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Zakladni informace o zadavateli
XXXXX XXXXXX

XXXXXXXXXXXX

XXX XX XXXXXX

Jedna se o rekreacéni zafizeni situované ve XXXXXXXX, na dobu neurcéitou.
Zafizeni je v provozu jiz od roku 1990.

Soucasna kapacita ubytovaciho zafizeni:

. 4x dvou-lizkovy pokoj
. 2x dvou-luzkovy pokoj s moznosti pfistylky pro jednu osobu
. 3x apartman pro max. 5 osob

Maximalni kapacita Cini az 29 osob.

Majitelem a hlavnim vedoucim pracovnikem rekreacniho zafizeni je XXXX
YYYY, ktery podnika na zakladé Zivhostenského opravnéni.

Maijitel XXXX YYYYY zajisti nové propagacni materialy a zajisti financovani v ramci
vSech fazi projektu.

Dale zajisti kompletni dohled nad modernizacnimi pracemi, nad dodrZzovanim
veSkerych predpisu a norem a zajisti provozovani pfedmétu podnikani v€etné
udrzby.

Datum, ke kterému je studie proveditelnosti zpracovana

Studie proveditelnosti je zpracovana k datu 10. 12. 2008 osobou povéfenou XXXX
YYYYYY (zadavatelem), ktera byla vybrana na zakladé doporuceni. Zpracovatelem projektu
je spole€nost M2Solutions.cz.
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Popis podstaty projektu a jeho etap
Projekt modernizace rekreacniho zafizeni Pension, Frymburk, se neuchazi o zadnou
podporu z vefejnych zdroja a je financovan ze soukromych finanénich prostfedka.

Smysl a zaméreni projektu

Smyslem projektu je vybudovat moderni rekreacni zafizeni pro naro¢nou klientelu, a
to zejména pro zahraniéni klientelu, ktera cestuje do Cech za ugelem relaxace a poznani
kulturnich pamatek oblasti, a tim zvySit obrat a maximalizovat zisk. Toto zafizeni bude
zahrnovat: nové vybavené pokoje, nové zafizené restauraéni prostory, kuchyrn odpovidajici
evropskym standardim, bar v anglickém stylu a uvitaci halu s recepci.

Misto realizace a misto dopadu projektu

Projekt bude realizovan v obci ZZZZZ, na pozemcich zadavatele XXX YYYY,
prokazatelné vypisem z katastru nemovitosti. Projekt bude mit dopad na mistni
provozovatele restauraci, sportovnich zafizeni apod., jelikoz se diky vyuZiti rekreacniho
zafizeni zvysi pocCet potencionalnich klientll nejen pro samotné zafizeni, ale také pro okolni
infrastrukturu obce a nejblizSiho okoli.

Pfredkladany projekt je vypracovan s ucelem zvy3eni obratu ziskanim vétsi klientely a
pFizpusobeni zafizeni evropskym standardim.

Popis cilovych skupin

NejvyznamnéjSi cilovou skupinu tvofi klienty holandské, némecké a rakouské
narodnosti, v primérném véku od 45 do 65 let. Modernizované prostory budou nabizet
zahraniéni klientele vysoce kvalitni ubytovani za cenové dostupnych podminek. Dale je
pfedpokladana i minoritni navstévnost z fad tuzemskych turista.
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Popis jednotlivych aktivit projektu

» Projekt je rozdélen na dvé etapy — pfedinvesti¢ni a investi¢ni.

Predinvesti¢ni etapa zahrnuje:

Vybrani vhodného zpracovatele — projektové kancelare

Projektova kancelar provede analyzy, které jsou potfeba pro zpracovani a zajisténi
projektu

Vybér finan¢niho poradce

Zpracovani finanéniho rozpoctu za u¢elem minimalizace nakladd

Se v8emi ucCastniky projektu bude sepsana fadna smlouva o dilo.

Investi€ni etapa zahrnuje:

Vybrani vhodného architekta pro navrh a zpracovani technické a architektonické
dokumentace, ktera bude zahrnovat veSkeré aspekty technickych uprav, které budou
provadény pfevazné v kuchyriskych prostorach a rozvrzeni nabytku a vSeho zafizeni
nezbytného pro provoz rekreacniho zafizeni; tato ¢ast by méla zahrnovat i
doporuceni na zménu designové stranky projektu

Zajisténi stavebni spole¢nosti na nutné upravy zafizeni, na kterou bude nasledovat
zapoceti realizace stavebnich uprav, a to:

o Demontaz starého kuchyriského zafizeni
o Kompletni rekonstrukce socialnich zafizeni
o Upraveni podlahovych krytin
o Vymalovani vSech prostor
o Opraveni fasady rekreaéniho zafizeni
o ZbrousSeni a nalakovani oken
o Instalace nového baru namisto puvodniho
Nastéhovani nabytku
Montaz kuchyriského zafizeni
Kone&né upravy dle potfeby
Uklid

ZkuSebni provoz nové instalovanych zafizeni
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Moznost alternativnich resSeni

Alternativa

Zachovani souéasného

stavu

Drobné upravy kuchyné

a socialnich zarizeni

Koupé nového objektu

Silné strank

Nulové naklady na
modernizaci

NizSi naklady na
modernizaci
ZlepSeni technické
vybavenosti

Neni nutnost
rekonstrukce
Méné problému

s vedenim projektu

Slabé strank

Nakladna udrzba
Nesplriovani
evropskych
standardu

Odliv klientely
Nespliovani
evropskych
standardu

Pouze kratkodobé
feseni

Vysoké naklady
Omezeny vybér

v lokalité —

v pfipadé jiné
lokality je nutna
zmeéna personalu
Neznalost novych
podminek

Jiné dispozi¢ni
fesSeni

Silna stranka prvnich dvou alternativ je nizka nakladovost, ktera vSak nefeSi problém
z dlouhodobého hlediska a neposkytne pfiliv zakaznik( z cilovych skupin (viz. slaba
stranka). Z tohoto divodu jsou tyto dvé varianty vyloueny. Treti alternativa je naopak
vysoce nakladna a pfi daném rozpoctu neuskutecnitelna.
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Casovy harmonogram realizace dle etap

I |Mazev dkolu Droba trvani Zahajeni Dokonéeni  |PredchE | Eerven 2008 | Bervenec 2008 srpen 2005 Z&F 2008
1 |1 |E= Pfedinvestiéni mapa 67 dny 17.6. 08 17.9. 08 w .
2 “ybrani vhodného zpracovatels - 24 dny 17.6.08 18.7.08
3 3 Projektova kanceldf provede anal 26 dry 21.7.08 258.03 2
4 4 “Wyb&r finanéniho poradoce B dry 26.8.08 29.08 3
5 |5 Zpracovani finanéniho rozpodtu z 11 dny 3.9.08 17.9.08 4
1] Mazey Gkolu Doba trvani Zahdieni Dokonieni | Predchiide [srpen 2008 T&F 2008 [ Fijen 2008 liztopad 2008 | prosinec
1 E =l Investitni mapa 62 dny 18.9. 08 8.12.08 L " .
2 | Wybrani vhodného architekta 12 dny 1849.08 310.08
| Ipracovani technické a architektonicke doku 19 dny 6.10. 05 3010.03 2
Er | Zajisténi stavebn spoleénosti Ddny 311.08 1211.08 3
s |F Demontaz starého kuchyhiského zafizen 1 den 15.11.08 15.11.08 4
6 [ Kompletni rekonstrukce socidinich Tafizeni Sdny 18.11.08 2811.08
7 OE Upraveni podiahowich krytin Sdny 153.11.08 2511.08
g |HA Wymalovan wiech prostor Sdny 18.11.08 24.11.08
9 FH Opraveni fasédy Sdny 18.11.08 2411.08
10 |Ed Zhrougeni a nalakovan oken 4 dny 18.11.08 211,08
11 |Ed Mastéhovani nabytku 1 den 181108 1811.08
12 |EH Instalace baru Sdny 18.11. 08 201,08
13 | MontaE kuchyhského zafizeni 2dny 18.11.08 1941.08
14 |EH WoneEne Uprawy 1 den 239.11.08 2911.08 |7
15 | Uikl 2dny 1.12.08 212.08 14
16 Zhudebni provaz 4dny 312.08 812.08 15




Modernizace rekreacéniho zafizeni — Pension Luxus

Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a
marketingovy mix

Na zakladé analyzy trhu, kterou zajistila externi spolupracuijici firma Metropole s.r.o.,
jsme zjistili, Ze v dosahu 20km od zafizeni neni k dispozici podobny objekt, ktery by
poskytoval sluzby v nasem rozsahu (co se ty€e kvality a kvantity nabizenych sluzeb). Z toho
divodu by mélo byt realné ziskat klientelu ve velmi kratké dobé.

Dale jsme zjistili, ze se v okoli nachazi kompletni infrastruktura (sit obchodu se
spotfebnim zbozim, restaurace, sportovni areal, masazni salon, kosmeticky salon), ktera
dokaze uspokaoijit potfeby cilovych skupin.

Marketingova strategie
Zakladni myslenkou projektu je ziskani a udrzeni co nejvétSiho poctu klientll a
uspokojovani jejich potreb.

Hlavni strategicky cil je zvySeni obratu a maximalizace zisku. Tohoto cile bude
dosazeno na zakladé zmodernizovani rekreacniho zafizeni.

SWOT analyza pensionu Luxus po uspésné modernizaci

S — strenghts — silné stranky W — weakness — slabé stranky
* Moderni vybaveni * Nizsi rezervy
o Kvalitni zazemi * Moznost vyskytu problému s nové
» Spliovani evropskych standardu instalovanym zafizenim
* Cenova dostupnost * Nedostate¢na jazykova
* Vyhodna lokalita vybavenost personalu

e ZkuSenosti s provozem
O - opportunities - prilezitosti T — threats - hrozby

» P¥iliv zahrani¢ni klientely » Klientim se nebude libit novy
» Zisk z partnerskych smluv vzhled
e Ziskani novych zkuSenosti * Klimatické podminky

» Danové zatizeni ze strany statu
* Vznik noveé konkurence
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Marketingovy mix

Product - produkt

Price - cena

Vyslednym produktem projektu bude zmodernizovany Pension Luxus. Tento produkt
bude slouzit k uspokojovani poptavky po ubytovani, bude zvySovat vyuzivani dalSich
komercnich nabidek, které se nachazeji v obci.

Dvoulizkovy pokoj — 600,- K& /noc/osobu

Pfistylka — 300,- K&/noc

Apartman — 1.000,- K&/noc/dospélou osobu

* 600,- K¢/noc/dité do 15-ti let

Snidané — 150,- K&

Polopenze — 450,- K&/den

Plna penze — 650,- K&/den

Promotion - reklama

Propagaéni materialy jsou k dispozici v zahrani¢nim tisku, v cestovnich kancel&fich,
moznost prezentace na veletrhu. Dale se pracuje na tvorbé novych www stranek rekreacniho
zafizeni.

1.

Propagacni letaky

a.
b.
C.
d.

e.

Zahraniéni cestovni kancelare
Tuzemské cestovni kancelare

Nakupni centra

Informaéni stredisko Ceského Krumlova

Zahranicéni relaxacni centra

2. Veletrhy

a.

b.

Veletrh Ubytovani — 2009

Tschechische Gastronomie 2009
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3. Internetova prezentace
a. Novy web
b. Reklama prostfednictvim reklamnich bannert
c. Registrace do vyhledavaci
4. Reklama v tisku
a. Reklama v zahrani¢nim tisku
b. Reklama v tuzemském tisku

5. Partnerské spolecnosti

a. Doporucovani sluzeb

Place - misto

Rekreaéni zafizeni je situovano 20 km od hranic, centru turistického déni. Dale se
v blizkém okoli nachazi mésto Cesky Krumlov, jenz obsahuje mnoho historickych pamatek a
je vyhledavanou turistickou atrakci.
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Technické a technologické Feseni projektu

Kompletni technické a revizni zpravy obdrzime od dodavatelskych firem, které budou
zajistovat stavebni prace. Dle smlouvy o dilo, jsou faktury splatné az po dodani téchto zprav.
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Management projektu a Fizeni lidskych zdroju

Majitel a provozovatel _ |
penzionu Asistentka provozovatele
L Uketni
Architekt
Sprivee
Vedouci projekt.
kancelfie
Asistent vedouci pr.
Prévaik Ekonom ) Wi

Projekt Modernizace rekreacniho zafizeni — Penzionu Luxus fidi majitel a
provozovatel penzionu XXX YYY. Administrativni zaleZitosti vyfizuje asistentka feditele XXX
YYYYY. Financni zalezitosti obstaravaji reditel XXX YYYYY spole¢né s ekonomem
projektové kancelafe XXXXXXX YYYYY. Zauctovani projektu a ostatni véci spojené
s ucetnictvim ma na starosti u€etni Penzionu Luxus YYYY XXXXXX. Provozni a technické
zdalezitosti a pfistup do uréenych prostor je v naplni prace spravce XXXX YYYYY.

Vedouci projektové kancelare je XXXX YYYYY. Ta je zodpovédna za splnéni
Casového a rozpoctového harmonogramu. Administrativni stranka projektu a dokumentace je
v kompetenci asistenta vedouci projektové kancelafe XXXXX YYYYY. Smluvni vztahy a
pravni problémy s realizaci projektu zajistuje XXXXXXXXX. Finanéni a dafiovou stranku
projektu ma na starosti ZZZZ XXXX. Architektem projektu je XXXX ZZZZ7.

11
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Prace a naklady lidskych zdroju

Celkové ndaklady

ID Pozadavek Zadani prace Zpusob platby

1 Projektant Zpracovani rekonstrukce [Jednorazova platba 60.000,-K¢

2 | Poplatky za stavbu Stavebni povoleni Jednorazova platba 6.500,-K¢
Kolaudace
Zednicka 540,-K¢ 54.000,-K¢
Instalatérska 420,-K¢ 36.960,-K¢

3 Stavebni firma Elektrikarska Platba v K& / hod. 220, K¢ 8.800,-K¢
Obkladacska 360,-K¢ 25.920,-K¢
Lakyrnicka 110,-K¢ 3.520,-K¢
Malirska 200,-K¢ 58.000,-K¢
Okna Jednorazova platba 150.000,-K¢
Podlahy Jednorazovad platba 130.000,-K¢
Dlazby, obklady Jednorazova platba 350.000,-K¢

4 Material 300.000,-K¢

Sanitarni material

Jednorazova platba

Kuchynisky material

Jednorazovad platba

400.000,-K¢

Barvy, laky

Jednorazova platba

100.000,-K¢

Elektro spotiebice

Jednorazova platba

300.000,-K¢

Celkova cena

1983700,-K¢

12
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Moznost alternativnich reseni

Alternativa

Zachovani sou¢éasného

stavu

Drobné upravy kuchyné

a socialnich zarizeni

Koupé nového objektu

Silné strank

Nulové naklady na
modernizaci

Niz§i naklady na
modernizaci
ZlepSeni technicke
vybavenosti

Neni nutnost
rekonstrukce
Méné problémi

s vedenim projektu

Slabé strank

Nakladna udrzba
Nesplriovani
evropskych
standardu

Odliv klientely
Nespliiovani
evropskych
standardu

Pouze kratkodobé
reseni

Vysoké naklady
Omezeny vybér

v lokalité —

v pfipadé jiné
lokality je nutna
zména personalu
Neznalost novych
podminek

Jiné dispozi¢ni
reseni

Silna stranka prvnich dvou alternativ je nizka nakladovost, ktera vSak nefesi problém
z dlouhodobého hlediska a neposkytne pfiliv zakaznik( z cilovych skupin (viz. slaba
stranka). Z tohoto divodu jsou tyto dvé varianty vylou€eny. Tteti alternativa je naopak
vysoce nakladna a pfi daném rozpoé&tu neuskutecnitelna.

13
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Vyhodnost investice

Realizace projektu:

Predpoklady kapacitniho naplnéni penzionu
- bez pristylek (12 osob)
- apartman -> pocitdno pro 4 os. (12 osob — 6x dité, 6x dosp.)

- ceny pouze za ubytovani (strava, restaurace = dalsi vynosy, které ted nezapocitavame)
- 100% obsazenost—  9.600 K¢/apartmany/noc
7.200 Ké/dvouldzkové/noc

* Leden - Biezen; 90 dni; pfedpokladand obsazenost 80%
- 100% =1.512.000 K&  ->80% = 1.209.000 K¢

¢ Duben - Kvéten; 60 dni; obsazenost 30%

- 100% =1.008.000 K&  -> 40% = 403.200 K¢

srvs

« Cerven - Z4fi; 120 dni; obsazenost 80%

- 100% =2.016.000 K&  ->80% =1.612.800 K¢

 Rijen - Prosinec; 90 dni; obsazenost 30%

- 100% =1.512.600 ->30% =453.600 K¢

Celkem za rok: 3.679.200 K¢

Alternativni investicni varianta:

* UloZeni penéz na spofici Ucet s ro¢nim zdrocenim vkladu 3,5% na dobu 10 let

e J,=Jo 01 +i)"= 1983700 {1 + 0,035)"° K& = 2798205 K&

14
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Analyza a fizeni rizik

Druh rizika

Zavaznost rizika

Pravdépodobnost
vyskytu rizika

Predchazeni rizika

Technicka rizika

Nedostatky vyznamna 30% Ujisténi se o plném

v projektové porozuméni cilim

dokumentaci projektu, Casté
kontroly a
konzultace

Dodate¢né zmény | vyznamna 10% Ujisténi se o plném

pozadavku ze porozumeéni cilim

strany zadavatele projektu, Casté
konzultace

Nespolehlivost vyznamna 60% Dobfe pfipravena

stavebni firmy smlouva o dilo
v€etné sankci
z prodleni a pfesné
stanovena
specifika, kontroly,
konzultace

Financni rizika

Navyseni cen Velmi vyznamna 70% Vytvoreni rezervy

vstupu na dodate¢né
vydaje, 20%
z puvodniho
rozpoctu

Pravni rizika

Nedodrzeni vyznamna 5% Zajisténi pravniho

podminek smlouvy konzultanta

Provozni rizika

Poptavka po vyznamna 8% Zhotoveni a

sluzbach mensi dodrzovani

nez uspokojiva kvalitniho
marketingoveho
planu

Nenaplnéni Vyznamna 25% Zajisténi kvalitnich

partnerskych smluv

smluv, neustalé
budovani
partnerskych
vztah(
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Modernizace rekreacéniho zafizeni — Pension Luxus

Zavére€né zhodnoceni projektu

Projekt modernizace rekreacniho zafizeni feSi problémy s upadajici poptavkou po
sluzbach, jenz penzion Luxus doposud poskytoval. Dale FeSi problémy s neuspokojivym
technickym zazemim, se zafizenim které jizZ nebylo vhodné z estetického hlediska.

V neposledni fadé tento projekt dopomuze k tomu, aby rekreacni zafizeni splfiovalo
evropské standardy.

Zamér je vybudovani moderniho a konkurenceschopného zafizeni, které bude
vyhovovat vysokym poZadavkum naro¢né zahrani¢ni klientely, kterou chce pension Luxus
touto modernizaci ziskat. Zaroven bude splfovat i hlavni strategicky cil: ZvySeni obratu a
maximalizace zisku.

Projekt je podporovan ze strany obce, ktera si dobfe uvédomuje, Zze kvalitni sluzby
v oblasti pohostinstvi a ubytovani pfinesou zisky nejen samotnym subjektim, ale obci jako
celku.
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