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Abstrakt

Cilem mé diplomové prace je sestavit podnikatelsky zdmér pro poskytovani ubytovacich
sluzeb bez stravovani nachazejici se v malé vinaifské obci. Zvazit a vybrat nejvhodnéjsi
formu jeho financovani.

Projekt za€ina vizi vlastnikli, pokracuje marketingovymi analyzami, ptedbéznym finan¢nim

propoctem a kon¢i vybranim vhodného investora.

Kli¢ova slova v ¢eStiné
Podnikatelsky zamér, investice, podnikatel, trh, vino, podpora, marketing, ubytovaci sluzby,

cestovni ruch.

Abstrakt

The aim of my dissertation is forming of bussiness plan for providing of accommodation
services without boarding, situated in a small vinicultural village, considering and choosing of
the most suitable form of its financing.

The project begins with a vision of owners, it continues with marketing analyses and a market
research, a preliminary financial calculation and it finishes with choosing of the suitable

mnvestor.

Kli¢ova slova v angli¢tiné
Businnes plan, investment, businessman, market, wine, subvention, marketing,

accommodation, services, tourist trade.
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UVOD

Je tomu jiZ 20 let co se hranice Ceské republiky oteviely. Na vyznamu zagalo nabyvat
nejen trzni hospodarstvi, ale také cestovni ruch, ktery rok od roku roste.

Dal§im dilezitym milnikem byl i vstup Ceské republiky do Evropské unie v kvétnu
roku 2004. S jeji pomoci dochazi k vyrazné podpote cestovniho ruchu Clenskych stata
prostiednictvim ¢etnych dotac¢nich fondd. Podporuje rozvoj podnikani, rozvoj kraji,
obci, zachovani pamatek a piirodniho bohatstvi, coz dava spole¢ného jmenovatele a tim
je prave jiz zminény turisticky ruch.

Podle prizkumu Asociace c¢eskych cestovnich kancelafi v Cele s viceprezidentem
Tomio Okamurou, Jihomoravsky kraj vroce 2008 navstivilo nejvice tuzemskych
turistli, vyjadieno v ¢islech to bylo 736 000 lidi. Je to mj. ddno investovanim vétSich
finan¢nich prostiedkii do infrastruktury, propagace cestovniho ruchu v regionu
a propagace tuzemského vina. To také prispé€lo k rozvoji vinaiské turistiky tohoto kraje.
V Jihomoravském regionu jsou 4 lokality zapsany v Seznamech svétového kulturniho
a pfirodniho dédictvi UNESCO. Buduji se vinaiské cyklostezky, organizuji vinatské
turistické  programy, kplusim patii vneposledni tadé 1 rozvoj lazenstvi
v Jihomoravském kraji a snadnd dostupnost po dalnici ze Slovenska a budujici se
dalnice z Rakouska.

Rozvoj turistického ruchu si Zada pochopitelné vyssi naroky na ubytovaci sluzby. Ja se
budu ve své praci zabyvat podnikatelskym zamérem pro vystavbu ubytovacich sluZeb
nachdzejicich se v Jihomoravském regionu, slovacké oblasti, v malé obci Josefov
u Hodonina. Dtvody pro¢ zfizovat v této lokalit¢ zafizeni poskytujici ubytovani
vyplyvaji jednak z vySe uvedenych skutecnosti, ale pfedevSim hral roli také fakt, ze
budouci majitelka tohoto zatizeni v obci Josefov jiZ vlastni vinafskou firmu a mlzZe tak
mj. svym klientim nabidnout po ochutndvce moznost noclehu. A spokojeny zakaznik se
rad vraci a dd doporuceni dal§im svym zndmym. Se zamérem v budoucnu uskutecnit
svou vizi a postavit penzion ¢i podobné zafizeni podnikatelka jiz vstupovala do své
vinafské podnikatelské ¢innosti a odkladala si v pribéhu podnikédni finanéni prostiedky.
V soucasné dobég, v dobé ekonomické krize, nebude nejspis lehké pro majitelku zacit
podnikat v novém oboru, ziskat snadno potiebny kapitadl od vhodného investora a jiné
stim spojené zdlezitosti. PfedevSim se vSe odviji od dobfe zpracovaného

podnikatelského planu.
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1 VYMEZENI PROBLEMU A CILE PRACE

1.1 Predmét podnikani a vlastni podnikatelsky zamér firmy

Podnikatelka Zuzana Pratova, ktera od roku 2003 podniké v sektoru zemédélstvi, oboru
vinohradnictvi a vinafstvi, vyrobé ndapoji, zprostfedkovani obchodu a sluZeb,
specializovanému maloobchodu a maloobchodu se smiSenym zbozim, by rada rozsitila

svou podnikatelskou aktivitu o ubytovaci sluzby, o které je nardstajici zajem.

Jednalo by se o ubytovaci zatfizeni v malé vinafské obci Josefov u Hodonina, kde tato
podnikatelka také bydli se svou rodinou a zde také podnika ve vySe zminéném vinafstvi
a vinohradnictvi. Vlastni pozemek vhodny pro vybudovani tohoto ubytovaciho zatizeni,
jez se nachazi na okraji vesnice v blizkosti malebné pfirody a vinnych sklept. Tato
stavebni parcela je zajiSténa z hlediska snadné dostupnosti po pozemni komunikaci,
pfivodu plynu, elektfiny, vody, zajistény systém odpadnich vod a napojeni na

telekomunikaci. Dfive na tomto misté stdval hospodarsky statek.

Jméno majitelky je tedy vefejnosti zndmé zatim ve spojeni s vinem, které prodava
s logem firmy ,,Prath, proto je vhodné toto logo pouZit také pro ubytovaci sluzby jako
symbol dobrého jména.. Vinarskéa firma propaguje svou ¢innost v neposledni fadé také
prostiednictvim webovych stranek, které poté hodla rozsitit o nabidku ubytovacich

sluZeb ¢i rizné akce spojené s ochutnadvkou vin a naslednym noclehem.

Maximalni ubytovaci kapacita bude do 10-ti osob. Ubytovani bude poskytovano
prostiednictvim 5-ti dvoultizkovych pokoji s koupelnou a zachodem, pfi¢emz jeden
bude uzplsoben pro osoby zdravotné télesné postizené. Za priplatek bude mozné si
doobjednat snidani, ubytovat domaci zvife ¢i si zaplijc€it sportovni vybaveni. K dispozici
zdkaznikim bude spoleCenska mistnost s malou vybavenou kuchyiiskou linkou.

Ptilezitostné (ptiblizné jednou tydné) se zde budou konat degustace vin.
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1.2 Ekonomické cilové veli¢iny a potieba kapitalu

Pro vystavbu malokapacitniho ubytovaciho zafizeni potiebuje pocatecni financni
prostiedky v predpokladané vysi 7 703 043 K¢. Soucasti této prace je predpokladany
propocet finan¢nich prostfedki na ubytovaci zatizeni.

Nasledné pak doporuceni nejvhodnéjsiho uvéru a zjistit moznost dotacni podpory.
Majitelka disponuje vlastnim kapitalem, ktery hodla do tohoto podnikani vlozit, ve vysi
2 311 000 K¢&. Jako ru¢eni miize pouzit provozovnu ocenénou na ¢astku 2 mil. K¢ nebo
pozemek osdzen vinicemi v piedpoklddané hodnoté cca 2 mil. K¢. V krajnim ptipadé by
mohla dat do zastavy i rodinny dim v hodnoté cca 3 mil. K¢.

Zadatelka bude tedy zadat Gvér ve vysi 5 392 000 K&.

1.3 Cile prace

Cilem této prace je v disledku masivniho rozvoje cestovniho ruchu v okoli sestavit
podnikatelsky zdmér pro jiz fungujici podnikatelsky subjekt, pro jeho jiné nez stavajici
podnikatelské aktivity. Jedna se o poskytovani ubytovacich sluZzeb s moznosti snidané.
Stavba se ma nachazet v malé vinarské obci Josefov u Hodonina.

Déle pak zvazit a vybrat nejvhodnéjsi formu jeho financovani.

Projekt zac¢ina vizi vlastnikl, pokracuje marketingovymi analyzami, prizkumem trhu,

predbéZznym finan¢nim propoctem a kon¢i vybranim vhodného investora.
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2 PROFIL PODNIKU

Nazev: »Ubytovani Prath*
Adresa: Dolni ¢. 1/2
696 21 Josefov
Pravni forma: zivnost volna
Jméno a adresa podnikatele: Zuzana Pratova
Horni 31

696 21 Josefov

2.1 Predmét podnikani

Poskytovani ubytovacich sluzeb a podnikani v tomto oboru je jiz podnikatel¢inym
dlouhodobym snem a jelikoz se naskytla ptilezitost vybudovat ubytovaci zatizeni v obci
Josefov na Hodoninsku, kde podnikatelka bydli, splnéni tohoto snu se tak stalo
realnéjSim.

Na stavbu zafizeni poskytujictho ubytovaci sluzby podnikatelka vlastni odpovidajici
stavebni pozemek, ktery je zaevidovan na katastralnim Ufadu v Hodonin€é. Na tomto
misté hodla postavit novou stavbu za ui¢elem ubytovaci jednotky s moznosti dokoupeni

snidané k noclehu.

2.2 Pravni forma

Podnikani je soustavnd cinnost provozovana samostatné podnikatelem, vlastnim
jménem a na vlastni uéet (na vlastni zodpovédnost), za i¢elem dosaZeni zisku. Zivnost
se Tidi Zakonem o zivnostenském podnikéni a tato fyzicka osoba je téz zapsana do
Obchodniho rejstiiku.

Zadatelka vlastni jiz Zivnostenské opravnéné v oblasti vyroby napoji, zprostfedkovani

obchodu a sluzeb, specializovany maloobchod a maloobchod se smiSenym zbozim,
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velkoobchod. Tato opravnéni hodld rozsitit o opravnéni provozovat ubytovaci sluzby
bez stravovani, pouze se snidani. Podnikatelka vlastni nutny potravinarsky priikaz.
,Driive (do 1.7.2008) existovalo 125 zivnosti volnych, nové je jen jedna volna Zivnost.
V jejim ramci muze podnikatel provozovat vSechny obory ¢innosti, které tato zivnost
obsahuje. Staci tedy pouze jedno opravnéni a pouze se ozndmi obory Cinnosti, které
bude Zivnostnik v ramci volné Zivnosti vykonavat. Zivnostensky list je nahrazen
vypisem z Zivnostenského rejstiiku. (42)

U volnych zivnosti neni stanovena podminka odborné ¢i jiné zptisobilosti. Poplatek se
plati pouze jediny. Pro tyto ubytovaci sluzby ji bude stacit opradvnéni na ,,ubytovaci
sluzby*.

»Podle této zivnosti je mozné poskytovat 1 snidané (kapacita je omezena na 10 ltizek).
Jedna se o zivnost volnou, ¢islo oboru 83, nafizeni vlady ¢. 140/2000 Sb. Podstatnym
znakem zivnosti tedy je, Ze se jednd o ubytovaci zafizeni takové kategorie, kterd
nezahrnuje poskytovani stravovacich sluzeb. Stravovaci sluzby by vyzadovaly
samostatné Zivnostenské opravnéni pro hostinskou c¢innost. Poskytovani ubytovani
v ubytovacich zafizenich je dle citované vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., v nichz nejsou

poskytovany stravovaci sluzby.

»Subjekty (Fyzicka nebo pravnicka osoba) opravnéna k provozovani ¢innosti musi
spliovat nasledujici podminky dané Zivnostenskym zdkonem:
» dosazeni véku 18 let
» zpusobilost k pravnim ukonim
» trestni beztthonnost (dle vypisu trestniho rejstiiku, ktery musi byt minimalné
3 mésice stary)
» predlozeni dokladu o tom, ze fyzicka osoba nemé dariové nedoplatky viici statu.

U pravnické osoby musi spliiovat tyto podminky 1 odpovédny zastupce® (24)
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3 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

3.1 Podnikatelské prostredi

Kazdy podnik je zavisly na prostiedi, ve kterém se nachazi a provozuje svou ¢innost.
»Podnikatelské prostiedi zahrnuje okoli, které vytvaii podminky pro podnikatelskou
¢innost. Je to zejména stav legislativy a vymahatelnost prava, dafiova soustava, moznost
ziskani ivéru a podpora ze strany vetejné spravy.* (8)

Podnikatelské prostiedi I1ze de€lit na vnitini a vn€j$i. Vnitinim prostiedim se chape
situace uvnitt firmy, vnéj$i ¢initelé jsou pak okoli podniku.

Podnikatelské prostfedi je socialné¢ kulturni, politickospravni, pfirodné technické
a hospodarské.

Nez uskutecni podnikatel svou podnikatelskou vizi, mél by si monitorovat prostiedi,
vnémz hodla podnikat, a poté i v prib&hu své podnikatelské Cinnosti ho sledovat,
vyhodnocovat a byt vii¢i nému piizplsobivy.

»Investicni rozhodnuti, tj. rozhodnuti firmy o tom, které projekty by méla realizovat,
predstavuji klicova rozhodnuti z hlediska jeji podnikatelské uspéSnosti. Vyznam téchto
rozhodnuti je dén i tim, Ze vazou dlouhodobé zna¢né objemy prostredkl. Podnikatelska
uspésnosti, resp. preziti v obdobi velice rychlych zmén technickych a technologickych,
ekonomickych, ekologickych, politickych aj., vyzaduje spravné rozhodovat,
tj. vyhledavat a realizovat spravné projekty.“(3)

Tento zpracovany podnikatelsky plan bude nejen jakymsi voditkem pro samotnou
podnikatelku v jejich pocinajicich podnikatelskych aktivitich spojenych s ubytovacim
zafizenim, ale pravdépodobné a hlavné také pro banku ¢i jiné investory, ktefi ji na
zakladé predlozeni tohoto planu poskytnou financni prostiedky na realizaci jejiho

zameéru.

3.2 Ekonomicka Kkrize

Soucasna svétova ekonomicka krize je zna¢n¢ velkym milnikem ve svétové ekonomii
a nevyhnula se ani Ceské republice. Ekonomie z globalniho hlediska mtize hledat jednu

z pticin krize ve své podstaté v Kondratévovych cyklech, jejichz teorie je zalozena na
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dlouhych vlnach cykll (pfiblizné 50-ti letych), kdy ekonomika se po uplynuti tohoto
dlouhého cyklu dostava do recese a v soucasné dobé okusila i samotné dno.

Krize stlacila ceny nemovitosti dolii, protoze trh s nimi je nyni piesycen, a aby se
prodaly, musi jit s cenou dold. Strmy prodej byl zapocat z divodi prodeje zabavenych
nemovitosti v USA, které tla¢i ceny realit niz a niz. Téméf pétina Americanu je tak
v soucasné dob¢ majiteli domu, jehoz hodnota je nizsi nez vyse hypotecniho uvéru.
,»Nemovitosti vSak vzdy patfily z dlouhodobého hlediska mezi nejjist€jsi investice, a to
1 pfes obvyklé vykyvy cen. Jisté, najdou se vyjimky, piipady cenovych bublin
a prudkych poklest, ale to nic neméni na tom, Ze nemovitost je jedna z méla doslova
hmatatelnych investic, které maji svou hodnotu nezavisle na zménach cen.
A 1 v ptipadech, kdy ceny klesaji (jako nyni v USA), z pohledu vétsiho Casového
odstupu byva pokles zase ¢asem srovnan. Nemovitost, dokud stoji a je udrzovéna, ma
trvale né¢jakou hodnotu* (25)

»tavitelské firmy tvrdi, ze letos dokdzou diky poklesu cen stavebnich materialt
postavit byty a rodinné domky levnéji nez pied rokem. Upozorniuji vSak na to, ze
pocitaji hlavné hrubé stavby, protoZe o vnitini vybaveni, jako jsou naptiklad obklady,
dlazby, kuchyné¢, svitidla ¢i zasuvky, si rozhoduje zdkaznik vétSinou sdm a ty mohou
celkovou stavbu hodné navysit. Déle podle nich plati pravidlo — ¢im vét§i obytna
plocha, tim vyssi sleva. Naptiklad cena jednoho krychlového metru kompletniho zdiva
(cihly, prace, malta, popft. lepidlo) se podle Véclava Polaty z plzeiiské firmy Stavitelstvi
Smid loni pohybovala kolem 3 500 K¢&. Letos jde pofidit o 500 az 700 K& levngji.
Stavitelé pfitom upozoriuji na to, ze kalkulace vychazeji z breznovych cen a k jejich
nejvys$im nartstim v predchozich letech dochazelo v dubnu. Rozdily v kalkulacich
jednoho projektu u riznych firem mohou piesahovat 30%.“ (15)

Ekonomicka krize se promitla do vSech obori a pievazné také do oboru bankovnictvi,

kde ovlivnila vysi arokovych sazeb a zptisnila podminky poskytovani tivéra.
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3.3 Obec Josefov

Josefov je mald vesnicka lezici na devatém kilometru zapadné¢ od Hodonina, malebné
oblasti Slovacko, regionu Podluzi.

,»Vznik Josefova spada do tietiho zavérecného obdobi feudalismu, které zahrnuje 1éta
1740 — 1848. Pted vznikem Josefova (1782) na misté této vesnice stdla osada zvana
Kukvice. Cisat Josef 1II., ktery vladl vletech 1780 — 1790, zrusil viijnu 1781
poddanstvi, coz mélo dalekosahly vyznam pro vesnici, ale 1 rozvoj kapitalistickych
vztaht. V 80. a 90.1etech 18.stoleti byly rozparcelovany panské dvory mj. i v Kukvicich
a na misté kukvického dvora vznikla nova ves nazvanda, k pocté cisare Josefa II.,
Josefovem.* (20)

Vyznamnou udélosti v obci bylo zavedeni elektrického proudu a osvétleni v roce 1929.
V roce 1954 — 1960 se zacala budovat kanalizace, hibitov a chodniky. Obec Josefov ma
tak v soucasné dobé 139 domu s 402 obyvateli. Obec je plynofikovdna, je zde
vybudovan vodovod a vSechny ostatni sit¢.

Soucasti lidové kultury jsou tradicni zvyky jako ,,.Smrtnica®, coz je tradi¢ni vitani jara.
Dale pak jsou to tradi¢ni josefovské krojované hody a jiné kulturni akce. Nejstarsi
pamatkou je socha Sv. Anny, postavené v roce 1760 nakladem pastyie, ktery na tom
misté nasel, dle povésti, zlaty poklad.* (27)

V obci je obchod se smiSenym zbozim a restauracni zatfizeni. Podkrovni prostory nové
vybudovaného kulturniho domu slouZzi jako obecni ifad a knihovna.

Obci vede vinatska cyklostezka Podluzi. Rekreacni sportovei mohou vyuZit travou oseté
fotbalové hiisté ¢i nové vybudované viceucelové hiisté na tenis, volejbal, basketbal aj.
Pro déti je k dispozici détské hristé. V tésné blizkosti obce se nachdzeji vinné sklepy.
Od roku ma slovacka oblast sviij symbolicky vinohradni strom — oskerusi. V roce 2008
se Josefov ucastnil celorepublikové soutéZe o nejhez¢i strom republiky a se svou
,,Josefovskou oskerusi“ se umistil na 2. miste.

Od 1.1.2009 je obec Josefov soucasti integrovaného dopravniho systému
Jihomoravského kraje, kterou do Josefova zajistuje svymi autobusy. Do této obce je

tedy snadnd dostupnost i prostfednictvim vetejné dopravy.
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3.4 Venkovska turistika

»Mezi typické projevy venkovské turistiky patii ohleduplny vztah k pfirod¢ a krajing,
decentralizované ubytovani s omezenou kapacitou, komorni, téméf rodinné zdzemi

a pochopeni pro individuélni aktivity navstévniki a turistd.

Cestovni ruch na venkové podporuje kulturni a ekonomické zmény a zejména novou
vystavbu, dale vytvari pracovni pfilezitosti a tak stabilizuje venkovské obyvatelstvo,
umoznuje vznik pozitivnich partnerskych vztahi mezi vetejnym a soukromym sektorem

a pfinasi do obci a malych mést potiebny rozvojovy kapital* (38)

3.4.1 Certifikace ubytovacich zarizeni

» ,Kvalifikovany odhad - ca 700 az 1000 ubytovacich zafizeni s kapacitou cca
7000 az 10000 lazek (posledni s¢itani CSU bylo v roce 2000)

Primérné doba pobytu - 5 dntli

Prevazné se jedna o ubytovani v soukromi nebo v penzionech

Zhruba jen 1/3 ubytovacich zafizeni je certifikovana

YV V VYV V

Certifikat je dalezitou informaci pro zakaznika o kvalité sluzeb, které
ubytovaci zafizeni poskytuje
» Certifikace ubytovaciho zafizeni je v soucasnosti i castou podminkou pro

ziskani dotaci z vetejnych zdroji.* (38)

3.4.2 Typy ubytovacich zaFizeni ve venkovské turistice

»Kategorie ubytovani v soukromi (Vyhldska MMR ¢. 137/1998 Sb. o obecnych
pozadavcich na vystavbu)

» pronajem mistnosti, bytt, rodinnych domt, rekreacnich objektt

» ubytovani ve stavbach, které neodpovidaji kategoriim ubytovacich zatizeni dle

vyhlasky
Kategorie hotel, penzion (Vyhlaska MMR ¢. 137/1998 Sb. o obecnych pozadavcich na

vystavbu)

» hotel - hromadné ubytovaci zatizeni
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penzion - hromadné ubytovaci zatizeni

minimaln¢ 10 pokoji uréenych k pfechodnému ubytovani u obou typid

ubytovacich zatizeni

penzion mize byt soucasti objektu, ktery slouzi jinému tucelu* (38)

Diive zadatelka mé¢la v umyslu zaloZit penzion, avSak podminkou zaloZeni penzionu

bylo také poskytovani stravovani zahrnujici minimalné polopenzi.

» ,,Dvouliizkovy pokoj - pokoj se dvéma lizky, a to ve formé dvoultizka nebo

ve form¢ dvou lizek umisténych podéln¢ vedle sebe

» Dvouluzkovy pokoj ,,twin* - pokoj se dvéma oddélenymi lazky

Klasifikace ubytovacich zaFizeni - rozdéleni do tiid podle mezinarodniho ¢lenéni

>

YV V VYV V

*

K3k

ook sk

Aok skok

skoskoskok sk

Tourist
Economy
Standard
First Class

Luxury

Ubytovacim zatizenim kategorie typu hotel garni, penzion a motel mohou byt ptidéleny

maximalné ¢tyti hvézdicky.

3.5 Vinarstvi a cestovni ruch

V obci Josefov i okoli je velmi rozsifeno pestovani révy vinné. Obec spada do vinatské

oblasti Slovacko, kterd lezi na jihovychodé Moravy na hranicich Ceské republiky se

Slovenskem a Rakouskem.

,»Zdejsi lidové kroje, pisné, tance, tradicni femesla i obyceje si dokazaly podmanit srdce

nejednoho navstévnika — a ruku vruce srazovitym folklorem kraci také tradicni

vinafstvi a skvéld slovacka vina. Podobné pestra jako je svét zdejsiho folkloru je i paleta

slovackych vin.“ (19)
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V soucasné dobé¢ dochazi v této vinaiské oblasti ke znacnému rozvoji cestovniho ruchu
predevsim se stoupajici oblibou moravskych vin, vybudovani rozsahlé sité cyklostezek
v okoli a touhou poznavat tradice, folklor, pamatky a ptirodni krasy tohoto malebného
urodného kraje. Obci vede moravskd vinaiska stezka Podluzim, kterd ma celkem
115 km a zahrnuje silni¢ni useky i polni cesty. Obec mé v planu budovat dal§i pozemni
komunikaci ur¢enou pro bezpecnost cyklisti do okolnich vesnic. Evropska unie
poskytuje v obdobi 2007 — 2013 ¢etné dotacni finan¢ni prostfedky pro budovani téchto
vinafskych cyklostezek.

Fyzicka osoba Zuzana Pratova, kterd se chystd zrealizovat svou podnikatelskou vizi
zalozenim ubytovaciho zatizeni v obci Josefov, v této obci m4 jiz firmu Vinafstvi Prath.
Od pocatku svého podnikani, tj. od roku 2003, si vybudovala sit’ spokojenych zakaznikt
a zajemcl o tradicni moravskd vina zjejiho sortimentu. Hrozny péstuje na
cca 4 hektarech za obci Josefov na jiznich svazich svelmi urodnou pidou
a optimalnimi klimatickymi podminkami pro dané odrdy. Piilezitostné ji klienti z fad
majiteld vindren, vinoték ¢i restauracnich zafizeni, ale také potenciondlni zajemci
o vinné produkty navstévuji, a spoji obchodni povinnosti s poznavanim okolni krajiny,
pamatek apod., ale spiSe s piijemnou zastavkou v rodinném vinném sklipku firmy.
Spokojeny zédkaznik se rad vraci. Po pifjemné straveném veceru u sklenky vina ¢i
vycerpavajicim poznavani zdejSiho regionu vSak firmé chybéla nabidka zakaznikovi
moznosti noclehu. V této souvislosti se rozhodla vybudovat v obci ubytovaci jednotku.
Vlastni vhodny pozemek pro uc¢inéni tohoto zdméru na kraji obce smérem k vinnym
sklepim s nadhernym vyhledem na okolni krajinu i malebné vinné sklepy. V blizkosti
teCe mistni potok Prusanka a je zde maly rybnik. Majitel sousedici stavby chova koné,
ktefi se pod timto stavenim na strani pasou, coz podmalovava celkovou atmosféru
a v neposledni fadé¢ je zde moznost domluvy vyjizd’ky po okoli z koiiského hibetu.

Asi dva kilometry od obce Josefov lezi vyznamné archeologické nalezi§té — Vykopavky
Mikul¢ice, patiici do pamatek UNESCO. Tato pamatka patii diky stdlému vyzkumu je
tato oblast nejrozsahlejsim archeologickym nalezistém u nés. Byly zde nalezeny dikazy
o osidleni zdejsi krajiny jiz v nejstarSich dobach. Mj. je zde poklidna pfistupova cesta
mezi loukami vhodna svym hladkym povrchem pro in-line bruslate.

Ptiblizné¢ 20 km je vzdalena dal§i vyznamna pamatka UNESCO, Lednicko-valticky

aredl, kde je bezpocet historickych a ptirodnich pamatek napt. lednicky zamek, anglicky
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zémecky park, sklenik, valticky zamek, minaret, Janohrad, Apolloniv chram,
hlohovecky zamecek, Obelisk, Tti gracie, Pohansko, Reisna aj. A také degustacni
expozice Salon vin Ceské republiky.

V okoli jsou dal$i zamky a mista stojici za navstévu: Mikulov (mésto, zamek), Straznice
(skanzen, zamek), Milotice (zdmek), CHKO Pdlava, vinné sklepy Nechory
v Prusankach, vinné sklepy v Dolnich Bojanovicich atd.

Nejvyznamngj§im lakadlem roku 2008 byla na Hodoninsku plavba po Batové kandle.
Znama je 1 hodoninskd ZOO. V Hodonin¢ jsou vyznamné Jihomoravské 1azn€, jez jsou
prvnimi laznémi na jizni Moraveé. Zakladnim 1é¢ivym pramenem je zde jodobromova
voda, kterd patfi mezi nejkvalitnéj$i vody svého druhu v Evropé€. V laznich Hodonin se
1é¢i predevsim pohybové tstroji ¢lovéka a onemocnéni tepen koncetin.

Do kategorie Jihomoravskych lazni patii také lazn€ v Lednici. Je zde vybudovano
moderni rehabilitani poskytujici komplexni 1é¢ebné a rehabilitacni sluzby, vyuZivajici
taktéz t€inkl pfirodni jodobromové mineralni vody.

Nasledujici tabulka vycisluje nejvice navstévované kraje vroce 2008. Uvedené
informace vzesly z prizkumu za rok 2008 provadéného Asociaci Ceskych cestovnich

kancelafi. Podle této agentury jsou pro turisty na jih Moravy ldkadlem také jednordzové

akce.
Navstévnost kraju v roce 2008
Jihomoravsky 736 000 lidi
Jihocesky 643 000 lidi
Kralovehradecky 620 000 lidi

Tab. & 1— Navstévnost krajii v Ceské republice v roce 2008 (zdroj:13)

3.6 Ubytovaci zarizeni

,Oficidlni jednotna klasifikace ubytovacich zatizeni vznikla pfed vice nez dvéma lety
z podnétu odbornych sdruzeni, ktera zastupuji z4jmy provozovateli ubytovacich
zatizeni v Ceské republice. Hlavnim divodem jejiho vzniku byla nutnost zajistit
a deklarovat kvalitu a uroveil vybaveni ubytovacich zafizeni podle kategorii a tiid

a ucinit tak tuto sluzbu pfehlednou z pohledu hosta i z pohledu podnikateli samotnych.
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Navic nastaveni jasnych parametrii mize byt do budoucna dobrym ndstrojem pro

zajisténi spravedlivého trzniho prostfedi. V soucasné dobé je toto osveédEeni

o klasifikaci dobrovolné, je vSak pro spotiebitele zarukou zachovani Grovné a kvality

vybaveni ubytovacich zafizeni a poskytovani sluzeb odpovidajicich dané kategorii

a tFd&..« (32)

3.6.1 Stavby ubytovacich zarizeni

>

row

,Prostory vstupni ¢asti stavby musi umozinovat plynuly pfijem a odbaveni hostt.
Svétla vyska pokoje hosta musi byt minimalné 2600 mm.

Nejmensi plocha pokoje v ubytovaci jednotce v Elenéni do tfid &ini 13,3 m?
u dvoultizkového pokoje (tfida tii hvézdicky).

Hygienické zafizeni ubytovaci jednotky musi mit nejmensi plochu 4 m?.
Ubytovaci jednotky v ubytovacich zafizenich zatazenych do tfidy tfi az pét
hvézdicek musi mit hygienické zatizeni pfistupné z predsing.

V ¢asti ubytovaciho zafizeni, kde jsou poskytovany stravovaci sluzby a kde je
provozovana spolecenska nebo kulturni ¢innost, musi byt zachody oddé€lené pro
muze a pro zeny s predsini a umyvadlem, pficemzZ nejméné jedna zachodova
kabina musi byt feSena pro uzivani osobami pouZzivajicimi vozik pro invalidy.
PozZaduje se pro Zeny jedno sedadlo na 10 Zen, pro kazdych dalSich 20 Zen jedno
dalsi sedadlo, pro muze jedno sedadlo a jedno pisoarové stani nebo musle na
10 muzd, pro kazdych dalSich 40 muzi jedno dalsi sedadlo a jedno pisoarové
stani nebo musle.

Hygienické zafizeni musi byt vybavena podtlakovym vétranim, které musi byt
v provozu po celou jejich provozni dobu.

Kazdé¢ ubytovaci zafizeni musi byt pfipojeno na vefejnou telefonni sit’.

Pokud jsou ubytovaci jednotky umistény vySe nez 30 m nad urovni
1. nadzemniho podlazi, musi v nich byt instalovdno samocinné hasici zatizeni.
Pozadavky pozarni bezpec¢nosti jsou dany normami. Ve stavbach nebo jejich
castech, kde jsou umisténa ubytovaci zafizeni, musi kazda ubytovaci jednotka
tvofit samostatny pozarni usek, jehoz konstrukéni feSeni a technické vybaveni

vychazi z normovych hodnot
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» V kazdém ubytovacim zafizeni musi byt zajiSténa evakuace osob unikovymi
cestami, jejichz druh, rozmisténi, pocet a technické vybaveni vychazi z norem.
Vsechny unikové cesty musi mit nouzové osvétleni a vyznaCeny smér uniku.
Rozvody vzduchotechnickych zafizeni musi byt z nehoflavych hmot.
Vzduchotechnické zafizeni v ubytovaci casti nesmi byt napojeno na

vzduchotechnické zatizeni kuchyni.* (33)

3.7 Marketingovy prizkum

,»V praxi se ¢asto ztotoznuji pojmy vyzkum a prizkum. Hlavnim rozdilem mezi nimi je
¢asovy horizont, kdy prizkum je krat$i a nezachazi do takové hloubky jako vyzkum.
Prizkum je soucasti marketingového vyzkumu. Kotler (2001) definuje marketingovy
vyzkum jako systematické urovani, shromazd'ovani, analyzovani a vyhodnocovéni
informaci tykajicich se urcitého problému, pied kterym firma stoji.

Jako sekundarni informace obvykle oznacujeme udaje, které byly shromazdény
zpravidla nékym jinym pivodné pro ngjaky jiny ucel a jsou i nadéle k dispozici.
Sekundéarni zdroje jsou zpravidla jednoduSe dostupné vefejné zdroje informaci.
Sekundarni zdroje informaci byvaji k dispozici rychleji a byvaji méné nékladné nez
primarni zdroje udaju.

Priméarni informace jsou plivodni udaje, které musi byt teprve shroméazdény pro
specificky ucel. Jsou ziskdvany prostiednictvim naSeho vlastniho vyzkumu a slouzi

vyhradné nebo predevsim potiebam tohoto vyzkumu.* (7)

Proces marketingového vyzkumu

,PFipravna etapa Realizacni etapa

1. Definovani problému, cile 4. Sbér udaji

2. Orientaéni analyza situace 5. Zpracovani shromazdénych udaji
3. Plan vyzkumného projektu 6. Analyza udaja

7. Interpretace vysledkii vyzkumu
8. Zaverecnd zprava a jeji

prezentace* (7)
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3.8 Moznosti financovani

vvvvvv

prostiedky, aby se podnikateliv sen stal skutecnosti. Zdroje financovani zacinajicich
podnikatelti mohou byt rtizné, od vlastnich uspor, pijcek ¢i daru od rodiny nebo pratel,
dédictvi, pfes banky, penzijni fondy, az po vladni programy.

U jiz fungujici firmy jsou zdroje financovani rozsifeny o dalsi jako je zisk, prodej aktiv,

sniZzeni provozniho kapitalu, z ivéru od dodavateld, z pohledavek aj. vnitini kapital.

Podnikatelka si hodla vzit uvér ve vysi 5392 000 K¢. V této praci jsem porovnavala
dlouhodoby hypotecni tver na vystavbu ubytovaciho zatfizeni u nékterych bankovnich

instituci ptisobicich na nasem trhu. Ménou tvéru jsou K¢ (CZK).

3.8.1 Dotace

»Dotacnich tituld jsou stovky a kazdy ma mnoho omezeni a specifik. Podpora dotaci je
jak pfima — penize na ucet, tak nepfima — zaplaceni urokt, podpora vyplacena zpétné po
ukonceni projektu/etapy (v drtivé vétsSing pripada).« (23)

V naSem piipadé€ je ucelem pouziti dotace sekce podpora cestovniho ruchu.

Schéma €lenéni podpor v CR- viz. Priloha 7

Statni zemédélsky intervencni fond (SZIF)

H»otatni zemédeélsky intervenéni fond (SZIF) je akreditovanou platebni agenturou -
zprostiedkovatelem finan¢ni podpory z Evropské unie a narodnich zdroji. Dotace z EU
jsou v ramci spolecné zeméde€lské politiky poskytovany z Evropského zemédé€lského
zaruéniho fondu (EAGF) a v nynéj$im programovacim obdobi (2007 — 2013) také
z Evropského zemédélského fondu pro rozvoj venkova (EAFRD) a z Evropského
rybarského fondu (EFF). Program rozvoje venkova (PRV), ktery cerpa financni
prostitedky z EAFRD nahradil Horizontalni plan rozvoje venkova (HRDP) a Opera¢ni
program rozvoj venkova a multifunkéni zemédeélstvi (OP RVMZ).* (30)

Pro obdobi 2007 - 2013 méa EU piipraveno pro Ceskou republiku celkem 24 operagnich

dota¢nich programi. Na profinancovani tohoto podnikatelského planu se jako
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nejvhodnéjsi jevi ,,Program rozvoje venkova“. Finan¢ni prostfedky na tento program
budou Cerpany z Evropského zemédélského fondu pro rozvoj venkova.

Program je realizovan prostifednictvim Ctyf prioritnich os, pfi¢emz pro ucely tohoto
podnikatelského planu jsem vybrala po konzultaci s odbornikem ze SZIF Osu III,

program 1. 3. Podpora cestovniho ruchu.

,lento program je rozdélen na dvé oblasti a to: a) péSi trasy, vinafské stezky
a hippostezky a b) ubytovani, sport. V ramci zaméru b) bude podporovana zejména
vystavba malokapacitnich ubytovacich a stravovacich zafizeni, ptijcoven sportovniho
vybaveni a objekti a ploch pro sportovné rekreacni vyziti. Realizaci ptredlozené¢ho
projektu (zadosti) vznikne funkéni celek. Projekty jsou vybirdny na zdkladé
preferencnich kritérii.

> Zadatelka splituje podminky pro Zadatele tohoto programu, protoZe jim mohou
byt fyzické a pravnické osoby, které podnikaji v zeméd¢€lské vyrobé v souladu se
zakonem €. 252/1997 Sb., o zem&d¢€lstvi, ve znéni pozdé€jsich predpist.

» Tato dotace je poskytovana jako piima nendvratna dotace.

» Maximalni vySe dotace je u regionu Jihovychod, do néhoz zadatelka nalezi,
poskytovana pro malé podniky v ¢asovém horizontu 2007 - 2013 maximaln¢ do
vyse 60%, zadatelka bude zadat o 50 %, tj. 3 851 500 K¢&.

» Minimalni zptsobilé vydaje, ze kterych je stanovena dotace, jsou 50 000,- na
projekt a maximalni 10 000 000,- na projekt.

> Piispévek EU ¢&ini 75%, ptispévek CR &ini 25% vefejnych zdroja.

> Projekt Ize realizovat na izemi CR v obci do 2000 obyvatel, coz spliiuje.

> Zadatelka splituje podminku finanéniho zdravi, coZ je podminkou u projektt,
jejichz celkové zpiisobilé vydaje piesahuji 2 000 000 K¢&.

> Zadatelka vytvoii prozatim jedno pracovni misto.

» Osnova projektu ma obsahovat: nazev projektu, zadatele, popis projektu,
rozpocet projektu, realizované projekty.

> Casovy harmonogram projektu obsahuje mj. faze: piiprava projektové
dokumentace, poslani Zadosti o dotaci, realizace vybérového fizeni, realizace

projektu, podani Zadosti o proplaceni.
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» Ekologické zemé&délstvi musi byt udrzeno minimalné po dobu vazanosti projektu
na ucel (tj. 5 let od data podpisu Dohody.)

> Zadatelka muaze piedlozit v daném kole na dany zamér pouze jednu Zadost.

» Podminkou je, ze kazda novostavba musi lezet alespoil na ¢asti mista ptivodni
stavby a nesmi pifesahovat o vice nez 40 % zastavénou plochu plvodni
stavby/staveb.

» Pudorys/polohopis nové postavené budovy nebude ménit, v tomto piipadé je
nutné piedlozit pii podani Zadosti o proplaceni potvrzeni technického dozoru
stavby, Ze stavba byla provedena v souladu se schvélenou projektovou
dokumentaci, a ze v prubehu stavby nedoslo ke zméné pidorysnych rozméra
objektu.

» Puvodni stavba nebude rozsifena, body tedy budou ud¢leny.

» Pro poskytnuti dotace je zavazné splnéni tzv. Preferencnich kritérii (pro
bodovani se zjistuje vychozi stav a stav vznikly realizaci projektu). Vychozi
stav je uréen nepovinnou piilohou k Zadosti o dotaci — Dokumentace
skutecného provedeni stavby dle zavazného vzoru. Stav vznikly realizaci
projektu se zjistuje podle povinnych ptiloh k Zadosti o dotaci (Projektova
dokumentace predklddand k uzemnimu ¢i stavebnimu fizeni nebo puldorys
stavby s uvedenymi rozméry).

» Preferenc¢nich kritéria — viz. Ptiloha 10

» Pro veskeré stavebni prace plati, Ze maximalnim zptsobilym vydajem, ze
kterého je stanovena dotace pro jednotlivé polozky rozpoctu, jsou aktudlni ceny
uvedené v katalogu cen stavebnich praci RTS, a.s. k datu podpisu smlouvy

s dodavatelem.* (36)

»Zpusobilé pro spolufinancovani jsou mj. néasledujici investi¢ni vydaje:

» rekonstrukce a modernizace stavajiciho malokapacitniho ubytovaciho zatfizeni
nebo stravovaciho zatfizeni v piimé néavaznosti na ubytovaci kapacitu nebo
prestavba budov na malokapacitni (do 60 lizek) ubytovaci nebo stravovaci
zafizeni, nova vystavba budov malokapacitniho ubytovaciho nebo stravovaciho

zafizeni (stavebni material, stavebni prace)

26



Y

vystavba ptijezdové cesty, odstavnych stani a Gprava povrchll pro malokapacitni
ubytovaci zafizeni (parkovaci mista), ptipadné pro ztizeni malého kempu
pripojeni k technické infrastruktute

nakup vybaveni pro malokapacitni ubytovaci nebo stravovaci zatizeni

nakup vybaveni a sportovnich potieb pro pij¢ovny a zatfizeni pro

nakup a vysadba doprovodné zelené v aredlu

YV V VYV V V

poftizeni nezbytné vypocetni techniky v souvislosti s projektem* (36)

Z celkového poctu 115 maximalnich moZnych bodl v bodovanych kritériich ziskala
zadatelka ptedbézné 70 bodii. (Bodova preferencni kritéria — viz Priloha 10.)

Jednalo se o soucet nasledujicich radku:

1.3 (10 bodt) + 2.10 (10 bod) + 3.1 (5 bodl) + 5 (5 bodti) + 6 (10 bodh) + 7.1

(15 bodi) + 10.3 (5 bodi) + 11 (10 bodii) = 70 bodii

3.8.2 Uvér

Splatnost Gvéru
» ,kratkodobé: do 1 roku (provozni uvéry, kontokorentni uvéry, nékteré
spottebitelské uvéry)
» stfednédobé: 1 rok az 5 let (investi¢ni uvery, nékteré spotiebitelské uvéry)

» dlouhodobé: nad 5 let (investi¢ni a hypotecni uvéry)

Struktura uvérové smlouvy obsahuje nasledujici udaje:

identifikace véfitele a dluznika, vySi uvéru, ména avéru, ptip. ucel tveru, celkovou
splatnost uvéru, zpisob zajisténi uvéru, cislo tvérového uctu, podminky a zplsob
¢erpani uveéru, typ a zpusob uro¢eni, konstrukce (vytvoteni) urokové sazby a jeji vyse,
podminky a periodicita splaceni — splatkovy kalendéf, nékdy pozadavky na vedeni
platebniho styku, pozadavky na predklddani dokumentii, sankce v ptipadé neplnéni
podminek smlouvy a dals$i dokumentace tykajici se zajisténi (zastavni smlouva, smlouva

o postoupeni pohledavek apod.)
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Hypotec¢ni avéry ob¢anim a firmam
» vSechny uvéry zajisténé zastavnim pravem k nemovitostem;
» poskytovany do vySe 70% trzni ceny zastavované nemovitosti (pfip. dalsi
dofinancovani zdméru je mozné draz§im uvérem az do 100%)
» urCené vétSinou na bydleni (pozemky a stavby - byty, rodinné domy); ale i na
nakup, vystavbu ¢i rekonstrukci komerénich budov

» dlouhodoba splatnost (5 az 30 let), niz$i uroky, vétSinou anuitni splaceni

Americké hypotéky
» neucelové hypotecni uvery se zastavou nemovitosti
» 1 pro zacinajici podnikatele — bez udani ucelu (pouze do 50 — 70 % trzni ceny
zastavenych nemovitosti)

» o néco drazsi nez klasické hypotéky

Investi¢ni uvéry
» prisné ucelové uveéry na nakup investi¢niho majetku
» se stiednédobou nebo dlouhodobou splatnosti
» Cerpani nejcastéji na zakladeé proplacenych faktur
>

pievazné zajisténé zastavnim pravem + dal§imi instrumenty

Subjekty bankovniho trhu
» unas etablovano 6 stavebnich spofitelen, 2 hypote¢ni banky a 27 univerzalnich
bank (z toho ma 8 tzv. ,,hypotecni licenci)
» 7zadna z univerzalnich bank neuvadi vyraznou profilaci
» dosud funguje 15 druzstevnich zalozen s vyraznou lokalni ptisobnosti

» Dbanky ,,velké Ctyrky*“: maji nejhustsi pobockovou sit* (26)

Struktura dokladi poZzadovanych k zadosti o uvér — viz Piiloha 12

Dotaznik pro vyhodnoceni bonity klienta — viz. Ptiloha 14

Snimek z katastralni mapy — viz. Pfiloha 9
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3.9 Podnikatelsky plan

,Podnikatelsky subjekt musi presné¢ definovat nazev a napli svého podnikatelského
zémeru a realizaci tohoto zaméru zasadit do zakladniho tidiciho dokumentu spolecnosti.
podnikatelského zaméru.* (18)

,Podnikatelsky plan by mél zpracovavat sam podnikatelem, 1 kdyZ se pfi jeho ptipraveé
muze radit s mnoha jinymi osobami. Pravnici, ucetni, marketingovi poradci i technici
mohou v této souvislosti sehrat vyznamnou roli.

,»O tento plan se mohou zajimat zaméstnanci, investofi, bankéfi, zdkaznici a konzultanti.
Vzhledem k tomu, ze jej budou Cist z riznych divodit, musi byt zpracovan natolik
komplexné, aby obsahl diivody zainteresovanosti kazdého z nich. (4)

»Jeho dllezitost pro tyto kategorie lidi spo¢iva vtom, Ze napomaha pii stanoveni
zivotaschopnosti podniku na cilovém trhu, poskytuje podnikateli voditko pro jeho

planovaci ¢innost a slouzi jako dulezity nastroj pii ziskavani finan¢nich zdroju

»Zpracovani podnikatelského planu mulZe v zavislosti na zkuSenostech a znalostech
podnikatele zabrat i pfes 200 hodin. Plan musi byt komplexni natolik, aby kazdému
potencialnimu investorovi poskytl uceleny a pochopitelny obraz nového podniku.“(4)
,»Konkrétnim vychodiskem podnikatelského planu je ptfedstava o mase zisku nebo miie
zhodnoceni vloZenych prosttedkd. Soubézné s tim vychdzi plan z prizkumu trhu,
tj. z analyzy trhu, znalosti zdkaznika a jeho potieb.

Zpracovani podnikatelského planu nelze chapat jen jako jeho pouhé napsani. Dobry
plan je vysledkem urcité odborové systematické ¢innosti — analyzovani a planovani, pti
niz jsou ve vztahu k existujici motivaci podnikatele, vnéj$im i vnitinim podminkdm
a existyjicim zdrojim formulovény podnikatelské cile a navrZzena podnikatelska
strategie, coz je mnozina vytycenych cili a zamyslené zplsoby jeji realizace (resp.

plany), jejich dosazeni.” (18)

Strategické planovani podnikatelského zdméru ma nasledujici faze:

Myslenka —> poslani —>cile —> strategie
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3.10 Proces pripravy a realizace projektu

,» Vlastni pfipravu a realizaci projekt od identifikace urcité zékladni myslenky projektu
az po ukonceni jeho provozu a likvidaci 1ze chapat jako urcity sled ctyt fazi:

» predinvesti¢ni

» investicni

» provozni (operacni)

>

ukonceni provozu a likvidace (zde se neuvazuje)

Kazda z téchto fazi je dllezitd z hlediska uspésnosti projektu. Presto bychom vSak méli
vénovat zvySenou pozornost predinvesti¢ni fazi, nebot’ uspéch ¢i neuspéch dancého
projektu bude ve znané mife zaviset na informacich a poznatcich marketingové,
technicko-technologické, finanéni a ekonomické povahy, které jsme ziskali v ramci
zpracovani technicko-ekonomické studie projektu, a na interpretaci téchto informaci
a poznatkl v této studii.” (3)

,, Technicko-ekonomickou studii projektu by mél zpracovavat tym odbornikti z riznych
profesi tak, aby byly odborné pokryty vSechny vyznamné oblasti projektu. V zavislosti
na podminkach, typu a rozsahu projektu by mél zpracovatelsky tym tvofit: ekonom
(pravdépodobné v roli vedouciho tymu), marketingovy specialista, technolog, stavebni
inZenyr, odbornik z oblasti managementu , specialista z oblasti financovani a u¢etnictvi,

specialista na ochranu Zivotniho prostredi* (3)

Nejdiive je nutné provést stavebni dokumentaci véetné pozarné bezpecnostniho feSeni
stavby a nechat ji schvalit na stavebnim ufadé. Nasledné zajistit rekolaudaci objektu pro
navrhovanou podnikatelskou ¢innost.

Rozpocet stavby v€. parkovisté byl zpracovan externim pracovnikem v programu Build
Power a ocenén podle ceniku firmy RTS. ,,Akciova spole¢nost RTS je cesky producent
kvalitnich  softwarovych informacnich systému, technickych, ekonomickych
a inzenyrskych sluzeb, které v komplexu vytvaii ndstroje pro podporu, planovani,
organizovani, kontrolovani, vedeni a personalistiku (management) podnikatelskych
subjektii. Jeji produkty a sluzby jsou urcené Siroké skupiné odbératelii s diirazem na

sttedni a velké spolecnosti z oblasti primyslové, stavebni a obchodni ¢innosti.* (37)
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3.10.1 Predinvestic¢ni faze

»lato faze se zpravidla déli do tif etap, které tvoii identifikace podnikatelskych
prilezitosti, pifedbézny vybér projektu a piiprava projektu zahrnujici analyzu jeho

variant a hodnoceni projektu a rozhodnuti o jeho realizaci ¢i zamitnuti.” (3)

3.10.2 Investi¢ni faze

»Zakladem pro zahdjeni investicni faze je vytvofeni pravniho, finan¢niho
a organizacniho ramce pro realizaci projektu (zajisténi financovani projektu, vytvoreni
projektového tymu, ziskani nezbytnych pozemkii pro realizaci projektu, uzavieni
ptislusnych smluv aj.).

Investi¢ni fazi lze rozdélit do etap jako je zpracovani zadani stavby, zpracovani tivodni
projektové dokumentace (véetné dokumentace vyhodnoceni vlivu na Zivotni prostiedi —
Enviromental Impact Assessment, EIA) projektu pro izemni rozhodnuti, resp. stavebni
povoleni, zpracovani realiza¢ni projektové dokumentace, realizace vystavby a ptiprava
uvedeni do provozu, uvedeni do provozu a zkuSebni provoz aktualizace dokumentace a

systému.* (3)

3.10.3 Provozni faze

“Problémy provozni faze je tfeba posuzovat jak z kratkodobého, tak i dlouhodobého
hlediska. Kratkodoby pohled se tyka uvedeni projektu do provozu, resp. zabeéhového
provozu. Zde mohou vznikat wurcité obtize pramenici napf. znezvladnuti
technologického procesu, znedostatecné kvalifikace pracovnikd aj. VétSina téchto
problémii ma sviij piivod v realiza¢ni fazi projektu.

Dlouhodoby pohled se tyka celkové strategie, na které byl projekt zaloZzen, a z toho
plynoucich vynost a nékladi, jenz maji ptimy vztah k pfedpokladiim (napt. pokud jde
o vyvoj poptavky, dosazitelny podil na trhu aj.), ze kterych se vychazelo pii zpracovani

technicko-ekonomické studie.,, (3)
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4 ANALYZA PROBLEMU A SOUCASNE SITUACE

4.1 Majetkopravni vztahy

Zadatelka jiz podnika od roku 2003 ve vinohradnictvi a vinaistvi, vlastni firmu
,»Vinarstvi Prath® Zuzana Pratova. V jejim vlastnictvi je pozemek s vymérou cca 4 ha
spadajici do katastralni vyméry obce Josefov, ktery je osazen vinicemi, jehoz ocenéni se
pfedpokladd ve vysi cca 2 mil. K¢ Dale vlastni také vybavenou provozovnu, kde
hrozny zpracovava a vino vyrabi. Tato provozovna by se mohla pouzit jako zastava pro
ptipadny Uvér na profinancovani podnikatelského zaméru (dle znaleckého posudku je
jeji trzni hodnota stanovena na 2 mil. K¢).

Podnikatelska ¢innost zadatelky je vydéle¢nd, vykazujici zisk dle dafiovych ptiznani.
Zadatelka nemd 7adné zavazky, tedy ani k institucim statni zpravy (FU, OSSZ &
zdravotni pojistovngd). Zadatelce nalezi do vlastnictvi stavebni pozemek v katastralnim
uzemi obce Josefov u Hodonina vhodny pro vystavbu ubytovaciho zatizeni.
Podnikatelka disponuje hotovosti ve vysi 2 311 000 K¢, kterou naspofila z jiz fungujici

podnikatelské ¢innosti — vinafstvi.

4.2 Poskytované sluzby

Ubytovaci zafizeni ma byt postaveno na konci zastavéné ¢asti obce Josefov smérem na
sever v blizkosti vinnych sklepl. Stavba bude jednopodlazni se schodistém do
podkrovnich prostor, kde se maji nachdzet pokoje. Soucasti budovy bude i gardaz na
piipadnou uschovu kol a pted objektem parkovisté pro automobily.

Ubytovani bude poskytovano prostiednictvim 5-ti dvoultizkovych pokoji s celorocnim
provozem a s nonstop ubytovacimi sluzbami. Ctyii pokoje v podkrovnich prostorich
a jeden v pfizemi, uzptsoben pro zdravotn¢ télesné postizené zakazniky. Kazdy pokoj
bude vybaven dvéma lizky, dvéma noc¢nimi stolky, skiini, konferen¢nim stolkem se
sedackou, stolkem na televizi, televizi, malou lednickou a s Wifi pfipojenim na internet.
Ke kazdému pokoji bude nélezet koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem

a zachodem. K dispozici budou mit zdkaznici jednu spole¢nou kuchyni vybavenou
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kuchytiskou linkou s diezem, elektrickou troubou a spordkem. Dale pak rychlovarnou

konvici, mikrovlnou troubou a ledni¢kou.

Ze stravovacich sluzeb budou poskytovany pouze snidané¢ po domluvé a to ve velké
spoleCenské mistnosti s posezenim pro cca 20 osob a malou vinotékou. Snidané se
budou podavat rano od 8 do 10 hodin. Tuto mistnost mohou vyuzit klienti naptiklad
také pii posezeni u sklenicky vina ¢i mize majitelka pronajimat tyto prostory na rtizna
Skoleni apod. Pti zajmu klienti je mozna exkurze a posezeni v cca 200 m vzdaleném
vinném sklepé spojeném s ochutnavkou vin ,,Prath®. Stravovani 1ze domluvit formou
menu ve zdej$im hostinci cca 250 m vzdaleném od ubytovaciho zafizeni.

Déle v objektu bude socialni zatizeni a Satna pro personal a recepce.

Na recepci si lze zapijcit Ctyfi cyklistickd kola, tenisové rakety a micky, fotbalovy,
volejbalovy a basketbalovy mi¢. Viceucelové hiisté na tenis, volejbal ¢i basketbal se
nachazi v obci Josefov cca 250 m od ubytovaciho zatfizeni v bezprosttedni blizkosti od
hostince, obchodu se smiSenym zbozim a fotbalového hiisté. V okoli této obce si
piijdou na zajisté také na své milovnici pési turistiky (napf. po vinnych sklepech,
ptirod¢) nebo rekreacni bézci. Mezi sluzby, které mlzZzou zakaznici vyuZzit bude také
patfit moznost vyjiZd’ky na koni pod odbornym dozorem a za poplatek, ktery si stanovi

jejich majitelé — majitelé sousediciho pozemku.

4.3 Misto stavby

Nemovitost se méa nachazet v katastrdlnim tUzemi Josefov u Hodonina a pfislusi
Katastralnimu ufadu pro Jihomoravsky kraj, pracovisté Hodonin. Oznacené parc. ¢.1/2
méa vyméru 1846 m*,

Objekt neleZi v Zddném ochranném pasmu.

Pozemek se nachdzi v severni zastavéné Casti obce, v byvalém aredlu JZD Josefov.
V soucasné dob¢ se na tomto pozemku nenachazi zadna stavba. Objekt ma moznost
napojeni na vodovod a kanalizaci a ma také pfistup po zpevnéné komunikaci.
Novostavba bude mit rozméry pidorysu stavby 25 x 10 m.

Katastralni mapa — viz Priloha 9
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4.4 Trh a marketing

Situaci pro trh, na ktery se chci orientovat jsem objektivné zhodnotila prostfednictvim

dotaznikového Setieni.

4.4.1 Marketingovy vyzkum dotazovanim

Dotaznik — viz. Ptiloha 5

Pripravna etapa

1. Definovani problému, cile

Cilem dotaznikového Setfeni bylo zjistit, srozvojem cestovniho ruchu, uplatnéni
ubytovaci jednotky v malé vinaiské vesni¢ce Josefov u Hodonina. Zda potencionélni
navstévnici kladné oceni a predevS§im vyuziji moZnost pfespani a piipadné na kolik
noci. Jestli uptednostni zabezpeceni celodenniho stravovani ¢i jen snidani. A kde by
radéji stravili noc, zda v klidném prostiedi nebo radéji ve mésté. V souvislosti s timto
ucelem se dotaznik také zabyval oblibenosti vin znacky ,,Prath®, pfipadné¢ mozZnosti

spojeni noclehu s ndkupem vin.

2. Orientaéni analvyza situace

Pii tvorb¢ dotazniku jsem vychéazela ze skutecnosti, Ze potenciondlnimi zajemci
o ubytovani budou ve vétsi mife milovnici vin, ktefi spoji pobyt v ubytovacim
zatizenim s degustaci vin, proto jsem otazky kladla v souvislosti s vinaiskou tématikou
a cestovnim ruchem.

Respondenty byly v prvé tadé¢ tedy milovnici vina, poté obchodni partnetfi firmy

»Prath, prodejci vina a jejich znami ¢i rodinni ptislusnici.

3. Plan vyzkumného projektu

Aby bylo dotaznikové Setieni dostatecné vypovidajici, bylo vyhotoveno 200 dotazniki.
Chtéla jsem shromazdit udaje od respondentii z riiznych &asti Ceské republiky, proto
jsem rozdélila dotazniky piiblizn& na tietiny do nésledujicich oblasti: jizni Cechy,
Stiedocesky kraj, sttedni Morava.

Casovym milnikem ukon&eni prizkumu byl 13.tnor 2009. Dotazovéni probihalo od

5.ledna 2009, tedy ptiblizné mésic.
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Realizacni etapa

4. Sbér udaji

Za predpokladu, Ze dotazovanymi maji byt prevazné milovnici vin, jsem zvolila
dotazovani prostfednictvim nékterych vinoték, vinaren a restauraci v CR do nichZ
dodéava firma ,,Prath® sva vina ¢i v prostorach firmy ,,Prath® v Josefové. Zde jsem
dotaznik vyplnila osobné s majitelem ¢i zaméstnanci tohoto zafizeni popiipadé
pritomnymi zékazniky a poté jsem tady nechala par dotaznikt k dispozici na vyplnéni
pro jiné respondenty, ktefi je vypliiovali sami. Pfi pfiSti navstévé jsem si vyplnéné
dotazniky vyzvedla osobné nebo je vyzvedla pani Pratova. Vétsi ¢ast dotaznikl tedy
vypliovali respondenti sami.

Tento zpiisob dotazovani nevyzaduje naro¢nost u tazatele na Cas a energii (pouze
poskytnout dotaznik), avSak ma oproti osobnimu dotazovani nevyhodu v ziskdvani

vedlej$ich informaci.

5. Zpracovani shromazdénych udaju

Vlozenym usilim byla tvorba dotazniku, tisk, doprava, vyplnéni menSiho vzorku
dotaznikl, vyzvednuti a vyhodnoceni.

Zpracovani ziskanych udaji probéhlo v druhé poloviné mésice tinora 2009.

6. Analyza tidaju a interpretace vysledku vyzkumu

Zakladni soubor: obyvatelé Ceské republiky &i zahraniéni turisté zde pobyvajici
Vybérovy soubor: respondenti dotaznikii (zakaznici vinoték, vinaren a restauraci aj.)
Konkrétni vybérovy soubor: dle otdzek (bud’ vSichni respondenti, tj. 200 osob nebo jen
¢ast z nich, ktera preferovala danou otazku)

Datovy soubor: zjisténé hodnoty

Néhodna velicina: dle jednotlivé otazky
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Otazka ¢. 1 - Do jaké vékové kategorie patrite?

Vékova kategorie

7% 1% _  qq

M Do 18-ti let
M 18 —do 25
25 —do 35
M 35 _do 50
M50 _do 70
70 avice

Graf ¢ 1 — Procentudlni vyjadieni vékovych kategorii respondentii
Od 35 do 50-ti let (v€etn€) bylo nejvice respondentt (39 %), dale respondenti ve véku
od 50 do 70-ti let (vCetn&) s 26 %,0d 25 do 35-ti let (v€etn€) tvotici 16 %. Od 18 do 25

let (v¢etné), 70 a vice leti, a na poslednim misté nezletili, kteti byli jen dva.

Ot.¢. 2 - Znate znacku vin vinarské firmy Zuzany Pratové z Josefova ,,Prath*?

Znalost znacky "Prath”

M Znam
M Neznam

Graf ¢. 2 — Kolik respondentii zna znacku vin ,, Prath “

78% dotazovanych, tj. 156, zna znacku vin Vinafstvi ,,Prath® Zuzana Pratova, zbylych

22%, tj. 44, ji nikdy neslyselo.
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Ot. ¢. 3 - Pijete vino?

Pijete vino?

7%

M Ano
H Ne

93%

Graf ¢. 3 — Pocet dotazanych (v %,), kteri piji ¢i nepiji vino

Jelikoz se jednalo o respondenty, u nichz se ptedpokladalo, ze vino pit budou, potvrdilo
tuto skutecnost 93 %, vyvratilo 7 %. Pti zaporné odpovédi, pokracoval dotazovany

otazkou ¢. 6.

Ot. ¢. 4 - Pijete nebo jste chutnal vino vinaiské firmy Zuzany Pratové z Josefova

,Prath“?

Pil(a) jste vino znaCky Prath?

M Pil(a) jsem
B Nepil(a) jsem

62%

Graf ¢ 4 — Kolik % dotazovanych, kteri piji vino, pilo vino znacky ,, Prath“
Na otdzku odpovidalo dale jen 93 %, tedy ti, kteti piji vino (186 osob). 62 % zakaznikl

pijicich vino jiz n€kdy ochutnalo vino z vinafstvi ,,Prath®. Dalsi otazku pak tedy

zodpovidali pouze oni. Ostatnich 38 % respondentii pokraovalo az otazkou €. 6.
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Ot. ¢. 5 - V pripadé, Ze jste vino této znacky pil(a) nebo pijete, jak na Vas pusobi
(pusobilo)?

1% 5%

’ ’ 11%
W skvele

Jaké je vino znacky "Prath"?
M Dobré

O pramerne
o B podpramerme
51% B Nechutnalo mi
32%

Graf ¢. 5 — Obliba vin znacky ,, Prath*

Z celkové vybérové skaly ohodnotilo vino z vinafstvi Zuzany Pratové jako skvélé 51%,
jako dobré 32 %, jako 11 %, spiSe podprimérnym jej shledalo pouze 5 % a kategorie,
ve které byla moznost ,,nechutnalo mi“ 1% z vybérového souboru, ktery zde tvofili

dotazovani, ktefi nékdy ochutnali vino znacky ,,Prath®.

Ot.¢. 6 - Poznavate rad(a) nebo laka Vas moZnost poznavat krasy jizni Moravy?
Na tuto otazku opét odpovidal plny pocet respondentd, tedy 200. 178 z toho, tedy 89 %

z nich rado poznava krasy jizni Moravy, 11% dotazovanych neldka tato lokalita.

Poznaval(a) byste jizni Moravu?

11%

B Ano
B Ne

89%

Graf ¢ 6 — Obliba poznavani jizni Moravy
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Ot.¢. 7 - SlySeli jste jiz néco o rozvoji a propagaci cestovniho ruchu na jizni
Moravé (vinaiské cyklostezky, putovani po vinnych sklepech, vystavy vin, folklor,

pamatky UNESCO, jihomoravské lazné apod.)?

Cestowni ruch a jeho propagace na jizni Moravé

16%

H Slysel(a) jsem
H Neslysel(a) jsem

84%

Graf ¢ 7 — Znalost rozvoje a propagace cestovniho ruchu na jizni Morave (v %)

84 % dotazovanych z celkového souboru 200 respondenti slySelo jiz o propagaci

cestovniho ruchu jizni Moravy, 16 % nikoli.

Ot. ¢. 8 — Pro jaké ubytovani na dovolené byste se rozhodli radéji?

Jaké ubytovani na dovolené preferujete?

23%

B Na vesnici
B Ve mésté

Graf ¢ 8 — Preference ubytovani

V ptipad¢ ubytovani pti rekreacnim pobytu preferuje klidné vesnické prostredi vétsina,

77 %, tedy 154 respondentt. Ubytovani ve mésté by radéji zvolilo 23 %.
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Ot. ¢. 9 — Vyuzili byste moZnost noclehu pri vyletu na jizni Moravu?

Vyuziti noclehu na jizni Moravé

38%

M Vyuzil bych
B Nevyuzil bych

62%

Graf ¢. 9 — Vyuziti noclehu na jizni Morave

Nocleh pfi vyletu na jizni Moravu by vyuZzilo 62 %, tj. 124 respondentti. 38 % by zde

pravdépodobné netravilo noc. Tito zodpovidali dale az otazku ¢.12.

Ot.¢. 10. Kolik byste stravili na jizni Moravé pravdépodobné noci pri vyletu sem?

Kolik noci byste stravili na jizni Moravé?

17% 15%

W 1 noc
B2 _5noci
0 6 a vice noci

68%

Graf ¢ 10 — Pravdeépodobny pocet stravenych noci
Z téch, ktefi by stravili s nejvétsi pravdépodobnosti na jizni Moravé noc, tj. 124

dotazanych, by zde ptespalo jen 1 noc 17 % téchto dotdzanych (21), nejvétsi zastoupeni

méla kategorie 2 az 5 noci, které by zde stravilo, tedy 68 % (84 dotazovanych na tuto
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otazku) a 6 a vice denni pobyt by zde stravilo 15 % z dotazovanych (19 osob), ktefi by

zde stravili noc.

Otazka ¢. 11 - Jakou formu zajiSténi stravovani byste uprednostnil(a)?

Jakou formu zajisténi stravovani preferujete?

19%
B Bez stravovani

B Snidané
O Polopenze

B Pina penze
31%

Graf ¢ 11 — Preferovany typ stravovani

13%

Snidani by vyuzilo 37 % z celkového poctu 124 respondentd zde nocujicich. Bez
zajisténé stravy by se radéji obeslo 13 %, polopenzi by pftivitalo 31 % a zajiSténou

plnou penzi pii svém pobytu preferuje 19 %.

Ot. ¢. 12 - Pokud byste se vypravili na jizni Moravu, byl by Vas vylet spojen

s ochutnavkou ¢i nakupem vin?

Spajili byste pobyt na Moravé s ochutnavkou vin?

12%

B Ano
H Ne

88%

Graf ¢ 12 — Spojeni vyletu na jizni Moravu s ndkupem vina
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Tuto zévére¢nou otdzku zodpovidal opét plny pocet respondent (200). Ochutnavkou

vin by si zpiijemnilo pobyt 88 % dotdzanych, 12 % pravdépodobné ne.

7. Zavére€na zprava a jeji prezentace

Z dotaznikového Setfeni vzeSla skuteCnost, Ze sristem cestovniho ruchu na jiZni
Moravé a také v disledku jinych skutecnosti, maji dotazovani zajem o pienocovani na
jizni Moravé. Nejcastéji by zde travili 2 az 5 noci pfi svém pobytu. Zabezpecenou
snidani preferuje 37 %, v t€ésném zavésu by byl zajem o polopenzi.

Kladnym znakem je fakt, Ze respondenti upfednostnili ubytovani v klidném malebném
prostiedi, protoze ubytovaci zafizeni se ma nachdzet v malé klidné vinai'ské obci.
Nespornou vyhodou se také ukazala oblibenost vin znacky ,,Prath®, moznost degustace
¢1 nakupu vin a propagace vinaiské turistiky.

Dotaznikové Setfeni potvrdilo, Ze o ubytovaci zafizeni na jizni Moravé je ze strany

respondentll zdjem.

4.5 Logo

Ptesto, Ze je vinafskd firma ,,Prath® mlada rozvijejici se firma, své zdkazniky si nasla
a dale rozsifuje den ode dne. Logo firmy je tedy synonymem oblibenych moravskych
vin této znacky, coZ potvrzuji nejen prodeje, ale také provedeny dotaznikovy prizkum.
Je tedy vhodné spojit toto logo dale s rozvojem firmy, tedy pouZzivat jej i jako logo pro
ubytovaci sluzby. Dobré jméno firmy patii mezi nejlepsi reklamu, stejné tak, jako
povédomé ¢i zndmé logo s kladnou povésti firmy. Je zde vSak také riziko spojené

s neuspéchem jednoho odvétvi, at’ uz vinafstvi ¢i ubytovacich sluzeb, které jde ruku

-

Obr. ¢ 1— Logo firmy ,, Prath®, Vinarstvi Zuzana Pratova

v ruce s druhym.
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4.6 Vnéjsi okoli firmy

4.6.1 SLEPT analyza

Pti hodnoceni jednotlivych faktort je potieba vychdzet ze skutecnosti, ze nékteré z nich
ptisobi na celonarodni drovni, moznd 1 na drovni nadndrodni, mnohé na urovni
regionalni ¢i mistni.

Analyza SLEPT je zpracovana pro faktory obecného okoli a tim je okoli sociélni,

pravni, ekonomické, politické a technologické.

Analyzu této firmy jsem zaméfila pfedev§im na obec Josefov, v §irSim pojeti na
vinafskou oblast Podluzi, ¢i regionu Slovacko, ve které se obec nachazi. Poloha tohoto
regionu usnadiiuje svymi fyzicko 1 ekonomicko-geografickymi podminkami piihrani¢ni
styk s Rakouskem, styk mezi ¢eskymi kraji a Slovenskem a otevird tak tomuto Gzemi

slibnou perspektivu do budoucna.

S — Socialni (spolecenské) faktory

Ubytovaci zafizeni se bude nachazet v malé obci Josefov na Hodoninsku. Hranice se
Slovenskou republikou jsou asi 12 km na vychod od Josefova a s Rakouskem asi 20 km
na jihozépad. Oblast Podluzi patii mezi oblasti s vysoce rozvinutym a rostoucim
turistickym ruchem. V této oblasti bohaté na kulturu (tradice, folklor), vinafstvi, krasy
ptirody, pamatky, vinaiské cyklostezky a odpocinek si zajisté turisté piijdou na své.
Pocet obyvatel Podluzi je cca 25 400. Katastralni plocha regionu ma vyméru cca
23 008 ha. Vékova struktura populace v Podluzi signalizuje snizujici se podil osob
mladsich 15-ti let a pfibyva osob starSich 59-ti let.

»Pocet obyvatel obce k 1.1.2008 je 393 z toho 185 Zen. Pocet pfistehovalych v tomto
roce je 18, pocet vyst€hovalych 6. Pocet obyvatel k 23.12.2008 je 406 z toho 189 zen.*

(20) Jedna o malou vesnicku, kde se udrzuji v§echny obyceje a tradice.

L — Legislativa
Jde o faktory, které souvisi s vykonem politické moci, s politickou situaci, legislativou,
stavem pravniho védomi.

,»Pravni minimum stejné jako u jiného typu podnikani:
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Obchodni zakonik

Obcansky zdkonik

Zivnostensky zékon

Zakon o dani z pfijmt, Zakon o dani z pridané hodnoty, Zékon o dani silni¢ni
Zakon o dani z nemovitosti

Zakon o mistnich poplatcich

Zakon o spravnich poplatcich

Zakon o soudnich poplatcich

Zakonik prace

YV V V V V V V V V V

Zakon o pojistném na vSeobecném zdravotnim pojisténi, Zakon o pojiSténi na
socialnim zabezpeceni a prispévku na politiku zaméstnanosti® (38)

Vyhlaska ¢. 137/1998 Sb

vV VvV

Stavebni zdkon

» Zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon)

» Zakon ¢. 133/1985 Sb. (Zékon o pozarni ochrang)

» Vyhlaska o pozarni prevenci (246/2001 Sb.)

E — Ekonomické faktory

Na uzemi tohoto regionu, i v katastralnim uzemi spadajicim do katastru obce Josefov,
jsou vyznamné podzemni nalezi§t¢ nafty, zemniho plynu a v neposledni fad¢ také
lIé¢ivych pramenit jodobromovych vod, které cerpaji nedaleké Jihomoravské lazné
(Hodonin, Lednice).

Drtive se u nedaleké Moravské Nové Vsi a u Mikuléic tézily suroviny pro vyrobu cihel
a v Moravské Nové Vsi se nachazely také nalezisté¢ terasovité Stérko-pisky. Velmi
vyznamnd je vtomto regionu také tézba lignitu. Region disponuje také dllezitymi
zasobami pitné a uzitkové vody.

Hospodarskym synonymem pro tuto oblast se vSak stava prevazné zemédélstvi, nejvice
péstovani a zpracovavani vinné révy, ovoce, zeleniny, fepky, kukufice a obili.

V okolnich okresnich méstech, kterymi jsou Hodonin a Bfeclav, doslo k zaniku velkych
podniki, coz mélo za nasledek masové propousténi zaméstnanci v regionu. Kviili stale

rostouci nezaméstnanosti, v soucasné dobé predev§im zdivodli celosvétové
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ekonomické krize, dochéazi k vyznamné podpotfe malych a stfednich podnikatelskych
subjekti, kteti poté utvaieji nova pracovni mista.
V soucasné dobé se velmi rozmaha cestovni ruch, predev§im diky podpoie ze

Strukturalnich fondi EU (pfedevSim vinaiské cykloturistiky, podpora malych vesnic).

P — Politicko-pravni faktory
V obci Josefov v poslednich konanych komunalnich volbach v roce 2006 zvitézila
strana KDU-CSL, ktera ma svou drtivou pievahu hlasti téZ v regionu Podluzi. Na

druhém misté se umistila ODS. Tieti misto pak patti KSCM.

T — Technické (technicko-technologické) faktory

Region Podluzi ma dobré dopravni napojeni na dalni¢ni komunikace vedouci do
hlavniho mésta Prahy a hlavnich mést zde sousedicich stati - Bratislavy a budujici se
déalnice do Vidné. Zéasadni vyznam v dopravni obsluznosti regionu ma mezinarodni
zelezni¢ni uzel Bieclav. Region se tak stdva snadno dosazitelny z celé Evropy.

I kdyz primyslova vyroba nema v Podluzi pfili§ hluboké kotfeny, patii v soucasné dobé
mezi priority regionu postupna revitalizace nevyuzitych zemédélskych a primyslovych
arealli a podpora vzniku novych podnikatelskych ptileZitosti.

Rozvoj regionu je vSak svdzan také s rozvojem sluzeb a aktivit spojenych s cestovnim

ruchem.

4.6.2 Porterova analyza

Porterova analyza je zaloZena na strategii v uvedeni podniku do vztahu k jeho prostiedi
v odvétvi, v naSem piipad¢ se jednd o odvétvi poskytovani ubytovacich sluzeb. Cilem
této analyzy je nalézt v odvétvi takové postaveni, kdy mize podnik nejlépe celit
konkuren¢nim silam poptipad€ ptisobeni konkurence obréatit ve sviij prospéch.

Uroveti konkurence v odvétvi zavisi na péti zakladnich silach (zde uvedeno 3est),
jejichz souhrnné ptlisobeni urcuje intenzitu odvétvové konkurence a potencial

koneéného zisku v odvétvi.
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Hrozba vstupii novych konkurenti do odvétvi

Hrozba vstupu novych firem do této oblasti je vysoka, avSak vstupu prekazi vysoké
investi¢ni naklady v ptipad¢ vybudovani nebo modernizace staveb.

7 hlavnich zdroji prekazek vstupu do odvétvi (obecné):

> Uspory z rozsahu - V piipadé tohoto podnikatelského zaméru je cena za pokoj
za noc zavisla na sezénnosti a také na poctu osob.

» Diferenciace produktu — znamend, ze zavedené firmy maji své znacky a vérnost
zakaznikl vyplyvajici z minulé reklamy, servisu zdkazniktim apod. Diferenciace
vytvati prekdzku vstupu, nebot’ nuti nové vstupujici firmy k vysokym vydajim
na prekonani existujici loajality zakaznikl. Pozitivem je pifedchozi zavedeni
vinafské firmy, jeji dobré jméno a zvetejiiované logo.

» Kapitalova narocnost - nutnost investovat velké finan¢ni ¢astky jako podminka
konkurenceschopnosti vytvaii vstupni piekazku. V tomto piipad€ castku
7 703 000 K¢ na vystavbu.

» Pristup k distribu¢nim kanaltim

» Naékladové znevyhodnéni nezavislé na rozsahu — zavedené firmy mohou mit
takové zvyhodnéni v ndkladech, jehoz nemohou dosdhnout potenciilni nové
vstupujici firmy, nehledé¢ na jejich velikost a dosaZené uspory v rozsahu.
V naSem pftipad¢ vlastnictvi velkého pozemku pro stavbu ubytovacich sluzeb,
vyhodna lokalita, rozvoj a podporu vinafského cestovniho ruchu aj.

» Vladni politika (napt. ekologické normy, bezpecnostni predpisy) (29)

Vstup novych konkurentd do odvétvi ubytovacich sluzeb znamend pro tuto firmu

vvvvvv

Hrozba substituti
Substitutem je mySleno poskytovani stejnych ¢i podobnych sluzeb, tedy noclehu,
prostfednictvim jinych poskytovatelli napt. kempy, ubytovdni v domdcnosti apod.

Rozhodujicim faktorem byva vétSinou dostupnost, cena, dobré jméno a kvalita.
Vyjednavaci sila zakaznika

Vyjednavaci sila naseho zdkaznika je silnd, kdyz se jednd o velmi vyznamného

zakaznika ¢i pokud je v daném odvétvi velka konkurence.
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Zakaznici tlaci ceny doll, usiluji o dosazeni vyssi kvality ¢i lepSich sluzeb a stavi
existujici konkurenty navzajem proti sobé na ukor ziskovosti odvétvi. Je dilezité, aby
reference naseho zdkaznika byly co nejleps$i, proto se musime zakaznikovi co nejvice
vénovat a ucinit jeho pobyt zde co nejpiijemnéjSim. Za timto ucelem bude k dispozici
na recepci kniha pfani a stiznosti, kterd miize byt v tomto sméru velmi pomocnym

materialem.

Zakaznici ubytovacich sluzeb této firmy budou pravdépodobné piedevSim tyto
segmenty trhu:

» obchodni partnefi firmy ,,Prath” Vinafstvi Zuzana Pratova

rodinni ptislusnici téchto obchodnich partnerti, kamaradi, znami. ..
navstéva u jinych vinafi ¢i domécnostech v obci ¢i okolnich obcich
zajemci o vinné produkty

zahrani¢ni klientela

zdjemci o poznani jizni Moravy (tradic, kultury, ptirody...)

vV VYV VYV VYV V V

osoby na doporuceni
» nahodni turisté

Vyjednavaci sila dodavateli

Stejn¢ jako v pfipadé odbérateld milize firma zlepSit své postaveni pomoci kvalitni
strategie. Tak jako kazdy jiny podnik, je i tato podnikatelskd ¢innost na svych
dodavatelich zavisld, at uz se jednd o dodavatele podilejici se na vybudovani
ubytovaciho zafizeni, tak v dal$§i provozni fazi dodavatelé =zajiStujici plynuly
a bezproblémovy chod této ubytovaci ¢innosti. Proto je dodavatele diilezité vybirat
obezietng, nejvetsi roli hraje cena za jejich sluzby ¢i vyrobky, dostupnost, doporuceni

a jejich monopolni postaveni.
Intenzita soupeieni mezi stavajicimi konkurenty

Intenzita soupeteni jiz existujicich firem poskytujicich ubytovaci sluzby miize nabyvat

na sile pfedevsim ted’ v obdobi finan¢ni krize.
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Konkrétnimi konkurenty pro ubytovaci sluzby ,,Prath® v nejbliz§im okoli jsou napt-:

Dolni Bojanovice — Penzion Vaclav, Hlavni 406, Prusanky — Penzion Nechorka, Vinné
sklepy Nechory, Mikul¢ice — Penzion U Kostela Mikul¢ice, Mikul¢ice 236, Moravska
Nova Ves - Penzion 42, Muténice — Penzion San Marco, Pod Budama, Brnénska,
Hodonin - Hotel Krystal, Pancava 49, Hodonin - Hotel Panon, Koupelni 4, Hodonin -
Hotel Grand, Wilsonova 6, Breclav - Hotel Terezka Bieclav, J.Palacha 22, Breclav -
Pension U Michlt, J. Fucika 109, Bieclav - Zamecky penzion Rotunda, Zamecké

namesti 14, Lanzhot - Hotel Lanzhot, Nadrazni 796

Vliv vlady v odvétvové konkurenci
Vlada mize ovliviiovat vstupni a vystupni prekazky, ovliviiuje témét vSechny aspekty

struktury odvétvi. Jedna se napf. o rizné normy, vyhlasky, ptedpisy, stanovy apod.

4.7 Vnitini prostredi firmy

4.7.1 Analyza 3C

Ziakaznici

Ne nadarmo se fika, na$ zakaznik na$ pan. Nutnosti je provadét prabézny prizkum trhu.
Jaka je poptavka, co zékazniky zajima, nezajima, jaka jsou jejich ocekavani, jaké sluzby
poskytovat, zda je cena piijatelna apod.

Zakazniky budou prevazné trzni segmenty — viz. 4.6.2. Porterova analyza - Vyjednavaci

sila zakaznika

Dodavatelé

Dodavateli ubytovacich sluzeb jsou zpocatku vsichni nasi obchodni partnefi, tj.
stavebni firma, firma u niZ nakupujeme stavebni material, zatizeni a vybaveni, instituce,
u nichz platime poplatky apod. Ve fazi samotné podnikatelské cinnosti budou
dodavateli poskytovatelé vody, plynu, elektfiny, ddle obchody s potravinami, ¢isticimi

prostiedky aj. polozkami nutnymi pro bézny provoz.
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Konkurence

Na konkurenci je dilezité se zaméiit prevazné. Je zadouci provadét stejné jako
u zdkaznikli pribézny monitoring konkuren¢nich firem v okoli a pfipadné poté zavést
opatfeni proti ni, napi. zvySit propagaci, zavést akce (,,vikendové pobytové balicky*,
lahev vina k pobytu zdarma apod.).

Ptiklad vybranych konkurentii — viz Porterova analyza, Intenzita soupefeni mezi

stavajicimi konkurenty.

4.7.2 Marketingovy mix

Marketingovému mixu se v zakladnim pojeti nékdy také prezdiva ,,4P%, pfiCemz tyto
P ptedstavuji produkt, cenu, propagaci a distribuci. Cilem firmy je pochopeni piéani
zédkaznika. Na zékladé¢ této skuteCnosti pak pfipravi spravnou kombinaci

marketingového mixu.

Produkt

Jedna se o ubytovaci sluzby v 5-ti pokojich po dvou. Celkova ubytovaci kapacita je tedy
10 osob. Ze stravovacich sluzeb si mohou zakaznici objednat pouze snidané po domluve
za priplatek. U ubytovaciho zatizeni bude pfipraveno pro vozidla zdkaznikl parkoviste
s jednim vy¢lenénym mistem pro parkovani zdravotné postiZenych a gardz pro tischovu
kol provozovana zdarma. Sportovci si mohou zapujcit sportovni vybaveni. Pokud si
zakaznik ptiveze vlastni kolo, je pfipravena jeho bezplatnd tschova v gardzi. Dale
budou k zapijceni tenisové rakety a micky, volejbalové, fotbalové a basketbalové mice.

Ubytovani v pfipadé¢ zajmu ze strany klienta muize byt zpiijemnéno a doplnéno

ukazkou vinafstvi majitelky a ptipadné¢ také degustaci.

Cena

Existuje vztah, ze cena produktu (vyrobku ¢i sluzby) = ndklady + marze. Cena musi
nejen kryt naklady provozovatele a marzi ptispivat na tvorbu jeho zisku z podnikani, ale
byt také prijatelnd pro zdkaznika a odpovidat poskytované sluzbé. Cenu jsem stanovila

¢astkou za pokoj za noc a rozdélila dle osob travicich zde noc, po predeslém prazkumu
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trhu a s prihlédnutim k vySe zminénému. TaktéZ cenu degustace, kterd bude obsahovat

20 vzorku vin z vinafstvi ,,Prath® a malé obcCerstveni.

Hlavni sezona— od 1.dubna do 31.Fijna

Obsazenost lazek

Cena za pokoj bez snidané v K¢

Dv¢ ltzka v pokoji 800 K¢
Jedno ltzko v pokoji 500 K¢
Tab.¢. 2 —Cenik v hlavni sezoné (zdroj: viastni tvorba)

Vedlejsi sezona— od 1.listopadu do 31.bi'ezna

Obsazenost lizek Cena za pokoj bez snidané v K¢
Dv¢ lazka v pokoji 700 K¢
Jedno luzko v pokoji 500 K¢

Tab.c. 3 — Cenik ve vedlejsi sezoné (zdroj: viastni tvorba)

Cenik zapijceni sportovniho vybaveni a poplatki

Druh sportovniho vybaveni

Cena zapiijéeni v K¢

Cyklistické kolo 250 K¢ /den
Tenisova raketa véetné micku 50 K¢ / hodina a 50 K¢ na hodinu za kurt
Fotbalovy mi¢ 50 K¢ / hodina

Basketbalovy mi¢

50 K¢ / hodina a 50 K¢ na hodinu za kurt

Volejbalovy mi¢

50 K¢ /hodina a 50 K¢ na hodinu za kurt

Uschova vlastnich kol

zdarma

Tab.c. 4 — Cenik zapiijceni sportovniho vybaveni (zdroj: viastni tvorba)

Poplatek 50 K¢ za kurt nendlezi do pfijmt majitelky ubytovaciho zatizeni, protoze kurt

je vlastnictvim obce Josefov.

50




Ostatni poplatky

Snidang 60 K¢/ os.
Domaci zvite 100 K¢ / noc
Degustace vcetné obcerstveni 500 K¢ / os.
Parkovani zdarma

Tab.¢. 5 — Ostatni poplatky (zdroj: viastni tvorba)

Piijmy z degustace pro jednu osobu budou rozdéleny v tomto poméru: 200 K¢ piipadne
na thradu nakladi (vin) a tvorbu piijmd ve vinatské Cinnosti a zbylych 300 K¢ na

uhradu nékladi (ob¢erstveni) a tvorbu piijmia v ubytovaci ¢innosti.

Propagace

Propagace firmy bude jednak prostfednictvi internetovych stranek, jednak
prostiednictvim rtiznych brozur pro turisty, letacich, ceduli u hlavni cesty a také na
etiketé lahve kazdého vina z majitel¢iny produkce 1 jejich vinaiskych a jinych vizitkach.
V nékterych ptipadech lze pouzit také regiondlni radio napt. jako pozvanka na rtizné

akce.

Distribuce

Logisticky fetézec poskytované ubytovaci sluzby je jednoduchy piimy a sice:
Poskytovatel ubytovaci sluzby -> zédkaznik ubytovaci sluzby.

Rozsiteny logisticky fetézec 1ze chéapat takto:

Dodavatel -> poskytovatel ubytovaci sluzby -> zdkaznik ubytovaci sluzby

4.7.3 Swot analyza

Analyza SWOT je vysledkem piedchozich dvou analyz (vnitinich a vnéjSich) a zaroven
slouzi jako vychodisko pro budouci planovéani. Obsahuje silné (Strengths) a slabé

(Weaknesses) stranky, ptilezitosti (Opportunities) a hrozby (Threats).

Na zédkladé SWOT analyzy najdeme odpovéd’ na otazky jako napiiklad:

» Kde a jaké jsou silné stranky podniku, které 1ze jesté dale rozvijet?
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» Které slabé stranky byly zjistény a je tfeba je eliminovat?
» Nabizeji se zvlastni ptilezitosti, které lze vyuzit?

» Jaké hrozby byly rozpoznané a Ize se jim vyhnout?

Silné stranky (Strengths)
> Siroka nabidka sluZzeb zakaznikam.
» ZkuSenost majitelky s vedenim firmy (jiz 6 let podnikd), a nema zadné zavazky

a kladny hospodarsky vysledek.

A\

Schopnost sama si vést daiiovou evidenci.

v

Vyborné umisténi ubytovaci jednotky nedaleko slovenskych a rakouskych
hranic, v blizkosti Jihomoravskych lazni (Hodonin, Lednice) aj.
Snadna dostupnost po silni¢ni komunikaci.

Pt{jemné prostiedi, krasny vyhled do malebné krajiny.
Pt{jemny, ochotny personal.

Pochopeni pro individualni aktivity turistt.

Nova pracovni mista.

Dobré jméno firmy spojeno s prodejem vlastnich vin.

Znacka firmy (logo).

Obci Josefov vede vinafska cyklostezka.

Ptizptsobivost pracovni sily.

Cestovni ruch v okoli.

Podpora cestovniho ruchu.

Ochota se neustale vzdélavat.

Dodrzovani zvyk a tradic v obci a okoli.

Slavnosti a svatky spojené s vinem.

Schopnost majitelky domluvit se anglicky a némecky.

Moznost exkurze a posezeni ve vinném sklipku spojené s ochutndvkou vin.

YV V V V V V Y V V VYV V V V VYV V V VY

Vyhovuje dota¢nimu programu Opatieni III., 1.3.Podpora cestovniho ruchu.
Slabé stranky (Weaknesses)

» Vyssi konkurence.

» Vysoké vstupni naklady.
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YV V.V V V V V V V

Casova naroénost piedinvestiéni, investiéni i realizaéni faze projektu.
Silny tlak priimyslu a novych technologii.

Ptisné normy pro provozovani ubytovacich zatizeni.

Pravdépodobny pokles obsazeni mimo hlavni sezonu.

Omezeny rozsah zkuSenosti a znalosti s provozem ubytovaci jednotky.
Nedostatecna kapitalova vybavenost.

Neustalé nalady na opravy a udrzovani.

Mala obec.

Chybéjici zelezni¢ni dostupnost do obce.

Piilezitosti (Opportunities)

>

vV V. V V V VY

YV V VYV V V

Dalsi doplitkové sluzby (napft. vyjizd’ky na konich).

Dobra povést => doporuceni zadkaznik.

Kvalitni poutava propagace.

Pouzivani novych marketingovych taktik.

Ziskani dotace.

Rostouci cestovni ruch v okoli.

Organizovani riznych akeci — lakani zakaznika (folklorni akce, vinafské akce
a jiné obyceje)

,, Vinohradni‘ strom oskeruse — ,,Josefovska oskeruse™ (2. misto v CRvr. 2008)
MozZnost nakupu vina piimo u majitelky.

MozZnost poradat rtizné firemni akce (sal 1ze pronajmout).

Dotacni programy - Podpora malych podnikii, rozvoj cestovniho ruchu

Zpracovani zadosti o dotaci externi firmou — outsourcing.

Hrozby (Threats)

>

Y V. V V V

Konkurence v okoli.

V ptipad¢ nespokojeného zdkaznika Sifeni Spatného jména firmy.

V dusledku napt. sezoénnosti nedostatecné vyuziti kapacity penzionu.
Neschopnost splacet uver.

ZvySeni trokové miry v disledku Spatné situace v ekonomice jako celku.

Neposkytnuti dotace.
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4.7.4 Koncept 7S

Principem této analyzy je identifikovat faktory, které se podileji na uspéchu firmy. Patii
sem: strategie firmy, struktura firmy, informacni systém, styl fizeni, spolupracovnici,

sdilené hodnoty, schopnosti.

Strategie firmy

Podnikatel¢inym zakladnim cilem je mit nejvice obsazenou ubytovaci kapacitu
a spokojené zakazniky, ktefi se sem radi vraci. Od tohoto podnikatelského motta, ktery
ma prirozené podtext v dosahovani co nejvysSiho zisku, se odviji samoziejmée také

Sifeni dobrého jména, doporucovani tohoto ubytovani dal§im lidem apod.

Struktura firmy

Vzhledem k tomu, ze se jednd o podnikajici fyzickou osobu, kterd bude zaméstnavat
pouze jednoho zaméstnance, a i daflovou evidenci si povede sama, nebude organizacni
struktura této firmy nijak obsdhld. Odpovédnou osobou za fizeni firmy je sama
majitelka. Vztahy nadfizenosti a podfizenosti jsou tedy zcela patrné. Odmeéna
zamestnance bude stanovena formou casové mzdy. Sama podnikatelka si v pocate¢nich
fazich provozu nebude davat Zadné odmény. Piijmy ji plynou z jiné vydélecné ¢innosti

(vinafstvi).

Informacni systém

Firma bude se zadkazniky provédzana prostfednictvim internetovych stranek, kde se
zdjemce o jeji sluzby dozvi vSechny potiebné informace popi. se zkontaktuje piimo
s majitelkou nebo recepéni. Jako moznost se zde jevi si prostfednictvim téchto stranek

rezervovat ¢i objednat pokoj pro pozadovany pocet osob.
Styl Fizeni

Kazdy je odpovédny za svou vykonanou praci. Kazdy plni své tkoly a povinnosti co

nejlépe, tak, aby bylo dosazeno podnikového cile jako celku.
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Spolupracovnici
Podnikatelka bude zaméstnavat jen jednu osobu na prace spojené s vykonem prace
recepcni, organizovat rtizné akce, pfijimat objedndvky a rezervace, uklizet, chystat

snidan¢ apod. Za svou praci také odpovida.

Sdilené hodnoty (kultura firmy)

Priméarnim cilem firmy je mit spokojené zakazniky, poskytovat jim sluzby podle jejich
predstav, snazit se jim nabizet vice nez konkurence, mit k nim mily pfistup, byt s to jim
kdykoli poradit apod. Cinnosti osob starajici se o jejich pohodli musi sméfovat k tomuto

cili — pecovat o zakazniky.

Schopnosti

Na zaméstnance jsou kladeny urcita kritéria, kterd musi spliiovat. Samotna podnikatelka
musi spliovat také urcitd kritéria a pfedevSim byt profesiondlem. Musi neustéle
sledovat své podnikatelské prostiedi, stav podniku, jeho dobrou povést, pozadavky
zakaznikd, ale pfedev§im disponovat urcitymi vlastnostmi jako je odolnost viici stresu,
byt komunikativni, mit organiza¢ni schopnosti, orientovat se v problematice, byt
schopné rychle reagovat a feSit nenadalé situace, schopnost ptizplisobovat se apod.

Nékteré z téchto vlastnosti také ocekava od svého personalu.

4.8 Odpovédnosti a povinnosti
Kazdy odpovida za svou pridélenou praci a ma nasledujici povinnosti:

Mezi ¢innosti majitelky se radi:

v

idici ¢innost, marketingova ¢innost, obchodni ¢innost, planovani a kontrola, vedeni

=<

danové evidence a finan¢ni ¢innost
Mezi ¢innosti recepcni patii:

hmotna odpovédnost, ubytovaci ¢innost, ¢innost privodce, pdj¢ovani sportovniho

vybaveni, tklidova ¢innost, drobna udrzbarska ¢innost (zajisténi opravy, sekani travy,
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odhrnovéani snéhu, dekorace), piiprava a obstarani snidani a pomocnd organizacni

¢innost

Recepcéni bude zaméstnan(a) na plny pracovni pomér. Podnikatelka s ni sepisSe pracovni
smlouvu. Tato osoba musi vlastnit potravinatsky priikaz, mit pfijemné vystupovani,
pfijemny vzhled, byt flexibilni, schopna prace s internetem, umét alespont zdklady
némeckého nebo anglického jazyka, byt organizané ¢inna a manualné zru¢na.

Zamgéstnance je nutno registrovat k zdkonnému pojisténi za Skodu pii pracovnim urazu
¢1 nemoci zpovolani. Tuto povinnost maji vSichni podnikatelé zaméstnavajici
minimalné jednoho pracovnika. Dale pak jej registrovat u FU v Hodoning k dani
z ptijmu ze zavislé ¢innosti a z funk¢nich pozitkl a nejpozdéji do 15 dnli od vzniku
povinnosti srazet dan ¢i zalohy na ni nebo danl vybirat. Podnikatelka musi dale vést
k zaméstnanci mzdovy list. Podnikatelka bude dale platit za svého zaméstnance
pojistné, proto musi ohlésit piislusné zdravotni pojisStovné ndstup zaméstnance do
zaméstnani. Nutna je také registrace do 8 dnli od pfijeti zaméstnance k pojisténi
a informovat o vSech zménach spravu socidlniho zabezpeCeni a odvadét socidlni
pojisténi. Podnikatelka musi vést 1 evidenci zaméstnance, ktera obsahuje osobni tdaje
zamé&stnance, pracovni smlouvu, udaje vztahujici se k praci a chovani zaméstnance,

piijmy a pozitky, pracovni dobu.
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5 VLASTNI NAVRHY RESENI, PRINOS NAVRHU
RESENI

5.1 Financ¢ni plan

vvvvvv

vyvoje firmy, protoze je zakladem pro hodnoceni celého podnikatelského zaméru.
Pomoci ptedpokladanych propoctit v tomto planu se podnikatelka rozhodne zda se do

podnikéani v tomto oboru ubytovacich sluzeb mé smysl pustit ¢i nikoli.

Podnikatelka bude Zadat Statni zemé&délsky intervenéni fond (SZIF) v rdmci programu
Rozvoje venkova, Osy IIl., 1.3. Podpora cestovniho ruchu, ktery tento Fond poskytuje
ze zdroji EU. Dotace bude proplacena zpétné.

Pro tento dotacni program je potfeba nasbirat co nejvice bodli za bodovand kritéria.

Bodova kritéria dota¢niho programu — viz. Ptiloha 10

Konzulta¢nich firem a poradcii ohledné dotaci, ktefi pomohou ¢i sami zpracuji Zadost
o piislusnou dotaci je celd fada. Jejich kompletni vycet vSak nikde k dispozici neni. Pfi
hledani kvalitnich zpracovatelii se vyplati dbat na reference jiz realizovanych uspésnych
projektti ohledné evropskych dotaci.

Mné byla doporucena firma RENARDS, s.r.o. se sidlem v Brnég, kterd se zabyva
dotacnim poradenstvim a zpracovanim Zadosti. Dobré jméno této firmy a ukazku faktu,
ze se jedna o profesiondly voboru svédéi také nekteré jeji vyznamné zakazky
z minulosti, napf. leti§t¢ Brno-Tufany, Fakultni nemocnice Brno, feditelstvi silnic

a dalnic, Narodni divadlo Brno aj.

Rozpocet na ubytovaci zatfizeni celkem: budovy s gardzi, parkovistém, pfistupové cesty
a vnitfnitho vybaveni ¢ini 7 703 043 K¢&. Rozpocet budovy s garazi, parkovistém
a pristupové cesty byl zpracovan externim ¢lankem a ocenén dle ceniku firmy RTS 1.Q

2009 v programu BUILD POWER - viz. Piiloha 1, 2
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Zakladatelsky rozpocet (bilance)
Predpokladany rozpocet majetku a zdroju jeho kryti ke dni zahdjeni jeho podnikatelské

¢innosti. Aktiva se vzdy rovnaji pasivum.

Rozvaha (Balance Sheet) ke dni XXX

Aktiva (Assets) Pasiva (Liabilities)
Stdla aktiva 7703 000 K¢ | Vliastni zdroje 2311 000 K¢é
Parkovisté (DHM) 226 013 K¢ | Vlastni kapital 2311000 K¢
Budova (DHM) 6 897 400 K¢ | Cizi zdroje 5392 000 K¢
Dlouhod.hmotny 579 630 K¢ | Dlouhodoby 5392 000 K¢
majetek (DHM) bankovni uvér

ObéZnd aktiva 0 - -

Aktiva celkem 7 703 000 K¢ | Pasiva celkem 7703 000 K¢

Tab.¢. 6 — Predpokladany zakladatelsky rozpocet (zdroj: viastni tvorba)

Podrobny rozpis polozek tohoto rozpoctu — viz. Piiloha 1 a 2

Pomér vlastniho ku cizimu kapitalu je 30% : 70 %.

5.1.1 Nabidky hypotecnich avéru

Zadatelka disponuje volnymi finanénimi prosttedky ve vysi 2 311 000 K&, jez Ize pouzit
na financovani jejich po¢atecnich investic, a které naspoftila v priitbéhu svych vinatskych
podnikatelskych aktivit z ¢istého zisku jiz s timto zamérem. Bude tedy zadat uvér ve
vysi 5392 000 K¢.

Zjistovala jsem moznosti ziskani dlouhodobého hypotecniho Uveéru na vystavbu

nemovitosti u nékolika bankovnich tstavi ptisobicich na nasem trhu.

1) Komer¢ni banka
Nejprve jsem navstivila Komeréni banku, kde jsem si ptedem sjednala schizku. Zde
ochotné vyslechli mou situaci a poskytli mi orientacni nabidku tohoto hypotécniho

uvéru v zavislostech na moznostech zadatelky.
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Nespornou vyhodou je také fakt, ze Zzadatelka ma u Komercéni banky od roku 2003
ztizen svij podnikatelsky ucet, na coz banka pfti poskytovani uvéru lépe slysi, protoze
tak 1épe vidi do klientovi podnikatelské historie a miize si sama ud¢lat obrazek o jeho
bonité.

Po osobni navstévé a konzultaci s odbornikem piimo v Komeréni bance mi byl
doporu¢en hypote¢ni uvér na vystavbu nemovitosti dodavatelskym zpiisobem,
v pozadované vysi 5392 043 K¢ a s predpokladanou vysi zajisténi 6 344 000 Kc.
Doporuc¢eno mi bylo vystavét budovu z volnych finan¢nich prostiedki ve vysi
2311 000 K¢, kterou rucit pfi tomto veru. Za vedeni uvérového uctu si banka uctuje
¢astku 150 K¢ mésicné.

Podrobny prehled nabidky tohoto ivéru — viz. Piiloha 11

Struktura doklada pozadovanych k zadosti o avér — viz Ptiloha 12

2) Raiffeisen Bank

V potadi druhou bankou, kde jsem byla zjiStovat moznosti ziskani ivéru byla rakouska
Raiffeisen Bank. Zde mi bylo sdé€leno, Ze této bance se v souvislosti s celosvétovou
ekonomickou krizi zpfisnily Uvérové podminky natolik, Ze na ucely mého
podnikatelského zaméru by mi neposkytla v soucasné dobé zadny podnikatelsky
hypote¢ni uvér. Banka se v soucasné dobé vice zaméfuje na poskytovani uvért
fyzickym osobam, nez na podnikatelské uvéry.

Podminkou k poskytnuti tohoto Gvéru by byla pouze situace, Ze Zadatelka zada o uvér
na rozsifovani jiz existujici podnikatelské ¢innosti a jeji trzby z danového ptiznani se
pohybuji minimalné ve vysi 2 mil. K¢. Protoze vSak zadatelka, pro niz tento projekt
zpracovavam podnikd v jiném oboru a limit v dafiovém ptiznani zdaleka nespliuje, byla

ma zadost jiz v zarodku odmitnuta.

3) Ceska spofFitelna

Tato banka se pysni mottem ,,Nejdiveéryhodnéj$i banka roku 2007 a ,,Banka roku
2006%. Vstupovala jsem zde tedy s pocitem, ze jdu do cenéného bankovniho tstavu.

Po predem dohodnuté schiizce s bankovnim poradcem a po seznameni tohoto poradce
smym podnikatelskym zdmérem mi ochotné vypracoval orientaéni nabidku

dlouhodobého hypotec¢niho uvéru na dobu splaceni 15 let, pficemz by podnikatelka
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rucila vystavovanou nemovitosti v souc¢asné cen¢ az do konecné vyse, jejiz nomindalni
hodnota byla vypoctena na ¢astku 6 740 000 K¢&. A dal§im jiSténim by byla sménka
s avalem. Byli mi nabidnuty rizné doby fixace uvéru a s tim souvisejici vySe anuitni
splatky (jistina i urok v jedné ¢astce). Pro prvni rok by pfi pevné trokové sazbé Cinila
urokova mira 7,11% p.a. Postupné by se s délkou let zvySovala. Pro pfesné vypracovani
by bylo potieba piedlozit veskeré podklady a poté by mi byl vypracovan podrobny
splatkovy kalendar. Za vedeni tohoto uctu banka odecitd 400 K¢ mésicné z klientovi
penézenky. Pristup této banky na mé zapiisobil velmi kladné. Jsou zde vSak zjevné
nepiiméfené vydaje za poplatky oproti Komer¢ni bance.

Podrobny prehled nabidky tohoto ivéru — viz. Piiloha 15

Shrnuti

V soucasné dobé vSechny bankovni ustavy zpfisnily podminky pro ziskdni véru
v disledku finanéni a ekonomické krize. Ceska narodni banka nastavila bankam
zakladni Urokovou sazbu, od niZ odvozuji své sazby ostatni banky. Je spekulativni
rozhodnout se jako zadatel o uvér v otazkach fixace urokové sazby, kam se bude
v budoucnu tato sazba ubirat. Mezi navitévou Komeréni banky a Ceské spotitelny ubghl
tyden a mezitim poklesly trokové sazby, proto je nabidka trokové sazby u Ceské
spotitelny niZsi.

Vybrat vhodny uvérovy produkt je slozitou zalezitosti. Z internetovych stranek
bankovnich ustavi si Ize jednoduSe vypocitat uvéry pro fyzické osoby, nikoli vSak pro
fyzické osoby — podnikatele, ktefi si zvazuji vzit Gvér pro své podnikatelské aktivity.
Bézny uzivatel a zdjemce o uvér neni schopen ptesné z dostupnych informaci stanovit,
ktery uvér je pro n&j nejvyhodnéjsi, proto je nucen zajit do banky osobné. Kazdy
podnikatelsky uvér se stanovuje kazdému klientovi individudlng, tzv. ,na miru®, po
ptedlozeni podnikatelského zaméru, zhodnoceni jeho bonity, datiového pfiznani za
minimalné dva posledni roky podnikani a ostatnich dileZitych podminek. V nékterych
bankach tento bankovni poradce neméd pevnou pracovni dobu a dojizdi pouze
prilezitostné, proto je vhodné si predem sjednat schizku.

Vyhodou pro ziskéni Gvéru je podnikatelsky ucet vedeny u pfislusného ustavu, kde
zadame o uvér, protoze banka Iépe vidi do klientovi historie i soucasné finan¢ni situace

a stava se tak pro ni klient divéryhodnéj$im.
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5.1.2 Odhad piijmu

1) Prijmy z ubytovacich sluzeb

Prijmy z ubytovani Castka K¢&/rok

Pi{jmy v hlavni sezén¢ (duben az fijen) 841 300 K¢
Pi{jmy ve vedlej$i sezoné (listopad az biezen) 206 500 K¢
Celkem za ubytovaci ¢innost 1 047 800 K¢

Tab.c. 7 — Predpokl.provozni prijmy za ubytovaci cinnost za rok (zdroj: viastni tvorba)

Podrobny prehled predpokl. pFijmu z ubytovaci ¢innosti za rok — viz Ptiloha 3

2) V pripadé ubytovani domaciho mazli¢ka se plati fixni poplatek 100 K&/zvife/noc.
V rozpoctu nepocitdm s Cetnymi navstévami téchto domécich zvifat, vyskytovat se
budou pravdépodobné pouze vyjimecné, proto jsem odhadla piijmy z téchto sluzeb na

800 K¢ za rok.

3) Prijmy ze snidani
Pti planovaném propoctu piijml ze snidané jsem vychazela z predpokladu, ze témér
kazdy zakaznik, ktery zde prenocuje, bude mit zajem o snidani. Frekvence snidani je

tedy pfimo umérna hlavni a vedlej$i sezoné. Cena za jednu snidani je 60 K¢.

Piijmy ze snidani Castka K¢&/rok

V hlavni sezéné 125 460 K¢
Ve vedlejsi sezoné 34 860 K¢
Celkem za snidané 160 320 K¢

Tab.¢. 8 — Predpokladané provozni prijmy za snidané za rok (zdroj: vlastni tvorba)

Podrobny piehled piredpokl. pFijmu z poskytovani snidani za rok — viz .Piiloha 4

4) Prijmy z degustaci
Cena za degustaci vcetné obcerstveni je stanovena na 500 K¢ na osobu, avSak je nutné

pokryt také ndklady za vypitd vina. Proto jsem stanovila jako polozku ndlezici do
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kategorie spojenou s ubytovacimi sluzbami ¢astku 300 K¢, ze které po odecteni nakladt

na obcerstveni zlistane Cisty piijem.

Degustace se planuji konat minimalné jednou tydné, pravdépodobné vzdy v patek nebo

sobotu a to celorocné. Degustaci se mize ucastnit maximalné 20 osob, coz je maximalni

kapacita spolecenské mistnosti. Ve svém propoctu jsem pocitala s pfedpoklddanym

primérnym poctem osob a to 10.

Piijmy z degustaci Castka K¢&/rok
Pti 48. degustacich za rok v 10-ti lidech 144 000 K¢
Celkem z degustaci 144 000 K¢

Tab.c. 9 — Predpokladané provozni prijmy z provedenych degustaci za rok

(zdroj: vlastni tvorba)

5) Prijmy ze zapujcovani sportovniho vybaveni

Piijmy ze zapijcovani sportovniho vybaveni Castka K¢/rok

Bicykla 10 000 K¢
Tenisovych raket v¢. micka 3500 K¢
Volejbalového mice 850 K¢
Fotbalového mice 550 K¢
Basketbalového mice 350 K¢
Celkem ze zaptij¢ovani sportovniho vybaveni 15200 K¢

Tab.é¢. 10 — Predpokladané provozni prijmy ze zapiijcovani sportovniho vybaveni za

rok (zdroj: vlastni tvorba)

Tyto sluzby, tedy zaptj¢ovani sportovniho vybaveni za uplatu, budou v zavislosti na

sezonnosti vyuzivany témét vyhradné jen v hlavni sezonu. Hlavni polozku tvofi

zapujCovani bicykli v souvislosti s vinnymi cyklostezkami, dale pak tenisovych raket

a micl pro viceucelové hiisté. Pfedpoklada se, ze nékteti klienti si pfivezou také vlastni

sportovni vybaveni.
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6) Prijmy celkem

Predpokladané prijmy celkem za rok

Castka K&/rok

Ptijmy z ubytovani

1 047 800 K¢

Pi{jmy ze snidani 160 320 K¢
Pi{jmy z degustaci 144 000 K¢
Pt{jmy ze zaptj¢ovani sportovniho vybaveni 15200 K¢
Pi{jmy z ubytovani domacich zvitat 800 K¢

Celkem z podnikatelské ¢innosti

1368 120 K¢

Tab.¢. 11 — Predpokladané provozni prijmy celkem za rok (zdroj: viastni tvorba)

5.1.3 Odhad vydaji

Piredpokl. investice na stavbu ubytovaciho zarizeni a parkovisté — viz Ptiloha 1

Predpokl. pocatecni investice na vybaveni — viz. Pfiloha 2

Podnikatelka je dohodnuta jiz s osobou, ktera by o tuto pozici méla zajem. Minimalni

mzda je vCR od l.ledna 2009 stanovena &astkou 8000 K& Recepéni bude

odménovana v mési¢nich intervalech za odpracovanych 40 hodin tydné nasledovné:

(Pokud je narok poplatnika vyssi nez danova povinnost, je vznikly rozdil danovym

bonusem. Poplatnik miize danovy bonus uplatnit, pokud jeho vyse c¢ini alespon 100 K¢,

maximalné viak do vyse 30 000 K¢ rocné do 31.12.2007. Od roku 2008 se tato castka

zvySuje na 52 200 K¢.)
Zaméstnanec Zaméstnavatel
Zdravotni pojisténi 405 K¢ 810 K¢
Socialni pojisténi 585 K¢ 2 250 K¢
Superhruba mzda 12 100 K¢ -
Sleva na dani 1 815 K¢ -
Dariové zvyhodnéni 1 780 K¢ -
Dariovy bonus 1 780 K¢ -
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Cistd mzda bez da. 8 010 K¢ -
bonusu

Cista mzda 9 790 K& -
Mzdové naklady 12 060 K¢ -
zameéstnavatele

Tab.é. 12 — Odmernovani zaméstnance za mésic (zdroj: 42)

Daii z nemovitosti

Sklada se z dané za stavbu a dan¢ za pozemek. U staveb slouzicich k podnikatelské
¢innosti se vypocitava od 1. roku této Cinnosti. Vyméiuje se jednou rocné vzdy
k 1.lednu zdanovaciho obdobi. Pro ucely tohoto vypoctu jsem pouzila pomocnou
kalkulacku na internetovych strankéch finance.cz., kde jsem zadala pfislusnd data
a program mi vypocet ¢astku za dan z nemovitosti za rok 1123 K¢&, kterd se sklada

z dané z pozemku 184,6 K¢ a dané ze stavby 937,5 K¢.

Odpisy
Pro tucely danové evidence jsou potieba jen datiové odpisy, které slouzi pro ucely

vypoctu zakladu DP. Zvolila jsem rovnomérné (linearni) odepisovani.

Budova a parkoviste patii do 5.odpisové skupiny, odepisuje se 30 let, pofizovaci cena je
7 123 413 K¢. Odpisova sazba je pro 1.rok 1,4 %, pro dalsi roky 3,4 %.

Odpis pro 1.rok: 1,4% x 7 123 413 K¢ =99 728 K¢

Odpis pro 2.-30. rok: 3,4% x 7 123 413 K¢ =242 196 K¢

Vybaveni patii do 2. odpisové skupiny s dobou odepisovani 5 let. Nakup jednotlivych
polozek neptesahuje ¢astku 40 000 K¢&. Potizovaci cena je 579 630 K¢&.
Odpis pro 1.rok: 11% x 579 630 K& = 63 760 K¢

Odpis pro 2.-5. rok: 22,24% x 579 630 K¢ = 128 968 K¢

Odpis celkem: 1.rok: 163 488 K¢, 2. — 5.rok: 371 164 K¢, 5.- 30. rok: 242 196 K.
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1.rok

Predpokladané provozni vydaje za 1. rok v K¢ bez splatek tvéru

Typ provozniho vydaje Castka K¢&/rok
Elekttina 15 000 K¢
Vodné stocné 7000 K¢
Plyn 70 000 K¢
Televize 3500 K¢
Vyvoz odpadnich vod 40 000 K¢
Mzda recep¢ni 144 720 K¢
Nakup cisticich prostiedkt 10 000 K¢
Nakup potravin pro piipravu snidani popt. k degustaci 70 000 K¢
Vyuziti soukromé pracky majitelky 15 000 K¢
Telefonni poplatky 20 000 K¢
Poplatek za spravu internetovych stranek 12 000 K¢
Reklama 10 000 K¢
Internet 4 500 K¢
Poplatek za vedeni tvé€rového uctu 4 500 K¢
Dari z nemovitosti (pozemek + stavba) 1123 K¢
Ostatni dan¢ a poplatky 30 000 K¢
Pojisténi 6 000 K¢
Udrzba, opravy 20 000 K¢
Kancelarské potieby 1 000 K¢
Ostatni 1 000 K¢
Celkem za provozni vydaje za rok bez odpist a splatky avéru 485 343 K¢
Splatka uvéru Dle vybrané
varianty
Odpisy pro 1.rok 163 488 K¢
Celkem za provozni vydaje za 1. rok bez splatek uvéru 648 831 K¢

Tab.é¢. 13 — Predpokladané provozni vydaje za 1. rok bez splatek wvéru

(zdroj: vlastni tvorba)
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Orientacni zjisténi vySe financnich prostfedkd, kterd miize byt pouzita maximalné na
splaceni tivéru za 1. rok: 1 368 120 K¢ (pfijmy za rok) - 648 831 K¢ (vydaje za rok) =
719289 K¢/ 12 =59 941 K¢ mésicné

Na zdkladé uvedeného propoctu v jednotlivych letech (ostatni roky viz nize) doporucuji

splacet dlouhodoby hypoteéni tvér 20 let.

Varianta 1 — Ceska spofitelna

Nabidka tohoto hypote¢niho tvéru — viz Ptiloha 16

Nabidka Ceské spotitelny pfipravena pouze na 15 let, proto nemizu plnohodnotné
porovnat s variantou Komer¢ni banky. Jsou zde mj. patrny i pravdépodobné vyssi

poplatky neZ u Komerc¢ni banky a vyssi zajisténi.

Varianta 2 — Komer¢ni banka

Nabidka tohoto hypote¢niho uvéru — viz Ptiloha 12

P11 volbé splatnosti 20 let a urokové sazbé fixované na 10 let za predpokladu, Ze bude
ve zbyvajicich 10-ti letech stejna je vypocet nasledujici:

40 808 K¢ (mésicni anuita) x 12 =489 696 K¢ za rok

489 696 K¢ x 20 =9 793 920 K¢ splatky za 20 let + poplatky

VSe zavisi na vyvoji trokovych sazeb. Podle dostupnych nabidek jsem shledala jako
nejvyhodné&jsi vzit si ivér u Komercni banky, u které mé Zadatelka také podnikatelsky

ucet, se kterou dale pocitam.

Piedpokladané provozni vydaje za 1. rok v K¢

Celkem za provozni vydaje za rok bez odpist a splatky avéru 485 343 K¢
Splatky uvéru za rok 489 696 K¢
Odpisy pro 1.rok 163 488 K¢
Celkem za provozni vydaje za 1. rok 1138 527 K¢

Tab.¢. 14 — Predpokladané provozni vydaje za 1. rok

(zdroj: vlastni tvorba)
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2. —5. rok

Ptedpokladané provozni vydaje za 2. — 5. rok v K¢ bez splatek tivéru

Celkem za provozni vydaje za rok bez odpisi a splatky uvéru 485 343 K¢
Odpisy pro 2. — 5.rok 371 164 K¢
Celkem za provozni vydaje, 2. — 5. rok bez splatek Gvéru 856 507 K¢

Tab.¢. 15 — Predpokladané provozni vydaje za 2.-5. rok bez splatek wivéru

(zdroj: vlastni tvorba)
Orientacni zjisténi vysSe financnich prostfedkli mj. pro splaceni uvéru za 2. - 5. rok:
1 368 120 K¢ (ptijmy za rok) - 856 507 K¢ (vydaje za rok) =511 613 K&/ 12 =

=42 635 K¢ mésicné

Piedpokladané provozni vydaje za 2. — 5. rok v K¢

Celkem za provozni vydaje za rok bez odpisi a splatky uvéru 485 343 K¢
Splatky avéru za rok 489 696 K¢
Odpisy pro 2. - 5.rok 371 164 K¢
Celkem za provozni vydaje, 6. — 30. rok 1346 203 K¢

Tab.¢. 16 — Predpokladané provozni vydaje za 2.-5. rok

(zdroj: vlastni tvorba)

6. —20. rok

Predpokladané provozni vydaje za 6. — 20. rok v K¢ bez splatek uvéru

Celkem za provozni vydaje za rok bez odpist a splatky avéru 485 343 K¢
Odpisy pro 6. — 30.rok 242 196 K¢
Celkem za provozni vydaje, 6. — 20. rok bez splatek uvéru 727 539 K¢

Tab.é. 17 — Predpokladané provozni vydaje za 6.-20. rok bez splatek uvéru

(zdroj: vlastni tvorba)

Predpokladané finan¢ni prosttedky mj. pro splaceni uvéru za 6. - 30. rok: 1 368 120 K¢&
(ptijmy za rok) - 727 539 K¢ (vydaje za rok) = 640 581 K¢ / 12 = 53 382 K¢ mési¢né
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Predpokladané provozni vydaje za 6. — 20. rok v K¢

Celkem za provozni vydaje za rok bez odpist a splatky avéru 485 343 K¢
Splatky uvéru za rok 489 696 K¢
Odpisy pro 6. — 20.rok 242 196 K¢
Celkem za provozni vydaje, 6. — 20. rok 1217 235 K¢

Tab.c. 18 — Predpokladané provozni vydaje za 6.-20. rok (zdroj: viastni tvorba)

21.—30. rok
Od 21. roku se nebudou platit splatky avéru.
Pir'edpokladané provozni vydaje za 21. — 30. rok v K¢

Celkem za provozni vydaje za rok bez odpisi a splatky uvéru 485 343 K¢
Odpisy pro 21. —30.rok 242 196 K¢
Celkem za provozni vydaje, 21. — 20. rok 727 539 K¢

Tab.¢. 19 — Predpokladané provozni vydaje za 21.-30. rok (zdroj: viastni tvorba)

31. rok a nasledujici roky

Od 31. roku je majetek pln¢€ odepsan. Predpokladany propocet v dalSich letech je stejny
jako tento.

Predpokladané provozni vydaje za 31. rok a nasledujici roky v K¢

Celkem za provozni vydaje za rok 485 343 K¢

Tab.é. 20 — Predpokladané provozni vydaje za 31.rok a nasledujici roky

(zdroj: vlastni tvorba)

5.1.4 Predpokladany rocni zisk

Nésledujici tabulka znaci orientacni vypocet cistého zisku a dané zpif{jmu. Ve

skute¢nosti se dati jesté zkracuje jesté o odCitatelné polozky.
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1.rok

Vypocet predpokladaného rocniho ¢istého zisku v 1. roce

Predpokladané piijmy za rok 1368 120 K¢
Predpokladané vydaje za 1.rok 1138 527 K¢
Predpokladany HV za 1. rok 229 593 K¢
Danl z ptijmu (15 %) 34 439 K¢
Cisty zisk v 1. roce 195 154 K¢&

Tab.c. 21 — Predpokladany cisty zisk z provozni cinnosti v 1.roce (zdroj. vlastni tvorba)

Dale jsem rozdélila tento zisk na zisk, ktery ptipadd hlavni sezoné, tedy 7 mésicim
v roce (od 1.listopadu do 31.bfezna) a jaky vedlejsi sezoné — 5-ti zbylym mésiciim (od

1.dubna do 31.fijna).

Vypocet piedpokladaného roéniho HV z hlavni sezény v 1. roce

Predpokladané ptijmy v hl. sezéné 1 054 460 K¢
Predpokladané vydaje v hl. sezoné 664 141 K¢
Predpokladany HV za hl. sezénu v 1.roce 390 319 K¢

Tab.c. 22 — Predpokl. HV z hlavni sezony pred zdanénim v 1.roce (zdroj :vlastni tvorba)

Castka 1 054 460 K¢ se sklada z téchto dil¢ich Eastek:

841 300 K¢ (ubytovaci sluzby) + 125 460 K¢ (snidan¢) + 144 000/2 (degustace) +
15 200 K¢ ( zapijcent sport. vybaveni) + 500 K¢ (pobyt zvirat)

Castku vydaji jsem rozdélila v poméru 7:5 podle mésica.

Vydaj v 1. roce (1 138 527 K¢ /12) x 7 =664 141 K&

Vypocet predpoklddaného roéniho HV z vedlejsi sezony v 1. roce

Ptedpokladané piijmy ve vedl. sezoéné 313 660 K¢
Predpokladané vydaje ve vedl. sezon¢ 474 386 K¢
Predpokladany HV za vedl. sezonu - 160 726 K¢

Tab.¢. 23 — Predpokl. HV z vedlejsi sezony pred zdanenim v 1. roce

(zdroj: vlastni tvorba)
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Castka 313 660 K¢ se sklada z téchto dil¢ich ¢astek: 206 500 K& (ubytovaci sluzby) +

34 860 K¢ (snidané) + 144 000/2 (degustace) + 300 K¢ (pobyt zvitat)
Vydaje: (1 138 527 K& vydaje za rok / 12) x 5 =474 386 K&

-----

a z toho se pocité dai tvotici 15% rozdilu celkovych piijmi a vydajl za rok.

2.—5. rok

Vypocet predpokladaného rocniho Cistého zisku v 2. — 5. roce

Ptedpokladané piijmy za rok

1368 120 K¢

Predpokladané vydaje za rok

1346 203 K¢

Predpokladany HV za rok 21917 K¢
Dan z pitijmu (15 %) 3 288K¢
Cisty zisk v 2. — 5. roce 18 629 K¢&

Tab.c. 24 — Predpokl.cisty zisk z provozni ¢innosti v 2. — 5. roce (zdroj: vlastni tvorba)

Vypocet piedpokladaného roéniho HV z hlavni sezény v 2. — 5. roce

Predpokladané ptijmy v hl. sezéné

1 054 460 K¢

Predpokladané vydaje v hl. sezoné

785 285 K¢

Predpokl. HV za hl. sezénu v 2. — 5. roce

269 175 K¢

Tab.c. 25 — Predpokladany. HV z hlavni sezony pred zdanénim v 2. — 5. roce

(zdroj:vlastni tvorba)

Vydaj: (1 346 203 K& /12) x 7 =785 285 K¢

Vypocet predpokladaného ro¢niho HV z vedlejsi sezony v 2. — 5. roce

Predpokladané piijmy ve vedl. sezoéné 313 660 K¢
Predpokladané vydaje ve vedl. sezoné 560 918 K¢
Predpokl. HV za vedl. sezénu v 2.-5. roce - 247 258 K¢

Tab.é¢. 26 — Predpokl. HV z vedlejsi sezony pred zdanénim v 2. — 5. roce

(zdroj :vlastni tvorba)

Vydaje: (1 346 203 K¢ vydaje zarok / 12) x 5 =560 918 K¢
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6. —20. rok

Vypocet predpokladaného rocniho ¢istého zisku v 6. - 20. roce

Predpokladané piijmy za rok

1368 120 K¢

Predpokléddané vydaje za rok

1217235Ke¢

Ptedpokladany HV za rok 150 885 K¢
Dati z prijmu (15 %) 22 633 K&
Cisty zisk 128 252 K¢

Tab.c. 27 — Predpokladany cisty zisk z provozni cinnosti 6. - 20. roce

(zdroj: vlastni tvorba)

Vypocet piedpokladaného roéniho HV z hlavni sezony v 6. - 20. roce

Predpokladané ptijmy v hl. sezéné

1 054 460 K¢

Ptedpokladané vydaje v hl. sezoné

710 054 K¢

Predpokl. HV za hl. sezonu v 6. - 20. roce

344 406 K¢

Tab.c. 28 — Predpokl. HV z hlavni sezony pred zdanénim v 6. - 20. roce

(zdroj: vlastni tvorba)

Vydaj: (1 217 235 K&/12) x 7= 710 054 K¢

Vypocet predpoklddaného roéniho HV z vedlejsi sezony v 6. - 20. roce

Predpokladané piijmy ve vedl. sezoéné 313 660 K¢
Predpokladané vydaje ve vedl. sezoné 507 181 K¢
Ptedpokl.HV za vedl. sezénu v 6.-20. roce - 193 521K¢

Tab.¢. 29 — Predpokl. HV z vedl.sezony pred zdaneénim v 6. - 20. roce (zdroj: viastni

tvorba)

Vydaj: (1 217235 K¢ /12) x5 =507 181 K¢
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21.—30. rok

Vypocet predpokladaného ro¢niho ¢istého zisku v 21. - 30. roce

Predpokladané piijmy za rok 1368 120 K¢
Ptedpokladané vydaje za rok 727 539 K¢
Ptedpokladany HV za rok 640 581 K¢
Dan z piijmu (15 %) 96 087K¢
Cisty zisk 5 44 494 K¢

Tab.c. 30 — Predpokladany cisty zisk z provozni cinnosti 21. - 30. roce

(zdroj: vlastni tvorba)

Vypocet predpokladaného roéniho HV z hlavni sezény v 21. - 30. roce

Predpokladané ptijmy v hl. sezéné 1 054 460 K¢
Ptedpokladané vydaje v hl. sezoné 317 622 K¢
Predpokl. HV za hl. sezonu v 21. - 30. 736 838 K¢
roce

Tab.¢. 31 — Predpokladany HV z hlavni sezony pred zdanénim v 21. - 30. roce

(zdroj: vlastni tvorba)

Vydaj: (727 539 K& /12) x 7=317 622 K¢&

Vypocet predpokladaného ro¢niho HV z vedlejsi sezény v 21. - 30. roce

Predpokladané ptijmy ve vedl. sezoné 313 660 K¢
Predpokladané vydaje ve vedl. sezoné 303 142 K¢
Predpokl.HV za vedl. sezénu v 21.-30. 10518 K¢
roce

Tab.c. 32 — Predpokladany HV z vedlejsi sezony pred zdanénim v 21. - 30. roce

(zdroj: vlastni tvorba)

Vydaj: (727 539 K& /12) x 5 =303 142 K¢

Od 21.roku dosahuje vedlejsi sezona poprvé kladné hodnoty cash flow.
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31. rok a nasledujici roky

Vypocet predpokladaného ro¢niho ¢istého zisku v 31. roce a nasledujicich letech

Predpokladané piijmy za rok 1368 120 K¢
Ptedpokladané vydaje za rok 485 343 K¢
Ptedpokladany HV za rok 882 777 K¢
Dan z piijmu (15 %) 132417 K¢
Cisty zisk 750 360 K&

Tab.c. 33— Predpokladany cisty zisk z provozni ¢innosti v 31.roce a nasledujicich letech

(zdroj: vlastni tvorba)

Vypocet piedpokl. rocniho HV z hlavni sezény v 31. roce a nasledujicich letech

Predpokladané ptijmy v hl. sezéné 1 054 460 K¢
Ptedpokladané vydaje v hl. sezoné 283 117 K¢
Predpokl. HV za hl. sezénu v 31. roce a 771 343 K¢
nasledujicich letech

Tab.c. 34 — Predpokladany HV z hlavni sezony pred zdanénim v 31.roce a nasledujicich

letech (zdroj: vlastni tvorba)

Vydaj: (485343 K& /12) x 7=283 117 K¢

Vypocet piredpokl. rocniho HV z vedlejsi sezony v 31. roce a nasledujicich letech

Predpokladané piijmy ve vedl. sezoéné 313 660 K¢
Predpokladané vydaje ve vedl. sezoné 202 226 K¢
Predpokl.HV za vedl. sezénu v 31. roce a 111 434 K¢
nasledujicich letech

Tab.c. 35 — Predpokladany HV z vedlejsi sezony pred zdanénim v 31. roce a

nasledujicich letech (zdroj:vlastni tvorba)

Vydaj: (485 343 K& /12) x 5 =202 226 K&
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5.1.5 Pesimisticka varianta

Pesimistickou variantou se rozumi skutecnost, kdy podnikatelka dotaci nedostane.

V propoctu cash flow jsem pocitala s ndvratnosti celkové investované cCastky, tj.
7 703 000 K¢.

Cash flow nebo-li penézni tok predstavuje pohyb penéznich prostfedkii podniku za
ur¢ité obdobi (v mém piipadé rok) v souvislosti sjeho ekonomickou cinnosti a je
vychodiskem pro fizeni likvidity. Kvantifikace cash flow pfimou metodou se pouziva
hlavné u malych podnikii pro operativni fizeni financovani, ale da se vyuzit také pii
sttedn¢ a dlouhodobém finan¢nim vyhledu.

Vydaje za obdobi (obrat vydaji):

Rok Pocatecni stav CF Konecny stav
1 0 229 593 K¢ 229 593 K¢
2 229 593 K¢ 21917 K¢ 251 510 K¢
3 251 510 K¢ 21917 K¢ 273 427 K¢&
4 273 427 K¢ 21917 K¢ 295 344 K¢
5 295 344 K¢ 21917 K¢ 317 261 K¢
6 317 261 K¢ 150 885 K¢ 468146 K¢
7 468146 K¢ 150 885 K¢ 619 031 K¢
8 619 031 K¢ 150 885 K¢ 769 916 K¢
9 769 916 K¢ 150 885 K¢ 920 801 K¢
10 920 801 K¢ 150 885 K¢ 1 071 686 K¢
11 1 071 686 K¢ 150 885 K¢ 1222 571 K¢
12 1222 571 K¢ 150 885 K¢ 1373 456 K¢
13 1373 456 K¢ 150 885 K¢ 1 524 341 K¢
14 1 524 341 K¢ 150 885 K¢ 1 675226 K¢
15 1 675226 K& 150 885 K¢ 1826111 K¢
16 1826111 K¢ 150 885 K¢ 1 976 996 K¢
17 1 976 996 K¢ 150 885 K¢ 2127 881 K¢
18 2127 881 K¢ 150 885 K¢ 2278 766 K&
19 2278 766 K& 150 885 K¢ 2429 651 K¢
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20 2429 651 K¢ 150 885 K¢ 2 580 536 K¢
21 2 580 536 K¢ 640 581 K¢ 3221 117K¢
22 3221 117 K¢ 640 581 K¢ 3 861 698 K¢
23 3 861 698 K¢ 640 581 K¢ 4502 279 K¢
24 4502 279 K¢ 640 581 K¢ 5142 860 K¢
25 5142 860 K¢ 640 581 K¢ 5783 441 K¢
26 5783 441 K¢ 640 581 K¢ 6 424 022 K¢
27 6 424 022 K¢ 640 581 K¢ 7 064 603 K¢
28 7064 603 K¢ 640 581 K¢ 7705 184 K¢

Tab.c. 36 — Celkova doba navratnosti u pesimistické varianty (zdroj: viastni tvorba)

Paklize SZIF firmé dota¢ni podporu v programu Podpora cestovniho ruchu neposkytne,
bude to pro firmu velmi zavazujici podnikatelska Cinnost, protoze doba navratnosti

celkové vloZené investice (uvéru i vlastnich zdrojit) bude 28 let.

5.1.6 Optimisticka varianta

Optimistickou variantou se rozumi poskytnuti dota¢ni podpory. Firma bude Zzadat
0 50% z Castky tohoto podnikatelského zaméru, tedy ze 7 703 000 K¢, z maximalni
mozné vyse, kteréd ¢ini 60 % hodnoty zamé&ru.

V tomto ptipadé, tedy pokud firma pocitd, Ze dotaci obdrzi, je nutné tuto skute¢nost
uvést do uvérové smlouvy jiz pfi sjednavani plné vyse uvéru, tj. 5392000 K.
Poskytnuta dotace snizi tuto dluznou ¢astku, ale také si banka uctuje ve vétsiné ptipadi
pendle za ,nedodrZzeni ptredchdzejicich podminek®, protoze se snizenym uvérem
ptfichazi o finan¢ni prostfedky, které by platila podnikatelka v ptipadé piivodni ¢astky.
Sjednava se pak smlouva s novymi platebnimi podminkami a sazbou. Na tuto variantu
nemohu provést propocet, protoze neznam podminky banky (Grokovou sazbu, anuitu
atd.)

V naésledujici tabulce jsou nékteré varianty poskytnutych dotacich, pficemz jejich
optimistické zalozeni klesd pfimo umérné se snizovanym procentem poskytnuté dotace.

Vychazi se z toho, ze dotace se pouzije na ¢aste¢nou thradu hypoteéniho tvéru.
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Procentualni vySe Poskytnuta ¢astka Zbyvajici
priznané dotace dotace dluzna ¢astka
50% 3851500 K¢ | 1540500K¢
40% 3081200Ke¢ | 2310 800Ke
30% 2310900 K¢ | 3081 100 K&
20% 1 540 600 K¢ | 3 851400 K¢
10% 770300 K¢ | 4621 700Ke

Tab.c. 37 — Vypocet dluzné castky optimistickych variant (zdroj :vlastni tvorba)

O dotaci lze snizit také potfizovaci cenu, coz je v tomto piipadé¢ obzvlasté¢ vyhodné,

nebot’ se odepisuje 30 let.

Odpisy u varianty poskytnuti 50% dotace
Zaftizeni: odpisy neménné (1.rok 63 760 K¢, 2. — 5. rok 128 968 K¢)
PC DHM: 7 123 413 K& -3 851 500 K¢ =3 271 913 K¢
1. rok: 0,014 x 3 271 913 K¢ =45 807 K¢
2.—30.roce: 0,034 x 3271 913 K& =111 245 K¢
Odpisy celkem: lL.rok: 109 567 K¢
2.—5.rok: 240 213 K¢
6. —30.rok: 111 245 K¢

5.1.7 Vybrané ukazatele

1) Ukazatel celkové zadluZenosti u pesimistické varianty

Tento ukazatel udavd celkovou zadluzenost, tedy vyjadifuje pomér vSech zavazkl
(dluhtt) k celkovym aktivim podniku. Vypocita se pod€lenim celkovych dluhi
celkovymi aktivy.

5392 000 K¢ /7 703 000 K¢ = 0,699

Vzhledem ke standardu, ktery se u tohoto ukazatele pohybuje od 0,3 — 0,5, je vysledek

podstatné vyssi, znaci tedy vysoké zadluzeni podnikatelky.
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2) Ukazatel celkové zadluZenosti u optimistické varianty
50% dotace: 1 549 500 K¢ /7 703 000 K¢ = 0,2

Celkové zadluZeni je v ptipadé poskytnuté 50% dotaci velmi nizké.

40% dotace: 2310800 K¢/ 7703 000Ke=0,3
30% dotace: 3081 100 K¢/ 7703000 Ke=0,4
20% dotace: 3 851 400 K&/ 7 703 000 K¢ = 0,5

Pti varianté poskytnutych dotaci 40, 30 a 20 % jde o standardni hodnoty zadluZeni.

10% dotace: 4621700 K&/ 7703 000 K¢ = 0,6
0Od 20% poskytnutych dotaci 1ze pocitat s piijatelnymi hodnotami pro firmu.

3) Koeficient samofinancovani

Vyjadiuje podil vlastniho kapitalu podniku k jeho celkovym aktiviim. Tuto hodnotu
dostaneme vyd¢lenim vlastniho kapitalu celkovymi aktivy.

2311000 K¢/ 7703 000=0,3

Jelikoz standardni hodnota je 0,5 — 0,7 jedna se o velmi nizkou miru samofinancovani

z vlastnich zdroji.

4) Doba navratnosti

efektivnosti investic. Rika, jaka je doba (v poétu let), za kterou se penézni piijmy
vyrovnaji poateénimu kapitilovému vydaji na investici. Cim kratdi je tato doba, tim je
projekt vyhodnéjsi.

Pocitala jsem dobu navratnosti celkovych vlozenych investic, tedy vlastnich i cizich
zdroji,. tj. 7 703 000 K¢&. Doba néavratnosti vysla 28 let pokud firma nedostane dotaci ze
SZIF.

Podrobny rozpis — viz. Tab.€. 35— Celkova doba navratnosti u pesimistické varianty
Paklize firma dotaci dostane, snizi se jeji doba névratnosti piimo umérné s poskytnutou

vysi dotace. Pro podrobny propocet nemam potiebné podklady o podminkéch uvéru.
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5.2 Zhodnoceni a doporuceni varianty financovani

I.) Jendou z variant je, Ze podnikatelka muze vyckat s uskutecnénim tohoto zaméru az
uspoii vyssi penézni ¢astku a nebude se moci zadluzovat do takovéto miry, je vSak

omezena dotaénim obdobim, které vyprsi v roce 2013.

I1.) Dalsi variantou je pfizvat k této podnikatelské ¢innosti jinou osobu a jejim vkladem
tak navysit finanéni hotovost. Podnikat jako sdruzeni FO. Podnikatelka vSak tuto

variantu zavrhuje, protoZe chce podnikat a vést firmu sama.

I11.) Pokud se na zaklad¢ této prace podnikatelka rozhodne realizovat tuto ¢innost sama

jako zivnostnik za soucasné situace, doporucuji ji nasledujici postup:

1) Zadost o dotaci

Navrhuji podnikatelce nejdiive si nechat zpracovat Zzadost o dotaci od firmy
RENARDS, s.r.o. se sidlem v Brn¢ na dotani program v ramci programu Rozvoje
venkova CR na obdobi 2007 — 2013, v Opatieni IIL., 1.3. Podpora cestovniho ruchu,
regionu Jihovychod, do néhoZ tento podnikatelsky plan nalezi, a nasledné podat tuto
zadost Statnimu zemédélskému intervenénimu fondu. Dotace v tomto programu jsou
poskytovany az do vyse 60 % castky podnikatelského zdméru, z diivodi ziskani vyssiho
bodového ohodnoceni v ramci bodovych kritérii tohoto programu doporucuji Zadat
o dotaci ve vysi 50 % castky 7 703 000 K¢, tedy 3 851 500 K¢. Z celkového poctu
115 bodu jich tento zdmér nasbiral prozatim 70 bodd. Podnikatelka by méla dbat
doporuceni této agentury a pripadné prizpiasobit o urcité skuteCnosti tento
podnikatelsky zamér v rdmci moznosti a stat se tak atraktivnéjSim pro poskytovatele
dotaci (napf. nasbirdni vice bodii v disledku poskytovani stravovani).

Pied podanim Zadosti je nutné mit pfipravenou projektovou dokumentaci, poté poslat
Zadost o dotaci. Nasleduje vybérové fizeni komu bude dotace udélena.

Jelikoz se jednd o podporu cestovniho ruchu v regionu, poskytovatele podpory pftilis
nezajima finan¢ni stranka samotné podnikatelky, ale podpora turismu v regionu. Obdobi
je vSak omezené rokem 2013, stejné tak jako dotacni prostredky, proto je vhodné zacit

co nejdrive.
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2) Stavebni povoleni
Vytidit si stavebni povoleni od Stavebniho tfadu v Hodonin¢ a piipravit si podklady
potiebné pro zadost o hypotecni uver (podnikatelsky zamér, odborny projektovy vykres

stavby, daniové pfiznani, bonitu klienta).

3) Zapoceti stavby

Protoze dotace se vyplaci zpétn€, navrhuji dale vyuzit podnikatel¢iny volné financni
prostiedky ve vysi 2 311 000 K¢ na zapoceti realizace projektu, po obdrzeni stavebniho
povoleni. Zapocatou stavbu ve vysi 2 311 000 K¢ Ize poté pouzit jako ruceni pii Zadosti
o uvér. Je méné rizikové dat do zastavy tuto zapoc€atou stavbu vcetné pozemku nez rucit
v soucasné¢ dob¢ existujicim majetkem podnikatelky, ktery souzi k jiné vydélecné
¢innosti a je ve svém kondni uspésSny (tj. vybavenou provozovnu ¢i pozemek osazen

vinicemi).

4) Hypotecni avér

Déle podnikatelce doporucuji vzit si jiz zminény dlouhodoby hypotecni Gvér na
vystavbu nemovitosti dodavatelskym zptsobem od Komer¢ni banky na 20 let, protoZe u
této banky ma podnikatelka delsi dobu sviij podnikatelsky tcet. Banka tak miZze 1épe
posoudit bonitu klienta a stava se pro ni divéryhodnéj$Sim. Vystavovana stavba se vzdy
oceni k ptislusnému datu podle dodavatelskych faktur a na touto ¢astkou, resp. stavbou
bude dale rucit. Celkova predpokladand vySe zajisténi po dokonceni vystavby je
6 344 000 K¢.

V porovnani s nabidkou dlouhodobého hypoteéniho uvéru u Ceské spofitelny je
sice nabidnuta pro prvni rok niz$i fixovana urokova sazba, je to ovlivnéno také zménou
trokovych sazeb. U Ceské spofitelny jsou vyssi poplatky za vedeni uvérového wdtu
a také ostatni poplatky jsou vyssi nez u komerc¢ni banky.

Doporucuji podnikatelce splacet uvér 20 let a pokud pti konkrétni nabidce uvéru bude
vyhodna urokovéa sazba, fixovat si tuto sazbu podle uvazeni, pti velmi nizké nabidce
ina 10 let. Pfi podepisovani uvérové smlouvy se zde napise pravdépodobnost ziskani

dotace, o kterou je poté mozno Gvér zkratit.
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5) Kolaudacni rizeni

Po probéhlém kolauda¢nim fizeni ziska podnikatelka potvrzeni o kolaudaci a poté musi
podat Zadost o proplaceni Statnimu zemé&d&lskému intervenénimu fondu v ramei vyse
uvedené¢ho programu. Na zakladé toho ji Statni zemédélsky intervencni fond piizna
nebo odmitne pfisluSnou vysi dotace. V kladném piipadé ji poskytne na jeji

podnikatelsky bankovni ucet u Komer¢ni banky.

6) Dotace

O dotace lze povysit pfijmy nebo jimi Ize snizit pofizovaci cenu a vypocitavat rocni
danové odpisy vzdy z této snizené ceny. Vzhledem k 30-ti letému odepisovani stavby
doporucuji druhou moznost, tedy snizit o né¢ vstupni cenu dlouhodobého hmotného
majetku, tedy budovy ubytovaciho zafizeni. Dotace jsou daniové uznatelnym nékladem.
Dotace snizi dluznou ¢astku Gvéru a banka obvykle jesté¢ penalizuje svého klienta za
»hedodrzeni podminek predchozi smlouvy®, protoze pfichazi o zisk z vysSiho Gvéru.

Dotace tedy snizi také dobu navratnosti vloZenych investic.

7) Tvorba rezerv v letni sezéné

V priibéhu vydelecné podnikatelské cinnosti, kterou bude vykazovat podnikatelka
v hlavni sezoné velmi diirazné doporucuji odkladat jako formu rezerv, jez budou
potieba na uhradu provoznich vydaji v sezéné vedlejsi, kdy bude jeji hospodateni
vykazovat ztratu. Z tohoto diivodu je téZ také téméf nutnosti zacit podnikat v hlavni

sezone.

8) Prizkum trhu, propagace, prizpisobovani se

V pribéhu podnikatelské cinnosti provadét monitoring zakaznik, sledovat ceny sluzeb
konkurentti, pfizptisobovat se a provadét propagaci.

Podnikatelka nesmi zapomenout na kvalitni a poutavou propagaci, musi se zviditeliiovat
a udrzovat si dobré jméno firmy.

V ptipadé rozhodnuti se vstoupit do této podnikatelské ¢innosti a splnit si tim sviij sen,
nesmi zapomenout na dileZitou péci o zékazniky a jejich neustalé hledani a oslovovani.
Podtizovat se do urcité miry zdkaznikovi a dbat na uspokojovani jeho potieb spojenych

s ubytovanim. Nespoléhat jen na lakavost regionu a rozvijejici se turisticky ruch v okoli,
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ale také sama se zapojovat napf. organizovanim riznych akci, degustaci, vyhodnych
pobytovych balicki, posezeni ve vinném sklepé apod.

Doporucuji v pribéhu dopliiovat tento podnikatelsky zamér a obohacovat jej o dalsi
vzniklé skuteCnosti, aby podéval dokonaly obraz o vSech dilezitych skutecnostech,

zejména pii predkladani tohoto zaméru investorovi ¢i bance.

5.3 Zhodnoceni rizik

Pted zapocetim samotné realizace projektu je diilezité si uvédomit piipadna rizika, ktera
mohou kdykoli nastat a snazit se jich zavCas predchazet, vyvarovat se jim nebo alespon
snizit jejich dopady.

Kazda firma je vystavovana ur¢itym riziklim. Zakladnim kritériem déleni téchto rizik je
Cinitel, kterym vznikaji. Pokud se tak stane ¢innosti podnikatelky ¢i nékoho uvnitf
firmy, jedna se o rizika vnitini (interni), pokud vSak za rizika mohou jiné vnéjsi (externi

vlivy), jedna se o rizika vné&jsi.

Vnitini rizika
» Nedostatek zakaznikt
» Problémy se zaméstnanci
» Neschopnost firmy fesit problémy a krizové situace
» Neschopnost majitelky se pln¢ vénovat podnikatelské ¢innosti (napf.
dlouhodoby pobyt mimo obec, zdravotni problémy aj.)

» Nepodani nebo neschvaleni zadosti o dotaci

> Spatna marketingova &innost

» Katastrofické riziko zavinéné lidskou ¢innosti — vyhoteni, vytopeni, vykradeni..

Vnéjsi rizika
> Spatna situace v ekonomice jako celku
> Spatna platebni moralka zédkaznik®
» Negativni pfirodni jevy

» Neposkytnuti uveéru bankou ¢i jinym investorem
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> Neproplaceni dotace

» Aktivity konkurence

» Legislativni opatieni

5.3.1 Stanoveni zavaznosti hrozeb a miry zranitelnosti

V nésledujici tabulce jsem zhodnotila rizika, ktera mohou nastat, urcila

pravdépodobnosti vyskytu dané hrozby, miry zranitelnosti subjektu vii¢i dané hrozbé

a nastinila jsem feSeni.

Riziko Kategorie Pravdépo- Dopad ReSeni
dobnost

Nedostatek obchodni a 30% kriticky bonusy pro

zakaznikl marketingové zakaznika,
monitoring

Problémy se interni 40% zanedbatelny komunikace

zamg&stnanci

Neschopnost interni 30% znacny sebevzdelavani

firmy ftesit

problémy a

krizové situace

Neschopnost interni 20% znacny delegovani

majitelky se plné pravomoci

vénovat podnik.

¢innosti

Nepodani ¢i interni 30% kriticky outsourcing

neschvaleni

zadosti o dotaci

Spatna marketingové 40% znacny posileni market.

marketing. aktivit,

¢innost prizkum trhu
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Katastrofické interni 20% znaény dikladné
riziko zavinéné Skoleni
lid. ¢innosti

Spatna situace ekonomické 40% znacny monitorovani
v ekonomice trhu
jako celku

Spatna plat. finan¢ni 50% znacny zéaloha, platba
moralka predem
zakazniki

Negativni piirodni 40% kriticky pojisténi
piirodni jevy

Neposkytnuti finan¢ni 20% kriticky monitoring
uvéru investorti
Neproplaceni finan¢ni 10% kriticky tvorba fin.
dotace rezerv
Aktivity trzni 60% kriticky pruzné reagujici
konkurence marketing
Legislativni externi 60% znacny monitoring
opatteni legislativy

Tab.é¢. 38— Analyza rizik (zdroj: viastni tvorba)

Néktera rizika se mohou opakovat vicekrat, néktera tfeba jen jednou ¢i se nemusi
vyskytnout viibec. Podnik by na né¢ m¢l byt vSak pfipraven a stanovit zavcas piisluSna
opatieni proti nim. Uplné vylou&it rizika nelze, ale lze je vyrazné eliminovat.

Obecné se za metody snizovani rizika povazuje napf. pojisténi, déleni rizika, transfer
rizika, predchazeni rizikim ve fazi projektu, vytvafeni rezerv, pruznost firmy

v rozhodovani, ziskavani dostatecnych informaci, progndzovani atd.
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5.4 Volba pravni formy

Podnikatelka podnikd jiz od roku 20003 jako zivnostnik v oboru vinohradnictvi
a vinaistvi. Protoze hodla i nadale podnikat sama, doporucuji ji pouze rozsifit jeji
podnikatelské aktivity a zachovat pravni formu Zivnosti.

Doporucuji podnikatelce jeji dosavadni podnikdni pouze rozsifit o ubytovaci sluzby.
Postaci tedy jen jedno opravnéni.. Podnikatelka vyhovuje pozadavkim, Ze jeji kapacita
je omezena na 10 lazek. Podle zivnosti Ize pii téchto sluzbach poskytovat i snidané.
Misto Zivnostenského listu je tedy vypis z Zivnostenského rejstiiku.

Vyhodou Zivnosti obecné je, ze nevyzaduje vysoky pocatecni kapital, coz ovSem zalezi
na oboru podnikani. Ze zakona vSak neexistuje Zadny pifedpis o minimalni vysi
kapitalu. Dalsi vyhodou je, Ze neni ze strany legislativy piiliS omezena nafizenimi
a zaékony. Nevyzaduje pfiliSnou administrativni ndro¢nosti. Vzhledem k obratu
a zkuSenostem si miize vést datfiovou evidenci piijmi a vydaji sama. Co se tyce Ucasti
na zisku, ponechava si zisk pln& k dispozici, nemusi se o n&j s nikym délit. Zivnostnici
jsou nejvice podporovani v oblasti dota¢ni politiky.

Nevyhodu ptedstavuje jiz zminény uvér, pfiCemz v této souvislosti jsou vyhlidky
zivnostnika na ziskani bankovni plijcky omezengjsi, vyhodou je vSak jiz provozované
podnikani, vnémz ma urCity kapitdl a vykazuje kladny hospodaisky vysledek.
Vyraznou nevyhodou je, ze Zivnostnik ru¢i za své podnikatelské aktivity neomezené

celym svym majetkem.

5.5 Produktova strategie

Po provedeném prizkumu trhu podnikatelce doporucuji pustit se do tohoto druhu
podnikani, tedy vystavét ubytovaci zatizeni a poskytovat ubytovaci sluzby. Doporucuji
pouzivat vinaiské logo 1 pro ubytovaci sluzby, protoze je spojeno s dobrym jménem
firmy, pfevazné s rodinnym podnikem.

Podle mého nazoru by byly nejvhodnéjsi dvoultizkové pokoje se socidlnim zafizenim,
jejichZ cena by se odvijela od sezonnosti a poctu osob zde travicich noc.

Navrhuji nejprve poskytovat pouze snidané, které si mulze zakaznik doobjednat
k pobytu a pokud bude i trvaly zajem o poskytovani polopenzi, doporucuji podnikatelce

rozs§itit své ubytovaci sluzby i o sluzby stravovaci. Kladnou skute¢nosti je zajem klientii
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0 pobyt zde spojeny s degustaci ¢i nakupem vin. Proto je vhodné organizovat podle
prani zakaznikl také vinné degustace s moznosti nakupu vin. Jelikoz se jedna o klidné
vesnické prostiedi, které pro sviij rekreani pobyt preferuje vétSina dotazovanych,
mohou zde provozovat rizné sportovni aktivity s moznosti zapijcit si sportovni
vybaveni od cyklistickych kol, ptes tenisové rakety az po volejbalové, basketbalové ¢i

fotbalové mice.

5.6 Pristup ke stanoveni cen

Za oblibenosti Jihomoravského kraje mohou stat i nizké ceny sluzeb, ale firma by méla
se zkvalitnovanim sluzeb samoziejmé ceny prizplisobovat, tedy zvySovat.

Pro stanoveni ceny jsem vychazela z prizkumu trhu zaméfeného na konkurenci v okoli
s pfihlédnutim ke skutecnosti, Ze se jedna o nové vstupujici na tento trh, lokalité obce
Josefov, poskytovanym sluzbam, sezonnosti a pfirozené¢ také tomu, aby tvofila
piimétené piijmy schopné uhradit provozni vydaje firmy a tvofila kladny hospodaisky
vysledek, ktery je smyslem podnikani.

Konkrétni cenik sluzeb — viz. kapitola 4.7.2 Marketingovy mix, Cena

Stanovenim cen cenova politika vSak nekon¢i. Firma musi sledovat neustdle déni na
trhu, pocet konkurentd, stav ekonomiky, pravni regulace a v neposledni fad¢ také reakce

zakazniku.

5.7 Zaméreni na cilové zakazniky

Jelikoz jsem provadéla prizkum trhu prostiednictvim dotaznikii ve vinotékach,
vinarnach a restauracich, kam doddva podnikatelka své vino a zdjem ze strany
zakazniki téchto zatfizeni se ukdzal jako velky, pfedpokladam v prvé tadé zdkazniky
jakozto vinné konzumenty. Protoze dochazi ke stale vétsi podpote turistické¢ho ruchu na
jizni Moravé, piedpokladam, ze potenciondlnimi zdkazniky budou také hlavné turisté
touzici poznavat zdejsi lokalitu se v§im co k ni patfi.

Pokud bude zdjem ze strany zdkaznikl také o polopenzi ¢i plnou penzi, doporucuji
podnikatelce roz§ifi stravovaci sluzby. Poté lze tyto ubytovaci sluzby nazyvat

»Penzionem®. Je dulezité prizplisobovat se zakaznikovi, peCovat o stavajici zakazniky

85



a také hledat nové. Lakat zdkazniky na rtizné napt. vikendové akce, zptijemiiovat pobyt
lahvi vina vlastni produkce ke kazdému pobytu apod.

Dilezité je predevsim zviditeliiovani se a dostateCna propagace. Jako velmi vhodné se
mi jevi predev§im v pocatcich své propagace spojit propagaci vinnych produkta
s ubytovacimi sluzbami, napt. informacemi na etiket¢ vin, vinném listu, vizitce,

internetovych strankach atd.

5.8 Vedeni ucetnictvi

Podnikatelka je platcem dané z ptidané hodnoty a vede si sama pro svou podnikatelskou
¢innost ve vinafstvi a vinohradnictvi datiovou evidenci, tedy evidenci daniové
uznatelnych piijmi a vydaji. A jednou ro¢né podava z této Cinnosti danové priznani
finan¢nimu ufadu. I nadale bude platcem dan¢ z ptidané hodnoty.

Po rozsiteni jeji Cinnosti o ubytovaci sluzby ji doporucuji tedy v této danové evidenci
pokracovat a vést oddélenou daniovou evidenci pro ubytovaci sluzby, protoze nesplni
zédkonem stanovenou podminku pro vedeni ucetnictvi v plném rozsahu, tj. obratu
15 mil. K¢ za rok ¢imz se stava ucetni jednotkou, a ani se nejedné o pravnickou osobu,
kterd ma ze zdkona povinnost vést Ui€etnictvi v plném rozsahu, miiZze se tedy sama pro
formu vedeni ucetnictvi rozhodnout.

Sklada se z oddéleného uctovani o penéznich prostiedcich v penéznim deniku
a uctovani o ostatnich slozkach majetku a zavazkl vztahujicich se k ¢innosti ucetni
jednotky.

Jelikoz je podnikatelka sama schopna si vést dafiovou evidenci, nemusi zaméstnavat na
tyto ucely zadnou dalsi osobu. Forma vedeni této evidence neni zdkonem podrobné
predepsana, avSak musi se zni zjistit zéklad dané. Dan ze zékladu dané snizeného
o nezdanitelnou ¢ast zakladu dané a o odcitatelné polozky od zadkladu dané
zaokrouhlené¢ho na celd sta K¢ dolt ¢ini 15 %. Dulezitym datem k odevzdani datiového
pfiznani je do 31.3. nasledujiciho roku a k tomuto datu nejpozdéji musi byt také tato dan

z ptijmu za uplynuly rok i zaplacena finanénimu tufadu v Hodoning.
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5.9 Prinosy navrzeného podnikatelského zaméru

Tento projekt je mj. také komplexnim zpracovanim celé problematiky vybudovani
ubytovaciho zafizeni a s tim spojenym financovanim. Dava podnikatelce v prvé fadé
odpovéd’ na to, zda mé smysl zacit v tomto oboru podnikat ¢i nikoli, co je pro zacatek
nutné udélat, jak dale postupovat, na koho se pfipadné obratit a planovany piedpoklad
jakym smérem se pravdépodobné bude ubirat jeji podnikdni v budoucnu pii rozhodnuti
se pro tento zamér.

zadosti o dotaci, tak 1 pfi Zadosti o uvér. S dobfe zpracovanym podnikatelskym

zdméerem v ruce ma zadatelka velkou Sanci na ziskani dotace 1 Gvéru.
V neposledni tfadé¢ je pro samotnou podnikatelku voditkem a nédmétem k dalsi

podnikatelské ¢innosti a v jejim priibéhu mize slouZzit také jako pomocny dokument pfi

ruznych potizich spojenych s timto podnikanim.
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6 ZAVER

Cilem této prace bylo sestavit podnikatelsky zdmér pro ubytovaci zatfizeni bez
stravovani lokalizovaného do malé vinatfské obce Josefov u Hodonina a dale vybrat
nejvhodnéjsi formu jeho financovani.

Vize o vystavéni ubytovaciho zafizeni vzeSla po Castém zdjmu ze strany zakaznikl
vinafské firmy o pienocovani zde a také z divodli nejnavstévovanéjsiho regionu
v Ceské republice. Tato skuteGnost, e je vysoky zdjem o turisticky ruch na jiZni
Moravé, ktery je stale vice podporovan Strukturdlnimi fondy Evropské unie, a s tim

tedy 1 souvisejiciho ubytovani, se mi také potvrdila také po provedeném priizkumu trhu.

V ramci dota¢nich programi jsem vybrala nejvhodnéjsi program a ten mi byl doporucen
také poradkyni Statniho zeméd¢€lského intervencniho fondu, ktery dotace prerozdéluje
v ramci programu Podpora cestovniho ruchu.

Vyse pozadované dotace ¢ini 50% (z maximdlnich 60% hodnoty podnikatelského
zémeru), tedy 3 851 500 K&. Navrhuji nechat si zpracovat zadost a poradit od externi

firmy a poté je velmi vysokd pravdépodobnost, Ze dotace firma dostane.

Do karet vSak prili§ nehraje soucasnd ekonomickd krize, v jejiz dobé se zpfisnily
podminky poskytovani uvéri. Vse vSak zavisi na dobfe zpracovaném podnikatelském
zaméru. Po zpracovani a podani Zadosti o dotaci jsem navrhla podnikatelce vystavét
z vlastnich finan¢nich prosttedkid stavbu, kterou se zavazat svym ruenim pfi
poskytovaném dlouhodobém hypote¢nim uGvéru u Komeréni banky, piicemz
predpokladana celkova vyse zajisténi bude 6 344 000 K&. Uvér bude zadan ve vysi
5392 000 K¢. Pokud bude poskytnuta nenavratna dotace v plné pozadované vysi, snizi
se cizi kapitél, ktery bude muset podnikatelka splatit na ¢astku 1 540 500 K¢ a upravi

se tveérova smlouva o nové podminky.

Tento podnikatelsky zamér dava podnikatelce odpovéd’ na jeji otdzky, na které
pottebovala odpovéd’ znat. Je zde souhrn informaci potiebnych pro zvazeni této, pro ni
nové, podnikatelské ¢innosti s navrhovanym postupem fesSeni a pfedbéZznym finan¢nim
propoc¢tem. Tento propocet a souhrn vizi je kontrolou zda byly cile splnény.

Timto povazuji cil této diplomové prace za splnény.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU

v

CR
CSU
CZK
HRDP
CHKO
DHM
DP
EAFRD
EAGF
EFF
EIA
EU
FU
JZD
K&
KDU-CSL
KSCM
LV

1’112

mil.
MMR
NUTS
ODS
0SSZ
osvC
OP RVMZ
PC
PRV
RTS

Ceska republika

Cesky statisticky uiad

Koruna ceska (kod)

Horizontalni plan rozvoje venkova

Chranéna krajinna oblast

Dlouhodoby hmotny majetek

Dan z pfijmu

Evropsky zemédélsky fondu pro rozvoj venkova

Evropsky zemédélsky zaruéni fond

Evropsky rybaisky fond

Enviromental Impact Assessment

Evropska unie

Finan¢ni Gfad

Jednotné zeméd¢lské druzstvo

Koruny ceské

Kiestanska a demokraticka unie — Ceskoslovenska strana lidova
Komunisticka strana Cech a Moravy

List vlastnictvi

Metry ¢tverecni

Milion

Ministerstvo pro mistni rozvoj

Nomenklatura izemnich statistickych jednotek

Obcanska demokratickd strana

Okresni sprava socialniho zabezpeceni

Osoba samostatné vydéle¢né ¢inna

Operac¢ni program rozvoj venkova a multifunkéni zemédélstvi
Pofizovaci cena

Program rozvoje venkova

RTS, a.s. (¢esky producent informacnich systému a technickych,

ekonomickych a inzenyrskych sluzeb
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SZIF Statni zemédélsky intervencni fond

Sb. Sbirky
UNESCO Organizace OSN pro vychovu, védu a kulturu
Wifi Lokalni bezdratova sit’
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