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Abstrakt

Cilem diplomové préace je tvorba studie proveditelnosti a jejiho vyhodnoceni ve vsech
smérech a néleZitostech dle doporu¢eni ministerstva po mistn{ rozvoj. Re&im problém
rozhodnuti pro sprdvnou investici pro zhodnoceni pozemku. Teoretickd ¢ast obsahuje
pravni formy podnikdni, dale pak strukturu a osnovu studie proveditelnosti. Osnova
je rozpracovadna na specifickou problematiku daného tématu a je obohacena o klicové
faktory, které pomohou k pochopeni vyhodnoceni celé studie. Praktickd ¢ast obsahuje
studii proveditelnosti a jeji feseni problematiky. Zde je rozpracovdn komplexni plan
projektu, ktery zohledfiuje veskeré faktory, které jsou nutné pro sestaveni prace. Vyuzity
byly napfiklad model 4P, PEST analyza ¢&i Porterova analyza. Pro vyhodnoceni financnich
nalezitosti jsou vyuzity Ucetni vykazy, ukazatele rentability nebo modely pro hodnoceni
investic, vse propocteno ve tfech scénarich. V realistickém scénari je ekonomicka pridana
hodnota v prvnim roce 4 624203 K& Rentabilita vlastniho kapitalu je v prvni roce
realistického scénare 28 %. Vysledky financni analyzy jsou pozitivni ve vsech tfech
scénéarich. Doporuceni, kterd zavérem plynou je, aby se podnik v pribéhu tfetiho roku
zameril na rentabilitu aktiv, kterd je jedina v Case klesajici. Pfinosem prace je komplexni
studie proveditelnosti, kterd obsahuje veskeré dileZité ndlezitosti pro realizaci projektu
zhodnoceni nevyuzitého pozemku. Zavérem je jednoznacné ano pro realizaci projektu,

jakmile to situace umozni.
Klicova slova

Studie proveditelnosti, finan&ni analyza, investice, projekt, ekocentrum
Abstract

The aim of this diploma thesis is to create a feasibility study and project evaluation
following the recommendations of the Ministry for Regional Developmentin all directions
and requirements. My research answers the problem, how to make the right investment.
Theoretical part of this thesis focuses mainly on business legal forms, project structure
and feasibility study syllabus. Project structure is further developed into the specific
issues and is also enriched with key factors that will help to understand final evaluation

of the study. Practical part of the thesis contains feasibility study and conclusion. Using



analytical methods such as the 4P model, PEST analysis or the Porter's analysis, complex
project plan is developed. Financial statements, profitability indicators and investment
evaluation models are used to evaluate financial requirements in three different
scenarios. In the realistic scenario, the economic value added in the first year is
4 624 203CZK with over 28 % equity return. Financial analysis indicates positive returns in
all three possible scenarios. Based on the results, company should focus on the return of
assets during the third year, because is the only one that is declining over time.
Contribution of the thesis is extensive feasibility study containing all important
requirements for field implementation and unused land evaluation. Based on my

analysis, | strongly recommend project realization as soon as the situation allows.

Key words

Feasibility study, financial analysis, investments, project, ecocentre
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Studie proveditelnosti, z anglického prekladu feasibility study, je pisemnym vystupem

predprojektové faze projektu, kterd popisuje investi¢ni zdmeér z rlznych hledisek. Cilem

diplomové prace je tvorba studie proveditelnosti.

Téma diplomové prace jsem si zvolila na zakladé poptavky na propocet proveditelnosti
projektu na zhodnoceni pozemku. Vzhledem k rozsahlosti propoctd a podnikatelského
zameéru jsem se rozhodla tento projekt vyuzit pro U&ely diplomové prace. Tato studie
proveditelnosti je tak prvnim navrhem pro zhodnoceni nevyuzitého pozemku v prazské
&&sti Troja. Resim problém rozhodnuti pro spravnou investici pro zhodnocen{ pozemku.
Pfinosem prace je komplexni studie pro vystaveni Ekocentra v kombinaci s glamour

campingem (glamping), kdy majitelé tak mohou provést spravné investi¢ni rozhodnuti.

Jedna se o specificky typ ubytovani, zaloZzen na blizkém kontaktu s pfirodou a luxusem.
Ekocentrum je pak zamérfeno na vzdélavani a besedy nejen déti a mladezZe, ale vSech
vékovych kategorii. Cely projekt je ekologicky privétivy. Napad tohoto centra mé velice
oslovil a chtéla jsem byt u zrodu unikatniho projektu. Nic podobného se v okoli Prahy
nenachazi a dle mého nazoru mUze byt projekt velkym ldkadlem pro zahrani¢ni turisty.
V Evropé podobné styly najdeme, poptavka a obsazenost ubytovacich jednotek jsou

zndmkou popularity mezi turisty.

Diplomovd prace je rozdélena na dveé &asti. Prvni Cast je teoretickd, jez pojednava o
pravnich formach a doporucenych strukturdach studii dle ministerstva pro mistni rozvoj.
Struktura je ndsledné rozebrana detailnéji a je obohacena o literaturu, kterd se danou
problematikou zabyva. Ddle napomaha k pochopeni kapitol praktické ¢asti a konec¢nému

vyhodnoceni celé studie.

Druha &ast je praktickd, kterd osahuje komplexni projekt a plan Ekocentra s glampingem.
Kazdd kapitola je sepsdna dle pomocné literatury zteoretické c¢asti. Naleznete zde
casovy, marketingovy i finanéni plan. Ekonomickd stranka projektu byla tvofena na
zakladé predikcitrzeb, sezénnosti a obsazenosti. Ve tak vzdjemné koresponduje a jedna
se 0 odhad, jakym zplsobem se mUze projekt vyvijet v nasledujicich 5 letech. V posledni
kapitole praktické casti je uvedeno vyhodnoceni celé studie proveditelnosti a

doporuceni.
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1.

Veber

PODNIKATEL A PODNIKANI

a Srpové (2012, s.14), rozdéluji pojeti podnikdni na ¢tyfi druhy: ekonomické,

psychologické, sociologické a pravnické.

Dle No

Ekonomické pojedndvaji o maximalizaci plvodni hodnoty vlozené do
podnikédni, kterou lze chapat jako dynamicky proces pokleslG a nardstd

plvodni hodnoty v prlbéhu ¢asu.

Psychologické jsou prostfedkem kseberealizaci a osamostatnéni osoby,

kterd se zbavi zavislosti na zaméstnavateli.

Sociologické jednaji o vytvareni blahobytu pro vSechny zainteresované
osoby. Vytvareni pfileZitosti, hledani novych moZnosti, efektivhost vyuziti

zdrojl nebo vytvareni novych pracovnich mist.

Pravnické jsou ti, kdo samostatné vykondvaji &innost na vlastni Ucet

a odpoveédnost za Ucelem zisku.

vého Obcanského zakoniku je déno, ze: ,Kdo samostatné vykondva na vlastnf

ucet a odpovédnost vydélecnou cinnost Zivnostenskym nebo obdobnym

zplsobem se zamérem Cinit tak soustavné za Ucelem dosaZeni zisku, je povaZzovan

se zfetelem k této ¢innosti za podnikatele.” (§ 420 Obcanského zédkoniku)

Pravnické osoby jsou, podle Obcanského zdkoniku (§23-418), uméle
vytvorené subjekty smlouvou mezi vlastniky. Osoby jsou stanovené
zakonem, které vystupuji a jednaji jako lidé v pravnich vztazich. Maji sva
prava a povinnosti, které spojuji s jejich pravni povahou. Vznikaji zapisem
do vefejného rejstfiku a zanikaji vymazem. RozliSujeme je na tfi typy.

(Obcansky zédkonik; 89/2012 sb.)

a. Spolecenstvi osob (korporace) jsou tvofena minimalné jednou
osobou (§ 210-213; Obclanského zédkoniku) a rozliSuje je na
vefejnopravni korporace (tam spadaji spole¢nosti s rucenim
omezenym a akciové spole¢nosti), soukromoprdvni korporace
(v podobé vefejné obchodni spole¢nosti ¢i komanditni spole¢nosti)

a druzZstva.

b. Smisené dtvary a dUstavy (spolky) jsou podle §314 Obcanského

zakoniku tvofeny alespon tfemi osobami se spoleénym zajmem.

12



c. Fundace jsou dle § 303 Obcanského zadkoniku tvorfena majetkem,
ktery je vy&lenény, k ur&itému Uc&elu. Cinnost se vaze k Uc&elu,

za kterym byla fundace zfizena.

VSechny tyto organizace musi vzniknout zdkonnym zpdsobem, na zdakladé
pisemnych smluv nebo pomoci zdpisem do obchodniho rejstfiku. Zanik se resi
vymazem z rejstiiku, zejména po likvidaci. Nej¢astéjsim podnétem k vytvoreni

téchto spole¢nosti je podnikatelsky zamér.

V pravnich vécech jsou pravnické osoby zastupovany fyzickymi osobami, které za

né jednaji dle zdkona jejich jménem, na jejich Uclet bud primo jako jejich orgdn,
nebo nepfimo na zékladé plné moci, jako zastupce. (§ 441 ob¢anského zakoniku)

. Fyzicka osoba, je podle zivnostenského zakoniku osoba, kterd ma pravni

osobnost od narozeni az po smrt, odpovida za své jedndni, pokud je schopen

jej ovlddnout. Osoba starsi 18 let si mUZe zaloZit Zivhostenské opravnéni

k podnikdni. Timto opravnénim jsou brdny jako osoby fyzické. Jednajici

na svoje jméno, odpovédnost a Ucet za Uclelem dosazeni zisku.

Dle Zivnostenského zdkoniku (zdkon ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském

podnikdni, v platném znénf) se Zivnosti rozdéluji na (§ 9, Zivnhostensky

zdkonik):
a) Ohlasovaci, které pfri splnéni stanovenych podminek sméji byt
provozovany na zakladé ohlaseni,
b) Koncesované, které smeji byt provozovadny na zakladé koncese.

13



2. STUDIE PROVEDITELNOSTI

Cilem diplomové prace je tvorba studie proveditelnosti, proto je potfeba definovat

nalezitosti, obsah a smysl studie.

Studie proveditelnosti, Ize také chdpat jako technickoekonomickou studii, kdy jejim
pisemnym vystupem predprojektové faze projektu popisuje investi¢ni zadmér
z rGznych hledisek. Studie poskytuje podklady, které dadle pomahaji k investi¢nimu
rozhodnuti a slouzi jako zakladni materidl pro rozhodnuti o pfijeti projektu

¢i zamitnuti projektu. (Fotr, Soucek, 2011, s.40-41)

Jednd se o porovnani realnych variant projektu, které by meély vzdy slouzit

k dosaZzeni vytyceného cile. (Dolezal a kol. 2016, s. 64)

2.1. OBSAH STUDIE PROVEDITELNOST!

V radmci kapitoly obsahu by mély zaznit v nékolika vétach pfipadné odstavcich odpovédi

na nasledujici otazky: (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2004)

e Jaky je nadzev, smysl a zaméreni projektu?

e Jaké sluzby pfipadné produkty budou diky projektu poskytovany pripadné jaky
problém fesi?

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

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

e Jakd jsou ostatni vyznamna specifika projektu?

Je dllezZité, aby po precteni této kapitoly byl uzivatel maximalné srozumeén s tim, ¢eho se

projekt a jeho dil¢i cile tykaji a nasledné byl schopen projekt vyhodnotit.

2.2. STRUKTURA STUDIE PROVEDITELNOST!

Obecnd struktura studie proveditelnosti, kterd je schvdlena a doporucovana

Ministerstvem vnitra CR (2016), obsahuje nize uvedenych 15 bodd.

14



10.

11.

12.
13.
14.
15.

Uvod, jeZ obsahuje zdkladni informace o projektu, G&el, cilové skupiny projektu.
Rekapitulace vysledkl studie se stru¢nym obsahem, vysledky a zavéry
jednotlivych kapitola.

Soucasny stav a historie projektu obsahujici strategie a informace o vyvoji,
charakteristika projektu.

Analyza trhu a koncepce marketingu s analyzou poptavky, marketingovi
strategie, marketingovy mix.

Materialové vstupy potfebné k projektové Cinnosti s charakteristikou a popisem
dostupnosti.

Lokalita a okoli, kterd priblizi umisténi projektu, Zivotni prostfedi v jeho okoli,
seznam subjektl zapojenych do projektu a zpUsob jejich zapojeni.

Technické feseni projektu, kde je ndvrh a popis feSeni, srovnani nabidek
dodavatell, vyhody a nevyhody jednotlivych reseni, Gdrzba a ndkladnost oprav.
Organizace a rezijni naklady obsahujici organizaéni model a provozni faze,
provozni model.

Lidské zdroje, viastnici a zaméstnanci se specifikaci funkci a pozic, poZadavky
na kvalifikaci.

Realizace projektu, casovy plan, kde bude uveden harmonogram dcinnosti
projektu a realizace projektu.

Financni analyza projektu, financni plan, ktery vyobrazuje zajisténi
dlouhodobého majetku, fizeni pracovniho kapitdlu, prehled nakladd, finanénf
plan, pfehled financovani projektu, vypoclty a vyhodnoceni financnich
ukazateld.

Ekonomicka analyza projektu obsahujici socidlné ekonomické analyzy naklad(
Analyza a fizeni rizik obsahujici jaké rizika projektu a ndvrh jejich FeSeni a fizeni.
Udrzitelnost projektu v institucionalni, financni a provozni rovina.

Zavérecné shrnuti projektu, obsahujici shrnuti vysledkd, vyjadieni

k realizovatelnosti a financni rentabilité projektu, zavéry a doporucent.

Pro Ucely vytvoreni studie proveditelnost — Ekocentrum, budou vyuZity body, které jsou

zvoleny na zédkladé doporuceni Ministerstva pro mistni rozvoj (2004).

> W

Uvod
Soucasny stav a historie projektu
Analyza trhu a koncepce marketingu

Materidlové vstupy potfebné k projektové Cinnosti
15



Lokalita a okoli
Technické feseni projektu
Lidské zdroje, vlastnici a zaméstnanci

Realizace projektu, Casovy plan

© ® N o O

Financ¢ni plan
10. Analyza a fizeni rizik
11. Ekonomicka analyza projektu

12. Zavér
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3. PoPIS CASTI STUDIE PROVEDITELNOSTI

V této kapitole jsou blize specifikovany jednotlivé body osnovy studie proveditelnosti.

V kazdém bodé je uvedend potrebna teorie k vypracovani a pochopeni dané ¢asti studie.

3.1. Uvop

V dvodu studie proveditelnosti je tfeba specifikovat identifikacni Udaje pfedkladatele
projektu, kontaktni osoby. Dale cilové skupiny projektu (Zadatel, organizace Zadatele,
obce, organizace zadatele) — bude uveden presny a detailni soupis jednotlivych subjektd

zapojenych do projektu. (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2004)

Srpova (2011) déle doporucuje, Ze Gvod ma obsahovat, komu je dany plédn uréen a zda se

jednd o findIni pldn, nebo pouze o néjakou verzi projektu.

3.2.  SOUCASNY STAV A HISTORIE PROJEKTU

Moderni obec (2004) uvadi, ze pokud jiz existuji jiné provedené studie proveditelnosti
CiprGzkumy, pak je tfeba prezentovat rozhodnutia ndvaznost na soucasny projekt. Uréenf

strategie, cile a informace o vyvoji a charakteristiky projektu.

3.3.  ANALYZA TRHU A KONCEPCE MARKETINGU

Uspokojeni potfeb a prani zékaznikd, kdy cilem firem je poskytnout hodnotu zdkaznikovi
a zaroven dosahovat zisku, je jednim z dUlezitych Ukoll marketingu. Uspét je obtiznéjsi
tehdy, pokud lidé maji nepfeberné mnozstvi moznosti, z nichz mohou vybirat. | z tohoto
ddvodu se z hromadného trhu vyclenuji tzv. mikro trhy, jak je nazyva Kotler a Keller.
Charakteristické vlastnosti, potfeby, preference i kritérii ndkupu. Cilem firem je této
specifické skupiné zdkaznikd nabidnout hodnotny produkt/sluzbu, s nimz budou jejich

uzivatelé spokojeni. (Kotler, Keller, 2007, s. 74)

Hanzelkova (2009, str. 91) doplfiuje, Ze prvnim krokem kvalitniho nastaveni je provedeni
strategické analyzy, jejimz smyslem je zmapovat a poukazat na faktory, jak negativni,
tak i pozitivni, ovliviiujici tvorbu této strategie. Na zdkladé vysledk{ strategické analyzy
Ize predikovat mozny budouci vyvoj trhu a urlovat tak smérfovani firmy konkrétnim

smérem.
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Kanalyze trhu a konceptu marketingu se vyuzivaji nastroje jako je marketingovy mix 4P,
PEST, SWOT analyza a Porterova analyza péti sil. Pomoci téchto teoretickych instrumentd

se stanovuji poslani, cile, marketingové strategie a trznf sila.
MARKETINGOVY MIX

Marketingovy mix je souborem taktickych marketingovych néstrojd, které spolecnost
vyuziva k sestaveni spravné nabidky cilici na trhy, kde chce pUsobit. Marketingovy mix
obsahuje vse, co spolecnost mize udélat, aby ovlivnila poptavku po svém produktu
nebo sluzbé. Nastroje vyzaduji provdzanost na vsechny marketingové prvky, které
spolec¢nost provadi. Samotné prvky marketingového mixu pak musi byt smysluplné,
protoze komunikuji s vnéjsim okolim. Aby marketingovy mix fungoval, musi se spole¢nost
zamérovat na to, aby velkou ¢ast disponibilnich zdrojd, ¢asovych moznosti a financ¢nich

prostfedkd vénovala jeho realizaci a kontrole. (Kotler, Keller, 2013, s. 41)

Kotler a Keller dale uvadi, Ze marketingovy mix je nastroj pro zvoleni pravé marketingové
strategie, kterou spolecnost pouziva, aby na spravném misté a ve spravnou dobu mohla
nabidnout spravnou propagacni i cenovou nabidku zakaznikovi a tim podpofit prode;j

produktu.

Tvorba marketingového mixu stoji na Modelu 4P (viz obr. 1), Grasseivé je povazuje za
zékladni koncepcni feseni ve firemni praxi. Tento model se sklddad ze c¢tyf néstrojd:

(Grasseovd, 2010, s. 29)

e Produkt (product) je dle Jakubikové (2013) vSe, co se mUze vyskytnout na trhu
a je schopné uspokojit potfebu, touhu nebo prfani zdkaznika.

e Cena (price) v nejuzSim slova smyslu zobrazuje penézni ¢astku Uc¢tovanou
za vyrobek nebo sluzbu. V Sirsim slova smyslu je to souhrnem vSech hodnot, které
spotrebitelé vyméni za uzitek z pouzivani vyrobku nebo uzivani sluzby. (Srpova
a kol, 2011, s. 24)

e Distribuce (place) je pohyb findlnich produktd od vyrobce aZz ke koncovému
spotrebiteli. Cilem distribuce je, aby produkt byl dostupny pro spotrebitele a také
to, aby zakaznikovi byl k dispozici v dostatecném mnoZzstvi v momenté,
kdy spotfebitel produkt vyzaduje. (Kotler, Keller, 2013, s. 368)

e Propagace (promotion) je predani informaci o produktech spolec¢nosti
zakaznikovi. Urbdnek (2010) uvadi, ze se jednd o Urover komunikace podniku

se zakaznikem, kdy ndzor zakaznika hraje dllezitou roli.
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Marketingovy
mix

F 'Y
Produkt Pozice (misto)
rozmanitost distribuce

jakost pokryti
design sortiment
funkce lokality
macka rasoby
baleni doprava
wirlikosti
sluiby
raruky
wracenivyrobki | 4 «
Prodej (cena) Propagace
cenikovd cena podpora prodeje
slevy image (firmy/ produktu)
srafky reklama
terminy placeni public relations
uerowe podminky karmunikaini kandly

prodejni personal
primy marketing

OBRAZEK 1: MARKETINGOVY MIX; ZDROJ: KOTLER, KELLER, 2013, S. 56

PEST ANALYZA

Pomoci PEST analyzy mizeme identifikovat a blize specifikovat makroekonomické faktory
souvisejici s organizaci a jejim okoli, které mohou hrat dlleZitou roli pro pripad rozvoje
podnikdni, u néhoz nenfi realizace zcela jistd. Podle Business vize (2016) predstavuje
PEST jednu z nejpouzivanéjSich analyz cCerpajici data z vnéjsiho prostfedi. Jednotliva
pocatelni pismena predstavuji posuzované faktory — politické, ekonomické, socialni

a technologické.

Casto se také Ize setkat s PESTLE analyzou. Jedné se o analyzu politickych, ekonomickych,
socialnich, technologickych, legislativnich a enviromentdlnich faktorl. Tyto vSechny
faktory mohou podnik ovliviiovat, avsak spole¢nost nemda moznost vySe zminéné faktory

ovlivnit, doplfiuje Sedlackova (2006).
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Dle Perera (2017, s. 13-15) jsou jednotlivé faktory definovany takto:

e Politické faktory jsou takové zasahy politiky, které ovliviiuji ekonomické fungovani
stdtu. Danova politika, pracovni pravo, vlddni rozhodnuti, zakony na ochranu
Zivotniho prostrfedi nebo pfedpisy EU.

e Fkonomické faktory jsou zaméreny na vynosy podniku, inflace, Urokové sazby
¢i kurzové rozdily.

e Sociadlni faktory, zahrnuji vékovou strukturu, pracovni mobilitu, zivotni styl
nebo Uroven vzdélani.

e Technologické faktory jsou zejména nové vstupy a postupy ve vyrobé.

e legislativni faktory takové, které doplnuji politické faktory, legislativni zmény,
které ovliviiuji ekonomické fungovani.

e Enviromentalni faktory maji vliv Zivotniho prostredi.

Poté dopliuje, ze pokud firma predpovida urcity trend, neni zfejmé, jak presné ji bude
ovliviiovat konkrétni spolecnost. Analyza prinasi podniku Cas, aby na potencialni zmény

zareagovala. (Perera, 2017, s. 20)

Kraja¢ (2014) uvadi, ze PEST analyza by méla stavét na co nejvétsim mnozstvi nezavislych

faktor(, ze spolehlivych zdrojC.
Pro U&ely diplomové prace je zvolena PEST analyza.
SWOT ANALYZA

Dle Fotra (2012) se jednda o nejznamé&jsi metodu analyzy vnitfniho i vnéjsiho prostredi.
Sklada se ze silnych a slabych stranek vnitfniho prostfedi a pfilezitosti s hrozbami

vnéjsiho prostredi.

Kozel (2006) déle rozsifuje, ze spolecnost by si méla dat za cil budovat silné stranky
a slabé stranky co nejvice omezit. Vyuzivat pfileZitosti a vnimat a predvidat hrozby.
Vysledkem analyzy by pak mélo byt mozné urcit, jak podnik podle své strategie, silnych

a slabych stranek, se zvladne vyrovnat se zmeénami v odvétvi.

Krajac¢ (2014) na druhou stranu uvadi, Ze Gkolem SWOT analyzy je systémové zamysleni

nad dllezitymi prvky, ze kterych pak Ize vycist praktické disledky.
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SILNE STRANKY SLABE STRANKY
posilovat, spojovat, kompenzovat, eliminovat,

vyuiivat u pFilezitosti prekondvat

PRILEZITOSTI - spojit se HROZBY - ménit
silnymi strankami, vnimat v prilezitosti, celit jim
jako vyzvu orientaci na prilezitosti

OBRAZEK 2: SWOT ANALYZA; ZDROJ: KRAJAC, 2014, 5. 174

PORTEROVA ANALYZA PETI SIL

Porterovym modelem péti konkurencnich sil popisujeme konkurenéni prostredi.
Umozniuje pochopit podstatu konkurencniho prostfedi uvniti uréitého odvétvi, viz

obrazek ¢&. 3.

Model se vyuzivd k formulaci faktorl, jenz ovliviuji vyjedndvaci pozici organizace
v konkrétnim odvétvi firmy. Slouzi také k nalezeni pfilezitosti, aby dany podnik
vyjednavaci pozici mohl vylepSit. Pfi tvorbé analyzy je vhodné identifikovat zakladnf
hrozby. Déle je nezbytné hledat pfilezitosti, které by mohly zdkladni hrozby utlumit. Nize

jsou vypsany faktory, které model uréuji: (Hanzelkova, 2013, s. 68)

e Vyjednéavaci sila zdkaznikd,

e vyjedndvacisila dodavateld,

e hrozba vstupu novych konkurentd,
e hrozba substitutd,

rivalita podnikd pUsobicich na daném trhu.

Dle St&droné (2018) Porterova analyza péti sil odpovidd na otazku, jak velky vliv majf
jednotlivé subjekty na ¢innost spolecnosti a jak se témto sildm brdnit. Na druhou stranu
pak umoznuje vidét odvétvi v Sirsich souvislostech a ukazuje, jak je dané odvétvi

atraktivni.
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Potencialni
vstupujici

Hrozba vstupu novych konkurenti

r

Konkurenti
v odvétvi

Vyjednavaci sila Vyjednavaci sila
dodavatelt zakazniki
Dodavatelé » “ Likaznici

Rivalita mezi
podmiky

Hrozba substitut

Substituty

OBRAZEK 3: PORTEROV MODEL PETI SIL; ZDROJ: PORTER 1998

SEGMENTACE — TARGETING — POSITIONING (STP)

Pro GUspésné podnikdni a cileni na trh je dle Zamazalové (2010, s. 24) dalezité, aby byla
spravné provedend segmentace, nasledné zacileni (targeting) a poté pozice pro vybrany

trzni segment (positioning).
e Segmentace

Rozdéleni trhu do skupin, které jsou homogenni a lisi se svym chovanim, potfebami

a charakteristikami. (Kotler, Armstrong, 2004, s. 103)

Déle Kotler rozsifuje s Kellerem (2013), Zze segmenty trhu musi splfovat urditd kritéria.
Mezi hlavni patfi méfitelnost, pfistupnost, akénost, diferencovatelnost a v neposledni
fadé musi byt vyznamné. U méfitelnosti mizZzeme mérit charakteristiky segmentd, jejich
kupni silu a velikost. U pfistupnosti je vhodné se zaméfit na to, aby segmenty
byly efektivné obsluhované a dosaZitelné. U akcénosti se zaméfuje na obsluhu
segmentu a na pfildkani. K tomu je potfeba formulovat marketingové programy.
U diferencovatelnosti, odliSitelné segmenty reaguji jinak na rlizné programy a prvky
marketingového mixu. U vyznamného kritéria jsou segmenty dostatecné velké a ziskové.
Tim se vyplatijejich obsluha. Nejvétsi mozna homogenni skupina by méla tvofit segment,

o ktery by se vyplatilo usilovat. K tomu by pomohl na miru usity marketingovy program.
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e Targeting

Targeting neboli zacileni se pouZiva pfi vybéru cilového trhu. Po identifikovani trznich
segmentl se firma musi rozhodnout, kterym segmentim nebo segmentu se bude

vénovat. (Jakubikovd, 2013, s.169)

Podle Kotlera a Kellera (2013) je cilem vybrané segmenty porovnat a zhodnotit jejich
atraktivitu. Mezi témito segmenty spolec¢nost nadsledné vybird ten, ktery je pro ni nejvice
prfinosny. Pfi vybéru segmentu hraji roli ukazatele jako velikost segmentu, rlst segmentu,

struktura, atraktivita apod.
e Positioning

Kdyz jsou definovany a vybrany trzni segmenty, mdze se definovat postaveni produktu.
Zjistit, jaké zaujiméa produkt postaveni v myslich zdkaznik( a srovnat ho s produkty

od konkurentd. (Jakubikova, 2013, s. 170)

Jakubikovda (2013) déle pokracuje, Ze positioning pfedstavuje zpdsoby vnimani firmy
v myslich spotrebitelld, vymezeni vic¢i konkurencim a jinym skupindm jako jsou
dodavatelé, odbératelé nebo spolupracujici firmy. Produkt se na zakladé piinos(
a vlastnosti stava nélim zvlastnim pro cilové skupiny. Positioning je v podstaté
psychologickou zdlezitosti, protoze se jednd o manipulaci zdkaznika jak podprahového,
tak i védomého vnimani. Pfi tvorbé positioningu se musi spolec¢nost vyvarovat tfi chyb.
Positioning nesmi byt nedostaceny, pfehnany anebo matouci. Pfi nedostate¢ném
positioningu se vybrany prvek diferencuje nevyhovujicim zplsobem. U prehnaného
se urdity pfinos prvku zdlraznuje extrémné. Matouci positioning se zpravidla objevuje
nepromyslenym vybérem distribu¢nich cest nebo dlsledkem nekonzistentni

komunikace.

Kotler a Keller (2013) na druhou stranu uvadi, Ze firmy maji pro kazdy cilovy trh nabidku,
kterou umisti v myslich cilového zakaznika jako nabidku poskytujici pravé pro né néjakou

konkrétni vyhodu.

3.4. MATERIALOVE VSTUPY POTREBNE K PROJEKTOVE CINNOSTI

Popis a charakteristika dodavek nutné k realizaci projektu — materidlové i energetické
toky, které je trfeba hodnotové i naturdlné vyjadfit. Je tfeba vzit v potaz faktory:

dostupnost zdrojd, jejich kvalita, mozna substituce, mira rizika zplsobend vypadkem
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dodavky, porfizovaci cenu i miru rizika zabezpeceni potfebnych zdrojd. (Fotr a Soucek,
2005, str. 46).

Srpova (2011) na druhou stranu uvadi, ze by se firma vtomto ohledu méla zamérit
na kontrolu vstupl a vystupd, za Uclelem snizeni nakladl0 a zvyseni kvality.

To pak mUzZe pro podnik znamenat konkurenénf vyhodu.

3.5. LOKALITA A OKOLI

Umisténi projektu, Zivotni prostrediv jeho okoli, seznam subjektd zapojenych do projektu
a zpUsob jejich zapojeni. ZdGvodnéni umisténi projektu a jeho vliv na Zivotni prostredi —

pozitivni i negativni vlivy souvisejici s realizaci projektu. (Ministerstvo vnitra CR, 2016)

Fotr a Soucek (2011) upozoriuji, aby nedoslo k nevhodné lokalizaci projektu, kterd maze
byt spojend s precenénim poptavky, kvality infrastruktury a jiné, jez mGze byt vyznamnou

v

pric¢inou nelspésnosti projektu.

3.6. TECHNICKE RESEN| PROJEKTU

Specifikace vyrobni technologie, vybaveni a navrhy zplsobu technologickych Feseni.
Pro samotny vybér technologii je podle Fotra a Soucka (2005, str. 53) nezbytné mit
informace tykajici se planované sife vyrobkového sortimentu, ndkladového omezeni
i naro¢nosti prace s témito technologiemi pro lidské zdroje, jsou-li pro vyrobu potreba.
Fotr a Soucek (2011) pak rozsifuji, Ze technické a technologické patfi mezi know-how

firmy a m@ze mit vliv na rlst podniku.

3.7. ZDROIJE

Uréeni potreby zdrojd — dostupnost, kvalifikace a kompetence, ke kterym se poji
konkrétni naklady. Pokud jsou zdroje identifikovany, pak vznikd potencial vytvafet
konkuren&ni vyhodu. Je nezbytné védeét sjakymi zdroji pracujeme, které jsou kli¢ové

a efektivni. Na zdkladé tohoto rozliSujeme 4 typy zdroji v podniku: (Lukdsova, 2004, s. 44)

e Hmotné zdroje jsou stroje, zafizeni, vybaveni, budovy.

e Nehmotné jsou licence, know-how, znacka, ochranné prvky.

e Financni zdroje jsou zejména velikost vlastniho a ciziho kapitalu a naklady s nimi
spojené.

o [idské zdroje se zajimaji o struktura a kvalifikaci personalu.
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Podle Fotra a Soucka (2011) zdroje patii mezi dil¢i cile, kdy efektivni alokovani firemnich
zdrojd (finan¢ni, technologické, lidské a organizacénf) a jejich pripadnéd zaddouci relokace,

umoznuje zvysit pfinosy pro firmu.

3.8. REALIZACE PROJEKTU, CASOVY PLAN

Casové rozvrzeni a ndklady spojené s projektem, rozvrzené do harmonogramu ¢innosti —
pripravné a realiza¢ni faze. Odhaduje celkovou dobu implementace, kterd je potfebna
k Uspésné realizaci projektu. Pldnovani aktivit v ¢ase, které jsou na sobé zavislé. (Dolezal

a kol.,, 2012,s.178)

V této studii proveditelnosti je vyuzit Ganttdv diagram, tedy grafické zndzornénf
napldnované posloupnosti cdinnosti v case, které se vyuzivd pri fizeni projektd
nebo programu. Diagram zobrazuje ve sloupcich (horizontdIné) ¢asové obdobi ve kterém
se planuje. Podle délky planovaného projektu se zobrazuje obdobi v odpovidajici
podrobnosti. V faddcich (vertikdIné) se pak zobrazuji dil¢i aktivity — tedy kroky, ¢innosti
nebo podprojekty, a to v takovém poradi, které odpovidad jejich logickému sledu

v pldnovaném projektu. (Management Mania, 2016)

3.9. FINANCNI PLAN

NiZe jsou popsany financ¢ni ukazatele a pojmy, jez jsou vyuZzity v praktické ¢asti studie

proveditelnosti.
PRIJMY A VYNOSY

Dle Srpové (2011) jsou vynosy vysledky podnikdni vyjadrené v penézich za urcité obdobi.
Je nutné zde brat ohled na to, zda trzby byly uhrazeny ¢i nikoliv. Zde se |[dme pfistup
ktrzbam, jedna-li se o pfijem nebo vynos. Pfijem je penézni ¢astka, které firma skutecné

ziskala za prodané vyrobky, nebo sluzby.

Veber (2012) pak upozorfiuje, ze pokud se nebude respektovat rozdil mezi pfijmem
a vynosem, muze se podnikateli snadno stat, Ze sice bude vykazovat zisk, ale na nebude

mit zddné penize v pokladné ani na Uctu.
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NAKLADY A VYDAJE

Srpovéa (2011) uvadi, Ze néklady pro firmu predstavuji spotfebu vyrobnich prostfedkd
vyjadfenou v penézich. Vydaj je Ubytek penéznich prostfedk( firmy a stane se ndkladem

jen tehdy, kdyz bezprostfedné vstoupi do tvorby vyrobk{ nebo sluzby.

Poucka dle Vebera (2012), kterd je uvedend vyse, plati i pro naklady a vydaje, i vtomto
pfipadé je nutné prvky rozliSovat. Napriklad splatka Gvéru je vydaj, ale nejedna

se o naklad. Nakladem je v tomto pfipadé Urok souvisejici s Gvérem.
ZAKLADATELSKY ROZPOCET

Slouzi k identifikaci minimalni nutné hodnoty financi pro zacatek podnikani. Zafazuji
se zde zfizovaci vydaje, nutna opravnéni ¢i poplatky notafi, dale se zde fadi investi¢ni
vydaje jako jsou nakup, pronajem, leasing, fixni vydaje. V posledni fadé jsou zde uvedeny
provozni vydaje a vydaje, které musi podnikatel uhradit po prvni obdobi podnikatelské

¢innosti. (Svobodova, Andera, 2017, s. 96)

Veber (2012) pak uvadi, Ze Ukolem zakladatelského rozpoltu je specifikovat
a kvantifikovat finanéni prostfedky potfebné kzahdjeni podnikdni. Srpova (2011)

doplnuje, Ze byva vyobrazen v jednoduché formé.
ROZVAHA

Rozvaha je Ucetni vykaz, ktery eviduje stav majetku podniku k datu, kdy je sestaven.
Rozvaha ma dvé &asti, aktiva a pasiva. Aktiva pfedstavuji nabyty majetek, na druhé strané
kapitdl, za ktery byl majetek pofizen, ty se nazyvaji pasiva. Zde plati bezvyhradné bilanc¢ni
princip, coZz znamen3, Ze aktiva se vzdy musi rovnat pasivim. Stav poloZek v rozvaze se
sice méni, ale je nutné stdle zachovavat bilan¢ni princip, takze kazda operace musi

ovlivnit polozky jak na strané aktiv, tak pasiv. (Scholleovd, 2017,s.16-17)

Synek (2015) déale dopliuje, Ze se jednd o staticky prehled o majetku podniku a jeho
finan&nfho kryti k ur&itému datu, nejéastéji ke konci G&etniho obdobi (v CR vétsinou

31.12.). Dalsi rozvahy se poté sestavuji v ndvaznosti na vysledky jednotlivych G¢td.
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VYKAZ ZISKU A ZTRAT

Scholleové (2017) uvadi, Ze vykaz zisk( a ztrat (déle VZZ) je Gcetni vykaz, ktery sleduje
hospodareni podniku. Podnik realizuje vynosy tim, jak vyrdbi produkt nebo sluzbu
a dodéava jej na trhy. Zaroven dochazi ke spotfebé vyrobnich faktorl (zdsoby, materidl,
prace), ¢imz podniku pfi tvorbé produktu vznikaji naklady, bez ohledu na to, zda se jedné
o produkt ¢i sluZbu. PfestoZze je VZZ vyjadfen v penézich, nelze vzdy hovofit
o skutenych penézich. Zda se jedna o redlné penize Ci nikoliv je vysvétleno v odstavci

o vynosech a pfijmech na pfedchozi strdnce této diplomové prace.

Veber (2012) déle dopliuje, Ze vytvoreni zisku znamena, Ze za sledované obdobi jsou
vynosy vySSi nez jeji naklady. Jednd se tak o kladny vysledek hospodateni. V pfipadé
ztraty se jednd o opak, naklady jsou vyssi nez vynosy a jedna se o zdporny vysledek

hospodareni.
CASH FLOW

Vykaz o penéznich tocich neboli cash flow (dale CF). Jednd se o pfehled o skute¢nych
penézich, které do podniku pfichazeji a odchazeji. Obsahuje redlné prijmy a vydaje, tedy
redlné penize, které prichézeji a odchazeji do podniku nezavisle na plvodu. V pfipadé
vydajl se jednd o penize, které z podniku odchazeji i presto, Ze nejsou spotrebovany

ve vyrobnich faktorech. (Scholleovd, 2017, s. 27)

PFi sestavovani vykazu CF je casto problémem stanovit rozdil mezi pfijmem/vynosem
nebo vydajem/ndkladem. Mezi témito polozkami m(zZe nastat nerovnost z ddvodu

¢asového nebo skutkového (jedna se o pljc¢ku) nesouladu. (Scholleova, 2017, s. 27)

e Pfijem je zisk penéz, o kterych nelze jednoznacné fict, Ze jsou vysledkem
hospodafeni firmy; nap¥:. pdj¢ka od banky. Radime zde i redlné piijmy,
jako je uhrazena faktura.

e \/ynos je vystavena faktura, kterd jesté nebyla uhrazena.

e Vydajje koupeny a zaplaceny material, ktery je stale na skladé.

e Naklad je v pfipadé, kdy neni za spotfebovany materidl zaplaceno.

Veber (2012) upfesniuje, ze divodem pouzivani vykazu je zejména eliminace ¢asového
nesouladu mezi naklady a vydaji, vynosy a pfijmy, ziskem a penéZznimi prostfedky.
CF podéava informaci o pohybu penéznich prostredkl firmy v souvislosti s podnikatelskou

¢innosti za urcité obdobi.
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Cash flow Ize sestavovat dvéma zpUsoby, a to bud pfimou nebo nepfimou metodou.
(Scholleovd, 2017, s. 28). Pfima metoda je zachyceni pfijmd a vydajl a jejich rozdilu. Veber
(2012) uvadi, ze metoda predpoklada, ze se ve firmé eviduji pfijmy a vydaje.
Neprfima metoda je korekce hospodarského vysledku o nesoulad mezi pfijmy-vynosy
a vydaji-naklady. Metoda je dle Vebera (2012) zaloZzena na Udajich z Gcetnictvi. Zjisténi CF,
které tvofi hospodarsky vysledek, ten se dale upravi o naklady nesouvisejici s vydaji

a vynosy nesouvisejici s pfijmy.
HODNOCEN/ INVESTIC

Pro posouzeniinvestice je vhodné si zvolit kritérium, pomoci kterého se budeme pozdéji
rozhodovat, zda investici realizovat ¢i nikoli. Dle Synka (2011, s. 301) je cilem bud zvysit
zisk, nebo snizit ndklady. Proto se vyuzivd jedno ze dvou kritérii, a to bud vynosové
¢i ndkladové. Abychom byli schopni urcit, jaka je skutec¢nd hodnota penéz plynouci

z investice, je tfeba pracovat s hodnotami CF, které jsou soucasti financni analyzy.

Pro hodnoceniinvestic se vyuzivaji bud statické nebo dynamické metody. Kazda z téchto

metod ma nékolik postupd, které pro vypocet Ize vyuzit. (Scholleovd, 2017,s.117)
STATICKE METODY jsou takové, které neberou v potaz faktor &asu. (Scholleovd, 2017, s. 124)
— Celkovy prijem z investic (CP) jednd se o soucet viech penéznich tokd.

n
CP = CF, + CF, + CE, = Z CF,

=1

— Cisty celkovy pfijem (NCP) je celkovy ptfjem upraveny o po¢ate¢ni vydaj.

n
NCP =CP —IN = —IN + ZCF,
i=1
— Primérné rocni CF je podil celkového pfijmu (CP) a pocet let zivotnosti investice
(n).
CcP
OCF = —
n
— Doba néavratnosti — Primérna doba navratnosti méa horsi vypovidaci schopnost,
protoze ji pocitdme z prdmeérnych prijm0, pfitom prijmy ze zacatku podnikani

jsou vyrazné nizsi nez po ziskani dostatec¢nych zakaznikg.
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DYNAMICKE METODY jsou takové, které pocitaji s faktorem ¢asu a diskontem hodnot.
(Scholleovd, 2017, s. 129)

— NPV — Net Present Value, neboli Cistd soucasnad hodnota, porovnava prijmy

a vydaje zinvestice, ale vzdy vjejich vsoucasnych hodnotach. (Scholleova,

2017,s5.132)

= CF,
t=1

NPVt = Cistd souCasna hodnota investice

CFt = hotovostni tok (cash-flow) plynouci z investice v obdobi t
INV = pocatecni naklady na investici

r = podnikové diskontni sazba

n = doba zivotnosti investice

t = obdobi1azn

IRR — Internal Rete of Return, v ¢estiné znamé jako vnitfni vynosové procento.
Je relativni procentni vynos, ktery investice poskytuje béhem svého provozu.
Pod pojmem ,relativni” chdpeme, Ze je investovanému vydaji je respektovana

¢asova hodnota penéz. (Scholleovd, 2017, s. 133)

n
—INV
Z 1+ IRR)t

UKAZATELE RENTABILITY

Podle Management Mania (2016) rentabilitu Ize chdpat jako vynosnost vloZzeného

kapitdlu. Jedna se o schopnost podniku vytvaret nové zdroje a diky investovaného

kapitalu produkovat zisk.

ROA = Returns on Assets neboli rentabilita aktiv je vyjadfeni efektivnosti podniku
jako celku. Jakou ma podnik produkéni silu a jak efektivné vyuzivd svou

majetkovou bazi. (Management Mania; 2016)

EBIT

ROA = eriva

EBIT = Earnings before Interest and Taxes — zisk pfed droky a zdanénim
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ROE = Return on Equity neboli rentabilita viastniho kapitalu je vyjadfeni vynosnosti
vlastniho kapitalu. Kolik Cistého zisku pfipada na jednu korunu investovaného

kapitdlu. (Management Mania; 2016)

ROE — EAT
- E

EAT = Earnings after Taxes — Zisk po zdanéni
E = Equity — vlastni kapital

ROS = Return on Sales neboli rentabilita trzeb predstavuje, kolik korun cistého
zisku pfipadd na jednu korunu trzeb. V Citateli Ize pracovat sEBIT ¢i EAT.
Pri propoctu s EBIT se vysledek vyuzivd pro porovnani podnikd s proménlivymi
podminkami. V pfipadé vyuziti EAT se jednd o ziskové marzi. (Management Mania;
2016)

EBIT

ROS = ——F——
Celkové trzby

Pro Ucely diplomové prace je vyuzita varianta EBIT, vzhledem k faktu, Zze projekt aktudlné

neudava redlny EAT, ale pouze odhadovany.

ROCE = Return on Capital Employed neboli rentabilita investovaného kapitalu
je vynosnost dlouhodobého investovaného kapitdlu. Kolik hospodafského
vysledku prfed zdanénim podnik dosahl zjedné koruny, kterou investovali

akcionéri a véfitele. (Management Mania; 2016)

EBIT
Vlastni kapital + Rezervy + Dlouhodobé zavazky + Bankovni Gvéry

ROCE =

3.70. ANALYZA A RIZENI RIZIK

Podnikdni ma svij podil na rizicich, ktery by mél vzit na sebe podnikatel, ktery stanovi

povahu a rozsah rizika. Pokud vstupujeme do podnikdni je nutné podnikatelska rizika

identifikovat a prfedchézet jim. Vochozka a Mula¢ (2012, s. 51) mluvi o podnikatelském

riziku jako o urcitém nebezpedi, Ze nedosdahneme takovych vysledkl, které jsme

pfedpokladali.
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RISK MANAGEMENT

Risk management pojedndva o komplexnich, dlouhodobych a systematickych pravidlech
pro to, jak pfistoupit k nejistoté a riziku. Jde o specidlni obor, ktery byl zaloZen ve snaze
lidi o zvlddnuti rizik pomoci urcitych védeckych pfistupl. Zabyvéa se tvorbou, navzajem

provazanych ¢innosti, které se snazi omezit nebo zmirnit vyskyt rizik. (Kafka, 2009, s. 96)

Na druhou stranu vdak Korecky a Trkovsky (2011) uvéadi, ze pouzivani vyrazu risk
management nebo fizeni rizik neni v praxi ustalené. Dale pokracuji, Ze management rizik

jsou koordinované ¢innosti k vedenf a fizeni organizace s ohledem na rizika.

Véchal a Vochozka (2013) potvrzuje, Zze vsoucasné dobé neexistuje jedna obecné
uznavana definice. Riziko je definovano rlznymi zplsoby. Kromé pojmu riziko se také Ize
setkat s pojmem hrozba, ktery predstavuje silu, udalost, aktivitu nebo osobu, kterd mize

zpUsobit Skodu.

Déle pak Vachal a Vochozka (2013) pokracuji, ze fizeni krizovych situaci podniku vychéazi
zvystupd zfizeni podnikovych rizik, jelikoz identifikovand rizika mohou byt zdrojem

podnikové krize.

Kafka (2009) dopliiuje, Ze hlavni Glohou posuzovani rizik je nejprve identifikovat jiz
existujici i budouci rizika, objektivné analyzovat rizika specifickd pro danou firmu
a nasledné navrhnout optimaini a Uc¢inné feseni, které pomuize eliminovat nebo vibec

vyloucit neZaddouci projevy rizika.
ANALYZA CITLIVOSTI

Smyslem analyzy citlivosti v souvislosti s investi¢nim rozhodovanim je odhaleni citlivosti
konkrétniho kritéria pfi zméné &iselnych hodnot faktoru rizika majici vliv na toto kritérium

(Fotr a Hnilica, 2014, str. 29).

Déle Fotr a Hnilica (2014. s. 36) doplnuji, Ze dochéazi-li k nevyznamnym zmeénam rizikovych
faktor(, pak je Ize povaZovat za témeér nepodstatné, tj. Ze citlivost je mala. V opacném
pfipadé, dojde-li k vyznamnym zménam faktord rizika, se s nejvétsi pravdépodobnosti
jednd o dilezité faktory, na které je treba brat na zretel. Vysledkem analyzy citlivosti
je urceni vyznamnych faktor( rizika. Nevyhodou této analyzy je to, Ze nebere v potaz

potencidlni zavislost nékterych rizikovych faktor(.
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Fotra Svecovéa (2016) udava priklad, jak pokles poptévky, cen, zvy&eni ceny surovin ovlivn{
zisk. To tedy znamena, Ze je nutné stanovit, jak urcité zmeény téchto faktorl ovliviuji

zvolené kritérium.
SCENARE
Dle Fotra a Svecové (2016) jsou scénare chdpany jako vzajemné konzistentni kombinace

hodnot klicovych rizikovych faktor(. Kazdy scénér predstavuje ¢astecny, ¢i zcela odlisny

vyvoj podnikatelského okoli. Rozdéluji je ve dvou formach:

e Kvalitativni forma, jednda se o podobu slovnich popisl budouciho vyvoje okol.
e Kvantitativni forma, co je kombinaci rizikovych faktor(, které tento budouci vyvoj

ovliviuji.

Déale uvadi, Zze se jedna o budouci vzajemné se vylucujici situace, které mohou po realizaci
varianty rozhodovani nastat. Lze jej také chapat jako soubor kombinaci hodnot faktord

rizika, pro néz plati, Ze kazdy ze scénarfl prezentuje jiny vyvoj

v budoucnosti. (Fotr a Svecovd, 2016, s. 29)

Fotr (2012) uvadi, ze scénéafovy piistup umoznuje odrazet rizikovost projektu. Formulace
scénard vychazi z identifikace klicovych rizikovych faktor(. Pocet téchto faktord musi byt
omezeny, aby nedochdzelo k prilisSnému mnozstvi scénard.

Casto se pracuje s optimistickym, realistickym a pesimistickym scénafem vyvoje.

Vachal a Vochozka (2013) nakonec dopliuji, Zze scénare jsou vhodnym néstrojem

k dokresleni vnéjsiho prostfedi, jeho vyvoje a moZnych zmén ve vyvoji.

3.17. EKONOMICKA ANALYZA PROJEKTU

Dle Macka (2007) je ekonomicka analyza rozbor ekonomickych stranek ¢innosti podniku.
Analyza se provadi rdznymi metodami a postupy za rlznych spolecenskych
i podnikovych podminek. Vzdy posuzuje subjekt z hlediska ekonomickych kritérii jako je:

rentabilita, ovlddani trhu, sila podniku, socidlni hledisko.

Regionalni rozvojovéd agentura (2010) uvadi Ze, pfi hodnoceni projektu neni kli¢ovym
faktorem zisk (firmy, obce nebo jiného investora), ale spoledensky uzitek, vypoditany jako
rozdil ndkladl a uzitkG projektu vzniklych realizaci projektu a finanéni investici.
Ekonomickd analyza posuzuje prispéni projektu k ekonomickému blahobytu regionu

nebo zemé zohlednénim vnéjsich faktorl vedoucich k pfinosdm a socidlnim néakladdm.
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Vysledkem je Uplny prehled pfimych, nepfimych, hmotnych, nehmotnych, soukromych
a vefejnych dopadd (pozitivnich i negativnich) a vysledky standardnich ukazatell
pro hodnoceni efektivnosti investi¢nich projektl. Napf. ekonomickd mira navratnosti,
ekonomickd cistd soucasnad hodnota ¢&i vnitfni vynosové procento. DalSimi ukazateli
jsou doba névratnosti propoctend jak z diskontovanych, tak nediskontovanych tok(

hotovosti. Ekonomickad analyza je tedy Uzce spjata s financni analyzou.

3.12. ZAVER

Podle ministerstva pro mistni rozvoj (2004) musi studie proveditelnosti obsahovat
komplexni a propracovany zavér, ktery zahrnuje vysledné posouzeni projektu ze vsech
uvazovanych hledisek a vyjadfeni k realizovatelnosti a financni rentabilité projektu.
Je nutné ohodnotit projekt na strategické Urovni s vypichnutim téch nejzasadnéjsich
faktorl. Nesmi chybét jednoznacné vyjadieni, zda je projekt realizovatelny ¢i nikoli,

prfipadné uvést zdkladni podminky tohoto vyroku.
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PRAKTICKA CAST
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4. Uvobp - EKOCENTRUM

Lidé v dnesnidobé neustale hledaji nové zplisoby, jak travit své dny volna. Trh je presycen
nabidkou wellness hotell, hotely v pfirodé, apartméany, campy apod., at uz se bavime
o CR nebo zahrani&i. Najit kousek pfirody v centru hlavniho mésta Prahy je viak nemoZné.
Proto je cilem projektu zaloZeni Ekocentra v Praze, kde bude vybudovan Glamping a spojit
tak ubytovani v pfirodé spole¢né s hlavnim méstem CR. Glamping je propojeni dvou

anglickych slovi¢ek — glamour camping.

Plvabny styl kempovani je prevzat ze zahranici, kdy jurty a tepee byly vyuzivany
uz v 1000 n.l. Ve Velké Britanii ubytovaci jednotky upravili tak, Ze po vikendu v pdvabném

kempu je stale vétsi poptavka.

Kontaktni osoby a organizace zadatele nejsou na zadost majiteld zminény v této praci.
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5. SOUCASNY STAV A HISTORIE PROJEKTU

Tato studie proveditelnosti je prvnim ndvrhem pro realizaci projektu. Zadavatel projektu

ma jiz pozemek ve svém vlastnictvi a ifady jsou jiZz sezndmeny s vystavbou Ekocentra.

Misi Ekocentra je ndvstévniky sezndmit s pfirodou a poskytovat nejen jim naucné besedy.
Skoldm a $kolkdm pFindset $kalu nau¢nych pomicek a rozvijet tak jejich vztah s pfirodou.
Soucasti mise je pfiblizit také noci stravené v Gzkém spojeni s prirodou a zdkaznikdm

tak prinést kouzelny a nezapomenutelny zazitek.

Vizi Ekocentra je dlouhodobd spoluprace s Botanickou zahradou a vzdjemnéa podplrna
spoluprace pro stabilni rlst obou spolecnosti. Pfindset Siroké verejnosti obohacujici
a jedinecné zazitky, které budou v souladu s pfirodou. Dostat se do povédomi ¢eskym
zdkaznikdm do 2 let at uz v rdmci ndvstévy ekocentra, nebo glampingu. Mezi zahrani¢nimi
zakazniky se dostat do prvnich pri¢ek pfi volbé ubytovaciho zafizeni v Praze v horizontu

3 let.

OBRAZEK 4: NAVRH LOGA,; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN/
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6. ANALYZA TRHU A KONCEPCE MARKETINGU

Jedna z konkurenénich vyhod Ekocentra je, Ze zadavatelé projektu jsou dlouholeti
podnikatelé a vyborni obchodnici. | pfesto, Ze jsou jejich zkuSenosti bohaté, budou

v této kapitole provedeny analyzy trhu podle teorie v bodé 3.3. této diplomové prace.

6.7. ANALYZA TRHU

Podle Google Trends (2020) je zajem o glamping v CR v poslednich 5 letech roste.

Poptavka je zobrazena v obrazku ¢. 4.

Zajem v prabéhu ¢asu

|4=
N
v
A

OBRAZEK 5: V/YHLEDAVANI GLAMPINGU vV CR V' 5 LETECH, ZDROJ: GOOGLE TRENDS

V porovnani se svétovym vyhleddvanim vobrazku ¢. 6, ve kterém lze vidét nar(st,
mlZeme toto lze predpoklddat v CR. Zobrdzku také vyplyvd vysokd sezdénnost

glampingu.

Zajem v pribéhu Casu

|4

o<

Poznamka

OBRAZEK 6: VYHLEDAVANI GLAMPINGU VE SVETE V 5 LETECH, ZDR0OJ: GOOGLE TRENDS
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Pokud se blize zamé&fime na jednotlivé kraje CR, obrazek ¢. 7, tak je zfetelné, Ze tento
pojem jesté neni plosné znam. Tento fakt je tfeba zohlednit pfi tvorbé marketingové

strategie. B :
Zajem podle podoblasti

il

OBRAZEK 7: VVYHLEDAVANI VYRAZU GLAMPING V CR; ZDROJ: GOOGLE TRENDS

6.2. MARKETINGOVY MIX

PRODUKT

Sluzba je zamérend pro ty, ktefi chtéji zazit kouzelnou noc v pfirodé, ale zdaroven
nechtéji odjizdét z Prahy. Nasim hostdm nabizime soukromi pro relax, ktery hledaji
od kazdodenniho shonu. Kazda ubytovaci jednotka mé dispozici je necelych 370 m?,
které mohou vyuzit dle libosti. V ramci ubytovacich zafizeni je terasa s grilem. Ve varianté

Deluxe je k dispozici hot tube a sauna.

Vyuzit také mohou spolecenské centrum, ve kterém najdou rlzné spolecenské hry,
besedy a naucné workshopy. Spoluprace s Botanickou zahradou pfinasi zazitek z poznani
exotické prirody. Umisténi Ekocentra vybizi k prochazce po okoli, které je blize popsano

v 8. bodé této prace.
CENA

Cena za noc vubytovacim zafizeni je stanovena na zakladé analyzy konkurence
avzhledem k propoc¢tim néakladd (viz tab. 1). Ubytovani za noc neni ani drazsi nez nejvétsi
konkurent Teepee&Spa, ale ani nejlevnéjsi na trhu. Cilem neni uspokojeni nizsi
ekonomické tridy, ale ty, kteri radi objevuji kouzelnd mista a jsou ochotni zaplatit

za prozitek.
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Cena je uvedena v tabulce ¢.1.

Balicek Cena
Normal 3500
Deluxe 4000
Parkovné 300

TABULKA 1 - CENOVE RELACE, ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI

MISTO

Ekocentrum se bude nachdzet v Praze — Troja, v tésné blizkosti Botanické zahrady.
Nasi hosté zde mUzou vyuzit mnoho prohlidek, popfipadé si projit nddherny sklenik
s ndzvem Fata Morgana. Misto je obklopeno zeleni a hosté se mohou projit okolo bfehu
Vltavy, navstivit Trojsky zamek anebo Prazskou ZOO. Odtud pak mohou pfejit k Trojskému

privozu a uzit si platbu po Vltaveé, kterd hosty mGze dovést az do centra Prahy.

V blizkosti je spojeni béZnou méstskou dopravou do centra, takZze hosté se dostanou

za par minut kamkoliv budou potfebovat.
PROPAGACE

Pred otevienim bude vytvofen internetovy web spolecnosti, ktery predstavi blize
spolec¢nost a celou myslenku projektu. Na webu budou fotografie a kalendar akci,
na které se zakaznici mdzou prihlasit online, pfipadné rezervovat ¢i zjistit dostupnost

ubytovacich jednotek.

Otevreni Ekocentra je nutné dostat co nejvice do povédomi potencidlnim zdkaznikdm,
proto bude spusténa promo akce pfi otevieni centra. Budou zavedeny smérovaci

ukazatele a cedule pro co nejjednodussi navigaci zdkaznikd.

Na Facebooku a Instagramu bude spusténa sponzorovana reklama, diky které se projekt
dostane do povédomi mezi cilovou skupinu. Rozpocet pro propagaci je stanoven

na 10 000,-/rok. VyuZzivat se budou zejména socialni sité — Facebook.com a Instagram.

6.3. PEST ANALYZA

Analyza je vyuzita krozboru vnéjSiho prostrfedi, ve kterém jsou zahrnuty politické,

ekonomické, socidlni a technologické faktory.
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POLITICKE FAKTORY

Politickd situace v CR je naklon&na pro vytvareni projektd, které jsou ekologicky Setrné
k pfirodé. Pro ekologicky zamé&rené projekty lze ziskat dotace, konkrétnim prikladem
je Operacni program Podnikdni a inovace pro konkurenceschopnost cilici na podniky,
které snizuji svou energetickou naro¢nost & zvysSeni energetické efektivity. (Pfehled

dotaci, 2019)

BohuZel je nutné zohlednit, Ze aktudlni pandemicka situace je pfekazkou, kterd se musi
respektovat. Zavreni hranic je pro projekt tizivou situaci, jelikoz cilovou skupinou jsou
turisté, kdy se aktudlné potykdme se celosvétovym zastavenim turismu.
Kv@li celorepublikové karanténé je vystavba pozastavena a posunuta na druhou polovinu

roku 2020, kdy je dle predikce uklidnéni celé situace.

MySlenka vzdélani déti napomaha pfidané hodnoté projektu, jelikoZz i to pomaha

ke vzdélavacimu systému CR.

Ubytovaci ¢ast projektu podléha pod Elektronickou evidenci trzeb. Je tedy nutné obstarat

EET pokladnu u dodavatele.
EKONOMICKE FAKTORY

Mezi ekonomické faktory, které mohou ovliviiovat projekt je zejména zména drokové
sazby. Vzhledem k vyuziti podnikatelského Uvéru od banky, je narlist sazeb pro projekt
velice nakladné. V soucasné dobé je nabidka Urokovych sazeb pro projekt kolem 5 %.
Pandemicka situace tento faktor vsak ztiZila, velké stabilni banky aktualné nechtéji nové
klienty. Je tak nutné se zaméfit na banku, kde jiZz aktualné majitelé vykazuji ¢innost.

Pfipadné na mensi banky, ale porovnat to s jinymi nabidkami.

Inflace v CR koncem roku vzrostla, to je pro projekt vyhodné, jelikoZ s rostouci inflaci
relativné klesajf Urokové sazby. Jestlize klesaji Grokové sazby, pak je CR pro zahrani¢ni
klientelu relativné levnéjsi. Primeérna mira inflace v roce 2019 byla 2,8 %, viz obrazek 8.

(KurzyCz, 2020)
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OBRAZEK 8: MEZIROCNI INFLACE V % ZA ROK 2019; ZDROJ: KURZY.CZ

Ceské ekonomice se v posledni dobé dafi, a to Ize vidét i na postupné se zvedajicich
p¥jmech obyvatell CR. Minimalni mzda je k 1.1. 2020 stanovena na 14 600,- (Aktualne.cz;
2020). Podminky na rozvoj podnikani jsou vice nez idedlni. AvSak aktudini pandemicka

situace ekonomicky smér celého svéta zastavil.
SOCIALNI FAKTORY

Zivotnf{ styl spjaty s pfirodou, touha po novych zaZitcich, neustalé vyhleddvani néceho

nového a rostouci poptavka po kouzelnych mistech je pro projekt prinosné.

Projekt je zaméfen na vSechny vékové skupiny, vyziti se zde najde dichodce i jejich

vnouce, kteff diky tomuto projektu mohou prodluzovat svij aktivni vék.
TECHNOLOGICKE FAKTORY

K vystavbé ekocentra a ubytovacich zafizeni jsou zapotrebi specidlni dfevéné jednotky
simpregnovanou plachtou. Ty jsou jiz zajistény od dodavatele z Asie, se kterym jeden

z majitell jiz dlouhodobé spolupracuje v rémci své druhé spolecnosti.

s~ oz

K vybaveni ubytovacich jednotek pak neni zapotfebi zddného zvladstniho vybaveni, pouze
sladény nabytek ke konceptu. Vybaveni ekocentra je na tom podobné&, zde je nutné

zajistit pomdcky pro besedy a akce s détmi.
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6.4. SWOT ANALYZA

Pro urceni silnych a slabych stranek vnitfniho plvodu a pfilezitosti s hrozbami vnéjsino

plvodu je vyuzita SWOT analyza.

STRENGTHS (S) — Silné stranky

Mezi silné stranky projektu patfi zejména jedinecnost ubytovani v blizkém okolf
Prahy. Propojenf kouzelného ubytovan( a Ekocentra je na trhu v CR jediné.

Kladny vztah kzivotnimu prostfedi, kdy je projekt zaméfen na sSetrné jedndni
s pfirodou a minimalni tvorbou odpadu a znecisténi.

Celoroéni provoz diky specidlnim impregnované latky, ze kterych jsou ubytovaci
jednotky sestaveny.

Spoluprdace se Skolami a skolkami pro vyuku o pfirodé a Zivotnim prostredi.

Naucné a tematické besedy pro Sirokou vefejnost.

WEAKNESSES (W) — Slabé stanky

Vysoka cena.
Ekocentrum nedisponuje restauraci ani kavarnou. Hosté si tak musi stavu obstarat
sami.

Ubytovaci zafizeni nejsou UplIné pfizplsobena pro rodiny s détmi.

OPPORTUNITIES (O) — Prilezitosti

Vzbudit zajem Siroké vefejnosti pro pravidelné besedy.

Dostat se do povédomi cilové skupiné mezi Ceskymi i zahrani¢nimi zadkazniky.
Roz&i¥it projekt i do ostatnich mé&st v CR.

Témér nulovd konkurence.

Dotaé¢ni program CR.

THREATS (T) — Hrozby

Povédomi a kouzelném ubytovanije v CR velice nizka.

Vstup novych konkurentd.

Pokles obsazenosti.

Nezdjem Siroké verejnosti o besedy na témata spojend s zivotnim prostfedim.
Nedostatek prfedndsejicich pro besedy a nauku.

Omezeni turismu.
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e Existence substitutl — hotely, hostely, motely, apartmaéany

6.5. PORTEROVA ANALYZA PETI SIL

Analyza je zamérena na podrobnéjsi rozbor vnéjsiho prostredi, ve kterém mohou plsobit

sily, majici vliv na podnikatelsky zadmér.

KONKURENRNI PROSTREDI

Pokud se zaméfime glamping, ktery bude dle nazvu nejbliz§i nasemu ubytovani,

najedeme v CR 14 podobnych typd. Tyto ubytovaci zafizenf jsou porovnany na zakladé&

ceny a oblasti, dle webu: https://www.amazingplaces.cz (2019)

Glamping Cena/noc (K¢) Oblast
Tiny Vacation 2490 Pisek
Wellnessfishing 3450 Jindfichdv Hradec
Teepee&Spa 6 900 S4zava
MaleSov Camp 2 200 Kutnd Hora
Sumavska Maringotka 1400 Prachatice
Chata v lese 2 000 JindFichOv Hradec
Tiny House Done 1890 U Liberce
Teehouse pod Jestédem 3500 U Liberce
Veeliny Zeliv 1750 Humpolec
Wellnessvagdn 2500 Trebon
Glamping Brdy 3490 Pribram
Dob¢ické rybnicky 1990 Ceské Budé&jovice
Stormhouse 3900 Sazava
Hausboaty Ypsilon Golf Liberec 1200 Liberec

TABULKA 2 - SEZNAM GLAMPINGU V CR, ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI

Nejvét§im konkurentem v CR je Teepee&Spa nachézejici se asi 35 km od Prahy. Koncept

ubytovacich jednotek je velice podobny spoleéné s nabidkou hot tube a sauny.
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https://www.amazingplaces.cz1/

listopad 2020

OBRAZEK 9: OBSAZENOST TEEPEE&SPA; ZDROJ: HTTPS://WWW.TEEPEE-SPA.CZ/

Dle informaci ziskanych z webu https://www.teepee-spa.cz/ (2019), noc v tomto
glampingu vychéazi na 6900 K&. Glamping ma celoroéni provoz, volné mésice pro rezervaci
jsou leden, Unor, bfezen, listopad a prosinec 2020. Zbytek sezony je témér absolutné

obsazen, vSe je zobrazeno v obrazku &islo 9.

OBRAZEK 10: TEEPEE&SPA OUTSIDE; ZDROJ: STARTITUP.SK
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LBPS

OBRAZEK 11: TEEPEE&SPA INSIDE; ZDROJ: AMAZINGPLACES.COM
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V tabulce ¢. 3 jsou uvedeny vyhody a nevyhody Teepee&Spa

VYHODY NEVYHODY

_ Storno poplatek pfi zruseni méné jak 30 dni pred
Dostupnost — auto, vlak i autobus 5
prijezdem

L o ) Nutnost vlastnich spacékd, pefiny na zapUjceny
Velmi skvélé hodnoceni na internetu; velka 5 _
za poplatek 100 k¢ na osobu (booking.com —

propagace Instagram/Facebook/¢asopisy
recenze 8/2019)

TABULKA 3: VVYHODY A NEVYHODY TEEPEE&SPA; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN[

V rdmci Evropy je téchto projektd nescetné. Mezi top 5 nejkrasnéjsich patfi dle Luxent

Exclusive Prosperities (2020):

Glamping Cena/noc Oblast
Forest Domes 7270 Severni Irsko
The 5 Million Star Hotel 5700 Island
Hotel Aire de Bardenas 6 600 Spanélsko
ATTRAP'REVES 5 000 Francie
Dihan Evasion 2580 Francie

TABULKA 4: TOP 5 GLAMPING EVROPA; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI

Ztabulky Cislo 4 je patrné, Ze se cenové projekt pohybuje podobné jako nejlevnéjsi
evropska konkurence — Dihan Evasion, Francie. Tento fakt lze vyuZit jako jednu
z konkurencnich vyhod, pro pfildkani Evropskych zdakaznik(, protoze noc v nasem

ubytovacim zafizeni neni tolik nakladna.
HROZBA VSTUPU NOVYCH KONKURENTU

Vzhledem krostoucimu trendu, ktery je uveden vobrazku ¢ 6 na strané ¢ 38
této diplomové préace, je pravdépodobné Ze nova konkurence bude pribyvat. Aktualné
Ekocentrum vstupuje na trh, kde jiz konkurence existuje. Je tedy nutné se zaméfit

na jedinecnost projektu v blizkém okoli Prahy.

Po tvorbé projektu a zajistovani dodavatell Ize fici, Zze domluvit dovoz specidlnich plachet

z Asie nenf jednoduchou zalezitosti. Vstup novych konkurent( je tedy pravdépodobné,
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nybrz to vSak nenf jednoduché. Dalsi prekazky, které existuji pri vstupu jsou povolenti,

Ve

kapitdl a misto, které jsou pro kouzelnd mista nedilnou soucast
HROZBA VZNIKU SUBSTITUTU

Za substituty Ize povazovat jakoukoliv formu ubytovdni v Praze — hotely, apartmany,
pokoje, penziony, hostely apod., které mohou zakaznici povaZzovat za dostupnéjsi,

nebo levnéjsi. Tyto formy ubytovani jsou po Praze hojné rozrostlé.

Pokud nabizeny produkt bude pro zdkaznika plsobit draze a nebude pro né vytvaret

dostatecny uZitek ¢i pfidanou hodnotu, tak nelze ocekavat pfichod takového zakaznika.

Na c¢eském trhu je silné se rozvijejici trh krdtkodobych prondjmu skrz webové servery jako
je Airbnb, kdy mdze kdokoliv s volnou mistnosti v byté pronajimat turistim ubytovani.
Avsak radni Prahy schvalili ndvrh opatfeni ohledné zmén zdkon( k regulaci platforem

pro kratkodobé ubytovani na za¢atku roku 2020.
SILA DODAVATELC

Pro vystavbu ubytovacich jednotek a Ekocentra je sila dodavatele povazovdna dohoda
s asijskou spole¢nosti, ktera jednotky bude dodavat. Je nutné dohodnou obchodni
podminky. Velkou vyhodou je, Ze jeden zmajitell jiZz dlouhodobé s dodavatelem

spolupracuje.

Za dalsiho dodavatele Ize povaZovat firmu, ktera zajisti vybaveni jednotek a Ekocentra.
Vyjednavaci sila vtomto sméru neni natolik silnd, jelikoZz ¢esky trh obsahuje mnoho

dodavatell, které |ze oslovit pro spolupraci.

SiLA ODBERATELU

N

Jak uz je vySe zminéno, ubytovaci zafizeni jsou cilena na vyssi stfedni ekonomickou tfidu.
Je tedy nutné se dostat do povédomi cilové skupiné, a to nejen na Ceském trhu,
ale i zahrani¢nim. Informovanost formou propagace skrz socidlni sité a influencery
je vdnesni dobé velice populdrni, a proto i tento projekt vyuzije tuto cestu. Dalsi
propagace bude vyuzita na Tripadvisor.com, kde je za cil dostat co nejvice kladnych

a vysokych hodnoceni v kratkém c¢asovém Useku. Forma doporuceni je nejlepsi reklama.
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©.6. SEGMENTACE — TARGETING — POSITIONING

Ve zkratce STP je pro projekt dllezitym krokem v nastaveni marketingu, cile a sméru

celého projektu.
SEGMENTACE

Hlavnim segmentem jsou turisti vySsSi stfedni ekonomické tfidy. Zakaznici,
ktefi vyhledavaji jiny tip kratkodobého ubytovani spojeny s pfirodou a odpoclinkem. Pary,
nebo skupiny, které si chtéji odpocinout od ruchu mésta a nemusi pritom jet daleko
od Prahy. Pfipadné vyhledavaji zazitkovy vikend pravé v Praze. Vékovy segment

je definovan 18+ let.

Tato skupina je zvolend zadmérné, jelikoz pro zahraniéni turisty je &esky trh relativné
levnou zaleZitosti. Ceskd ekonomika posilovala, aviak dénf okolo COVID vyrazné oslabil
celosvétovou ekonomiku, to véak neméninic natom, ze koruna je oproti euru nebo dolaru

stale slaba.

Pro navstévu Ekocentra je segmentace trhu rozdilnd. Tato cast projektu je cilend
pro navstévniky, ktefi se chtéji naudit né¢emu novému, pripadné nacerpat novou inspiraci
ze zahranicnich cest prednasejicich. Druhou skalou segmentu jsou déti ze skol, skolek
a prirodovédnych stanic spole¢né s jejich rodici, kdy pro tuto skupinu budou v Ekocentru

zavedeny zabavné vzdélavaci programy. Vékovy segment pro tuto ¢ast je 5-65 let.
TARGETING

Vzhledem ktomu, Ze celému projektu bude nejvétsi zisk tvofit ubytovaci zafizeni,
je nutné se zaméfit primarné na tuto skupinu. Jsou definovany 2 cilové skupiny, zahrani¢nf

a Cesti turisté.

Zahrani¢nf turisté v CR vyhleddvaji zejména ubytovani v Praze. Tento segment je nutné
zaujmout zejména dostupnosti do centra Prahy a tim, Ze se jednd o UpIné odlisny typ

ubytovani, oproti napfiklad hotelu. Pro projekt je to nejatraktivnéjsi segment.

Ces&tf turisté jsou vtomto ohledu odlidni. Zde je nutné se zamérit pravé na odlidnost
od rutiny. Vyzdvihnout moznosti aktivit, které jsou hostiim dispozici (wellness, besedy,

okolnf vyziti, maximaini soukromf, jedine¢nost).
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V obou pfipadech je nutné vytvorit harmonogram tak, aby se zdkaznici citili komfortné
a neméli pocit, Ze se nékdo z navstévniku prednasek narusuje jejich soukromi. To se vsak
nesmi projevit ani u zakazniku, ktefi pfijdou navstivit Ekocentrum. Kalendar vytvofit

na zakladé poptavky a sledovat prani a reakce ndvstévniku.
POSITIONING

Cena, kterd je nastavena na noc v ubytovacich jednotkach je prdmérna celému ¢eskému
a evropském trhu. Proto by projekt mél zaujmout pozici takového uzitku, ktera se vyrovna

trhu.

Odlisnost od konkurence, kterou projekt nabizi je zejména propojeni sPrahou
a dostupnost do centra. Turisté jsou tak za par minut v centru. Mohou vyuzit bud
méstskou dopravu nebo plavbu lodi. Z&dny z konkurentu na Ceském toto nabidnout

nemdUze. Toto je hlavni bod ocekédvani zahranicnich turistl.

U ceskych turistu jsou olekavani jina. Jelikoz je cena vySsi nez Cesky standard ubytovani,
tak hosté budou oclekdvat maximalni uzitek. Vtomto pfipadé je vyhodou, ze zdlezi
na hostovi, jak ¢as straveny Ekocentru vyuzije, mad mnoho moznosti, a pravé variabilita

je cestou k ziskdni maximalniho uzitku.

Jak uz je vyse zminéno, pro projekt je nutné dostat se velice rychle po spusténi
do povédomicilenému segmentu a ovlivnit tak poptavku, ktera pfispé&je pfidané hodnoté

podniku.

Pozice u navstévniku je diametralné odlisnd. V tomto pfipadé je nutné pozici sméfovat,
tak Zze Ekocentrum budou navstévovat pro rozsiteni svych védomosti a obzoru zabavnou

formou.
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7. MATERIALOVE VSTUPY

Pozemek, na kterém se bude projekt realizovat, je jiz ve vlastnictvi jednoho z majiteld
a bude vloZen do podniku. Pozemek vyZaduje Upravy terénu, kdy odhad je uveden

v tabulce ¢. 5.

Uprava pozemku Céastka
Kanalizace 200 000
Terénni Upravy 1 000 000
Celkem 1 200 000

TABULKA 5: CENOVY ODHAD UPRAV POZEMKU; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN(

Spolecnost, kterd bude provadét Upravy pozemku bude vybrana na zakladé vybérové
fizeni vsouladu spodminkami uUfadu pro Prahu 3. Pozemek se nachazi v CHKO,

proto je zvolen tento postup.

vvvvvv

a jejich vybaveni. Jak je jiz nékolikrat v praci zminéno, dodavatel je jiz vybran na zakladé
dlouholeté spoluprace sjednim z majitell. Je tedy provéren na zékladé jednani,

rychlosti dodani, nastaveni obchodnich podminek a zejména spolehlivosti.

Energie a voda je zajisténa z pfistupného bodu, ktery je uréen pro tuto oblast. Internet
je feSen vzduchem, aby bylo pokryto celé prostranstvi, na kterém se bude Ekocentrum

nachdzet.

Vzhledem k faktu, Ze vyuzivame ekologické toalety, je spotfeba vody niZsi, nez v béZném
hotelu ¢&i podobném stylu ubytovani. AvSak v projektu se nachdzi Hot tube,

je tedy potfeba udrZet hygienické postupy a kazdy den zde vodu ménit.

Odhad nakladovosti sluzeb je stanoven v tabulce .6, voda a energie je urCena na zakladé
poptavky, kterd je modelovana jednim zpracovniku USetfeno.cz. Stanoveni ceny

za internet je dle tarifu z internetového serveru T-mobile.cz (2020).
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Sluzba K&/rok

Voda 150 000

Energie 300 000
Internet T00Mbit/s 4 300

TABULKA 6. NAKLADOVOST SLUZEB ZA ROK; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
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8.

Ekocentrum se bude nachézet v Praze — Troja, v tésné blizkosti Botanické zahrady. Hosté

LOKALITA A OKOLI

zde mUzou vyuzZit mnoha prohlidek, popfipadé si projit nddherny sklenik s ndzvem Fata

Morgana. Misto je obklopeno zeleni a okoli vyzivd k prochdzce k bfehu Vitavy,

navstivit Trojsky zdmek anebo Prazskou ZOO. Odtud prejit k Trojskému privozu a uzit si

plavbu po VItavé, kterd vede az do centra Prahy.

V blizkosti areadlu je spojeni béZznou méstskou dopravou do centra, takze hosté

se dostanou za par minut kamkoliv budou potrfebovat.
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OBRAZEK 12: MAPA OKOLI: ZDROJ: MAPY.CZ
Tipy na vylety v okoli
1. | Kaple sv. Vaclava 7. Velka Skala 13. Z00 Praha
2. | Pomnik J. Sedmika 8. Japonska zahrada 14. Lanovka
3. | Vinice Salabka 0. Divisova Vila 15. Vyhlidka na Savanu
4. | Fata Morgana 10. | Vesnickd pamatka Osada | 16. Gocarovy domy
5. | Botanicka zahrada 11. Bludisté v zahradach 17. Schuckova vila
6. | Pfirodni pamatka Havranka | 12. | Zadmek Troja

TABULKA 7: LEGENDA K OBRAZKU C. 12; ZDROJ: MAPY.CZ
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O. TECHNICKE RESENi PROJEKTU

Cilem projektu je propojeni zivota v Praze, jako velkomésté, spolecné s pfirodou.
V majetku spolecnosti je pozemek o rozloze 4107 m? na kterém bude postaveno
Ekocentrum spole¢né s 10 ubytovacimi jednotkami. V blizkosti pozemku se nachéazi

Botanickd zahrada Praha a Prazskd ZOO.

V aredlu bude vystaveno Ekocentrum, které bude slouzit jako spolecenské centrum,
ve kterém budou mit zakaznici k dispozici kule&nik, fotbalek, Sipky. Dale zde bude
spolecenskd mistnost vybavena projektorem, ve kterém se budou pravidelné poradat

besedy.

OBRAZEK 14: SPOLECENSKA MISTNOST EKOCENTRA; ZDROJ: PINTEREST.COM

53



9.7. POPIS UBYTOVACIHO ZARIZENI

Zakaznici budou ubytovani v ubytovacich jednotkach o velikost 20 m? kdy kazda bude
zvlast oddélena zivym plotem. Celkova plocha pozemku pro jednu ubytovaci jednotku

je priblizné 373 m?2. Vsichni hosté tak budou mit dostatek soukromi.

OBRAZEK 15: GLAMPING; ZDROJ: PINTEREST.COM

V prfedbézném jednani jsou ubytovaci jednotky ve tvaru jurt. Cilem je zachovat soulad
s pfirodou, proto jsou bytové jednotky postaveny ze drfeva vcetné podlahy. Disponuji

impregnovanymi a zateplenymi plachtami, které lze vytopit. Ubytovaci jednotky jsou

tak obyvatelné celorocné.

E &L i o feased o OV L1 3 i o R 2wl oV
OBRAZEK 17: JURTA; ZDROJ: DODAVATEL OBRAZEK 16: KONSTRUKCE JURTY; ZDROJ:

DODAVATEL
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V obrdzcich 16 a 17 jsou fotografie dodavatele, které poskytl k predbéznému jednani.
Nejednd se o findIni vzhled. PoZadavkem zadavatell jsou patrové ubytovaci jednotky.

V obrdzku ¢. 18 je zakreslen n&lrt ubytovaci jednotky, kterd je v predbézném jednani.
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OBRAZEK 18: NACRT UBYTOVACI JEDNOTKY; ZDROJ: DODAVATEL

-

Druhym navrhem jsou dfevénd Teepee, kterd nabizi vétsi prostor. Viz obrazek 19.

14 meters 7 meters 4 meters

OBRAZEK 19: NAVRH TEEPEE; ZDROJ: DODAVATEL
Glamour camping je také o tom, aby vSe bylo plvabné a kouzelné. Je tedy nutné zaméfit
se na vnitfni design ubytovacich zafizeni, které hostlm pfinese nezapomenutelny zazitek

a maximalni uzitek.
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OBRAZEK 22: NAVRH INTERIERU OBYVACI CAST; ZDROJ: PINTEREST.COM
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V pfizemi se bude nachédzet koupelna spolecné s toaletou, ty budou zcela ekologické.
WC funguji tak, Ze jsou tuhé exkrementy separovdny a nevznika tak nepfijemny zapach.

Nadoby jsou poté vycistény a vSe Ize pouzit na kompost. Velkou vyhodou je, ze toaleta

vypada jako kterykoliv jina.

OBRAZEK 23: EKOLOGICKA TOALETA; ZDROJ: ECOSHOP.COM

V kazdé ubytovaci jednotce bude mimo jiné i kuchyfskd ¢ast slednici a vafi¢em,
aby hosté meéli moznost pfipravit si jidlo. Terasa ubytovaciho zafizeni bude vybavena
grilem pro pohodIngjsi pfipravu jidla. Vzhledem ktomu, Ze Ekocentrum nedisponuje
restauraci ani kavarnou, bude nasmlouvdna spoluprdce srestauracemi v okoli.

Hosté tak maji moZnost volby, jaky typ stravovani zvoli.

Jak uz je vySe zminéno, terasa bude vybavena grilem, které bude obohaceno o venkovni

posezeni.

Ubytovaci jednotky jsou rozdéleny do variant Normal a Deluxe. Hosté, ktefi zvoli variantu

Deluxe budou mit k dispozici privatni saunu a hot tube.

OBRAZEK 24: NAVRH SAUNY A HOT TUBE; ZDROJ: PINTEREST.COM
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10. LIDSKE ZDROJE, VLASTNICI A ZAMESTNANCI

Projekt Ekocentrum bude zalozen dvéma spolumajiteli, ktefi nechtéji byt ddle jmenovani

T

let, jejich pfidanou hodnotou jsou dlouholeté zkuSenosti.

Prvni z majiteld, je vlastnikem né&kolika spole¢nosti v CR. Oblastmi podnikdni jsou

gastronomie, hotelnictvi, produkce a zprostfedkovani komponentl pro réizné akce.

Druhy z majiteld spolupracuje dlouhodobé s médii a zprostfedkovava reklamni spoty
a marketing pro rdzné instituce. Zajistuje klientelu a prodej reklamnich casl

v nejmenované televizi.

Propojeni vlastnikd vytvari velkou konkurencni vyhodu na trhu, zejména vzhledem

ke kontaktlm, které nabyli po dobu v byznyse.

Personalni zdroje jsou v tomto projektu velmi jednoduché. Prvni z pracovnich pozic
je spravce objektu, ktery bude zasmluvnén na OSVC. Spravce bude mit na starost chod
celého objektu. V jeho kompetenci bude: starost o zelen, uvitdni hostl a predani klicd
od ubytovacich jednotek a spoleCenského centra a chod akci, které se budou konat

v Ekocentru.

Booking manazer bude mit na starost veskeré objednavky a komunikaci s klienty. Zvoleny
manazer jiz spolupracuje sjednim majiteld v oblasti hotelnictvi a hovofi velmi dobre
anglicky, némecky a rusky. Pokryje tak jazykové velké mnoZstvi nasich cilovych zakaznik(.
Disponuje dlouholetymi zkuSenostmi svedenim hotelu, administrativy a jednanim
s klienty i ostatnim persondlem. ManaZer bude také zasmluvnén na OSVC, kdy provize

bude dostavat z kazdé dokoncené objednavky.

Poslednim ¢&lankem persondlu bude uklizecka, kterd bude mit na starost uklid
ubytovacich jednotek a vyménu loZniho pradla. Uklid jednotky zabere nanejvyse hodinu
casu, vzhledem k velikosti jednotek. Dohoda je ddna c¢astkou 200,-/ubytovaci jednotka.

Forma Uvazku bude bud DPP nebo zasmluvnéni OSVC.

Vzhledem k faktu, Ze ani jeden z persondalnich zdrojd neni zasmluvnén zaméstnaneckou
smlouvou, odpada timto starost s platbou socidlniho a zdravotniho pojisténi a dalSich

odvodU. Plat bude fixné nastaven pouze u spravce objektu, ktery bude fakturovan, ¢astka
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je odhadnuta na zakladé zkuSenostia domluvy s danym pracovnikem. Navrhovand ¢astka

od majitell je 35 000,- KE/mésicné.
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11. REALIZACE PROJEKTU A CASOVY PLAN

K realizaci projektu je zvolen Ganttlv diagram dle literatury v praktické ¢asti. Diagram byl

zvolen na zakladé jeho jednoduchosti a pfehlednosti pro vSechny zlcastnéné.

Harmonogram je rozdélen do mésicd, ktery je uveden v tabulce niZe. Rozvrh je uveden

v tabulce ¢. 8, podle kterého bude projekt realizovan.

W % o, P 7
Zvyraznéné obdobi: 1 7/ Doba trvani planu % Skuteény zacatek . % dokonceni

ZAHAJENI DOBATRVANI SKUTECNE  SKUTECNA PROCENTO
AKTIVITA 5 4 AR i TR sor
PLANU PLANU ZAHAJENI  DOBA TRVANI DOKONCENI MESIC
|1]/2 3 4 5 6 7 8 9 10111213 14 15 16 17 18 19 20 21
Terénni tGpravy 1 2 0%
Vystavba 5 jurt 2 3 0%
Vystavba ekocentra 2 3 0%
Zahajeni provozu 5 1 0%
Vystavba 5 jurt 13 2 0%
Zahajeni provozu 2 15 1 0%

TABULKA 8: PLAN PROJEKTU; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI

Do pladnu je rozvrhnuto, Ze terénni Upravy budou trvat 2 mésice. Nasledné se zacne
s vystavbou 4 ubytovacich zafizenich, sou¢asné s Ekocentrem. Projekt bude startovan
na 4 testovacich ubytovacich zafizenich, kdy 2 budou ve varianté Normal a 2 ve varianté

Deluxe.

Dalsi ubytovaci zafizeni budou vystavéna po sezéné, aby byla provedend analyza
navstévnosti jednotlivych variant. Na zakladé téchto informaci se v dalsim kroku zvoli
pomeér rozsifeni ubytovacich zafizeni Normal a Deluxe. Timto krokem Ize predejit riziku
nizké obsazenosti, kvlli nedostate¢né kapacity poptdvanych jednotek a naslednou

financni ztratou, kterd by pro projekt méla Spatné ddsledky.
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12. FINANCNI PLAN

Tato kapitola je zamérena na konkrétni propocty jednotlivych oblasti, jez jsou urcené

v praktické ¢asti této diplomové prace.

12.1.ZAKLADATELSKY ROZPOCET

Dle literatury ze strany 23 této diplomové préace, zakladatelsky rozpolet obsahuje vse,

co je nutné pro zacatek podnikani.

V kapitole €. 7 je jiz zminéno, ze jsou nutné terénni Gpravy. Propocet je v tabulce ¢&. 4,

této diplomové prace. Pro pfehlednost je tabulka opét zobrazena nize.

Uprava pozemku Céastka
Kanalizace 200000
Terénni Upravy 1 000 000
Celkem 1 200 000

TABULKA 9: PROPOCET UPRAVY POZEMKU; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI

Soucasti zakladatelského rozpoctu jsou ubytovaci jednotky a Ekocentru vcetné interniho
vybaveni. Ekocentrum bude zastavéno vétsi plochou, nez jsou ubytovaci jednotky,

proto je jeho vystavba také nakladnéjsi.

Ubytovaci jednotky jsou ve dvou variantach Normal a Deluxe. Tyto dvé formy ubytovacich
zaftizeni se lisi zejména v tom, Ze varianta Deluxe je obohacena o privatni Spa centrum.
Dale se budou liSit vinternim vybaveni, kdy varianta Deluxe bude obohacena o luxusné&jsi

vybaveni.

Terénni Upravy, vystavba 4 ubytovacich jednotek, Ekocentra a zavedeni kamerového
systému, jsou pro projekt pocatecnimi vstupnimi naklady v prvnim pololeti. V tabulce

¢. 10 je uveden celkové vstupni ndklady pro prvni pololeti.
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Polozka Céstka
Terénni Upravy 1 200 000
Normal 2ks 777 800
Deluxe 2ks 963 000
Ekocentrum 627 000

Kamerovy systém 50 000
Celkem 3617 800

TABULKA 10: CELKOVE VSTUPNI NAKLADY PRO PRVNI POLOLETI: ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN[

Vdruhém pololeti budou dle analyzy vystavény zbylé ubytovaci jednotky, které jsou
vplanu této prace. Pomér, ve kterém budou jednotky vystavény, bude urden

na zakladé analyzy obsazenosti a poptavky hostg.

Financovani projektu bude zajisténo formou ciziho kapitdlu, a to podnikatelskym Gvérem.
Aktudiné je vjednani nabidka s Urokem 5 %. Konkrétni ro¢ni procentni sazba ndaklad(
zatim neni urlena. Pro podnikatelsky Uvér se majitelé rozhodli, protoze nechtéji

zainteresovat tfeti osoby do projektu.

Celkova ¢astka na vybaveni a vystavbu ubytovacich jednotek vychazi na 3617 800,- K¢.
Je nutné vsak predpokladat, Ze mohou nastat komplikace, proto bude bran uGvér
na 4 000 000,- K&. Timto krokem lze pfedejit riziku s nedostatkem financi, které by mohlo
zkomplikovat otevreni Ekocentra. Z ¢asti téchto penéz se také pokryji zasoby pro uklid,

kancelarské a psaci potfeby a dalsi zasoby.

Tabulka ¢. 11 obsahuje odhadovany propocet mési¢ni splatky s pfedpoklddanym Urokem.

Polozka Céstka
Terénni Upravy 1 200 000
Jurta Normal 2ks 777 800
Jurta Deluxe 2ks 963 000
Ekocentrum 627 000

Kamerovy systém 50 000
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Rezerva 382 200
Celkem 4 000 000
Predpoklddany Urok 5 % 0,05
Urok 1.rok (K&) 200 000
Urok 5.let (K&) 1000 000
Celkem zaplaceno 5 000 000
Mésicni splatka 83 333

TABULKA 11: VYPOCET ODHADOVANE MESICNI SPLATKY, ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI

12.2.TRZBY A NAKLADY

Hlavni pfijem Ekocentra stoji na prondjmu ubytovacich jednotek. Kdy kazda jednotka ma

své provozni naklady, mezi které patfi elektfina, voda, internet a lidské zdroje.

Castka za prondjem jednotlivych ubytovacich jednotek je uveden v kapitole 6.2.
Marketingovy mix — cena, této diplomové prace. Provozni naklady jsou stanoveny
na zakladé zkusenosti jednoho z majitell: 2 000,- za variantu Normal a 2 400,- za variantu
Deluxe. Do provoznich naklad( spadé: Gklid, provize pro booking manazera, spotieba

vody, energie a internet.

Dalsi néaklad, ktery vznikd, je provize pro Booking.com a Airbnb, kdy za kazdou
realizovanou a zaplacenou rezervaci, si strhavaji 15 % z celkové &astky pfi platbé kartou
skrz jejich platformu. Na zakladé zkuSenosti, I1ze stimto nadkladem pracovat. Jestlize
se uvede celkova Castka za pronajem, pak logicky vznika dvoji naklad. Tedy pokud
prondjem je uréen na 3 500,- a 2400,- jsou provozni ndklady, které se musi zaplatit,
pak jesté ze zaplacenych provoznich ndakladl se odvadi 15 % pro Booking.com
nebo Airbnb. Pokud se povozni ndklady uvedou do poznamky, jako naklady navic, které
hosté musi doplatit, pak si Booking.com nebo Airbnb strhnou provizi pouze za urceny
prondjem bez provoznich nakladd. Treti moZnost je, ta Ze se s hostem domluvi zaplaceni

v hotovosti na misté, kdy se provize pro Booking.com ani Airbnb neodvadi.

Jak se tato skutecnost projevi na zisku za jednu ubytovaci jednotku je uvedeno v tabulce

¢islo 12 pro variantu Normal a tabulce 13 pro variantu Deluxe.
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Platba pres booking Platba sluzeb Uctovand zvlast | Pokud klient zaplati v hotovosti

PoloZka Céstka (K&) PoloZka Céstka (K&) PoloZka Céstka (K&)

Normal 3500 Normal 1500 Normal 1 500
Provozni ndklady 2 000 Provozni ndklady 2 000 Provozni ndklady 2 000

Celkem 1500

Booking 525 Booking 225 Booking -

Zisk 975 Zisk 1275 Zisk 1500
2 jurty 1950 2 jurty 2550 2 jurty 3000
4 jurty 3900 4 jurty 5100 4 jurty 6 000

TABULKA 12: PROPOCET VARIANTY NORMAL PRO TRZBY; ZDROJ. VLASTNI ZPRACOVAN(

Z tabulek je znatelné, Zze nejvyhodné&jsi variantou je, aby hosté platili v hotovosti. To vsak
nelze zarucit ve 100 %, jsou zde faktory, které tuto moznost ovliviiuji. Nejvlivn&jsim
faktorem je jazykovéd bariéra, protoze cilovd skupina jsou zejména cizinci. Dalsim

problémem mdze byt nepochopeni, pro¢ by méli hosté platit v hotovosti.

Nelze predpovédét reakci hostl, proto jsou pro dalsi vypoclty zvoleny hodnoty z varianty,

kdy jde celd platba pres platformu Booking.com.

Platba pres booking Platba sluZzeb Gctovana zvlast Pokud klient zaplati v hotovosti

PoloZka Céstka PoloZka Castka PoloZka Castka

Deluxe 4 000 Deluxe 1 600 Deluxe 1600
Provozni naklady 2 400 Provozni naklady 2 400 Provozni naklady 2 400

Celkem 1 600

Booking 600 Booking 240 Booking -

Zisk 1 000 Zisk 1 360 Zisk 1 600
2 jurty 2 000 2 jurty 2720 2 jurty 3 200
4 jurty 4 000 4 jurty 5 440 4 jurty 6 400

TABULKA 13: PROPOCET VARIANTY DELUXE PRO TRZBY; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI

Celkové trzby jsou pak propoclteny ve tfech scéndfich dle predpoklddané sezdnnosti.

Tento propocet je uveden v pfiloze ¢. 1-3 této diplomové prace.

Dalsi naklady, které spole¢nost bude platit je mzda pro spravce objektu ve vysSi
35 000,-K&/mésicné, marketing 1 000,-K&/mési¢né, Ucetni 3 000,-/mésicné, pojisténi

objektu 1 250,-/mésicné.

12.3. ROZVAHA

Jak je jiz v praci vySe zminéno, tak pozemek, na kterém se bude projekt realizovat,
je jiz ve vlastnictvi jednoho z majitelld. Pozemek méa hodnotu dle znaleckého posudku

19 000 000 K¢&. Pocateénirozvaha je uvedena v tabulce ¢. 14.
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Rok 2020

Aktiva 19 000 000
Majetek 19 000 000
Opravky
Z&asoby
Pohledavky

Penize 4 000 000
Pasiva 19 000 000

Vlastni kapital 19 000 000

Zisk/ztrata

Nerozdéleny zisk

Zavazky

Uvér 4 000 000

TABULKA 14: POCATECNI ROZVAHA; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI

Jak se bude rozvaha spole¢nosti rozvijet v dalSich letech zdleZi na mnoha faktorech.
Konkrétné jsou rozvahy pak uvedeny v pfilohach 4-6, pro optimisticky realisticky

a pesimisticky scénar.

12.4. VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Vykaz zisku a ztraty, jak je jiz v teoretické ¢asti uvedeno, zkracené VZZ, obsahuje zejména
prehled trzeb, nakladu a zisk(, které spolecnost generuje prfed zdanénim a Uroky.
Hodnoty, které VZZ obsahuje jsou kli¢ové pro sestaveni rozvahy. Udaje jsou uvedeny

v pfilohdch 7-8 ve 3 scénafich.

Majitelé se rozhodli, ze dan bude odlozena do plateb na dalsi rok, které odpovidaji

zavazklm v rozvaze.

12.5.CASH FLOW

Sestaveni vykazu cash flow, je pro projekt dllezity zejména proto, Zze udava stav
0 penéznich tocich na konci zvoleného obdobi, kdy se vysledek nasledné projevi

v rozvaze na strané aktiv v poloZzce Penize.

CF je sestaveno pomoci nepfimé metody, ve tfech scéndfich béhem 4 obdobi.

V realistickém scéndfi nebyla potfeba navySovat financni prostfedky, jelikoZz zisky,
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se kterymi spolecnost disponuje jsou dostacujici. Odpisy byly jednordzové odecteny vzdy

na konci obdobi. V pfilohdch 11-21 je uvedeno mési¢ni CF ve tfech scénafich.

12.6. HODNOCEN/ INVESTIC

Pro hodnoceniinvestic se dle teorie vyuzivaji dynamické nebo statické metody. Investice

byly opét propocteny ve 3 scénafich — optimisticky, realisticky a pesimisticky.

V tabulce €. 15 jsou shrnuty statické metody, v tabulce ¢. 16 dynamické metody.

Statické metody
Celkpvy pr!Jem C|styv9e||<ovy PraMEneé roéni CE
z investic prijem
Optimisticky 106 471 325 83471 325 21 294 265
Realisticky 74513 750 59513 750 14 902 750
Pesimisticky 34474952 11474952 6 894 990
TABULKA 15: STATICKE METODY; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN(
Dynamické metody

NPV IRR

Optimisticky 86 731 054 63 %

Realisticky 54 335 301 41 %

Pesimisticky 12925702 8 %

TABULKA 16: DYNAMICKE METODY; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN(

Pro nejlepsi vyhodnoceni investic je lepsi sledovat dynamické metody, které zohlednuji
riziko i ¢as. Hodnota NPV vykazuje, Ze se investice vrati po 5 letech. IRR pak udava kladna
procenta ve vSech scénafich. To reflektuje fakt, Ze i v pfipadé pesimistického scénare
se investice zhodnoti o 8 %. Jak Ize vycist z tabulek, ve vSech 3 scéndfich je investice

pro spolec¢nost vyhodna a vyplati se ji realizovat.

12.7.UKAZATELE RENTABILITY

Dle téchto ukazatelG lIze vycist, jak jsou rentabilni vynosy vilozeného kapitalu
a jak je podnik schopen vytvaret nové zdroje a produkovat zisk. VeSkeré ukazatele
rentability jsou blize popsany v kapitole 3.9 — Financ¢ni plan této diplomové prace.

Ukazatele jsou opét propocteny ve tfech scénarich.
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Realisticky

pak optimisticky tab. ¢. 18 a pesimisticky tab. ¢. 19.

ukazatell

rentability

je uveden vtabulce <.

17, nésledné

2021 2022 2023 2024
ROA 23 % 25 % 23 % 20 %
ROE 28 % 37 % 46 % 50 %
ROS 81 % 83 % 86 % 88 %
ROCE 24 % 32% 40 % 45 %
TABULKA 17: UKAZATELE RENTABILITY REALISTICKY SCENAR,; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN[
2021 2022 2023 2024
ROA 42 % 30% 24 % 21 %
ROE 41 % 55 % 56 % 59 %
ROS 86 % 88 % 89 % 90 %
ROCE 44 % 58 % 60 % 066 %

TABULKA 18: UKAZATELE RENTABILITY

OPTIMISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI

2021 2022 2023 2024
ROA 16 % 18 % 16 % 15 %
ROE 18 % 23 % 25 % 27 %
ROS 73 % 75 % 77 % 80 %
ROCE 19 % 25 % 28 % 32%

TABULKA 19: UKAZATELE RENTABILITY PESIMISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI

Z tabulek lze vydcist, Ze projekt je ve vsech smérech rentabilni, a to i v pesimistickém

scénafi. To je pro podnik velkou vyhodou.

Na co je vSak nutné se zaméfit, je postupné klesajici ukazatel aktiv (ROA). Ten vyjadiuje,
jak je podnik efektivni a vyuzivd svlj majetek. Spole¢nost by po dvou letech méla

zhodnotit, jak bude ddale pracovat se svymi aktivy a rozhodnout se pro nové investice.

Ukazatel rentability vlastniho kapitélu (ROE) je v ¢ase rostouci, tim vyjadfuje, Ze vliozeny
vlastni kapital je pro majitelé vynosny. Procento ukazuje, kolik Cistého zisku pfipada

na jednu korunu investovaného kapitdlu.

Rentabilita trzeb (ROS) také udrzuje postupné tempo rlstu a vyjadfuje kolik korun ¢istého

zisku pfipada na jednu korunu trzeb.
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Posledni ukazatel rentability investovaného kapitdlu (ROCE) vyjadfuje procento vynosu
dlouhodobého investovaného kapitalu. | zde lze vydist, Ze je trend rostouci a vloZené

finance do podniku jsou zhodnoceny.
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13. ANALYZA A RIiZENI RIZIK

Kazdy projekt je ohroZen fadou rizik, které maji riznou vyznamnost, pravdépodobnost

i odlisny vliv na probihajici projekt. DGleZité je jednotliva rizika analyzovat, mit pfipraveny

pldn a mit je neustale pod kontrolou.

Prvni formou urleni rizik jsou scénafe a zejména trzeb, které jsou dale aplikovany vyse

ve financnim planu. Je zde propoditdno, jak se mohou vyvijet trzby v jednotlivych

scénéarich a jaky to mizZe mit dalsi dopad na vyvoj celého podniku. Scénare trzeb jsou

uvedeny v prilohach 1-3.

K posouzeni rizika byla zvolena subjektivni forma, kdy na $kale od 1 do 5 (1 minimum,

5 maximum) je vy&islena pravdépodobnost vyskytu a dopad na projekt. Celkovd hodnota

rizika je stanovena vynasobenim pravdépodobnosti vyskytu rizika a jeho dopadu.

ldentifikace a posouzeni rizik jsou uvedeny v tabulce ¢. 20.

|dentifikace rizik

Posouzeni rizika

Identifikace Pravdelpodobnost Dopad Hodnota
vyskytu

Komplikace se spravcem, nebo booking 5 3 6
manazerem (nemoc)

Neprofesionalni pfistup 1 1 1

Porucha 3 3 9

Pozar 5 5 25

Vloupani/kradez 3 2 6

Nezdjem o ubytovani 5 5 25

Nizkd poptavka 5 5 25

Prichod nové konkurence 3 2 6

Epidemie/pandemie 3 5 15

TABULKA 20: IDENTIFIKACE A POSOUZENI RIZIKA; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN[

V prfipadé kradtkodobé nemoci sprdvce lze pokryt ¢innost brigddni vypomoci, nebo

zdsahem jednoho z vlastnik( Ekocentra. Oba jsou pracoviti a nemaji Zddny problém
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s tim, zaskocdit v pfipadé absence spravce. V pfipadé dlouhodobé nemoci,

nebo nemohoucnosti spravce, je nutné hledat nahradu.

Nemoc booking manazera nepatfi mezi zasadni vliv chodu Ekocentra. Manazer
pracuje ze 100 % po telefonu, nemusi se tedy fyzicky nikam dostavit. Pokud by vsak
toto riziko nastalo, je zde opét moznost zaskolenim jednoho z vlastnik(

spolecnosti.

Riziko neprofesionalniho pFistupu je nejméné pravdépodobné. Booking manaZer je
dlouhodobé pravéd ruka jednoho z majitell, kdy jej zastupuje na penzionu,
jez vlastni. Toto riziko je snizeno diky dlouhodobé spolupraci. Tomuto je nutné
predejit i pfi vybéru sprdvce, kdy do této pozice bude dosazen <&lovéka,
ktery si bude védom 100 % svého jednani. Zalezet i na tom, jak bude spoluprace
nastavena. Jestlize bude spravce maximalné spokojen, neni tfeba mit obavy

z neprofesiondlniho pfistupu.

Pokud je rizikem porucha — at uz se bavime o poruse ekologické toalety, elektriky,
krbu, sauny, hot tube apod. VSe jsou to pfistroje, které obcas nefunguji,
jak si pfejeme, nebo lze prfedpoklddat. Riziku je nutné pfedchazet uz u koupé
daného zafizeni, aby se snizila pravdépodobnost brzké poruchy. Koupé kvalitniho
zafizeni je zde nutnym kritériem. Dalsi krok je zru¢nost spravce, ktery bude védét,
jak zafizeni funguji a jak zasdhnout v pfipadé poruchy. Pokud neni vjeho
moznostech poruchu vyfesit, pak se obratit na profesiondly, ktefi pomohou
s brzkou opravou zafizeni. Zde je nutné pfi koupi vybrat takovou firmu,

ktera zahrnuje i rychly a kvalitni servis.

Riziko pozaru m(zZe byt katastrofické. Vzhledem k tomu, Ze ubytovaci zafizeni
budou vytdpény krbem, je zde velkd pravdépodobnost jiskry, kterd pozadr mlze
zplsobit. Ubytovaci jednotky budou ze 70 % stavény ze dfeva a v okoli budou
drfeviny, které pozar mohou rozsifit. Nepozornost hostd, nebo koufeni okolo
ubytovacich zafizeni je riziko, kterému lze pfedejit maximalné upozornénim, které
hostdm bude sdéleno. Instalace kamerového systému a protipozarni jednotky
pomUze krychlém zasahu. Poslednim bodem je pak velmi dobré pojisténi,

které Skodu uhradi a Skody tak Ize finan¢né pokryt.

Kamerovy systém a oplocenim pozemku je proti rizikdm kradeze, vloupani
a vandalismu. Vizi je, aby se hosté citili v maximalnim bezpedi, proto se po prostoru

ubytovacich jednotek budou moct pohybovat pouze nasi hosté. Ekocentrum bude
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mit svoji oteviraci dobu, po této hodiné zde nemda nikdo co pohleddavat, vyjma
hostl, ktefi maji klice a pristup do spolecenské ¢asti. Pokud vSak krddez bude ze
strany host(, tak diky platbé jejich kreditni kartou, jsou zndmy Gdaje, tudiz si lze

vzniklou Skodu strhnout, popfipadé nahlasit na Booking.com.

Nezdjem o ubytovani a nizkd poptédvka pro projekt mohou byt opét vyznamné.
Nemusi byt dostate&né finance na Uhradu splatky Uvéru a projekt ztraci kompletni
smysl. Vpldnu je oslovit ZOO Praha, Botanickou zahradu a Trojsky zdmecek,
aby i vijejich prospéch vyssi ndvstévnosti doporudili toto ubytovaci zafizeni.
Vtomto bodé je také ddlezité podchytit marketing. Dostat se do povédomi
zadkazniku at uz skrz Facebook nebo Instagramu, je zakladem Udspéchu.

Velkou vyhodou, Ze i pfi pesimistickém scénafi obsazenosti je podnik stdle v zisku.

Pfichodem nové konkurence nelze nijak pfedejit, na trhu jiz konkurenti jsou.
Dllezité je dobre zaplsobit na prijizdéjici hosty, aby byli maximalné spokojeni.
Doporuceni a kladné inzerce na Google.com, Booking.com a dalSich platformach.
Neustdle se dostdvat do povédomi potencialnich zdkaznik napfiklad formou besed,
které se budou konat v nasem Ekocentru. Je nutné fici, Ze vstup do tohoto odvétvi
byznysu, je finanéné nérocné, zejména kv0li dovozu ubytovacich jednotek.

Diky tomuto faktoru je tak vznik nové konkurence zejména v okoli Prahy mensi.

V poslednim bodé je nutné zminit, jak postupovat v pfipadé pandemie,
kterd aktualné tizi cely svét. Tento bod jiz byl pro projekt nec¢ekanou komplikaci,
a to tim, Ze se veskeré prace se musely kompletné zastavit a posunout na konec
roku 2020. Neni to vSak natolik tiziva situace, jako kdyby uz projekt vykazoval zisky
a splacel by se Uvér. Tuto situaci lze brat jako poucku do budoucna, kdy je nutné
pracovats penézitak, aby spolec¢nost méla dostatecné rezervy v pfipadé, kdy bude
muset byt pozastavena cCinnost. Rezerva by méla byt nejméné na 4 mésice
na pokryti fixnich nakladu. S dalsimi ndklady pak lze pracovat, a to snizenim,
¢i pozastavenim. Planovat investice tak, aby rezerva nebyla dotéena. Tvorba rezervy
je véak dlouhodoby proces a pozastaveni ¢innosti dle vliddniho nafizeni se m(ze
dostavit ze dne na den. Je nutné se tak zamé&r¥it na to, aby bylo dostatek rezervaci
a penéz pravé na pokryti fixnich ndkladd. Poté oslovit hosty, aby své rezervace
nerusily a pfesunuly je na dobu, kdy bude ¢innost opét povolend. Spustit prode;j

voucheru, které mohou hosté v budoucnu vyuZzit.
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14. EKONOMICKA ANALYZA PROJEKTU

Teorie fikd, Ze existuji dva pohledy ekonomickou analyzu projektu prvni pohled je dle
hlediska ekonomickych kritérii jako je: rentabilita, ovlddani trhu, sila podniku, socialni
hledisko. Je tedy Uzce spjata s finan¢ni analyzou, kterou Ize nalézt v pfedchozi kapitole

této diplomové prace.

Dalsi ukazatel, ktery je dle ekonomického hlediska nutné zohlednit je ekonomicka
pridand hodnota (EVA). Jedna se o rozdil mezi ¢istym provoznim ziskem a kapitdlovymi
naklady. Pojem oznacuje hodnotovou vykonnost podniku. Pro vypocet EVA byl vyuzit
provozni vysledek hospodareni, od kterého byl odecten ndsobek prdmeérnych nakladd
na kapitadl (WACC) a celkového investovaného kapitalu, a to ve tfech scénafich. Pro
vypocet WACC je nutné znat Uroky, dan, investovany kapital a jeho podil mezi vlastni a cizi
kapital, ale také naklady na vlastni kapital. Tyto naklady vSak nejsou urceny, pro vypocet
byl tedy vyuzit postup pomoci ocenéni kapitdlovych aktiv neboli model CAPM. Vstupy pro
vypocet WACC jsou uvedeny v pfiloze ¢. 22. Propocet WACC ve scénafrich je pak uveden

v pfiloze 23. EVA ve tfech scénérich pro obdobi 4 let je uvedena v tabulce &. 21.

EVA
2021 2022 2023 2024
Optimisticky 7 103 229 9918 280 10148 117 10781 515
Realisticky 4624 203 6516 827 8187 957 8 936 659
Pesimisticky 2 606 392 2 884 766 3979379 4497 474

TABULKA 21: EKONOMICKA PRIDANA HODNOTA; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN(

Z tabulky 21 Ize vydist, ze si projekt vytvari ve vsech scénarich velmi zajimavou hodnotu

a tim ziskava i silné postaveni na trhu.

Druhy pohled teorie na ekonomickou analyzu fika, Ze pfi hodnoceni projektu nenfi
klicovym faktorem zisk, ale spolecensky uZitek. Pfi pohledu na projekt jako celek, jednd
se o propojeni vzdélani, pfirody, ubytovani a spolecenského Zivota, ktery zapada do okoli,
ve kterém se bude nachédzet. UzZitek, ktery bude prindset spolecnosti nebo hostim je
subjektivni faktor, ktery aktudiné nelze urcit. Lze se vSak domnivat, ze pokud projekt bude

mit stale stejny cil, tak spolecensky uZitek bude pozitivni.
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15. VYHODNOCENI PROJEKTU

Na zdkladé teoretické Casti byl vypracovan projekt pro otevieni Ekocentra se zazitkovym

ubytovanim a tim tak byla provedena studie proveditelnosti.

Na zakladé analyzy trhu se v blizkém okoli Prahy nic podobného nenachéazi. Konkurence
na Ceském trhu jiz existuje, ale nachazi se vlesich, nejblizsi zaZitkové ubytovani se
nachazi 40 km od Prahy. Propojeni luxusniho kempovani a Ekocentra je tak jedine¢né
svého druhu v Praze a blizkém okoli. Projekt je cilen na trh B2C, a to zejména pro
zahranic¢ni turisty a hosty, ktefi si chtéji pfiplatit za kouzelné ubytovani. Dle Google Trends,

zajem o tento typ ubytovani roste.

Analyza slabych a silnych strdnek odhalila, na co se maji majitelé zamé&fit, at uz to je
posilovani silnych stranek, ¢i zlepSovani téch slabych. To jde ruku vruce s dobre
sestavenym marketingem, ktery je pro projekt velice dlleZity. Je nutné, aby se podnik
dostal brzo do povédomi potencidlnich zdkaznik( a mél skvéld doporuceni jak na
socialnich sitich, tak na webovych serverech, kde si hosté budou moct rezervovat
ubytovaci jednotku. Ke kladnému hodnoceni m(ze také pfrispét okoli, které je zaméreno

na pfirodu a nachazi se v tésné blizkosti Ekocentra, Ize to povaZovat za velkou vyhodu.

Vv

Financni plan je zde nejdllezitéjSim ukazatelem. Byl sestaven scénarovy financni plan,
ktery v sobé& zohlednuje veskerd Uskali rlizné se vyvijejicich se trzeb. V optimistickém
realistickém i pesimistickém scénafri, vychazi projekt jako ziskovy ve vSech smérech a tim
také proveditelny. Jedna-li se o financ¢ni vykazy, hodnoceni investic nebo ukazatele
rentability. Ve sméru rentabilit je vSak dlleZité, aby se majitelé zaméfili na praci se ziskem

a pracovnim kapitalem.

Prestoze jsou kalkulace komplexnive vsech smérech i scénafich, nemusijit vse dle planu.
Vypocty a realita se vZzdy mohou lisit. Nelze v8ak opominat, Ze v Cele jsou 2 skvély
podnikatelé, kterym jejich byznysy jenom vzkvétaji. Dlouholetd praxe v oblasti

marketingu, hotelnictvi a obchodé je nedilnou soucasti silnych stranek celého projektu.

Velkou vyhodou je také to, Ze pfi realizaci jakéhokoliv scénafte je podnik ziskovy a lze jej

realizovat.
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ZAVER
Cilem diplomové prace byla tvorba studie proveditelnosti, zamérend na zhodnoceni
nevyuzitého pozemku v prazské Casti Troja. Na tomto pozemku ma byt dle ndvrhu

majiteld vystaveno Ekocentrum s glampingem. Propojenim ubytovani v prirodé kousek

od centra Prahy udavé jedineénost na ceském trhu.

7 vz

V praci byla vyuzita literatura pro sestavené praktické ¢asti tak, aby komplexné pokryla
veskeré ddlezité nalezitosti studie. Diky teorii jsem praktickou ¢ast dokédzala zpracovat
ddkladné a vysledky tomu odpovidaji. Praktickd ¢ast poukazuje na poptavku a jeji
sezénnost. Dale byla provedena analyza trhu a konkurence. Tyto informace pak vedli
k sestaveni marketingu a nalezeni silnych a slabych stranek projektu. Mezi silné stranky
patfi zejména jedinecnost a kladny vztah k Zivotnimu prostfedi. Slaba strdnka je vysoka

cena a hostim nelze nabidnou stravovani.

Konkuren&ni analyza ukézala, Ze konkurenti se nachdzf spiée v jiznich Cechéach. Jejich
vyhodou je, ze lidé opravdu odjedou do pfrirody z velkomést. To se vsak neshoduje
s nasim trhem, na ktery cilime, a to jsou zahrani&ni turisti. Zde je stale velka poptavka po
ubytovani primo v Praze. Tady existuje jiny problém, a to velké mnozstvi substitutd jako
jsou hotely, apartmany a jiné. Vétsim problémem je vsak aktualni pandemie, ktera

zastavila celosvétovy turismus. Proto je projekt aktualné pozastaven.

Velky potencidl je lokalité, oblast kouzelného mista je pro projekt jako stvofeny. Nachazi
se v tésné blizkosti Trojské zahrady, zadmecku, ZOO a dalsich mist spjatych s prirodou.

Hosté tak maji v okoli velkou variabilitu mist, které mohou navstivit.

Dle analyzy trhu pak bylo mozné stanovit predikci trzeb ve scénafich a nasledné sestavit
Ucetni rozvahy, na které navazuje propocet ukazatell rentabilit, investi¢ni vynosnosti a

ekonomicka pfidana hodnota.

Z vypoctld je patrné, ze vstupni naklady jsou nejvétsi polozkou, jako u kazdého nové
otevieného projektu. Financovanibude zprostfedkovano bankou formou Uvéru. Pozemek
uz je ve vlastnictvi a neni zatizen Uvérem. Propocty ve scénéfich ukazuji, Ze i v pfipadé
pesimistického scénare je projekt zajimavé rentabilni. Ukazatel ekonomické pridané

hodnoty pak tento fakt podporuje.

Vysledky diplomové prace jsou velice pozitivni a jedinym doporuc¢enim pro majitele je,
aby nezapominali na praci s pracovnim kapitdlem, kterd vede k dalsimu rlstu podniku.
74



Zavérem bych chtéla fict, na projektu pracuji dva skvély podnikatelé, ktefi neustdle
vymysli, jak kazdé své podnikani obohatit, inovovat, vyzvednout, zviditelnit, a hlavné
udrzet vdlouhodobém narlstu a zisku. Doufdm, Ze se tento projekt stane dalsim

kouzelnym mistem, které turisté mohou navstivit a podpofi tak rlst ¢eské ekonomiky po

této tizivé situaci.
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2021

leden anor bfezen duben kvéten cerven
0% 0% 50 % 50 % 70 % 90 %
= = 711 750 711 750 996 450 1281 150
cervenec srpen zati fijen listopad prosinec
100 % 95 % 90 % 90 % 85 % 70 %
1423500 1352325 1281150 1281 150 1209975 996 450
2022
leden anor bfezen duben kvéten Cerven
70 % 75 % 85 % 90 % 90 % 100 %
996 450 1067 625 1209975 1281 150 1281 150 1423500
cervenec srpen zati fijen listopad prosinec
95 % 100 % 95 % 90 % 80 % 80 %
1352325 1423500 1352325 1281150 1138800 1138800
2023
leden anor bfezen duben kvéten Cerven
75 % 80 % 80 % 90 % 95 % 100 %
1067 625 1138800 1138800 1281150 1352325 1423500
cervenec srpen zafi fijen listopad prosinec
100 % 95 % 95 % 80 % 85 % 85 %
1423500 1352325 1352325 1138 800 1209975 1209975
2024
leden anor bfezen duben kvéten Cerven
70 % 75 % 90 % 90 % 95 % 100 %
996 450 1067 625 1281150 1281 150 1352325 1423500
cervenec srpen zati fijen listopad prosinec
100 % 100 % 100 % 100 % 95 % 90 %
1423500 1423500 1423500 1423500 1352325 1281 150

PRILOHA 1: PREDIKCE TRZEB PRO OPTIMISTICKY SCENAR,; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
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2021

leden anor brezen duben kvéten cerven
0% 0% 30 % 35 % 40 % 60 %
= = 427 050 498 225 569 400 854 100
cervenec srpen zari fijen listopad prosinec
70 % 80 % 80 % 70 % 60 % 50 %
996 450 1138 800 1138800 996 450 854 100 711 750
2022
leden anor bfezen duben kvéten cerven
40 % 30 % 40 % 60 % 70 % 80 %
569 400 427 050 569 400 854 100 996 450 1138 800
cervenec srpen zati fijen listopad prosinec
80 % 90 % 85 % 80 % 60 % 40 %
1138800 1281 150 1209975 1138800 854 100 569 400
2023
leden anor brfezen duben kvéten cerven
30 % 50 % 50 % 60 % 75 % 90 %
427 050 711 750 711 750 854 100 1067 625 1281 150
cervenec srpen zati fijen listopad prosinec
100 % 100 % 100 % 95 % 80 % 60 %
1423500 1423500 1423500 1352325 1138800 854 100
2024
leden anor bfezen duben kvéten Cerven
50 % 50 % 60 % 75 % 85 % 95 %
711 750 711 750 854 100 1067 625 1209 975 1352 325
cervenec srpen zati fijen listopad prosinec
100 % 100 % 95 % 100 % 70 % 65 %
1423500 1423 500 1352325 1423500 996 450 925 275

PRILOHA 2: PREDIKCE TRZEB PRO REALISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
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2021

leden anor brezen duben kvéten cerven
0% 0% 20 % 20 % 40 % 40 %
= = 284 700 284 700 569 400 569 400
cervenec srpen zati fijen listopad prosinec
60 % 60 % 60 % 50 % 30 % 20 %
854 100 854 100 854 100 711 750 427 050 284 700
2022
leden anor brezen duben kvéten cerven
20 % 30 % 30 % 35 % 40 % 50 %
284 700 427 050 427 050 498 225 569 400 711 750
cervenec srpen zati fijen listopad prosinec
60 % 65 % 65 % 50 % 30 % 30 %
854 100 925 275 925 275 711 750 427 050 427 050
2023
leden anor brezen duben kvéten cerven
30 % 35 % 35 % 40 % 40 % 55 %
427 050 498 225 498 225 569 400 569 400 782 925
cervenec srpen zati fijen listopad prosinec
55 % 60 % 60 % 55 % 35 % 25 %
782 925 854 100 854 100 782 925 498 225 355875
2024
leden anor brezen duben kvéten cerven
30 % 30 % 20 % 40 % 50 % 60 %
427 050 427 050 284 700 569 400 711 750 854 100
cervenec srpen zafri fijen listopad prosinec
70 % 70 % 60 % 55 % 40 % 35 %
996 450 996 450 854 100 782 925 569 400 498 225

PRILOHA 3: PREDIKCE TRZEB PRO PESIMISTICKY SCENAR, ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
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Rozvaha za obdobi 2020-2024
Rok 2020 2021 2022 2023 2024
Aktiva 23 000 000 31612023 43549418 55 720 562 68 623 679
Majetek 19 000 000 24 398 600 24 398 600 24 398 600 24 398 600
Opravky 367127 | - 1009982 - 1561438 - 2021 496
Zasoby 100 000 100 000 100 000 100 000
Pohledavky
Penize 4 000 000 7 480 550 20 060 800 32 783 400 46 146 575
Pasiva 23 000 000 31612023 43549418 55 720 562 68 623 679
Vlastni kapitdl 19 000 000 19 000 000 19 000 000 19 000 000 19 000 000
Zisk/ztrata 7704 739 10479 290 10 668 627 11261525
Nerozdéleny
zisk - 7704 739 18 184 029 28 852 655
Zavazky 1807 284 2458 105 2502517
Uvér 4 000 000 3 000 000 2 000 000 1 000 000 -
PRILOHA 4: ROZVAHA OPTIMISTICKEHO SCENARE, ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
Rozvaha za obdobi 2020-2024
Rok 2020 2021 2022 2023 2024
Aktiva 23 000 000 28 551 498 36 289 568 47 602 200 58 687 775
Majetek 19 000 000 24 398 600 24 398 600 24 398 600 24 398 600
Opravky - 367 127 |- 1009982 |- 1561438|- 2021 496
Zasoby 100 000 100 000 100 000 100 000
Pohledavky
Penize 4 000 000 4 420025 12 800 950 23103 600 34189175
Pasiva 23 000 000 28 551 498 36 289 568 47 602 200 58 687 775
Vlastni kapital 19 000 000 19 000 000 19 000 000 19 000 000 19 000 000
Zisk/ztrata 5225713 7 077 837 8 708 467 9416 669
Nerozzigs'eny - 5225713 12 303 550 21012017
Zavazky 1225785 1660 233 2042727
Uvér 4 000 000 3 000 000 2 000 000 1 000 000 -

PRILOHA 5: ROZVAHA REALISTICKEHO SCENARE; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN/
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Rozvaha za obdobi 2020—2024

Rok 2020 2021 2022 2023 2024
Aktiva 23 000 000 25 207 902 28 406 150 34 275 746 39768817
Majetek 19 000 000 24 398 600 24 398 600 24 398 600 24 398 600
Opravky -367 127 -1 009 982 -1 561 438 -2 021 496
Z&soby 100 000 100 000 100 000 100 000

Pohledavky
Penize 4 000 000 1076 429 4917 532 9777 146 15270 217
Pasiva 23 000 000 25 207 902 28 406 150 34 275 746 39768817
Vlastni kapital 19 000 000 19 000 000 19 000 000 19 000 000 19 000 000
Zisk/ztrata 3207 902 3445776 4 499 889 4977 484
Nerozdéleny zisk 3207 902 6 653 679 11153568
Zavazky 752 471 808 269 1 055 530

Uvér 4 000 000 3 000 000 2 000 000 1 000 000 -
PRILOHA 6: ROZVAHA PESIMISTICKEHO SCENARE; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN[

Vykaz zisku a ztrat 2021 2022 2023 2024
Trzby 11 245 650 14 946 750 15089 100 15729675
Naklady 1166 500 1166 500 1166 500 1166 500
Odpisy 367 127 642 855 551 456 460 058
EBIT 9712023 13137 395 13371 144 14103117
Uroky 200 000 200 000 200 000 200 000
EBT 9512023 12 937 395 13171 144 13903 117
Dan (19 %) 1807 284 2458 105 2502517 2641 592
EAT 7 704 739 10479 290 10 668 627 11 261 525
PRILOHA 7: VVYKAZ ZISKU A ZTRAT OPTIMISTICKEHO SCENARE; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
Vykaz zisku a ztrat 2021 2022 2023 2024
Trzby 8185125 10747 425 12669 150 13452 075
Naklady 1166 500 1166 500 1166 500 1166 500
Odpisy 367 127 642 855 551 456 460 058
EBIT 6 651 498 8938 070 10951 194 11825517
Uroky 200 000 200 000 200 000 200 000
EBT 6 451 498 8 738 070 10751 194 11 625517
Dan (19 %) 1225785 1660 233 2042 727 2208 848
EAT 5225713 7 077 837 8 708 467 9416 669

PRILOHA 8: VYKAZ ZISKU A ZTRAT REALISTICKEHO SCENARE; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN/
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Wier sl 2021 2022 2023 2024
ztrat
Trzby 5 694 000 6 263 400 7473 375 7 971 600
Naklady 1166 500 1166 500 1166 500 1166 500
Odpisy 367 127 642 855 551 456 460 058
EBIT 4160 373 4 454 045 5755419 6 345 042
Uroky 200 000 200 000 200 000 200 000
EBT 3960373 4 254 045 5555419 6 145 042
Dan (19 %) 752 471 808 269 1 055 530 1167 558
EAT 3207 902 3445776 4 499 889 4977 484
PRILOHA 9: VYKAZ ZISKU A ZTRAT PESIMISTICKEHO SCENARE; ZDROJ: VLASTN[ ZPRACOVAN[
2021
il [Flen?y leden dnor brezen duben kvéten cerven
Pocatelni stav 4 000 000 274 867 191 533 819 950 1448 367 2 361 483
Cistf/ zisk - - 711 750 711 750 996 450 1281 150
Odpisy - - - - - -
PrirCistek zdsob 50 000 50 000 - - - -
PrirGstek kr. zavazkl - - - - - -
PrirGstek zavazki i i i ) i i
vUci stat
GF 2 Proer - - 711 750 711 750 996 450 | 1281150
cinnosti
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitall
Snizeni ciziho dl. kap. 83 333 83 333 83 333 83 333 83 333 83 333
CF z financ¢ni ¢innosti | - 83333 | - 83 333 628 417 628 417 913117 1197 817
Investice 3641 800 - - - - 971 000
CF celkem - 3725133 - 83 333 628 417 628 417 913117 226817
Konecny stav 274 867 191 533 819 950 1 448 367 2 361 483 2 588 300
cervenec srpen zari fijen listopad prosinec
Pocatecni stav 2 588 300 3142 667 4411 658 5609 475 6 807 292 7 933 933
Cistf/ zisk 1423 500 1352325 1281 150 1281 150 1209 975 996 450
Odpisy - - - - - 367 127
Prirdstek zasob - - - - - -
PrirGstek kr. zavazkl - - - - - -
PrirGstek zavazk( i i i ) i i
vUCi statu
CF;E;‘(’)VS‘;Z”' 1423500 | 1352325 | 1281150 | 1281150 | 1209975 | 629323
Navyseni zdkladniho i i i i i i
kapitalu
Snizeni ciziho dl. kap. 83 333 83 333 83 333 83 333 83 333 83 333
CF z finan¢ni ¢innosti 1340 167 1268 992 1197 817 1197 817 1126 642 545 990
Investice 785 800 - - - - -
CF celkem 554 367 1268 992 1197 817 1197 817 1126 642 545 990
Konecny stav 3142 667 44117 658 5609 475 6 807 292 7 933 933 8847 923

PRILOHA 10: CASH FLOW 2021 PRO OPTIMISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN[
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2022

Cash Flow 5 » - .
leden dnor brezen duben kvéten cerven
Pocatedn stav 8479923 | 9393040 | 10377331 | 11503973 | 12701 790 |13 899 606
Cisty zisk 996 450 1067625 | 1209975 | 1281150 | 1281150 | 1423500
Odpisy - - - - - -
PrirCistek zdsob - - - - - -
PrirCistek kr. zadvazk( - - - - - -
Pnrusot(ve_k z?vazku ) ) 1807 284 i i i
vuci statu
CFgE;g\g%m' 996 450 1067625 | 1209975 | 1281150 | 1281150 | 1423500
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitalu
S”'Ze”llacg'ho dl 83333 83333 83333 83333 83333 83333
CF 2 fienc;t 913117 984 292 1126642 | 1197817 | 1197817 | 1340167
cinnosti
Investice - - - - - -
CF celkem 913117 984 292 1126642 | 1197817 | 1197817 | 1340167
Konec&ny stav 9393040 | 10377331 | 11503973 | 12701790 | 13899 606 |15 239773
cervenec srpen zari fijen listopad prosinec
Pocatedni stav 15239773 | 16508765 | 17848931 | 19117923 | 20315740 |21 371 206
Cisty zisk 1352325 | 1423500 | 1352325 | 1281150 | 1138800 | 1138800
Odpisy - - - - - 642 855
PrirCistek zasob - - - - - -
PrirCistek kr. zavazk( - - - - - -
PfirCistek zdvazkd i i ) ) ) )
v0cCi statu
CF;E;‘(’)VS‘;Z”' 1352325 | 1423500 | 1352325 | 1281150 | 1138800 | 495945
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitalu
S”'Ze”llacg'ho dl. 83 333 83333 83333 83333 83333 83333
CF 2 Mgl 1268992 | 1340167 | 1268992 | 1197817 | 1055467 | 412612
cinnosti
Investice - - - - - -
CF celkem 1268992 | 1340167 | 1268992 | 1197817 | 1055467 | 412612
Konecny stav 16508 765 | 17848931 | 19117923 | 20315740 | 21371206 |21 783818

PRILOHA 11: CASH FLOW 2022 PRO OPTIMISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN(
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2023

Cash Flow
leden anor bfezen duben kvéten cerven
Pocatelni stav 21783818 22768110 | 23823576 | 24879043 26076 860 | 27 345851
Cisty zisk 1067 625 1138800 1138800 1281150 1352325 1423500
Odpisy - - - - - -
PFir0stek zdsob - - - - - -
PfirGstek kr. zavazkd - - - - - -
PrlrLi/Sﬂtgksia?;/jZku ) ) 2458 105 i ) )
CF z provozni ¢innosti| 1067 625 1138800 1138800 1281 150 1352325 1423 500
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitalu
Snizeni ciziho dl. kap. 83333 83333 83333 83333 83333 83333
CF z financni Cinnosti 984 292 1 055 467 1 055 467 1197 817 1268 992 1340 167
Investice - - - - - -
CF celkem 984 292 1 055 467 1 055 467 1197 817 1268 992 1340 167
Konecny stav 22768 110 23823576 | 24879043 26076860 | 27345851 | 28686018
cervenec srpen Zari fijen listopad prosinec
Pocatecni stav 28686 018 30026 185 31295176 | 32564168 | 33619635 | 34746276
Cisty zisk 1423 500 1352325 1352325 1138800 1209 975 1209 975
Odpisy - - - - - 551 456
PFirlstek zdsob - - - - - -
PrirGstek kr. zavazkd - - - - - -
PFir0stek zavazki i i i i i i
vUci statu
CF z provozni ¢innosti | 1423 500 1352325 1352325 1138800 1209 975 658 519
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitdlu
Snizeni ciziho dl. kap. 83333 83333 83333 83333 83 333 83 333
CF z finan¢ni &innosti | 1340 167 1268 992 1268 992 1055 467 1126642 575186
Investice - - - - - -
CF celkem 1340167 1268 992 1268 992 1055 467 1126642 575186
Konecny stav 30026 185 31295176 | 32564168 | 33619635 34746276 | 35321 462

PRILOHA 12: CASH FLOW 2023 PRO OPTIMISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN[
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2024

Cash Flow
leden anor bfezen duben kvéten cerven
Pocatecni stav 35321 462 36 234579 37 218870 38 416 687 39614504 | 40883495
Cisty zisk 996 450 1067 625 1281150 1281150 1352325 1423500
Odpisy - - - - - -
Pfirlstek zasob - - - - - -
PfirGstek kr. zavazkd - - - - - -
PFTertekSig’;/jzkﬁ vadi i i 2502517 ) ) i
CF z provozni ¢innosti 996 450 1067 625 1281150 1281150 1352325 1423500
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitalu
Snizeni ciziho dl. kap. 83333 83333 83333 83 333 83 333 83 333
CF z financni ¢innosti 913117 984 292 1197817 1197817 1268 992 1340167
Investice - - - - - -
CF celkem 913117 984 292 1197817 1197817 1268 992 1340167
Konecny stav 36 234579 37 218870 38 416 687 39614 504 40883 495 | 42223662
cervenec srpen zari fijen listopad prosinec
Pocatedlni stav 42 223 662 43 563 829 44 903 995 46 244162 47 584 329 | 48853320
Cisty zisk 1423 500 1423500 1423500 1423500 1352325 1281 150
Odpisy - - - - - 460 058
PfirGstek zdsob - - - - - -
PfirGstek kr. zavazkd - - - - - -
PfirGstek zdvazk( vaci i i ) ) ) i
statu
CF z provozni ¢innosti 1423500 1423500 1423 500 1423500 1352325 821 092
Navyseni zdkladniho i i i i i i
kapitalu
Snizeni ciziho dl. kap. 83333 83333 83333 83333 83 333 83 333
CF z financni ¢innosti 1340167 1340167 1340167 1340167 1268 992 737 759
Investice - - - - - -
CF celkem 1340 167 1340 167 1340 167 1340 167 1268 992 737 759
Konecny stav 43563 829 44 903 995 46 244 162 47 584 329 48 853 320 | 49591079

PRILOHA 13: CASH FLOW 2024 PRO OPTIMISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN[
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2021

Cash Flow
leden anor brezen duben kvéten cerven
Pocatedlni stav 4 000 000 274 867 191 533 535 250 950 142 1436 208
Cisty zisk - - 427 050 498 225 569 400 854 100
Odpisy - - - - - -
PfirGstek zédsob 50 000 50 000 - - - -
PrirGstek kr. zavazkd - - - - - -
PrirGistek zdvazkd vaci i i i i i i
statu
CF z provozni ¢innosti = - 427 050 498 225 569 400 854 100
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitalu
Snizeni ciziho dl. kap. 83333 83333 83 333 83333 83 333 83 333
CF z finan¢ni ¢innosti - 83333 - 83333 343717 414 892 486 067 770 767
Investice 3 641 800 - - - - 785 800
CF celkem - 3725133 - 83333 343717 414 892 486 067 -15033
Konecny stav 274 867 191 533 535 250 950 142 1436208 | 1421175
cervenec srpen zari fijen listopad prosinec
Pocatecni stav 1421175 1363 292 2418758 3474225 4387342 | 5158108
Cisty zisk 996 450 1138800 1138 800 996 450 854 100 711 750
Odpisy - - - - - 367 127
PrirGistek z&dsob - - - - - -
PrirGstek kr. zdvazk{ - - - - - -
PrirGstek zavazkd vadi i i i ) i )
statu
CF z provozni ¢innosti 996 450 1138 800 1138 800 996 450 854 100 344 623
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitalu
Snizeni ciziho dlI. kap. 83333 83333 83 333 83333 83333 83 333
CF z financni Cinnosti 913117 1 055 467 1 055 467 913117 770767 261 290
Investice 971 000 - - - - -
CF celkem - 57883 1 055 467 1055 467 913117 770767 261 290
Konec&ny stav 1363 292 2418758 3474 225 4 387 342 5158 108 | 5419 398

PRILOHA 14: CASH FLOW 2021 PRO REALISTICKY SCENAR, ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
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2022

Cash Flow
leden dnor brezen duben kvéten cerven
Podatedni stav 5419 398 5 905 465 6 249 181 6 735 248 7 506 015 8419131
Cisty zisk 569 400 427 050 569 400 854 100 996 450 1138800
Odpisy - - - - - -
Prirdstek zasob - - - - -
PrirGstek kr. zavazkl - - - - - -
PrirGstek zavazk(d vaci - - 1225785 - - -
statu
CF z provozni &innosti 569 400 427 050 569 400 854 100 996 450 1138 800
Navyseni zdkladniho - - - - _ i
kapitalu
Snizeni cizino dl. kap. 83333 83333 83333 83333 83333 83333
CF z finan&ni &innosti 486 067 343 717 486 067 770 767 913117 1 055 467
Investice - - - - -
CF celkem 486 067 343 717 486 067 770 767 913117 1 055 467
Kone&ny stav 5 905 465 6 249 181 6 735 248 7 506 015 8419131 9474598
cervenec srpen zari fijen listopad prosinec
Podatedni stav 9474598 10530065 | 11727 881 12854523 | 13909990 | 14 680 756
Cisty zisk 1138800 1281150 1209 975 1138800 854 100 569 400
Odpisy - - - - - 642 855
Prirdstek zasob - - - - - -
PrirGstek kr. zavazkl - - - - - -
PrirGstek zavazk( vaci - - - - _ i
statu
CF z provozni &innosti 1138 800 1281 150 1209 975 1138 800 854 100 -73 455
Navyseni zdkladniho - - - - R B
kapitdlu
Snizenf ciziho dl. kap. 83 333 83 333 83333 83 333 83 333 83 333
CF z finan&ni &innosti 1 055 467 1197 817 1126642 1 055 467 770 767 -156 788
Investice B - - - - -
CF celkem 1 055 467 1197 817 1126642 1 055 467 770 767 -156 788
Kone&ny stav 10 530 065 11 727 881 12854523 | 13909990 | 14680756 | 14523 968

PRILOHA 15: CASH FLOW 2022 PRO REALISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN/
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2023

Cash Flow
leden anor brezen duben kvéten cerven
Pocatecni stav 14 523 968 14867685 | 15496101 | 16124518 | 16895285 | 17879576
Cisty zisk 427 050 711 750 711 750 854 100 1067 625 1281 150
Odpisy - - - - - -
PFir0stek zdsob - - - - - -
PrirGstek kr. zavazkd - - - - - -
PFerstekSi::E/jsz Vi i i 1660 233 i ) )
CF z provozni ¢innosti 427 050 711 750 711 750 854 100 1067 625 1281 150
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitalu
SniZeni ciziho dl. kap. 83333 83333 83333 83333 83333 83333
CF z finan¢ni ¢innosti 343717 628 417 628 417 770767 984 292 1197817
Investice - - - - - -
CF celkem 343717 628 417 628 417 770767 984 292 1197817
Konecny stav 14 867 685 15 496 101 16124518 | 16895285 | 17879576 | 19077 393
cervenec srpen zari fijen listopad prosinec
Pocatecni stav 19077 393 20417560 | 21757726 | 23097 893 | 24 366885 | 25422 351
Cisty zisk 1423 500 1423 500 1423 500 1352325 1138800 854 100
Odpisy - - - - - 551 456
PfirGstek zdsob - - - - - -
PfirGstek kr. zavazkd - - - - - -
PfirGstek zédvazk( vaci i i ) i ) )
statu
CF z provozni ¢innosti 1423500 1423500 1423500 1352 325 1138 800 302 644
NavysSeni zakladniho i i i i i i
kapitalu
Snizeni ciziho dl. kap. 83333 83333 83333 83333 83333 83 333
CF z financni Cinnosti 1340 167 1340 167 1340 167 1268 992 1 055 467 219 311
Investice - - - - - -
CF celkem 1340 167 1340 167 1340 167 1268 992 1 055 467 219 311
Konecny stav 20417 560 21757 726 | 23097 893 | 24366885 | 25422351 | 25641662

PRILOHA 16: CASH FLOW 2023 PRO REALISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
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2024

Cash Flow
leden anor bfezen duben kvéten cerven
Pocatedlni stav 25 641 662 26 270079 | 26898 495 | 27 669 262 | 28653 554 | 29 780 195
Cisty zisk 711 750 711 750 854 100 1067 625 1209 975 1352325
Odpisy - - - - - -
PfirGstek zdsob - - - - - -
PfirGstek kr. zavazk{ - - - - - -
PrlrLi/Sﬂtgksia?;/jZku ) ) 2042 727 ) ) )
CF z provozni ¢innosti 711750 711750 854 100 1067 625 1209975 1352325
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitalu
Snizeni ciziho dlI. kap. 83333 83333 83333 83333 83333 83333
CF z financni ¢innosti 628 417 628 417 770767 984 292 1126 642 1268 992
Investice - - - - - -
CF celkem 628 417 628 417 770767 984 292 1126 642 1268 992
Konecny stav 26 270079 26898495 | 27 669 262 | 28653554 | 29780195 | 31049187
cervenec srpen zar{ fijen listopad prosinec
Pocatedlni stav 31049187 32389354 | 33729520 | 34998512 | 36338679 | 37 251 795
Cisty zisk 1423500 1423500 1352325 1423500 996 450 925 275
Odpisy - - - - - 460 058
PrirGstek zédsob - - - - - -
PfirGstek kr. zavazk({ - - - - - -
PfirGstek zdvazkd i i i i i i
vici statu
CF z provozni ¢innosti 1423500 1423500 1352 325 1423500 996 450 465 217
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitalu
Snizeni ciziho dlI. kap. 83333 83333 83333 83333 83333 83333
CF z finan¢ni ¢innosti 1340167 1340167 1268 992 1340167 913117 381 884
Investice - - - - - -
CF celkem 1340167 1340167 1268 992 1340167 913117 381 884
Konecny stav 32389 354 33729520 | 34998512 | 36338679 | 37251795 | 37633679

PRILOHA 17: CASH FLOW 2024 PRO REALISTICKY SCENAR, ZDROJ

I VLASTNI ZPRACOVAN[
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2021

Cash Flow 5 5
leden dnor brezen duben kvéten cerven
Pocatelni stav 4 000 000 - 133 333 - 216 667 - 15 300 186 067 672 133
Cisty zisk - - 284 700 284 700 569 400 569 400
Odpisy - - - - - -
Prirdstek zasob 50 000 50 000 - - - -
PrirGstek kr. zavazkl - - - - - -
PrirGstek zdvazkd i i ) ) i )
vUci statu
HF Z [prrove il - - 284 700 284 700 569400 | 569 400
¢innosti
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitdlu
Snizeni ciziho dl. kap. 83 333 83 333 83 333 83 333 83 333 83 333
CF z finan¢ni ¢innosti - 83333 - 83333 201 367 201 367 486 067 486 067
Investice 4 050 000 - - - - 785 800
CF celkem -4133333 83 _333 201 367 201 367 486 067 - 299733
Kone&ny stav - 133 333 - 216 667 - 15300 186 067 672 133 372 400
cervenec srpen zari fijen listopad prosinec
Pocatecdni stav 372 400 172 167 942 933 1713 700 2342117 2 685 833
Cist{/ zisk 854 100 854 100 854 100 711 750 427 050 284 700
Odpisy - - - - - 367 127
Prirdstek zasob - - - - - -
PrirGstek kr. zavazk( - - - - - -
PrirGstek zavazkd i i ) ) i )
vUcCi statu
EIF 2 [Pz 854 100 854 100 854 100 711 750 427050 | - 82427
cinnosti
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitdlu
Snizeni ciziho dl. kap. 83 333 83 333 83 333 83 333 83 333 83 333
CF z finan¢ni ¢innosti 770 767 770 767 770 767 628 417 343717 - 165 760
Investice 971 000 - - - - -
CF celkem - 200 233 770767 770767 628 417 343 717 - 165 760
Konecny stav 172 167 942 933 1713 700 2342 117 2 685 833 2520073

PRILOHA 18: CASH FLOW 2021 PRO PESIMISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
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2022

Cash Flow
leden anor bfezen duben kvéten cerven
Pocatecni stav 2520073 2721 440 3065 156 3408 873 3823765 | 4309831
Cisty zisk 284 700 427 050 427 050 498 225 569 400 711 750
Odpisy - - - - - -
PrirGstek zédsob - - - - - -
PrirGstek kr. zadvazk({ - - - - - -
PrlrLi/Sﬂtgksia?;/jZku ) ) 752 477 ) ) )
cF ézisr:i’)v;t)izm 284 700 427050 | 427050 | 498225 569400 | 711750
Navyseni zdkladniho i i i i i i
kapitalu
S”fieqiacg)%fho dl. 83333 83333 83333 83333 83333 83333
CF z financni ¢innosti 201 367 343717 343717 414 892 486 067 628 417
Investice - - - - - -
CF celkem 201 367 343717 343717 414 892 486 067 628 417
Konecny stav 2721 440 3065 156 3408873 3823765 4 309 831 4 938 248
cervenec srpen zar{ fijen listopad prosinec
Pocatelni stav 4 938 248 5709 015 6 550 956 7 392 898 8021 315 | 8365031
Cisty zisk 854 100 925 275 925 275 711 750 427 050 427 050
Odpisy - - - - - 642 855
PfirGstek zédsob - - - - - -
PfirGstek kr. zavazk({ - - - - - -
Prirlstek zavazk{ i i ) i i i
vidi statu
CFéZir‘]’r:g‘;’iZ”'/ 854 100 925275 | 925275 711750 | 427050 | -215805
Navyseni zdkladniho i i i i i i
kapitalu
Sn'lzenli;g',ho dl. 83 333 83 333 83 333 83 333 83 333 83 333
CF z finan¢ni ¢innosti 770767 841 942 841 942 628 417 343717 - 299 138
Investice - - - - - -
CF celkem 770767 841 942 841 942 628 417 343717 -299138
Konecny stav 5709 015 6 550 956 7 392 898 8021 315 8 365 031 8 065 893

PRILOHA 19: CASH FLOW 2022 PRO PESIMISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
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2023

Cash Flow
leden unor brezen duben kvéten cerven
Pocatedni stav 8065893 | 8409610 | 8824501 | 9239393 | 9725460 | 10211526
Cisty zisk 427 050 498225 | 498225 | 569400 | 569 400 782 925
Odpisy - - - - - -
PrirGstek zasob - - - - - -
PrirGstek kr. i i i ) i i
zavazkdi
Pnrusot(ve_k z?vazku ) ) 808 269 i ) )
vuci statu
o ézi E;g‘;’f”' 427 050 408225 | 498225 | 569400 | 569 400 782 925
Navyseni
zékladniho - - - - - -
kapitalu
Sn'ze”ll;g'ho dl. 83333 83333 83333 83333 83333 83 333
CF Z freier 343717 414892 | 414892 | 486067 | 486067 699 592
cinnosti
Investice - - - - -
CF celkem 343717 414892 | 414892 | 486067 | 486067 699 592
Kone&ny stav 8409610 | 8824501 | 9239393 | 9725460 [10211526| 10911118
cervenec srpen Zari fijen listopad prosinec
Pocatedni stav 10911118 |11610710|12381476 |13 152243 |13 851835 | 14 266 726
Cisty zisk 782 925 854100 | 854100 | 782925 | 498225 355 875
Odpisy - - - - - 551 456
PfirCistek zasob - - - - - -
PrirCistek kr. i i i ) i i
zavazki
PrirGstek zavazkd i i i ) i i
vUci statu
G 2 provezn 782 925 854100 | 854100 | 782925 | 498225 | - 195581
cinnosti
Navyseni
zakladniho - - - - - -
kapitdlu
S”'Ze”llacg'ho dl. 83333 83333 83333 83333 83333 83333
CF Z iR 699 592 770767 | 770767 | 699592 | 414892 | -278914
cinnosti
Investice - - - - - -
CF celkem 699 592 770767 | 770767 | 699592 | 414892 | -278914
Kone&ny stav 11610710 |12381476|13 152243 |13 851835 |14 266726| 13987 812

PRILOHA 20: CASH FLOW 2023 PRO PESIMISTICKY SCENAR, ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
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2024

Cash Flow
leden dnor bfezen duben kvéten Cerven
Pocatecni stav 13987 812 14331529 | 14675245 | 14876612 | 15362679 | 15991 095
Cisty zisk 427 050 427 050 284 700 569 400 711 750 854 100
Odpisy - - - - - -
PrirGstek zédsob - - - - - -
PrirGstek kr. zdvazkd - - - - - -
Pnruvsatéeiksig;/jzku ) ) 1055 530 ) i )
cF g E;‘;‘éi’im 427 050 427050 | 284700 569400 | 711750 854 100
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitalu
Sn'lée”li;;"ho dl. 83333 83333 83333 83333 83333 83333
CF z finan¢ni ¢innosti 343717 343717 201 367 486 067 628 417 770767
Investice - - - - - -
CF celkem 343 717 343 717 201 367 486 067 628 417 770767
Koneclny stav 14 331 529 14675245 | 14876612 | 15362679 | 15991095 | 16 761 862
cervenec srpen zari fijen listopad prosinec
Pocatecni stav 16761 862 17674979 | 18588095 | 19358862 | 20058 454 | 20544 520
Cisty zisk 996 450 996 450 854 100 782 925 569 400 498 225
Odpisy - - - - - 460 058
PfirGstek zédsob - - - - - -
PrirGstek kr. zdvazkd - - - - - -
PfirGstek zadvazk({ i i i i i i
vidi statu
cF g E;g\ézzm 996 450 996450 | 854100 782 925 569 400 38167
Navyseni zakladniho i i i i i i
kapitdlu
S”'Iie”liacg"ho dl. 83333 83333 83333 83333 83333 83333
CF z financ¢ni ¢innosti 913117 913117 770 767 699 592 486 067 - 45 166
Investice - - - - - -
CF celkem 913117 913117 770767 699 592 486 067 - 45 166
Konecny stav 17 674 979 18588095 | 19358862 | 20058 454 | 20544 520 | 20 499 354

PRILOHA 21: CASH FLOW 2024 PRO PESIMISTICKY SCENAR; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI
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PRILOHA 22: VSTUPY PRO VYPOCET WACC, ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI

Vstup pro WACC
Rf 2,4
Beta 0,89
(Rm-Rf) 1,1
CAPM (re) 3,4 %
rd 5 %
t 19 %

WACC
2021 2022 2023 2024
Optimisticky 2,42 % 1,66 % 1,22 % 0,94 %
Realisticky 2,67 % 1,99 % 1,43 % 1,09 %
Pesimisticky 3,03 % 2,55 % 1,99 % 1,61 %

PRILOHA 23: PROPOCET WACC; ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVAN/[
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