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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva zpracovani podnikatetsizé@iméru na vystavbu penzionu
na TiSnovsku. Teoretickdast obsahuje investii rozhodovani, podnikatelsky zéam
metody ekonomického hodnoceni investic a pojemorastruch. V praktick&asti je
analyzovan satasny stav, popis penzionu a okoli, vliv krize ngtabkani. Navrhova
cast vytisluje naklady projektu,ipdpovida trzbygisté vyuziti hizek a pémérnou cenu
za ubytovani. Dale prace hodnoti efektivnost ingegpbomociiisté sodasné hodnoty a

doby navratnosti.

Kli ¢ova slova
Podnikatelsky zagr, penzion, ubytovani, TiSnovsko, cestovni rugsté vyuziti izek,

doba navratnosttista sodasna hodnota.

Abstract

This master’s thesis deals with processing busipeggct building boarding-house in
Tisnov area. Theoretical part includes investmeision, business project, methods of
economic evaluation investment and defines totnaste. Practical part analyses present
situation, description of boarding-house and emritent, influence the crisis on
accommodation. Design part costs accounting projgetdicting incomes, net use of
beds and average price in accommodation. Mastbesid also rates investment
efficiency by means of net present value and payeafod.

Keywords

Business project, boarding-house, accommodatian,TiBnov area, tourist trade, net

use of beds, pay-off period, net present value.
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Uvod

S mistem Zivotni Grové obyvatel Ceské republiky, Evropy, zbytku &a, vznikaji i
nove poteby, které jefeba uspokojovat. Mezi tyto geby pati i cestovani, poznavani
novych mist a relaxace, odfoek od stresu a starosti noveho, rychléhisapu Zivota.
Tuto zménu mista pobytu mimo &y obvykly Zivotni prostor nazyvdme cestovnim
ruchem. Aby mohl samotny cestovni ruch existovatsinbyt splgny urcité podminky.
Do tchto podminek pét i turisticka infrastruktura, jejiz soasti jsou ubytovaci
zaizeni — penziony.

Vystavba penzionu na TiSnovsku s sebdingsi fadu obchodnich iflezitosti, jako
nagiklad vyznamné pamatky v regionu, blizkost velkyoligst — Brno, TiSnov,
nedotena iroda a zdravy vzduch, dostupnost pomoci cyklcstigkych tras. Ne vSe
ma své s#tlé stranky, k&m stinnych v tomto fipadt nélezi pedevsim nizsi atraktivita
regionu (oproti Praze, KrkonoSim, Brnu atd.), etise zavedené konkurence a vyrazna

letni sezénnost vSech turistickych ,lakadel”.

Aby bylo mozné ubytovat prvniho hosta v niistystavby — Boré&, malé obci na
TiSnovsku, jeiteba winit mnoho kroki. Prvnim z nich, a asi nejtkzitejSim, by n¢lo

byt ueni samotné realizovatelnosti penzionu, pomoci wéhfiona otazky typu:
Vyplati se to p stavajicich nakladech na vystavbu a provoz? Kdét& opravdu
ubytovat lidi za rok aip jaké cer’? Je TiSnovsko perspektivni v oblasti ubytovani?
Nebylo by lepSi investova&has a penize investodo re¢eho vynosyjSiho, napiklad do

akcii? A pré¥ na tyto otazky se snazi nalézt odgdvato diplomova préce.

Jestlize bylo prvnim wezitym krokem zvazit realizovatelnost penzionwihdr a teti
krok nejsou o mnoho Ie¢h a naviccaso¥ naranégjSi. Vystawt a zdidit penzion je
otdzkou par msici, maximal jednoho roku, #etre¢ vSech nutnych povoleni a
zakonnych nédzeni. OvSem uflat z penzionu vynosny ,business®, vybudovat Kletat

dobré jméno a trzni pozici, to je velieggzkym ukolem na mnoho let digmlu.
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1. Vymezeni problému a cile prace

Investdi, majitelé pozemku a budovy, maji k dispoziéidpi prostory, které by céit
efektivne vyuzit. Jednou z mnoha moznosti je vybudovaichtb prostorach penzion.
Cilem této diplomové prace proto je zpracovat naediizace podnikatelského zé&m
na vybudovani penzionu na TiSnovsku, a de factortahodnout, zda se vyplati
investovat do vystavby penzionu v této lokglitebo ne. V kontextu prace jsteSeny
nasledujici dalsi cile:

* popsat investni rozhodovani a faze Zivota projektu,

» definovat podnikatelsky plan, z&m

» zhodnotit metody hodnoceni ekonomické efektivnosti,

e zobrazit vyznam cestovniho ruchu v narodnim hosfsieia

* analyza konkurence penzionu,

« vliv finanéni krize na hotelnictvi ¢eské republice,

e uréit pramérnou obsazenost penzionu a@mernou cenu za ubytovani a nasledn

tak vypaitat trzby,
» vycislit ndklady na vybudovani a provoz,

» vybrat a vypgitat vhodné ukazatele pro hodnoceni investice.

11



2. Teoreticka vychodiska prace

V teoretické¢asti prace bude popsano inveésti rozhodovéani, rozideni investénich
projekii a jeho faze. Déale je definovan podnikatelsky plaaner a jeho obsah,
spoleéné se SWOT analyzou a marketingovym mixenietl ¢asti této kapitoly je
piedstaveni pouzivani metod pro hodnoceni ekononmef&ktivnosti investic, jejich
vzorce a interpretace. \Fgdposledniasti je pak popsano financovani zéum scéasto
V praxi uzivanym vzorcem pro vyget raini anuity. Kapitola je uza&ena vyznamem

cestovniho ruchu pro ekonomiku, narodni hosgsida

2.1 Investi ¢ni rozhodovani

Investiéni rozhodovani pét mezi nejdlezitejSi ¢asti Zivota kazdého podnikatelského
subjektu ve vSech oblastech podnikani. Jedn&gmost, jejimz vystupem by &o byt
rozhodnuti o fjeti nebo zamitnuti investiho projektu.Cim wtsi je velikost nové
potencionalni investice vzhledem k gasné velikosti podnikatelského subjektu, tim
vétSi bude mit spravné i Spatné rozhodnuti v tét@astbivliv na celkovou budouci
situaci subjektu. Invesitni rozhodovani by #o vychazet ze strategie spahesti a
melo by pispivat k jejimu naglovani, jakozto i k realizaci vSech vygnych citi. Vliv

na tuto oblast€innosti spolénosti maji také interni a externi faktory. Do imieh
faktorh miazeme z#adit napiklad omezené zdroje spoétesti (finargni, materialové,
lidské atd.) a dalSi faktory vyplyvajici z firemsirategie. Naopak do externich faktor
nalezi chovani konkurence, vyvoj trhu a poptavkynsia, trzni situace spataosti,
ceny materialu, gnové kurzy, vyvoj celositové ekonomiky a jiné. &Sina z ¢chto
faktorh ma podobu rizika a nejistoty, proto je Ize jetioeetéZzko predvidat. Zapojeni
vySe uvedenych faktérdo investéniho rozhodovani zga¢ ovliviiuje kvalitu celého

rozhodovaciho procesu. (2)

12



2.1.1 Rozdéleni investi €nich projekt U

.Projekt je jedinény proces sestavajici fady koordinovanych #@izenychc¢innosti s
daty zahajeni a ukéeni, provadny pro dosazeni cile, ktery vyhovuje specifickym

pozadavkm, wetrs omezeni danyctiasem, néklady a zdroji™

Investieni projekty Ize rozélujeme na kolik riznych kategorii.

Podle vztahu k rozvoji podniku délime projekty na:
* rozvojoveé - zangiené na expanzi, zvyseni objemu produkce, nove kyroia
nové a staré trhy, jejichfimos se projevujeipdevsim v ndistu trzeb,
» obnovy - cilem je obnovit nebo nahradit vyrobntizani, majetek,
* mandatorni - nebo-li regulatorni projekty, jejich smyslem je dbeni souladu

vSech¢innosti podnikani s existujicimi zakonygegdpisy, n&zenimi.

Podle wcné naplrgé délime projekty na:
» zavedeni novych vyrobki a technologii - které na trhu existuji ale pro
spole&nost jsou nove,
* vyzkum a vyvoj novych vyrobki a technologii - jednd se o obtiZn
vyhodnotitelné projekty, které jgeba posuzovatcetre vyuZziti navazujicich
vysledki vyzkumu a vyvoje,

* inovace informatnich systéni.

Podle vzajemnosti projekf:
* vzajemré se vyluwujici projekty - jedna se o projekty, které nemohou byt
realizovany sotasre,
* plné zavislé projekty -jsou projekty, které v tomtorfpack plni ugity soubor
funkci, nerealizovani jednoho projektu byagpbilo nemoznost spdni funkci,

» komplementarni projekty - jejich realizace podporujeskteré dalSi projekty,

L Jonline/ Projekt managementizeni projektuCo je projekt a jaké ma vlastnodfiostupné z:

http://rizeni-projektu.cz/view.php?cisloclanku= Z0®1201. Posledni Gprava dne 15. 5. 2009.
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» ekonomicky zavislé projekty -jsou takové projekty u kterych seipe projevit
substiténi efekt,
» statisticky zavislé projekty -jsou projekty pro které platiicfpna nebo nejma

zavislost mezitstem (poklesem) nakladi vynosi.

Podle formy realizace @&lime projekty na:
* investi¢ni vystavba -spole&nost se snazi o ro#8hi svych kapacit v rAmci nové
vystavby,
» akvizice - jedna se o koupi existujicich firem, které vhédiophuji obchodni

aktivity nabyvatele.

Podle charakteru peréZnich toki délime projekty na:

» standardni —v dokg vystavby ma projekt zaporny peami tok, poté uz nasleduji
pouze roky Zivotnosti s kladnym tokem, pomoci zneeké jej mizeme
znazornit nasledown,- - + + + + +,

* nestandardni —béhem Zivota projektu se kladné a zaporné tokigiafi, schéma

je proto nasledujici ,, - - +++ - - +*,

Podle velikosti projektu:
* malé projekty,
» stredni projekty,
» velkeé projekty.

RozliSeni podle velikosti na maléiedini a velké projekty je pouze relativni. Vzdy
zéleZi na velikosti spateosti, jejim kapitalovém rozgtu a zmisobuiizeni. Céstka,
ktera je pro prvni spodeost utena na jeden projekt, ithe u druhé spobmosti byt

pouze nepatrnéast kapitalového rozgtu. (2)

14



2.1.2 Faze Zivota projektu

s

Kazdy projekt Ize z hlediska Zivotnosti r@ht na étyti ¢asti, gicemz nejdlezitjsi a
nejvyznamgjsi ¢asti je pedinvesttni faze. V této fazi se rozhoduje o interpretaci
ziskanych informaci a poznatkidentifikuji se podnikatelskéipezitosti, probiha vyér
a analyza variant. Dale se zde rozhodujgitp ¢i zamitnuti projektypomoci metod

hodnoceni ekonomické efektivnosti

Faze zivota projektu jsou pak nasledujici:
* predinvestini,
e investi¢ni,
* provozni (operani),

» ukonéeni provozu a likvidace.(2)

2.2. Podnikatelsky plan, zam ér

Podnikatelsky plan je pisemrvypracovany dokument, ktery byémpomoci gevést
prvotni podnikatelskou mysSlenku, napad v Zivataaténe tak poskytnou investorovi
v investénim rozhodovani podklady, (data) pro kémé rozhodnuti. Nezalezi ani tak
na jeho délce gfené pdtem stran, podstatnd je jefemnoduchost, pgresnost, realnost
a komplexnost Podnikatelsky plan je: ,zakladni dokument takéick planovani
podniku. Rozpracovavaigdstavy o jeho budoucnosti, @éelu podnikani, zdrojich a
ocekavanych vysledcich, Definuje a kvantifikuje cpedniku a prosedky k jejich
dosazeni.? Udo Wupperfeld piSe potmé struné Ze: ,podnikatelsky plan je koncepce
podniku v pisemné podst ® (5, 11)

V prabéhu psani této prace jsem narazil na problém vykladimi ,podnikatelsky

plan“ a ,podnikatelsky zasn“. Dle mych zkuSenosti se meziiito pojmy nerozliSuje a

2HINDLS, R., HOLMAN, R., HRONOVA, S. a koEkonomicky slovniKL. vydani. Praha: C.H. Beck,
2003. 519 s. ISBN 80-7179-819-3

® WUPPERFELD, UPodnikatelsky plan pro gpny start 1. vydani. Praha: Management Press, 2003.
159 s. ISBN 80-7261-075-9.
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jsou chapany tét jako synonyma. V literate * je zangr definovan jako to ,n&em
Ize vyctlat penize“. Proto je zde podnikatelsky Z&rwchdpén jako myslenka, na zakiad
které Ize vydlat financni prostedky, a podnikatelsky plan jako cesta, komplexni

voditko jak prvotni myslenkuipctlat na fungujici podnik.

Duvodi k vypracovani podnikatelského planu Ize nalézt man@®d zakladniho sepsani
a setideéni myslenek, napad az po dvody vice nez praktické, podle kterych slouzi
podnikatelsky plan jako:

* manazersky nastrojuréeny kiizeni podnikani,

» podklad pro ziskani zdroja vétSinou pro banku nebo soukromého investora.

()

2.2.1 Slozky podnikatelskeho planu

Duvodi prag, nebo pro koho, se podnikatelsky plan vypracovieakvantifikovat
mnoho. MiZe slouzit investorovy jako navod k postupu, bafjaeo podklad pro
rozhodovani o (&ru, orgamim statu k ziskani dotace atd.

Pro tyto gipady sepodnikatelsky plan sklada z:
e titulni strany,
» exekutivniho souhrnu,
e analyzy trhu,
e popisu podniku,
* popisu poskytovanych sluzeb,
* marketingového planu,
* organizatniho planu,
* hodnoceni rizik,
« finanéniho planu,
» priloh. (5)

“ KORAB, V., PETERKA, J., REXAKOVA, M. Podnikatelsky planBrno: Computer Press, 2007. 216s.
ISBN 978-80-251-1605-0.
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2.2.2 VnéjSi analyza podniku - SWOT

SWOT analyza je nastroj pro v§jSi analyzu podniku, ktera je z&mna na kidove
faktory ovliviiujici strategické postaveni podniku. Tyto faktosgy interni,Strenghts
(silné stranky) awWeaknesses (slabé stranky), a extépportunities (pilezitosti) a
Threats (hrozby).

Interni faktory vychazeji ,zevritt podniku, Ize je ovliviovat a kontrolovat. Naopak
externi faktory vyplyvaji z existence okolnich sk, jsou neovlivnitelné, podnik
k nim prizptisobuje svoje chovani a parametry 2&amCilem SWOT analyzy je rozvijet
silné stranky a pottavat slabé, a bytijpraven na filezitosti a hrozby. Pozadované a

spravné informace lze ziskatdda benchmarkingu, nebo z brainstormingu. (4, 5)

2.2.3 Vnit¥ni analyza podniku - marketingovy mix 4P

Marketingovy mix je charakterizovan souborem nastrigjichz prostednictvim niize
marketing ovliviovat trzby. Tradini nastroje marketingového mixu se canja jako
4P, Produkt (vyrobek),Price (cena),Place (misto, umighi), Promotion (propagace).

(6)

* vyrobek — zahrnuje analyzu produkta sluzeb podniku vzhledem k jejich
postaveni na trhu, Zivotnimu cyklu trhu a vyrobku,

e cena — obsahuje posouzeni cen a cenové politiky podhkikadkaznikm a
konkurentim,

e misto — urkuje distribuci vyrobk a sluzeb, rozebira #poby jak je dodat
k zakaznikm,

* propagace- je nazyvana také jako podpora prodeje, analyakjam zpisobem

informovat o produktech zakazniky, aby u nich byaolana poptavka. (5)
Nastroje marketingového mixu jsou vybirany a aplkoy podle pislusné faze

Zivotniho cyklu vyrobku, sluzby. Reklama je rozhpduv zavadci ¢asti, podpora

prodeje ma pak vyznam v obdobi zralosti. DalSi pmk ktery ovliwiuje pouZiti
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nastrofi, je velikost podniku. Hlavni podniky na trhu pogji zpravidla vice reklamy a
mért akci na podporu prodeje, u mensi podnig tomu naopak. Aby byl marketing
efektivni, musi byt marketingovy misizen jako integrovany celek, jinak je geny.

(6)

2.2.4 Hodnoceni rizik

st s

okolnostem® Podnikatelsky plan, z&m s sebou vZdy nesefipzers uritou miru
nejistoty, ktera je vyjagna rizikem, Ze naplanované vysledky nebudou odiabvi
skute&nosti, @ekavany stav bude z&r®@ odliSny od realného. Proto bycé¢ta byt
souasti kazdého podnikatelského zfunanalyza rizik, ktera by rizika pojmenovala a

pokusila by se zmirnit jejich negativni dopady.

Kroky p i, Fizeni* rizika:

» identifikace rizikovych faktoru — kon€&ny seznam w@vodi a gic¢in, které
mohou ovlivnit naplanovany stav zéam,

» kvantifikace rizik — znamené#iselné vyjadeni rizika, odhad pra¥godobnosti
vyskytu nechineho faktoru,

» planovani krizovych scénda — vytvaeni plari, strategii, postup které budou
pouzity v gipact nezadouciho negativniho vyvoje,

e monitoring a Fizeni rizika — je neustalé sledovani a kontrola s rizikem

souvisejicich faktdr s naslednym rozhodnutim o spumst krizovych scén.

(5)

® RAIS, K., DOSK@IL, R. Risk management. Brno: Akademické naklagateCERM, 2007. 152 s.
ISBN 978-80-214-3510-0.
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2.3 Metody hodnoceni ekonomické efektivnosti

Souhrnna efektivnost investich projeki by mela byt odvozovana od toho, jakou
mérou pispivaji projekty k hlavnimu cili podnikani. Tim e byt tvorba zisku,
maximalizace trzni hodnoty pro viastniky aguihurité ¢innosti atd. (10)

Metody pro hodnoceni ekonomické efektivnosti iniestizeme dlit nasledovs.

Podle toho zda metody pihlizeji nebo negfihlizeji k faktoru ¢asu:

» statistické metody -jsou pouzitelné pouze wipad projekfi u nichz nema
faktor ¢asu podstatny vliv na rozhodovani o investicicinospodéské praxi
jsou velmi oblibené pro svoji jednoduchost a ryshlo

« dynamické metody - pctitaji s faktoreméasu a jejich pouziti je vhodné u
kazdého projektu, ktery paa s delSi dobou pzovani majetku a dlouhou

Zivotnosti,

Dale mizeme metody pro hodnoceni ekonomické efektivhostestic rozdlit podle
pojeti efekd =z investénich projekh na metody, jejichz kritériem hodnoceni je
ocekavanaly:

* Uspora nakladi - efektem je zde Uspora invastich a provoznich naklédjsou
vhodné u projekt s €Zko odhadnutelnymi cenami, ziskem a prajekt nichz
se uvazuje siznymi technickymi variantami,

* U¢€etni zisk - chipou jako efekt investovani zisk snizeny &, dsou lepSi nez
metody zalozZzené na usgonaklad, protoZe pracuji se ziskem a dosazenym
objemem vykof jednotlivych variant projeki

* penézni tok z projektu - vychazeji ze zisku po zdar investice plus odpisy.
(10)
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Podle literatury 10 jsou v teorii a praxi nejvicaugivany nasledujici metody hodnoceni

efektivnosti investic.

Pramérné ro¢ni naklady
Diskontované naklady
Cista sowasna hodnota
Vnit ¥ni vynosoveé procento

Pramérna vynosnost

S o A

Doba névratnosti

2.3.1 Metoda pr amérnych ro €énich naklad G

Metoda je zaloZzena na porovnaniumpgrnych ranich néklad prislusnych
srovnatelnych investhich variant projekt Jako nejlepSi je vybrana varianta

S nejnizsimi pkmérnymi rocnimi naklady.

Lze ji vypoéitat pomoci vzorce:
R=0+ixJ+V
kde:
R —rani pimérné naklady varianty,
O —rani odpisy,
i — pozadovana vynosnost/ urok (v % / 100),
J  —investéni naklad,

V  —ostatni roni provozni naklady. (10)

2.3.2 Metoda diskontovanych naklad

Pracuje na podobném principu jako metodanmgrnych ranich naklad, stim
rozdilem, Ze misto gmérnych ranich naklad porovnava souhrn investiich a

diskontovanych provoznich nakiagednotlivych variant projektu za celou dobu jeho

s

diskontované naklady.
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Lze ji vypoéitat pomoci vzorce:

D=J+> Vn
n=1
kde:
D - diskontované naklady investiho projektu,
J  —investéni ndklad,
V, — diskontované ostatni i provozni naklady (celkové provozni naklady
bez odpif),

n  —jednotliva léta Zivotnosti projektu,

N  —doba zivotnosti. (10)

2.3.3 Cista sou éasna hodnota

Cista sodasna hodnota(lSH) je ukena rozdilem mezi diskontovanymi g&nimi

piijmy z investéniho projektu a kapitalovymi vydaji, nutnymi praateaci projektu.

Formalizovany zpiasob vypditu piedstavuje nasledujici rovnice:

N N
csh=3 CFL CF -y P Py
Sa+i)  Eas)
kde:
CSH —¢ista sowasna hodnota v &
CF; — plan cash-flow z investiho projektu v jednotlivych letech veK
P - prijem z investice v jednotlivych letech ZivotnostKy,
KV - kapitalovy vydaj v K,
N - doba Zivotnosti investiho projektu,
t — jednotlivé roky Zivotnosti investiiho projektu,

i — pozadovana vynosnost invéatho projektu v tvaru indexu. (5)
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Cistd sowasna hodnota je dynamicka metoda pro vyhodnocowiaktivnosti
investiénich projekti, ktera pedstavuje dodatey vynos, ktery se ziska realizaci
projektu nad poZzadovanou miru vynosnosti. Pro itovagsou prijatelné pouze takové
projekty, pro &7 plati, ZeCSH: >=0. Cim vy38iCSH je, tim @tSi ma projekt pro
investora pinos. Vy3eCSH je ovliiiovana pedevsim kvalitou planu kapitalovych
piijmu, vydaj a poZzadované urokové iai (5, 10)

Upravena ¢ista sowasna hodnota

Upraven&cistd sodasna hodnota bere v Uvahuigpb, kterym je projekt financovan.
Kromé zakladnicisté sodasné hodnoty pifta také se saasnou hodnotou fingnich
dusledki, které vyplyvaji z fijeti investiéniho projektu. ¥tSinou je uvazovano tak, ze
je projekt financovan ze zigk opisi a stavajicich internich zdfojNa rozhodnuti o
prijeti a hodnoceni projektu mé& ovSem i vliv finanéov projektu. Projekt f¥e byt

déle financovan z:

» emise novych akcii, obligact jejich vydani je spojeno s nemalymi emisnimi
naklady,

e Uvér — zvySeni placenych urékvede k ziskani &Siho urokového dmvého
Stitu, ale zvysuje se i finani riziko projektu,

» dotace— mohou byterpany zwiznych zdraoj, snizuji nutné kapitalové vydaje

na projekt a zvySugistou sodasnou hodnotu. (10)

Upravena ¢ista sowasna hodnota se péta nasledovre:

CSHu=CSH + F
kde:
CSH, -¢ista sodasna hodnota upravena,
F — souhrn satasnych hodnot vSech finamich disledki projektu (10)
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2.4.4 Vnit¥ni vynosove procento

Vnittni vynosové procento (VVP) je dalSi dynamickou mdetohodnoceni efektivnosti
investiénich projekt, kterarespektuje ¢asové hlediskoa za efekt povazuje p&mi
piijem z projektu. Vnitni vynosové procento je chapano jako ,vynosnogsitétalita),
kterou projekt poskytuje dmem svého ZivotaCiselrt je vnitini vynosové procento
rovno takové diskontni sazbpii které jeistd sodasna hodnota rovna nule®To

znamena, Ze je fppro které plati:

zN: _ P kv =0
t=1 (1+ i)t

kde:
P: —p@ijem z investice v jednotlivych letech ZivotnostKy,
KV — kapitalovy vydaj v K,
N - doba Zivotnosti investiho projektu,
t — jednotlivé roky zZivotnosti investiiho projektu,

i — pozadovana vynosnost invéatho projektu v tvaru indexu. (5)

Interpretace pro jednotlivé projekty je nasledujiBiealizovan by rl byt takovy
projekt, jehoz VVP je vysSi nez pozadovana vynesri®amoiejme ¢im vyssi VVP je,

tim je projekt vyhod#Si. Neni-li tomu tak, i by byt projekt zamitnut.

2.3.5 Pramérna vynosnost (rentabilita)

Na rozdil od ostatnich metod nepovaZuje za efaekiu Usporu nakladnebo pe&zni
piijem. Jejim kritériem je zisk, zpravidaameérny ro éni zisk po zdaréni. V zisku se
pak promita hospodarnost v provoznich nakladeahdadtovy rozsah projektu pomoci

odpidi, ale také ceny a objem produkce. Vyhodou je, Zpémérnou vynosnost

6 FOTR, J.Podnikatelsky z&en a investini rozhodovaniPraha: Grada Publishing, 2005. 356 s. ISBN
80-247-0939-2.
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investiéniho projektu porovnat s poZadovanou minimalni wyasti. DalSi vyhodou,
byt pro manazery jertast&nou, je porovnatelnost &asto pouzivanym ukazatelem

podnikové rentability, ktery vychazi Zétnich vykas podniku.

Pramérnou vynosnost investéniho projektu lze vypaogitat pomoci vzorce:

kde:
Vp — primérna vynosnost invesiniho projektu,

Z, —ranizisk z projektu po zd&ni v jednotlivych letech Zivotnosti,

I, —primérna rani hodnota dlouhodobého majetkuisiatkové ce#
N - doba zivotnosti,
n  —jednotliva Iéta Zivotnosti. (10)

Metoda ptimérné vynosnosti je kritizovana a povazovana za nejméodnou zejména
Z chto divodi:

nepracuje s faktoreméasu,

* nepitd s odpisy — jako sodasti pemznich pijmu z investice, a dalSimi
pergznimi pjmy,

* nezohlediuje rozsah projektu,

e porovnava pramérnou vynosnost projektu s vynosnosti firmy - tomize vést
k Spatnym z&rum o vyhodnosti projektu,

* pracuje s Wetni ziistatkovou hodnotouinvesttniho majetku - nikoliv s trzni

cenou. (10)
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2.3.6 Doba navratnosti

Doba navratnosti investiiho projektu pat k tradicnim a hojg pouzivanym metodam
hodnoceni. Je tdoba, za kterouse projekt splati z pedznich pFijmu, tj. ziski po
zdareéni a odpig. Cim krat3i tato doba je oproti poZadovanédo@vratnosti (kriterialni
doba navratnosti), tim je projekt vyhagii. Problémem této metody je p#astanoveni
kriterialni, nebo-li srovnavaci doby navratnostétdinou jde o velice subjektivni odhad,
stanoveny na zaklgdminulych zkuSenosti,fgemz velice zalezi na oboru v kterém je

projekt realizovan.

Dobu navratnosti Ize vyp@itat pomoci rovnice:

KV Z (1+|)

kde:
P; - prijem z investice v jednotlivych letech ZivotnostKy,
KV - kapitalovy vydaj v K,
DN - doba navratnosti investiiho projektu,
t — jednotlivé roky Zivotnosti investiiho projektu,

i — pozadovana vynosnost invéatho projektu v tvaru indexu. (5)

Doba navratnosti podle této rovnice je pak dana ridkem Zivotnosti investniho

projektu, v #gmz plati uvedena rovnost.

2.3.7 Teoretické podklady pro metody hodnoceni

Dlouhodobé investovani finani zdroji a riziko projektu vyZadujetfstupy v metodach
hodnoceni, které umaaji zohlednit stupirizika projektu a&asovou hodnotu pén.

Planovani investic, investovani

Uspsna a dlouhodoba existence podniku je bezpochybjatasps neustalym

investovanim a obnovovanim majetku a vyrobni kapadnvesténi projekty tvdi

25



z&klad pro investni planovani. DelStasovy horizont investic a rizikovost projéke
treba zohlednit pomoe¢asové hodnoty pém a rizika projektu.

Casovéa hodnota peiz
Casova hodnota pén ,vyjadiuje rozdilnost vnimani hodnoty stejiéstky peiz,

kterou ma investor v séasnosti nebo zaskolik let.“’

Penize v sotiasnosti maji vyssi
hodnotu nez penize v budoucnostiprotoZe je Ize investovat a zhodnocovat. Vztah
mezi sowasnou a budouci hodnotou penzohleduje dra@eni a diskontovani.
Urogenim je se rozumiippaet sodasné hodnotyfSH) na budouci hodnotBH; pi

uréité mife vynosnosti. (5)
BH:=SH x (1+i)

Opakem uroeni je diskontovani, které slouzi kepaitu budouci hodnoty na hodnotu

souwasnou. (2)

BH:
SH = ——
@+i)

Na ¢asovou hodnotu petz ma vliv:
* nejistota budoucich grijma — ¢asow blizSi @ijmy z investice, jsou jigjSi nez
piijmy ziskané poziji,
* inflace —umeérn¢ séasem znehodnocuje kupni silu gzn
« oportunitni naklady — byvaji ozngovany jako naklady uslériezitosti, jsou
chapany jako vynos, o ktery investdighazi tim, Ze progtdky neinvestoval do

druhé nejlepSi moZnostfipstejném stupni rizika. (5)

" KORAB, V., PETERKA, J., RERKAKOVA, M. Podnikatelsky planBrmo: Computer Press, 2007. 216
s. ISBN 978-80-251-1605-0.
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Riziko projektu

.Riziko projektu se nii variabilitou budoucich peanich toki, kterd niize vzniknout

v dasledku zngny cen finakdnich zdrof, inflace, ale i v podminkach podnikatelského
zameru, ktery se investici realizujé.“ Kazdy podnikatelsky zatn je spojen s riziky,
ktera jsou specificka pro oblast z&mn a spoléna pro ekonomiku jako celek. Obécse
jedna gedevsSim o rizika spojena s odhadem poptavky, chidvidm, reakci konkurence

a dalSi. Tato rizika jsou investory zohiedana v tzv. firdzce za riziko, ktera zvySuje
vynosovou miru z projektu, a tim zohkege vysSi poZzadovany vynos za podstupované

riziko.

Planovani peréznich toki investiéniho projektu
Zakladem p posuzovani ekonomické efektivnosti inveésich projeki je ureni
kapitalovych pijmt a vydap projektu. Planovani pébnich toki je nutné proveést

v souladu £asovym horizontem vystavby a Zivotnosti investice.

Kapitalové prijmy projektu
ukolem v investini ¢innosti podniku, vzhledem k faktim, které je ovliviuji. Musi
také odpovidat ekonomické zZivotnosti investicer&te utena dobou po ktery bude

potizeny dlouhodoby majetek odepisovan. (5)

Zakapitalové piijmy se povazujeifristek provozniho cash-flow, stanoveny tieu
metodou, ktery je den:
e provoznim ziskem - ten se vypditd jako rozdil mezi trzbami, odpisy,
variabilnimi a fixnimi naklady,
e Ucetni odpisy - urcené v odpisovém planu, které seipaji z pdizovaci ceny a
ekonomické Zivotnosti investice,
e zménou vydaja na obézny majetek a jeho financovani

» prijmy z odprodeje majetku pofizeného investici na konci Zivotnosti investice.

8 KORAB, V., PETERKA, J,. REXAKOVA, M. Podnikatelsky planBrno: Computer Press, 2007. 216
s. ISBN 978-80-251-1605-0.
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Kapitalové vydaje projektu
Kapitalové vydaje jsou pénani vydaje, které budou na investici vynaloZenyjichz

doba navratnosti je vice jak jeden rok.

Kapitalové vydaje mazeme rozdlit na:
* vydaje na paizeni nové investice- jde o vydaje vynaloZen&imo na utity
projekt, jde nap: o pozemek pro stavbu, vydaje na stavehst projektu atd.,
* vydaje na trvaly prirastek ¢istého pracovniho kapitalu— jedna se o finami
prostedky, které je nutné vynalozit na zvySetfi$tého pracovniho kapitalu

v souvislosti se zvySenym objemem vyroby. (5)

2.3.8 Diskontni sazba - naklady kapitalu

Pro vypa@et Cisté sowdasné hodnoty, metod zaloZenych na diskontovanitigka
stanovit diskontni sazbu projektu, ktera jecama naklady kapitalu, uzitého
k financovani projektu. Vifppadt financovani projektu vlastnim a cizim kapitalem je
tieba utit tzv. vazené pmeérné naklady kapitalu. Které se stanovuji jako v@zen
aritmeticky paimér nakladi viastniho a ciziho kapitalu, podle vztahu:

3)

nk:VK ><nv+£:IKt

X (1— Sdp)>< Nec

kde:
ng - firemni ndklady kapitalu, resp. vdZenérpérné naklady kapitalu v %,
n, — naklady vlastniho kapitalu v %,
n. —naklady ciziho kapitalu v %,

CK - velikost ciziho kapitéalu v &
VK - velikost vlastniho kapitalu va&K
K - souet vlastniho a ciziho kapitalu wK

Sip — sazba danz pijma. (2)
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Naklady ciziho kapitalu jsou snizeny o Urokovyaalay Stit, ktery vyplyva z toho, zZe
aroky jsou daové uznatelnym nakladem. Ke stanoveni firemnich néakleabitalu je

treba jest urcit naklady vlastniho a ciziho kapitalu a jejich fgdsazbu da&z prijmu.

Naklady vlastniho kapitalu
Naklady vlastniho kapitélu, chapané také jako apomi néklady, zavisi na riziku
podnikatelské&innosti, projektu.Cim vy3si riziko, tim vy3$i je pozadovana vynosnost

vlastniho kapitalu. PoZzadovanou vynosnost Ize Vifjadtahem:

PV =ro+ RP

kde:
PV - pozadovana vynosnost,
ro —vynosnost zcela nerizikové investice,

RP —rizikova prémie.

Vynosnost nerizikové investice je dana vynosnoséitngch dluhopis, které jsou

povazovany za finami investice s minimalnim rizikem.

Rizikova prémie
Lze ji urit pomoci modelu oamvani kapitalovych aktiv, expertnintigptupem, nebo

riznou variaci stavebnicové metody.
Naklady ciziho kapitalu

Jejich stanoveni je zte jednodussi nez u nakkad/lastniho kapitalu. fdstavuiji je

arokové sazby Wra a pijcek, které spoknost ma. (2)

29



2.4 Financovani podnikatelského zam éru

Kazdy podnikatelsky zaén, pokud ma byt feveden do realného Zivota, musi byt
financovan odpovidajicim druhem a vySi zdrafdroje financovani Izefidit podle
mnoha hledisek na zdroje podle:

* mista —interni (zisk po zda&mni, odpisy, pirastky rezerv, odprodej investiho
majetku, snizeni @anych aktiv),
— externi (vklady vlastnik uwery, dluhopisy, subvence, dary, firam
leasing, venture kapital),
» vlastnictvi — vlastni/ cizi,

» doby splatnosti— kratkodoby/ dlouhodoby.

Z vy3e uvedenéhdlengni jsou vCeské republice n&gstji vyuZivany ti druhy, jsou to
dlouhodobé Uy, dluhopisy, finatini leasing. Jelikoz je tématem diplomové prace
vystavba penziontili potfizeni dlouhodobého majetku v ,malém rozsahu, buzde
popsany nasledujici apoby financovani: dlouhodobé bankovni éyy ziskani

investora do vlastniho kapitalu, pdapé programy. (3, 5)

2.4.1 Dlouhodobé bankovni v éry

Podle zakon&. 21/1992 Sb., o bankach, sestem rozumi v jakékoli forg docasré
poskytnuté petni prostedky °. VySe (¥ru a zmisob splaceni je ovlivm
nakladovymi Uroky a pefnimi toky prostednictvim splatek Gru. VySe urok
(nakladh Uweru) je ukena Emito parametry: velikosti @vu, Grokovou sazbou,
odkladem splatek, dobou splaceniiggbem splaceni. dkteré z échto parametr,
piedevSim Urokova sazba, ¢uje banka pomoci svého nastaveného systému hodnocen
bonity klienta a rizikovosti (ru. Druhou ¢ast, kterou tvii odklad splatek, doba

splaceni a zjBob splaceni, uz je ovli¥na jednanim klienta s bankou.

® HINDLS, R., HOLMAN, R., HRONOVA, S. a koEkonomicky slovniklL. vydani. Praha: C.H. Beck,
2003. 519 s. ISBN 80-7179-819-3.
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Splacet Ur I1ze nasledujicimi zpisoby:
e individualni splatkovy plan - je zcela uten vysledkem jednani klienta
s bankou, ¥etrg termin splatek, vySe Wru, Grokovou sazbou atd.,
» splaceni konstantnim umorem,

» splaceni konstantni anuitou stejnymi platbami. (3)

VySe anuity se pd&ita podle vzorce:

kde:
a —vySe anuity (v tomtoifpad: rocni),
D —vySe G¥ru,
i — rani Urokova sazba ve tvaru indexu,

n  —doba splaceni. (12)

2.4.2 Ziskani investora do vlastniho kapitalu

Ziskani investora do vlastniho kapitalu ve své piglznamena feswdcit majitele
finan¢nich prostedk o perspektivnosti a vySSi vynosnosti podnikatéiskgangru nez
jaky by mu ginesla jina stej& rizikova (bezrizikova) investice. Novy investor &k
stava spoluvlastnikem a rozhoduje o chodu spolgti, nese podnikatelské riziko, ma
narok na prémii za podstoupené riziko, poZaduj&eniyhodnoty podniku a tim i svého
podilu. (5)

Kapital Ize timto zpisobem ziskat ze zdraj:

e obchodni andlé,

» rizikovy a soukromy kapital.
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2.4.3 Podp urné programy

V oblasti podfrnych programi se angazuje stat, jehoz cilem je dlouhodoby
ekonomicky fist, podpora zaostavajicich regipn posileni v zahradmni
konkurenceschopnosti, zafigf zangéstnanosti, podpora rozvoje malych &ednich
podniki a dalSi. Podpora je poskytovanaizmych formach, od poradenstvi, Skoleni az
po finaréni podporu. \Ceské republice se jedna hlgvo dotace ze strukturalnich

fondi Evropské unie a statniho rozpw, spoléné se soukromymi zdroji. (5)

2.5 Vyznam cestovniho ruchu pro narodni hospoda  ¥stvi

Naznaky cestovniho ruchutereme vysledovat jiz ve stargkém Rimé, ve stedowku
se pak jednalo o cestovani za nabozZenstvim, lovedklanim a zabavou. Za prvni
formu cestovniho ruchu ieme povazovat v tehdejSi @dopmaodni® navstvy lazni
v 16. — 18. stoleti. DalSi meznik je vroce 18Kdy se v Anglii uskuténil prvni
organizovany vylet, a vroce 1895, kdy v Rakousklnersku vznikl Spolek fatel

piirody zabyvajici se organizovanim cestovniho ru¢ha)

Vznik a rozvoj CRje projevem potieby rekreace a poznavanikteré se zsly

projevovat s rozvojem vyrobnich sil v 19. stol€fi).

2.5.1 Vyznam pojmu cestovni ruch

Za pavodni vyznam pojmu cestovni ruch (CR) lze povazgwgt vyraz pro cestovani.
Ve swté je povaZzovan CR za o#vi budoucnosti, protoZe jeho rozvoj provazi silny
multiplika¢ni efekt. Pesné definovani pojmu cestovni ruch neni snadn@oudgivan

v riznych souvislostech,tauz jako ozn&eni pro pohyb osob, odiwvi narodniho
hospodéstvi, nebo jako sluzby poskytované&sgtnikim CR, ale i v dalSich spojenich.
Na oblast cestovni ruchu Ize také pohliZzet jakmlplast spatby nebo jako na oblast
nejrizréjSich podnikatelskych aktivit a fipezZitosti. S¥tovad obchodni organizace

definuje cestovni ruch jako ,aktivity lidi, cestigh na pechodnou dobu do mist mimo
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jejich obvyklé prostedi nebo pobyvajicich ¥dhto mistech ne déle nez jeden rok za
U¢elem traveni volnéhoasu, obchodu nebo za jinyntalem.° Do kategorie CR se
nezapditavaji cesty za delem vykonavani vy&ecné cinnosti, cesty v ramci mista

bydlist a migrace. (7)

Dale jej Ize popsat jako: ,Cestovni ruch je komplexmnoha oblastmi a z mnoha
hledisek se prolinajici spalensky jev, ktery souvisi s nietajici mobilitou lidi
motivovanou uspokojovanim jejich peb v oblasti vyuZiti volnéh@&asu, rekreace,
cestovani a poznani. Cestovni ruch je mnohostrano@wtvim, které zahrnuje
dopravu, ubytovani a stravovaci sluzby, sluzby csesth kanceld a agentur,
privodcovské sluzby, inforndai systéemy a dalSi sluzby s cestovni ruchem spojené
Musi byt zaloZen na dlouhodobém Setrném vyuZivdetirart a rozvoji potencionalu

wll

piirodniho i spoléenského progedi.

2.5.2 Clenéni cestovniho ruchu

Cestovni ruch Izelenit podle mnoha klasifikaci a typologii. V podrkéich Ceské
republiky napiklad podle oblasti kam je sffovan d¢lime CR na:

* poznavaci— kulturni, historicky, technicky,

e zaméieny na mizné druhy turistiky — psi, cyklisticka, lyzaska, horska, vodni,

e orientovany na sportovni vyZitj

* rekreaéni, volnotasovy,

» venkovsky, ekoagroturistika,

» kongresovy, profesni,

» dalSi, jako meéstsky, nakupni, lazdisky, cirkevni. (1)

DalSi mozn&lereni cestovniho ruchu ukazuje tabulka 1.

Y pETRY, Z. zaklady ekonomiky cestovniho ruchwydéani. Praha: Idea Servis, 1999. 107 s. ISBN 8
85970-29-5.

. czechTourismCestovni ruch v regioneafieské republikyOstrava: Enteprise plc, s. r. 0., 2003.
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Tabulka 1

Clenéni cestovniho ruchu

Domaci Zahrarni
Aktivni (ptijezdovy) Pasivni (vyjezdovy)
Individualni Hromadny
Kratkodoby Dlouhodoby
Celorani Sezonni
Organizovany Neorganizovany
Mekky Tvrdy
(Setrny k zivotnim progedi) (majici negativni vliv na Ziv. prasdi.)

Zdroj: CzechTourism, Cestovni ruch v regioné€eské republiky, str. 2

2.5.3 Podminky rozvoje cestovniho ruchu

Pro usgsny rozvoj a existenci CR musi byt spio hned #kolik zasadnich a

dulezitych podminek, p&tmezi ré predevsim:

* rozvoj vyrobnich sil, mirové podminky Zivotg

» ekonomické podminky— celkova Zivotni Uroveobyvatel a ekonomiky zem
vyjadiena hrubym domacim produktem, fondem volnékasu, vysi
disponibilnich pijma obyvatelstva, vysi cen zboZi a sluzeb,

» ekologické podminky— priznivé girodni a celkové Zivotni prasdi, ovzdusi,
piirodni atraktivity, klima atd.,

* demografické podminky — hustota obyvatel, &kové a rodinné slozeni,
zdravotni stav,

e pracovni zabezpéeni — chapano ve smyslu dost&iého a kvalifikovaného
poctu pracovnik v cestovnim ruchu,

* materialné-technické podminky — pati sem pedevSim ubytovaci a
stravovaci zaizeni, doprava, sportovni a rekkgd zdizeni, sf obchodi a
sluzeb, smanarny, zdravotnictvi a bezgeost,

* administrativni podminky — jedna se o vyjezdni a vstupni formality, tj. pasové

vizové, celni a semarenské fedpisy. (7)
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2.5.4 Charakteristika zakladnich slozek cestovniho ruchu

Do zakladnich sloZzek cestovniho ruchu nalégiastnik, rekreaéni prostor a
materialné-technicka zakladna CR Definice &astnika cestovniho ruchu ma vyznam

I L

zejména pro statistick&ély. Tabulka 2 nazognukazuje dleni (tastniki CR.

Tabulka 2
Déleni Uéastnika cestovniho ruchu
J&astnici cestovniho ruchu
Turisté Jednodenni na¥shici
Domaéaci Zahrani Domaéci Zahragini{

Zdroj: CzechTourism, Cestovni ruch v region€ské republiky, str. 2

Pricemz turista je osoba, ktera v navstiveném regidespar jedenkrat nocovala, nebo
byla ubytovana. Jednodenni n&wsiik je osoba, ktera region navstivila, ale nebyla
ubytovana. (1)

Rekrea¢ni prostor
Rekre&ni prostor je ,ukité geograficky mensi Uzemi gznivymi a relative stejnymi
piirodnimi podminkami, které nejsou naruSeny negativnvlivy pramyslové a

zemsdiIské &innosti, jeZ umotiuiji realizaci aktivit cestovniho ruchd®

Materialn é—technicka zékladna cestovniho ruchu

Slouzi k zabezpgeni sluzeb, které uspokojuji peby Eastniki cestovniho ruchu. Ma
vyznam pro funkni vyuZiti potenciélu krajiny pro CR a pro tvorbuealizaci zboZi a
sluzeb dastnikim CR.

12 PETRY, Z. zaklady ekonomiky cestovniho ruchwydani. Praha: Idea Servis, 1999. 107 s. ISBN
80-85970-29-5.
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Materialn é-technicka zakladna se sklada z:
 budov a staveb — hoteti a jinych ubytovacich Z&eni, stravovacich a
sportovnich zézeni, parkovig, atd.,
» stroje a zaizeni— energeticka a technologickaizani,
» dopravni prostiedky — pro dopravu ¢astniki CR a jejich zavazadel,
* piredméty dostupné spoteby — predmety a inventé k zabezpé&eni realizanich
funkci v CR. (7)

2.5.5 Vyznam cestovniho ruchu v ekonomice

Postaveni cestovniho ruchu v ndrodnim hosfstdiaje podle WTO hodnoceno na
z&kladt podilu cestovniho ruchu na:

e zaméstnanosti,

» tvorbé hrubého domaciho produktu,

» platebni bilanci,

* investicich.

Zaméstnanost
Vyvoj zamgstnanosti v cestovnim ruchu ukazuje tabulka 3¢ePgracovnich mist
v narodnim hospodstvi a CR ve sledovanych letech vykazuje rostaecid Podil CR

na celkové zagstnanosti také roste.

Tabulka 3
Podil cestovniho ruchu na celkové zaéstnanosti v letech 2003 - 2006

Ukazatel 2003 2004 2005 2006

Patet pracovnich mist v narodnim, aqq 584 4 906 374 4 961 200 5 047 221
hospodéstvi

Patet pracovnich mist v
cestovnim ruchu

Podil CR na celkové
zameéstnanosti (v %)

Zdroj: CSU - cestovni rucktasové&ady

225804 228199 234671 235 744

4,61 4,65 4,73 4,67

'3 patet pracovnich mistippasteny na piny Gvazek.
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Tvorba hrubého domaciho produktu

V grafu 1 mizeme sledovat, jak se vyvijel procentni podil CRHEP v letech 2003 -
2007. Zatimco hodnota HDBeské republiky v uvedenych letech vzdy rostla, HDP
cestovniho ruchu v letech 2005 a 2006 klesal. Priglione i pokles procentniho podilu
na HDP v roce 2007, hodnota HDP cestovniho ruchsicgev absolutnéastce dostala
na arové roku 2004, je ovSem srovnavana s jiz narostlynkagim HDP pro rok
2007.

Graf 1
Podil cestovniho ruchu na HDP mezi roky 2003 — 20 %

3,6
3,4+
3,2+
3,01

HDP v % P

2,81

2,6+

2,44

2,2+

2,0
2003 2004 2005 2006 2007

Zdroj: CSU - cestovni ruchtasové&ady

Vliv cestovniho ruchu na platebni bilanci

Vyvoj salda platebni bilance cestovniho ru€tR v letech 2003 - 2007 ukazuje graf 2.
Hodnota platebni bilance je zim& rozkolisana a ve sledovanych letech se pohybuje
mezi 44 — 65 mid. K& Od roku 2000 dochazi k pravidelnému trsén devizovych
vydaji, doprovazenych od roku 2002istem pijmu. Saldo platebni bilance
dokumentuje vyznamnyimos cestovniho ruchu pro ekonomiku a vyznamwliviiuje

celkovy vyvoj platebni bilance. (7)
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Graf 2
Vyvoj platebni bilance cestovniho ruchu v letech ZD — 2007 (v mil. K)
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ODevizové pfijmy ODevizové vydaje B Saldo platebni bilance

Zdroj: CSU - statisticka rgenkaCeské republiky 2004 a 2008
Pozn..Castka vyzn&na téné nad grafem je hodnota salda platebni bilancésly$ném roce

Investice

Investice v CR jsou #fteny pomoci tvorby hrubého fixniho kapitalu (THFI€)kterych
publikuje dataCesky statisticky fad, viz. tabulka 4. V roce 2006 byla hodnota tvorby
hrubého fixniho kapitalu 38 mld.&z toho 98,9 %iedstavovala hmotna fixni aktit’a
Oproti roku 2003 se zvysSila THFK v roce 2009 o 9r8RI. K¢. NejwtSi investice z
hlediska odutvi byly v roce 2006 zaznamenadny v ddgvych sluzbach osobni
dopravy (28 % z celkové THFK v cestovnim ruchuybytovacich sluzbach (14 %) a
sportovnich a rekreaich sluzbach (14 %). Z hlediska struktury aktiv rsgjvice
investovalo do ostatnich budov a staveb, kam v 2@@6 mfilo 540 K¢ z kazdé
tisicikoruny vloZzené do THFK v cestovnim ruchiedevsim se jednalo o investice do

dopravni infrastruktury a vystavby budov pro spoekreaci a zabavu. (14)

4 Fixni aktiva tvdi ubytovaci z&zeni, ostatni budovy a stavby, dopravni fremtity (osobni), ostatni
stroje a z#Hzeni, gstovana aktiva.
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Tabulka 4
Tvorba hrubého fixniho kapitalu v CR v letech 2003 - 2006

Ukazatel 2003 2004 2005 2006

A. VYRABENA NEFINANCNI

AKTIVA 28602 28608 34591 37988
A.1 Hmotna fixni aktiva 28159 28133 34231 37585

1. Ubytovaci zadzeni 6 091 5368 5 065 6 820

2. Ostatni budovy a stavby 17471 16693 21463 20 464

3. Dopravni prostdky (osobni) 3 046 4 564 5988 8 486

4. Ostatni stroje a ¥iaeni 1548 1499 1714 1 812

5. Rstovana aktiva 3 9 1 1
A.2 Nehmo,tnég fix,ni aktiva - 443 475 360 402
B. NEVYRABENA NEFINANCNI

AKTIVA 6 12 20 8
Celkem THFK v cestovnim ruchu * 28608 28620 34611 37994
Celkem THFK v narodnim hospagévi | 687 468 727 182 741894 792 379
Podil CR na celkové THFK (v %) 4,2 3,9 4,7 4,8
Zdroj: CSU — satelitni &t cestovniho ruchu
* Hodnota je v&nych cenach
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3 Analyza problému a sou ¢asné situace

Divodi k vystavig penzionu na Tisnovskulze nalézt mnoho. O#isté vidiny vyhodné
perézni investice, dobrého podnikatelského napadu, a@Zsplreni davného snu.
V tomto pipact jde o kombinacitiznych divoda, které jsou popsany v této kapitole.
Pati mezi & predevSim zajighi dalSiho druhu #yma z podnikani, poskytnuti
doplikové sluzby ubytovani k séasrg jiz existujicimu pohostinstvi, objeveni ,diry” na

trhu v regionu.

Dale je vtéto kapitole popsan penzion a jeho okeatetre analyzy prosedi a
konkurence. V za&ru jsou pak sténé popsany turistické zajimavosti TiSnovska a
dopady sotasné krize na hotelnictvi.

3.1 Charakteristika projektu

O moznosti vybudovani penzionucali majitelé nemovitosti fgmyslet jedt pied
celkovou rekonstrukci chy, ktera prodhla v roce 2008. Prvotnim impulsem byl totiz
nebyvaly rozvoj cestovniho ruchu na TiSnovsku perd989, pedevsSim pak po vstupu
Ceské republiky do Evropské unie v roce 2004. Druhgmpulsem pak byla dit4
historie hotelnictvi a turismu v obci. Obecni kiamina ®kolika mistech hovid o
.velkém mnozstvi letnich hast mezi roky 1920 — 1935, kiebyli ubytovani zejména
v mistnim hotelu a hognvyuzivali sluzeb pohostinstvi v obciiéfim impulsem bylo
vyuziti now vytvorenych midnich prostor k ubytovani, kterého primarreé slouzit pro
cyklisty, jejichz infrastrukturu v kraji vydatnpodporuje Evropskd unie. PrAEU
svymi dot&nimi programy na obnovu pamatek, opravu cyklostezelalSimi projekty
laka na uzemi TiSnovska stale vice turis¥étSina z &échto turish se musi &kde
ubytovat tak, aby #a pamatky pokud mozno ,co nejvice na dosah” aril&gtertzni
prostedky acas na cestovani dampripadré do nej¥tSiho nésta regionu TiSnova,
nebo Brna. (15, 16)

'3 TiSnovsko je definovano v kapitole 3.1.1 .
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3.1.1 Misto vystavby penzionu

TiSnovsko je tvéeno obcemi ve spravnim obvodu TiSnovaiiR#d rej 59 obci, wetn
obce Bora, a bydli v #m 28 141 obyvaté}. Bora: je vzdalena 30 km severo - zapadn
od Brna, a 10 km sevefrod TiSnova, od 1. ledna 2005 je &asti Jihomoravského
kraje (viz. obrdzek 1). Rozklad4 se podél tokeky Svratky na obou ibzich

v jihovychodnim vrcholkuCeskomoravské vrchoviny jako s@st girodniho parku
Svratecka hornatina. Prvni zpravy o existenci gmehazeji z roku 1368, v roce 1953
se sodasti Borge stala i pilehld obec Podoli, v séasné dob zde bydli 310 obyvatel.
(16, 26)

Obrazek 1
Mapa Ceské republiky - geograficka poloha penzionu
#
4 —
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A \ ~ -
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Zdroj: Geograficky server, mapa sid#R, vlastni doplani

6 Udaj platny k 1. 1. 2008.
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Umisténi penzionu v Bor&i je vyhodné hned z ®&kolika davodi:

* Prvnim je blizkost velkého spravnih@sta TiSnova (10 km), které k sokaze
vyznamné kulturni a spalenské akce, na které ubytovaci kapacitéstmn
nest&i (vystava a burza minefal TiSnovska realy, sraz vetetantradiéni
hody).

e Druhym divodem je blizkost k mnoha pamatkam, mezi kter&i pdtSter
v Predklastéi (7 km), nebo hrad Pernstejn u Nédice (10 km).

» Tietim divodem, jak ukazuje obrazek 2, je umangtpenzionu fimo na dvou
turistickych trasach a cyklostezce vedouci obcleDdlizkosti vede cyklotrasa
¢islo 1, ktera spojuje Brno s Prahou.

e Poslednim tvodem, doklada jej taktéz obrazek 2, je existen¢kolika
turisticky zajimavych mistifimo v obci, ¢i jejim okoli. Mezi & pati nag.
Veselsky chlum, Veselska lada, rodnyind spisovatele Josefa Uhra, atd.
VSechny tyto dvody pro umisini penzionu dale doplje vyborna dostupnost
pro hosty automobilem nebo vyuZitim integrovanéhmprdvniho systému

Jihomoravského kraje pro autobusy a vlaky.

Obréazek 2
Mapa polohy penzionu ¥etné turistickych tras a zajimavych mist

[
5] .

Legenda:

1 - Penzion

2 - Vlakova zastavka

3 - Autobusovia zastiavka

4 - Rodny dim Josefa Uhra

5 - Veselsky chlum,
Veselska lada

-Cyklotrasa Tisnov -
Dolni louéky - Tignov

Turisticka trasa

Tignov - Nedvédice

Turisticka trasa
Lomnice - Nedvédice

0 0 180 270 0]

Zdroj: Mapy.cz, vlastni dopémi
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3.1.2 Popis penzionu

Prostory pro penzion se nachazeji nad objektemesm@ii® zbozi a pohostinstuiimo
ve stedu obce. Hruba vyina objektu je 260 fh Jedné& se o 5 podkrovnich pakd;
situovanych v prositlené jizni ¢asti objektu, kazdy o rozloze 14’21 nf, véetns
koupelny a pedsii). Pokoje jsou dle zpracované architektonické studincipovany
jako dvou tizkové s moznosti fistylky a dwma steSnimi okny. V pokojich je
planovano obvyklé standardni vybavetisjuSenstvim (dvoudkkova postel, i, Zidle,
skiing, botnik atd.) vetn® TV, bez samostatné ani spéié kuchwyky. Celkova
ubytovaci kapacit&ini 10, maximala 15 host, piicemZ sétena ubytovaci plocha je
130 nf. Sowasti prostor penzionu je také chodba (Z5 sectyimi stednimi oknya na

ni navazujici fistupové schody.

Cilem penzionu je poskytovat kratkodobé ubytovakiidné a dostupné lokatitpro
mensSi skupinky osob a turisty, se Z#emim na cyklisty. Ze stravovacich sluzeb lze
hostim, vzhledem k dispozicim objektu, nabidnout poetmpduché snidéra veere.
Cyklistim pak bezpéné usklad#ni kol, mensi dilnu na opravy, prodej ndhradnidh di

a dalSi dopikoveé sluzby.

3.2 Kdo bude projekt realizovat

Projekt budou realizovat manzelé Kadlovi, jako tié&s nemovitosti a fidnich prostor,
pro které také byla vypracovana architektonickadistung. Vojtou. Oba investd
podnikaji od roku 1998 na zakkadivnosti ohlaSovaci volné v obokiinnosti nakup
zbozi za Gelem jeho dalSiho prodeje. Od roku 2000 provoakéthostinskodinnost

na zéklad zivnostirfemesiné ohlasSovaci.

7 Padorys podkrovi penzionu je uvedeniilpze 1, stej tak fotografie budovy (flohy 8 — 11).

43



3.3 Aktualnost penzionu - analyza prost  fedi

3.3.1 SWOT analyza

Silné stranky — ,S*

S.1 - now vybudovany penzion, vysSi standard sluzeb,
.2 - orientace na cyklisty, ziskani certifikatu ,¢igké vitani*,
.3 - prizniva geograficka poloha,

.4 -vokolijecisté @irodni prostedi s vysokou estetickou hodnotou krajiny,

nw nu unu un

.5 - nabidka turistickych atraktivit mezinarodninyenamu, velky p&et kulturnich

a historickych pamatek v nejblizsim okoli,

n
o

- tradice konani kulturnich a sportovnich akezmarodniho vyznamu,
S.7 - poloha v blizkosti dalkovych cyklotras, hustadolre zn&enych turistickych
cest,

S.8 - dol¥e zachovany venkovsky réz, tradice a folklor,

Slabé stranky — ,W*

W. 1l - mala kapacita ubytovanych hinosproblémy s ubytovaniétSiho p@tu osob,
nagr. autobusového zajezdu, Skoliidy, vice rodin atd.

W. 2 - absence restadrdch sluzeb v ramci penzionu, nebo v jeho blizkost

W. 3 —neznamy penzion, mala golmost o existenci u potencionalnich ligst

Prilezitosti — ,,0"

0.1 -rozvoj venkovskeé turistiky, agroturistiky,

0.2 —rozvoj zimni lyZeske turistiky,

0.3 - budovani, cyklostezek a cyklotras,

0.4 - napojeni nabidky ubytovani na vSechny vyzrg$nmakce v TiSno¥ a dalSim
blizkém okaoli,

0.5 - poskytnuti prostor a ubytovani pro Skoleni gstmand firem, rekreaci atd.

0.6 - prodej ubytovaniips zprosedkujici agentury,
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Hrozby — ,T¢

T.1 - propad cestovniho ruchu v regionu,

T.2 — menSi vyuziti kapacity neZrgdpokladané, neosloveni dostaiho pdtu
hosti,

T.3 —vznikjiné, podobné ubytovaci kapacity v bezfiemini blizkosti penzionu,

T.4 — nedostatma Udrzba nejilezitejSich pamatek v regionu, chatrani turisticky
atraktivnich objekt ,

T.5 - Ubytek pgadanych sportovnich, spoenskych, kulturnich akci na TiSnovsku,

T.6 —omezovani investic do turistické infrastruktury

T.7 —sezbénnost cyklistiky a turismu jako celku,

Zhodnoceni SWOT analyzy

Podnikatelsky za#r na vybudovani penzionu ma své nesporné silné@lstranezi &
pati predevSim dobra poloha, vysSi standard poskytovasyereb, podpora aist
cestovniho ruchu v oblasti. V ramci SWOT analyzytaleé¢ ukazuje, Ze jsou realna
rizika a nebezpg spojena s vybudovanim a existenci penzionu. Noaaseznamost
penzionu budou isobit hlavié v prvnich rkolika letech provozu. Nefsi riziko Ize
spatit v propadu turistického ruchu a nekonani vyznaohngkci celého regionu.

3.3.2 Marketingovy mix — 4P

Sluzba (vyrobek)

Poskytnuti ubytovani je sluzba p&mé zndma a svym Zgobem i stara, zahrnuje
v sok¥ fadu standardizovanych sluzeliicemz nejdlezitéjSi je pohodli, klid &istota.
Na tomto by mil byt zaloZen princip penzionu. Trh s ubytovanim Tianovsku je
rozdroben do &kolika lokalit bez vyrazgSiho vidce trhu, jak cenového, kapacitniho,
nebo na vysoké urovni sluzeb. Penzion kY se svymi desetiifky postaveni na trhu
sice malé, ale zato by mohl poskytovat zcela imtligini sluzby a &, a mohl by si tak

»ukrojit* ur ¢ity dil z poptavky po ubytovani v regionu.
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Cena

Urceni cenové politiky v sabzahrnuje dva proticgidné gistupy. Prvnim je stanoveni
ceny na urovni nakladplus giméreny zisk, s ohledem n&znou vySi naklad béhem
roku. Druhy, odvozeny od poptavky,cuje cenu podle zajmu o ubytovani a vyuziva
vyrazné letni sezonnosti regionu. Kéna cena &ovand zakaznikm by nela byt
stanovena v ramci titého kompromisuéchto dvou pistupi, samo#ejme i s ohledem
na konkurenci. V ramci jednotlivych rékprovozu by se o dosahnout gmeérné

ceny, tak jak je uvedena v tabulce 11 v kapitole 4.

Misto
Distribuce sluzeb penzionu bude probih@imp zakaznitm pomoci internetovych

stranek a informanich tabuli.

Propagace
Informace o sluzbach penzionu, Ize v dnesSni maderelektronické” dob, podavat
zakaznikm hned gkolika zpisoby. Budou mezi & patit informacni tabule v okoli

penzionu, internetové stranky faaeni do programu ,cyklisté vitani“ atd.

3.3.3 Analyza konkurence

Konkurenci pro penzion jsou vSechny subjekty ufgizi ubytovani osob v oblasti

TiSnovska, viz mapa TiSnovska na obrazku 3.

V piiloze 2 je identifikovana a blize specifikovana korence penzionu v oblasti
TiSnovska. Celkem se zde nachazi 22 poskytavatigytovani, nejvice typu penzion a
hotel. Konkurence se ngstji vyskytuje v turisticky nejatraktivgjSich mistech
regionu, Nedwdice, TiSnov, Lomnice. Celkova ubytovaci kapaditdnovska v roce
2009 je 1 196uzek s pamérnou cenou 365 korun za noci@ho. Vzdalenosté neni
konkurence fliS daleko od penzionu, nejblizsi je vedklasteé (7 km), nejvzdalegsi

v Lazankach (22 km). (10)
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Obrazek 3

Mapa TiSnovska
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Podle zjiS¢énych informaci se cena za ubytovani pohybuje m@@ialz 700 K, piicemz
nezalezi na tom, zda se jednd o hotel, nebo penBéle rktera zaizeni aplikuji
cenovou politiku sezonnosti, dobu veletrhu a vystebo cenu dohodou. Proto felia

brat informace o cerwv priloze 2 (konkurence penzionu) jako informativni.

Graf 3 ukazuje, jak se jednotlivé typyiizeni podileji na celkové ubytovaci kap&cit
TiSnovska. NejutSi kapacitni zastoupeni zde maji rekréastediska (51 %), ficemz
jejich ubytovaci kapacita je 594Zek. Rekreéni stediska ovSem nejsou uglpiimou
konkurenci pro penzionf@devSim zdchto divodi: poskytuji ubytovani &Sinou pouze
v letni sezo6wy, jsou hromadného charakteru, maji nizsi standastfyiovanych sluzeb.
Druhé v pdadi jsou penziony (22 %) a témstejrt jsou na tom hotely (21 %).

Nejmeért z ubytovaci kapacity zabiraji ubytovny, a to po62é.
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Graf 3
Podil jednotlivych typi zafizeni na celkové ubytovaci kapaditTiSnovska

Ubytovna
Penzion 6%

22%
° Rekreaéni st fedisk

51%

Hotel
21%

O Rekreacni stfedisko @ Hotel O Penzion O Ubytovna

Zdroj: analyza konkurence

3.3.4 Turistické zajimavosti TiSnovska

Zajimava mista, kulturni pamatky

» Mésto TiSnov, bylo osidleno jiz ve starSi ddlkamenné, prvni pisemna zminka
pochazi z roku 1233. Naléza se&mnrekolik baroknich dom a secesnich vil,
puvodng goticky farni chram sv. Vaclava, novorenasdrradnice s nashnymi

grafity, funkcionalistickd budova &stské sptitelny.

» Predklasteri, areal klaStera Porta coeli(Brana nebes). Klaster byl zaloZzen
v roce 1233 a cely areal pak nejvyznamgjsim stavebnim pamatkameské
republiky. Kront dolre udrZovaného romansko-gotického jadra s unikatnim
portalem se zde zachovdkda dalSich objekt nagiklad barokni sypka, byvaly
pivovar, rékolik zahrad acasti hradebni zdi. V budévbyvalého probosStstvi
sidli Podhoracké muzeum, které krontrvalych expozic ptada fadu

kratkodobych vystav.
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Nedwédice, hrad Pernstejnpati mezi nejmohutésSi a nejlépe zachovalé hrady
v Cesku. Hrad byl zalozen ve 13. stoleti atffvjej komplex budov chramy
suchym pikopem. Pozd& gotickou a renes&ni podobu ziskal v posledni
tietiné 15. stoleti a v prvni polovinl6. stoleti.

Reka Svratka, vyznamna moravskéeka Svratka, dlouh& 173 km, prameni na
Kiivém javoru pobliz Zakovy hory vedZrskych vrsich. Postuprse do Svratky
v TiSnow vléva Loukka a v Brg Svitava. Smirem po proudu se postupn

zahlubuje a vytv jedingnou udolni scenérii, obklopenou strmymi vrchy.

Doubravnik, jeho historické jadro je statem ch&édou pamétkovou zénou.
Tvori ho vedle farniho kostela zbytky opéwin fara a gkteré obytné domy.
Kostel PovySeni sv. i#Ze byl postaven na méstzaniklého Kklastera
augustinidnek v letech 1535 - 1557 v pozdyotickém a renes&nim slohu
pany z Pernstejna jako jejich rodova hrobka. Neegdvstrag kostela byla v
roce 1867 fistawna pseudogoticka hrobka Mitrovskych, ve které sehaai 19
sarkofag odlitych ve Stpanovské huti. V baroknvybaveném interiéru kostela

zaujmou navéwvniky mramorové reliéfni nahrobky dtitelnice z r. 1601.

Cernvir, dievény kryty most p¥es Svratku je vyznamnou pamétkou lidového
stavitelstvi. Byl postaven roku 1718 a na Marg& nejstarSim mostem tohoto
typu. Je 32 m dlouhy, 2,6 m Siroky a 4 m nad hladirStecha mostu je pokryta

Stipanym Sindelem.

Lomnice, je turisticky zajimava hnedc¢hkolika pamatkami. Nachazi se zde
renesatni zamek s parkem, barokni kostel sma WZemi (jediny na
TiSnovsku) a zidovska osada starSi vice nez 200Fktni kostel NavsStiveni
Panny Marie je jednolodni stavbou s kaplemi antv WZemi. Byl postaven v
rané baroknim slohu podle Tencallova projektu staviRdvlem Weinbergerem
a Janem Kitelem Ernou. Z Zidovskych pamatek se v Lomnicthézi pozdé
barokni synagoga z let 1780 — 1785 a stabjtdv s téndt tisicem kamennych
nahrobk.
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* Mezinarodni expozice minerah v TiSnow, ktera se kona pravideima jae a

na podzim, v letoSnim roce se jiz uskuigjeji 34. r@nik.

» Kvétnice je piirodni paméatka nachézejici se na severozapadniaji dignova.
Je charakteristicka jeditieosti druhového bohatstvi rostlin a rarmavazanych
Zivocichu. Kvétnice je dale vyznamnou mineralogickou lokalitownitié se
nachazeji jeskyha propasti, které jsou ot@ny pouze po &kolik malo dni

VvV roce.

* Veselska lada(520 — 550) m.n.m, vyhlaSena v roce 19%0rquni pamatkou
z divodu ochrany pastvinné lady s bohatouétktmou a vzacnou vrékou

meésiéni.

* Veselsky chlum,je piirodni paméatka o rozloze 13 ha v nadsh@ vySce 520 —

578 m.n.m.

Vyznamné osobnosti regionu

Josef Uher(14. 11. 1880 Podoli - 8. 12. 1908 Brno)

Boraisky spisovatel, pochazel z chudé tkalcovské rodPg. vychozeni tiSnovské
mestanky vystudoval &itelsky Ustav v Bra. Pasobil na gkolika mistech na Bimsku.

Z nedokoreného dila, prokazujiciho mikéany talent, jsou nejznag8i Kapitoly o
lidech katovnych (1905), Ma cesta (1907) &tBtvi a jiné povidky (1909). Josef Uher
publikoval evazré casopisecky a souhraéigeho prace pod titulem Dilo (Praha 1954)
vydal M. Hysek. V gkolika povidkach Uher misteén charakterizoval TiSnovsko
devadesatych let 19. stoleti. Z&enim svych povidek bylipovnavan k Maximu

Gorkému.
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Bohumir Matal

(13. 1. 1922 Brno - 7. 7. 1988), nialflen skupiny 42. Vystudoval Skolu wheackych
femesel v Bri, od pa&atku 70. let Zil v Prudké, je ptben v Lomnici u TiSnova.
Matalovo dilo je zastoupeno v Narodni galerii anyg¢h sbirkach, je uvéad v lexikonu
evropského moderniho @mi. V dobach tzv. normalizace bylaiema prezentace

Matalovy tvorby umo#ovana jen #idka.

Emanuel Ranny(29. 12. 191 uprija v Srbsku — 16.3. 2008&ptanovice)

Akademicky mali a grafik, pochazi ze selského rodu zgp&novic. Absolvoval SR v
Brn¢ jako zak Petra Dillingera a AVU v Praze, kde [ BrantiSek T. Simon. #sobil
jako witel figuralniho kresleni. Zejména jeho grafika dols vysoké urilecké urove

a je srovnatelna v evropskéntittku.

Josef Jambor(29. 10. 1887 Pohledec - 17. 9. 1964 TiSnov)
Akademicky mali, ¢estny oldan neésta TiSnova, jeho obrazy jsou vystaveny &staké
galerii, ktera je od roku 1966 umist v TiSnovském do# kde unglec Zil. (26)

3.4 Dopady sou €asné krize na hotelnictvi

Podle zpravyCeského statistickéhoradu z 18. Ginora 2009 kles| q& prenocovartt
v hromadnych ubytovacich #aenich® v roce 2008 o 8,2 %. Pokles o hosti ze
zahranti byl vysSi nez domécich ( - 6,3 %, resp. — 4,2 Z&)cely rok 2008 se pet
pienocovani mezikme snizil o 3,8 % a peet hosit poklesl o 0,9 %.

18 pazet prenocovanti je celkovy @et prenocovani (stravenych noci) hibsibytovanych v ubytovacich
zaizenich ve sledovaném obdobi.

¥ Hromadné ubytovaci raeni je z#izeni s minimala pti pokoji nebo desetiiky slouZici pro éely
cestovniho ruchu, tj. poskytujictgzhodné ubytovani hdsh (Wetrg déti) za &elem dovolené,
zajezdu, lazeské pée, sluzebni cesty, Skoleni, kursu, kongresu, syrmppsbytu dti ve Skole v
prirodg, v letnich a zimnich taborech apod.
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Graf 4
Pocet pirenocovani hosi v hromadnych ubytovacich
zarizenich v letech 2007 — 2008
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Vliv sowasné sitové krize v hotelnictvi je viditelny nejviceeepra¢é CSU za
4. ¢tvrtleti roku 2008 a nazoérjej ilustruje grafcislo 4. P@et p‘enocovanych hostve
4. ¢tvrtedni roku 2008 doséahl 7,2 milionu, tj. o 8,2 % mérez ve stejném obdobi
piedchoziho roku. NefiSi pokles podle typu ubytovaciho fizeni zaznamenaly
penziony (31,1 %). Pokles‘gnocovani byl zaznamenan ve vSech krajich, s vgimk
Karlovarského kraje. Bmérny paiet prenocovaniinil 2,8 noci, coZ bylo o 0,1 mén
nez ve stejném obdobigaichoziho roku. (22)

Zprava dale uvadi, Ze roce 2008 ndist zaznamenaly pouz#yi a tihvézdickové
hotely (0 17,6 %, resp. 05,2 %). Vyrazklesl pdet pgenocovani v kempech
(0 13,6 %), v penzionech (0 14,0 %), chatowyshdach a turistickych ubytovnach
(0 12,1 %). Ve dvou poslednmenovanych typech #aeni byl péet prenocovani
nejnizsi od roku 2000, pro kempy byl horSi pouzegatiovy rok 2002. Rimérny paiet
pienocovani v hromadnych ubytovacichizanich byl 3,1 noci, tj. 0 0,1 mé&mez v
roce 2007. Reet piijezdi hosfi se snizil mirgi nez pdet penocovani, ato jen
0 0,9 %. Na celkovém poklesu se vice podileli rezit’, a to jak v potu prenocovani

% Rezident je osoba bydlici na Gzeteiské republiky.
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(pokles o 4,7 %), tak iffjezdu hosi (sniZzeni o 1,5 %P ctet p'enocovani nerezideint
se snizil jen o 3,0 %, pet pijezdi 0 0,4 %.

Z regionalniho pohledu se &t p'enocovani hoétzvysil pouze v Karlovarskem kraji
(0 1,6 %) a na stejné Urovni jako wedchozim roce tstal v Praze. Ostatni kraje
zaznamenaly pokles. Bat prijezdi hosti byl vySSi v Praze (0 2,5 %) a v
Jihomoravském kraji (0 0,5 %). Ze vSech hadbytovanych v roce 2008 v hromadnych
ubytovacich z&izenich bylo 51,8 % zahramich turisti. Nejvice host (4,6 milionu)
navstivilo Prahu, z toho 88,3 % bylo nerezident

Graf 5 srovnava procentudlni vyuziti pokoy letech 2000 — 2008 mezieskou
republikou a Jihomoravskym krajer@eska republika dosahla nejvy3siho vyuZziti
v roce 2001, (54, 6 %), cozZ je 0 11,9 % vice nddngkém roceV Jihomoravském
kraji bylo nejvyssi vyuZziti v roce 2000 (45,4 %), d 8,2 % vice nez v fiském roce.

Z grafu Ize roviiz vysledovat, Ze se rozdil ve vyuziti mER a Jihomoravskym krajem
postupr sniZzuje. (20, 21, 22)

Graf 5
Vyuziti pokoju v hotelech a podobnych ubytovacich Z&enich v letech

2000 — 2008 eské republice a Jihomoravském kraji
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Ze zpravy poradenské spétmsti Deloitte publikované 1. prosince 2008 o vlivu
finanéni krize na ziskovost evropskych hdtetyplyva, Ze ziskovost evropskych hditel
v obdobi od pe&atku roku do z& 2008 se mir# snizila, pedevSim z @vodu zmenseni
obsazenosti 0 1,9 %. (23)

Alex Kyriakidis, globalni vedouci partner spatesti Deloitte v oblasti cestovniho

ruchu, hotelového pmyslu a volndasovych aktivit, k tomuika:

~SVét zaziva jedno z nejvyragSich zpomaleni ekonomiky poslednich letekieré
evropské staty jsou jim postizeny vice, jiné médbsazenost hotelve &tSine mest
evidentrg klesa, coz podle zkuSenosti vede zpravidla keeshipfimérné ceny za
pokoj. Konec globalni recese je v nedohlednu. Provatelé hotél se tudiz vic nez
kdy jindy zangfuji na @Finos za vynaloZené naklady, tzv.value for money.
V jednotlivych segmentech bude dochazet k poklesptgyvky v souvislosti s tim, jak

spotebitelé zdinaji vice sledovat sy rozpaset.”

Dale pak Diana Rogerova, partnerka v@ddi Audit Deloitte, Ceské republika
dodava:

,Globalni recese Zsobila celkové zpomaleni hotelovéhaipiyslu, pouze ty hotely
které budou rychle reagovat na stavajici situat¢g gk optimalizaci a snizovanim
svych naklad, hladanim alternativnich tith a prodejnich kanal budou schopni
i v budoucnuiist a dosahovat pozitivnich hospegldch vysledi.” (23)

Krizi v hotelnictvi Ize ,vystopovat” i ve zprévspol&nosti Labartt Investment, a.s. z
21. listopadu 2008, ktera provedla analyzu segmdhthoteli s kapacitou nad 100
liZek v Praze (mimo Prahu 1). Ve zp¥®0 % manazéruvadi, Ze pet hotel v Praze

je nadbytény. To ukazuji i konkrétnéisla, piimérna obsazenost u sledovanych hitel

za prvni pololeti roku 2008nila 65 %, gicemz v roce 2007 to bylo 70,1 %.
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Jako davody jsou ve zpra¥ uvadény:

strme se zvySujici nabidkaiek,

ochlazeni sétového hospodatvi,

piechod movité klientely ki hvézdickovym hotetim,
nedostaténa propagace Prahy jako idedlni turistické destinggb)
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4. Vlastni navrhy FreSeni a jejich p Finos

Vlastnim navrhenteSeni je rozhodnuti o vystavpenzionu za sa@asnych podminek.
Ptinosem je pak to, zda-li investované penizéngsou investdm vySSi nez
pozadovany vynos. Proto aby obsah této kapitolynaplrén, zde budou identifikovany
naklady na vystavbu penzionu, vybaveni, uvedenprwozu a dalSi chod. K &eni

efektivnosti penzionu jer¢ba znat trzby, které Ize snadno odvodit ath@rné ceny a
cistého vyuziti izek v Jihomoravském kraji. K hodnoceni efektivndaide pouZzita
metoda cisté sodasné hodnoty a doby navratnosti. Na &aye pak uveden
harmonogram realizace penzionu. Penzion je planodimvestini horizont patnact
let, to je doba, za kterou by se investora bance wrly vratit vloZzené finatni

prostedky a zarowvi je to doba, po které si penzion (budova) vynutit@rdalSi nemalé

financni investice na opravy a vymu vybaveni.

4.1 Naklady na realizaci projektu

Investini naklady na projekt jsou jednim z n@gkitejSi faktori, které ovlivauji
rozhodovani o vybudovani penzionu, vynosnosti ael@nojektu. Spravné teni
velikosti vdech néakladje klicové a zarouve téZko Uplre presré zjistitelné.Cim dale je
obdobi pro které naklady odhadujeme, tigtS hrozi odchylka abma snéry. Za
kapitdlové vydaje jsou u penzionu povazovany naklad vybudovani, istupové

schody, vybaveni a fin&ni prostedky na prvni rok provozu.

4.1.1 Investi €éni néklady - p Fredbézny rozpo éet

Predk®Zzny rozpdet je charakterizovan jako: ,Rozfet ktery se zpracovava ve fazi
piedprojektové fipravy stavby (investni zangr a zemniizeni) a slouzi investorovi
aby mohl ekonomicky rozhodovatalit rozsah budouci stavby s ohledem na moZnosti
a efektivnost jejiho financovani. Tento roZpbneni podrobny a dava pouzebpzné
vysledky. Vyp@et ndklad vychazi pouze ze zjiti objemovych ukazatélstavby
(obesta¥ny prostor, délka trasy, zastmé plocha, apod.) a pouziti technicko
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hospodéskych ukazatél (THU) resp. rozp&tovych ukazatél (ROZUK). Rozpeget
potom speéivad ve vypdétu objemovych hodnot stavby, ve vyhledani srovmated

objektu (podle druhu a vybaveni) v THU a v pron&solichtocisel.“ 2

Piedbézny rozpoet stavebnich praci

Parametry penzionu s vygtem celkovych nakladna vystavbu jsou uvedeny v tabulce
5. Pro naklady na frobesta¥ného prostoru jsou pouZity ceny rozmvych ukazatei
pro rok 2009. Pro penzion je zvolen obor JK$®01.7 — Budovy pro spalgé
ubytovani a rekreaci, typ nosné konstrukce (svisddna #ewena, na bazi ikvni
hmoty), cena za fobesta¥ného prostoru 5 159 &?3. Tato cena by a byt wetns
oken a dv#, a zaroveé by nela byt dostatené vysoka, aby pokryla i naklady na

vybudovani koupelen. (27, 39)

Tabulka 5
Naklady na vystavbu penzionu
Parametr Hodnota

Délka (m) 21,25
Vyska (m) 2,30
Sirka (m) 12,20
Objem () 445
Néaklady na mv K 5159
Celkové néklady K¢ 2 294 530

Zdroj: architektonicka studie, vlastni vyiip autora

Predbézné naklady na vystavbu istupového schodidt

Naklady na vystavbu ffstupového schodidtvychazeji z rozpisu materialu, ktery je
uveden v tabulce 6. Naklady na material celkem jsauySeny o 80 % za praci a dalSi
doplikovy material. Naklady na vybudovani schodidt podle tabulky 3 tak jsou
126 053 K.

L Jonline/ PAVLAT, JosefRozp@tovani staveb a stavebnich prabostupné z: http://www.pavlat-
znalec.cz/investing/stpr/stpr/stpr05.html. Poslagmava 21. 2. 2009.

22 JKSO je Jednotna klasifikace stavebnich olijgkiera neni zavazna, ale jeeprej$i nez klasifikace
CSU Cz-CC, protoze pracuje ldzitym klasifikaznim znakem — technologickym souborem.

%3 Cena je bez DPH, dale v textu jsou vZdy uvedeny tez DPH.
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Tabulka 6

Naklady na vystavbu gristupového schodist

Druh materidlu | Objemv m®| Potet kusi CEQ?:;V Celkem K¢
Hranol 10x10 cm, 6m 0,06 60 3 866 13 9149
Hranol 12x12 cm, 6m 0,0864 45 4 538 17 643
Hranol 15x15 cm, 6m 0,135 20 4 538 12 252
FoSny 5x20 cm, 6m 0,06 100 4 370 26 218
Naklady na material celkem 70 030
Naklady na material a praci celkem 126 05B

Zdroj: predkEzny rozpis materialu, vlastni vyty autora

Vybaveni pokoji penzionu je lacno do girodnich barev, fgdnost ma kvalitni a pro
bydleni pohodiny materiél, vyrobky. N&klady a popistiniho vybaveni jsou shrnuty
v piiloze 3 a celko¥ jsou vyisleny na275 099K ¢. V priloze 4 jsou pak vyjmenovany
ostatni naklady penzionu Jedna se zejména @&cv, které jsou nutné k samotnému

zahajentinnosti. Celko¥ jsou vyisleny nad3 647 K.
4.1.2 Provozni naklady

Provozni naklady se skladaji z fixni a variabilldz&y pro 900 penocovani, blize je

ukazuje tabulka 7 a tato podkapitola.

Tabulka 7

Variabilni naklady za rok pro 900 pienocovani

PoloZka nékladi Celkem K¢
Elektricka energie 27 000
Spoteba vody 1440
Prani, Zehleni 12 600
Vytapeni 13 000
Naklady na uklid 50 400
Ostatni variabilni naklady 10 000
Celkové variabilni naklady 114 440

Zdroj: vlastni vypéty autora

24 Jonline/ EuropalivaCeny stavebnihordva Dostupné z: http://www.europalivo.cz/cs/cenik-
stavebniho-dreva-palubek ceni@vh. Posledni Uprava 15. 4. 2009.
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Ro¢ni variabilni naklady uvedené v tabulce 7 jsoteny odhadem spigby pro 900
pienocovani za rok (podi@VL 25 %). Ra&ni naklady na vyt&mi jsou planovany pro
akumul&ni kamna a sp&gbu 20 GJ. Naklady na uklid jsou planovany na 2irhod
denrg po 70 K na hodinu. O fljimani hosti, vedeni detnictvi a dals€éinnost spojenou
s vedenim penzionu se budou starat invegtoajitelé) v ramci svych jiz existujicich
podnikatelskych aktivit. PoloZka ostatni variabilndklady zahrnuje néklady na
Uklidové a hygienické prostdky, drobné opravy atd.

Ostatni néklady vychézeji z nésledujicich ¥edpokladid spotteby na 1
pienocovanf>:

» elektricka energie 6 kW ip5 K&/ kWh,

« vody 80 I, i 20 K&/ m,

+ nakladi na prani a Zehlefif, 56 K&/ 1 sada pradI&’.

Odhad piedpokladaného nafistu variabilnich naklada

Pro gedpowd’ vyvoje variabilnich naklad pouzijeme vyvoj inflace €eské republice
v letech 1999 az 2008, ktera je uvedena v tabulcBriBnérné v téchto letech rostla
inflace 0 2,89 %, proto budeme pritst ratnich variabilnich naklad pccitat s r@&nim
rastem 2,89 % jiz od roku 2009. Né&t inflace by tak rl byt obsazen i v néstu

variabilnich nakladl.

Tabulka 8
Vyvoj inflace Ceské republiky v letech 1999 - 2008
Rok 1999 2000 2001 2002 2003
Inflace v % 2,1 3,9 4,7 1,8 0,1
Rok 2004 2005 2006 2007 2008
Inflace v % 2,8 1,9 2,5 2,8 6,3

Zdroj: CSU — ekonomika, inflace

%5 Ceny jsou uvedeny bez DPH.

%8 Jonline/ Pradelna — mandlovna, chyaa dilna Brno. Cena pradla. Dostupné z: http://wwadelna-
chd.cz/pradelna.html. Posledni Gprava dne 15.@920
" U nékladi na prani a Zehleni séquipokladé, Ze jeden host stravi v penziorimprné dvé noci.




Fixni naklady
» odpisy jsou pro prvniitroky provozu 117 980 & pro 4. a 5. rok 103 431&a
pro dalSi roky provozu 48 412K

« ostatni fixni naklady ve vysi 20 00QKosns .

Odpisy jsou vypdteny podle doby odepisovani majetku uvedeného wWkabh 5, 6 a
piilohach 3, 4. Naklady na vystavbu penzionuiatppovych schadyv tabulkach 5 a 6
jsou zdazeny do 6. skupiny s dobou odepisovani 50 letladgkna vnitni vybaveni
penzionu uvedené Witoze 3 je z#azeno do 2. skupiny s dobou odepisovani 5 let.
Ostatni naklady penzionu uvedenérilqze 4 jsou zé&zeny do 1. skupiny s dobou
odepisovani 3 roky. Do poloZzky ostatni fixni naklagati poplatky za televizni a
rozhlasové fijimace, internet, reklamu, najem vodéra a elektroniru atd.

4.2 Financovani projektu

Vystavba penzionu bude krytastkou 2,5 milionu K z 15 r@&niho Uvru od Hypoténi
banky, a.s. se stejnou dobou fixace. Urok je stanma 8 % p.a.detns viech poplati

a rizikové firazky banky.Cerpani G¢ru bude probihat v roce vystavby penzionu (rok
2010). Splatky Ugru budou realizovany formou ¢oich anuit od roku 2011. Splatkovy
kalend& Gweru wetrg anuit, Urok a Zistatki dluhu v jednolitych letech je uveden

v tabulce 9.

Zbytek kapitalovych vydaj nutnych na vybudovani, zahajefihnosti a réni provoz
budou hradit investov hotovosti ze svych Uspor, tjastku 373 769 K Rekapitulace

kapitalovych vydaj je uvedena v tabulce 10.

28 U ostatnich fixni naklaidse uvaZuje se stejnymistem jako u variabilnich naklagtj. 2,89 % réng,
také jiz od roku 2009.
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Tabulka 9

Splatkovy kalend& tvéru

Rok Anuita Urok Umor dluhu Z ustatek dluhu

2010 2 500 00(
2011 292 074 200 000 92 074 2 407 926
2012 292 074 192 634 99 440 2 308 48¢
2013 292 074 184 679 107 395 2 201 09]
2014 292 074 176 087 115 987 2 085 104
2015 292 074 166 808 125 265 1 959 834
2016 292 074 156 787 135 287 1 824 553
2017 292 074 145 964 146 11Q 1678 443
2018 292 074 134 275 157 798 1 520 641
2019 292 074 121 652 170 422 1 350 227
2020 292 074 108 018 184 056 1166 164
2021 292 074 93 293 198 781 967 384
2022 292 074 77 391 214 683 752 703
2023 292 074 60 216 231 858 520 844
2024 292 074 41 668 250 406 270 4394
2025 292 074 21 635 270 439 0

Celkem 4 381 108§ 1 881 108§ 2 500 00(¢

Zdroj: vlastni vypéty autora

Tabulka 10

Rekapitulace kapitalovych vydaji

VynaloZeni nékladu

Castka celkem

Vystavba penzionu

2 294 530

Pristupové schody

Vybaveni penzionu

DalSi naklady

Variabilni ndklady na 1 rok

114 440

Fixni naklady na 1 rok

Celkem

2873769

Zdroj: vlastni vypéty autora
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4.3 Trzby penzionu, p Fijmy

Z analyzy konkurence na TiSnovsku, fjilphy 2, vyplyva pro penziony pmerna cena
za noc a izko v regionu 420 K pro rok 2009. JelikoZ je tato cena v analyze
konkurence hodnocena jako ,orietn#, protoZze nebere v avahu typ fizeni,
nebudeme s ni dale tat. Predikce trzeb penzionu se bude odvijet calidvodnot
vztazenych k Jihomoravskému krafistého vyuziti izek a pamérné ceny. Trzby
budou propeéitany pro 15 let od uvedeni do provozu, tj. proyrolR011 az 2025.
V téchto trzbach nejsou zahrnuty Zadné dail§imy z provozu penzionu, jako nidklad
snidar, prodej jidla na cestu, piti. ProtoZze by se jedmmuze o dopikovou ¢innost

s problematicky uiitelnymi prijmy, naklady, ziskem, navic hlavnim zdrojerfijpu

penzionu jsou a gty by byt trzby za ubytovani.

4.3.1 Cisté vyuziti | Gzek v CR a Jihomoravském kraji

Cisté vyuziti bzek VL) se podleCSU vypaita jako podil pstu prenocovani za
sledované obdobi a stiou praimérného pdétu liZzek k dispozici s pgiem provoznich
dnd. Vysledna hodnota je uvedena v procentech, tpletsa 100. V grafu 6 je uvedeno
roéni CVL v ostatnich hotelech a penzione€R a Jihomoravského kraje (JMK)
v letech 2000 aZ 2008. Z grafu je patrnéCR ma mimo rok 2005, vzdy vy38\VL
nez Jihnomoravsky kraj. A to v rozmezi 0,8 % az%,7Je tomu takigdevSim proto, Ze
CR jako celek v sabobsahuje turisticky nejnav&bovartjsi mista, a to k sabvéaze i
vySSi péet hosti pro hotely a penziony. Od roku 200Zireme sledovat prudky pokles
u obou kategoriCVL, ktery se v roce 2003 mi¢rzpomalil. Mezi roky 2003 — 2008 se
v Jihomoravském krajC’ VL pohybuje mezi hodnotami 23,2 % aZ 26,2 %nmrna
hodnota je 25 %.
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Graf 6
Roni &isté vyuZiti iZzek v ostatnich hotelech a penzionech@R a Jihomoravském
kraji v letech 2000 — 2008
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Zdroj: CSU — cestovni ructiasovéady

432 Pramérnd cena za ubytovani vpenzionech v CR a

Jihomoravském kraji

Pramérna cena se v materiale€i8U uvadi bez ceny snidagpokud je cena snidan
zahrnuta v cehpokoje) a bez da&nz pridané hodnoty (DPH) za 1 osobu a den. Lze ji
vypaocitat vydilenim ¢isté rani trzby za ubytovani gtem penocovani hostza dany
rok. Vgrafu 7 je zobrazena {mérna cena za ubytovani v penzionectCR a
Jihomoravském kraji v letech 2002 az 2007. Meziyr@002 az 2005 se rozdil
v primérné ce® za ubytovani v penzionech megiR a Jihomoravskym krajem
pohyboval v rozmezi 26 — 31¢KPostups se tento rozdil v cé&nsniZuje, v roce 2006
na 15 K, v roce 2007 na 10K Vypocitdme lipramérné ro¢ni tempo ristu cen za
ubytovani ve sledovanych letech v Jihomoravském kraji, vyjden cislo 3,95 %.

Vyvoj primérnych cen za ubytovani v letech 2002 az 2007 akregro roky 2008 az
2025 je uvedena v tabulce 11.
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Graf 7
Priimérna cena za ubytovani v penzionech ¢R a Jihomoravském kraji
v letech 2002 — 2007
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Zdroj: CSU — cestovni ructiasovérady

Tabulka 11
Vyvoj priamérné ceny za ubytovani v Jihomoravském kraji
v letech 2002 — 2007 a jeji predikce pro léta 20082025

Rok 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Primérna cena 304 303 304 339 351 364§
Rok 2008 2009 2010 2011 2012 201%
Primérna cena 383 398 414 430 447 467
Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Primérna cena 483 502 522 543 564 584
Rok 2020 2021 2022 2023 2024 202%
Primérna cena 609 633 658 684 711 734

Zdroj: CSU a vlastni vypéty
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4.3.3 Planované trzby

Planované trzby jsou kalkulovany podlém&rného r@éniho nafistu ceny za ubytovani

ve vySi 3,95 % a planu cen jak je uvedeno v tablilce Trzby jsou propatany pro fi

varianty vyvojeCVL a presrgji jsou popsany nize v této podkapitole. V tabul@ejsou

pak uvedeny fehledné trzby vSechitvariant za sledované roky.

Vypocet trzeb vychazi z:

pramérna cena za ubytovani zohtege rozloZzeni sezonnich cen,
pramérny paiet lizek k dispozici je 10,
pocet provoznich dinv roce je 360,

variabilni naklady &ast fixnich nakladl roste réné o 2,89 %.

Realna varianta trzeb dale gredpoklada:

pramérnéCVL na Grovni Jihomoravského kraje (25 %),
planované réni CVL ve vysi 20 % pro prvni dva roky provozu (2012@12),
tj. 720 enocovani za rok, zZigodi novosti a neznamosti penzionu,

pro dalsi roky je planovan®VL ve vysi 25 %, tj. 900 fenocovani za rok.

Pesimisticka varianta trzeb dale gredpoklada:

horsiCVL nez je v Jihomoravském kraji,
CVL 15 % pro prvni dva roky provozu, tj. 54@egmocovani za rok,
pro dalsi rokyCVL 20 %, tj. 720 penocovani za rok.

Optimisticka varianta trzeb dale piredpoklada:

vy3SiCVL lazek nez je v Jihomoravském kraji,
ro¢ni CVL 30 % pro prvni dva roky provozu, tj. 1 088epocovani za rok,
pro dalsi rokyCVL 40 %, tj. 1 440 penocovani za rok.
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Tabulka 12
Planované trzby jednotlivych variant v letech 201t 2025

Rok Varianta
Reélna Pesimisticka Optimisticka

2011 309 600 232 200 463 706]
2012 321 840 241 380 482 022
2013 418 500 334 800 668 083
2014 434 700 347 760 694 472
2015 451 800 361 440 721 904
2016 469 800 375 840 750 419|
2017 488 700 390 960 780 060|
2018 507 600 406 080 810 873}
2019 527 400 421 920 842 902
2020 548 100 438 480 876 197
2021 569 700 455 760 910 807
2022 592 200 473 760 946 783
2023 615 600 492 480 984 181
2024 639 900 511 920 1 023 057
2025 665 100 532 080 1 063 467

Zdroj: vlastni vypéty autora

4.4. Hospodaiské vysledky a hodnoceni efektivnosti

jednotlivych variant projektu

Hospodéské vysledky variant projektu, ¢etre trzeb a naklail jsou uvedeny
v prilohdch 5 az 7. Variabilni naklady u vSech variamrvnich dvou letech provozu
jsou snizeny fesré podle planovaného sniZzefiV/L v penzionu.

K hodnoceni efektivnosti byly vybrarysta sodasna hodnota a doba navratnosti. Prvni
pro jeji vysokou vypovidaci schopnost, protoZze betevahu faktorcasu. Druha pro
svoji jednoduchou pouZzitelnost a rychlost vifoo Metoda pimérnych ranich
nékladi, resp. metoda diskontovanych nakiadnebudou pouzity v hodnoceni
efektivnosti. Pracuji s naklady praizné varianty projektu s kterymi v praci neni

uvazovano, a nhavic nejsou pro hodnoceni invesili§ phodné.
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4.4.1 Hodnoceni efektivnosti pomoci  €isté sou €asné hodnoty

Prehledné vypdty cisté sodasné hodnoty jsou uvedeny filphach 12, 13 a 14.
Vypoéty CSH vychazeji z:
» daioveho zatizeni ve vSech letech Zivotnosti 15 %,
» zisk z prodeje investice na konci Zivotnosti je0D®00 K, pii zastatkové ceh
1 694 407 K a opravkach 1 044 922K
» véZené pimérné naklady kapitalu jsou 7,35 %, viz vzorec dipikoly 2.3.8,
» vlastni néklady kapitalu Ize odvodit pomodirgzky ve vysSi 2 — 3 % k cizim
nakladim kapitalu ped odétenim Grokového dmvého §titi?®. i nakladech

na cizi kapital 8 % jsou naklady na vlastni kapighysi 11 %.
Vypocet vdzenych pamérnych ndklada kapitalu

= 373;769 X114 2.50(3.000)((1_ O;I.5)><8 = 735%
2.87E.76¢ 2.872.76¢
kde:
ny, —11 % jsou naklady vlastniho kapitalu,
n. —8 % jsou naklady ciziho kapitalu,
S —0,15je sazba danz prijma ve tvaru indexu
CK -2 500 00@e vyse ciziho kapitalu,
VK —373 769 je vySe vilastniho kapitalu,
K -2 873 769e vySe celkového kapitélu.

V piipact variant, kdecista sodasna hodnota je zaporiéslo, se projekt nevyplati
realizovat. Podle tabulky 13 se tak neus&mievystavba penzionu wipac, Ze

otekdvany vyvoj by byl vsouladu svariantou redlnamebo pesimistickou.
V optimistické variant dosahneCSH po 15 letech provozuiiplizng ¢astky 497 658
K¢&. Z toho vyplyva, Ze ip vyvoji podle optimistického scéid je investice do penzionu

vyhodna.

? REZNAKOVA, M. Financni managemert. dil. 3. geprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2005. 125 s. ISBN 80-214-3035-4.
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Tabulka 13

Hodnoceni efektivnosti pomoctisté sokasné hodnoty

Varianta Diskontovany prijem Kapitalovy vydaj CSH
Realna 1 858 547, 2 873 769 -1 015 222
Pesimisticka 1 302 168 2873769 -1 571 601
Optimisticka 3 371 427 2873769 497 65§

Zdroj: vlastni vypéty autora

4.4.2 Hodnoceni pomoci doby navratnosti

Doba navratnosti j&as, za ktery se projekt splati ze svyéiinpi, vétSinou vyjadeny v
letech V tabulce 14 jsou uvedeny kumulativni péni gijmy za 15 let provozu
penzionu spoliné s kapitdlovym vydajem a hledanou dobou navratnBsti realnou a
pesimistickou variantu nelze dobu navratnostic#pty protoZe je vice jak uvazovany
ramec investice, tj. 15 let. V optimistické varigriktera pdéita s ¥tsim CVL, je doba
navratnosti fiblizné 10 roki. Pokud by se investiim poddilo dosahnout paraméir
této varianty, vyplati se do penzionu investovaispedky. Rehledr jsou vypdaty
doby navratnosti pro vSechny varianty uvedeny viflohach 15, 16 a 17.

Tabulka 14
Hodnoceni efektivnosti pomoci doby navratnosti
Varianta Pifjem*° Kapitalovy vydaj | Doba navratnosti
Reéalna 2 753 366 2873769 -
Pesimisticka 1 780 807 2873769 -
Optimisticka 5482 458 2873769 10,17

Zdroj: vlastni vypéty autora

%0 Kumulativni peszni grijem za 15 let provozu, tj. v roce 2025.
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4.5 Analyza rizik

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 2, podnikatelskynzas sebou nese vzdyditou miru
rizika. Nejwtsim rizikem penzionu jetpdevsSim nedosazeni planovanych trzelEng t
souvisi i problém skut@é vyseCVL, pramérné ceny a naklad Prava@podobnost

vyskytu vSech vySe vyjmenovanych rizik je témstejna.

Krizovy scénd v piipad nezadouciho vyvoje musi obsahovaedevsSim zpsoby
kterymi lze zvySit vyuziti 4zek, nap.: prodej ubytovaci kapacityig@s cestovni
kancelde, paadani Skoleni, wérka a kuri pro firmy, individuélni oslovovéani Skolip
vyletech atd. Monitoring &izeni rizika pak Ize prov&t jednoduchym srovnavanim
planovaného vyuzitiatkek a ceny se skuteosti, s naslednym rozhodnutim o spuoit

krizovych scéndé.

4.6 Harmonogram realizace projektu penzionu

» kvéten 2009- vypcaity investini vyhodnosti projektu,

» ¢erven 2009 jrijeti rozhodnuti o blizSi specifikaci realizace pemu,

o zéri-listopad 2009 -zpracovani projektové dokumentace, ziskani stdlebn
povoleni,

* listopad—prosinec 2009 dohoda s bankou o &érové smlou¥,

* leden2010- vyker firmy na stavebni prace,

* Unor-biezen 2010 zahdjeni stavebnich praci,

o zé&ri—¥ijen 2010 -ukorteni stavebnich praci,

* Fijen—listopad 2010 - vybaveni penzionu interierem, ziskani fpbnych
povoleni a Zivnostenskych oprévr, kolaudace,

» prosinec 2010 pripravy na zahajeni provozu,

* leden 2011- uvedeni do provozu.
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4.7 Zhodnoceni navrh u reSeni

Celkové kapitalové vydaje na penzion 2873769 \Hz tabulka 10, jsou kryty
z bankovniho W&u 2,5 mil. a z finatnich Uspor investdrve vysi 373 769 K Trzby
penzionu jsou ziskany pomagistého vyuziti izek Jihomoravského kraje atpierné
dosazené ceny za ubytovani. Pro kaZzdou variget uvazovano s jinyn@VL,
realna 25 %, pesimisticka 20 % a optimisticka 4@P¥anovaneé trzby vSech variant jsou

uvedeny v tabulce 12.

Pro vypaet CSH je uvaZovano s naklady na kapital ve vysi 7,35jéfich vypaet
vychazi z naklail na Os¥r a pirazky k vlastnim nakladn na kapital. Redlna a
pesimisticka varianta vychazeji zapgrproto neni vhodné penzion budovatiippc
takto @ekavaného vyvoje. Optimisticka varianta, kter&igosCVL 40 % maCSH
piblizné pal milionu korun. Kdyby se investdm poddilo dosahnout tohot@'VL, je

vybudovani penzionu realné.

Hodnoceni pomoci doby navratnostiébpikazalo, Ze vifpac vyvoje pro realnou a
pesimistickou variantu neni vhodné penzion budadltdana doba navratnosti je delsi
jak investtni horizont patnact let. Optimisticka varianta ¢ip@ s dobou navratnosti
piiblizné deset let, kdyby se naplnily jejitqgapoklady, je vybudovani penzionu

perspektivnim investnim zangrem.
Navrhova ¢ast prace v zavu navrhuje harmonogram realizace projektu penzionu

V piipact kong&ného rozhodnuti o zahajeni vystavbgervnu 2009 by penzion ¢h

ubytovat prvniho nav&tnika jiz v lednu 2011.
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Zaver

Hlavnim cilem diplomové préace je zpracovat navidlizace podnikatelského zé&m
na vystavbu penzionu na TiSnovsku. K tomuto cilifiparozhodnuti o tom, zda se
vyplati investovat do vystavby penzionu v této ldka Penziony, jako sa@dst
materiali—technické zakladny cestovniho ruchu, jsou podétpto jeho dalSi rozvo;.
O Uspgchu projekti ¢asto rozhoduji drobné mekiosti, které sé&ené tvdi jednu velkou
vyhodu. V oblasti ubytovani jdelgdevsim aistotu, klid a pocit bez@é. Proto je cilem
penzionu poskytovat kvalitni kratkodobé ubytovanistim, predevsim pak cykli§m,

ktefi maji na TiSnovsku poénn¢ dobré zazemi.

V teoretické ¢asti prace, vramci druhé Kkapitoly, bylo cilem patpsnvestni
rozhodovani, &deni a faze Zivota investich projeki, SWOT analyzu, marketingovy
mix, metody hodnoceni ekonomické efektivnosti iniea financovani podnikatelskych
zameri. Dale je v tétocasti popsdn vyznam cestovniho ruchu v ekonomiay Ke
hodnocen fedevSim podle ptu zangstnand@, podilu na HDP, platebni bilance a

investic.

SttZejni wci kazdého podnikatelského subjektu je dosazeratdysé vySe trzeb, aby
byly pokryty vSechny néklady, a projekt vykazovaym autofim, investodim zisk.
Stejre tak tomu je u podnikatelského z&m na vystavbu penzionu. V praktickésti
prace jsou Wisleny naklady na vystavbu penziontispupové schody, vybavenizny
provoz a variabilni naklady pro varianttisté vyuZziti hizek. Variabilni naklady jsou
pocitany s kazdornim ristem v hodnat praimérného fistu inflace. Trzby penzionu
jsou ugeny pomoci zjigné pamérné ceny a pmmeérného cistého vyuZiti tizek
v Jihomoravském kraji v minulosti, a predikéchto hodnot v budoucnosti. Na zakiad
trzeb, naklad, uroki, odpigi jsou vyp@itany hospod&ké vysledky pro jednotlivé
varianty a metody hodnoceni ekonomické efektivnivstestice. Zarr je vypracovan
pro ti varianty¢istého vyuziti izek v penzionu. Pro reélnou variantu(JéL 25 %, coz
je hodnota, ktera dlouhod®lodpovida vyuziti v Jihomoravském kraji. Pesimigdic
varianta maCVL 20 %, ¢ili je dosazeno podfimérného ¢istého vyuziti hizek.

Optimisticka varianta naopak §ita s vy3SCVL neZ Jihomoravsky kraj, a to 40 %.
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Jako metody k ekonomickému hodnoceni efektivnostizpnu byly vybranycista
sowasna hodnota a doba navratnosti¢ @ietody dosgly pro realnou a pesimistickou
variantu k zavgru, Ze vystavbu penzionu na TiSnovsku neni vhodmdizovat. CSH

byla zdporna, doba névratnosti delsi jak planoveamzont.

V optimistické variant je sp@itanacista sodasna hodnota kladna, zhrub& milionu
korun, a doba navratnostiiplizn¢ deset rol. To ukazuje, Ze penzion je vyhodné
realizovat, kdyby se investon podd&ilo dosahnout planované vysgstého vyuZiti
lazek. LepdihoCVL Ize dosahnout jednak snahou samotnych invéstate také
podstatnou zinou rekterych z podminek. Tou e byt napiklad nova ,extrémé
navstvovana atrakce v regionu, vznik subjektu v blizkékoli, ktery by pateboval
ubytovavat svoje za#stnance, sniZzeni investich naklad zpisobem, Ze by vystavba
penzionu prokhla v rdmci vlastni¢innosti investol, dlouhodoba pozitivni zéma
trendu v cestovnim ruchileské republiky, potazmo Jihomoravského kraje acviska.
DalSi ci, kterd ovliwuje rozhodovani o vysta¥bpenzionu je pjeti dotace. Ta by
totiz investofim ¢ést&né snizila potebu kapitdlu a hodnoceni efektivnosti by tim
padem doséhlo jinych, daleko pozitégich vysledk.

Vystavba penzionu na TiSnovsku s sebou nes#@aurizika. Mezi nejétsi pati
nedosazeni planovanych trzeb @&tpdosti. DalSim rizikem je vyvoj celostove krize,
kterd hotelnictvi (turisticky ruch) ovliwje podstatnym Zjsobem. Je tedy pouze
otazkou, jak se investorozhodnou. V pipac, Ze \&fi ve své manazerské schopnosti,
tj. jsou schopni ubytovat co n€pgi paet host, je vyhodné projekt realizovat. Tento
podnikatelsky zagr ma slouzit jako podklad investon pro jejich zagrecné

rozhodnuti, které je pouze a v§he v jejich pravomaoci.
Odpowdi na hlavni cil prace, tedy na to, zda se vyplatéstovat do penzionu na

TiSnovsku zni ano. Ale pouze v torfigad, Ze se investam podai dosahnout vyssiho

CVL a realizovat tak optimistickou variantu vyvoje.
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Seznam pouzitych zkratek a symbol

CR — cestovni ruch

CSH  —¢ista sodasna hodnota

CSU  —Cesky statisticky fad

CVL  —cisté vyuZiti izek

JMK  —Jihomoravsky kraj

THFK —tvorba hrubého fixniho kapitalu

VVP  —vnittni vynosoveé procento
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Priloha 2 - Konkurence penzionu

Misto Jméno Typ Kapacita CenaK ¢ Vzdalenost
osob Osoba/ noc v km
Deblin Ve dvore Penzion 13 600 15
Drahonin Safrankav mlyn RS™ 150 X 14
Doubravnik RS Prudka RS 175 360 6
Heroltice RS Brnénka RS 69 265 14
Heroltice RStredisko Sarka RS 100 300 14
Lazanky Hotel Vyhlidka Hotel 55 400 22
Lazanky RS Halav Mlyn RS 100 280 22
Lomnice R;Sﬂﬂ?fk@en'lfyiﬂ” Penzion 19 420 15
Lomnice Penzion pod sypkou | Penzion 29 350 15
Lomni éka Ubytovna ZOKO Ubytovna 16 100 11
Lomni éka Penzion Hamry Penzion 45 130 11
Lubné Ran¢ u Bizona Penzion 45 300 15
Nedv édice Hotel Myslivha Hotel 97 300 9
Nedvédice Hotel u nadrazi Hotel 33 300 9
Nedvédice Penzion Hanacek Penzion 12 350 9
Nedv &dice Penzion Pod Penzion 8 450 9
Hradem
Nedvédice Penzion Barborka Penzion 20 500 9
PredklaSte i | Penzion u KlaStera | Penzion 15 400 7
TiSnov Hotel Kvétnice Hotel 54 500 10
Tignov Pe”Zioh;‘l;]e“’e”y Penzion 44 700 9
TiSnhov Ubytovna Koral Ubytovna 53 300 9
TiSnov Villa Franke ﬁg;g\?g:ﬁ 10 X 10

* V ptipac nabidky vice drul ubytovani, je vybrdna cena takového, které seicejblizi typu

penzion

** RS je zkratka pro rekreai stedisko

*** Hodnota nebyla zji&na

Zdroj: oficialni portal cestovniho ruchu kraje —zrii Morava. Dostupné z: http://www.jizni-

morava.cz/ubytovani/?accomod=hledeégU,vlastni dopliéni




Priloha 3 — Naklady na vni¥ni vybaveni penzionu

Polozka Popis, jméno Cena ks Ret ks Celkem
Postel, dvojlizko Leksvik (160x200) 5034 5 25168
gs:;?gresgsultan (Plrgéx gg)aét)race stdrosStem 6714 5 33571
Polsta Gosa Hasel 335 10 3353
Prikryvka Mysa Stra, Fejivost 1(200x200) 503 5 2517
Povleteni, dvojlizko | Kajsa Rosor (200x200/50x60) 671 5 3357
Pristylka (matrace) [ PruZinova matrace Jaren (200x90 503 5 2517
Pristylka (polSta¥) Gosa Hasel 335 5 1676
Pristylka (p¥ikryvka) | Mysa Stra, kejivost 2 (200x150) 377 5 1887
Pristylka (povleteni) | Ofelia Vass (jedndizkova) 503 5 2517
Satnf skifi (Slijgxggflggmi' Leksvik 6714 5 33571
Botnik 2n‘1:‘|zie’}§gted”°tky' GREVBACK, 1000 5 5000
Zidle Bertil, Zidle se sedakem 755 10 7 546
Jidelni stil Bursta, sil pro 1-2 osoby 1672 5 8 361
Komoda Leksvik, 4 zasuvky (95x49x82) 2933 5 14 664
Koberec E;)rli/(ge (120m2) Keno 81, cihlova 167 120 20 037
Koberec Chodba (30m2), typ Objekta 90 205 30 6 150
Televize LCD televizor Philips 19PFL3403 4789 5 23 945
Akumulaéni kamna |ETW 180, jmen. vykon 1,8 kW 13210 79 261
Celkové naklady na vybaveni penzionu 275 099

Zdroj: ceny pouzity z Ikea, Electroworld a Styltex (29, 30, 40)



Priloha 4 - Ostatni naklady penzionu

Polozka Popis Celkem K
Patitag Notebook HP Compaq 6830s 19 319
Tiskarna HP K5400dn (C8185A) 3319
Internetové stranky| Zdarma na webnode.cz -
Reklamni tabule Plechova tabule (2m x 3m) 12 605
Néradi na opravy Nadi ugené k drobnym opravam 8 403
Celkem 43 647

Zdroj: ceny pouzity ze zdroje (31, 32)

Priloha 5 - Hospodiské vysledky realné varianty

Rok Trzby VC FC Odpisy Uroky HV
2011 309 600 96 920 21173 117980 200000 -126473
2012 321 84Q 99 721 21785 117980 192634 -110 280
2013 418 500 128 254 22414 117980 184679 -34 827
2014 434 700 131960 23062 103431 176087 160]
2015 451 800 135774 23728 103431 166 808 22 058
2016 469 800 139698 24 414 48 412 156 787 100 489
2017 488 700 143735 25 120 48 412 145964 125 469
2018 507 600 147 889 25 846 48 412 134275 151178
2019 527 400 152 163 26 593 48 412 121652 178 580
2020 548 100 156 561 27 361 48 412 108 018 207 749
2021 569 700 161 085 28 152 48 412 93293 238 758
2022 592 200 165 741 28 966 48 412 77 391 271691
2023 615600 170531 29 803 48 412 60 216 306 639
2024 639 900 175 459 30 664 48 412 41 668 343 697
2025 665100 180 530 31 550 48 412 21 635 382 973

Zdroj: vlastni vypéty autora



Priloha 6 - Hospodiské vysledky pesimistické varianty

Rok Trzby VC FC Odpisy Uroky HV

2011 232 200 72 690 21173 117980 200000 -179 643
2012 241 380 74 791 21785 117980 192634 -165 809
2013 334800 102603 22414 117980 184679 -92 876
2014 347 760 105 568 23062 103431 176087 -60 388
2015 361440 108 619 23728 103431 166808 -41 147
2016 375840 111758 24 414 48 4120 156 787 34 468
2017 390960 114988 25 120 48 4120 145 964 56 474
2018 406 080 118 311 25 846 48 4120 134 275 79 234
2019 421 920 121 731 26 593 48 412 121652 103534
2020 438 480 125 249 27 361 48 412 108 018§ 129 44(
2021 455760 128 868 28 152, 48 412 93293 157 035
2022 473760 132593 28 966 48 412 77 391 186 399
2023 492 480 136 424 29 803 48 412 60 216 217 625
2024 511920 140 367 30 664 48 412 41 668 250 809
2025 532080 144 424 31 550 48 412 21635 286 059

Zdroj: vlastni vypeéty autora



Priloha 7- Hospod&ské vysledky optimistické varianty

Rok Trzby VC FC Odpisy Uroky HV

2011 386 421 121 150 21173 117980 200000 -20 827
2012 401685 124 651 21785 117980 192634 42
2013 501062 153905 22414 117980 184679 137 803
2014 520 854 158 353 23062 103431 176087 180 755
2015 541 428 162 929 23728 103431 166808 210 698
2016 562 814 167 638 24 414 48 412 156 787 297 289
2017 585045 172482 25 120 48 412 145964 330 584
2018 608 155 177 467 25 846 48 412 134275 365717
2019 632177 182 596 26 593 48 412 121652 402 784
2020 657 148 187 873 27 361 48 412 108 018 441 909
2021 683 105 193 302 28 152 48 412 93293 483 213
2022 710088 198 889 28 966 48 412 77 391 526 83(
2023 738 136 204 637 29 803 48 412 60 216 572 904
2024 767 292 210551 30 664 48 412 41 668 621 578
2025 797 600 216 636 31 550 48 412 21635 673 024

Zdroj: vlastni vypéty autora



Priloha 8 — Fotografie budovy ed rekonstrukci strechy

Priloha 9 — Fotografie penzionu ze severni strany




Priloha 10 — Fotografie penzionu ze zapadni strany




P¥iloha 12 — Vypdet CSH realné varianty

Rok 2011 2012 2013 2014 2015 2014 2017 2018 2019 2024 2021 2022 2023 2024 2025
Trzby 309600 321840 418500 434 700| 451 800 469 800 488 700| 507 600| 527 400| 548 100| 569 700 592 200 615 600| 639 900 665 100
Naklady (bez odpisi a rokii) 118 093] 121506 150 668 155022 159 503| 164 112| 168 855 173 735| 178 756 183 922| 189 237| 194 706| 200 333| 206 123| 212 08(
Uroky 200000 192 634| 184 679 176 087| 166 808| 156 787| 145964 134 275| 121 652 108018/ 93293| 77391 60216 41668 21 635
Odpisy 117980 117980 117 980| 103431 103431| 48412 48412 48412| 48412 48412 48412| 48412| 48412 48412 48412
Zisk (Trzby. — Odp. - Naklady) -126 473 -110 280 -34 827 160| 22 058| 100489 125469 151 178| 178580 207 748| 238 758 271 691| 306 639| 343 697 382 973
Dan ze zisku 15% 0 0 0 24| 3309 15073| 18820| 22677| 26787| 31162| 35814 40754| 45996 51555 57 446
Zisk po zdargni -126 473 -110280| -34 827 136| 18749 85416| 106 649) 128 501| 151 793| 176 586| 202 944| 230 937| 260 643| 292 142| 325 527
Rok _ Pergzni pf,l'jem . C_)dl]roéitel Disk9qtov§ny
(Zisk po zdareéni + odpisy) i=7,35% penézni prijem
2011 -8 493 0,9315 -7 914
2012 7700 0,8678 6 681
2013 83 153 0,8083 67 21
2014 103 567, 0,7530 7798
2015 122 180 0,7014 8570
2016 133 828 0,6534 87 44
2017 155 061] 0,6087 94 38
2018 176 913 0,5670 100 31
2019 200 205 0,5282 105 74
2020 224 998 0,4920 110 70
2021 251 356 0,4583 115 20
2022 279 349 0,4269 119 26
2023 309 055 0,3977 122 91
2024 340 554 0,3705 126 17
2025 1873 939 0,3451 646 73
Diskontovany pe¢zni grijem celkem 1 858 541
Kapitalovy vydaj 2 873 769
Cista sowasné hodnota -1 015 224




Piiloha 13 — Vypdet CSH pesimistické varianty

Rok 2011 2012 2013 2014 2015 201¢ 2017 2018 209 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Trzby 232 200 241 380| 334800 347 760[ 361 440| 375840 390960 406 080| 421 920 438 480| 455 760| 473 760 492 480| 511 920, 532 080
Néklady (bez odpidi a Grokii) 93 863 96 575| 125017 128 630| 132 348| 136 373| 140 108| 144 157| 148 323 152 610| 157 020| 161 558| 166 227| 171031 175974
Uroky 200 000 192 634| 184 679 176 087| 166 808| 156 787| 145964| 134 275| 121 652| 108 018 93293| 77391| 60216 41668 21 635
Odpisy 117 980, 117 980| 117 980| 103431 103 431| 48412 48412 48412 48412 48412 48412 48412 48412 48412 48412
Zisk (Trzby. — Odp. - Naklady) -179 643 -165 809 -92876| -60388| -41147| 34268 56476 79236| 103 533| 129 440 157 035| 186 399| 217 625 250 809| 286 059
Dan ze zisku 15% 0 0 0 0 0 5140 8471 11885 15530/ 19416 23555 27960| 32644 37621 42 909
Zisk po zdangéni -179 643 -165 809 -92876| -60388| -41147| 29128 48005 67351 88003| 110024 133480| 158 439| 184 981| 213 188| 243 150
Rok _ Penszni pn“‘ll'jem _ le]roéitel Diskf)rltov?ny
(Zisk po zdargni + odpisy) i=7,35% penézni prijem
2011 -61 663 0,9315 -57 44
2012 -47 829 0,8678 -41 504
2013 25104 0,8083 20 29
2014 43 043 0,7530 3241
2015 62 284 0,7014 43 68
2016 77 540 0,6534 50 66
2017 96 417 0,6087 58 68
2018 115763 0,5670 65 63
2019 136 415 0,5282 72 05
2020 158 436 0,4920 77 95
2021 181 892 0,4583 83 36
2022 206 851 0,4269 88 31
2023 233 393 0,3977 92 824
2024 261 600 0,3705 96 91
2025 1791 562 0,3451 618 30
Diskontovany pegzni grijem celkem 1 302 164
Kapitalovy vydaj 2873 769

Cista souwtasna hodnota

-1 571 601




Priloha 14 — Vypdet CSH optimistické varianty

Rok 2011 2012 2013 2014 2015 201¢4 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Trzby 463 706| 482 022| 668 083| 694 472| 721 904 750 419| 780 060 810 873| 842902 876 197| 910 807| 946 783| 984 181] 1023057 1063 467
Néklady (bez odpidi a Grokii) 166 553| 171 366 227 620 234 199 240 967| 247 931| 255 096| 262 468| 270 054| 277 858| 285888 294 151 302 651 311 398 320 398
Uroky 200 000| 192 634| 184 679| 176 087| 166 808 156 787| 145964| 134 275 121652 108 018 93293| 77391 60216 41 668 21 635
Odpisy 117 980| 117 980| 117 980 103 431| 103431 48412 48412 48412 48412 48412 48412| 48412 48412 48 412 48 412
Zisk (Trzby. — Odp. - Naklady) -20 827 42| 137 804 180 755 210 698| 297 289| 330 588| 365 718| 402 784| 441 909| 483 214| 526 829| 572 902 621 579 673 022
Dan ze zisku 15% 0 6| 20671 27113] 31605 44593 49588 54858 60418 66286 72482 79024 85935 93 237 100 953
Zisk po zdangéni -20 827 36| 117 133 153 642| 179 093 252 696 281 000| 310 860| 342 366| 375 623| 410 732 447 805| 486 967 528 342 572 069
Rok _ Penszni pn“‘ll'jem _ le]roéitel Diskf)rltov?ny
(Zisk po zdargni + odpisy) i=7,35% penézni prijem
2011 97 153 0,9315 90 50
2012 118 016 0,8678 102 40
2013 235113 0,8083 190 05
2014 257 073 0,7530 193 57
2015 282 524 0,7014 198 17
2016 301 108 0,6534 196 74
2017 329 412 0,6087 200 50
2018 359 272 0,5670 203 70
2019 390 778 0,5282 206 40
2020 424 035 0,4920 208 63
2021 459 144 0,4583 21043
2022 496 217 0,4269 21185
2023 535 379 0,3977 212 92
2024 576 754 0,3705 213 67
2025 2120 481 0,3451 73181
Diskontovany pe&zni gijem celkem 3371 421
Kapitalovy vydaj 2873 769
Cista souwtasna hodnota 497 658




Piiloha 15 — Vypdet doby navratnosti realné varianty

Rok 2011 2012 2013 2014| 2015 2016 2017 2018 2019 2020| 2021 2022 2023 2024 2025

Trzby 300 600] 321840 418500 434 700] 451 800] 469 800 488 700] 507 600] 527 400] 548100 569700 5922000 615600 639900 665 100
y;‘f('gdy bez odpisi a 118 093| 121506 150 668 155022 159503 164 112 168855 173 735 178 756] 183922 189237 194706| 200333 206123 212080
Uroky 200 000| 192 634| 184 679 176 087| 166 808| 156 787| 145964 134 275] 121652 108018 93 293 77 391 60 216 41 668 21 635
Odpisy 117 980 117 980] 117980 103 431] 103431 48412 48412] 48412] 48412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412
Zisk pred zdarénim -126 473] -110 280 -34 827 160| 22058| 100489 125469 151178] 178580] 207 748] 238758] 271691 306639 343697 382973
Dan 0 0 0 24| 3309] 15073] 18820 22677 26787 31162 35 814 40 754 45 996 51 555 57 446
Zisk po zdareni 126 473] -110 280 -34 827 136| 18749] 85416| 106649 128501 151793] 176586] 202944 230937 260643 292142 325527
Odpisy 117 980 117 980] 117980 103431 103431 48412 48412 48412] 48412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412
Celkovy perézni pifjem 8493] 7700] 83153| 103567] 122 180] 133828) 155061] 176 913] 200205 224998 251356] 279349] 309055| 340554] 373939
E;?;Lrﬂat"’”' penézni 8493|  -793| 82360| 185927 308 107| 441935 596 996| 773909 974 114| 1199112 1450468 1729817 2038873 2379427 2753 366
Doba navratnosti X roki

Priloha 16 — Vypdet doby navratnosti pesimistické varianty

Rok 2011 2012 2013 2014| 2015 201 2017 2018 2019 2020| 2021 2022 2023 2024 2025

Trzby 232 200 241 380] 334 800 347 760 361 440 375840 390 960 406 080] 421920 438480 455760 473760] 492480 5119200 532 080
y;‘f('gdy bez odpisi a 93863| 96575| 125017 128 630 132 348| 136 373 140 108| 144 157| 148323 152610 157020 161558] 166227| 171031 175974
Uroky 200 000| 192 634| 184 679 176 087| 166 808 156 787| 145964 134 275] 121652 108018 93293 77 391 60 216 41 668 21 635
Odpisy 117 980 117 980] 117980 103431 103431 48412 48412 48412 48412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412
Zisk pred zdarénim 179 643] -165 809 -92 876| -60388| -41147| 34268 56476 79236 103533 129440 157035 186399] 217625 250809] 286 059
Dan 0 0 0 0 o| 5140] 8471] 11885 15530 19 416 23555 27 960 32 644 37621 42 909
Zisk po zdareni 179 643] -165 809 -92 876| -60388| -41147] 29128] 48005 67351 88003 110024 133480 158439 184981] 213188 243150
Odpisy 117 980 117 980] 117980 103 431] 103431 48412 48412 48412] 48412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412
Celkovy perézni pifem | -61663| -47829| 25104| 43043 62284 77540 96417| 115763 136415 158436] 181892 206851 233393 261600 291 562
g;’l,?;ﬂat"’”' penézni 61 663| -109 492| -84 388| -41345| 20939| 98479| 194895 310658 447 073 605509 787401 994252 1227645 14897245 1780807
Doba navratnosti X roki




Priloha 17 — Vypdet doby navratnosti optimistické varianty

Rok 2011 2012 2013 2014| 2015 2016 2017 2014 201p  2020| 2021 2022 2023 2024 2025
Trzby 166 553 171366 227620 234 199 240967| 247931 255008 262468 270054] 277858] 285888 294151 302651 311398 320 398
y;‘f('gdy bez odpisi a 200 000| 192 634| 184 679 176 087| 166808 156 787| 145964 134275 121652 108018 93 293 77 391 60 216 41 668 21 635
Uroky 117 980 117 980] 117980 103431 103431 48412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412
Odpisy 20 827 42| 137804 180755 210698] 297289] 330588] 365718] 402784 441909 483214 526829 5729020 621579 673023
Zisk pred zdarénim 0 6| 20671 27113] 31605 44593 49 588 54 858 60 418 66 286 72 482 79024 85935 93237 100 953
Dan 20 827 36| 117133 153642 179003] 252696] 281000 310860 342366] 375623 410732 447805 486967 528342 572069
Zisk po zdareni 117 980 117 980] 117980 103431 103431 48412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412 48 412
Odpisy 97 153 118016) 235113 257073 282524 301108 329412 359272 390778] 424035 450144] 496217 535379 576754 620 481
Celkovy perézni pifiem | 97 153| 215 169| 450 282 707 355 989879| 1200987 1620399 1979671 2370449 2794484 3253628 3749845 4285223 4861977 5482 458
E;?;Lrﬂat"’”' penézni 166 553| 171366| 227 620| 234 199 240967| 247931 255006 262468 270054 277858 285888 294151 302651 311398 320 398
Doba navratnosti 10,17 roku




