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ABSTRAKT 

Diplomová práce se zabývá zpracování podnikatelského zámČru na pĜestavbu rodinného 

domu na penzion v mikroregionu Rožnovsko ve mČstČ ZubĜí. Teoretická část obsahuje 

investiční rozhodování, podnikatelský zámČr, metody ekonomického hodnocení investic 

a pojem cestovní ruch.  

V praktické části je analyzován současný stav, popis penzionu a okolí, vliv krize na 

ubytování. Návrhová část vyčísluje náklady projektu, pĜedpovídá tržby a prĤmČrnou 

cenu za ubytování. Dále práce hodnotí efektivnost investice pomocí čisté současné 

hodnoty a doby návratnosti. 

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 Rožnovsko in a town called ZubĜí. 

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. 

 

 

KLÍČOVÁ SLOVů 

Podnikatelský plán, Penzion, Ubytování, Cestovní ruch, Finanční plán, Analýza, 

mikroregion Rožnovsko. 

 

KEYWORDS 

Business plan, Penzion, Accommodation, Traveler tourism, Financial plan, Analysis, 
Microregion Rožnov.   
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ÚVOD 

ZmČna životního rytmu a rĤst životní úrovnČ aĢ už České republiky, Evropy či celého 

svČta, se mČní i myšlení lidí. Lidem se rozšiĜují obzory a mezi nejlepší rozšiĜování 

obzorĤ patĜí zejména cestování. Touha poznávat nČco nového je pro každého človČka 

velké lákadlo. Cestování je spjato s relaxací, odpočinkem od stresu a stereotypního 

životního cyklu. ZmČna zažitého prostĜedí, poznání jiné kultury, poznání nového jazyka 

či jen zpomalení rychlého životního stylu patĜí k hlavním dĤvodĤm nabývající 

popularity cestování. Cestovní ruch však musí splĖovat jisté podmínky, bez kterých by 

nemohl fungovat. Zejména tak vybudovaná turistická infrastruktura, jako napĜíklad 

vybudované penziony v cílových lokacích. 

PĜestavba rodinného domu na penzion s sebou pĜináší obrovité podnikatelské možnosti. 

Zejména tak v lokaci mikroregionu Rožnovsko, který se nachází v Beskydském pohoĜí 

a je tak velmi populární. Penzion sám stojí v malém mČstečku ZubĜí, jenž se nachází tĜi 

kilometry od mČsta Rožnov pod RadhoštČm. Jeho lokalita je pomČrnČ pĜíhodná, jelikož 

nabízí soukromí z ruchu malomČsta, tak i blízkost značných turistických atrakcí – 

Valašské muzeum v pĜírodČ v RožnovČ pod RadhoštČm, Pustevny, Valašské MeziĜíčí či 

samotné pohoĜí Beskydy má mnoho co nabídnout s množstvím relaxačních stĜedisek, 

plaveckých bazénĤ a wellness. V lokaci se nachází nepĜeberné množství cyklistických 

tras, lyžaĜských vlekĤ – napĜíklad lyžaĜské stĜedisko Bílá, SoláĖ, či lyžaĜské vleky ve 

Velkých Karlovicích. Beskydy samy o sobČ jsou velkým lákadlem pro turisty jak 

z České republiky, tak i ze Slovenska, Polska a v neposlední ĜadČ i nabývající popularita 

z Rakouska. 

JeštČ pĜed celou pĜestavbou rodinného domu v ZubĜí, je tĜeba učinit pĜedbČžné kroky, 

které by mČly odpovČdČt na základní otázky. Tou nejdĤležitČjší, by mČla být, zda se 

tento projekt vĤbec vyplatí a jestli se realizovatelnost vĤbec dá pĜedpokládat. Další 

klíčové otázky typu: Vyplatí se tato investice pĜi daných nákladech na pĜestavbu a 

provoz? Kolik lidí se zde bude dát ubytovat a jakou cenu budou muset návštČvníci 

zaplatit? Jsou Beskydy a mikroregion Rožnovsko stále populární pro český turismus? 

Zda je tato investice vĤbec výdČlečná a zda by nebylo výhodnČjší investovat napĜíklad 

do akcií nebo dluhopisĤ rĤzných společností? Na tyto i další otázky se bude snažit 

odpovČdČt tato diplomová práce.  
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Po tomto prvním kroku, pĜijdou kroky další, napĜíklad pĜestavba daného rodinného 

domu, která by nemČla být delší jak jeden rok. Tyto kroky jsou sice lehčí po stránce 

výpočtĤ, ale samotná realizace projektu je časovČ více náročná. UdČlat z penzionu 

výdČlečný podnik bude však dlouhodobý proces, kdy neustálým zlepšováním svých 

služeb si musí vydobýt silnČjší pozici na trhu a dobré jméno, které je v cestovním ruchu 

více jak dĤležité. 
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1 VYMEZENÍ PROBLÉMU ů CÍLE PRÁCE 

1.1 Cíle práce 

Cílem mé diplomové práce je zpracovat podnikatelský plán pro vybudování nového 

penzionu umístČného na Valašsku konkrétnČ v mČstČ ZubĜí.  Práce by mČla dát odpovČć 

na otázku, zda je tento sektor stále lukrativní pro další investování a zda se tento 

podnikatelský plán vyplatí. K tomuto cíli budou sepsány analýzy, jenž se zamČĜí na 

vnČjší i vnitĜní faktory pĤsobící na podnik. Dále bude zpracován bod zvratu dle 

pĜedpokládaných tržeb a nákladĤ.  

 

 

V podnikatelském plánu jsou využity metody:  

 Definovat podnikatelský plán 

 Zhodnotit význam cestovního ruchu v národním hospodáĜství 

 ůnalýza konkurenčního prostĜedí penzionu 

 Určit prĤmČrnou obsazenost penzionu a prĤmČrnou cenu za ubytování 

 Vyčíslit pĜedbČžné tržby penzionu 

 Vyčíslit náklady na vybudování a provoz 

 Vybrat vhodné ukazatele pro hodnocení investice 
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2 TEORETICKÁ ČÁST 

V teoretické části diplomové práce jsou uvedeny nezbytné teoretické informace, které 

jsou zapotĜebí pro tvorbu podnikatelského zámČru. Poznatky z této části budou sloužit 

jako podklad pro praktickou část podnikatelského plánu. 

2.1 Základní pojmy podnikání 

2.1.1 Podnikání 
„Soustavná činnost provádČná samostatnČ podnikatelem vlastním jménem a na vlastní 

odpovČdnost za účelem dosažení maximalizace zisku“.  (15) 

Pojem podnikání v posledních letech zcela zdomácnČl. Samotné slovo podnikání 

pochází z francouzštiny a ve svém pĤvodním významu znamenal prostĜedník či 

zprostĜedkovatel. V dobČ stĜedovČku tak odpovídal realitČ, jelikož podnikatel se podílel 

na zprostĜedkovávání obchodĤ. Postupem času se podnikání vyvinulo, samotný 

podnikatel se vyvinul od rentiéra tím, že nesl riziko podnikání. Kdežto rentiér poskytuje 

kapitál za určitou cenu Ěrentuě, podnikatel je osoba která realizuje daný projekt a nese 

riziko úspČchu či neúspČchu. V dvacátém století podnikatel získává další prvek a to je 

atribut inovátora, tedy na schopnost podnikání upoutat pozornost svým nápadem, 

inciativou nebo aktivitou. (6) 

Interpretace pojmu podnikání: 

 Ekonomické pojetí – zejména o zapojení ekonomických zdrojĤ a jiných aktivit, 

tak aby se zvýšila jejich pĤvodní hodnota. VytváĜí se tak pĜidaná hodnota 

rĤzných atributĤ. 

 Psychologické pojetí – podnikání je činnost, která motivuje podnikatele aby 

nČco získal, dosáhnul, vyzkoušel nebo naplnil svou touhu. Je to prvek 

seberealizace a zbavení se závislosti na ostatních. 

 Sociologické pojetí – podnikání je vytváĜením širšího blahobytu pro všchny 

zainteresované strany. Na jedné stranČ dokonalejší využití zdrojĤ, vytváĜením 

pracovních míst a pĜíležitostí a sociální status. 

 Právnické pojetí – podnikání je samostatná činnost provádČná vlastním jménem 

a na vlastní odpovČdnost za účelem dosažení zisku. Ě6ě 
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Základní rysy podnikání jsou: 

 CílevČdomá činnost, 

 Iniciativní, kreativní pĜístup, 

 ěízení a organizování procesĤ, 

 Praktický pĜínos, užitek, pĜidaná hodnota, 

 Nesení rizika neúspČchu, 

 Opakující se proces. (7) 

 

2.1.2 Podnik 

Podnik je sestavení subjektu tak, aby byl funkčnČ a právnČ samostatný. Tento subjekt se 

skládá z hmotných, osobních i nehmotných složek. Cílem podniku spočívá v dosažení 

zisku. Cesty k dosažení zisku jsou soustavné uspokojování potĜeb jiných subjektĤ. (7) 

Z obecného hlediska jde podnik popsat jako subjekt, který svou činnost zamČĜuje na 

pĜemČnu vstupĤ na výstupy. K podniku náleží práva, vČci a jiné majetkové hodnoty, 

jenž využívá ve svém provozu. Název podnikatelského subjektu vČtšinou definuje celý 

podnik. (7) 

2.1.3  Podnikatel 

„Podnikatelem je: 

a) osoba zapsaná v obchodním rejstĜíku, 

b) Ň. osoba, která podniká na základČ živnostenského oprávnČní, 

c) ň. osoba, která podniká na základČ jiného než živnostenského oprávnČní podle 

zvláštních pĜedpisĤ, 

d) 4. fyzická osoba, která provozuje zemČdČlskou výrobu a je zapsána do evidence 

podle zvláštních pĜedpisĤ.  

e) Z pragmatického hlediska jde pojem podnikatel vysvČtlit jako osoba, která 

vlastní podnikatelský subjekt. (16) 

Podnikatel je osoba jednající a organizující své aktivity s určitým rizikem ztráty 

vlastního kapitálu. Podnikatel je schopný rozpoznat pĜíležitost a využít zdroje a 

prostĜedky, aby splnil své pĜedem určené cíle, které pod postoupení rizika pĜinášejí zisk. 

Je tak nositel svého podnikání, kde investuje své prostĜedky, čas, úsilí i jméno aby 
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dosáhl finančního a osobního uspokojení. Podnikatel tak umí nacházet nové pĜíležitosti 

k rozšíĜení svých podnikatelských aktivit. (1) 

Desatero úspČšného podnikatele 

Desatero popisuje základní atributy, které musí podnikatel mít či se snažit je naplĖovat, 

aby byl ve svém podnikání úspČšný. 

Pro úspČšného podnikatele platí následující desatero: 

1. Vytrvalost – podnikatel by mČl jít za svým cílem. Z chyb se podnikatel učí, tak 

by se nemČl nechat odrat z možných nezdarĤ a pokračovat ve své podnikatelské 

činnosti. 

2. SebedĤvČra – sebedĤvČru v sebe sama je jeden ze základních stavebních kamenĤ 

podnikatele.  

3. OdpovČdnost – etická, právní, morální či společenská odpovČdnost je pro 

podnikatele zásadní. Jedná se pĜedevším o dodržování smluvních podmínek aĢ 

už v podnikatelské úrovni, či smluv k zamČstnancĤm. Platba daní a dodržování 

zákonĤ i etických norem. 

4. Informovanost – dobrá informovanost podnikatele je zásadní v jeho 

podnikatelské sféĜe. Podnikatel musí mít pĜehled o zákaznících, konkurentech, 

finančním vývoji svého podniku, politické situace, aby mohl eliminovat vzniklá 

rizika. 

5. Iniciativa – „čím dĜíve, tím lépe“ aneb je lepší konat dĜíve, nežli pozdČji. 

Podnikatel by mČl pĜevzít inciativu a jednat dĜíve, než je k tomu vyzván.  

6. Monitoring a využití pĜíležitostí a svých silných stránek – podnikatel má znát 

své pĜednost a využívat je ku prospČchu své podnikatelské činnosti. 

7. Koncepce cena – kvalita – flexibilita – tĜi základní atributy: cena, kvalita, čas. 

Jinými slovy zákazník požaduje nejen nízkou cenu, ale i jistou kvalitu za 

rozumnou dobu reakce na zmČnu. 

8. Úsilí o úspČch – ÚspČch se dá vyjádĜit objektivnČ a subjektivnČ. Kdy objektivní 

úspČch je vyjádĜen hmatatelnými výsledky podnikatele, zejména tak 

hospodáĜským výsledkem. Subjektivní výsledek je pocit z podnikání samotného 

podnikatele.podnikatel mĤže vyjádĜit svĤj úspČch objektivnČ či subjektivnČ. 

Tyto dva názory, mohou být v rozporu, ovšem závisí na podnikateli, kterému 

v daný moment dá pĜednost. 
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9. Racionální chování – je dĤležité, aby podnikatel dával pĜednost racionálnímu 

uvažování než pocitovému. Kdy je tĜeba, aby zvažoval rĤzné varianty vývoje 

podnikání, predikci tržeb aj. 

10. Respektování okolní reality – v prostĜedí podnikání je tĜeba respektovat zákony 

a ustanovení, podnikatel by na tyto vČci nemČl zapomínat. (7) 

2.2 Formy podnikání  
PĜed samotným založením podniku je tĜeba zvážit, jakou právní formu podnikání zvolit, 

jelikož toto rozhodnutí je jedno z nejdĤležitČjších. Občanský zákoník pĜipouští 

podnikání fyzických a právnických osob. Volba právní formy podnikání sice není 

nezvratná, ale v budoucnu by jeho zmČna mohla zpĤsobit nemalé náklady a komplikace. 

Pro každou zákonem danou formu podnikání existují významné legislativní úpravy, 

které jsou k nalezení v živnostenském zákonČ, novém občanském zákonČ a také v 

zákonČ o obchodních korporacích. Jedny z nejdĤležitČjších ustanovení jsou uvedena v 

občanském zákoníku, který upravuje napĜíklad majetkové vztahy fyzických a 

právnických osob nebo sdružení fyzických osob Ě7) 

2.2.1 Právní formy podnikání 
Z obecného hlediska lze podnikání v České republice rozdČlit na podnikání fyzických 

osob a obchodních společností Ěprávnických osobě. (16) 

Fyzické osoby 

Fyzické osoby mohou podnikat na základČ živnostenského oprávnČní či koncesní 

listinou. (16) 

Podmínky pro podnikání fyzických osob 

Zákon o živnostenské podnikání definuje živnost jako soustavnou činnost 

provozovanou samostatnČ, vlastním jménem, na vlastní odpovČdnost, za účel dosažení 

zisku a za podmínek stanovených tímto zákonem. Živnost mĤže provozovat fyzická 

nebo právnická osoba, splní-li podmínky stanovené tímto zákonem 

 

 Osoba starší osmnácti let nebo dá-li k tomu soud pĜíkaz 

 Bezúhonnost 

 Zvláštní podmínky pro udČlení živnosti – odbornost nebo jiná zpĤsobilost, 

pokud to zákon vyžaduje. (8) 
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Živnost 
Živnost je soustavná činnost provozovaná samostatnČ, vlastním jménem a na vlastní 

zodpovČdnost, za dosažením zisku a podmínek stanoveným zákonem. Živnost mĤže být 

provozována fyzickou či právnickou osobou. (17) 

Stanovení odborných podmínek pro získání živnosti:  

 Živnost ohlašovací – vznikají a zanikají na základČ ohlášení a jsou osvČdčeny na 

základČ živnostenského rejstĜíku. Dále se dČlí na: 

o ěemeslnou – podmínkou je mít pĜíslušné vzdČlání v oboru Ěvýuční list, 

maturita, diplom v oboru či mnohaletá praxe,…ě 

o Vázaná – podmínka je odborné dovednosti v oboru Ěhostinský, 

pĜedcvičitel,…ě  

o Volná – není tĜeba žádné odborné zpĤsobilosti Ěmaloobchod, 

velkoobchod,…ě 

 Živnost konsolidované – živnosti vydávané na zvláštní povolení a pĜijetí státní 

správy. Je zakládán zápisem do živnostenského rejstĜíku a musí se prokázat 

odbornou zpĤsobilostí, tak musí získat vyjádĜení státní zprávy Ětaxislužby, 

cestovní kanceláĜe,…ě . (6) 

Právnické osoby 

Právnické osoby mohou zakládat společnosti s ručením omezeným, akciové společnosti, 

veĜejné obchodní společnosti, komanditní společnosti a družstva. Tyto společnosti 

bývají zakládány za účelem podnikání více osob nebo podnikání vČtšího rozsahu. 

Právnické osoby rozčlenit na dvČ skupiny – osobní a kapitálové. Ě10ě 

Všeobecné podmínky provozování živnosti jsou dle §6 živnostenského zákona: 

„aě dosažení vČku 1Ř let, 

bě zpĤsobilost k právním úkonĤm, 

cě bezúhonnost.“ Ě17ě 

 

Právní forma je zásadní pro celé podnikání. V mém pĜípadČ se rozhoduji mezi živností a 

společností s ručením omezeným. Živnost má hlavní výhodu v menší administrativní 

náročnosti. Ovšem hlavní výhodou společnosti s ručením omezeným je omezené ručení. 

V živnosti je v pĜípadČ negativního vývoje podnikání, možný dopad, že v exekučním 
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líčení mĤže exekutor nejen odebrat vložený majetek, ale také mĤže vymáhat i osobní 

majetek. Velikost rizik jsou hlavním faktorem výbČru formy podnikání. 

Společnost s ručením omezeným 

„Spolčnost s ručením omezeným  je společnost, za jejíž dluhy ručí společníci společnČ a 

nerozdílnČ do výše, v jaké nesplatili vkladové povinnosti podle stavu zapsaného 

v obchodním rejstĜíku v dobČ, kdy byli vČĜitelem vyzváni k plnČní“  

Společnost s ručením omezeným vzniká dnem, kdy je zapsána do obchodního rejstĜíkĤ. 

Základní kapitál je minimálnČ stanoven na 1 Kč. Minimální počet společníkĤ stanovuje 

se na 1. Hlavní dokumenty jsou společenská smlouva a zakladatelská listina. (18) 

2.3 Podnikatelský plán a jeho obsah 

Podnikatelský plán je dokument, který popisuje jaké vlivy pĤsobí na podnikatelský 

plán. Tyto vlivy mohou být jak vnČjší, tak vnitĜní. Jedná se tedy o shrnutí 

podnikatelských cílĤ, odĤvodnČní jejich uskutečnČní a dosažení a shrnutí všech krokĤ 

vedoucích k dosažení cílĤ. Ě10) 

KvalitnČ zpracovaný podnikatelský plán, dává vČtší pĜedstavu o podnikatelském zámČru 

a vČtší dĤvČru finanční instituce, která by eventuálnČ poskytla svĤj kapitál danému 

zámČru. Tyto zámČry jsou tedy hlavním dokumentem pĜi financování podniku, zejména 

v raném stádiu existence podniku, pro získání bankovních úvČrĤ a jiných investic. 

Podnikatelský plán nemá stanoveno, jak pĜesnČ by mČl vypadat, ovšem má stanovené 

určité zásady, které jsou nezbytné dodržovat: 

 Stručný plán, 

 Jednoduchost a srozumitelnost, 

 Orientovanost na budoucnost, 

 Realistický, 

 Nezakrývá slabá místa a rizika projektu, 

 Upozornit na silné stránky a konkurenční výhodu projektu. ĚŇě 

Podnikatelský plán nemá jasnČ dané pravidla, jak by mČl být sestaven. Mnozí investoĜi 

dávají pĜednost napĜíklad jen prezentaci o podnikatelském zámČru. Jiné finanční 

instituce jako napĜíklad banky, mohou požadovat více dokumentĤ a požadavkĤ. 

Základní struktura podnikatelského plánu by tak mČla vypadat následovnČ: 
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1. Titulní strana – má obsahovat stručný popis o podnikatelském zámČru. MČla by 

mít název, logo, kontaktní údaje, sídlo a údaje o podnikateli. 

2. Exekutivní souhrn – má obsahovat stručný pĜehled o podnikatelském plánu. MČl 

by zanechat dojem a pozornost investorĤ. V souhrnu by mČlo být uvedeno 

jméno a místo podnikání, pĜedvádČný produkt a služba, konkurenční výhoda, 

klíčové faktory úspČchu a ziskovost. 

3. ůnalýza odvČtví – Je tĜeba zanalyzovat celou škálu faktorĤ. Zejména 

konkurenční prostĜedí podniku, kde mají být uvedeni všichni hlavní konkurenti 

s popisem jejich silných a slabých stránek. PopĜípadČ, jak moc jejich finanční 

jednání ovlivní náš podnikatelský zámČr. Je tĜeba analyzovat odvČtví z hlediska 

historických výsledkĤ. Také zamČĜení na zákazníky by se mČlo brát v potaz. 

ZamČĜení podniku je zásadní pro jeho následující vývoj.  

4. Popis podniku – charakteristika oboru a jeho specifik, dĤvody podnikání 

5. Marketing – hlavní zamČĜení, jakým zpĤsobem budou hlavní výrobky 

distribuovány, propagovány a hlavnČ jaká se jim pĜidČlí cenová hladina. 

Marketingový plán je mnohdy považován za nejdĤležitČjší část podnikatelského 

zámČru, jelikož analyzuje prostĜedí okolo podniku a nastavuje cenu výrobkĤ. 

Dává budoucí odhady prodeje. 

6. Výrobní a obchodní plán – podnikatel by mČl popsal celý výrobní proces. 

Zejména tak popsat výrobní vybavení, suroviny využité pĜi výrobČ, výrobní 

náklady. Pokud se jedná o obchodní podnik, je tĜeba uvést informace o nákupu 

zboží a služeb či informace o dodavatelích. 

7. Organizační plán – v této části je popsána organizační struktura podniku, mČly 

by se popsat jednotlivé pracovní pozice i s odĤvodnČním. Pro jednotlivé 

pracovní profese se určí jejich pravomoci a povinnosti. Určí se i kolik 

zamČstnancĤ a bude v podniku pĤsobit. 

8. Hodnocení rizik – v každé činnosti jsou jistá rizika. V podnikání jsou rizika pro 

podnikatele klíčové, je nutné jim pĜedcházet, tak i mít pĜipraven plán, jak 

s riziky naložit. NejvČtší rizika jsou na stranČ konkurence, kdy kupĜíkladu slabý 

marketing, kvalita služeb, postavení na trhu mají vliv na chod podniku. 

Podnikatel se tak má pĜipravovat na možná rizika, která jsou pĜímo či nepĜímo 
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zpĤsobeny vinou podniku. Tím, že se bude snažit eliminovat tyto hrozby, je pro 

potencionálního investora velmi atraktivní. 

9. Finanční plán – určuje jaké jsou ekonomické výsledky daného podniku. 

Zejména pĜedpokládá vývoj tržeb, nákladĤ a jejich dopad. Dále se zamČĜuje na 

propočtení penČžních tokĤ alespoĖ v nadcházejících tĜech letech. Rozvaha 

poskytuje informace o finanční situaci podniku k určitému datu. 

10. PĜílohy – jsou to informační materiály, které nemusejí být pĜímo uvedeny 

v hlavním plánu. NapĜíklad návrhy smluv. (3) 

2.3.1 Financování podnikatelského plánu 

PĜi zahájení podnikání je z finančního hlediska nejjednodušší situace, kdy máme 

dostatek vlastních zdrojĤ. Pokud se začíná podnikat, pravdČpodobnost, že se získá 

podnikatelský úvČr od banky je relativnČ malá, avšak není nulová. Pokud je 

podnikatelský zámČr zajímavý a má velký potenciál rĤstu, mĤže zaujmou investory, 

kteĜí svým vloženým kapitálem mĤžou zastoupit banku.  

Zcela základní členČní finančních zdrojĤ z hlediska vlastnictví a prváního postavení 

jsou zdroje vlastní a cizí. K vlastním zdrojĤm financování patĜí napĜíklad vklady 

vlastníkĤ, zisk, odpisy hmotného nebo nehmotného majetku. K cizím zdrojĤm se čadí 

úvČry, pĤjčky. Dalším zdrojem jsou napĜíklad leasing nebo faktoring. Ě10ě 

Vlastní zdroje financování 
Jsou to zdroje, které do podniku vloží podnikatel, je to jeho investice, kterou se naží 

zlepšit finanční situaci podniku. Další možné vlastní zdroje mohou být dary, dotace. Po 

jisté dobČ fungování podniku se tyto vklady mají navyšovat o zisk, odpisy či prodej 

nepoužívaného majetku. (3) 

Cizí zdroje financování 
Využití cizích zdrojĤ k financování je dáno tím, že podnik nemá vlastní zdroje kapitálu 

v tak potĜebném objemu, obzvláštČ pĜi založení nebo rozšiĜování firmy. Nebo je jistý 

časový úsek, mezi pĜíjmy a výdaji, který je nutný pĜekonat, napĜíklad poĜízení materiálu 

na výrobu. Cizí kapitál vČtšinou zvyšuje rentabilitu podnikání. Ovšem zvyšuje nejistotu 

z podnikání, kdy zvyšuje zadluženost podniku, což má negativní dopad obzvláštČ 

v období recese. Každý další pĜírĤstek cizího kapitálu je obvykle dražší než ten 

pĜedešlý, je to dáno tím, že i pro banky, jenž pĤjčují peníze se zvyšuje riziko, že by 

mohly o svĤj vklad pĜijít. (19) 
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Bankovní úvČr 

Tento nejbČžnČjší typ úvČru je nejsnáze dosažitelný. Komerční banky tyto úvČry 

nabízejí ve velkém množství. Je tĜeba mít hmotnou garanci nebo jiné aktivum, pro 

pĜípad negativního vývoje splácení tohoto úvČru. Banka si žádá zpracovaný 

podnikatelský plán, na jehož základČ se rozhodne, zda vĤbec úvČr poskytne, popĜípadČ 

za jaký úrok. Dle rizika pro banku rozhodne o výši úroku, popĜípadČ i výši úvČru. 

Banka poskytuje mnoho úvČrĤ napĜíklad: 

 Ručitelský – Banka pĜejímá záruku za závazek svého klienta. Tento úvČr se 

poskytuje jen tČm nejlepší klientĤm banky, 

 Lombardní – Má pevnČ danou fixní částku a dobu splatnosti, je zastaven 

movitou vČcí nebo právem, 

 Hypotekární – Hlavní je zástava nemovitosti. Banka tyto úvČry poskytuje i 

podnikatelĤm, jejíž nemovitosti budou teprve vznikat Ěhotely, sportovní 

areály,…ě. (3) 

2.4  ůnalýza trhu 

PĜíprava podnikatelského plánu velmi závisí na analýze prostĜedí, kde se podnikatelský 

plán hodlá uskutečnit. ůby se mohl určit budoucí vývoj podnikové strategie, je tĜeba na 

tyto analýzy dbát s nejvČtším zĜetelem.  Závisí na porovnání vnitĜních a vnČjších faktorĤ 

pĤsobící na podnik. PĜedevším analýzy jako SWOT, SLEPT a PorterĤv model pČti 

konkurenčních sil se v tomto pĜípadČ nejvíce nabízí. (9) 

2.4.1 SWOT  

SWOT analýza je jedna z nejčastČji používaných metod. HlavnČ díky své 

jednoduchosti, která však pĜináší své výsledky. Jedná se o interní analýzu. Hlavní 

princip je založen na čtyĜech faktorech. Kdy nám pomáhá identifikovat silnéĚstrenghsě a 

slabéĚweakě stránky podniku. Tím si určíme, které faktory jsou pro podnik pĜínosné a ve 

kterých je podnik ponČkud nejistý. Další dva faktory jsou pĜáležitostiĚoportunitiesě a 

hrozbyĚthreatsě. Které nám dávají pĜehled, které faktory jsou pro podnik možná cesta 

rozvoje, popĜípadČ které další faktory mohou ohrozit podnikatelskou činnost.   

Veškeré podklady pro SWOT analýzu je tĜeba získávat ze všech úrovní podnikové 

kultury. Je tĜeba znát názory zamČstnancĤ a jejich pohled na silné, slabé stránky a 
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popĜípadČ pĜíležitosti a hrozby na pracovištích. ZodpovČdnČ sestavená SWOT analýza 

mĤže eliminovat slabé stránky podniku, popĜípadČ hrozby. (1) 

Silná stránka 

Zaznamenává to, v čem je podnik silný a všem je jeho potenciál rĤstu. Jsou to vČci, 

které dávají podniku výhodu jak u zákazníkĤ, tak pĜed konkurencí. (15) 

Slabé stránky 

Jsou naopak faktory, pro které podnik emá správnou metodiku a nedČlá je tak, jak by 

mČl. Zaznamenávají se zde vČci, které jiné firmy zvládají lépe. (15) 

PĜíležitosti 
ůnalýza vnČjších faktorĤ. Zaznamenává to, co by pro podnik mohlo být pĜínosné do 

budoucna. V čem je silný a kdy vystihnout potenciál chopit se pĜíležitosti. NapĜíklad 

faktory které zvČtší poptávku. (15) 

Hrozby 

Zde se zaznamenávají faktory, které mohou zmenši poptávku či vrhat negativní 

povČdomí o podniku. NapĜíklad špatný jeden výrobek mĤže pošpinit image celé značky, 

to nese riziko pro celý podnik. (1) 

Tabulka 1 SWOT analýza ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

SWOT PŽŵŽĐŶĠ 
faktory ŠŬŽĚůŝǀĠ ĨĂŬƚŽƌǇ 

VŶŝƚƎŶş 
ƉƌŽƐƚƎĞĚş SŝůŶĠ ƐƚƌĄŶŬǇ SůĂďĠ ƐƚƌĄŶŬǇ 

VŶĢũƓş ƉƌŽƐƚƎĞĚş PƎşůĞǎŝƚŽƐƚŝ Hrozby 

 

2.4.2 SLEPT 

SLEPT analýza se zabývá externími faktory pĤsobící na podnik. Jejím cílem je se 

zamČĜit na faktory, které by mohly mít dopad na podnik. Každý faktor má jiný dopad, 

zjištČní tČchto dopadĤ se mĤže pĜedcházet spoustČ rizik. Mezi faktory patĜí sociální 

hledisko ĚSocialě, právní a legislativní hledisko ĚLegalě, ekonomické hledisko 

(economic), hledisko politické ĚPolicyě a technologické hledisko ĚTechnologyě. (11) 
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Sociální 
Mezi hlavní sociální dopady patĜí zejména vČková skupina obyvatelstva, velikost 

populace, geografické rozložení, demografie nebo i vzdČlanost obyvatelstva. Tyto 

faktory se musí vyhodnotit a vyvodit z nich určitý dĤsledek. (12) 

Legislativní 
Právo a legislativa je nedílnou součástí každého podnikání a vyžití ve státČ. Je tĜeba 

sledovat právní kroky a legislativní normy či návrhy zákonĤ, které se mohou týkat 

podnikání a včas na tyto kroky zareagovat. Tedy je tĜeba dbát zvýšené pozornosti na 

chystané vyhlášky státu, kraje nebo mČsta, platné zákony a státní regulace. (12) 

Ekologické 

Ekonomické faktory jako jsou napĜíklad rĤst daĖové zátČže, či rĤst inflace jsou faktory, 

které pĜímo ovlivĖují podnik a je tĜeba se jim vČnovat. (12) 

Politické 

Politické faktory se týkají vládní politiky. Kdy možné zásahy vlády do vývoje 

ekonomiky mĤže ovlivĖovat potenciál podnikání. Mohou to být faktory jako aktuální 

politická situace, stabilita vlády, monetární nebo fiskální politika či vládní postoj 

k protikorupčnímu jednání. (12) 

 Technologické 

Technologické faktory pĜímo ovlivĖují podnik, zejména v porovnání s konkurencí. 

Technologický pokrok je v dnešní dobČ potĜeba sledovat, jelikož zaspání nČjaké 

technologické novinky, by mohlo mít negativní vliv na budoucí podnikání. Zejména 

v ohledu výzkumu je tĜeba dbán na co možná nejnovČjší informace a poznatky. (12) 

2.4.3 PorterĤv model 
PorterĤv model pČti konkurenčních sil má za úkol najít takové postavení podniku, které 

by nejlépe čelilo konkurenčním silám. PopĜípadČ by tyto konkurenční síly mohlo využít 

ve svĤj prospČch. Hlavním cílem je pečlivČ zanalyzovat všechny zdroje, jenž pĤsobí na 

podnik a aĢ už pĜímo, či nepĜímo ovlivĖují podnik. Ě13) 

Tato skutečnost je dána tím, že na podnik pĤsobící v určitém prostĜedí, pĤsobí vlivy pČti 

konkurenčních sil. Model pČti sil znázorĖuje všechny složky odvČtví struktury, co by 

mohly hnát konkurenci kupĜedu. RĤzné odvČtví má jiné vnímaní faktorĤ, né každé 

odvČtví má stejné vnímání konkurenčních sil. Každé odvČtví je tak jedinečné. 

Zhodnocení Porterovy analýzy dává podniku jasnou pĜedstavu o možnostech dané 
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struktury podnikání a daného odvČtví. Tento model je často využíván k oborovému 

porovnání podniku s konkurencí.(13) 

 
Obrázek 1 PorterĤv model pČti konkurenčních sil ĚZdroj: (38)) 

 

Vstup nových firem do odvČtví 
Firmy vstupující novČ do odvČtví se snaží v odvČtví najít si své místo, tak že útočí 

obzvláštČ cenou. Hlavní dĤvod je, aby si získali tržní podíl na další financování svých 

podnikatelských aktivit.  Hrozba vstupu nových firem závisí na bariérách vstupu. (13) 

Substituční výrobky  

Substituční výrobky jsou takové výrobky, které mĤže zákazník zamČnit za podobné 

nebo stejné našim produktĤm. V tomto ohledu je zákazník velmi závislý na cenČ. Pokud 

se substituční výrobky stanou levnČjší než výrobky našeho podniku, je velmi 

pravdČpodobné, že zákazníci nadále nebudou loajální našemu podniku. Zákazníci 

upĜednostĖují cenu pĜed stanovenou kvalitou. Firma tak mĤže bojovat s propagací své 

značky, kdy se vytvoĜí image, který zákazník bude ctít nebo se zavede nový výrobek, 

který bude atraktivní a bude stát za to si pĜiplatit. (14) 

OdbČratelé – zákazníci 
TĜetí silou je síla zákazníkĤ. Zejména jde-li o dĤležitého zákazníka Ěvelká zakázkaě, má 

tento zákazník vĤdči svému dodavateli dominantní vyjednávací pozici. Silná 

vyjednávací pozice mĤže vzniknou tehdy, kdy jsou zákazníci velmi citliví na zmČnu 

ceny. (13) 

 



- 25 - 
 

Dodavatelé 

Pozice dodavatele je jedinečná tehdy, kdy má prioritní vstup do podniku v odvČtví. 

Taktika v tomto odvČtí je vybudování silných dodavatelsko-odbČratelských vztahĤ.Ě14) 

Potencionální konkurence 

Poslední hrozba je samotná konkurence v odvČtví. Pokud jsou bariéry pro vstup do 

odvČtví nízké, je vstup konkurentĤ do odvČtví relativnČ snadný. NejatraktivnČjšími trhy 

však jsou takové, kdy bariéry vstupu jsou naopak vysoké a výstupní nízké. Zde se trh 

stává nejvíce ziskovým. Mezi faktory, které ovlivĖují vstup nové konkurence patĜí 

zejména kapitálová náročnost, technologie nebo legislativní zásahy státu. Ě14) 

2.5  Marketingový plán 

Marketingový plán by mČl obsahovat strategii, která je opĜena o marketingový výzkum. 

Pro zodpovČzení otázky co chce podnik marketingovou strategií dosáhnout, je vhodné 

sestavit marketingový mix. Základní složky marketingového mixu tvoĜí výrobek, cena, 

podpora prodeje a distribuce. Tyto složky jsou vzájemnČ závislé, pĜičemž pĜi stanovení 

jejich optimální kombinace je tĜeba vycházet z charakteristik trhu a zvolené strategie 

projektu. Jsou zde uvedeny také odhady objemu produkce nebo služeb, ze kterých lze 

následnČ odvodit odhad rentability podniku. (1) 

2.5.1 Marketingový mix 

Marketingový mix v sobČ zahrnuje vše, čím podnik svým jednáním mĤže ovlivnit 

velikost poptávky po svých produktech či službách. Podle začátečních písmen čtyĜ 

uvádČných faktorĤ mluvíme o „čtyĜech P“. (15) 

 Prodejní cena ĚPriceě 
Je jediným prvkem marketingového mixu, který pĜináší do firmy peníze. Na základČ 

analýzy trhu se jedná o stanovení cenové politiky, kterou bude firma uplatĖovat vĤči 

svým zákazníkĤm a konkurenci. Cena určuje konkurenceschopnost podniku a na druhé 

stranČ zisk firmy. (15) 

 Produkt (Product) 

Vymezení toho, co pĜesnČ je naším produktem. Nejedná se jen o výrobek samotný, 

ale také sortiment, kvalitu, design, obal, záruku a další faktory, které jsou 

rozhodující pro z pohledu spotĜebitele. (15) 

-  
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 Propagace (Promotion) 

Tato část marketingového mixu se zabývá otázkou kde, a jak se bude podávat, 

včetnČ distribučních cest, dostupnosti distribuční sítČ, prodejního sortimentu, 

zásobování a dopravy. (15) 

 Distribuce (Placement) 

UsnadĖuje pĜístup zákazníkovi ke službČ. Určuje místní lokalizaci a tak rozhoduje o 

vhodném dodání nebo nabídnutí služby cílovému zákazníkovi. (15) 

2.5.2 Hodnocení rizik 

Hodnocení rizik je pojem, jenždává dohromady všechna rizika, která zásadním 

zpĤsobem ovlivĖují podnikání, popĜípadČ mají určitý vliv na rozhodující stav 

podnikatele či vrcholový management. Podnikání pĜináší mnohá úskalí a rizika, 

zejména samotné rozhodnutí podnikat je jedno z nich. ObzvláštČ rozhodnutí kde 

podnikat, jak podnikat a v čem podnikat je pro podnikatele zásadní.  

Cílem hodnocení rizik je určení faktorĤ spojených s podnikáním. Zejména faktory, jako 

prodejní cena, nákladové faktory, poptávka jsou pro podnik kritické. Né každé riziko je 

pro podnik kritické, nČkterá rizika se dají zanedbat, ovšem jen do určité míry, jinak by 

se podporovala nejakost. ů mohl by vzniknout potenciální negativní faktor. (1) 

2.6 ůnalýza bodu zvratu 

Bod zvratu vyjadĜuje analytickou techniku, která pomáhá zjistit kritický objem prodeje, 

pĜi kterém se tržby rovnají nákladĤm. Po pĜekonání bodu zvratu je podnik v zisku, ba 

naopak, když podnik bodu zvratu nedosáhne, pohybuje se ve ztrátČ. 

Vztah bodu zvratu je následující: ܼܤ ൌ ሺcܰܨ െ VNjሻ 

BZ – Bod zvratu - objem výkonĤ v mČrných jednotkách 

FN – celkové fixní náklady 

c – cena za jednotku výkonu 

VNj – jednotkové variabilní náklady 

Graficky znázornČný bod zvratu jde vidČt na obrátku 2. (1) 
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2.7 Ukazatele rentability 

Pojem rentabilita vyjadĜuje schopnost vytváĜet nové zdroje a dosahovat čistého zisku, 

což je hlavní kritériem pro alokaci kapitálu. Hlavním cílem podniku je dosáhnout 

maximálního zisku, avšak je tĜeba zkoumat, zda se k zisku šlo správným smČrem a 

podnik není pĜeúvČrován či naopak nepĜekapitalizován. (2) 

2.7.1 Rentabilita vlastního kapitálu ĚROEě 
Tento ukazatel mČĜí efektivnost využívání vlastního kapitálu podniku. Kolik čistého 

zisku pĜipadá na jednu korunu investovanou do podniku. 

Zejména pro akcionáĜe je rentabilita vlastního kapitálu obzvláštČ klíčovým ukazatelem. 

Ti vyvíjí tlak na vedení podniku, aby maximalizovalo zisk pĜed zdanČním, 

minimalizovalo zdanČní zisku a co nejefektivnČji využívalo zdroje kapitálu (21) ܴܱܧ ൌ ௭௔ úč௘௧௡í ௢௕ௗ௢௕íVlastní kapitálܪܸ כ ͳͲͲ 

2.7.2 Rentabilita aktiv (ROA) 

Ukazuje, jak efektivnČ ve firmČ vytváĜíme zisk bez ohledu na to, z jakých zdrojĤ tento 

zisk tvoĜíme Ějestli se jedná o zdroje vlastní nebo cizíě. (21) 

Obrázek 2 Bod zvratu (Zdroj: (20)) 
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ܣܱܴ ൌ ௭௔ úč௘௧௡í ௢௕ௗ௢௕íCelková aktivaܪܸ כ ͳͲͲ 

2.7.3 Rentabilita tržeb ĚROSě 
Ukazatel rentability tržeb mČĜí podíl čistého zisku, který pĜipadá na 1 Kč tržeb. Pro 

správnou interpretaci ukazatele je tĜeba znát z dlouhodobého hlediska trend vývoje v 

daném podniku a hodnotu pĜíslušného odvČtví. (21) ܴܱܵ ൌ Provozní výsledek hospoda�eníTrāby כ ͳͲͲ 

2.7.4 Doba návratnosti investice ĚDNě 
Veličina doba návratnosti vyjadĜuje počet let, za které se kapitálové výdaje spojené s 

variantou investičního projektu splatí ze zisku po zdanČní. Pro investora to znamená 

dobu, za kterou se mu vrátí zpČt prostĜedky vložené do projektu. Ě7ě 

Vzorec pro výpočet DN: ܰܦ ൌ ݎܼܸܭ  

Kde: 

DN – doba návratnosti investice v letech, 

KV – kapitálový výdaj, 

Zr – prĤmČrný roční zisk z investice v Kč. 

„Ukazatel doby návratnosti je značnČ rozšíĜený pro svoji jednoduchost. Má však své 

nedostatky. Jde zejména o to, že nebere v úvahu pĜíjmy z investičního projektu, které 

vznikají po dobČ návratnosti až do konce životnosti.“ Ě7ě 

2.7.5 Čistá současná hodnota 

Čistá současná hodnota je v dnešní dobČ jedním z nejvhodnČjších kritérií. Je v ní 

zahrnuta celá doba životnosti projektu, i možnost investování do jiného stejnČ 

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

ܸܰܲ ൌ ෍ ሺͳܨܥ ൅ ሻ௧௧ݎ
଴  

CF – cash-flow 

t – doba návratnosti investice 

r – úrok  
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3 ůNůLÝZů PROBLÉMU ů SOUČůSNÉ SITUůCE 

Penzion se bude nacházet na Valašsku v Beskydech v obci ZubĜí. MČsto zubĜí se 

nachází v blízkosti mČsta Rožnova pod RadhoštČm a leží na úpatí Beskyd a JavorníkĤ. 

Beskydy a Rožnov pod RadhoštČm je turisticky velmi atraktivní a vyhledávaná lokalita, 

která má pro návštČvníky mnoho co nabídnout, aĢ už z nepĜeberných množství 

pĜírodních lokalit, tak i historické památky či jiné sportovní a kulturní vyžití. Hlavní 

myšlenka penzionu je poskytnout místo na strávení prodlouženého víkendu nebo celou 

dovolenou v klidném prostĜedí s možností pasivního i aktivního odpočinku, relaxace a 

popĜípadČ i gastronomie. Penzion bude mít možnost ubytovat až 18 osob. Penzion je 

rozdČlen na ň patra, kdy druhé a tĜetí patro jsou určeny hostĤm a jejich ubytování. 

Každé patro bude disponovat vlastní kuchyní s obývacím pokojem, poté dvČma pokoji, 

které budou mít vlastní sociální zaĜízení. Každé patro bude mít vlastní vstup, takže se 

v penzionu mohou ubytovat dvČ cizí rodiny, jenž se nemusí znát a nemusí se potkávat. 

V prvním patĜe, bude úschovna kol, lyžárna a finská sauna, která bude plnČ k dispozici 

pro ubytované. Co se exteriéru týče, penzion bude disponovat parkovacími místy pro 6 

aut. Na zahradČ dále bude velká terasa s grilem, zahrada také mĤže sloužit také k 

rĤznému sportovnímu či společenskému využití.  

DĤm poskytuje úchvatný výhled na horu RadhošĢ, jenž je dominantou v celém okolí. 

V rámci aktivní trávené dovolené, v penzionu si bude zákazníci moct vypĤjčit 

cyklistická kola.  

 

3.1 Charakteristika podniku a poskytovaných služeb 

3.1.1 Lokalizace a popis podniku 

Penzion se bude nacházet v oblasti Valašska, v mČstČ ZubĜí, která je vzdálená od mČsta 

Rožnova pod RadhoštČm necelé ň kilometry. Místo je to velmi známé českému 

turistovi, neboĢ Beskydy jsou vyhledávanou turistickou destinací aĢ už v létČ, tak i 

v zimČ. MČsto ZubĜí má pĜibližnČ 5500 obyvatel a patĜí k nejmenším mČstĤm v České 

republice. Ovšem samotné mČsto má mnoho co nabídnout. MČsto ZubĜí reprezentuje na 

té nejvyšší úrovni české házené tým HC Robe ZubĜí, které každým rokem bojuje o titul 

mistra České republiky. Z kulturního vyžití stojí za zmínku muzeum Petrov, jenž má 
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stálou výstavu zuberské krajky, která je zapsána v mezinárodním kulturním dČdictví 

UNESCO.  

Lokalita je vybrána z dĤvodu, že pocházím z této lokality a mám k ní velmi blízko. Je to 

turisticky velmi atraktivní lokalita, co skýtá pro návštČvníky mnoho zajímavých míst, 

možností aktivního vyžití i pasivnČ strávit dovolenou. Co se týče okolí ZubĜí, tak 

z pĜírodních krás se nesmí opomenout CHKO Beskydy, které se nemusí dlouze 

pĜedstavovat. Za turisticky velmi populární jsou mČsta Rožnov pod RadhoštČm, 

Valašské MeziĜíčí, Frenštát pod RadhoštČm či vesnice Velké Karlovice, které nabízí 

spoustu kulturního, historického, sportovního i gurmánského vyžití a jsou v dojezdové 

vzdálenosti do 25 kilometrĤ od mČsta ZubĜí. Tyto vzdálenosti se dají zvládnout jak 

jízdou autem, tak mezi mČsty jsou novČ vybudované cyklostezky. 

 
Obrázek 3 Mapa umístČní pensionu ĚZdroj: (19)) 

Tabulka 2 Vzdálenosti obcí od mČsta ZubĜí ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

MĢƐƚŽͬŽďĞĐ ǀǌĚĄůĞŶŽƐƚ 
RŽǎŶŽǀ ƉŽĚ RĂĚŚŽƓƚĢŵ 3 km 

)ĂƓŽǀĄ 4 km 

VĂůĂƓƐŬĠ MĞǌŝƎşēş 14 km 

NŽǀǉ JŝēşŶ 24 km 

FƌĞŶƓƚĄƚ ƉŽĚ RĂĚŚŽƓƚĢŵ 16 km 

HŽƌŶş BĞēǀĂ 17 km 

VĞůŬĠ Karlovice 24 km 
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PĜi založení podniku, je solidnČjší založit společnost s ručeným omezeným, jelikož 

pĤsobí mnohem vČrohodnČji než podnik jednotlivce. Společnost Rogi pension bude 

provozovat penzion Ubytování u ValĤ. Podnik bude mít jednoho vlastníka. Na 

ubytovací služby se vztahuje živnost volná, proto není nutné dosažení vzdČlání v oboru. 

Chodu penzionu se v rámci ubytování budu vČnovat právČ já, Michal. Mou povinností 

bude dohlížet na ubytování a obchod, kde v tomto smČru mám jisté praktické i 

teoretické zkušenosti. Jedná se o rozšíĜení stávajícího portfolia pensionĤ, neboĢ již 

jeden pension umístČný v Jeseníkách zpravuji. Penzion vznikne pĜestavbou staršího 

domu, který bude po rekonstrukci témČĜ k nepoznání od pĤvodního objektu. Tento 

objekt sloužil v minulosti jako rodinný dĤm a byl odkoupen za 1 300 000 Kč. 

Momentální stav objektu neodpovídá moderním ubytovacím zaĜízením, a tak je nutné 

provést úprav, aby splĖoval vše potĜebné pro budoucí hosty. Celková cena 

rekonstrukce, vybavení a dalších úprav je odhadována na 1 300 000 kč. K financování 

této investice by mČly posloužit částečnČ vlastní majitele, tak i podnikatelský úvČr.  

 

3.1.2 Popis podniku a jeho služeb po rekonstrukci 
PĤvodní objekt je tvoĜen hlavní tĜí podlažní budovou a velkou zahradou, která je sice ve 

sklonu, ale v nijak velkém, takže by se zde dal v budoucnu využít prostor napĜíklad na 

bazén, s tím však pĤvodní projekt nepočítá. PĜedpokládáme-li, že došlo k povolení ke 

stavebním úpravám tohoto objektu, mČla by rekonstrukce vést k úpravČ jak exteriéru 

objektu, tak i jeho interiéru. Mezi nejvČtší úpravy hlavní budovy patĜilo vybudování 

terasy, která poslouží pĜedevším v letních mČsících k posezení s pĜekrásným výhledem 

na okolní krajinu. Také zateplení je nedílnou součástí rekonstrukce exteriéru. V budovČ 

by se musely vybudovat nové rozvody elektĜiny i vody. Sklepní prostory budovy budou 

po rekonstrukci obsahovat místnost s finskou saunou a úschovnu na kola. Penzion 

nebude mít recepci, tak se výmČna klíčĤ bude provádČt formou správce, který bude 

pĜedávat klíče a starat se o chod objektu.  

K vyžití nejen dČtských návštČvníkĤ bude v sklepním patĜe uschován pingpongový stĤl, 

který se bude dát vytáhnout na terasu. V každém patĜe budou k dispozici jisté 

společenské hry. Penzion nabízí svým hostĤm celkem 5 pokojĤ s kapacitou lĤžek pro 18 

osob, zaĜízených v pĜíjemném stylu, který je moderní a vkusnČ zasazený do krajiny 

Beskyd. Interiér bude stylizován do konvenčních barev, kde se bude snoubit dĜevo 
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s barevnými koberci. KuchynČ budou mít stejné rozložení na obou patrech, z prvního 

poschodí bude možné z kuchynČ vyjít pĜímo na terasu a z ní do zahrady, z druhého patra 

samostatné schody do zahrady nepovedou, ovšem z kuchynČ se bude moct dostat na 

balkón. Pokoje jsou navrženy tak, aby se do nČj vešly čtyĜi čtyĜčlenné rodiny a jeden 

dvoulĤžkový pokoj. ČtyĜi z pČti pokojĤ disponuje vlastním sociálním zaĜízením, 

ručníky, osuškami, župany, fénem a základní kosmetikou. K dispozici je v každém patĜe 

lednička, kterou uvítají zejména v teplých mČsících roku, dále LCD televize včetnČ 

zahraničních programĤ, úložné prostory a internetové pĜipojení.  

Po stranách budovy jsou parkovací místa až pro šest vozĤ, tyto parkovací místa jsou 

určená prioritnČ pro hosty penzionu. 

3.2 ůnalýza tržního prostĜedí 
Pro úspČšné zavedení a fungování penzionu je nezbytné zanalyzovat jeho tržní 

prostĜedí. ůnalýza tržního prostĜedí nám vypomĤže s rozhodováním v určitých smČrech 

a zároveĖ nás upozorní na pĜípadná rizika, která by mohla negativním zpĤsobem 

zavedení a chod penzionu ovlivnit či dokonce ohrozit. 

3.2.1 ůnalýza makroprostĜedí 
K analýze makroprostĜedí a jeho faktorĤ, které nemohou být penzionem pĜímo 

ovlivnČny, bude použita analýza PEST, která nám pomĤže negativní vlivy pocházející 

od tČchto faktorĤ pĜedvídat a pĜizpĤsobit tak strategii penzionu. 

3.2.1.1 Politické faktory 

StejnČ jako ostatní podniky a osoby podnikající v České republice, se musí i ubytovací 

zaĜízení Rogi pension Ĝídit zákony, vyhláškami a politickými rozhodnutími. Makrookolí 

penzionu mohou ovlivnit zejména zmČny v daĖové politice státu. Negativní vliv mohou 

pĜinášet zvýšení danČ z pĜidané hodnoty, danČ z pĜíjmu fyzických i právnických osob. V 

současné dobČ tedy v roce Ň017 činí základní sazba DPH Ň1%. Tato sazba je využívána 

pro vČtšinu zboží a služeb. Snížená sazba DPH, která se vztahuje pĜedevším na 

potraviny a teplo. Na ubytovací služby činí 15%. (PĜíloha č. 2 k zákonu č. Ňň5/Ň004 

Sb.) Zvýšení sazby DPH má bohužel vČtšinou pĜímý vliv na zákazníka, protože 

ubytovací zaĜízení nutí zvýšit ceny, což znamená negativní ovlivnČní poptávky.  
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3.2.1.2 Ekonomické faktory 

V současnosti se ekonomika České republiky se pomalu dostává z recese. V prĤbČhu 

tohoto roku došlo k poklesu HDP nejen v České republice, ale i ve státech, které jsou 

členy Eurozóny, pĜedevším z dĤvodĤ dluhových problému, které ji postihly. Pokles 

HDP zapĜíčinilo snížení výdajĤ na konečnou spotĜebu. KoupČschopnost potenciálních 

zákazníkĤ mĤže ovlivnit i vývoj hrubých mezd. Který mĤže podpoĜit, ale i potlačit 

ochotu utrácet. V posledních letech prĤmČrná hrubá mzda v České republice 

permanentnČ rostla. 10. 3. 2017 dosáhla 29 320 Kč. Ekonomické faktory mohou 

pĜestavovat určité riziko pro podnikání, neboĢ snížení mezd a neochota zákazníkĤ 

utrácet mĤže velmi negativnČ ovlivnit poptávku po ubytovacích a gastronomických 

službách. (19) 

 
Graf 1 PrĤmČrná mČsíční mzda v České republice ĚZdroj: (19)) 

 

PrĤmČrná mČsíční hrubá mzda ve zlínském kraji v roce 2016 byla 24 ň4Ň Kč. Což je 

oproti prĤmČru celé české republiky o Ň0,5 % ménČ. V porovnání s jinými kraji, je 

nejvČtší rozdíl s krajem Praha, který má prĤmČrnou hrubou mČsíční mzdu ň5 1Ř4 Kč. 

Ovšem trend, který je patrný, se prĤmČrná hrubá mzda zvyšuje, což je pozitivní efekt. 
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Tabulka 3 PrĤmČrná mČsíční hrubá mzda - Zlínský kraj ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

PƌƽŵĢƌŶĄ ŵĢƐşēŶş ŚƌƵďĄ ŵǌĚĂ - )ůşŶƐŬǉ ŬƌĂũ 

Rok 

PƌƽŵĢƌŶĄ ŵĢƐşēŶş ŵǌĚĂ  
;ŶĂ ƉŽēĞƚ ǌĂŵĢƐƚŶĂŶĐƽͿ 

PƌƽŵĢƌŶĄ ŵĢƐşēŶş ŵǌĚĂ 
;ƉƌĄǀŶŝĐŬĠ ŽƐŽďǇͿ 

2012 ϮϮ Ϭϯϭ Kē Ϯϭ ϰϯϱ Kē 

2013 Ϯϭ ϳϴϰ Kē Ϯϭ ϭϴϭ Kē 

2014 22 642 Kē ϮϮ Ϭϭϲ Kē 

2015 Ϯϯ Ϯϴϰ Kē ϮϮ ϲϮϬ Kē 

2016 Ϯϰ ϯϰϮ Kē Ϯϯ ϲϯϵ Kē 

 

 

 

3.2.1.3 Sociální faktory 

U sociálních faktorĤ dochází obvykle k posuzování demografických ukazatelĤ 

obyvatelstva obce, kraje či zemČ. Z hlediska návštČvnosti penzionu pro nás budou 

dĤležitČjší spíše celorepubliková data, než data o osobách, které mají trvalý pobyt v 

blízkém okolí. V posledních letech se neustále Ĝeší demografické stárnutí České 

republiky. PĜi demografickém stárnutí obyvatelstva se postupnČ mČní jeho vČková 

struktura a to zapĜíčiĖuje zvýšený podíl seniorĤ a snížený podíl dČtí do 15 let. 

NejvČtšími obavami spojenými s demografickým stárnutím jsou udržitelnost 

financování dĤchodového systému, náklady na sociální zabezpečení, zdravotní péči a 

nedostatek pracovníku na pracovním trhu.  

 

3.2.1.4 Technologické faktory 

Vývoj technologií je velmi rychlý, není proto divu, že se neustále mČní trendy 

moderních technologií. Každý podnikatel by mČl tyto technologie sledovat a dle svých 

možností s nimi držet krok. V pĜípadČ, že se tak nestane, je možné, že nás velmi rychle 

pĜedežene konkurence. Podnikání v hotelnictví se technologie dotýkají na nČkolika 

místech. PatĜí sem kuchyĖské vybavení, vybavení pokojĤ a vlastnČ celého penzionu. V 

posledním desetiletí došlo k obrovskému rozvoji informačních technologií a systémĤ, 

bez kterého lze v hotelnictví podnikat jen velmi tČžko. PĜedevším internet hraje zásadní 

roli pĜi komunikaci s potenciálními či stávajícími hosty. KromČ internetu je vhodné 

využívat napĜíklad systému registračních pokladen, který pomáhá pĜedcházet pĜípadné 
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nepoctivosti zamČstnancĤ pĜi pĜijímání tržeb. RĤzné účetní systémy mohou být 

nápomocny nejen pĜi zpracování administrativy, mohou také ušetĜit náklady. 

Provozovatelé ubytovacích zaĜízení by proto ve svém vlastním zájmu mČli brát zĜetel na 

rychle se vyvíjející technologie a využívat jejich výhody ke svému podnikání. 

3.3 SWOT analýza 

Výstupy z provedených analýz shrnuje SWOT analýza, která slouží jako identifikátor 

silných a slabých stránek, pĜíležitostí a hrozeb podniku. Kdy se podnik snaží najít své 

silné a slabé stránky a popĜípadČ využít tČchto informací k eliminací hrozeb nebo 

zamČĜení na pĜíležitosti, které by mohly být pro podnik pĜínosné. Silné a slabé stránky 

se dají snadno zmČnit, avšak pĜíležitosti a hrozby jsou dány vnČjšími vlivy na podnik, ty 

se dají mČnit jen velice obtížnČ. 
Tabulka 4 SWOT analýza ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

Silné stránky: Slabé stránky 

 Poloha pensionu 

 velké množství kulturních i 

historických památek v okolí 

 sportovní vyžití v regionu 

 široká škála nabízených služeb 

 Kvalitní služby 

 Celoroční provoz 

 Soukromí 

 novČ otevíraný penzion prozatím 

není v povČdomí zákazníkĤ 

 Vysoké náklady na rekonstrukci 

 Vysoké náklady na propagaci a 

reklamu 

 Pozice není v RožnovČ pod 

RadhoštČm 

 

PĜíležitosti Hrozby 

 Lidé stále více tráví svĤj volný čas 

aktivnČ 

 NovČ vstupuje na český trh 

nejvČtší cestovatelská společnost 

WorldVenture, možná brzká 

registrace by pomohla propagaci 

 Blízkost atraktivním místĤm 

 Silná konkurence 

 Kvalita služeb nabízených 

v okolních mČstech 

 Ceny okolních penzionĤ a hotelĤ 

 Zvyšování daní a zavedení 

elektronické pokladny 
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3.3.1 Silné stránky: 

Poloha 

Poloha na úpatí Beskydského pohoĜí je pro pension klíčová. Krajina v okoli pensionu je 

turisticky atraktivní nejen z pĜírodní oblast, ale i kulturní. ObzvláštČ mČsto Rožnov pod 

RadhoštČm se svým DĜevČným mČstečkem v pĜírodČ je velmi oblíbenou turistickou 

atrakcí. Beskydy nabízí spoustu možností pro aktivní rekreaci aĢ v zimČ či v létČ. 

Velké množství kulturních i historických památek v okolí 
Kulturní vyžití v ZubĜí či RožnovČ pod RadhoštČm je na velmi vysoké úrovni. NejvČtší 

lákadlo je místní skanzen, který ukazuje, jak zde žili lidé v 17. století. V tomto skanzenu 

probíhá velké množství folklórních akcí, zamČĜené tématicky na historii. ůvšak i 

hudební vystoupení české a slovenské hudební scény. Dále napĜíklad mČsto ZubĜí je pro 

svou historii spjatou s výšivkou krajek zapsáno v mezinárodním kulturním dČdictví 

UNESCO. Lokalita Pustevny je také velmi populární, z dĤvodu svého umístČní a 

historického významu. V blízkosti Pusteven se nachází známá socha Radegasta, který je 

ikonou pro celý region. V okolí mČsta ZubĜí se nachází zĜícenina hradu Hradisko, který 

byl poboĜen v druhé polovinČ 1Ř. století. Valašské MeziĜíčí je také populární pro své 

historické centrum, dva zámky a množství kulturních a sportovních akcí, které se zde 

poĜádají. 

Sportovní vyžití v regionu 

Sport je v regionu velmi populární pojem, V RožnovČ pod RadhoštČm je napĜíklad 

pochován sportovní legenda Emil Zátopek. Na jeho počest se poĜádají každý rok závody 

v RožnovČ pod RadhoštČm. Zejména nabídka klasických sportĤ je zde velká, možnost 

pronajat si tenisové kurty, fotbalové hĜištČ, házenkáĜskou halu, kynologickou halu 

určenou na psí sporty či množství lyžaĜských vlekĤ je velkým lákadlem celého regionu. 

Závody jsou zde také velmi rozšíĜené, kdy napĜíklad závod Valašská osmitisícovka, kde 

závodníci mají za úkol zdolat všechny nejvyšší vrcholy Beskyd v co nejkratším čase. 

Další závody jsou napĜíklad cyklistické – Vohlá klika nebo VeĜovické vrchy jsou stále 

více a více populární. LyžaĜské areály jsou zde nejrozšíĜenČjší v celém Zlínském kraji, 

zejména lyžaĜský areály Ski Bíla, Ski SoláĖ nebo Ski Kyčerka. 
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Široká škála nabízených služeb 

Penzion krom ubytování nabízí i pĜidanou hodnotu, jako je napĜíklad prostorné 

kuchynČ, která jsou umístČny v každém patĜe obytných prostor. KuchynČ jsou plnČ 

vybaveny spotĜebiči i nádobím a dále s prostorným stolem pro Ř-10 lidí. PĜipojení na 

internet prostĜednictvím Wi-Fi je nyní již standartní služba a mČla by být v každém 

pensionu. Velké lákadlo je i možnost zapĤjčení kol. Také prostorná sauna v skleních 

prostorách domu určená pro ubytované zákazníky, je také zajímavé lákadlo. 

Kvalitní služby 

Zákazníci, jenž si pronajmou pension pro sebe  

Celoroční provoz 

Možnost pronajmout si pension po celý rok je do jisté míry standartní záležitost. 

Pomocí webových stránek bude možné provést registraci anebo se jen podívat, zda je 

daný termín obsazen či nikoliv. 

Soukromí 
MČsto ZubĜí svým charakterem nepatĜí mezi mČsta, kde by byl noční život více 

rozšíĜen. MČsto by se dalo nazvat velmi poklidné. Lokalita samotného pensionu v mČstČ 

je na pozici, kde nebydlí mnoho obyvatel, tím pádem je zde pomČrnČ malý ruch, aĢ už 

se bere v potaz provozu aut či pohybu lidí.  

3.3.2 Slabé stránky: 

NovČ otevíraný penzion prozatím není v povČdomí zákazníkĤ 

Tak jako každý novČ zavádČný produkt i pension si bude muset zajistit povČdomí 

zákazníkĤ o svých kvalitách a možnostech. Ze začátku podnikání se však nepočítá, že 

by byla návštČvnost pensionu ponČkud velká. Tato skutečnost mĤže ze začátku ovlivnit 

tržby. 

Vysoké náklady na rekonstrukci 
Počáteční náklady na rekonstrukci jsou pomČrnČ velké, zvážíme-li velikost budovy. 

Budova potĜebuje opravit nejen interiér, ale i exteriér. Zejména exteriér, kde bude 

potĜeba zateplení, udČlání nové fasády, instalace nových plastových oken a vchodových 

dveĜí je investice, která není zanedbatelná.  
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Vysoké náklady na propagaci a reklamu 

Propagace pensionu je jedna z nejdĤležitČjší aktivit podniku. Je dĤležité dbát na to, aby 

byl pension stále v očích zákazníkĤ vidČt. S tím ovšem souvisí náklady, kdy se 

propagace bude zamČĜovat zejména na online marketing. NejvČtší využití budou mít 

sociální sítČ a rĤzné rezervační portály zamČĜující se na ubytování v pensionech a 

hotelech. 

Pozice není v RožnovČ pod RadhoštČm 

Rožnov pod RadhoštČm je široké veĜejnosti velmi dobĜe známý. Svou historií a zejména 

svým skanzenem každý rok láka tisíce turistĤ. Ovšem mČsto ZubĜí, ležící jen necelé 

čtyĜi kilometry na západ od mČsta Rožnov pod RadhoštČm, již takovou slávu nemá.  

3.3.3 PĜíležitosti: 

Lidé stále více tráví svĤj volný čas aktivnČ 

Okolí pensionu je velmi pĜíhodné pro využití volného času zejména sportovní formou. 

Lokalita je oblíbena cyklisty a množství cyklostezek, které jsou vhodné pro všechny 

typy cyklistĤ, jen umocĖuje tento druh aktivního využití volného času. Dále pČší 

turistika se nabízí jako skvČlá alternativa cyklistiky. V regionu bylo navíc vybudováno 

množství rozhleden, které lákají turisty aĢ už velké nebo malé. V zimním období jsou 

v okolí velmi dobĜe vybavené lyžaĜské areály. Každý areál používá umČlé zasnČžování, 

takže i pĜi teplotách na bodem mrazu se v Beskydech dá velmi kvalitnČ zalyžovat. Tyto 

faktory se dají využít obzvláštČ v propagaci pensionu.  

NovČ vstupuje na český trh nejvČtší cestovatelská společnost WorldVentures, 

možná brzká registrace by pomohla propagaci 
V roce 2018 má vstoupit do české republiky nejvČtší cestovatelská společnost na svČtČ 

WorldVentures. Tato americká cestovatelská společnost má nejvíce klientĤ na svČtČ od 

roku 2018 plánuje rozšíĜit svou nabídku do České republiky. Portál WorldVentures 

nabízí množství rĤzných typĤ dovolené, od pobyty all-inclusive v hotelových rezortech, 

po možnost pronajmutí si pension kdekoliv na svČtČ. Tento portál má pĜes tĜi sta 

milionĤ klientĤ, čím je nejvČtší ve svém oboru. ZačlenČní pensionu do nabídky 

WorlVentures by mohlo zvČtšit návštČvnost pensionu a tak i tržby. 
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Blízkost atraktivním místĤm 

Valašské muzeum v pĜírodČ, Rožnov pod RadhoštČm, muzeum Petrov v ZubĜí, 

Pustevny, Velké Karlovice RadhošĢ, muzeum Tatry v KopĜivnici, hrad Štemberk, 

zámek ŽerotínĤ, zámek Lešná či SoláĖ a mnohá další jsou místa, která svou kulturou 

pĜitahují návštČvníky z celé republiky. Také sportovní areály dokáží pĜilákat spoustu 

turistĤ. Pension je velmi výhodnČ umístČn v blízké vzdálenosti od tČchto kulturních i 

sportovních míst. 

3.3.4 Hrozby: 

Silná konkurence 

Konkurence v cestovním ruchu je skutečnČ veliká, obzvláštČ v tak turisticky 

vyhledávaných lokalitách, jako jsou napĜíklad Beskydy. Nejen stávající konkurenti 

v oboru se snaží víc a víc zaujmout své návštČvníky, stále vznikají nové penziony, 

motely a jiné nabídky ubytování pro turisty. Konkurence je tĜeba neustále analyzovat a  

porovnávat s naším pensionem. 

Legislativní opatĜení 
Každý počátek podnikání vyžaduje velkou trpČlivost, jelikož na začátku podnikání 

vyžaduje velkou trpČlivost, je tĜeba obejít a zaĜídit legislativnČ žádané formality 

na požadovaných úĜadech.  

Ceny okolních penzionĤ a hotelĤ 

Porovnávání cen okolních konkurentĤ a jejich nabídek je nedílnou součástí podnikání. 

Chce-li podnik být neustále informován s vývojem cen svých konkurentĤ tak, aby mohl 

na konkurenci reagovat.  

3.4 Porterova analýza 

PorterĤv model pČti konkurenčních sil je zpĤsob analýzy odvČtví a jeho rizik. Pracuje 

s pČti základními prvky, které se týkají analýzy konkurence ve zvoleném odvČtví na 

základČ odhadu chování subjektĤ a objektĤ, které pĤsobí na daném trhu a rizika, který 

by pro podnik konkurence mohla pĜedstavovat. Na základČ výstupĤ z této analýzy lze 

identifikovat nejen pĜíležitosti, ale i hrozby, které se v okolí podniku vyskytují. 
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3.4.1 Dodavatelé 

Pro penzion je dĤležité, aby se nezamČĜoval jen na zákazníky, ale aby dodržoval dobré 

vztahy i s dodavateli. NeboĢ dodavatelé z velké části ovlivĖují výslednou cenu 

poskytovaných služeb a tím i zisk podniku. K velikosti penzionu však vyjednávací síla 

nebude moc veliká. Ovšem velikost objemu nákupu, hlavní položky nákupu budou 

čistící prostĜedky, nová povlečení a energie. Vzhledem k velikosti nákupu si penzion 

mĤže sjednat slevu, který konečném hledisku však bude témČĜ nulová. 

3.4.2 OdbČratelé 

OdbČratelé neboli zákazníci budou mít hlavní vyjednávací sílu. Penzion bude mít za cíl 

na klienty co nejlépe zapĤsobit, aby se hosté cítili co nejpĜíjemnČji a pĜípadnČ se vraceli 

i v pĜíštích letech. Velmi se bude dbán na spokojenost zákazníkĤ s poskytnutými 

službami a jejich možného zlepšení. Spokojený zákazník je nejlepší reklamou, jelikož 

mĤže o svém pobytu Ĝíci i dalším potencionálním zákazníkĤm a tak propagovat 

penzion. Vzhledem k tomu, že penzion je rodinný, bude se velmi zamČĜovat na 

zákazníkovy pĜání a bude se ke každému zákazníkovi pĜistupovat individuálnČ. Každý 

návštČvník bude mít možnost zaznamenat kladné i záporné poznatky, které se pĜihodily 

bČhem svého pobytu do knihy návštČv. Podle ní budou probíhat opatĜení, aby se 

pĜípadné negativní situace nenastávaly. 

3.4.3 Substituty 

Substitutem našemu penzionu mĤže být jakákoliv jiná rekreace, která je nabízena 

cestovní kanceláĜí, dovolená v zahraničí nebo pobyt v lázních. Dovolená v oblasti 

mikroregionu Rožnovsko je pĜevážnČ zamČĜena na aktivní využití času, nČkterým 

zákazníkĤm to nemusí vyhovovat. Ti budou volit spíše polehávání u vody či jiné 

odpočinkové aktivity. Tyto substituty penzion nemĤže moc ovlivnit. Pro obsáhnutí vetší 

nabídky služeb, by musel rozšíĜit stávající penzion a postavit kupĜíkladu bazén. To není 

možné, aĢ už z pohledu finančního, tak také z blízkosti chránČné krajinné oblasti 

Beskydy, které by pro tento zákrok vyžadovalo zvláštní povolení. Další substitut mĤže 

být napĜíklad sdílené nabídky na pronájem dočasného ubytování. 
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3.4.4 Konkurence odvČtví 
Konkurence v odvČtví je jednou z nejvýraznČjších sil, který na podnik pĤsobí. V této 

části se budou analyzovat ubytovací zaĜízení srovnatelné velikosti v okolí našeho 

pensionu.  

Rožnov pod RadhoštČm 

Vila Hedvika 

Vila Hedvika je pension nabízející ubytování v pČti apartmánech, které dohromady mají 

kapacitu k ubytování Ň1 návštČvníkĤ. Pension nabízí vlastní kuchyni, která využívá 

produkty z místní bio farmy. Pro dČti jsou zĜízeny prolézačky s houpačkou na zahradČ 

penzionu. Dále nabízí vhodnČ zaĜízené wellness oddČlení. Které je uzpĤsobeno jen pro 

ubytované hosty penzionu. V penzionu je pČt míst k pronajmutí, tĜi z tČchto apartmánĤ 

jsou nazvány „Studio“ a dva vČtší jsou nazvány „ůpartmán“. V následující tabulce jsou 

uvedeny ceny za pobyt ve Vile Hedvika. 

Tabulka 5 Ceny ubytování Vila Hedvika ĚZdroj: Vlastní dle Ě24)) 

 

Penzion Vinium 

Penzion Vinium nabízí ubytování až pro 7Ř hostĤ. Velikost pokojĤ jsou dvojlĤžkové a 

čtyĜlĤžkové. Samotný penzion je již staršího data a samotné vybavení penzionu pĤsobí 

staršího data. Pension se zamČĜuje na školní tábory, lyžaĜské výcviky pro dČti a pobyty 

v pĜírodČ. Ovšem ubytování nabízí i široké veĜejnosti. PĜed penzionem je velká terasa a 

venkovní bazén. 
Tabulka 6 Cena ubytování - Penzion Vinium ĚZdroj: Vlastní dle (25)) 

UďǇƚŽǀĄŶş Cena  

UďǇƚŽǀĄŶş 365 Kē/osoba 
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Hotel penzion El Greco 

Hotel penzion El Greco nabízí ubytování pro Ň6 lidí. Velikost pokojĤ jsou dvojlĤžkové 

a jeden čtyĜlĤžkový apartmán. Hotel penzion El Greco je modernČ vybaven a disponuje 

vlastní restaurací orientovanou do ěeckého stylu.  
Tabulka 7 Cena ubytování - Hotel penzion El Greco (Zdroj: Vlastní dle Ě26)) 

 

Penzion Garni 

Penzion Garni nabízí ubytování s 10 lĤžky ve dvou apartmánech a dvou dvoulĤžkových 

pokojích. Pokoje a apartmán mají k dispozici společnou kuchyni, která je plnČ 

k dispozici zákazníkĤm. Penzion je vkusnČ vybaven. Za pĜíplatek je zde možnost i 

nachystané snídanČ od majitele penzionu. 

Tabulka 8 Cena ubytování - Penzion Garni (Zdroj: Vlastní dle Ě27) 

UďǇƚŽǀĄŶş Cena  

UďǇƚŽǀĄŶş 440/osoba 

 

ůpartmány U Červeného stromu 

ůpartmány U Červeného stromu nabízí ubytování ve tĜech rĤzných apartmánech 

s vlastním vchodem. Každý apartmán je určen pro Ň osoby, ale dá se rozšíĜit o Ň 

pĜistýlky. ůpartmány jsou velmi modernČ vybaveny, disponují vlastní kuchyní a 

širokoúhlou televizí.  
Tabulka 9 Cena ubytování - ůpartmány U Červeného stromu ĚZdroj: vlastní dle (28)) 
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ůndČl penzion a café 

ůndČl penzion a café nabízí ubytování pro osmnáct osob v dČvíti dvojlĤžkových 

pokojích. Každý pokoj je posazen do jiného stylu. Styly jsou zamČĜeny na dĜeviny, je 

zde napĜíklad modĜínový pokoj, lipový, habrový či bukový pokoj. Vybavení tak 

odpovídá názvĤm pokojĤ, kdy je vše modernČ zaĜízeno a velmi hezky uspoĜádáno. 

Penzion disponuje i kavárnou, která je v moderním stylu s dČtským koutkem.  
Tabulka 10 Cena ubytování - ůndČl penzion a café ĚZdroj: Vlastní dle ĚŇ9)) 

UďǇƚŽǀĄŶş Cena  

AŶĚĢůƐŬǉ ƉŽŬŽũ ϭ ϰϬϬ Kē 

BƵŬŽǀǉ͕ BƎĞǌŽǀǉ 
pokoj ϭ ϯϬϬ Kē 

LŝƉŽǀǉ͕ JĂƐĂŶŽǀǉ͕ 
OƎĞĐŚŽǀǉ͕ KĂƓƚĂŶŽǀǉ 
pokoj: ϭ ϮϬϬ Kē 

HĂďƌŽǀǉ Ă MŽĚƎşŶŽǀǉ 
pokoj: ϭ ϭϬϬ Kē 

 

Hotel AGH 

Hotel ůGH je čtyĜhvČzdičkový hotel. Je velmi luxusnČ vybaven a disponuje vlastní 

kuchyní. Hotel disponuje 17 dvojlĤžkovými pokoji, jedním trojlĤžkovým, císaĜský 

apartmá a tĜemi unikátními apartmá. Hotel je na vysoké úrovni a tak i vybavení hotelu. 

Hotel je vkusnČ vybaven podle rĤzných časových období, snoubí se zde doba moderno 

s historickým nábytkem. Hotel se zamČĜuje na klientelu z Ĝad podnikatelĤ a vyšší tĜídy. 
Tabulka 11 Cena ubytovní - Hotel AGH (Zdroj: Vlastní dle Ě30)) 
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Hotel Eroplán Supevisor 

Hotel Eroplán Supervisor je čtyĜhvČzdičkový hotel, který nabízí ubytování ve 46 

dvoulĤžkových a jednolĤžkových pokojích, dvou malých apartmá a v luxusním apartmá 

s whirlpoolem a zimní zahradou. Celková kapacita hotelu je ř4 lĤžek a dalších 10 

pĜistýlek. Hotel disponuje vlastní restaurací, wellness  a kongresovým centrem. Hotel je 

velmi moderní a vkusnČ vybavený. 
Tabulka 12 Cena ubytování - Hotel Eroplán ĚZdroj: Vlastní dle Ě31)) 

 

Hotel Horal 

Hotel Horal je další čtyĜhvČzdičkový hotel. Nabízí ubytování v 4Ň pokojích. Z toho je 

Ňř pokojĤ dvojlĤžkových ve variantČ komfort s možností pĜistýlky. Hotel je vkusnČ 

vybaven a disponuje vlastní restaurací a konferenčními místnostmi. Také relaxační 

bazén a wellness je součástí hotelu. 
Tabulka 13 Cena ubytování - Hotel Horal (Zdroj: Vlastní dle Ě32)) 
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Pension U MackĤ 

Pension U MackĤ disponuje čtyĜmi dvoulĤžkovými pokoji, jeho kapacita tak je Ř lĤžek. 

Pokoje mají společnou plnČ vybavenou kuchyni určenou pro hosty. Dva pokoje mají 

vlastní sociální zaĜízení a zbylé dva sdílí jedno sociální zaĜízení dohromady. K penzionu 

je prostorná zahrada s možností grilování. 
Tabulka 14 Cena ubytování - Pension U MackĤ ĚZdroj: Vlastní dle Ěň3)) 

UďǇƚŽǀĄŶş CĞŶĂ ǌĂ ĐĞůǉ ƉĞŶƐŝŽŶ 

Pension ϮϰϬϬ Kēͬ ĚĞŶ 

 

Horní Bečva 

Horní Bečva se nachází v dojezdové vzdálenosti Ň5 kilometrĤ od mČsta ZubĜí. Horní 

Bečva leží pĜímo na úpatí hory RadhošĢ. Další výhodou této lokality je, blízká pĜehrada 

Horní Bečva, která je vhodná pro koupání. V zimních mČsících je tato vesnice velmi 

atraktivní, neboĢ se zde nachází tĜi lyžaĜské vleky. 

Staré časy 

Celý penzion je vybaven v duchu Valašska. Nabízí ubytování pro deset lidí ve tĜech 

dvoulĤžkových pokojích a jednom apartmánu pro čtyĜi osoby. Vybavení pokojĤ je 

situováno dobovČ, tedy vše navozuje dojem, jak kdyby se človČk vrátil v čase do 

devatenáctého století. Penzion disponuje i vlastní restaurací. 
Tabulka 15 Cena ubytování - Pension Staré časy Ěň4ě 

Cena za 1 osobu  1 noc 2-3 noci ň až 6 nocí více než 6 
nocí 

DvoulĤžkový pokoj 599,-Kč 550,-Kč 525,-Kč 499,-Kč 
DvoulĤžkový pokoj 

Terasa  
799,-Kč 750,-Kč 725,-Kč 699,-Kč 

  DvoulĤžkový pokoj 
"Staré časy"  599,-Kč 550,-Kč 525,-Kč 499,-Kč 

ůpartmá Staré časy  699,-Kč 650,-Kč 625,-Kč 599,-Kč 

Penzionu pod pĜehradou 

Penzion pod pĜehradou nabízí 14 pokojĤ. Všechny pokoje jsou dvojlĤžkové. Penzion 

disponuje vlastní restaurací a je umístČn velmi blízko centra obce Horní Bečva. Dále 

poskytuje možnost si vypĤjčit konČ z vlastní jízdárny. Pension nenabízí jiné ubytování 

než se snídaní. 



- 46 - 
 

Tabulka 16 Cena ubytování – Pension pod pĜehradou ĚZdroj: Ěň5ěě 

 

Penzion Rališka 

Penzion Rališka nabízí ubytování ve dvou apartmánech. Jeden je uzpĤsoben pro devČt 

lidí a druhý pro čtyĜi. ůpartmány disponují kuchyní a velkými společenskými 

místnostmi. V blízkosti se nachází lyžaĜský vlek Rališka. 
Tabulka 17 Cena ubytování - Penzion Rališka ĚZdroj: Ěň6ěě 

Cena za 1 osobu na 1 noc ň00 Kč 
 

3.4.5 Hrozba vstupu nových firem 

Vstup do tohoto odvČtví už není tak náročný jako v jiných odvČtvích. Je zapotĜebí 

kapitál na zakoupení penzionu nebo postavení nového. Dále je tĜeba znát legislativní 

opatĜení v pĜípadČ vČtšího konkurenta. V mikroregionu Rožnovsko se nachází hodnČ 

konkurentĤ, ale stále vČtší touha po cestovním ruchu dává velkou šanci i novČ vzniklým 

penzionĤm. DĤležité je dbát na správnou propagaci a vhodné služby, neboĢ to zákazníci 

ocení nejvíce. V propagaci se penzion bude chtít vydat jednak svou vlastní cestou, kde 

by využíval svých webových stránek a sociálních sítí, tak i pĜes nabídky rĤzných 

webových portálĤ. Dále zamČĜení na poskytování kvalitních služeb a pĜíjemné prostĜedí 

budou podporovat prestiž penzionu a jeho spokojení zákazníci. 

 

Na základČ Porterovy analýzy je možné zhodnotit jednotlivé konkurenční síly 

pomocí následující tabulky, podle vlivu, jaký mají jednotlivé síly na podnikání. Tyto 
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konkurenční síly jsou hodnoceny podle škály od 0 – 5, kde 0 = nemá vliv, 1 = 

zanedbatelný vliv, Ň = mírný vliv, ň = stĜední vliv, 4 = výraznČjší vliv a 5 = velký vliv 

 

Tabulka 18 Vliv konkurenční síly ĚZdroj: Vlastní zpracováníě  

  0 1 2 3 4 5 

DŽĚĂǀĂƚĞůĠ   X         

OĚďĢƌĂƚĞůĠ           X 

Substituty       X     

KŽŶŬƵƌĞŶĐĞ ŽĚǀĢƚǀş           X 

HƌŽǌďĂǀƐƚƵƉƵ ŶŽǀǉĐŚ ĨŝƌĞŵ     X       

 
Graf 2 Vliv konkurenčních sil ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

3.5 Síla kupujících 

Potenciální kupní síla a zamČĜení penzionu je primárnČ určena na rodiny s dČtmi, 

studenty, dĤchodce a firemní pobyty. Ovšem i ostatním skupinám typ penzionu velmi 

pĜíjemnČ uzpĤsoben. Penzion je zamČĜen na zákazníky, kteĜí svou dovolenou chtČjí 

strávit aktivnČ, avšak večeĜi či celý pobyt chtČjí strávit v poklidném prostĜedí. Pro tyto 

zákazníky je lokalita penzionu velmi vhodná. Navíc vybavení penzionu uspokojí i 

náročnČjší zákazníky, neboĢ sauna, televize, terasa či možnost zapĤjčení kol poskytuje 

mnoho možností k naplnČní požadavkĤ zákazníkĤ. ZamČĜení na firemní pobyty je taky 

zajímavá pĜíležitost, jelikož nabízí spoustu místa pro pĜípadné nové potencionální 

zákazníky. 
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4 NÁVRH ěEŠENÍ 

Vlastním návrhem Ĝešení je rozhodnutí o koupi a rekonstrukci domu na penzion za 

současných podmínek. PĜínosem bude zda investované peníze pĜinesou investorĤm 

vyšší než požadovaný výnos. Proto aby obsah této kapitoly byl naplnČn, zde budou 

identifikovány náklady na výstavbu penzionu, vybavení, uvedení do provozu a další 

chod. K určení efektivnosti penzionu se určí ceny na základČ cen, vyvozených z analýzy 

konkurence. K hodnocení efektivnosti bude použita metoda doby návratnosti. Na závČr 

je pak uveden harmonogram realizace penzionu. Penzion je plánován na investiční 

horizont deset let, to je doba, za kterou by se investorovi a bance mČly vrátit vložené 

finanční prostĜedky a zároveĖ je to doba, po které si penzion Ěbudovaě vynutí určité 

další nemalé finanční investice na opravy a výmČnu vybavení. 

4.1 Založení firmy 

Jako forma podnikání byla zvolena společnost s ručením omezeným. 

Obchodní firma: Rogi penzion 

Místo podnikání: PĜevrátí ř71,  ZubĜí, 756 54 

Právní forma: Společnost s ručením omezeným 

SmČrodatný bude Zákon o daních z pĜíjmĤ, Část I. – Zákon o daních z pĜíjmĤ fyzických 

osob, § ř PĜíjmy z pronájmu. 

„Ě1ě PĜíjmy z pronájmu, pokud nejde o pĜíjmy uvedené v § 6 až Ř, jsou 

aě pĜíjmy z pronájmu nemovitostí Ějejich částíě nebo bytĤ Ějejich částíě, 

bě pĜíjmy z pronájmu movitých vČcí, kromČ pĜíležitostného pronájmu podle § 10 odst. 1 

písm. aě. 

ĚŇě PĜíjmy podle odstavce 1, plynoucí manželĤm z bezpodílového spoluvlastnictví, se 

zdaĖují jen u jednoho z nich. 

(3ě Základem danČ Ědílčím základem danČě jsou pĜíjmy uvedené v odstavci 1, snížené o 

výdaje vynaložené na jejich dosažení, zajištČní a udržení Ě§ 5 odst. Ňě. Pro zjištČní 

základu danČ Ědílčího základu danČě se použijí ustanovení § Ňň až ňň. PĜíjem z 

pronájmu plynoucí poplatníkĤm uvedeným v § Ň odst. ň je, s výjimkou pĜíjmĤ z 

pronájmu nemovitostí nebo bytĤ, samostatným základem danČ pro zdanČní zvláštní 

sazbou danČ Ě§ ň6ě. 
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Ě4ě Neuplatní-li poplatník výdaje prokazatelnČ vynaložené na dosažení, zajištČní a 

udržení pĜíjmĤ, mĤže je uplatnit ve výši ň0 % z pĜíjmĤ uvedených v odstavci 1.“ [10] 

PĜedmČt podnikání: 

1) ubytovací služby 

2) pronájem a pĤjčování vČcí movitých 

4.1.1 Organizační struktura: 
Organizační struktura bude velice jednoduchá. V čele společnosti bude jednatel, 

obchodník a správce budovy. PĜedpokládá se propagace na internetu pomocí vlastních 

webových stránek a spolupráce s internetovými portály, které budou nabízet penzion 

pro potencionální zájemce.  

4.1.2 Popis objektu 

Rodinný dĤm, který by mČl být rekonstruován a dále využit k rekreaci se nachází 

v mČstČ ZubĜí. Tento objekt byl postaven v sedmdesátých letech dvacátého století. DĤm 

byl dlouho obýván početnou rodinou a tak je v zachovalém stavu. Objekt má dvČ 

nadzemní patra a jedno patro zapuštČné v zemi. DĤm je postaven symetricky, kdy první 

a druhé nadzemní patra mají stejnČ rozmístČny pokoje. V tČchto patrech jsou vždy tĜi 

pokoje, veranda popĜípadČ odpočinkový pokoj v druhém patĜe. Dále se nachází 

prostorná pĤda, jenž by se dala využít jako herna pro návštČvníky. Podlaží jsou 

propojena schodištČm, které je situováno pĜi vstupu do objektu. V sklepní části domu 

jsou tĜi pokoje a garáž, sklepení patro bylo využíváno jako technické zázemí domu. 
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Obrázek 4 ůktuální podoba domu ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

4.1.3 PĜedstavení varianty 

Provozování penzionu je plánováno uskutečnit v rodinném domČ, který je v současnosti 

neobývá. Objekt je vytápČn plynovým topením, avšak je k dispozici i kotel na pevná 

paliva. K ohĜevu vody bude využit solární systém, v zimČ v kombinaci s bojlerem. Po 

rekonstrukci by objekt nabízel 4 pokoje s celkovou kapacitou až 14 osob. V našem 

penzionu budou mít klienti k dispozici zaĜízení na vysoké úrovni. Každý apartmán bude 

vybaven WC s koupelnou, barevným televizorem, hifi a DVD pĜehrávačem. 

SamozĜejmostí je pĜístup k internetu pomocí Wi-Fi. Dále nabízená sauna s víĜivkou 

v sklepních prostorách budovy.  

Co se týče varianty číslo jedna, jedná se o provedení, kdy rozložení pokojĤ je stejné jak 

v prvním, tak druhém podlaží. Jedná se o dva prostorné pokoje, kdy jeden pokoj má 

pĜímý pĜístup do koupelny s sociálním zaĜízením a druhý má sociální prostory 

s koupelnou na chodbČ. KuchynČ je situována na východ, druhé podlaží má pĜístup z 
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kuchynČ na balkón. První podlaží má pĜístup z kuchynČ na terasu, popĜípadČ zahradu.  

Druhé nadzemní podlaží má zvČtšený balkón, který vede z kuchynČ.  
Tabulka 19 Ceny rekonstrukce a vybavení - exteriér ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

VǇďĂǀĞŶş ĂƉĂƌƚŵĄŶƵ ƉŽēĞƚ Cena ǀ Kē 

PůĂƐƚŽǀĄ ŽŬŶĂ - ǀĞůŬĄ 4 12 000 

PůĂƐƚŽǀĄ ŽŬŶĂ - ŵĂůĄ  3 16 000 

PůĂƐƚŽǀĄ ŽŬŶĂ - FŝǆŶş 2 5 000 

PůĂƐƚŽǀĠ ŽŬŶŽ ʹ ĚǀŽƵŬƎşĚůĠ Ɛ 
sloupkem 1 4 500 

FƌĂŶĐŽƵǌƐŬĠ ŽŬŶĂ - ũĞĚŶŽŬƎşĚůĠ 1 3 500 

FƌĂŶĐŽƵǌƐŬĄ ŽŬŶĂ - ĚǀŽƵŬƎşĚůĄ 2 12 000 

VƐƚƵƉŶş ĚǀĞƎĞ 7 16 000 

GĂƌĄǎŽǀĠ ǀƌĂƚĂ 1 17 000 

SƚĂǀďĂ ƚĞƌĂƐǇ Ɛ ďĂůŬſŶĞŵ 1 12 000 

BĂůŬſŶ 1 7 000 

)ĂƚĞƉůĞŶş 7 250 000 

Celkem 

 

355 000 

 

 

 
Obrázek 5 Náhledy na pension po rekonstrukci ĚZdroj: Architekt) 
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První patro – ůpartmán ůmy 

První patro je situováno tak, že vstup do domu je orientován v levé části domu Ězápadní 

strana) a vstupuje se do pĜedsínČ. Dále je zde vstup do mezipatĜí, kde vedou schody do 

druhého nadpodlaží. Za tímto prostorem jsou další dveĜe s speciálním zámkem, které 

oddČlují vstup do obytných místností. První patro má dva prostorné obytné pokoje. 

Každý z pokojĤ bude mít stejné vybavení, manželskou postel, dvoupatrovou postel, 

prostorné skĜínČ, stĤl a židle. Každý pokoj má vlastní vstup na sociální zaĜízení, tak aby 

se nemuseli o tyto prostory dČlit. KuchynČ je orientovaná na jihovýchod, je plnČ 

vybavena. V kuchyni se nachází prostorný stĤl pro osm lidí, sedačka, konferenční 

stolek, televize s DVD. Z kuchynČ se bude dát vyjít na terasu, která bude pĜes jeden 

metr široká a z této terasy je naprojektován pĜístup pĜímo do zahrady kde bude pergola. 

V rámci pĜestavby tohoto prostoru je tĜeba vybudovat dvČ zcela nové koupelny, které 

mají pĜímý pĜístup z pokojĤ. V rámci další pĜestavby je tĜeba udČlat zcela nové podlahy, 

výmČry dveĜí a malíĜské práce. 

Tyto náklady by mČly být ve výši ňň1 000 Kč – viz tabulka - Ostatním vybavením u 

kalkulací apartmánĤ se rozumí: pĜikrývky, povlečení, deky, ručníky, záclony, závČsy, 

apod. 

PĜesné okótování prvního patra je uvedena v pĜílohách. 

 
Obrázek 6 Náhled prvního nadpodlaží ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 
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Tabulka 20 Ceny rekonstrukce a vybavení apartmánu ůmy ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

VǇďĂǀĞŶş ĂƉĂƌƚŵĄŶƵ ƉŽēĞƚ Cena ǀ Kē 

Koupelna s WC 2 100 000 

VŶŝƚƎŶş ĚǀĞƎĞ 8 32 000 

Postele - ĚǀŽũůƽǎŬŽ 2 17 000 

Postele - ĚǀŽƵƉĂƚƌŽǀĠ 2 13 000 

Stoly - pokoje 2 4 000 

ŽŝĚůĞ  14 28 000 

ƐŬƎşŸ - ĚǀŽũƐŬƎşŸ 1 8 000 

SƎşŸ - ũĞĚĞŶ Ă Ɖƽů 1 7 000 

KƵĐŚǇŸƐŬĄ ůŝŶŬĂ 1 70 000 

Televizor, Wi-Fi router 1 12 000 

KŽŶĨĞƌĞŶēŶş ƐƚŽůĞŬ 1 4 000 

SĞĚĂēŬĂ 1 15 000 

KƵĐŚǇŸƐŬǉ Ɛƚƽů 1 8 000 

MĂůşƎƐŬĠ ƉƌĄĐĞ   3 000 

OƐƚĂƚŶş ǀǇďĂǀĞŶş   10 000 

celkem   331 000 

Druhé patro - ůpartmán Sára 

Druhé podlaží je pĤdorysovČ podobné jako první podlaží. S tím, že vstupní místnost je 

určena jako relaxační, popĜípadČ sušárna vČcí pro hosty. PĜístup do horního patra bude 

rozdČlen dveĜmi, které budou mít speciální zámek a budou určeny jen pro ubytované 

v horní části domu. Co se týče pokojĤ, jsou rozmČrné, dominantní jsou dvojpostele, 

které na první pohled zaujmou. Dále je v pokojích další dvoupatrová postel. Jeden pokoj 

má vlastní koupelnu se sociálním zaĜízením. Druhý pokoj je vybaven stejnČ, jen vchod 

do koupelny a sociálního zaĜízení je z chodby. Je to z dĤvodu, že nejmenší pokoj bude 

uzpĤsoben k využití také. Pokoji bude dvoulĤžková postel, skĜínČ, stĤl s dvČma židlemi.   

KuchyĖ je prostorná, plnČ vybavená s velkým jídelním stolem pro Ř lidí. Dále je 

v kuchyni velký gauč, s konferenčním stolkem, který poskytne hostĤm dostatečné 

pohodlí. Za zmínku stojí i televize. 

Součástí úprav a oprav budou Ň koupelny, podlahy, výmČna dveĜí a malíĜské práce. 

Tyto náklady by mČly být ve výši 350 000 Kč – viz tabulka - Ostatním vybavením u 

kalkulací apartmánĤ se rozumí: pĜikrývky, povlečení, deky, ručníky, záclony, závČsy, 

apod. 

PĜesné okótování druhého patra je uvedena v pĜílohách. 
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Obrázek 7 Náhled druhého nadpodlaží ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

Tabulka 21 Ceny rekonstrukce apartmánu Sára ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

VǇďĂǀĞŶş ĂƉĂƌƚŵĄŶƵ ƉŽēĞƚ Cena ǀ Kē 

Koupelna s WC 2 100 000 

VŶŝƚƎŶş ĚǀĞƎĞ 6 24 000 

Postele - ĚǀŽũůƽǎŬŽ 3 17 000 

Postele - DǀŽƵƉĂƚƌŽǀĠ 2 13 000 

Stoly - pokoje 2 4 000 

ŽŝĚůĞ  16 32 000 

ƐŬƎşŸ - ĚǀŽũƐŬƎşŸ 1 8 000 

SƎşŸ - ũĞĚĞŶ Ă Ɖƽů 2 7 000 

KƵĐŚǇŸƐŬĄ ůŝŶŬĂ 1 70 000 

Televizor, Wi-Fi router 1 12 000 

KŽŶĨĞƌĞŶēŶş ƐƚŽůĞŬ 1 4 000 

SĞĚĂēŬĂ 1 15 000 

KƵĐŚǇŸƐŬǉ Ɛƚƽů 1 8 000 

MĂůşƎƐŬĠ ƉƌĄĐĞ   3 000 

OƐƚĂƚŶş ǀǇďĂǀĞŶş   10 000 

celkem   350 000 

Sklepní prostory 

Sklepní prostory mají dvČ hlavní dominanty, tou první je relaxační místnost z pohledu 

plánu umístČná v jiho východní části. Tato místnost bude disponovat finskou saunou, 
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vhodnou až pro čtyĜi osoby. Bude vybavena elektrickými kamny sloužící k nahĜítí 

saunových kamenĤ. Dále v této místnosti bude sprcha, vhodná pro osvČžení po využit 

saunových prostor a také lehátka pro relaxaci.  Sklep bude disponovat i garáží, kde bude 

skládací pingpongový stĤl, jenž se bude dát vytáhnout ven. Také zde budou uskladnČna 

kola, která budou k možnosti zapĤjčení pro hosty. Další místnosti budou zamČĜeny pro 

majitele objektu, kdy v skladovém prostoru budou uschovány vČci pro pĜípad rozbití a 

další vybavení určené pro chod pensionu. V technické místnosti bude kotel a zázemí pro 

solární konektory. 

 
Obrázek 8 Náhled sklepních prostor ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

Tabulka 22 Cena rekonstrukce a vybavení sklepních prostor ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

VǇďĂǀĞŶş ƐŬůĞƉŶşĐŚ ƉƌŽƐƚŽƌ ƉŽēĞƚ Cena ǀ Kē 

Vrata 1 7 000 

VŶŝƚƎŶş ĚǀĞƎĞ 4 16 000 

FŝŶƐŬĄ ƐĂƵŶĂ 1 25 000 

VǇďĂǀĞŶş ƌĞůĂǆĂēŶş ŵşƐƚŶŽƐƚŝ 
 

35 000 

ƉŝŶŐƉŽŶŐŽǀǉ Ɛƚƽů 1 8 000 

kotel 1 70 000 

ÚƉƌĂǀĂ ƐŬůĞƉŶşĐŚ ƉƌŽƐƚŽƌ 

 

120 000 

Celkem 

 

281 000 
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4.1.4 Energetická výhĜevnost: 
VytápČní objektu nebude potĜebovat velký zásah. Pouze v podkrovních místnostech 

budou pĜidány radiátory. V současnosti je dĤm vytápČn kombinací plynu a krbu na 

dĜíví. Do budoucna se však s krbovým vytápČním nebude počítat. 

OhĜev vody 

Stále více domácností i firem začíná využívat solární ohĜev vody. U výkonnČjších 

solárních systémĤ lze energii pĜípadnČ využít i k vytápČní. Po kalkulaci nákladĤ a 

následné ušetĜené energie bylo rozhodnuto k využití právČ tohoto typu energie pouze 

pro ohĜev vody. StĜecha otočená na jižní stranu k tomu pĜímo vybízí. Ubytování je 

naplánováno pro maximálnČ 1Ř osob. V chladnČjších mČsících bude využit bojler pro 

ohĜev vody, kdy by solární energie nemusela být dostatečná. Pro investici do solárních 

vakuových tyčí bude požádáno o dotaci v programu „Nová zelená úsporám“. 

Z poskytovatelĤ solárních panelĤ a dalšího pĜíslušenství bylo vybrána společnost Solar 

solution. Kompletní nabídka této firmy je uvedena v pĜíloze ň.  

 

Tabulka 23 Ceny poĜízení fotovoltaických kolektorĤ ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

PŽůŽǎŬĂ ƉŽēĞƚ cena 

SŽůĄƌŶş ŬŽůĞŬƚŽƌǇ ʹ VĂŬƵŽǀĠ 4 74 ϬϬϬ Kē 

TĞƉĞůŶĠ ēĞƌƉĂĚůŽ 1 89 ϬϬϬ Kē 

SƚĂǀĞďŶş ƉƌĄĐĞ 

 

20 ϬϬϬ Kē 

Celkem  183 ϬϬϬ Kē 

4.1.5 ZamČstnanci 
Jak již bylo Ĝečeno, penzion bude mít jednoho majitele a dva zamČstnance – majitel se 

bude vČnovat obchodu účetnictví pensionu. O záležitosti propagace penzionu, 

domlouvání se s klienty a popĜípadČ i úklid po hostech či kontrolu veškerého vybavení 

bude pracovní náplní mé pozice v pensionu.  Mé zamČĜení bude na zákazníka, zejména 

provádČní nových hostĤ, ukazování vybavení, které hosté mohou využít. PĜíjem majitele 

a mé pozice bude závislý na zisku penzionu, pĜedpokládá se ň0ti procentní část z zisku. 

Další zamČstnanec bude správce, jenž bude mít na starosti opravy nefunkčního 

vybavení, úklid a správu celého domu. Bude dohlížet na chod celého objektu a snažit se 

jeho správu. Tato osoba bude zamČstnána na dohodu o provedení práce, kdy bude mít 

omezené hodiny. PĜedpoklad je, že tato osoba bude z blízkého okolí penzionu. Nebude 

mít tedy problém na domluvČ odpracovaných hodin. 
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Tabulka 24 Mzda správce ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

Pozice Sazba na hodinu PĜedpokládané 

odpracované hodiny 

MČsíční hrubá 

mzda 

Roční mzda 

Správce 150 Kč 80 12 000 Kč 144 000 Kč 

 

4.2 Marketingový plán 

4.2.1 Produkt 

Hlavní nabídka bude zamČĜena na nabízení ubytování pro zákazníky. ZamČĜení na 

zákazníka bude ve všech smČrech, jelikož spokojený zákazník se mĤže do penzionu 

vrátit a tak tvoĜit další zisk penzionu. Proto bude kladen dĤraz na sledování pĜání a 

požadavkĤ zákazníkĤ. Ubytování bude možné ve dvou apartmánech. V prvním 

apartmánu jsou dva pokoje pro čtyĜi lidí, zákazníci budou mít možnost využívat 

kuchyni pro své potĜeby a budou mít pĜístup i na prostornou zahradu. Druhý apartmán 

má tĜi pokoje. Dva pokoje jsou pro čtyĜi lidi a jeden pokoj pro dva. Také i zde mají 

zákazníci k dispozici kuchyni s možností výstupu na terasu. V pĜípadČ zájmu je možné 

pronajmout oba apartmány najednou. 

Doprovodné nabízené produkty bude zapĤjčení kol, využití sauny či možnosti objednání 

snídanČ. 

4.2.2 Cena 

Nastavení cenové hladiny za jednotlivé služby byly nastaveny po analýze konkurence 

v okolí podniku. Ceny penzionu tak budou srovnatelné s cenami ostatních ubytovacích 

zaĜízení v mikroregionu Rožnovsko a okolí. Dále ceny budou rozdílné v ročních 

obdobích, kdy je poptávka po turistice menší. Poskytnuté služby budou na nejvyšší 

úrovni a bude se dbát na co nejvČtší spokojenost zákazníka. 
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Tabulka 25 Nastavení ceny apartmánu ůmy ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

Služba Počet osob Cena 

ůpartmán Amy 2 800 

 3 1000 

 4 1200 

 5 1400 

 6 1600 

 7 1800 

 8 2000 

 

Tabulka 26 Nastavení cen ubytování apartmánu Sára ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

Služba Počet osob Cena 

ůpartmán Sára 2 800 

 3 1000 

 4 1200 

 5 1400 

 6 1600 

 7 1800 

 8 2000 

 9 2200 

 10 2400 

4.2.3 Distribuce 

Penzion se nachází v mČstČ ZubĜí ve Zlínském kraji, které je vzdáleno necelé tĜi 

kilometry od mČsta Rožnov pod RadhoštČm. Rožnov pod RadhoštČm je populární 

turistické místo, které láká návštČvníky na své kulturní nebo sportovní dovolenou. Koná 

se zde spousta kulturních akcí po celý rok. MČsto ZubĜí bylo vybráno pro svou blízkou 

polohu právČ Rožnovu pod RadhoštČm. Také pro znalost prostĜedí zakladateli penzionu. 

Také kvĤli popularitČ pohoĜí Beskyd. 

Rezervace ubytování bude probíhat pomocí internetových stránek penzionu, které 

budou mít rezervační systém, jenž dá zákazníkĤm jasnČ a pĜehlednČ znát, jak moc je 
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penzion obsazen a kdy jsou volné termíny pro pronájem. Dále se jedná o distribuce pĜes 

rĤzné internetové portály zabývajícími se pronájmem penzionĤ a hotelĤ. 

4.2.4 Propagace 

Zejména z počátku bude kraden dĤraz na propagaci penzionu, který se bude snažit 

získat tak co nejvČtší popularitu v očích potencionálních zákazníkĤ. Hlavní doménou 

propagace budou internetové stránky, které bude reprezentovat celý penzion. Bude na 

nČ dbán zĜetel pĜi zhotovení, tak aby odpovídaly modernímu stylu webových stránek, 

aby byly pĜehledné pro zákazníky. Na webových stránkách bude prostor i pro diskuzi 

s zákazníky, kdy si v sekci dotazy mohou podat pĜipomínky k jejich pobytu.  

Co se týče lokální reklamy, pĜi vjezdu do mČsta ZubĜí, bude umístČny informační 

cedule, s šipkou ukazující smČr kudy k penzionu dojet. Jelikož se penzion nachází 

necelé dva kilometry od vjezdu do mČsta, tyto cedule budou celkovČ čtyĜi a budou 

poukazovat až k místu kde se penzion nachází. První dvČ cedule budou pĜi pĜíjezdu 

k hlavní odbočce do mČsta ZubĜí. Budou umístČny na obou stranách, tedy ze smČru 

z Rožnova pod RadhoštČm, tak ze smČru z Valašského MeziĜíčí. Další cedule bude po 

vzdálenosti kilometr a pĤl na kĜižovatce ulic Hlavní a PĜevrátí, další cedule bude u 

odbočky do ulice PĜevrátí po tĜi sta metrech. 

Dále bude vytvoĜena stránka na sociální síti Facebook, kde se bude penzion propagovat. 

Na Facebooku se penzion bude nabízet i formou placené Facebook reklamy.  

Další formou propagace budou internetové portály zabývající se turistikou a cestování 

nejen po České republice. Tato inzerce bude na českých inzertních serverech jako 

napĜíklad penzion.cz, tripadvisor.cz, hotely.cz či trivago.cz . Počítá se i s inzercí na 

zahraničním serveru airbnb.com. Inzerce na webovém serveru worldventures.com je 

sice nejvíc nákladná, avšak její potenciál je veliký. 
Tabulka 27 Náklady na propagaci ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

Položka cena 

Webová stránka penzionu 15 000 Kč 

Facebook reklama 7 500 Kč 

Informační cedule 8 000 Kč 

Inzerce 10 000 Kč 

Celkem 40 500 Kč 
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4.3 Investiční náklady 

Financování našeho projektu bude probíhat jak z vlastních zdrojĤ, tak i z cizích. 

Rekonstrukce bude vyžadovat značnou investici do zateplení, oken, vybavení 

samotného penzionu, tak i do propagace. 
Tabulka 28 Investiční náklady ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

Položka Cena 

Rekonstrukce penzionu 355 000 Kč 

Vybavení apartmánu ůmy 331 000 Kč 

Vybavení apartmánu Sára 350 000 Kč 

Sklepní prostory 281 000 Kč 

Solární systém 183 000 Kč 

Propagace 40 500 Kč 

Celkem 1 540 500 Kč 

4.4 Financování projektu 

Pro financování projektu byl zvolen úvČr od banky Moneta Money Bank, a.s. ů to 

produkt „Express Business“. Výše úvČru je navržen na 1 300 000 Kč. Doba splatnosti je 

plánována na 8 let, tedy ř6 mČsícĤ. Roční úroková míra je zafixována ve výši 5,9 % a 

anuitní splátka činí 17 020 Kč.  Na zaplacených úrocích z poskytnutí úvČru se zaplatí 

bance 333 řŘ0 Kč. Splátkový kalendáĜ je v pĜíloze číslo 4. Splácení úvČru nás bude 

ročnČ stát 41 74Ř Kč. Tuto částku pĜipočteme k ročním výdajĤm. 

ÚvČr: 1 300 000,- Kč 

Vlastní zdroje + dotace: ň77 500,- Kč 
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4.4.1 Provozní náklady 

Provozní náklady se dČlí na fixní a variabilní a jsou rozpočítány na provoz samotného 

objektu.  

Tabulka 29 Provozní náklady ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

Náklady Cena 

Úklid 48 667 Kč 

VytápČní sauny 15 000 Kč 

Telefon 12 000 Kč 

Nové vybavení 12 000 Kč 

Ostatní variabilní náklady 10 000 Kč 

Celkové variabilní náklady 97 667 Kč 

 

Roční variabilní náklady jsou odhadovány podle spotĜeby dané lokality. NejvČtší 

položka bude úklid domu po hostech. VytápČní bude formou plynu a za pomocí 

fotovoltaických konektorĤ, které sníží náklady na vytápČní. Nákup nového vybavení, 

jako pĜikrývek, povlečení nebo dokoupení vybavení kuchynČ, bude-li tĜeba. Ostatní 

variabilní náklady jsou položky jako náklady na hygienické prostĜedky a náklady na 

drobné opravy. PĜijímání hostĤ, vedení účetnictví a o další činnosti vedení penzionu se 

bude starat vedení penzionu, které tyto aktivity mají jako pĜedmČt podnikání. 

 

Odhad pĜedpokládaného rĤstu variabilních nákladĤ 

Pro odhad pĜedpokládaného rĤstu variabilních nákladĤ použijeme rĤst inflace v České 

republice. Z následující tabulky je vývoj inflace uveden, za posledních devČt let. 

Z tohoto období se zprĤmČrovala hodnota inflace na 1,96 procenta. Tedy budeme 

počítat s vývojem inflace na hodnotČ 1,ř6 %. 

Tabulka 30 Vývoj inflace mezi lety Ň00Ř-Ň016 ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

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% 

 

Fixní náklady 

Fixní náklady jsou takové položky, které musejí býti placeny, aĢ už je penzion 

obsazený, nebo není. Mezi tyto položky je kupĜíkladu elektrická energie, spotĜeba vody 

a vytápČní domu.  RĤzné roční období se tyto položky mohou lišit ve své spotĜebČ. Také 
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když bude penzion plnČ obsazen, bude mít vČtší spotĜebu. Dále mezi fixní náklady byla 

započítány položky jako pojištČní budovy, daĖ z nemovitosti, svoz odpadu, poplatky za 

televizi a internet a inzerce penzionu na internetových portálech, které mají zvČtšit 

propagaci penzionu. 

 

Tabulka 31 Fixní náklady ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

PŽůŽǎŬĂ ČĄƐƚŬĂ ǌĂ ƌŽŬ 

EůĞŬƚƌŝĐŬĄ ĞŶĞƌŐŝĞ 7 500 

VǇƚĄƉĢŶş 12 000 

Voda 9 000 

WĞďŽǀĠ ƐƚƌĄŶŬǇ 4 800 

Televize, WiFi 6 000 

Inzerce v ǁĞďŽǀǉĐŚ ƉŽƌƚĄůĞĐŚ 1800 

PŽũŝƓƚĢŶş ďƵĚŽǀǇ 14 000 

DaŸ z nemovitosti 1 510 

PůĂƚ ƐƉƌĄǀĐĞ 144 000 

Svoz odpadu 600 

Celkem 199 410 

 

4.5 PĜedpokládané finanční tržby 

Odhad hlavních pĜíjmĤ podnikatelské činnosti byla stanovena pĜedbČžná kapacita 

ubytování v jednotlivých mČsících. Ubytování je ovlivnČno pĜedevším dle sezónosti, 

kdy kupĜíkladu zimní či letní mČsíce jsou více populární než ty jarní či podzimní.  

Pro pĜedpokládané plné obsazení byla sestavena následující tabulka. Odpovídá 

absolutnímu obsazení penzionu, kdy každý den by mČl naplnČnou kapacitu. Tato situace 

je nereálná, avšak bude se z ní pomČrovČ vypočítávat pĜedpokládaná obsazenost 

objektu. Celkový pĜíjem za rok by pĜi této nejideálnČjší variantČ činil 1 584 000 Kč.  

 

Tabulka 32 PĜedpokládané tržby - plná obsazenost ĚZdroj: Vlastní zpracovnáníě 

ůpartmán PĜíjem za den PĜíjem za mČsíc PĜíjem za rok 

NP. 1 2 000 Kč 60 000 Kč 720 000 Kč 

NP. 2 2 400 Kč 72 000 Kč 864 000 Kč 

Celkem 4 400 Kč 132 000 Kč 1 584 000 Kč 
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Následující pĜedpokládané pĜíjmy jsou rozvrhnuty do tĜí variant, optimistická, 

pesimistická a realistická.  

 

Optimistická varianta 

Optimistická pĜedpokládá vytíženost penzionu na 46 procent. Zejména zimní mČsíce se 

počítají s vytížeností 4Ň,5 procenta, jedná se tak o 155 dní za rok. Jde tedy o obsazenost 

bezmála tĜicet dnĤ. Kdy se pĜedpokládá, že zimní mČsíce pĜilákají turisty na každý 

prodloužený víkend, tedy čtyĜi dny v týdnu. Tržby tak byly pomČrovČ vypočítány o 

absolutní obsazenosti, tak aby vydaly možný odhad pĜíjmu. Další mČsíce jako jsou 

bĜezen a duben nepočítají s tak velkou obsazeností, ovšem pĜedpoklad je naplnit 

kapacitu na tĜicet procent. V tČchto mČsících je v oblasti relativnČ sychravo, ale už není 

tak rozšíĜená možnost využití lyžaĜského využití v pĜilehlých areálech. PopĜípadČ 

zimních prázdnin pro rodiny s dČtmi. Počítá se s využitelností 1Ř dnĤ. KvČten, červen a 

červenec naopak návštČvnost mají o poznání vČtší. Kdy je vytíženost penzionu na 45 

procentech tedy vytíženost 41 dní. Nejvíce se pĜedpokládá s návštČvností v červenci, 

jelikož tento letní mČsíc je velmi populární pro cestování a navíc pro rodiny s dČtmi 

ještČ více umocĖuje možnost vycestovat, jelikož jsou letní prázdniny. Srpen 

pĜedpokládá 65 procentní vytíženost. Kdy se pĜedpokládá až dvacet dní obsazenosti. 

Vychází se z pĜedpokladu, že v srpnu je zvýšený počet kulturních akcí v RožnovČ pod 

RadhoštČm, Valašském MeziĜíčí a Velkých Karlovicích, který pravidelnČ pĜitahuje 

tisíce turistĤ. Podzimní mČsíce záĜí, Ĝíjen počítají s poklesem návštČvnosti, jelikož 

začíná školní rok. Tento propad se pĜedpokládá s využitelností ň5 procent po dobu obou 

mČsícĤ, tedy s obsazeností po dobu Ň1 dní. Počítá se s zamČĜením na firmy a jejich 

firemní teambuildingy, ovšem bude tČžké najít hned první roky firmy, jenž by poslaly 

na rekreační či teambuildingový pobyt své zamČstnance do našeho penzionu. MČsíce 

listopad a prosinec v optimistické variantČ pĜedpokládají 45 procentní obsazenost, tedy 

Ň7 dní, kdy bude kapacita penzionu naplnČna. Tento pĜedpoklad vychází z pĜíchodu 

zimy a možností využití lyžaĜských stĜedisek.  

Za celý rok by se vydČlalo 7ňŇ 600 Kč, nejhorším mČsícem se pĜedpokládá mČsíc Ĝíjen 

a nejlepším mČsíc leden. 
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Tabulka 33 Vývoj pĜedpokládaných tržeb - Optimistická varianta ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

 

Pesimistická varianta 

Pesimistická varianta již nepĜedpokládá tak skvČlé výsledky v obsazenosti, jako varianta 

pĜedešlá. PĜedpokládá se celková obsazenost 29 procent, tedy s 105 dny za celý rok. 

Tento pĜedpoklad vychází, že by byly obsazeny v prĤmČru jen dva dny v týdnu. V lednu 

a únoru se vytíženost pĜedpokládá na ň7,5 procentech, tedy s obsazeností Ňň dnĤ. Tento 

odhad je dán tím, že pĜes tyto mČsíce je lokalita i nadále velmi populární, navíc kraje 

České republiky dávají školákĤm týdenní zimní prázdniny a je pĜedpoklad, že část 

rodin, pojede se svými dČtmi, pĜáteli na dovolenou právČ do Beskyd. BĜezen duben jsou 

mČsíce, kdy návštČvnost poklesne, v prĤmČru v tČchto mČsících bude návštČvnost Ň5 

procent, tedy 15 dní. KvČten, červen a červenec i v pesimistické variantČ mají 

pĜedpoklad obsazenosti na ňň procentech. Tedy na ň0 dnech bČhem tČchto tĜí mČsícĤ. 

Varianta pĜedpokládá, žena konci jarního období a začátku léta nebude obsazenost 

veliká. MĤže tomu vést fakt, že zákazníci budou dávat pĜednost jiným lokalitám 

k trávení jejich dovolené. Srpen a záĜí pĜedpokládají obsazenost 25 procent. Je to dáno 

tím, že v srpnu zákazníci zvolí jiné lokality než Českou republiku a také, že penzion 

nebude mít tak silnou reklamu. ěíjen a listopad mají nejhorší pĜedpokládané výsledky 

v obsazenosti v celé pesimistické variantČ. PĜedpokládá se s obsazeností Ň0 procent, 

tedy s 11 dny, kdy bude penzion obsazen. PĜedpokládá se špatné počasí. Prosinec opČt 

zvedá návštČvnost na ň5 procent, tedy 11 dní za samotný mČsíc.  

Pesimistická varianta pĜedpokládá tržby za celý rok 448 800 Kč, kdy nejslabší mČsícem 

by se stal mČsíc Ĝíjen, jenž by se svou obsazeností 15 procent pĜispČl jen 19 Ř00 Kč. 

Naopak nejlepší mČsíc by byl mČsíc leden, který by utržil 5Ň Ř00 Kč. 
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Tabulka 34 Vývoj pĜedpokládaných tržeb - Pesimistická varianta ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

 

Realistická varianta 

Realistická varianta vychází z pĜedpokladu, kdy bude pension naplnČn z 36 procent 

oproti plné kapacitČ. Kdy celkové tržby za rok jsou odhadnuty na 574 Ň00 Kč. Kdy se 

pĜedpokládá obsazenost pensionu 1ň1 dní v roce. To vychází na obsazenost tĜi dny 

v týdnu. V lednu a únoru se pĜedpokládá návštČvnost na úrovni 4Ň,5 procent, zejména 

z dĤvodu zimní sezóny, kdy návštČvníci mohou využít lyžaĜská stĜediska. Celkov´tržby 

za tyto dva mČsíce jsou odhadnuty na 11Ň Ň00 Kč, tedy na obsazenost Ň6 dne. BĜezen a 

duben mají propad v návštČvnosti oproti mČsícĤm leden únor o 1Ň,5 procenta. 

NávštČvnost se stanovila ň0 procenty, tedy na 1Ř dní. KvČten a červen mají mírný 

nárĤst v návštČvnosti na ň5 procent na Ň1 dní. Červenec a srpen jsou naopak nejsilnČjší 

mČsíce, kdy celková návštČvnost se pĜedpokládá za oba mČsíce 45 procenty. Další  

mČsíce záĜí a Ĝíjen mají propad tržeb a obsazenost penzionu klesne na Ň5 procent. 

V listopadu a prosinci se opČt návštČvnost pensionu poroste na 40 procent. 

NejsilnČjším mČsícem je mČsíc srpen, kdy jsou tržby nejvČtší 66 000 Kč. PĜedpokládá 

se, že v tomto mČsíci bude nejvíce turistĤ z České republiky. Naopak nejslabším 

mČsícem se pĜedpokládá Ĝíjen s návštČvností Ň0 procent a tržbami Ň6 400 Kč. 



- 66 - 
 

Tabulka 35 Vývoj pĜedpokládaných tržeb - Realistická varianta ĚZdroj: Vlastní zpracoováníě 
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4.6 Finanční plán 

Tato část práce se vČnuje sestavení rozvahy penzionu a následnému vypočtení cash-

flow pro všechny zvolené varianty, tedy pesimistickou, optimistickou a realistickou.  

4.6.1 Optimistická varianta 

Výkaz zisku a ztráty 

Výkaz zisku a ztráty je vypočítán pro varianty optimistickou, pesimistickou a 

realistickou, kdy jsou položky nákladĤ, výnosĤ a výsledku hospodaĜení jsou uspoĜádány 

v druhovém členČní za jednotlivé roky Ň017 až Ň020. Forma použitého výkazu zisku a 

ztráty je ve zjednodušeném rozsahu. 

Výkaz zisku a ztráty dává pĜehled o výsledku hospodaĜení. Zda byl podnik v daném 

roce ztrátový nebo ziskový.  

Forma tržeb byla vypočítána od prĤmČrné hodnoty inflace z posledních deseti let, tedy 

hodnotou 1,98 procent. Z této skutečnosti se vycházelo. Po sečtení všech položek se 

došlo k výsledku hospodaĜení pĜed zdanČním 44Ř 760 Kč v prvním roce. Je tĜeba brát 

v potaz, že tohle je optimistická varianta, kdy se pĜedpokládaná návštČvnost pensionu 

odhaduje na 46 procent. 

Sazba danČ je pro ubytovací zaĜízení 15 procent, tedy první snížená skupina. 
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Tabulka 36 Výkaz zisku a ztráty - Optimistická varianta ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

 

Rozvaha 

Rozvaha tvoĜí nedílnou část účetní závČrky. Udává pĜehled o majetku podniku a 

zdrojích jeho financování k určitému datu. 

Zahajovací rozvaha byla stanovena od 1.7.Ň017. Počáteční kapitál společnosti je 

340 500 Kč a je tvoĜen penČzi na bankovních účtech. Dále byl využit bankovní úvČr 

1 300 000 Kč. 
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Dlouhodobý hmotný majetek, jehož celková poĜizovací cena činí 1559991 Kč, je 

rovnomČrnČ odepisován. Odpisy jsou stanoveny v pĜíloze 5.  

Společnost vykazuje v jednotlivých letech pohledávky plynoucí pĜedevším z prodeje 

ubytování pĜes internetové portály. Tento druh prodeje, se v prĤbČhu let zvyšuje. 

Závazky podniku ke konci roku se vykazují vĤči dodavatelĤm, zamČstnancĤm, 

majitelĤm. 

Společnost tvoĜí na základČ zákonné povinnosti rezervní fond ze zisku, pĜi čemž poprvé 

byl zisk vytvoĜen v roce Ň017, a tedy bylo odvedeno do rezervního fondu 10% z tohoto 

zisku. Další roky se odvádí do fondu 5% ze zisku. 
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Tabulka 37 Rozvaha - Optimistická varianta ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 
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Cash-flow 

Cash-flow je dĤležitou součástí podnikatelského plánu. Uvádí skutečné penČžní toky, 

tedy pĜíjmy a výdaje za určité období. Odhad cash-flow byl zpracován zjednodušenou 

formou v podobČ, kdy nebyly zohlednČny odpisy. 

Cash-flow je zpracováno s výhledem na další tĜi roky, počínaje rokem Ň017. Odhad 

penČžních tokĤ bylo zpracováno pro optimistickou, pesimistickou a realistickou 

variantu. V následujících tabulkách jsou pĜíjmy tvoĜeny tržbami za ubytování 

v pensionu a výdaje jsou náklady na provoz pensionu. Ve výdajích nejsou zahrnuty 

náklady na založení a vybavení pensionu, které byly uvedeny. 
Tabulka 38 Cash-flow - Optimistická varianta ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

 

4.6.2 Pesimistická varianta 

Výkaz zisku a ztrát 
Pesimistická varianta vychází z predikce tržeb na ŇŘ procentech z absolutní obsazenosti. 

To se projeví na výkazech, které jsou v porovnání optimistickou variantou menší.  Tato 
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negativní vize poptávky zákazníkĤ po ubytování v penzionu. Pokud pension již nebude 

mít nadále dostatek penČžních prostĜedkĤ, pak pĜichází v úvahu provozní úvČr.  

 

Tabulka 39 Výkaz zisku a ztráty - Pesimistická varianta ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 
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Rozvaha 

Rozvaha je stanovena ve stejné výši jako v pĜípadČ optimistické varianty. Kdy hodnota 

základního kapitálu je stejná a liší se jak v množství pohledávek, které vychází z menší 

návštČvnosti pensionu. Tento fakt, mĤže pramenit z nedostatečné propagace. To vede až 

k možnosti v roce 2019 si vzít úvČr v hodnotČ 50 000 Kč a v roce Ň0Ň0 požádat o další 

úvČr. Tato skutečnost je alarmující.  

 



- 74 - 
 

Tabulka 40 Rozvaha - Pesimistická varianta ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 
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Cash-flow 

Z tabulky č. 37 lze vyčíst, že podnik bude schopen hradit výdaje v následujícím roce. 

Konečný zĤstatek penČžních prostĜedkĤ je roce Ň017 záporný, je to dáno velkou 

investicí, která tak dává negativní výsledek penČžních tokĤ. Další roky je již konečný 

výsledek penČžních prostĜedkĤ kladný.  

 

Tabulka 41 Cash-flow - Pesimistická varianta ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

 

 

Realistická varianta 

Realistická varianta vychází z pĜedpokladu návštČvnosti pensionu ň6 procent a dává 

realističtČjší pĜedstavu o tom, jak se bude vyvíjet finanční situace pensionu. Zákazníci 

budou více navštČvovat náš pension a tak se tržby oproti pesimistické variantČ zvýší. 

Výkaz zisku a ztrát 
Výsledek hospodaĜení generuje kladný výsledek hospodaĜení již od prvního roku 

provozu. Další roky svĤj výsledek hospodaĜení nadále zvyšuje, což je patrné z tabulky 
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číslo 41. V druhé roce však výsledek hospodaĜení poklesnul oproti roku Ň017 o 4,2 

procenta. Je to dáno zvýšenou cenou odpisového majetku. Další vývoj se dá očekávat i 

v nadcházejících letech. Další roky je již patrný rĤstový trend ve výsledcích 

hospodaĜení. 

 

Tabulka 42 Výkaz zisku a ztráty - Realistická varianta ĚZdroj: Vlasntí zpracováníě 
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Rozvaha 

V realistické varianta rozvahy by mČla být nejblíže skutečnosti, která se od pensionu 

očekává. Oproti pesimistické variantČ nevyžaduje úvČr, ani v roce 2019, ani v roce 

2020.  
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Tabulka 43 Rozvaha - Realistická varianta ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 
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Cash-flow realistická varianta 

Výkaz penČžních tokĤ vykazuje v prvním roce negativní hodnotu, z dĤvodu vysoké 

investice. Další roky však již vykazuje kladné hodnoty. Rok Ň01ř je poznamenán 

velkou zmČnou pohledávek, která snižuje výsledný penČžní tok. 
Tabulka 44 Cash-flow - Realistická varianta ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

 

 

4.7 Ukazatelé rentability – realistická varianta 

Ukazatelé rentability se Ĝadí mezi pomČrové ukazatele a sledují efektivitu podniku. 

VyjadĜují pomČr mezi finančními prostĜedky plynoucí z aktivit společnosti a finančními 

prostĜedky na nČ vynaloženými. Pro zhodnocení pensionu je použita rentabilita aktiv, 

rentabilita vlastního kapitálu a rentabilita tržeb. 

Rentabilita aktiv  

Rentabilita aktiv zobrazuje, jak je v podniku vytváĜen zisk bez ohledu na to, z jakých 

zdrojĤ byl financován. Výpočet je následující: 
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ܣܱܴ ൌ ௭௔ úč௘௧௡í ௢௕ௗ௢௕íCelková aktivaܪܸ כ ͳͲͲ 

Rentabilita vlastního kapitálu 

Rentabilita vlastního kapitálu ukazuje, jak byly zhodnoceny vložené vlastní prostĜedky 

do podnikání. Tento ukazatel se používá pĜi srovnání našeho podnikání s konkurenty. 

Rentabilita vlastního kapitálu ĚROEě = VH za účetní období/vlastní jmČní x 100 Ě%ě ܴܱܧ ൌ ௭௔ úč௘௧௡í ௢௕ௗ௢௕íVlastní kapitálܪܸ כ ͳͲͲ 

 

Rentabilita tržeb 

Rentabilita tržeb zobrazuje, kolik korun zisku pĜipadne na jednu korunu tržeb, tedy jaká 

je celková marže společnosti. Výpočet je následující: 

Rentabilita tržeb ĚROSě = Provozní výsledek hospodaĜení/tržby x 100 Ě%ě 

 ܴܱܵ ൌ Provozní výsledek hospoda�eníTrāby כ ͳͲͲ 

 

 

Tabulka 45 Ukazatele rentability ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

 

Pension vykazuje již od prvního roku stabilní rentabilitu. Je to dáno vhodnČ nastavenou 

cenou. ůvšak rentabilita vlastního kapitálu se každým rokem snižuje. Ostatní ukazatele 

jsou více stabilní. 

4.8 Hodnocení efektivnosti projektu 

Doba návratnosti 
Pro posouzení projektu z hlediska návratnosti investice byly stanoveny náklady ke 

každé z variant a následnČ vypočítány vybrané ukazatele: Realistická varianta počítala 

s roční obsazeností ň6 procent. Které odpovídá 574 Ň00 Kč za první rok podnikání, za 

další roky se počítalo s nárĤstem inflace o 1,ř6 procenta. V této variantČ se započítávala 

jen obsazenost penzionu. Další doplĖkové služby nebyly brány v potaz.  
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Metodou doby návratnosti investice zjistíme, za jak dlouho se nám vrátí vložené 

prostĜedky do penzionu. Počáteční investice byla 1 540 500 Kč. Do vzorce si dosadíme 

pĜedpokládaný zisk v nadcházejících obdobích, což činí 248 612 Kč. ܰܦ ൌ ݎܼܸܭ  

Doba návratnosti pro realistickou variantu za pĜepočtených podmínek je 6,2 let. 

 

Čistá současná hodnota 

Čistá současná hodnota je v dnešní dobČ jedním z nejvhodnČjších kritérií. Je v ní 

zahrnuta celá doba životnosti projektu, i možnost investování do jiného stejnČ 

rizikového projektu. NPV lze vypočítat dle vzorce: 

ܸܰܲ ൌ ෍ ሺͳܨܥ ൅ ሻ௧௧ݎ
଴  

Kde r je úrok a t doba životnosti projektu. Ta se pĜedpokládá na ň0 let. Pokud vyjde 

NPV kladné, lze projekt doporučit k realizaci. Čistá současná hodnota pro realistickou 

variantu po pĜepočtení vyšla 1 794 875 Kč. Tudíž tuto investici mĤžeme doporučit. 

4.9 Bod zvratu 

Bod zvratu ĚBreak Even Pointě v podniku pĜedstavuje takový objem výroby a prodeje, 

pĜi které se tržby právČ rovnají nákladĤm, tj. zisk je rovný nule. Od tohoto bodu podnik 

vytváĜí zisk. Bod zvratu vypočítáme dle vzorce ܼܤ ൌ ிேሺୡି୚୒୨ሻ. 
V našem pĜípadČ jsou fixní náklady vyčísleny částkou 199 410 Kč. Cena byla 

zprĤmČrována ze všech cen za ubytování tedy činí ň000 Kč. Variabilní náklady jsou 41 

000 Kč, které podČlíme počtem dnĤ v kalendáĜním roce, z čehož získáme kolik dní je 

tĜeba mít plnou obsazenost, abychom docílili bodu zvratu.  ܼܤ ൌ ଵଽଽ ସଵ଴ሺଷ଴଴଴ି వళ లలళయలఱ ሻ ൌ ͹ʹ ݀݊݁ ~ 218 937 Kč. 

PĜi plné obsazenosti pensionu se docílí bod zvratu 72 dnech. ů to částkou 218 167 Kč. 
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Graf 3 Bod zvratu ĚZdroj: Vlastní zpracováníě 

4.10 Hodnocení rizik 

Tak jako každý podnikatelský plán, má i tento svá rizika. Je je co nejvíce identifikovat a 

snažit se jim, pokud je to možné, pĜedcházet. Tyto rizika vychází z analýzy SWOT 

z druhé kapitoly. 

4.10.1 Nedostatek zákazníkĤ 

Jedno z hlavních rizik je, že penzion nebude mít návštČvnost, na kterou byl navržen. Za 

tuto skutečnost mĤže mnoho faktorĤ, jako napĜíklad preference jiné lokality, 

neschopnost uspokojit potĜeby zákazníkĤ či nelichotivá reputace pensionu. Toto riziko 

lze eliminovat vhodnou propagací pensionu, poskytování kvalitních služeb a ochota 

vyjít zákazníkovi vstĜíc s jejich požadavky. 

4.10.2 Neschopnost placení úvČru 

Neschopnost splácet úvČr je pro každého podnikatele velkým rizikem. Nemožnost 

splácet úvČr včas je nejčastČji zapĜíčinČno nedostatečným ziskem. S tím úzce souvisí 

pĜedchozí riziko nedostatku zákazníkĤ. Podnikatel se dostane do problému neschopnosti 

splácet úvČr v pĜípadech, kdy nemá dostatečný pĜíjem.  

4.10.3 Vstup nových konkurentĤ 

Noví konkurenti se v segmentu cestovního ruchu mohou objevit velice snadno, obzvlštČ 

v turisticky populární oblasti jako jsou Beskydy. Zejména sdílené ubytování je nyní na 
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vzestupu. ěešením je, se více zamČĜit na propagaci a porovnávání cen ostatních 

nabízených konkurentĤ v okolí pensionu, aby cena byla konkurenceschopná.  

4.10.4 Legislativní zmČny 

Mezi legislativní zmČny lze nejvíce počítat napĜíklad zmČnu DPH, která ovlivĖují cenu 

napĜíklad energií, vody. Tyto zmČny by se musely projevit do ceny ubytování, což by 

nemuselo být pozitivnČ vnímáno zákazníky. Legislativní zmČny podnik nemá jak 

ovlivnit a tak se musí zamČĜit napĜíklad na snížení svých nákladĤ, kterými by mohl 

zmČnám v legislativČ a tudíž i dalším výdajĤm spojeným s tČmito zmČnami pĜedcházet.  
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5 ZÁVċR 

Cílem diplomové práce byla rekonstrukce a dostavba stávajícího domu na pension se 

zamČĜením na širokou veĜejnost. Pro splnČní tohoto cíle byly zpracovány analýzy 

k zjištČní efektivnosti investice a bod zvratu z pĜedpokládaných tržeb a nákladĤ. 

Úvodní část práce se zamČĜuje na teoretické východiska nutná k zpracování 

podnikatelského plánu. PĜedevším se vČnuje východiskĤm jako co je to podnikatelský 

plán, struktura podnikatelského plánu, volba právní formy a analýzy pĜi tvorbČ 

podnikatelského zámČru. 

Druhá část diplomové práce se zamČĜuje na analýzu problém a současné situace. V této 

časti jsem provedl popis obce a celého regionu, analýzu SWOT, SLEPT a Porterovu 

analýzu pČti sil. Z analýzy SWOT se zjistilo jaké jsou silné a slabé stránky podniku, 

popĜípadČ jeho hrozby a pĜíležitosti. Z Porterovy analýzy pČti sil se zejména vzala 

analýza konkurence, z které se dále vycházelo v další části práce. 

NejdĤležitČjší kapitolou práce je však samotný návrh Ĝešení, který se vČnuje samotnému 

podnikatelskému plánu. Ten se vČnuje založení pensionu v mČstČ ZubĜí v kraji Zlín. 

MČsto leží blízko turisticky atraktivních míst jako je Rožnov pod RadhoštČm či Velké 

Karlovice, kde probíhá mnoho kulturních, sportovních i jiných akcí. Podnik bude 

založen jako společnost s ručením omezeným a bude nést název VaLašský penzion. 

Samotný bude pension bude mít tĜi zamČstnance. Dva zamČstnanci jenž budou mít na 

starost chod pensionu z finanční  stránky a propagace. TĜetí zamČstnanec bude správce, 

který bude mít na starost údržbu domu a drobné opravy. Samotná budova je ve 

vlastnictví majitele a podnikatelský plán se zaobírá samotnou cenou rekonstrukce. Kdy 

byly vyčísleny náklady na pĜestavbu všech pater domu, kdy první patro vyžaduje za 

stavební práce a vybavení investici v hodnotČ ňň1 000 Kč, druhé patro vyžaduje 

350 000 Kč. Dále se hodlá pĜestavČt sklepní prostor, kde bude umístČna i relaxační část 

penzionu s saunou. Tato část vyžaduje ŇŘ1 000 Kč. Dále bylo rozhodnuto o využití 

fotovoltaiky, kdy se na stĜechu domu umístí solární kolektory, které mají snížit náklady 

na vytápČní a energii. Dle finančního plánu, je tĜeba si vzít na rekonstrukci úvČr 

v hodnotČ 1 300 000 Kč. Náklady na chod pensionu byly vyčísleny na Ň40 410 Kč. 

V další části finančního plánu byly vyčísleny tržby pro optimistickou, pesimistickou a 

realistickou variantu. Pro každou variantu bylo počítáno jiné procentuální obsazení 
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pensionu. Kdy Optimistická varianta počítala s 46 procenty obsazenosti, pesimistická 

s ŇŘ procenty a realistická s 36 procenty z absolutní obsazenosti penzionu. Pro 

pesimistickou variantu bylo zásadní, že penzion již první rok vykazuje zisk 123 212 Kč. 

Pro optimistickou variantu byl zisk v prvním roce 4407 012 Kč. Pro realistickou 246 

612 Kč. V dalších letech zisk roste. Pro rĤst tržeb se pĜedpokládala inflace na úrovni 

1,96 procenta. Pro porovnávané varianty byly sestaveny výkazy zisku a ztrát pro 

jednotlivá období na 3 roky. Dle výkazĤ penČžních tokĤ by investice nemČla mít 

problém s nedostatkem financí. Doba návratnosti investice byla spočítána na 6,5 let 

v realistické variantČ. Je to pomČrnČ dlouhá doba kdy investice bude plnČ splacena. Bod 

zvratu ukázal, že pro prĤmČrnou cenu, potĜebuje pension 72 dní v roce, aby se náklady 

rovnaly výnosĤm. Mezi hlavní rizika podnikání byly vyjmenovány neschopnost 

splacení úvČru, ztráta zákazníkĤ, vstup nových konkurentĤ do segmentu a legislativní 

zmČny. 

Z podnikatelského plánu je patrné, že je realizovatelný a je na samotném podnikateli, 

zda se rozhodne své prostĜedky v tomto podnikatelském plánu investovat a rozšíĜit tak 

své porfolio o další podnikatelský zámČr tohoto typu. Plán má pomČrnČ dlouhou dobu 

návratnosti, avšak s rozšíĜením služeb napĜíklad o malé občerstvení, zaĜízení snídaní či 

další doplĖkové služby by mohly být pro pension pĜínosné. Jednak vČtší návštČvností a 

taky popularitou. 
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PĜíloha 5. Odpisy budovy 

Rok 
ZĤstatková 
cena 

Roční 
odpis 

Oprávky 
celkem 

2017 1 187 760 12240 12 240 

2018 1 163 520 12240 36 480 

2019 1 139 280 12240 60 720 

2020 1 115 040 12240 84 960 

2021 1 090 800 12240 109 200 

2022 1 066 560 12240 133 440 

2023 1 042 320 12240 157 680 

2024 1 018 080 12240 181 920 

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 12240 303 120 

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 12240 424 320 

2035 751 440 12240 448 560 

2036 727 200 12240 472 800 

2037 702 960 12240 497 040 

2038 678 720 12240 521 280 

2039 654 480 12240 545 520 

2040 630 240 12240 569 760 

2041 606 000 12240 594 000 

2042 581 760 12240 618 240 

2043 557 520 12240 642 480 

2044 533 280 12240 666 720 

2045 509 040 12240 690 960 

2046 484 800 12240 715 200 

2047 460 560 12240 739 440 

2048 436 320 12240 763 680 

2049 412 080 12240 787 920 

2050 387 840 12240 812 160 

2051 363 600 12240 836 400 

2052 339 360 12240 860 640 

2053 315 120 12240 884 880 

2054 290 880 12240 909 120 
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2055 266 640 12240 933 360 

2056 242 400 12240 957 600 

2057 218 160 12240 981 840 

2058 193 920 
12240 

1 006 

080 

2059 169 680 
12240 

1 030 

320 

2060 145 440 
12240 

1 054 

560 

2061 121 200 
12240 

1 078 

800 

2062 96 960 
12240 

1 103 

040 

2063 72 720 
12240 

1 127 

280 

2064 48 480 
12240 

1 151 

520 

2065 24 240 
12240 

1 175 

760 

2066 0 
12240 

1 200 

000 

PĜíloha 6. Odpis kotel 

Rok 
ZĤstatková 
cena 

Roční 
odpis 

Oprávky 
celkem 

2017 66 150 3850 3 850 

2018 58 800 7350 11 200 

2019 51 450 7350 18 550 

2020 44 100 7350 25 900 

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 

PĜíloha 7. Odpis dveĜe 

Rok 
ZĤstatková 
cena 

Roční 
odpis 

Oprávky 
celkem 

2017 74 655 4345 4 345 

2018 66 360 8295 12 640 

2019 58 065 8295 20 935 

2020 49 770 8295 29 230 

2021 41 475 8295 37 525 

2022 33 180 8295 45 820 

2023 24 885 8295 54 115 

2024 16 590 8295 62 410 
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2025 8 295 8295 70 705 

2026 0 8295 79 000 

PĜíloha 8. Odpis Televizor 

Televizor 
   

Rok 
ZĤstatková 
cena 

Roční 
odpis 

Oprávky 
celkem 

2017 17 800 2200 2 200 

2018 13 350 4450 6 650 

2019 8 900 4450 11 100 

2020 4 450 4450 15 550 

2021 0 4450 20 000 

 

PĜíloha 9. Odpis Stolní tenis 

Rok 
ZĤstatková 
cena 

Roční 
odpis 

Oprávky 
celkem 

2017 7 120 880 880 

2018 5 340 1780 2 660 

2019 3 560 1780 4 440 

2020 1 780 1780 6 220 

2021 0 1780 8 000 

 

PĜíloha 10. Odpis Fotovoltaické panely s vybavením 

Rok 
ZĤstatková 
cena 

Roční 
odpis 

Oprávky 
celkem 

2017 179 066 3935 3 935 

2018 169 642 9424 13 359 

2019 160 218 9424 22 783 

2020 150 794 9424 32 207 

2021 141 370 9424 41 631 

2022 131 946 9424 51 055 

2023 122 522 9424 60 479 

2024 113 098 9424 69 903 

2025 103 674 9424 79 327 

2026 94 250 9424 88 751 

2027 84 826 9424 98 175 

2028 75 402 9424 107 599 

2029 65 978 9424 117 023 

2030 56 554 9424 126 447 

2031 47 130 9424 135 871 

2032 37 706 9424 145 295 
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2033 28 282 9424 154 719 

2034 18 858 9424 164 143 

2035 9 434 9424 173 567 

2036 10 9424 182 991 

 


