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FeasibilityFeasibility Study (Study ( „š„š ttúúdia uskutodia uskuto ččnitenite ľľnostinosti ““ ))

FeasibilityFeasibility Study je:Study je:
�� ssúúhrn khrn k ľľúúččových informových inform áácici íí
�� expertnexpertn áá ššttúúdiadia
�� kvalifikovaný odhad budkvalifikovaný odhad bud úúceho vývojaceho vývoja
�� investiinvesti ččnnéé odporodpor úúččanieanie
�� podklad pre rozhodovanie a npodklad pre rozhodovanie a n ááslednsledn éé

financovanie projektu financovanie projektu 
(investor /banka /relevantn(investor /banka /relevantn éé strany projektu)strany projektu)

�� ocenenie investocenenie invest íície.cie.



Kto spracovKto spracov ááva va FeasibilityFeasibility Study?Study?

�� ExpertnExpertn áá firma s dolofirma s dolo žženými enými 
referenciami referenciami 

�� SpoloSpolo ččnosnos ťť neznezáávislvisl áá na investorovina investorovi
�� SpracovateSpracovate ľľ sa mussa mus íí pohybovapohybova ťť v v 

danom odbore.danom odbore.



Kedy spracovaKedy spracova ťť FeasibilityFeasibility Study?Study?

VVŽŽDY VO FDY VO FÁÁZE PLZE PLÁÁNOVANIA INVESTNOVANIA INVEST ÍÍCIECIE

PRED ARCHITEKTONICKOU PRED ARCHITEKTONICKOU ŠŠTTÚÚDIOU, DIOU, 
RESP. PORESP. POČČAS NEJ, ALE NEZAS NEJ, ALE NEZ ÁÁVISLE NA NEJVISLE NA NEJ

�� ak sak s úú vyjasnenvyjasnen éé majetkovmajetkov éé pomerypomery
�� ak sak s úú splnensplnen éé legislatlegislat íívne predpoklady vne predpoklady 

((úúzemný plzemný pl áán, pamiatkovn, pamiatkov áá ochrana a pod.)ochrana a pod.)
�� ak sak s úú splnensplnen éé vvššeobecneobecn éé ekonomickekonomick éé

predpoklady (daný segment mpredpoklady (daný segment m áá zmysel, zmysel, 
investor minvestor m áá silu realizovasilu realizova ťť investinvest ííciu a ciu a 
pod.)pod.)



ZZáásady spracovania sady spracovania FeasibilityFeasibility StudyStudy

NIE JE TO EXCELOVSKNIE JE TO EXCELOVSK ÁÁ TABUTABUĽĽKAKA

NIE JE TO EKONOMICKNIE JE TO EKONOMICK ÁÁ ŠŠABLONAABLONA

�� musmus íí bybyťť zalozalo žženenáá na relevantných na relevantných úúdajochdajoch
�� musmus íí reflektovareflektova ťť makroekonomický, resp. globmakroekonomický, resp. glob áálny lny 

ekonomický vývojekonomický vývoj
�� musmus íí odrodr áážžaaťť ssúúččasnasn éé ekonomickekonomick éé trendy v odvetvtrendy v odvetv íí
�� musmus íí obsahovaobsahova ťť ččo najviac informo najviac inform áácici íí, z ktorých sa , z ktorých sa 

dajdaj úú vyvodivyvodi ťť zzáávery a odporvery a odpor úúččania.ania.



ŠŠtrukttrukt úúra ra FeasibilityFeasibility StudyStudy
1.1. Analýza trhuAnalýza trhu

- štatistické ukazovatele
- ekonomické ukazovatele
- nezamestnanosť
- tvorba HDP...

2.2. Popis lokality a projektuPopis lokality a projektu
- primárny potenciál lokality
- konkretizácia parametrov projektu
- rozsah služieb, vybavenie

3.3. TrTržžnnéé segmentysegmenty
- identifikácia segmentov klientely
- produktové línie vo vzťahu k vybraným segmentom 

klientely
- spolupráca s podnikmi cestovného ruchu (CK, CA, 

TIK)
4.4. Analýza konkurencieAnalýza konkurencie

- celkový počet podľa porovnateľných parametrov
- popis súčasnej a budúcej konkurencie
- štatistické údaje konkurencie (obsadenosť, pultové

ceny, cenová politika)



ŠŠtrukttrukt úúra ra FeasibilityFeasibility StudyStudy

5. Odhad bud5. Odhad bud úúceho vývojaceho vývoja

- dopyt po obdobných službách

- prognóza obsadenosti a

priemernej ceny
- identifikácia faktorov ovplyvňujúcich

dopyt

- riziká

6. Prev6. Preváádzkovdzkov éé prpr ííjmy a výdavkyjmy a výdavky
- analytický podnikateľský plán,

strednodobý až dlhodobý

(10 – 15 rokov)
- výkazy ziskov a strát

7. Zhodnotenie n7. Zhodnotenie n áávratnosti investvratnosti invest íície.cie.



Popis lokality projektu Popis lokality projektu (hotela)(hotela)

Popis Popis destindestin ááciecie v ktorej sa investv ktorej sa invest íícia realizujecia realizuje
•• poloha, prpoloha, pr íírodnrodn éé a kulta kult úúrnorno --historickhistorick éé podmienky, podmienky, 

blbl íízkoszkos ťť mestských aglomermestských aglomer áácici íí, , 

•• obyvateobyvate ľľstvo, doprava, stvo, doprava, šškolstvokolstvo

•• prehpreh ľľad investad invest íícici íí (realizovaných a pripravovaných), (realizovaných a pripravovaných), 
rating lokality (ak je spracovaný)rating lokality (ak je spracovaný)

BezprostrednBezprostredn éé okolie investokolie invest ííciecie
•• poloha projektupoloha projektu

•• zhodnotenie lokality (napr. zhodnotenie lokality (napr. „„ dobrdobr áá lokalitalokalita ““ , , 

„„ nevhodnnevhodn áá lokalitalokalita ““
•• vyznavyzna ččenie existujenie existuj úúcich a plcich a pl áánovaných prevnovaných prev áádzok toho dzok toho 

istist éého zameraniaho zamerania
•• zdroje dopytu (firmy, inzdroje dopytu (firmy, in šštittit úúcie, organizcie, organiz áátori podujattori podujat íí a a 

pod.).pod.).



Popis lokality projektu Popis lokality projektu -- hotelhotel

OdporOdpor úúččananéé parametre prevparametre prev áádzkydzky

•• šštandard hotela, triedatandard hotela, trieda

•• zameranie hotela (napr. kongresový, zameranie hotela (napr. kongresový, wellnesswellness ...)...)

•• v prv pr íípade multifunkpade multifunk ččných priestorov nných priestorov n áávrh ich vrh ich 
momo žžnnéého vyuho vyu žžitia (napr. obchody, kancelitia (napr. obchody, kancel áárske rske 
priestory...)priestory...)

•• mômô žže bye byťť dispozidispozi ččnnéé rierie ššenie hotela a enie hotela a vizualizvizualiz ááciacia
interiinteri éérov (nie je obvyklrov (nie je obvykl éé).).



PrPrííklady grafických klady grafických 
výstupov popisu lokality výstupov popisu lokality 

pre pre feasibilityfeasibility studystudy

��������



TrTržžnnéé segmenty hotelasegmenty hotela

„„ Ad hocAd hoc ““ klientelaklientela

•• defindefin íícia segmentu klientelycia segmentu klientely

•• trendy dopytu v lokalitetrendy dopytu v lokalite

•• nnáávrh cenovej stratvrh cenovej strat éégie pre tento segment klientelygie pre tento segment klientely

•• odhad podielu danodhad podielu dan éého segmentu na celkovej ho segmentu na celkovej 
vyvyťťaažženosti.enosti.



TrTržžnnéé segmenty hotelasegmenty hotela

KorporKorpor áátnatna klientelaklientela

•• ččasto ide o nosnasto ide o nosn úú ččasasťť klientely hotelaklientely hotela
•• defindefin íícia potencicia potenci áálnych firiemlnych firiem

•• trendy dopytu v lokalitetrendy dopytu v lokalite

•• nnáávrh cenovej stratvrh cenovej strat éégie pre tento segment klientely.gie pre tento segment klientely.



TrTržžnnéé segmenty hotelasegmenty hotela

CestovnCestovn éé kancelkancel áárie a agentrie a agent úúry, ry, 
informainforma ččnnéé kancelkancel áárierie

•• zmapovanie trhu podnikov cestovnzmapovanie trhu podnikov cestovn éého ruchuho ruchu

•• nnáávrh cenovej stratvrh cenovej strat éégie pre tento segment klientely pre gie pre tento segment klientely pre 
zmluvy typu zmluvy typu alotmentalotment , , komitmentkomitment

•• odhad podielu danodhad podielu dan éého segmentu na celkovej ho segmentu na celkovej 
vyvyťťaažženostienosti

•• momo žžnosti znosti z íískavaskava ťť novnov éé segmenty klientely (napr. segmenty klientely (napr. 
seniori, rodiny s deseniori, rodiny s de ťťmi, lymi, ly žžiari, hriari, hr ááčči golfu a pod.).i golfu a pod.).



TrTržžnnéé segmenty hotelasegmenty hotela

KongresovKongresov áá, konferen, konferen ččnnáá a a incentincent íívnavna
klientelaklientela

•• identifikidentifik áácia podujatcia podujat íí

•• cielencielen éé hhľľadanie potenciadanie potenci áálnych organizlnych organiz áátorovtorov
•• nnáávrh vlastných produktov.vrh vlastných produktov.



Konkurencia hotelaKonkurencia hotela

CelkovCelkov áá konkurenciakonkurencia
•• prehpreh ľľad vad vššetkých ubytovacetkých ubytovac íích zariadench zariaden íí hotelovhotelov éého typu v ho typu v 

destindestin ááciicii

RelevantnRelevantn áá konkurenciakonkurencia
•• prehpreh ľľad porovnatead porovnate ľľných hotelov ných hotelov destindestin ááciicii

•• trieda (oficitrieda (ofici áálna lna versusversus skutoskuto ččný ný šštandard), rozsah slutandard), rozsah slu žžieb ieb 
•• kapacita hotela, odbytových stredkapacita hotela, odbytových stred íísksk
•• cenovcenov áá politikapolitika

BudBud úúca konkurenciaca konkurencia
•• prehpreh ľľad pripravovaných projektov (poloha, plad pripravovaných projektov (poloha, pl áánovannovan éé

parametre, investor, rozpoparametre, investor, rozpo ččet, doba realizet, doba realiz áácie a pod.).cie a pod.).



KonkurenciaKonkurencia

ŠŠtatisticktatistick éé úúdaje o konkurenciidaje o konkurencii

•• analýza kanalýza k ľľúúččových ukazovateových ukazovate ľľov jednotlivých ov jednotlivých 
konkurentovkonkurentov

•• vývoj podnikaniavývoj podnikania

•• šštrukttrukt úúra klientelyra klientely

•• cenacena
•• obsadenosobsadenos ťť hotela.hotela.



Odhad budOdhad bud úúceho vývojaceho vývoja

Dopyt po hotelových kapacitDopyt po hotelových kapacit ááchch
•• celkovcelkov éé trendy dopytu z htrendy dopytu z h ľľadiska celosvetovadiska celosvetov éého, ho, 

krajiny, krajiny, destindestin ááciecie
•• trendy dopytu v rtrendy dopytu v r áámci aktumci aktu áálnych segmentov klientelylnych segmentov klientely

Odhad priemernej Odhad priemernej obsadenostiobsadenosti a ceny zaa ceny za
izbuizbu

•• zzíískavanie dostupných zdrojov informskavanie dostupných zdrojov inform áácici íí (napr. (napr. 
plpl áánovannovan áá zmena legislatzmena legislat íívy, DPH, zruvy, DPH, zru ššenie venie v íízových zových 
povinnostpovinnost íí, roz, roz šíšírenie renie SchengenskSchengensk ééhoho priestoru a pod.) priestoru a pod.) 

•• odhad dosiahnuteodhad dosiahnute ľľnej vynej vy ťťaažženosti hotela pri enosti hotela pri 
konkrkonkr éétnych centnych cen áách.ch.



Odhad budOdhad bud úúceho vývojaceho vývoja

Faktory ovplyvFaktory ovplyv ňňujuj úúce dopyt a ce dopyt a obsadenosobsadenos ťť
–– rekapitulrekapitul ááciacia

•• situsitu áácia na trhu (popis kcia na trhu (popis k ľľúúččových skutoových skuto ččnostnost íí)  )  

•• konkurenkonkuren ččnnáá situsitu ááciacia
•• zhodnotenie polohyzhodnotenie polohy

•• zhodnotenie zhodnotenie šštandardu a otandardu a o ččakakáávanej kvalityvanej kvality

•• prevprev áádzkovatedzkovate ľľ a zhodnotenie jeho moa zhodnotenie jeho mo žžnostnost íí
(nez(nezáávislý, znavislý, zna ččka a pod.)ka a pod.)

•• zhodnotenie cenovej politikyzhodnotenie cenovej politiky

•• zhodnotenie mozhodnotenie mo žžnostnost íí zavedenia technologických zavedenia technologických 
inovinov áácici íí..



Odhad budOdhad bud úúceho vývojaceho vývoja

RizikRizik áá

•• situsitu áácia na trhu (popis kcia na trhu (popis k ľľúúččových skutoových skuto ččnostnost íí)  )  

•• konkurenkonkuren ččnnáá situsitu ááciacia

•• zhodnotenie polohyzhodnotenie polohy

•• zhodnotenie zhodnotenie šštandardu a otandardu a o ččakakáávanej kvalityvanej kvality
•• prevprev áádzkovatedzkovate ľľ a zhodnotenie jeho moa zhodnotenie jeho mo žžnostnost íí

(nez(nezáávislý, znavislý, zna ččka a pod.)ka a pod.)
•• zhodnotenie cenovej politikyzhodnotenie cenovej politiky

•• zhodnotenie mozhodnotenie mo žžnostnost íí zavedenia technologických zavedenia technologických 
inovinov áácici íí..



ÚÚloha na seminloha na semin áárr

VypracovaVypracova ťť ččasasťť feasibilityfeasibility study study 
rereáálneho/fiktlneho/fikt íívneho projektuvneho projektu

AnotAnot áácia projektucia projektu
ČČasasťť 2.: popis lokality projektu2.: popis lokality projektu
ČČasasťť 3.: segmenty klientely3.: segmenty klientely
ČČasasťť 4.: analýza konkurencie4.: analýza konkurencie
ČČasasťť 5.: odhad bud5.: odhad bud úúceho vývoja ceho vývoja -- zhrnutiezhrnutie



ĎĎakujem za pozornosakujem za pozornos ťť


