VYSOKE UCENIi TECHNICKE V BRNE

Jy BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

+/
NN

7

7

FAKULTA PODNIKATELSKA
y USTAV EKONOMIKY

m
)/
FACULTY OF BUSINESS AND MANAGEMENT
ﬁ INSTITUTE OF ECONOMICS

(7

]

PODNIKATELSKY ZAMER — ZALOZENI PENZIONU

BUSINESS PLAN - ESTABLISHMENT OF A PENSION HOUSE

DIPLOMOVA PRACE

MASTER'S THESIS
AUTOR PRACE Bc. MARTINA VYSTRCILOVA
AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. TOMAS HERALECKY, Ph.D.
SUPERVISOR

BRNO 2009



Zadani



Anotace
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Uvod

Bil¢ Karpaty patii mezi turistické cile vyhledavané jak ceskymi, tak i zahrani¢nimi
turisty. Obec Sucha Loz lezi pfimo na okraji tohoto pohrani¢niho pohofi, tudiz je velmi
dobfe situovana pro start riznych vyleti. Fakt, Ze se vtéto obci nachazi pouze
ubytovaci zafizeni skromnéjSiho typu, se stal podnétem pro vypracovani tohoto
podnikatelského zaméru.

Ptiprava podnikatelského zaméru neni jednoduchou zalezitosti. Zvlasté¢ pro
zacinajiciho podnikatele, ktery nema historii podnikéni a za¢ina uplné od zakladi. Prave
proto jsou vypracovavany podnikatelské plany, které maji pomoci k uplatnéni nového
vyrobku ¢i sluzby na trhu.

Zakladnim bodem podnikatelského planu je analyza moznosti a konkurence v dané
oblasti. Kazdy podnikatel si musi byt védom silnych a slabych stranek konkurentt
1 sebe samého. Na jejich zdklad¢ pak muize dal stavét své zaméry v dalSim podnikani.
V neposledni fadé by mél podnikatel vénovat pozornost analyze obecnych legislativnich
a pravnich aspektl, nebot pravé ty jej mohou v budoucnu zidsadné ovlivnit
prostiednictvim zakonti a vyhlasek.

Podnikatelsky plan by m¢l byt klicovym dokumentem v cesté za cilem podnikatele.
Zpracovani podnikatelského zaméru v budoucnu vyznamné ovliviluje uspesSnost
projektu ve smyslu presvéd€eni investora k poskytnuti kapitalu, v uméni vyvarovani se
analyzovanym rizikim a v pfesnosti vycCisleni pfijmt a vydajii na pocatku, i v dalSich
letech jeho podnikani.

Uspé$nost firmy zavisi s velkou mérou na jeji schopnosti neustale se pfizptisobovat
rychle se ménicim podminkdm na trhu. Kazd4 firma bojuje s konkurenci a snazi se
ziskat zdkazniky na svou stranu. Je pfimo zadouci poskytovat stale nové sluzby, které

zakaznika uspokoji.



1 Vymezeni problému a cile prace

Cilem této diplomové prace je dikladné zanalyzovat moznosti trhu v oblasti
poskytovani ubytovacich sluzeb v mikroregionu Vychodni Slovacko a zvazit moznost
zalozeni penzionu v obci Sucha Loz. Tento podnikatelsky zdmér by mél poskytnout
navrhy fesSeni pro situaci po analyze prostiedi a zhodnotit moZznost realizace nékterého
znich. VSe by mélo vést k zisku potiebnych finan¢nich prostiedki pro realizaci
a k uspésné aplikaci projektu do praxe.

Diplomova prace je Clenéna do 5 kapitol, z nichz nékteré jsou dale rozdéleny na
podkapitoly, ptipadné dalsi podfazené podkapitoly. Stézejni jsou kapitoly 3 a 4 s vlastni
analyzou a navrhy feseni.

V kapitole 2 je kompletace teoretickych poznatkii vedoucich ke spravnému postupu
sestaveni podnikatelského planu. Obsahem dalSich podkapitol je pak problematika
provedeni marketingového vyzkumu a analyz okolniho prostiedi.

Nasledujici, nejrozsahlejsi Cast, je soustfedéna na praktickou analyzu soucasné
situace, kterda zahrnuje analyzu zakaznikli, mista podnikani, konkurence a okolnich
vlivi. Podstatou vyzkumu je dotaznik — cca 10-15 otazek - polozenych Sirokému
spektru lidi v mikroregionu Vychodni Slovacko. Ugelem jeho sestaveni je zjisténi
potieby zalozeni penzionu v Suché Lozi. Tato analyticka ¢ast dale obsahuje moznosti
financovani podnikatelskych zdmérti formou uvért a dotaci. Na zékladé provedenych
vyzkum jsou stanoveny varianty zalozeni penzionu v této obci.

Ctvrta kapitola popisuje vlastni navrhy realizace projektu. Nejvyhodnéjsi varianta
je rozpracovana z hlediska struktury proveditelnosti s vy¢tem c¢innosti s ni spojenych.
Nasledovat budou piedpovédi financnich vysledkd v pfistich letech a vypocty
finan¢nich ukazatelt. Posledni podkapitoly této prace jsou vénovany analyze rizik
projektu a harmonogramu realizace.

Posledni ¢asti prace je zavér a zhodnoceni celého projektu.

Jelikoz poskytovatel financi peclivé hodnoti nadé€jnost podnikatelského zaméru,
hodnotu a névratnost poskytnutych zdroji, bude snahou autora dikladné zmapovani

prostfedi a navrzeni projektu v co nejrealné;si variante.



2 Teoreticka vychodiska prace

Teoreticka Cast se zaméiuje na poznatky tykajici se podnikatelského planu, jeho
dilezitosti pro podnikatelsky subjekt a zpisobu vypracovani. Nasledujici kapitola je
vénovana marketingovému vyzkumu a v posledni ¢asti pojednava o moznostech

a metodach analyzy trhu.

2.1 Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plan je ustfednim dokumentem pii pocate¢nim financovani podniku,
resp. pii podavani zadosti o bankovni uvér. Kvalitné zpracovany podnikatelsky plan
proto muze vyznamné prispet k tspéSnému podnikatelskému startu a to ziskem davéry

u finan¢ni instituce.

Diivody pro vypracovani

Podnikatelsky plan zabezpecuje prosperitu a Usp&Sny rozvoj podniku v naro¢nych
podminkéch trzni ekonomiky. Ukolem planu je také shromazdovani informaci a analyz
k tomu, abychom byli pevné piesvédceni o prosperité¢ naseho podnikani jesté za 10 let.
9)

Podnikatelsky plan je nezbytnym prostiedkem pro ziskdni prostiedki ve forme:

= bankovnich uvéru,

= kapitalu od soukromych a institucionalnich investort,

= kapitalu od spole¢nosti rizikového kapitalu,

= dotaci ze statnich fondii a z fond Evropské unie.

Hodnoceni podnikatelského planu bankou

Nekteré banky predepisuji zdjemctim o uveér vlastni strukturu podnikatelského planu.
Podnikatelsky pldn musi byt vypracovan na zéklad€ realistické koncepce, musi byt
presveédCivy a srozumitelny.

Nutnou soucasti je také zdiivodnéni, pro¢ ma produkt Sanci prosadit se na nami

zvoleném trhu, dale vytyCeni znakt jedinecnosti naseho vyrobku ¢i sluzby.
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Veskeré plany musi byt podlozeny redlnymi predpoklady a fakty. Banka i investor
hledaji v podnikatelském planu informace, jez poslouzi pro stanoveni podminek Ucasti

banky na financovéni naseho zdméru. (9)

Podnikatelsky plan jako nastroj Fizeni

,Podnikatelsky plan je pro zakladatele firmy ustfedni fidici dokument.* (9, str. 13)

At uz se zacinajici (¢i investujici) podnikatel rozhodne vypracovat plan vlastnimi
silami, ¢i za pomoci odbornikii, mély by byt na zacatku dohodnuty jednotné cile
a strategie, vcetné postupi a opatfeni vedoucich k jejich dosazeni. Cely dokument by
m¢él byt strukturovany, je vhodné prodiskutovat jej s odborniky.

Po uspésném zisku financi se podnikatelsky plan stavd néstrojem pro srovnavani
planu se skutecnosti. Veskeré marketingové plany i finanéni propocty by mély odrazet
odbornou studii dokumentt. Postupem doby bychom méli nas§ plan upravovat, a to
predevsim zptesiiovanim a aktualizaci dfive jen odhadovanych udaja. Slabiny a rizika
v nasem dokumentu musi odrazet realitu, aniz bychom vSak vrhali Spatné svétlo na nas

podnikatelsky zdmér. Roli také bude hrat spravné vyjadifovani nasich myslenek.(9)

Financ¢ni planovani

»Planovani finan¢nich tokl (pfijmy a vydaje) tvofi integrujici ¢ast podnikatelského
planu. (9, str. 118)

U novych menS$ich firem byva tato oblast Casto zanedbavana. Nedostate¢nost
a netplnost finan¢niho planovani se projevuje zvlaste v téchto aspektech:

* nedostatecnd hodnota vstupniho kapitalu,

= problémy se solventnosti,

* postupné technické a technologické zaostavani naSich produkti a sluzeb

(potazmo celé firmy),

» chybé¢jici prostiedky na rozvoj marketingu,

= adalsi (vedouci ke krizi nebo riziku konkursu firmy).

V podnikatelském planu je vhodné brat na zietel platebni mordlku naSich

budoucich zdkaznika. (9)
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2.2 Marketingovy vyzkum — analyza trhu

,»Naplni marketingového vyzkumu je ziskavani, analyza a hodnoceni informaci o trhu
ajeho okoli, zahrnujici predevsim takové faktory, jako je poptavka a konkurence,
potieby achovani zakaznikli, konkuren¢ni produkty a marketingové nastroje.
(2, str. 35)

Potfebnd data a informace se obvykle ziskavaji bud’ zinformacnich zdroji jiz
provedenych vyzkumt, zprav ¢i statistik - desk research, nebo pomoci specidlniho
Setfeni piimo v terénu (dotazniky, interview, pozorovani) — field research. Jiz dostupna
data a informace maji pfevdzné charakter kvantitativni, naopak specidlni Setfeni vede

spiSe k nekvantitativnim udajim. (15)

Stanoveni marketingovych cili

Cile rozliSujeme na kratkodobé, sttednédobé a dlouhodobé. Z praktickych diavodi se
nejprve formuluji cile kvantitativni, protoZe jejich kontrola je jednodussi, pak néasleduje
formulace cili kvalitativnich. Pfi stanoveni cili je tieba urcit cile vSeobecné a specialni

a ziskat souhlas nadfizenych i podfizenych pracovniku. (2)

2.3 Postup analyzy trhu

1) Stanoveni cilového trhu projektu (zékladni definice problému) — je tfeba si ujasnit
cile, potieby a divody pro marketingovy vyzkum. Dale stanovit potencidlni zdkazniky,
vcetné jejich potfeb a zvykil, provést analyzu konkurence a ptedpovéd budouciho

vyvoje trhu. (2)

2) Analyza zakaznikd — rtuzné trhy maji obvykle riizné charakteristiky z hlediska
chovani zakazniki.
Je zadouci odpovédet si (mimo jiné) napt. na néasledujici otazky:
Pro¢ potiebuji vyzkum?
Jaké informace potiebuji ziskat?
Kdo budou moji respondenti?
Kdo bude vyzkum provadét?
Jaké metody k tomu budou vyuzity?
Kolik mé to bude stat? (2)

YV V VYV V V V
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3) Definovani segmentt trhu — pii této analyze se nabizi 2 mozZnosti — analyza trhu
jako celek, nebo dle jednotlivych segmentli. 2. varianta je pfesnéjSi z hlediska
specializace na jednotlivé chovani zékaznikli danych segmentl. Pro tyto ucely jsou
segmenty clenény na:

a)  geografické ¢i lingvistické hledisko (nérodnost, bydlisté,...);

b)  socidlné-demografické hledisko (ve€k, pohlavi, vzdélani,...);

c)  psychologické hledisko (inovativnost zdkaznikd, jejich status,...). (2)

4) Analyza trzni konkurence — konkurence byva vaznym méfitkem tspéSnosti naseho
projektu a podilu na trhu.

,»V narocnych podminkach trzni ekonomiky nemuze byt Gspesna firma, kterd nezna
dobfe svoji konkurenci.” (2, str. 36)

Zékladem pro efektivni analyzu je specifikovat nejblizsi a nejvaznéjsi konkurenty,
znat jejich cile, chovani, silné a slabé stranky, zvazit moznosti vstupu dalsi konkurence

a substitu¢nich vyrobkd ¢i sluzeb. (2)

5) Analyza distribu¢nich kanali — jedna se o identifikace cest mezi vyrobci,
velkoobchody, maloobchody a kone¢nymi spotiebiteli. Soucasti této analyzy je

hodnoceni prednosti a uskali jednotlivych distribu¢nich kanald. (2)

6) Analyza oboru — cilovy obor je vhodné charakterizovat z hlediska zivotniho cyklu
(v jaké situaci se momentalné nachdzi a jaky vyvoj je ocekavan) a intenzity konkurence
(zavislé na bariérach vstupu do odvétvi, vyjednavaci sile dodavatelii a odbératelti a na

tlaku substitu¢nich produktt). (2)

Po kompletaci vSech dosazenych vysledki vyzkumu bychom méli byt schopni
vyty€it prilezitosti a rizika naSeho podnikatelského projektu. Je vhodné stanovit si
hypotézy, které shrnuji dosavadni poznani problému. Mohou se nam totiz stat ndvodem

na pokracovani naseho vyzkumu. (2)
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2.4 Obecné metody a postupy vyzkumu

Pozorovani

Je to metoda zalozena na piesném zapisovani vypozorovanych jevi. Posuzuji se vztahy,
¢innosti, reakce apod., jak ve skute¢nosti probihaji.

Dotazovani

Dotazovéani je pravdépodobné nejpouzivanéjsi metoda, jejimz zdkladem je spravné
formulovany dotaz. Je tieba si nejdiive uvédomit, co ma byt predmétem dotazu, a poté
piesny dotaz polozit spravné osob¢ a ve spravny cas.

Expertni vyjadieni

Metoda spociva v osloveni renomovanych odbornikl se zadosti o zpracovani expertizy,
jejich vyhodnoceni a zpracovani syntetického vystupu. Nevyhodou této metody muize

byt casova narocnost a finan¢ni stranka (pokud ma cloveék znamé, jde to Iépe).

Zobecnovani a tfidéni informaci

Zobeciiovani je myslenkové vystizeni toho, co je predmétim a jeviim spole¢né. Na
tomto zékladé se pak porovnavaji jejich mozna spojeni. Nutnym piedpokladem pro
zobecnovani je vzajemné srovnani predmétt a jevi.

()

2.5
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Sestaveni dotazniku

Dotaznik je jednim z nejcastéji uzivanych prosttedk pro sbér dat. Tvofii jej soubor
otazek, které maji za cil ziskat minéni respondentd k dané problematice. Idedlnim
poctem je 10 — 20 otazek, pticemz doba vyplnéni by neméla ptresahovat 10 minut. Jinak
se dotaznik stava zdlouhavym, coz miiZze ovlivnit vysledky respondentii. Oproti jinym
tipim uZzivanych prizkumi (napf. pozorovani, osobni ¢i telefonicky rozhovor, atd.) se
jednoduseji vyhodnocuje a zpracovava. (9)

Zékladnimi piedpoklady pro Gspésnost a vyuzitelnost dotazniku jsou:

= spravnd formulace otdzek,

* navrzeni adekvatnich odpovédi,

* vhodna posloupnost a seskupovani otazek,

= je vhodné vlozit na zacatek ¢i konec dotazniku také ne€kolik slov k piedstaveni

a ucelu tohoto dotazniku (motivace respondentit).

Vyhodnoceni dotazniku

Dotazniky se zpravidla vyhodnocuji nejen dle po¢tu odpovedi u jednotlivych otazek,
nybrz iz hlediska struktury respondentti a formy sbéru dat dotazniku (elektronicky,

tistény).

2.6  Nastroje analyzy prostiedi

Pro efektivni vypracovani podnikatelského zaméru musi spolecnost sbirat informace
o konkurenci, okolnim prostfedi a o zakaznicich.

Konkurentem je firma, kterd se snazi uspokojit svymi produkty tytéz potieby
u potencidln¢ stejnych zékaznika. Je tfeba stale kontrolovat nabidku trhu v nasem
odvétvi a snazit se nabidnout zdkaznikovi néco, ¢im upoutdme jeho pozornost
a pfim¢jeme ho k vyuziti pravé naSich sluzeb. Pfedmétem zkoumdni jsou strategie
prodeje, sortiment vyrobktl a sluzeb, cile jednotlivych konkurentd a co nejpiesnéjsi
odhad prednosti a slabin. Piehled silnych a slabych stranek konkurentti by nam m¢él
pomoci pii volbé vhodného zplisobu a na¢asovani prodeje vyrobki ¢i sluzeb.

Prostfedi, v némz se firma chysta podnikat, ovliviiuje budouci vysledky podnikani.

Hlavnim cilem je rozpoznat nové piilezitosti, jejichz vyuziti posune firmu kupfedu. Cim
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vice toho o ekonomice, trzich, konkurenci a zakaznicich podnikatelsky subjekt vi, tim

vvvvvv

2.6.1 Analyza SLEPT

Je jednoduchym, ale ptesto efektivnim néstrojem k ohodnoceni vlivu faktorti globalniho
prostfedi na podnik.

Vychézi z analyzy minulého stavu, souc¢asného stavu a prognézy budouciho vyvoje
spolec¢nosti a jejiho okoli.
Socialni vlivy
Tato ¢ast hodnoti: demograficky vyvoj, mobilita pracovnich sil, vzdélani a kvalifikace
pracovnikl, Zivotni styl, rozdéleni piijmu, Zivotni hodnoty.
Legislativni vlivy

Tato ¢ast hodnoti: zakony, vyhlasky, pravo, dan¢, smlouvy, dohody.

Ekonomické vlivy

Tato cast hodnoti: rist HDP, inflace, nezaméstnanost, mnozstvi penéz v ob¢chu,
obchodni bilance, kurz mény, urokové miry, vyrovnanost vetejnych rozpoctu, struktura
spotfeby, uroven a struktura investic.

Politické vlivy

Tato cast hodnoti: politickd stabilita, stabilita vlady, podpora zahrani¢niho obchodu,
daniova politika, integracni politika, ochrana zivotniho prostiedi.

Technologické vlivy

Tato ¢ast hodnoti: nové vynalezy a patenty, rychlost realizace novych technologii. (2)

2.6.2  Porterova analyza 5ti konkurenénich sil

,»Vypracovat konkurencni strategii v podstaté znamena vypracovat Sirsi zasady urcujici,
jak bude podnik konkurovat, jaké by mély byt jeho cile a jaka opatieni budou nezbytna
k dosazeni téchto cilti.” (6, str. XI)
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Cilem je tedy nalézt v odvétvi takové postaveni, v némz mize podnik nejlépe celit
konkurenénim sildm, nebo jejich pisobeni obratit ve svlj prospéch. Hlavni kli¢
k vypracovani strategie spo¢iva v hlubokém analyzovani zdrojii vSech pulisobicich sil.
Souhrnné piisobeni téchto sil ¢asto byva znaéné bolestivé pro vsechny konkurenty. (6)

Michael E. Porter stanovil 5 hybnych konkurenc¢nich sil (viz obr. 1), na kterych
zavisi uroven konkurence v odvétvi. Spole¢né plsobeni téchto péti sil stanovuje
potencidl konecného zisku z odvétvi. Tento zisk je méfen z hlediska dlouhodobé
navratnosti investovaného kapitalu. Potencidl konecného zisku se v jednotlivych

odvétvich riizni v ndvaznosti na pisobeni konkurencnich sil. (6)

Obrazek 1 - Porterova teorie konkuren¢nich sil

Novi
potencialni
konkurenti

OhroZeni ze strany
novyeh konkurenti

h 4

i Konkurence .
Vijedndvaci sila | o i odvetvi | V¥jedndvaci sila
dodavatelii odbératelil
Dodavatele | A Odbératele
Rivalita mezi
existujicimi
podniky

r

Fy

Ohrozeni
substitucnimi vyrobky
nebo sluzbami

Existence
substituti

Zdroj: Porter (6)

Sila nové vstupujicich firem

Firmy, pfi snaze vstoupit do odvétvi, pfindseji s sebou novou kapacitu, vyvolanou
snahou ziskat trzni podil a dalsi zdroje pro své podnikéni. Nova konkurence tlaci ¢asto
ceny vyrobkli smérem doll a nédklady na jejich vyrobu smérem nahoru.

Hrozba vstupu nového hrace do odvétvi zavisi predev§im na bariérach vstupu a na

reakci stavajicich ucastnikli, jenz muze byt ocekavana. Jsou-li prekdzky na strané
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vstupu (s ohledem na budoucnost i1 vystup) vysoké, je v tomto odvétvi hrozba novych

vstupti mald. (6)

Dle M. E. Portera je brano na ztetel n¢kolik hlavnich bariér vstupu:

a) uspory z rozsahu — mizeme se s nimi setkat témét v kazdém odvétvi. Podstatou je
snizovani ceny za jednotku zbozi v zavislosti na zvySovani objemu produkce v ur¢itém

obdobi.

b) diferenciace produktu — zakaznici jsou vérni svym znackam zavedenych firem. Nové
vstupujici subjekt musi vynalozit velké ndklady na piekondni existujici loajality
zékaznikl, vzniklé napf. zminulych reklam, zabé&hlého servisu zékazniklim,

¢i jednoduse z toho, Ze ,,oni* tu byli diiv.

¢) kapitdalova narocnost — nutna pocatecni investice do vyrobniho zafizeni, reklamy
¢ido vyzkumu avyvoje se miZe stit pro vstupujici podnik velmi riskantni az

nenavratnou investici.

d) naklady prechodu - jedna se o ,,... jednorazové naklady, jez musi vynalozit kupujici,
prechazejici od produkce jednoho dodavatele k produkei jiného dodavatele.” (6, str. 10)
Patfi sem naklady na ndkup doplitkového nebo nového zafizeni, preskoleni

zaméstnanct, usly ¢as a analyzu novych zdroju.

e) pristup k distribucnim kanalum — mnohdy vysoké ndklady na zajiSténi vlastni
distribucni sité, naklady na reklamu a ¢as straveny piesvédcovanim obchodniki, aby

naSemu zbozi vyclenili v prodejné misto, apod.

f) absolutni vyhody nizkych nakladii nezavislych na rozsahu vyroby — nové vstupujici
firmy ¢asto nemohou dosahnout na vysi ndkladd jiz zab&hlych firem. Brani jim v tom
piistup k potiebnym technologiim, surovinam, nedostatek zkuSenosti, vladni subvence,

apod.

g) vildadni politika — vlada mlze pro odvétvi stanovit licence nebo omezit pfistup
k surovinam, dale pak stanovuje normy znecisténi ovzdusi, bezpecnostni a technické

piedpisy, apod. (6)
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Sila konkurence v odvétvi

K soupefeni mezi stdvajicimi konkurenty dochazi v podob&é manévrovani o zisk
vyhodnéjsiho postaveni. Prostfedkem byva zpravidla cenovd konkurence, reklamni
kampan, prezentace nového vyrobku ¢i zlepSovani servisu a doprovodnych sluzeb.
,,K soupeteni dochazi z diivodu, Ze jeden nebo vice konkurenti bud’ pocit'uji tlak, anebo
vidi ptilezitost k vylepSeni své pozice.” (6, str. 17)

Firmy jsou na sob& vzijemné zavislé, coz se projevuje ve vyvoldvani odvet pii
zavadéni novych vyrobki a sluzeb.

Intenzita soupeteni v odvétvi se pribbézné méni a zavisi na nékolika faktorech:

= velikost a rozmanitost konkurentd,

= velikost a rist odvétvi,

= nedostate¢na diferenciace,

= vystupni piekazky. (6)

Nebezpecdi substitué¢nich vyrobkii

Kazda firma vice ¢i méné stale soupeii s konkurenénimi substitucnimi vyrobky.
Vyhledéavani substitutii vlastné znamend hleddni vyrobkd, které zdkaznikovi mohou
splnit tutéz funkci, jako produkt daného odvétvi. Nebezpeci substitutu se zvysuje pfi
vetsi pruznosti zakaznika. Jedna se o situace, kdy se kvalita a cena substitutu zlepSuje
v poméru k naSemu vyrobku, nebo v pfipadé, Ze zdkaznici mohou lehce pfechazet od

naSeho vyrobku k substitutu. (6)

Vyjednavaci sila odbératelii

Odbératelé usiluji o dosazeni vysSsi kvality a stavi konkurenty proti sobé. Svym
manévrovanim tlaci ceny doli.

Moc skupiny odbératelt stoupa tehdy, kdyz:

- je skupina koncentrovangjsi anebo nakupuje velké objemy (zejména u vyrobkil

s vysokymi fixnimi naklady);

- nakupuje vyrobky standardizované nebo nediferencované - odbératelé jsou si
védomi, Ze stejné vyrobky mohou nakoupit u fady dalSich dodavateli a mohou

je tak tla¢it do cenovych ustupk;

19



- jestlize nehrozi velké naklady prechodu.

Jednotlivé faktory se vSak, vzhledem k zesileni riiznych vlivli, méni v zavislosti na

Case. (6)

Vyjednavaci sila dodavateli

Vlivni dodavatelé mohou v odvétvi tlacit ziskovost vzhiiru zvySovanim vlastnich cen.
V podstaté zde plati podobné faktory jako u odbératelil.

Skupina dodavatelll zvySuje své postaveni, kdyz:

- je nabidka ovladana nékolika spolecnostmi — tedy je koncentrovanéj$i nez

odvétvi, jemuz vyrobky ¢i sluzby dodava;

- dodava vyrobky diferencované a dafi se ji vytvaret naklady prechodu pti zméné
dodavatele.
V tad¢ odvétvi patii k dodavatelim i odbératelim vlada. Ovliviiuje snad vSechna

odvétvi - pfimo 1 nepfimo. (6)

2.6.3 Analyza SWOT

Pro tucely vytipovani klicovych aspektii budouciho planovani se nabizi vyuziti
zjednoduSeného postupu tvorby SWOT analyzy. Hodnoti se zde silné a slabé stranky
(SW) — strengths, weaknesses, zejména se zaméfenim na interni prostiedi firmy,
a prilezitosti a hrozby (OT) - opportunities, threats, zejména se zamefenim na externi
prostiedi firmy. V bézné marketingové praxi se SWOT analyza tvofi ze souboru

pottebnych externich a internich analyz firmy. (2)

2.7  Pravni forma podnikani

Vybér pravni formy podnikani je dulezitou casti podnikatelského planu, protoze
v budoucnu miize velmi vazné ovlivnit hospodareni firmy. Pied zalozenim firmy by mél
zaCinajici podnikatel zvazovat nejruznéjsi hlediska, naptf. danové hledisko, vysi

zakladniho kapitalu, mozné spole¢niky, misto podnikéni, atd.
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2.8  Marketingovy mix — 4P

Marketingovy mix predstavuje soubor nastroji (v anglictiné ¢tyfi P) — produkt
(product), cenu (price), misto (place), a propagaci (promotion), s jejichz pomoci
marketingovy manazer utvaii vlastnosti sluZzeb nabizenych zakaznikiim. Jednotlivé
prvky mixu miZe manazer namichat v rizné intenzit€¢ a v rizném potadi. SlouZzi
stejnému cili, uspokojit potieby zékaznikii a ptinést zisk organizaci.

Struktura 4P slouzi kujasnéni si: co budu prodévat, za jakou cenu, jakymi

distribu¢nimi kandly a jaky typ propagace si k tomu zvolim. (3, 4)

Produkt

Produktem (sluzbou) rozumime vSe, co organizace nabizi spotiebiteli k uspokojeni jeho
hmotnych 1 nehmotnych potteb. Klicovym prvkem definujicim produkt (¢i sluzbu) je
jeho kvalita. Rozhodovani o nabizeném produktu se tyké jeho vyvoje, Zivotniho cyklu,

image znacky a sortimentu produktu. (3)

Cena

Manazer rozhodujici o cen¢ si v§ima predevsim nékladd, relativni rovné ceny, trovné
konkurenceschopné poptavky, tlohy ceny pii podpoie prodeje (riznych slev), dale
ulohy ceny pfi snaze o soulad mezi redlnou poptavkou a produkéni kapacitou v misté
acase. Vzhledem knehmotnému charakteru sluzeb se cena stdvd vyznamnym
ukazatelem kvality. Neoddé¢litelnost sluzby od jejiho poskytovatele znamend dalsi

specifika pii tvorbé cen sluzeb. (3)

Misto - distribuce

Rozhodovani o distribuci souvisi susnadnénim pfistupu zakazniki ke sluzbé.
Urcuje mistni lokalizaci (umisténi sluzby) a pohyb hmotnych prvki, tvoticich soucast
sluzby. (3)
Propagace

Je velmi dilezit¢ rozhodnout se pro nejvice efektivni zplsob propagace

produktu/sluzby. Podstatou samotné propagace je, aby investice do ni vlozené se
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formou zvySeného zajmu zékazniki, a s tim souvisejicim zvySenim prodeje, vratily.
Mezi nejpouzivangjsi formy propagace patii napt. reklama, internetové stranky, public
relations, propagace v odbornych casopisech, sponzorovani raznych kulturnich

a sportovnich akei, apod. (3)

Tabulka 1 - Struktura " étyr P"

Produkt Cena
Kyvalita Uroven
Rozsah Slevy
Uroveii znadky Platebni podminky
Zaruky Vnimani hodnoty sluzeb zékaznikem
Prodejni sluzby Cena vs. kvalita
Misto Propagace
Pokryti trhu distribuci Reklama
Distribu¢ni kanaly Podpora prodeje
Public relations

Zdroj: KOTLER (4)

2.9  Méreni efektivnosti investice

Investice je obecné povazovana za obé&tovani souc¢asného dichodu za pftislib dichodu
budouciho se ziskem. Porovnavame tedy vynalozeny kapital s vynosy, jenz investice
prinese (ro¢ni vynosy za obdobi Zivotnosti). Vynosem je poté ptirtstek zisku po zdanéni
a prirtstek odpist, které se vraci do podniku v cené prodanych vyrobkl. Findlnim
vysledkem je poté rozhodnuti, zda investici uskute¢nime, nebo v pfipadé¢ nékolika
variant, kterou zvolime. (7, 8)

Podstatou rozhodovani o investici jsou vysledky propocitanych ukazateld

ekonomické efektivnosti. Nejcastéji pouzivanymi ukazateli jsou:

1. Index rentability

2. Cista souéasna hodnota

3. Doba navratnosti investice

4. Vnitini vynosové procento
(7.8)
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2.9.1 Index rentability (IR)

Veli¢ina Index rentability je pomérovym ukazatelem efektivnosti investi¢niho projektu.
Predstavuje pomér ocekavanych diskontovanych penéznich pifijmi z investice
k poc¢ate¢nim kapitalovym vydajim.

Investice je vyhodnd, pokud je uvedeny podil vyssi nez 1. (7)

Vzorec pro vypocet IR:

N Pt
PI = Ztﬂm

KV
(7
Kde:
Pt — pfijem z investice v jednotlivych letech,
1 — diskontni sazba investi¢niho projektu,
Kv — kapitéalovy vydaj v K¢,
N — doba Zivotnosti investice,

t — roky zivotnosti investice.

Index rentability se doporucuje pouzivat jako kritérium vybéru investi¢nich variant
projektii v ptipadech, kdy se méa rozhodovat mezi nékolika projekty, avSak kapitalové
zdroje jsou omezeny. V tomto pfipad¢ neni mozné piijmout vSechny projekty, i kdyz
maji kladné vysledky Cisté sou¢asné hodnoty. Piijmout Ize jen ty projekty, které mayji

nejvys$si zhodnoceni na jednotku investovanych prostredki. (7)

2.9.2  Cista soucasna hodnota (CSH)

Teoreticky nejpiesnéj$i metoda investicniho rozhodovani, zalozena na respektovani
faktoru ¢asu pomoci diskontovani.

CSH vyjadtuje, v absolutni vysi, rozdil mezi SH penéZnich p¥ijmi z investice a SH
kapitalovych vydaji na pofizeni investice. Ta varianta investic, kterd ma vyssi SH, je
povazovana za vyhodnéjsi. Za piijatelné jsou povazovany vsSechny investice, jejichz

CSH je vyssi nez nula. (7)
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Vzorec pro vypoéet: CSH:

g Y, Pt
CSH=) ————-KV
;(l+i)t

(7)
Kde:
CSH - &ista soucasna hodnota investice,
N — doba Zivotnosti investice,
1 —urokova mira,
t — jednotlivé roky Zivotnosti,
Pt — o¢ekavané penézni piijmy v n-tém roce existence,

KV — kapitalovy vydaj.

»Ukazatel Cisté soucasné hodnoty investice vyjadiuje efekt, ktery ziskdme nad
ramec nasi pozadované vynosnosti. Z hlediska teorie podniku se jedna o hodnotu, ktera
zvySuje trzni hodnotu podniku. Ztoho plyne 1idoporuceni pro rozhodovani
o prijatelnosti, resp. zamitnuti investi¢niho projektu.

Jestlize plati, Ze Cistd soucasnd hodnota je vétsi nez 0, je investicni projekt pro
podnik piijatelny, zaruuje pozadovanou miru vynosu a zvysuje trzni hodnotu podniku.
Pokud je tato hodnota mensi nez 0, je investi¢ni projekt pro podnik nepfijatelny, protoze
nezajistuje pozadovanou miru vynosu a jeho pfijeti by snizovalo trzni hodnotu podniku.
Pokud je cistd soucasnd hodnota rovna 0, je investi¢ni projekt pfijatelny, protoze
zarucuje pozadovanou miru vynosnosti, nezvysuje vSak trzni hodnotu podniku.

Ukazatele Cisté soucasné hodnoty miizeme pouzivat i pro vybér optimalni varianty.

Optimalni je projekt s nejvyssi kladnou ¢istou soucasnou hodnotou. (7, str. 54)

2.9.3 Doba navratnosti investice (DN)

Veli¢ina doba navratnosti vyjadiuje pocet let, za které se kapitalové vydaje spojené
s variantou investicniho projektu splati ze zisku po zdanéni.
Pro investora to znamené dobu, za kterou se mu vrati zpét prostiedky vlozené do

projektu. (7)
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Vzorec pro vypocet DN:

DN:Q
Zr

(7)
Kde:
DN - doba navratnosti investice v letech,
KV — kapitalovy vydaj,

Zr — pramé&rny roc¢ni zisk z investice v K¢.

»Ukazatel doby néavratnosti je zna¢né rozsifeny pro svoji jednoduchost. Ma vSak
své nedostatky. Jde zejména o to, Ze nebere v uvahu piijmy z investi¢niho projektu,

které¢ vznikaji po dobé& navratnosti az do konce zivotnosti.” (7, str. 52)

2.9.4  Vnitini vynosové procento (VVP)

Veli¢inu vnitini vynosové procento lze definovat jako uréitou urokovou miru, pii které
se soucasna hodnota penéznich piijmi zinvestice rovna kapitalovym vydajim

na eventualni investice.

Vzorec pro vypocet VVP:
CSH ,
VVP =i, + « (i, +1i,)

CSH, + CSH |

(7)
Kde:
CSH,, — ¢ista soucasna hodnota investice p¥i niz§im uroku (CSH je kladna),
CSH, — ¢ista souéasna hodnota investice pii vyssim uroku (CSH je zaporna),

Cvwr

1y — vy$$i urokova mira. (7)
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3 Analyza problému a soucasné situace

Vzhledem k tomu, Ze jiz mam za sebou bakalafsky stupeit v oboru Daniového
poradenstvi a v soucasnosti studuji magistersky obor Podnikové finance a obchod,
rozhodla jsem se pro zalozeni vlastni firmy.

Cestovani patii mezi mé konicky, a s tim i spojené neustalé zkoumani novych mist
ubytovani v rGznych zafizenich — poc¢inaje stanem, ubytovnou, penzionem a hotelem

konce. Tudiz pevné¢ véfim, Ze v nasledujicim podnikatelském zaméru najdu nejen

moznost realného budouciho vydélku, nybrz i uspokojeni a radost z vykonané prace.

Shromazd’ovani dat a pouZité metody

Informace a data potfebna pro vytvofeni mé prace jsem Cerpala z téchto informacnich

zdrojti:

Teoretické poznatky — studium odborné literatury (viz pouZita literatura)

Informace o okoli

- internetové stranky obce Suché Loz, okolnich vesnic a turistickych cilt v okoli,
- konzultace s obyvateli,
- studium mistnich materialti (osvédceni, archivni materialy, brozury a propagacni

letaky).

Informace o tipech ubytovéni v CR

- internetové stranky obsahujici obecné informace o ubytovacich jednotkach,
- odborna literatura,
- navstéva okolnich ubytovacich zafizeni a jejich informaénich materiald,

v¢. webovych stranek.
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3.1  Analyza trhu

Stanoveni cilového trhu projektu

Domnivam se, ze v lokalit¢ Suchd Loz neni plné vyuzit mozny potencial ubytovacich
zafizeni. Se zalozenym penzionem bych se rada umistila na trhu poskytovateli

ubytovani a sluzeb v Suché Lozi.

Analvyza zdkazniku

Za timto ucelem byl sestaven dotaznik a umistén na internetu na webovych strankach
www.vyplnto.cz v prosinci roku 2008. Dotaznik byl zalozen jako nevetejny, z divodu
zamezeni moznosti klamavych odpovédi ,,zkouSejicich® a prostiedi neznalych
respondentt. Jednotlivi respondenti se k nému dostali pfes link zaslany e-mailem, nebo
z webovych stranek obce.

Dotaznik obsahoval 11 otazek, u kterych si respondent vybiral vzdy z nékolika
moznosti. Posledni 12. otdzka byla ponechana jako prostor pro komentafe a navrhy

respondentt.

Graf 1 - Cena dovolené respondenta

Kolik Vas stoji primérné noc na dovolené:

34 .41%

B do 300KE: 35 (37.63%)

O do 450KE: 32 (34.41%)

B do BO0KE avice: 16 (17.2%)
B nejezdim nikam: 8 (8.6%)
Odo 150KE: 2 (2.15%)

zdroj: http:iizalozeni-perz ionuvypinto.cz
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Graf 2 - Vyjad¥eni nazoru na cenu 300,- Ké/noc

Cena za ubytovani na 1 noc 300,- KE za oscbu v Suché Lozi by byla
podle Vas:

Opfiméfena: 57 (61.29%)
| snesitelna 26 (27.96%)
BEvysoka 10 (10.75%)

zdroj hitp:Mzalczeni-perz ionuvyplnto.cz

Graf 3 - Nocleh hosti ¢i turisti v Suché Lozi

Pokud pfijedete do Suche Loze (pro obcany pokud Vam piijedou hoste)
nocujete (nocuji) nejcastéji:

Bu znamych: 55 (59.14%)
Eradsi sevracim (vracejl) domi: 26 (27.96%)
B v okolnlch penzionech & hotelich: 12 (12.9%)

zdroj: hitp:dzalozeni-perz ionuvypinto.cz

Graf 4 - Stanovisko k novému penzionu (1)

Novy penzion v Suché Lozi by znamenal pro obec:

B splse pozitiva: 56 (60.22%)

B rozhodn & pozitiva: 33 (35.48%)
O splse negativa: 3 (3.23 %)

B rozhodn & negativa: 1 (1.08%)

zdroj: http:/izalczeni-perz ionuvyplnto.cz
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Graf 5 - Problém s noclehem v misté

Byl jste nékdy v situaci, kdy vy & Vasi znami fesili problém s noclehem
v okoli (svatby, oslavy, hody, rizna setkani, apod) ?

B nékolikrat: 48 (51.61%)
E nikdy: 33 (35.48%)
O Gasto: 12 (12.9%)

zdroj: httpodizalozeni-penz ionuvyplnto.cz

Odpoveéd nikdy pripadné n€kolikrat (graf 5) se objevovala vétSinou v dotaznicich od

mistnich ob€ani a od téch, ktefi bydli v blizkosti Suché Lozi.

Graf 6 - Stanovisko k novému penzionu (2)

Uvital by jste v této obci ubytovacizafizeni typu penzion:

2581% .

T

O splSe ano: 62 (66.67%)
Oano: 24 (25.81%)

B splSe ne: 6 (6.45%)
Ene 1(1.08%)

zdroj httpoizalczeni-pernz ionuvyplnto.cz
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Graf 7 - Potencialni zajem o sluzby

Pokud ano, jake sluzby by jste rad vyuZil (mozZno vice odpovédi):
_ ubylong ni T9.57% (74)
I 7 meslaumini zafzeni T8.45% (T3)

vinmy sklipek 51.61% (42)

saunu 31.18% (29)

jing (dopisle do komenake na koncidotaz niku) 5.38% (5)
Miz 3.23% (3)

pouze ubylovani 108% (1)

0% 10% 20% 30% 40% 80% 60% 70% @&0% B0% 100%

W ubytovani: 74 (79.57%)
Orestauracnl zafizenl: 73 (78.49%)

Bvinny skilpek : 48 (51.61%)

B saunu: 29 (31.18%)

Ojiné (dopite do komentafe na konci dotaznlku ) 5(5.38%)
H Nic 3 (3.23%)

B pouze ubytovanl: 1 {1.08%)

zdroj http: iz aloz eni-perz ionuyyplnto.cz

Graf 8 - Vztah respondenta k Suché Lozi
Muj vztah k Suche Lozi:

O obéan: 44 (47.83%)

B mam zde pilbuzné & zname: 28 (30.43 %)
B pydilm nedaleko: 12 (13. 04 %)

Oturista: & (8.7 %)

zdroj hitp:Mzalozeni-perz ionuvyplnto.cz
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Graf 9 - Pohlavi respondentii

Pohlavi:

Emuz: 48 (51.61%)
HZena 45 (48.39%)

zdroj. hitpcfizalozeni-pernzicnuvyplnto.cz

Graf 10 - Vzdélani respondentii

Wzdélani:

O stfedoskolské: 46 (49.46%)
B vysokoskolske: 42 (45.16%)
Bvyucen: 3 (3.23%)

W zakladnl: 2 (2.15%)

zdroj http:/izalozeni-penz ionuvyplnto.cz

Graf 11 - VEK respondentii

Mcj vék:

E25—34 let: 37 (39.78%)
W15-24 |et: 32 (34.41%)
E35—44 |et: 12 (12.9%)
45— 54 let: 8 (8.6%)
O55avice 4 (4.3%)

zdroj http:/izalozeni-penz ionuvyplnto.cz
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Otazka ¢. 12. — Komentaie respondentii (napady, ¢i navrhy):

— Piinos pro mé by byl penzion se sportovnim vyzitim, v idedlnim piipad¢ areal
s nekrytym bazénem.

— Pomohl by pfimy kontakt s né¢jakou cestovni kancelati pro Bil¢ Karpaty, kterd
by turistim a rodindm s détmi dohazovala levné ubytovani po cely rok
s moznosti vyuziti zimniho lyZovéani a v letnim obdobi i vylety do Trencina,
Luhacovic atd.

— Ocekéavala bych pohostinnost, protoze si predstavuji, Ze v obci, jako je Sucha
Loz, by penzion mél byt spiSe rodinného charakteru a s pfijemnou atmosférou.

— Lakavé pobyty, napt. relaxacni vikendové kurzy pro Zeny: kadetnik, liceni,
vyziva, oblékani, atd.

— Penzion rodinného typu by se hodil také pro cyklisty.

— 'V penzionu by byla dobra mala prodejna krajovych vyrobka a suvenyrii, nebo
mistnich specialit, pfipadné¢ malé informacni centrum o nabidce sportovniho
a kulturniho vyziti v kraji a okoli.

— Penzion by mél nabidnout néco jedine¢ného.

Analyza vysledki

Béhem jednoho mésice dotaznik vyplnilo 93 respondentl riznych vékovych kategorii
a razného pohlavi. Jednalo se o osoby z mikroregionu Vychodni Slovacko, ptevazné ze
Suché Lozi a okoli. Z téchto 93 respondentii mélo 46 osob stiedoskolské vzdélani,
42 mélo vysokou skolu. Mezi dotdzanymi byly pouze 2 osoby se zdkladnim vzdélanim
a 3 s vyu¢nim listem. Respondenti byli pfevazné ve v€kové kategorii 15-34 let.

Z vysledka dotaznikl vyplyva, ze vétSina dotazovanych je pro zalozeni penzionu
v této obci. Jako doplnkovou sluzbu by vyuzili restauraéni zafizeni, vinny sklipek,
ptipadné prodejnu krajovych vyrobki a suvenyru.

Otevieni restauraniho zatfizeni jako doprovodné sluzby bylo rozhodnuto nevyuzit
z diivodu konkurence v misté a taktéz z diivodu prostorového omezeni domu. Neni vSak

vylouceno, ze v blizké budoucnosti nebude oteviena. Do budoucna bude tato varianta
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jisté zvazovana. Investice do bazénu by pravdépodobné v tomto piipadé neméla zadny
vyznam, jelikoZz v okolnich obcich je jich jiz nékolik.

Spoluprace penzionu a cestovni kanceldfe neni Spatny napad. Bylo by vhodné
zam¢fit se na jiz zndmé cestovni kancelaie a dopfedu dojednat podminky.

Tato diplomova prace se zaméiuje pouze na zalozeni penzionu a vinného sklipku

jako dopliikové sluzby.

3.1.1 Charakteristika mista

Malebné vesnicka Sucha Loz se nachazi na okraji CHKO Bilé Karpaty. V roce 2005
zalozilo 6 obci mikroregion Vychodni Slovacko. V roce 2007 byla Sucha Loz zvolena

Vesnici roku Zlinského kraje.

Obrazek 2 - Mapa Zlinského kraje
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Zdroj: http.//spravnimapa.topograf.cz/zlinsky-kraj

33



\gehodni

MAS Vychodni Slovicko lovaeko

Mistni akéni skupina Vychodniho Slovéacka (déle jen ,,MAS®) je sdruzeni obci Sucha
Loz, Banov, VI¢nov, Nivnice, Korytna, Bystfice pod Lopenikem, Strani a mésta
Uhersky Brod. Déle jsou c¢leny podnikatelé a neziskové organizace ztéchto obci
(folklérni soubor, skautské stiedisko, zem.druzstvo, aj.). MAS ¢ita celkem 20 ¢lent.
Uzemi MAS se nachazi v &lenité krajing jihovychodni Moravy diive nazyvané
Moravské Slovensko, dnes Slovacko, lezici na vychod od mésta Uherské Hradiste.
Mnohymi je dnes povazovano za perlu Slovacka. Krajina je tvofena bélokarpatskymi

lesy, loukami, vinohrady a poli. Rozloha uzemi MAS je 106,26 km?”.

Obrizek 3 - Uzemi MAS

Uhersky Brod
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Zdroj: Propagacni materialy MAS

. Suchov

V obcich mikroregionu se stale udrzuji staré zvyky a lidové tradice. Patii sem
pruvody masek, hody, dozinky, mikulasské a vano¢ni obyceje, tzv. ,,fasanky*, zvyky
velikono¢ni (napft. velikono¢ni hrkéani), pouté, stavéni a kdceni maje atd.

Nejvyznamngjsi udalosti je bezpochyby Jizda kralii v obci VI¢nov, kde se k ni
pritazuji narodopisné slavnosti. VI¢novské slavnosti patii k nejnavstévovanéjSim
festivalim v Ceské republice. Dlouhou tradici maji folklérni soubory, které prezentuji

svij region doma 1 v zahranici. (16)
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Sucha Loz

V horizontu né¢kolika let se zde pldnuje vystavba menSich lazni a stacirna nové

nalezené¢ho pramenu mineralni vody Loza.

V této obci se nenachazi zadné ubytovaci zafizeni typu penzion. Moznost noclehu

v blizkosti je pouze na 2 mistech, v obou ptipadech se jedné o nizkou kvalitu ubytovani:

na Basté (pouze 2 pokoje) a ubytovna rekreacniho stfediska Lubna. Pokud by se projekt

vystavby lazni uskutecnil, byl by tento penzion jedinym poskytovatelem komfortniho

(mysleno adekvatni ubytovani pro lazeiiské hosty) ubytovani v obci.

Bil¢ Karpaty jsou vyhledavanou oblasti pro turisty, zejména v oblasti cyklistiky

a turistiky.

V misté je mozné navstivit a vyuzit:

3 vodni nadrze: Ordéjov, Losy, Lubna;

Kostel sv. Ludmily — vysvécen 1999;

Kaple sv. Rocha, kaple sv. Cyrila a Metod¢je a kaple sv. Petra a Pavla;
viceucelové hiisté za nizké ceny;

v obecnim domé (vzdaleném 500m): kulturni sal a salének pro poradani svateb,
rautd, oslav, firemnich setkani, apod.;

pfi vyssim stavu vody je n€kolikrat rocné mozné sjizdét mistni ficku Bystficku;
pro milovniky rostlin je moZzné pozorovat chranéné rostliny a orchideje na
,hornich loukach* (vzdalenost 1 km);

zimni sporty — bézkatské stopy, zalednéna plocha vicetucelového htiste.

Nabidka vedlejSich a nedalekych obci:

Nivnice (4 km) - hii§té na paintball, koupalisté, tenisové kurty;

Banov (3 km) — bowling;

Korytna (8 km) - finska sauna s malym bazénem;

Uhersky Brod (10 km) - Aquapark Delfin, Muzeum Jana Amose Komenského,
zimni stadion, hvézdarna;

Mikul¢in vrch (10 km) - 2 sjezdovky;

Strani (8 km) — sjezdovka;
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— VlI¢nov (12 km) - tradi¢ni Jizda Kralti, ochutnavky vina, vinné sklipky - ,,Budy*
(folklor);

— Luhacovice (20 km) — lazeniské mésto;

— Velka nad Velic¢kou (27 km) — Horildcké slavnosti (folklor);

— Velehrad (36 km) — komplex kléstera s bazilikou (kiestanské poutni misto).

Projektovy zamér: Lazné Suché Loz (2009 —2012)

V horizontu pfistich 3 let se vobci planuje projekt k vyuziti mineralnich prament
Slatina (Loza), a to klé€ebnym a rekreaénim ucelim. Investice je odhadovana na

40 mil K¢.

3.1.2  Analyza obecného okoli —- SLEPT

U analyzy obecného okoli je nutné brat v tvahu vSechny vlivy, jeZ mohou v budoucnu
ovlivnit vysledek a uspéSnost naSeho projektu. Pro tyto ucely byla zvolena SLEPT
analyza socidlnich, legislativnich, ekonomickych, politickych a technologickych

aspekti.

Socialni (spoleéenské) vlivy

V soucasné dob¢ se vSemi diskutovanad ekonomicka krize dotyka celé populace.
Majetkové rozdily mezi jednotlivymi skupinami obyvatel se stale prohlubuji. Ti, co na
tom byli pfed rokem relativné dobte, mohou na tom byt o poznani hiife, ¢i naopak Iépe
(v menS$iné ptipadi). Penzion Loza se bude svou nabidkou zaméfovat na stiedni,
piipadné vyssi pfijmovou skupinu obyvatelstva. Trendem je stale poznavéani kras
Ceského kraje, coz ndm bezpochyby nahravd. Vyznamnou potencialni skupinou
zakaznikll by mohli byt 1azensti zakaznici, ktefi uvitaji rodinnou atmosféru v kombinaci
s prirodou a sportovnimi aktivitami.

Uzemi MAS disponuje dostatkem potencialnich pracovnich sil. Pokud bude

majitelka hledat vhodné kandidaty na pracovni mista, méla by mit dostatek zajemct.

36



Legislativni vlivy

Poskytovéani ubytovacich sluzeb v Ceské republice upravuje nékolik zdkonti a vyhlasek.

Pro tento podnikatelsky zdmér se jedna predevSim o tyto pravni Gpravy:
1) ubytovaci sluzby - zivnost volna

»Budete-li chtit provozovat ubytovani bez stravovani (turistické ubytovny, kempy,
chatové osady, bytové domy, rodinné¢ domy, stavby pro individudlni rekreaci apod.),
pak Vam bude stacit zivnostensky list na "ubytovaci sluzby". Podle této Zivnosti je
mozné poskytovat i snidané (kapacita je omezena na 10 luzek). Jedna se o Zivnost

volnou, ¢islo oboru 83, natfizeni vlady ¢. 140/2000 Sb.“ (13)
2) hostinska ¢innost — zZivnost femeslna

,Budete-li chtit poskytovat i stravovani, pak budete potifebovat zivnostensky list
"hostinska ¢innost". Jedna se o Zivnost femeslnou, natizeni vlady ¢. 469/2000 Sb. Pti
provozovani Zivnosti se pozaduje kromé vSeobecnych podminek (v€k nejméné 18 let,
zpisobilost k pravnim tkoniim, beztthonnost - vypis z evidence Rejstiiku trestil ne starsi
nez 3 mésice, predlozeni dokladu o tom, ze fyzickd osoba nemd vici uzemnim
finan¢nim orgdnim statu danové nedoplatky - doklad vyhotovi mistné piislusny
finan¢ni ufad) i splnéni zvlastnich podminek provozovani zZivnosti, v daném piipadé
podminky odborné zptisobilosti.“... ,Jestlize podnikatel, fyzickd osoba, hodla
provozovat zivnost a nespliiuje odbornou zplsobilost, musi ustanovit odpovédného
zastupce.“ (13). V naSem piipad¢ se bude jednat o variantu s odpovédnym zastupcem

vinného sklipku.
3) Pronajem a pijcovani véci movitych - zivnost volna

Tuto Zivnost bude majitelka pozadovat pfedevSim z ditvodu zfizeni plij¢ovny jizdnich

kol, zimniho vybaveni, ptipadné dalSich movitych véci.

Ekonomické vlivy

Jak jiz bylo dfive uvedeno, v soucasnosti svétem hybe ekonomicka krize. Ziskani avéru

pro podnikatele se mtze stat béhem na dlouhou trat. Propracovany podnikatelsky plan
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je tedy zasadnim voditkem pro zisk uvéru, ¢i dotace. Vyznamné muze ovlivnit

budoucnost vlastniho podnikani.

Mrwe

dovolenou v zahrani¢i a uchyli se k levnéjSim moznostem v CR. Bohuzel, ti, ktefi na

dovolenou jesté loni méli, letos uz mit nemusi.

Politické vlivy
Politickéd situace v prvni poloviné roku 2009 se jevi jako velmi nestabilni. Nejprve
nékolik neuspéSnych pokust o svrzeni vlady, a poté v bfeznu jeden uGspésny. Za tyto
pokusy je Ceskéa republika kritizovéna ze strany Evropské unie, zvlasté v dobé jejiho
predsednictvi. Do budoucna to mtize znamenat pokles pfilivu zahrani¢nich investort.

Po vstupu do Evropské unie dostali podnikatelé¢ nékolik moznosti k ¢erpani dotaci
z programil na podporu podnikani. Tento vliv je sdm o sob¢€ pozitivnim, avSak zalezi na

kazdém investorovi, zda moznosti vyuzije ¢i nikoliv.

Technologické vlivy

Technologicky pokrok je patrny ve vSech odvétvich, hotelnictvi a sluzby nevyjimaje.
Zakaznici neustale zvySuji své naroky na vybaveni mista ubytovani. Je tedy zdsadnim

rozhodnutim, jaké vybaveni je do penzionu pofizeno.
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3.1.3  Analyza oborového okoli

Charakteristika ubytovacich sluzeb v Ceské republice (11)

Ceska republika nabizi $irokou $kalu cestovatelskych cili véetné nabidek ubytovani.
Cim dal vic se stava lakadlem nejen turistika a poznavani krajiny, nybrz i touha po
zazitcich, hloubce kultury, zvykl a tradic ceského néroda. V poslednich letech se
moznosti ubytovani jesté vice zkvalitnily a upevnily svoje postaveni na trhu.

Ubytovani pro hosty se zpravidla c¢leni do nékolika typl. Zalezi vzdy na
konkrétnim vybaveni objektu, vnitinim uspotadéani, na velikosti jednotlivych pokoji

a také na skale poskytovanych sluzeb.

Hotel

Objekt nazvany hotel ma minimaln¢ 10 pokojt pro poskytovani pfechodného ubytovani
hostlim a dal$i prostory jim slouzici. Hotely jsou ¢lenény do 5 zakladnich tiid, pficemz
existuje Skala i do 7. tfidy, avSak téchto ubytovacich komplext je jen poskromnu. Hotel
Garni je specificky typ hotelu, ktery ma zpravidla omezeno poskytovani stravovacich

sluzeb (nejméné snidang) a je ¢lenén pouze do 4 ttid.

Penzion
Ubytovaci zafizeni nazvané penzion musi mit minimaln€ 5 pokoji pro hosty. Dalsi
poskytovani spolecenskych a doplikovych sluzeb svym hostim je v penzionu omezeno

(v n€kterych ptipadech na minimum). Jsou ¢lenény do 4 tfid.

Motel
Motel je ubytovaci zatizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty — motoristy. Soucasti motela
byva poskytovani sluZzeb pro motoristy s dostatecnou moznosti parkovacich mist,

ptipadné servist. Klasifikace uvadi 4 ttidy moteli.

Ostatni
Mezi ostatni typy ubytovacich zafizeni patii: turistické ubytovny, kempy, chaty,
bungalovy, popfipadé kulturni nebo paméatkové objekty vyuzivané pro prechodné

ubytovani.

39



3.1.4  Analyza konkurence

Potencialni konkurenti

Hotel Savary

Obec Nivnice (vzdalenost od Suché Lozi 5 km)

Hotel stylu zemédélské usedlosti pojme 88 hosti v 15 pokojich, 2 apartmanech
a 18 bungalovech. Hosté maji k dispozici restauraci, venkovni bazén, tenisové kurty
a pro golfisty Driving Range.

Hotel bude pro nas projekt znamenat nejvétsi konkurenci.

Hotel Zatisi

Uhersky Brod (10 km)

Hotel nabizi ubytovani v 5ti dvoultizkovych pokojich s moznosti piistylek. Kazdy pokoj
ma k dispozici vlastni socidlni zatizeni, TV a satelit. Hosté maji k dispozici restauraci

a zahradu. Pro motorkare a cyklisty nabizi moznost vyuziti garaze.

Penzion Javofina

Uhersky Brod (10 km)

Tento penzion nabizi ubytovani pouze ve dvoulizkovych pokojich a dvoulizkovych
apartmédnech. Nachazi se ve stfedu mésta, souCasti objektu je zahrada s détskym

hfistém.

Penzion Rozkvét

Dolni Ném¢i (10 km)

Penzion nabizi ubytovani pro 29 osob. V penzionu je v nabidce 8 dvoulizkovych
pokojti, 2 apartmany pro 4 osoby a 1 apartman pro 5 osob. VSechny pokoje a apartmany
maji vlastni socidlni zafizeni (sprchovy kout+WC) a TV. Cena je jednotnd za osobu

300 K¢.
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Penzion Bod’a
Obec Horni Ném¢i (14 km)
Penzion nabizi ubytovani pro 30 hostl, soucasti penzionu je nekuiacka restaurace.

Do budoucna nemél vazné€ ohrozit chod naSeho penzionu.

Rekreacni stfedisko — ubytovna Lubné

Sucha Loz

Tato ubytovna se nachazi cca 4 km za vesnici Suchd Loz smérem k vesnici Strani.
Kapacita je 30 Iizek + n€kolik menSich chatek. K dispozici maji hosté vybavenou

kuchyn, hiisté, ohniste.

Ubvtovani na rybarské basté

Sucha Loz

Nové postaveny dievény domek poskytuje ubytovani ve 2 pokojich, chysta vystavbu
8 menSich chatek pro rybare. Cena je 200 K¢/noc. V soucasnosti je objekt vyuzivan
pfedevsim pro Ucely soustfedéni riznych mistnich ¢i nedalekych spolktl. V pfizemi se
nachdzi mens$i hospiidka. Ubytovani je skromného typu a zmého pohledu nebude

predstavovat velkou konkurencni hrozbu. Mozna pouze pro mén¢ majetnou klientelu.
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Tabulka 2 - Srovnani konkurence v misté a okoli

Srovnani konkurence | Hotel Savary | Penzion Javofina | Penzion Bod’a | Hotel Zati$i | Penzion Rozkvét | Lubna | Basta | Penzion Loza
pocet osob celkem 100 nezjisténo 30 10 29 30 4 15
1-lazkovy (2-10z.10s) 600 590 - 650 - 150 200 300
2-luzkovy 2 osoby 600 790 600 900 600 300 400 580
3-luzkovy 1100 - 900 - 900 - - 850
4-luzkovy 1400 - - - 1200 - - 1100
luzko 300 - 300 650 300 - 200 300
ptistylka 300 - 230 - - 100 - 250
Apartma 1 osoba - 650 - - - - - -
Apartma 2 osoby 800 990 - - - - - -
vybaveni

koupelna + WC ano ano ano ano ano spole¢. | ano ano
TV ano ano ano ano ano ne - ano
Hi-fi ne ne ne ne ne ne - ano
DVD ne/ano ne ne ne ne ne - ano
bazén ano ne ano ne ne ne - ne
sauna ne ne ano ne ne ne - ne
restaurace ano ne ano ano ano ne ano ne
pes, kocka ano ano ano ano nezjisténo ano ano ano

Pozn. Penzion Loza — navrhovany penzion tohoto podnikatelského zaméru

Zdroj: Nabidky jednotlivych ubytovacich zarizeni + vlastni zpracovani
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3.2  Analyza moZnosti financovani

V soucasné dob¢ jsou na trhu pouze 3 banky, které jeste poskytuji uvéry totozné s timto
podnikatelskym zamérem. Jedna se o Reiffeisen bank, a. s., Komeréni Banku a Ceskou

spotitelnu, a. s.

3.2.5 Informace o uvérech od penéZnich ustavii

V soucasné dob¢ banky velmi zvazuji ptj¢ky za¢inajicim podnikatelim.

Jednou z moznosti je americkd hypotéka, jednd se v podstaté o netcelovou
hypotéku, ktera na zéklad¢ zastavy nemovitosti mize byt pouzita na cokoliv. Nositelem
uvéru je fyzicka osoba. Nevyhodou tohoto typu uvéru je moznost vyuZiti pouze 50%

ceny nemovitosti, dale vysoka trokova sazba (cca 8,5%).

Privatni Business hypotéka (CS, a.s.)

Komu je urcena:

- fyzickym osobam star§im 18 let - ob&aniim Ceské republiky nebo cizim statnim

ptislusniktim, ktefi mohou nabyvat nemovitost v CR.

Charakteristika a popis

Privatni Business hypotéka je prioritn¢ uréena k financovani nemovitosti, které nemaji
100 % podlahové plochy urcené k bydleni. Potfizené nemovitosti mohou plné i ¢aste¢né
slouzit k prondjmu 3. osobdm, piipadné¢ k vlastni podnikatelské aktivit¢ zadatele.
Nemovitosti musi byt vlastnény fyzickou osobou, nesmi byt soucésti aktiv/majetku

podnikatele (OSVC).

Predmeét uveru:
[.  nemovitosti ¢astecné uréené k bydleni;
II.  nemovitosti neur¢ené k bydleni - drobné provozovny, komeréni nemovitosti,
polyfunkéni domy, ostatni nebytové prostory apod., které slouzi k pronajmu

nebo k vlastni podnikatelské aktivité zadatele;
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III.  bytové (¢inZovni domy);

IV.  pozemky, které neslouzi pro vystavbu nemovitosti k vlastnimu bydleni Zadatele
nebo jeho rodiny, pfip. nemovitosti pro vlastni uziti zadatele, v nichz nebude
probihat podnikatelska aktivita a z nichz nepoplyne klientovi zadny piijem.

Jedna se o tzv. nevynosové nemovitosti.

Ucel tivéru:
e koupé€ nemovitosti pro prondjem nebo pro vlastni podnikani;
e vypotadani majetkovych pomért;
e splaceni tuveéru poskytnutého penéznim tUstavem piipadné tieti osobou
a pouzitého shodné s tcelem hypotecniho uvéru;
o uhrada jiz provedenych investic do nemovitosti - max. 2 roky zpétn¢;

e stavebni upravy mens$iho rozsahu.

Vyse uveru:
e max. vyse uveéru 20 mil. K¢;
e vySe hypotéky vychazi z hodnoty zastavené nemovitosti stanovené dle
podminek CS - max. 90 % RHZP dle typu financované nemovitosti;
e pozadavek na vlastni zdroje v min. vy$i20 - 50 % v zavislosti na typu

nemovitosti, vlastni zdroje musi byt vlozeny pied Cerpanim hypotéky.

Splatnost uveru:
o splatnost hypotéky minimaln¢ 5 let, maximalné 15 let dle typu financované

nemovitosti.

Splaceni uveru:

e hypotéka je standardné splacena formou pravidelnych anuitnich splatek.

Zajisténi uveru:
Hypote¢ni uvér musi byt vzdy zajistén:
o zastavnim pravem v 1. pofadi k uvérované nebo jiné nemovitosti
(zastaveno muze byt i vice nemovitosti);
o zastavnim pravem k pohledavkdm z pojisténi tvérované a zastavené

nemovitosti;
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o zastavnim pravem k pohledavkam z ndjemného, které bude smérovano
na ucet vedeny u CS (v pfipad€ financovani nemovitosti na prondjem);

o zastavnim pravem k uctu.

Vyhody:
v' financuje nemovitosti, které zcela neslouzi k bydleni (penziony, ¢inZovni domy,
drobné provozovny, apod.);
vz hypotéky financuje vSechny prokazatelné ndklady souvisejici s Uveérem
(tj. poplatky za bankovni sluzby, za realitni sluzby, za sluzby znalce, za
advokatni a notatské sluzby, apod.);
v' umoznuje volbu delsi splatnosti uvéru na nemovitosti, které zcela neslouzi
k bydleni;
umozni klientim mensi mési¢ni financ¢ni zatiZeni;
vypisy z katastru si v prabéhu celé hypotéky zatidi banka;

poplatek za vyfizeni hypotéky lze zahrnout do jeji vyse;

NN

nabizi klientim pojiSténi schopnosti splacet za velmi vyhodnou cenu pii velkém

rozsahu pojistnych rizik:

o pojisténi smrti, plné invalidity, dlouhodobé pracovni neschopnosti
a ztraty zaméstnani;
0 uzavieno v ramci uvérové smlouvy;

o klienti maji jistotu pii nenadalych situacich.

Podminky zrizeni:
e vyplnéna Zadost o Gvér;
o podklady prokazujici ucel investice do nemovitosti;
« existence b&zného ¢ osobniho uétu zpravidla vedeného CS, z néhoZ bude Gvér
vzdy splacen;
e ocenéni zastavované, popi. financované nemovitosti zpracované zpravidla

smluvnim znalcem CS.

Americka hypotéka spotiebitelskd a hotovostni

Komu je urcena:

- fyzické osoba starsi 18 let:
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obéan CR s trvalym pobytem na tizemi CR (tuzemec);

cizi statni piislusnik s povolenym trvalym pobytem na uzemi CR (tuzemec);
cizozemec (tj. obtan CR nebo cizi statni piislusnik s trvalym pobytem
v zahrani¢i) s prechodnym pobytem v CR na zakladé povoleni
k dlouhodobému pobytu ¢i dlouhodobého viza (Slovaci osvédcuji spoftitelné
ptechodny pobyt pouze pracovni smlouvou s tuzemskym
zaméstnavatelem); v piipadé Uvéru zajiStén¢ho na tuzemské nemovitosti ve
vlastnictvi klienta neni podminkou pfechodny pobyt v CR;

v uvérové smlouveé mohou byt zavazani maximalné 4 dluznici.

Charakteristika a popis

Americkd hypotéka je uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti (vlastni i cizi)

a poskytuje se fyzickym osobam - obCanim na soukromé ucely (neni urCena na

financovani podnikatelskych aktivit klienta).

Vyse uveru:

min. 150 000,- K¢;

max. 1500 000,- K¢ pro hotovostni a 5000 000,- KE pro spotiebitelskou
hypotéku;

horni hranice uvéru je limitovana hodnotou zastavy, schopnosti klienta splatit
uvér ve sjednané 1haté a u spotiebitelské hypotéky 1 cenou investice vyplyvajici
z dokladi ptedlozenych k doloZeni ucelu Gvéru a minimélni vysi povinnych

vlastnich zdroju.

Ucel uvéru

> Spotiebitelska hypotéka:

investice do nemovitosti, véetné koupé obecniho / méstského bytu ve zvlastnim
rezimu prechodného zajisténi;

predplaceni najemného;

uhrada odstupného za uvolnéni / vyménu bytu;

uhrada clenského vkladu / uplaty za pievod clenskych prav a povinnosti
v bytovém druzstvu, vcetné pofizeni ve zvlaStnim rezimu piechodného

zajisténi;
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e pfevod druzstevniho bytu z vlastnictvi druzstva do (osobniho) vlastnictvi

klienta;

o uhrada zavazkl (z Givérti penéznich ustavil, z leasingovych smluv, vypotadani

SIM atd.);

e thrada sluzeb, nakladii osobni potteby;

e koupé spotiebniho zboZzi (véetné automobill);

e splaceni tvéru / pljcky (na investice do bydleni) poskytnutého jinym véfitelem

nez penéZnim ustavem.

Na ucely piimé investice do nemovitosti a rovnéz nékteré u€ely neptimych investic
do nemovitosti nad ¢astku 800 tis. K¢ bude pfednostné nabizen hypotecni uvér.
V ptipadé, ze klient hypote¢ni Uvér jednoznacné odmitne, mize byt i na tyto ucely
poskytnuta Americkd hypotéka spotiebitelska.

Klient doklada vlastni zdroje ve vysi minimalné 20% investi¢niho zdméru.

» Hotovostni hypotéka:

e na pofizeni jakéhokoliv druhu zbozi, sluzeb a na uhradu zdvazkl k jinym

osobam.

Lhiita splatnosti:
e  minimalné 1 rok;
e  maximalng 20 let;
e  lhita splatnosti uvéru po¢ind bézet od data uzavieni smlouvy o uvéru;
e k datu splatnosti mize byt nejstarSimu z klientii, ktery se podili na splaceni

uveéru 65 let.

Zajisteni:
e  zastavni pravo k nemovitosti ve vlastnictvi dluznika/spoludluznika,

e  zastavni pravo k pohledavkam z pojisténi nemovitosti.

Vyhody:
v" Doba splatnosti az 20 let umozfiuje niz§i mési¢éni splatku a tim méné zatézuje
rodinny rozpocet.

v Vyhodna urokova sazba je neménna po celou dobu splatnosti avéru.
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v U avérd do 500 tis. K&, zajisténym zastavnim pravem k obytné nemovitosti,
se nepozaduje ptedloZeni znaleckého posudku.
v Moznost mimotadné splatky kdykoliv.

v' O uvér mize zadat i osoba, ktera nema u Ceské spofitelny vedeny ucet.

Podminky zrizeni:
e vedeni uétu v CS nebo u jiné banky,
e dolozeni tcelu uvéru - pouze u spotiebitelské hypotéky,
e  dostatecnd vyse ptijmu ke splaceni uvéru,

e  splnéni podminek pro zajisténi.

Dokumenty a doklady potrebné ke zrizeni:
+»+ prukaz totoznosti — predkladaji vSichni zadatelé o uvér,
% doklady prokazujici ucel uvéru - pouze u spotiebitelské hypotéky a hotovostni

hypotéky nad 2 mil. K¢,

X/
o

potvrzeni o vySi ptijmu,

L)

L)

» danové priznani (za jedno ¢i dvé obdobi podle vyse uvéru),

X/
L4

dokumenty tykajici se zajiSténi Givéru.

3.2.6 Informace o dotacich

Dotace ministerstva zivotniho prostiedi - Program Zelena tisporam

Ucel dotace:
Jedna se o 3 zakladni oblasti (+ bonus):
e Uspora energie na vytapéni,
e podpora novostaveb v pasivnim energetickém standardu,
e vyuziti obnovitelnych zdrojl energie pro vytapeni a ptipravu teplé vody,

e dotacni bonus za vybrané kombinace opatieni.
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Celkovd suma tohoto programu ¢&ini 25 mld. K& pro Ceskou republiku.
Ptedpokladem je poskytnuti prostfedkit pro 250 000 domacnosti. V prvni fazi se bude
jednat o sumu 10 mld. K& Zadosti budou piijimany do &ervna roku 2012,

"Zadatelem o podporu miZe byt pouze osoba, kterd podléha datiové povinnosti
podle zdkona o dani z nemovitosti (338/1992 Sb.) a ktera bude rodinny nebo bytovy
dim po dobu 15ti let uzivat k bydleni nebo poskytovani bydleni." [17]

Vyse podpory pro instalaci obnovitelnych zdroji energie (v nasem ptipadé solarni
kolektory) ¢ini 50 % z investice, max. 55 000,- K¢. Pokud by se jednalo o kombinaci
s vytapénim objektu, dotace by mohla byt az ve vysi 80 000,-K¢.

Dotace MAS Vychodni Slovéicko — Program rozvoje venkova CR

Ucel dotace:
Program rozvoje venkova obsahuje podpory pro 4 oblasti, resp. osy:
[.  zlepSeni konkurenceschopnosti zemé&d¢lstvi a lesnictvi,
II.  zlepSovani zivotniho prostiedi a krajiny,
III.  kvalita zivota ve venkovskych oblastech a diverzifikace hospodaistvi venkova,
IV. leader.
Posledni oblast Leader zahrnuje 3 opatieni, do kterych patii i ¢innosti MAS.
Organizace MAS podporuje podnikatele v oblasti vychodniho Slovacka. Jedna
se o ¢astku cca 10 mil. K¢ za rok, ktera je rozdélena podle priorit mezi zadatele z téchto
obci. Maximalni vySe dotace mize byt az 100% vydaja, avSak zdlezi na posouzeni
jednotlivych projektt.
Platnost programu je 2007 - 2013.

3.3 Stanoveni variant podnikatelského zaméru

Na zakladé€ vyse uvedené analyzy a znalosti prostfedi byly stanoveny 3 mozné varianty:
A. ptestavba rodinného domu na penzion,
B. vystavba penzionu na rodinném pozemku,

C. koupé pozemku a vystavba penzionu.
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Varianta A: Pfestavba rodinného domu na penzion

Popis stavajici situace
Vice-generacni rodinny dim rodicl, ktery je obyvan jen z Casti, proSel pred 9 lety
velkou rekonstrukci: vyména oken, pfistavba podkrovi, gardze azimni zahrady
(plivodnim ucelem byla ptiprava domu k bydleni pro déti s rodinou).

Dim se nachazi v obci Sucha Loz, dle katastralniho zépisu: parcelni Cislo st. 444,
Sucha Loz, ¢.p.341, vlastnik: Josef Vystrcil a Marie Vystr¢ilova.

Diim je situovan v klidné jizni ¢asti vesnice témét sousedici s okolnimi lesy. Je
v tésném sousedstvi s jednim domem (ze severni strany). Objekt je napojen na mistni
komunikace obce, vcetné veSkerych inzenyrskych siti. Co se tyce bezpecnosti, dim
se nenachazi v zdplavovém tzemi.

Objekt je castecné podsklepeny se 3 nadzemnimi podlazimi + sklepni prostory.
Vyhody:

- predevsim finan¢ni hledisko - zprovoznéni ubytovaciho zafizeni by vyslo

relativné levné,

- pripadnd mala vzdalenost k planovanym laznim - pouze 300m od pramenu,

- ihned dostupny objekt v€etné inzenyrskych siti,

- dostupnost MHD (5 min),

- détské htiste 100 m.
Nevyhody:

— CasteCna ztrata soukromi pro stavajici obyvatele, ovSem majitelé objektu jsou

si toho védomi,
— jiz stanovené mistnosti — bude nutné uspotadat ubytovaci jednotky (pokoje) dle

soucasné nabidky objektu.
Varianta B: Vystavba penzionu na rodinném pozemku

Popis stdavajict situace

Pozemek o vyméfe 2667 m” se nachazi na okraji v zapadni &asti obce Sucha Loz, dle

katastralniho zapisu: parcelni ¢islo st. 3210, vlastnik: Josef Vystr¢il.
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V soucasné dobé¢ je vyuzivan k péstitelskym uceliim rodiny. Nemovitost je vedena
jako orné ptida, avSak nachdzi se stidle v izemnim plénu obce. Znamena to tedy, Ze pro
pfipadny pozadavek o stavebni povoleni se nejevi prozatim zadné omezeni. Pozemek se
mirné svazuje k severni strané.

Vyhody:
- moznost postavit zde samostatné stojici diim s vyuzitim pouze k ubytovani,
- vlastni rozvrZeni a vyuziti mista,
- jena okraji obce.
Nevyhody:
- Pozemek se svazuje na severni stranu, coz znamena vyssi naklady na vytapéni.
- Nemovitost je v téméf tésném sousedstvi s JZD — piipadny sezonni zapach by
nebyl dobrou reklamou.
- Horsi dostupnost MHD,

- sousedstvi s rusnou komunikaci.
Varianta C: Koupé pozemku a vystavba nového penzionu

Koupé nového pozemku pro vystavbu ubytovaciho zafizeni by byla v soucasné dobé
velmi riskantni zalezitosti.
Vyhody:
- vlastni vybér pozemku,
- vlastni rozvrzeni domu.
Nevyhody:
- vysoké pocatecni naklady,
- vysokeé pocatecni riziko,

,,mozna* lepsi dostupnost MHD.

Hodnoceni variant

Z vyse uvedenych moznosti se jevi jako nejvyhodnéjsi varianta ¢. 1 — Zalozeni
penzionu (¢i jiného typu ubytovaciho zafizeni) vrodinném domé manzell

Vystrcilovych.
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4 Vlastni navrhy reSeni

4.1  ZaloZeni firmy

Jako forma podnikani byla zvolena tuzemska fyzicka osoba.

Obchodni firma: Martina Vystrcilova

Misto podnikani: Suché Loz 341, 687 53 Sucha Loz
Telefon: +420 605 865 547

Prévni forma: tuzemska fyzicka osoba

Smérodatny bude Zakon o danich z p¥ijmii, Cast I. — Zakon o danich z pi{jmi
fyzickych osob, § 9 Piijmy z pronajmu.
,»(1) Pfijmy z prondjmu, pokud nejde o pfijmy uvedené v § 6 az 8, jsou

a) pfijmy z pronajmu nemovitosti (jejich ¢asti) nebo byti (jejich casti),

b) pfijmy z pronajmu movitych véci, kromé ptilezitostného prondjmu podle § 10

odst. 1 pism. a).

(2) Ptijmy podle odstavce 1, plynouci manzelim z bezpodilového spoluvlastnictvi, se
zdafiuji jen u jednoho z nich.
(3) Zakladem dan¢ (dil¢im zadkladem dang) jsou piijmy uvedené v odstavci 1, snizené
o vydaje vynalozené na jejich dosazeni, zajisténi a udrzeni (§ 5 odst. 2). Pro zjisténi
zdkladu dan¢ (dil¢iho zakladu dan€) se pouziji ustanoveni § 23 az 33. Pfijem
z prondgjmu plynouci poplatnikim uvedenym v § 2 odst. 3 je, s vyjimkou piijml
z pronagjmu nemovitosti nebo bytidl, samostatnym zakladem dané pro zdanéni zvlastni
sazbou dané¢ (§ 36).
(4) Neuplatni-li poplatnik vydaje prokazateln¢ vynaloZzené na dosazeni, zajiSténi
a udrzeni piijmi, mizZe je uplatnit ve vysi 30 % z pfijml uvedenych v odstavci 1. [10]
Predmét podnikani:

1) ubytovaci sluzby

2) hostinska ¢innost (bude stanoven odpovédny zastupce)

3) pronajem a pijcovani véci movitych
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4.2  Navrh realizace varianty A

Prestavba rodinného domu na ,.Penzion Loza“

Provozovani penzionu je planovéano uskute¢nit v rodinném domée (viz obr. 4), ktery je
v soucasnosti obyvan 3 osobami. V tomto RD bydli rodi¢e s dcerou, ktera se vSak
zdrzuje v misté¢ jen minimalné. Objekt je vytdpén zcela novym krbem v kombinaci
s plynovym vytapénim. K ohfevu vody bude vyuzit solarni systém, v zim¢ v kombinaci
s bojlerem. Po rekonstrukci by objekt nabizel 6 pokoju s celkovou kapacitou 15 osob.
V nasem penzionu budou mit klienti k dispozici zafizeni na vysoké urovni. Kazdy
apartmdn bude vybaven WC skoupelnou, barevnym televizorem, hifi a DVD

ptehravacem.

Obrazek 4 - Rodinny diim manzeli Vystréilov

ych

Zdroj: viastni zpracovani
Popis objektu
Dtim disponuje 3 nadzemnimi podlazimi + sklepnimi prostory.
- 1. nadzemni podlazi - zvySeny vstup zulice, kuchyn, 3 mistnosti, garaz,
koupelna+WC;
- 2. nadzemni podlazi — kuchyn propojena s jidelnou, 4 mistnosti, koupelna+WC,;

- 3. nadzemni podlazi — 3 pokoje, prostor pro koupelnu+WC ptipraven;

- Sklepni prostory — 4 mistnosti.

Podlazi jsou propojena piistupovym schodistém situovanym v SZ ¢asti objektu.
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4.2.1

Navrh rekonstrukei a pfedbéZného vybaveni

1. NP ztstane k dispozici vlastnikiim objektu, 2. NP a 3. NP bude pfestavéno na

penzion — 6 pokojii (+1), kapacita 15 lidi.

Pokoje bude mozné vyuzit jak v navrhované podobé¢ apartmanu, tak i1 samostatné

jako dvouliizkové, tiilizkové ptipadné ctyilizkové pokoje.

Soucasti rekonstrukce bude i1 zalozeni malého vinného sklipku ve sklepnich

prostorach objektu.

1. Nadzemni podlaZi

Jak jiz bylo uvedeno dfive, toto podlazi zlstane k dispozici sou¢asnym obyvatelim

rodinného domu. Pro dal$i navrhy ¢i rekonstrukce stimto podlazim jiz nebude

kalkulovano.

Obrazek 5 - 1. nadzemni podlazi (1.NP)
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2. Nadzemni podlazi

AP1: velky apartman 6 osob + 2 pfistylky (142 m?)

Misto stavajici koupelny s toaletou budou vybudovany 2 nové koupelny vcetné
WC. Kuchyn s jidelnou ziistanou na svém misté, do 4 pokoji bude nakoupeno nové
vybaveni. Pokoj se vstupem na terasu bude zpiistupnén na vyzadani jako mistnost se

2 ptistylkami (viz obr. 6).

Obrazek 6 - 2. nadzemni podlazi (2.NP)
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Soucésti tprav a oprav budou 2 koupelny, podlahy, vyména dveti a malifské prace.

Tyto naklady by mély byt ve vysi 288 000,- K& (rozpis jednotlivych polozek - viz

tabulka 3).

Tabulka 3 - Vybaveni apartmanu AP1

Pozn.

1. apartman (AP1) ks
WC, koupelna (s vanou) 1 60 000 K¢
WC, koupelna (se SK) 1 60 000 K¢
vnitini dvete 8 36 000 K¢
postele — jednoliizko 4 15 000 K¢
postel — dvojliizko 1 8 000 K¢
piistylka 2 7 000 K¢
trojskiin 1 13 000 K¢
komoda 4 20 000 K¢
matrace 6 18 000 K¢
sedaci souprava 1 15 000 K¢
konferen¢ni stolek 1 2 000 K¢
TV, DVD, HiFi 1 9 000 K¢
loZni osvétleni 6 3000 K¢
no¢ni stolek 6 9 000 K¢
malifské prace 3 000 K¢
ostatni vybaveni 10 000 K¢
Celkem 288 000 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

Ostatnim vybavenim u kalkulaci apartmant se rozumi: ptikryvky, povleCeni, deky,

ruéniky, zaclony, zavésy, apod.

3. Nadzemni podlazi

3.NP bylo navrzeno rozd¢lit na 2 apartmany (viz obr. 7):

= AP2: apartman 2 os. + pfistylka (29 m?)

= AP3: apartman 4 os. (97 m’)

1. apartman (AP2) — 2 vétsi pokoje s velkou koupelnou a malou kuchyiikou, balkon

k dispozici,

2. apartman (AP3) — 2 mensi pokoje s malou koupelnou a kuchyiikou.

Vybaveni se bude nakupovat do vSech pokojti.
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Obrazek 7 - 3. nadzemni podlazi (3.NP)

3.NP - pavodni a nova dispozice
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Zdroj: viastni zpracovani

Soucasti Gprav a oprav budou piedev§im 2 nové koupelny, podlahy, zatepleni,

topeni, vyména dveti a malifské prace. Tyto naklady by mély byt ve vysi 464 000,- K¢

(rozpis jednotlivych polozek - viz tabulky 4 a 5).
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Tabulka 4 - Vybaveni apartmanu AP2

2. apartman (AP2) ks Cena
WC, koupelna (se SK) 1 60 000 K¢
kuchyiisky kout 1 30 000 K¢
vnitini dvete 3 12 000 K¢
postel — dvojlizko 1 8 000 K¢
pfistylka 1 3 500 K¢
Satni skiin 1 10 000 K¢
komoda 1 5000 K¢
no¢ni stolek 2 3 000 K¢é
jidelni stal 1 3 000 K¢é
zidle 4 4 800 K¢
TV, DVD, HiFi 1 9 000 K¢
matrace 3 9 000 K¢&
podlaha 15 000 K¢
maliiské prace 4 400 K¢
osvétleni 5000 K¢
ostatni vybaveni 10 000 K¢
Celkem 191 700 K¢&

Zdroj: viastni zpracovani
Tabulka 5 - Vybaveni apartmanu AP3

3. apartman (AP3) ks Cena
WC, koupelna (s vanou) 1 60 000 K¢
kuchynsky kout 1 35000 K¢
vnitini dvere 5 22 500 K¢
postel — dvojliizko 1 8 000 K¢
postel — jednoliizko 2 7 000 K¢&
trojsktin 1 13 000 K¢
komoda 1 5000 K¢
no¢ni stolek 4 6 000 K¢
jidelni stal 1 3 000 K¢é
zidle 4 4 800 K¢
TV, DVD, HiFi 1 9 000 K¢
matrace 4 12 000 K¢
topeni — radiatory 2 7 000 K&
podlaha — cely AP 30 000 K¢
zatepleni, sadrokarton 20 000 K¢
malifské prace 10 000 K¢
osvétleni 10 000 K¢
ostatni vybaveni 10 000 K¢
Celkem 272 300 K&

Zdroj: viastni zpracovani
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Rozpis nakladu na koupelny

Vybudovani koupelen bude feSeno svépomoci, proto zde nejsou zapocitany ndklady
na praci. Naklady na obklady a dlazbu jsou kalkulovany primémym poétem m® ze

vsech koupelen.

Tabulka 6 - Rozpis nakladu koupelny

Polozka WC, Koupelna s vanou | WC, koupelna se SK
Vana v¢. piislusenstvi 8 000 K¢ -
Sprchovy kout v¢. piislusenstvi - 8 000 K¢
obklady + dlazba 30 000 K¢ 30 000 K¢
klozet 5000 K¢ 5000 K¢
umyvadlo v¢. baterie 1500 K¢ 1500 K¢
koupelnovy radiator 2 500 K¢ 2 500 K¢
zrcadlo 1500 K¢ 1 500 K¢
policka 500 K¢ 500 K¢
rozvody 3 000 K¢ 3 000 K¢
osvétleni 2 000 K¢ 2 000 K¢
ostatni vybaveni 6 000 K¢ 6 000 K¢
Celkem 60 000 K¢ 60 000 K¢

Zdroj: vilastni zpracovani
Pozn.
Ostatnim vybavenim v koupelné se rozumi: odpadkovy kos, drzak na mydlo a toaletni
papir, vypinace, predloZzka, pohéarek, zachodové prkénko, predlozka pted

sprchou/vanou, atd.

Sklepni prostory

Piivodni nevyuzité sklepni prostory budou piestavény na vinny sklipek véetné 2 malych
socialnich zatizeni (viz obr. 8).

Rekonstrukce sklepnich prostorti budou zahrnovat:

- vstupni dvefe se schodistém,

- malifské prace,

- 2x WC (voda a odpady jsou pfipraveny),

- vybaveni: stoly, lavice, barovy pult, vnitini dvefe.
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Obrazek 8 - Sklepni prostory

Sklepni prostory - pivoedni a nova dispozice
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Zdroj: viastni zpracovani

Pro vinny sklipek bude ustanoven odpovédny zastupce — pracovnik na ¢astecny
uvazek. Otviraci doba bude vzdy odpoledne 17:00-22:00 (ptipadné dle potieby). Nakup
vina bude zprostfedkovan pfes soukromé licencované vinaie z okoli Blatnice pod
Sv. Antonickem a Veseli nad Moravou.

Celkové naklady jsou odhadovany na 200 000 K¢ (rozpis nakladd - viz tabulka 7).

Tabulka 7 - Naklady na vybudovani vinného sklipku

Polozka Cena
tprava sklepnich prostord 100 000 K¢
vybaveni 50 000 K¢
vino + vzorky 50 000 K¢
Celkem 200 000 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

4.2.2  Energeticka niaroc¢nost objektu

Vytapéni
Vytapéni objektu nebude potiebovat velky zasah. Pouze v podkrovnich mistnostech
budou pfidany radiatory.

V soucasnosti je dim vytdpén kombinaci plynu a krbu na diivi. Do budoucna se

jevi tato varianta jako energeticky vyhodna.
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Ohtev vody

Stale vice domdacnosti i firem zacind vyuzivat solarni ohiev vody. U vykonnégjSich
solarnich systému lze energii ptipadné vyuzit i k vytapeni.

Po kalkulaci nakladii a nésledné uSetiené energie bylo rozhodnuto k vyuziti pravé
tohoto typu energie pouze pro ohiev vody. Stfecha otofend na jizni stranu k tomu pfimo
vybizi.

Ke stanoveni velikosti a typu solarnich panelti bylo vyuzito porovnadni mnozstvi
zéfeni, mnozstvi teplé uzitkové vody na osobu (TUV) a velikost kolektort v m’.

Maximalni pocet ubytovanych je planovan na 15 osob. Pokud k tomuto pficteme
soucasné 3 obyvatele domu, dostaneme se k ¢islu 18. V chladnéjSich mésicich a pfi plné
kapacité penzionu bude vyuzit stdvajici bojler jako dopliujici ohtivac teplé vody.

Adekvatni pro tento penzion bude 20 m* kolektort. (Nabidka vakuovych solarnich

panelt je v ptiloze.)

Tabulka 8 - Ndklady na solarni kolektory

Pocet Cena (s DPH)
Polozka kustu
Kolektor vakuovy deskovy 1 x 2 m 10 152 600 K¢
Prislusenstvi + rozvody 1 145 161 K¢
Stavebni prace, uprava fasady 22 239 K¢
Celkem 320 000 K¢

Zdroj: Nabidka od nejmenované spolecnosti (podrobnéjsi kalkulace — viz Priloha ¢. 1)

Cena celkem: 320 000,- K¢
Pro investici do solarnich paneli bude pozaddano o dotaci z programu Zelena

usporam, piipadn¢ MAS.

4.3 Personalistika

V penzionu budou zaméstnani 2 pracovnici na ¢astecny uvazek. Uklizecka (pokojskd)
a pracovnik vinného sklipku. Néarazové cinnosti by zajisStovala majitelka penzionu,

piipadné rodice.
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Uklizecka (pokojska)

Bude zaméstnana na dohodu o pracovni ¢innosti. Predpokladam, Ze osoba bude mistni,
tudiz nebude problém s domluvou pracovnich hodin.

Pracovnik vinného sklipku

Zamgéstnanec bude mit taktéz smlouvu formou dohody o pracovni Cinnosti. Pracovni
hodiny jsou piedbézné stanoveny na 17-22:00 (pozn. pravdépodobné nebude otevieno

uplné kazdy den, ptipadné se mohou vyskytnout ptipravy béhem dne).

Tabulka 9 - Zaméstnanci

Pozice Sazba Max. hodin Max. hruba Celkem max.
za hod. mésiéné mésiéni mzda za rok
Uklizecka (pokojska) 70 K¢ 80 5600 K¢ 67 200 K¢
Pracovnik vinného sklipku 80 K¢ 80 6 400 K¢ 76 800 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

4.4  Marketingovy mix

Marketingovy mix byl navrzen tak, aby se tento penzion stal konkurenceschopnym na

trhu poskytovani ubytovani a sluzeb v regionu.

Vyrobek ¢i sluzba (Product)

Prioritnim cilem penzionu je spokojeny zékaznik, ktery se bude rad vracet. A proto
bude vsazeno nejen na profesionalitu a nadstandard poskytovanych sluzeb, ale
pfedevsim na pozorné sledovani pfani a potieb zakaznikii. V penzionu budou nabizeny
pfevazné ubytovaci sluzby. Dopliiujicimi sluzbami budou vinny sklipek a ptijcovna
letniho i zimniho sportovniho vybaveni.

Ubytovani bude mozné ve 3 apartmanech. Tyto apartméany je mozné i dé€lit na
nékolik dvoulizkovych pokojl. V 2. nadzemnim podlazi bude nejvéEtsi apartman az pro
8 osob. Ve 3. nadzemnim podlazi je v planu vystavba 2 apartmant, 1. apartmadn pro
4 osoby a 2. apartman pro 3 osoby. V piipadé¢ zdjmu je mozné pronajmout vSechny

prostory najednou - samoziejme se slevou.
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Doprovodnymi sluzbami, poskytovanymi zdarma, bude moznost vyuziti garaze pro

motorkéte a cyklisty, parkovisté v tésné blizkosti objektu a ptipojeni k internetu (wifi).

Cena (Price)

Pti stanoveni cen bylo postupovano podle zhodnoceni cen u nasich konkurent( v oblasti
MAS a okoli. Dale byly kalkulovany vSechny mozné néklady nutné na provoz a kvalitni

zajisténi nasich sluzeb.

Tabulka 10 - Cenik ubytovani

Apartman pocet osob Cena 1* Cena 2%*
Apartméan AP1 2 800 K¢ 650 K¢
4 1400 K¢ 1150 K¢

6 1 800 K¢ 1450 K¢

7 2 000 K¢ 1 600 K¢

8 2200 K¢ 1750 K¢

Apartméin AP2 1 300 K¢ 280 K¢&
2 580 K¢ 500 K¢

2+1 850 K¢ 700 K¢

Apartman AP3 2 700 K¢ 550 K¢
3 900 K¢& 750 K¢&

4 1100 K¢ 1 000 K¢

* Sezona: 1.5.-31.10. / ** Sezona: 1.11.-30.4.
Dité do 2 let zdarma (bez naroku na ltizko)
Sleva 100 K¢ z ceny za kazdé dit¢ do 12-ti let
Zdroj: viastni zpracovani

Distribuce (Place)

Jako misto penzionu byla vybrana lokalita Suchd Loz pravé z divodu nevyuzitého
potencialu. Toto misto bylo zvoleno z nékolika divodi:

- dostupny objekt vhodny k provozovani ¢innosti;

- v tuto chvili ma penzion minimélni konkurenci;

- znalost prostfedi jak u majitelt objektu, tak i u zakladatelky penzionu.

Jako moznost do budoucna se jevi i realnd spoluprace s cestovnimi kancelaremi

a raznymi spolky.
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Propagace a reklama (Promotion)

K propagaci penzionu budou vyuzity tyto prostiedky:

vlastni webové stranky vcetné rezervacniho systému;

2 navigacni tabule: u silnice 1. tfidy v Banove a v obci Suché Loz;

informacni cedule na objektu;

vlastni propagaéni materialy;

propagacni materidly skupiny MAS Vychodni Slovacko;

zalozeni ,,informac¢niho bodu* v misté penzionu;

inzerce:
o http://www.kamzajit.cz,
e http://www.suchaloz.cz,

e http://www.penziony.cz.

Celkové odhadované naklady na propagaci jsou 50 000 K¢ (rozpis nakladi — viz
tabulka 11).

Tabulka 11 - Naklady na propagaci penzionu

Polozka Cena

tvorba webovych strdnek 10 000 K¢
tisk propagacnich materialt 10 000 K¢
reklamni cedule 25 000 K¢
inzerce 5000 K¢
Celkem 50 000 K¢
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4.5  Investicni naklady projektu

Rozpocet projektu zahrnuje rekonstrukce, nakup nového vybaveni do apartmant,
prestavbu sklepnich prostori za tcelem vinného sklipku, dale ndklady na propagaci

a upravu okolniho prostranstvi domu s parkovistém (rozpis naklada — viz tabulka 12).

Tabulka 12 - Celkové néklady na realizaci projektu

Polozka Cena

vybudovani parkovisté 30 000 K¢
propagace a reklama 50 000 K¢
solarni systém 320 000 K¢&
vinny sklipek 200 000 K¢
2.NP - API1 288 000 K¢
3.NP - AP2 191 700 K¢&
3.NP - AP3 272 300 K¢
Celkem 1352 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

Financovani projektu

Pro financovani projektu penzionu je navrZen Uveér ,,Privatni business hypotéka“ ve vysi
1 000 000 K&, ktery je produktem Ceské spofitelny, a.s. Doba splatnosti je planovana
na 20 let, rocni urokova sazba na 5 let zafixovdna ve vyS$i 6,5 % a mési¢ni anuitni
splatka ¢ini 7 636 K&.

Byla zvazovéna jeSté¢ druhd varianta s dobou splatnosti 10 let, ro¢ni urokovou
sazbou taktéz 6,5 % a splatkami anuitnimi 11 142 K¢ mésicné.

Rozhodnuti padlo na prvni feSeni, a to z divodu nizsich splatek. V prvnich letech
nebude penzion zatizen vysokymi splatkami, nicméné pokud bude mit vyssi
predpokladané zisky, je mozné uvér splatit diive.

Hodnota nemovitosti je vtuto chvili odhadovana na 3 500 000 K¢, coz by
znamenalo témét bezproblémovy zisk tivéru od financni instituce.

Uvér: 1.000.000,- K&

Vlastni zdroje + dotace:  352.000,- K¢

V nasledujici tabulce 13 je navrh splatkového kalendéate pii splaceni anuitou.
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Tabulka 13 - Splatkovy kalendar uvéru

Poradi splatek Datum Uveér Urok Umor Anuita

1 31.01. 2010 997 960,82 5 597,22 2 039,18 7 636,40

2 28.02. 2010 995 369,67 5 045,25 2591,15 7 636,40

3 31. 03. 2010 993 304,58 5571,31 2 065,09 7 636,40

4 30. 04. 2010 991 048,58 5 380,40 2 256,00 7 636,40

5 31. 05. 2010 988 959,30 5 547,12 2 089,28 7 636,40

6 30. 06. 2010 986 679,76 5 356,86 2 279,54 7 636,40

7 31.07. 2010 984 566,03 5 522,67 2 113,73 7 636,40

8 31.08. 2010 982 440,46 5510,83 2 125,57 7 636,40

9 30. 09. 2010 980 125,61 5 321,55 2 314,85 7 636,40

10 31.10. 2010 977 975,19 5 485,98 2 150,42 7 636,40

11 30. 11. 2010 975 636,16 5297,37 2 339,03 7 636,40

12 31.12. 2010 973 460,61 5 460,85 2 175,55 7 636,40
Roky

2010 973 460,61 65 097,41 26 539,39 91 636,80

2011 945 118,41 63 294,60 28 342,20 91 636,80

2012 915 030,77 61 549,16 30 087,64 91 636,80

2013 882 719,42 59 325,45 32 311,35 91 636,80

2014 848 213,14 57 130,52 34 506,28 91 636,80

2015 811 362,86 54 786,52 36 850,28 91 636,80

2016 772 163,54 52 437,48 39 199,32 91 636,80

2017 730 147,17 49 620,43 42 016,37 91 636,80

2018 685 276,64 46 766,27 44 870,53 91 636,80

2019 637 358,04 43 718,20 47 918,60 91 636,80

2020 586 305,15 40 583,91 51 052,89 91 636,80

2021 531 663,40 36 995,05 54 641,75 91 636,80

2022 473 309,85 33 283,25 58 353,55 91 636,80

2023 410 992,31 29 319,26 62 317,54 91 636,80

2024 344 518,93 25 163,42 66 473,38 91 636,80

2025 273 452,62 20 570,49 71 066,31 91 636,80

2026 197 558,77 15 742,95 75 893,85 91 636,80

2027 116 509,42 10 587,45 81 049,35 91 636,80

2028 29 975,29 5102,67 86 534,13 91 636,80

Splatka 229 31.01. 2029 22 506,67 167,78 7 468,62 7 636,40

Splatka 230 28. 02. 2029 14 984,05 113,78 7 522,62 7 636,40

Splatka 231 31. 03. 2029 7 431,52 83,87 7 552,53 7 636,40

Splatka 232 30. 04. 2029 0,00 40,25 7 431,52 7 471,77

Rok 2029 405,68 29 975,29 30 380,97

Celkem 771 644,80 | 1000 000,00 1771 644,80
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4.6

Pro odhad piijmt hlavni podnikatelské ¢innosti — poskytovani ubytovani byla stanovena

predpokladand ubytovanost v jednotlivych mésicich dle

piedevsim pocasim).

Piijmy z vinného sklipku je v tuto chvili velmi téZké stanovit. Jsou odhadovany

Piedpokladané financni vysledky

v pruméru na 1000 K¢/den (360 000 K¢/rok).

V nasledujici tabulce 14 je prehled maximalnich pfijm z ubytovani pfi fiktivni

100% ubytovanosti.

Tabulka 14 - Pfehled piijmiu z ubytovani pii 100% obsazenosti penzionu
Apartman Prijem/den | PFijem/mésic Prijem/rok
AP1 2200 K¢ 66 000 K¢ 792 000 K¢
AP2 850 K¢& 25500 K¢ 306 000 K¢
AP3 1100 K¢ 33 000 K¢ 396 000 K¢
Celkem 4150K¢| 124500 K¢ | 1494000 K¢

sezénnosti  (ovlivnéna

Zdroj: viastni zpracovani

Piijmy z ubytovani pro rok 2010 byly rozdéleny do 3 variant:
— realisticka varianta (tabulka 15, str. 68),
— optimisticka varianta (tabulka 16, str. 68),

— pesimistickd varianta (tabulka 17, str. 69).
V nésledujicich letech se predpoklada rtst piijmd minimalné o inflaci 2%. Tato vyse
inflace je piedpovézena Ceskou narodni bankou na rok 2010. Ve vypoétech je

kalkulovéno s touto vysi inflace 1 v nasledujicich letech.

Predpokladané piijmy na rok 2011 v realistické varianté jsou v tabulce 18 (str. 69).

67



Tabulka 15 - Prehled piijmiu z ubytovini - r. 2010 - realistickd varianta

Leden Unor| Btezen| Duben| Kvéten| Cerven|Cervenec| Srpen Zafri Rijen | Listopad | Prosinec| Celkem
Predpokladana 30% 30% 20%|  20% 40% 65% 75% 85% |  50% 20% 20% 25% 40%
ubytovanost
Apartman AP1 19 800 19 800 13200| 13200 26 400 42 900 49 500 56 100| 33000 13 200 13 200 16 500| 316 800
Apartman AP2 7 650 7 650 5100 5100 10 200 16 575 19125 21675| 12750 5100 5100 6 375 122 400
Apartman AP3 9900 9900 6 600 6 600 13 200 21 450 24 750 28 050| 16 500 6 600 6 600 8250 158 400
Celkem 37 350 37 350 24900| 24900 49 800 80 925 93 375| 105825| 62 250 24 900 24 900 31125| 597 600

Zdroj: viastni zpracovani

Tabulka 16 - Pfehled pfijmu z ubytovani - r. 2010 - optimisticka varianta

Leden Unor| Btezen| Duben| Kvéten| Cerven|Cervenec| Srpen Zari| Rijen | Listopad | Prosinec| Celkem
Predpokladana 40%|  40% 25% 25% 50% 70% 80%| 90%| 60%|  25% 25% 30% 47%
ubytovanost
Apartman AP1 26 400| 26 400 16 500 16 500 33 000 46 200 52800| 59400| 39600| 16500 16 500 19 800 369 600
Apartman AP2 10200| 10200 6 375 6 375 12 750 17 850 20400| 22950| 15300 6 375 6 375 7 650 142 800
Apartman AP3 13200| 13200 8 250 8 250 16 500 23 100 26400 29700| 19800 8 250 8 250 9900 184 800
Celkem 49 800| 49800 31125 31125 62 250 87 150 99 600| 112050| 74700| 31125 31125 37 350 697 200
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Tabulka 17 - Piehled piijmiu z ubytovani - r. 2010 - pesimistickd varianta

Leden Unor| Brezen Duben| Kvéten| Cerven|Cervenec Srpen Zari Rijen | Listopad | Prosinec Celkem
Predpokladana 20%|  20% 15% 15% 30% 60% 70%|  80%| 40%| 15% 15% 20% 33%
ubytovanost
Apartman AP1 13200| 13200 9900 9900 19 800 39 600 46 200 52 800| 26400 9900 9900 13 200 264 000
Apartman AP2 5100 5100 3825 3825 7 650 15 300 17850| 20400| 10200 3825 3825 5100 102 000
Apartman AP3 6 600 6 600 4 950 4 950 9900 19 800 23100| 26400| 13200 4 950 4 950 6 600 132 000
Celkem 24900 | 24900 18 675 18 675 37 350 74 700 87150 99600 49800 18 675 18 675 24 900 498 000

Zdroj: viastni zpracovani

Tabulka 18 - Prehled pFijmu z ubytovani - r. 2011 - realisticka varianta

Leden Unor| Biezen| Duben| Kvéten| Cerven|Cervenec| Srpen Zafi Rijen | Listopad | Prosinec | Celkem
Predpokladana 30% 30% 20%|  20% 40% 65% 75% 85%|  50% 20% 20% 25% 40%
ubytovanost
Apartman AP1 20 196 20 196 13464 | 13464 26 928 43 758 50 490 57 222 | 33660 13 464 13 464 16 830| 323136
Apartman AP2 7 803 7 803 5202 5202 10 404 16 907 19 508 22 109| 13005 5202 5202 6 503 124 848
Apartman AP3 10 098 10 098 6732 6732 13 464 21 879 25 245 28611| 16830 6732 6732 8415| 161 568
Celkem 38 097 38 097 25398 | 25398 50 796 82 544 95243 | 107942 | 63495 25 398 25 398 31748 | 609 552
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4.7  Hodnoceni efektivnosti projektu

Pro posouzeni projektu z hlediska navratnosti investice byly stanoveny naklady ke
kazd¢ z variant a nasledn¢ vypocitany vybrané ukazatele: ¢ista soucasna hodnota a doba

navratnosti investice.

Realisticka varianta
Tato varianta pocita s primérnou ro¢ni ubytovanosti 40%, tedy 597 600 K¢. Ptijmy
z vinného sklipku jsou kalkulovany pro vSechny varianty stejné, tedy 360 000 K¢

za rok.

Tabulka 19 — Kalkulace realistické varianty

Polozka Mésicné Roéné
Piijem (ubyt+sklipek) 79 800 K¢ 957 600 K¢
Mzdy 9 760 K¢ 117 120 K¢
Propagace 2 000 K¢ 24 000 K¢
Energie 15 000 K¢ 180 000 K¢
Nakup vina 15 000 K¢ 180 000 K¢
Ostatni naklady 7 000 K¢ 84 000 K¢
Urok z ivéru 65 097 K&
Kapitalovy vydaj 1352 000 K¢
Primérny roc¢ni zisk z investice 307 383 K¢
Ukazatele:

Cista sou¢asna hodnota 10 954 K¢
Doba névratnosti 4,4 roky

Zdroj: viastni zpracovani
Optimisticka varianta

Podkladem pro vypocet této varianty je primérna rocni ubytovanost 47%, coz odpovida

piijmim 697 200 K¢&. Ro¢ni pfijem z vinného sklipku ziistava 360 000 K¢.
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Tabulka 20 — Kalkulace optimistické varianty

Polozka Mésicné Roéné
Piijem (ubyttsklipek) 88 515K¢| 1062 180 K¢
Mzdy 10 320 K¢ 123 840 K¢
Propagace 2 000 K¢ 24 000 K¢
Energie 17 000 K¢ 204 000 K¢
Nakup vina 15 000 K¢ 180 000 K¢
Ostatni naklady 7 000 K¢ 84 000 K¢
Urok z véru 65 097 K&
Kapitalovy vydaj 1352 000 K¢
Primérny roc¢ni zisk z investice 381 243 K¢&
Ukazatele:

Cista sou¢asna hodnota 12 234 K¢
Doba navratnosti 3,6 let

Zdroj: viastni zpracovani
Pesimisticka varianta
Varianta pesimistického vyvoje pfijmt kalkuluje s ubytovanosti 33%, ro¢ni piijmy

z ubytovani jsou ve vysi 498 000 K¢&. Sklipek ztstava 360 000 K¢ za rok.

Tabulka 21 — Kalkulace pesimistické varianty

PoloZka Mési¢né Roé¢né
Pfijem (ubyt+sklipek) 71 085 K¢ 853 020 K¢
Mzdy 9200 K¢ 110 400 K¢
Propagace 2 000 K¢ 24 000 K¢
Energie 13 000 K¢ 156 000 K¢&
Nakup vina 15 000 K¢ 180 000 K¢
Ostatni naklady 7 000 K¢ 84 000 K¢
Urok z tvéru 65 097 K&
Kapitalovy vydaj 1352 000 K¢
Primérny roc¢ni zisk z investice 233 523 K&
Ukazatele:

Cista soucasna hodnota 9674 K¢
Doba navratnosti 5,8 let

Zdroj: viastni zpracovani

Ukazatel CSH je pro vsechny varianty kladny, tudiz projekt je ve vech téchto
variantach pfijatelny. Trzni hodnotu podniku tak zvySuje o Castku 10 954 K¢
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v realistické variant¢, o ¢astku 12 234 K¢ v optimistické varianté a o ¢astku 9 674 K¢ ve
varianté pesimistické.
Ukazatel DN je pro realnou variantu roven 4,4 let. V optimistické varianté 3,9 let,

v pesimistické 5,8 let.

Pozn.
Energie zahrnuji: vodu, elektfinu, plyn a diivi.

Ostatni naklady: ¢istici prostiedky, mydla, prani, idrzby, opravy, apod.

Cash-flow
Na zéklad€ vysSe uvedenych variant piijma a stanovenych ndkladi byl sestaven vykaz

Cash-flow (viz Ptiloha €. 3) na 15 let v realistické varianté.

4.8  Analyza rizik podnikatelského zaméru

Stanoveni rizik pied zaCatkem podnikani 1ze provést jen velmi obecné.
Ukolem je identifikovat vSechna negativni hlediska, ktera mohou ovlivnit chod
penzionu. Majitel musi s riziky pocitat a pokud mozno se jim co nejlépe vyhnout

(ptipadné zmirnit jejich dopad).

Finan¢ni rizika

- neziskani avéru od finanéni instituce,

- prili$ vysoka cena sluzby,

- nizké ptijmy,

- neschopnost splacet uver,

- nové dluhy,

- narlst pfedpokladané ceny rekonstrukce.
Prili§ vysoka cena nam nezaruci dostatek klientely. Podstatné je, aby si penzion na chod
vydelal a pokryl veskeré néklady alesponl s minimalnim ziskem. Toto riziko je mozné
zmirnit dikladnou analyzou konkurence v mist¢.

Finan¢ni rizika 1ze (oproti nékterym jinym rizikiim) pojistit.
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Personalni rizika

- nekvalitni zamé&stnanci,

- vysoka fluktuace zaméstnancti a jejich nasledné zaucovani.

Na pocatku bude nutny peclivy vybér zaméstnanct, byt’ se jednd o pracovniky na
castecny uvazek. Néasledkem muze byt nizk4 produktivita prace, kradeze, nesolventnost,

apod.

Ekonomicka a trZni rizika

- narust inflace,

- zvySeni nezaméstnanosti,

- narast konkurence.

Témto rizikiim se lze jen velmi obtizné vyhnout. Reakci na nartst inflace je nucené
zvyseni cen, coz by pravdépodobn¢ znamenalo pokles zakaznikli — stejné€ jako u zvySeni
nezamé&stnanosti a naristu konkurence. Vhodnou obranou proti témto rizikim jsou

ak¢ni nabidky a posileni propagace penzionu.

Legislativni rizika
- nova vladni natizeni — mozné zvysSeni nakladl na provoz,
- zvySeni dani.
Nové zékony a vladni nafizeni mohou ovlivnit chod penzionu nutnym zvysSenim

nakladi na provoz. Témto rizikiim se spole¢nost vicemén¢ nijak branit nemutze.

Riziko sezonnosti

- Nizka navstévnost diky nepiiznivému pocasi.

Rekreaéni pobyty jsou velmi tizce propojeny s aktualnim pocasim. Casteénou
obranou by mohly byt zdlohy za ubytovani, pfipadné poplatky za zruSeni rezervace.
Dalsi variantou je sestaveni nabidek pro pofadani firemnich akci, jako jsou team
buildingy ¢i firemni vecirky, nebo organizace soustiedéni rtiznych spolkd (pévecké

sbory, hasicské sbory, fotbalové kluby...).
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4.9  Harmonogram realizace projektu

Zacatek celého projektu je planovan na cerven roku 2009. Jelikoz je nemovitost
dostupnd, miizeme zacit s ptipravami na rekonstrukei témét okamzite.

Béhem cCervence je v planu ziskat veskera schvaleni, v€etné ivérové smlouvy.

Pro zaloZeni penzionu je nutné podat Zadost o zménu vyuziti objektu na Stavebni
Gfad a ziskat souhlas obce. Dalsi fazi bude Zadost o Gvér u Ceské spofitelny, a.s. (aver
je jiz predjednan). Koncem cervence (nejpozdéji v srpnu) bychom mohli zadit
s rekonstrukcemi. Do konce roku by se mélo vSe bez problémii dokoncit tak, aby byl

v lednu zahéjen plny provoz penzionu.

Tabulka 22 - Casovy plan - harmonogram realizace projektu

2009 2010

Nazev ukolu
VL |VIL |VIIL | IX. | X. | XL |XIL | L

Ptiprava projektu a dokumentace X | x

Pribézna kontrola plnéni planu X | X X X | x| x| x| X

Zisk povoleni u obecniho tradu X

Zisk povoleni u stavebniho Gfadu X

Zisk uvérové smlouvy X

Vyklizeni 2.NP a 3.NP a pfiprava na rekonstrukce X

Vybér materialti a zafizeni - jejich objednavka X X

Vybourani stavajici koupelny X

Rekonstrukce X X X X

Zatepleni, sddrokarton X

Podlaharské prace X | X

Malitské prace X

Instalace nového zafizeni X X

Uprava sklepnich prostor X X

Zadani tisku propaga¢nich materialti X

Zprovoznéni webovych stranek X

Vystavba parkoviste X

Aktivni hledani zakaznik X X X X

Ukonceni praci, kolaudace X

Uvedeni do provozu X

Zdroj: viastni zpracovani
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5 Z.aveér

StéZejnim cilem této diplomové prace bylo analyzovat moznosti trhu pro zaloZeni
penzionu v obci Suché Loz a vypracovani uceleného podnikatelského zaméru.

Prizkum trhu probihal formou elektronickych dotazniki u respondentii v oblasti
mikroregionu Vychodni Slovacko. VétSina dotdzanych se vyjadfila kladné k navrhu
nového penzionu s piesvédéenim pozitivnich piinost pro obec. Jako doplitkkova sluzba
bude zfizen vinny sklipek.

Po analyze prostfedi a okolnich vlivi metodou SLEPT byly navrzeny 3 varianty
feSeni. Nejrealnéjsi a nejvyhodnéjsi se jevi varianta A: prestavba rodinného domu na
penzion, resp. zalozeni Penzionu Loza v rodinném dom¢é manzell Vystréilovych.

Jedna se o velky RD se tfemi nadzemnimi podlazimi. 1. nadzemni podlazi zlistane
k dispozici soucasnym obyvatelim domu, zbylé¢ 2 podlazi budou piestavény na
3 apartmdny — smoznosti prondgjmu taktéz jako samostatné pokoje. Soucasti
rekonstrukce bude zfizeni vinného sklipku ve sklepnich prostorach objektu.

Podnikatelsky zdmér zalozeni penzionu je financné stfedné narocny. Celkové
naklady byly kalkulovany na 1,35 mil. K¢. Piedpokladéa se bezproblémovy zisk uvéru
na 1 mil. K¢, zbytek bude hrazen z vlastnich zdroji. Majitelka penzionu se pokusi
o ziskani dotace z programu Ministerstva zivotniho prostiedi Zelena ispordm a taktéz
pozéada o dotaci u MAS Vychodni Slovacko.

Investice byla hodnocena ve 3 variantach (optimisticka, realisticka a pesimisticka)
ukazateli Cisté soucasné hodnoty a doby navratnosti. CSH je v realistické varianté
10 954 K¢ a doba ndvratnosti 4,4 roky. Vysledky obou ukazatelll jsou dle autorky
pozitivni a na jejich zakladé je doporucovana realizace tohoto projektu.

Tento podnikatelsky zamér byl vypracovan autorkou za nékolika dil¢imi tcely:
vyuziti potencidlu v misté, presvédCeni finanéni instituce (pfip. organizace poskytujici
dotace) o vyhodnosti projektu a také nasledovani vSeobecného cile rozvoje turistického
ruchu ve Vychodnim Slovacku.

V budoucnosti pii velkém z4jmu turistl a pIné kapacité by samostatné stojici objekt
v zadni ¢asti pozemku mohl byt prestavén k bydleni pro rodic¢e. Penzion by poté bylo
mozné rozsifit o jedno podlazi poskytujici ubytovani pro dalSich 6 osob, nebo ziizeni

restaurace v pfizemi.
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Vyhledové by také stala za zvazeni spoluprace s cestovnimi kancelafemi, ptiprava
akci spojenych s vylety do pfirody, firemni vecirky, team buildingy, novoro¢ni oslavy,
apod.

Po zalozeni penzionu by majitelka urcité vstoupila do organizace MAS, protoze se
domniva, Ze budoucnost a celkova tspésnost penzionu bude velmi zalezet na propagaci

Vychodniho Slovacka.
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Piiloha ¢. 1: Dotaznik pro zaloZeni penzionu v obci Sucha Loz

Dotaznik ""ZaloZeni penzionu"

Vazena pani, vazeny pane,
velmi si cenim toho, ze si najdete chvili pro vypinéni ndsledujiciho dotazniku. Kazdy vyplnény
dotaznik je pro mé diileZitym zdrojem informaci nejen pro zpracovani mé diplomové prdce, nybrz také pro

mozné zalozeni ubytovaciho zarizeni v obci Suchad Loz.

Dékuji, Bc. Martina Vystrcilova

1. Kolik Vas stoji primérné noc na dovolené: (otdzka povinnd, prave jedna ze seznamu)
a) do 150K¢
b) do 300K¢
c¢) do450K¢e
d) do 600K¢ a vice
e) nejezdim nikam

2. Cena za ubytovani na 1 noc 300,- K¢ za osobu v Suché Lozi by byla podle Vas: (otdizka povinnd,
prave jedna ze seznamu)

a) nizka

b) piimérena

¢) snesitelna

d) vysoka

3. Pokud prijedete do Suché Lozi (pro oblany pokud Vam prijedou hosté) nocujete (nocuji)
nejcéastéji: (otdazka povinnd, pravé jedna ze seznamu)

a) uznamych

b) radsi se vracim (vraceji) domu

c) v okolnich penzionech ¢i hotelich

4. Novy penzion v Suché Lozi by znamenal pro obec: (otdzka povinnd, prave jedna ze seznamu)
a) spisSe pozitiva
b) rozhodné pozitiva
c) spiSe negativa
d) rozhodné negativa

5. Byl jste nékdy v situaci, kdy vy ¢i Vasi znami Fesili problém s noclehem v okoli (svatby, oslavy,
hody, riizna setkani, apod.): (otdzka povinnda, prave jedna ze seznamu)

a) nékolikrat

b) nikdy

c) casto

6. Uvital byste v této obci ubytovaci zartizeni typu penzion: (otdzka povinna, prave jedna ze seznamu)
a) spiSe ano

b) ano
c) spiSene
d) ne



7. Pokud ano, jaké sluzby byste rad vyuzil (moZno vice odpovédi): (otazka povinnd, praveé jedna ze
seznamu)

a) ubytovani

b) restauracni zafizeni

c) vinny sklipek

d) saunu
e) jiné (dopiste do komentare na konci dotazniku)
f) nic

8. Miij vztah k Suché Lozi: (otdzka povinna, praveé jedna ze seznamu)
a) obcan
b) mam zde piibuzné ¢i znamé
¢) bydlim nedaleko
d) turista

9. Pohlavi: (otdzka povinnd, pravé jedna ze seznamu)
a) muz
b) Zena

10. Vzdélani: (otazka povinna, pravé jedna ze seznamu)
a) zakladni
b) vyucen
c) stiedoskolské
d) vysokoskolské

11. Muj vék: (otdzka povinnd, pravé jedna ze seznamu)
a) 15-241let

b) 25-34let
c) 35-441let
d) 45-54let

e) S55avice

12. Misto pro Vas komentar (napady, ¢i navrhy): (otdzka nepovinnd, text)



Piiloha ¢. 2: Nabidka solarniho systému nejmenované spole¢nosti

NABIDKA NA DODANIE

soldrniho systému

Fotodokumentace: Rodinny diim manzeli Vystréilovych

Zapadni strana RD
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Cenova nabidka:

A. Vakuovy deskovy kolektor 10 kust

Roc¢ni zisk 11 000 kWh tepla zdarma.

Nazev Pocet kusti Cena K¢/ MJ bez Cena celkem bez
DPH DPH
Kolektor vakuovy deskovy 10 17 500 K¢ 175 000 K¢
1x2m
Sleva 20 % po slevé 140 000 K¢

Mont. sada NS - Al 10 3100 K¢ 31 100 K¢
Vakuové sada 9 000 K¢
Akumula¢ni nddoba 1 Jiz je
Regulace + el. instal. mat. a prace 1 9 000 K¢ 9 000 K¢
Hnaci jednotka 1 12 250 K¢ 12 250 K¢
Exp. nddoba solarni 1 3725 Ké 3725 K¢
Instala¢ni material (fitinky, kulové 1 28 000 K¢ 28 000 K¢
ventily, filtry, odvzdusiovaky, tésnéni,
stiibrna pajka, potrubi ocelove,
médéné, prechodky)
Meédéné trubky + spec. Izolace 1 6 000 K¢ 6 000 K¢
Solarén - médium 150 litr. 1 10 200 K¢ 10 200 K¢
Instal. prace 1 29 000 K¢ 29 000 K¢
Okruh pro pfitapéni 7500 K& 7 500 K¢&
Doprava materialu a pracovniktl 1
Celkem bez DPH 285 775 K¢

+ DPH 9 %.

Je mozno dodat i vakuové Cerpadlo: 14 500,- K¢.

Systém bude zajistén proti opafeni a prehfati. V cené neni pfivedeni dvojlinky do kotelny od kolektori.

V cené instalacnich praci neni zahrnuto: potfebné stavebni upravy a omitnuti + malovani.

B. Nevakuové provedeni:

Akumula¢ni nerezova nadoba bez tepelné izolace 120 000,- K¢ nebo
85 000,- K¢:

Ocel / méd’

Funkce systému:

I slaby solarni vykon (vzimé) bude ptedehfivat teplou vodu, kterou dohieje bud’ dievoplyn, nebo

elektiina v médéném bojleru.

Prebytky solarniho tepla ptijdou do radiatorti, v 1ét€, nebude — li solarni systém vytapéet bazén, a bude — li
10 soléarnich kolektoril, bude nutno solarni kolektory zakryt.

Vakuové solarni kolektory vyuzivaji i difusniho zéfeni pti zatazené obloze.

Presny termin realizace se uréi po vzajemné dohod¢. Zaruka na praci a dodané komponenty je 24 mésict

(pokud vyrobce nestanovi jinak).

Pti objednavce dodavky bude zaplacena objednavatelem zaloha 60 % ze sumy z dodanych komponentt,

zbytkovych 40% bude zaplaceno pii dodavce téchto komponentti v hotovosti.

Vakuové solarni kolektory topi i pii zatazené obloze. Postacuje jim diftizni zafeni. V zim€ maji o 15 %

vys$i vykon. V zimé se z nich ale musi odstraniovat snih, neodtaje, tak jako u atmosférickych kolektorti.




TERMINY
Dodani tepelnych cerpadel 1 az 3 mésice po zaplaceni zalohy. Dle typu.

PLATEBNiI PODMINKY

Zalohové platby.

Rozsah praci a tim i cena dila mlze byt zménéna dle prani zakaznika.
Vsechny ceny jsou uvedeny bez DPH.

Platnost nabidky do doby zmény cen vyrobci.



Ptiloha ¢. 3 — Cash-flow pro realistickou variantu (2010-2024)

‘ i evern| R ‘ Navrh zaloen na 40% 57 600
Typ prostor plochavmz | pfijem K& AP AP2 AP
AR 142 792000 5577.46 Obsazenost (primér) 40% 316800 40% 122 400 40% 158400
Ap2 29 306000 1055172 A
u_‘”‘Pa v il 396.000 SIS Wige Uvéru CZK 1000000
Max. prijem kil SRELN Urokova sazba 6,50% 6,50% 6,50% 6,50% 6,50% 6,50%
Splatnost (v letech) 20,00
1 2 3 4 5 B 7 8 9 10 1 12 13 14 15
Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Inflace 2% 2% 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Pfijem z prondjmu 597600  B09552 621743 634178 646861 650799 672095 685455 700184 714187 728471 743040 757901 773050 788521
Pfijem zvinného sklipku 360000 367200 374544 382035 380676 307460 405418 413527 421797 430233 4383838 447615 456567 465608 475012
Pfilem celkem 957600 976752 996287 1016213 1036537 1057268 1078413 1099981 1121981 1144421 1167309 1190655 1214468 1238758 1263533
Celkové néklady* 585120 596822 608759 6208934 633353 646020 658940 672119 685561 699273 7132598 727523 742074 756915 772093
Vidaje celkem 535120 596822 608759 620934 633353 646020 658040 672119 685561 GO9273 713258 727523 742074 756915 772053
Cisty pfijem 372480 3700930 387528 395270 403184 411248 419473 427862 436420 445148 454051 463132 472305 481843 491 479
Ziistatek dvéru 1000000 972461 0945118 915031 882719 848213 811363 772164 730147 685277 637358 586305 531663 473310 4100992
Urok £5097 63295 61549 59325 57131 54787 52437 49620 46766 43718 40584 36995 33283 29318 25163
Urmor 26539 28342 30088 32311 34506 36850 39199 42016 44871 47919 51053 54642 58354 62318 66473
Dluhovd sluzba 91637 91637 91637 91637 91637 91637 091637 91637 91637 91637 01637 91637 91637 91637 91637
Zistatek 280843 288203 205801 303642 311548 319611 327836 336226 344783 353511 362414 371495 380758 390206 399 843
Kryti diuhu 406,47%  414,60% 422,90% 431,35% 439,98% 448,78% 457,76% 466,91% A476,25% 48577% 49549%  50540% 51551% 52582%  536,33%
Odpisy - - - - - - - - - - - - - - -
Podfizeny diuh
Urok z podf.diuhu
Fond oprav - - - - - - - - - - - - - - -
Zaklad dané 307383 316635 325979 335953 346054 356461 367035 378242 389653 401430 413467 426137 439111 452523 466 316
Daii z pjmu** 53 403 60 161 61936 63831 65750 67728 69737 71866 74034 7E272 78559 80966 83431 85970 88600
Zistatek po zdanéni 222441 228132 233955 230811 245797 251884 258000 264360 270749 277240 283855 200529 207327 304226 311243
Kryti diuhu po zdanéni 342,74%  348,95%  35531% 361,70% 368,23% 374,87% 381,65% 388,49% 39546% 402,54% 400,76% 417,04% 42446% 431,99%  439,65%

*hez odpisd

**Daii z pfijmu od r. 2010 - 19%

Zdroj: viastni zpracovani
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