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ABSTRAKT

Diplomova préce se zabyva zpracovani podnikatelského zdméru na ptestavbu rodinného
domu na penzion v mikroregionu Roznovsko ve mést¢ Zubii. Teoreticka ¢ast obsahuje
investi¢ni rozhodovani, podnikatelsky zamér, metody ekonomického hodnoceni investic
apojem cestovni ruch.

V praktické ¢asti je analyzovan soucasny stav, popis penzionu a okoli, vliv krize na
ubytovani. Navrhova cast vycisluje naklady projektu, predpovida trzby a primérnou
cenu za ubytovani. Dale prace hodnoti efektivnost investice pomoci Cisté soucasné

hodnoty a doby navratnosti.
ABSTRACT

The Diploma Thesis deals with processing a business plan for the reconstruction of a
family house into a guest-house in the micro-region Roznovsko in a town called Zubfi.
The theoretical part includes investment decisions, a business plan, methods of
economic evaluation of investments and the concept of tourism.

The practical part contains an analysis of current status, a description of the guest-house
and its surroundings, the impact of the crisis on accommodation. The proposal part
quantifies the cost of the project, predicts sales and an average price for
accommodation. The Thesis also evaluates the efficiency of investments through the use

of net present value and payback period.

KLICOVA SLOVA

Podnikatelsky plan, Penzion, Ubytovani, Cestovni ruch, Finanéni plan, Analyza,

mikroregion RoZnovsko.
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Business plan, Penzion, Accommodation, Traveler tourism, Financial plan, Analysis,
Microregion RoZnov.



BIBLIOGRAFICKA CITACE

VALA, Michal. PODNIKATELSKY ZAMER - ZALOZENI PENSIONU. Brno: Vysoké
uceni technické v Brné, Fakulta podnikatelska, 2017. 102 s. Vedouci diplomové prace
Ing. Jaroslav Rompotl.



CESTNE PROHLASENI

Prohlasuji, Ze predloZena diplomova prace je pivodni a zpracoval jsem ji samostatné.
Prohlasuji, Ze citace pouzitych pramenil je uplnd, Ze jsem ve své praci neporusil
autorska prava (ve smyslu Zakona ¢. 121/2000 Sb., o pravu autorském a o pravech

souvisejicich s pravem autorskym).

V Brné dne 26. Kvétna 2017

Michal Vada



PODEKOVANI

Chci podékovat vedoucimu mé diplomové prace panu Ing. Jaroslavovi Rompotlovi. Za
pomoc a trpélivost pii tvorbé mé diplomové prace. DEkuji rodinnym piislusnikim a

ptatelim za podporu a cenné rady béhem zpracovavani této prace.



OBSAH

UVOD ...t
1 VYMEZENI PROBLEMU A CILE PRACE .....ccccoovvumiriirerinsceieceisecenienenns
S R O 1 S o) T TSSO

2 TEORETICKA CAST ..ottt
2.1  Zakladni pojmy podniKani ........ccceviiiiiriniiiniiiie e
211 PodniKani .....coooeiiiiiie e
2.1.2  POONIK .
2.1.3  POONIKELE ......eoieiiiiiieeeeeee e

2.2 Formy pOdniKaNn ......occeeiiiiiiiiiiiesie e
221  Pravni formy podnikKani ..........ccecovreiiiiiiniesieec e

2.3 Podnikatelsky plan a jeho obsah ..........ccceoiriiiiiiiniiie
2.3.1 Financovani podnikatelského planu..........ccccceeiiriiiiininiiicc

24 ANalyza trhu ..o e
241 SWOT .ttt e e ne e
242 SLEPT e e
243  POrtertiv model........coouiiiiiiiiiieeeeee e

2.5  MarketinZOVY PIAN ....oceviiiiiiiiiiici e e
251  Marketin@OVY MIX....ceeiiriririeirieiiseesressre s
252  HoOdNOCENT TIZIK...eiuiiiiiiieeiie e

2.6 Analyza bodu ZVIatl .......ccciiieiiiiiii
2.7  Ukazatel e rentaDility ......coceeeeieiririescseneeee s
2.7.1  Rentabilita vlastniho kapitadlu (ROE)........ccccceeiiriiiiiiinieneeeeece
2.7.2 RentabilitaaktiV (ROA) ..o

2.7.3  Rentabilita trzeb (ROS) ....ccceoiiiiiiiinieereeee e



2.7.4  Doba navratnosti investice (DN) .....ccorieeriirriieniieiee e -28 -

275  Cista SOUEASNA NOANOTA ........cvecvereececeeeeeeeeee e eeeeee e ees s -28-

3 ANALYZA PROBLEMU A SOUCASNE SITUACE ......ccccouuruemerrermrrrirerennnas -29-
3.1  Charakteristika podniku a poskytovanych sluzeb ...........cccovciiiiiiniinnnn -29-
311 Lokalizace apopiS POUNIKU .......ccccorererieiieierese e -29-
3.1.2  Popis podniku a jeho sluzeb po rekonstrukcCi.........ccevrvverrieeniieeninenn, -31-
3.2  Analyza trzniho prostiedi.......ccccviiiiiiiiiiriii i -32-
3.2.1  Analyza makroprosStredi.......cccuveiiriiriiiiiiiiiee e e -32-
3.3 SWOT analyza .....ccccoviiiiiiiiiiii e -35-
3.3 1 Silné SrANKY: .oocviiiiiiiec -36-
3.3.2  Slabe StraANKY:.....ccciiiiiriciiec -37-
R T o 1 (74 110 ] 3 U P PSP -38-
334 HIOZDY: ..o -39-
3.4 POrterova analyZa ........cccceevirieeiieiisie e e -39-
341 Dodavatelé .......coooiiiiiiiiieeee e - 40 -
4.2 OdDEIALEIE ...t -40 -
343 SUBSHTULY ... -40 -
344  Konkurence 0dvVEtVI.......cccvreeririirieieeiesee s -41 -
3.4.5 Hrozba vstupu novych firem........cccoovriiiiiniiiiieec -46 -
3.5 Sila Kupujicich. ... -47 -
4 NAVRH RESENI ..ot - 48 -
4.1 ZaloZeni fIrMY ...oociieiiiiiiiee s -48 -
411  OrganizaCni StrUKtUIa:.......ocoviiiiiiiiecee e -49 -
4.1.2  POPISODJEKEU....c.ueiiiieciie ettt -49 -
4.1.3  Predstaveni vVarianty.........ccceeoieieieeninninee e -50 -

4.1.4  Energetickd VYhTEVNOST: .....ceeiiiiieiiiieie e -56 -



415 Zamé

Y0 0121 2 (o) ST

4.2 MarketingOVY PLAN ....coviiiiiiieitieie e

421 ProAUKL ...

422 Cena

423 Distri

424  PrOPAJACE......c.utiiiteieiitiiesitisesteeestessssbeessseesssseessrseeesaseeesseessseessaneeenanes

4.3 Investi¢ni

NAKIAAY ©veiiiiie e

4.4  FinancovVAanT ProjeKtU.......coiieiiiiiiiiiiiririeessies s s snee e

4.4.1  Provozni NAKIAAY ........ccceeiiiieiiece e

45  Predpokladané financni trZby........ccocoeeiieiiieiii i

4.6  FINanCni PIAN ....c.eviiiiii et

4.6.1  OptimiStiCKA VAITIANTa ......ccvvrveerieeiereesieesre e

4.6.2  PeSIMISHCKA VATTANTA «oevveeeeee et e e e e e e e e e e eeeeeaeeeeeeeeeennnn

4.7 Ukazatelé

rentability — realistickd varianta ..........ccococereeiinieneeseneeseee

4.8 Hodnoceni efektivnosti pProjektul........coocvieerierieerienice e

4.9 BOU ZVIGEU ...

4.10 HOANOCENT T1ZIK e e e e

4.10.1 Nedostatek ZAKAZNTKT «oovenneee et e e eeeee e e e e e e eeeennn

4.10.2 Neschopnost placeni UVEIU ........ccvveiiiriiiiiiiieiicsee s

4.10.3 Vstup novych konkurentll..........ccoovoeiiiiiiiiininiiiecees

4.10.4 Legislativiii ZMENY ......ccviririiiiiiiiiiiecsee e

5 ZAVER.....

SEZNAM TABULEK ..o

SEZNAM OBRAZEKU ... eeee e e s e e s e e es e e eraae s aneees e eesareneneaens

SEZANM GRAFU



SEZNAM PRILOH. ..ot e e e s e e s e e e es e e aneeeeeseeees e eesareneneaens

Ptiloha 1 PAAOOTYS 1.patrO.....ccuiieiiieiiiiesieeeesee e



UvVoD

Zména Zivotniho rytmu a riist Zivotni arovné at’ uz Ceské republiky, Evropy ¢&i celého
obzorl patii zejména cestovani. Touha poznavat néco nového je pro kazdého Cloveka
velké lakadlo. Cestovani je spjato s relaxaci, odpoCinkem od stresu a stereotypniho
zivotniho cyklu. Zména zazitého prostredi, poznani jiné kultury, poznani nového jazyka
¢i jen zpomaleni rychlého zivotniho stylu patii k hlavnim dGvodim nabyvajici
popularity cestovani. Cestovni ruch vSak musi splnovat jisté podminky, bez kterych by
nemohl fungovat. Zejména tak vybudovand turistickd infrastruktura, jako naptiklad
vybudované penziony v cilovych lokacich.

Prestavba rodinného domu na penzion s sebou piinasi obrovité podnikatelské moznosti.
Zejména tak v lokaci mikroregionu RoZznovsko, ktery se nachazi v Beskydském pohoii
a je tak velmi popularni. Penzion sdm stoji v malém méstecku Zubfi, jenz se nachazi tfi
kilometry od mésta Roznov pod Radhostém. Jeho lokalita je pomérmné piihodna, jelikoz
nabizi soukromi zruchu malomésta, tak i blizkost zna¢nych turistickych atrakei —
samotné pohoii Beskydy m4 mnoho co nabidnout Smnozstvim relaxacnich stredisek,
plaveckych bazénl a wellness. V lokaci se nachazi nepfeberné mnoZstvi cyklistickych
tras, lyZatskych vlekli — naptiklad lyZatfské stfedisko Bila, Solan, ¢i lyzatské vleky ve
Velkych Karlovicich. Beskydy samy o sobé jsou velkym ldkadlem pro turisty jak
z Ceské republiky, tak i ze Slovenska, Polska a v neposledni fadé i nabyvajici popularita
z Rakouska.

Jesté pred celou prestavbou rodinného domu v Zubfi, je tieba ulinit predbézné kroky,
které by mély odpoveédét na zékladni otdzky. Tou nejdalezitéjsi, by méla byt, zda se
tento projekt vilbec vyplati a jestli se realizovatelnost viibec d4 piedpokladat. Dalsi
klicové otazky typu: Vyplati se tato investice pii danych ndkladech na pfestavbu a
provoz? Kolik lidi se zde bude dat ubytovat a jakou cenu budou muset navstévnici
zaplatit? Jsou Beskydy a mikroregion Roznovsko stale popularni pro ¢esky turismus?
Zda je tato investice vilbec vydé¢lecna a zda by nebylo vyhodnéjsi investovat napiiklad
do akcii nebo dluhopisii riznych spolecnosti? Na tyto i dals$i otdzky se bude snazit

odpovédet tato diplomova prace.
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Po tomto prvnim kroku, pfijdou kroky dalsi, naptiklad ptestavba daného rodinného
domu, ktera by neméla byt delsi jak jeden rok. Tyto kroky jsou sice lehéi po strance
vypoltl, ale samotna realizace projektu je Casové vice naro¢na. Udélat z penzionu
vydélecny podnik bude vsSak dlouhodoby proces, kdy neustadlym zlepSovanim svych
sluzeb si musi vydobyt siln€jsi pozici na trhu a dobré jméno, které je v cestovnim ruchu

vice jak dilezité.

-11-



1 VYMEZENI PROBLEMU A CiLE PRACE

1.1 Cileprace

Cilem mé diplomové prace je zpracovat podnikatelsky plan pro vybudovani nového
penzionu umisténé¢ho na Vala$sku konkrétn¢ v mésté Zubti. Prace by méla dat odpoved’
na otazku, zda je tento sektor stale lukrativni pro dal§i investovani a zda se tento
podnikatelsky plan vyplati. K tomuto cili budou sepsany analyzy, jenz se zaméfi na

L4

vnéj$i 1 vnitini faktory puasobici na podnik. Déle bude zpracovan bod zvratu dle

pfedpokladanych trzeb a nakladu.

V podnikatelském planu jsou vyuzity metody:

Definovat podnikatelsky plan

Zhodnotit vyznam cestovniho ruchu v narodnim hospodarstvi
Analyza konkurencniho prostfedi penzionu

Urcit primérnou obsazenost penzionu a priimérnou cenu za ubytovani
Vy¢islit pfedbézné trzby penzionu

Vy¢islit naklady na vybudovani a provoz

Vybrat vhodné ukazatele pro hodnoceni investice

-12 -



2 TEORETICKA CAST

V teoretické casti diplomové prace jsou uvedeny nezbytné teoretické informace, které
jsou zapotiebi pro tvorbu podnikatelského zaméru. Poznatky z této ¢asti budou slouzit

jako podklad pro praktickou c¢ast podnikatelského planu.
2.1 Zakladni pojmy podnikani

211 Podnikani
»doustavna ¢innost provadéna samostatné podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni
odpovédnost za ucelem dosazeni maximalizace zisku®. (15)
Pojem podnikani V poslednich letech zcela zdomacnél. Samotné slovo podnikédni
pochazi z francouzstiny a ve svém pivodnim vyznamu znamenal prostfednik Cci
zprostiedkovatel. V dob¢ sttedoveku tak odpovidal realité, jelikoz podnikatel se podilel
na zprostfedkovavani obchodli. Postupem casu se podnikani vyvinulo, samotny
podnikatel se vyvinul od rentiéra tim, Ze nesl riziko podnikdni. KdeZzto rentiér poskytuje
kapitél za urcitou cenu (rentu), podnikatel je osoba ktera realizuje dany projekt a nese
riziko uspéchu ¢i netaspéchu. V dvacatém stoleti podnikatel ziskava dalsi prvek a to je
atribut inovéatora, tedy na schopnost podnikdni upoutat pozornost svym napadem,
inciativou nebo aktivitou. (6)
Interpretace pojmu podnikani:

e Ekonomické pojeti — zejména o zapojeni ekonomickych zdrojti a jinych aktivit,
tak aby se zvysila jejich pivodni hodnota. Vytvaii se tak pfidand hodnota
ruznych atributd.

e Psychologické pojeti — podnikani je Cinnost, kterd motivuje podnikatele aby
néco ziskal, dosdhnul, vyzkouSel nebo naplnil svou touhu. Je to prvek
Seberealizace a zbaveni se zavislosti na ostatnich.

e Sociologické pojeti — podnikdni je vytvafenim Sir§iho blahobytu pro vSchny
zainteresované strany. Na jedné stran¢ dokonalejs$i vyuZziti zdrojl, vytvarenim
pracovnich mist a pfileZitosti a socidlni status.

e Pravnické pojeti — podnikani je samostatna ¢innost provadéna vlastnim jménem

a na vlastni odpovédnost za Gcelem dosazeni zisku. (6)

-13-



Zakladni rysy podnikani jsou:
e (Cilevédoma ¢innost,
e Iniciativni, kreativni ptistup,
e Rizeni a organizovani procest,
e Prakticky pfinos, uzitek, pfidana hodnota,
e Neseni rizika netspéchu,

e Opakujici se proces. (7)

2.1.2 Podnik
Podnik je sestaveni subjektu tak, aby byl funkéné€ a pravné samostatny. Tento subjekt se
sklada z hmotnych, osobnich i nehmotnych slozek. Cilem podniku spoc¢iva v dosazeni
zisku. Cesty k dosazeni zisku jsou soustavné uspokojovani potieb jinych subjekti. (7)
Z obecného hlediska jde podnik popsat jako subjekt, ktery svou ¢innost zaméfuje na
pfeménu vstupl na vystupy. K podniku nalezi prava, véci a jiné majetkové hodnoty,
jenz vyuzivéa ve svém provozu. Nazev podnikatelského subjektu vétSinou definuje cely

podnik. (7)

2.1.3 Podnikatel
,Podnikatelem je:
a) osoba zapsana v obchodnim rejstiiku,
b) 2. osoba, ktera podnika na zaklad¢ zivnostenského opravnéni,
C) 3. osoba, ktera podnika na zaklad¢ jiného nez Zivnostenského opravnéni podle
zvlastnich ptedpist,
d) 4. fyzicka osoba, ktera provozuje zemé&délskou vyrobu a je zapsana do evidence
podle zvlastnich predpist.
€) Z pragmatického hlediska jde pojem podnikatel vysvétlit jako osoba, ktera
vlastni podnikatelsky subjekt. (16)
Podnikatel je osoba jednajici a organizujici své aktivity surcitym rizikem ztraty
vlastniho kapitalu. Podnikatel je schopny rozpoznat pfilezitost a vyuzit zdroje a
prostiedky, aby splnil své pfedem urcené cile, které pod postoupeni rizika ptinaseji zisk.

Je tak nositel svého podnikéani, kde investuje své prostiedky, ¢as, Gsili i jméno aby

-14 -



dosahl finan¢niho a osobniho uspokojeni. Podnikatel tak umi nachézet nové piilezitosti

Kk rozsifeni svych podnikatelskych aktivit. (1)

Desater o uspésného podnikatele

Desatero popisuje zékladni atributy, které musi podnikatel mit ¢i se snazit je napliovat,

aby byl ve svém podnikéni Gspésny.

Pro uspésného podnikatele plati nasledujici desatero:

1

Vytrvalost — podnikatel by mél jit za svym cilem. Z chyb se podnikatel uéi, tak
by se nemél nechat odrat z moznych nezdarti a pokracovat ve své podnikatelské
¢innosti.

Sebedtvéra — sebedlivéru v sebe sama je jeden ze zékladnich stavebnich kamenti
podnikatele.

Odpovédnost — etickd, pravni, moralni ¢i spolecenskd odpovédnost je pro
podnikatele zésadni. Jedna se predevsim o dodrZzovani smluvnich podminek at’
uz v podnikatelské urovni, ¢i smluv k zaméstnanciim. Platba dani a dodrZzovani
zakont 1 etickych norem.

Informovanost — dobra informovanost podnikatele je zasadni v jeho
podnikatelské sfére. Podnikatel musi mit prehled o zdkaznicich, konkurentech,
finan¢nim vyvoji svého podniku, politické situace, aby mohl eliminovat vznikla
rizika

Iniciativa — ,,¢im dfive, tim 1épe” aneb je lep$i konat dfive, nezli pozdé&ji.
Podnikatel by mél pfevzit inciativu a jednat diive, nez je k tomu vyzvan.
Monitoring a vyuZiti pfileZitosti a svych silnych stranek — podnikatel ma znat
své prednost a vyuzivat je ku prospéchu své podnikatelské ¢innosti.

Koncepce cena — kvalita — flexibilita — tii zakladni atributy: cena, kvalita, Cas.
Jinymi slovy zdkaznik poZaduje nejen nizkou cenu, ale i jistou kvalitu za
rozumnou dobu reakce na zménu.

Usili o uspéch — Uspéch se da vyjadrit objektivné a subjektivné. Kdy objektivni
uspéch je vyjadfen hmatatelnymi vysledky podnikatele, zejména tak
hospodarskym vysledkem. Subjektivni vysledek je pocit z podnikéni samotného
podnikatele.podnikatel muze vyjadfit sviij uspéch objektivné ¢i subjektivné.
Tyto dva nazory, mohou byt v rozporu, ovSem zavisi na podnikateli, kterému

v dany moment da piednost.

-15-



9. Raciondlni chovani — je dulezité, aby podnikatel daval pfednost racionalnimu
uvazovani nez pocitovému. Kdy je tieba, aby zvazoval rizné varianty vyvoje
podnikani, predikci trzeb aj.

10. Respektovani okolni reality — Vv prostiedi podnikani je tieba respektovat zakony

a ustanoveni, podnikatel by na tyto véci nem¢l zapominat. (7)

2.2 Formy podnikani

Pted samotnym zaloZenim podniku je tieba zvazit, jakou pravni formu podnikani zvolit,
podnikadni fyzickych a pravnickych osob. Volba pravni formy podnikdni sice neni
nezvratna, ale v budoucnu by jeho zména mohla zpisobit nemalé ndklady a komplikace.
Pro kazdou zakonem danou formu podnikéni existuji vyznamné legislativni upravy,
které jsou k nalezeni v Zivnostenském zdkoné, novém obclanském zdkoné a také v
obCanském zakoniku, ktery upravuje napiiklad majetkové vztahy fyzickych a

pravnickych osob nebo sdruzeni fyzickych osob (7)

2.21 Pravni formy podnikani
Z obecného hlediska Ize podnikani v Ceské republice rozdélit na podnikani fyzickych
0sob a obchodnich spole¢nosti (pravnickych osob). (16)
Fyzické osoby
Fyzické osoby mohou podnikat na zéklad¢ zivnostenského opravnéni ¢i koncesni
listinou. (16)
Podminky pro podnikani fyzickych osob
Zakon o zivnostenské podnikéani definuje Zivnost jako soustavnou ¢innost
provozovanou samostatné, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost, za cel dosazeni
zisku a za podminek stanovenych timto zakonem. Zivnost miize provozovat fyzicka

nebo pravnicka osoba, splni-li podminky stanovené timto zdkonem

e Osoba starsi osmnacti let nebo da-li k tomu soud ptikaz
e Beztthonnost
e Zvlastni podminky pro udéleni Zivnosti — odbornost nebo jina zpusobilost,

pokud to zakon vyzaduje. (8)
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Zivnost

Zivnost je soustavna ¢innost provozovana samostatné, vlastnim jménem a na vlastni
zodpovédnost, za dosazenim zisku a podminek stanovenym zakonem. Zivnost mtize byt
provozovana fyzickou ¢i pravnickou osobou. (17)

Stanoveni odbornych podminek pro ziskani zivnosti:

e Zivnost ohlaovaci — vznikaji a zanikaji na zakladé ohlaeni a jsou osvédéeny na
zaklad¢ zivnostenského rejstiiku. Dale se dé€li na:

o Remeslnou — podminkou je mit pfislusné vzdélani v oboru (vyuéni list,
maturita, diplom v oboru ¢i mnohaleta praxe,...)

o Vazana — podminka je odborné dovednosti v oboru (hostinsky,
predcvicitel,...)

o Volnd — neni tfeba zadné odborné zpusobilosti (maloobchod,
velkoobchod,...)

e Zivnost konsolidované — Zivnosti vydavané na zvlastni povoleni a pfijeti statni
spravy. Je zaklddan zapisem do Zivnostenského rejstiiku a musi se prokdzat
odbornou zpusobilosti, tak musi ziskat vyjadieni stitni zpravy (taxisluzby,
cestovni kancelafe,...) . (6)

Pravnické osoby

Pravnické osoby mohou zakladat spolecnosti s ru¢enim omezenym, akciové spolecnosti,
vetejné obchodni spole¢nosti, komanditni spolecnosti a druZstva. Tyto spolecnosti
byvaji zakladany za tcelem podnikani vice osob nebo podnikani vétsSiho rozsahu.
Pravnické osoby roz¢€lenit na dvé skupiny — osobni a kapitalové. (10)

Vseobecné podminky provozovani Zivnosti jsou dle §6 zivnostenského zakona:

,,a) dosazeni véku 18 let,

b) zptsobilost k pravnim tkontim,

¢) bezuhonnost.” (17)

Pravni forma je zasadni pro celé podnikéni. V mém piipadé se rozhoduji mezi Zivnosti a
spolecnosti s ruCenim omezenym. Zivnost mad hlavni vyhodu v mens$i administrativni
naroc¢nosti. OvSem hlavni vyhodou spole€nosti s ru€enim omezenym je omezené ruceni.

V Zivnosti je v pfipadé negativniho vyvoje podnikani, mozny dopad, Ze v exekucnim
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liceni mlze exekutor nejen odebrat vlozeny majetek, ale také miize vymahat i osobni
majetek. Velikost rizik jsou hlavnim faktorem vybéru formy podnikani.

Spolecnost s ru¢enim omezenym

»Spolcnost s rucenim omezenym je spolecnost, za jejiz dluhy ruci spolecnici spolecné a
nerozdilné do vySe, vjaké nesplatili vkladové povinnosti podle stavu zapsaného
V obchodnim rejstiiku v dob¢, kdy byli véfitelem vyzvani k plnéni*

Spolecnost s ruCenim omezenym vznikd dnem, kdy je zapsana do obchodniho rejstriki.
Zékladni kapitéal je minimaln¢ stanoven na 1 K¢. Minimalni pocet spole¢nikt stanovuje

se na 1. Hlavni dokumenty jsou spole¢enska smlouva a zakladatelska listina. (18)

2.3 Podnikatelsky plan a jeho obsah
Podnikatelsky plan je dokument, ktery popisuje jaké vlivy piisobi na podnikatelsky
plan. Tyto vlivy mohou byt jak vné&jsi, tak wvnitini. Jednd se tedy o shrnuti
podnikatelskych cili, odivodnéni jejich uskutecnéni a dosazeni a shrnuti vSech krokt
vedoucich k dosazeni cilu. (10)
Kvalitné zpracovany podnikatelsky plan, dava vétsi predstavu o podnikatelském zaméru
a vetsi duvéru finanéni instituce, kterd by eventudlné poskytla sviij kapitdl danému
zaméru. Tyto zaméry jsou tedy hlavnim dokumentem pfi financovani podniku, zejména
V raném stadiu existence podniku, pro ziskani bankovnich uvéri a jinych investic.
Podnikatelsky plan nemé stanoveno, jak pfesné¢ by mél vypadat, ovSem ma stanovené
urcité zasady, které jsou nezbytné dodrzovat:

e Strucny plan,

e Jednoduchost a srozumitelnost,

¢ Orientovanost na budoucnost,

e Realisticky,

e Nezakryva slaba mista a rizika projektu,

e Upozornit na silné stranky a konkuren¢ni vyhodu projektu. (2)
Podnikatelsky plan nema jasn¢ dané pravidla, jak by mél byt sestaven. Mnozi investoii
davaji prednost napiiklad jen prezentaci o podnikatelském zameéru. Jiné finan¢ni
instituce jako napiiklad banky, mohou pozadovat vice dokumentl a pozadavki.

Zakladni struktura podnikatelského planu by tak méla vypadat nasledovné:
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Titulni strana — ma obsahovat struény popis o podnikatelském zaméru. M¢la by
mit nazev, logo, kontaktni udaje, sidlo a udaje o podnikateli.

Exekutivni souhrn — mé obsahovat stru¢ny piehled o podnikatelském planu. M¢l
by zanechat dojem a pozornost investorti. V souhrnu by mélo byt uvedeno
jméno a misto podnikani, pfedvadény produkt a sluzba, konkuren¢ni vyhoda,
klicové faktory uspéchu a ziskovost.

. Analyza odvétvi — Je tifeba =zanalyzovat celou Skalu faktorG. Zejména
konkurencni prostiedi podniku, kde maji byt uvedeni vSichni hlavni konkurenti
spopisem jgjich silnych a slabych stranek. Poptipad¢, jak moc jejich finan¢ni
jednani ovlivni nas podnikatelsky zamér. Je tfeba analyzovat odvétvi z hlediska
historickych vysledki. Také zaméfeni na zdkazniky by se mélo brat v potaz.
Zameéteni podniku je zasadni pro jeho nasledujici vyvoj.

Popis podniku — charakteristika oboru a jeho specifik, divody podnikani
Marketing — hlavni zaméfeni, jakym zpusobem budou hlavni vyrobky
distribuovdny, propagovany a hlavné jakd se jim pfidéli cenova hladina.
Marketingovy plan je mnohdy povazovan za nejdilezitéjsi ¢ast podnikatelského
zaméru, jelikoz analyzuje prostfedi okolo podniku a nastavuje cenu vyrobk.
Déva budouci odhady prodeje.

. Vyrobni a obchodni plan — podnikatel by mél popsal cely vyrobni proces.
Zejména tak popsat vyrobni vybaveni, suroviny vyuzité pfi vyrob&, vyrobni
naklady. Pokud se jedna o obchodni podnik, je tfeba uvést informace o nakupu
zbozi a sluZeb ¢i informace o dodavatelich.

Organizacni plan — v této Casti je popsana organizacni struktura podniku, mély
by se popsat jednotlivé pracovni pozice i s odivodnénim. Pro jednotlivé
pracovni profese se ur¢i jejich pravomoci a povinnosti. Uréi se i kolik
zameéstnancl a bude v podniku piisobit.

. Hodnoceni rizik — v kazdé¢ ¢innosti jsou jista rizika. V podnikani jsou rizika pro
podnikatele klicove, je nutné jim predchazet, tak i mit pfipraven plan, jak
sriziky nalozit. Nejvétsi rizika jsou na strané konkurence, kdy kuptikladu slaby
marketing, kvalita sluZzeb, postaveni na trhu maji vliv na chod podniku.

Podnikatel se tak ma pfipravovat na mozna rizika, kterd jsou piimo ¢i neptimo
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zptisobeny vinou podniku. Tim, Ze se bude snazit eliminovat tyto hrozby, je pro
potencionalniho investora velmi atraktivni.

9. Finan¢ni plan — urcuje jaké jsou ekonomické vysledky daného podniku.
Zejména piedpoklada vyvoj trzeb, nakladi a jejich dopad. Déle se zaméiuje na
propocteni penéznich toku alesponn v nadchazejicich tfech letech. Rozvaha
poskytuje informace o finan¢ni situaci podniku k ur¢itému datu.

10. Piilohy — jsou to informac¢ni materialy, které nemuseji byt piimo uvedeny

v hlavnim planu. Napftiklad navrhy smluv. (3)

2.3.1 Financovani podnikatelského planu
Pii zahajeni podnikani je z finan¢niho hlediska nejjednodussi situace, kdy méme
dostatek vlastnich zdroji. Pokud se za¢ina podnikat, pravdépodobnost, ze se ziska
podnikatelsky uvér od banky je relativné mald, avSak neni nulova. Pokud je
podnikatelsky zdmér zajimavy a ma velky potencidl ristu, miize zaujmou investory,
ktefi svym vlozenym kapitdlem mlzou zastoupit banku.
Zcela zakladni ¢lenéni financnich zdrojii z hlediska vlastnictvi a prvaniho postaveni
jsou zdroje vlastni a cizi. K vlastnim zdrojim financovani patii naptiklad vklady
vlastniki, zisk, odpisy hmotného nebo nehmotného majetku. K cizim zdrojim se ¢adi
uvéry, pujcky. DalSim zdrojem jsou naptiklad leasing nebo faktoring. (10)
Vlastni zdroje financovani
Jsou to zdroje, které¢ do podniku vlozi podnikatel, je to jeho investice, kterou se nazi
zlepsit finan¢ni situaci podniku. Dal§i moZné vlastni zdroje mohou byt dary, dotace. Po
jisté dobé fungovani podniku se tyto vklady maji navySovat o zisk, odpisy ¢i prodej
nepouzivaného majetku. (3)
Cizi zdroje financovani
VyuZiti cizich zdroju k financovani je dano tim, Ze podnik nema vlastni zdroje kapitalu
Vv tak potfebném objemu, obzvlasté pii zalozeni nebo rozSifovani firmy. Nebo je jisty
Casovy usek, mezi pfijmy a vydaji, ktery je nutny prekonat, naptiklad potizeni materialu
na vyrobu. Cizi kapital vétSinou zvysuje rentabilitu podnikéni. OvSem zvySuje nejistotu
z podnikani, kdy zvySuje zadluZenost podniku, coz mé negativni dopad obzvlasté
vV obdobi recese. Kazdy dalSi pfirtistek ciziho kapitdlu je obvykle drazs$i nez ten
predesly, je to dano tim, ze i1 pro banky, jenz pljcuji penize se zvySuje riziko, ze by

mohly o svij vklad piijit. (19)
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Bankovni uvér
Tento nejbézn€jsi typ uvéru je nejsndze dosazitelny. Komercni banky tyto uvéry
nabizeji ve velkém mnozstvi. Je tieba mit hmotnou garanci nebo jiné aktivum, pro
piipad negativniho vyvoje splaceni tohoto Uvéru. Banka si zada zpracovany
podnikatelsky plan, na jehoz zdkladé se rozhodne, zda viibec tivér poskytne, popiipade
za jaky urok. Dle rizika pro banku rozhodne o vysi uroku, poptipad¢ i vysi avéru.
Banka poskytuje mnoho tvéra naptiklad:
e Rucitelsky — Banka pifejimé zaruku za zdvazek svého klienta. Tento uvér se
poskytuje jen tém nejlepsi klientim banky,
e Lombardni — Ma pevné danou fixni ¢astku a dobu splatnosti, je zastaven
movitou véci nebo pravem,
e Hypotekarni — Hlavni je zadstava nemovitosti. Banka tyto avéry poskytuje i
podnikatelim, jejiz nemovitosti budou teprve vznikat (hotely, sportovni

arealy,...). (3)

2.4 Analyza trhu

Ptiprava podnikatelského planu velmi zavisi na analyze prostiedi, kde se podnikatelsky
plan hodlé uskute¢nit. Aby se mohl urcit budouci vyvoj podnikové strategie, je tfeba na
tyto analyzy dbat s nejvétsim zietelem. Zavisi na porovnani vnitinich a vnéjsich faktorti
pusobici na podnik. Pfedev§im analyzy jako SWOT, SLEPT a Porteriv model péti

konkurencnich sil se v tomto pfipadé nejvice nabizi. (9)

241 SWOT

SWOT analyza je jedna znejcastéji pouzivanych metod. Hlavné¢ diky své
jednoduchosti, kterd vSak pfinasi své vysledky. Jednd se o interni analyzu. Hlavni
princip je zalozen na ¢tyfech faktorech. Kdy nam pomaha identifikovat silné(strenghs) a
slabé(weak) stranky podniku. Tim si ur¢ime, které faktory jsou pro podnik ptinosné a ve
kterych je podnik ponckud nejisty. Dalsi dva faktory jsou ptalezitosti(oportunities) a
hrozby(threats). Které nam davaji piehled, které faktory jsou pro podnik mozna cesta
rozvoje, popiipadé které dalsi faktory mohou ohrozit podnikatelskou ¢innost.

Veskeré podklady pro SWOT analyzu je tieba ziskdvat ze vSech urovni podnikové

kultury. Je tfeba znat ndzory zaméstnancl a jejich pohled na silné, slabé stranky a
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popiipad¢ prilezitosti a hrozby na pracovistich. Zodpovédné sestavena SWOT analyza
mize eliminovat slabé stranky podniku, popfipadé hrozby. (1)

Silna stranka

Zaznamenava to, v ¢em je podnik silny a vSem je jeho potencial riistu. Jsou to véci,
které davaji podniku vyhodu jak u zékaznikd, tak pfed konkurenci. (15)

Slabé stranky

Jsou naopak faktory, pro které¢ podnik emé spradvnou metodiku a ned¢la je tak, jak by
m¢él. Zaznamenavaji se zde véci, které jiné firmy zvladaji 1épe. (15)

Prilezitosti

Analyza vnéjsich faktori. Zaznamenava to, co by pro podnik mohlo byt pfinosné do
budoucna. V ¢em je silny a kdy vystihnout potencial chopit se ptilezitosti. Napiiklad
faktory které zvétsi poptavku. (15)

Hrozby

Zde se zaznamendvaji faktory, které mohou zmens$i poptavku ¢i vrhat negativni
povédomi o podniku. Naptiklad Spatny jeden vyrobek muize poSpinit image celé znacky,
to nese riziko pro cely podnik. (1)

Tabulka 1 SWOT analyza (Zdroj: Vlastni zpracovani)

SWOT Pomocné
faktory Skodlivé faktory
Vnitrni
prostredi Silné stranky Slabé stranky
Vnéjsi prostredi | PfileZitosti Hrozby
242 SLEPT

SLEPT analyza se zabyva externimi faktory ptsobici na podnik. Jejim cilem je se
zaméfit na faktory, které by mohly mit dopad na podnik. Kazdy faktor ma jiny dopad,
zjisténi téchto dopadii se mlze predchazet spousté rizik. Mezi faktory patii socialni
hledisko (Social), pravni a legislativni hledisko (Legal), ekonomické hledisko
(economic), hledisko palitické (Policy) a technologické hledisko (Technology). (11)
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Socialni

Mezi hlavni socidlni dopady patii zejména v€kova skupina obyvatelstva, velikost
populace, geografické rozlozeni, demografie nebo i vzdé¢lanost obyvatelstva. Tyto
faktory se musi vyhodnotit a vyvodit z nich ur¢ity dusledek. (12)

Legislativni

Pravo a legislativa je nedilnou soucasti kazdého podnikani a vyziti ve staté. Je tieba
sledovat pravni kroky a legislativni normy ¢i navrhy zékoni, které se mohou tykat
podnikani a vCas na tyto kroky zareagovat. Tedy je tfeba dbat zvySené pozornosti na
chystané vyhlasky statu, kraje nebo mésta, platné zakony a statni regulace. (12)
Ekologické

Ekonomické faktory jako jsou naptiklad rist danové zatéze, i rast inflace jsou faktory,
které ptimo ovliviiuji podnik a je tieba se jim vénovat. (12)

Politické

Politick¢ faktory se tykaji vladni politiky. Kdy mozné zdsahy vlady do vyvoje
ekonomiky muize ovlivilovat potencial podnikani. Mohou to byt faktory jako aktualni
politickd situace, stabilita vlady, monetarni nebo fiskalni politika ¢i vladni postoj
Kk protikorupénimu jednani. (12)

Technologické

Technologické faktory pifimo ovliviiuji podnik, zejména v porovnani s konkurenci.
Technologicky pokrok je v dneSni dobé potieba sledovat, jelikoZ zaspani néjaké
technologické novinky, by mohlo mit negativni vliv na budouci podnikani. Zejména

v

Vv ohledu vyzkumu je tieba dban na co mozna nejnovejsi informace a poznatky. (12)

2.4.3 Porteriv model

Portertiv model péti konkurencnich sil mé za tikol najit takové postaveni podniku, které
by nejlépe celilo konkurenénim silam. Popiipadé by tyto konkurenéni sily mohlo vyuZit
ve svilj prospéch. Hlavnim cilem je peclivé zanalyzovat vSechny zdroje, jenZ piisobi na
podnik a at’ uz ptimo, ¢i nepiimo ovliviuji podnik. (13)

Tato skutecnost je dana tim, Ze na podnik pisobici v ur€itém prostiedi, piisobi vlivy péti
konkurenénich sil. Model péti sil zndzoriiuje vSechny slozky odvétvi struktury, co by
mohly hnat konkurenci kuptfedu. Rizné odvétvi ma jiné vnimani faktorti, né kazdé
odvétvi ma stejné vnimani konkurencnich sil. KaZzdé odvétvi je tak jedinecné.

Zhodnoceni Porterovy analyzy dava podniku jasnou pfedstavu o moznostech dané
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struktury podnikadni a dan¢ho odvétvi. Tento model je Casto vyuzivan k oborovému

porovnani podniku s konkurenci.(13)

Nové vstupujici

kupni

Konkurenéni
prostredi
i sila
hrozby ﬁ

Substituty a
komplementy

Dodavatele Zakaznici

Obrazek 1 Portertiv model péti konkurenénich sil (Zdroj: (38))

Vstup novych firem do odvétvi

Firmy vstupujici nové do odvétvi se snazi v odvétvi najit si své misto, tak ze utoci
obzvlasté cenou. Hlavni diivod je, aby si ziskali trzni podil na dalsi financovani svych
podnikatelskych aktivit. Hrozba vstupu novych firem zavisi na bariérach vstupu. (13)
Substitu¢ni vyrobky

Substitu¢ni vyrobky jsou takové vyrobky, které mlze zakaznik zaménit za podobné
nebo stejné naSim produktiim. V tomto ohledu je zakaznik velmi zavisly na cené. Pokud
se substitucni vyrobky stanou levnéjSi nez vyrobky naSeho podniku, je velmi
pravdépodobné, Ze zakaznici nadile nebudou loajalni nasemu podniku. Zakaznici
upiednostiiuji cenu pied stanovenou kvalitou. Firma tak mize bojovat s propagaci své
znacky, kdy se vytvoii image, ktery zakaznik bude ctit nebo se zavede novy vyrobek,
ktery bude atraktivni a bude stat za to si ptiplatit. (14)

Odbératelé — zakaznici

Tteti silou je sila zdkaznikil. Zejména jde-li o dalezitého zdkaznika (velka zakdzka), ma
tento zdkaznik vid¢i svému dodavateli dominantni vyjedndvaci pozici. Silna
vyjednavaci pozice mize vzniknou tehdy, kdy jsou zékaznici velmi citlivi na zménu

ceny. (13)
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Dodavatelé

Pozice dodavatele je jedine¢na tehdy, kdy mé prioritni vstup do podniku v odvétvi.
Taktikav tomto odvéti je vybudovani silnych dodavatelsko-odbératelskych vztaht.(14)
Potencionalni konkurence

Posledni hrozba je samotnd konkurence v odvétvi. Pokud jsou bariéry pro vstup do
odvétvi nizké, je vstup konkurenti do odvétvi relativn€ snadny. NejatraktivnéjSimi trhy
vsak jsou takové, kdy bariéry vstupu jsou naopak vysoké a vystupni nizké. Zde se trh
stava nejvice ziskovym. Mezi faktory, které ovliviiuji vstup nové konkurence patii

zejména kapitalova naro¢nost, technologie nebo legislativni zasahy statu. (14)

2.5 Marketingovy plan

Marketingovy plan by m¢l obsahovat strategii, kterd je optfena o marketingovy vyzkum.
Pro zodpovézeni otazky co chce podnik marketingovou strategii dosahnout, je vhodné
sestavit marketingovy mix. Zakladni slozky marketingového mixu tvofi vyrobek, cena,
podpora prodeje a distribuce. Tyto slozky jsou vzajemné zavislé, pti¢emz pii stanoveni
jejich optimalni kombinace je tfeba vychazet z charakteristik trhu a zvolené strategie
projektu. Jsou zde uvedeny také odhady objemu produkce nebo sluzeb, ze kterych Ize
nasledn¢ odvodit odhad rentability podniku. (1)

251 Marketingovy mix

Marketingovy mix v sobé zahrnuje vSe, ¢im podnik svym jedndnim muze ovlivnit
velikost poptavky po svych produktech ¢i sluzbach. Podle zafateCnich pismen Ctyt
uvadénych faktort mluvime o ,,¢tyfech P, (15)

e Prodejni cena (Price)
analyzy trhu se jednd o stanoveni cenové politiky, kterou bude firma uplatiovat vici
svym zékaznikiim a konkurenci. Cena urcuje konkurenceschopnost podniku a na druhé
stran€ zisk firmy. (15)

e Produkt (Product)
Vymezeni toho, co pfesné je nasim produktem. Nejednd se jen o vyrobek samotny,
ale také sortiment, kvalitu, design, obal, zaruku a dalsi faktory, které jsou

rozhodujici pro z pohledu spotiebitele. (15)
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e Propagace (Promotion)
Tato ¢ast marketingového mixu se zabyva otazkou kde, a jak se bude podavat,
véetné distribucnich cest, dostupnosti distribu¢ni sité, prodejniho sortimentu,
zasobovani a dopravy. (15)
e Distribuce (Placement)
Usnadnuje piistup zédkaznikovi ke sluzbé. UrCuje mistni lokalizaci a tak rozhoduje o

vhodném dodani nebo nabidnuti sluzby cilovému zakaznikovi. (15)

2.5.2 Hodnoceni rizik

Hodnoceni rizik je pojem, jenzddva dohromady vSechna rizika, ktera zasadnim
zptisobem ovliviiuji podnikdni, popfipadé maji urCity vliv na rozhodujici stav
zejména samotné rozhodnuti podnikat je jedno znich. Obzvlast€ rozhodnuti kde
podnikat, jak podnikat av ¢em podnikat je pro podnikatele zasadni.

Cilem hodnoceni rizik je uréeni faktord spojenych s podnikanim. Zejména faktory, jako
prodejni cena, nakladové faktory, poptavka jsou pro podnik kritické. N¢é kazdé riziko je
pro podnik kritické, n¢ktera rizika se daji zanedbat, ovSem jen do urcité miry, jinak by

se podporovala nejakost. A mohl by vzniknout potencialni negativni faktor. (1)

2.6 Analyza bodu zvratu

Bod zvratu vyjadiuje analytickou techniku, ktera pomaha zjistit kriticky objem prodeje,
pii kterém se trzby rovnaji nakladim. Po piekonani bodu zvratu je podnik v zisku, ba
naopak, kdyZ podnik bodu zvratu nedosdhne, pohybuje se ve ztraté.

Vztah bodu zvratu je nasledujici:

_FN
~ (c—VNj)

BZ — Bod zvratu - objem vykont v mérnych jednotkach

BZ

FN — celkové fixni nédklady
C — cena za jednotku vykonu
VNj — jednotkové variabilni naklady

Graficky znazornény bod zvratu jde vidét na obratku 2. (1)
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Obrazek 2 Bod zvratu (Zdroj: (20))

2.7 Ukazatelerentability

Pojem rentabilita vyjadiuje schopnost vytvaret nové zdroje a dosahovat Cistého zisku,
coz je hlavni kritériem pro alokaci kapitalu. Hlavnim cilem podniku je dosahnout
maximalniho zisku, avSak je tfeba zkoumat, zda se k zisku §lo spravnym smérem a

podnik neni pfeuvérovan ¢i naopak nepiekapitalizovan. (2)

2.7.1 Rentabilita vlastniho kapitalu (ROE)
Tento ukazatel méti efektivnost vyuzivani vlastniho kapitdlu podniku. Kolik &isteho
zisku pfipada na jednu korunu investovanou do podniku.
Zejména pro akcionafe je rentabilita vlastniho kapitalu obzvlasté klicovym ukazatelem.
Ti vyviji tlak na vedeni podniku, aby maximalizovalo zisk pfed zdanénim,
minimalizovalo zdanéni zisku a co nejefektivnéji vyuzivalo zdroje kapitalu (21)

ROE = VHza ﬁée:'tni ob-d(,)bi +100
Vlastni kapital

2.7.2 Rentabilita aktiv (ROA)
Ukazuje, jak efektivné ve firmé vytvaiime zisk bez ohledu na to, z jakych zdroji tento

zisk tvofime (jestli se jedna o zdroje vlastni nebo cizi). (21)
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VHza ucetni obdobi
ROA = 100
Celkova aktiva

2.7.3 Rentabilita trzeb (ROS)
Ukazatel rentability trzeb méti podil Cistého zisku, ktery ptipada na 1 K¢ trzeb. Pro
spravnou interpretaci ukazatele je tfeba znat z dlouhodobého hlediska trend vyvoje v
daném podniku a hodnotu ptislusného odvétvi. (21)

Provozni vysledek hospodareni
ROS = . * 100
Trzby

2.7.4 Doba navratnosti investice (DN)
Veli¢ina doba névratnosti vyjadiuje pocet let, za které se kapitdlové vydaje spojené s
variantou investi¢niho projektu splati ze zisku po zdanéni. Pro investora to znamena
dobu, za kterou se mu vrati zpét prostiedky vlozené do projektu. (7)
Vzorec pro vypocet DN:

KV

DN = —
Zr

Kde:

DN — doba navratnosti investice v letech,

KV — kapitalovy vydaj,

Zr — pramérny rocni zisk z investice v K¢.

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

vznikaji po dob€ navratnosti az do konce Zivotnosti.* (7)

2.7.5 Cista soucasna hodnota
Cista sou¢asna hodnota je v dnesni dobé jednim z nejvhodnéjsich kritérii. Je v ni
zahrnuta celd doba Zivotnosti projektu, 1 moZnost investovani do jin¢ho stejné

rizikového projektu. NPV lze vypocitat dle vzorce: (20)

NPV = zt: o
L1+
CF — cash-flow

t — doba navratnosti investice

I —urok
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3 ANALYZA PROBLEMU A SOUCASNE SITUACE

Penzion se bude nachazet na Valassku v Beskydech v obci Zubii. Mésto zubii se
nachdzi v blizkosti mésta Roznova pod Radhostém a lezi na upati Beskyd a Javornikd.
Beskydy a Roznov pod Radhostém je turisticky velmi atraktivni a vyhledavana lokalita,
ktera ma pro navstévniky mnoho co nabidnout, at uz z nepfebernych mnozstvi
pfirodnich lokalit, tak i historické pamatky ¢i jiné sportovni a kulturni vyziti. Hlavni
myslenka penzionu je poskytnout misto na straveni prodlouzeného vikendu nebo celou
dovolenou v klidném prostiedi s moznosti pasivniho i aktivniho odpocinku, relaxace a
popiipadé i gastronomie. Penzion bude mit moznost ubytovat az 18 osob. Penzion je
rozdélen na 3 patra, kdy druhé a tfeti patro jsou urCeny hostim a jejich ubytovani.
Kazdé patro bude disponovat vlastni kuchyni s obyvacim pokojem, poté dvéma pokoji,
které¢ budou mit vlastni socialni zafizeni. Kazdé patro bude mit vlastni vstup, takze se
V penzionu mohou ubytovat dvé cizi rodiny, jenz se nemusi znat a nemusi se potkévat.
V prvnim patie, bude tischovna kol, lyzarna a finska sauna, ktera bude plné k dispozici
pro ubytované. Co se exteriéru tyce, penzion bude disponovat parkovacimi misty pro 6
aut. Na zahrad¢ dale bude velka terasa s grilem, zahrada také mize slouzit také k
riznému sportovnimu ¢i spole¢enskému vyuziti.

Dum poskytuje tchvatny vyhled na horu Radhost, jenz je dominantou v celém okoli.
V ramci aktivni travené dovolené, v penzionu si bude zakaznici moct vypujcit

cyklisticka kola.

3.1 Charakteristika podniku a poskytovanych sluzeb

3.1.1 Lokalizace a popis podniku
Penzion se bude nachéazet v oblasti Valasska, v mé&sté¢ Zubfi, ktera je vzdalena od meésta
Roznova pod Radho$tém necel¢ 3 kilometry. Misto je to velmi znamé Ceskému
turistovi, nebot’ Beskydy jsou vyhleddvanou turistickou destinaci at’ uz v létg, tak i
v zimé. Mésto Zubii ma pfiblizné 5500 obyvatel a patfi k nejmensim méstim v Ceské
republice. Ov§em samotné mésto ma mnoho co nabidnout. Mésto Zubii reprezentuje na
té nejvyssi trovni ceské hazené tym HC Robe Zubii, které kazdym rokem bojuje o titul

mistra Ceské republiky. Z kulturniho vyziti stoji za zminku muzeum Petrov, jenz ma
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stalou vystavu zuberské krajky, kterd je zapsana v mezinarodnim kulturnim dédictvi

UNESCO.

Lokalita je vybrana z divodu, Ze pochazim z této lokality a mam k ni velmi blizko. Je to

turisticky velmi atraktivni lokalita, co skyta pro navstévniky mnoho zajimavych mist,

moznosti aktivniho vyziti i pasivné stravit dovolenou. Co se ty¢e okoli Zubii, tak

z ptirodnich kras se nesmi opomenout CHKO Beskydy, které se nemusi dlouze

predstavovat. Za turisticky velmi populdrni jsou meésta Roznov pod Radhostém,

Valasské Meziti¢i, Frenstat pod Radhostém ¢i vesnice Velké Karlovice, které nabizi

spoustu kulturniho, historického, sportovniho i gurmanského vyziti a jsou v dojezdové

vzdalenosti do 25 kilometri od mésta Zubii. Tyto vzdalenosti se daji zvladnout jak

CHKO Beskydy

Obrazek 3 Mapa umisténi pensionu (Zdroj: (19))

nove

jizdou autem, tak mezi mésty jsou
{ 52 |
Fatond Roznov
-/ ﬁhﬂ' pod Radhostém =
L5 T =
————— Doini Betva
Stiitez
nad Bedvou Vigantice
Victe
Velka Lhota
Hutisko-
-Solanec
Vaiadska Bysthce
Mais Bystiice
Karolinka

TN

Tabulka 2 Vzdalenosti obci od mésta Zubti (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Mésto/obec vzdalenost
RozZnov pod Radhostém 3 km
ZaSova 4 km
Valasské Mezitici 14 km
Novy Jicin 24 km
Frenstat pod Radhostém 16 km
Horni Becva 17 km
Velké Karlovice 24 km
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Pii zaloZeni podniku, je solidné&jsi zalozit spolecnost s ru¢enym omezenym, jelikoz
puisobi mnohem vérohodnéji nez podnik jednotlivce. Spolecnost Rogi pension bude
provozovat penzion Ubytovani u Vali. Podnik bude mit jednoho vlastnika. Na
ubytovaci sluzby se vztahuje Zivnost volna, proto neni nutné dosazeni vzdélani v oboru.
Chodu penzionu se v ramci ubytovani budu vénovat pravé ja, Michal. Mou povinnosti
bude dohlizet na ubytovani a obchod, kde vtomto sméru mam jisté praktické i
teoretické zkuSenosti. Jedna se o rozsifeni stavajiciho portfolia pensiond, nebot’ jiz
jeden pension umistény v Jesenikdch zpravuji. Penzion vznikne pfestavbou starSiho
domu, ktery bude po rekonstrukci téméf k nepoznani od plivodniho objektu. Tento
objekt slouzil v minulosti jako rodinny dim a byl odkoupen za 1300000 KC¢.
Momentalni stav objektu neodpovidd modernim ubytovacim zafizenim, a tak je nutné
provést Uprav, aby spliioval vSe potiebné pro budouci hosty. Celkova cena
rekonstrukce, vybaveni a dalSich uprav je odhadovana na 1 300 000 k¢. K financovani

této investice by mély poslouzit ¢aste¢né vlastni majitele, tak i podnikatelsky uvér.

3.1.2 Popis podniku a jeho sluZeb po rekonstrukei

Piivodni objekt je tvotfen hlavni tfi podlazni budovou a velkou zahradou, ktera je sice ve
sklonu, ae v nijak velkém, takze by se zde dal v budoucnu vyuzit prostor napiiklad na
bazén, s tim vSak pivodni projekt nepocita. Predpokladame-li, Ze doslo k povoleni ke
stavebnim Upravam tohoto objektu, méla by rekonstrukce vést k Uprave jak exteriéru
objektu, tak 1 jeho interiéru. Mezi nejvétsi Upravy hlavni budovy pattfilo vybudovani
terasy, kterd poslouzi ptedevs§im v letnich mésicich k posezeni s ptekrasnym vyhledem
na okolni krajinu. Také zatepleni je nedilnou soucasti rekonstrukce exteriéru. V budové
by se musely vybudovat nové rozvody elektiiny i vody. Sklepni prostory budovy budou
po rekonstrukci obsahovat mistnost s finskou saunou a uschovnu na kola. Penzion
nebude mit recepci, tak se vyména klici bude provadét formou spravce, ktery bude
predavat klice a starat se o chod objektu.

K vyziti nejen détskych navstévnika bude v sklepnim patie uschovan pingpongovy stiil,
ktery se bude dat vytdhnout na terasu. V kazdém patfe budou k dispozici jisté
spolecenské hry. Penzion nabizi svym hostim celkem 5 pokoju s kapacitou lazek pro 18
osob, zafizenych v piijemném stylu, ktery je moderni a vkusné zasazeny do krajiny

Beskyd. Interiér bude stylizovan do konvenc¢nich barev, kde se bude snoubit dievo
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Sbarevnymi koberci. Kuchyné budou mit stejné rozlozeni na obou patrech, z prvniho
poschodi bude mozné z kuchyné vyjit pfimo na terasu a z ni do zahrady, z druhého patra
samostatné schody do zahrady nepovedou, ovSem z kuchyné se bude moct dostat na
balkon. Pokoje jsou navrzeny tak, aby se do néj vesly ¢tyfi ¢tyic¢lenné rodiny a jeden
dvoultizkovy pokoj. Ctyfi zpéti pokoji disponuje vlastnim socialnim zatizenim,
ruéniky, osuskami, Zupany, fénem a zakladni kosmetikou. K dispozici je v kazdém patie
lednicka, kterou uvitaji zejména v teplych meésicich roku, dale LCD televize vcetné
zahrani¢nich programu, ulozné prostory a internetové piipojeni.

Po stranach budovy jsou parkovaci mista az pro Sest vozi, tyto parkovaci mista jsou

ur¢ena prioritné pro hosty penzionu.

3.2 Analyza trzniho prostiedi

Pro uspésné zavedeni a fungovani penzionu je nezbytné zanalyzovat jeho trzni
prostiedi. Analyza trzniho prostfedi ndm vypomuze s rozhodovanim v ur¢itych smérech
a zaroven nas upozorni na pfipadnd rizika, kterda by mohla negativnim zplsobem

zavedeni a chod penzionu ovlivnit ¢i dokonce ohrozit.

3.21 Analyza makroprostiedi
K analyze makroprostiedi a jeho faktorti, které nemohou byt penzionem piimo
ovlivnény, bude pouzita analyza PEST, kterd ndim pomulZe negativni vlivy pochazejici

od téchto faktorti predvidat a ptizptisobit tak strategii penzionu.

3.21.1 Politické faktory

Stejné jako ostatni podniky a osoby podnikajici v Ceské republice, se musi i ubytovaci
zafizeni Rogi pension fidit zdkony, vyhlaskami a politickymi rozhodnutimi. Makrookoli
penzionu mohou ovlivnit zejména zmény v danové politice statu. Negativni vliv mohou
prinaset zvyseni dan¢ z pfidané hodnoty, dan¢ z ptiymu fyzickych i pravnickych osob. V
soucasné dobé tedy v roce 2017 ¢ini zakladni sazba DPH 21%. Tato sazba je vyuZivana
pro vétsinu zbozi a sluzeb. SniZzend sazba DPH, kterd se vztahuje piedev$im na
potraviny a teplo. Na ubytovaci sluzby ¢ini 15%. (Pfiloha ¢. 2 k zékonu ¢. 235/2004
Sb.) Zvyseni sazby DPH ma bohuzel vétSinou piimy vliv na zakaznika, protoze

ubytovaci zafizeni nuti zvysit ceny, coZ znamena negativni ovlivnéni poptavky.
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3.2.1.2 Ekonomické faktory

V soucasnosti se ekonomika Ceské republiky se pomalu dostava z recese. V pribéhu
tohoto roku doslo k poklesu HDP nejen v Ceské republice, ale i ve statech, které jsou
Cleny Eurozény, piedevsim z divodi dluhovych problému, které ji postihly. Pokles
HDP zapricinilo snizeni vydajii na konec¢nou spotiebu. Koupéschopnost potencialnich
zakaznikli mize ovlivnit i vyvoj hrubych mezd. Ktery miize podpofit, ale i potlacit
ochotu utracet. V poslednich letech praméma hruba mzda v Ceské republice
permanentné¢ rostla. 10. 3. 2017 dosahla 29 320 K¢. Ekonomické faktory mohou
pfestavovat ur€ité riziko pro podnikdni, nebot’ snizeni mezd a neochota zékaznikl
utracet miize velmi negativné ovlivnit poptdvku po ubytovacich a gastronomickych

sluzbach. (19)

Hruba mzda: 29 320 K¢
Datum zvefejnéni: 10.03.2017

Primérna mésicni mzda (na prepoétené poéty zaméstnancu)
za poslednich 10 ctvrtleti
32 000 K&

30 000 K& Y
28 000 K¢

26 000 K&

24 000 K&

22 000 K&
3/2014 4/2014 1/2015 2/2015 372015 472015 12016 22016 32016 42016

O CR celkem <O Podnikatelska sféra <+ Nepodnikatelska sféra

Zdroj dat: Vefeind databéaze CSU 2

Graf 1 Praméma mésiéni mzda v Ceské republice (Zdroj: (19))

Primérna mési¢ni hruba mzda ve zlinském kraji v roce 2016 byla 24 342 K¢. Coz je
oproti priméru celé ceské republiky o 20,5 % méné€. V porovnani s jinymi kraji, je
nejvétsi rozdil s krajem Praha, ktery m4 primérnou hrubou mési¢ni mzdu 35 184 K.

Ovsem trend, ktery je patrny, se primérnd hruba mzda zvySuje, coz je pozitivni efekt.
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Tabulka 3 Primérna mésiéni hruba mzda - Zlinsky kraj (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Pramérna mésicni hruba mzda - Zlinsky kraj
Priimérna mésicni mzda Priimérna mési¢ni mzda

Rok [(na pocet zaméstnanc() (pravnické osoby)
2012 22 031 K¢ 21 435 K¢
2013 21784 K¢ 21 181 K¢
2014 22 642 K¢ 22 016 K¢
2015 23 284 K¢ 22 620 K¢
2016 24 342 K¢ 23 639 K¢

3.2.1.3 Socialni faktory

U socidlnich faktorG dochazi obvykle k posuzovani demografickych ukazatelt
obyvatelstva obce, kraje ¢i zemé€. Z hlediska navstévnosti penzionu pro nds budou
blizkém okoli. V poslednich letech se neustale fesi demografické starnuti Ceské
republiky. Pfi demografickém starnuti obyvatelstva se postupné méni jeho veékova
struktura a to zapficinuje zvySeny podil seniorl a snizeny podil déti do 15 let.
Nejveétsimi  obavami spojenymi s demografickym starnutim jsou udrzitelnost
financovani dichodového systému, naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni péci a

nedostatek pracovniku na pracovnim trhu.

3.2.1.4 Technologické faktory

Vyvoj technologii je velmi rychly, neni proto divu, Ze se neustidle méni trendy
modernich technologii. Kazdy podnikatel by m¢l tyto technologie sledovat a dle svych
moznosti s nimi drzet krok. V pfipadé, Ze se tak nestane, je mozné, zZe nas velmi rychle
pfedeZene konkurence. Podnikani v hotelnictvi se technologie dotykaji na nckolika
mistech. Patii sem kuchynské vybaveni, vybaveni pokojl a vlastn¢ celého penzionu. V
poslednim desetileti doslo k obrovskému rozvoji informacnich technologii a systémd,
bez kterého Ize v hotelnictvi podnikat jen velmi tézko. PfedevSim internet hraje zasadni
roli pfi komunikaci s potencidlnimi ¢i stavajicimi hosty. Kromé internetu je vhodné

vyuzivat naptiklad systému registracnich pokladen, ktery poméaha pfedchazet piipadné



nepoctivosti zaméstnanci pfi piijimani trzeb. Rizné ucetni systémy mohou byt
napomocny nejen pii zpracovani administrativy, mohou také wuSetfit naklady.
Provozovatelé ubytovacich zafizeni by proto ve svém vlastnim zdjmu m¢li brat zietel na

rychle se vyvijejici technologie a vyuzivat jejich vyhody ke svému podnikani.

3.3 SWOT analyza

Vystupy z provedenych analyz shrnuje SWOT analyza, kterd slouzi jako identifikator
silnych a slabych stranek, prilezitosti a hrozeb podniku. Kdy se podnik snaZzi najit své
silné a slabé stranky a popiipadé vyuzit téchto informaci k eliminaci hrozeb nebo
zaméteni na pfilezitosti, které by mohly byt pro podnik ptinosné. Silné a slabé stranky
se daji snadno zménit, avsak prilezitosti a hrozby jsou dany vnéjsimi vlivy na podnik, ty
se daji menit jen velice obtizné.

Tabulka4 SWOT analyza (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Silné stranky: Slabé stranky
e Poloha pensionu e nové¢ otevirany penzion prozatim
e velké mnozstvi kulturnich i neni v povédomi zakaznika

historickych pamatek v okoli e Vysoké naklady na rekonstrukci

e sportovni vyziti v regionu e Vysoké naklady na propagaci a
e Siroka Skala nabizenych sluzeb reklamu
e Kvalitni sluzby e Pozice neni v Roznové pod
e Celoroc¢ni provoz Radhostém

e Soukromi

Prilezitosti Hrozby
e Lidé stale vice travi svij volny Cas e Silna konkurence
aktivné e Kvalita sluzeb nabizenych
e Nov¢ vstupuje na Cesky trh Vv okolnich méstech
nejvetsi cestovatelska spolecnost e Ceny okolnich penzionti a hotelt
WorldVenture, mozna brzka e ZvySovani dani a zavedeni
registrace by pomohla propagaci elektronické pokladny

e Blizkost atraktivnim mistum
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3.3.1 Silné stranky:

Poloha

Poloha na tpati Beskydského pohoti je pro pension kli¢ova. Krajina v okoli pensionu je
turisticky atraktivni nejen z pfirodni oblast, ale i kulturni. Obzvlasté mésto Roznov pod
Radhostém se svym Drevénym mésteckem v piirodé je velmi oblibenou turistickou

atrakci. Beskydy nabizi spoustu moznosti pro aktivni rekreaci at’ v zimé ¢i v 1éte.

Velké mnozstvi kulturnich i historickych pamatek v okoli

Kulturni vyziti v Zubii ¢i Roznové pod Radhostém je na velmi vysoké trovni. Nejveétsi
lakadlo je mistni skanzen, ktery ukazuje, jak zde zili lidé v 17. stoleti. V tomto skanzenu
probihd velké mnozstvi folklornich akci, zaméfené tématicky na historii. Avsak i
hudebni vystoupeni ¢eské a slovenské hudebni scény. Déle napiiklad mésto Zubii je pro
svou historii spjatou svysivkou krajek zapsano v mezinarodnim kulturnim dédictvi
UNESCO. Lokalita Pustevny je také velmi populdrni, z divodu svého umisténi a
historického vyznamu. V blizkosti Pusteven se nachazi znama socha Radegasta, ktery je
ikonou pro cely region. V okoli mésta Zubii se nachézi zficenina hradu Hradisko, ktery
historické centrum, dva zamky a mnozstvi kulturnich a sportovnich akci, které se zde

poradaji.

Sportovni vyZiti v regionu

Sport je v regionu velmi popularni pojem, V Roznové pod Radhostém je napiiklad
pochovan sportovni legenda Emil Zatopek. Na jeho pocest se potadaji kazdy rok zavody
Vv Roznové pod Radhos$tém. Zejména nabidka klasickych sportl je zde velkd, moznost
pronajat si tenisové kurty, fotbalové hiisté, hdzenkarskou halu, kynologickou halu
urcenou na psi sporty ¢i mnozstvi lyzatskych vlek je velkym lakadlem celého regionu.
Zavody jsou zde také velmi rozsitené, kdy naptiklad zavod Valasska osmitisicovka, kde
zévodnici maji za ukol zdolat vSechny nejvyssi vrcholy Beskyd v co nejkrat§im case.
Dalsi zavody jsou napiiklad cyklistické — Vohla klika nebo Vetovické vrchy jsou stale
vice a vice popularni. Lyzaiské aredly jsou zde nejrozsitenéjsi v celém Zlinském kraji,

zejména lyzaisky arealy Ski Bila, Ski Solan nebo Ski Kycerka.
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Siroka §kala nabizenych sluzeb

Penzion krom ubytovani nabizi i pfidanou hodnotu, jako je naptiklad prostorné
kuchyné¢, ktera jsou umistény v kazdém patie obytnych prostor. Kuchyné jsou plné
vybaveny spotiebiCi 1 nddobim a dale s prostornym stolem pro 8-10 lidi. Pfipojeni na
internet prostfednictvim Wi-Fi je nyni jiz standartni sluzba a méla by byt v kazdém
pensionu. Velké lakadlo je i moznost zaptjceni kol. Také prostornd sauna v sklenich

prostorach domu urcena pro ubytované zékazniky, je také zajimavé lakadlo.

Kvalitni sluzby

Zékaznici, jenz si pronajmou pension pro sebe

Celoro¢ni provoz
MozZnost pronajmout si pension po cely rok je do jist¢ miry standartni zaleZitost.
Pomoci webovych stranek bude mozné provést registraci anebo se jen podivat, zda je

dany termin obsazen ¢i nikoliv.

Soukromi

M¢sto Zubii svym charakterem nepatii mezi mésta, kde by byl no¢ni zivot vice
rozsifen. Mésto by se dalo nazvat velmi poklidné. Lokalita samotného pensionu v mésté
je na pozici, kde nebydli mnoho obyvatel, tim padem je zde pomérn¢ maly ruch, at’ uz

se bere v potaz provozu aut ¢i pohybu lidi.
3.3.2 Slabé stranky:

Nové otevirany penzion prozatim neni v povédomi zakazniki

Tak jako kazdy nové zavadény produkt i pension si bude muset zajistit povédomi
zakaznikl o svych kvalitdich a moZnostech. Ze zacatku podnikani se vSak nepocita, Ze
by byla navstévnost pensionu ponckud velka. Tato skutecnost miize ze zacatku ovlivnit

trzby.

Vysoké naklady na rekonstrukci

Pocate¢ni naklady na rekonstrukci jsou pomérné velké, zvazime-li velikost budovy.
Budova pottebuje opravit nejen interiér, ale 1 exteriér. Zejména exteriér, kde bude
potieba zatepleni, udélani nové fasady, instalace novych plastovych oken a vchodovych

dveii je investice, ktera neni zanedbatelna.
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Vysoké naklady na propagaci a reklamu

byl pension stale v oCich zakaznikd vidét. S tim ovSem souvisi naklady, kdy se
propagace bude zaméiovat zejména na online marketing. Nejvétsi vyuziti budou mit
socialni sit¢ a rizné rezervacni portaly zamétujici se na ubytovani v pensionech a
hotel ech.

Pozice neni v RoZnové pod Radhostém
Roznov pod Radhostém je Siroké veiejnosti velmi dobfe znamy. Svou historii a zejména
svym skanzenem kazdy rok léka tisice turisti. OvSem meésto Zubii, lezici jen necelé

Ctyti kilometry na zépad od mésta Roznov pod Radhostém, jiz takovou sldvu nema.
3.3.3 Prilezitosti:

Lidé stale vice travi sviij volny ¢as aktivné

Okoli pensionu je velmi ptithodné pro vyuziti volného ¢asu zejména sportovni formou.
Lokalita je oblibena cyklisty a mnozstvi cyklostezek, které jsou vhodné pro vSechny
typy cyklistd, jen umoctiuje tento druh aktivniho vyuziti volného casu. Dale pé&si
turistika se nabizi jako skvéla alternativa cyklistiky. V regionu bylo navic vybudovano
mnozstvi rozhleden, které l1akaji turisty at’ uz velké nebo malé. V zimnim obdobi jsou
v okoli velmi dobfe vybavené lyZatské arealy. Kazdy aredl pouziva umélé zasnézovani,
takZe 1 pfi teplotach na bodem mrazu se v Beskydech da velmi kvalitn€ zalyzovat. Tyto

faktory se daji vyuzit obzvlasté v propagaci pensionu.

Nové vstupuje na Cesky trh nejvétsi cestovatelska spole€nost WorldVentures,
mozna brzka registrace by pomohla propagaci
V roce 2018 ma vstoupit do ceské republiky nejveétsi cestovatelska spolecnost na sveéte
WorldVentures. Tato americka cestovatelska spole¢nost ma nejvice klientd na svété od
roku 2018 planuje rozsifit svou nabidku do Ceské republiky. Portal WorldVentures
nabizi mnozstvi riznych typt dovolené, od pobyty all-inclusive v hotelovych rezortech,
po moznost pronajmuti si pension kdekoliv na svété. Tento portdl ma pres tii sta
miliondt klientd, ¢im je nejvétsi ve svém oboru. Zaclenéni pensionu do nabidky

WorlVentures by mohlo zvétsit navstévnost pensionu a tak i trzby.
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Blizkost atraktivnim mistim

Valasské muzeum v ptirodé, Roznov pod Radhostém, muzeum Petrov v Zubii,
Pustevny, Velké Karlovice Radhost, muzeum Tatry v Kopfivnici, hrad Stemberk,
zamek Zerotind, zamek Le$na & Solan a mnoha dalsi jsou mista, kterd svou kulturou
pfitahuji navstévniky z celé republiky. Také sportovni aredly dokazi pftildkat spoustu
turistl. Pension je velmi vyhodné umistén v blizké vzdalenosti od téchto kulturnich i

sportovnich mist.
3.34 Hrozby:

Silna konkurence

Konkurence v cestovnim ruchu je skuteéné velika, obzvlasteé v tak turisticky
vyhleddvanych lokalitach, jako jsou naptiklad Beskydy. Nejen stavajici konkurenti
V oboru se snazi vic a vic zaujmout své navstévniky, stale vznikaji nové penziony,
motely a jiné nabidky ubytovani pro turisty. Konkurence je tfeba neustale analyzovat a

porovnavat s naSim pensionem.

L egislativni opatieni
Kazdy pocatek podnikani vyzaduje velkou trpélivost, jelikoz na zacatku podnikani
vyzaduje velkou trpélivost, je tfeba obejit a zafidit legislativné zddané formality

na poZzadovanych ufadech.

Ceny okolnich penzioni a hoteli
Porovnavani cen okolnich konkurentti a jejich nabidek je nedilnou soucasti podnikani.
Chce-li podnik byt neustale informovan s vyvojem cen svych konkurentl tak, aby mohl

na konkurenci reagovat.

3.4 Porterova analyza

Porteriv model péti konkurencnich sil je zpasob analyzy odvétvi a jeho rizik. Pracuje
spéti zakladnimi prvky, které se tykaji analyzy konkurence ve zvoleném odvétvi na
zakladé odhadu chovani subjektli a objektl, které pisobi na daném trhu a rizika, ktery
by pro podnik konkurence mohla pfedstavovat. Na zaklad¢ vystupi z této analyzy lze

identifikovat nejen ptilezitosti, ale i hrozby, které se v okoli podniku vyskytuji.
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3.4.1 Dodavatelé
Pro penzion je diilezité, aby se nezaméioval jen na zdkazniky, ale aby dodrzoval dobré
vztahy i sdodavateli. Nebot' dodavatelé zvelké ¢asti ovliviiuji vyslednou cenu
poskytovanych sluzeb a tim 1 zisk podniku. K velikosti penzionu vSak vyjednavaci sila
nebude moc velika. Ovsem velikost objemu ndkupu, hlavni polozky nakupu budou
Cistici prostiedky, nova povleceni a energie. Vzhledem k velikosti ndkupu si penzion

muze sjednat slevu, ktery kone¢ném hledisku vSak bude téméf nulova.

3.4.2 Odbératelé
Odbératelé neboli zakaznici budou mit hlavni vyjednédvaci silu. Penzion bude mit za cil
na klienty co nejlépe zapusobit, aby se hosté citili co nejpiijemnéji a ptipadné se vraceli
I v pfistich letech. Velmi se bude dban na spokojenost zakaznikd s poskytnutymi
sluzbami a jgjich mozného zlepSeni. Spokojeny zakaznik je nejlepsi reklamou, jelikoz
muze o svém pobytu fici i dal§Sim potencionalnim zékaznikiim a tak propagovat
penzion. Vzhledem ktomu, ze penzion je rodinny, bude se velmi zaméfovat na
zakaznikovy pfani a bude se ke kazdému zakaznikovi pfistupovat individualné. Kazdy
navstévnik bude mit moznost zaznamenat kladné i zaporné poznatky, které se piihodily
béhem svého pobytu do knihy navstév. Podle ni budou probihat opatfeni, aby se

pfipadné negativni situace nenastavaly.

3.4.3 Substituty
Substitutem nasSemu penzionu muze byt jakakoliv jind rekreace, kterd je nabizena
cestovni kancelafi, dovolena v zahrani¢i nebo pobyt v laznich. Dovolena v oblasti
mikroregionu RoZnovsko je prevazn€ zaméfena na aktivni vyuZziti Casu, nékterym
zdkaznikim to nemusi vyhovovat. Ti budou volit spiSe polehdvani u vody ¢i jiné
odpocinkové aktivity. Tyto substituty penzion nemuze moc ovlivnit. Pro obsdhnuti vetsi
nabidky sluzeb, by musel rozsitit stdvajici penzion a postavit kuptikladu bazén. To neni
mozné, at uz zpohledu finan¢niho, tak také z blizkosti chranéné krajinné oblasti
Beskydy, které by pro tento zékrok vyzadovalo zvlastni povoleni. Dalsi substitut mize

byt naptiklad sdilené nabidky na pronajem doc¢asného ubytovani.



3.4.4 Konkurence odvétvi
Konkurence v odvétvi je jednou z nejvyrazngjSich sil, ktery na podnik ptisobi. V této
¢asti se budou analyzovat ubytovaci zafizeni srovnatelné velikosti v okoli naSeho

pensionu.

Roznov pod Radhostém

VilaHedvika

Vila Hedvika je pension nabizejici ubytovani v péti apartmanech, které dohromady maji
kapacitu k ubytovani 21 navstévnik. Pension nabizi vlastni kuchyni, kterd vyuziva
produkty z mistni bio farmy. Pro déti jsou ziizeny prolézacky s houpackou na zahradé
penzionu. Dale nabizi vhodn¢ zatizené wellness odd¢€leni. Které je uzpisobeno jen pro
ubytované hosty penzionu. V penzionu je pét mist k pronajmuti, tii z téchto apartmanii
jsou nazvany ,,Studio* a dva vétsi jsou nazvany ,,Apartman‘. V nasledujici tabulce jsou

uvedeny ceny za pobyt ve Vile Hedvika.
Tabulka 5 Ceny ubytovani Vila Hedvika (Zdroj: Vlastni dle (24))

Cena za 1 noc

Ubytovani |1 os 2 os 3 os 4 os 5 os 6 os
Studio [2+0] 690 K¢| 960Ke

Studio [2+1] 690 K¢é 960 K¢l 1180Ke

Studio [3+1] 690 K¢| 960Kce| 1180Kce| 1440Ke

Apartmin [3+2] 960 K¢ 960 Ke| 1440Ke| 1630KE| 1820Ke
Apartmin [4+2] 960 K¢ 960Ke| 1440Ke| 1920KeE| 2110Ke¢| 2290 Ke

Penzion Vinium
Penzion Vinium nabizi ubytovani az pro 78 hosti. Velikost pokoju jsou dvojlizkové a
ctyflizkové. Samotny penzion je jiz starSiho data a samotné vybaveni penzionu plsobi
starSiho data. Pension se zaméfuje na Skolni tabory, lyzatské vycviky pro déti a pobyty
Vv ptirodé. OvSem ubytovani nabizi 1 Siroké vetejnosti. Pfed penzionem je velka terasa a
venkovni bazén.

Tabulka 6 Cena ubytovani - Penzion Vinium (Zdroj: Vlastni dle (25))

Ubytovani Cena
Ubytovani 365 K¢/osoba
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Hotel penzion El Greco
Hotel penzion El Greco nabizi ubytovani pro 26 lidi. Velikost pokoju jsou dvojlizkové
a jeden ctyrluzkovy apartman. Hotel penzion El Greco je moderné vybaven a disponuje

vlastni restauraci orientovanou do Reckého stylu.

Tabulka 7 Cena ubytovani - Hotel penzion El Greco (Zdroj: Vlastni dle (26))

Ubytovani Cena

Dwoulaizkovy pokoj - 1 osoba K¢ 1090,-
Dwvoultizkovy pokoj - 2 osoby K& 1240,-
Trilazkovy pokoj - 3 oscby Ké 1635,-
Apartman - 2 osoby Ké 2180,-
Apartman - 3 osoby K& 2330,-
Apartman - 4 osoby Ké 2480,-
Pristylka K& 545,

Penzion Garni

Penzion Garni nabizi ubytovani s 10 lazky ve dvou apartmanech a dvou dvoultizkovych
pokojich. Pokoje a apartman maji k dispozici spole¢nou kuchyni, kterd je plné
k dispozici zakaznikim. Penzion je vkusné vybaven. Za piiplatek je zde moznost i
nachystané snidané od majitele penzionu.

Tabulka 8 Cena ubytovani - Penzion Garni (Zdroj: Vlastni dle (27)

Ubytovani Cena
Ubytovani 440/osoba

Apartmany U Cerveného stromu

Apartmany U Cerveného stromu nabizi ubytovani ve tfech réiznych apartmanech
svlastnim vchodem. Kazdy apartman je urcen pro 2 osoby, ale da se rozsifit o 2
pristylky. Apartmany jsou velmi moderné¢ vybaveny, disponuji vlastni kuchyni a
Sirokotihlou televizi.

Tabulka 9 Cena ubytovani - Apartméany U Cerveného stromu (Zdroj: vlastni dle (28))

Ubytovani Cena

Apartman Regina 1600 KE
Apartman Essence 1400 KE
Aparman Sky 1200 Ke
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Andél penzion a café

Andél penzion a café nabizi ubytovani pro osmnact osob v déviti dvojlizkovych
pokojich. Kazdy pokoj je posazen do jin¢ho stylu. Styly jsou zaméfeny na dieviny, je
zde naptiklad modiinovy pokoj, lipovy, habrovy ¢i bukovy pokoj. Vybaveni tak
odpovidad nazviim pokojt, kdy je vSe moderné zafizeno a velmi hezky uspotadano.
Penzion disponuje i kavarnou, kterd je v modernim stylu s détskym koutkem.

Tabulka 10 Cena ubytovani - Andél penzion a café (Zdroj: Vlastni dle (29))

Ubytovani Cena

Andélsky pokoj 1 400 K¢
Bukovy, Bfezovy

pokoj 1 300 K¢

Lipovy, Jasanovy,
Orechovy, Kastanovy

pokoj: 1200 K¢
Habrovy a Modfinovy

poko;j: 1100 K¢
Hotel AGH

Hotel AGH je ¢tythvézdickovy hotel. Je velmi luxusné vybaven a disponuje vlastni
kuchyni. Hotel disponuje 17 dvojlizkovymi pokoji, jednim trojlizkovym, cisafsky
apartma a tfemi unikatnimi apartma. Hotel je na vysoké urovni a tak i vybaveni hotelu.
Hotel je vkusné vybaven podle riznych casovych obdobi, snoubi se zde doba moderno

S historickym nabytkem. Hotel se zaméfuje na klientelu z fad podnikatelt a vyssi tfidy.

Tabulka 11 Cena ubytovni - Hotedl AGH (Zdroj: Vlastni dle (30))

Cena za 1 noc
Ubytovani 1 os 2 os 3 os
Drojlizkory pokoj - Mal¥ | 1 580 Ké&| 1750 K&
DvojliZkovy pokoj - 1790 K¢l 1990Ké
Stiredni
DvojliZkovy pokoj - 2210K¢| 2450K¢
Vello?
CisaFskeé apartma 3150 K¢| 3 500K
Unikatni apartmi 2610K¢| 2900Ke
Trojlizkovy pokoj 2100Ke¢| 2450Ke 2650




Hotel Eroplan Supevisor

Hotel Eroplan Supervisor je ctyrthvézdickovy hotel, ktery nabizi ubytovani ve 46
dvoultzkovych a jednoltizkovych pokojich, dvou malych apartma a v luxusnim apartma
swhirlpoolem a zimni zahradou. Celkova kapacita hotelu je 94 lazek a dalSich 10
pfistylek. Hotel disponuje vlastni restauraci, wellness a kongresovym centrem. Hotel je

velmi moderni a vkusné vybaveny.

Tabulka 12 Cena ubytovani - Hotel Eroplan (Zdroj: Vlastni dle (31))

Ubytovani Cena

Dvojlizkovy pokoj 1.690,- K&
DvojliZkovy pokoj LUX 2.030,- K&
Malé apartma 2.430,- K&
Privatni sauna 1.790,- K&

6000 K&/1noc

Luxusni apartman 5000 K&/2 noci

4000 K&/ 3 a vice noci

Hotel Horal

Hotel Horal je dalsi ¢tyfhvézdi¢kovy hotel. Nabizi ubytovani v 42 pokojich. Z toho je
29 pokoji dvojlizkovych ve varianté komfort s mozZnosti pfistylky. Hotel je vkusné
vybaven a disponuje vlastni restauraci a konferencnimi mistnostmi. Také relaxaéni

bazén a wellness je soucasti hotelu.
Tabulka 13 Cena ubytovani - Hotel Horal (Zdroj: Vlastni dle (32))

Cena za 1 noc

Ubytovani los 2 os 3 os 4os

Pokoj standard dvouliZkovy 1450K¢E] 1590K¢

Pokoj komfort dvouliZkovy 1550 K¢| 1690Ke

Pokoj komfort étyFlizkovy 4 550Ke
Apartma 102 (90m2) 2200 K¢E| 2400Ke

Apartma 306 (100m2) 2450K¢| 2 750Ke

V.I.P. apartma 307 (130m2) 2450K¢| 2750Ke| 3640KE| 4550Ke




Pension U Mackii

Pension U Mackt disponuje ¢tyimi dvoultizkovymi pokoji, jeho kapacita tak je 8 luzek.
Pokoje maji spolecnou pln¢ vybavenou kuchyni uréenou pro hosty. Dva pokoje maji
vlastni socialni zatizeni a zbylé dva sdili jedno socialni zafizeni dohromady. K penzionu

je prostorna zahrada s moznosti grilovani.
Tabulka 14 Cena ubytovani - Pension U Mackut (Zdroj: Vlastni dle (33))

Ubytovani Cena za cely pension
Pension 2400 K&/ den

Horni Becva

Horni Becva se nachazi v dojezdové vzdalenosti 25 kilometri od mésta Zubii. Horni
Becva lezi ptimo na upati hory Radhost. Dalsi vyhodou této lokality je, blizka ptehrada
Horni Becva, kterd je vhodna pro koupéani. V zimnich mésicich je tato vesnice velmi
atraktivni, nebot’ se zde nachézi tii lyzaiské vleky.

Staré casy

Cely penzion je vybaven v duchu Valasska. Nabizi ubytovani pro deset lidi ve tiech
dvouliizkovych pokojich a jednom apartméanu pro Ctyfi osoby. Vybaveni pokoji je
situovano dobové, tedy vSe navozuje dojem, jak kdyby se cloveék vratil v ¢ase do

devatenactého stoleti. Penzion disponuje 1 vlastni restauraci.

Tabulka 15 Cena ubytovani - Pension Staré ¢asy (34)

Cenaza 1l osobu 1noc |2-3noci| 3 az 6 noci Vlcfl;lceiz 6
Dvoulizkovy pokoj 599,-K¢ | 550,-K¢ | 525,-K¢ 499,-K¢
Dvouluzkovypokoj | 799 kx| 750 ke| 725-Ke | 699-Ke

Terasa
Dvoulizkovy pokoj | 599 kx| 550 ke | 525-Ke | 499-Ke
Staré¢ Casy

Apartma Staré Casy 699,-K¢ | 650,-K¢ | 625,-Ké 599,-K¢
Penzionu pod prehradou

Penzion pod piehradou nabizi 14 pokoji. VSechny pokoje jsou dvojlizkové. Penzion
disponuje vlastni restauraci a je umistén velmi blizko centra obce Horni Becva. Déle
poskytuje moznost si vypiij€it koné z vlastni jizdarny. Pension nenabizi jiné ubytovani

nez se snidani.

-45-



Tabulka 16 Cena ubytovani — Pension pod piechradou (Zdroj: (35))

Pokoi Snidané Polopenze

] (osobal/den) (osobalden)
301, 302, 303, 304 460, - 590 -

306 460, - 590 -
305 610, - 740 -
203, 205, 208, 207 510,- 640 -

. N 1.520 - 1.780, -
3077 - dvouluzkove (poko/den/2 | (pokoj/den/2
apartma

osaby) osoby)

. A 1.820 - 2.080 -
308 * - dvouluzkove (pokoj/den/2 | (pokoj/den/2
amartma

osoby) osoby)

Penzion Raliska

Penzion Raliska nabizi ubytovani ve dvou apartmanech. Jeden je uzplisoben pro devét
lidi a druhy pro ctyfi. Apartmany disponuji kuchyni a velkymi spolecenskymi
mistnostmi. V blizkosti se nachazi lyzatsky vlek Raliska.

Tabulka 17 Cena ubytovéni - Penzion Ralizka (Zdroj: (36))

Cenazal osobu nal noc 300 K¢

3.4.5 Hrozba vstupu novych firem
Vstup do tohoto odvétvi uz neni tak narocny jako v jinych odvétvich. Je zapotiebi
kapital na zakoupeni penzionu nebo postaveni nového. Déle je tfeba znat legislativni
opatfeni v pfipadé¢ vétsiho konkurenta. V mikroregionu RoZnovsko se nachdzi hodné
konkurentt, ale stale vétsi touha po cestovnim ruchu dava velkou Sanci i noveé vzniklym
penzioniim. DtlezZité je dbat na spravnou propagaci a vhodné sluzby, nebot’ to zdkaznici
oceni nejvice. V propagaci se penzion bude chtit vydat jednak svou vlastni cestou, kde
by vyuzival svych webovych stranek a socidlnich siti, tak i pfes nabidky rtuznych
webovych portalii. Dale zaméfeni na poskytovani kvalitnich sluZzeb a piijemné prostiedi

budou podporovat prestiz penzionu a jeho spokojeni zakaznici.

Na zakladé¢ Porterovy analyzy je mozné zhodnotit jednotlivé konkuren¢ni sily

pomoci nasledujici tabulky, podle vlivu, jaky maji jednotlivé sily na podnikéani. Tyto
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konkurenéni sily jsou hodnoceny podle skily od 0 — 5, kde 0 = nemd vliv, 1 =

zanedbatelny vliv, 2 = mirny vliv, 3 = stiedni vliv, 4 = vyraznéjsi vliv a 5 = velky vliv

Tabulka 18 Vliv konkurenéni sily (Zdroj: Vlastni zpracovani)

0 1 2 3 4 5
Dodavatelé X
Odbératelé X
Substituty X
Konkurence odvétvi X
Hrozbavstupu novych firem X

Vliv konkurencnich sil

Dodavatelé
5
4
3
Hrozbavs'tupu novych 2 Odbératelé
firem
0
Konkurence odvétvi Substituty

Graf 2 Vliv konkurenénich sil (Zdroj: Vlastni zpracovani)

3.5 Sila kupujicich

Potencialni kupni sila a zaméfeni penzionu je primdrné urcena na rodiny s détmi,
studenty, dichodce a firemni pobyty. OvSem 1 ostatnim skupindm typ penzionu velmi
prijemné uzptsoben. Penzion je zaméfen na zakazniky, ktefi svou dovolenou chté&ji
stravit aktivng, avSak veceti €1 cely pobyt chtéji stravit v poklidném prostiedi. Pro tyto
zakazniky je lokalita penzionu velmi vhodna. Navic vybaveni penzionu uspokoji i
narocnéjsi zdkazniky, nebot’ sauna, televize, terasa ¢i moznost zapujceni kol poskytuje
mnoho moZnosti k naplnéni pozadavkl zékazniki. Zaméfeni na firemni pobyty je taky
zajimava piileZitost, jelikoZ nabizi spoustu mista pro pfipadné nové potencionalni

zakazniky.
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4 NAVRH RESENI

Vlastnim navrhem feSeni je rozhodnuti o koupi a rekonstrukci domu na penzion za
soucasnych podminek. Pfinosem bude zda investované penize pfinesou investorim
vysSi nez pozadovany vynos. Proto aby obsah této kapitoly byl naplnén, zde budou
identifikovany naklady na vystavbu penzionu, vybaveni, uvedeni do provozu a dalsi
chod. K urceni efektivnosti penzionu se urci ceny na zakladé cen, vyvozenych z analyzy
konkurence. K hodnoceni efektivnosti bude pouzita metoda doby navratnosti. Na zavér
je pak uveden harmonogram realizace penzionu. Penzion je planovan na investi¢ni
horizont deset let, to je doba, za kterou by se investorovi a bance mély vratit vlozené
finan¢ni prostiedky a zaroven je to doba, po které si penzion (budova) vynuti urcité

dalsi nemalé finan¢ni investice na opravy a vyménu vybaveni.

4.1 ZalozZeni firmy

Jako forma podnikani byla zvolena spole¢nost s ru¢enim omezenym.

Obchodni firma: Rogi penzion

Misto podnikani: Pievrati 971, Zubfi, 756 54

Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym

Smérodatny bude Zakon o danich z piijmi, Cast I. — Zakon o danich z pifjmu fyzickych
osob, § 9 Ptijmy z prongjmu.

,»(1) Pfijmy z prondjmu, pokud nejde o ptijmy uvedené v § 6 az 8, jsou

a) ptijmy z prondjmu nemovitosti (jejich ¢asti) nebo bytl (jejich casti),

b) pfijmy z prondjmu movitych véci, kromé ptilezitostného prondjmu podle § 10 odst. 1
pism. a).

(2) Ptijmy podle odstavce 1, plynouci manzeliim z bezpodilového spoluvlastnictvi, se
zdanuji jen u jednoho z nich.

(3) Zakladem dang (dil¢im zakladem dané) jsou pfijmy uvedené v odstavci 1, snizené o
vydaje vynalozené na jejich dosazeni, zajisténi a udrzeni (§ 5 odst. 2). Pro zjiSténi
zékladu dan¢ (dilc¢iho zdkladu dan€) se pouziji ustanoveni § 23 az 33. Pfijem z
pronagjmu plynouci poplatnikim uvedenym v § 2 odst. 3 je, s vyjimkou piijma z
pronagjmu nemovitosti nebo bytl,, samostatnym zdkladem dané pro zdanéni zvlasStni

sazbou dané¢ (§ 36).



(4) Neuplatni-li poplatnik vydaje prokazatelné¢ vynalozené na dosazeni, zajiSténi a
udrzeni pfijmi, mize je uplatnit ve vysi 30 % z piijml uvedenych v odstavei 1. [10]
Ptedmét podnikani:

1) ubytovaci sluzby

2) pronajem a puj¢ovani véci movitych

4.1.1 Organizacni struktura:
Organizacni struktura bude velice jednoducha. V cele spolecnosti bude jednatel,
obchodnik a spravce budovy. Pifedpoklada se propagace na internetu pomoci vlastnich
webovych stranek a spoluprace s internetovymi portaly, které budou nabizet penzion

pro potencionalni zajemce.

4.1.2 Popisobjektu
Rodinny dim, ktery by mél byt rekonstruovan a dale vyuzit k rekreaci se nachazi
v mést¢ Zubti. Tento objekt byl postaven v sedmdesatych letech dvacatého stoleti. Dim
byl dlouho obyvan pocetnou rodinou a tak je v zachovalém stavu. Objekt ma dvé
nadzemni patra a jedno patro zapusténé v zemi. Dum je postaven symetricky, kdy prvni
a druhé nadzemni patra maji stejné rozmistény pokoje. V téchto patrech jsou vzdy tii
pokoje, veranda popiipadé¢ odpocinkovy pokoj v druhém patie. Dale se nachazi
prostornd puda, jenZ by se dala vyuZit jako herna pro navstévniky. Podlazi jsou
propojena schodistém, které je situovano pii vstupu do objektu. V sklepni ¢asti domu

jsou tii pokoje a garaz, sklepeni patro bylo vyuzivano jako technické zazemi domu.
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Obrazek 4 Aktualni podoba domu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

4.1.3 Piedstaveni varianty

Provozovani penzionu je planovano uskutecnit v rodinném domé, ktery je v soucasnosti
neobyva. Objekt je vytapén plynovym topenim, avsak je k dispozici i kotel na pevna
paliva. K ohfevu vody bude vyuZit solarni systém, v zim¢ v kombinaci s bojlerem. Po
rekonstrukci by objekt nabizel 4 pokoje s celkovou kapacitou az 14 osob. V naSem
penzionu budou mit klienti k dispozici zatizeni na vysoké urovni. Kazdy apartman bude
vybaven WC s koupelnou, barevnym televizorem, hifi a DVD pichravacem.
Samoziejmosti je pfistup k internetu pomoci Wi-Fi. Déle nabizena sauna s vifivkou
Vv sklepnich prostorach budovy.

Co se tyce varianty Cislo jedna, jedna se o provedeni, kdy rozlozeni pokoju je stejné jak
V prvnim, tak druhém podlazi. Jedna se o dva prostorné pokoje, kdy jeden pokoj ma
pifimy piistup do koupelny s socidlnim zafizenim a druhy md socidlni prostory

Skoupelnou na chodbé. Kuchyné je situovana na vychod, druhé podlazi ma ptistup z
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kuchyné na balkon. Prvni podlazi ma ptistup z kuchyné na terasu, popiipad¢ zahradu.

Druhé nadzemni podlazi ma zvétSeny balkon, ktery vede z kuchyné.

Tabulka 19 Ceny rekonstrukce a vybaveni - exteriér (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vybaveni apartmdanu pocet Cena v K¢
Plastova okna - velka 4 12 000
Plastova okna - mald 3 16 000
Plastova okna - Fixni 2 5 000
Plastové okno — dvoukfidlé s
sloupkem 1 4 500
Francouzské okna - jednokfidlé 1 3500
Francouzska okna - dvoukf¥idla 2 12 000
Vstupni dvere 7 16 000
GardZové vrata 1 17 000
Stavba terasy s balkonem 1 12 000
Balkon 1 7 000
Zatepleni 7 250 000
Celkem 355 000

Obrazek 5 Nahledy na pension po rekonstrukei (Zdroj: Architekt)
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Prvni patro — Apartman Amy

Prvni patro je situovano tak, ze vstup do domu je orientovan v levé ¢asti domu (zépadni
strana) a vstupuje se do piedsiné. Dale je zde vstup do mezipatii, kde vedou schody do
druhého nadpodlazi. Za timto prostorem jsou dal$i dvefe Sspecialnim zamkem, které
odd€luji vstup do obytnych mistnosti. Prvni patro ma dva prostorné obytné pokoje.
Kazdy z pokojii bude mit stejné vybaveni, manzelskou postel, dvoupatrovou postel,
prostorné skiin¢, stil a zidle. Kazdy pokoj ma vlastni vstup na socialni zatizeni, tak aby
se nemuseli o tyto prostory dé¢lit. Kuchyné je orientovana na jihovychod, je plné
vybavena. V kuchyni se nachazi prostorny stil pro osm lidi, sedacka, konferenc¢ni
stolek, televize sDVD. Z kuchyné se bude dat vyjit na terasu, ktera bude pies jeden
metr Siroka a z této terasy je naprojektovan pftistup ptimo do zahrady kde bude pergola
V ramci piestavby tohoto prostoru je tfeba vybudovat dvé zcela nové koupelny, které
maji ptimy ptistup z pokojl. V ramci dalsi prestavby je tieba udélat zcela nové podlahy,
vymeéry dvefi a malifské prace.

Tyto naklady by mély byt ve vysi 331 000 K¢ — viz tabulka - Ostatnim vybavenim u
kalkulaci apartmanii se rozumi: ptikryvky, povleceni, deky, ruéniky, zaclony, zavésy,
apod.

Pfesné okotovani prvniho patraje uvedenav piilohach.

105

LEGENDA MISTNOSTI - 1.NP

» oo e wsmios PLOCHA
100 | ZAER -

101 | CHoDBA 450

102 | ZADVERI 691

102 106 103 | POKOJ 15,00

104 | KoUPELMA 242

105 | TERASA 442

e /I 106 | KUCHYNE 18,87
107 | pokad 16,38

108 | KOUPELNA 4,56

m uo 109 | OKUDOVAKOWORA 1,64
1.10 | CHODBA 519

Loo ]

L09 107

Obrazek 6 Néhled prvniho nadpodlazi (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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Tabulka 20 Ceny rekonstrukce a vybaveni apartmanu Amy (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vybaveni apartmanu pocet Cena v K¢

Koupelna s WC 2 100 000
Vnitfni dvere 8 32000
Postele - dvojltzko 2 17 000
Postele - dvoupatrové 2 13 000
Stoly - pokoje 2 4 000
Zidle 14 28 000
sk¥in - dvojskrin 1 8 000
S¥in - jeden a pdl 1 7 000
Kuchyriska linka 1 70 000
Televizor, Wi-Fi router 1 12 000
Konferencni stolek 1 4000
Sedacka 1 15 000
Kuchynisky stdl 1 8 000
Malitské prace 3000
Ostatni vybaveni 10 000
celkem 331 000

Druhé patro - Apartman Sara

Druhé podlaZzi je ptidorysové podobné jako prvni podlazi. S tim, Ze vstupni mistnost je
urcena jako relaxacni, popiipad€ susarna véci pro hosty. Pfistup do horniho patra bude
rozdélen dveimi, které budou mit specidlni zdmek a budou urfeny jen pro ubytované
V horni ¢asti domu. Co se tyce pokojl, jsou rozmérné, dominantni jsou dvojpostele,
které na prvni pohled zaujmou. Dale je v pokojich dalsi dvoupatrova postel. Jeden pokoj
ma vlastni koupelnu se socidlnim zafizenim. Druhy pokoj je vybaven stejné, jen vchod
do koupelny a socialniho zafizeni je z chodby. Je to z divodu, ze nejmensi pokoj bude
uzpusoben k vyuziti také. Pokoji bude dvoultizkova postel, skiing, stil s dvéma zidlemi.
Kuchyn je prostornd, plné vybavena s velkym jidelnim stolem pro 8 lidi. Dale je
V kuchyni velky gau¢, s konferencnim stolkem, ktery poskytne hostim dostate¢né
pohodli. Za zminku stoji 1 televize.

Soucéasti tprav a oprav budou 2 koupelny, podlahy, vyména dveti a malifské prace.

Tyto néklady by mély byt ve vysi 350 000 K¢ — viz tabulka - Ostatnim vybavenim u
kalkulaci apartmant se rozumi: pfikryvky, povleceni, deky, ruéniky, zaclony, zavésy,
apod.

Ptesné okotovani druhého patra je uvedena v ptilohach.
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LEGENDA MISTNOSTI - 2.NP

Hl%i';gsn GBEL WisThosT PLOCKA
201 | SCHODBTE 8,73
202 | Pokod 9,05
203 | Pokoy 15,26
204 | KOUPELNA+WC 243
205 | BALKON -
206 | KUCHE 19,23
207 | PoKOY 16,56
208 KOUPELNA 6,83
209 | CHODBA 176

Obrazek 7 Nahled druhého nadpodlazi (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Tabulka 21 Ceny rekonstrukce apartmanu Sara (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vybaveni apartmanu pocet |Cenav K¢
Koupelna s WC 2 100 000
Vnitini dvere 6 24 000
Postele - dvojlizko 3 17 000
Postele - Dvoupatrové 2 13 000
Stoly - pokoje 2 4000
Zidle 16 32 000
skrin - dvojskrin 1 8 000
S¥in - jeden a pdl 2 7 000
Kuchyriska linka 1 70 000
Televizor, Wi-Fi router 1 12 000
Konferenéni stolek 1 4000
Sedacka 1 15 000
Kuchyrisky stal 1 8 000
Malitské prace 3000
Ostatni vybaveni 10 000
celkem 350 000
Sklepni prostory

Sklepni prostory maji dvé hlavni dominanty, tou prvni je relaxaéni mistnost z pohledu

planu umisténd v jiho vychodni ¢asti. Tato mistnost bude disponovat finskou saunou,



vhodnou az pro ¢tyfi 0soby. Bude vybavena elektrickymi kamny slouzici K nahfiti
saunovych kament. Dale v této mistnosti bude sprcha, vhodnd pro osvézeni po vyuzit
saunovych prostor a také lehatka pro relaxaci. Sklep bude disponovat i garazi, kde bude
skladaci pingpongovy stil, jenz se bude dat vytahnout ven. Také zde budou uskladnéna
kola, ktera budou k moznosti zaptjceni pro hosty. Dalsi mistnosti budou zaméfeny pro
majitele objektu, kdy v skladovém prostoru budou uschovany véci pro piipad rozbiti a
dalsi vybaveni urc¢ené pro chod pensionu. V technické mistnosti bude kotel a zdzemi pro
solarni konektory.

LEGENDA MISTNOSTI - 1.PP

wonwo | ceL wsmosn e
0.01 | SCHODISTE+CHODBA 15,7
002 | SKLAD 178
003 | GARAZ 19,2
0.04 | RELAXACNLMSTNOST 16,5
0.05 | TECHNICKAMISTNOST B8

Obrazek 8 Nahled sklepnich prostor (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Tabulka 22 Cena rekonstrukce a vybaveni sklepnich prostor (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vybaveni sklepnich prostor pocet Cena v K¢
Vrata 1 7 000
Vnitini dvere 4 16 000
Finska sauna 1 25000
Vybaveni relaxa¢ni mistnosti 35000
pingpongovy stal 1 8 000
kotel 1 70000
Uprava sklepnich prostor 120 000
Celkem 281 000

-55-



4.1.4 Energeticka vyhirevnost:

Vytapéni objektu nebude potiebovat velky zasah. Pouze v podkrovnich mistnostech
budou piidany radiatory. V soucasnosti je dim vytapén kombinaci plynu a krbu na
drivi. Do budoucna se vSak s krbovym vytapénim nebude pocitat.

Ohtev vody

Stale vice domacnosti i firem zac¢ind vyuzivat solarni ohiev vody. U vykonngjSich
solarnich systému lze energii ptipadné vyuzit i k vytapéni. Po kalkulaci nékladu a
nasledné uSetfené energie bylo rozhodnuto k vyuziti pravé tohoto typu energie pouze
pro ohfev vody. Stiecha otofena na jizni stranu k tomu pfimo vybizi. Ubytovani je
naplanovano pro maximalné 18 osob. V chladnéjsich mésicich bude vyuzit bojler pro
ohfev vody, kdy by solarni energie nemusela byt dostate¢na. Pro investici do solarnich
vakuovych ty¢i bude pozddano o dotaci Vprogramu ,Nova zelena usporam®.
Z poskytovatelt solarnich panelt a dalsiho piislusenstvi bylo vybrana spolecnost Solar

solution. Kompletni nabidka této firmy je uvedena v pitiloze 3.

Tabulka 23 Ceny potizeni fotovoltaickych kolektorl (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Polozka pocet cena

Solarni kolektory — Vakuové 4 74 000 K¢
Tepelné Cerpadlo 1 89 000 K¢
Stavebni prace 20 000 K¢
Celkem 183 000 K¢

4.1.5 Zaméstnanci
Jak jiz bylo feceno, penzion bude mit jednoho majitele a dva zaméstnance — majitel se
bude vénovat obchodu tcetnictvi pensionu. O =zalezitosti propagace penzionu,
domlouvani se s klienty a popiipadé i uklid po hostech ¢i kontrolu veskerého vybaveni
bude pracovni naplni mé pozice v pensionu. Mé zaméfeni bude na zakaznika, zejména
provadéni novych hostl, ukazovani vybaveni, které hosté mohou vyuzit. Pijjem majitele
a mé pozice bude zavisly na zisku penzionu, piedpoklada se 30ti procentni ¢ast z zisku.
Dalsi zaméstnanec bude spravce, jenz bude mit na starosti opravy nefunkéniho
vybaveni, tklid a spravu celého domu. Bude dohlizet na chod celého objektu a snazit se
jeho spravu. Tato osoba bude zaméstnana na dohodu o provedeni prace, kdy bude mit
omezené hodiny. Pfedpoklad je, ze tato osoba bude z blizkého okoli penzionu. Nebude

mit tedy problém na domluvé odpracovanych hodin.
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Tabulka 24 Mzda spravce (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Pozice Sazba na hodinu Piedpokladané Mési¢ni hruba Roéni mzda
odpracované hodiny mzda
Spravce 150 K¢ 80 12 000 K¢ 144 000 K¢

4.2 Marketingovy plan

4.2.1 Produkt

Hlavni nabidka bude zaméfena na nabizeni ubytovani pro zakazniky. Zameéfeni na
zakaznika bude ve vSech smérech, jelikoz spokojeny zdkaznik se mize do penzionu
vratit a tak tvofit dalsi zisk penzionu. Proto bude kladen diraz na sledovani pfani a
pozadavkl zédkaznikli. Ubytovani bude mozné ve dvou apartméanech. V prvnim
apartmanu jsou dva pokoje pro ctyfi lidi, zédkaznici budou mit moZnost vyuzivat
kuchyni pro své potfeby a budou mit pfistup i na prostornou zahradu. Druhy apartman
ma tii pokoje. Dva pokoje jsou pro Ctyfi lidi a jeden pokoj pro dva. Také i zde maji
zakaznici k dispozici kuchyni smoznosti vystupu na terasu. V piipadé zajmu je mozné
pronajmout oba apartmany najednou.

Doprovodné nabizené produkty bude zapijceni kol, vyuziti sauny ¢i moznosti objednani

snidané.

422 Cena
Nastaveni cenové hladiny za jednotlivé sluzby byly nastaveny po analyze konkurence
Vv okoli podniku. Ceny penzionu tak budou srovnatelné s cenami ostatnich ubytovacich
zafizeni v mikroregionu Roznovsko a okoli. Déle ceny budou rozdilné v rocnich
obdobich, kdy je poptavka po turistice mensi. Poskytnuté sluzby budou na nejvyssi

urovni a bude se dbat na co nejvétsi spokojenost zdkaznika.
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Tabulka 25 Nastaveni ceny apartmanu Amy (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Sluzba Pocet osob Cena

Apartman Amy 800

1000

1200

1400

1600

1800

QO Nl O O A W DN

2000

Tabulka 26 Nastaveni cen ubytovani apartmanu Sara (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Sluzba Pocet osob Cena

Apartman Séra 800

1000

1200

1400

1600

1800

2000

O O Nl O o | W DN

2200

=
o

2400

4.2.3 Distribuce

Penzion se nachazi v mést¢ Zubii veZlinském kraji, které je vzdaleno necelé tfi
kilometry od mésta RoZznov pod Radhostém. RoZznov pod Radho$tém je popularni
turistické misto, které laka navstévniky na své kulturni nebo sportovni dovolenou. Kona
se zde spousta kulturnich akci po cely rok. Mésto Zubii bylo vybrano pro svou blizkou
polohu pravé Roznovu pod Radhostém. Také pro znalost prostiedi zakladateli penzionu.
Také kvili popularité pohoii Beskyd.

Rezervace ubytovani bude probihat pomoci internetovych stranek penzionu, které

budou mit rezervacni systém, jenz da zakaznikim jasn€ a ptehledné znat, jak moc je
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penzion obsazen a kdy jsou volné terminy pro prondjem. Déle se jednd o distribuce pies

ruzné internetové portaly zabyvajicimi se prondjmem penziont a hoteld.

4.2.4 Propagace
Zejména z pocatku bude kraden diiraz na propagaci penzionu, ktery se bude snazit
ziskat tak co nejveétsi popularitu v o¢ich potenciondlnich zakaznik. Hlavni doménou
propagace budou internetové stranky, které bude reprezentovat cely penzion. Bude na
né¢ dban zfetel pfi zhotoveni, tak aby odpovidaly modernimu stylu webovych stranek,
aby byly piehledné pro zédkazniky. Na webovych strankach bude prostor i pro diskuzi
s zakazniky, kdy si v sekci dotazy mohou podat pfipominky k jejich pobytu.
Co se tyce lokalni reklamy, pfi vjezdu do mésta Zubfii, bude umistény informacni
cedule, ssipkou ukazujici smér kudy k penzionu dojet. JelikoZ se penzion nachazi
necelé dva kilometry od vjezdu do mésta, tyto cedule budou celkové ¢tyii a budou
poukazovat az k mistu kde se penzion nachédzi. Prvni dvé cedule budou pii piijezdu
K hlavni odboéce do mésta Zubii. Budou umistény na obou stranach, tedy ze sméru
z Roznova pod Radhostém, tak ze sméru z Valasského Mezitic¢i. Dalsi cedule bude po
vzdalenosti kilometr a pil na kfizovatce ulic Hlavni a Pfevrati, dalsi cedule bude u
odbocky do ulice Prevrati po tfi sta metrech.
Dale bude vytvotena stranka na socidlni siti Facebook, kde se bude penzion propagovat.
Na Facebooku se penzion bude nabizet 1 formou placené Facebook reklamy.
Dalsi formou propagace budou internetové portaly zabyvajici se turistikou a cestovani
nejen po Ceské republice. Tato inzerce bude na Geskych inzertnich serverech jako
napiiklad penzion.cz, tripadvisor.cz, hotely.cz ¢i trivago.cz . Pocita se i s inzerci na
zahrani¢nim serveru airbnb.com. Inzerce na webovém serveru worldventures.com je
sice nejvic nakladna, avSak jeji potencidl je veliky.

Tabulka 27 Naklady na propagaci (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Polozka cena
Webova stranka penzionu 15 000 K¢
Facebook reklama 7500 K¢
Informacni cedule 8 000 K¢
Inzerce 10 000 K¢&
Celkem 40 500 K¢
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4.3 Investi¢ni naklady
Financovani naseho projektu bude probihat jak z vlastnich zdroji, tak i z cizich.
Rekonstrukce bude vyzadovat znac¢nou investici do zatepleni, oken, vybaveni

samotného penzionu, tak i do propagace.

Tabulka 28 Investi¢ni naklady (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Polozka Cena

Rekonstrukce penzionu 355 000 K¢

Vybaveni apartmanu Amy | 331 000 K¢

Vybaveni apartmanu Sara | 350 000 K¢

Sklepni prostory 281 000 K¢
Solarni systém 183 000 K¢
Propagace 40 500 K¢
Celkem 1 540500 K¢

4.4 Financovani projektu

Pro financovani projektu byl zvolen uvér od banky Moneta Money Bank, a.s. A to
produkt ,,Express Business®. VySe uvéru je navrzen na 1 300 000 K¢. Doba splatnosti je
planovéana na 8 let, tedy 96 mésicli. Ro¢ni irokova mira je zafixovana ve vysi 5,9 % a
anuitni splatka ¢ini 17 020 K¢&. Na zaplacenych trocich z poskytnuti uvéru se zaplati
bance 333980 K¢. Splatkovy kalendar je v piiloze Cislo 4. Splaceni uv€ru nas bude
rocné stat 41 748 K¢. Tuto Castku pripocteme k ro¢nim vydajam.

Uvér: 1 300 000,- K&

Vlastni zdroje + dotace: 377 500,- K¢
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441 Provozni naklady

Provozni naklady se déli na fixni a variabilni a jsou rozpocitany na provoz samotné¢ho

objektu.
Tabulka 29 Provozni naklady (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Naklady Cena
Uklid 48 667 K&
Vytapéni sauny 15 000 K&
Telefon 12 000 K¢&

Nové vybaveni 12 000 K¢&
Ostatni variabilni naklady 10 000 K&
Celkové variabilni naklady 97 667 K&

Rocni variabilni ndklady jsou odhadovany podle spotieby dané lokality. Nejvétsi
polozka bude Uklid domu po hostech. Vytapéni bude formou plynu a za pomoci
fotovoltaickych konektorl, které snizi naklady na vytapéni. Nakup nového vybaveni,
jako prikryvek, povle¢eni nebo dokoupeni vybaveni kuchyné, bude-li tfeba. Ostatni
variabilni naklady jsou polozky jako naklady na hygienické prostfedky a naklady na
drobné opravy. Pfijimani hostl, vedeni ucetnictvi a o dalsi ¢innosti vedeni penzionu se

bude starat vedeni penzionu, které tyto aktivity maji jako pfedmét podnikéni.

Odhad predpokladaného ristu variabilnich nakladua

Pro odhad piedpokladaného riistu variabilnich nakladi pouzijeme rist inflace v Ceské
republice. Z nasledujici tabulky je vyvoj inflace uveden, za poslednich devét let.
Z tohoto obdobi se zprimérovala hodnota inflace na 1,96 procenta. Tedy budeme

pocitat s vyvojem inflace na hodnoté 1,96 %.

Tabulka 30 Vyvoj inflace mezi lety 2008-2016 (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Rok 2008 2009 2010 2011 2012
Inflace 6,30% 1% 1,50% 1,70% 3,30%
Rok 2013 2014 2,15 2016
Inflace 1,40% 0,30% 1,50% 0,68%

Fixni naklady

Fixni ndklady jsou takové polozky, které museji byti placeny, at’ uz je penzion
obsazeny, nebo neni. Mezi tyto polozky je kupiikladu elektricka energie, spotfeba vody

a vytapéni domu. Ruzné ro¢ni obdobi se tyto polozky mohou lisit ve své spotieb¢. Také
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kdyz bude penzion pln¢€ obsazen, bude mit vétsi spotiebu. Dale mezi fixni naklady byla
zapocitany polozky jako pojisténi budovy, dain z nemovitosti, svoz odpadu, poplatky za
televizi a internet a inzerce penzionu na internetovych portalech, které maji zvétsit

propagaci penzionu.

Tabulka 31 Fixni naklady (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Polozka Céstka za rok
Elektricka energie 7 500
Vytapéni 12 000
Voda 9 000
Webové stranky 4 800
Televize, WiFi 6 000
Inzerce v webovych portdlech 1800
Pojisténi budovy 14 000
Dan z nemovitosti 1510
Plat spravce 144 000
Svoz odpadu 600
Celkem 199 410

4.5 Predpokladané financni trzby

Odhad hlavnich pfijmi podnikatelské¢ Cinnosti byla stanovena piedbéZna kapacita
ubytovani v jednotlivych mésicich. Ubytovani je ovlivnéno piedev§im dle sezonosti,
kdy kupftikladu zimni ¢i letni mésice jsou vice populdrni nez ty jarni ¢i podzimni.

Pro predpokladané plné obsazeni byla sestavena nasledujici tabulka. Odpovida
absolutnimu obsazeni penzionu, kdy kazdy den by mél naplnénou kapacitu. Tato situace
je neredlna, avSak bude se zni pomérové vypocitavat piedpokladand obsazenost

objektu. Celkovy ptijem za rok by pfi této nejidealné;si varianté ¢inil 1 584 000 K¢.

Tabulka 32 Pfedpokladané trzby - plna obsazenost (Zdroj: Vlastni zpracovnani)

Apartman Ptijem za den Ptijem za mésic Ptijem za rok
NP. 1 2000 K¢ 60 000 K¢ 720 000 K¢
NP. 2 2400 K¢ 72 000 K¢ 864 000 K¢
Celkem 4400 K¢ 132 000 K¢ 1584 000 K¢
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Nasledujici pfedpoklddané piijmy jsou rozvrhnuty do tfi variant, optimisticka,

pesimisticka a realisticka.

Optimisticka varianta

Optimistickd predpoklada vytizenost penzionu na 46 procent. Zejména zimni mésice se
pocitaji s vytizenosti 42,5 procenta, jedna se tak o 155 dni za rok. Jde tedy o obsazenost
bezmala tiicet dni. Kdy se predpokladd, ze zimni mésice ptildkaji turisty na kazdy
prodlouzeny vikend, tedy Ctyfi dny v tydnu. Trzby tak byly pomérové vypocitany o
absolutni obsazenosti, tak aby vydaly mozny odhad pfijmu. Dal$i mésice jako jsou
bfezen a duben nepocitaji stak velkou obsazenosti, ovSem piedpoklad je naplnit
kapacitu na tficet procent. V téchto mésicich je v oblasti relativné sychravo, ale uz neni
tak rozSifend moznost vyuziti lyzafského vyuziti v pfilehlych aredlech. Popiipade
zimnich prazdnin pro rodiny s détmi. Pocita se s vyuzitelnosti 18 dnt. Kvéten, Cerven a
¢ervenec naopak navstévnost maji o poznani vétsi. Kdy je vytizenost penzionu na 45
procentech tedy vytizenost 41 dni. Nejvice se predpokladad s navstévnosti v ervenci,
jelikoz tento letni mésic je velmi popularni pro cestovani a navic pro rodiny s détmi
jesté¢ vice umoctiuje moznost vycestovat, jelikoz jsou letni prazdniny. Srpen
predpoklada 65 procentni vytizenost. Kdy se ptredpoklada az dvacet dni obsazenosti.
Vychazi se z predpokladu, Ze v srpnu je zvySeny pocet kulturnich akci v RoZnové pod
Radhostém, Valasském Meziti¢i a Velkych Karlovicich, ktery pravidelné pftitahuje
tisice turisti. Podzimni mésice zafi, fijen pocitaji s poklesem navstévnosti, jelikoz
zacina Skolni rok. Tento propad se predpoklada s vyuZitelnosti 35 procent po dobu obou
meésicl, tedy s obsazenosti po dobu 21 dni. Pocita se s zaméfenim na firmy a jgich
firemni teambuildingy, ovSem bude tézké najit hned prvni roky firmy, jenZ by poslaly
na rekreacni ¢i teambuildingovy pobyt své zaméstnance do naSeho penzionu. Mésice
listopad a prosinec v optimistické varianté piedpokladaji 45 procentni obsazenost, tedy
27 dni, kdy bude kapacita penzionu naplnéna. Tento pfedpoklad vychazi z ptichodu
zimy a moznosti vyuziti lyzafskych stiedisek.

Za cely rok by se vyd¢lalo 732 600 K¢, nejhor$Sim mésicem se predpokladd mésic fijen

a nejlepSim mésic leden.
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Tabulka 33 Vyvoj ptedpokladanych trzeb - Optimisticka varianta (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Apartman Leden Unor Bfezen Duben Kvéten Cerven
Obsazenost 60% 55% 40% 40% 10% 40%

NP. 1 36 000 K& 33 000 K&| 24 000 K&| 24 000 KE| 24 000 KE| 24 000 K&
NP. 2 43 200 K& 39 600 K&| 28 800 KE| 28 800 KE| 28 800 K&| 28 800 K&
Celkem 52 800 K& 59 400 K&| 39 600 K&| 39 600 K&| 46 200 KE| 46 200 K&

Apartmén | Cervenec Srpen Zari Rijen Listopad | Prosinec Celkem
Obsazenost 55% 65% 40% 30% 10% 50% 16%
NP. 1 33 000 K& 39 000 KE&| 24 000 K&| 18 000 K&| 24 000 KE] 30 000 KE| 333 000 K&
NP. 2 39 600 K& 46 800 KE| 28 800 K&| 21 600 KE| 28 800 KE| 36 000 KE| 399 600 KE
Celkem 52 800 K¢ 66 000 K&| 39 600 KE| 26 400 KE| 52 800 KE| 52 800 KE| 732 600 KE

Pesimisticka varianta

Pesimisticka varianta jiz nepiedpoklada tak skvélé vysledky v obsazenosti, jako varianta
predesla. Predpoklada se celkova obsazenost 29 procent, tedy s 105 dny za cely rok.
Tento ptedpoklad vychazi, Ze by byly obsazeny v priméru jen dva dny v tydnu. V lednu
a unoru se vytizenost predpoklada na 37,5 procentech, tedy s obsazenosti 23 dni. Tento
odhad je déan tim, Ze pfes tyto mésice je lokalita i nadale velmi popularni, navic kraje
Ceské republiky davaji $kolakiim tydenni zimni prazdniny a je pfedpoklad, Ze &ast
rodin, pojede se svymi détmi, prateli na dovolenou pravé do Beskyd. Biezen duben jsou
meésice, kdy navstévnost poklesne, v priméru v téchto mésicich bude navstévnost 25
procent, tedy 15 dni. Kvéten, Cerven a cervenec 1 v pesimistické variant¢ maji
predpoklad obsazenosti na 33 procentech. Tedy na 30 dnech b&hem téchto tif mésici.
Varianta ptedpoklada, Zena konci jarniho obdobi a zacatku léta nebude obsazenost
velikd. Muze tomu vést fakt, ze zakaznici budou davat prednost jinym lokalitim
K traveni jejich dovolené. Srpen a zati predpokladaji obsazenost 25 procent. Je to dano
tim, Ze v srpnu zakaznici zvoli jiné lokality nez Ceskou republiku a také, Ze penzion
nebude mit tak silnou reklamu. Rijen a listopad maji nejhorsi predpokladané vysledky
v obsazenosti v celé pesimistické varianté. Piedpoklada se s obsazenosti 20 procent,
tedy s11 dny, kdy bude penzion obsazen. Ptedpoklada se $patné pocasi. Prosinec opét
zveda navstévnost na 35 procent, tedy 11 dni za samotny mésic.

Pesimisticka varianta ptredpoklada trzby za cely rok 448 800 K¢, kdy nejslabsi mésicem
by se stal mésic fijen, jenz by se svou obsazenosti 15 procent ptispél jen 19 800 K¢&.

Naopak nejlepsi mésic by byl mésic leden, ktery by utrzil 52 800 K¢.



Tabulka 34 Vyvoj pfedpokladanych trzeb - Pesimistickd varianta (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Apartman Leden Unor Brezen Duben Kvéten Cerven
Obsazenost 35% 35% 30% 20% 30% 30%
NP. 1 21 000 K& 21000 Ké| 18 000 K&| 12 000 K&| 18 000 K&| 18 000 K&
NP. 2 25 200 K& 25 200 K&| 21 600 K&| 14 400 K&| 21 600 K&| 21 600 KE
Celkem 46 200 K& 46 200 K&| 39 600 KE| 26 400 KE| 39 600 KE| 39 600 KE

Apartman Cervenec Srpen Zari Rijen Listopad | Prosinec Celkem
Obsazenost 35% 35% 15% 20% 20% 35% 28%
NP. 1 21 000 KE 21000 K&l 9000KE| 12000 Ke| 12 000 Ke| 21 000 KE| 204 000 K&
NP. 2 25 200 K¢ 25 200 K&| 10 800 K&| 14 400 K&| 14 400 K&| 25 200 K&| 244 800 K&
Celkem 46 200 K& 46 200 K&| 19 800 K&| 26 400 K&| 26 400 KE| 46 200 KE] 448 800 K&

Realisticka varianta

Realistickd varianta vychazi z predpokladu, kdy bude pension naplnén z 36 procent
oproti plné kapacité. Kdy celkové trzby za rok jsou odhadnuty na 574 200 K¢. Kdy se
predpokladd obsazenost pensionu 131 dni v roce. To vychazi na obsazenost tfi dny
V tydnu. V lednu a tnoru se predpoklada navstévnost na trovni 42,5 procent, zejména
Z diivodu zimni sezony, kdy navstévnici mohou vyuzit lyzatska sttediska. Celkov trzby
za tyto dva mésice jsou odhadnuty na 112 200 K&, tedy na obsazenost 26 dne. Biezen a
duben maji propad Vv navstévnosti oproti mésicim leden unor o 12,5 procenta.
Navstévnost se stanovila 30 procenty, tedy na 18 dni. Kvéten a Cerven maji mirny
nariist v navitévnosti na 35 procent na 21 dni. Cervenec a srpen jsou naopak nejsilngjsi
mésice, kdy celkovd navstévnost se predpoklada za oba mésice 45 procenty. Dalsi
meésice zafi a fijen maji propad trZzeb a obsazenost penzionu klesne na 25 procent.
V listopadu a prosinci se opét navstévnost pensionu poroste na 40 procent.

Nejsiln€j$im mésicem je mésic srpen, kdy jsou trzby nejvétsi 66 000 K¢. Predpoklada
se, ze vtomto mésici bude nejvice turistll z Ceské republiky. Naopak nejslabsim

meésicem se piedpoklada fijen s navstévnosti 20 procent a trzbami 26 400 K¢.
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Tabulka 35 Vyvoj pfedpokladanych trzeb - Realisticka varianta (Zdroj: Vlastni zpracoovani)

Apartman Leden Unor Brezen Duben Kvéten Cerven
Obsazenost 40% 45% 30% 30% 35% 35%
NP. 1 24000 27000 18000 18000 21000 21000
NP. 2 28800 32400 21600 21600 25200 25200
Celkem 52800 59400 39600 39600 46200 46200

Apartman Cervenec Srpen Zari Rijen Listopad | Prosinec Celkem
Obsazenost 40% 50% 30% 20% 40% 40% 36%
NP. 1 24000 30000 18000 12000 24000 24000 261000
NP. 2 28800 36000 21600 14400 28800 28800 313200
Celkem 52800 66000 39600 26400 52800 52800 574200
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4.6 Finan¢ni plan
Tato Cast prace se vénuje sestaveni rozvahy penzionu a naslednému vypocteni cash-

flow pro v§echny zvolené varianty, tedy pesimistickou, optimistickou a realistickou.

4.6.1 Optimisticka varianta
Vykaz zisku a ztraty
Vykaz zisku a ztraty je vypocitan pro varianty optimistickou, pesimistickou a
realistickou, kdy jsou polozky nakladt, vynost a vysledku hospodateni jSou usporadany
V druhovém ¢lenéni za jednotlivé roky 2017 az 2020. Forma pouzitého vykazu zisku a
ztraty je ve zjednoduSeném rozsahu.
Vykaz zisku a ztraty dava prehled o vysledku hospodateni. Zda byl podnik v daném
roce ztratovy nebo ziskovy.
Forma trzeb byla vypocitdna od primérné hodnoty inflace z poslednich deseti let, tedy
hodnotou 1,98 procent. Z této skute¢nosti se vychazelo. Po seéteni vSech polozek se
doslo k vysledku hospodateni pied zdanénim 448 760 K¢ v prvnim roce. Je tfeba brat
V potaz, ze tohle je optimistickd varianta, kdy se predpoklddand navstévnost pensionu
odhaduje na 46 procent.

Sazba dan¢ je pro ubytovaci zatizeni 15 procent, tedy prvni snizena skupina.
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Tabulka 36 Vykaz zisku a ztraty - Optimisticka varianta (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vykaz zisku a ztraty v K& 2017 2018 2019 2020
Triby za ubytovani
732 600 746 959 761 599 776527
Provozni naklady
185 620 189 258 192 968 196 750
Obchodni marie
546 980 557 701 568 632 579777
Vykonova spotfeba
57 500 58 627 59776 60 948
Pfidana hodnota
489 480 499 074 508 856 518 829
Osobni naklady
0 0 0 0
Dané a poplatky
15510 15510 15511 15512
Odpisy dlouhodobého
majetku 15210 31 299 31300 31301
Ostatni provozni naklady
10000 10 000 10001 10 002
Provozni vysledek
hospodareni 448 760 442 265 452 044 462 014
Ostatni finanéni naklady
41 748 41 748 41 748 41 748
Finan&ni vysledek
hospodareni 407 012 400 517 410 296 420 266
Dar z pfijmd za b&Znou
cinnost 67 314 66 340 67 807 69 302
Vysledek hospodareni za
b&Znou Cinnost 339 698 334177 342 489 350 964
Vysledek hospodafeni za
ucetni obdobi 339 698 334177 342 489 350 964
Vysledek hospodafeni pred
zdanénim 407 012 400 517 410 296 420 266
Rozvaha

Rozvaha tvoii nedilnou cast ucetni zaveérky. Udava piehled o majetku podniku a
zdrojich jeho financovani k ur¢itému datu.

Zahajovaci rozvaha byla stanovena od 1.7.2017. Pocatecni kapitdl spoleCnosti je
340 500 K¢ a je tvofen penézi na bankovnich Uctech. Déle byl vyuzit bankovni Gveér

1300 000 K¢.
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Dlouhodoby hmotny majetek, jehoz celkova potizovaci cena ¢ini 1559991 K¢, je
rovnomérné odepisovan. Odpisy jsou stanoveny v ptiloze 5.

Spole¢nost vykazuje v jednotlivych letech pohledavky plynouci piedev§im z prodee
ubytovani pies internetové portaly. Tento druh prodeje, se v pribéhu let zvysuje.
Zavazky podniku ke konci roku se vykazuji vici dodavatelim, zaméstnancim,
majitelim.

Spolecnost tvoii na zéklad¢ zakonné povinnosti rezervni fond ze zisku, pti ¢emz poprvé
byl zisk vytvoien v roce 2017, a tedy bylo odvedeno do rezervniho fondu 10% z tohoto

zisku. Dalsi roky se odvadi do fondu 5% ze zisku.
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Tabulka 37 Rozvaha - Optimisticka varianta (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Rozvaha v K¢ Zahajovaci 2017 2018 2019 2020
Aktiva 1640500 2007936 2141502 2275716 2363483
Stala aktiva 1559991 1582541 1576452 1637913 1649374
DHM 1559991 1532541 1516452 1472913 1429374
DHN 0 0 0 0 0
DFM 0 50000 60000 165000 220000
Obézna aktiva 80509 425395 565050 637803 714109
Zasoby 0 12000 24000 36000 48000
Dlouhodohbé

pohledavky 0 174356 194797 197708 209284
Kratkodohé

pohledavky 0 178618 183911 195542 208561
Finan¢ni majetek 0 60421 162342 208553 248264
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0
Pasiva 1640500 2007936 2141502 2275716 2363483
Vlastni kapital 340500 714168 1031084 1373989 1683166
Zakladni kapital 340500 340500 340500 340500 340500
Fondy tvofené ze zisku 0 33970 16709 17124 17548
Vysledek hospodareni

z minulych let 0 0 339698 673875 974154
Vysledek hospodareni 0 339698 334177 342489 350964
Cizi zdroje 1300000 1293768 1110418 901727 680316
Rezervy 0 0 0 0 0
Dlouhodobé zavazky 0 0 0 0 0
Kratkodobé zavazky 0 211940 210835 212498 214193
Bankovni Gvéry 1300000 1081828 809583 689229 466123
Ostatni pasiva 0 0 0 0 0
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Cash-flow

Cash-flow je dulezitou soucasti podnikatelského planu. Uvadi skuteéné penézni toky,
tedy piijmy a vydaje za urCité obdobi. Odhad cash-flow byl zpracovan zjednoduSenou
formou v podobé, kdy nebyly zohlednény odpisy.

Cash-flow je zpracovano s vyhledem na dalsi tii roky, pocinaje rokem 2017. Odhad
penéznich tokG bylo zpracovano pro optimistickou, pesimistickou a realistickou
variantu. V nasledujicich tabulkach jsou piijmy tvofeny trzbami za ubytovani
V pensionu a vydaje jsou ndklady na provoz pensionu. Ve vydajich nejsou zahrnuty

naklady na zaloZeni a vybaveni pensionu, které byly uvedeny.

Tabulka 38 Cash-flow - Optimisticka varianta (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Cash-flow v K& 2017 2018 2019 2020
Stav pené&znich prostredki 340500 60421 162342 208553
Vysledek hospodafeni za

ucetni obdobi 339693 334177 342489 350964
Odpisy stalych aktiv 27450 43539 43539 43539
Zména stavu pohledavek -352974 -25734 -367516 -50329
zavazki, bez kratkodobych

zavazki a dohadnych G&th 211940 -1104 1662 1695
Zména stavu zasob -12000 -12000 -12000 -12000
Zaplacena dan z pfijmu za

b&Znou ginnost 67314 66340 67807 69302
Cisty penézni tok z provozni

cinnosti 281428 405218 75981 403171
Vydaje spojené s nabitim

stalych aktiv -1559991 0 0 0
Cisty pendzni tok z investi¢ni

cinnosti -1278563 0 0 0
Stav penéinich prostredkd

na konci tcetniho obdobi -656636 465639 238323 611724

4.6.2 Pesimisticka varianta
Vykaz zisku a ztrat
Pesimistickd varianta vychdzi z predikce trzeb na 28 procentech z absolutni obsazenosti.

To se projevi na vykazech, které jsou v porovnani optimistickou variantou mensi. Tato
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negativni vize poptavky zékaznikli po ubytovani v penzionu. Pokud pension jiz nebude

mit nadale dostatek penéznich prostiedktl, pak ptichazi v ivahu provozni Gvér.

Tabulka 39 Vykaz zisku a ztraty - Pesimisticka varianta (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vykaz zisku a ztraty v K 2017 2018 2019 2020
Triby za ubytovani
448 800 457 596 466 565 475710
Provozni naklady
185620 189 258 192 968 196 750
Obchodni marze
263 180 268 338 273598 278 960
Vykonova spotfeba
57 500 58 627 59776 60 948
Pfidana hodnota
205 680 209 711 213 822 218013
Osobni naklady
0 0 0 0
Dané a poplatky
15510 15510 15511 15512
Odpisy dlouhodobého
majetku 15210 31 299 31300 31301
Ostatni provozni naklady
10000 10 000 10001 10 002
Provozni vysledek
hospodareni 164 960 152 902 157 010 161 198
Ostatni finanéni naklady
41 748 41 748 41 748 41 748
Finanéni vysledek
hospodafeni 123 212 111 154 115 262 119 450
Dafi z pfijmad za b&Znou
¢innost 24 744 22935 23 551 24 180
Vysledek hospodafeni za
b&Znou &innost 98 468 88 219 91 710 95 270
Vysledek hospodafeni za
uéetni obdobi 98 468 88 219 91710 95 270
Vysledek hospodafeni pred
zdanénim 123 212 111 154 115 262 119 450
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Rozvaha

Rozvaha je stanovena ve stejné vysi jako v ptipad¢ optimistické varianty. Kdy hodnota
zékladniho kapitalu je stejna a 1isi se jak v mnozstvi pohledavek, které vychazi z mensi
navs§tévnosti pensionu. Tento fakt, mize pramenit z nedostate¢né propagace. To vede az
k moznosti v roce 2019 si vzit uvér v hodnoté 50 000 K¢ a v roce 2020 pozadat o dalsi

uvér. Tato skutecnost je alarmujici.
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Tabulka 40 Rozvaha - Pesimisticka varianta (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Rozvaha v K¢ Zahajovaci 2017 2018 2019 2020
Aktiva 1640500 1714030 1610469 1543396 1507162
Stala aktiva 1559991 1547541 1516452 1472913 1429374
DHM 1559991 1532541 1516452 1472913 1429374
DHN 0 0 0 0 0
DFM 0 15000 0 0 0
Obézna aktiva 80509 166489 94017 70483 77788
Zasoby 0 12000 24000 28000 48000
Dlouhodohbé

pohledavky 0 53150 34797 24388 12284
Kratkodohé

pohledavky 0 50918 23911 15542 8640
Finanéni majetek 0 50421 11309 2553 8864
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0
Pasiva 1640500 1714030 1610469 1543396 1507162
Vlastni kapital 340500 448815 531598 623483 738931
Zakladni kapital 340500 340500 340500 340500 340500
Fondy tvofené ze zisku 0 0847 4411 4586 4763
Vysledek hospodareni

z minulych let 0 0 98468 186687 298397
Vysledek hospodareni 0 98468 88219 91710 95270
Cizi zdroje 1300000 1265215 1078871 919913 768231
Rezervy 0 0 0

Dlouhodobé zavazky 0 0 0 50000 120000
Kratkodobé zavazky 0 183387 179288 180684 182108
Bankovni Gvéry 1300000 1081828 809583 689229 466123
Ostatni pasiva 0 0 0 0 0
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Cash-flow

Z tabulky ¢. 37 lze vycist, Ze podnik bude schopen hradit vydaje v nasledujicim roce.
Konecny ztistatek penéznich prostfedki je roce 2017 zaporny, je to dano velkou
investici, ktera tak dava negativni vysledek penéznich tokt. Dalsi roky je jiz konecny

vysledek penéznich prosttedkt kladny.

Tabulka 41 Cash-flow - Pesimisticka varianta (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Cash-flow v K 2017 2018 2019 2020
Stav pen&Znich prostfedki 340500 50421 11309 2553
Vysledek hospodafeni za

utetni obdobi 08468 88219 91710 95270
Odpisy stalych aktiv 27450 43539 43539 43539
Zména stavu pohledavek -104068 45360 -85290 64366
zavazki, bez krétkodobych

zavazkl a dohadnych G&td 183387 -4100 1396 1424
Zména stavu zasob -12000 -12000 -4000 -20000
Zaplacena dar z pfijmu za

b&Znou €innost 24744 22935 23551 24180
Cisty pené&ini tok z provozni

cinnosti 217981 183954 70907 208778
Vydaje spojené s nabitim

stalych aktiv -1559991 0 0 0
Cisty pendzni tok z investi¢ni

cinnosti -1342010 0 0 ]
Stav penéinich prostredkd

na konci tcetniho obdobi -783529 234375 82216 211331

Realisticka varianta

Realisticka varianta vychazi z predpokladu navstévnosti pensionu 36 procent a dava
budou vice navstévovat nas pension a tak se trzby oproti pesimistické varianté zvysi.
Vykaz zisku a ztrat

Vysledek hospodafeni generuje kladny vysledek hospodateni jiz od prvniho roku

provozu. Dalsi roky svtij vysledek hospodafeni nadale zvySuje, coz je patrné z tabulky
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Cislo 41. V druhé roce vSak vysledek hospodatreni poklesnul oproti roku 2017 o 4,2
procenta. Je to dano zvysenou cenou odpisového majetku. Dalsi vyvoj se da ocekavat i
Vv nadchazejicich letech. Dalsi roky je jiz patrny rustovy trend ve vysledcich

hospodaieni.

Tabulka 42 Vykaz zisku a ztraty - Realisticka varianta (Zdroj: Vlasnti zpracovani)

Vykaz zisku a ztraty v K& 2017 2018 2019 2020
Triby za ubytovani
574 200 585 454 596 929 608 629
Provozni naklady
185 620 189 258 192 968 196 750
Obchodni marie
388 580 396 196 403 962 411 879
Vykonova spotfeba
57 500 58 627 59776 60 948
Pfidana hodnota
331 080 337 569 344 186 350932
Osobni naklady
0 0 0 0
Dané a poplatky
15510 15510 15511 15512
Odpisy dlouhodobého
majetku 15210 31 299 31 300 31301
Ostatni provozni naklady
10000 10 000 10001 10 002
Provozni vysledek
hospodafeni 290 360 280 760 287 374 294 117
Ostatni finanéni naklady
41 748 41 748 41 748 41 748
Finan&ni vysledek
hospodareni 248 612 239012 245 626 252 369
Dar z pfijmd za b&Znou
cinnost 43 554 42114 43 106 44 117
Vysledek hospodareni za
b&znou €innost 205058 196 898 202 519 208 251
Vysledek hospodafeni za
ucetni obdobi 205 058 196 898 202 519 208 251
Vysledek hospodafeni pred
zdanénim 248 612 239012 245 626 252 369
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Rozvaha
V realistické varianta rozvahy by méla byt nejblize skuteCnosti, kterd se od pensionu
o¢ekava. Oproti pesimistické varianté nevyzaduje uvér, ani v roce 2019, ani v roce

2020.
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Tabulka 43 Rozvaha - Realisticka varianta (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Rozvaha v K¢ Zahajovaci 2017 2018 2019 2020
Aktiva 1640500 1873915 1874643 1849087 1836238
Stala aktiva 1559991 1547541 1516452 1492913 1464374
DHM 1559991 1532541 1516452 1472913 1429374
DHN 0 0 0 0 0
DFM 0 15000 0 20000 35000
Obézna aktiva 80509 326374 358191 356174 371864
Zasoby 0 12000 24000 36000 48000
Dlouhodohbé

pohledavky 0 123150 134797 119388 112360
Kratkodohé

pohledavky 0 110803 123911 115542 122640
Finan¢ni majetek 0 80421 75483 85244 88864
Ostatni aktiva 0 0 0 0 0
Pasiva 1640500 1873915 1874643 1849087 1836238
Vlastni kapital 340500 566064 752301 955102 1163639
Zakladni kapital 340500 340500 340500 340500 340500
Fondy tvofené ze zisku 0 20506 9845 10126 10413
Vysledek hospodareni

z minulych let 0 0 205058 401956 604476
Vysledek hospodareni 0 205058 196898 202519 208251
Cizi zdroje 1300000 1307851 1122342 893985 672599
Rezervy 0 0 0 0 0
Dlouhodobé zavazky 0 0 0 0 0
Kratkodobé zavazky 0 226023 222759 204756 206475
Bankovni Gvéry 1300000 1081828 809583 689229 466123
Ostatni pasiva 0 0 0 0 0
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Cash-flow realisticka varianta
Vykaz penéznich tokli vykazuje v prvnim roce negativni hodnotu, z divodu vysoké
investice. Dal$i roky vSak jiz vykazuje kladné hodnoty. Rok 2019 je poznamenan

velkou zménou pohledavek, ktera snizuje vysledny penézni tok.

Tabulka 44 Cash-flow - Realisticka varianta (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Cash-flow v K& 2017 2018 2019 2020
Stav pené&znich prostredki 340500 80421 75483 85244
Vysledek hospodafeni za

ucetni obdobi 205058 196898 202519 208251
Odpisy stalych aktiv 27450 43539 43539 43539
Zména stavu pohledavek -233953 -24755 -210175 -24825
zavazki, bez kratkodobych

zavazkl a dohadnych acéta 226023 -3264 -18003 1719
Zména stavu zasob -12000 -12000 -12000 -12000
Zaplacena dan z pfijmu za

b&Znou ginnost 43554 42114 43106 44117
Cisty penézni tok z provozni

cinnosti 256132 242532 48986 260802
Vydaje spojené s nabitim

stalych aktiv -1559991 0 1] 0
Cisty pené&#ni tok z investi¢ni

cinnosti -1303859 0 0 0
Stav pené&Znich prostiedkd

na konci téetniho obdobi -707227 322953 124469 346046

4.7 Ukazatelé rentability — realisticka varianta

Ukazatelé rentability se fadi mezi pomérové ukazatele a sleduji efektivitu podniku.
Vyjadiuji pomér mezi finanénimi prostfedky plynouci z aktivit spole¢nosti a finan¢nimi
prostiedky na n¢ vynalozenymi. Pro zhodnoceni pensionu je pouzita rentabilita aktiv,
rentabilita vlastniho kapitalu a rentabilita trzeb.

Rentabilita aktiv

Rentabilita aktiv zobrazuje, jak je v podniku vytvaren zisk bez ohledu na to, z jakych

zdroju byl financovan. Vypocet je nasledujici:
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VHza ucetni obdobi
ROA = 100
Celkova aktiva

Rentabilita vlastniho kapitalu

Rentabilita vlastniho kapitalu ukazuje, jak byly zhodnoceny vlozené vlastni prostiedky
do podnikani. Tento ukazatel se pouziva pii srovnani naseho podnikani s konkurenty.
Rentabilita vlastniho kapitadlu (ROE) = VH za ucetni obdobi/vlastni jméni x 100 (%)

VHza ucetni obdobi "
Vlastni kapital

ROE = 100

Rentabilita trzeb
Rentabilita trzeb zobrazuje, kolik korun zisku ptipadne na jednu korunu trzeb, tedy jaka
je celkova marze spolecnosti. Vypocet je nasledujici:

Rentabilita trzeb (ROS) = Provozni vysledek hospodateni/trzby x 100 (%)

Provozni vysledek hospodareni
ROS = - * 100
Trzby

Tabulka 45 Ukazatele rentability (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Ukazatel 2017 2018 2019 2020 2021 2022
ROA 10,94% 10,50% 10,95% 11,34% 11,65% 12,47%
ROE 60,22% 34,78% 26,92% 21,80% 18,11% 15,69%
ROS 50,57% 47,96% 48,14% 48,32% 48,50% 48,68%

Pension vykazuje jiz od prvniho roku stabilni rentabilitu. Je to ddno vhodné nastavenou
cenou. AvSak rentabilita vlastniho kapitalu se kazdym rokem sniZuje. Ostatni ukazatele

jsou vice stabilni.

4.8 Hodnoceni efektivnosti projektu

Doba navratnosti

Pro posouzeni projektu z hlediska nédvratnosti investice byly stanoveny néklady ke
kazdé z variant a nasledné vypocitany vybrané ukazatele: Realistickd varianta pocitala
srocni obsazenosti 36 procent. Které odpovida 574 200 K¢ za prvni rok podnikani, za
dalsi roky se pocitalo s nartistem inflace o 1,96 procenta. V této varianté se zapocitavala

jen obsazenost penzionu. Dalsi doplikové sluzby nebyly brany v potaz.
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Metodou doby navratnosti investice zjistime, za jak dlouho se ndm vrati vlozené
prostiedky do penzionu. Pocatecni investice byla 1 540 500 K¢. Do vzorce si dosadime
predpokladany zisk v nadchazejicich obdobich, coz ¢ini 248 612 K¢.

KV
T Zr

Doba navratnosti pro realistickou variantu za piepoc¢tenych podminek je 6,2 |€t.

DN

Cista soucasna hodnota
Cista soucasna hodnota je v dneSni dob¢é jednim z nejvhodnéjSich kritérii. Je v ni
zahrnuta celd doba zivotnosti projektu, i moznost investovani do jiného stejné

rizikového projektu. NPV lze vypocitat dle vzorce:

NPV—i Cr
B - (1+7r)t

Kde r je Grok a t doba Zivotnosti projektu. Ta se predpoklada na 30 let. Pokud vyjde
NPV kladné, Ize projekt doporugit k realizaci. Cista soudasna hodnota pro realistickou

variantu po pfepocteni vysla 1 794 875 K¢. Tudiz tuto investici mizeme doporucit.

49 Bod zvratu

Bod zvratu (Break Even Point) v podniku ptfedstavuje takovy objem vyroby a prodeje,

pti které se trzby praveé rovnaji nakladum, tj. zisk je rovny nule. Od tohoto bodu podnik

FN
(c—=VNj)’

vytvati zisk. Bod zvratu vypocitame dle vzorce BZ =

V naSem pfipadé¢ jsou fixni naklady vycisleny castkou 199410 K¢. Cena byla
zprumérovana ze vSech cen za ubytovani tedy ¢ini 3000 K¢. Variabilni ndklady jsou 41
000 K¢, které podélime poctem dnii v kalendafnim roce, z ¢ehoZ ziskdme kolik dni je

tteba mit plnou obsazenost, abychom docilili bodu zvratu.

7=—2%0 __ 72 dne ~218 937 K&.

(3000- —=29)

Pii plné obsazenosti pensionu se docili bod zvratu 72 dnech. A to ¢astkou 218 167 K¢.
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Graf 3 Bod zvratu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

4.10 Hodnoceni rizik
Tak jako kazdy podnikatelsky plan, ma i tento sva rizika. Je je co nejvice identifikovat a
snazit se jim, pokud je to mozné, pfedchazet. Tyto rizika vychdzi z analyzy SWOT

Z druh¢ kapitoly.

4.10.1 Nedostatek zakazniki
Jedno z hlavnich rizik je, Ze penzion nebude mit nav§tévnost, na kterou byl navrzen. Za
tuto skutecnost miize mnoho faktord, jako naptiklad preference jiné lokality,
neschopnost uspokojit potieby zakaznikt ¢i nelichotiva reputace pensionu. Toto riziko
lze eliminovat vhodnou propagaci pensionu, poskytovani kvalitnich sluZzeb a ochota

vyjit zakaznikovi vsttic s jgjich pozadavky.

4.10.2 Neschopnost placeni tvéru
Neschopnost splacet iveér je pro kazdého podnikatele velkym rizikem. NemoZnost
splacet vér vcas je nejcastéji zapri¢inéno nedostateCnym ziskem. S tim tzce souvisi
predchozi riziko nedostatku zakaznikll. Podnikatel se dostane do problému neschopnosti

splacet uvér v ptipadech, kdy neméd dostate¢ny piijem.

4.10.3 Vstup novych konkurentu
Novi konkurenti se v segmentu cestovniho ruchu mohou objevit velice snadno, obzvlsté

Vv turisticky popularni oblasti jako jsou Beskydy. Zejména sdilené ubytovani je nyni na
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vzestupu. ReSenim je, se vice zaméfit na propagaci a porovnavani cen ostatnich

nabizenych konkurentdl v okoli pensionu, aby cena byla konkurenceschopna.

4.10.4 Legislativni zmény
Mezi legislativni zmény lze nejvice pocitat napiiklad zménu DPH, kterd ovliviuji cenu
naptiklad energii, vody. Tyto zmény by se musely projevit do ceny ubytovani, coz by
nemuselo byt pozitivné vnimano zakazniky. Legislativni zmény podnik nema jak
ovlivnit a tak se musi zaméfit napiiklad na snizeni svych nakladd, kterymi by mohl

zménam v legislativé a tudiz i dal§im vydajiim spojenym s témito zménami predchazet.
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5 ZAVER

Cilem diplomové prace byla rekonstrukce a dostavba stdvajiciho domu na pension se
zaméfenim na Sirokou vefejnost. Pro splnéni tohoto cile byly zpracovany analyzy
k zjisténi efektivnosti investice a bod zvratu z pfedpokladanych trzeb a naklada.

Uvodni ¢&ast prace se zaméfuje na teoretické vychodiska nutnd k zpracovani
podnikatelského planu. Predevsim se vénuje vychodiskiim jako co je to podnikatelsky
plan, struktura podnikatelského planu, volba pravni formy a analyzy pfi tvorbé
podnikatelského zadméru.

Druh4 ¢ast diplomové prace se zamétuje na analyzu problém a soucasné situace. V této
Casti jsem provedl popis obce a celého regionu, analyzu SWOT, SLEPT a Porterovu
analyzu péti sil. Z analyzy SWOT se zjistilo jaké jsou silné a slabé stranky podniku,
popiipadé jeho hrozby a pfilezitosti. Z Porterovy analyzy péti sil se zejména vzala
analyza konkurence, z které se dale vychazelo v dalsi ¢asti préace.

Nejdulezitéjsi kapitolou prace je vSak samotny navrh feseni, ktery se vénuje samotnému
podnikatelskému planu. Ten se vénuje zalozeni pensionu v mésté Zubii v kraji Zlin.
Me¢sto lezi blizko turisticky atraktivnich mist jako je Roznov pod Radhostém ¢i Velké
Karlovice, kde probiha mnoho kulturnich, sportovnich i jinych akci. Podnik bude
zalozen jako spolecnost s ru¢enim omezenym a bude nést nazev ValaSsky penzion.
Samotny bude pension bude mit tfi zaméstnance. Dva zaméstnanci jenz budou mit na
starost chod pensionu z finanéni stranky a propagace. Treti zaméstnanec bude spravce,
ktery bude mit na starost udrzbu domu a drobné opravy. Samotnd budova je ve
vlastnictvi majitele a podnikatelsky plan se zaobira samotnou cenou rekonstrukce. Kdy
byly vy¢€isleny néklady na ptestavbu vSech pater domu, kdy prvni patro vyzaduje za
stavebni prace a vybaveni investici v hodnoté 331 000 K¢, druhé patro vyzaduje
350 000 K¢&. Dale se hodla ptestavét sklepni prostor, kde bude umisténa i relaxacni ¢ast
penzionu ssaunou. Tato ¢ast vyzaduje 281 000 K¢. Dale bylo rozhodnuto o vyuziti
fotovoltaiky, kdy se na stfechu domu umisti solarni kolektory, které¢ maji snizit naklady
na vytapéni a energii. Dle finanéniho planu, je tfeba si vzit na rekonstrukci Gvér
V hodnoté 1 300 000 K¢. Néaklady na chod pensionu byly vycisleny na 240 410 K¢.
V dalsi ¢asti finan¢niho planu byly vycisleny trzby pro optimistickou, pesimistickou a

realistickou variantu. Pro kazdou variantu bylo pocitano jiné procentualni obsazeni



pensionu. Kdy Optimistickd varianta pocitala s 46 procenty obsazenosti, pesimisticka
S28 procenty a realistickd s 36 procenty zabsolutni obsazenosti penzionu. Pro
pesimistickou variantu bylo zasadni, ze penzion jiz prvni rok vykazuje zisk 123 212 K¢.
Pro optimistickou variantu byl zisk v prvnim roce 4407 012 K¢. Pro realistickou 246
612 K¢. V dalsich letech zisk roste. Pro rlst trzeb se pfedpokladala inflace na urovni
1,96 procenta. Pro porovnavané varianty byly sestaveny vykazy zisku a ztrat pro
jednotliva obdobi na 3 roky. Dle vykazi penéZnich tokli by investice neméla mit
problém s nedostatkem financi. Doba navratnosti investice byla spocitana na 6,5 let
v realistické varianté. Je to pomérné dlouha doba kdy investice bude plné splacena. Bod
zvratu ukézal, ze pro primérnou cenu, potfebuje pension 72 dni v roce, aby se naklady
rovnaly vynosim. Mezi hlavni rizika podnikdni byly vyjmenovany neschopnost
splaceni uvéru, ztrata zdkaznikl, vstup novych konkurentli do segmentu a legislativni
zmény.

Z podnikatelského planu je patrné, Ze je realizovatelny a je na samotném podnikateli,
zda se rozhodne své prostfedky v tomto podnikatelském planu investovat a rozsifit tak
své porfolio o dalsi podnikatelsky zdmér tohoto typu. Plan ma pomérné dlouhou dobu
navratnosti, avs$ak s rozsifenim sluzeb naptiklad o malé obCerstveni, zatizeni snidani ¢i
dalsi doplitkové sluzby by mohly byt pro pension piinosné. Jednak vétsi navstévnosti a

taky popularitou.
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Solami systémy SOL1
Solami ohfev uZitkové vody pro 1-2 osoby
1x kolektor CO1-25 + 2001 zésobnik TUY
49 600,- KE bez DPH

I-l ososY
*-5' *

63 150,- K& bez DPH

Solami systémy SOL2
Solarni ohiev uZitkové vody pro 3-4 oscbhy
2x kolektor CO1-20 + 300! zasobnik TUV

Solami systémy SOL3
Solarni ohifev TUV a pfitapéni pro 3-4 osoby
2« kolektor CO1-25 + 3501 AKU nadrZ s TUV vyménikem
77 950,- K& bez DPH

Solarni systémy SOLMAX

Systemy pro velkoplosSne instalace solamich

kolektort a akumulagnich nadrZi pro vétsi

objekty, jako jsou bazény, bytové domy a komerini objekty

Pfi objednavee s montaZi DPH 15%. Individuaing je tfeba vybrat uchyceni do
stfechy a délku potrubi mezi kolektory a zasobnikem. Soutasti nabidky neni cena
montaZ. Zaruka 15 ket na vakuum v trubicich.

KOMPLEXNI SYSTEMY (tepelné Eerpadlo + solarni systém)

SOL-KOMPLEX1 KOMPLEX A
Tepelné cerpadio se solamim systémem .au AL )}}
AERO 12 + 2x kolektor C01-25 + 3501 AKU nadrZ s TUY

148 450,- K& bez DPH

SOL-KOMPLEX2
Tepelné Cerpadio se solamim systémem
AERO 18 + 3x kolektor CO1-25 + 5001 AKU nédrE s TUV

187 300,- K¢ bez DPH

Soufasti je vie potfebné pro komplexni systém tepeiného éerpadla se solamim
systémem. Individuaing je potfeba dopoditat propojeni. Souasti nabidky neni
cena za montaz.

ZDARMA Vam pfipravime predb&Znou kalkulaci. Pfipravime
vedkerou dokumentaci nutnou k realizaci sclamiho ohfevu. MontaZ
solamiho systému probiha tzv. na klif, vétSinou zabere jen 1 aZ 2
dny (kromé SOLMAX a KOMPLEX). Scutasti nasich sluzeb je
nastaveni systému, servisni prohlidka po instalaci a i poinstalacni
sernvis.
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Solarni systémy

Solani sety

Tepelné solami systéemy
pracuji na principu pfemeny
slune€nifsolami energie na
teplo. Slunetni energie je
nevycerpatelnym zdrojem,
ktery mate zdamma, je
ekologicky, zcela obnovitelny
a spolehlivy. Diky pouZivani
solamich systémi se stavate
nezavisli na dodavatelich
energii a predevsim se
odpoutate od kolotole
ZvySovanych cen energii.
Tepelné a solami systémy maji
v sobé i dalsi kredity v podobé
dotaci, jako .NOVA ZELENA
USPORAM", kieré Vam sniZi
naklady na pofizeni a zajisti
tak zrychleni navratnosti
investic. Obsluha solamich
systémil neni naroéna.
Systémy nevyZaduji temér
Zadnou GdrZbu.

a




TEPELNA CERPADLA VZDUCH-VODA

SOL-AERO 7

Moderni tepelné Cerpadlo v nerezovém provedeni

s jednoduchou obsliuhou, kompreser Panasonic

Parametry AZ/W35:topny faktor{COF) 3.8 vykon 3 kW napsti 240

provozni teplota -15°C/50°C vifstupni teplota 35°C/S8°C prikon 1 SkW
54 700 .- K& bez DPH

SOL-AERO 12

Moderni tepeiné Cerpadlo v nerezovém provedeni

s jednoduchou obsluhou, kompresor Copeland

Parametry AZW3S:topny faktor{COP) 3.6,vikon 10.4k\W,nap&ti 380V

provozni teplota -15°CI50°C vifstupni teplota 35°C/58°C, pfikon 2.8kW
74 900,- K& bez DPH

SOL-AERO 18 =

Moderni tepelné Eerpadlo v nerezovém provedeni

s jednoduchou obsiuhou, kompresor Copeland

Parametry AZW3S:topny faktor{COP) 3.8,vikon 14.8k\W,nap&ti 380V

provozni teplota - 15°C/50°C vistupni teplota 35°C/S8°C, pfikon 4.44kW
89 400,- K& bez DPH

SOL-AERO 24

Moderni tepelné Eerpadlo v nerezovém provedeni

s jednoduchou obsluhou, kompresor Copeland

Parametry AZ/W35:topny faktor(COP) 3.6,vifkon 18.1Kk\W,nap&ti 380V

provezni teplota - 15°C/S0°C,vifstupni tepiota 35°C/S8°C, pfikon 5.48KW
108 200,- K& bez DPH

SOL-AERO 36

Moderni tepeiné Eerpadlo v nerezovém provedeni I
s jednoduchou obsiuhou, kompresor Copeland
Parametry A2W35-topny faktor{COP) 4.2,vikon 36kW,napéti 380V
provozni teplota -15°CI50°C vistupni tepiota 35°C/58°C, pfikon 8.2kW
187 500,- K& bez DPH

TEPELNA CERPADLA VODA-VODA

SOL-AQUAT
Moderni tepelné Eerpadlo, kompresor Panasonic
Parametry AZW35:topny faktor(COP) 4.49,viken 7.5kW,nap&ti 240V

SOL-AQUA 12
Moderni tepelné Eerpadlo, kompresor Copeland
Parametry A2W35-topny faktor{COP) 4.5,vikon 12kW,napéti 380V

68 900,- K& bez DPH
SOL-AQUA 18

Modemni tepelné Cerpadio, kompresor Copeland

Parametry AZW35-topny faktor{COP) 4 51 vijkon 16kW.nap&ti 360V

najniZ3i teplota 2°CI5°C, vystupni teplota 35°C/B0°C piikon 4 DKW
86 400 - KE bez DPH

Zaruka aZ 7 let se softstartem Danfoss. PRi objednavee s montaZi DPH 15%.

-06 -

Tepelna Cerpadla

Zdroj vytapéni
Technologie tepelného
terpadia je dnes uZ mnohem
levnéjsi, jednoducha a pro Vas
jako majitele fakticky
bezobsluZna Nami dodavana
tepelna Eerpadia typu "vzduch
- voda" a "voda - voda" vynikaji
zejmena hodnotou nizkych
provoznich nakladd. Nabizime
tepelna Cerpadia pro rodinngé
domy a komertni objekty.
Zjednodu3ené jde o odbér
existujici energie z okolniho
prosifedi Cerpadia. Vyznamnou
technologickou Casti tepeineho
terpadia je tzv. vypamik.
Vypamik cerpadel zpracovava
teplo/energii okoli
prosifednictvim chladiva.
Nasledné dochazi

k odpafovani pary, ktera je
stlatena kompresorem
terpadia Timto jednoduchym
principem dochazi k Zadanému
ohrati a zisku tepla. Zahiaté
chiadivo Cerpadia skize
kondenzator fransformuje teplo
do izv. topné teplé vody.
Nasledné zchladne, zméni
rychle své akiualni skupensivi
na kapainé.




SOLARNI KOLEKTORY VAKUOVE
Vysokoefektivni solami vakuové frubicove kolektory
nové generace se systémem heatpipe. Certifikace
pro dotaéni programy Nova Zelena Usporam a Upina
evropska certifikace Solar Keymark.

Zaruka na kolektory je 15 let na (nik vakua.

C01-15 solarni kolektor 2004x1145x135mm 0,981kW 11 250.-
C01-20 solarni kolekior 2004x1520x135mm 1,309kW 14 890.-
C01-25 solamni kolektor 2004x1895x135mm 1,635kW 18 490 -
C01-30 solarni kolekior 2004x2332x135mm 1,.963kW 21 900.-
SOLARNI KOLEKTORY BALKONOVE

CB01-20 solami kolektor 1002x1520x135mm 11 800.-
CB01-25 solami kolektor 1002x1985x135mm 14 750 -
CB01-30 solami kolektor 1002x2332%135mm 17 490.-

SOLARNI ZASOBNIKY SOL - DZD 2kW elek.dohfev
Solarni zasobniky SOL jsou nepfimotopné ohfivade uréené
k pfipravé teplé uZitkové vody pomoci solarmiho systému.
Obsahuji dva tepeiné wméniky, elekiricky dohfev 2kW

a magnesiovou anodu. Zaruka 5 let.

SOL-2001-V2 solami bojlej pro ochiev TUV 200 litrd 15 825.-
SOL-2501-V2 solami bojlej pro ohiev TUV 250 litrd 16 729.-
SOL-3001-V2 solami bojlej pro ohiev TUV 300 litrd 18 240.-
SOL-5001-V2 _solami bojlej pro chiev TUV 500 litrd 29 990.-

AKUMULACNI NADRZE INOX 2kW elek dohiev
Specialni akumulagni nadrZe pro topné systémy
uréené pro vytapéni a ohfev TUV. Nadrfe maji jeden
vymeénik solarni a druhy nerezovy pro hygienickou
piipravu teplé vody. Cena vietné izolace.

WGJ-B Inox 350 aku nadrZ s ohievem TUV 350 litrd 25 168.-
WGJ-B Inox 500 aku nadrZ s ohievem TUV 500 litrl 29 800-
WGJ-B Inox 750 aku nadr? s ohievem TUV 750 litrd 34 200.-
WGJ-B Inox 1000 aku nadrZ s ohievem TUV 1000 litrd 40 800.-

AKUMULACNI NADRZE LMT 2kW elek dohiev
Akumulatni nadrZe pro topné systémy urCené pro vytapéni
a v pfipadé dvou vyménikl i na ohfev TUV. NadrZze maji
jeden vwwménik solami a druhy nerezovy pro pfipravu teplé
vody v pfipadé varianty TUV. Cena vCetné izolace.

LMT 500 akumulaéni nadrZ 500 litrd 16 450 -
LMT 750 akumulaéni nadrZ 750 litrd 17 500.-
LMT 1000 akumulaéni nadrZ 1000 litrd 18 950 -
LMT 500 TUV akumulaéni nadrZ 500 litrd 27 950 -
LMT 800 TUV akumulaéni nadrz 800 litrd 28 500.-
LMT1000 TUV akumulaéni nadrZ 1000 litrd 30 990 -

Ptiloha 4. Splatkovy kalendar - uvér
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Komponenty

Kolektory

Solami vakuove trubice
muZeme piirovnat ke kvalitné
provedené termosce. BEhem
vyroby dojde k cdsani vzduchu
mezi dvéma vrstvami skia,

a tak vznikne vakuum.
Absence vzduchu mezi
vrstvami zajisti to, Ze se teplo
nepienasi z jedné vrstvy na
druhou. To umoZnuje vakuove
trubici zachytit 97% slunecni
energie, se ziratou pouhych
7% Diky tomu jsou vakuové
trubice extrémné vykonné.

Solarni zasobniky
Solami zasobniky jsou urfené
k akumulaci tepié uZitkove
vody za pomoci slunecnich
kolekiori a je moZnost vyuZiti
homiho vyméniku pro dohfev
bivalentnim zdrojem tepelné
energie (kotel, piyn atd ).




Splatk

a

Rok Mésic (CZI Urok (CZK) |Umor (CZK)|Uvér (CZK)
1 1 18 928,86 6 391,67 12 537,19 1287 462,81
1 2 18 928,86 6 330,03 12 598,84 1274 863,97
1 3 18 928.86 6 268,08 12 660,78 1262 203,19
1 4 18 928,86 6 205,83 12 723,03 1249 480,16
1 5 18 928.86 6 143,28 12 785.58 1 236 694,58
1 6 18 928,86 6 080,42 12 848,45 1223 846,13
1 7 18 928,86 6 017,24 12 911,62 1210 934,52
1 8 18 928,86 5 953,76 12 975,10 1197 959,42
1 9 18 928,86 5 889,97 13 038,89 1184 920,52
1 10 18 928,86 5 825,86 13 103,00 1171 817,52
1 11 18 928,86 5 761,44 13 167,42 1 158 650,10
1 12 18 928,86 5 696,70 13 232,16 1145 417,93
2 1 18 928,86 5 631,64 13 297,22 1132 120,71
2 2 18 928,86 5 566,26 13 362,60 1118 758,11
2 3 18 928,86 5 500,56 13 428,30 1105 329,81
2 4 18 928,86 5 434,54 13 494,32 1091 835,48
2 s 18 928,86 5 368,19 13 560,67 1078 274,81
2 6 18 928,86 5 301,52 13 627,34 1 064 647,47
2 7 18 928,86 5 234,52 13 694,34 1 050 953,13
2 8 18 928.86 5167.19 13 761.67 1037 191,45
2 9 18 928,86 5 099,52 13 829,34 1023 362,12
2 10 18 928.86 5 031,53 13 897.33 1. 009 464,79
2 11 18 928,86 4 963,20 13 965,66 995 499,13
2 12 18 928.86 4 894,54 14 034,32 981 464,80
3 1 18 928,86 4 825,54 14 103,33 967 361,48
3 2 18 928,86 4 756,19 14 172,67 953 188,81
3 3 18 928,86 4 686,51 14 242,35 938 946,46
3 4 18 928,86 4 616,49 14 312,37 924 634,09
3 s 18 928,86 4 546,12 14 382,74 910 251,34
3 6 18 928,86 4 475,40 14 453,46 895 797,89
3 7 18 928,86 4 404,34 14 524,52 881 273,36
3 8 18 928,86 4 332,93 14 595,93 866 677,43
3 9 18 928,86 4 261,16 14 667,70 852 009,73
3 10 18 928,86 4 189,05 14 739,81 837 269,92
3 11 18 928,86 4 116,58 14 812,28 822 457,64
3 12 18 928,86 4 043,75 14 885,11 807 572,53
4 1 18 928,86 3 970,56 14 958,30 792 614,23
4 2 18 928,86 3 897,02 15 031,84 777 582,39
4 3 18 928.86 3 823,11 15 105,75 762 476,64
4 4 18 928,86 3 748,84 15 180,02 747 296,62
4 5 18 928.86 3 674,21 15 254,65 732 041,97
4 6 18 928,86 3 599,21 15 329,65 716 712,32
4 7 18 928.86 3 523,84 15 405,03 701 307,29
4 8 18 928,86 3 448,09 15 480,77 685 826,53
4 9 18 928.86 3 371,98 15 556,88 670 269,64
4 10 18 928,86 3 295,49 15 633,37 654 636,28
4 11 18 928,86 3 218,63 15 710,23 638 926,04
4 12 18 928,86 3 141,39 15 787,47 623 138,57
s 1 18 928,86 3 063,76 15 865,10 607 273,47
5 2 18 928,86 2 985,76 15 943,10 591 330,37
s 3 18 928,86 2 907,37 16 021,49 575 308,89
s 4 18 928,86 2 828,60 16 100,26 559 208,63
s s 18 928,86 2 749,44 16 179,42 543 029,21
s 6 18 928,86 2 669,89 16 258,97 526 770,24
s 7 18 928,86 2 589,95 16 338,91 510 431,33
s 8 18 928,86 2 509,62 16 419,24 494 012,09
s 9 18 928,86 2 428,89 16 499,97 477 512,13
5 10 18 928,86 2 347,77 16 581,09 460 931,03
s 11 18 928,86 2 266,24 16 662,62 444 268,42
5 12 18 928.86 2 184,32 16 744,54 427 523,88
6 1 18 928,86 2 101,99 16 826,87 410 697,01
6 2 18 928.86 2 019,26 16 909,60 393 787.41
6 3 18 928,86 1936,12 16 992,74 376 794,67
6 4 18 928.86 1 852,57 17 076,29 359 718.38
6 s 18 928,86 1 768,62 17 160,25 342 558,13
6 6 18 928,86 1 684,24 17 244,62 325 313,52
6 7 18 928,86 1.599.46 17 329,40 307 984,11
6 8 18 928,86 1514,26 17 414,61 290 569,51
6 9 18 928,86 1428,63 17 500,23 273 069,28
6 10 18 928,86 1 342,59 17 586,27 255 483,01
6 11 18 928,86 1256,12 17 672,74 237 810,28
6 12 18 928,86 1169,23 17 759,63 220 050,65
7 1 18 928,86 1 081,92 17 846,95 202 203,70
7 2 18 928,86 994,17 17 934,69 184 269,01
7 3 18 928,86 905,99 18 022,87 166 246,14
7 4 18 928,86 817,38 18 111,48 148 134,65
7 s 18 928,86 728,33 18 200,53 129 934,12
7 6 18 928,86 638,84 18 290,02 111 644,10
7 7 18 928.86 548,92 18 379.94 93 264.16
7 8 18 928,86 458,55 18 470,31 74 793,85
7 9 18 928.86 367.74 18 561,12 56 232.72
7 10 18 928,86 276,48 18 652,38 37 580,34
7 11 18 928.86 184.77 18 744,09 18 836,25
7 12 18 928,86 92,61 18 836,25 0
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Ptiloha 5. Odpisy budovy

Rok Zistatkova Roé_ni Opravky
cena odpis celkem
2017 1187 760 1224012 240
2018 1163 520 12240 36 480
2019 1139 280 12240 | 60 720
2020 1115 040 12240 | 84 960
2021 1090 800 12240109 200
2022 1 066 560 12240 | 133 440
2023 1042 320 12240157 680
2024 1018 080 122401181 920
2025 993 840 12240 | 206 160
2026 969 600 12240 | 230 400
2027 945 360 12240 | 254 640
2028 921 120 12240 | 278 880
2029 896 880 122401303 120
2030 872 640 12240 | 327 360
2031 848 400 12240 | 351 600
2032 824 160 12240 375 840
2033 799 920 12240 | 400 080
2034 775 680 12240424 320
2035 751 440 12240 | 448 560
2036 727 200 12240472 800
2037 702 960 12240497 040
2038 678 720 12240521 280
2039 654 480 12240 | 545 520
2040 630 240 12240 569 760
2041 606 000 12240 | 594 000
2042 581 760 12240618 240
2043 557 520 12240 | 642 480
2044 533 280 12240666 720
2045 509 040 12240 | 690 960
2046 484 800 12240 | 715 200
2047 460 560 12240739 440
2048 436 320 12240763 680
2049 412 080 12240787 920
2050 387 840 12240 | 812 160
2051 363 600 12240 | 836 400
2052 339 360 12240 | 860 640
2053 315120 12240 | 884 880
2054 290 880 122401909 120
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2055 266 640 122401933 360
2056 242 400 12240 | 957 600
2057 218 160 12240 | 981 840
1 006
2058 193 920 12240 080
1030
2059 169 680 12240320
1 054
2060 145 440 12240 | 560
1078
2061 121 200 12240 | 800
1103
2062 96 960 12240 | 040
1127
2063 72 720 12240 | 280
1151
2064 48 480 12240 | 520
1175
2065 24 240 12240 | 760
1200
2066 |0 12240 | 000
Ptiloha 6. Odpis kotel
Zustatkova | Ro¢ni Opravky
Rok .
cena odpis celkem
2017 66 150 3850 [ 3850
2018 58 800 73501 11 200
2019 51450 7350 | 18 550
2020 44100 7350 25900
2021 36 750 7350 33 250
2022 29 400 7350 | 40 600
2023 22 050 7350 | 47 950
2024 14 700 7350 | 55 300
2025 7 350 7350 | 62 650
2026 0 7350 70 000
Ptiloha 7. Odpis dvete
Zustatkova [ Rocni Opravky
Rok :
cena odpis celkem
2017 74 655 4345 | 4 345
2018 66 360 8205 | 12 640
2019 58 065 8205 [ 20 935
2020 49770 8295 | 29 230
2021 41 475 8205 | 37 525
2022 33180 8205 | 45 820
2023 24 885 8295 | 54 115
2024 16 590 8205 | 62 410
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2025 8295 8295 | 70 705
2026 0 8205 | 79 000
Ptiloha 8. Odpis Televizor

Televizor

Rok Zustatkova Roé_ni Opravky
cena odpis celkem

2017 17 800 2200 | 2 200

2018 13350 4450 6 650

2019 8900 4450| 11100

2020 4 450 4450 | 15550

2021 0 445020 000

Ptiloha 9. Odpis Stolni tenis

Rok Zistatkova Roé_ni Opravky
cena odpis celkem
2017 7120 8801 880
2018 5340 1780 | 2 660
2019 3560 1780 4 440
2020 1780 1780|6220
2021 0 1780 8 000

Ptiloha 10. Odpis Fotovoltaické panely s vybavenim

Rok Zustatkova Roépi Opravky
cena odpis celkem
2017 179 066 39353935
2018 169 642 9424 (13 359
2019 160 218 9424 (22 783
2020 150 794 9424 32 207
2021 141 370 9424 (41631
2022 131 946 9424 (51 055
2023 122 522 9424 ( 60 479
2024 113098 9424 ( 69 903
2025 103 674 9424 (79 327
2026 94 250 9424188 751
2027 84 826 9424 (98 175
2028 75 402 9424 [ 107 599
2029 65 978 94241117 023
2030 56 554 9424 | 126 447
2031 47 130 9424 (135871
2032 37 706 9424 | 145 295
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2033 28 282 9424 ( 154 719
2034 18 858 9424 ( 164 143
2035 9434 94241 173 567
2036 10 9424 ( 182 991
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