Prerokovanie a prijatie rozhodnutia k realizacii navrhu projektu vystavby

LUrbdrnej chaty” — dévodovd sprdva

Vazeni ¢lenovia pozemkového spolocenstva,

vzmysle uznesenia ¢. 18/2023 Valného zhromazidenia konaného dna 18.3.2023, vybor
pozemkového spolocenstva pripravil na rokovanie dnesného Valného zhromaZzdenia navrh
projektu pre vystavbu rekreacného ubytovacieho zariadenia na komercéné vyuzitie

s kapacitou 8 |6Zok.

Vybor pozemkového spolocenstva zacal na plneni daného uznesenia pracovat od

maja 2023, pricom si ako ciele pre navrhnutie objektu vytycil:

e Reagovat na moderné trendy v dizajne ubytovacich zariadeni daného typu, pri
dodrzani estetickych poZiadaviek pre vhodné zakomponovanie do predmetného
prostredia

e Optimalne naplnit dispozicné a materialové funkcie pre prevadzkovanie ako
komerény objekt cestovného ruchu

e Vytvorit moZnosti odliSenia sa od ostatnych poskytovatelov ubytovania v oblasti,
rozsirenim moznosti doplnkovych sluzieb

e Umoznit celoro¢nu prevadzku

e Minimalizovat potrebu obsluzného personalu

Pre dosiahnutie vytyéenych cielov sme vykonali konzultacie s viacerymi poskytovatelmi
sluZzieb v cestovnom ruchu v regione, s ktorymi sme riesili hlavne optimdlnu dispoziciu
a pouzitie materidlov uvedeného objektu, v kontexte jeho nasledovného prevadzkovania.
Z uvedenych konzultacii vzniklo niekolko ndavrhov, ktoré sice maximalizovali ekonomicku
efektivnost prevadzkovania, aviak bohuzial nespifiali podmienky pre stavby vyplyvajtce zo
$tatutu chatovej oblasti, kde sme limitovani hlavhe maximalnou vymerou 65 m?. Nésledne
vybor pozemkového spolocenstva definoval ako jediné moziné dispoziéné rieSenie objekt
s dvomi nadzemnymi podlaziami, pri vyuziti maximalnej moznej vymery zastavanej plochy.
Zaroven vsak pre zvySenie atraktivity objektu a jeho odliSenie od ostatnych poskytovatelov

ubytovania v chatovej oblasti, bolo navrhnuté rozsirenie objektu o podzemné podlazie, ktoré



mobze byt nasledne upravované s minimalnymi nakladmi podla momentalnych trendov
poZiadaviek na ubytovatelov (nahravacie Studio, ateliér, herna, kino...).

Na zaklade uznesenia vyboru ¢. 105/2023 bola uzavreta zmluva o dielo pre dodanie
projektovej dokumentacie s firmou Agentura MH s.r.o.. Vzniknuté navrhy boli opatovne
konzultované s poskytovatelmi ubytovacich sluzieb, pre optimalizaciu dispozi¢nych rieSeni.
Na zaklade ¢oho bola vytvorena finadlna veria projektu, ktord sme zverejnili na nasej webovej
stranke, ale mohli ste si ju prezriet aj na baneroch pri vstupe do saly, spolu s rozpoétom,
ktory bol spolu so zariadenim interiéru dodavatelom projektovej dokumentdcie napocitany
na 251.964 EUR.

VazZeni ¢lenovia pozemkového spolocenstva, je potrebné si uvedomit, Ze investicie do

cestovného ruchu maju velmi dlhu dobu ndvratnosti anesud so sebou urcité rizika.

Z uvedeného dovodu sme vykonali SWOT Analyza Projektu:

Silné Stranky:
1. Lokalita: Regidn Tatier a Liptova je velmi Ziadany medzi ndvstevnikmi Slovenska, ¢o

zaistuje vysoky potencial pre zaujem o prendjom.

2. Luxus a moderné :zariadenie: Chata ponuka nadStandardny luxus a moderné
vybavenie, ¢o ju odliSi od konkurencie.

3. Vlastné socidlne zariadenie pre kaZdu izbu: Na rozdiel od mnohych konkurencnych
chat, ktoré maju len centralny kuapelfiu, nasa chata ponuka vacsie pohodlie a
sukromie.

4. Kontakt s prirodou: Velké presklené plochy umoznuji hostom lepsi kontakt hosti s
okolitou priroouy.

5. Flexibilny priestor: Chata obsahuje aj dalsi velky priestor, ktory mézu hostia vyuZivat
v pripade nepriaznivého pocasia.

6. Energeticka efektivnost: Moderné stavebné technoldgie a materialy zabezpecdia nizke
prevadzkové naklady na energie.

7. Parkovanie: Chata ponuka dostatok parkovacich miest pre hosti priamo na pozemku.

8. Tichd lokalita: Umiestnenie chaty zaru€uje hostom pokoj a relax v lone prirody.

9. Blizkost' Atrakcii: Chata sa nachadza v blizkosti mnohych turistickych chodnikov,

lyZiarskych stredisk a inych atrakcii regiénu.



10. Unikatny dizajn: Architektonicky navrh chaty je originalny a atraktivny, ¢o moze

pritiahnut zaujem potencialnych hosti.

Slabé Stranky:

1.

Chybajuce skusenosti: Nemame predchddzajuce skusenosti s tymto typom
podnikania.

Vysokd pociatoénd investicia: Vystavba a vybavenie chaty si vyzaduju znacné
finan¢né prostriedky.

Persondlna kapacita: Nasa sicasna personalna kapacita je uz teraz vytazena hlavnou
¢innostou, ¢o by mohlo komplikovat riadenie a udrzbu chaty a mohlo si vyZiadat
zmenu planovaného systému prevadzky, v réZii zamestnancov pozemkového
spolocenstva.

Sezonnost: Dopyt po prendjme chaty moze byt silne ovplyvneny sezénnostou a
pocasim.

Ndklady na tdribu: Udriba zariadenia predmetného typu, navyse situovaného v
horskom prostredi méze byt nakladna a ¢asovo narocna.

Obmedzena kapacita: Velkost chaty limituje pocet hosti, ktorych méZzeme ubytovat
naraz.

Zdvislost na externych sluzbdch: Pre niektoré sluzby (pradlo, udrzba atd.) budeme
musiet spoliehat na externych dodavatelov.

Dizka ndvratnosti investicie: Vysoké pociatoéné ndklady znamenaju, Ze je mala

pravdepodobnost navratnosti investicie v dobe kratSej ako 25 rokov.

PrileZitosti:

1.

Rozsirenie a efektivita: Vlastnime viacero pozemkov, ¢o ndam umoznuje projekt dalej
rozSirovat a zvysovat efektivitu investicie a prevadzky.

Diverzifikdcia prijmov: Projekt by mohol prispiet k diverzifikacii nasich zdrojov
prijmov a stabilizacii voci inflacii.

2Zvysenie hodnoty portfolia: Investicia by mohla zvysit hodnotu nasho portfélia a
zabezpedit dlhodobu udrzatelnost podnikania.

Rastuci trh: Dopyt po prendajme luxusnych chat v atraktivnych lokalitach na Slovensku

rastie.



Partnerstva: Spolupraca s miestnymi podnikmi (reStauracie, pozi¢ovne atd.) moze

priniest synergické efekty.

6. Online marketing: Efektivha online marketingova stratégia moze pomoct oslovit
SirSiu skupinu potencialnych zékaznikov.

7. Firemnd klientela: Chata moZe byt atraktivna aj pre firemnu klientelu na
teambuildingové akcie alebo pracovné stretnutia.

8. Celorocna atraktivita: Regidon ponuka Siroké moznosti aktivit a atrakcii poc€as celého
roka, nielen v zimnej sezéne.

9. Doplnkové sluzby: Pozemkové spolocenstvo mdze s relativne malymi investiciami
poskytovat platené doplnkové sluzby napr. sprievodcovsku cinnost, pozorovanie
zvierat a vtakov, poziciavanie bicyklov...

Ohrozenia:

1. Zdvislost na poéasi: Obsadenost a popularita chaty mézu byt silne ovplyvnené
zmenami pocasia.

2. DIhd a ndroéna pristupovd cesta: Udrziavanie pristupove] cesty, najma v zimnych
mesiacoch, moZe byt narocné a drahé.

3. Konkurencia: Aj napriek unikdtnym vlastnostiam nasSej chaty, konkurencia v oblasti
prendjmu chat je v danej lokalite velka a vo vacsine pripadov sa jedna o objekty so
zabehnutou prevadzkou.

4. Legislativne zmeny: Zmeny v zakonoch a regulacidch tykajucich sa podnikania v
cestovnom ruchu mézu mat negativny vplyv na nas projekt.

5. Ekonomickd neistota: Celkovy ekonomicky vyvoj a pripadné krizy mozu ovplyvnit
dopyt po luxusnom ubytovani.

6. Zvysovanie ndkladov: Rast cien energii, sluZieb a miezd mbZe negativne ovplyvnit
ziskovost projektu.

7. Poskodenie majetku: Prirodné katastrofy, vandalizmus alebo neSetrné
zaobchadzanie zo strany hosti moézu viest k poskodeniu chaty a dodatoénym
nakladom.

8. Negativne recenzie: Nespokojnost hosti a negativne recenzie na internete mozu

poskodit povest a zniZit zaujem o prenajom.



Vazeni clenovia pozemkového spolocenstva, pri ekonomickej analyze projektu sme
vychadzali z predpokladanej navratnosti investicie v horizonte 25 rokov. Do vypoctu sme
nezahfnali iba rozpocdet na vlastnu vystavbu objektu, ale snaZili sme sa definovat vsetky
potencidlne vydavky, ktoré vyZzaduje vystavba a spustenie prevadzky. Investi¢né a prvotné

naklady predstavuju sumu 303.225 EUR v nasledovnej Strukture:

Investitné a prvotné ndklady

Pripravna faza 16 000 €
Projekt 1,00 14 500,00 € 14 500 €
Analyza, konzulticie, externé sluiby 1,00 1500,00€ 1500€
Realizacna faza r 268 B0 €
Stavebné naklady 1,00 231 000,00 € 231000 €
Dozor 12,00 250,00 € 3000€
Koordinacia stavby 12,00 250,00 € 3000€
Interier 1,00 19 000,00 € 19000 €
Rezerva 5% z nakladov 0,05 12 300 £
Startovacia faza 18425 €
Tabule, informaéné navigatné 5,00 150,00 € 750 €
Web, socialne siete, softwer 1,00 A 000,00 € AQ00£
Konzultacie a nastavenie systemov po

dobu 6 mesiacov 6,00 1000,00£€ 6000 £
Starovacia reklama 12,00 500,00 € 6000 €
Rezerva 10% z nakladov 0,10 1675€
O¢akavana ndvratnost v rokoch 25

Prevadzkové naklady v roku vychdadzaju zo zakladného koeficientu 0,43, ktory predstavuje
overeny pomer nakladov voci predajnej cene pri zariadeniach daného typu. Zaroven sme do
prevadzkovych nakladov pocitali reklamu, personalne naklady, externy podporu predaja
a odpisy (pri odpisovani pocas obdobia 40 rokov). Ro¢né prevadzkové naklady predstavuju
sumu 47.098 EUR a to v ratane sumy 12.129 EUR, ktord predstavuje 1/25 vstupnej investicie.
Pri vypocte ocakavanych trzieb sme vychadzali z predajnej ceny 230 EUR/noc (ktoru si Gétuju
obdobné zariadenia vregidne), pricom sme vprvom roku prevddzky pocitali s 35%
vytazenostou, v druhom roku prevadzky 45% a od tretieho roku prevadzky s vytazenostou

50%.



Maiklady celkom 47 098 €
Nékladové poloZka navratnost rok 121295 €
Prevadzkové naklady 34 969 €

Priame naklady na prevadzku [phm,
energie, upratovanie, udriba, inventar)

vo wyske 43% z predajnej ceny 0,43 13049 €
Reklama 12,00 150,00 € 1800€
Personalna koorinacia 12,00 400,00 € A 300€
Externd konzultacia a podpora predaja 4,00 800,00 £ 3200€
Odpis 40 rokov 1,00 7120,00€ T120€
Predpokladana predajna cena 230 €
Predpokladana vytazenost 1 rok 35,00% 83 950,00 € 29383 €
Predpokladana vytazenost 2 rok 45,00% 83 950,00 € 37778 €

Predpokladana vytazenost 3 rok 50,00% 83 950,00 € 41975 €

Pri takto planovanych investi¢nych a prevadzkovych ndkladoch a kalkulacii ro¢nych trzieb, po
troch rokoch prevadzkovania vo vyske 41.975 EUR, mobieme ocakavat nasledovny
hospodarsky vysledok, pri kaidoro€nom vyplacani renty vo vyske 60% z uétovného

hospodarskeho vysledku podielnikom:

Hospodars! sledok z prevadz o 3 rokoch

p ky vy p kyp 1157 €
Hospodars sledok Gétovny po 3 rokoch

p ky vy yp 6166 €
Hospodars! sledok redlny po 3 rokoch

p ky vy yp 9587 €
cash flow
Rozpustenad strata na 20 rokov 12593 € 4198 € BAD €
Rentabilita 22,84%
Rotna renta podielnikom 60, 00% 3700€

Investitna rezerva 2467 €



Hospodarsky vysledok z prevadzky (rocny), pocitany ako predpokladané trzby, minus prevadzkové
naklady bez odpisov, minus ndkladova polozka rocnej navratnosti (1/25 investi¢nych a prvotnych

nakladov) a minus rozpustana strata z prvych 2 rokov prevadzky predstavuje 1.157 EUR.

Hospodarsky vysledok uctovny (rocny), ktory predstavuje predpokladané trzby, minus prevadzkové

naklady s odpismi a minus rozpustana strata z prvych 2 rokov prevadzky predstavuje 6.166 EUR.

Hospodarsky vysledok realny - cash flow (rocny) ,ktory predstavuje predpokladané trzby, minus
prevadzkové naklady, minus rozpustana strata z prvych 2 rokov prevadzky a minus ro¢na renta

vyplacand podielnikom predstavuje 9.587 EUR.

Takto nastaveny model hospodarenia pocita s vyplacanim renty podielnikom vo vyske 60%
z Uctovného hospodarskeho vysledku tj. 3.700 EUR a tvorbou investi¢nej rezervy vo vyske 2.467 EUR

(40% z uctovného hospodarskeho vysledku).

Vazeni ¢lenovia pozemkového spolocenstva, aj v kontexte vysSie uvedenych cisel je
potrebné si uvedomit, Ze investicie do cestovného ruchu maju velmi dlhu dobu navratnosti
anesu so sebou rizikd. Nakolko sa jedna o velkd investicnd akciu, povazujeme si za
povinnost eSte raz vds upozornit na vsetky ohrozenia, ktoré sme identifikovali vo SWOT
Analyze. Najvacsie nebezpeclenstvo, ktoré moéze vyraznym spdsobom zmenit hospodarsky
vysledok z vysSie uvedeného modelu je pripadna potreba navysSenia rozpoctu na persondlne
zabezpecenie prevadzkovania, v pripade ak sa ukaze, Ze tuto ¢innost nedokaze zabezpecdovat
persondl pozemkového spolocenstva za priplatok, s ktorym model poéita. Dalsim vyraznym
problémom modze byt navysovanie nakladov v pripade zmeny spbésobu vypoctu dane
z nehnutelnosti v pripade ak by sa tato pocitala z komercnej ceny objektu, ale aj rastice ceny
tovarov asluzieb. Atak ako nam ukazuju skusenosti pri sprave penziénu Sileo, musime
pocitat s dodatoénymi nakladmi, ktoré budeme musiet investovat do udrzby, oprav
arenovacii objektu. Aj ked prezentovany ekonomicky model pocita s kazdoroénym
vytvaranim investicnej rezervy vo vyske 40% z uctovného hospodarskeho vysledku, az ostra
prevadzka dokaze ukazat, ¢i je takato rezerva dostatocna a ¢i si objekt nebude vyZadovat
dalsie investicie.

Zaroven je ale potrebné si pripomenut doévod, pre ktory sme sa na valnom
zhromazdeni konanom dna 18.3.2023 zacali touto myslienkou zaoberat. Bolo to hlavne
z dévodu potreby oSetrenia Casti volnych finan¢nych zdrojov, ktoré trpia vysokou inflaciou.

Realizacia projektu tohto typu sice pri naslednej prevadzke naraza na dlhu navratnost, avsak



vo vy$sie uvedenom kontexte je potrebné sa na vystavbu urbarnej chaty pozerat ako na
investiciu s vysokou likviditou. Je velmi pravdepodobné, Ze vzhladom na minimdlne moZnosti
novej vystavby v chatovej oblasti, nebudu ceny rekreacnych nehnutelnosti v naSom katastri
klesat, skor méZzeme pocitat s ich dalSim rastom. A v pripade, ak by sa v buducnosti vyskytla
situacia, pri ktorej by nase pozemkové spolocenstvo potrebovalo finanéné zdroje, moze dojst

k odpredaju objektu.

Vzhladom na skusenosti, ktoré sme ziskali pri realizacii projektu IBV Brezinka, vybor
pozemkového spolocenstva nepredpoklada, Ze by sme dokazali zabezpedit vydanie
stavebného povolenia v takom termine, aby bolo mozné stavbu realizovat este v roku 2024.

Preto vybor pozemkového spolocenstva odporuca valnému zhromazdeniu:

1. ulozit vyboru pozemkového spoloc¢enstva zriadit ,Komisiu pre realizaciu ,Urbarnej
chaty” zloZzenu z 3 €lenov vyboru a 2 ¢lenov dozornej rady

2. poverit takto zriadend komisiu vykonanim vsetkych krokov spojenych svydanim
stavebného povolenia

3. poverit komisiu realizovanim sutaze na obstaranie dodavatela stavebnych prac,
ktorého spolu s vitaznou ponukou predloZi na schvalenie valnému zhromaZzdeniu

v roku 2025.



