpracovani zminéné technicko-
ekonomické studie, kterd provéii veskeré pouzité predpoklady a zaroven kvalifikuje rizika
neuspechu. Studie proveditelnosti je v nékterych pripadech dokonce striktné vyzadovana, a to
zejména u projektl, které vyuzivaji cizi zdroje, tj. naptiklad bankovni Gvér, ktery se v soucasné
dobé& vyuziva takika u vétSiny realizovanych projektti ¢i zaméra.

Obecné lze tvrdit, Ze technicko-ekonomicka studie snizuje rizika pfijeti (investicniho) zdméru,
ktery by se mohl zakladdat na pfili§ optimistickych a neovétenych predpokladech. Jelikoz
vysledkem vyhotoveni této studie mize byt korekce zaméru, resp. zména parametrii ¢i jeho
nerealizace, pfispivda samotné uskutecnéni studie k vyrazné uspoie zejména financnich
prostiedki, které by byly vynaloZzeny bez oCekévané navratnosti.

V soucasné dob¢ se pro zpracovani technicko-ekonomické studie primarné vyuziva externi
konzultant, ktery je nezainteresovany v daném projektu a je tak zajiSt€na jeho nezavislost.
Tudiz je jeho prace zaloZena pfedevsim na odbornych znalostech a jeho Gsudku.

V nasledujicich kapitolach této prace stru¢né piedstavim investi¢ni zamér, budu se zabyvat
provedenim soupisu provoznich nékladl a vynost, vyhotovim finan¢ni analyzu a analyzu rizik.
Na zéklad¢ téchto ¢innosti vyhodnotim, zdali je zkoumany investi¢ni zdmér vyhodny a jestli
doporucuji ¢i nedoporucuji jeho realizaci.

Shrnutim této tivodni kapitoly si dovoluji tvrdit, Ze bez provedeni studie proveditelnosti nelze
realizovat vybrany, at’ uz investi¢ni nebo jiny zamér bez velmi vysokého rizika, jehoz naplnéni

wvrwe

potize investorovi projektu (6).



2 Teoreticka Cast

V této kapitole se zamé&fim na teoretickou ¢ast, ktera je nezbytna ke zpracovani této bakalaiské
prace. Uvedu zde zakladni pojmy a principy, které tzce souvisi s feSenou problematikou, tedy
se zpracovavanim studie proveditelnosti.

2.1. Prtiprava a realizace investi¢nich projektt

V podkapitole 2.1. s ndzvem ,,Pfiprava a realizace investi¢nich projekti* sdélim dulezité
informace tykajici se investicniho rozhodovani ve firmé a také samotného procesu piipravy a
realizace projekti.

2.1.1. Investiéni rozhodovani ve firmé

Investi¢ni rozhodovani, a to pfedevS$im rozhodovéni strategického charakteru, vychazi
z firemni strategie a pfispiva tak k jeji realizaci. Firemni strategie taktéz urcuje zakladni, jinak
feceno strategické, cile firmy a zpisoby jejich dosazeni. Mezi témito cili hraji velice
vyznamnou roli finan¢ni cile, formulované jako dosazeni ur¢ité miry zisku, resp. jeho
maximalizace, dosaZeni urCité rentability vynaloZené¢ho kapitdlu, a to zvlasté¢ v souasném
obdobi, dosazeni rlstu hodnoty firmy. Z tohoto pohledu piedstavuje investi¢ni rozhodovani
vyznamny nastroj i prostfedek, ktery mize k ristu hodnoty firmy vyrazné ptispét. Z toho pak
vyplyvé i zésadni vyznam téch kritérii hodnoceni a vybéru investi¢nich projektd, jako jsou
napfiklad Cista soucasnd hodnota ¢i index rentability, jeZ jsou v uzkém vztahu s hodnotou firmy
(1, s. 16).

Ptiprava, hodnoceni i vybér investi¢nich projektd by mély vychazet nejen zcili firemni
strategie, ale také respektovat urcité jeji slozky, které tvoti predev§im nésledujici strategie:
e vyrobkova (naznacuje, které vyrobky, sluzby, resp. jejich skupiny chce firma
rozvijet, resp. utlumovat),
e marketingova (urcuje, na jaké trhy se chce firma orientovat, jak se chce na né
dostat a jak bude prodej podporovat),
e inovacni (tato strategie fika, na jaké technologie, procesy a produkty se zaméii
inovacni usili),
e finanéni (k jaké struktufe zdrojh financovani chce firma dospét),
e personalni (o jaké druhy pracovnikd, kompetence a znalosti se chce firma
opirat),
e zasobovaci (urcuje zakladni druhy vstupt a zpusoby jejich zabezpeceni) (2,
s.13).

Kromé internich faktor propojenych s firemni strategii, musi investicni rozhodovani
respektovat i ur€ité externi faktory spojené s podnikatelskym okolim. Mnoho z téchto faktorti
ma charakter faktori rizika a nejistoty, jejichz vyvoj lze jen velice obtizné ptedvidat. Mezi
takovéto faktory patii chovani konkurence, trzni situace, ceny zékladnich surovin a energii,
ménové kurzy a jiné. Zpusob respektovani a jejich integrace do investicniho rozhodovani
samoziejmé ovliviiuji kvalitu tohoto rozhodovéni, a to velmi vyrazné.

Nelze opomenout, Ze podnikatelské okoli nepfinasi pouze rizika, ale je také zdrojem
prilezitosti. Ty mohou byt zakladem zajimavych investi¢nich projekti (1, str. 16).



2.2. Proces ptipravy a realizace projektt

V kapitole nesouci nazev ,,Proces piipravy a realizace projektti* nastinim a vysvétlim veskeré
faze zivota projektu a ndsledné podrobnéji rozeberu jednotlivé faze. S ohledem na zvolené téma
této bakalarské prace se zde budu vénovat zejména fazi predinvesticni, ve které se zpracovava
jiz n€ékolikrat vySe zminéna studie proveditelnosti neboli technicko-ekonomicka studie projektu
(Feasibility Study).

2.2.1.  Faze Zivota projektu

I ptes to. Ze se v bakalatské praci, jak zde bylo jiz n€kolikrat uvedeno, budu zaobirat pouze fazi
pfedinvesti¢ni, a to zejména v praktické ¢asti, jelikoz se pravé v ni provadi také nékolikrat
zminovana studie proveditelnosti, shledavam za vice nez pfinosné shrnout, veskeré ¢asti, které
zivot projektu obnasi, a to i ty, které nejsou stézejnim tématem této prace.

Vlastni ptipravu a realizaci projekta od identifikace zakladni myslenky projektu az po ukonceni
jeho provozu a likvidaci, je mozné chépat jako urcity sled nasledujicich ¢tyt fazi:

e predinvesti¢ni faze (neboli pfedprojektova piiprava);

e investi¢ni faze (projektova pfiprava a realizace vystavby);

e provozni faze (nazyvana také jako faze operacni);

¢ ukonceni provozu a likvidace (2, s. 16).

Vyse zminéné etapy projektu lze vidét také v grafické podobé, a to na nasledujicim obrazku:

Obrazek 1 — Etapy Zivota projektu

I Prizkumna studie —>
I Studie proveditelnosti —> PRE%%TS;E\'/(ATOVA
I Zakladni technicka specifikace —>
I Uvodni projektova dokumentace | >
‘ Provadéci projektova dokumentace | ——> o
PROJEKTOVA PRIPRAVA
- = e — A REALIZACE VYSTAVBY
I Nakup sluZeb a zafizeni —>
| Vystavba —>
| Spusténi a najeti —>
| Udrzba zafizeni => PROVOZ
| Vyuzivani zafizeni —>
I Zastaveni provozu zafizeni —>
ODSTAVENI
| Likvidace zafizeni —>

Zdroj: (4, str. 24)



Pticemz kazda z téchto fazi je velice dulezita z hlediska projektu. I pfes to se vSak musi vénovat
zvySena pozornost predinvestiéni fazi, nebot’ Uispéch ¢i neuspéch daného projektu bude ve
znaéné mife zaviset na informacich a poznatcich marketingové, technicko-technologickeé,
finan¢ni a ekonomické povahy, ziskanych pravé v ramci analyz z predprojektové faze projektu.
Vystupem predinvesti¢ni faze je investi¢ni rozhodnuti, to znamend rozhodnuti o tom, zda
projekt bude nebo nebude realizovén (2, s. 16).

Investiéni faze poté obsahuje zpravidla dvé zékladni etapy, konkrétné etapu projekeni a etapu
realizaéni, tj. etapu vystavby. Béhem investi¢ni faze probihd vystavba projektu a tato faze je
dokoncena preddnim dokonceného projektu do zkusebniho, ptip. trvalého provozu (1, s. 23).

Provozni faze zac¢ina zkuSebnim provozem s realizaci postupného nabéhu instalované jednotky
na projektovou kapacitu. Soucasti provozni fadze neni jenom béZny provoz vybudované
jednotky, ale 1 jeho postupné zdokonalovani, a hlavné fadna udrzba jednotky (1, s. 24).

2.2.2. Predinvesti¢ni faze

V této podkapitole se soustiedim hlavné na upiesnéni a sezndmeni se s predinvesti¢ni fazi
projektu, kterd je klicova pro tuto bakaldikou praci, jelikoz se pravé v této fazi, zpracovava
studie proveditelnosti.

Predinvesti¢ni faze predevsim zahrnuje tfi nésledujici dil¢i etapy:
o identifikaci podnikatelskych ptileZitosti;
e predbézny vybér projektl a pripravu projektu obsahujici analyzu jeho variant;
e hodnoceni budouciho projektu a rozhodnuti o jeho realizaci ¢i zamitnuti (2, s.
16).

Identifikace podnikatelskych prileZitosti (Opportunity Scounting Study)

Identifikace podnikatelskych pfilezitosti tvoii jakési vychodisko pfedinvesti¢ni faze, nebot
projekty se zpravidla odvijeji od vyjasnéni uréitych podnikatelskych prilezitosti. Tato faze
muze byt pfitom jiz ur¢itym podnétem pro mobilizaci finanénich zdroji, jelikoz potencionalni
investofi, at’ jiz domaci ¢i zahrani¢ni, maji zdjem na ziskdvani informaci o nové
identifikovanych, zajimavych, a hlavné Zivotaschopnych podnikatelskych ptilezitostech.
Takto ziskané podnéty, tedy urcité podnikatelské ptilezitosti je vSak tfeba posoudit a vyhodnotit
pted jejich podrobnym propracovanim do podoby investicniho projektu. Urcitou formou
vyjasnéni jednotlivych prilezitosti jsou studie téchto prilezitosti (Opportunity Studies), jejichz
cilem je zpracovani dostupnych informaci o jednotlivych pfilezitostech zavedeni vyroby
urc¢itého produktu do formy, kterd by umoznila posoudit, alespont v hrubé mite, efekty a také
nadéjnost projekti zaloZzenych prave na téchto ptilezitostech (1, s. 26).

Podobny obsah méa i prizkumna studie (Scouting Study), kterd je zaméfena spiSe na
posouzeni vyznamu mozného investi¢niho feseni.

Vysledkem vyhodnoceni téchto studii je pak prvni selekce podnikatelskych prilezitosti, tj.
urcity predbézny vybér téch pfilezitosti, kterym bude vénovana dal§i pozornost, a naopak
vylouceni pfilezitosti, z jejichZ studii vyplynula napt. velka rizikovost projektd, které by byly
zalozeny na téchto ptilezitostech, nedostatecnd vyse ekonomickych efektl, nadmérna finanéni
narocnost aj. (1, s. 26-27).

DalSim krokem v pfedinvesti¢ni fazi jsou tzv. predbéZné technicko-ekonomické studie (Pre-
Feasibility Study). Tyto studie slouzi jako zaklad findlniho rozhodnuti o realizaci ¢i zamitnuti
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projektu. Predstavuji urcity mezistupenn mezi struénymi studiemi piilezitosti a podrobnymi
technicko-ekonomickymi studiemi (Feasibility Studies) (2, s. 18).

Cilem ptedbézné technicko-ekonomické studie je urcit, zda:

e byly vySetfeny a posouzeny vSechny mozné varianty projektu;

e povaha a néapln projektu opraviiuje jeho detailni analyzu v podobé technicko-
ekonomické studie projektu;

e urcité aspekty projektu jsou do té miry zavazné, Ze vyzaduji podrobné Setfeni
pomoci podpiirnych a doplikovych studii, jako jsou marketingové prizkumy,
laboratorni testy, poloprovozni ovétrovanti aj.;

o zakladni mysSlenka, na které je projekt zaloZen, je pro urcitého investora nebo
skupinu investoru (tj. subjekty, které se budou podilet na financovani projektu)
dostate¢né atraktivni, nebo tomu je naopak;

e podnikatelska ptilezitost je do té miry slibnd, Ze jiz na zaklad¢ informaci z této
studie 1ze rozhodnout o realizaci projektu

e stav zivotniho prostfedi v pfedpoklddané lokalité realizace projektu i
potenciondlni dopady tohoto projektu jsou v souladu s existujicimi standardy
ochrany Zivotniho prosttedi (1, s. 27-28).

Za vysledek posouzeni predbézné technicko-ekonomické studie se zpravidla povazuje bud’
rozhodnuti o zpracovani detailni technicko-ekonomické studie (v pfipadé nadéjnosti a znaéné
potencidlni efektivnosti projektu), nebo rozhodnuti o zastaveni dalSich praci na ptipraveé
projektu (v opacném piipadé, tedy neni-li zde zadny nebo velmi maly potencial efektivnosti
projektu ¢i velké mife rizika a podobné) (2, s. 18).

DalSim krokem navazujicim na technicko-ekonomickou studii je jiz nékolikrat omilana
technicko-ekonomicka studie projektu, nazyvana také studie proveditelnosti (Feasibility
Study). Této studii vénujeme celou nasledujici kapitolu, jelikoz se jedna o stézZejni pojem a
zaroven 1 téma této bakalarské prace.

2.2.3.  Technicko-ekonomicka studie projektu (Feasibility Study)

Naplni studie proveditelnosti je poskytnout veSkeré podklady pottebné pro investicni
rozhodnuti. V jejim rdmci je tfeba formulovat a kriticky vySetfit zékladni komer¢ni, technické,
finan¢ni a ekonomické pozadavky, resp. pozadavky tykajici se ochrany Zivotniho prostiedi, a
to na zaklad¢ variantnich feSeni, ktera byla koncipovana jiz v predbézné technicko-ekonomické
studii.

Nyni strucné konkretizuji vySe uvedené slovni spojeni ,,veskeré podklady potfebné pro
investi¢ni rozhodnuti®, to znamena zejména vSechny pozadavky a moznosti souvisejici
s uvedenim investice do realizacni faze, zejména rozpracovani technickych a finan¢nich
pozadavk; celd studie se pochopitelné opira o situaci na trhu a zarovei o jeji progndzu. Situace
v podniku a na trzich je hodnocena v kontextu podnikového mikrookoli a makrookoli, kdy vse
musi byt podlozeno dilkladnou finan¢né-ekonomickou analyzou a hodnocenim jednotlivych
variant projekti (5, s. 30).

Ackoli je obsahova naplil technicko-ekonomické studie obdobna jako v piedbézné technicko-
ekonomické studii, musi byt technicko-ekonomickd studie zpracovana s vyrazné vyssi
ptesnosti. Zakladem pftistupu k jejimu vypracovani je tzv. iteraéni proces se zpétnymi
vazbami, kdy se kvolbé¢ zikladnich charakteristik postupné dospiva v jednotlivych
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optimalizacnich krocich, respektujicich existujici zavislosti mezi témito charakteristikami
(jedna se naptiklad o zavislosti technologického procesu a umisténi jednotky apod.). Dllezitym
prvkem je zpétnovazebnost tohoto procesu, ktera je ddna tim, Ze vysledky volby urcité
charakteristiky projektu v nékterém z nasledujicich krokd nas obcas nuti vratit se k urcitym
pfedchozim rozhodnutim a modifikovat je. Je zfejmé, Ze soucésti tohoto procesu je taktéz
identifikace zakladnich rizikovych faktorii a nasledné hodnocenti jejich dopadli na studovany
projekt. Vysledkem technicko-ekonomické studie se stavd vybér nejvhodngjsi varianty
projektu, stanoveni harmonogramu realizace a ramcového rozpoctu (1, s. 28-29).

V ptipad¢, Ze by se pfi zpracovavani odhalily urcité slabiny projektu a jeho ekonomicka
efektivnost nebude dostatecna, je tfeba hledat dalsi varianty projektu (napf. zména vyrobniho
programu, jeho trzniho zaméfeni, uplatnéni jiné technologie aj.), které by byly ekonomicky
vyhodnéjsi. Jestlize se i navzdory tomu ukaze, Ze projekt neni Zivotaschopny, je tieba tento fakt
konstatovat a uvést jeho pficiny. I kdyz tedy technicko-ekonomické studie vede k zavéru
nerealizovat projekt, je i toto zjiSténi tieba chapat jako cenny vysledek, nebot’ to mlize zabranit
pfipadnym zna¢nym ztratam. (2, s. 19-20)

Zaroven je tfeba upozornit, Ze technicko-ekonomickou studii ma smysl zpracovéavat pouze
v tom pfipadé€, méla-li pfedchozi faze ptipravy projektu kladné vysledky ohledné posouzeni
ziskani zdroji pro jeho financovani. V opacném piipad¢ by totiz byly veskeré vynalozené
prostiedky a ¢as na zpracovani Feasibilty Study vynalozeny naprosto zbyte¢né (2, s. 20).

Postup pri zpracovani studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti je rozdélena do samostatnych kapitol, které jsou tématicky rozdéleny dle
problematiky, kterd je v souvislosti s investicnim zdmérem feSena. Tyto zminéné stranky
vystavby a provozu projektu lze fesit metodou per partes (tzn. krok po kroku neboli jednu po
druh¢), je vSak nutné uvédomit si, Ze se zvolené varianty feSeni v radmci jednotlivych kapitol
vzéjemné ovliviiuji a zména ¢i Uprava jedné z nich miize mit a zpravidla také ma, vliv na
vhodnost zvolenych variant feSeni u témat zpracovanych v kroku predeslém (13, s. 8).

Jako druhy charakteristicky znak lze oznacit obvykle nutnou variabilitu pfistupt k jednotlivym
feSenym problémum a samoziejmeé i tvlrci pristup. Ackoliv jsou tedy projekty a jejich prvky
Casto feSeny obdobnym zptsobem, kazdy redlny investi¢ni zdmér je zajisté n€cim originalni,
at’ jiz novym prostifedim, ve kterém je realizovan, subjektem, ktery rozhoduje o jeho realizaci
¢i Casem, ve kterém se jeho realizace planuje. To zjednoduSené znaci, Zze je kazdy projekt
jedinecny a specificky (13, s. 9).

Stanoveni investicnich a provoznich ndkladi je jednim znejvyznamnéjSich ukoni
ovlivityjicich ekonomickou efektivnost projektu. Pro stanoveni téchto nakladii 1ze uzit:
e vypsani a vyhodnoceni nabidkovych fizeni vychdzejicich =z kvalitativni
specifikace projektu;
e cen zobdobnych projekti ke kalkulaci nakladii zaloZzené na kvantitativni
specifikaci projektu;
¢ jednotkovych ndkladovych parametrii odvozenych ze srovnatelnych projektt
(napf. naklady na 1 m? zastavéné plochy, resp. na 1 m* obestavéného prostoru);
e odhady celkovych nékladl pro skupiny vyrobnich zafizeni, resp. urcité funkéni
Casti projektu s vyuzitim néklada existujicich srovnatelnych projekti (1, s. 29-
30).

Hodnoceni a vybér variant

Zpracovani technicko-ekonomické studie je Casto obtizné vzhledem k existenci vétsiho poctu
variant projektu (velikosti vyrobni jednotky, jejiho umisténi, zdroje financovéani projektu) i
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ptedpokladii, z nichz vychazi hodnoceni a vybér téchto variant. Dilezité je vSak pfipomenout,
7e posouzeni a predbézny vybér variant by mély probéhnout jiz v rdmci predbézné technicko-
ekonomické studie. DiileZité je uvést metody a postupy uzité pfi hodnoceni variant a podrobné
zdiivodnit zvolené varianty projektu (1, s. 31).

Zpracovatelsky tym
Technicko-ekonomickou studii projektu by mél zpracovavat tym odborniki z rtiznych profesi
tak, aby byly odborné pokryty veskeré vyznamné oblasti projektu. V zavislosti na podminkéch,
typu a rozsahu projektu by mél zpracovatelsky tym tvofit:

e ckonom (pravdépodobné v roli vedouciho tymu);
marketingovy specialista;
odbornik z oblasti managementu (véetn¢ personalniho managementu);
specialista z oblasti financovani a ti¢etnictvi;
odborny pracovnik dle zaméteni projektu.

Kromé téchto stalych ¢lentl, tvoticich zaklad zpracovatelského tymu, je tfeba Casto angazovat
pro urcité Casové omezené tkoly 1 specialisty z dalSich oblasti, kteti se tak stavaji docasnymi
¢leny tymu (1, s. 31-32).

Zavérem kapitoly uvedu zékladni obsah technicko-ekonomicke studie, tedy stru¢ny vycet toho,
co by tato studie méla obsahovat:
e analyzu trh (tzn. stanovit cilovy trh, analyzovat budouci segment zdkaznikii a zaroven
vyvoj budouci poptavky, taktéz analyzovat trzni konkurenci i jeji mozny vyvoj),
e marketingovou strategii (urcit cilové skupiny zakaznik, cenovou a nakladovou politiku
apod.)
e analyzu vyrobnich postupt (a to z hlediska ceny, kvality, dostupnosti, miry rizika aj.),
e analyzu vyrobniho zafizeni a technologie (cena, stanoveni vySe provoznich nakladu,
spolehlivost a naptiklad naroky na parametry vstupt lidskych zdrojt),
e analyzu lidskych zdrojl (zejména mnozstvi a kvalifika¢ni struktura),
analyzu lokalizace projektu (tzn. pozadavky na infrastrukturu, likvidaci odpadd,
klimatické podminky),
analyzu organizace a fizeni
analyzu rizika,
finan¢ni analyzu a hodnoceni,
plan realizace (5, s. 30).

V praktické casti této bakalafské prace se budu zaobirat konkrétné analyzou trhu,
marketingovou strategii, analyzou lidskych zdrojii, analyzou rizika (tzv. citlivostni analyzou) a
finan¢ni analyzou (resp. sestavenim vykazu cash flow).

2.3.  Financovani investi¢nich projekth

Financovani projektd pfedstavuje v pfimé ndvaznosti na jejich pfipravu a realizaci zasadni
aspekt, ktery je vyznamny v souvislosti s hodnocenim rizik projektu a provedenim jeho
ekonomickych analyz (1, s. 44).

Na zaklad€ podminek financovani projekti jsou pak ur€ovany parametry jako naptiklad:

e doba realizace projektu;
e doba splaceni uvéru, resp. financovani projektu;
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e podminky realizace projektu (napf. splatkovy kalendar atp.) (1, s. 44).

Konkrétné druhou odrazkou, tedy dobou splaceni tivéru, se budu zaobirat v praktické ¢asti této
prace.

2.3.1.  Zdroje financovani projektu

Obecné lze shrnout financovani podnikovych investic jako ¢innost zabyvajici se ziskavanim
finan¢nich zdrojl, napt. kapitalu a penéz, pro zalozeni podniku a jeho nasledny rozvoj pfi
optimélnich nakladech na jejich obstarani a s definovanou cenou za jejich uzivani, tj. cena
kapitalu a WACC (1, s. 44).

Zkratka WACC vyjadiuje hodnotu vazenych primérnych nakladt kapitalu.

Zakladnimi nastroji vyuzitelnymi pro financovani projektii jsou:
e jiz vySe zminéné¢ WACC;
e doba splaceni tivéru a s nim spojené troky (jedné-li se o cizi financovani);
e vynosnost vlastniho kapitalu, kterou ocekavaji akcionafi (jde-li o financovani
z vlastnich zdroji);
e penézni toky projektu véetné ptijmovych a vydajovych toki (1, s. 44).

Financ¢ni zdroje se ¢leni podle vice hledisek, tim nejvyznamnéjSim je misto, odkud se zdroje
ziskaly. Dle tohoto hlediska se rozliSuji interni a externi zdroje financovani, resp. interni a
externi kapital (1, s. 45).

Mezi zékladni formy financovani z vlastnich zdroji se fadi nasledujici:
e zakladni vklad;
e navySeni zdkladniho kapitalu;
e nerozdéleny zisk a odpisy;
e Ucasti, subvence a dary (1, s. 47).

Subvence vyjadfuje podporu, pomoc ¢i finanéni podpora z vetejnych prostiedki s pfesnym
ucelem pouziti (24).

Nyni upfesnim, co si piedstavit pod pojmem cizi zdroje financovani. Ty lze klasifikovat jako
zdroje, které si podnik zaptjc¢il a budou muset byt vraceny ¢i financovani cizim
kapitdlem/dluhem, zde se jednd o tzv. substituci vlastniho kapitdlu kapitdlem cizim
s dostate¢nymi naklady (popf. uroky) (1, s. 49).

Jsou to zejména bankovni tivéry nebo obligace, coz je cenny papir, ktery emituje podnik s cilem
ziskat néjaky urcity finan¢ni zdroj (1, s. 50).

Dale se vyskytuji i nestandardni formy financovani projekt, které zahrnuji BOOT, PPP a
rizikovy kapital (1, s.53).

BOOT neboli Build-Own-Operate-Transfer, je zvlastni forma financovani umoziujici sdileni
rizika projektu, kdy privatni investor ziskava , koncesi* na financovani, projektovani, realizaci
vystavby atp. obvykle pro verejny sektor s tim, ze se posléze projekt prevede na poskytovatele
,koncese* a to az po stabilizaci provozu, trhu a ziskani ur€itych zkuSenosti (1, s. 53).



PPP, anglicky nazyvéno jako Public Private Partnership, je rovnéZ iniciovan vefejnym
sektorem (1, s. 54). Tento model je zaloZzen na vytvofeni konkuren¢niho prostfedi mezi
soukromymi subjekty, vyuzivajiciho transparentnost poptdvky zapfi¢inéné tendrem a
otevienym vyb&rovym fizenim. Rizeni projektu je pak zaloZeno na stanoveni smluvnich
podminek pti nasledné kontrole (25, s. 157).

Dalsi a posledni typ financovani, ktery zde uvedu, je financovani projekti z provoznich
zdroj.

Typickym zpisobem pro tuto formu financovani je leasing. Finan¢ni leasing ptedstavuje
dlouhodoby prondjem hmotného i nehmotného majetku, pti¢emz majetek zlstava ve vlastnictvi
pronajimatele a doba leasingu byva totozna s ekonomickou dobou zivotnosti projektu (1, s. 57).
Druhym zpiisobem je provozni neboli operativni, leasing. Zde jde o kratkodoby prondjem
majetku, kdy majetek zlistava ve vlastnictvi pronajimatele a doba leasingu nedosahuje doby
ekonomické zivotnosti projektu (1, s. 57).

2.4.  Analyza rizik a jejich fizeni

Riziko je druh nejistoty, u které je mozné kvantifikovat jeji pravdépodobnost pomoci obvyklych
statistickych metod (3, s. 156).

Souhrn aktivit, zaméfenych na rizikovou stranku investi¢nich projekti, se nazyva Fizeni rizika
(neboli management rizika) projektt (2, s. 135).

Respektovani rizika je nutnym atributem spravného rozhodnuti o investicich (3, s. 154).
Teorie rizika investicniho rozhodovani obsahuje fadu vice ¢i mén¢ slozitych matematicko-
statistickych nastroji a postupt pii méfeni a zohledilovani rizika (3, s.154).

Podnikatelské riziko 1ze definovat jako nebezpeci, ze se dosazené vysledky podnikani budou
odchylovat od ptedpokladanych vysledkii. Tyto odchylky mohou byt pfiznivé (resp. Zadouct)
nebo nepiiznivé (resp. nezddouci) a zdroveit mohou nabyvat riizné intenzity (3, s. 155).

2.4.1. Pojetirizika

Riziko je spojeno jak snadéji na dosazeni zvlast€ dobrych hospodatskych vysledkt, tak
s nebezpecim podnikatelského neuspéchu, nasledné vedouciho ke ztratam, které mohou narusit
financ¢ni stabilitu firmy a tim padem 1 vést k jejimu upadku (2, s. 135).

Podnikatelské riziko mé& dvé stranky — pozitivni a negativni. Pozitivni stranka je spojena
s nadéjnosti uspéchu, uplatnénim na trhu ¢i dosazenim vysokého zisku. Negativni stranka se
projevuje nebezpecim dosazeni horSich hospodaiskych vysledkt, nez jaké byly predpokladany
¢i pfipadnym vznikem ztraty, v krajnim ptipad¢ az bankrotu (2, s.136).

Lze tvrdit, Ze nejistotu neboli nespolehlivost odhadu vyvoje faktor rizika a nejistoty lze snizit
(napt. lepSim poznanim procesit generujicich tyto faktory atp.), ale nikoliv ji zcela odstranit
vzhledem k stochastické povaze procesi generujicich rizikové faktory (2, s. 136).

2.4.2. Klasifikace rizika

Riziko je mozno klasifikovat dle mnoha aspektt, jimi jsou zejména nésledujici:
e Podnikatelské a Cisté; podnikatelské riziko (business risk) ma pozitivni a negativni
stranku, zatimco ¢isté riziko (pure risk) ma pouze negativni stranku. Existuje zde tedy
pouze nebezpeci vzniku nepiiznivych situaci.



Systematické a nesystematické; systematické je vyvoldno spoleénymi faktory a
postihuje vSechny hospodaiské jednotky. Zdrojem tohoto druhu rizika mohou byt
zmény penézni ¢i rozpoc¢tové politiky a podobné. Nesystematické riziko je specifické
pro jednotlivé firmy a jejich investi¢ni projekty. Zdrojem pak miize byt napt. odchod
klicovych pracovnikl firmy, vstup nového konkurenta na trh a jiné.

Vnitini a vngj$i; vnitini rizika se vztahuji k ur€itym faktorGm uvnitt firmy (napf.
technicko-technologicka rizika). Vnéjsi rizika se naopak vztahuji k podnikatelskému
okoli, ve kterém firma podnika.

Ovlivnitelné a neovlivnitelné; toto ¢lenéni je spojeno s moznosti manazera, resp. firmy
pusobit na pti¢inu jejich vzniku. Jako ovlivnitelné se chape riziko, které 1ze eliminovat
uréitym opatfenim orientovanym na jeho pficiny. Neovlivnitelné riziko neni mozno
pusobit na jeho pficiny. Lze ovSem pfijmout opatfeni snizujici nepiiznivé nésledky
téchto rizik.

Primarni a sekundéarni; sekundarni riziko je vyvolano pfijetim urcitého opatfeni na
sniZeni rizika primarniho.

Rizika ve fazi pripravy a realizace projektu; predstavuji veskeré druhy rizik, ktera
ohrozuji splnéni terminu dokonceni projektu, neptekroceni investi¢nich nakladd a
kvalitu projektu (2, s. 138-139).

DalSim vyznamnym a velmi bohatym ¢lenénim rizik je jejich ¢lenéni dle vécné naplné. Z tohoto
hlediska se rozliSuji nasledujici rizika:

Technicko-technologicka;
vyrobni;

ekonomicka;

trzni;

financni;

legislativni;

politicka;

enviromentalni;

spojend s lidskym c¢initelem;
informacni;

zasahy vyssi moci (2, s. 140).

Timto byla shrnuta zékladni déleni rizik dle riznych kritérii. Clenéni rizik je samoziejmée jeste
vice nez je zde ukazano, uvedla jsem ovSem ta nejvyznamngéjsi a nejpouzivanéjsi rozdéleni.

2.4.3.  Népln fizeni rizika

Zakladni cil fizeni rizika je zvySeni pravdépodobnosti jejich uspéchu a minimalizace nebezpeci
takového neuspéchu, ktery mize ohrozit finanéni stabilitu firmy a tim padem vést az k jejimu
upadku (2, s. 141).

Prace srizikem a nejistotou by méla prolinat celou ptipravu projektu od zacatku az do
kone¢ného rozhodnuti o jeho pfijeti ¢i zamitnuti. Cilem fizeni rizika je zjiSténi nasledujicich
informaci:

které faktory jsou vyznamné a nejvice ovliviujici riziko daného projektu;

jak velké je riziko projektu a zda je piijatelné ¢i nepftijatelné;
jakymi opatienimi Ize riziko projektu snizit (2, s. 141).
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Rizeni rizika projekti Ize rozdélit do uréitych kroki, kterymi jsou uréeni faktord rizika projektu,
stanoveni jejich vyznamnosti a ur€eni rizika projektu — tyto tfi fdze 1ze souhrnné oznacit jako
analyzu rizika projektu. Dalsi faze, jako hodnoceni rizika a pfijeti opatfeni na jeho snizeni ¢i
ptiprava planu korek¢nich opatteni, 1ze nazvat Fizenim rizika projektu (2, s. 141).

2.4.4. Urceni faktoru rizika

Zakladem pro urceni rizikovych faktorti byvaji znalosti, zkuSenosti a intuice pracovnikd,
podilejicich se na ptipravé projektu. Vlastni urceni faktort rizika velice usnadni nésledujici
kroky:
¢ roz€lenéni projektu do ¢asti dle fazi nebo dle vécnych oblasti;
e stanoveni oblasti zranitelnosti projektu, potencionalnich problémi a moznych
poruch;
e zpochybniovani vyznamnych faktoru, ovliviiujicich vysledky projektu, které byly
doposud uvazovany na zékladé¢ minulych zkuSenosti za jisté;
o vyuziti vysledkl postauditu projekti realizovanych v minulosti (2, s. 142).

Vysledkem této faze by mél byt pisemny zdznam vSech faktort rizika, které ohrozuji ¢i mohou
ohrozit projekt nebo veskerou podnikatelskou ¢innost firmy (2, s. 143).

2.4.5. Stanoveni rizika investi¢nich projekt

Toto riziko lze urcit bud’ v €iselné podobé pomoci statistickych charakteristik (napf. pomoci
rozptylu, smérodatné odchylky atp.) nebo nepFimo pomoci urcitych manazerskych
charakteristik (2, s. 155).

Neptfimé stanoveni rizika investi¢nich projekti je jednodussi z hlediska uplatiiovanych

24

nastrojii rizikového rozhodovani (tj. scénafe ¢i simulace metodou Monte Carlo) (2, s. 156).

Scénare jsou obvykle chépany jako vzajemné konzistentni kombinace hodnot klicovych
faktord. Kazdy vytvofeny scéndi predstavuje odliSny budouci vyvoj neboli stav
podnikatelského okoli (2, s. 162).

Vychodiskem pro tvorbu scénaiti byva analyza citlivosti, jejimz vysledkem je urceni klicovych
rizikovych faktorti (2. s. 163).

Nejjednodussi moznosti je pripad jediného kliového rizikového faktoru. Slozitéjsi je poté
situace v ptipade€, ze je vice klicovych rizikovych faktord, tedy dva a vice. Uzitecnym a
vyuzivanym néstrojem pro zobrazeni scénaiti s vice rizikovymi faktory jsou pravdépodobnostni
stromy (tj. graf, ktery tvoii krouzky, tzv. situa¢ni uzly a hrany) (2, s. 163).

2.4.6.  Opatfeni na sniZeni rizika

Opatieni na sniZeni rizika je nespocet s odliSnou vécnou néplni, i pfes to je ovSem mozné
rozdélit je do dvou skupin opatieni, ktera jsou zaméfenad na:

e odstranéni, resp. oslabeni vzniku pfi¢in rizika; cilem tohoto opatfeni je ovlivnéni
zdrojii rizika tak, aby v budoucnu nedochdzelo k situacim pro projekt znaéné
nepiiznivych,

e sniZeni nepriznivych disledku rizika; zde je cilem sniZeni nepfiznivych dopada
vyskytu u urcitych rizikovych situaci (2, s. 183).
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Mezi opatifeni zaméfena na priciny rizika se fadi predevsim:

e vyuzivani sily k oslabeni nebo eliminaci rizik;

e presun neboli transfer rizika na jiné subjekty zalozeny na uplatnéni konkurencnich
schopnosti firmy a jejiho dobrého postaveni na trhu;

e kvalita informace a tésnost styku se zakazniky, umoznujici snizeni trznich rizik;

o ziskdvani dodateénych informaci (plati jen pokud je nejistota vyvolana
nedostate¢nym poznanim urcitych procest ¢i objektl);

e zvySovani kvantity a kvality zdrojového zabezpecenti;

e vertikdlni integrace (coz je nahrazeni ndkupu komponentli a polotovari vlastni
vyrobou) (2, s. 184).

DalSim ¢lenénim opatieni rizik jsou opatifeni na sniZovani nepriznivych dopadu rizika. Mezi
rizika tohoto charakteru se fadi zejména opatfeni odlisné vécné néplné jako jsou naptiklad
nasledujici:
o flexibilita projektu (napft. pouziti flexibilnéjsi technologie);
e diverzifikace (tzn. rozloZeni rizika na co nejvétsi zékladnu);
e d¢leni rizika (riziko se rozdé€li mezi dva ¢i vice Gcastniki, kteti se spolecné podileji na
realizaci urCitého projektu);
® pojisténi;
e dalsi opatfeni (terminové zajiStovani, uplatnéni etapovych rozhodovacich postupt,
snizovani fixnich nakladl, vytvareni rezerv) (2, s. 185-187).

Timto jsem shrnula primarni informace ke kapitole zabyvajici se riziky a jejich analyzou.

vvvvvv

¢innosti pti hodnoceni technické a ekonomické vyhodnosti investi¢éniho zdméru.

2.5. Cash flow

Tento anglicky pojem lze do Ceského jazyka pielozit jako penézni tok. Jedna se o rozdil mezi
penéznimi pfijmy a penéznimi vydaji za urcité sledované obdobi (28).

V praxi cash flow vykazuje skuteény penézni tok (resp. pfijmy a vydaje) a vykazuje se
v ptehledu o skute¢nych penéznich tocich, ktery je soucasti ucetni zavérky (28).

2.5.1.  Zjistovani a déleni cash flow

Pro cash flow, jakozto velice dllezity prvek zndzorfiujici finan¢ni situaci podniku, se sestavuje
jeho samostatny vykaz tzv. vykaz o cash flow (29, s. 335).

Cash flow se zjistuje dvéma metodami — pfimou metodou a nepfimou metodou.

Prima metoda je metoda, kdy jsou dané castky cash flow zjistovany jako celkové sumy vSech
ptijmi produkujicich fondy a celkové sumy vsech vydaji spottebovavajicich fondy.

Zatimco nepiima metoda vychazi z provozniho zisku, ktery se upravi o ty vynosy a naklady,
které se netykaji pohybu prosttedkti v pribéhu obdobi (to jsou napt. odpisy) (29, s. 335).

Vysledna ¢astka zjisténa jednou z vySe uvedenych metod se poté doplni o vysledek cash flow
z finan¢ni a investi¢ni oblasti (29, s. 335).

Obé& metody urcovani cash flow uvazuji tfi oblasti ¢innosti podniku, dle kterych se nésledné
rozd€luje i samotné cash flow (29, s. 335).
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CF lze tedy dle zakladnich ¢innosti rozdélit na:

cash flow z provozni ¢innosti (tj. vyroba, prodej vyrobkl a sluzeb);

cash flow z investi¢ni ¢innosti (v této oblasti se soustfed’uji zmény investi¢niho majetku
a jeho zdroji);

cash flow z finan¢ni ¢innosti (zde se uvazuji fondy plynouci z pouziti Gvéera aj. dluht,
spole¢nych akcii atp.) (28, 29, s. 335).

V praktické Casti bakalaiské prace budu pracovat zejména s cash flow z provozni ¢innosti (z
provozu penzionu).

2.5.2.  Zisk versus cash flow

Z nazvu kapitoly vyplyva, ze zisk neni totoZzny s hodnotou cash flow. Proto je pro podnik velice
dilezité sledovat obé zminéné veliCiny.
Zisk se od cash flow lisi, protoze:

existuje rozdil mezi pohybem hmotnych prostiedki a jejich penézim vyjadienim;
existuje také ¢asovy nesoulad mezi hospodarskymi operacemi, které vyvolavaji naklady
a jejich ucetnim zachycenim;

pouzivaji se rizné ucetni metody, coz vede k rozdilim mezi vynosy a piijmy ¢i mezi
naklady a vydaji, a tim padem i mezi ziskem a cash flow;

zisk vychazi striktné z rozdilu mezi vynosy a néklady, zatimco cash flow je zaloZeno na
ptijmech a vydajich a vyjadtuje realné toky penéz (29, s. 333).

Z vyse zminénych divodu je pro kazdy podnik nutné sledovat a zaroven i produkovat jak zisk,
tak cash flow (29, s. 333).

V praktické casti této bakalafské prace, v ramci zpracovani tabulky cash flow, tedy budu
sledovat i veli¢inu vyjadfujici zisk pfed zdanénim.
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3 Prakticka Cast

3.1. Predstaveni investi¢niho zaméru

V této Casti predstavim konkrétni investicni zamér, ktery zpracuji v této bakalatské praci. Jak
jiz bylo zminéno v teoretickém uvodu vySe, klicem k vybéru a posouzeni vhodného
investi¢niho projektu je zjistit co nejvice informaci spojenych s danym projektem a tyto ziskané
poznatky poté dale zpfesiiovat a rozvijet.

3.1.1.  Zakladni udaje o stavbé
Absolutnim uvodem shrnu ty nejprimarnéjsi skute¢nosti o zpracovavaném investicnim zameru.

Jednéd se o projekt rodinného domu s penzionem. Stavba je situovana na dvou parcelach,
konkrétné na parcele 2335/5 a 2335/42, v katastralnim Gizemi Frymburk, okres Cesky Krumlov.
Jde o podsklepeny objekt rodinného domu s jednim nadzemnim podlazim a obytnym
podkrovim. Zakladnim ucelem tohoto objektu (rodinného domu) je logicky rodinné bydleni. V
objektu se kromé dvou bytovych jednotek nachazi také prostory pro rekreaci, a to konkrétné
dva apartmany. Prave tyto prostory pro rekreaci jsou predmétem zkoumané investicni studie.

Obrazek 2 — Fotografie stavebniho objektu

Zdroj: (40)
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Plocha pozemku 2335/5 ¢ini 1 524 m?, u parcely ¢. 2335/42 je to 247 m? Souétem vznika
parcela o celkové plose 1 771 m?. Zastavéna plocha objektem pfedmétného rodinného domu je
306,73 m?.

K provedeni studie proveditelnosti na tento, jiz specificky projekt ovSem vyuZziji pouze ¢ast
penzionu, kterou ndsledné budu vySetfovat. Aby bylo mozné uvazovat jen tento segment
objektu vyuzivany pro rekreaci, je ho v prvni fad€¢ nutné specifikovat. K tomuto tcelu slouzi
nasledujici tabulka:

Tabulka 1 — Rozdéleni vymér objektu

1 PP 1 NP Podkrovi | Spoleéné prostory | CELKEM [m?]
RD 147,92 52,71 88,18 47,41 336,22
Penzion 137,96 49,22 82,98 47,41 317,57

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro &ast penzionu (a zaroven také investiéniho zaméru) je uvazovana plocha 317,57 m2.

3.1.2.  Primarni informace o pozemku

Zanalyzovat pozemek a jeho okoli je jednim z nejzasadnéjSich bodl pro zhotoveni technicko-
ekonomické studie.

Prvnim ukonem v této fazi je propatrani kazdé¢ parcely v katastru nemovitosti.
Katastr nemovitosti je v podstaté soubor udajii o nemovitostech v Ceské republice a zahrnuje
jejich soupis, popis, geometrické i polohové uréeni. Obsahuje taktéz evidenci vlastnickych 1
jinych vécnych prav, zdkonem stanovenych k témto nemovitostem. Provozuje ho Cesky titad
zem&meticky a katastralni.
Samotné nahlizeni do katastru nemovitosti je bezplatné a bez nutnosti registrace, avSak nékteré
jeho funkce, jako naptiklad vypis z KN, jsou v tomto ptipad¢é nedostupné.
Mezi funkce, které KN nabizi, patii zejména:

e vyhledani parcely,
vyhledani stavby,
vyhledani jednotky,
vyhledéni fizeni,
zobrazeni katastralni mapy (7).

Po vyhledani pozemkl o parcelnich Cislech 2335/5 a 2335/42, k.4. Frymburk v katastru
nemovitosti, konstatuji, Ze se na danych pozemcich nachédzeji urCitd omezeni. VSe je
k nahlédnuti na nasledujicich obrazcich, které jsou prave vypisem z KN jednotlivych parcel.
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Obrdazek 3 — Vypis z KN pro parcelu 2335/5

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 2335/57

Obec: Erymburk [545481]2
Katastralni dzemi: Frymburk [635260]

Cislo LV: 2257

Vyméra [m?]: 1524

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Ur€eni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: trvaly travni porost

Vlastnici, jini opravnéni

Leiice iiimiinsy + —sww —vv, <7001 Homole 12
Loy v iy v runie - =6, Libus, 14200 Praha 4 1/2
Zpusob ochrany nemovitosti

chranéna krajinna oblast - I1.-IV.zéna

zemédélsky pudni fond

Seznam BPEJ

936217 1524

Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno (podle listiny)

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Zdroj: (8)
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Obrdazek 4 — Vypis z KN pro parcelu 2335/42

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 2335/427

Obec: Erymburk [545481]2

Katastralni uzemi: Frymburk [635260]

Cislo LV: 2257

Vyméra [m?]: 247

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM _
Ur€eni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK —7

Zpéisob vyuziti: jiné plocha ""/ 2\ \ Yy e
Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

| . . 7001 Homole 12
|y, . ... __'8 Libu$, 14200 Praha 4 12

Zpusob ochrany nemovitosti

chrénéna krajinna oblast - I1.-IV.z6na

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Zdroj: (8)

Z katastru nemovitosti vyplyvaji nasledujici zjisténi.

Parcela ¢. 2335/42 se nachazi v chranéné Kkrajinné oblasti II. — IV. z6na. Charakteristika
takové chranéné krajinné oblasti vyplyva ze Zakona o ochrané ptirody a krajiny 114/1992 Sb.
(9), ktery mimo jiné, uvadi, ze chranéné krajinné oblasti jsou:

e Rozsdhld tzemi sharmonicky utvdfenou krajinou, uritym relié¢fem, podilem
ptirozenych ekosystémt, lesnich i travnich porosti ¢i dochovanymi pamatkami
historického osidleni.

e Hospodarské vyuzivani takovychto uzemi se provadi dle zon tak, aby se zlepSoval jejich
pfirodni stav a zarovenl byly vytvafeny optimalni ekologické funkce. Rekreacni vyuziti
je ptipustné, jestlize neposSkozuje pfirodni hodnoty téchto oblasti (9).

Dale specifikuje zakladni ochranné podminky téchto chranénych krajinnych oblasti, které jsou
podle Zakona o ochrané ptirody a krajiny nasledujici:
Na tizemi chranénych krajinnych oblasti je zdkaz:

e zneSkodnovat odpady mimo vyhrazena mista;

e tabofit ¢i rozdélavat ohné mimo vyhrazend mista;
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e vjizdét mimo silnice a mistni komunikace s motorovymi ¢i obytnymi piivésy,
kromé vozidel organti statni spravy a vozidel nezbytnych pro lesni a zemé&délské
hospodateni, obranu statu apod.;

e zamérné rozsifovat geograficky neptivodni druhy rostlin a zivoc€icht;

e uzivat otravené navnady;

e stavét nové dalnice, sidelni Gtvary a dalsi;

e potadat automobilové nebo motocyklové soutéze;

e provadét chemicky posyp cest;

e meénit doposud dochované ptirodni prostiedi v rozporu s podminkami ochrany
chranéné krajinné oblasti (9).

Dalsi zékazy stanovené Zakonem o ochran¢ ptirody a krajiny (9) jsou:
e umistovat a povolovat nové stavby;
e povolovat ¢i ménit vyuziti izemi;
e meénit stavajici skladbu a plochy kultur (vyjimkou je zména z planu péce o chranénou
krajinnou oblast);
¢ hnojit pozemky;
e tézit nerosty a humolity (9).

Jedna-li se o prvni a druhou zonu chranéné krajinné oblasti, je zde dale zdkaz:
e hospodafit na pozemcich ¢i provadét terénni Gpravy zna¢ného rozsahu;
e chovat zv¢r,
e pofadat soutéZe na jizdnich kolech mimo tomuto ucelu vyhrazena mista (9).

Druhé parcela 2335/5 se, stejné jako parcela piedchozi, nachazi v chranéné krajinné oblasti II.
— IV. zbéna. Skytd vSak jest¢ dal§i podstatna omezeni, ktera predstavuji urcitd nebezpeci
vztahujici se k umisténi parcely, kterd mohou vyrazné¢ zvysit rizikovost planované investice.
Dal$im omezenim je vécné bifemeno (dle listiny).

Vécné biemeno omezuje vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, Ze je povinen
néco trpet, néceho se zdrzet, nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym bifemeniim jsou
spojena bud’ s vlastnictvim ur€ité nemovitosti, nebo patii urCité osob¢é. Vécna bfemena, ktera
jsou spojena s vlastnictvim nemovitosti, prechazeji s vlastnictvim véci na nabyvatele (10)
Nasledujicim omezenim umisténim na naSem pozemku je BPEJ (tzn. bonitovana pudné
ekologicka jednotka).

Jedna se o hlavni mapovaci a ocefiovaci jednotku zemédélské ptidy, ktera je uréena pétimistnym
kédem. Tento kod, neboli kod BPEJ, shrnuje primarni pidni a klimatické podminky, které
ovliviiyji produktivitu piidy a tim 1 jeji ocetiovaci hodnotu (11).

Zbyvajicim omezenim na parcele 2335/5 je dalsi zplisob ochrany nemovitosti, a to zemédélsky
pudni fond.

Jak uvadi Zakon ¢.334/1992 Sb. (9), zeméd€lskym plidnim fondem se rozumi bohatstvi nasi
zemg, urcitym nenahraditelnym vyrobnim prostfedkem umoznujicim zemédélskou vyrobu.
Zemédelsky piidni fond tvoii pozemky zemédélsky obhospodarované, tzn. ornou ptdu, ktera
ma byt nyni i nadale obhospodatovana, ale docasn¢ obdélavana neni (9).

Mimo jiné do zeméd¢lského pidniho fondu spadaji téz rybniky s chovem ryb i nezemédélska
puda potiebnd k zajisténi zemédélské vyroby, napf. polni cesty, zavlahové vodni nédrze,
odvodnovaci ptikopy a jiné (9).

Druhym, nemén¢ dilezitym tikonem pii analyzovani pozemku, je vyhleddni parcel v izemnim
planu.
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Uzemni plan je zékladnim koncepénim dokumentem obce, ktery mimo jiné uvadi, kde se smi
stavét, popiipade co a za jakych podminek. Dale stanovuje podminky pro jiz postavené stavby
nebo navrhuje v krajin€ pfirodni mista pro zivoc¢ichy a podobné (14).
Odborné se da fici, ze UP vytvaii podminky pro idealni rozvoj (14).
Zpracovatelem UP mize byt kazdy, kdo splituje nasledujici kvalifikaéni pozadavky:
e autorizovany architekt, ktery ma autorizaci a osvédceni zvlastni odborné zptisobilosti
na zékladé zkousky dle zdkona
e ostatni osoby, které maji VS vzdélani uznané pro autorizaci v oboru UP a min. 18
mésict odpovidajici praxe &i VS vzdélani piibuzné nebo se stavebnim zaméienim a 3
roky odpovidajici praxe
e poptipadé osoby, spliujici vyjimku dle zdkona (15).
Vytvoreni uzemniho planu trva zhruba dva az tfi roky (14).

Uzemni plan byvéa obvykle k nahlédnuti online na webovych strankach piisluiné obce. U mésta
Frymburk tomu tak ovS§em neni, na webovych strankdch méstyse Frymburk tizemni plan sice
visi, ale neni k nému odemceny pftistup. Z tohoto ditvodu jsem byla nucena postupovat v této
fazi ponékud odliSnym zplisobem, nez je bézné.

Pfimo na geoportalu jiho¢eského kraje 1ze po podrobnéjsim prozkoumani nalézt vytezy uizemné
planovaci dokumentace tohoto tizemi a dohledala jsem zde i zpracovavanou parcelu.

Na nasledujicim obrazku Ize shlédnout vyiez UP, ziskané¢ho vyse uvedenym zpisobem:

Obrazek 5 — Vytez izemné planovaci dokumentace Jihoceského kraje

Geoportal Jiho&eského kraje

Zdroj: (16)
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Obrazek 6 — Legenda k uzemné planovaci dokumentaci (Legenda k Obréazku 5)

KULTURY POZEMKU

PLOCHY ZPF
PLOCHY URCENE K PLNENI FUNKCE LESA

zvodnilych ploch)
ZASTAVENE PLOCHY
OSTATNI PLOCHY !

== ocHranY LES

[[ITI]] procHa Lozska rRasELNY
URBANIZOVANE PLOCHY A SIDLA

B svivasici socky siver

I svAvAsicl LOKALITY INDIVIDUALNI REKREACE
STAV. AREALY HROMADNYCH FOREM
CEST. RUCHU

ZONY ROZVOJE REKREACE A SPORTU
- ROZVOJOVE PLOCHY SIDEL A FARMY
Il rezerva Pro ZemEDELSKY AREAL

I FLocHa navRHOVANENO LESTE

Zdroj: (16)

Obrazek 7 — Vyhledani parcely 2335/5 v uzemné planovaci dokumentaci Jiho¢eského kraje

Uzemné planovaci dokumentace Jihoceského kraje Geoportal Jihogeského kraje

o Hledat misto nebo adresu

Lo} fl:/ 4 x Hledani parcel
K )] \

Ulohy

Vyhledani parcely _Vysledek dc

Pozet nalezengch prvkis: 6

1 25
[ 2aasrss
[, 2aesrs6
[ 23559

OWERED BY

esr

Zdroj: (16)

V uzemnim planu nelze vyhledavat pfimo podle parcelniho ¢isla, proto bylo nezbytné nejprve
dohledat pozemek v obycejné satelitni mapée (viz Obrazek 7) a podle té poté analyzovat ten
samy pozemek v uzemnim planu (viz. Obréazek 5).
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Nasledné dle zabarveni parcely v izemnim planu zjist'uji, ze se zkoumany pozemek nachazi
v uzemi nesouci nazev ,,Rozvojové plochy sidel a farmy*“. To pro ucely investicniho zdméru
nepfinasi nijakd omezeni, coz znamend, Ze je stavba RD s podkrovim (tzn. nizkd stavba
s Sikmou stfechou) v souladu jak s zivotnim prostiedim, tak s vyskovou trovni okolnich budov,
resp. s Uzemnim planem.

Mimo jiné technickd zprava k projektu, podle které pracuji s timto investiénim zamérem je
povoleni, tzn. Ze je zde zajistén soulad s UP.

Pro ovéfeni a Uplnost této BP jsem ovSem tzemni plan dohledala a zpracovala.

3.2. Soupis nakladt a vynosi

vvvvvv

nakladd spojenych s investicnim zdmérem stavby penzionu, jelikoz ovliviiuje ekonomickou
efektivnost projektu.

V této investi¢ni studii tedy pracuji pouze s ¢asti penzionu, nikoliv s ¢asti pro rodinné bydleni
— Casti rodinného domu. Dilezitym aspektem k urceni investicnich nakladii je stanoveni
mozného poctu navstévnikl penzionu. Penzion skyta celkem dva apartmany, které vzdy tvori
jedna loznice a jeden pokoj. Jelikoz jsou pokoje dostatecné prostorné, mohu v kazdém z nich
uvazovat dvojlizko vcetné pfistylky ke kazdému tomuto dvojlizku. V celkovém souctu tedy
pocitam se ¢tyfmi dvouliizky a dvéma pftistylkami.

3.2.1.  Vymezeni ptedpokladané sezénnosti

DalSim aspektem, nezbytnym pro realistické uréeni provoznich nakladd, je sezonnost. Veskery
cestovni ruch je zatizen sezonnosti. V Ceské republice je vyhodou, Ze nevymezuje pouze jedno
ro¢ni obdobi, ve kterém ji 1ze navstivit. V zim¢ jsou lakadlem pobyty na horach, jelikoZz se zde
nachézi sjezdovka ¢i brusleni v pfirod¢, dale napiiklad vanoc¢ni trhy, v 1ét€ to mtize byt koupani
v prirodni vodni nadrzi Lipno nebo turistické vylety po okoli (17). Vzhledem k umisténi
zkoumaného investicniho zdméru (penzionu) mohou navstévnici vyuzit pobytu téméf
celoro¢né, i presto vSak 1ze mimo sezonu ocekavat urcity tibytek navstévnosti.

Letni sezéna je obvykle sméfovana na letni prazdniny, tedy mésice Cervenec a srpen. Po
prozkoumani sezonnich a mimosezonnich cen obdobnych penzionii a hotelti ve Frymburku,
predpokladam letni sezonu v obdobi letnich prazdnin, tedy mésice ¢ervenec a srpen. Dale pak
26.12. az 2.1. vzimnim obdobi. Konkrétni predpoklad sezénnosti lze vidét v nésledujici
tabulce.

Tabulka 2 — Vymezeni predpokladané sezonnosti

Roc¢ni obdobi | Vymezeni sezénnosti | Pocet dni
Léto 01.07. az 31.08. 61
Zima 26.12.az 02.01. 8
SEZONNOST CELKEM [dni] 69

Zdroj: vlastni zpracovani
Odhadovana sezonnost aplikovatelnd na tento investi¢ni zamér ¢ini 69 dni.

Dulezitou informaci, kterou rozvinu nize, je uréeni koeficientu sezénnosti, se kterym se bude
pracovat v nasledujicich kapitolach.
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Nyni aplikuji zjednoduseny postup pro urceni koeficientu sezonnosti.
V prvni fad¢€ je nezbytné urcit pocet dni v roce, s tim, Ze pro zjednoduSeni situace neuvazuji
ptechodny rok (Tabulka 3).

Tabulka 3 —Pocet dni v roce

M¢sic Pocet dni v mésici
Leden 31
Unor 28
Brezen 31
Duben 30
Kvéten 31
Cerven 30
Cervenec 31
Srpen 31
Zafi 30
Rijen 31
Listopad 30
Prosinec 31
Celkem 365

Zdroj: vlastni zpracovani

V Tabulce 4 1ze vidét shrnuti jaky pocet dni predpokladam pro obdobi sezony (viz Tabulka 2)
a pro obdobi mimo sezénu. Mimo sezonu pracuji s predpokladanou dobou trvani 269 dni.

Tabulka 4 — Pocet dni v sezoéné a mimo sezonu

Celkem dni v roce 365
Sezona 69
Mimo sez6énu 296

Zdroj: vlastni zpracovani

Nasledné, jelikoz potiebuji zjistit pfedpokladany koeficient sezonnosti jak v sezoné — zde je to
pomérné jasné, predpokladam koeficient roven 1,0 po dobu uvazované sezény, kteréd ¢ini 69
dni, tak mimo ni — zde jiZ nastava slozit&j$i tivaha, ponévadz do tohoto ptedpokladu vstupuji
dalsi veli¢iny, jako napiiklad statni svéatky, jarni a podzimni prazdniny atp.

V Tabulce 5 jsem vypsala veskeré volné dny v priibéhu roku, abych ziskala jejich ptesné

mnozstvi a dobu trvani. Tato informace bude slouzit k presn&jsimu odhadu névstévnosti
penzionu mimo sezonu.
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Tabulka 5 - Veskeré volné dny béhem roku

Termin

Pocet dni

4.2.-17.3.

42

Jarni prézdniny

26.-27.10.
1.1.
30.3.
L.5.
8.5.
5.7.
6.7.
28.9.
28.10.
17.11.
24.12.
25.12.
26.12.
1.4.

Podzimni prazdniny

Statni svatky

e L e N e I e e I N NS E S IS PR | S ]

Zdroj: vlastni zpracovani
V Tabulce 5 jsou ovSem obsazeny i volné dny, které jsou jiz jednou zahrnuty v pfedpokladané
sezon€. Nebudu s nimi tedy uvazovat v obdobi mimo sezénu a zredukuji je v nasledujici

tabulce, tedy v Tabulce 6.

Tabulka 6 — Zredukované volné dny béhem roku

Termin Pocet dni
4.2.-17.3. 42
26.-27.10.
30.3.
1.5.
8.5.
28.9.
28.10.
17.11.
24.12.
25.12.
1.4.

Jarni prédzdniny

Podzimni prazdniny
Statni svatky

N N N e N I e T IS P | NS

Celkem dni
Zdroj: vlastni zpracovani

N
W

Findlni krokem zjisténi koeficientu sezénnosti a mimosezonnosti je prifazeni ocekavané
obsazenosti penzionu v jednotlivych obdobich. Pro obdobi v sezéné piedpokladam plné
obsazeny penzion. Mimo sezénu, ve dnech, kdy jsou statni svatky ¢i vikendy ocekédvam
poloviéni obsazenost. Mimo sezénu, béhem Skolniho roku, lze predpoklddat nulovou
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obsazenost, proto zde pocitam s obéma neobsazenymi apartmany. Dle zminénych zjisténi a
predpokladii ur¢im konecné koeficienty. Vysledek této uvahy lze shlédnout v Tabulce 7.

Tabulka 7 — Vysledné koeficienty obsazenosti v sezoné a mimo sezénu

Pocet dni

Dny, mimo sezénu celkem 296
Volné dny mimo sezénu, s ptredpokladanou poloviéni

obsazenosti 53
Dny, mimo sezénu s piedpoklddanou nulovou obsazenosti 207
Dny, v sezdné, s predpokladanou plnou obsazenosti 69
Vikendy, s pfedpoklddanou polovi¢ni obsazenosti 36
Koeficient obsazenosti mimo sezéonu 0,3
Koeficient obsazenosti v sezoné 1,0

Zdroj: vlastni zpracovani

Zrekapituluji-li findlni vysledek vyplyvajici z Tabulky 7, dostdvdm koeficient obsazenosti
mimo sezénu 0,3 a koeficient obsazenosti v sezéoné 1,0.
S témito ziskanymi koeficienty budu nyni pracovat v nasledujicich kapitolach.

3.2.2.  Odhad provoznich néakladii

V ptedchozi kapitole doSlo k urceni predpokladané sezonnosti. Tuto skutecnost nyni vyuziji
v soucasné¢ kapitole pro piesnéjsi odhad provoznich nakladu.

Naklady podniku tvoii penézni ¢astky, které podnik ucelné vynalozi na ziskani vynosii. Rozdil
mezi vynosy a naklady poté tvoii vysledek hospodateni podniku; kdy se jedna bud’ o zisk
(pfevysuji-li vynosy) ¢i o ztratu (pievysuji-li ndklady) (20, s 74).

Definici vynost vysvétlim v nésledujici kapitole.

Néklady podniku tvofi:
e Bé&Zzné provozni naklady (jako je spotfeba materidlu a energii nebo osobni naklady);
Odpisy dlouhodobého majetku;
Ostatni provozni ndklady;
Finan¢ni néklady (napf. Groky ¢i jiné néklady);
Mimotéadné néklady (ty mohou tvorit dary, mimotfadné odmeény aj.) (20, s 74).

Primarné zjistim ocekdvané naklady na mzdy zaméstnanct. Abych to vSak mohla provést, je
nezbytné nejprve urcit zaméstnance, které¢ budu v penzionu zaméstnavat.

Organizacéni struktura (18) vétsiho hotelu se sestava z nasledujicich tsekt ¢i oddéleni:

e Generalni feditel (tj. hlavni feditel zodpovédny za cely chod hotelu, pfimo pod nim
pracuji tzv. vykonni feditelé);
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e (Oddéleni tcetnictvi (neboli finanéni kontrolor, zodpovidd za efektivni hospodateni
s finan¢nimi zdroji);

e Obchod a marketing (ten mad zejména funkci ziskdvani novych klienti a dosaZeni
predem stanovenych obchodnich cili);

e Lidské zdroje (primarn¢ u velkych hoteld, feditel oddéleni lidskych zdroji nésledné tidi

ostatni manazery);

Technické odd€leni (zabyva se femeslnymi obory spojenymi s provozem hotelu);

Zabava (zejména v lazeniskych ¢i wellness centrech atp.);

Bezpecnost a ochrana;

Ubytovaci usek;

Stravovaci usek (18).

Shrnuti organizacni struktury vySe se ovSem tyka velkého hotelu ¢i penzionu se sto i vice
zamgstnanci. To neni pfipad zkoumaného investicniho zdméru, a tak organiza¢ni struktura bude
n¢kolikanasobné jednodussi.

Konkrétné pro mnou zpracovavanou studii RD s penzionem uvazuji nasledovné. Jedna se o
velmi maly rodinny penzion, tim padem bude organiza¢ni struktura velmi zjednodusSena a
stroha.

V prvni fad€ se opét zamétim na projektovou dokumentaci penzionu a prozkoumam dispozicni
feSeni stavby. Z ptudoryst zjist'uji, ze se v budove nevyskytuji spolecné prostory pro hromadné
stravovani, tedy jidelna, ani restaurac¢ni kuchyn pro zaméstnance (viz Ptiloha €. 1 — Ptiloha ¢.
3). V1 NP se vSak nachazi kuchynsky kout v kazdém apartmanu uréeny pro vlastni potfebu
ubytovanych hostt (viz Ptiloha €. 2). V navaznosti na tuto skutecnost tedy neptedpokladdm
jako zaméstnance samostatného kuchare.

Nesmim vSak opomenout vedouciho pracovnika, resp. vykonného feditele, jehoz funkci bude
zastavat vlastnik rodinného domu, jakozto investor neboli objednatel investi¢ni studie.

Dalsi profesi, kterou jiz budu zaméstndvat je pomocna sila, ktera zastane pozici pokojské (tj.
oddéleni s nazvem ubytovaci usek). Z toho logicky vyplyva, Ze v penzionu nabizim pouze
ubytovani bez stravy. Pomocna sila se ovSem vyuzije pouze v sezdn¢, a to na polovicni tvazek,
mimo sezonu zastane tuto praci vlastnik rodinného domu a jeho rodinni pfislusnici.
Nezbytnym zaméstnancem pro bezproblémovy chod podniku je samoziejmé taktéz ticetni, ta
ale, v€etné femeslniki a dalSich profesi, bude najiméana pouze externég, a proto s nimi jmenovité
nepocitdm do provoznich nékladd, nybrz je zahrnu do nakladl jednorazovych. Nyni jiZ mohu
provést odhad provoznich nakladi na mzdy pomoci vy¢isleni superhrubych mezd zaméstnanc.

Pojem superhruba mzda oznacuje hrubou mzdu zaméstnance zvySenou o socialni pojisténi
(to tvori 25 %) a zdravotni pojisténi (9 %). Socidlni a zdravotni pojisténi plati zaméestnavatel za
zameéstnance (nazyvano také jako hrubé odvody). Pojisténi se zaokrouhluje na celé¢ koruny
nahoru a superhruba mzda na stokoruny nahoru (19). Superhrub4a mzda je mimo jiné zékladem
dané pro vypocet zalohy na dan z piijmu fyzickych osob (15 %) (19, s 169).

V nasledujicich tabulkach uvadim odhadované superhrubé mzdy jednotlivych zaméstnanct,
kteti budou v penzionu zamé&stnani. PouZzité mzdy byly odhadnuty na zaklad€ priimérnych mezd
téchto profesi.

Prvni tabulka (Tabulka 8) simuluje naklady na mzdy v sezoné, resp. pomocného pracovnika na
poloviéni uvazek k nému samoziejmé pripocitdm jednordzové naklady na sluzby (femeslnik,
ucetni atp.). Tyto naklady zapocitdm v Tabulce 11.

Druhy ptipad poté pocita se superhrubymi mzdami mimo sezénu. Mimo sezonu piedpokladam
obsazenost penzionu rovnu koeficientu 0,3, to znamend v priméru ani ne jeden apartman plné
vyuzity navstévniky, ocekdvam tedy, ze praci pomocné sily, kterou zaméstndvam v sezoné,
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zastane pouze vlastnik stavby a jeho rodinni pfislusnici, na zéklad¢ tohoto piedpokladu zde
uvazuji pouze jednorazové naklady na sluzby bez jakychkoliv dalSich stalych zaméstnanct.
Neni tedy tieba tuto skute¢nost zaznamenavat v tabulce.

V tabulce superhrubych mezd neuvazuji vlastnika penzionu, ktery zastava funkci feditele. Ten
muze vyuzivat veskery zisk ziskany z provozu zkoumané zivnosti. Tento vydélek Ize nasledné

pouzit pro piipadné vylepSeni ¢i rozsifeni sluzeb penzionu a podobné.

Tabulka 8 — Superhrubé mzdy zaméstnanci v sezoné

Zaméstnanec Superhrubd mzda/mésic
Pomocny pracovnik 12 405,00 K¢
Celkem 12 405,00 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani
Nyni vysledek predpokladanych superhrubych mezd celkem zpriméruji, jelikoz pottebuji
zjistit primérné provozni ndklady na mzdy za mésic. V prvnim kroku zjistim celkové naklady

na mzdy za rok (viz Tabulka 9).

Tabulka 9 — Néklady na mzdy za rok celkem

Néklady na

mzdy Pocet dni v Mzdy celkem za dané

celkem/mésic daném obdobi | obdobi
Sezona 12 405,00 K¢ 69 28 531,50 K¢&
Mimo sezonu - K¢ 296 - K¢
Niklady na mzdy za rok celkem 28 531,50 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani

V kroku druhém jiz ziskavam celkové primérné naklady na mzdy za mésic, které uvadi
Tabulka 10 s nazvem Celkové primérné naklady na mzdy za mésic.

Tabulka 10 — Celkové primérné naklady na mzdy za mésic

Primérné naklady na mzdy za mésic
Néklady na mzdy za rok celkem | Pocet mésicii v roce celkem

28 531,50 K¢& 12 2 377,63 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani

V tuto chvili zndm celkové primérné naklady na mzdy za mésic, které Cini 2 377,63 K¢,
zaokrouhlim je tedy na 2 400 K¢, jelikoz se superhruba mzda zpravidla zaokrouhluje na stovky
nahoru.

Vyse uvedené naklady ovSem netvoii veSkeré provozni ndklady se kterymi je nezbytné se
zaobirat. Dal§imi néklady spojenymi s provozem investicniho zdméru jsou naklady na energie.
Mezi n¢ se fadi zejména ndklady spojené s telekomunika¢nimi sluzbami jako jsou naklady na
telefonni sluzby, internet pro névstévniky penzionu, plyn, elektrickd energie a poplatky za
bankovni sluzby. Vysi zminénych poplatkli uréim na zaklad€ prizkumu trhu. Pfi zpracovavani
téchto provoznich ndkladi ovSem nesmim opomenout jednorazové naklady na sluzby, které
jsem doposud jesté nezapocitala v pfedchozich odstavcich. I tyto ndklady vynasobim
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koeficientem sezonnosti. Je totiz zfejmé, Ze naklady na energie mimo sezénu budou nizsi nez
naklady v sezoné, kdy je navstévnost penzionu vyrazné vyssi.

Vyslednou mési¢ni ¢astku, znacici naklady na energie véetné jednorazovych mésicnich ndklada
udéava Tabulka 11 a Tabulka 12.

Tabulka 11 —Naklady na energie a jednorazové naklady na sluzby za mésic v sezoné

Sezéna - koeficient sezénnosti 1,0
Sluzba Néklady
Telekomunikacni sluzby 999,00 K¢
Elektricka energie, UT, pitna voda 6 000,00 K¢
Bankovni sluzby 350,00 K¢
Celkové néklady na energie 7 349,00 K¢
Jednordzové naklady na sluzby 2 000,00 K¢
Néklady na energie a na sluzby celkem | 9 349,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 12 — Naklady na energie a jednorazové ndklady na sluzby za mésic mimo sezénu

Mimo sezénu - koeficient sezonnosti 0,3
Sluzba Néklady
Telekomunikacni sluzby 999,00 K¢
Elektricka energie, UT, pitna voda 1 800,00 K¢
Bankovni sluzby 350,00 K¢
Celkové néklady na energie 3 149,00 K¢
Jednordzové naklady na sluzby 600,00 K¢
Néklady na energie a na sluzby celkem | 3 749,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Po zapocteni poctu dni v sezoné a v nesezoné pak ziskavam vysledek uvedeny v Tabulce 13.

Tabulka 13— Primérné naklady na energie a jednorazové naklady na sluzby za mésic

Celkové néklady na energie za mésic 3 761,56 K¢

Celkové néklady na sluzby za mésic 831,67 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani

Z Tabulky 13 vyplyva, ze se naklady na energie rovnaji hodnoté 3 762 K¢ a jednorazové
naklady na sluzby ¢ini odhadem 832 K¢ za mésic.

Timto Ize povazovat urceni celkovych mési¢nich nékladii za hotové. Nyni zbyva pouze secist
celkové primérné meési¢ni naklady na mzdy a celkové mési¢ni naklady na energie a sluzby,
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¢imz vzniknou celkové mési¢ni provozni néklady spojené s provozem investi¢niho zaméru (viz
Tabulka 14).

Tabulka 14 — Celkové primérné provozni naklady

Primérné naklady na mzdy za mésic celkem 2 400,00 K¢
Celkové néklady na energie za mésic 3 761,56 K¢
Celkové néklady na sluzby za mésic 831,67 K¢
Celkové mési¢ni provozni naklady 6 993,23 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Zaveérem této kapitoly s ndzvem Odhad provoznich nédkladl ziskdvam celkové mésicni
provozni naklady, které dosahuji hodnoty 6 993 K¢&.

3.2.3.  Stanoveni vynost za poskytnuté sluzby

V nyng&jsi kapitole, urené vynosiim, je nezbytné postupovat stejn¢ jako v kapitole piedchozi,
to znamena, ur€it predpokladané vynosy za poskytnuté sluzby odhadem. Zadouci pfitom je,
opét uvazovat se sezonnosti, kterd jiz byla zpracovana v kapitole 3.2.1.

Vynosy podniku jsou urcité penézni ¢astky, které podnik vydélal z veskerych svych ¢innosti za
dané Ucetni obdobi (tim muze byt mésic ¢i rok) bez ohledu na to, zda v tomto obdobi doslo
k jejich inkasu (20, s 74).

Vynosy podniku obvykle tvori:
e Provozni vynosy (to jsou vynosy ziskané provozné-hospodaiskou c¢innosti podniku,
resp. trzby za prodej);
e Financ¢ni vynosy (ziskané z finan¢nich investic, cennych papira atp.);
e Mimotadné vynosy (mimotadné dosazené napt. prodejem odepsanych strojit) (20, s 74).

Aby bylo mozné ziskat realny odhad vynost za poskytnuté sluzby, tedy za ubytovani
navstévnikll v apartmanech, je zdroven nutné znat ceny obdobnych penzioni a hotelii v dané
lokalité. Tyto zminéné nepostradatelné tidaje dohledam na webovych strankach jednotlivych
penziont ve Frymburku. Vysledky vyhledavani Ize vidét na nasledujicich obréazcich.

Obrdazek 8§ — Cena za ubytovani v penzionu Markus

Apartma (2+2 lazka)

mimo sezonu cerven, &ervenec, srpen
a26.12.-2.1.
Cena zakladni . _
(obsazena 4 lizka) 2520 K& 2820 K&

Zdroj: (21)

Cena za ubytovani v penzionu Markus uvadi cenu za jeden apartman na jednu noc.
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Obrazek 9 — Cena ubytovani v Apartmanech Nowy

kapacita 6 az 8 osob - 4 loZnice
Minimalni délka pronajmu 4 noci.

Ceny za tyden

Zimni sezona: 17600,- K& za apartméan.
Letni sezona: 19000,- K¢ za apartman.
Mimo sezonu: 15120,- K& za apartman.
Cena za vikend

Zimni sezona: 560,- K& za osobu.

Letni sezona: 680,- K& za osobu.

Mimo sezonu: 500,- K& za osobu.
Silvestr - mame jesté volno

25000,- K&

Dalsi info na dotaz.

Zdroj: (22)
Obrazek 10 — Ceny za ubytovani v penzionu Star Class

7. 20183, 201

Cena za 1 noc pfi obsazenosti

apartman ¢&. 1 [4+0] 1 000 K& 1 000 K& 1500 K& 1500 Ké
apartman €. 2 [4+0] 1 000 K& 1 000 K& 1 500 K& 1500 K&
apartman €. 3 [2+0] 1 000 K& 1 000 K&
apartman &. 4 [4+0] 1 000 Ké 1000 K& 1 500 K& 1500 Ké
apartman €. 5 [4+0] 1 000 K& 1 000 K& 1 500 K& 1500 K&
apartmén &. 6 [4+0] o o o o
apartmén &. 7 [2+0] 1,000 K& 1,000 K&
apartman &. 8 dvé mistnosti [4+0] -] (-] (-] (]
Zdroj: (23)

Cena za ubytovani v penzionu Star Class uvadi cenu za jeden apartman na jednu noc pfi
ubytovani urcitého poctu osob.

Ve zkoumaném penzionu v této investicni studii, pocitdm v celkovém souctu se Ctyimi
dvoulizky (dve v kazdém apartmanu) a dvéma pfistylkami (jedna na apartman), coz znamena
moznost ubytovani pro maximalni pocet deseti osob.

Z dohledanych udajii Ize konstatovat, Ze cena za obdobné ubytovaci zatfizeni ve Frymburku pro
pet zakaznikl (v naSem pripade€ jeden apartmén) vychazi v priméru pfiblizné na 1 500 — 3 000
K¢&. Na zaklad¢ tohoto zjisténi uvazuji cenu za noc v sezoné (za jeden apartman) 2 000 K¢.
Mimo sezonu poté uvazuji cenu za apartman za noc 1 800 K¢.

Nyni tedy mohu pokracovat s pfesné urenou cenou za jednu noc za apartman, ze které vSak
potiebuji ziskat priimérnou cenu vynost za oba apartmény za jeden mésic.
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V této fazi urCovani vynost za poskytnuté sluzby jiz do odhadii zapracuji sezénnost (viz
Tabulka 2), kvili zvySeni miry redlnosti vynost. Piesny postup stanoveni téchto vynosu je
ztejmy z Tabulky 15.

V Tabulce 15 uvazuji s nédsledujicimi fakty, s tim, ze v sezéné 1ze predpokladat plné obsazeny
penzion, tedy oba plné€ vyuzité apartmany, tzn. koeficient sezoénnosti roven 1,0. S pfedchozim
tvrzenim ovSem nelze pocitat mimo sezénu, kdy do mésta Frymburk neproudi takové mnozstvi
turistd, v souvislosti s tim uvazuji mimo sezénu koeficient sezonnosti roven hodnoté 0,3
(pfesné urceni koeficientu je znazornéno v Tabulce 7), coz by vzhledem k umisténi investi¢niho
zaméru a velikosti apartmanu teoreticky mohlo byt realné. Dale nesmim opomenout fakt, Ze
penzion nabizi dva apartmany.

Tabulka 15 — Celkové primérné vynosy za poskytnuté sluzby

Vynos za poskytnuté sluzby za 1 noc/ 2 apartmény v sezéné 4 000,00 K¢
Vynos za poskytnuté sluzby za 1 noc/ 2 apartmany mimo sezénu 3 600,00 K¢
Sezona - primérny vynos za den - koeficient obsazenosti = 1,0 4 000,00 K¢
Mimo sezonu - prumérny vynos za den - koeficient obsazenosti = 0,3 1080,00 K¢&
Sezona - priimérné vynosy za mé&sic - koeficient obsazenosti = 1,0 120 000,00 K¢
Mimo sezonu - prumérné vynosy za mésic - koeficient obsazenosti =

0,3 32 400,00 K¢
Sezona - 69 dni - primérné vynosy za 1 rok 276 000,00 K¢
Mimo sezonu - 269 dni - primérné vynosy za 1 rok 290 520,00 K¢
Celkové primérné vynosy za poskytnuté sluzby za 1 rok 566 520,00 K¢
Celkové primérné vynosy za poskytnuté sluzby za 1 den 1552,11 K¢
Celkové priumérné vynosy za poskytnuté sluzby za 1 mésic 46 563,29 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Po praktické aplikaci Givahy z pfedchoziho odstavce ziskdvam primérné vynosy za poskytnuté
sluzby, které se rovnaji vysledné hodnoté 46 563,29 K¢, po zaokrouhleni na celé koruny 46 563
K¢ za jeden mésic.

V dalSich kapitolach bude sestaven vykaz cash flow a provedena podrobna citlivostni analyza,
avSak pro letmou kontrolu vyhodnosti a realnosti uskute¢néni investicniho zaméru je dobré
porovnat hodnoty celkovych vynost a celkovych ndkladt. Néklady se rovnaji hodnoté ve vysi
6 993 K¢, zatimco vynosy dosahuji ¢astky 46 563 K¢.
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Tabulka 16 — Rozdil mezi vynosy a naklady

Celkové néklady za 1 mésic 6 993,23 K¢
Celkové vynosy za 1 mésic 46 563,29 K¢
Rozdil mezi vynosy a néklady za 1 mé&sic 39 570,06 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Z Tabulky 16 vyplyva, ze rozdil mezi vynosy a naklady ¢ini 39 570 K¢ za mésic. JelikoZ se
jednd o kladnou castku, je ziejmé, ze jde o vydélek, tedy ze by investice mohla byt
realizovatelnd. Zdali ovSem zaruci urcitou pozadovanou navratnost upfesni az nasledné
sestaveni vykazu cash flow. Predbézné tedy lze fici, ze zkoumany investi¢ni zdmér ma urcity
potencial, avsak nelze potvrdit ¢i vyvratit tvrzeni, zda je tento potencial dostacujici.

3.2.4.  Zjisténi celkovych rozpoctovych ndklada stavby

Celkové rozpoctové ndklady neboli CRN zjistim z propoctu stavby. Nezbytné jsou z divodu
nasledného vytvoteni vykazu cash flow, kterou budu zpracovavat v dalSich kapitolach této
prace.

Jelikoz se chystam celkové rozpoctové néklady odepisovat, musi byt jejich suma uvedena bez
ceny pozemku — pozemek se totiz neodepisuje.

Jak uvéadi Zékon o danich z pfijmt 586/1992 Sb. odpisy se stanovuji z hmotného majetku.
Hmotnym majetkem se rozumi nasledujici:
e samostatné hmotné movité véci, popt. soubory hmotnych movitych véci se vstupni
cenou vyssi nez 40 000 K¢;
budovy, domy a jednotky;
stavby, s urcitymi vyjimkami;
pestitelské celky trvalych porostl s dobou plodnosti delsi nez tii roky;
dospéla zvirata a jejich skupiny;
jiny majetek vymezeny v odstavci 3 tohoto zakona (26).

Zakon o danich z ptijmu (26) déle uvadi, ze hmotnym majetkem vylouc¢enym z odpisovéani je:

e bezlplatné prevedeny majetek dle smlouvy o finanénim leasingu, pokud vydaje na jeho

potizeni neptevysi ¢astku 40 000 K¢&;

o pestitelsky celek trvalych porostli s dobou plodnosti nad 3 roky;

e hydromeliorace, tj. obor zabyvajici se Upravu vodnich pomért v ptid¢ a krajin€ s cilem
zlepSeni ptirodnich podminek pro jejich uzivani (27), do 2 let po jejim dokoncenti;
uméleckeé dilo, které je hmotnym majetkem, ale neni soucasti stavby;
movita kulturni pamatka;
hmotny majetek pievzaty povinné beziplatné dle zvlaStnich pravnich piedpist;
inventarizacni pfebytky hmotného majetku;
hmotny movity majetek nabyty véfitelem v disledku zajisténi dluhu pfevodem prava
hmotny majetek, u n¢hoz odpisy ¢i zahrani¢ni polozky uplatiiuje jind osoba nez
odpisovatel;

e hmotny majetek nabyty darovanim.
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CRN dosahuji hodnoty 20 037 686 K& bez DPH. V jejich cen¢ neni obsazen pozemek, jak
vyplyva z Ptilohy 4 této bakalatské prace. Tyto celkové rozpoctové naklady ovsem nelze
rovnou pouzit, jelikoz v této investi¢ni studii nepracuji s celym objektem, nybrz pouze s Casti
penzionu. Z toho vyplyva nutnost rozlozeni CRN dle vyméry penzionu, ktera jiz byla urcena
v Tabulce 1 tohoto dokumentu.

Tabulka 17 — Rozlozeni CRN

1 PP 1 NP | Podkrovi Spole¢né prostory CELKEM [m2]
RD 147,92 52,71 88,18 47,41 336,22
Penzion 137,96 49,22 82,98 47,41 317,57
Celkové CRN 20 037 686,00 K¢
CRN cast RD 10 304 640,31 K¢
CRN ¢ast penzionu 9 733 045,69 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkové rozpoctové ndklady, které vyuziji vtéto studii proveditelnosti maji hodnotu
9 733 045,69 K¢ po zaokrouhleni na celé koruny je to 9 733 046 K¢.

3.3. Finan¢ni analyza

Pro tento investi¢ni zamér provedu jako prvni krok sestaveni tabulky cash flow. Tyto tabulky
zpracuji celkem dvé — v prvnim piipadé budu uvazovat predpoklad, ze je cely projekt
financovan z vlastniho kapitalu, ve druhém ptipad¢, bude vyuzit bankovni avér.

3.3.1. Cash flow

Samotny vypocet cash flow provadim v programu Microsoft Excel pro snadnéjsi zpracovani a
zadavani vzorctl. Jak jsem jiz uvedla, tabulky cash flow budou celkem dv¢.

V prvni tabulce cash flow pocitim CF pro efektivnost investice. Uvazuji zde vynosy
z ubytovani hostl a provozni ndklady urcené v predchozich kapitolach. Dale v této varianté
vyuziji hodnotu CRN, taktéz vypoctenou v kapitolach vyse, a fakt, ze CRN odepisuji na 50 let.
Pozadovany vynos predpokladam 5 %. Ze vstupnich udaji spoctu zisk pred zdanénim a
nasledné ze zisku pred zdanénim spoctu i dan zpfijmu, a to jako vysi dané z pfijmu
vynasobenou hodnotou zisku pted zdanénim. Jelikoz v této préci predpokladam jako investora
vlastnika nemovitosti, pocitam s dani z ptijmu fyzickych osob, jejiz hodnota je 15 %.
Vyslednou hodnotu CF pak ziskdm jako pfijmy minus vydaje minus dan z pfijmu. Nasledné
dopocitam diskontované CF a kumulované diskontované CF. Zavérem vypoctu hodnoty NPV
(Cistd soucasnd hodnota), PI (index ziskovosti) a IRR (vnitini vynosové procento).
Nejvyznamnéj$im ukazatelem je velikost PI, ktera by, aby byl projekt pfijatelny, méla byt vétsi
nez jedna.

Index ziskovosti (Profitability Index) vyjadifuje pomér piinosi k pocate¢nim kapitdlovym
vydajim (32) a spocte se dle vzorce na Obrazku 11.
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Obrazek 11 — Vzorec pro vypocet Indexu ziskovosti

< CF,

A+

PI =
I

Zdroj: (32)

V tabulce druhé uvazuji CF s financovanim. Postup vypoctu i vstupni udaje z pfedchozi
varianty zlstavaji obdobné, avSak pribydou zde nékteré vypocty navic. CF s financovanim
znamena, Ze si k realizaci investicniho zaméru sjednam hypotecni tivér od banky. K findlnimu
vypoctu CF je potfeba hodnota anuity, tedy splatky, kterou opakované platim bance. V tomto
ptipadé¢ tedy spoctu CF jako ptijmy, od kterych odectu vydaje, dai z ptijmu, splatku Gvéru a
danl z nemovitosti.

Dani z nemovitosti neboli dani z nemovitych véci je tvofena dani z pozemki a dani ze staveb.
Vlastnici nemovitosti ji plati pravidelné kazdy rok. Specialitou této dané je daflové pfiznani,
které se ovsem podava jen jednou, poté jiz finan¢ni fad vyzyva vlastnika nemovitosti k placeni
bez jeho podéni (34).

Odhadla jsem ji zaddnim udajii o pozemku, které jsou prevzaty z projektové dokumentace —
konkrétn€ z Technické zpravy (viz Ptiloha €. 5), uréila na zdkladé odhadu webové kalkulacky
pro jeji vypocet.

Obrazek 12 — Webova kalkulacka pro vypocet dan€ z piijmu

Vyméra pozemku: 1771 m2

(o]

Druh pozemku: @ Stavebni pozemek

Zastavéna plocha: 306,73 m2

<>

Druh stavby: Budovy a RD pro rodinnou rekreaci

Pocet nadzemnich podlazi |4
(mimo pfizem):

Poc&et obyvatel v obci: | 1000 - 6 000 u

Mistni koeficient: zadny |

Spotitej
Dan z pozemku: 4959 K&
Dan ze staveb: 2073 Ké
Daii z nemovitosti celkem: 7032 Ké

Zdroj: (33)
Dal$im nezbytnym udajem je anuita. To je pravidelna splatka, kterou véfitel splaci dlouhodoby

dluh. Anuitu tvofi vlastni splatka dluhu (tzv. imor) a zbytek ¢ini placeni uroku. S postupem
Casu splaceni klesé v anuitni splatce podil arokl a zvysSuje se podil umoru (31).
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Obrazek 13- — Hypotec¢ni kalkulacka od Komer¢ni banky

UDAJE K HYPOTECE VYSLEDEK

MESICNI SPLATKA

Cena nemovitosti 9 733 046 Ke
25 602 K¢

Nasporena ¢astka 5000000 K& PEVNA UROKOVA SAZBA
2,69 % p.a.
Vy3e hypotecniho Gvéru 4733046 K&

Doba spiscent 20 e = - Vami zadané Udaje o pfijmech a

vydajich odpovidaji moZnosti ziskat
[?oba ﬁ)’<ace 5 v 4+ pozadovany Gvér.
urokové sazby

35

Vas vék let RPSN 325% @

CELKOVA SPLATNA CASTKA 6 416 831,18 KE @
Mésiéni prijem 46 563 Ké

Mési¢ni vydaje 6993 Ké

PREPOCITAT ZAVOLEIJTE MI

Zdroj: (30)

Pro vypocet anuity, jsem pouzila kalkulacku od Komeréni banky dostupnou na webovych
strankach Komer¢ni banky, kterd mi urcila vysi pevné trokové sazby potiebné ke zjisténi vyse
splatky uvéru (viz Obrazek 13).

3.3.2.  Vyhodnoceni investice

Nejprve zhodnotim vysledek cash flow pro efektivnost investice. Pfi uvazovaném
pozadovaném zisku 5 % vychézi index ziskovosti PI 0,77, coz je hodnota mensi nez jedna a
znadi to, Ze se projekt nevyplati. V ndvaznosti na tento vysledek nedoporucuji investovat do
zkoumaného investi¢niho zaméru.

Doplitkové kritérium hodnoceni investice IRR (tj. vnitini vynosové procento) dosahuje hodnoty
3,54 %. JelikoZ tento ukazatel udava relativni vynos neboli rentabilitu, kterou projekt béhem
svého zivotniho cyklu poskytuje, je toto procento opravdu nizké a potvrzuje neefektivnost
investi¢niho zaméru (37).

NPV, cistd soucasnd hodnota, vychazi -2 009 635,92 K¢&. Tato veli¢ina udava celkovou
soucasnou hodnotu vSech penéznich toki souvisejicich s investicnim projektem (38). Jelikoz je
tato hodnota zaporna, potvrzuje se op¢t neefektivnost zkoumané investice.

Nedoporuceni investovat do tohoto projektu pretrvava, i kdyz vezmu v avahu fakt, ze
nemovitost mize mit pfi pravidelné a dikladné tdrzbé po 50 zkoumanych letech hodnotu
napiiklad 30 miliént K&, jelikoz se jeji hodnota v pribehu let zvysuje.

Veskera tato tvrzeni lze vidét na Obrazku 14.
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Obrazek 14 — Vytez tabulky cash flow pro efektivnost

Zdroj: vlastni zpracovani

Daii z pFijmu FO 15 % 15% [CRN 9733 046,00 K& |
PoZzadovany vynos 5 % 5%
INVESTICN] FAZE
Doba jednotlivych fézi (roky) 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7 3
Celkova doba (roky) 1 2 3 4 S 6 7 8 9 10 11
i ynosy za ubytovéni hostl 558756]  558756] 558 756] 558756 558756  558756|  558756] 558756
pfijem z provozu CELKEM 558756]  558756] 558 756] 558756  558756]  558756] 558 756] 558 756
; |__viScinvestiénich nkladd | 3244349 3244349] 3244349 - - - - - - - -
VYDAIJE A - s
| vyse provoznich nékladi 83916  83916]  83916]  83916]  83916]  83916]  83916]  83916]
odpisy 194661] 194661 194661 194661 194661]  194661] 194661 194661
Zisk pred zd: 280179]  280179]  280179]  280179] 280179] 280179] 280179 _ 280179
dai z prijmil 42027 42027 42 027 42027 42027 42027 42 027 42027
CF pro efektivnost -3244349] -3244349] 3244349 432813 432813 432813]  432813[  432813[ 432813 432813] 432813
diskontované CF 3089 856] -2942720] -2 802 590 356076]  339120] 322972] 307592 292945 278995]  265710] 253057
kumulované disk. CF -3089856] -6032576] -8835166]  -8479090| -8139969| -7816997| -7509405| -7216460] -6937465| -6 671 755| -6418698[
HODNOCEN] INVESTICE
NPV -2 009 635,92 K&
PI 0,772541241 — PROJEKT SE NEVYPLATI (PI<1) |
IRR 3,539%) |.0,772541241] < 1,0 |

Jako dal$i zde shrnu vyhodnoceni cash flow s financovanim. Pii uvazovanych nékladech a
vynosech zjisténych z predchozich kapitol, pfi predpoklddaném bankovnim uvéru s urokovou
sazbou 2,69 % p.a. a s dobou splatnosti 10 let Ize z tabulky finan¢niho cash flow jednozna¢né
tvrdit, ze zde neni schopnost takovy uvér splacet. Zjednodusen¢ feceno cash flow je v minusu
az do dvacatého roku provozni faze projektu, tedy po celou dobu splatnosti uvéru (viz Obrazek

15).

Obrazek 15 — Vytez tabulky finan¢niho cash flow s uvérem na 10 let

Splatnost Gvéru (let) 10

Uhrada splétky/mésic
Viastni zdroje

45 028,48 K¢ |

Zdroj: vlastni zpracovani

Urokovi sazba Gvéru 2,69% 5 000 000,00 K& | [CRN 9 733 046,00 K¢ |
Datl z pfijmu FO 15%
INVESTICNI FAZE
doba jednotlivich fizi (roky) 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7 8
celkovi doba (roky) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
| vlastni zdroje 3244 349] 1755651 0
ZDROJE | bankovni avér 0] 1488697] 3244349
S [ vinosy za ubytovéni hosti | of o] 0]  5s8756] 558 7s6]  ss87s6]  s5s8756] 558 756]  558756]  558756] 558 7s6]
| ptijem 2 provozu CELKEM | o] o] 0]  558756] 558756]  558756]  558756]  558756] 558756 558756 558 756]
‘ [ vyse investitnich niklada |3 244 349 3 244 340] 3 244 349] | | - | ] 1 | 1
VYDAJE |—= -
| viie provoznich nikladd | 83916] 83916 83916]  83916]  ®83916]  83916]  83916]  83916[
Zistatek o] 1488697] 4733046] 4259741] 3786437 3313132] 2839828 2366523] 1893218] 1419914] 946609
UVER vySe trokil 0 40046] 127319 114587 101855 89123 76 391 63 659 50928 38196 25464
Ghrada splitky 0 0 0|  s40342] 540342  s40342]  s40342]  s540342] 540342]  s40342] 540342
odpisy 194 661] 194 661 194661 194661 194661]  194661]  194661] 194 661
zisk pred zdanénim 0 0 0 158560 171292 184024 196756] 209488 222220[ 234951| 247683
dafl z pijmi 23784 25694 27 604 29513 31423 33333 35243 37152
dail z pHijmil pro vypolet 23784 25694 27 604 29513 31423 33333 35243 37152
dail z nemovitosti 7032 7032 7032 7032 7032 7032 7032 7032
CF finantni | ol -s0046] -127319] 96318] -98208] -100137] -102047] -103957] -105867] -107777] -109 686]

Kdyz ovSem upravim vstupni tdaje, konkrétné dobu splatnosti iivéru o 10 let, celkova doba
splatnosti uvéru tedy bude 20 let, pak je finan¢ni cash flow v kladnych hodnotach jiz v prvnim
roce provozni faze. To znamena, Ze je zde schopnost splacet takovy uvér (viz Obrazek 16).
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Obrazek 16 — Vytez tabulky cash flow s uvérem na 20 let

Splatnost Gvéru (let) 20 |Uhrada splitky/mésic 25 520,95 K¢ |
Urokové sazba Gvéru 2,69% Vlastni zdroje 5000 000,00 K¢ | [crN 9733 046,00 K& |
Dah z ptijmu FO 15%
INVESTICN FAZE
doba jednotlivych fizi (roky) 1 2 3 1 2 3 4 S 6 7 8
celkovi doba (roky) ] 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
T visstoi zdroje 3244 349] 1755651 0 . . . - - . .
bankovni Gvér 0] 1488697| 3244349
[ vynosy za ubytovini hostd | o] o] 0| ss87s6] ss87s6]  sss7s6|  sss7s6| 558 7s6] 558 7s6]  sss7s6] 558 756]
PRIMY |—= —
2 provozu CELKEM | o| o] 0|  s58756] ss87s6]  sss7s6|  ss8756|  s5s8756]  s5587s6] 558 756] 558 756]
: T Ve investicnich nakladd | ;2«}44 324434% 3244343{ - R B R R R i .
VYDAJE |—~ - -
| " v¥3e provoznich nikladd | 83916/  83916] 83916]  83916]  83916]  83916]  83916]  83916|
Zistatek o] 1488697] 4733046] 4496394 4259741] 4023089] 3786437] 3549785] 3313132] 3076480] 2839828
UVER v§3e Grokil 0 40046] 127319 120953] _ 114587]  108221] 101855 95 489 89 123 82757 76 391
dhrada splitky 0 0 of  306251] 3062s51] 306251 306251 306251 306251 306251] 306251
odpisy 194 661] 194 661 194661] 194661 194 661] 194661 194 661] 194661
Zisk pted zdanéni 0 0 0 152194]  158560]  164926] 171292| 177658]  184024] 190390] 196756
dah 2 prijmd 22829 23784 24739 25 694 26 649 27 604 28 558 29513
dah z pHijmi pro vypotet 22829 23784 24739 25694 26 649 27 604 28 558 29513
dadt 2 nemovitosti 7032 7032 7032 7032 7032 7032 7032 7032
CF finanéni | ol -s0046] -127319] 138727] 137773] 136818] 135863] 134008] 133953] 132998 132043

Zdroj: vlastni zpracovani

Zéaveérem lze fici, ze zalezi na dobé splaceni bankovniho uvéru, kterd je schopna vyrazné
ovlivnit celé finan¢ni cash flow.

3.4.  Analyza rizik

V této kapitole se zaméfim na analyzu rizik. Jako néstroj pro vytvoreni analyzy rizik pouZiji
citlivostni analyzu pro jednotlivé scénate, které jsou spojeny se vstupnimi proménnymi vypoctu
citlivostni analyzy rizik — konkrétné to jsou ptijmy z provozu a naklady na provoz.

3.4.1.  Citlivostni analyza

Citlivostni analyza je, zjednoduSen¢ vysvétleno, metoda provadéni vypoctu, zkoumajici vliv
zmeény vstupnich proménnych vypoctu na jeho vystupy, resp. vysledky (35).

V citlivostni analyze se vétSinou vyuzivaji tfi zdkladni typy scénafd a to optimisticky, bézny a
pesimisticky (36, s. 98).

Citlivostni analyzu aplikuji na jiz zpracovanou tabulku cash flow z ptedchozi kapitoly. Vstupni
hodnoty, které budu v rdmci jednotlivych scénaftt ménit, budou piijmy a vydaje. Tedy pro
optimisticky scénai budu zvySovat piijmy z provozu penzionu a snizovat provozni ndklady,
jako pesimisticky scénat pak naopak predpokladam riist provoznich nékladii a pokles piijmii.

Jako prvni pesimisticky scénaf snizim piijmy z provozu o 10 % (viz Obrazek 17). Jednotka o

velikosti 10 % je nadhodné€ zvolend hodnota, na které budu simulovat dané scénére. Citlivostni
analyzu lze samoziejm¢ provést na rizné procentudlni hodnoty.
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Obrazek 17 — Citlivostni analyza s poklesem ptijmii o 10 %

|Dati z ptijmu FO 15 % 15%)| | Citlivostni |pokles pfijmi 10% [ rist provoznich ndkladd 0%|
|Pobdovany vynos 5 % 5%)|
INVESTICNI FAZE
Doba jednotlivych fézi (roky) 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7
Celkové doba (roky) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

o [ vimosy za ubytovéni hosti 502880  502880] 502880 502880  502880] 502880 502 880
| ptijem z provozu CELKEM 502880 502880] 502880 502880] 502880 502880] 502 880[

e~ [ vise investienich nakladd 3244349] 3244349 3 244 349 - - - - - - -

| vy%e provoznich naklad 83916| 83916] 83 916] 83916]  83916] 83916/ 83 916|

odpisy 194661] 194661 194661]  194661] 194661  194661] 194 661

zisk pred zdanéni 224303|  224303] 224303]  224303| 224303] 224303] 224303

daft z pijmi 33 646 33 646 33 646 33 646 33 646 33 646 33 646

dah z pHijmi pro vypocet 33 646 33 646 33 646 33 646 33 646 33 646 33 646

CF pro efektivnost -3244349| -3244 349 3244349 385319]  385319]  385319] 385319 385319] 385319] 385319

diskontované CF -3 089 856] -2942720] -2 802 590 317003]  301907] 287531] 273839  260799] 248380 236 552
kumulované disk. CF -3089856] -6032576] -8835166] -8518163| -8216256] -7928725| -7654886] -7394 087] -7145707] -6909155]

HODNOCENI INVESTICE
NPV -2 758 627,76 K&
Pl 0,687767302] — PROJEKT SE NEVYPLATI (PI1<1) |
IRR 2,943%) | 0,687767302] < 1,0 |

Zdroj: vlastni zpracovani

V dalSim pesimistickém scénafi uvazuji rast provoznich nakladt opét o 10 % (viz Obrazek 18).

Obrazek 18 — Citlivostni analyza s nartistem nékladti o 10 %

[Dat z ptjmu FO 15 % 15%| I Citlivostni analyza: | pokles pijmi 0%] rist provoznich nakladd 10%
[Pozadovany vynos 5 % 5%]|
INVESTICNI FAZE
Doba jednotlivych fazi (roky) 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7
Celkové doba (roky) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

i | vynosy z ubylovini host 558756 558 756| 558 756] 558 756 558 756] 558 756 558 756
Hjem z provozu CELKEM 558 756] 558 756] 558 756] 558 756] 558 756] 558 756 558 756
VYDAJE | vsein h nakladi 3244349] 3244349 3244349 | | B B B b i
| vySe provoznich nékladd | | 92308]  92308]  92308]  92308]  92308] 92308  92308]

odpisy 194661 194 661] 194661  194661] 194661 194 661] 194 661

zisk pted zdanénim 271787 271787] 271787  271787] 271787  271787| 271787

dah z pHjmi 40 768 40 768 40768 40768 40 768 40768 40768

dari z ptfjmd pro vipodet 40 768 40 768 40 768 40 768 40 768 40 768 40 768

CF pro efektivnost -3244349| -3244349] 3244 349 425680  425680] 425680  425680] 425680 425680 425 680

diskontované CF -3 089 856 -2942720] -2 802 590 350208  333532[  317649] 302523  288117] 274397 261331

kumulované disk. CF 3089856 -6032576] -8835166]  -8484 958| -8 151426 -7833777] -7531254] -7243137] -6 968 740| -6 707 409

HODNOCEN{ INVESTICE
NPV 2122 122,23 K&
Pl 0,759809583] — PROJEKT SE NEVYPLATI (P1<1) |
IRR 3,451% 1 0,759809583 < 1,0

Zdroj: vlastni zpracovani

Jelikoz vyhodnoceni cash flow s pozadovanym ziskem 5 % a s pfedpokladanymi néklady a
vynosy bylo negativni, je zfejmé, Ze se zhorSenim faktort v pesimistickém scénati bude mit za
vysledek opét negativni stanovisko. Hodnoty PI jsou nizsi nez pii predpokladanych nékladech,
coz znaci snizeni efektivnosti investice a nasledné nedoporuceni jeji realizace.

Pti zhorSeni obou vstupnich hodnot — poklesu piijmi i narGstu nakladii se efektivnost investice

logicky jesté vice snizi.

Nyni se soustfedim na scénaf optimisticky. Ten je pfesnym opakem toho negativniho a
pozitivni pro prib¢h cash flow je tedy narist piijmt a pokles provoznich naklad.
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Na Obrazcich 19 a 20 je mozné vidét vysledek cash flow pii zvySeni piijmi o 20 % a pfi snizeni
naklad o 20 %. Vyhodnoceni CF ziistava i pii takto radikalnim navySeni vstupnich hodnot
stale negativni, i kdyZ s vyrazné¢ pfiznivejSimi Cisly oproti predchozim scénafim, a to zejména
oproti hodnotdm na Obréazku 17.

Obrazek 19 — Citlivostni analyza s nartastem piijma o 20 %

[Dat z pFijmu FO 15 % 15%| | Citlivostni | pokles pHjmG -20% | rist provoznich nakladd 0%
[Pozadovany vynos 5 % 5%
INVESTICNI FAZE
Doba jednotlivych fézi (roky) 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7
Celkovi doba (roky) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
T [ vynosy za ubytovini hosta 670507]  670507|  670507] 670507  670507] 670507 670507
| pfijem z provozu CELKEM 670507] 670507  670507]  670507] 670507] 670507 670507
S [ vyse investicnich naklada 3244349] 3244349] 3244 349) -| -| | -l -| -| |
| vySe provoznich néklad 83916]  83916| 83916 83916/ 83916] 83916 83916/
odpisy 194661] 194661 194 661] 194661 194 661] 194661 194 661
zisk pred zdanénim 391930] 391930 391930] 391930 391930[ 391930 391930
daf z pijmil 58 790 58 790 58 790 58790 58 790 58 790 58 790
dafl z pfijmi pro vypocet 58 790 58 790 58 790 58 790 58 790 58 790 58 790
CF pro efektivnost -3244349| -3244 349  -3244 349 527802  527802| 527802  527802| 527802 527802 527802
dis) &CF -3089 856| -2942720] -2 802 590 434224|  413546] 393854 375099]  357237| 340226 324024
kumulované disk. CF -3089856] -6032576] -8835166]  -8400942| -7987396] -7593 542 7218443 -6861207| -6520981] -6196 956

Zdroj: vlastni zpracovani

HODNOCENI INVESTICE
NPV -511 652,26 K&
Pl 0,942089118] — PROJEKT SE NEVYPLATI (P1<1) |
IRR 4,643%)| [ 0,942089118] < 1,0 |

Vysledkem navyseni piijmil o 20 % zlstava 1 nadale negativni stanovisko, tedy neefektivnost
investice. Na Obrazku 20 o hodnotu 20 % zase snizim naklady. Investice do investi¢niho

zaméru vsak zGstava, 1 v tomto piipadé, neefektivni.

Obrazek 20— Citlivostni analyza s poklesem nékladt o 20 %

[Dan z ptijmu FO 15 % 15%| | Citlivostni analyza:  |pokles pfijma 0% rist provoznich nakladd -20%|
|Pozadovany vymos 5 % 5%]
INVESTICNI FAZE
Doba jednotlivych fizi (roky) 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7
Celkové doba (roky) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
O | vymosy za ubytovini hosti 558 756]  558756] 558 756] 558 756] 558 756] 558 756] 558 756
| ptijem z provozu CELKEM 558 756]  558756] 558 756] 558 756] 558 756] 558 756] 558 756
WDMEI visei h niklad 3244349] 3244349] 3244 349 | | B i | 1 ]
ySe provoznich nakladi 67133  67133] 67133  67133] 67133  67133]  67133]
odpisy 194661 194661] 194661] 194661 194661] 194 661] 194 661
zisk pred zdanénim 296962]  296962]  296962] 296 962| 296962 296 962| 296 962
daft z pHjmi 44 544 44544 44 544 44 544 44544 44 544 44 544
dat z pHijmi pro vypodet 44 544 44 544 44 544 44 544 44 544 44 544 44 544
CF pro efektivnost 3244 349] -3244349] -3244 349 447079] 447079 447079] 447079] 447079] 447079] 447079
disk ané CF -3089 856 -2942720] -2802 590 367813|  350298] 333617] 317731] 302601 288191] 274 468
kumulované disk. CF -3089856] -6032576] -8835166]  -8467353| -8117055] -7783438| -7465708] -7163107| -6874 916 -6 600448|

Zdroj: vlastni zpracovani

HODNOCENI INVESTICE
NPV -1 784 663,31 K&
Pl 0,798004555] _— PROJEKT SE NEVYPLATI (P1<1) |
IRR 3,711% | 0.798004555] < 1,0 |

Zéaveérem citlivostni analyzy vyexportuji jesté jeden, posledni, scénaf. Jedna se o zjisténi, jaké
by musely byt pfijmy, aby efektivnost investice méla kladny vysledek. JelikoZ pfi naristu
ptijmi 0 20 % jsou vysledné hodnoty tésné pod hranici tispésnosti projektu, je jasné, ze se bude
jednat o nepatrny nariist hodnot z Obrazku 19. Uginek navyseni této hodnoty o 10 % lze vidét
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na Obrazku 21. Na zaklad¢ vysledkil tohoto scénéate lze tvrdit, ze pti pozadovaném zisku 5 %
a pfi navySeni piijmi o 30 % je investice do zkoumaného investi¢niho zdméru efektivni.

Obrazek 21 — Citlivostni analyza s nartastem piijma o 30 %

[Da z ptijmu FO 15 % 15%| |___citlivostni analyza: __|poKles pfijmd -30% | riist provoznich nakladd 0%|
[Pozadovany vimos 5 % 5%)
INVESTICNI FAZE

Doba jednotlivych fazi (roky) 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7

Celkova doba (roky) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
T [ v¥mosy za ubytovéni hosti 726383| 726383 726383 726383] 726383  726383] 726383
| ptijem z provozu CELKEM 726383] 726383  726383| 726383] 726383 726383] 726383
VYDAJE | vyse investiénich nakladii 3244349] 3244349] 3244 349) I | | | I | |
| vye provoznich naklada | | 83916]  83916]  ®83916]  83916]  83916]  83916]  83916]
odpisy 194661 194661 194 661] 194661 194661] 194661 194 661
zisk ped zdanénim 447806] 447806  447806]  447806]  447806]  447806] 447806
dan z pHjmi 67171 67171 67 171 67 171 67171 67171 67 171
dafi z pijmi pro vypodet 67171 67171 67171 67171 67171 67171 67171
CF pro efektivnost 3244349| -3244349] 3244349 575296]  575296] 575296]  575296]  575296]  575296] 575296
diskontované CF 3089 856] 2942720 -2 802 590 473297| 450759  429295| 408852 389383| 370841] 353182
kumulované disk. CF 3089856] -6032576] -8835166] 8361869 7911109 -7481815] -7072963] 6683 580] -6312739] -5959 557

HODNOCENI INVESTICE
NPV 237339,57K¢&
PI 1,026863057 — PROJEKT SE VYPLATI (P1>1) |
IRR 5,163% | 1,026863057] > 1,0

Zdroj: vlastni zpracovani

Shrnutim kapitoly s ndzvem citlivostni analyza si dovoluji nedoporucit tento investi¢ni zamér.
Ze zkoumani riznych scénaii vyplyva, ze by investice, pii uvazovaném zisku 5 %, byla
efektivni pfi nartstu prijmi o 30 %, coz je pomérné neredlné, vzhledem k tomu, Ze realisticky
scénaf, tedy scénaf se vstupnimi udaji zjisténymi v predchozich kapitolach této bakalarské
prace, byl uren na zaklad¢ realnych informaci a zjisténi.
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4 Zaver

Hlavnim cilem této bakalaiské prace bylo zpracovani a vyhodnoceni studie proveditelnosti,
kterd by méla slouzit jako podklad pro rozhodnuti o realizaci zamysleného investicniho zdméru.
Jednalo se o projekt RD s penzionem, kdy v této praci bylo uvazovano pouze s ¢asti penzionu,
jen ta tedy byla povazovana za zkoumany investi¢ni zamér.

V tivodni kapitole praktické ¢asti této prace byl blize predstaven investi¢ni zamér. Pomoci
analyzy okoli byly zjistény zakladni tidaje o pozemcich, na kterych by se planovand stavba
méla nachdzet. V pokracujici kapitole poté doslo ke stanoveni provoznich nakladii a vynost,
které se slouzily jako podklad pro navazujici finan¢ni analyzu (neboli tabulky cash flow).
ZavereCnym bodem této prace bylo vypracovani analyzy rizik s vyuZzitim citlivostni analyzy.
Veskeré dil¢i body prace, které byly stanoveny v jejim ivodu, tedy byly vypracovany.

Na zakladé€ zpracované studie proveditelnosti s vySe zminénym obsahem zkoumany investicni
zam&r nedoporucuji. Nedoporu€eni investice je zaloZzeno zejména na zjiSténi vyrazné
neefektivnosti investice v poslednich kapitolach — konkrétné v kapitolach, vénujicim se
zpracovani financni analyzy a analyzy rizik, kterda jiz zminénou neefektivnost investice
potvrdila.

Z tohoto divodu se jako idedlni jevi investici nerealizovat, pfipadné navrzeni doporuceni na
upravu projektu a jeho nasledné vyuziti tak, aby byla investice, do néj vlozend, vyrazné
efektivnéjsi.

Pointou celé prace je obzvlast zdiraznéni a zndzornéni skutecnosti, ze zpracovani Studie
proveditelnosti je zasadni krok v procesu predinvesti¢ni faze kazdého projektu. Kdyby nebyla
technicko-ekonomické studie vypracovéana a investicni zamér byl zrealizovan, mohlo by mit
toto jednani fatalni nasledky, ohroZujici finan¢ni zivotnost projektu i samotného investora.
Proto dlrazné doporucuji vlozit pocateni financni prostfedky do zpracovani této studie
v predinvesticni fazi projektu, jelikoz jejim opomenutim mohou byt zplisobeny velice neblahé
nasledky.
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Pouzité zkratky:

KN — katastr nemovitosti

k.0. — katastralni izemi

BPEJ — bonitovana ptidné¢ ekologicka jednotka
UP — tzemni plan

PD — projektova dokumentace

tzn. — to znamena

resp. — respektive

aj. —ajiné

RD — rodinny diim

UT - tGstiedni topeni

CRN — celkové rozpoctové naklady
PI — index ziskovosti

NPV — Cist4 soucasna hodnota

IRR — vnitini vynosové procento
p.a. — per annum (Urok za jeden rok)
tzv. —tak zvané

atp. — a tak podobné

napft. — napiiklad
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Priloha 1 — Tabulka mistnosti 1 PP

TABULKA MISTNOSTI
€.jedn. I tmist I Gcel mistn. ] plocha (m2) l podlaha Iozn.l povrch stén I povrch stropu poznamky
1PP
0.01 chodba 24,68] stérka s protiskl.| H | spar. Salovky + malba Stukova omitka
0.02a zadveri 2,48|stérka s protiskl. H | spar. Salovky + malba Stukova omitka
0.02b zadveri 2,26| stérka s protiskl. | H | spar. Salovky + malba Stukova omitka
0.03 technickd mistnost 16,92|stérka s protiskl. H | spar. Salovky + malba Stukova omitka odv./pfiv. VZT
0.04 sklep byt 1 26,37 stérka s protiskl. | H | spar. Salovky + malba Stukova omitka odv.do komin.Sach
0.05 techncickd mistnost 15,8|stérka s protiskl. H | spar. Salovky + malba Stukova omitka odv./pFiv. VZT
0.06 sklep apartman 1 24,61| stérka s protiskl. | H | spér. Salovky + malba Stukova omitka odv.do komin.Sach
0.07 herna 15,8| stérka s protiskl. | H | spér. Salovky + malba Stukova omitka odv./pFiv. VZT
0.08 sklep apartman 2 24,61| stérka s protiskl. | H | spar. Salovky + malba Stukova omitka odv.do_komin.Sach
0.09 sklep byt 2 26,34| stérka s protiskl. | H | spar. Salovky + malba Stukova omitka odv.do komin.Sach
0.10 sprcha + wc 4,85| keramickd dlazba | G keram. Obklad (2,0m) Stukova omitka odv./pFiv. VZT
0.1 sauna 12,03| keramickd dlazba | G drev. Obklad (2,0m) Stukova omitka odv./pfiv. VZT
Zdroj: (39)
Priloha 2 — Tabulka mistnosti 1 NP
TABULKA MISTNOSTI
¢jedn. ] tmist ] tel mistn. l plocha (m2) l podlaha Iozn.[ povrch stén [ povrch stropu poznamky
INP
|BYT 1
1.01a zadvefi 7,85 keramickd dlazba F sadrova omitka sadrova omitka
1023 wC 16| keramickd dlazba | F keram.obklad sadrova omitka
1033 koupel 6,29 keramicka dlazba | F keram.obklad sadrova omitka
1.043 k.k. + obyvaci pokoj 33,72| vinylplovouci podl. | E k.0. za kuch. Linkou sadrova omitka odv. digestore
10523 terasa 24L,77| terasova prkna L
APARTAM 1
1.01b zadvefi 6,96 keramickd dlazba | F sadrova omitka sadrova omitka
1.02b wC 16| keramickd dlazba | F keram.obklad sadrova omitka
103b koupel 6,29| keramick3 dlazba F keram.obklad sadrova omitka
1.04b k.k. + obyvaci pokoj 31,84| vinylplovouci podl. | E k.0. za kuch. Linkou sadrova omitka odv. digestofe
1.05b ferasa 22,29| terasova prkna L
APARTAM 2
1.01c zadveri 6,97| keramickd dlazba F sadrova omitka sadrova omitka
1.02c wC 16| keramickd dlazba F keram.obklad sadrova omitka
1.03c koupelna 6,29| keramickd dlazba F keram.obklad sadrova omitka
1.04c k.k. + obyvaci pokoj 31,84| vinylplovouci podl. | E k.0. za kuch. Linkou sadrova omitka odv. digestofe
1.05¢ terasa 22,29| terasova prkna L
|BYT 2
1.01d zadveri 7,85 keramickd dlazba F sadrova omitka sadrova omitka
1.02d wC 16| keramickd dlazba F keram.obklad sadrova omitka
1.03d koupel 6,29| keramicka dlazba F keram.obklad sadrova omitka
1.04d k.k. + obyvaci pokoj 33,72| vinylplovouci podl. | E k.0. za kuch. Linkou sadrova omitka odv. digestore
1.05d terasa 24L,77| terasova prkna L

Zdroj: (39)




Priloha 3 — Tabulka mistnosti podkrovi

TABULKA MISTNOSTI
¢ jedn. | tmist | {cel mistn. I plocha (m2) ] podlaha [ozn.] povrch stén [ povrch stropu I poznamky
2NP
BYT 1
2.01a chodba 3,16| vinyl.plovouci podl. | C dF. obklad - palubky dF. obklad - palubky
2.02a pokoj 19,06| vinyl.plovouci podl. | C dF. obklad - palubky di. obklad - palubky
2.03a loZnice 21,87| vinylplovouci podl. | C dF. obklad - palubky | dF. obklad - palubky
APARTAM 1
2.0 chodba 1,2| vinyl.plovouci podl. | C dF. obklad - palubky dF. obklad - palubky
2.02b pokoj 18,63 vinyl.plovouci podl. | C dF. obklad - palubky dF. obklad - palubky
2.03b loZnice 21,66 vinyl.plovouci podl. | C dF. obklad - palubky dr. obklad - palubky
APARTAM 2
2.01c chodba 1,2| vinyl.plovouci podl. [ C dF. obklad - palubky dF. obklad - palubky
2.02c pokoj 18,63| vinyl.plovouci podl. | C df. obklad - palubky dF. obklad - palubky
2.03c loZnice 21,66 vinyl.plovouci podl. | C dF. obklad - palubky dr, obklad - palubky
BYT 2
2.01d chodba 3,16] vinyl.plovouci podl. | C dF. obklad - palubky | dF. obklad - palubky
2.02d pokoj 19,06| vinyl.plovouci podl. | C dr. obklad - palubky dr. obklad - palubky
2.03d loZnice 21,87 vinyl.plovouci podl. | C dF. obklad - palubky dF. obklad - palubky
Zdroj: (39)
Priloha 4 — Vysek z propoctu RD s penzionem
1/ OSTATNI INVESTICE
Pozn. Pozemek vlastni majitel, ktery na ném stavi, tudiz ocenéni pozemku je pouze
orientacni a nebude s touto poloZkou pocitdno v celkovych nékladech stavby.
parcela & 2335/5 1524 m?
parcela & 2335/42 247 m?
Vyméra celkem 1771 m?
Obvykléd cena pozemku v misté stavby: 350 Ké /m2
Cena pozemku =1 771*350 = 619 850 K¢
Pfipad, Ze neni na pozemek vydano stavebni povoleni:
Celkem ostatni investice bez DPH: 619 850 K&
Pfipad, Ze je na pozemek vyddno stavebni povoleni:
DPH 21 %: 130 169 K&
Celkem ostatni investice véetné DPH: 750 019 K&
Zdroj: vlastni zpracovani
Priloha 5 — Zakladni udaje o kapacité stavby
a) zakladni Gdaje o kapacité stavby (potet Gtelovych jednotek, jejich velikosti;
uzitkové plochy, obestavéné prostory, zastavéné plochy apod.):
Plocha pozemku - parcela €. 2335/5: 1524 m?
Plocha pozemku - parcela € 2335/42: 247 m?
Zastavéna plocha objektem RD: 306,73 m’
Obestavény prostor objektem RD: cca 2580 m’
Zpevnéné plochy (chodniky, vjezd apod.): cca 80 m?
Zpevnéné plochy (parkovaci stani): cca 50 m?
Zpevnéné plochy (nekryta terasa): cca 36 m?

Navrhovany objekt obsahuje dvé bytové jednotky a dva apartmany pro rekreatni ubytovani.

Zdroj: (39)




