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Abstrakt

Tématem diplomové prace je vypracovani podnikatelského planu pro obnoveni
provozu horského hotelu Panorama v Destném v Orlickych horach. V prvni ¢asti jsou
popsana teoretickd vychodiska prace, ktera obsahuji vysvétleni zakladnich pojmu a
popis konkrétnich analytickych metod. Analyza soucasného stavu hodnoti trzni
prostfedi pomoci internich a externich analyz. Zavére¢na Cast je zamétena na sestaveni

konkrétniho podnikatelského planu.
Abstract

The theme of this thesis is to create a business plan for the reopening of the mountain
hotel Panorama in Destné v Orlickych horach. The first part describes the theoretical
basis of the work consiste of an explanation of basic concepts and description of
specific analytical methods. The analysis of the current status rate a market environment
by using internal and external analyses. The final section focuses on the creation of a

concrete business plan.

Kli¢ova slova

Podnikatelsky plan, hotel, SLEPT analyza, Porteriv model, SWOT analyza,

marketingovy mix, finan¢ni plan, riziko
Keywords

Business plan, hotel, analysis, Porter’s five forces model, SLEPT analysis, SWOT analysis

marketing mix, financial plan, risk



Bibliografickd citace
HOLUBOVA, B. Podnikatelsky plin pro hotel Panorama. Brno: Vysoké uéeni
technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2015. 96 s. Vedouci diplomové préace

Ing. Helena Hanusova, CSc..



Prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem diplomovou préci zpracovala samostatné a Ze jsem uvedla vSechny

pouzité informacni zdroje.

V Bmé dne 28. 5. 2015

podpis diplomanta



Podékovani

Na tomto misté bych chtéla podékovat vedouci diplomové prace Ing. Helené HanuSové,
CSc. za cenné rady a pfipominky pfi zpracovani diplomové prace. Velké podékovani

patii také panu Filipovi Rehackovi za poskytnuti podkladiL.



OBSAH

UVOD ...ttt 11
CIL PRACE, METODY A POSTUPY ZPRACOVANI .......cooooiiiiiiiiiinriieriseree e, 12
1 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE ........coouiimiiiiieiiineennissesiesesesessseessseesesesesennns 13
1.1 Pojmy tzce souvisejici S pOANIKANTML......vuiiiiiiiiiiiiiiie i 13
1.2 Podnikani v cestOVRIM TUCHU ........cooiiiiiiiiiic s 14
1.2.1 Podnikani v oblasti ubytovacich SIUZeb ...................cccoeviiiiiiiiiiiiiiiie, 14

1.3 PodnikatelSKy PlAN........cooiiiiiieie e 15
1.4  Forma podnikatelSKENO PIANU.........iiiiiiiiiiiiiiii e 16
141 THtUINT SIPANQ ...t 17

142 EXCKULIVAT SOURFTL ..ottt 17

1.4.3  POPIS POUNIKU ....eevviitiecieeie ettt te et st e e e nne e sreenne e 17

144 ARGIIZA TFRU...ccooieciiii e 17

145 Marketingovy DIAN .............ccccooiiiiiiiiiie e 18

1.4.6  Organizacii PIAN .............cccooiouiiiiiiiiiiiee et 18

147 HOANOCENT FIZIK ..o 18

148  FiNANCHT PIAN ... 18

149 PFIIONY oo 18

1.5 Analitick€ MELOAY .....cooviiiiiiiieee e 19
151 SLEPT QRALYZA ...t 19

1.5.2 Porterova strukturdlni analyza odvertvi..............cccocuooeiiiiiieiiiiiiicieeiee s 20

153 SWOT QRAIYZA ...t 23

1.5.4  Marketingovy MIX ......c..ccouociuiiiiiieiie ettt 23

LG A \F: 17 - T | TP PR RTRRPR 25
1.6.1 Klasifikace RAKIAAN ..................ccccciiiiiiiiiiiiiiii 25

1.6.2 Kalkulace nAkladil ..............c..ccoooouiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 26



1.6.3 Metody KalKUIACE .......ccveiiiieieeieee e e 27

1.6.4  Druhy KQIKUIACT ...........c.ccooiiiiiiiiiiiieie e 28

A N0V 1011 U PP P PP 28
171 ClONENT FOZPOCHT ....vveveeeseoveeeeesseereese sttt en s 29

1.8 RIZIKA. ...ttt bbbttt 29
1.8.1 Zakladni pojmy analyzy Vizik...........c.cccooooiiiiiiiiiiiiiiiciscse e 30

1.9 ANQALYZA T1ZIK.c.eeiiiiiie e 32
1.9.1 Obecny postup analyzy Fizik ...........ccccociiiiiiiiiiiiiiiii e 32

1.9.2 Meody analyzy FIZik........c.coooeiiiiiiiiiiieii e 33

1.9.3  Rizeni rizik ve firemnim ProStFedi .........ccocveereeveeeeeesresseissesssessssssessssessssnans 34

2 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU ..o 36
2.1 Charakteristika NOtelU..............ccooiiiiiiii 36
2.1.1 Historie NOEIU ... 36

2.1.2  SOUCASAY STAV ROTEIU ... 37

2.2 SLEPT @NalyZa ......ccciiiiiiiiiiiiiiiei e s 39
2.2.1  S0CiQIni fAktOry ........coooviiiiiiiiiiiiiiii 39

2.2.2  Le@iSIAtiVii fAKIOTY ........cccocoiiiiiieiiiese et 40

2.2.3  EkOROMICKE fAKIOTY ...ttt 41

2.2.4  POLIICKE fAKIOTY ..ot 43

2.2.5  Technologicke fAKtOT).........ccouoiiiiiiiiiiiiiiic et 44

2.2.6  Shrnuti SLEPT QRALYZY ......ccoooiiiiiiiiiieeet ettt 45

2.3 POTtErova ANAlYZa ......ccviiiiiiiiiiiiieie e 45
2.3.1 Riziko vstupu novych konkurentil ...............ccccccocuviiiiiiiiiiiiicic e, 45

2.3.2  Rivalita mezi Stavajicimi KONKUFENLY ............cccooeiviiiiiiiiiiiiiiei e 46

2.3.3 Vyjednavaci sila dodavatelii...................cccocoivviiiiiiiiiiiiiiiiii 46

2.3.4  Vyjednavaci Sila 0dbEratelil ...............ccouiviiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e 46



2.3.5 Hrozba substitucnich VyrobKil .............ccccoovviiiiiiiiiiiiic e, 47

2.3.6  Shrauti Porterovy ARAIYZY ..........cccciiiiiiiiiiiiieeii e 47

2.4 SWOT ANALYZA....cciiiiiiiie it e et b e nbb e bbe e beeeanes 47
3 NAVRH PODNIKATELSKEHO PLANU .....coovtiiiiiiiiniiniesiesisseiessiessiesssssssessssesoas 50
3.1 THHUINT SEEANA . ...cteiiieeitie ettt ettt b et e e b e e st e e sbe e st e e beeenteeneneanns 50
3.2 EXEKUtIVIT SOURNITI....oiiiiiiiiiii ittt 50
TR T no] o113 1o 11 (U OSSR 51
3.4 ANALYZA TR oo 51
3.5 MarketingOVY PLAN......oiiiiiiiii s 52
351 PrOUUKL ...ttt 52

3.0.2  CBNA....iiiiiii 52

B.5.3 MISTO et 53

354 PrOPAJACE. ... e cueiiteeiiete ettt 54

355 LUAC oot ne e 54

3.5.0  PAFINEFSIVE ...t 55

357 BAlICKY SIUZED ..ot 55

3.5.8  TVOIDA PrOQFAMIL. ... 56

3.6 OrganizaCing PLAN.........oooiiiiiiii e 56
3.7 HOANOCENT TIZIK ..ottt 58
3.7.1 Hodnoceni dotaznikoveého SetFeni..............ccocouivueiiiiiiiiiiiiiieseeie e 58

372 ANGIYZA FIZIK ..o 63

3.7.3  KIASIHIKACE FZIK ..o e 65

3.7.4  Vyhodnoceni rizikovosti ovlivnitelnych rizik ...............cccocooviviiiiiiiiiiiic, 66

3.7.5 Navrhy na opatieni ovIlivnitelnych rizik .............ccccoooiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 68

3.7.6  Vyhodnoceni rizikovosti ovlivnitelnych rizik po vyuziti opatent .......................... 71

O B 11 0 11U 71 7 SR 72



3.8 FINAnCNT PIANY ...viiviiiiiii s 73

381 NAKIAAY ... 73
3.8.2  KAlKUIACE @ FOZPOCEE ...ttt 75
3.8.3  Predpokladaneé Prijimy .........cccccoiiiiiiiiiiie it 80
384 SN FIOW.....iiiiiii s 81
3.8.5 Predpokladany vysledke hospodarent ................ccccccoociiiiiiiiniiiiiiiiiiiiese e, 82
3.8.6 Predpokladana doba navratnosti iNVESLICe. ...........cccuvviiiiiiiiiiiiiiiiieeniiessiee e 82
ZAVER ..o 84
SEZNAM LITERATURY ..ottt sttt esne e beeneenneenreeneeenes 86
SEZNAM POUZITYCH TABULEK, OBRAZKU, GRAFU A PRILOH .........coocvvvvnrinrinriieens 94
PRILOHY oottt 97

10



UvVOD

Tématem diplomové prace je vypracovani podnikatelského planu pro obnoveni
provozu horské chaty Panorama v Destné v Orlickych horach. Destné v Orlickych horach
patii k vyhledavané destinaci Ceskych a stale Castéji I zahrani¢nich klienti. Podmétem
K vypracovani planu se stal pravé tento fakt a také uvaha o rekonstrukci ze strany majitele

objektu.

Ptiprava podnikatelského planu ma sva specifika a nespravné zpracovani miize vést
k fatalnim nasledkim podnikani. Zvlasté obtizné je zpracovani pro zalinajici podnikatele,
ktefi nemaji historii podnikani. Podnikatelsky plan by tedy mél napomoci k dosazeni cilt
podnikatele. Kwvalitni zpracovani vyznamné ovliviluje investora k poskytnuti kapitalu,
napomaha vyvarovat se rizikim, vycisluje piijmy a vydaje na pocatku i v dalSich letech
podnikani. K vytvofeni podnikatelského planu je zapotiebi zasadnich informaci, které jsou
ziskany na zaklad¢ dostupnych analyz, jako je SWOT analyza, analyza trhu a zakaznikd,

analyza vstupi a vystupu atd.

Samotna prace je rozdé€lena do tii Casti: teoretické, analytické a praktické. V teoretické
¢asti je popsana problematika a postup tvorby podnikatelského planu, mozZnosti financovani a
nasledného uplatnéni v praxi. Nastini specifika cestovniho ruchu a hoteliérstvi v Ceské
republice. V analytické Casti je popsan soucasny stav objektu a provedena analyza externiho a

interniho prosttedi. Treti ¢ast zahrnuje samotny navrh podnikatelského planu.

Ukolem diplomové prace je sestavit podnikatelsky plan s dobrou vypovidaci hodnotou
o podnikatelském zdméru. Prostfednictvi tohoto planu bude zodpovézena otazka, zda je dobré

projekt realizovat z hlediska rizikovosti, navratnosti investice a také ziskovosti.

Uspésnost v podnikani zavisi na schopnosti neustile se pfizptisobovat novym
podminkam trhu. Ve vSech oblastech podnikani firmy bojuji s konkurenci o zakazniky. Je
proto potiebné nabizet stale nové produkty a sluzby, které zakazniky uspokojuji. Lze spoléhat
na to, ze dovolena dnes patii k zakladni lidskym potiebam a mista K rekreaci budou vzdy
vyhleddvana. Pravé proto je potiebné zndt presné¢ potieby svych zakaznikli a obstat tak

V nemalé konkurenci.
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CiL PRACE, METODY A POSTUPY ZPRACOVANI

Cilem diplomové prace je zpracovani podnikatelského planu pro hotel Panorama. Plan
je zpracovan v oblasti poskytovani ubytovacich sluzeb v Destné v Orlickych horach. Tento
podnikatelsky plan by mél zhodnotit moznosti realizace hotelu Panorama. Bude provedena
analyza objektu vybranymi metodami, identifikace rizik vyplyvajicich analyz, formulovana

doporuceni a ndvrhy na zmirnéni nebo odstranéni rizik.

V prvni ¢asti diplomové prace budou zahrnuty teoretické poznatky potfebné k analyze.
Analyza se bude skladat z analyzy SLEPT, déle z Porterovy analyzy, k identifikaci silnych a
slabych stranek, ptileZitosti a hrozeb bude pouzita SWOT analyza. V druh¢ fazi diplomové
prace je provedena analyza soucasného stavu. V tieti ¢asti diplomové prace budou poznatky
Z teoretické Casti a Casti analyzy soucasného stavu aplikovany na vytvoreni podnikatelského

planu pro hotel Panorama.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

V kapitole teoretické Casti jsou popsany teoretické poznatky nezbytné pro vypracovani
této prace. Tato Cast je zaméfena na podnikatelsky plan, objasiiuje, k cemu ma plan slouzit, a
pro€ je pro podnik tak dilezity. Je popséan zptisob jeho vypracovéani a vyjmenovany veskeré
aspekty, které¢ by nemély v podnikatelském planu chybét. Dale jsou popsany veskeré analyzy,
které jsou pouzity a to vcetné analyzy pro priazkum podnikatelského trhu. V zavéru kapitoly

Jsou popsany metody pro vypocet a méfeni rizik podnikatelského planu.

1.1 POJMY UZCE SOUVISEJICI S PODNIKANIM

Pted definovanim si samotné problematiky podnikatelského planu je vhodné objasnit

si zakladni pojmy, které se v souvislosti s podnikatelskym planem pouzivaji.

Podnikani je mozné charakterizovat pomoci né€kolika podstatnych rysi. Mezi
zdkladni rys podnikéni patii snaha o zhodnoceni kapitalu, déale uspokojovani potieb

zakaznikd, Celeni rizikiim a minimalizace rizik z podnikani. [1, S.3]

Obcansky zakonik formuluje podnikani jako soustavnou, samostatnou ¢innost, ktera je
provadéna osobou na vlastni ucet a odpovédnost. Soustavna ¢innost je takova ¢innost, ktera je
vykonéavana s vidinou, Ze bude vykondvéana i nadale. Nesmi se jednat o ¢innost ndhodnou,
nahodilou nebo pfilezitostnou. Samostatnost znamena, ze osoba, ktera ¢innost provozuje,
sama rozhoduje o dobé a misté¢ vykonu cCinnosti a organizaci prace podle své volby.
Rozhoduje o tom jaké vyrobky nebo sluzby bude na trhu poskytovat, za jakou cenu, s kym
bude spolupracovat atd. Dale musi finanéné zajistovat chod podnikani, ¢erpat a rozhodovat o
pouziti zisku z ¢innosti. Vlastni ucet je reprezentovan tim, Ze osoba podnika vlastnim
jménem, pokud je zapsdna v obchodnim rejstiiku podnikd pod nazvem firmy. Vlastni
odpovédnost je podstatnym rysem podnikani. Nelze se zbavit odpovédnosti za rizika, ktera
vyplyvaji z podnikéni. Dosazeni zisku, jak jiz bylo vySe zminéno, je hlavnim cilem
podnikatelského snazeni. Za podnikani se ovSem povazuje i to, kdyz hospodaieni skon¢i se

ztratou. [2]

Podnik je definovan jako soubor hmotnych, osobnich a nehmotnych slozek podnikani.
Do podniku spadaji véci, prava a jiné majetkové hodnoty pattici podnikateli, které slouzi nebo

maji slouzit k provozu podniku. Podnik lze chapat jako seskupeni prostiedki a lidi, ktefi jsou
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spojeni za Ucelem zabezpecovani riznych Cinnosti za ucelem zajiSténi vlastniho prospéchu.
[1,s.12]

Definice pojmu podnikatel je ukotvena v ob¢anském zakoniku. Podnikatel je tedy
fyzickd nebo pravnicka osoba, kterd samostatn€, soustavné vykonava na vlastni ucet a
odpovédnost vydéleénou cinnost zivnostenskym nebo obdobnym zplisobem za ucelem
dosazeni zisku. Aby byla osoba povazovéna za podnikatele, nemusi mit podnikatelské
opravnéni. Kritériem urceni podnikatele je, jak se osoba v pravnim styku chova, tedy jeji

skute¢na povaha profesionalni ¢innosti podnikatele. [2] [1, s.13]

1.2  PODNIKANI V CESTOVNIM RUCHU

Cestovni ruch definuje Svétova organizace cestovniho ruchu jako ,,cinnost lidi
spocivajici v cestovani a pobytu v mistech mimo mista jejich obvyklého pobytu po dobu kratsi

Jednoho uceleného roku za uicelem vyuziti volného casu, podnikani a jinymi ucely . [1, s. 365]

Cestovni ruch se vyznamné podili na tvorbé néarodniho hospodaistvi a spotieby
obyvatelstva. Podnikatelé se mohou v cestovnim ruchu setkat s mnohymi zvlastnostmi, které

jsou pro oblast tohoto podnikéni typické.

e Pii podnikdni v cestovnim ruchu nemusi byt pravidlem, Ze netspéch jedné

sezony znamena skonéeni podnikani.
e Cestovni ruch je nehmotného charakteru — jeho produkty nelze skladovat.
e Je velmi zavisly na kulturni a pfirodni atraktivité lokality.
e Je ovliviiovan politickou stabilitou zem¢.

e Sluzby v cestovnim ruchu rychle ztraci svoji hodnotu — neobsazeny hotelovy

pokoj, neobsazené misto v restauraci, neobsazené sedadlo v letadle.

e Nabidku a poptavku ovliviiuji skutecnosti, které se nedaji ovlivnit — sezonnost,

ptirodni faktory.

e Sluzby jsou charakteristické vysokym podilem lidské prace. [3, s. 22]

1.2.1 Podnikani v oblasti ubytovacich sluzeb

Hlavnim tucelem poskytovani ubytovacich sluzeb je umoznéni ,,prrechodného
ubytovani mimo misto trvalého bydlisté, a to zejména ve spojeni s ucasti na cestovnim ruchu,

ale i pri vvkonu povolani (sluzebni cesty) . [4, S. 64]
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Ubytovaci zafizeni nabizi moznosti vyuziti dalSich sluzeb souvisejicich s ubytovanim.
Mezi tyto sluzby patii stravovani, drobny prodej, zajisténi kulturniho programu, po ptipadé
pujceni sportovnich potieb. Proto je ubytovani souhrnem nékolika sluzeb, které vytvareji
jednotny spoleény dojem. Ubytovaci sluzba je sluzba s osobnim charakterem a to z toho
davodu, Ze je predevsim nabizena pfimym prodejem a slouzi k okamzitému uspokojeni potieb
zakaznikd. [5, s.22] [6]

Sluzba poskytovani ubytovani vykazuje charakteristické rysy s vazbou na:
e Atraktivnost mista.
o Casovost, protoZe tvorba, realizace a spotieba ubytovani je ¢asové propojena.
e Pomijivost, protoze sluzbu poskytnuti ubytovani nelze skladovat. [5, s. 22]

Pted zahajenim podnikani v oblasti poskytovani ubytovacich sluzeb je vhodné brat

V tvahu tyto faktory:

e Ubytovaci sluzby jsou nabizeny samostatné, ale v kombinaci s ostatnimi

sluzbami.

e Jsou nabizeny v misté, kde je dobry ptfedpoklad pro jejich rozvoj a kde je

soustiedéna poptavka po cestovnim ruchu.

e Me¢ély by byt v souladu sokolnim prostfedim — kulturnim, politickym,

spolecenskym.

e Nepodcenovat vyznam sezonnosti. [5, s. 22-23]

1.3 PODNIKATELSKY PLAN

S podnikdnim je obecné spojeno planovani. Pldnovani je potiebné v zacatcich
podnikéni, v pribéhu Zivota podniku, pfi padu i prodeji podniku. Kazdy planovaci proces

zahrnuje podstatné faktory:
e Kde jsme.
e Kam chceme jit.
e Jak se tam dostaneme. [7, s.7]

Pfi porozuméni, kde jsme, je nutné védeét, zda jsou nabizené produkty nebo sluzby

lepsi €1 hor$i nez konkurencni produkty a sluzby. Jedna se o znalost konkuren¢ni vyhody
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podniku. Déle je nutné védét, kdo jsou nasi zdkaznici, pro¢ a jak nakupuji nase zboZzi ¢i
sluzby. Znalost ptilezitosti, hrozeb, silnych a slabych stranek spolecnosti ulehCuje proces

dalsiho planovani. [7, s. 10]

Podnikatel si rozhoduje, kam se svoji firmou chce dale sméfovat. Muze se jednat o

zvySovani zisku, rozsifeni vyrobnich kapacit nebo obchodovani na zahrani¢nich trzich. [7, S.

10]

Planovani, jak se tam dostaneme, obsahuje vytvofeni strategie, jak dosahnout svych
cili. Cely planovaci proces vychazi z osobnich cili podnikatele a podniku. [7, 5.10]

Autorka Srpova definuje podnikatelsky plan jako ,, pisemny dokument, ktery popisuje

vevr

Podnikatelsky plan umoziuje porovnat podnikatelské plany s realitou. Pokud se
odlisuji, identifikuje, kde se lisi, v jaké mife a pro¢. Podnikatelsky plan je dokument slouZzici
majitelim firmy, manazerim, ale i investorim. Majitelim slouzi pfedevsim k planovéni

budoucnosti podniku, ristu podniku, planovani zmén atd. [7, 5.13]

V rukach manazert jsou podnikatelské plany jednim z hlavnich planovacich nastrojt.
Bance slouzi podnikatelské plany k ujisSténi se, ze béhem doby splatnosti ptijcky bude podnik
schopen splécet jistinu i urok. Banka i ostatni investofi maji pfedevSim zajem, aby své

investované penize ziskali zpét s patfiénym zhodnocenim. [7, s. 21-22]

1.4 FORMA PODNIKATELSKEHO PLANU

V odborné literatuie lze nalézt rizné struktury podnikatelského planu. Obsah
podnikatelského planu je individualni pro kazdy podnik. Urcité atributy by ovSem mély byt

zachovany v kazdém podnikatelském planu.

Podnikatelsky plan ma byt jednoduchy, ptesny, redlny a kompletni. Na prvni pohled se
pozadavky mohou zdat protichidné. Ale pravé piti splnéni téchto Ctyt faktori bude
podnikatelsky plan dobry a zaméfeny na vysledky. [9, s. 309]

Dle Koraba, Peterky a Rezndkové se podnikatelsky plan sklada z,titulni strany,
exekutivniho souhrnu, analyzy trhu, popisu podniku, vyrobniho planu, marketingového planu,
organizacniho planu, hodnoceni rizik, financniho planu a prilohy.* Jednotlivé Casti planu

jsou konkrétnéji popsany v nasledujicim textu. [7, s. 74-89]
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1.4.1 Titulni strana

Na titulni stran¢ by obvykle mél byt uveden nazev a sidlo spoleCnosti, jména
podnikatelll a jejich kontakty, popis podniku, povaha podnikani nebo zplisob financovéni a
jeho struktura. Titulni strana obsahuje kusy vyklad podnikatelského planu. Pokud podnikatel
tvoii podnikatelsky plan pro sebe, je pro ného tato ¢ast nepodstatna. [7, S. 74]

Za titulni stranou by mél nésledovat obsah dokumentu se seznamem piiloh
k podnikatelskému planu. Nékdy se také pfipojuje tvod nebo ucel, ktery stru¢né definuje cile
podnikatelského planu. Pfi sestavovani podnikatelského planu v oblasti, kde jsou hojné
pouzivany mén¢ znamé pojmy nebo specifické zkratky, se uvadi definice zkratek i pojmd. [7,
s. 74]

1.4.2 Exekutivni souhrn

Exekutivni souhrn Ize chépat jako jakousi miniaturu podnikatelského planu. Hlavnim
cilem je probudit ve Ctenafi zajem o preCteni daného podnikatelského planu. MeEl by
ptredstavovat abstrakt celého podnikatelského planu, ktery poskytuje struéné, ale piedevsim
veskeré dilezité a podstatné informace. Informace na ¢em podnikatelsky plan stoji, jaky ma
cil, jak a kym bude realizovan, silné stranky a informace o finan¢nich datech. Obvykle byva
exekutivni souhrn napsan az po dokonceni zbyvajicich ¢asti podnikatelského planu. Pokud
podnikatel tvoii podnikatelsky plan vyhradné pro svoji potfebu, neni pro n¢j tato ¢ast tolik

podstatna. [7, s. 75]

1.4.3 Popis podniku

Potencionalnimu investorovi musi byt nabidnuta pfedstava o velikosti podniku a jeho
celkovém zabéru. Popis podniku by mél byt zaloZen na dolozitelnych faktech, ktera se tykaji
zalozeni podniku, strategie podniku, cile, cesty k cilim a veskeré dosazené ispéchy podniku.
Vzdy je nutné mit na paméti, ze je dulezité respektovat realitu, vyzdvihnout klicové
kompetence a predev§im mit zamér podloZen silnymi strankami a pfilezitostmi. Slabé stranky
popiseme riznymi variantami scénait a to nejhor$im a nejlepsim scénarem vyvoje. [7, S. 76-

80]

1.4.4 Analyza trhu

Cast analyzy trhu zahrnuje predev§im analyzu konkurenéniho prostiedi. Pomoci

analyzy trhu je definovan potencidlni a dostupny trh. Zahrnuje i detailni analyzu vyvojovych
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trendd a historickych vysledkt. Je doporuceno do analyzy trhu zahrnout pfirodni faktory,
legislativni faktory, politickou situaci, dale také analyzu zakaznikli a segmentaci trhu. Nastroj
slouzici k analyze trhu bude detailnéji popsan v samostatnych kapitolam 1.5.1 a 1.5.2. [7, s.
80-81]

1.45 Marketingovy plan

Jedna se o strategicky plan podniku, ktery objasiiuje, jakym zplisobem budou sluzby a
vyrobky podniku ocenovany, propagovany a distribuovany. Marketingovy plan tudiz mapuje
plan podniku prosadit se na trhu proti konkurenci. Marketingovy plan byva casto investory
povazovan za podstatnou soucast zajisténi uspéchu podniku. Hlavnimu nastroji ve stanoveni

marketingového planu bude vénovana samostatna kapitola 1.5.4. [7, s. 82]

1.4.6 Organizacni plan

Organizacni plan se ¢aste¢né piekryva s popisem podniku. V organiza¢nim planu jsou
uvedeni hlavni vedouci pracovnici podniku, jejich dosazené vzdélani a praktické zkusSenosti.

Je popsana nadiizenost a podiizenost, to v§e je znazornéno v organiza¢ni struktufe. [7, S. 85]

1.4.7 Hodnoceni rizik

V této Casti je nutné popsat a zhodnotit nejveétsi rizika, kterd mohou v podnikatelském
planu nastat. K témto rizikiim je potfeba pfipravit strategie pro jejich eliminaci. Pro investora
je to zarukou, Ze podnikatel si je védom danych rizik a je pfipraven jim celit. Rizikim budou

dale vénovany samostatné kapitoly 1.8 a 1.9. [7, s. 89]

1.4.8 Financni plan

Finan¢ni plan mapuje potiebny objem investic a poukazuje na skute¢nost na kolik je
podnikatelsky plan, jako celek, ekonomicky redlny. Zabyva se pfedpokladem vyvoje piijmi a
vydaju v pfistich tiech letech, dale jsou zde zahrnuty oekavané trzby a kalkulované naklady.

Zkouma vyvoj cash-flow v pfistich téech letech. Obsahuje odhad rozvahy. [7, s. 88]

1.4.9 Prilohy

V pfiloze jsou obvykle uvedeny informativni materidly, které neni mozné zaclenit do

samotného textu podnikatelského planu. [7, s. 73]
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1.5 ANALITICKE METODY

Samotné stanoveni cilit a vhodnych strategii vedoucich k naplnéni cila, by mélo byt
podlozeno vypracovanim analyz. Jejich podstatou je identifikace, analyza a ohodnoceni v§ech
podstatnych faktord, o nichz lze ptedpokladat, Ze budou mit vliv na celkovou volbu cild a
strategii firmy. Mezi tyto analyzy lze fadit marketingovy mix, SWOT analyza, Porterova

strukturalni analyza odvétvi a SLEPT analyza.

1.5.1 SLEPT analyza

SLEPT analyza zkouma podniky z hlediska jeho obecného okoli, které zahrnuje
faktory socialni, legislativni, ekonomické, politické a technologické. Dilezitost jednotlivych

faktori se pro odlisna odvétvi, podniky a rizné situace mize lisit. [7, S. 48]

Socialni faktory odrazeji vlivy spojené s postoji, urovni zZivota obyvatelstva a jeho
strukturou. Socidlni faktory jsou spojeny se zménami ve spolecnosti a vyznamné ovliviiuji

vysi a strukturu poptavky. Autofi Sedlackova a Buchta ve své literatufe vymezuji mezi

vvvvvv

e Zména demografické struktury obyvatel.
e Postoj a zivotni styl obyvatelstva.

e Postoj k zivotnimu prostiedi.

e Vzdélani. [10, s. 18] [12, s. 11-14]

Legislativni faktory determinuji prostor podnikani. Do legislativnich faktori jsou
fazeny pravni predpisy Ceské republiky, ale i Evropské unie. Mezi legislativni faktory

muizeme zaradit:
e Préavni Gpravu podnikani.
e Ochrana spottebiteli.
e Antimonopolni zakony.
e Zakonik prace. [10,s.16-17][12,s. 10-11]

Ekonomické faktory jsou odrazem stavu ekonomiky. Ekonomické faktory vyznamné
ovlivituji chod podniku. Z tohoto diivodu by podnik mél vzdy pruzné reagovat na

ekonomickou situaci. Mezi ekonomické faktory mtizeme fadit:
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e Zmény v HDP.

e Kupni silu obyvatelstva.

¢ Inflace a irokové miry.

e Primérnou mzdu a zaméstnanost. [10, s. 17-18] [12, s. 11]

Politické faktory hraji obrovskou roli pro fungovani vSech spolecnosti ve staté. Tyto
faktory mohou vyznamné ovlivnit podnikatelské prostiedi, ve kterém se podnik pohybuje. Za

nejpodstatné;si politické faktory jsou povazovany:
e Stabilni politické prostiedi.
e Rozhodnuti vlady.
e Zahrani¢ni obchod a jeho regulace.
e Vztahy se zahrani¢im.
e Mira byrokracie.
e Korupce. [10, s. 16-17] [12, s. 10-11]

Technologické faktory je duilezité zkoumat z diivodu neustalé inovace a ziskavani

vvvvvv

e Vyzkum a vyvoj technologii.
e [novace a modernizace.

e Starnuti technologii. [10, s. 18]

1.5.2 Porterova strukturalni analyza odvétvi

Podstatou formulovani konkuren¢ni strategie je propojeni vztahu podniku
s prostfedim. Porteriv model ur€uje tlaky konkurence, rivalitu na trhu. Pravé rivalita na trhu
zavisi na interakci zékladnich sil, jimiz jsou konkurence, dodavatelé, zakaznici a substituty.
Vysledkem spole¢ného piisobeni téchto sil je konecny potenciél zisku v odvétvi, ktery se méti
Z hlediska dlouhodobé navratnosti investovaného kapitalu. Pt zékladnich sil, které urcuji stav
konkurence v odvétvi, jsou riziko vstupu novych konkurentll, rivalita mezi stavajicimi
konkurenty, vyjednavaci sila dodavatell, vyjednéavaci sila odbérateld a hrozba substitu¢nich

vyrobkl. Zkouma tedy podnik z hlediska jeho oborového okoli. [13, s. 3-4]
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Riziko vstupu novych konkurenti je predevsim v tom, ze pfinaseji do odvétvi novou
kapacitu, zna¢né zdroje a maji snahu ziskat podil na trhu. To mize vést k rtustu nékladi ¢i
stlaceni cen, a tim ke snizeni ziskovosti. Hrozba vstupu novych firem je zavisld na

existujicich bariérach vstupu do odvétvi. Existuje Sest hlavnich bariér vstupu do odveétvi.
e Uspory z rozsahu.
e Diferenciace produktu.
e Kapitalova narocnost.
e Piechodové naklady.
e Pristup k distribu¢nim kanaltim.
e Nakladové znevyhodnéni nezavislé na rozsahu. [13, s. 7-12]

Rivalita mezi stavajicimi konkurenty slouZzi k ziskani vyhodného postaveni. K tomu
se pouzivaji metody jako je cenova konkurence, reklamni kampané, zlepSeny servis

zakaznikim nebo prodlouzeni zaruky. Intenzita soupefeni mezi konkurenty je disledkem

vvvvvv

e Typy trzni konkurence (pocet a sila konkurentt).
e Mira rastu odvétvi.

¢ Velikost fixnich nebo skladovacich nékladu.

¢ Diferenciace vyrobci a jejich produkta.

e Vysoké prekazky vstupu.

e Vysoké strategické zaméry. [13, s. 17-21]

Vyjednavaci sila dodavateli spoc¢iva v tom, Zze dodavatelé mohou uplatnit pievahu
nad ostatnimi Uc¢astniky odvétvi a to pfedevSim pohrozenim zvySovani cen nebo sniZeni
kvality doddvanych vyrobkll a sluzeb. Lze fici, ze zvySujici se zavislosti producenta na
jednom dodavateli, velmi zvysuje vyjednavaci silu dodavatele. Cim vy3si urovné vyjednavaci
sila dosahuje, tim vys$i intenzitu konkurence v odvétvi mizeme ocCekavat. Dodavatelé maji

prevahu, plati-li nasledujici podminky.

e Nabidka je ovladdna nckolika malo spolecnostmi a je koncentrovanéjsi nez

odvétvi, kterému dodava.
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e Nemusi ¢elit jinym substitu¢nim vyrobktim pti dodavkach danému odvétvi.
e Odv¢tvi neni dilezitym zakaznikem dodavatelské skupiny.
e Dodavateltiiv produkt je podstatnym vstupem pro odbératelovo podnikéni.

e Skupina dodavateli ma diferencovanou produkci nebo vytvofila ptechodové

naklady.

e Skupina dodavatelii predstavuje vyrazné nebezpeci perspektivni integrace do

odvétvi odbératelu. [13, s. 27-29]

Vyjednavaci sila odbérateli ma snahu tlacit ceny dolt, dale usiluje o ziskani vyssi
kvality nebo lepsich sluzeb a stavi konkurenty navzajem proti sobé. To vSe se d&je na ukor
ziskovosti v odvétvi. Lze fici, Ze neni vhodné mit piili§ koncentrovanou skupinu odbérateld,
natoz pak jediného odbératele. V takovém piipad€é ma takovy odbératel silnou vyjednavaci

pozici na zménu ceny. Skupina odbératelil je tedy silnd, plati-li ndsledujici okolnosti.

e Skupina je koncentrovand nebo nakupuje velké mnozstvi v relaci

s dodavatelovym celkovym objemem prodeje.

e Nakupované produkty pfedstavuji vyznamnou ¢ast odbératelovych nakladi nebo

nakupt.
e Produkty jsou standardni nebo nediferencované.
e Odbeératelovi nehrozi velké prechodové naklady.
e Odb¢ératel dociluje nizkého zisku.
e Odbératelé vytvaieji znatelnou hrozbu zpétné integrace.
e Produkt neni dillezity z hlediska kvality odbératelovi produkce nebo jeho sluzeb.
e Odbeératel je pln¢ informovan. [13, s. 25-26]

Hrozba substitu¢nich vyrobku limituje potencialni vynosy odvétvi, protoze urcuje
cenové stropy, jeZ si mohou firmy v odvétvi se ziskem uctovat. Lze fici, ze vSechny firmy
vV odvéti v SirSim smyslu soutézi s odvétvimi, které vyrabé&ji substituty. Analyza vyskytu
substitutd je dilezitd pro strategické rozhodovani, zda usilovat o uplné vytlaeni substitutli
nebo pouzit strategii, ktera se substituty pocita s jako nevyhnutelnou kli¢ovou silou. [13, s.
23-24]
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1.5.3 SWOT analyza

SWOT analyza je univerzalni analyticka technika, kterd se zamétuje na zhodnoceni
vnitinich a vnéjSich faktorti ovliviiujicich tspésnost konkrétniho zaméru nebo organizace.
Tento obecny analyticky rdmec a postup identifikuje a hodnoti vyznamnost faktori
z podhledu silnych stranek (Strenghts) a slabych stranek (Weaknesses) daného objektu,
projektu, a dale zpohledu prileZitosti a hrozeb. SWOT analyzu lze oznacit za velmi

univerzalni nastroj. [7, s. 48]

Silné a slabé stranky se fadi do vnitinich faktorti. Nad témito faktory méame urcity
stupent kontroly a také je mizeme sami ovliviiovat. Mezi vnéjsi vlivy jsou fazeny hrozby a
ptilezitosti. Tyto faktory samy o sobé neovlivnime, pouze se na né¢ mizeme pfipravit,

pfizpusobit, snazit jim elit. [7, S. 48]

SWOT tabulka je znazornéna Ctyimi kvadranty, ddle seznamem nebo sekvenénim
popisem s vy¢tem faktor. Na nize uvedeném obrazku je znazornén vizual SWOT analyzy a
dale jsou uvedeny metody, pomocich kterych zjistujeme faktory jednotlivych kvadrant

analyzy. [7, s. 48]

Vnitfni analyza organizace Analyza vn&jsich viiva

Strenghts Threats

* Finantni analyzy
Silné stranky Hrozby

» Hodnoceni s pomoci EFQM = Analyza prosthedia okel

= Analyza hodnotoveho fetézce = Sektorove analyzy

« Analyzy zdroji Weaknesses Opportunlties » Analyza konkurenéniho postaveni

= Analyzy produktoveho portfolia Slabé stranky PEleZitosti

Obr. ¢. 1-SWOT analyza [14]

1.5.4 Marketingovy mix

Zakladatel moderniho marketingu popisuje marketingovy mix jako ,,soubor taktickych
marketingovych ndstroju, které firma pouziva k upravé nabidky podle cilovych trhi“. [15, s.
70]

Marketingovy mix zahrnuje vse, co firma miize udélat pro to, aby se zvysila poptavka
po jejim produktu ¢i sluzbé. Nejznaméjsi formou marketingového mixu je tzv. 4P. Tedy
produktova politika (product), cenova politika (price), komunikaéni politika (promotion) a

distribucni politika (place). [15, s. 70-71]
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Pro nékteré oblasti podnikéni nestacila analyza 4P, napiiklad pro oblast cestovniho
ruchu, a proto vznikl rozsiteny marketingovy mix. Tvirce tzv. 8P Morrison doplnil stavajici
4P o marketingovou komunikaci (promotion), lidsky faktor (people), kompletni nabidky
(packaging), programovani (programm coordination) a kouperace (partnership). [3, s. 134-

136]

Produkt v oblasti cestovniho ruchu figuruje jako bali¢ek rtzné¢ kombinovanych
sluzeb. Mezi zédkladni balicky sluzeb patifi naptiklad poskytnuti ubytovani, stravovani a
dopravy. Tyto sluzby mohou byt dale doplnény sluzbou sménarenskou, obchodni atd.
Takovyto produkt ma omezenou zivotnost a proto se musi neustale ptizpisobovat ménicim se
pottebam zakaznikl s ohledem na Zzivotni cyklus, ve kterém se podnik nachazi. Typickym
znakem produktu cestovniho ruchu je zavislost na pfitomnosti klienta. Podstata firemni

nabidky je tvofena produktem. [3, s. 111-114] [12, s. 199]

Cena a predevsim vysSe ceny vyznamné ovliviiuje konkurencni boj a trh. Nejvice cenu
ovliviiuje vySe nédkladi, podnikové cile, zivotni cyklus, objem prodeje, ale také povaha
konkurence a pruznost poptavky. Cenova politika je pilitem uspéSného marketingu a tvorba
ceny je nesnadnym strategickym tkolem. Pomoci cenové politiky se spolecnosti snazi

ovliviiovat zékazniky. [3, 2011, s. 115-116]

Distribuce se rozumi mistem, kde jsou sluzby poskytovany, tak i zpusob poskytovani
sluzby. Distribuéni cesta v cestovnim ruchu je ptima, firma — zékaznik, a zprostiedkovana,
sjednim nebo vice prostfedniky. V cestovnim ruchu je zcela b&éznou praxi piitomnost
zprostiedkovatelll a proviznich prodejcti. Moznosti ptfimé distribuce v poslednich letech velmi
ovlivnil rozvoj internetu. Kvalitni a efektivni distribuce je mozna jen s propojenim

s rezerva¢nimi distribuénimi marketingovymi systémy. [3, S. 122]

Propagace, jejiz cilem je oslovit riizné segmenty trhu, vzbudit jejich zajem o nabizeny
produkt a presvédCit o nasledné koupi. Hlavnimi komunikacnimi néstroji jsou reklama a
propagace (katalogy, video, propagacni materidly), podpora prodeje, PR a osobni prode;j.
V cestovnim ruchu je velmi G¢innym nastrojem PR, kdy je pfi relativné malych nakladech
oslovena Sirok4 vefejnost. Mezi PR patii samotné vlastni PR, sponzorovani, vystavy a

veletrhy. [3, s. 124-126]

Lidé jsou zakladnim faktorem, ktery ovliviiuje kvalitu poskytovanych sluzeb. Vzdy je
velmi dilezity vybér pracovniki, ktefi jsou v ptimém kontaktu se zdkazniky. Dliraz musi byt

rovnéz kladen na Skoleni a vzdélavani pracovnikd. Do této kategorie nejsou fazeni pouze
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zameéstnanci, ale také zakaznici a mistni obyvatelé. Pravé mistni obyvatelé nemusi byt vzdy

pozitivné naklonéni k budovani urcitého mista jako turistické destinace. [3, s. 136]

Partnerstvi zahrnuje spolupraci vSech subjekti cestovniho ruchu. Efektivni
spoluprace mensich firem umoziuje témto firmdm konkurovat velkym nadnarodnim
spolecnostem. V cestovnim ruchu je partnerstvi méné zietelnym marketingovym néstrojem
nez napiiklad cena nebo propagace. Vysledkem spoluprace by méla byt Gspora naklada a

spole¢na tvorba produktu. [3, s. 136-137]

Balicky sluzeb nemaji fyzickou podobu, ale pfedstavuji souhrn takovych sluzeb, aby
byly pro zékaznika ekonomicky i obsahové zajimavé. Nakup takového balicku byva financné

vyhodnéjsi nez nakup jednotlivych sluzeb, které obsahuje balicek. [3, s. 134]

Tvorba programii je uzce spojena s tvorbou balicki sluzeb. Zahrnuje ukoly, rozvrhy,
postupy, mechanismy a ¢innosti, pomoci nichz ma byt sluzba poskytovana, a které maji za

ukol zvysit spotiebu sluzby ¢i zatraktivnit balicky. [3, s. 136]

1.6 NAKLADY

Ve vétSiné podnikl jsou ndklady soucdsti finanéniho planu. Cilem pldnovani
nakladii je dosahnout jejich snizeni. Pfipadné rastu produktivity prace, zvySovani
rentability, rast zisku atd. Podle Ing. HanuSové , ,ndklady tvori rozhodujici cast

kolobehu hospodarskych cyklii podniku a vyjadruji proces tvorby novych hodnot*“.
[16, s. 45]

Tato skutecnost je i jednim z diivodi, Ze zptsob sledovani nakladl v kazdém
podniku je dulezitym néstrojem podnikového a vnitropodnikového fizeni a kontroly na

vSech stupnich fizeni. [16, s. 45]

V riiznych podnicich a odvétvi maji jednotlivé druhy nékladd rGznou vysku a
to hlavné proto, ze vySe ndkladl je ptfedev§im ovlivnéna vyrobnimi podminkami,
objemem vyroby a ocenénim prace. [16, $.45]

1.6.1 Klasifikace nakladua

Rizeni nékladd vyZzaduje jejich podrobné tfidéni. Néklady jsou dle profesora Synka

tfidény na:
1. Druhové

2. Utelové
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3. Kalkula¢ni
4. Naklady v manazerském rozhodovani [17, S. 78]

Druhové tiidéni nakladii odpovida na otazku, co bylo spotiebovano. Naklady jsou
soustied'ovany do jednotlivych skupin, které jsou spojeny s Cinnosti jednotlivych vyrobnich
faktori. Takovymi néklady jsou naptiklad spotfeba materidlu, odpisy, finan¢ni néaklady,

naklady na externi sluzby, mzdové naklady. [17, s. 79]

Ukelové tiidéni nakladd je zalozeno na jednom ze dvou hledisek. Néklady t¥idime
podle mista vzniku a odpovédnosti nebo podle vykont. Tiidéni nakladl podle mista vzniku a
odpovédnosti odpovida na otdzku, kde naklady vznikly a kdo je za né¢ odpovédny. Takovéto
naklady se d¢li na jednicové a rezijni néklady. Jednicové naklady jsou néklady, které souviseji
pfimo s urCitym vykonem. Néklady rezijni souviseji s vyrobou jako celkem, tedy jsou

vynalozeny na vytvoieni a zajisténi dané ¢innosti. [17, S. 79]

Kalkulaé¢ni ¢lenéni nakladi je zvlastnim typem ucelového ¢lenéni naklada, které fika,
na co byly naklady vynalozeny. Rozeznavame dvé hlavni skupiny téchto nakladi a to jsou
pfimé a neptimé ndklady. Piimé naklady souviseji s konkrétnim druhem vykonu. Nepiimé
naklady se nevazi k jednomu druhu, ale zajist'uji prubéh vykonu v SirSich souvislostech. [17,

s. 80]

Clenéni nakladé v manaZerském rozhodovini je Glenénim ndkladd podle jejich
zavislosti na zménach objemu vyroby. Mezi tyto naklady patfi fixni a variabilni néklady.
Fixni néklady zabezpecuji chod podniku jako celku. Variabilni ndklady se méni v zavislosti

na zmén¢ objemu vyroby. [17, s. 80]

1.6.2 Kalkulace naklada

Profesor Synek popisuje kalkulaci ndklada jako ,, pisemny prehled jednotlivych slozek
nadkladii a jejich vhrn na kalkulacni jednici*. [17, s. 98]

Kalkulacni jednice je vykon, ktery je vymezen méfici jednotkou. Méfici jednotka je
mnozstvi (ks), hmotnost (kg), Cas (h) atd. Jednotlivé polozky nakladii jsou wvycisleny
v kalkula¢nich polozkach. Doporucené kalkula¢ni polozky jsou vyjadieny ve vSeobecném
kalkulacnim vzorci. Jeho struktura neni pevné dana a podniky si ji mohou vytvofit dle svych
pozadavkl, pfesto je tento vzorec hojné uZivan vétdinou podniki v Ceské republice. [17, s.
98]
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Tab. 1: Vseobecny kalkula¢ni vzorec [17, s. 99]

+ Piimy materidl

+ Pfimé mzdy

+ Ostatni pfimé naklady

+ Vyrobni (provozni) rezie

=VLASTNI NAKLADY VYROBY
+ Spravni rezie

=VLASTNI NAKLADY VYKONU
+ Odbytové naklady
=UPLNE VLASTNI NAKLADY VYKONU
+ Zisk (ztrata)

=CENA VYKONU

V kalkula¢nim vzorci profesor Synek rozliSuje dva druhy ndkladi a to pfimé a

nepiimé naklady.

Zakladnim postupek kalkulace je srovnavani. Srovnavani vysledné kalkulace s tou
planovanou. Srovnavani kalkulaci by mélo poskytnout informace o zmén¢ celkovych naklada
a zméng jejich struktury. [17, s. 99]

1.6.3 Metody kalkulace

Metody kalkulace jsou zplisoby stanoveni jednotlivych slozek naklad na kalkula¢ni
jednici. Jinymi slovy je lze popsat jako zptuisoby stanoveni zadouci vyse nakladu a nésledujici
zpusob zjisténi skuteCnych ndkladl na urcity vykon v podniku. Metody kalkulace zavisi na

vymezeni predmétu kalkulace, zptisobu pficitani ndkladli vykonlim a na struktuie nakladu.
[17,s.101]

Kalkula¢ni metody ¢lenime tradi¢né dle autora Synka takto:
1. Kalkulace délenim
e Prosta.
e Stupniovita.
e Pomérovymi Cisly.
2. Kalkulace ptirazkova
3. Kalkulace ve sdruzené vyrob¢

e Zustatkova metoda.
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e Rozcitaci metoda.
e Metoda kvantitativni vytéze.

4. Kalkulace rozdilové [17, s. 101]

1.6.4 Druhy kalkulaci
Druhy kalkulaci se ¢leni dle autora Synka na:

1. Z hlediska doby sestavovani
e Predbézna kalkulace.
e Vysledna kalkulace.

2. Z hlediska struktury
e Postupna kalkulace.
e Prubézna kalkulace.

3. Z hlediska uplnosti naklada
o Kalkulace tplnych naklada.

e Kalkulace netiplnych nakladd. [17, s. 112-113]

1.7 ROZPOCTY

Rozpocty jsou vysledkem rozpocetnictvi, které podle Ing. HanuSové lze chapat jako
, ndstroj pro ukladani ukolu zejména vnitropodnikovym utvarim, Fizeni hodnotové stranky

reprodukcniho procesu . [18, s. 11]

Rozpocetnictvi navazuje na ostatni nastroje podnikového a vnitropodnikového ftizeni
jakymi jsou naptiklad vySe jiz zminéné kalkulace. [18, s. 12]

, Rozpocet je plan, jehoz pomoci zjistujeme ndklady a vynosy podniku nebo
vnitropodnikovych utvari na jejich planovanou cinnost v urcitém obdobi. “ [17, s. 121]

Prostfednictvim rozpocti se stanovuji ukoly v oblasti ndkladl, vynosi a

hospodaiského vysledku jednotlivych vnitropodnikovych utvara. Kontroluje se hospodéarnost

jednotlivych vnitropodnikovych ttvara. [18, s. 12]
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1.7.1 Clenéni rozpoéti
1. Podle obdobi
e Dlouhodobé rozpocty finan¢nich zdrojt.
e Rocni rozpocty vynosu, ndklada a zisku.
e Kratkodobé rozpocty a rozpocet penéznich piijmu a vydaji.
2. Podle stupné fizeni
e Zékladni (jednotliva hospodaiska stiediska).
e Souhrnné (vyssi stupné fizeni).
3. Podle rozsahu zachycovanych naklada a vynosi
e Rozpocty zachycujici vSechny naklady a vynosy.
e Rozpocty zachycujici jen ¢ast ndkladl a vynosi.
4. Podle poctu variant planu
e Pevné (jedna varianta planu).
e Pohyblivé, pruzné, variantni (pro vice variant planu nebo pro rtizné stupné
vyuziti vyrobni kapacity). [17, s. 121-122]
1.8 RIZIKA

Riziko je historicky vyraz, ktery se objevil v souvislosti s lodni plavbou v 17. stoleti.
Pochazi od italského slova ,,risico, které oznacovalo tuskali, kterému museli plavci Celit na
své cesté. Dnes je vyraz riziko obecné vniman jako moznost nebezpeci vzniku $kody, ztraty,

zniceni a také neuspéchu pii podnikani. [19, s. 90]

Pro definovéani pojmu riziko neexistuje jednotna definice. ,, Riziko je pravdépodobnost,
Ze na konkrétni (rizikové) entite se zrealizuje udalost, ktera bude mit negativni diisledky pro
sebe nebo své okoli, tedy Ze se zrealizuje nebezpeci. “ [20, s. 68] Takto definuje riziko profesor

Janicek.
Profesor Rais ve sv¢ literatute uvadi definice pojmu riziko:
e Pravdépodobnost ¢i mozZnost vzniku ztraty, obecné nezdaru.

e Variabilita moznych vysledkl nebo nejistota jejich dosazeni.
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e Odchyleni skute¢nych a o¢ekdvanych vysledkt.
e Atd. [19,s.90]

Lze konstatovat, Ze rizika se vyskytuji vSude, proto rozeznavame rizika ekonomicka,

politicka, bezpe¢nostni, pravni, pfedvidatelna a nepiedvidatelna, specificka apod. [19, s. 91]
S rizikem jsou spjaty dva pojmy:

e Neurcitost vysledku — vysledek musi byt vzdy nejisty, vime-li S jistotou, Ze

dojde ke ztraté, nejedna se o riziko.
e Alespon jeden z moznych vysledki je nezadouci. [19, s. 91]

Podnikani je spojeno s ur¢itou mirou rizika, proto je tfeba toto riziko hodnotit ze dvou

stranek:
e Pozitivni stranky — nad¢je vyssiho zisku, nadéje vyssiho uspéch.
e Negativni stranky — nebezpeci hors$ich hospodaiskych vysledki. [19, s. 92]

Podnikatel ¢i manaZzer ma tii varianty piistupu k riziku. Jedna se o averzi k riziku,
sklon k riziku a neutralni postoj k riziku. Ti, co maji averzi k riziku, se vyhybaji znatelné
rizikovym projektim a preferuji projekty, které s jistotou zarucuji ptijatelné vysledky. Subjekt
se sklonem k riziku hleda rizikové projekty. Takové projekty jsou spojeny se znacnymi zisky,
ale i s vysokou pravdépodobnosti dosazeni Spatnych vysledku. Subjekt s neutralnim postojem
K riziku zna svoji rovnovahu mezi sklonem a averzi kriziku. Postoje kriziku jsou
ovlivitovany osobnim pfistupem k feSeni rizikovych situaci, zkuSenostmi, vnitinim prosttedim

firmy atd. [19, s. 93-94]
1.8.1 Zakladni pojmy analyzy rizik

Pted samotnou analyzou rizik je potieba ujasnit si zdkladni terminologie.

., AKtivum je vsechno co mad pro subjekt danou hodnotu, kterd miize byt zmenSena

pusobenim hrozby . [19, s. 96.]

Aktiva jsou délena na hmotna, fadime do nich napf. penize, nemovitosti, obligace, a
nehmotna, do kterych patii napf. informace, moralka pracovnikt, povést firmy atd. Aktivem
muZe byt také samotny subjekt, protoZe hrozba miiZze plisobit na celou jeho existenci. Hodnota

aktiva je zakladni charakteristikou aktiva. Tato hodnota je zaloZena na objektivnim vyjadieni
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vnimané ceny, ptipadné subjektivnim ocenéni dulezitosti nebo vzéjemnou kombinaci obou

ptistupt. [19, s. 96-97]

,,Hrozba je sila, uddlost, aktivita nebo osoba, kterd ma nezadouci viliv na aktiva nebo

miize zpusobit Skodu, resp. poskodit organizaci jako celek*. [19, s. 97]

Hrozba mtze mit ptirodni nebo lidsky charakter, mize byt ndhodna nebo tmyslna a
muze pochdzet zevnitf i zven¢i podniku. Dopadem hrozby se rozumi Skoda, kterou hrozba
zpusobi pii jednom puisobeni na uréité aktivum. Uroveti hrozby je zakladni charakteristikou.

Je posuzovana podle nasledujicich faktort:
e Nebezpecnost — schopnost zptisobeni skody.
e Piistup — pravdépodobnost, ze se hrozba dostane k aktivu.
e Motivace — zajem vyvolat hrozbu proti aktivu. [19, s. 97-98]

., Zranitelnost je nedostatek, slabina nebo stav analyzovaného aktiva (pripadné

¢

subjektu nebo jeho cdasti), ktery mize hrozba vyuzit pro uplatnéni svého neZadouciho viivu“.

[19, s. 98]

Zranitelnost je vlastnosti aktiva a popisuje, jak je aktivum citlivé na ptisobeni dané
hrozby. Vznika tam, kde dochazi k vz4jemné interakci mezi aktivem a hrozbou. Jeji zdkladni

charakteristikou je uroven, kterd se hodnoti dle uvedenych faktoru:
e Citlivost — nachylnost k poskozeni hrozbou.
e Kiriti¢nost — dilezitost aktiva pro subjekt, jenz je analyzovan. [19, s. 98]

,, Protiopatieni je postup, proces, procedura, technicky prostredek nebo cokoliv, co by
bylo specidalné navrzeno na zmirnéni piisobeni hrozby (jeji eliminaci), snizeni zranitelnosti

nebo dopadu hrozby . [19, s. 98]

Je dulezité brat v potaz, ze v ramci analyzy je potfeba také identifikovat soucasna

opatfeni, ktera jiz byla provedena. Protiopatfeni je charakterizovéano:
e Efektivitou — jak moc opatieni snizi G¢inek hrozby.

e Naklady — naklady na pofizeni, zavedeni a provozovani protiopatieni. [19, s.

98-99]

., Riziko vznika vzdajemnym piisobenim hrozby a aktiva“. [19, s. 99]
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Stanovujeme urovei rizika, kterd je ddna hodnotou aktiva. Na zvySovani trovn¢ rizika
ma vliv vySe hrozby, zranitelnosti a hodnota aktiva. Protiopatfeni jako jediné snizuje tiroven

rizika. [19, s. 99]

1.9 ANALYZA RIZIK

Analyza rizik je prvnim krokem procesu snizovani rizika. Obvykle je chapana jako
proces definovani hrozeb, pravdépodobnosti jejich uskute¢néni, stanoveni rizik a jejich

zéavaznost. Analyza rizik zpravidla obsahuje:
1. Identifikaci aktiv.
2. Stanoveni hodnoty aktiv.
3. Identifikaci hrozeb a slabin.
4. Stanoveni zavaznosti hrozeb a miry zranitelnosti. [19, s. 95]

Tato prvni faze je souhrnné nazyvéana jako identifikace rizik. Nasleduje druha féze,

kdy probiha vyhodnoceni identifikovanych rizik. Pfi této fazi musime:
1. Posoudit dopady naplnéni hrozeb.
2. Stanovit uroven rizik.
3. Rozhodnout, jestli 1ze rizika akceptovat ¢i nikoliv. [19, s. 96]

Samotné hodnoceni rizik vyzaduje neustale zvazovani poSkozeni aktiv, ktera mohou
byt zplisobena dopadem hrozeb a zvazovani realné pravdépodobnosti vyskytu takovych rizik

z pohledu pievazujicich hrozeb, zranitelnosti a danych opatteni. [19, s. 96]
Z analyzy rizik nasledné vyplyvaji mozné zpiisoby feseni. Mezi né fadime:
e Provedeni vhodnych opatieni vedoucich ke sniZeni rizika.
e Akceptovani rizik s védomim, Ze jimi neni ohroZen chod podniku.
e Vyhnuti se rizikiim.

e Transfer rizika. [19, s. 96]

1.9.1 Obecny postup analyzy rizik

Zpravidla se riziko nevyskytuje izolovan¢, obvykle jde o urcité kombinace rizik, které

ve svém pusobeni mohou piedstavovat hrozbu pro dany subjekt. V pribéhu analyzy rizik se
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uskuteciiuji nékteré obecné ¢innosti, jejichz jednotlivé kroky jsou vyjmenovany nize v daném

potadi.

1.

1.9.2

Stanoveni hranice analyzy rizik. Tuto hranici chapeme jako pomyslnou piimku
oddélujici aktiva, ktera budou zahrnuta do analyzy, od téch, ktera zahrnuta nebudou.
Pfi stanoveni hranice se vychazi ze zaméru managementu, anebo pokud byla

zpracovana uvodni studie, 1ze vychéazet i z ni.

Identifikace aktiv, je zalozena na zpracovani seznamu vsech aktiv vyskytujicich se

uvnitt hranice analyzy rizik.

Stanoveni hodnoty a seskupovani aktiv, je krokem, kdy je posouzena velikost skody
zpusobené zni¢enim ¢i ztratou aktiva. Z divodu velkého vyskytu aktiv, uskutecni se

sniZeni jejich poctu pomoci seskupeni dle riznych hledisek.

Identifikace hrozeb je provedena tak, Ze se vyberou ty hrozby, které by mohli ohrozit
alesponn jedno aktivum ze subjektu. Pfi tomto vybéru se vychazi z prizkumi,

predeslych analyz, zkuSenosti atd.

Analyza hrozeb a zranitelnosti hodnoti kazdou hrozbu vici kazdému aktivu. U
jednotlivych aktiv, na nichz se hrozba muze uplatnit, se definuje urovenn hrozby a

uroven zranitelnosti vuéi této hrozbé.

Pravdépodobnost jevu je situace, kdy urcity soubor vychozich podminek nevede
vzdy k totoznému vysledku. Pak tedy musime k popisu urcitého jevu doplnit udaj,

s jakou pravdépodobnosti by tento jev mohl nastat.

Méfeni rizika je podstatné, protoze riziko je v uréitych situacich vétsi nez v situacich
jinych. VySe tohoto rizika je dédna hodnotou aktiva, Grovni hrozby a zranitelnosti
aktiva. Urceni velikosti rizika spociva v kvalifikovaném odhadu specialisty, ktery

jedna na zakladé svych piedchozich zkusenosti. [19, s. 102-106]

Metody analyzy rizik

Existuji dva zdkladni ptistupy k feSeni analyzy rizik. Je to pfistup kvantitativni a

kvalitativni. V analyze rizik je pouzivan jeden z téchto pfistupu nebo jejich kombinace.

Kvalitativni metody jsou zaloZeny na popisu zdvaznosti potencidlniho dopadu a na

pravdépodobnosti, Ze dand uddlost nastane . [19, s. 112]
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Rizika jsou vyjadfena v urCitém rozsahu a to Vvbodovém <l az 10>,
pravdépodobnostnim <0;1> nebo slovnim <malé, stiedni, velké>. Kvalitativni metody jsou

charakterizovany jako jednodussi, rychlejsi ale také vice subjektivni metody. [19, s. 112]

,, Kvantitativni metody jsou postaveny na matematickém vypoctu rizika z frekvence
vyskytu hroby a jejiho dopadu . [19, s. 112]

Pouziva se cCiselné ocenéni. Provedeni této metody vyzaduje vice Casu a usili, ale
poskytuji finan¢ni vyjadieni rizik, které je pro jejich zvladani vyhodnéjsi. Na druhou stranu

kvalita vysledki je dana relevantnosti ziskanych udaju. [19, s. 112]

Kombinované metody jsou kombinaci predchozich dvou metod, tudiz vychazeji
z ¢iselnych daji. Diky kvalitativnimu hodnoceni se cil vice pfiblizuje realité, protoze
kvantitativni metody vychazeji z ptredpokladu. [19, s. 112-113]
1.9.3 Rizeni rizik ve firemnim prosti-edi

. Rizeni rizik je proces, pri neémz se subjekt rizeni snazZi zamezit pusobeni jiz
existujicich i budoucich faktorti a navrhuje reseni, ktera pomdhaji eliminovat ucinek
nezadoucich viivit a naopak umoznuji vyuzit prilezitosti piisobeni pozitivnich viivii.* [19, s.

116]

Jestlize se chceme vyrovnat s problémem rizika ve firemnim prostiedi, musime umét
rizika fidit. Rizeni rizik je kompletnim procesem zjistovani, kontroly, eliminace a

minimalizace nejistych udalosti, které mohou subjekt ovlivnit.
Dale tizeni rizik zpravidla zahrnuje:
e Vybér vhodnych protiopatieni.
e Analyzu nakladii nebo ptinost.
e Implementaci vybranych opatfeni.
e Testovani protiopatfeni. [19, s. 127]

Nedilnou soucésti strategického fizeni je schopnost rozpoznat a U¢inné fidit rizika.
Podnikatelské subjekty, které v€as nezaregistruji rozsah a silu dopadu rizik a nevytvoti k nim
ucinny mechanismus pro jejich fizeni, riskuji svoji stabilitu, popfipadé mohou sniZit zajem a

duvéru ze strany investort a v disledku toho zvySuji naklady na financovani. [19, s. 127]

Management firmy pfi procesu fizeni rizik musi zajistovat:
g yprip 1
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e Analyzu, monitorovani, méfeni a porozuméni rizikiim.
e Definovani cill v oblasti snizovani rizik.

e Stanoveni a implementace nejvhodnéjSich metod snizovani rizik do podminek

konkrétni spolecnosti.
e Vyhodnoceni uplatnéni firemni strategie v praxi. [19, s. 128]

Neopomenutelnym a nejvyznamnéjSim krokem fizeni rizik je vypocet miry rizik a
hodnoceni rizik vcetné¢ definovani rizikové pozice firmy. Ulohou manazera je identifikovat
riziko, vyhodnotit riziko a uspotadani priorit pfistupu k riziku. Vyhodnoceni rizika zahrnuje

zjisténi potencionalni velikosti ztraty a zjisténi pravdépodobnosti vyskytu ztraty. [19, s. 131]

Rizika jsou c¢lenéna do jednotlivych skupin podle jejich mozného finan¢niho nebo

jiného existen¢niho dopadu na:
e Kriticka rizika — vyusténim je bankrot nebo zruSeni firmy.

e Dtlezita rizika — dal$i provoz spolecnosti bude vyZadovat ptijéeni si financnich
prostfedkti nebo zvoleni jinych opatieni, které ptesahuji bézné hospodateni
spole¢nosti.

e B¢Zna rizika — tato vySe ohroZeni, mize byt pokryta stavajicimi aktivy
spole¢nosti nebo piijmem spole¢nosti. [19, s. 132]

., Cim vy$§i mira rizika pro dvojici hrozba — aktivum, tim ucinnéjsi opatieni museji byt
implementovadna, aby se riziko eliminovalo nebo snizilo na prijatelnou uroven. *“ [19, s. 132]

Rizika jsou vyhodnocena pomoci souctové matice rizik. Po vyuziti nadefinovanych

opatieni je vzdy provedeno nové méfeni velikosti rizik. [19, s. 133]
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2 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

V nasledujici ¢asti bude popsana historie a soucasnost hotelu Panorama, provedena

analyza vnéjsiho i vnitiniho prostfedi pomoci vybranych metod.

21 CHARAKTERISTIKA HOTELU

Hotel Panorama je ve vlastnictvi pani Olgy Rehackové, Jana Porkerta a RNDr. Jitiho
Porkerta, Ph.D. Vlastnici jsou v pfibuzenském vztahu. Pan Jan a Jifi Porkerotvi dali svoleni
pani Olze Rehackové k provozovani podnikéani, nepoZaduji placeni najemného, ale chtéji byt
informovani o stavu podnikani a budovy. Pani Olga Rehackové provozuje své podnikéni jako

fyzicka osoba v Destném v Orlickych horach. Oblasti podnikani je hostinska ¢innost.

2.1.1 Historie hotelu

Historie hotelu Panorama v Destném v Orlickych horach byla zapocata dnem, kdyz
JUDr. Jindfich Stemberka odkoupil ptivodni némecky hostinec stojici u staré kaplicky a
nechal jej v roce 1915 piestavét na eskou turistickou chatu. JUDr. Jindfich Stemberka se
vyznamné podilel na rozSifovani plsobnosti jednotlivych klubl turisti ve Vychodnich
Cechich. Mezi nejstarsi odbory Klubu ¢eskoslovenskych turistil patfi odbor v Novém Mésté
nad Metuji [1893] a v Kostelci nad Orlici [1895]. V roce 1919 byla za piitomnosti a podpory
JUDr. Jindficha Stemberka na Panoramé ustanovena Orlickd Zupa, jejiz cilem bylo
upozorhiovat na puvaby Hradeckého kraje a zaplavit Orlické hory turistickym ruchem.
V dobach vélky nastalo utlumeni cestovniho ruchu a Panorama se dostala do finan¢ni tisné.
Zdravotni stav JUDr. Jindficha Stemberka se také velmi zhorsil. V roce 1920 odkoupil
Panoramu vyznamny kralovohradecky podnikatel a turista Josef Vaclav Bohuslav Pilnacek.
Timto datem se zacina psat historie hotelu Panorama rodem Pilndcki, jejichz potomci jsou

majiteli dodnes. [51, 52, 86]

V roce 1921 byla za pfitomnosti Aloise Jiraska na Panoramé& slavnostné oteviena
horskéa hiebenové trasa nesouci jeho jméno. Slavnostniho otevieni se u Panoramy ztcastnilo
2000 lidi. Jiraskova horska cesta je hlavni dadlkovou hiebenovou cestou v Orlickych horéach.
Zptistupniuje prakticky cely hlavni hieben. V té dobé dosahovala trasa uctyhodnych 90 km.
[51]

Pro Josefa V. B. Pilnacka se stala Panorama ,rodinnym stiibrem®. Ze své pozice

starosty mésta Hradce Kralové zni vytvofil misto stietdvani smetanky Kralovohradeckého
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kraje. N€kolikrat Panoramu rozsitil, a aby mohl vyhovét stale rostoucimu zajmu, pfistavél v
roce 1930 jest¢ depandanci. V této budové se nachazi sal, ve kterém se konaly
prvorepublikové plesy. Sal byl k témto ucelim hojné vyuzivan. Tento fakt daval Panoramé

nadech noblesnosti.

Rodina Pilnackova pftisla o Panoramu dvakrat. Poprvé to bylo pfi zaboru Sudet, kdy
byly budovy piejmenovany na Berghof a Hubert Birke Haus. Podruhé byla chata s
depandanci znarodnéna komunisty a byla z ni u¢inéna zotavovna ROH pro vybérovou
rekreaci. Panorama byla jedinym objektem ROH v Destném v Orlickych horach. I kdyz toto
druhé dlouhé obdobi zanechalo na obou objektech sramy, piece jen si chata i poloha vedle

poutniho kostelika sv. Anny dodnes udrzela své nepopsatelné kouzlo.

Po tmrti JUDr. Jindficha Stemberka byl na Panoramé vybudovan jeho pamatnik, ve
kterém je uloZena urna s jeho ostatky. V roce 1981 byla na Panoramé odhalena pamétni deska
k 130. narozeninam spisovatele Aloise Jiraska a k 60. vyro¢i otevieni Jiraskovy cesty. V roce

1999 byla zde slavnostné odhalena pamétni deska Josefu Pilnackovi. [53]

Potomktiim Josefa V. B. Pilnacka se podaftilo v restituci ziskat Panoramu zpét. Od té
doby vlastni Panoramu, depandanci a okolni pozemky. Panorama byla navracena

Vv dezolatnim stavu, Vybydlena, bez ptivodniho vybaveni, zni¢ena necitlivymi rekonstrukcemi.

Historicka fakta ohledné hotelu Panorama nejsou dnes nijak komeréné a marketingové

vyuzivana.
2.1.2 Soucasny stav hotelu

Nejvyssi patro budovy bylo ponechano pro potieby rodiny, zbyla patra a ptizemi byla
od zacatku pronajimana. Prvotni nejvétsi investice byla dana do opravy stiechy. V 90. letech
najemce chatu vyuZzival pfedev§im k nabizeni ubytovacich kapacit pro Skoly v pifirodé a
lyzatské vycviky. Na svahu vedle Panoramy vybudoval maly vlek. Od roku 2000 se najemci
pravidelné stfidali. Fluktuace najemcti byla dana ptedevSim nevhodnym vybavenim
Panoramy, které neodpovida standardim, které pozaduji dnes$ni navstévnici hor. V Panoramé
nejsou koupelny na pokojich, ale pouze na patte. Jsou vSak zrekonstruovany. Pokojl je dvacet
devét, jsou vétSinou malé, dvoulizkové a tfilizkové, a vSeobecné neodpovidaji dnesnim
potfebam. Dalsi pti¢inou fluktuace mohlo byt to, Ze majitelé neposkytli k pronagjmu celou
budovu, ale pouze dvé patra. V depandanci, ktera nalezi k Panoramé, se nachazi restaurace.

Tato restaurace je jiz také delSi dobu uzaviena. Vlastnici po vétSinu doby pronajimali
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hotelovou ¢ast a restauraéni ¢ast zvlast. Od roku 2012 je Panorama i s depandanci uzaviena a

majitelé zvazuji rekonstrukei.

V prvni fazi rekonstrukce maji majitelé naplanovanou pouze opravu hotelové Casti,
v druhé fazi by méla byt opravena ¢ast depandance. Majitelé si z divodu vysokych nakladta
na opravu nepieji rekonstruovat oba objekty dohromady. Prostor restaurace byl jiz ¢astecné
zrekonstruovan a nabizi i pln€ vybavenou kuchyn. Ptesto jsou dalsi stavebni upravy nezbytné.
Prostor restaurace je vSak mozny vyuzivat i vtomto stavu. Podnikatelsky plan je vytvoien
pouze pro hotelovou cast, piestoze by restauracni ¢ast mohla vyznamné pomoci hotelové
casti.

Panoramu charakterizuje jeji nejblizsi okoli. Je vyznacenou zastavkou na turistickych
trasach. Na pozemku Panoramy se nachazi pramen, o kterém se 1éta traduje, Ze je 1€¢ivy. Je i
zaznaCen v mapach. Vedle Panoramy se také nachazi znamé poutni misto Kaple sv. Anny
s kiizovou cestou. Pravé v zékladech kaple vyveéra mistni pramen. Kaple prosla kompletni
rekonstrukci v roce 1990, béhem niz byla opravena i kiizova cesta, ktera k ni vede.
Depandance Panoramy je charakteristicka svym nezaménitelnym vyhledem na Orlické hory.
Objekt Panoramy svou typickou stavbou zapada do mistni architektury. Dva svahy vedle
objektu vybizeji k obnoveni vleku pro déti. Dnes maji déti k dispozici détské hiisté. Panorama
je dobfe dostupna automobilem jak v Iét€, tak v zimé&. Parkovaci plocha pro automobily je
nezastfeSenad, ale parkovacich mist je dostate¢né mnoZstvi. Nejbliz§i autobusova zastavka se

nachazi 1 km od hotelu.

Nedaleko Panoramy je lyzatsky aredl Marta [ a Marta II. Na Marté 1 se nachazeji tfi
vleky, sedadlovd lanovka a tfi sjezdovky. Marta II ma tfi vleky, dvé sjezdovky a navic
snowpark. Oba aredly jsou propojeny turistickou sjezdovkou. V aredlu Marta I je pravidelné
pofaddano noc¢ni lyZovéani. Na své si piijdou také piiznivci béZecké stopy, ktefi mohou
podnikat dlouhé vylety na Cetnych bézkaiskych stezkach v okoli. V zimni sezoné je nabidka
aktivit pro turisty bohata. V letni sezoné se nabidka aktivit stdle zvétSuje. Byl vybudovan
lanovy park pro dospélé 1 déti, je mozné si zapujCit terénni Ctyfkolky a terénni horské
kolobéZky 1 brusle. V aredlu horské chaty Start je vybudovana uméla lezecka sténa. V misté

se také nachazi muzeum zimnich sportd, turistiky a femesel. [87, 88]

Fotodokumentace hotelu Panorama je uvedena v piiloze 1 az 4.
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2.2 SLEPT ANALYZA

2.2.1 Socialni faktory

Pocet obyvatel Ceské republiky k 30. prosinci 2014 byl 10 538 275. Problémem Ceské
republiky je neustalé starnuti populace, Seniofi se dozivaji stale vyssiho véku. Diky jejich
dobrému zdravotnimu stavu nartstd chut' cestovat. JelikoZz seniofi jiz nemaji pracovni
zavazky, mohou Volit a ¢asto voli cestovani v obdobi mimo hlavni sezonu, kdy je nabizeno
ubytovani za vhodnéj$i cenu. Seniofi maji také své specifické pozadavky, jakymi jsou
napiiklad bezbariérové ubytovani a jednoduchd dopravni dostupnost. Velmi rozdilné
pozadavky maji mladi lidé. Je zvySovan tlak na pracovni nasazeni a s tim umérné nartista
potieba relaxace. Mladi lidé preferuji cestovani spojené s aktivnim odpocinkem a zabavou.
Velkou soucasti dnesniho zivota tvoti zdravy zivotni styl. Roste tedy poptavka po wellness
pobytech, pobytech cilenych na zlepSeni zdravi a minimalné po fitness centrech v misté

ubytovani. [21, 22]

Vzristajici Groven vzdélani obyvatelstva navySuje potiebu obyvatel po poznani
novych mist a samotnou potiebu cestovat. Zvysuji se samoziejmé pozadavky na kvalitu

sluzeb a to zejména v porovnani k vysi cen za sluzby. [23]

Délka pobytu dovolené se zkracuje a vétSi oblibé se tési tzv. prodlouzené vikendy.
Turisté zvysuji frekvenci dovolenych v prubéhu roku. Pocet ptenocovani z roku 2014 je
v Kralovohradeckém kraji 939 870 hostii. Z toho zahrani¢ni klientela tvotila 23,5% a zbytek
byly névstévnici z tuzemska. Dle statistik to byly nejvice navstévnici z Némecka, Ruska,

Slovenska a Polska. [24]

Orlické hory nepatii k destinaci, kterd by svou atraktivitou ldkala zahrani¢ni klientelu
ve velkém. Presto je dobré je zcela neopomijet. Hotel Panorama ma svij genius loci, ktery by
mohl zaptusobyt u klientt, ktefi propadli v poslednich letech cestovani po menSich a
komorngjSich lokalitach. Samoziejmé& hlavni cilovou skupinou u turistl ze zahrani¢i je
némecka a holandska klientela, kterd ma v oblibé ¢eské hory jiz n€kolik let. Klienty neldka
pouze zimni horska rekreace, ale znovu oziva horska turistika a nariistd zajem o dovolené na

kolech s vyuzitim mistnich cyklotras.

Klienti chtéji byt o navstivené lokalit¢ co nejvice informovani. Nutnosti je tedy
pfitomnost propagacnich material, map regionu apod. Také by mély byt informovani 0

akcich, konanych v regionu.
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2.2.2 Legislativni faktory

Zakladni vztahy podnikani jsou upraveny, jako u jinych podnikani, ob¢anskym
zakonikem. V oblasti cestovniho ruchu naptiklad definuje obecné zasady poskytovani
pfechodného ubytovani. Cestovni ruch legislativné upravuje Zakon ¢. 455/1991 Sb., o
ivnostenském podnikani. Zivnostensky zékon upravuje &innosti souvisejici s provozovani
hostinské ¢innosti a poskytovani ubytovacich sluzeb. Poskytovani ubytovacich sluzeb se fadi
mezi zivnosti volné. Volna Zivnost je omezena na kapacitu 10 lizek. Pokud hoteliéfi maji
vice, nez 10 lazek, musi provozovat hostinskou cCinnost, jednd se o takzvanou Zzivnost
femesinou. Tato ¢innost, spoc¢iva V také piipraveé a prodeji pokrmil a napoji k bezprostiedni

spotiebé. [25] [3, s. 79-80]

Zakon €. 565/1990 Sb., tesi otdzku ohledné vybéru a vySe mistnich poplatki. Ty
zahrnuji poplatky za lazensky a rekreacni pobyt a poplatek z ubytovaci kapacity. Poplatek za
lazensky a rekreacni pobyt vybiraji hoteliéfi, vybrand vySe nalezi obci. Hoteliér je tedy
platcem a musi jej tedy vybirat. Evidence poplatkil je zaznamenana Vv tzv. knize hostl, kterd
ma dnes vétSinou elektronickou podobu. Zaznamy musi byt archivovany po dobu 6 let.

Poplatek z ubytovaci kapacity je hoteliér povinen odvadét. [3, s. 79]

Zakon o pobytu cizinc na uzemi Ceské republiky (&. 326/1999 Sb.) stanovuje
oznamovaci povinnost poskytovatele ubytovaci sluzby. Nejpozdéji do tfi pracovnich dnii
musi poskytovatel nahlasit policii ubytované hosty zciziny. VSe se dé&je elektronicky
prostfednictvim piedpfipravenych tiskopisli nebo pomoci technickych nosi¢li dat a jejich

telekomunika¢nim ptfenosem. [3 s. 80]

V hotelnictvi se zpracovava mnoho dat, obsahujicich citlivé osobni udaje. Pfedpoklada
se dodrzovani zakona & 101/2000 Sb., o ochrané osobnich wdaji. Udaje mohou byt
zpracovany pouze se souhlasem subjektu. Bez souhlasu jen tehdy, pokud je to nezbytné nutné
pro dodrZeni pravni povinnosti ¢i pro plnéni smlouvy. Pro ubytovatele toto plati bez vyjimky,
protoze zpracovani osobnich idaji je jim uloZzeno ze zakona jako povinnost (¢.565/1990 Sb.,

&.326/1999 Sb.). [3, s. 80]

Pokud by hoteliéti chtéli umoznit ubytovani osobam s omezenou hybnosti, musi
dodrZet vyhlaSku ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych
pozadavcich zabezpecujici bezbariérové uzivani staveb. [3, s. 81]

W

Podle zakona ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vetejného zdravi, osoby poskytujici

ubytovani v ramci femesIné zivnosti a osoby provozujici zivnost volnou, s vyjimkou osob

40



poskytujicich ubytovani v bytovych domech, vrodinnych domech a ve stavbach pro
individualni rekreaci, jsou povinni vypracovat provozni fad. Provozni fad popisuje praktické
postupy pro zabezpecCeni provozu po strance hygieny, bezpeCnosti, protipozarni ochrany,

pracovnépravnich podminek i ochrany spotiebitele. [3, s. 81]

Doméci tad je vnitfnim predpisem provozovny. Jeho ucelem je zejména stanovit

rozsah prav hostd, jejich bezpec¢nost, zpisob vyuzivani sluzeb ubytovaciho zafizeni. [3, s. 81]

Vyse byla uvedena pouze zakladni pravni uprava poskytovani ubytovacich sluzeb.
Existuje vSak cela fada dalsi legislativy, upravujici provoz ubytovacich kapacit. Legislativa je
také ovliviiovana veskerymi nafizenimi z Evropské unie, které mohou vyrazné€ ovlivnit

fungovani hotelu.

2.2.3 Ekonomické faktory

Cestovni ruch je oblasti, ktera je velmi citlivd na zmény v hospodarské a ekonomické
oblasti. Je to pfedevsim diky tomu, ze produkt cestovniho ruchu neni nezbytnym produktem,
a tudiz v ptfipad¢ hospodaiského poklesu je jeho spotieba snizena. V poslednich letech byl
vyvoj ekonomiky ovliviiovan hospodatskou krizi. Tato skute¢nost byla viditelna dle vysledku
jednotlivych ukazatelii vykonnosti ekonomiky. VSeobecné je ekonomicka situace ovliviiovana

celou fadou faktorti. Nékteré z nich jsou popsany nize.

Tempo rustu HDP

Mezi hlavni parametr méteni ekonomiky patii hruby doméci produkt. V niZe uvedené
tabulce vidime vykyvy HDP v Ceské ekonomice. Nejvetsi stagnaci HDP vidime mezi lety
2008 a 2009. V této dobé nastupovala hospodaiska krize. HPD Ceska republiky vyrazné
vzrostlo mezi lety 2009 a 2010. V roce 2012 byl zaznamenan meziro¢ni pokles ve vysi HDP o
1,20 %, ale od té doby HDP pomalu nartsta. [26]

Tab. &. 1 - Vyvoj HDP v CR [26]

Roky 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Meziro¢ni
zmeéna 250% | -410% | 2,20% | 1,70% | -1,20% | -0,90% | 0,40 %
HDP v %

Mira inflace

Nejvyssi mira inflace byla zaznamenana v roce 2008. Do roku 2011 se drzela pod

hodnotou 2 %. V roce 2012 doslo k nartstu o 1,4 %. Za tuto skute¢nost mohlo piedevsim

41



zvyseni sniZzené sazby DPH z 10 % na 14 % a s tim spojeny narUst cen potravin, elektfiny,
plynu, vody atd. V roce 2014 byla mira inflace 0,4 %. Ceska narodni banka tuto inflaci
hodnoti jako velmi nizkou a jejim cilem je zvysit inflaci na hodnotu okolo 2 %. Naptiklad
pomoci znehodnoceni mény. [27, 89]

Tab. &. 2 - Vyvoj miry infalce v CR [27]

Roky 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Priamérna
roéni mira | 6,3 % 1,0% 15% 1,9% 3,3% 1,4 % 0,4 %

inflace

Nezaméstnanost

V nize uvedené tabulce je zndzornén vyvoj nezaméstnanosti v letech 2008-2014.
Nejvetsi nartist nezaméstnanosti byl mezi lety 2008 a 2009, kdy je moznym divodem nastup
hospodarské krize. V poslednich letech kolisa mira nezaméstnanosti mezi 6 a 7 procenty. [28]

Tab. &. 3 - Vyvoj nezaméstnanosti v CR [28]

Roky 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Obecna mira

9 .| 44% | 67% | 73% | 67% | 7,0% | 70% | 61%
nezaméestnanosti

V roce 2013 bylo v cestovnim ruchu zaméstnano zhruba 231 288 osob. Tim byl podil

cestovni ruch na celkové zaméstnanosti okolo 4,55 %. [29]

Priomérna mzda

Primérnd mzda kazdoro¢né stoupd, lze tedy predpokladat, ze lidé budou své penize
vkladat i do zbytnych statkd, do kterych fadime i produkty cestovniho ruchu. Podle odhadu
Ceského statistického titadu mé niz§i nez primérnou mzdu téméf dvé tietiny zaméstnanych.
[80]

Tab. &. 4 - Vyvoj praimérné mzdy v CR [30]

Roky 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Prumérna hruba
meési¢cnimzdav | 22592 | 23344 | 23864 | 24455 | 25067 | 25078 | 25686

K¢

V nize uvedené tabulce je zaznamendn vyvoj mezd v oblasti ubytovani, stravovani a

pohostinstvi.
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Tab. ¢. 5 - Vyvoj mezd v posuzovaném odvétvi [30]

Roky 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Primérna hruba
mzda v K¢ v
oblasti ubytovani, | 12474 | 12330 | 13204 | 13133 | 13255 | 13696 | 14 093
stravovani a
pohostinstvi

Slabnuti koruny zdrazuje dovolené v zahrani¢i. Pfibyvaji dovolené v tuzemsku, kdy
klienti usiluji o maximalni snizeni ndkladt. Snizuji se napiiklad ndklady na stravu a to
zejména u letnich pobytl. Vyuzivaji se vice ubytovaci kapacity na urovni Bed and Breakfast,

tedy pouze ubytovani se snidani. Roste poptavka po riznorodych sluzbach cestovniho ruchu.

2.2.4 Politické faktory

Vliv statu a jeho politicka stabilita jsou jednim z faktort, které maji vyznamny vliv na
podnikani. Dal§imi faktory jsou napiikla ¢&lenstvi Ceské republiky v mezinrodnich

organizacich, programy na podporu podnikani a strategie rozvoje cestovniho ruchu.

Ceska republika je ¢lenem NATO a Evropské unie. Dale je ¢lenem Svétové obchodni
organizace (WTO), Svétové organizace cestovniho ruchu (UNWTO) a ¢lenem Organizace
spojenych narodti (OSN). Vstup do Evropské unie velmi pomohl rozvoji cestovnimu ruchu

v Ceské republice a to predeviim diky ziskanym grantiim a dotacim. [31]

Cestovni ruch spada pod Ministerstvo pro mistni rozvoj. Ministerstvo funguje jako
metodicky a koordinaéni organ pro vSechny subjekty Vv cestovnim ruchu. Ministerstvo se
zapojuje do aktivit mezinarodnich organizacich v dané oblasti a svoje ptisobeni prezentuje
na odbornych konferencich a veletrzich. Prostfednictvim centraly CzechTourism je

propagovéana Ceska republika v zahranici. [32, 33]

V bieznu roku 2013 byla vladou schvalen dokument Koncepce statni politiky
cestovniho ruchu na obdobi 2014-2020. Hlavnim cilem je zvySovat konkurenceschopnost
celého odvétvi a udrzeni ekonomické vykonnosti. Vysledkem strategie by mélo byt zlepSeni
fizeni a financovani cestovniho ruchu. Koncepce je zaroven provazana s marketingovou
koncepci agentury CzechTourism. Toto provazani umozni lep$i koordinaci realizovanych

projekti. [34,35]

Dulezitym atributem v oblasti cestovani je bezpecnost. Podle Global Peace Indexu

zroku 2014 je Ceska republika na 11. misté v Zebiicku nejbezpedngjsich stath OECD. Je
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mozné, 7€ Vnavaznosti na rizika spojend Sutoky Islamského stitu, se zvysi obliba

dovolenych v tuzemsku. [36, 37, 38]

Ceska republika vstoupila do schengenského prostoru v roce 2007 a tim se oteviela
moznost cestovani bez pasii a viz v ramci tohoto prostoru. Pfedpoklada se, ze ¢lenské staty
budou nadale vstupovat do Schengenského prostoru a nastane uplné otevieni hranic v ramci
Evropy. Poté lze predpokladat, e mirné vzroste poptavka po ubytovani v Ceské republice.

[39]

Darova politika statu prosla v poslednich letech urcitymi zménami. Zejména pro
platce DPH je hrozbou jeho neustalé zvySovani, které je upraveno v zakoné ¢. 235/2004 Sb., o
dani z ptidané hodnoty. K lednu 2012 vzrostla sazba DPH z 10% na 14% a zakladni sazba
zustala na 20%. K lednu 2013 se tyto dvé sazby méli sjednotit na jednotnou sazbu ve vysi
17,5%. Nakonec bylo vladou odsouhlaseno zvyseni sazeb o 1% a to jak u snizené tak zakladni
sazby. Sazby 21% a 15% byly pouzity az do konce roku 2014. Od roku 2015 jsou tfi sazby
DPH, zakladni sazba 21%, prvni snizena sazba 15%, druha snizena sazba 10%. Poskytovani

ubytovacich sluzeb spada do prvni snizené sazby ve vysi 15%. [40, 41]

Chod podnikani neovlivituji pouze tuzemska politickd rozhodnuti, ale i1 jakékoliv

politicka natizeni z Evropské unie.

2.2.5 Technologické faktory

V cestovnim ruchu hraje stale vétsi roli internet. Stoupa jeho vyznam a jeho vyuzivani
nejen k ziskavani informaci, ale i k nakupovani produktii a sluzeb. Internet hraje také hlavni
roli pfi komunikaci se zdkazniky a nabizi velké moZnosti pro marketingoveé vyuziti. Kazdy
hotel musi mit zfizeny internetové stranky, kde se potencialni klienti dozvédi veSkeré

potiebné informace.

NejvyuzivanéjS§imi nastroji v hotelnictvi jsou pocitace, tiskarny, informacéni systémy,
kamerové systémy, poplasna zafizeni a bezpecnostni ¢idla. Do informacénich systému fadime
hotelovy informaéni systém, jejichz nabidka je v Ceské republice pomérné vysoka. Tyto
programy jsou napftiklad Fidelio, Hores a Mefisto. Hotelovy informacni systém zabezpecuje
bezproblémovy a efektivni provoz ubytovaciho zatizeni. Spravuje chod recepce, zaznamenava
pobyty a vede ucty jednotlivych hostll. Informaéni systém v sobé ma naptiklad funkci

kontroly skladového hospodafstvi, evidence prodaného zbozi. [42, 43, 44]
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V budoucnu by mélo kazdé ubytovaci a restauracni zafizeni mit svou registrani
pokladnu. Od ledna roku 2016 nastane testovaci provoz. Hoteliéti a restauratéfi by méli
registracni pokladny testovat jako prvni. Za naprosto nezbytnou technologii lze dnes

povazovat terminal pro platbu kartou. [45]

Technologické prostiedi vyrazné ovliviluje trzni uspéSnost podniku, proto je nutné,
aby majitelé vzdy sledovali nejnovéjsi trendy a potieby zakaznikl v oblasti technologického

vybaveni.

2.2.6 Shrnuti SLEPT analyzy

Pro obor hotelnictvi je nutné predevsim sledovat zmény v oblasti ekonomické a v
oblasti zivotniho stylu, které velkou mérou ovliviiuji celkovy chod cestovniho ruchu. Na
vyznamu nabyva otdzka statni bezpecnosti. Hoteliéfi musi pruzné reagovat na veskeré zmény
a pfizptisobovat jim své nabidky.

Za posledni roky se hoteliéfi predevsim museli vyrovnat se zménami v sazbach DPH a
naddle zvySovat poptavka po pohodli a kvalité, relaxacnich a prodlouzenych vikendech.
Vyznamnou cilovou skupinou se stavaji seniofi, kteti vykryvaji obsazenost v obdobi mimo

hlavni sez6nu.

Hrozbou je nariist cen za energie, které zvysuji provozni naklady. Mezi hrozby fadime
1 miru nezamé&stnanosti, kterd mezirocné klesla, ale v priméru se udrzuje stile okolo stejné
hodnoty. Dalsi hrozbou, ale na druhou stranu i pozitivem, mohou byt kurzova rizika a sila

meény. [46]
2.3 PORTEROVA ANALYZA

2.3.1 Riziko vstupu novych konkurenti

Oblast hotelnictvi je vSem oteviené odvétvi. Lze stale objevovat nové, atraktivni
lokality pro zahajeni svého podnikéni. Pro vstup musi byt vypracovan kvalitni podnikatelsky
plan s diirazem na znalost, koho chce ubytovaci kapacita oslovit, a jestli zacileni na tuto

Klientelu je realné nebo pouha fikce.

V pohrani¢nich oblastech se vyskytuje mnoho objektd vhodnych k ptfestavéni na
ubytovaci zafizeni. Hlavni piekazkou pro vstup novych subjektd do je otazka financi.

Pocatecni investice jsou kapitalové velmi narocné a podnikatelé tudiz musi byt dobfe finanéné
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zajiSténi. Pro start nového podnikani se dnes ziskavaji plijcky hiife, nez tomu bylo naptiklad

v 90. letech.

Destné v Orlickych horach patii k popularnim destinacim Ceské klientely a tomu
odpovida i po¢et ubytovani v obci a jejim okoli. Kazdy nové vstupujici podnikatel musi tuto
situaci zohlednit a snazit se nabidnout néco nového a chténého, aby uspél a ziskal si postaveni
mezi svymi konkurenty. Orlické hory jsou chranénou krajinnou oblasti. Je tedy mozné, ze
sprava CHKO Orlické hory bude mit v budoucnu vliv na omezovani ubytovacich kapacit.
Vstup do odvétvi neni komplikovany, ale z divodu kapitdlové narocnosti je riziko vstupu

novych konkurentli je pomérné vysoké.

2.3.2 Rivalita mezi stavajicimi konkurenty

V Destném v Orlickych horach se nachazeji oficialné 4 hotely. Jeden je
Ctyfhvézdickovy a zbyvajici tiihvézdickové. Ostatni ubytovani jsou nabizena v penzionech,
chatach a v soukromi. Lze tedy fici, Ze na stran¢ nabidky je velka konkurence. Jejich troven
poskytovani sluzeb a kvalita je velmi rozdilnd. Hotel Panorama by se mél snaZzit odliSit
Vv portfoliu nabizenych produktii. NejvétSim konkurentem je ctyrhvézdickovy hotel Alfa
resort, ktery mé kapacitu 100 lizek v hlavni budové hotelu a dale poskytuje ubytovani
Vv jedenacti apartmanovych domech s kapacitou 4-6 osob. Tento hotel ma oproti ostatnim
hoteliim jinou nabidku produktii, do kterych miizeme zaradit napiiklad wellness a konferen¢ni

sal. Hotely se snazi ziskat konkurenéni vyhodu prostiednictvim cenové politiky. [47]

Rivalitu mezi stavajicimi konkurenty hodnotim jako vysokou.

2.3.3 Vyjednavaci sila dodavateli

Spoluprace s dodavateli se v poslednich letech zhorSuje. Naptfiklad dodavatelé
uzaviraji smlouvy na dobu urcitou. Neposkytuji nakup zboZzi na fakturu, ale pouze za
hotovost. Hoteliéti nejsou nijak zvyhodnéni u spole¢nosti dodavajici energie a ani u jinych
distribuci nemaji vyhody oproti béZznym ob¢aniim. Hoteliéti maji slabou vyjednavaci pozici

smérem k dodavatelim, a tudiz vyjednavaci silu dodavatelti hodnotim jako vysokou.

2.3.4 Vyjednavaci sila odbérateli

Ve vSech odvétvich podnikani roste vyjednédvaci sila odbératelt. Zakaznici se stavaji
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horach je velmi rozmanita nabidka ubytovani, musi hotely neustale bojovat o své zakazniky.
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Tim se vyjednavaci sila odbératelti zvySuje. Vyjednéavaci silu odbératelti hodnotim jako velmi

vysokou.

2.3.5 Hrozba substitu¢nich vyrobkii

Pokud chapeme substitut jako veSkerou formu nabizeného ubytovéni, pak je tato
hrozba velmi vysoka. Mezi substituty jsou fazeny penziony, chaty a chalupy, apartmany,

chatové osady, kempy, hotely, karavany apod.

Lze tedy konstatovat, ze se dnes setkavame se situaci, na kterou jsme zvykli napiiklad
z Rakouska, kdy skoro kazdy dim nabizi urCity druh ubytovéni. Hrozba substitu¢nich

vyrobkl je velmi velka.

2.3.6 Shrnuti Porterovy analyzy

Za nejvetsi rizika vyplyvajici z Porterovy analyzy muze byt oznacena hrozba
substitu¢nich vyrobkl a hrozba vyjednavaci sily odbératelt a dodavateli. Tyto faktory se
spolecnost musi snazit neustale snizovat. VSechny body Porterovy analyzy poukazuji na

skute¢nost, ze podnikani v oblasti hotelnictvi je rizikové.

2.4 SWOT ANALYZA

Vystupy z ptedchozich analyz poslouZi k sestaveni SWOT analyzy.

Tab. ¢. 6 - SWOT: silné stranky a hrozby (Vlastni zpracovani)

SILNE STRANKY HROZBY

e Nepovoleni stavby ufady

e Konkurence v misté podnikani

e ZatiZeni spolecnosti dlouhodobym

uvérem
e Poloha hotelu e Prodrazeni rekonstrukce
e Dopravni dostupnost e Rostouci ekonomicke a ekologické
e Historicka hodnota budovy naroky
e Rekonstrukce planovana dle e Zména DPH a legislativy
nejnovéjsich trendtl v hotelnictvi e Inflace
e Horsky pramen e Nevhodna volba planovanych
e Okolni parcely v osobnim vlastnictvi nabizenych produkta
- moznost dal§iho budovani e Malo a Spatné nabizené sluzby
e Vlastni prostory k podnikani e Orientace na nevhodné skupiny
zékaznikl

e Posileni koruny
e Neznalost regionu — marketing a
propagace
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Tab. ¢. 7 - Pokracovani Tab. ¢. 6 (Vlastni zpracovani)

SLABE STRANKY PRILEZITOSTI

e Obnoveni vleku

e Nova pracovni mista

e Bezbariérové pokoje

e Cileny marketing na zahrani¢ni
klientelu

e Vyuziti moZnosti regionu

e Zamg¢feni se na potfeby cestovniho
ruchu senioril

e Zakomponovani horského pramene do

balicku sluzeb a jeho propagace

Wellness, osvédcéeni MZ

Vybudovani tenisovych kurta

Vyuziti historie k propagaci — Jirasek

Vyuziti docasn¢ oslabené koruny

e Dezolatni stav nemovitosti

e Neni vytvofena stala klientela

e Vlastni kapital pravdépodobné
nezafinancuje celkovou rekonstrukci

e NezastieSené parkovani

e V planu rekonstrukce neni vystavba
vytahu

e Pravni forma FO

e Provozovatel

e Vize

e Lidé - personal

Silnou strankou Panoramy je jist¢ jeji poloha, ze které je dobry pfistup
K nejriznéj§im aktivitam. Budova ma historickou atmosféru, ktera by méla byt zachovana,
protoze vystihuje krajinny raz a tento styl mize byt pro mnohé klienty lakadlem k pobytu.
Rekonstrukce budovy je napldnovana tak, aby spliovala veskeré moderni standardy ve
stavebnictvi a hotelinictvi. V dne$ni dob¢ je kladen velky diraz na zdravy Zivotni styl. Horsky
pramen, o kterém se traduje, Ze ma 1éCivé ucinky muize byt vyuzit naptiklad pouze jako
marketingovy tah, ale mize byt taky zatazen do tvorby ubytovacich balikli. Vlastnictvi okolni
pudy ulehcuje moznost rozsifeni podnikdni a nenavySuje ndklady o vykoupeni okolnich

pozemkil.

Slabou strankou je nejednotna vize spolecnosti. Hotel ma tfi vlastniky a jednoho
provozovatele. Jelikoz je Panorama oznacovana za ,,rodinné stiibro®, konzultuje se jeji stav a
jeji pokracovani se vSemi vlastniky. Tato skute¢nost komplikuje vytvoteni jednotné vize.
K této slabé strance se pridava i provozovatel, ktery nema v oblasti poskytovani ubytovani
dostatecné zkuSenosti. Slabou strankou by mohlo byt i fizeni celého chodu prestavby. Nyné&jsi
stav budovy vyzaduje kompletni rekonstrukci a ta bude velkou finan¢ni zatézi. Hotel je jiz
nckolik let zavieny. Neni vytvofeno stabilni povédomi o hotelu. Hotel neméd zaméstnance,
kteti by byli zapracovani v provozu. Toto zapracovani trva n€kolik mésicti. Za slabou stranku
hotelu 1ze povazovat nezastieSené nebo negardzové parkovani. Soucésti rekonstrukce neni
planovéana priistavba vytahu, ktery je v dneSni dob& standardem. Neda se fici, ze tato

skutecnost vyznamné ovlivni chod hotelu, ale rozhodné by zpiijemnila pobyt host.
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Velkou hrozbou je riziko nepovoleni rekonstrukce objektu stavebnim nebo
pamatkovym ufadem. Dalsi hrozbou mtze byt zpozd'ovani vlastni rekonstrukce a tim jeji
prodrazeni. K prodrazeni mize dojit i Spatnou kalkulaci rekonstrukce. Provozovatel mize byt
zatizen dlouhodobym uvérem. Pokud by se inflace zvySovala, bylo by to pro dluznika
vyhodné, ale na druhou stranu by vysoka inflace znamenala méné¢ penéz v domacnostech.
S tim by se vydaje domacnosti vynalozené na cestovani snizovaly a provozovatel by se tak
mohl dostat do platebni neschopnosti. Zvysenim DPH by se mohla zvysit i cena ubytovani a
zvySeni DPH v dob¢ rekonstrukce, znamenalo by to zvySeni ceny rekonstrukce. Nastala by
zména v legislativé a v hygienickych normach mohlo by dojit k prodrazeni nebo az
znemoznéni celkové rekonstrukce. Rist cen elektfiny a plynu, tepla a teplé vody vedou k
neustalému zvySovani provoznich naklad hotelu. Spatna orientace na zakazniky souvisi
s vizi hotelu, ktera je nejasna. Hrozbou mutize byt i nedostateéna propagace a marketing, jak ze
strany samotného hoteliéra, tak ze strany regionu. V neposledni fadé¢ mtize byt hrozbou volba
nabizenych sluzeb a balikli zakaznikiim. Pokud bude $patné zvolena, miZze to mit na hotel
fatalni nasledky.

Prilezitosti je jisté obnoveni vleku v bezprostiedni blizkosti hotelu. Louka je
dostate¢na pro zaCateCniky a jisté by ji ocenili pfedev§im rodiny s détmi. Prostory hotelu
nabizeji moZnost k vybudovéani bezbariérovych pokojil i propojitelnych pokoji. Vybudovani
wellness by zvysilo atraktivitu hotelu. K propagaci hotelu by jist¢ pomohl horsky pramen, u
kterého by se majitelé méli snazZit ziskat osvédceni od ministerstva zdravotnictvi o jeho
1é¢ivych tcincich. Prilezitosti je vyuziti historie hotelu k propagaci, predevsim pak jméno a
vyznam Antonina Jiraska. Navazani spoluprace s agenturou CzechTourism by mohlo
spolecnosti ulehcit cileny marketing na zahrani¢ni klientelu. Propagace produkti hotelu
pomoci Kudy z nudy, zajistovaného agenturou CzechTourism, vyuZiti jejich PR a direct
marketingu. Do portfolia svych sluzeb by méla Panorama zafadit aktivity, které nabizi i
vzdalengj$i mista regionu. Ukazat zakaznikiim atraktivity mista, nalakat je na okolni vylety
atd. Prilezitosti je zpfistupnéné poskytovanych sluzeb seniorim. Proto by bylo dobré
nabidnout naptiklad slevy na pobyt, slevy na bali¢ky zaméfené na zdravi nebo specidlni slevy
na pobyt v dobé mimo sezénu. Budouci vybudovani tenisovych kurti by mohlo zatraktivnit
nabizené sluzby. [33, 48, 49]

49



3 NAVRH PODNIKATELSKEHO PLANU

Tato kapitola je hlavni ¢asti diplomové préce, jejiz obsahem je navrh podnikatelského

planu na poskytovani ubytovani.

3.1 TITULNIi STRANA

Identifikacni udaje

Nazev: Horsky hotel Panorama

Majitel: Olga Rehackova, Porkert Jan a RNDr. Porkert Jifi, Ph.D.
Sidlo: Suchy vrsek 2106/35, 158 00 Praha 5 — Stodulky

Telefon: +420 222 231 071

Email: info@josefpilnacek.cz

1CO: o e e

Forma podnikani: Zivnost
Ptedmét podnikéani: Hostinska ¢innost

Misto podnikéni: Destné v Orlickych Horach 19, 517 91 Destné v Orlickych
Horach

Datum zapsani do OR: XX. XX. 2015

Jeden z majitelti objektu podnika jako OSVC, v ramci své Zivnosti hostinské ¢innost.

3.2 EXEKUTIVNI SOUHRN

Horsky hotel Panorama zahaji sviyj provoz k 1. 6. 2017, kdy navaze na zptetrhanou

tradici prvorepublikového poskytovani ubytovani. Hotel je vlastnén pani Olgou Rehaékovou,

panem Porkertem Janem a panem Porkertem Jifim. Pravni formou podnikani je fyzicka osoba

zapsana v zivnostenském rejstiiku. Touto osobou je pani Olga Rehackova. Cilem spolecnosti

je zrekonstruovat zchatralou budovu hotelu Panorama a nabidnout ubytovani i1 tém
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okolo 15 %. Poslanim firmy je navazani na tradici kvality sluzeb horského hotelu Panorama a
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znovuzrozeni vyznamu Panoramy ve Vychodnich Cechach. Vytvofit podnik se silnou pozici
na trhu. Ktomuto stavu ma piispét kvalitni zpracovani rekonstrukce objektu, nabidka
produktt nevyskytujicich se u konkurence, samotna poloha hotelu, v neposledni fadé lyzatsky
svah Vv blizkosti hotelu a ziizeni wellness. Kli¢ovou osobnosti je provozovatelka hotelu a celé
potomstvo rodiny Pilnackovych, ale také spravkyné jejich rodinného majetku, ktera bude
pomabhat fidit chod rekonstrukce. K tomu, aby mohl byt cely podnikatelsky plan uskute¢nén je

potieba investice cca 29,3 miliont korun na obnovu hotelu.

3.3 POPIS PODNIKU

Hotel Panorama se nachazi v obci Destné v Orlickych horach v ¢asti zvané DIis,
v nedaleké vzdalenosti od feky Destna a Bé&la, okres Rychnov nad Knéznou
v Kralovohradeckém kraji. Nadmotiskéa vyska obce je 649 m. n. m. Jde o nejvétsi turisticke

stiedisko Orlickych hor. [50]

Potomkum Josefa V. B. Pilnacka se podatilo Panoramu ziskat zpét v restituci. Nyni se
majitelé rozhodli pro kompletni rekonstrukci objektu. Rekonstrukce objektu by méla navratit
Panorameé jeji pivodni lesk a vyznam, ktery po dlouh4 1éta pfedstavovala nejen pro turisticky

ruch, ale i pro obec samotnou.

Rekonstrukce hotelu Panorama je planovana na zacatek bfezna roku 2016.
Projektovou dokumentaci zpracovala spolecnost Stapring, s.r.o. z Rychnova nad KnéZnou.
Planované dokonceni stavby by mélo byt do jednoho roku od zapoceti rekonstrukce. Otevieni
hotelu je planovéano na 1. 6. 2017. Ubytovani bude poskytovano Vv apartmanech. Ve vSech

apartmanech bude pln¢ vybavena kuchyn a vlastni socidlni zatizeni.
Panorama sehrala vyznamnou roli v historii De$tného v Orlickych horach. Historie

hotelu Panorama a jeji soucasny stav je popsan v kapitole 2.1.1 a 2.1.2.

3.4 ANALYZA TRHU

Analyza trhu neboli vyhodnoceni externich faktort bylo provedeno pomoci SLEPT
analyzy, Porterovy analyzy a SWOT analyzy. Problematika analyzy trhu je uvedena
Vv kapitolach 2.2 az 2.4.
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3.5 MARKETINGOVY PLAN

3.5.1 Produkt

Produkt hotelu Panorama bude piedstavovat vse, co hotel nabidne svym hostim.

Zakladni sluzbou je ubytovani a dalsi sluzbou je wellness.

Nové dispoziéni feSeni objektu poskytne klientele vétsi komfort, ktery odpovida
dne$nim standardim. Hotel bude nabizet apartmany s vlastni kuchytikou, obyvacim koutem a
socidlnim zafizenim. Kuchyn bude plné¢ vybavena vcetné¢ mycky. Navrhnuty jsou i
apartmany, které jsou navzajem propojitelné a vzniknou tak velké rodinné apartmény o vice
loznicich. Apartmant dle nového uspotfadani bude 13, celkové pro 47 osob. Varianty

ubytovani jsou dvou az pétilizkové apartmany.

Majitel zvazuje obnoveni lyzaiského vleku. Vlek by mél slouzit z kapacitnich divodu
pouze pro hotelové hosty, tedy ne pro vefejnost. Znovuobnoveni tohoto vleku by mohlo

ptilakat rodiny s malymi détmi.

Vzhledem K nartstajici popularité wellness a zdravého zivotniho stylu bude zfizena
sauna, ochlazovaci vé&dro, mini fitness centrum, whirpool, maly plavecky bazén. Toto
potvrdila i vypracovana studie ministerstva pro mistni rozvoj z dubna roku 2010 s tématem
prizkum potieb zdkaznikd pro sektor wellness. V pfizemi bude lyZarna a tUschovna kol.
K dispozici je i mistnost, kterou chce provozovatel pronajmout k ziizeni ptij¢ovny lyZi a kol.
Majitelé hotelu maji v osobnim vlastnictvi i okolni pozemky, na kterych je v budoucnu

moznost vystaveni tenisovych kurtl ¢i venkovniho bazénu. [54]
Recepce bude klientovi poskytovat veskery servis v oblasti zafizovani volnoc¢asovych
a sportovnich aktivit, sménéarenské ¢innosti, ischovu zavazadel, ptekladatelskou ¢innost.

3.5.2 Cena

Host by mél vzdy odjizdét z hotelu s uspokojivym pocitem, Ze za své penize dostal
vSe, co pozadoval. Spokojeny host se do hotelu rad vrati. Kone¢na cena bude pokryvat
provozni naklady a bude vést k tvorbé zisku. Cenu v hotelnictvi ovliviiuje sezénnost. Obdobi

roku je rozd€lené do nékolika sezon, kdy za stejné sluzby zaplati zdkaznik riizné ¢astky.

Cena pobytu vhotelu Panorama je urCena na zakladé porovnani s cenami

konkuren¢nich hotelti. Pfi jejim stanoveni se piihlizi k sezon¢ a velikosti apartmanu. Hotel
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Panorama se nechce fadit k nejlevnéjsimu ubytovani v Destné Orlickych horach. Nékladovost

rekonstrukce hotelu tuto skute¢nost ani nedovoluje.

V nasledujicich tabulkach jsou uvedeny jednak ceny konkuren¢niho ubytovani a

prepokladané ceny ubytovani na Panoramé.

Tab. ¢. 8 - Ceny konkuren¢niho ubytovani [47, 55]

Apartman pro 4 osoby bez stravy-cena za apartman/noc

Terminy Hotel Praha Alfa Resort
*kx *hkkk
4.11-18.12. 2500 2800
19.12-31.12. 3500 3000
1.1-29.1. 3000 2900
30.1-30.3 3000 3000
1.4.-3.11. 2000 2800

Tab. ¢. 9 — Pfedpokladana cena ubytovani na Panoramé (Vlastni zpracovani)

Hotel Panorama cena dle typu bydleni a sezonnosti

Cena za noc 4.11-18.12. {19.12-31.12. |1.1-29.1. [30.1-30.3 1.4.-3.11.

Apartman 4 osoby 2 600 K¢ 3200 K¢| 2900 K¢ 3 000 K¢ 2 500 K¢
Apartmén 3 osoby 1900 K¢ 2400 K¢| 2200 K¢ 2 300 K¢ 1 800 K¢
Apartmén 2 osoby 1 300 K¢ 1600 K¢ | 1400Ke 1200 K¢ 1 000 K¢
Pristylka 300 K¢ 250 K¢ 300 K¢ 250 K¢ 250 K¢

V hotelu Panorama bude k dispozici malé wellness a fitness. Z divodu vyssich

nakladi na udrzbu bude vstup zpoplatnén 100 K¢/120 minut za osobu.

3.5.3 Misto

Hotel Panorama mé velmi dobrou polohu v Destném v Orlickych horach. LeZi na
okraji obce. K hotelu vede udrzovana ptijezdova cesta. Piestoze vétSina navstévnikia piijizdi
autem, je mozné se dostat do hotelu i autobusovou dopravou. Zastavka autobusu je vsak od
hotelu pomérné vzdalena. Proto by bylo vhodné uvaZovat o vyzvednuti hotelovych hostli na
zastavce a pohodIné je dopravit az do hotelu. V dojezdové blizkosti hotelu se nachazi lyzatsky
areal. Hotel ma k dispozici vlastni svah. Okolo hotelu vede znafena turisticka trasa, takze

V letnich mésicich se hotel stava strategickym vychozim bodem pro turistiku.

Distribu¢ni kanaly v hotelnictvi prosly béhem let mnohymi zménami. Diive byly
pouzivany pfimé distribucni kandly, dnes v oblasti distribuce dominuji neptimé distribucni

kanaly. Ptesto je dobré nadéale vyuzivat kombinaci obou dvou. Panorama vyuZije nepifimych
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distribu¢nich kanalti navazanim spoluprace s cestovnimi kancelafemi a rezervacnimi servery.
Cestovnim kancelafim bude hotel platit provizi za zprostfedkovani ubytovani. To samé se
déje v ptipad¢ rezervacnich serverd. Z nepiimé distribuce prichazi nejvice hosti a je tedy
klicova pfi obsazovani hotelu. Piimou distribucni cestou je rezervace ubytovani pies
internetové stranky hotelu. Pfima distribuc¢ni cesta je pro hotel vyhodnéjsi z davodu neplaceni
provize. V hotelu bude moznost ubytovani bez predchozi rezervace. Do budoucna hotel

zvazuje distribuci ptes globalni rezervacéni systémy.

3.5.4 Propagace

Stejné jako u distribuce 1 u propagace hraji vyznamnou roli zprostiedkovatelé.
Zajistuji prezentaci hoteli na svych webovych strankach, hotely jsou prezentovany na
veletrzich. Hotel s nékterymi z nich navaze spolupraci. Dalsi aktivitou v propagaci ubytovani
a sluzeb je jednani a vystupovani personalu. Uloha zaméstnance v propagaci nebude kongit
dnem odjezdu klienta. Bude =zaji§téno pravidelné informovani o novinkach v hotelu,
potadanych akcich, zaslani pfani k narozenindm, ptipadné zaslani slevového voucheru

vyznamnym zakaznikiim, zkratka dobry proklientsky ptistup.

Hotel bude udrZzovat pozitivni vztah nejen se svymi zakazniky, ale rovnéz se
zprostiedkovateli. Ti budou pravidelné informovani o zménach v hotelu a predpokladanych
planech. Budou pravidelné zvani do hotelu, aby vyzkouseli produkty, které nabizeji. Hotel

zazada o udéleni oficidlni jednotné klasifikace hoteld a apartmand.

Vlastni webové stranky podaji kompletni informace o ubytovani, cené, nabizenych
sluzbach a umozni i pfimou rezervaci. Klienti budou motivovani, aby si zamluvili ubytovani
piimo pies webové stranky hotelu. Zvazovanou formou motivace je sleva na skipas, volny
ptistup do wellness a fitness atd. Stranky budou vyhotoveny ve vice jazykovych verzich,
minimalné v anglickém a némeckém provedeni. V neposledni fad¢ budou na hotelu brozury a

propagacni materialy, které si zdkaznik mize vzit domi.

3.5.5 Lidé

Zameéstnanci V oblasti cestovniho ruchu hraji vyznamnou roli. Jsou prvnimi, ktefi se
podili na vytvafeni dojmu z dovolené. Zaméstnanci budou velmi dobie jazykové vybaveni,
budou mluvit anglicky a némecky. V hotelu se jako s prvnim setkavaji zakaznici S recepéni,
ktera zajistuje chod takzvaného front office, neboli toho, co miize zakaznik na prvni pohled

vidét. Vzdy by méla mit perfektni znalost nabizeného produktu. Z tohoto diivodu je vidét, Ze
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pii vybéru zaméstnance bude bran velky zfetel na jejich odborné a jazykové znalosti. Provoz
recepce nebude 24 hodinovy, ale pouze od 6:00 do 23:00. Dalsimi zamé&stnanci jsou pokojskeé,
které zajistuji uklid apartmanti a celého hotelu. Planovanym zaméstnancem je i spravce
budovy, ktery bude mit na starosti chod budovy, drobné opravy, po ptipad¢ zajiSténi

femeslnikt na vétsi opravy, zahradu.

Ukolem feditele je zajisténi celkového chodu hotelu, organizace hotelu, piiprava a
realizace novinek hotelu, marketing hotelu, péfe o zakazniky a fizeni lidskych zdroji.
Profesni vzdélavani by mélo byt soucasti zivota kazdého pracovnika. Budou zajistovana
pravidelnd Skoleni v oblasti komunikace se zakazniky, novinek v cestovnim ruchu,

legislativy, fizeni podniku a marketingu.

3.5.6 Partnerstvi

Mezi organizace, které vyznamné napomahaji hotelim, se fadi Asociace hotelt a
restauraci Ceské republiky. Tato asociace se angaZuje v oblasti legislativy, lobbingu, zajist'uje
informacéni servis, poradenstvi, vzdélavani a jiné. Hotel Panorama se chce stit Clenem
asociace a mit tak moznost ovliviilovat déni v cestovnim ruchu, ale také vzdy dostavat Cerstvé

informace z oboru. [58]

DalSi partnerstvi nastdvd mezi nasmlouvanymi cestovnimi kancelafemi. Toto
partnerstvi je pro Panoramu velmi vyznamné. Jeho ztrata by pro provozovatele mohla
znamenat 1 ukonceni podnikani. Hotel zvaZzuje spolupraci s mistnimi dopravci a plijcovnami
aut. Velmi popularnim se stdva destinaéni management, ktery zvySuje celkové povédomi o
lokalit¢ a sniZzuje naklady na marketing jednotlivych hoteld. Panorama vyuzije sluzeb

destina¢niho managementu.

3.5.7 Balic¢ky sluzeb

Hotel Panorama zvazuje poskytovani balicki sluzeb. Jednim z balicki budou
prodlouzené vikendy, které budou obsahovat 4 noci, z nichz jedna bude zdarma. Sportovni
vikendy budou potadany pro 10 a vice osob. Budou zaméteny na jogu, nordic walking, kolo a
organizovanou horskou turistiku. Bali¢ek romantického pobytu bude obsahovat pobyt na dvé
noci, privatni saunu a whirpool se sektem. Specidlni balickem bude pobyt pro seniory, ktery

bude obsahovat zvyhodnénou cenu ubytovani.
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3.5.8 Tvorba programu

Tvorbu programii a jejich koordinaci ma na starosti feditel hotelu. Jedna se naptiklad o
nasmlouvani instruktorit sportu, prednasejicich nebo zajisténi zivé hudby a zajiSténi

kvalitniho PR pro jednotlivé balicky.

3.6 ORGANIZACNI PLAN

Spole¢nost je fizena jednou osobou, Ktera je zaroven spoluvlastnikem nemovitosti.
Piimym podfizenym provozovatele je teditel, ktery je odpovédny za chod hotelu. Tento
zaméstnanec mMa uzavienou Smlouvu se spole¢nosti na hlavni pracovni pomér. Dal§imi
zameéstnanci jsou recepéni, pokojské a drzbar. U téchto pracovnikil je mozna prace na hlavni

pracovni pomér, zkraceny tvazek nebo moznost brigady.

Provozovatel

Reditel H

Recepéni Pokojské Udrzbaf

Obr. €. 2 - Organizacni struktura (Vlastni zpracovani)

Provozovatel hotelu v prvni fazi projektu zajistuje plynuly chod rekonstrukce,
finan¢ni toky, komunikaci s Gfady a dale naptiklad nasmlouvani dodavatelt. Také vypisuje
vybérova fizeni a rozhoduje o pfijeti zaméstnanctii. Provozovatel je odpovédny za plathy
vSech faktur. Neni vedeny jako zaméstnanec hotelu, tudiz nepobird mzdu, zodpovida se
zbyvajicim vlastnikiim objektu. Provozovateli pii rekonstrukci pomaha spravkyné rodinného

majetku, kterd neni vedena jako zaméstnankyné hotelu.

Reditel je odpovédny za celkovy chod hotelu a je odpovédnym zastupcem

provozovatele. Reditel zajist'uje podklady pro uéetnictvi, které je zpracovano externi firmou.
Reditel musi spliiovat tyto pozadavky:

e vysokoskolské vzdélani — vysoka Skola hotelova, praxe vyhodou
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e dva cizi jazyky na urovni C2 — preferované jazyky anglictina a némcina
e fidi¢sky prikaz B.
Vybérové fizeni na pozici feditele bude vypsano ptl roku pred zahdjenim provozu.

Zaméstnan bude od 1.1.2017. Pracovni doba bude 40 hodin tydné a feditel bude mit narok na

25 dnu dovolené. Mé&siéni hruba mzda ¢ini 30 000 K¢.

Recep¢ni budou zaméstnany tfi. Dvé recepcni budou zaméstnany na hlavni pracovni
pomér a tieti na zkraceny uvazek nebo brigadné. Naplni prace recepcni je hotelova agenda,
ktera se sklada z pfijeti hosta, zapsani hosta do hotelové knihy, pfijeti platby od hosta a
Vv ptipad¢ hostl z ciziny zaslani podkladt pro cizineckou policii. Dale se recepéni stara o
pohodli hosti a vyfizovani jejich pozadavkl. Recepcni zaznamenava hosty do pocitacového

informacniho systému a kontroluje obsazenost pokoju.
Recepcni musi spliiovat tyto pozadavky:
e minimalné stiedoskolské vzdélani s maturitou
e dva cizi jazyky na urovni B2 - preferované jazyky anglic¢tina a némcina
e piijemné vystupovani
e zakladni znalost prace na PC.

Vybérové fizeni na pozici recepéni bude vypsano tfi mésice pred zahajenim provozu.
Zameéstnani budou od 15. 4. 2017. Od tohoto data bude probihat Skoleni. Pracovni doba
zaméstnanci HPP bude tvoftit 40 hodin tydné a recepcni bude mit narok na 20 dnti dovolené.
Me¢si¢éni hruba mzda ¢ini 16 000 K¢&. U zkraceného uvazku se mzda piepocitd pomérove
k délce uvazku z Castky 16 000 K¢&. Pocet dni dovolené je také piepocitan dle tvazku.

Brigaddnik ma 60 K¢ na hodinu.

Technickymi pracovniky jsou pokojské a spravce budovy. Pokojské maji na starosti
kompletni uklid hotelu, apartmand. Neni zvykem, aby apartmany byly uklizeny kazdy den.
Uklid obsazenych apartméand je provadén tiikrat do tydne. Hotel bude mit k dispozici 2
pokojské. Spravce budovy se stara o technicky chod objektu a jeho okoli. Stara se o zahradu a

provadi potiebné opravy spojené s provozem.
Technicky pracovnik musi spliovat tyto pozadavky:
e zakladni vzdélani

e zrucnost
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e peclivost.

Vybérové tizeni probéhne dva mésice pied zahajenim provozu. Zaméstnani budou od
15. 4. 2017. Pfi praci na HPP budou mit zaméstnanci narok na 20 dnii dovolené. Vyse hrubé

mzdy ¢ini 11 000 K¢.

3.7 HODNOCENI RIZIK

Kazdy podnikatelsky plan sebou nese urcita rizika, ktera jsou typicka pro zvoleny obor
podnikani. Jako podklad pro analyzu rizik bylo vyuzito dotaznikového Setieni. Dotaznik byl
distribuovan emailem vybranym ubytovacim kapacitam Vv Orlickych horach. Dotaznik byl

vytvofen pomoci formulare Google, je uveden v piiloze 5.

3.7.1 Hodnoceni dotaznikového Setieni

Bylo vybrano 50 ubytovacich kapacit v Orlickych horach rizné Grovné a typu. Tento
vzorek se mizZe zdat jako maly, ale jedna o dotazovani v omezené lokalit¢ Orlickych hor.
V Orlickych horach neni mnoho hoteld, nejvétsi zastoupeni v Setfeni maji chaty a chalupy,

pensiony a apartmany.

Dotaznik se sklad4 z 13 otazek, které jsou vétSinou uzaviené, ale poskytuji i moznost
otevieného vyjadieni respondenta. Ziskano bylo 12 odpovédi, coz je 24 % z celkového poctu
oslovenych respondentti. Tento vzorek by nebyl vhodny jako podklad pro statistické Setfent,
ale pro odhaleni a potvrzeni rizik zpraxe ma jist¢ dostateCnou vypovédni hodnotu.
Respondenti se ochotné rozpovidali na téma rizik a pfinesli zajimavé poznatky do diplomové

prace.

Na dotaznik odpovéd¢li tfi osoby, pracujici v apartmanech, pét osob z penziont, tii
osoby z hoteltl kategorie tii hvézdicek a jedna osoba, ktera poskytuje ubytovani jinde nez
V nabizenych variantach. Podstatné pro relevantnost odpovédi byla délka doby prace v této
oblasti podnikdni. VétSina respondenti méa praxi minimalné 5 let a vice, coZ potvrzuje

zkuSenosti s hotelnictvi a ptipadnymi riziky oboru.
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Graf €. 1 - Praxe v oblasti hotelnictvi (Vlastni zpracovani)

Jak dlouho pracujete v oblasti hotelnictvi?
menénez 5let 1 8.3 %
5-100let 6 50 %
5-10 let viceneZ 10let 5 41.7%

meéné nez 5 let

vice naz 10 lat

0 1 2 3 4 5 6

Dotaznik potvrdil, ze nejvétsim rizikem v oblasti cestovniho ruchu je vyvoj svétové
ekonomiky, kdy velka vétSina z dotazanych potvrdila, Ze jejich hotel se zatim nepodafilo
dostat na troven obsazenosti pfed ekonomickou krizi. Snizeni obsazenosti se pohybovalo
okolo 5 %.

Graf ¢. 2 - Vyrovnani ubytovani po ekonomické krizi (Vlastni zpracovani)

Je dnes uroven obsazenosti ubytovani stejna jako pired ekonomickou krizi?

Ano 1 8.3 %

Ano Spigano 2 167 %
Spis ano Me 2 167%
Spigene T 583%

Vétsina respondenti (cca 75 %) odpovédélo, ze politickd situace neovliviiuje chod
jejich podnikani. Pokud jsou majitelé platci DPH, shodli se na tom, Ze zména DPH by mohla
ovlivnit fungovani ubytovaci jednotky. Zajimavym zjiSt€énim byla otazka ohledné legislativy.
Zde byly odpovédi respondentti nevyrovnané. V komentéfich od respondentli se objevovala
casto zminka o tom, Ze legislativa se V oblasti cestovniho ruchu za léta pfili§ nezménila.
Pokud by ale §lo o silny zasah v moznosti provozovani ubytovani, nutilo by to n¢které
z respondentti odejit z trhu. Vice nez na legislativu si respondenti sté¢Zovali na negativni
zésahy ze strany ufadi a pfiliSnou byrokracii, ktera nenapomaha k plynulému a

,bezstarostnému‘* chodu podnikéani. Takovyto nazor vyslovilo 7 respondentt.
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Graf ¢. 3 - Vliv legislativy (Vlastni zpracovani)

Ovliviuje zména legislativy chod ubytovaci kapacity?

4 Vibec neovlivisie: 1 2 167 %
2 4 333%
]
3 2 167%
5 4 25 %
Vyznamné ovliviuje: 5 1 8.3 %
’
0

Zavedeni registra¢nich pokladen neni provozovateli apartmanli a pensionil vitano.
Moznym divodem je pofizovaci hodnota pokladen a asi povinnost pfiznani vSech pfijmu z
podnikéni.

Graf €. 4 - Zavedeni registracnich pokladen (Vlastni zpracovani)

Ovlivnilo by zavedeni registraénich pokladen chod ubytovaci kapacity?
5

Vibec neovliviue -1 1 83 %

4 2 0 0 %
303 25 %

4 5 M7%

2 Vyznamné oviiviuje: 5 3 25 %

—_

| III
ﬂ.
1 2 3 4 5

Zajimavym porovnanim jsou odpovédi na otazku, zda je upravovéna cena podle
ekonomické situace zemé a zda jsou provozovatelé schopni pokryt financni ztratu
z nedostatku zakaznikd jinou ¢innosti ubytovaci jednotky. Z grafii je patrné, ze vétSina
z respondentt (83,3 %) neupravuje ceny s ohledem na vyvoj ekonomiky. Dva respondenti
v komentarich uvedli, Ze se snazi drZet stabilni ceny a to pfedevsim kvili klientele, pfestoze
naklady stoupaji. Zaroven je ale z nasledujiciho grafu patrné, ze 72,8 % respondentii neni
schopno pokryt finan¢ni ztratu z nedostatku zékaznikd, ktera mize samoziejmé plynout ze

sezonnosti, ale také ze Spatného nastaveni cen pro danou dobu.
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Graf €. 5 - Upravovani ceny (Vlastni zpracovani)

Upravujete cenu ubytovani s ohledem na vyvoj ekonomiky v Ceské republice?
Anc 1 8.3 %

Ano Spigeano 1 8.3 %
Spige ano Me 7 65383%
Spigene 3 25 %

Me:

Spise ne

0 1 2 3 4 5 & 7
Graf ¢. 6 - Schopnost hradit finan¢ni ztratu (Vlastni zpracovani)

Jste schopni finanéni ztratu z nedostatku zakaznika kompenzovat jinou éinnosti ubytovaci kapacity?

5 Vibe: nelze: 1 3 273 %
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Ukazalo se, ze dulezitym faktorem je neochota investovat do ubytovacich kapacit.
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Nenaklonéno k investovani je 33 % respondentd, 50% respondentli se vyslovilo neutraln¢.
Obdobné¢ tomu je u zavadéni novych technologii, kdy 41 % respondentli neni ochotno zavadét
nové technologie. Cestovni ruch je dynamickym odvétvim, které potiebuje inovace
Vv technologiich, jako jsou pocitace, klimatizace, rezervaéni systémy apod. Do tohoto by méli
byt ochotni investovat. Stejné tomu je i v piipadé rekonstrukce ubytovani. Zakaznici se stavaji
vice a vice narocnymi a neodpousti jakékoliv malé prohiesky.

Graf €. 7 - Ochota investovat (Vlastni zpracovani)

Jak moc chrozuje neochota investovat do ubytovacich kapacity chod vasi ubytovaci kapacity?
&

“ibec nechroZuje: 1 0 0 %
5 2 2 167%
4 3 6 50 %
5 4 3 25 %
5 Viyznamné chrofuje: 5 1 8.3 %
1
0
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Graf ¢. 8 - Zavedeni novych technologii (Vlastni zpracovani)

Jste ochotni zavadét nové techonologie?

5
4
3
2
| I
1:|12345

Dalsi otazka smeéfovala k zaméstnancim. Dotaznik potvrdil, Ze Spatny vybér

Samozfejmé ano: 1 1 8.3%
2 1 8.3 %

3 5 1.7 %

4 3 25 %

Rozhodnéne: 5 2 167 %

zameéstnanc, je velkym rizikem pro spolecnost, takto se vyslovilo 58 % z dotazanych. Dale si
75 % respondent mysli, Ze pokud nema zaméstnanec vzdélani v oboru, nijak to neohrozuje
chod spole¢nosti. V jejich komentafich bylo zminéno, ze vzdélani ur€ité ulehéi pusobeni
V hotelnictvi, ale neni nutné. Jeden respondent odpovedél, ze pokud by mél vzdélani v oboru,

zfejmé by ho to odradilo od zalozeni svého podnikani.

Horské regiony se dnes snazi riizn¢ propagovat své produkty zakazniktim. Internetem,
tiSténou inzerci, na veletrzich cestovniho ruchu. Proto byla poloZena otdzka, zda marketing
regionu napomaha k vyssi obsazenosti hotelu. VéEtSina respondentl se vyslovila, Ze spise ne.
Zbyli odpovédéli neutralné.

Graf ¢. 9 - Marketing regionu (Vlastni zpracovani)

Napomaha Vam marketing regionu k vy3si cbsazenosti ubytovani?

6 Vibec: 1 0 0 %

. 2 6 50%

4 3 4 333%

5 4 0 0 %
Viyznamné: 5 0 0 %

2

1

0

1 2 3 4 5

v

Dotaznik potvrdil, Ze nejrizikovéjsi je nedostatek zékaznikid. Potvrzeno je i riziko
sezonnosti. Respondenti se vyslovili, ze nedostatek zakaznikli pocituji z diivodu Spatné
situace jednotlivcl. Dale také tuzemské dovolené jiz nepatii k nejlevnéjSim dovolenym a
zakaznici proto radéji voli dovolenou na horach v zahrani¢i. Vyslovili se i K problému malé

variantnosti nabidky pro zakazniky, jak z jejich strany, tak ze strany mést a obci. Zajimavym
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poznatkem také bylo, ze jsou za riziko povazovéany slevy. Respondent psal, Ze v jeho okoli
jsou ubytovaci jednotky, které poskytuji tak obrovské slevy na ubytovani pomoci slevovych
portald a ze by byl rad, kdyby tento trend vymizel.

3.7.2 Analyza rizik

Rizika analyzujeme z oblasti ekonomické, socialni, legislativni, politické, ekologickeé,
technologické a dale konkuren¢ni rizika. V nasledujicim textu bude vénovana pozornost
negativnim riziklim, kterd maji neblahy vliv na chod podnikdni. Rizika byla ziskana
Z provedenych analyz.

Ekonomické riziko

NejcastéjSim a nejvice sledovanym rizikem je riziko ekonomické. Mezi takova rizika

muzeme fadit:

e Neziskani potfebnych financi od banky na rekonstrukci, ptipadné na dalsi

investovani.
¢ Chybny odhad budoucich trzeb a nakladu.
e Neschopnost splacet.
e ZvySovani cen energii.
e Neochota obyvatel vynalozit své penize na cestovani.
e Zména kurzi.
e Doznivani ekonomické krize.
e Povinné navysSeni minimalni mzdy.
e Vysoké provozni naklady.
e Dezolatni stav nemovitosti
e Zatizeni spole¢nosti dlouhodobym Givérem.
e ProdraZeni a prodlouZeni rekonstrukce.
e Vyvoj Ceské, evropské a svétové ekonomiky.

e VynaloZeni financi z divodu kradeZe nebo poSkozeni zivelnymi pohromami.
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Socidlni riziko
Socialni riziko je rizikem, které ve sluzbach hraje vyznamnou roli.
e Vekové rozlozeni obyvatelstva a tim dana rtiznorodost poptavky.
e Neatraktivnost regionu pro klienty.
e Sezonni vykyvy navstév.
e Vznik odbort.
e Vybér Spatnych zaméstnanci.
e Nevytvoreni si stalé klientely.
e Hotel se ztratil z podvédomi klientely.
e Management nezvladne rekonstrukci a zahajeni ¢innosti.

e Nejasna vize.

Legislativni a politické riziko
e Zména legislativy v Ceské republice a Evropské unii.
e Zavedeni registracnich pokladen.

e Zména danové politiky, napf. navySeni DPH.

Ekologické a technologické riziko

e Prilisné negativni zasahy do pfirody ze strany statu, ale i navstévnik.

Spatné hospodateni s odpadem.

Starnuti softwaru.

Nepovoleni stavby pamatkovym a stavebnim tfadem

o Spatné zvoleny marketing.

Nespoluprace s cestovnimi agenturami a cestovnimi kancelafemi.

Konkurencni rizika
e Nezdjem zakaznikl z diivodl niZsi ceny konkurence.

e Velké mnozstvi variant ubytovani na malé lokalité.
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e Konkurence mé lepsi podminky u dodavateld.
e Velka vyjednavaci sila odbérateltl.

e Poskozeni image hotelu.

3.7.3 Klasifikace rizik
V této Casti jsou rozdélena rizika na neovlivnitelnd a ovlivnitelnd. U neovlivnitelnych

rizik nemutze spole¢nost nijak ovlivnit jejich vznik. Ovlivnitelnd rizika mohou byt
eliminovana. [9, s. 138]
Neovlivnitelné riziko

e ZvySovani cen energii.

¢ Neochota obyvatel vynalozit své penize na cestovani.

e Zména kurzi.

e Doznivani ekonomické krize.

e Vyvoj ceské, evropské a svétové ekonomiky.

e Povinné navySeni minimalni mzdy.

e Dezolétni stav nemovitosti.

e V¢kové rozlozeni obyvatelstva a tim dana riiznorodost poptavky.

e Neatraktivnost regionu pro klienty.

e Sezonni vykyvy navstév.

e Zména legislativy v Ceské republice a Evropské unii.

e Zavedeni registracnich pokladen.

e Zména danové politiky, napt. navySeni DPH.

e PriliSné negativni zasahy do ptirody ze strany statu, ale 1 navstévnika.

e Nepovoleni stavby pamatkovym Ufadem a stavebnim ufadem.

e Velké mnozstvi variant ubytovani na tak malé lokalit¢.

e Konkurence ma lepsi podminky u dodavateld.
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e Velkd vyjednavaci sila odbérateli.

e Hotel neni v podvédomi klientely.

Ovlivnitelné riziko

e Neziskani potiebnych financi od banky na rekonstrukci, piipadné na dalsi

investovani.
e Chybny odhad budoucich trzeb a nakladu.
e Neschopnost splacet.
e Zatizeni spolecnosti dlouhodobym tivérem.
e Prodrazeni a prodlouzeni rekonstrukce.
e VynaloZeni financi z divodu kradeZe nebo poSkozeni zivelnymi pohromami.
e Vybér Spatnych zamé&stnanc.
e Nevytvorieni si stalé klientely.
e Spatné hospodaieni s odpadem.
e Starnuti softwaru.
e Nespoluprace s cestovnimi agenturami a cestovnimi kancelaremi.
e Nezajem zakazniki z divodd nizsi ceny konkurence.
e Poskozeni image hotelu.
e Spatné zvoleny marketing.
e Management nezvladne rekonstrukci a zahajeni ¢innosti.

e Nejasna vize.

3.7.4 Vyhodnoceni rizikovosti ovlivnitelnych rizik

V této podkapitole jsou vyhodnocena jednotliva ovlivnitelna rizika. K témto rizikim je
pfifazena pravdépodobnost jejich vzniku a velikost dopadu analyzovanych rizik na

spolecnost.
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Tab. ¢. 10 - Pravdépodobnost vyskytu rizika [74]
Riziko - Pravdépodobnost vyskytu (P)
Urovei Oznaceni Ciselné vyjadieni | Interval pravdépodobnosti vyskytu
5 témer jisté od4,1do5,1 skoro vzdy
4 pravdépodobné od 3,1 do 4,0 pravdépodobné
3 mozné od 2,1do 3,0 nékdy
2 nepravdépodobné od1,1do2,0 muze, ale také vibec nemusi
1 témer vyloucené 0d 0,1do 1,0 pouze ve vyjimecnych ptipadech
Tab. ¢. 11 - Dopad rizika [74]
Riziko dopadu (D)
Urovei Oznaceni Ciselné vyjadieni Interval pravdépodobnosti
ztrata majetku, podnikani/vyznamna
5 katastroficky od4,1do5,1 ztrata
vyznamna ztrata, soudni spor,
4 velmi vyznamny od 3,1do 4,0 vyznamné poskozeni majetku
3 vyznamny od 2,1 do 3,0 vyzaduje okamzité feSeni situace
2 drobny 0d1,1do 2,0 ovlivituje pouze dil¢i aktivity
1 témef neznatelny 0d0,1do 1,0 neovliviiuje znatelné fungovani
Tab. ¢. 12 — Velikost rizika (Vlastni zpracovani)
Vyhodnoceni rizik
- . - Velikost rizika
Kategorie Nazev rizika P|D P=\/*D
R1 Nﬁlekavm ﬁtvlflr}m od ba,nk,y na rekonstrukci, 4l a 16
ptipadné dalsi investovani
R2 Chybny odhad budoucich trzeb a nakladt 3|15 15
R3 Neschopnost splacet 31|15 15
R4 Zatizeni spole¢nosti dlouhodobym uvérem 313 9
RS Prodrazeni a prodlouZeni rekonstrukce 3|4 12
VynaloZeni financi z dlivodu kradeze nebo
R6 .. , 2|3 6
zivelnych pohrom
R7 Vybér Spatnych zaméstnanct 3|4 12
R8 Nevytvofeni si stalé klientely 5|1 5
R9 Spatné hospodateni s odpadem 2 | 2 4
R10 Starnuti softwaru 411 4
R11 Nezajem zakazniki z dGvodii nizsi ceny 3|4 12
konkurence
R12 Poskozeni image hotelu 113 3
R13 Spatné& zvoleny marketing spole¢nost. 2 | 4 8
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Tab. ¢. 13 - Pokracovani Tab. ¢. 12 (Vlastni zpracovani)

R14 Mal?gge’n}.ent ngzvladne rekonstrukci a 315 15
zahdjeni ¢innosti
R15 |Nejasna vize 415 20

V matici rizik jsou pro snazsi posouzeni zavaznosti rozdélena rizika do tii kategorii.
Cervenou barvou jsou vyznadena kriticka rizika (vysoka hrozba), Zluta barva znizoriiuje
vazna rizika (sttedni hrozba) a zelena rizika bézna (nizka hrozba) a tudiz lehce odstranitelna.
[81]

Tab. ¢. 14 - Matice rizik (Vlastni zpracovani)

R5, R7, R11

Pravdépodobnost

Dopad

3.7.5 Navrhy na opatieni ovlivnitelnych rizik

Spravnymi opatfenimi je spolecnost schopna snizit pravdépodobnost vyskytu, ale i

dopad rizika na spole¢nost.

R1 — Neziskdni financi od banky na rekonstrukci pFipadné dalsi investovaini

Banka neni jedinym, kdo mtize pomoci s financovanim podnikdni. Dalsi z moznosti
jsou naptiklad dotace z Evropské unie nebo piistoupeni investora. Ziskani dotaci je pomérné
zdlouhavy proces a tudiz by tato skutecnost mohla zvysit riziko prodlouzeni rekonstrukce.
Toto riziko by ovSem snizila. Investofi jsou dnes velmi opatrni s tim, kam investovat své
penize. Proto je dobré, aby majitel objektu vlozil podstatnou &ast financi do projektu. Cim
vyssi vklad vlastniho kapitalu do projektu, tim se zvySuje pravdépodobnost ziskani uvéru.

Dalsi moZnosti je financovani investice piijckou od rodiny, tedy z vlastnich zdrojt.

R2 — Chybny odhad budoucich trieb a ndkladii

Pro piedejiti tomuto riziku je dobré provést optimistickou, pesimistickou a realistickou
variantu vypoctl a predejit tak dalSimu riziku neschopnosti splacet. Chybny odhad budoucich

trzeb miize vyznamné ovlivnit naplanované budouci investice.
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R3 — Neschopnost spldcet

Musi byt vytvotfena optimistickd, pesimisticka a realistickd varianta zisku. Podle ni se
naplanuji dalsi postupy, jako je napiiklad odprodej podilu hotelu, pfizvani investora, vstup do

hotelové frencizy apod.

R4 — Zatizeni spolecnosti dlouhodobym vuvérem

Je znamo, Ze je lepsi investovat za ptjéené penize nez za vlastni. Ov§em dlouhodoby
uvér muze znamenat i neziskani uvéru v budoucnosti nebo ziskani jen pomérné ¢asti. Jako

snizeni rizika mize vést co nejvétsi vklad vlastniho kapitalu.

R5 — PredraZeni a prodlouZeni rekonstrukce

Predrazeni piredchdzi presna kalkulace nékladi a garance cen od dodavatelt.
Prodlouzeni rekonstrukce, napiiklad z divodu nedodéni zbozi nebo chyby ze strany

stavebnich firem, mtize byt osetieno ve smlouvach sankcemi a penalizacemi.

R6 — VynaloZeni penéz 7 ditvodu kradeZe nebo Zivelnych pohrom

V dnes$ni dobé lze pojistit témet vSechno. Vhodnou metodou snizeni rizika je vyuziti
pojisténi od komerc¢nich pojisStoven. Ze zacatku piedevSim pojiSténi stavby a stavebniho

materidlu. Pozdéji pojisténi vSeobecnych podnikatelskych rizik.

R7 — Vybér spatnych zaméstnancii

Je vhodné, aby na pohovorech sed€lo vice hodnotitelii. Dale je také mozné vyuZit
specializované naborové agentury. Do eliminace rizika také patii pravidelné vzdélavani

zameéstnancu.

R8 — Nevytvoreni si stdlé klientely

Stala klientela je zarukou stabilnich pfijmu. V oblasti hotelnictvi je jeji vytvofeni
velmi tézké. Spoléhat se I1ze predev§im na star$i klientelu, ktera nerada meéni své stereotypy.
Proto je vhodné naptiklad nabidnout slevu na pfisti ubytovani nebo narozeninovou slevu atd.
Aby byla vytvorena stald klientela, provozovatel musi vénovat klientim maximalni péci.

Zvysi se pravdépodobnost navratu klienta.
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RO — Spatné hospodaieni s odpadem

Zaméstnanci jsou zvykli plytvat materidlem, popiipadé krast materidl. Jediné, jak se
vyhnout tomuto riziku, je neustala kontrola. Pokud chce spole¢nost drzet zasady ekologického
managementu, musi s Nimi obeznamit vSechny zaméstnance.
R10 — Starnuti softwaru

Hotel musi zajistit odbornika, ktery bude dohlizet na funkénost, aktualizaci a
doporuceni nakupu softwaru.
R11 — Nezdjem z diivodu niZsi ceny konkurence

Hotel nesmi usnout na vaviinech a musi pravidelné sledovat cenovou politiku
konkurence. Je dobré mit vypracovanou kvalitni marketingovou strategii, ktera urci, jak hosty

presvédéit k vybéru jejich ubytovani.
R12 — Poskozeni image hotelu

Image hotelu tvoii pfedev§im zaméstnanci hotelu a stav hotelu v jakém je udrzovan.
K snizeni vyskytu tohoto rizika slouzi neustala kontrola zaméstnanct.

R13 — Spatné zvoleny marketing

Marketing, ktery firma vyuZila v jednom roce, nemusi fungovat v roce nasledujicim.
Proto je vhodnd pravidelnd kontrola a ptipadné piepracovani marketingové strategie

odbornikem.

R14 — Management nezvladne rekonstrukci a zahdjeni éinnosti

Jelikoz provozovatel hotelu nema zkuSenosti se zahajenim provozu ¢innosti hotelu, je
nutnym opatfenim piizvani odbornika. Je potfebné, aby takovato spole¢nost byla fizena po

profesionalni linii.

R15 — Nejasnd vize

Pokud neni ujednocena vize — kdo jsme, kam jdeme a ¢eho chceme dosahnout, nema
smysl zahajovat rekonstrukci a nasledné provoz. Doporuéenim je ptedlozeni navrhi, co je od
podnikani ocekavano. Porovnani s ostatnimi ndvrhy a odsouhlaseni jasného cile, kterym miize

byt napiiklad odkaz J. V. B. Pilnacka a jeho laska k turismu. Uvédomeéni si, ze pokud
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nebudou hostim poskytovat minimalné snidané, je pro tyto hosty vhodnéj$i variantou

ubytovani napiiklad v pensionu.

3.7.6 Vyhodnoceni rizikovosti ovlivnitelnych rizik po vyuziti opatieni

Pokud by byla aplikovana vysSe zminéna opatieni, mohla by velikost rizika klesnout na
velikost rizika zminéného v nasledujici tabulce.

Tab. €. 15 - Velikost rizika po vyuziti opatieni (Vlastni zpracovani)

Vyhodnoceni rizik po vyuZiti opati‘eni
Kategorie Nazev rizika P|D Veliggif*r[i)zika
R1 Nve’ziskévni ﬁnanvc’i .od banky r]a rekonstrukci, 4|3 12
pripadné na dalsi investovani
R2 Chybny odhad budoucich trzeb a naklada 115 5
R3 Neschopnost splacet 313 9
R4 Zatizeni spole¢nosti dlouhodobym uvérem 312 6
RS Prodrazeni a prodlouzeni rekonstrukce 213 6
R6 Vynalozeni financi z divodu kraddeze nebo zivelnych 211 9
pohrom
R7 Vybér $patnych zaméstnanc 1|4 4
R8 Nevytvofeni si stalé klientely 3|1 3
R9 Spatné hospodateni s odpadem 211 2
R10 Starnuti softwaru 1)1 1
R11 Nezajem zakaznikd z divodi niz$i ceny konkurence | 3 | 3 9
R12 PoSkozeni image hotelu 12 2
R13 Spatné& zvoleny marketing spole¢nost. 212 4
R14 lv\{[anage.:ment nezvladne rekonstrukci a zahdjeni 3|3 9
C1nnosti
R15 Nejasna vize 215 10

V matici rizik vidime, Ze pfi vhodné vyuzitych opatienich lze snizit zavaznost rizik na

chod hotelu. Pfesto je nejvice rizik v zlutém poli, které znaci vazna rizika. [81]
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Tab. €. 16 - Matice rizik po vyuziti opatfeni (Vlastni zpracovani)

R1
R3,R11,R14

Pravdépodobnost

Dopad

3.7.7 Shrnuti rizik

V kapitole analyza riziky byla zjiStovana rizika, ktera ovlivni vznik, ale i celkovy
priabéh podnikani. Nejveétsim rizikem je nejasnd vize. Piestoze jsou aplikovana opatieni,
riziko zlstava kritické.

Mezi vyznamné rizika jsou dale fazena: R1 — Neziskani financi od banky na
rekonstrukci, piipadné dalsi financovani, R2 — Chybny odhad budoucich trzeb a nakladt a R3
— Neschopnost splacet, R14 — Management nezvladne rekonstrukci a zahajeni ¢innosti. Tato
rizika byla eliminovand aplikaci vhodnych opatieni a z kritického rizika snizena na velikost

vyznamného rizika.

Nasledujici graf zobrazuje rozdil mezi prvotni hodnotou rizika a novou hodnotou

rizika.

Graf ¢. 10 - Pavucinovy graf (Vlastni zpracovani)

RIZIKA

—Prvotni hodnota rizika

——Nova hodnota rizika po navrhu opatfeni

R1

R15,20 R2

R14 R3
R13 R4
R12 R5
R11 R6
R10 R7

RO RS
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3.8 FINANCNI PLANY

vvvvvv

je financovani projektu. Vysledkem finan¢niho planu by mél byt dikaz, ze podnik bude
prosperovat a nebude ztratovy. Pokud vysledek analyzy svéd¢i o budouci ztratovosti podniku,
je dulezité, aby byl projekt zastaven.

3.8.1 Naklady

V kapitole ndklady se budeme vénovat predpoklddanym nakladim, které jsou
potifebné k provozovani hotelu s apartmanovym bydlenim. Tato kalkulace nakladi bude

zahrnovat ndklady na rekonstrukci objektu a vybaveni.

Fixni ndklady [82, 5.47]
Fixni ndklady jsou takové naklady, které nezavisi na pobytech, a tudiz jsou neménné.
Ubytovani
e postele, no¢ni stolky, postelové matrace, polstare, ptikryvky
e skiing, stoly, zidle, pohovky,
e kuchyné s pfisluSenstvim,
e sanita, koupaci baterie, kohoutky,
e koupelnovy nabytek, zrcadla,
e osvétleni.
Dale jsou fazeny do fixnich naklad marze a také odpisy dlouhodobého majetku.
Mzdy

Do fixnich nékladi musi byt zahrnuty i finanéni odmény pracovniki, ktefi se podileji

na chodu ubytovani. V hotelu Panorama to budou recepéni, pokojské a feditel hotelu.

Software

V dnes$ni dobé jiz téméf zadné zafizeni neni schopno fungovat bez softwarového

vybaveni, které zjednodusuje chod celého podniku.
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Technické vybaveni
Do technického vybaveni patii vybaveni recepce a celkové vybaveni pocitacovou
technikou.
Variabilni ndklady [82, s. 46]
Variabilni naklady zavisi na mife navstévnosti pokoju a celkové vytizenosti hotelu.
Ubytovani
e lozni pradlo, ochranna matrace, ptehoz na postel,

e drobny majetek (informacni letak, informace o pozarni ochrané a bezpecnosti,

provozni fad hotelu),
¢ rucniky a osusky, zupany, wellness froté pantofle,
e predlozky, toaletni papir, koupaci zaves, hygienické sacky
Energie
Do variabilnich naklad budou zapocitavany i naklady na elektriku, vodu a plyn.
Marketing

Mezi variabilni naklady mohou byt zahrnuty i ndklady na marketing, které by

zahrnovaly registraci domény, vytvoteni webovych stranek, propagacni materialy, reklamu.

Naklady na rekonstrukci objektu

Pti ur€eni vySe ndkladl na rekonstrukci objektu horského hotelu Panorama se bude
vychazet z tzv. kubikové ceny. Z cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro rok 2015 byla vzata
primérna cena za vystavbu budovy pro spole¢né ubytovani a rekreaci. Po konzultaci
s odbornikem bylo doporuceno pro ucel diplomové prace pouzit tuto cenu i v ptipad€ vypoctu
nakladti na rekonstrukci, pfestoze se tato cena vyuziva na stavbu novych budov. Z tohoto
diivodu bude celkova cena ndkladl na rekonstrukci zvySena o 5% z diivodu sniZeni rizika

navySovani vydaju rekonstrukce. [83]

Pti vypoctu kubikové ceny je potiebné secist objem vSech konstrukci. Pro orienta¢ni
odhad vysky konstrukce budovy bude pouzita primérnd konstrukéni vyska podlazi 3,5 m.
Tato vyska je vcetné skrytych konstrukci zékladd a stfechy. Tento vypocet se tyka pouze

stavby jako takové. V cené je zahrnuto vybaveni pevné spojené s budovou. To jsou naptiklad

74



zaklady, izolace, zdi, stropy, topeni, podlahy, obklady, dvefe, okna atd. Cena nezahrnuje
samotné¢ vybaveni nabytkem nebo terénni upravy. Primérna cena budovy pro spolecné

ubytovani a rekreaci je 6 217 K&/m?®. [84]

Celkova uzitkova plocha hotelu Panorama je 1141,74 m? NiZe jsou rozepsany

jednotlivé plochy podlazi. Kubikova plocha objektu je 3 996, 09 m3
e Uzitkova plocha — 1.P.P. 177,34 m?
e Uzitkova plocha — 1.N.P. 337,27 m?
e Uzitkova plocha — 2.N.P. 274,33 m?
e Uzitkova plocha—3.N.P. 229,86 m?

e Uzitkova plocha—4.N.P. 122,94 m?
3.8.2 Kalkulace a rozpocet

Naklady vynaloZené na zahdjeni provozu

V nize uvedené tabulce jsou vycisleny jednotlivé predpokladané néklady na zahajeni
provozu hotelu. Ceny jsou uvadény véetné DPH. Veskeré ceny byly ziskany z katalogi

internetovych obchodi, ptipadné ptimou kalkulaci od dodavatela.

Nejvétsi polozkou nakladi je samotna rekonstrukce objektu. V tabulce je vycislen
naklad na rekonstrukci ziskany z kubikové ceny. Celkové ndklady na rekonstrukci jsou
navyseny o 5%.

Tab. €. 17 — Predpokladané néklady na rekonstrukci (Vlastni zpracovani)

Naklady na rekonstrukci
Objekt | cena/m3 m3 Cena rekonstrukce
Hotel 6217 3996, 09 24 843 692 K¢
Celkova cena s 5% prirazkou 26 085 876 K¢

V nize zminénych tabulkach jsou nacenény jednotlivé polozky vybavy pokoji. Cena
kuchyné zahrnuje kompletni vybaveni kuchyné vcéetné spotfebici. Cena koupelny je vcetné
koupelnového nabytku. Provozovatel se s architektkou dohodli na koupi nabytku v fetézci
Ikea. [85]
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Tab. €. 18 — Predpokladané ndklady na vybaveni ubytovani (Vlastni zpracovani)

Vybaveni ubytovani

Kuchyné 490 000 K¢
Postele dvoultzkové 99 800 K¢
Postele jednoltizkové 27930 K¢
Matrace 122 830 K¢
No¢ni stolky 84 130 K¢
Gaud 153 860 K¢
Kfesla 99 800 K¢
Konferen¢ni stolek 41 860 K¢
Jidelni stal 55860 K¢
Zidle 60 630 K¢&
Predsinova sténa 112 000 K¢
Skiiné 210 000 K¢
Svétla 98 000 K¢
Celkem 1656 700 K¢

Nize je uvedena kalkulace nakladi na wellness a fitness. Byli zvoleni prodejci

Nautilus, ktery zprostiedkovava navrh a montaz vnitinich bazénti, dale spole¢nost Just Relax,

ktera nabizi Siroky sortiment vitfivek od riznych vyrobct. Dalsi spole¢nosti je Saunahaus a

spole€nost Vlastimila Sladka, ktefi zajiStuji prostory a piisluSenstvi pro saunovéni. O

vybaveni fitness centra se postara spoleénost Domafit fitness. [59, 60, 61, 62, 63]

Tab. ¢. 19 — Predpokladané naklady wellness a fitness (Vlastni zpracovani)

Wellness
Finska sauna 8 osob 181 379 K¢
Ochlazovaci védro 13 430 K¢
Vytivka 5 - 7 0sob 188 760 K¢
Bazén 91 718 K¢
Fitness

Rotoped 10 490 K¢
Bézecky pas 27 990 K¢
Posilovaci stroj

univerzalni 44 990 K¢
Univerzalni lavice 5990 K¢
Sada ¢inek 1-10 kg 9 682 K¢
Celkem 574 429 K¢

Vyznamnou polozku v rozpoctu predstavuje naklad na softwarové vybaveni. Na trhu

existuje mnoho softwartli, mezi které patii napiiklad MICROS-Fidelio nebo Hores. Dililezitym

parametrem pro vybér je rozpocet urCeny provozovatelem. Zakladni pofizovaci naklady by

nemeély piesdhnout 100 000 K¢&. Diky tomu byl zvolen ke koupi systém Hores. Nize je
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uvedena celkova pofizovaci cena systému. Ceny pouzité v tabulce jsou vzaty z internetového

ceniku spolecnosti. [42, 43]

Tab. ¢. 20 — Predpokladané naklady na Hores IS (Vlastni zpracovani)

IS hotel
Pofizovaci cen 74 155 K¢
Instalace a nastaveni 3630 K¢
Skoleni 5000 K¢&
Celkem 82 785 K&

V nize uvedené tabulce jsou popsany jednotlivé polozky technického vybaveni.
Vybaveni recepce a kancelaie feditele zahrnuje veskery nabytek. Dodavateli jsou Arform,

Indego Interier s.r.o. a online prodejce elektroniky Alza.cz [64, 65, 66]

Tab. ¢. 21 — Predpokladané néklady na technické vybaveni (Vlastni zpracovani)

Technické vybaveni hotel
Vybaveni recepce 75 000 K¢
Vybaveni kancelare feditele 45 000 K¢
2x Pocitac - Lenovo ldeaCentre H515s 12 998 K¢
2x Monitor - 18.5" BenQ GL955A 3 998 K¢
2X Tiskarna - Samsung SL-C460W 11960 K¢
Tiskéarna na uctenky - Sewoo LK-TL322 4 980 K¢
14x Televize 32" Thomson 32HZ3223 83 860 K¢
Celkem 237 823 K¢

Velkou c¢ast naklada tvoti také ndklady na marketing. Mezi marketingové naklady
patii vytvofeni propagacnich materiald, vizitek, jidelnich listka atd. Mezi dal$i marketingové
naklady je cena za zajisténi reklamy nebo jinych produktl, které nejsou na zacatku podnikéani
nezbytné nutné. Cena 219 K¢ za registraci domény je uvedena na internetovych strankach
domena.cz. Tato cena je jednoro¢nim poplatkem za vyuziti domény. Pro vytvoieni webovych
stranek byla vybrana spolecnost AW-DEV. Spole¢nost Reda poskytuje Sirokou nabidku
reklamnich pfedméti, z nichz byly vybrany predevsim tuzky nesouci logo hotelu. [67, 68, 69]
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Tab. €. 22 — Predpokladané néklady na marketing (Vlastni zpracovani)

Marketingové naklady
Registrace domény a vytvoreni webovych stranek 25000 K¢
Reklamni tisk (brozury, vizitky) 20 000 K¢
Reklamni predméty 3 000 K¢
DalSi marketingové naklady (reklama) 50 000 K¢
Celkem 98 000 K¢

Zam¢stnavatel poskytne zaméstnanci pracovni odév. Z divodu nebezpeéi fluktuace
zamé&stnancl na ruznych pozicich v hotelu bude v pracovni smlouvé ukotvena ¢aste¢na
nahrada pracovniho odévu z diivodu odchodu ze zaméstnani. V nize uvedené tabulce je
uvedena celkova cena za odév, kterou vynalozi zaméstnavatel. Odévy jsou rozdéleny dle
profesi. Obleceni recepcénich bude vybrano z konfekei odévnich fetézci. Pokojské maji
stejnokroj od spolenost D&J Styl, montérky budou zakoupeny pfes internetovy obchod
nejlevnejsi-monterky.cz. [70, 71, 75]

Tab. ¢. 23 — Predpokladané naklady na pracovni odévy (Vlastni zpracovani)

Pracovni odév
Pokojské 10 752 K¢
Recepéni 30 000 K¢
Technicky pracovnik 2 280 K¢
Obuv 14 000 K¢
Celkem 57 032 K¢

Do dalSich nakladii jsou zapocitany polozky, které nelze rozdé€lit mezi jednotliva
vybaveni, ale je nutné je obstarat. Cely hotelovy textil, v€etné pefin, bude pofizen u
spolecnosti Textil 4 Hotels. Froté pantofle budou objednany u spole¢nosti ELASTO FORM
Bohemia. Naklady na potizeni vleku jsou ziskany od provozovatele objektu. [72, 73]

Tab. €. 24 — Predpokladané dalsi ndklady (Vlastni zpracovani)

Dalsi ndklady  |Cenazalks |CCnacelkemza
potrebny pocet ks
Pefina a polstar 799 K¢ 33 558 K¢
Lozni pradlo 555 K¢ 55500 K¢
Ruc¢nik a osuska 232 K¢ 23 200 K¢
Zupan 500 K¢ 50 000 K¢&
Wellness froté pantofle 30 K¢ 3 000 K¢
Koupelnové predlozka 93 K¢ 9300 K¢
Détsky vlek 300 000 K¢ 300 000 K¢
Celkem 302 209 K¢ 441 000 K¢
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Naklady z tabulek 17 az 24 na zfizeni hotelu jsou pro jednodussi orientaci shrnuty

Vv nésledujici tabulce.

Tab. ¢. 25 — Predpokladané celkové néklady na zfizeni hotelu (Vlastni naklady)

Celkové naklady na z¥izeni hotelu
Rekonstrukce 26 085 876 K¢
Vybaveni ubytovani 1 656 700 K¢
Wellness a fitness 574 429 K¢
Informacni systém 82 785 K¢
Technické vybaveni 237 823 K¢
Marketing 98 000 K¢
Pracovni odévy 57 032 K¢
Dalsi naklady 441 000 K¢
Celkem 29 233 645 K¢

Aby byl hotel provozu schopny, musi byt investovano 29,3 miliont K¢.

Mzdové naklady

V tabulce je uvedena kalkulace nakladi na mzdy a odvodl ze mzdy u jednotlivych
profesi. Odvody jsou ve vysi 34%. Na zdravotni pojisténi jde 9% z hrubé mzdy a na socialni
pojisténi 25% z hrubé mzdy. V tabulce uvazujeme vSechny zaméstnance jako zamé&stnané na

hlavni pracovni pomeér.

Tab. ¢. 26 — Predpokladané mzdové naklady (Vlastni zpracovani)

Vyse odvodu
Mzdy za mésic zamestnavatel
Reditel 30 000 K& 10 200 K&
Recepcni 3x 48 000 K¢ 16 320 K¢
Technicky pracovni 2x 33 000 K¢ 11 220 K¢&
Celkem 111 000 K¢& 37 740K¢
Provozni naklady

Provozni naklady slouzi k zajist€éni provozu béZzné podnikatelské cinnosti.
Predpokladanym provoznim ndkladem je spotieba energie, mzdy, ndkup kancelaiskych
potieb, sluzby pradelny atd. Néklady na energie a vodu jsou vypoctené z vySe odvadénych

zaloh 34 000 K¢/mésic.
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Tab. €. 27 — Predpokladané provozni naklady (Vlastni zpracovani)

Provozni naklady
Polozka 2017 dalSi roky

Mzdy 892 440 K¢ 1 963 368 K¢
Kancelaiské potieby 7 000 K¢ 12 000 K¢
Spotieba energie a vody 204 000 K¢ 408 000 K¢
Internet a telefony 6 000 K¢ 12 000 K¢
Opravy 5000 K¢ 10 000 K¢&
Pojisténi 15 000 K¢& 15 000 K¢&
Pradelna 60 000 K¢ 120 000 K¢
Ostatni naklady 24 000 K¢ 50 000 K¢
Celkem 1213 440 K¢& 2 590 038 K¢
Celkové naklady

V nésledujici tabulce jsou uvedeny ptedpokladané celkové naklady na chod hotelu
v dalSich letech provozu. Lze ptedpokladat, ze s del$i dobou plisobeni na trhu bude moci
provozovatel snizit ndklady na marketing a to az o 25 % puvodnich vynalozenych naklada.
Mzda zaméstnancii se v roce 2018 zvysi o 10 % v nasledujicich letech o velikost inflace ve
vysi 2 %. Ceny energii neustale kolisaji, proto jsou ceny energii od roku 2019 navysSeny o
4%. Predpokladame, ze béhem prvnich let provozu nebude provozovatel ménit pojistovnu,
tudiz vySe pojistného zustava nezménénd. V roce 2020 jsou navySeny naklady na opravu

z dvodu moznosti prvnich vétsich oprav. NavySeny jsou i ostatni naklady.

Tab. €. 28 — Predpokladané celkové naklady hotelu 2017 — 2020 (Vlastni zpracovani)

Celkové naklady
Niaklady 2017 2018 2019 2020
Marketingové| 98 000 K¢ 73 500 K¢ 55000 K¢ 40 000 K¢
Mzdové 892 440 K¢ | 1963 368 K¢ | 2002 635 K¢ | 2042 688 K¢
Provozni 321 000 K¢ 626 670 K¢ 642 990 K¢ 659 000 K¢
Celkové 1311440 K¢ | 2663538 K¢ | 2 700 625 K¢ | 2 741 688 K¢

3.8.3 Predpokliadané piijmy

Pfedpokladané piijmy jsou vypocteny zcen ztabulky ¢ 8. Pro vypocet
predpokladanych piijmu jsou zvoleny tii varianty vypoc¢tu. V prvnim roce podnikani se jedna
o obdobi od ¢ervna do prosince. Realisticka varianta je odvozena od hrubé miry obsazenosti
hotelll a podobnych ubytovacich zafizeni za rok 2013. Optimisticka a pesimistickd varianta je

0 10% zvysena a snizena od realistické varianty. [76]
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e Optimisticka varianta obsazenosti pokoji — 1. rok 35 %, 2. rok 40 %, 3. rok
45%, 4. rok 50 %.

e Realisticka varianta obsazenosti pokoju — 1. rok 25 %, 2. rok 30%, 3. rok 35 %,
4. rok 40 %.

e Pesimisticka varianta obsazenosti pokoji — 1. rok 15 %, 2. rok 20%, 3. rok
25%, 5. rok 30%.

Tab. ¢. 29- Optimistickd varianta predpokladanych piijmt v K¢ (Vlastni zpracovani)

Optimisticka varianta

4.11. -

19.12. -

1.1.-

30.1. -

1.4. -

Wellnes +

18.12. | 3142, | 291. | 30.3. 311. | Fitness | CoIKem
1. rok 436 275| 151 060 --- --—- 1 093 680 50000| 1731015
2. rok 498 600| 172640| 328280 708000| 1845120 90 000| 3642640
3. rok 560925| 194220| 369315 796500| 2075750 100000| 4096 720
4. rok 623250 215800| 410350 885000| 2306400 120000| 4560 800
Tab. ¢. 30 - Realisticka varianta ptredpokladanych piijma v K¢ (Vlastni zpracovani)

Realisticka varianta

4.11. - 19.12. - 1.1.- 30.1. - 14.- Wellnes + Celkem
18.12. 31.12. 29.1. 30.3. 3.11. Fitness
1. rok 311 625| 107 900 --- --- 781 120 35000| 1235645
2. rok 373950| 129480| 246210| 531000| 1383 840 75000 2739480
3. rok 436 275| 151060 287 245| 619500| 1 614 480 85000| 3193560
4. rok 498 600| 172 640| 328 280| 708 000| 1845 120 90 000| 3642640
Tab. ¢. 31 - Pesimisticka varianta pfedpokladanych piijma v K¢ (Vlastni zpracovani)

Pesimisticka varianta

411.- ] 1912.-] 11.- | 30L-] 14.— [ Wellnes+

18.12. | 3112. | 29.1. 30.3. 3.11. Fitness | Ctlkem
1.rok| 186975| 64740 - 468720]  20000| 740435
2.rok|  249300| 86320| 164140| 354000] 922560|  50000| 1826 320
3.rok| 311625| 107 900| 205175| 442500| 1153200|  60000| 2 280 400
4 rok| 373950| 129480| 246210| 531000| 1383840|  75000| 2 739 480

3.8.4 Cash Flow

prostfedky obsahuje veskeré finance vlozené do podnikani. Ve vypoctu cash flow jsou

pouzity pfedpokladané ptijmy z realistické varianty.
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Tab. ¢. 32 - Pfedpokladané cash flow v K¢ (Vlastni zpracovani)

Cash Flow
2017 2018 2019 2020

PenéZni prostiedky 29 135645| 29059 850| 29 135792| 29628 727
PFijm 1235645| 2739480| 3193560| 3642640

e Marketingové 98 000 73 500 55 000 40 000

o  Mzdové 893440| 1963368 | 2002635 2042 688

e Provozni 321000 626 670 642990 659 000
Konecny stav penéZnich
prostiredki 29059 850| 29 135792| 29628 727 30529 679

3.8.5 Predpokladany vysledke hospodareni

V podkapitole piedpokladany vysledek hospodafeni je v tabulce vykazu zisku a ztraty
zaznamenan piedpokladany vyvoj a vySe zisku ¢i ztraty. Vynosy jsou pouzity z tabulky

realistické varianty pfijmu.

Tab. ¢. 33 - Pfedpokladany zisk pied zdanénim v K¢ (Vlastni zpracovani)

Vykaz zisku a ztraty
2016 2017 2018 2019 2020
Vynosy 0| 1235645| 2739480| 3193560] 3 642 640
Naklady 29135 645| 1311440| 2663538| 2700 625| 2 741688
Vysledek | oq1056a5| 75705 | 75942 | 492935 | 900 952
hospodareni

3.8.6 Predpokladana doba navratnosti investice.

Doba navratnosti bude hodnocena ve vSech tfech variantach tspé$nosti. Dle zvolené
varianty je vypocteno, za jakou dobu bude vyse investice pokryta pfijmy z investice. Tyto
vypocty tedy neobsahuji naklady na provoz hotelu. Aby mohla byt vypocitana navratnost
zahrnujici provozni néklady, je nutné znat naklady budoucich let provozu hotelu. Primérné

cash flow je vypocteno z rokt 2017 az 2020, tedy za tii a pil roku fungovani hotelu.

Pro vypoéty je pouzit nasledujici vzorec, kde je délen investovany Kkapital

prumérnymi vynosy: [77]
_ %
OcF

(3.2)
kde:

e t=primérna doba navratnost

o (o= pocatecni investice
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e  QCF = primérny ro¢ni vynos [77]

Optimistickd varianta

29135645
=————— =7 let a3Imeésice (3.2)
4005907
Pii optimistické prognoze piijmi, by doba navratnosti investice ¢inila okolo 7 let a 3

mésicu.
Realisticka varianta

29135845
=—————— =9 lagt g Emesich (3.3)
3088950

V ptipadé vyplnéni se realistické varianty piijmd, ¢ini doba navratnosti 9 let a 5

mésicu.

Pesimisticka varianta

29135645
=—— = 13 let a Smésica (3.4)
2187 610

Doba navratnosti u pesimistické varianty ¢ini 13 let a 5 mésici.

Realnost propoctu je pomérné velmi nizka, protoZze ve stavajicim stavu podnikani
nemuze byt zjisténa vyse dlouhodobych nakladii. Aby bylo dosazeno navratnosti investice,
musi byt dle autorky prace vize spolecnosti ujednocena a naptiklad doplnéna o zavedeni
kuchyné a poskytovani stravy. Ujednoceni vize muze nastat i vyplacenim dvou majitelt

hotelu z nemovitosti.
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ZAVER

Predkladana prace je vytvorena na téma zpracovani podnikatelského planu pro hotel
Panorama. Cilem diplomové prace bylo sestavit podnikatelsky plan v oblasti poskytovani
ubytovacich sluzeb. Aby mohlo byt dosazeno tohoto cile, musela si autorka prace prohloubit
poznatky a znalosti, tykajici se obsahu podnikatelského planu, analyzy rizik, analyz externiho
a interniho prostfedi a rozsifeného marketingového mixu pro cestovni ruch. Mezi analyzy,
slouzici jako podklad pro vypracovani podnikatelského planu, byly pouzity SLEPT analyza,
Portertiv model péti sil a SWOT analyza.

V analyze soucasného stavu byly aplikovany teoretické poznatky, uvedené v kapitole
1.5 na hotel Panorama. V kapitole 2.1.1 a 2.1.1 byla také popsana historie hotelu a soucasny
stav. Vysledkem plynoucim ze SLEPT analyzy je skute¢nost, ze vyznamnou roli v oblasti
hotelnictvi ma socialni faktor. Také museji byt sledovany zmény v oblasti ekonomické a
hospodaiské situace viz kapitola 2.2. Porterova analyza prokazala, ze v Destném Vv Orlickych
horach je vysoka mira konkurence a diky tomu je i vysoka vyjednadvaci sila odbératelii. Vice
poznatktll z Porterovy analyzy lze nalézt v kapitole 2. 3. SWOT analyza shrnula silné i slabé
stranky, odhalila hrozby a pftilezitosti. Ptilezitosti je obnoveni vleku, zfizeni tenisového kurtu,
ziskani osvédceni o léCivosti horského pramene, vyuziti historického vyznamu budovy
k marketingu atd. Hrozbami jsou napiiklad nepovoleni pfestavby, prodrazeni rekonstrukce,

orientace na $patné skupiny zakaznikt. Vice o pfileZitostech a hrozbach v kapitole 2.4.

Byla zanalyzovana rizika a pfedloZeny navrhy k jejich sniZovani. Nejvét§im rizikem je
nejasna vize majiteld, jak naloZit se svym majetkem a celkovym podnikanim v hotelnictvi.
S tim souvisi 1 skute¢nost, Ze management nemusi zvladnout fidit rekonstrukci a nasledné
zahajeni Cinnosti podnikani. Rizikem je neziskani potfebnych financi a neschopnost splacet.
Vyznamnym rizikem je chybny odhad piijmi a nakladi, ktery by mohl mit pro fungovani
hotelu fatalni nésledky.

Na obnoveni hotelu (kompletni rekonstrukci) bude potieba 29,3 miliont K¢. Variant

financovani je vice. Jako nejschiidnéjsi se jevi ziskani financi od rodinného investora, dalsi

mozZnosti je cizi investor a také banka.

Hlavnim ukazatelem potvrzujici realnost projektu bylo posouzeni ziskovosti. Byla
vycCislena cena jednotlivych typll ubytovani a vypocteny predpokladané piijmy, plynouci

Z poskytovani ubytovani. Predpokladané piijmy jsou vypocteny V optimistické, realistické a
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pesimistické varianté. Financni plan je stanoven na tfi a ptl roku podnikéni. Z realistické
varianty vyplynulo, ze hotel by mél byt v prvnim roce svého pisobeni (2017) ztratovy.
V druhém roce uz je podnik mirn¢ ziskovy. V roce tfetim a ¢tvrtém hotel vykazuje zisk.
Realnost vypoctu navratnosti investice je nizka, protoze ve stavajicim stavu nelze vycislit

dlouhodobé naklady na chod hotelu.

Podnikani je obrovskym rizikem a to v kterékoliv dobé. Spolecnost musi sama uvazit,
zda chce vstoupit do podnikani v cestovnim ruchu a nést veskeré disledky. Hotel Panorama
by si jisté zaslouzil obnovu, nejdiive je vSak potiebné si ujednotit vizi hotelu, a pokud bude
podnikatelsky plan konstruovan na piesnou vizi spoleCnosti, bude jist¢ mozné projekt
realizovat. Jak =z hlediska rizikovosti, tak ziskovosti. Dodrzovanim upfesnéného

podnikatelského planu Ize ocekavat prosperitu hotelu.
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Ptiloha 4 - Pokoj a spole¢na koupelna [78]

Ptiloha 5 - Dotaznik (Vlastni zpracovani)

Dotaznikové Setieni slouzi jako podklad k vypracovani analyzy rizik v diplomové
praci studentky Ustavu soudniho inzenyrstvi na VUT v Brné. Vyplnéni dotazniku trva cca 10

minut.
Timto Vam velice d€kuji za Vs cas.

Be. Barbora Holubova

1. V jakém druhu ubytovaci kapacity pracujete?

o Apartman
o Pension

o Hotel *

o Hotel **
o Hotel ***

o Hotel ****
o Jiné

2. Jak dlouho pracujete v oblasti hotelnictvi



o ménénez S let
o 5-10let
o déle nez 10 let
3. Pocitili jste dopad ekonomické krize na cestovni ruch a hotelnictvi?
o Ano
o SpiSe ano
o Ne
o SpiSene
4. O kolik procent se snizila obsazenost ubytovani?
o do5%
o azo5%
o azo 10%
o azo020%
o azo025%
o vice %
5. Je dnes uroven obsazenosti stejna jako pted ekonomickou krizi?
o Ano
o SpiSe ano
o Ne
o SpiSe ne
6. Ovliviiyje politicka situace chod ubytovaci kapacity?
o Ano
o SpiSe ano
o Ne
o SpiSe ne
7. Ktera z politickych rozhodnuti ovliviiuji chod ubytovani? Ohodnotte na stupnici od 1
do 5. 1=Vilbec neovliviiyje,5=vyznamné ovliviiuje
o Zména sazby DPH
1 2 3 4 5
o Zména legislativy v oblasti cestovnim ruchu
1 2 3 4 5
o Zavedeni registracnich pokladen
1 2 3 4 5

8. Upravujete cenu ubytovéani s ohledem na vyvoj ekonomiky v Ceské republice?



o Ano

o SpiSe ano
o Ne

o SpiSe ne

9. Jaka rizika podle Vas ohroZuji provozovatele ubytovacich kapacit v Ceské republice?

Ohodnot’te na stupnici od 1 do 5. 1=Viibec neohrozuje, S5=vyznamné ohrozuje
o Nedostatek navstévnik.
1 2 3 4 5
o SezoOnnost
1 2 3 4 5
o Nedostate¢ny marketing.
1 2 3 4 5
o Neochota investovat do ubytovacich kapacit.
1 2 3 4 5
o Nevole ze strany dodavateld.
1 2 3 4 5
o Spatny vybér zaméstnanc.
1 2 3 4 5
o Neochota zavadét nové technologie (napf. rezervacni systémy)
1 2 3 4 5
o Zaméstnanci nemaji vzdélani v oblasti cestovniho ruchu.
1 2 3 4 5

o Dalsi.

10. Pomaha region v propagaci ubytovani?
Ohodnot’te na stupnici od 1 do 5. 1=Vibec nepomaha, 5=Velmi pomaha

1 2 3 4 5



11. Napomaha marketing regionu k vyssi obsazenosti?

Ohodnotte na stupnici od 1 do 5. 1=Vibec nepomahd, 5=Velmi poméha

1 2 3 4 5

12. Prostor pro Vase poznamky

13. Ve vztahu k ubytovaci kapacité jsem jejim:
o Vlastnikem
o Provozovatelem

o Reditelem



