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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva zpracovanim podnikatelského planu na vybudovani
rodinného penzionu na Vysociné v obci Tti Studné. Teoreticka vychodiska prace obsahuji
rozvoj a rust spole¢nosti, strategii spole¢nosti, analyzu vnéjs$iho a vnitiniho prostiedi,
analyzu zdkazniki a SWOT analyzu. V praktické ¢asti je analyzovan soucasny stav, dale
popis penzionu a okoli. Navrhova ¢ast vycisluje naklady projektu, predpovida trzby

a primérnou cenu za ubytovani.

Abstract

This Master's thesis deals with the processing of a business plan for establishing a family
guesthouse in Vysoc¢ina region in the village Tti Studné. The theoretical basis of the thesis
includes development and growth of the company, company strategy, external and
internal environment analysis, customer analysis and SWOT analysis. The practical part
analyzes the current situation, the description of the pension and its surroundings. The
design part calculates the cost of the project, predicts sales and average cost of

accommaodation.

Kli¢ova slova

podnikatelsky plan, SLEPTE analyza, Porteriv model péti konkurencnich sil,
SWOT analyza
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UvoD

Tato diplomova prace se zabyva navrhem podnikatelského pldnu pro zacinajici
podnikatelsky subjekt v oblasti ubytovacich sluzeb — zalozeni rodinného penzionu. Cela
prace je rozdélena na tii Casti, a to na teoreticka vychodiska prace, analyzu soucasné

situace a navrhovou &ast.

V teoretické Casti se zabyvam obezndmenim se vSemi potiebnymi pojmy souvisejicimi
S navazujicimi ¢astmi. Rozebirdm zde zdkladni pojmy tykajici se podniku, podnikani
a pravnich forem podnikani. Déle se zamé&fim na strategii spolecnosti, vnéjsi a vnitini

okoli a finan¢ni analyzu.

Na teoretickou ¢ast navazuje ¢ast analyticka, kterd se zabyva analyzou soucasného stavu.
V této Casti se nachazi charakteristika spole¢nosti a analyza zakazniki. Provedu zde
analyzu vnitiniho a vnéjsiho okoli. K popisu konkurenéniho prosttedi vyuzivam Porterav
model péti konkurenc¢nich sil. V této ¢asti také zpracovavam primarni vyzkum dat, ke
kterému jsem vyuzila dotaznikové Setfeni. Na konci této ¢asti bude popsana SWOT

analyza, ktera vyuziva zavéra z predchozich analyz. Cela tato analyticka ¢ast je klicova

pro vytvoreni navrhové €asti této prace.

V dalsi ¢asti je uveden samotny navrh podnikatelského planu pro uréeny podnikatelsky

subjekt. Jedna se o konkrétni plan pro zaloZeni rodinného penzionu.

K vytvoteni podnikatelského planu pro rodinny penzion jsem se rozhodla proto, zZe
cestovani je oblibou ¢im dal vétSiho poctu lidi. Neni se ¢emu divit, v dneSni uspéchané
dobé lidé radi opusti svllj kazdodenni stereotyp a vyjedou n€kam mimo domov, kde si
odpocinou. Kdyz jsem se né¢kde docetla, Ze posledni dobou lidé jezdi vice na dovolenou
pouze po Ceské republice, misto toho, aby jeli k mofi, tak mne napadla myslenka
vybudovat rodinny penzion na Vyso¢iné v obci T#i Studné. Co se tyce vybéru lokality,
méla jsem hned jasno. Vybrala jsem si misto, kam na dovolenou jezdi desitky let moje
rodina. Mam tedy k této lokalité velmi blizko. Vysocina je turisticky velmi popularni,

diky celoro¢nimu vyziti, které tento region nabizi.

Konkrétné na Trech Studnich se nachazi Siroka Skala aktivit, které kazdorocné lakaji

turisty. Konkrétnéji se o tomto tématu rozepisi v analytické Casti prace.
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Jesté pred tim, nez se zacne se stavbou, je tfeba ucinit pfedbézné kroky, které by mély
vyplati pii danych nakladech na stavbu a provoz. Dalsi otazkou je, kolik lidi se zde bude
moci ubytovat a jakou cenu budou muset hosté zaplatit. Je Vysocina stale populérni pro
turismus? Na tyhle i dalsi otazky odpovi tato diplomova prace. Vybudovat z penzionu
vydélecny podnik bude dlouhodoby proces, kdy si neustalym zlepSovanim svych sluzeb

dobude silnou pozici na trhu a dobré jméno, coz je v cestovnim ruchu vice jak dulezité.

13



1 VYMEZENI PROBLEMU, CILE A METODIKY PRACE

Hlavnim divodem, pro¢ jsem se rozhodla zpracovat svoji diplomovou praci na téma
»Podnikatelsky plan pro zalozeni rodinného penzionu* bylo zjisténi, Ze za posledni dobu
lidé jezdi vice na dovolenou pouze po Ceské republice, misto cestovani k mofi, napadla
mne tedy myslenka vybudovat rodinny penzion. Vybrala jsem si lokalitu, kde je opravdu
velky turisticky ruch a poptavka po ubytovani zde prevysuje nabidku. Vysocina je pro

turisty velmi lakava, diky celoro¢nimu vyziti, které tento region nabizi.

Cilem této diplomové prace je kompletni zpracovani podnikatelského planu pro zaloZeni
rodinného penzionu v obci Tti Studné, kterd se nachazi na Vysoc€ing. Na zaklade vysledkt
z provedenych analyz a vlastniho primarniho Setfeni bude sestaven podnikatelsky plan
pro zalozeni ubytovaciho zafizeni a nasledné bude zpracovana marketingova, obchodni
a financ¢ni ¢ast planu véetné zhodnoceni rizik z projektu, ktera by mohla ohrozit tspéSnost
podnikdni rodinného penzionu. Hlavni mySlenkou je vytvofit pfijemné misto
s pohodovou atmosférou, kam budou lidé radi jezdit na dovolenou, setkavat se, relaxovat
a kam se 1idé budou radi vracet. Prace by méla odpoveédét na otazku, zda je tento sektor
stale lukrativni pro investovani a zda se tento podnikatelsky plan vyplati. Pomoci metod
strategické analyzy budou identifikovany silné a slabé stranky analyzované spole€nosti.
Zjisténé vysledky z téchto analyz budou nasledné pouZzity v ndvrhové Casti.
K dosazeni hlavniho cile této prace je zapotiebi stanoveni dil¢ich cilt. Dil¢imi cili prace
je nalézt vhodné zdroje dat, dale budou provedeny analyzy, a to jak analyza vnitiniho, tak
1 vnéjsiho prostiedi spolecnosti.
Dil¢i cile jsou nasledujici:

e nastudovani problematiky a shrnuti v teoretické ¢asti prace,

e seznameni se S podnikem a jeho podnikatelskou ¢innosti,

e aplikovani metod strategické analyzy,

e UurCeni prumérné obsazenosti penzionu a prumérné ceny za ubytovani,

» vycisleni predbéznych trzeb penzionu,

e vycisleni ndkladi na vybudovéani a provoz,

e shrnuti a vyhodnoceni ziskanych vysledkli z provedenych analyz a vytvofeni

navrhll na zlepSeni soucasné situace.

14



Informace o problematice strategické analyzy jsou cCerpany z odborné literatury
a divéryhodnych internetovych zdroji. Na zéklad¢ téchto prament jsou v této praci

objasnény duleZzité pojmy souvisejici s danou problematikou.

Dalsi Casti této prace je ziskani prehledu o vnitinich a vnéjSich faktorech podniku,
k némuz jsou vyuzity metody strategické analyzy. Pro analyzu vné&jsiho prostiedi podniku
je vyuzita SLEPTE analyza a analyza oborového prostiedi (Porteriv model péti
konkurencnich sil), které odhali pfilezitosti a hrozby spole¢nosti. Analyza vnitiniho
prostiedi zahrnuje McKinseyho model 7S, ktery je uréen k vymezeni silnych a slabych
stranek podniku. Komplexni analyza, ktera slouci vysledky zminénych analyz, je
provedena pomoci SWOT analyzy. Na zaklad¢ vysledki jsou navrzeny konkrétni navrhy

na zlepSeni soucasného stavu a rady, jak do budoucna zajistit finan¢ni zdravi.
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2 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

V teoretické ¢asti jsou uvedeny nezbytné teoretické informace, které jsou zapotiebi pro
tvorbu podnikatelského planu. Jsou zde objasnény zakladni pojmy a terminy vztahujici
se k tématu prace. Také jsou v ni popsany a rozélenény formy podnikani v Ceské
republice. Poznatky z teoretické ¢asti budou vychodiskem pro zpracovani analytické ¢asti

této prace.

2.1  Rozvoj a rast spolecnosti

Nez zacneme podnikat, je dillezité zvazit, zda start podnikani ma ¢i nema smysl. Toho
muzeme docilit pomoci rozhodovaciho procesu, ktery je rozdélen do Ctyt ¢asti. Casti

rozhodovaciho procesu jsou (Hisrich, Peters, 1996):

e identifikace pfilezitosti a jejich vyhodnoceni,
e vypracovani podnikatelského planu,
e vytyCeni potfebného mnozstvi finan¢nich zdroji,

e fizeni nového podniku.

Ptestoze na sebe tyto jednotlivé kroky navazuji, nelze je od sebe oddé¢lit, protoze pfii
rozhodovani o jedné je zapotfebi mit jasné vymezené i1 vesSkeré faktory ve fazich

nasledujicich (Hisrich, Peters, 1996).

Identifikace pfilezitosti vhodné pro podnikani je klicova a zaroven ta nejtéz§i ¢ast pii
startu podnikani. Identifikace totiz vétSinou vychézi z pozorovaciho talentu podnikatele
a je schopnosti danou pftilezitost zachytit a ndsledné ji 1 identifikovat. Spravny proces pro
identifikaci neexistuje, kazdy si hledd ten jemu vlastni. Nékdo pozorné zkouma
a analyzuje své okoli a prostiedi, jiny vyuziva aktivniho dotazovani na nedostatky jiz
stavajiciho vyrobku k moznosti vytvoteni jiného lepSiho a dalsi si jen v§imne né&jakého
nedostatku, mezery na trhu, a pokusi se svym napadem dané misto vyplnit. Nicméné
kazda identifikovana pftilezitost musi byt nésledné vhodné provétena a vyhodnocena.
0 zahdjeni podnikani. Zjistujeme tim totiz, zda bude dany vyrobek ¢i sluzba
zivotaschopny a zda vynosy z nich plynouci budou odpovidat nebo pfevySovat naklady

potiebné pro jeho uvedeni na trh (Hisrich, Peters, 1996).
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Nestaci ale, aby byl podnik ziskovy. Musi také rist. V podstaté je to tak, ze nebude-li
firma rast, nebude moc dlouho ziskova. Drzet se stale stejnych zakazniki, vyrobka a trhti
predstavuje cestu do zahuby. Investofi chtéji, aby rostly pfijmy, zaméstnanci chtéji mit
vice prilezitosti k postupu a distributofi by radi dodavali podniku, ktery roste (Kotler,
2003, s. 133).

2.2 Podnikani a pravni formy podnikani

Tato ¢ast se zabyva vymezenim zakladnich pojmi ,,podnikani* a ,,podnikatel®. Dale je

zde vysvétlena problematika pravnich forem podnikani a uvedeno jejich ¢lenéni.

2.2.1 Podnikatel

Novy obcansky zakonik (NOZ) definuje podnikatele takto: "Kdo samostatné vykonava
na vlastni Gc¢et a odpovédnost vydélecnou cCinnost zivnostenskym nebo obdobnym
zpusobem Se zamérem ¢init tak soustavné za tcelem dosazeni zisku, je povazovan se

zietelem K této ¢innosti za podnikatele.” (iPodnikatel, 2014).

Vlastni odpovédnost je dilleZitym rysem podnikani, nelze se zbavit rizika a odpovédnosti
vyplyvajici z podnikéni. Podnikatel — fyzickd osoba odpovida za veskeré zéavazky
vyplyvajici z jeho podnikani celym svym majetkem. To znamena, Ze nejen obchodnim,
ale i majetkem ur¢enym pro vlastni potiebu (iPodnikatel, 2014).

Podnikatelé jsou hnaci silou trZzni ekonomiky. Poskytuji pottebné produkty zdkaznikim,
pracovni prilezitosti, podileji se na rozvoji obci i regiont a jejich uspéchy pfinaseji

blahobyt spole¢nosti (Jakubikova, 2008, s. 14).

2.2.2 Pravni formy podnikani
Mezi zéakladni pravni formy podnikani patii fyzicka a pravnicka osoba, z nichz obé
moznosti nabizeji n€kolik dalSich variant.

« Fyzicka osoba - Zivnost

Fyzickou osobou je obcan, ktery Si vyfidi zivnostensky list a splni dalsi podminky pro
podnikdni vyplyvajici ze zivnostenského zakona, danovych zakoni, zakonl

0 diichodovém, socialnim a zdravotnim pojisténi apod.
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Zivnostensky zakon deli zivnosti piedevsim podle podminek ziskani zivnostenského

opravnéni na dvé skupiny: zivnosti ohlasovaci a koncesované (iPodnikatel, 2014).

o Zivnosti ohlasovaci

Opravnéni provozovat ohlaSovaci Zzivnost vznikd podanim pisemného ohlaSeni
u ptislusného Zivnostenského ufadu, piipadné dnem, ktery podnikatel uvede v ohlaseni

jako den zahdjeni své podnikatelské ¢innosti.

Podle podminek, které musi ohlaSovatel pfi ohlaSeni Zivnosti spliiovat, zejména podle
pozadované odborné zpisobilosti, se rozliSuji tfi druhy ohlaSovacich Zivnosti

(iPodnikatel, 2014):

= TFemeslné,
= Vvolné,

= vazané.

e Zivnosti koncesované

Koncesované zZivnosti mohou byt provozovany vyhradné na zéklad¢ statniho
povoleni-koncese. Opravnéni provozovat zivnost tu vznika az dnem doruceni koncesni
listiny, jiz byla koncese udélena. Na vydani koncesni listiny neni pravni narok, jeji vydani
muze byt pfi existenci zdkonnych diivoda zadateli odepfeno. Mezi koncesované zivnosti
jsou fazeny zasadné obory, u kterych je riziko ohrozeni zivota, zdravi, majetku a zdkonem

chranénych vefejnych zajmi zvlast’ vysoké (iPodnikatel, 2014).

« Pravnické osoby

Pravnicka osoba je obchodni spole¢nost zalozena za celem podnikani a dosazeni zisku.
Obchodni spolecnost muze zalozit jak fyzicka, tak 1 dalsi pravnickd osoba. V ptipadé
jednoho zakladatele se spolecnost zaklada Zakladatelskou listinou, v piipadé vice
zakladatelli Spolecenskou smlouvou. Obchodni spole¢nost vznikd az jejim zapisem do

obchodniho rejstiiku a ptidélenim ICO (ALTAXO, 2015).
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V Ceské republice existuji 4 zakladni druhy obchodnich spole&nosti:

o Vefejna obchodni spolecnost — zakladni kapital se rovna souhrnu vSech
vkladii, ru¢i se spolecné a nerozdilné, zisk se déli rovnym dilem mezi
spolecniky,

o komanditni spole¢nost — zakladni kapital se rovna souhrnu vsech vkladu,
komanditista ru¢i do vySe nesplaceného vkladu a komplementat ruci
neomezené, zisk se déli mezi komplementaie a komanditisty stejnym dilem
(mezi komanditisty v poméru jejich podili),

o Spolecnost s ru¢enim omezenym — zakladni kapital je 1 K&, ruci se do vyse
nesplaceného vkladu, zisk se d€li podle podili ve spole¢nosti,

o akciova spolecnost — zékladni kapital je 2 mil. K¢ nebo 80 000 euro, neruci
za zavazky spole€nosti, zisk se déli podle poméru podilit akciondit

k zakladnimu kapitalu (ALTAXO, 2015).

2.3  Strategie spolecCnosti

Zakladem pro formulovani strategie podniku je nalezeni souvislosti mezi podnikem
ajeho okolim. Strategicka analyza zahrnuje rizné analytické techniky vyuZivané i pro
identifikaci vztahli mezi okolim podniku, zahrnujicim makrookoli, odvétvi, konkuren¢ni

sily, trh, konkurenty, a zdrojovym potencidlem podniku.

Cilem strategické analyzy je analyzovat, identifikovat a ohodnotit vSechny relevantni
faktory, o nichz Ize predpokladat, ze budou mit vliv na kone¢nou volbu cilii a strategie
podniku. Je nezbytné snazit se co nejkvalifikovanéji analyzovat existujici trendy, ziskavat
informace umoziujici odhalit zdklady budouciho vyvoje, oddé€lit kratkodobé jevy od

procest dlouhodobé povahy.

S ohledem na cile strategické analyzy Ize vymezit dva zékladni okruhy jeji orientace, a to
na analyzu orientovanou na vnéj$i okoli podniku a analyzu vnitinich zdroji a schopnosti
podniku. Nejedna se vSak o dvé nezavislé roviny, ale naopak, jsou vzajemné propojené

(Sedlackova, 2000, s. 3-4).

Podniky jsou zakladany proto, aby naplnily urc¢ité poslani nebo vizi. VétSina vizi a poslani

ma formu pftitazlivé znéjicich slogand.
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Tuto vizi formuluji riznym zptsobem (Kotler, 2003, s. 147):

Dell: Byt nejuspésnéjsi pocitacovou spolecnosti na svété, pokud jde o zajisténi
naprosté spokojenosti zakaznika na kazdém trhu, kde plsobime.

McDonald: Nasi vizi je byt celosvétoveé nejlepsi restauraci, v niz je zakaznik rychle
obslouZen. To znamena otevirani a provoz skvélych restauraci a poskytovani

mimoradné vysoke kvality, sluzeb, Cistoty a hodnoty pro zékaznika.

Stanoveni cilii v procesu planovani ma samoziejme uzkou spojitost se stanovenim vize,
mise a cilll firmy v manazerském fizeni. Je dilezité, aby plan a z néj vychézejici rozpocet
na budouci obdobi byly v souladu se stanovenymi cili a misi firmy a aby kroky a postupy

z n¢j vyplyvajici slouzily k naplnéni mise a dosazeni cila.
Stanoveni cilti podniku (Zirkova, 2007, s. 15):

- Jedna se o dlouhodobé cile, kterych chce podnik doséhnout.
» Me¢ly by mit formu pisemného dokumentu vydaného vedenim firmy.
- M¢ly by byt dosazitelné a srozumitelné pro vSechny zucastnéné.

e Jsou podkladem pro formulovani strategickych plani.

2.3.1 Kvalita sluzeb

Tlak na zvySovani kvality sluzeb je jednim z imperativii soucasného podnikéni v této
dynamické oblasti. Kvalitnéjsi sluzba je nezbytna pro odliSeni od konkurence. Proto se
této otazce pravem vénuje velka pozornost. Obvykle se kvalita sluzeb vymezuje

nasledujicimi deseti polozkami (Foret, 2008, s. 138):

1) spolehlivost — jako schopnost realizovat a poskytovat sluzby spolehlivé a spravng,

2) vnimavost — schopnost reagovat rychle, iniciativné a tvofivé na piani a potieby
zakazniki,

3) kompetentnost — uplatnéni pozadovanych schopnosti, znalosti a zruc¢nosti,
k bezchybnému poskytnuti sluzby,

4) zdvotilost — kultivovanost, ohleduplnost, vstficnost, pozornost, uctivost
a srdecnost v pfistupu k zadkazniklim,

5) duvéryhodnost — loajalita viic¢i zakaznikiim, upfimnost,

6) bezpecnost, jistota — poskytovani sluzby nesmi piedstavovat pro zakaznika

nejistotu, riziko ¢i nebezpeci, ptipadné musi byt o riziku piedem informovani,
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7) pristupnost — snadna dostupnost na vhodném misté, ve vhodném case a s kratkou
¢ekaci dobou,

8) hmatatelnost, materialnost — Groven fyzického vybaveni, technického zafizeni pro
poskytnuti sluzby,

9) komunikativnost — schopnost pfesné a srozumitelné popsat sluzbu, pohotové
a rychle ji poskytnout,

10) pochopeni zakaznika — poznat zakaznika a jeho problémy, poskytnout mu

individualni pozornost.

2.3.2 Spokojenost zakaznik(l

Zakaznikem je osoba, domécnost nebo organizace, kterd urcitou formou zaplati za zbozi
(produkt) nebo sluzbu, aby jejim vlastnictvim nebo spotfebou ziskala urcity ocekavany

uzitek.

Pokud chce firma obstat v trznim prostfedi, musi se pravidelné zabyvat vyzkumem
chovani zakaznik a jejich motivaci ke koupi. Spokojeny zdkaznik je dilezity hlavné pro

budoucnost firmy (Jakubikova, 2008, s. 40).

Vétsina podnikd vénuje svoji pozornost velikosti svého trzniho podilu nez sledovéani
spokojenosti zakazniki, coZ je chyba. Trzni podil je ukazatel minulych vysledkd, zatimco

spokojenost zakaznikt je méfitkem vysledkt budoucich (Kotler, 2003, s. 126).

2.4 Analyza vnitrniho prostredi

Analyza vnitiniho prostfedi identifikuje zdroje a schopnosti podniku a smétuje k urceni
specifickych pfednosti podniku jako zakladu konkurencni vyhody. Cilem této analyzy je
porozumét schopnostem firmy vyrabét produkty, poskytovat sluzby a posoudit zdroje

firmy. Na jejim zékladé jsou identifikovany silné a slabé stranky (BusinessInfo, 2009).

24.1 Analyza7S

Analyza 78S je analyticka technika pouZivana pro hodnoceni kritickych faktort libovolné
organizace. Patfi mezi modely kritickych faktori Gispéchu. Je to vzdjemné propojeni

sedmi faktoru, zac¢inajicich pismenem ,,S*.
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Americti konzultanti navrhli sedmi-prvkovy zplsob dekompozice organizace na

nasledujici komponenty (Managementmania, 2016):

Skupina (Staff) — 1idé jsou hlavnim zdrojem zvySovani vykonnosti firmy, jde
0 cilené orientované spolecenstvi lidi, kolektiv, ktery se podili na spravném
fungovani spolecnosti, zaméstnanci zastavaji ve spolecnosti urcitou pozici, ktera
jim umoziuje zasahovat do chodu spolecnosti. Hleda odpovéd’ na otazky: Je
specializace personalu dostate¢na? Jaké pozice je nutné doplnit k zajisténi
bezproblémového chodu spolecnosti? Jak se daji zaméstnanci motivovat k lepSim
vykoniim? Spolupracovnici (a jejich selhani) jsou téz hlavnim provoznim rizikem
firem.

Strategie (Strategy) — obvykle vychazi z vize firmy a z konkrétniho poslani
firmy, strategie je charakterizovana dlouhodobou orientaci firmy, jde o definice
aplanovani cilt skupiny, zpasoby jejich dosazeni a rozvoj podniku. Pojem
strategie také vymezuje cestu (smér), jakym se firma k vyt¢enym cilim dopracuje.
Hled4 odpovédi na otazky: Jakéd je naSe strategie? Jak dosdhneme vyty¢enych
cila? Jak se vyporadat s tlakem konkurence?

Sdilené hodnoty (Shared values) — souhrn ptedstav, mytu, pfistupt a hodnot ve
firmé, které jsou vSeobecné sdilené a relativné dlouhodobé udrzované, jde o vize,
poslani, podnikovou kulturu a etiku spole€nosti. Firemni kultura vyjadiuje urcity
charakter firmy, celkovou atmosféru, ovzdusi, vnitini Zivot ovliviiujici mysleni
a chovani spolupracovnikii firmy. Jde o zvyklosti a ritualy vyuzivané ve firmé
i 0 hodnoty, které se projevuji (Vysekalova, 2009, s. 67). Je tieba se zabyvat
nasledujicimi otazkami: Jaké jsou zakladni hodnoty spolecnosti? Jaka je firemni
kultura?

Schopnosti  (Skills) — za schopnosti se povazuji profesionalni znalosti
a kompetence spolecnosti jako celku. Na tyto schopnosti plisobi negativné
I pozitivné naptiklad styl fizeni ¢i stanovena uroven organizace prace. Aby byly
zaméstnanci ochotni pfijimat nové znalosti ¢i schopnosti, které se po nich
vyzaduji, je nutné jim zajistit vhodné prostiedi, které da zaméstnanciim potiebny
prostor a ¢as ucit se. Za vhodné prostiedi je ale také povazovano takové prostiedi,
ve kterém se v pribéhu uceni toleruje neuspéch (Mallya, 2007). Jde tedy

o0 dovednosti, znalosti, zkusenosti a navyky, které maji zaméstnanci spole¢nosti.
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Hleda odpovéd’ na nasledujici otazky: Jaka je naSe nejsilnéjsi vlastnost? Mame
né&jaké mezery ve svych dovednostech, jak je miizeme napravit? Maji zaméstnanci
dostate¢né ponéti o tom, co d¢laji? Maji dostate¢né zkuSenosti (kvalifikaci)?
Styl (Style) — charakteristicky zptusob konani, jednani a chovani pied svymi
spolupracovniky a zédkazniky. Hled4a odpovéd’ na otazky: Jak se jevi pracovnikiim
a zakaznikim prostiedi spolecnosti? Jsou zaméstnanci odpoveédni? Je vedeni
spolecnosti efektivni? Za klasickou typologii stylti vedeni je povazovano znamé
¢lenéni na styl:
o autoritativni — vylu€uje zapojeni ostatnich pracovnikil na fizeni firmy,
o demokraticky — je spojen s vys$§i mirou zapojeni podfizenych na fizeni
firmy, nadfizeny dava podiizenym moznost vyjadfit se,
o laissez-faire — ponechava pracovnikiim zna¢nou volnost.
Struktura (Structure) — optimalni rozd¢leni ukol, kompetenci a pravomoci
mezi pracovniky organizace, organizacni uspotadani spoleCnosti, jednd se
0 jednotlivé ¢asti podniku, sleduje vzajemné vztahy, mechanismus fizeni, hodnoti
pracovni ¢innost. Hleda odpovédi na otazky: Jak je spolecnost ¢lenéna? Jaka je
jeji hierarchie? Jak se mohou zapojit zaméstnanci spolecnosti? Mezi zakladni typy
organiza¢nich struktur patii zejména:
o liniova — jeden utvar je nadfazen ostatnim,
o funkcionalni — jeden vedouci je nahrazen nékolika specializovanymi
vedoucimi,
o liniové $tabni — spojuje prednosti obou predchdzejicich struktur,
o divizionalni — samostatné divize, které jsou rozdéleny podle druhu,
o maticové organizaéni — spojuje prvky funkcionalni a divizionalni
struktury.
Systémy (Systems) — vSechny metody, postupy, procesy, vcetné technickych
systémt, informacnich systémt a technologii, pomoci kterych se hodnoti
zkuSenosti, znalosti a dovednosti pracovniki. Pfi feSeni této problematiky je tieba
brat zietel na nasledujici otazky: Jaké jsou hlavni systémy, pomoci kterych se fidi

organizace? Existuji kontroly? Jak jsou nastaveny a jak jsou kontrolovany?
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Obr. 1: Model 7S (Zdroj: Managementmania, 2016)

2.5  Analyza vnéjSiho prostredi

Analyza vnéjsiho (obecného) okoli se zabyva identifikaci a rozborem faktorti okoli
podniku, které ovliviiuji jeho strategickou pozici a vytvareji potencidlni piileZitosti
a hrozby pro jeho ¢innost. Orientuje se na vlivy trendu jednotlivych faktort v makrookoli
a mikrookoli (Sedlackova, 2000, s. 5).

25.1 SLEPTE analyza

SLEPTE analyza se zabyva faktory, které na podnik ptsobi na makro Grovni. Tato ¢ast je
zamé&fena na analyzu zmén okoli, které by mohly znamenat budouci ptileZitosti ¢i hrozby.
Tato analyza bude déle vyuzita v nasledujici ¢asti prace, proto je nezbytné zde vymezit,

co do jednotlivych oblasti spada (ALTAXO, 2015):

e Sociélni oblast (Social) — Jakakoliv zména v socialni prostiedi mize mit vliv na
zménu poptavky po produktech podniku a dostupnost a ochoty jednotlivch
pracovat. Chovani neni urceno jen jejich vlastnostmi, ale je ovliviiovano také
okolnim prostfedim. V uvahu je potieba vzit:

o demografické zmény spolecnosti,
o strukturu spole¢nosti,

o nabozenstvi,
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o vzdélanost obyvatelstva,

o velikost, vyvoj a mobilitu pracovni sily,
o prijmy a kupni silu obyvatelstva,

o rodinné hodnoty obyvatelstva.

o zdravotni stranka obyvatelstva,

o zmeéna zivotniho stylu.

e Legislativni oblast (Legal) — vztahuji se k pravnimu prostiedi, ve kterém se
podnik vyskytuje. Toto prostfedi je zpravidla vytvofené statni moci a jde
predevsim o:

o chystané a platné zékony a vyhlasky,
o statni regulace,
o regulace importu a exportu,
o ochrana zivotniho prosttedi,
o zakon o hospodarské soutézi,
o pravni tprava pracovnich podminek,
o vymahatelnost prava.
e Ekonomické oblast (Economic) — mezi ekonomické faktory patii napt.:
o mira inflace,
o urokova mira,
o stav smé€nného kurzu,
o vySe a vyvoj daitovych sazeb,
o hospodaftsky rust,
o faze hospodaiského cyklu.

e Politick& oblast (Policy) — Politické faktory se tykaji vladni politiky, stupné
vladni intervence do ekonomiky, toho, jak hodl4d vlada podporovat podnikani
ajaké jsou priority v této oblasti. Vladni politika mize mit dopad na mnoho
oblasti, které jsou pro podnikani dulezité. Mezi politické faktory lze napiiklad
zaradit:

o zahrani¢ni a narodni politicka stabilita,
o monetarni a fiskalni politika,
o podpora zahrani¢niho obchodu,

o Clenstvi zemé v EU,
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(o]

(¢]

(¢]

mezinarodni vliv,
postoje k liberalizaci,
hodnoceni externich vztahi,

politicky vliv riznych skupin.

e Technologickd oblast (Technology) — tyto faktory maji podstatny vliv na

konkurenceschopnost podniku. V dnes$ni dobé technického pokroku je nutné tyto

faktory stale analyzovat, aby podnik nezaostaval za ostatnimi. Je pfedevsim o:

(o]

O

O

O

podpora vyzkumu a vyvoje vladou,

postoj k véde a vyzkumu,

investice podniku do védy a vyzkumu,
mnozstvi a dostupnost informact,

nové vynalezy,

nové technologie a rychlost jejich realizace,

rychlost moralniho zastarani (Molnér, 2010).

« Ekologickéa oblast (Environment) — na ekologii je v sou¢asné dobé kladen velky

daraz. Vzristajici uvédomeéni tykajici se dopadii spolecnosti na zivotni prostiedi

vyzaduji, aby 1 spolecnosti braly zfetel na to, aby svoji ¢innosti nepoSkozovaly ¢i

néjakym dal$im zpisobem negativné neptsobily na environmentalni prostiedi.

Staty jsou Cleny rtiznych organizaci, které se zavazuji k dodrzovéani opatfeni,

norem a limith v oblasti ekologie a ochrany Zivotniho prostfedi. Ekologickym

faktorem je napt-.:

(o]

O

o

(0]

(0]

nakladani s odpady,

ekologické aspekty a disledky vyplyvajici z vyrobnich procest,
dostupnost energie,

ptistup k ochrané Zivotniho prostiedi,

miru znecisténi v daném regionu (Kotler a Keller, 2013).

Zakladnim Ukolem této analyzy je identifikovat oblasti, jejichz zmé&na by mohla mit

vyznamny dopad na podnik, a odhadovat, k jakym zméndm v téchto klicovych oblastech

muze dojit.

26



Schopnost pochopit zmény v prostedi je velmi vyznamna, protoze vnimané zmény vlivii
prostiedi signalizuji potencidlni potfebu zmén strategie. Upozoriiuji na pfrilezitosti

a varuji pred riziky (Sedlackova, 2000, s. 13).

Ekonomické
faktory

Socialni &
faktory e

% OBECNE OKOLI
-~ Technologické i ~~ee
B faktory ~,  __.--""
Sila
o Hrozba
docavateld o . substitutl
FIRMA <
Struktura, 3 Sila
Rivalita kultura, : odbératel
v oboru X zdroje, atd. 3
INTERNI OKOLI )
/' %, RO e ," Legislativni K
! Politické N * Hrozba vstupu ¢ +5 N faktory ,"
sy Taksory ~.._  OBOROVE OKOLI novychfirem .-
Ekologické \

faktory

Obr. 2: Podnikatelské okoli spole¢nosti (Zdroj: Maresova, 2016)

2.5.2 Portertv model 5 konkurené¢nich sil

Portertiv model 5 konkurenénich sil (Porter's Five Forces) je soucasti analyzy mikrookoli.
Analyza mikrookoli zahrnuje analyzu odvétvi s dirazem na konkurenc¢ni prostiedi. Cilem
této analyzy je identifikovat sily a faktory, které ¢ini odvétvi vice ¢i méné atraktivnim.
Vyvoj a trendy v odvétvi maji ¢asto na rizné podniky v daném odvétvi odlisny dopad

(Sedlackova, 2000, s. 5-6).

Analyza SF je zpisob analyzy odvétvi a jeho rizik. Podstatou metody je prognézovani
vyvoje konkuren¢ni situace ve zkoumaném odvétvi na zakladé odhadu mozného chovani
nasledujicich subjekt a objektli plisobicich na daném trhu a rizika hroziciho podniku

Z jejich strany.

Konkurence na trhu v daném odvétvi je obecné funkci nasledujicich péti sil (Blazkova,
2007, s. 61-67):

* Rivalita v oboru — firma identifikuje své pfimé a nepifimé konkurenty, jejich
produkty a sluzby, jejich schopnost ovlivnit cenu a nabizené mnoZstvi daného

vyrobku/sluzby, marketingovou strategii, vyvoj, silné a slabé stranky, hleda
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odpovéd’ na otazku: Je mezi stavajicimi konkurenty silny konkuren¢ni boj? Je na
trhu jeden dominantni konkurent? Analyza konkurentt slouzi firme:

o Kk pochopeni jejich konkurenénich vyhod ¢i nevyhod,

o Kk pochopeni minulych, sou¢asnych a budoucich strategii konkurentd,

o kptedpovédi, jak konkurenti pravdépodobné zareaguji na naSe

marketingova rozhodnuti,
o kdefinici takovych strategii, pomoci nichZ firma dosdhne konkurenéni
vyhody v budoucnu,

o k predpovédi navratnosti, ktera se o¢ekava z budoucich investic,

o ke zvyseni povédomi o ptilezitostech a hrozbach.
Hrozba vstupu novych firem — je tieba uvazovat i o budoucich konkurentech
dodavajicich vyrobky a sluzby, které zakaznici povazuji za substitu¢ni vyrobky ¢i
sluzby. Jde o naklady vstupu na trh, moznost vstupu na trh, vliv na cenu
a nabizené mnozstvi daného vyrobku/sluzby, distribuéni kandly, legislativni
prekazky, technologické ptekdzky, obsazenost trhu, chovani zékaznikii, hleda
odpovéd’ na otazku: Jak snadné nebo obtizné je pro nového konkurenta vstoupit
na trh? Jaké existuji bariéry vstupu?
Sila dodavateld — dodavatelem se mysli firma, ktera nam dodava vyrobek, sluzbu
nebo oboji, napt. material ¢i soucastky. Jde o jejich schopnost ovlivnit cenu
anabizené mnoZstvi potfebnych vstupl, mnoZstvi dodavatell, specializace
dodavek, alternativy k dodavkam, naklady spojené se zménou, hleda odpoveéd’ na
otazku: Jak silna je pozice dodavateli? Jedna se o monopolni dodavatele, je jich
malo nebo naopak hodné?
Sila odbératelll — je potieba rozumét tomu, kdo jsou nasi zdkaznici a co chtgji.
Efektivnéjsi uspokojeni potfeb zakaznikti nam také pomize ziskat vyhodu nad
nasSimi konkurenty. Pokud by firma neméla zékazniky, neni diivod pro jeji
existenci. Proto si kazd4 firma musi svych zakaznikl vazit a musi se o n€ nalezité
starat. Jde o schopnost odbératelti ovlivnit cenu a poptavané mnozstvi dané¢ho
vyrobku/sluzby. Jde 0 pocet odbératell, rtiznorodost nabizenych produktd,
doplilyjici sluzby, ndklady na zménu. Hledd odpovéd na otdzku: Jak silnd je

pozice odbérateli? Mohou spolupracovat a objednavat vétsi objemy?
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e Hrozba substitut(l — cena a nabizené mnoZstvi vyrobkii/sluzeb je aspon ¢astecné
schopny nahradit dany vyrobek/sluzbu, jejich kvalita a parametry, vztah
zakaznikl a substituti, riziko vstupu substitutl na trh, ndklady na zménu. Hleda

odpovéd’ na otdzku: Jak snadno mohou byt nase produkty a sluzby nahrazeny

jinymi?

Stav mozného vstupu novych
firem do oboru

b

Stav souperivosti
nebo rivality

PN

Hrozba substitutu (nahrazky)

Vliv dodavatelu Viiv kupujicich

Obr. 3: Portertiv model konkurenéniho prostiedi (Zdroj: Mallya, 2007)
2.6 Segmentace trhu

Soucasti analyzy vné&jsiho prostiedi je analyza zakazniku, jelikoz spole¢nost musi védeét,
kdo jsou jeji zdkaznici, ale také musi znat jejich potieby, aby jim byla schopna nabidnout

vyrobky ¢i sluzby, které jim dodaji ptidanou hodnotu (Blazkova, 2007).

Zamazalova (2010, s. 148) se zminuje v souvislosti s potiebami zakaznika o cileném
marketingu. ,,Cileny marketing je zaloZen na respektovani diferenci mezi zakazniky ve
vztahu k jejich relevantnimu kupnimu chovani a na jejich promitnuti do odliSné

marketingové orientace.**

Cileny marketing probiha ve tfech fazich, které na sebe vzajemné navazuji. Prvni etapa
piedstavuje segmentaci trhu, druha trzni zacileni a tieti trzni umisténi (Bouckova, 2003,
s. 132).
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2.6.1 Segmentace

Pti analyze zakaznik( je nejdiive nutno segmentovat trh, coz znamena odhaleni urc¢itych
skupin zakaznika, ktefi maji v ramci skupiny co nejvice podobné trzni projevy na urcitém
trhu. Na daném trhu existuje n€kolik takovych skupin, tedy segmentd, které jsou si
navzajem v trznich projevech co nejvice odlisné. Segmentace trhu tedy slouzi spole¢nosti
k tomu, aby rozdélila dany trh na segmenty, v kterych jsou si zékaznici co nejvice
podobni, a na zaklad¢ takhle vytvorenych skupin se pak spolecnost rozhoduje, ktery ze

segmentl bude jeji cilovy, tedy na ktery se zaméii (Blazkova, 2007).

Segmentace trhu je provadéna nejcastéji na zaklad¢ nasledujicich kritérii (Blazkova,

2007, s. 74):

e (geograficka — zdkaznici jsou rozdéleni podle svého prostorového rozmisténi
napiiklad podle kontinentdi, zemi, regionli, mést, hustoty obyvatel, podnebi,
pasma,

» demograficka — zakaznici se d¢li podle veéku, pohlavi, velikosti rodiny, rodinného
stavu, generace, narodnosti, nabozenstvi,

e socioekonomickd — zdkaznici se déli podle vzdélani, zaméstnani, piijmda,
postaveni, spolecenske ttidy,

e psychologicka — zakaznici se dé€li podle psychologického profilu, napt. podle
zivotniho stylu, nazort a zajmu,

e nakupni chovani — zakaznici se d¢li podle frekvence a rozsahu nakupt, loajality
k dodavateli a postoje k riziku.

2.6.2 Targeting

Jakmile dojde k definovani jednotlivych segmentti, spolecnost se na zéklad¢ analyzy
atraktivnosti musi rozhodnout, na ktery segment ¢i segmenty se zaméii a uplatni na ni své
silné stranky. Na vybranou skupinu tak spolecnost zaméii veskerou strategii, komunikace
a taktiky. Tato popisova ¢innost se oznacuje jako zacileni a v anglickém jazyce je tento

pojem znam jako targeting.

Jakubikova (2013) popisuje cilové strategie, které si spolecnosti voli za icelem dosazeni

urcitého cile. Volba strategie pfedstavuje zakladni rozhodovani v targetingu.
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e Pokud firma zvoli jednotnou segmentacni strategii, nebude tak brat v uvahu
odliSnosti, které maji mezi jednotlivé segmenty, a nabidne vSem segmentiim
stejnou nabidku. Pifi volbé této strategie se marketing oznacuje jako
diferencovany.

e Opakem jednotné strategie je diferencovand segmentaCni strategie, kterda se
zaméifuje na vice cilovych segmentl, kdy kazdému segmentu piizplsobi svou
nabidku. Zde je marketing oznacovan jako diferencovany.

e Promensi spole¢nosti se vyuziva strategie koncentrace na vybrany segment neboli
koncentrovany marketing.

e Posledni zminovanou strategii je strategie koncentrace na jednoho kaZdého
Clovéka nebo jednu firmu. Spole¢nost je schopna piesné definovat trzni segment
a dokaze tak splnit jedinecna piani a potfeby zakaznika ¢i firmy. Marketing

s takhle zvolenou strategii je oznacovan jako marketing $ity na miru.

2.6.3 Positioning

Positioning neboli postaveni je posledni etapa cileného marketingu, kterda se tyka
presného urceni postaveni produktu, kterého chceme docilit v myslich zakaznikl
vV porovnani s konkuren¢nimi produkty. Positioning také predstavuje vymezeni
spolecnosti vii¢i konkurenci a také vici dal$im subjektlim, jako napiiklad dodavatelim

a odbératelim (Jakubikova, 2013).

2.7 Zakladatelsky rozpocet

Rozpocet potieby startovniho kapitdlu je odrazem finan¢ni narocnosti spojené se
zahajenim podnikédni. Néklady pii1 zahajeni podnikani podstatné ptevysuji vynosy, tudiz
vykazovani ztraty pti zahajeni ¢innosti neni ni¢im neobvyklym. I pfes tento fakt je vSak
zcela nutné tuto ztratu fidit a financovat, proto jiz pfi sestavovani zakladatelského
rozpoctu musime tuto situaci brat v potaz. Finan¢ni prostfedky, které budou nezbytné
k zahajeni podnikatelské ¢innosti, miZzeme rozdé€lit do nasledujicich ¢tyf skupin (Veber,

Srpova, 2012):

1) Financ¢ni prostiedky nutné k zaloZeni firmy samotné. Zalozeni firmy je spjato
nejen s vynaloZenim nezbytnych finan¢nich prostredki, jako je slozeni zakladniho

kapitalu, poplatky za vydani zivnostenskych listl, poplatky za vypis z rejstiiku

31



2)

3)

4)

trestli, ovefeni listin apod., ale také vznikaji naklady, které ackoliv nejsou
nezbytné, fada podnikatelil je realizuje. Mezi tyto néklady fadime napt. navrh loga
spolecnosti, razitka, webové stranky a informacni materialy.

Finan¢ni prostfedky na poftizeni tzv. dlouhodobého hmotného a nehmotného
majetku. Tato polozka je zavaznym budoucim rozhodovacim krokem s ohledem
na svou velikost i finan¢ni dopad. Jednd se o zdlezitost jako je napf. nékup
pozemktli, budov, technického vybaveni a administrativniho zabezpeceni
podnikani. Pii rozhodovani o nékupu se vychazi pro potieby financi z co
nejpresnéjSich znalosti cen pozemki, budov, strojii a vyrobniho zafizeni a z cen
stavebnich praci.

Finan¢éni prostfedky vloZené¢ do ndkupu tzv. ob&zného majetku. ObéZznym
majetkem rozumime majetek, ktery podnik vyuziva k zajisténi své hlavni ¢innosti.
Obéznym ho oznacujeme z diivodu, ze tento typ majetku neustale méni (neboli
obraci) svoji formu béhem kratkého obdobi. Pravé z tohoto divodu je slozitéjsi
uréeni jeho vySe. Propocet ovliviiuje celd fada faktorti — podil, jakym suroviny,
materialy, komponenty ¢i nakoupené zbozi vstupuji do finalniho produktu ¢i
sluzby, doba, po kterou jsou vazany ve vyrobé ¢i skladech, nez jsou prodany
zakaznik®, doba, za kterou jsou produkty ¢i sluzby zdkaznikem zaplaceny.
V propoctech bude pravdépodobné nutné uvazovat i s pojistnymi zdsobami pro
pfipad riiznych vykyvi, ohled musime brat i na dohodnuté lhity splatnosti faktur
za dodané¢ vstupy.

Financ¢ni prostfedky urcené na zahdjeni podnikatelské ¢innosti. Timto druhem
financovani rozumime financovani provozni c¢innosti do doby, nez bude
zabezpeceno financovani z trzeb. Jak jiz bylo vySe zminéno, firma mtze zpocatku
své podnikatelské Cinnosti vykazovat ztratu, nejen proto se firma neobejde bez
profinancovani provoznich nakladi. Mezi ty miZeme zafadit napf. mzdy
zamestnanct, naklady na energie, vodu telekomunikacni sluzby, dopravu, béznou
udrzbu apod. Zalinajici firmy se navic museji vypofadat s pocatecnimi
provoznimi naklady, jako jsou napf. hygienickd méfeni, proskoleni pracovniki
Z bezpecnosti prace a pozarni ochrany, thrady pojisténi. Nutné je zapocitat napf.

1 naklady na propagacni kampang.
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Veskeré vydaje spojené s podnikatelskou ¢innosti miizeme financovat ze dvou zdroji,
a to ze zdrojU vlastnich (tj. vklady podnikatele a pfipadnych spole¢nikti) a zdroj( cizich
(napft. bankovni uvéry, ptjcky nebo leasing). Z ¢asového hlediska rozlisujeme tyto zdroje
financovani na dlouhodobé, které maji splatnost vice nez 1 rok, a kratkodobé¢ se splatnosti

do 1 roku (Veber, Srpova, 2012).

Oproti rozpoctu startovniho kapitalu, kdy se zaméfujeme na financni prostiedky pro
zalozeni podniku a zah4ajeni podnikatelské ¢innosti, rezim bézného financovéani zamétuje
svoji pozornost na planovani piedpokladanych vynost, nakladi a hospodarského
vysledku v jednotlivych letech. Timto se zjisti, zda bude firma schopna dosahovat zisku,
kdy jej bude schopna dosahovat a jaka bude jeho vySe v jednotlivych letech. Tyto
propocCty jsou nezbytné, aby firma byla schopna zodpovédét si otazku, zda bude firma
schopna splatit cizi zdroje a za jak dlouhou dobu budou tyto zdroje zcela splaceny.
V piipadé€, kdy propocty signalizuji nizky zisk, nebo dokonce ztratu, hleda firma
moznosti, jak tento zisk navysit, napf. zvySovanim vykond a trzeb nebo usporami
naklad. Po propoctech je doporuceno sestavit plan piijmt a vydaji, kdy zésadné

rozlisujeme rozdil mezi naklady a vydaji (Veber, Srpova, 2012).

Ucetnictvi a planovani spolu pomérné¢ tuzce souvisi. Jednim z hlavnich diivodu je ¢erpani

historickych dat a podkladii pro tvorbu rozpodtu (Zirkova, 2007, s. 45).

2.8 Financni analyza podniku

Financni analyza slouZi ke komplexnimu zhodnoceni finan¢ni situace podniku. Pomaha
odhalit, zda je podnik dostate¢né ziskovy, zda ma vhodnou kapitalovou strukturu, zda
vyuziva efektivné svych aktiv, zda je schopen vcas splacet své zadvazky a celou fadu
dal§ich vyznamnych skuteCnosti. Pribéznd znalost finan¢ni situace firmy umoZiuje
manazerim spravné se rozhodovat pii ziskavani financnich zdroji, pfi stanoveni
optimalni finan¢ni struktury, pfi alokaci volnych penéznich prostiedkli apod. Znalost
finan¢niho postaveni je nezbytna jak ve vztahu k minulosti, tak pro odhad budouciho

vyvoje (Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 17).

Hlavnim smyslem finan¢ni analyzy je pfipravit podklady pro kvalitni rozhodovani
o0 fungovani podniku. Je ziejmé, ze existuje velmi uzka spojitost mezi ucetnictvim

a rozhodovanim o podniku. Ugetnictvi pfedklada z pohledu finanéni analyzy do uréité
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miry pfesné hodnoty penéznich udaji, aby mohla byt tato data vyuzita pro hodnoceni

finan¢niho zdravi podniku, musi byt podrobena finan¢ni analyze (Rtckova, 2015, s. 9).

2.8.1

Informacni zdroje pro finan¢ni analyzu

Zpracovani financni analyzy vyzaduje ziskani dat, jez tvofi vychodisko pro kvalitni

zpracovani a dosazeni relevantnich vysledki (Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 18).

Pro to, abychom mohli GispéSné zacit zpracovavat finan¢ni analyzu, jsou dilezité zejména

zékladni ucetni vykazy:

Rozvaha, ktera bilan¢ni formou zachycuje stav majetku, ktery se oznacuje jako
Aktiva a zdroje jejich financovani, které se oznacuji jako Pasiva (Ruckova, 2015,
s. 21-22).
Vykaz zisku a ztraty, je pisemny piehled o vynosech, nakladech a vysledku
hospodateni za uréité obdobi. Vynosy muzeme definovat jako penézni ¢astky,
které podnik ziskal z veskerych svych ¢innosti za dané ucetni obdobi bez ohledu
na to, zda v tomto obdobi doslo k jejich inkasu. Naklady pak predstavuji penézni
¢astky, které podnik v daném obdobi uceln¢ vynalozil na ziskani vynost, i kdyz
k jejich skute¢nému zaplaceni nemuselo ve stejném obdobi dojit.
Rozdil mezi celkovymi vynosy a celkovymi nédklady podniku je vysledek
hospodafteni (+ zisk, - ztrata).
Vysledek hospodareni se ¢leni na:
o vysledek hospodafeni z provozni c¢innosti, ktery ziskame souctem
provoznich vynost a odectenim provoznich nékladu,
o vysledek hospodaieni z finanCnich operaci, ktery ziskame souctem
finan¢nich vynosi a odectenim finan¢nich nakladu,
o vysledek hospodateni za béznou Cinnost, ktery je soucet provozniho
a finan¢niho vysledku hospodafeni snizeny o dan z piijmi z b&zné
¢innosti,
o vysledek hospodafeni mimoradny, coz je rozdil mimofadnych vynost
a mimotadnych nakladd sniZzeny o dail z pfijml z mimotadné ¢innosti,
o vysledek hospodaieni pred zdanénim (EBT), ktery tvoii vysledek

hospodateni za béZznou ¢innost a mimotadny vysledek hospodatenti,
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o vysledek hospodateni za U€etni obdobi, jedna se o Géetni zisk, ve finan¢ni
analyze je Casto pouzivan jako Cisty zisk (EAT) (Knapkova, Pavelkova,

Steker, 2013, s. 43-44).

Pro finan¢ni analyzu jsou nejdulezitéjsi tii kategorie zisku, které je mozné vycist

pfimo z vykazu zisku a ztraty:

o EBIT (zisk pted odectenim turokt a dani), ktery odpovidd provoznimu
vysledku hospodaieni. Vyuziva se tam, kde je nutno zajistit mezifiremni
srovnani.

o EBT (zisk pfed zdanénim), ktery se vyuzivad pii zajisténi srovnani
vykonnosti firem s rozdilnym dailovym zatizenim.

o EAT (zisk po zdanéni nebo také Cisty zisk), jde o tu ¢ast zisku, kterou
muzeme delit na zisk k rozdéleni akcionafiim a zisk nerozdéleny. Vyuziva
se ve vSech ukazatelich, které¢ hodnoti vykonnost firmy (Ruckova, 2015,
s. 58).

e Vykaz cash flow, coz je Géetni vykaz srovnavajici bilan¢ni formou zdroje tvorby
penéznich prostredkd (ptijmy) s jejich uzitim (vydaji) za urcité obdobi. Slouzi
K posouzeni skute¢né finan¢ni situace. Vykaz cash flow je mozno rozdélit na tii
zakladni ¢asti:

o provozni €innost, coz je nejdulezitéjsi ¢ast. Tato ¢ast nam umoziuje
zjistit, do jaké miry vysledek hospodateni za béznou ¢innost odpovida
skute¢né vydélanym penéziim,

v

o investitni Cinnost, ktera ukazuje nejen vydaje tykajici se pofizeni
investi¢niho majetku, ale také pfijmy z prodeje investicniho majetku,
o financni Cinnost, ktera hodnoti pohyb dlouhodobého kapitalu (Ruckova,

2015, s. 34-35).

2.8.2 Analyza vybranych pomérovych ukazatel(l

Pomérové ukazatele jsou nastrojem finan¢ni analyzy. Analyza Gcetnich vykaz pomoci
pomérovych ukazateld je jednou z neoblibenéjSich metod piedevsim proto, ze umoziiuje
ziskat rychlou ptedstavu o finan¢ni situaci v podniku. Podstatou je, ze dava do poméru
ruzné polozky rozvahy, vykazu zisku a ztraty, ptip. cash flow. Lze proto zkonstruovat

velké mnozstvi ukazateld (Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 61).
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e Ukazatele rentability

Rentabilita (téz vynosnost vlozeného kapitalu) je méfitkem schopnosti dosahovat zisku
pouzitim investovaného kapitalu, tj. schopnost podniku vytvaret nové zdroje. Je formou
vyjadieni miry zisku, kterd v trzni ekonomice slouzi jako hlavni kritérium pro alokaci
kapitalu. Nejcast&ji se vychazi zrozvahy azvykazu zisku a ztraty. Rentabilita je

vyjadfovana pomérem zisku k ¢astce vloZzeného kapitalu (Rickova, 2015, s. 57).
o Rentabilita celkoveho kapitalu (Return On Assets) - ROA

Ukazatel vyjadiuje celkovou efektivnost firmy, jeji vydélecnou schopnost nebo také
produkéni silu neboli vykonnost podniku. Pouzitim EBIT v Citateli je mozné méfit

vykonnost podniku bez vlivu zadluZeni a daniového zatizeni (Ruckova, 2015, s. 59).
ROA = — X 100 = [%]

o Rentabilita vlastniho kapitalu (Return On Equity) - ROE

Ukazatel vyjadiuje vynosnost kapitdlu vlozeného akcionati ¢i vlastniky podniku

(Riackova, 2015, s. 60).

ROE=—SY  x100=[%]

i a
o Rentabilita trzeb (Return On Sales) - ROS

Ukazatel predstavuje poméry, které v Citateli zahrnuji vysledek hospodateni v rtiznych
podobéch a ve jmenovateli obsahuji trzby. Tomuto ukazateli se také fik4 ziskové rozpéti
a slouzi kvyjadfeni ziskové marze. Ziskovd marze je dulezitym ukazatelem pro
hodnoceni tspésnosti podnikéni. Hodnotu ziskové marze je vhodné porovnat
S podobnymi podniky. Pro srovnani ziskové marze mezi podniky lze doporucit vyuziti

EBIT (Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 98).
ROS = —5 100 = [%]

e Ukazatele zadluzenosti

Pojmem ,,zadluZenost* vyjadiujeme skutecnost, Ze podnik pouzZiva k financovani aktiv
ve své Cinnosti cizi zdroje, tedy dluh. V redlné ekonomice neptichazi v tvahu, ze by

podnik financoval veskera sva aktiva z vlastniho anebo naopak jen z ciziho kapitalu.
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Jednim ze zékladnich problémt finan¢niho fizeni podniku je tedy vedle stanoveni celkové
vyse potiebného kapitdlu i volba spravné skladby zdroji financovani jeho Cinnosti.
Podstatou analyzy zadluZenosti je hledani optimalniho vztahu mezi vlastnim a cizim
kapitalem — kapitalova struktura (Rackova, 2015, s. 64).

Urcita vyse zadluzeni je vSak obvykle pro firmu uzite¢na z divodu, ze cizi kapital je
levnéj$i nez vlastni. Je to dano skutecnosti, ze uroky z ciziho kapitalu snizuji danové
zatizeni podniku, protoze urok jako soucast ndklada snizuje zisk, ze kterého se plati dané¢.

o Celkovéa zadluzenost

Celkova zadluzenost je zakladnim ukazatelem zadluzenosti. Jde o pomér celkovych
zavazkl k celkovym aktiviim. Obecné plati, ze ¢im vyssi je hodnota, tim vyssi je riziko

vetiteld.
Celkova zadluZenost = ié— x 100 = [%]

Ukazatel by se mél pohybovat v rozmezi 30-60 %. U posuzovani zadluzenosti je vSak
nutné respektovat prisluSnost k odvétvi a samoziejmé také schopnost splacet uroky

Z dluht plynouci (Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 85-86).
o Koeficient samofinancovani

Jde o pomér vlastniho kapitalu k celkovym aktiviim. Koeficient samofinancovani je
doplinkovy ukazatel k ukazateli celkové zadluzenosti a jejich soucet by mél dat priblizné

100 (Riickova, 2015, s. 65).
Koeficient samofinancovani = % x 100 = [%]

o Mira zadluzenosti

Mira zadluZenosti poméfuje cizi a vlastni kapital. Tento ukazatel je velice vyznamny pfi
zadosti firmy o uvér pro banku, kterd se rozhoduje, zda uvér poskytnout. Pro toto
posuzovani je dulezity jeho ¢asovy vyvoj, zda se podil cizich zdroji zvysuje, ¢i snizuje.

Ukazatel signalizuje, do jaké miry by mohly byt ohroZeny naroky véfiteld.
Mira zadluzenosti = ﬁ x 100 = [%]

Cizi zdroje by nemély piekrocit 1,5nasobek hodnoty vlastniho kapitalu.
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2.8.3 Plan investic

Planovani investic a viibec cely rozhodovaci a schvalovaci proces je velmi uzce spjat se
strategii a dlouhodobymi cili podniku. Pomérn¢ nelehkym tkolem je v rozhodovacim
procesu stanoveni rozhodovacich kritérii, a to finan¢nich (jako je napft. ista soucasna
hodnota investice a mira navratnosti) i nefinan¢nich (jako napft. ukézka finan¢ni stability,

upevnéni pozice na trhu v o¢ich zakaznik®) (Zirkova, 2007, s. 97).
« Cista soutasna hodnota

NPV (Net Present Value) je rozdil mezi soucasnou hodnotou ocekavanych piijmi

z investice a ndklady vynaloZzenymi na investici (Zirkova, 2007, s. 97).

Projekt s kladnou ¢istou souc¢asnou hodnotou zvysSuje hodnotu podniku, a naopak kazdy
projekt se zapornou c¢istou soucasnou hodnotou hodnotu podniku snizuje. Vzhledem
K této vlastnosti pfedstavuje ¢ista soucasna hodnota zakladni kritérium pro rozhodovani
o pfijeti &i zamitnuti projektu. Cim je CSH vys§i, tim je projekt ekonomicky vyhodnéjsi

(Fotr, 2005, s. 71).
e Doba navratnosti

Pocet let, za ktera se nam vrati naklady spojené s investici. Doba névratnosti je poc¢itana

pomoci kumulovanych tokid hotovosti (Zirkova, 2007, s. 97).

2.9 Analyza rizik

Riziko vyjadfuje miru ohroZeni aktiva, miru nebezpeci, Ze se uplatni hrozba a dojde

k nezadoucimu vysledku vedoucimu ke vzniku Skody.

Prvnim krokem v procesu snizovani rizik je pfirozen¢ jejich analyza. Analyza rizik je
obvykle chapéna jako proces definovani hrozeb, pravdépodobnosti jejich uskute¢néni
a dopadu na aktiva, tedy stanoveni rizik a jejich zavaznosti. Navazujici ¢innosti je fizeni

rizik. Analyza rizik zpravidla zahrnuje (Rais, Doskoc¢il, 2007, s. 51):

= identifikaci aktiv — vymezeni posuzovaného subjektu a popis aktiv, které vlastni,

e stanoveni hodnoty aktiv — ur€eni hodnoty aktiv a jejich vyznam pro subjekt,
ohodnoceni mozného dopadu jejich ztraty,

e identifikaci hrozeb a slabin — uréeni druhti udalosti a akci, které mohou negativné

ovlivnit hodnotu aktiva,

38



e stanoveni zavaznosti hrozeb a miry zranitelnosti-uréeni pravdépodobnosti

vyskytu hrozby a miry zranitelnosti.

2.9.1 Metody analyzy rizik

Zpusob vyjadreni veli¢in, se kterymi se v analyze rizik pracuje, 1ze pouzit jako zékladni

hledisko pro rozd¢leni téchto metod. Existuji dva ptistupy (Rais, Doskocil, 2007, s. 67):

e kvalitativni metody-rizika jsou vyjadiena v uritém rozsahu (napf. obodovana
1 az 10), aroven je urCovana obvykle kvalifikovanym odhadem,
e kvantitativni metody-jsou zaloZeny na matematickém vypoctu rizika z frekvence

vyskytu hrozby a jejiho dopadu.

2.9.2 Metody sniZovani rizik

Je zifejmé, Ze s existenci rizika musime pocitat, a to jak v podnikani, tak i1 pii fizeni
jakychkoliv jinych subjektl s nesnadno pifedpovéditelnym chovanim. Néktera rizika vSak
muzeme piesunout a néktera zadrzet. V urcitych situacich je vhodnéjsi se riziku vyhnout

nebo dané riziko redukovat (Rais, Doskocil, 2007, s. 85).

2.10 SWOT analyza

SWOT analyza je nastrojem pro systematickou analyzu, zamétenou na charakteristiku
klicovych faktort ovliviiyjicich strategické postaveni podniku. SWOT analyza vyuziva
zaveru predchozich analyz tim, Ze identifikuje hlavni silné a slabé stranky podniku
aporovnava je shlavnimi vlivy zokoli podniku, resp. pfileZitostmi a ohrozenimi

a smé&fuje k formulaci strategie (Blazkova, 2007, s. 156).

Vyuziva se k analyze prostfedi a identifikaci toho, jak je soucasna strategie schopna
reagovat na zmeény, které v tomto prostfedi vznikaji. Je doporuceno zacinat analyzou
OT (Opportunities a Threats), neboli piilezitosti a hrozeb z makroprostiedi
I mikroprostiedi. Analyza OT je nasledovana analyzou SW (Strenghts a Weaknesses),
ktera analyzuje vnitini prosttedi spolecnosti S jejimi cili, systémy, materialnim prostfedim

nebo kulturou spole¢nosti (Jakubikova, 2013).
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Tab. 1: SWOT analyza (Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Jakubikova, 2013)

Silne stranky (S) Slabé stranky (W)
Skute¢nosti ptinasejici vyhody Skute¢nosti neprospésné spole¢nosti nebo
zékazniktim a spole¢nosti. to, v ¢em si jiné spolecnosti vedou Iépe.
Prilezitosti (O) Hrozby (T)
Skutecnosti pro zvyseni poptavky, lepsi | Skutecnosti trendii nebo udélosti, které maji
uspokojeni zakaznika nebo prospéch hrozbu ve snizeni poptavky nebo
spolecnosti. nespokojenosti zdkaznika.

Doporucuje se vyuzivat progndz a situacnich analyz, které by mély byt realistické a mély
by se vyhybat pfecenovani prednosti spole¢nosti a podceniovani jejich slabin. Pfednost

a slabina je urcujici pro schopnost realizovat strategické kroky (Zamazalova, 2010).

2.10.1 Hodnoceni SWOT analyzy

Pro zhodnoceni a vybér spravné SWOT strategie se hodnoti vaha jednotlivych polozek
vicéi sobé. Vaha je hodnocena dle vzijemného porovnani dilezitosti znakd podle

vvvvvv

maji stejnou vahu) a 0 (znak mé& mensi dilleZitost oproti porovnavanému znaku) (Fotr

akol., 2012).

Hodnoceni jednotlivych vazeb ma nékolik variant. V pfipadé, ze je vazba S1-S2
hodnocena 0, pod diagonalou u S2-S1 je dosaZeno hodnoty 1. Pokud vazba S1-S3 ziska
hodnotu 0,5, vazba S3-S1 tedy ma hodnotu také 0,5. P¥i hodnoceni vazby S1-S4 hodnotou
1, hodnota pod diagonalou u vazby S4-S1 bude 0 (Fotr a kol., 2012).

Véhu zjistime jako podil souctu v fadku a celkové souctu a vysledek vynéasobime
hodnotou 100 pro ziskdni procentudlni hodnoty vahy. Napiiklad v prvnim fadku
(1,5/6) x 100 =25 %. Soucet vahy je roven 100 %. Tento proces provedeme jak pro S, tak
i W, OaT (Fotr a kol., 2012).

2.10.2 Strategie SWOT analyzy

Pro hodnoceni intenzity vzdjemnych vztaht poloZek sestrojime matici se stejnym poctem
prvkl v jednotlivych kategoriich. Tyto vztahy jsou hodnoceny na Skéle od hodnoty

1 (zadny vztah mezi polozkami, ambivalentnost) po hodnotu 5 (velmi tzky vztah mezi
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polozkami). V pfipad¢, Ze hodnocené vztahy jsou negativni, dojde k pouziti zaporného

vvvvvv

vvvvvv

vyuziva se absolutni hodnoty (Fotr a kol., 2012).

Dle hodnoty v matici se urci, o jakou ze ¢tyf moznych strategii se jedna (Fotr a kol.,

2012):

e SO (maxi — maxi) strategie se snazi vyuzit maximalni mnozstvi silnych stranek,
aby spole¢nost mohla co nejlépe vyuzit budoucich prilezitosti,

e WO (mini — maxi) strategie se soustiedi na vyuziti slaby stranek, aby nasledné
nejlépe vyuzila nasledujici ptileZitosti,

e ST (maxi — mini) strategie se snazi za pomoci silnych stranek eliminovat hrozby,

e WT (mini — mini) strategie klade diraz na management rizik, tedy minimalizaci

slabych stranek a hrozeb.

2.10.3 Vyuziti SWOT analyzy

Ackoli SWOT matice bere v ivahu pouze Ctyfi faktory, miize velmi dobte poslouZit jako
voditko pro dalsi rozhodovani, protoZe pro svoji jednoduchost je snadno realizovatelna.
Vysledky SWOT analyzy mohou byt vyuzity pifi celopodnikovém a marketingovém
planovani a také pii formulaci i vybéru vhodné marketingové strategie (Blazkova, 2007,

s. 159).

Na druhé strané¢ ma vSak 1 sva omezeni. Je velice subjektivni, nebot” kazdy hodnoti
jednotlivé faktory odlisSnym zplsobem, proto se doporucuje pouZzit ji jako dopln&k

k n€kter¢ dalsi analyze (Jakubikova, 2008, s. 104).
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3 ANALYZA PROBLEMU A SOUCASNE SITUACE

Tato kapitola se vénuje analyze obecného a oborového prostiedi podniku. Pozornost bude
vénovana predev§im analyze soucasného stavu na trhu, kdy nejdiive bude provedena
analyza obecného okoli podniku pomoci SLEPTE analyzy. Druhym krokem bude analyza
oborového prostiedi prostfednictvim Porterova modelu péti sil, od niz se bude sméfovat
k analyze podnikového prostiedi. Zminéné analyzy budou spolecné s vlastni vyzkumnou

¢asti vstupnimi informacemi pro vytvoreni zavérecné SWOT analyzy.

Piedmétem podnikani penzion bude poskytovani ubytovacich sluzeb v moderné
vybavenych pokojich. Kromé ubytovani budou hostim nabizeny snidané¢ a moZznost

vyuziti wellness sluzeb.

3.1 Popis podniku a jeho sluzeb

Penzion bude poskytovat kvalitni a cenové pfijatelné ubytovani v moderné vybavenych
pokojich. Kromé ubytovani budou hostim poskytovany snidané, které budou z kvalitnich
a Cerstvych produktl, u nichz bude kladen duraz pfedevsim na jejich ptivod. Potiebné

potraviny budou nakupovany dle obsazenosti penzionu.

3.1.1 Zvolend pravni forma

Pti rozhodovéani o pravni formé se nabizeji dv€ moznosti, jak by mohl byt penzion
provozovan. Jednou z moznosti je provozovat penzion na Zivnostensky list, tedy jako
OSVC nebo zalozit kapitdlovou spoleénost, resp. spole¢nost s ruéenim omezenym. Na
zaklad¢ zjiSténych informaci bylo rozhodnuto, Ze bude penzion provozovan na

zivnostensky list. Diivodem je vétsi vérohodnost.

3.1.2 Plan poskytovanych sluzeb

Klicovou sluzbou, kterou penzion poskytuje, je ubytovani se snidani. Doplitkovou
sluzbou je wellness. Nasledné tedy budou popsany tyto sluzby a hlavni dodavatelé

souvisejici s témito, ale 1 ostatnimi sluzbami.
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3.1.3 Charakteristika lokality pro vybrany podnik

Penzion se bude nachazet v regionu Vysocina v obci Tti Studné, ktera je vzdalena 8 km
od Nového Mésta na Moravé a 11 km od Zd'aru nad Sazavou. Tii Studné jsou velmi
znamé misto, jsou vyhledavanou turistickou destinaci, jak v 1ét¢, tak i v zimn&. Obec Tii
Studné ma piiblizné 102 obyvatel. Je to turisticky velmi atraktivni lokalita, ktera skyta
pro navstévniky mnoho zajimavych mist, moznosti aktivniho vyziti i pasivné stravit
dovolenou. Obec T¥i Studné se nachazi uprostied CHKO Zd’arské vrchy, které nabizeji

spoustu kulturniho, historického, sportovniho i gurmanského vyziti.

Chranéna
krajinnd oblast
Zdarské vrchy

g Zakovou
horougs® N
"‘&\ .

Sn
ErySavapod : }a-dov/\l

Obr. 4: Lokalita vybraného podniku (Zdroj: Google.cz, 2019)

3.2 Analyza vnitfniho prostredi

Prvni analyza spolecnosti je tzv. metoda 7S, kterd analyzuje vnitini prostfedi spole¢nosti
z pohledu jejich zdroji a schopnosti. Analyza zahrnuje firemni strategii, sdilené¢ hodnoty,

schopnosti, spolupracovniky, strukturu, styl a systémy.
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3.2.1 Strategie

Ve strategii fizeni si spolecnost klade za cil pfedevsim udrzovani a zvySovani kvality
odvadeéné prace. Pro zabezpeceni vysoké kvality svych sluzeb, musi spolecnost provadét
peclivy vybér dodavatelii. Diléim cilem je udrzeni a postupné zdokonalovani

systematického zjistovani potieb a ocekavani zakazniki v oblasti kvality.

3.2.2 Sdilené hodnoty

Firemni kultura pifedstavuje souhrn hodnot, druhu chovani a pravidel, které jsou
v podniku zavedeny. V této spolecnosti si firemni kultura zaklada na slusném chovani
a pratelském pfistupu. Tento pfistup hodla vedeni spolecnosti praktikovat jiz od zacatku
svého pusobeni. Mezi kazdoro¢ni tradi¢ni zvyky patii letni grilovani na terase s rodinou
a znamymi, pofadani oslav Nového roku a spole¢né vylety na kolech po okoli. Tyto

tradice upeviuji vztahy mezi spolupracovniky.

3.2.3 Schopnosti

Majitelka podniku se snaZi volné pracovni pozice obsazovat z vlastnich lidskych zdroji,
pokud k tomu maji zaméstnanci odpovidajici kvalifikace a predpoklady. Pozadavky na

zamestnance se 1i$i v zavislosti na typu pracovniho mista.

3.2.4 Skupina

Vzhledem k tomu, Ze lidské zdroje patii k nejcennéjS$im zdrojim, co spole¢nost vlastni,
je nezbytné nutné zaméstnance vhodné motivovat, vzdélavat a komunikovat s nimi.
Pomoci schopnych a pracovitych zaméstnanci miZe podnik zvySovat svoji produktivitu
a upeviiovat svoji pozici na trhu. Majitelka spole¢nosti motivuje zaméstnance predevsim
proplacenim ptescasovych hodin, pravidelnymi odménami a zaméstnaneckymi benefity

ve formé vyhodného mobilniho tarifu.

3.2.5 Struktura

Organizacni struktura spolecnosti je pomémé jednoducha. Penzion bude mit jednoho
vlastnika (pani J.), kterd bude zarovenl 1 provozni. Pani J. bude zaroveni dohliZet na
ubytovani, obchod, administrativu, uklid a celkovy chod penzionu. Dale bude mit na

starosti ptipravu snidani pro ubytované hosty. Poméhat ji bude jeji ptitel (pan O.), ktery
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bude mit funkci spravce, bude tak mit na starosti zajisténi potiebné drzby a oprav. Déle

bude mit na starosti praci na zahradé, jako je napt. sekani travy.

Majitelka/provozni

l

Spravce

Obr. 5: Schéma organizaéni struktury (Vlastni zpracovani)
3.2.6 Styl

V tomto podniku je uplatiovan prevazné demokraticky styl v kombinaci s direktivnim
fizenim. Zalezi na situaci a okolnostech, jaky styl fizeni je zvolen. Zaméstnanciim je
vétSinou davan prostor vyjadrit sviij nazor na danou problematiku a je respektovan navrh
feSeni, pokud se pfili$ nelisi s ndzorem majitelky podniku. V prvni fad¢ se vSak vychazi
z ndzoru majitelky. S pracovniky jsou pravidelné porady, na kterych si majitelka
vyslechne nazory svych zaméstnancii a spolecné zde premysleji, jak své sluzby vice

zdokonalit.

3.2.7 Systémy

Spole¢nost ma sviij vlastni rezervacni systém na webovych strankach, kde si hosté mohou
zarezervovat svij termin. O administrativu se stard sama majitelka, kterd pouziva ucetni
syst¢tm POHODA, z diivodu jeho jednoduchosti a kladnych predchozich zkuSenosti.
Systémové vybaveni zahrnuje nasledujici moduly: mzdy a personalistika, ucetnictvi,

evidence majetku.

3.3 SLEPTE analyza

Analyza obecného prostiedi zakladaného podniku je provadéna pomoci analyzy
SLEPTE, jejimz cilem je zam¢fit se na vnéjsi okoli a faktory v ném puisobici, které

ovlivituji vyvoj tohoto okoli a maji dopad na potencialni podnik.
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3.3.1 Socialni faktory

Dle svétového institutu pro ekonomiku a mir je Ceska republika, podle poslednich
statistik z roku 2018, uvedena jako sedma nejbezpeénéjsi zemé svéta (GPI, 2018). Praveé
tato skutecnost a neustalé zpravy o teroristickych ttocich s uprchlickou krizi, ktera trva
jiz n€kolik let, maji za nasledek, Ze se lidé obavaji bezpecnostni situace ve svéteé a veétsSina

Z nich rad¢ji zvoli dovolenou v tuzemsku nez v zahranici.

Dle MMR jiz od roku 2010 stile mezirocné rostou piijezdy turistd do hromadnych
ubytovacich zafizeni Ceské republiky. Poéet hostii v hromadném ubytovani CR dle CSU
¢inil za minuly rok téméf 20,1 mil. osob, z toho bylo 10,2 mil. zahrani¢nich hostt
a 9,9 mil. tuzemskych obyvatel. Meziro¢ni nartst téchto piijezda ¢inil proti pfedchozimu
roku celkem 8,8 %, z toho dosahl u zahrani¢nich turistd 9,0 % a u tuzemskych obyvatel
8,5 %. Nejvice hostl do CR pricestovalo z Némecka, Polska, Slovenska a Ruska. Tyto
informace lze povazovat pro zamysleny penzion jako pozitivni, nebot’ lidé maji zvySeny

rychleji, nez je o¢ekavano.

Co se tyce vékove struktury obyvatelstva, tak demografické zmény mohou mit urcity vliv
ubytovani nez lidé mladsi. Stejné tak pozadavky rodin s détmi jsou odlisné od pozadavka
seniorl. Penzion by mél na tuto skutecnost brat ohled v momenté¢ vybavovani penzionu

a pii stanovovani sluzeb, které¢ hodla svym zakaznikiim poskytovat.

3.3.2 Legislativni faktory

Existuje n€kolik zdkont, vyhlaSek a norem, které legislativné upravuji podnikatelskou
¢innost v ubytovacich a stravovacich sluzbach. Primarnim zdkonem je Zékon
¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ktery upravuje podminky tohoto podnikani.
Podle Zivnostenského zakona bude pro provozovani zamysleného rodinného penzionu
potieba Zivnostensky list na ubytovaci sluzby a hostinskou ¢innost. Jedna se o Zivnost
femeslnou, kde je tfeba splnit podminky vSeobecné zpiisobilosti podlozené dokladem
0 uspéSném absolvovani daného oboru nebo vykonanim praxe v poctu pozadovanych let.

Pokud vS8ak nikdo z vedeni podniku nedisponuje vyucnim listem, vysvédéenim ani praxi
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V oboru, je nutné urcit odpovédného zastupce, jenz se prokdze splnénim pozadované

odborné zpusobilosti.

Dalsi legislativou zabyvajici se ubytovacim zafizenim a jeho podminkami je Vyhlaska
¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi, kde je v §2 pism. ¢) bodée
3 vymezen pojem penzion. Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na
stavby, v §43-45 udava zvlastni pozadavky pro vybrané druhy staveb a ¢lenéni ploch
pokojt do jednotlivych tiid. Ubytovaci zafizeni musi také spliiovat podminky Vyhlasky

%

¢. 23/2008 Sb., o technickych podminkadch pozarni ochrany staveb a Vyhlasky

¢. 398/2009 Sh., 0 obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové

uzivani staveb.

Podminky spojené s ubytovanim jsou upraveny Zakonem ¢.89/2012 Sb., novy ob&ansky
zakonik, konkrétn€ §2326-2331. S ubytovanim cizinct souvisi Zakon €. 326/1999 Sb.,

0 pobytu cizincti na izemi Ceské republiky.

Penzion musi fungovat v souladu s nejriznéjSimi vyhlaskami, napf. vyhlaskami kraje
Vysoc€ina i obce Tti Studné. Vyhlaskou Ttech Studni je napt. Obecné zdvazna vyhlaSka
o ochrané no¢niho klidu a regulaci no¢nich ¢innosti nebo Obecné zavazna vyhlaska
0 mistnim poplatku za provoz systému shromazd’ovani, sbéru, piepravy, tiidéni,

vyuzivani a odstranovani komunalnich odpadu (Tristudne.cz, 2016).

Majitelka penzionu, ktera provozuje ubytovani na zivnost se nevyhne ani EET. Jde
o elektronickou evidenci trzeb, ktera s sebou nese dal§i nutné povinnosti s ni spojené.
Tyka se ji hned prvni faze EET, kterda je pro ubytovaci sluzby ucinna od
1. prosince 2016. EET vsak podléhaji pouze platby v hotovosti nebo platby kartou. Pokud
bude majitelka pozadovat po zakaznikovi, aby platbu za ubytovani uhradil pfevodem na
ucet, tak se EET vyhne. Co se tyce zalohy, ta zpravidla probiha vzdy pfevodem na ucet.
Doplatek pak mtize pozadovat rovnéz uhradit pfevodem tésné pied nastupem (e-chalupy,
2019).

Penzionu se také tyka Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu a Zakon ¢. 235/2004 Sb.,
0 dani z pridané hodnoty. Pokud obrat za pfedchozich 12 kalendainich mésict dosahne
1 milion K¢, staneme se platci DPH. Obrat musime tedy sledovat po ukonc¢eni kazdého

meésice za 12 mésict zpétné (jakpodnikat, 2018).
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Dalsim zakonem, kterym je tieba se fidit je Zakon ¢. 262/2006 Sb., zdkonik prace. Pro
ptipadné kontroly se musi uchovavat také vSechny smlouvy se zaméstnanci v souladu

s legislativnim nafizenim a je nutné dodrzovat piedepsané hygienické piedpisy.

Ze vsech uvedenych informaci tykajicich se legislativy plyne, ze vedeni penzionu,
V tomto piipad¢ zakladatelka, musi dbat na veskeré existujici zdkony a vyhlasky, jejichz
nedodrzeni miiZze nasledné zpusobit finan¢ni Gjmu ulozenim pokuty ¢i zakaz provozovani

podnikatelské ¢innosti.

3.3.3 Ekonomické faktory

wevr

situace obyvatelstva. Pozitivni vyvoj HDP a inflace v poslednich letech se odrazi v ristu
primérmych mezd. ZvySovani primérné mzdy v CR za posledni roky znamena, ze lidé
maji k dispozici vice finan¢nich prostfedki, a proto si mohou dovolit investovat vice

financi do zboZi ¢i sluzeb, tudiz 1 do cestovniho ruchu.

V roce 2015 byla primérna mzda obyvatel CR 26 467 K&. V roce 2016 vzrostla tato
prumérna mzda na 27 589 K¢&. V roce 2017 tato mzda vzrostlana 29 504 K¢ a v roce 2018
byla primérnd mzda 31 885 K¢&. Pro srovnani byl vybran median, jako druhy ukazatel
vyse mezd. V roce 2015 byl medidn mezd 23 745 K¢. V roce 2016 vzrostl median mezd
na 25061 K¢. Vroce 2017 median mezd opét vzrostl na 27 320 K¢ a v roce 2018
vykazoval median mezd ¢astku 29 247 K¢ (Kurzy.cz, 2018). Tento fakt udava, ze si lidé

mohou dovolit pfiplatit za lepsi ubytovani ¢i kvalitngjsi sluzby.

Faktor, ktery maze ovlivnit nase zamysSlené podnikani je také vyvoj ménového kurzu,
nebot’ se piepoklada i zdjem ze strany zahrani¢nich klientti. V soucasné dobé je kurz
25,63 CZK/EUR (Kurzy.cz, 2019). Od zacatku roku se kurz nijak zasadné nezménil.

Me¢na tedy neoslabila ani neposilila.

VySe nezaméstnanosti ma urCitym zpusobem negativni dopad na zivotni Uroven
obyvatelstva. Vysok4 nezaméstnanost ma za nasledek, ze 1idé omezuji nakupy zbozi
a sluzeb, coz znamend i omezeni piijml pro ubytovaci zafizeni. Od roku 2013 vSak
nezaméstnanost CR klesla, ¢imz se Zivotni roveii obyvatel zna¢né zlepsila (Kurzy.cz,
2019).
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Dulezitym ukazatel je také mira inflace. Meziro¢né vzrostly spotiebitelské ceny v bieznu
2019 0 3,0 %. Zrychleni meziro¢niho cenového rustu bylo ovlivnéno predevsim vyvojem
cen Vv oddile potraviny anealkoholické napoje. Ceny brambor vzrostly o 74,5 %,
pekarenskych vyrobki a obilovin 03,3 % a masla o0 8,6 %. U fady potravin doslo ke
zmirnéni jejich meziro¢niho cenového poklesu. Ceny vajec byly nizsi 0 8,1 % a ovoce
09,5 %. Zrychleni meziro¢niho cenového ristu nastalo téz v oddile bydleni a v oddile
doprava. V oddile bydleni vzrostly ceny elektiiny o 11,9 %, tepla a teplé vody o 4,5 %.
V oddile doprava zrychlily svuj rast ceny pohonnych hmot a oleji na 2,1 %. Vliv
na zvyseni cenové hladiny mély také ceny v oddile ostatni zbozi a sluzby, kde vzrostly
ceny vyrobkl a sluzeb. V oddile stravovani a ubytovani se zvysily ceny stravovacich
sluZzeb 0 4,0 % a ceny ubytovacich sluzeb o 2,9 %. Mira inflace vyjadiend piiristkem
primérného indexu spotiebitelskych cen za poslednich 12 mésici proti praméru

piedchozich 12 mésict byla v bieznu 2,4 % (Kurzy.cz, 2019).

3.3.4 Politicke faktory

Politické faktory ur€itym zplsobem souvisi s faktory legislativnimi i ekonomickymi.
Legislativa, ekonomika a zmény v nich provedené vychazi pravé z politiky Ceské

republiky.

Dne 30. bfezna 2016 byl prezidentem Ceské republiky schvalen a podepsan jeden
z nejvice teSenych zdkond posledni doby. Jednd se o zdkon o evidenci trzeb, tedy
elektronicka evidence trzeb. Zavedenim elektronickych pokladen se ma zabranit
nezdanovani u podnikateld, ktefi za své produkty ¢i sluzby pfijimaji hotovost a nasledné
tyto pfijmy neptiznaji, tudiz nezdani. Nevyhodou systému pokladen jsou poplatky za
provoz pokladny, ale i poplatky za pfipojeni k internetu. Dals$i nevyhodou jsou vysoké
pokuty za poruseni povinnosti ulozenych zakonem o EET. Za vyhodu se povazuje lepsi
piehled o prodeji, zjednoduSeni a zefektivnéni prace. Ubytovani, stravovacich sluZzeb

a pohostinstvi se tato povinnost zavedeni tyka jiz od 1. prosince 2016 (e-chalupy, 2019).

Od 30. kvétna 2017 zacal platit zakon zakazujici koufeni ve vnitinich prostorach
provozovny stravovacich sluzeb, tj. ve vSech restauracich, barech, vinarnach, kavarnach,
¢ajovnach, klubech, hospodach, diskotékach a dalSich podobnych zatfizenich. Zakaz se

nevztahuje na vodni dymky a elektronické cigarety (Zakazkoureni.cz, 2019).
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3.3.5 Technologicke faktory

Moderni technologie je v dneSni dobé uz samoziejmosti a setkdvame se s ni jiz na kazdém
kroku. I kdyz zakladany rodinny penzion bude fazen mezi penziony mensi, neznamena
to, ze nemusi byt vybaven technologiemi soucasné doby. Postupné s plynutim doby jsou
pozadavky zdkaznikd ¢im dal vysSi a pozaduji stile vice modernéj$i technologie
avybaveni. Proto je dualezité vénovat pozornost jejich pozadavkim a dle toho

prizpusobovat i technologické vybaveni penzionu.

V dnesni dobé€ je jiz samoziejmosti, ze kazdé ubytovaci zafizeni disponuje pfipojenim
K internetu, a to nejen proto, Ze je tato sluzba vyzadovana hosty, ale také proto, Ze mtize
mit vliv na fungovani a rozvoj penzionu. Diky vlastnim webovym strdnkdm mitize byt
ubytovaci zafizeni predstaveno Siroké vefejnosti. V dneSni dob& vSak navic existuje
mnoho portald zabyvajicich se srovnanim a nabizenim raznych druht ubytovani, které
jsou hojné vyuzivany lidmi, ktefi nemaji ¢as prochazet webové stranky jednotlivych
ubytovacich zafizeni. Neni na Skodu tedy vyuZit téchto portald, nebot’ zde hosté mohou
vkladat své recenze, ndzory a hodnoceni, coz muze ovlivnit rozhodnuti novych

potencialnich zakazniki.

Moderni technologie je pozadovana také v kuchynském vybaveni. Mezi moderni
kuchyniské vybaveni Ize zatadit napt. kadvovar na pitipravu riznych druhti kdv a mycka na
nadobi. U vybaveni pokojl je automatické, Ze jsou vybaveny napf. satelitni televizi.
Vybaveni by dale mélo odpovidat i zadanym normam, a to nejen hygienickym, kde se

napt. uvadi, Ze kazdy pokoj by mél byt vybaven rozhlasovym hlasi¢em.

3.3.6 Environmentalni faktory

V dnesni dobé se ¢im dal tim vic fesi otazka ekologie. Ekologické faktory jsou diilezitou
soucasti analyzy vné&jSiho prostiedi podniku a nemohou byt opomijeny. Ttidéni odpadu
se pomalu stava béznou soucasti zivota obCant. Stejn¢ tak v ubytovacich sluzbach je
nutné na tento aspekt piihlizet. V tomto odvétvi se sice nepouziva moc materialt, ale i tak

je dilezité dohliZet, aby byl odpad efektivné tfidén a likvidovan.

Vizi penzionu je chovat se pratelsky k Zivotnimu prostfedi. Ttidéni odpadu je proto
samoziejmosti. Majitelka se snazi nekupovat jednorazové plastové produkty. Dale se

snazi nekupovat zbytecné obaly. Pokud to jde, tak nakupuje bez obalti nebo nakupuje
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ve vratnych obalech. Pani J. nasledné peclive tiidi odpad na sklo, papir, plast a bioodpad.

Na zahrad¢ je v planu zafidit kompostér, kam by putoval vSechen bioodpad z kuchyng.

Dal$im vyznamnym aspektem je spoleCenska odpovédnost organizaci. Jinymi slovy,
spolecnost vnima organizaci daleko 1épe v ptipad¢, ze je Setrna k zivotnimu prostiedi,

a snazi se prispivat ke vSeobecnému zlepseni zivotnich podminek spole¢nosti.

3.4 Analyza vngéjSiho oborového okoli

Analyza oborového okoli podniku je provedena pomoci Porterova modelu péti
konkurencnich sil s cilem zjistit, jaké ptilezitosti a hrozny mohou mit vliv na budouci
vyvoj podniku. Zaméfeno je pfevazné na analyzu stavajici konkurence v oblasti, v niz

bude penzion plsobit, a to oblast poskytovani ubytovacich sluzeb.

3.4.1 Hrozba vstupu novych firem

Konkurence v okoli je pomérn¢ vysoka, novi potencionalni konkurenti pro vstup na trh
V tomto odvétvi tak musi vzit v ivahu urcité faktory. Hlavnim faktorem je pfedevsim to,
jestli jsou schopni konkurovat, tedy pfizpisobit ceny. Dalsi nezbytnou casti je, jestli
dokazi oslovit dalsi potenciondlni zakazniky, proto musi vytvofit silnou marketingovou
kampan a pokusit se pfijit s né¢im, ¢im dokazi oslovit. Hrozba vstupu novych konkurentt
na trh je velmi redlnd. Vstup do odvétvi ubytovacich sluzeb je pomérn¢ jednoduchy.
K provozu si pouze sta¢i obstarat zivnostensky list. V ptipadé, ze by mél potencialni
konkurent v planu poskytovat i stravovaci sluzby, jedinou piekazkou by mohl byt
pozadavek na prokazani odborné zptisobilosti. To vSak Ize zajistit garantem, takze ani zde
neni az takova piekazka a navic, kdo ma v zajmu provozovat tuto ¢innost a nedisponuje
pozadovanou zpiisobilosti, ma jiZ dopfedu promysleno, kdo mu garanci poskytne, a tedy

bude garantem jeho podnikatelské ¢innosti.

I pfes jednoduchost vstupu vSak existuje prekazka, kterd tomu muize zamezit, a to je
umisténi provozovny. V soucasné dob¢ jsou v obci Tii Studné na prodej dva objekty,
presnéji rodinné domy, ale jejich prodejni cena je pomérné¢ vysokd, proto by to pro
potencialniho konkurenta znamenalo pro zacatek vysoky vydaj. Nemluvé o rekonstrukci
a prizpusobeni interiéru tak, aby splitoval pozadavky penzionu ¢i jiného typu ubytovaciho
zafizeni. Stavebni parcela neni, v soucasné chvili, v nabidce zadna. I kdyby byla, jeji

pofizovaci cena by také nebyla nizké a co vic, tak se zahajenim vystavby souvisi spousta
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legislativy a nutnych povoleni, které¢ stoji mnoho ¢asu a dalsi penize, nebot’ se jedna

0 chranénou krajinou oblast. Dalsi piekdzkou by mohly byt napt. lidské zdroje.

3.4.2 Rivalita v oboru

Chranéna krajinné oblast Zd’arské vrchy patii k vyhledavanym ¢astem Ceské republiky.
Proto neni piekvapivé, Ze se v této oblasti nachdzi nespocet ubytovacich zatizeni riiznych
typt. Jelikoz je v planu oteviit rodinny penzion v obci Tti Studné, byli zkoumani
konkurenti, ktefi se nachazeji v této obci, nebot jen tady lze napocitat celkem
9 poskytovatelii ubytovani. Informace o konkurentech byly ¢erpany z jejich webovych

stranek.

V prvni fad¢ se u konkurence zamétime na to, jaka je vySe ceny za noc, zda je v cené
zahrnuta i strava, popiipad¢ jaka forma stravy, zda s sebou mohou mit hosté své mazli¢ky
a zda ubytovani nabizi né&jaké sluzby navic. Nasledujici tabulka ptehledné zobrazuje

srovnani uvedenych kritérii.

Tab. 2: Srovnani s konkurenci v obci Tti Studné (Vlastni zpracovani)

Nazev Cena Strava Zvire +
Snidané Kryty bazén

Hotel U Loubi 495,-/0s. +140,-/den 100,-/noc +30,-/os /hod.
Polopenze Letni kino
+280,-/den +50,-/0s.

Kré¢ma na namésti 499,-/0s. +§§(1)d-a/rézn Zakaz Pujcovna elektrokol
Polopenze Minigolf

Hotel Hornik | 730,-/os. (se snidani) ;’,llféogé ﬂ‘z’z Neuvadi Pﬁjégfr?;'g?:ba el
+190,-/den +90,-/hod.
Polopenze

Hotel Pavla 590,-/0s. (se snidani) ;lzféogé fl‘;re‘ 100,-/noc POZ!&‘Q%:Z'L,'E”’
+290,-/den

Penzion Horacko | 750,-/os. (se snidani) Nenabizi Neuvadi ubyv‘\[/oexlzlezle;szcri);fma
Polopenze Wellness

Penzion Sykovec | 560,-/0s. (se snidani) ;llr?éogéiiz 150,-/noc iiio/\?ysg;?s
+250,-/den 250,-/0s./hod

Chalupa U buku 400,-/0s. Nenabizi Neuvadi

Chaty Vyso¢ina 250,-/0s. Nenabizi Neuvadi

Snidané

Penzion Zétisi 290,-/0s. ;(?l%};/e Or']""zr; 40,-/noc

+130,-/den
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Obr. 6: Mapa konkurence (Zdroj: Google.cz, 2019)

Vsichni uvedeni poskytovatelé ubytovacich sluzeb jsou urcitym zplisobem naSimi
konkurenty, ale jelikoz je nasim planem zalozit rodinny penzion se snidani, jsme schopni

urcit, kdo je nasim pfimym a kdo nepfimym konkurentem.

Piima konkurence byla ur¢ena dle kritéria ubytovani se snidani. I kdyz v cené¢ maji
snidani zahrnutou pouze Hotel Hornik, Hotel Pavla, Penzion Horacko a Penzion Sykovec,
tak v Hotelu U Loubti a v Krémé& na namésti si Ize snidani, za urcity poplatek, dokoupit.
Nasledné¢ po tomto kroku miizeme pokracovat v analyze dalSich kritérii, které
konkurenéni ubytovaci zatizeni poskytuji. Zaméfime se napiiklad na poskytované sluzby

nebo vybavenost jednotlivych penzionti.

Tab. 3: Rozdéleni konkurence na pfimou a neptimou (Vlastni zpracovani)

Priméa konkurence Neprima konkurence
Hotel Hornik Hotel U Loubt
Hotel Pavla Kréma na nameésti
Penzion Horacko Chalupa U buku
Penzion Sykovec Chaty Vyso¢ina
Penzion Zatisi
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Za primou konkurenci byl ur¢en Hotel Hornik, Hotel Pavla, Penzion Horacko a Penzion

Sykovec.
e Hotel Hornik

Jedna se o hotel s celoro¢nim provozem. Hostlim je k dispozici hotelova a turisticka ¢ast.
V hotelové Casti je moznost ubytovani ve 2 az 3-lizkovych pokojich s moznosti ptistylky
a socialnim zatizenim pfimo na pokojich. Je mozné vyuzit i ubytovani s vyssim zZivotnim
standardem, kde kazdy z téchto pokoju je navic vybaven TV pfijimacem a free wi-fi.
Vsechny pokoje situované v nové ¢asti budovy maji sviij samostatny balkon s pfijemnym
posezenim. Cena Vv hotelové ¢asti je 730 K¢/osoba/noc se snidani. Cena pro dité od 3 do

12 let je 520 K¢&/dité/noc se snidani.

V turistické Casti je moznost ubytovani ve 2 az 5-lizkovych pokojich bez moznosti
pristylky. Vybrané pokoje maji televizi. Sprchy a toalety jsou zde spole¢né pro vSechny
pokoje a jsou rozdélené na muze a Zeny, tyto toalety jsou umistény na chodbé. Cena
V turistické Casti je 540 Kc/osoba/moc se snidani. Cena pro dit€¢ od 3 do 12 let je

370 K¢/dité/noc se snidani (Hotelhornik.cz, 2013).

Ubytovani mohou vyuzivat venkovni posezeni na terase s vyhledem na rybnik Sykovec,
uschovnu kol, parkovaci stani ptimo pfed hotelem. Za hotelem se nachazi minigolf,
ping-pongovy stil a détské hiiste, kde je skluzavka, houpacka a koloto¢. V hlavni sezoné
(Cervenec-srpen) se na terase kond kazdy patek zabava, kde hraje Ziva hudba, kuchat
griluje maso ve venkovnim grilu a prvni zabava v sezoné je kazdoro¢né zahajena

ohnostrojem.
e Hotel Pavla

Jednd se o hotel s celoroénim provozem. Hostim je k dispozici 17 pokoji (2, 3
a 4-luzkovych), 11 apartmant, nekufacké prostiedi, Wi-fi v celém hotelu, bazén, jezirko
pro klidny odpocinek, sauna, fitness, biliard, prostorna terasa, konferen¢ni sal, pravidelné
grilovani, détské hiisté a trampolina. Cena Vv téchto pokojich je 590 K¢/osoba/noc se
snidani. Cena pro dité do 12 let je 390 K¢/dité/noc se snidani. Cena pro dité do 7 let je
340 K¢/dité/noc se snidani. Cena pro dité do 3 let je zdarma (Hotelpavla.cz, 2017).
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e Penzion Horéacko

Jedna se o nové zrekonstruovany penzion, kde je hostiim k dispozici celkem 63 lazek

Vv 15 pokojich a apartmanech:

o 12 x2-lazkovy pokoj se dvéma plnohodnotnymi ptistylkami, kde se nachazi
manzelské lizko, stolek a kiesilka adale dvé plnohodnotnd Ilazka
(pristylky). V pfedsini je Satni skiin, koupelna se sprchovym koutem a WC.
Koupelny jsou standartné vybaveny otopnymi zebtiky, které jsou v provozu
celoro¢né. Ze vSech pokoju je pristup na balkon. Cena v téchto pokojich je
750 K¢&/osoba/noc se snidani. Cena pro dité€ do 12 let je 500 K¢&/dité/noc se
snidani.

o 2 X 5-lazkové standardni apartmad s 2 a 3-lizkovymi pokoji, kde se nachazi
2 oddélené loznice (3 a 2 luzka). Ve spole¢ném vstupnim prostoru se
nachdzi koupelna se sprchovym koutem a WC. Cena v tomto apartma je
stejnd jako v predchozi varianté, tedy 750 K¢ a pro dité¢ 500 K¢.

o 1 x 5-luzkové nadstandardni apartma s 2 a 3-lizkovymi pokoji a obyvacim
pokojem/pracovnou. Cena v nadstandardnim apartma je o 200 K¢ drazsi,

stoji tedy 950 K¢/osoba/noc se snidani a pro dité 700 K¢/dité/noc se snidani.

Vsechny pokoje jsou vybaveny TV, koupelnou se sprchovym koutem a WC, ¢tyflazkové
pokoje navic lodZiemi. V ptizemi se nachazi spolecenskad mistnost s projekéni technikou,
ptijemny Lounge bar s krbem aletni terasou, Sipkami a TV. Ve snizeném pftizemi je
pfipravena utulna relaxa¢ni t€locvicna se stolnim tenisem a dale salonek s krbem. Dale je
zde k dispozici moderni wellness se saunou, vifivkou a relaxa¢ni mistnosti s infra
ohfevem. Pro vSechny hosty je zde zdarma wi-fi v celém objektu, moznost vyuziti
uschovy kol alyzi, parkovani pied penzionem, vifivka a sauna (Penzionhoracko.cz,
2019).

e Penzion Sykovec
Penzion Sykovec nabizi moznost ubytovani ve tiech kategoriich:

o Standard - tato kategorie nabizi 18 pokoji (kapacita max 70 lazek), pokoje
jsou vybaveny vlastnim socialnim zafizenim (WC, umyvadlo, sprcha) a TV.

Cena Vv téchto pokojich je 560 K¢&/osoba/noc se snidani.
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o Apartmany - tato kategorie nabizi 4 apartmany (kapacita max 16 lazek),
pokoje jsou vybaveny socidlnim zafizenim, kuchynskou linkou se
sklokeramickou varnou deskou, lednici a zadkladnim kuchyiiskym
nacinim. Dale je zde TV a vSechny apartmany maji Vvlastni terasu
s vyhledem do pfirody. Cena je stejna jako v ptedchozi varianté, tedy
560 K¢/osoba/noc se snidani.

o Turisticka - tato kategorie nabizi 8 pokoji turistické tfidy (kapacita max.
21 luzek), tyto pokoje jsou vybaveny vlastnim umyvadlem. Socialni
zafizeni a sprchy jsou spole¢né (oddélené pro muze a zeny). Cena

Vv turistické ¢asti je 440 K¢/osoba/noc se snidani.

Penzion nabizi détsky koutek s Baby Friendly certifikaci, prostory pro firemni akce
a konference, Gischovnu lyzi a kol, terasu a vlastni parkovisté a wi-fi pfipojeni je dostupné
ve vSech pokojich. Pro relax je zde piipravena sauna a vifivka. Vedle penzionu se nachazi
nové vybudované lanové centrum s détskym hiistém, kde jsou houpacky a kolotocCe

(Sykovec.cz, 2019).

Za neprimou konkurenci byly oznaceny vSechny typy ubytovani, které nezahrnuji
Vv cené ubytovani snidani. V Hotelu U Loubl si 1ze za stravovani pfiplatit, nabizeji
snidan¢ nebo polopenze. Hotel nabizi wi-fi pfipojeni v celém arealu, bazén a v letnich
mé&sicich hotel nabizi venkovni letni kino. Snidani nebo polopenzi si lze pfikoupit
I v Penzionu Zatisi. V Krémé na namésti je moznost si pfikoupit snidani, ale zadné dalsi
formy stravovani zde nejsou mozné. V Chalupé¢ U buku a v Chatach Vysoéina je

k dispozici kuchynka, kde je moznost si pfipravovat vlastni stravu.

3.4.3 Sila odbérateld

Zakaznici jsou dileziti pro jakykoliv podnik, a proto je vzdy cilem pro né vytvaret
piijemné prostiedi a takové podminky, at’ jiz ubytovaci, stravovaci ¢i jiné, aby byli
spokojeni a radi se vraceli zpét, nebot’ zde plati obecné znamé pravidlo, Ze spokojeny
zakaznik je tou nejlepsi konkuren¢ni vyhodou, jak4 jen mize pro podnik byt. Cilovymi
skupinami rodinného penzionu, na které¢ bude zaméteno jsou rodiny s détmi, sportovci

a turisté.
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Cilovou skupinou zakaznikd pro rodinny penzion budou rodiny s détmi. Za rodinu
s détmi lze povazovat jak rodice s détmi, tak i prarodice s vnoucaty. Pfedpokladem ale je,
ze se z velké ¢asti vSak jedna spiSe o rodice, tedy o pary mladsi nebo ve sttednim véku
s maximaln¢ tfemi détmi rizného véku. Pravé veék ditéte miize mit u tohoto segmentu
velky vliv na vybér ubytovaciho zatizeni, nebot’ spousta rodin vybira ubytovaci zafizeni
i dle vybaveni uréeného pro jejich ratolesti, napt. piskovisté, houpacky nebo prolézacky.
V druhém ptipad¢ miize ve vybéru hrat roli i bezpecnost daného aredlu. V neposledni
fad¢ je dilezitd cena, na kterou mnohdy rodice pohlizeji jako na rozhodujici kritérium
vice nez turisté. Protoze jedna-li se o rodinu s malymi détmi, tak matky byvaji jest¢ na

matefské dovolené, coz znamena urcité snizeni piijmu rodiny.

Dalsi cilovou skupinou zakazniki budou sportovci. Na sportovce bude zaméieno
z ditvodu, Ze tato lokalita nabizi spoustu sportovniho vyziti. V 1ét€ zde lze provozovat
cyklistiku, pé&si turistiku, in-line brusleni nebo napf. jizdu na koleckovych lyzich
v nedaleké Vysocina Aréné. V zimé zde lze lyzovat na nedalekém Harusové kopci nebo
napt. bézkovat. Z divodu potaddanych svétovych poharit do této lokality jezdi také

spousta sportovnich fanouskl, ktefi do této lokality pfijedou z diivodu sledovani

sveétovych poharti ve Vysocina Aréné.

Cilovou skupinou budou také turisté. Na turisty, jako na potencialni zakazniky rodinného
penzionu, bude zaméieno piedevsim z divodu, Ze je tento penzion situovan v jedné
Z nejnavitévovandjsich turistickych oblasti CR. U této skupiny nelze pfesné vymezit
0 jakou ve€kovou kategorii se bude jednat, nebot’ v dnesni dobé je turistika zalibou jak
u mladych, tak 1 u lidi pon€kud starSich. D4 se vSak ptfedpokladat, ze se bude jednat
0 zékazniky, v jejichz zajmu bude vyuzit moznosti ubytovacich sluzeb této lokality pouze
jednou. Proto je diilezité, aby byli spokojeni s poskytovanymi sluzbami a jejich kvalitou

a mohli svoji zkuSenost sdilet se svym okolim.

3.4.4 Sila dodavateld

Jelikoz se jedna o zaloZeni rodinného penzionu, ktery v ramci ubytovani bude poskytovat
v cené 1 snidani, tak je zaméfeno v prvni fadé na dodavatele potravin a napoji. V zajmu
je poskytovat zakaznikiim co nejkvalitnéjsi potraviny, proto bude ve vybéru dodavatelt
zameieno predevsim na ty, ktefi zpracovavaji suroviny z vlastnich poli ¢i chovi, tedy na

soukromniky. Ur¢ité druhy surovin, napt. ovoce a zeleniny budou dodévany od lokalnich
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prodejcii. Pro ostatni potfebné potraviny a napoje bude vyuzito sluzeb obchodniho

fetézce.

Hlavnim dodavatelem kavy byla vybrana Prazirna kavy Hofr, kterd byla zalozena v roce
1990 rodinnou firmou. O pét let pozdé&ji byla oteviena i1 kavarna. Prazirna i kavarna se
nachézeji v malebné vesnicce Blatiny, ktera je vzdalena 13 km od Tii Studni. Kévu zde

prazi z nejkvalitnéjSich zelenych zrn Arabica, lahodné, plné chuti a aromatické viing.

Pro provoz rodinného penzionu je také dulezité mit vhodné dodavatele i na sluzby typu
dodavek vody, plynu, elektriky, internetovych sluzeb apod. O téchto dodavatelich je

rozhodovano podle vlastnich zkuSenosti a podle ceny.

3.45 Hrozba substitutd

Substitutem pro ubytovaci zafizeni typu penzion mohou byt vSechny typy ubytovani, tedy
hotely, motely, ubytovny, apartmany, privaty, chaty, karavany a také i kempy. Rozdilem
mezi nimi je jejich Groven, vybaveni, poskytované sluzby a také cena. V dne$ni dobé,
bych si dovolila fici 1 ze své zkuSenosti, ze nejvice rozhodujicim faktorem byvé cena
a poskytované sluzby, od nichz je vétSinou ocekavano, Ze jsou uz zahrnuty v cené
ubytovani. VétSina zdkaznikl se zamétuje také na kvalitu poskytovanych sluzeb a néktefi
st jsou ochotni za kvalitu dokonce 1 pfiplatit. Z toho pro nas plyne, Ze bychom méli
nabidnout kvalitni sluzby za pfiznivou cenu, aby byly zdkaznici spokojeni a nehledali

uspokojeni u konkurence.

3.5 Segmentace trhu

Segmentace trhu je jednou z analyz, kterd se zabyva vné&jSim prostiedim spolec¢nosti.
Ptedstavuje rozdéleni trhu, na kterém dana spolecnost plsobi, na skupiny zakaznik,
kterym chce svym vyrobkem ¢&i sluzbou ziskat. Segmentace trhu je jedna
z nejdilezitéjSich ¢asti pro zacatky podniku. Je dulezité ji udélat spravné, aby se ziskali
cenné informace. Pfi ziskani spravnych informaci miiZe analyza trhu nasledné¢ pomoct

poznat potencidlni zdkazniky, urcit spravnou tvorbu cen a zjistit slab4 mista konkurenti.

Je velmi obtizné specifikovat vek zakaznikli, d4 se ale nejcastéji ocekéavat zdkazniky ve

veékove kategorii od 20-50 let. Dilezitym faktorem, ktery ovliviluje zajem zakaznikt
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0 poskytované sluzby je vySe jejich piijmi. U vSech zdkaznikd bude snaha o udrzeni

zajmu a transformovani na stalé zakazniky.

Zakaznici rodinného penzionu piedstavuji B2C trh, jelikoz ubytovaci sluzby vyuzivaji

k uspokojovani svych potieb.
Rodiny s détmi

Tato lokalita nabizi nespocet atrakci nejen pro rodiny s détmi. V 1ét¢ se lidé koupou
V mistnich rybnicich anebo jezdi do nedalekych koupalist' a aquaparkt. Konkrétné na
Ttech Studnich se nachazi rybnik Sykovec. V blizkosti rybnika je autokemp Sykovec,
ktery nabizi moznost postaveni stanu nebo prostor pro umisténi karavanu, a kde se daji
zapujcit Slapadla a lodicky. Vedle autokempu se nachazi rekreacni stfedisko Na mytince,
kde jsou vybudovany tenisové kurty, bazén, volejbalové hiiste¢ a stolni tenis, vSe je
pfistupné i vefejnosti. Na druhé strané rybnika Sykovec se nachazi hotel Hornik, kde je
k dispozici minigolf. Nedaleko od Zd’4ru nad Sazavou se nachazi rybnik Velké Daiko,
kde se nachazi jachting klub. Mohou se zde pijcit a vyzkouSet jak jachty, tak

napt. windsurfing nebo lod’ky.
Turisté

Jedna z moznosti, jak travit dovolenou na Vysocing, je putovani za sochami Michala
Olsiaka, které jsou rozesety v krasné krajiné Vysoginy, pfedeviim v blizkém okoli Zd’aru

nad Sazavou. Pocet soch je zatim na 26 a nékteré z nich jsou pfimo na Tfech Studnich.

Ve Zdate nad Sazavou se také nachazi kostel Zelend hora, ktery patii do seznamu
Ceského dédictvi UNESCO. Nedaleko se také nachazi nejvyssi vrchol Zd’4arskych vrchii —
Devét skal, ktery patii do seznamu Narodnich pfirodnich pamatek (NPP).

Oblibenym vyletem turistll je navstéva domaci prazirny kavy Hofr, kterd je zaroven
I vyhlasenou kavarnou. Kavarna se nachazi ve vesnici Blatiny, ktera je od Tii Studni

vzdalend pouze 14 km, je to tedy idealni typ na cyklo-vylet pro milovniky kavy.
Sportovci

Na vysociné se nachazi feky, které jsou u vodaku na piednich mistech popularity,

napf. feka Jihlava, Svratka nebo Sazava.
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Dale je zde mnoho cyklistickych tras, které jsou idealni nejen pro cyklisty. Pouze par
kilometri je vzdalena cyklostezka Pfibyslav — Sazava, kterou postavili misto staré
zelezni¢ni trati a diky tomu je cela v roving, coz je ideéalni pro milovniky in-line brusli

nebo kolec¢kovych lyzi.

Od roku 2011 se kazdy rok v 1ét¢ kond v Novém Mést¢ na Moravé Svétovy pohar
horskych kol a od roku 2012 se kazdou zimu uskutecnuje ve Vysoc€ina Aréné Svétovy
pohar v biatlonu. Ob¢ tyto akce kazdoro¢n¢ lakaji na Vysocinu velké mnozstvi turistd,
kopci, ktery je u Nového Mésta na Moravé. Na své si piijdou i bézkafi, jakmile napadne
prvni snih, rolbafi za¢nou nazehloval bézkaiské stopy. VétSina tras je pravidelné
udrZovéna. O jejich kvalité svéd¢i kazdoro¢ni pofaddani zavodu svétového poharu ,,Zlata

lyze Ceskomoravské vrchoviny*.

3.6 Analyzarizik

Ptedem je dilezité analyzovat mozna rizika projektu, kterd by mohla vyraznou mérou
ohrozit konecny vysledek. Je nutné tato rizika identifikovat, vyhodnotit a vytvofit

opatteni, kterd je budou v maximalni mozné mife eliminovat.

3.6.1 ldentifikace rizik

Jako riziko pro projekt miiZeme povaZovat:
e zpozdéni projektu,
e nedostatek zdjemcti o ubytovaci sluzby,
e nedostatek pottebnych zaméstnanct,
e nedostatek financi,

e trzby budou pod planovanou hladinou.
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Tab. 4: Potenciondlni rizika (Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Rais, Dosko¢il, 2007)

C. | Hrozba Scénar

R1 | Zpozdéni projektu Projekt bude dokoncen po planovaném terminu.

R2 | Nedostatek zajemcti 0 ubytovani| Kapacita nebude vyuzita podle planu.

R3 | Nedostatek zaméstnancti Tento nedostatek zapficini vysoka konkurence.

R4 | Nedostatek financi Projekt se zrusi nedokonceny nebo se zbrzdi.

RS | Trzby pod planovanou hladinou | Nenaplnéni primarniho cile.

3.6.2 Ohodnoceni rizika

Pro uréeni pravdépodobnosti vyskytu rizika a velikosti rizika je vytvotfena tabulka, kde je
na stupnici od jedné do péti pfidélena riizna vaha témto rizikéim. Cim bliZze k jedné tim je
riziko bezvyznamng;jsi a vice nepravdépodobné, naopak ¢im vice k hodnot¢ pét, tak riziko
je pravdépodobnéjsi a vyznamngjsi. Pii samotném urcovani hodnot je mozné pridélovat
hodnoty i s desetinnymi misty, aby byla analyza pfesnéj$i. Maximalni a minimalni

hodnota je jedna a pét.

Tab. 5: Stupnice pro ohodnoceni rizik (Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Rais, Dosko¢il, 2007)

Hodnota | Velikost dopadu | Pravdépodobnost vyskytu

1 Bezvyznamné Velmi nepravdépodobné
2 Malo vyznamné Vyjimecn€ mozné

3 Vyznamné Bézn€ mozné

4 Velmi vyznamné Velmi pravdépodobné
5 Kritické Bezmala jisté

Pro posouzeni zavaznosti projektu, jsou stanoveny tii kategorie o téchto intervalech:

e bézné, které spadaji do intervalu 1-6,
e zavazné, které spadaji do intervalu 6-14,

e kritické, které spadaji do intervalu 14-25.
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Nyni se podle pravdépodobnosti a dopadu zjisti hodnota rizika.

Tab. 6: Hodnotova charakteristika moznych rizik (Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Rais, Dosko¢il, 2007)

C. Hrozba Dopad | Pravdépodobnost | Hodnota rizika

R1 |ZpoZzdéni projektu 2 1,5 3

R2 |Nedostatek klientil 4 2 8
Nedostatek potiebnych

R3 | zaméstnanci 3 15 4,5

R4 |Nedostatek financi 3 2 6
Trzby budou pod planovanou

RS | hladinou 5 3 15

3.6.3 Opatreni ke sniZeni rizik

Poté, co byla stanovena pravdépodobnost vyskytu rizika, velikost jeho dopadu a vysledna

hodnota rizika, je potfebné stanovit vhodna opatieni, aby doslo k jejich minimalizaci.

Nasledné poté se provede nové ohodnoceni pravdépodobnosti a velikosti jeho dopadu,

a vypocitaji se nového hodnoty téchto rizik.

Tab. 7: Navrzena opatfeni (Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Rais, Doskoc¢il, 2007)

5 Novy Nova Nova
C. | Riziko Navrh na opatieni Y pravdépod | hodnota
dopad ..
obnost rizika
ZkuSeny tym lidi, kteti jiz
Zpozdéni tidili stejné projekty;
R1 : 1 Lo, 2 1 2
projektu peclivé vytvoreny
harmonogram
R Ngdos;tatek Propracovany marketing; 3 15 45
klientii propagace
R3 Ned9statek . Propagace; pruzkum trhu 2 1 2
zamestnancu
Vyclenéni vétsiho
R4 Nedos:tatek mnozstvi finanénich 2 1,5 3
financi Y 1o
prostiedki
NedosaZeni
RS | planovanych Marketingova kampan 3 2 6
trzeb

3.6.4 Mapa rizik po provedeni opatfeni

Pavucinovy graf umoziluje zndzornit rozsah rizik pted zavedenim opatfeni a po jejich

nasledném zavedeni. Znazorniuje tedy, do jaké miry byla zavedend opatfeni tispésna.
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Mapa rizik

Zpozdéni projektu
15
10
’Nedos,a zent 5 Nedostatek klientid
planovanych trzeb
0 Riziko pied
zménou
Nedostatek financi NedVOStateks RIZJ k? Po
zamestnancu zmene

Graf 1: Mapa rizik (Vlastni zpracovani)

Na zéklad¢ grafu lze konstatovat, Zze se hodnota vSech rizik zavedenim protiopatieni

vyrazné snizila. Ptivodni oblast je vyznacena zelen¢ a po zavedeni opatfeni modre.

3.7 Vyzkumna Cast

Soucasti diplomové prace je také provedeni marketingového vyzkumu, jehoz cilem bylo
zjistit poptavku a preference potencionalnich zakazniki v CR v oblasti nabidky

ubytovacich sluzeb a zafizeni ve vybrané lokalité.

Dil¢imi cili bylo také zjistit postoj sledovanych ucastnikl k tuzemské turistice, typu
ubytovani, kolik jsou ochotni zaplatit za ubytovani ¢i jaké vybaveni a sluzby by
v ubytovacim zafizeni uvitali. Tyto vysledky pak slouzi k naslednému vypracovani

podnikatelského planu.

3.7.1 Metodologie vyzkumu

Vyzkum probihal na zdklad¢ oslovovani turist v obci Tti Studné v obdobi od dubna 2018
do biezna 2019. Celkem bylo osloveno 103 respondentd, z toho bylo ochotnych mi sdélit
informace 87 respondentll. Tento marketingovy vyzkum byl proveden kvantitativni
metodou pomoci dotazniku, do kter¢ho byla zaznamendvana data. Dotaznik byl

zkonstruovan ze 13 otazek.

63



Diivodem pro uskute¢néni vyzkumu pomoci dotaznikového Setfeni byly predevs§im jeho
vyhody, jako napftiklad jednoduché zpracovéani dotazniki ¢i mald finan¢ni a ¢asova
naro¢nost. Tato forma vyzkumu je také pro respondenty piijemna, jelikoz pii zpracovani

dotazniku byl kladen diraz na srozumitelnost a jednoduchost vypliiovani.

Na tvod dotazniku jsem se predstavila a uvedla ditvod provadéni vyzkumu. V uvodu bylo
také sdéleno, ze ke kazdé otazce maji ptifadit vzdy jen jednu odpoveéd’, jen v piipadé, ze
bude uvedeno jinak, mohou oznacit vice odpovédi. U otazek, které obsahovaly jednu
z odpovédi ,,jiné*, méli respondenti moznost dopsat svou odpovéd, ktera jim nebyla

nabidnuta.

Vybrané odpovédi z dotazniku jsou graficky zndzornény pomoci grafii a nasledné jsou
tyto grafy slovné okomentovany. Jednotlivé odpovédi na otdzky jdou vyjadieny

V procentudlnim vyjadieni.

3.7.2 Analyza a vysledky primarniho vyzkumu

Prvni dv€ otazky byly zaméfeny na to, jaky typ dovolené osloveni respondenti preferuji
a kde nejcastéji svou dovolenou travi. Cilem bylo ziskat informaci, zda respondenti

preferuji dovolenou v zahranici nebo v CR.

U prvni otazky, kterd je vyobrazena v nasledujicim grafu, vétsi ¢ast respondenttl spada
do teti kategorie, a to, Ze davaji prednost aktivni a soucasné i odpocinkové dovolené. Dle
tohoto lze fici, Ze si pravé tito lidé vybiraji oblasti, kde miZou relaxovat a soucasné
sportovat. Cisté aktivni dovolena je také pomérné vyhledavanou. Celkové lze z tohoto
vysledku usoudit, Ze lidem sport ¢i turistika nejsou cizi, 1 kdyz tyto aktivity nejsou vyplni

celé doby trvani jejich dovolené.
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Jaky typ dovolené preferujete?

m Aktivni dovolenou
= Odpocinkovou
dovolenou

= Aktivni a zaroven
odpocinkovou

Graf 2: Preference typu dovolené (Vlastni zpracovani)

Dalsi otazka, zobrazena v nasledujicim grafu, se dotazuje na to, kde respondenti travi
dovolenou nejc¢astéji. Cilem bylo zjistit informace o tom, jestli respondenti preferuji travit
dovolenou v CR nebo v zahranié¢i. Z vysledki této otazky vyplynulo, ze dotazovani travi
svou dovolenou radgji v tuzemsku. Vice nez polovina dotazovanych, tedy témér 60 %

travi svou dovolenou pouze na uzemi CR.

Kde travite svou dovolenou nejcastéji?

= V tuzemsku
= V zahranic¢i

= V tuzemsku 1 zahrani¢i

Graf 3: Preference lokality dovolené (Vlastni zpracovani)

Treti otazka je zobrazena v nasledujicim grafu a bylo zjisténo, Zze skoro polovina
dotazovanych travi dovolenou v ubytovacich zafizenich v CR jeden tyden. Zakonik prace

uvadi, Ze vyméra dovolené ¢ini nejméné 4 tydny. Z toho lze vypozorovat, ze zbylou
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polovinu dovolené lidé travi v zahrani¢i, doma nebo si nechavaji dovolenou jako rezervu
pro nepfedpokladané situace. Druhou vétsi skupinou jsou respondenti, kteti v tuzemsku

travi maximalné 5 dni.

Kolik dni v roce travite dovolenou v CR?

® Méné nez 7 dni
= Asi 7 dni
= 8 - 14 dni

Déle nez 15 dni

Graf 4: Pocet dni dovolené v CR (Vlastni zpracovani)

U ¢tvrté otazky, zobrazené v nasledujicim grafu, bylo zjisténo, Ze respondenti nejradéji
vyuzivaji penziony. Druhym oblibenym druhem ubytovaciho zatfizeni je ubytovéani
v hotelu. Nejméné oblibenym typem ubytovani jsou kempy ¢i karavany. Ke tfem
zakladnim odpovédim vsSak byla piipsana moznost jiného druhu ubytovani, jako je

napf. apartman anebo pronajem chalupy, chaty nebo domu.
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Jaky typ ubytovani preferujete?

= Penzion
= Hotel
= Kemp, karavan

Jiné

Graf 5: Preference typu ubytovani (Vlastni zpracovani)

Pata otazka, vyobrazena v nasledujicim grafu, vypovida o ceng, kterou jsou dotazovani
ochotni zaplatit za ubytovaci sluzby poskytované pravé penziony. Nejcastéji uvedenou
cenou je cena v rozmezi 450-650 K¢/osoba/noc. O néco méné respondentt je ochotno za

ubytovaci sluzby v penzionu zaplatit 600-800 K¢.

Kolik jste ochotni zaplatit za noc v penzionu?

18%
= Méné nez 450 K¢

= 450-650 K¢
= 650-850 K¢

Vice nez 850 K¢

Graf 6: Primérna utrata za noc v penzionu (Vlastni zpracovani)

Sestd otazka, zobrazena v nasledujicim grafu, souvisi s otazkou ¢islo pét, nebot’ na ni

navazuje. Cilem této otazky je zjistit, zda je v cenach, které respondenti plati za
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ubytovani, zahrnuta i snidané ¢i polopenze. Z vysledkl bylo zjisténo, Ze vétSinou je

snidané zahrnuta v cené.

Je v této cené€ zahrnuta i snidané?

= Ano

= Ne

= Nevim

Graf 7: Zahrnuti snidané do ceny za ubytovani (Vlastni zpracovani)

Sedma otazka, zobrazena v nasledujicim grafu, je zaméfena na to, jaké procento
respondentdl jiz difive navitivilo CHKO Zdarské vrchy v ramci své dovolené.
Piedpoklada se, Ze tito respondenti byli v této oblasti i ubytovani. CHKO Zd’arské vrchy
navstivilo zhruba 66 % dotazovanych lidi jiz v minulosti. Pouze 34 % respondentt zde

bylo poprvé. Zde je vidét, Ze do této lokality jezdi lidé na dovolenou opakované.

Byl/a jste v této oblasti na dovolené jiz diive?

= Ano

= Ne

Graf 8: Zkusenosti s CHKO Zd'arské vrchy (Vlastni zpracovani)
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Osma otazka, kterou vyobrazuje nasledujici graf, nam podala informaci o tom, zda nékdy

méli respondenti problém najit volné ubytovani ve zkoumané chranéné krajinné oblasti

.

Zd’arské vrchy, konkrétné v obcei Tti Studné.

M¢l/a jste jiz n€kdy problém sehnat ubytovani v této
lokalite?

® Ano, parkrat
= Ano, vzdy
= Ne

Ne, objednavam radéji
dostatecn¢ predem

Graf 9: Zkusenosti s ubytovanim (Vlastni zpracovani)

Devata otdzka se pta na vlastni ndzor respondentii, zda by ocenili v obci Tti Studné novy
rodinny penzion. Z nasledujiciho grafu je vidét, Ze vice neZ polovina odpovidajicich by

byla pro to, aby se zde novy penzion oteviel.

Ocenili byste v obci Tti Studné novy rodinny penzion?

= Ano

= Ne

Graf 10: Nazor respondenttil na zaloZeni nového penzionu v obci Tti Studné (Vlastni zpracovani)
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U desaté otazky, zobrazené v nasledujicim grafu, mohli respondenti sdélit, jaké dalsi
sluzby by penzion mél poskytovat. Nejvétsi ohlas ziskala nabidka wellness sluzeb,
konkrétné whirlpool a sauna. Dale je velmi zadany vinny sklipek s posezenim a vecerni
grilovani na terase. Ddle je velmi vitan kule¢nik, pingpongovy stiil, Sipky ¢i plocha na
petanque. VétSina respondentii by velmi ocenila, kdyby si s sebou mohli vzit i svého

mazlicka.

Jaké dalsi sluzby byste v penzionu vyuzili?

Whirlpool

Sauna

Bazén

Vecerni grilovani na terase
Posilovna

Vinny sklipek

Kulecnik, ping pong, petanque, Sipky

Mazlicek

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Graf 11: Poskytovani dalsich sluzeb penzionu (Vlastni zpracovani)

Jedenactad otazka, vyobrazena v nésledujicim grafu, souvisi s otdzkou ¢. 10, protoze se
dotazovanych pta, zda by byli ochotni si za uvedené sluzby pfiplatit. VétSina respondentt

by neméla s ptiplatkem problém.
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Byli byste ochotni si za tyto sluzby piiplatit?

= Ano

= Ne

Graf 12: Ochota piiplatku za dalsi sluzby (Vlastni zpracovani)

Dvanacté otazka, znazornéna v nasledujicim grafu, se zabyva faktory, které maji vliv na
rozhodovéni zdjemct o ubytovani. Prizkum potvrdil, zZe nejvice ovliviiujicim kritériem
je cena a lokalita. Dalsim dtlezitym kritériem je vybaveni a nabidka sluzeb. Hostim také
zalezi na dostupnosti internetu, moznosti vzit si s sebou domaciho mazlicka a recenzich.
Déle hraje vyznamnou roli pfi vybéru zafizeni moznost parkovani a vlastni socidlni

zatizeni.
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Co Vas nejvice ovliviuje pti vybéru ubytovaciho zatizeni?

Cena I ——
Nabidka sluzeb I
Klidné prostredi
Lokalita
Parkovani
Socialni zafizeni
Vybaveni
Vzhled ubytovaciho zatizeni
Internet

Mazlicek

Recenze

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Graf 13: Faktory ovliviiujici vybér ubytovaciho zatizeni (Vlastni zpracovani)

Ttindctd otazka, zobrazena v nasledujicim grafu, se zabyva formou propagace, ktera
nejvice upoutd pozornost potencialniho klienta a probudi v ném zijem o konkrétni
ubytovaci zafizeni. Z prizkumu vyplyva, Ze nejlepsi formou propagace jsou samotné
webové stranky daného ubytovaciho zafizeni. Zde se totiz mlize potencidlni zédkaznik
dozveédét rizné informace, které jsou dulezité pro jeho rozhodnuti. Proto je dobré mit
webové stranky zpracovany pichledné a jednoduse a aby obsahovaly piedevsim podstatné
a aktualni informace. Druhou formou je doporuceni znamého, proto je dilezité se fidit
pravidlem, Ze nejlepsi reklamou byva spokojeny zakaznik. V sou€asné dobé existuje
spousta rtizn¢ zamétenych portali,, proto neni na Skodu umistit reklamu i na portaly
S turistickou tématikou, které tieba jen odkazi na jiz zminéné webové stranky daného
zatizeni. Velmi popularnimi jsou posledni dobou portaly nabizejici zvyhodnéné ceny.
Z té&chto lze pro piiklad uvést slevomat.cz, slevydnes.cz, slevin.cz a mnoho dal$ich.

Hodné respondentii také upouté reklama v tisku nebo na socialni siti Facebook.



Ktera z forem propagace ubytovani Vas nejvice upoutd?
Vlastni internetové stranky [
Doporuceni znamého
Cenova zvyhodnéni na slevovych portalech
Reklama v tisku

Airbnb, booking.com

Reklama na Facebooku

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Graf 14: Preferované formy propagace ubytovani (Vlastni zpracovani)
3.8 SWOT analyza

Na zéklad¢ predchozich analyz je sestavena nasledna analyza SWOT, kterd ma za ucel
zhodnotit silné a slabé stranky plynouci z interniho prostiedi a pfilezitosti a hrozby
plynouci z externiho prostfedi podniku, které mohou mit zasadni vliv na zakladany
penzion. Jednotlivé polozky jsou vystupem analytické ¢asti a byly pe€livé vybrany pro

vyhotoveni této analyzy.

Tab. 8: SWOT analyza (Vlastni zpracovani)

Silné stranky (Strenghts) Slabé stranky (Weaknesses)
s1 | Lokalita W1 NO\{e ubyt(v)vac1 zafizeni, kotere
neni v povédomi zdkaznikl
S2 | Moderni vybaveni W2 | Nedostatecné zkuSenosti majitelky
S3 | Pratelsky pristup k hostim W3 | Vysokd mira zadluzenosti
Prilezitosti (Opportunities) Hrozby (Threats)
O1 | Ziskavani novych klientt T1 |Rivalita mezi konkurenty
02 Rozsiteni nabidky poskytovanych T2 |Zmeéna legislativy
sluzeb.
03 Zvysujici se pocty dovolenych v T3 |Rostouci pozadavky na ubytovani
tuzemsku
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3.8.1 Hodnoceni SWOT analyzy

V nasledujicich tabulkach budou porovnany dilezitost jednotlivych znakt viéi ostatnim

vvvvvv

porovnavany znak. Hodnotu O pfipisujeme znaku, ktery je méné dllezity nez
porovnavany znak. Pro stejnou dilezitost znakli uzivdme hodnotu 0,5. Vysledna véha

jednotlivych znakt je nasledné vyjadiena procentualne.

Tab. 9: Hodnoceni silnych stranek penzionu (Vlastni zpracovani)

S1 S2 S3 Soucet Vaha [%0]
S1 X 1 0,5 15 50 %
S2 0 X 0 0 0
S3 0,5 1 X 15 50 %
Suma - - - 3 100 %
Tab. 10: Hodnoceni slabych stranek penzionu (Vlastni zpracovani)
W1 W2 W3 Soucet Vaha [%0]
W1 X 0,5 1 15 50 %
W2 0,5 X 1 15 50 %
W3 0 0 X 0 0%
Suma - - - 3 100 %

Tab. 11: Hodnoceni piileZitosti penzionu (Vlastni zpracovani)

01 02 03 Soucet Vaha [%0]
01 X 1 1 2 66,66 %
02 0 X 0,5 0,5 16,67 %
03 0 0,5 X 0,5 16,67 %
Suma - - - 3 100 %

Tab. 12: Hodnoceni hrozeb penzionu (Vlastni zpracovani)

T1 T2 T3 Soucet Vaha [%0]
T1 X 1 1 2 66,66 %
T2 0 X 0 0 0%
T3 0 1 X 1 33,34 %
Suma - - - 3 100 %
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V nasledujici tabulce bude zhodnocena intenzita vzajemnych vztaht. Kazdy vztah mezi

polozkami vnitinich a vnéjsSich faktort se ohodnoti na skale, ktera se zpravidla pohybuje

vrozmezi 1 az 5. Hodnota 1 pak popisuje stav, kdy neni zadny vztah mezi polozkami

ahodnota 5 naopak vyjadifuje situaci, kdy existuje uzky vztah mezi polozkami.

V pozitivnim vztahu je pouzito kladné znaménko, v negativnim vztahu znaménko

zaporné.

Tab. 13: Hodnoceni intenzity vzajemnych vztaht (Vlastni zpracovani)

Kli¢ové¢ interni faktory
S1| S2 | S3 [SougetO,T/S| W1 | W2 | W3 | Souget O, T/W

o1 41 4 | 4 12 2 | 1] 1 2
E 02 412 | 2 8 1 -1 1 -1
& 03 5| 3 | 4 12 2 1] 1 4
£ | soucetorsw [13] 9 | 10 32 5 | 1] 1 5
% T1 4| -3 -3 -10 13 1 5
E T2 2] 1] 1 -4 0| -2 -2 -4
35 T3 2| -4 -3 -9 1] 3] 1 5
Soucet T/SW | -8 | -8 | -7 -23 2| -8 -4 -14

Tab. 14: Shrnuti vazeb vzajemnych vztaht (Vlastni zpracovani)

Silné stranky

Slabé stranky

Prilezitosti

SO 32

WO 5

Hrozby

ST -23

WT -14

3.8.2 Strategie SWOT analyzy

Provedenim SWOT analyzy bylo zjisténo, ze by se penzion mél zaméfit na strategii

SO (maxi — maxi). Tato strategie se snazi vyuzit nejvice silnych stranek, aby zuzitkovala

pril

ezitosti.
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4 VLASTNI NAVRHY RESENI

Tteti kapitola této prace se zabyva samostatnym sestavenim néavrhi, které vychézi
z vysledkt predchozich analyz. V této kapitole budou uvedeny dvé varianty, a to celkova
rekonstrukce staré budovy a vystavba nové budovy. Tyto varianty budou nésledné
porovnany a bude vybrana vyhodnéjsi varianta. Dale bude uveden zptsob financovani,

predikce trzeb a predikce penéznich tok.

4.1 Varianta 1 - rekonstrukce budovy

Penzion vznikne ptestavbou staré budovy, kterd se nachazi u hlavni silnice v obci Tti
Studné. Jiz nékolik let budovu nikdo nevyuziva, a tak se nabizi moZznost jeji koupée
anasledna rekonstrukce. Protoze momentalni stav objektu neodpovidda modernim

zafizenim, a tak je nutné provést urcité stavebni prace, aby spliloval vSe potiebné pro

budouci hosty rodinného penzionu a bezproblémovy provoz.

Obr. 7: Pfedni strana budovy (var. 1) (Vlastni zpracovani)
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Obr. 8: Zadni strana budovy (var. 1) (Vlastni zpracovani)

4.1.1 Usporadani penzionu a jeho vybaveni

Penzion je ctyfpodlazni budova, ktera je rozd€lena na sklepni prostory, piizemi,

1. nadzemni podlazi a 2. nadzemni podlazi neboli podkrovi.

Ve sklepnich prostorach bude moderné zatizené wellness, ve kterém bude vitivka a sauna.
Wellness poslouzi k relaxaci nejen v zimnim obdobi. V ptizemi penzionu se nachazi
kuchynég, jidelna, pradelna a mistnost pro uloZeni ¢istého lozniho pradla, ru¢niki a jiného
doplikového vybaveni. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi Cctyii pokoje
a ve druhém nadzemnim podlazi se nachazi dalsi tfi pokoje. Interiér bude stylizovan do

ptirodnich materialti, kde dominantnimi prvky budou dfevo a cihla.

Vedle budovy se nachazi mensi zahrada, kde bude postavena terasa s posezenim
z dievénych palet. Terasa poslouzi predevs§im v letnich mésicich k posezeni s krasnym
vyhledem na okolni krajinu. Podle zajmu hostl by se zde v letnich mésicich grilovalo.

Na zahrad¢ bude také vybudovano ohnisté na opékani Spekacki.

Jedna se o maly rodinny penzion, jehoz celkova kapacita je 23 lizek. Ubytovani je
poskytovano v 7 pokojich. Jednotlivé pokoje jsou odlisnych velikosti a jsou rozliSeny

pomoci ¢isel (1-7).
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Tab. 15: Informace o pokojich (var. 1) (Vlastni zpracovani)

Cislo pokoje | Poschodi | Poget ltizek
1 1. 4

N oo B~ WDN
NIDNIDN| PP
N B W A~ W W

Zakladnim vybavenim vSech pokoji jsou postele s nocnimi stolky, lampicky, mala
televize na komod¢ a skiin. Kazdy z pokoji je vybaven vlastnim socidlnim zafizenim,
tzn. WC, umyvadlem a sprchovym koutem. VSechny koupelny jsou vybaveny zrcadlem,
fénem na vlasy a ru¢niky. Dale budou potizeny dvé détské postylky, které budou hostiim

na vyzadani zdarma zaptjceny. V jidelné budou k dispozici dvé détské zidlicky.

Pted budovou bude postaveno parkovisté pro hosty penzionu s dostatkem parkovacich
mist. Soucasti budovy je koldrna, kde si host¢ mohou po dobu svého pobytu zdarma
uschovat sva kola a v zimé€ lyZe a snowboardy. Kromé& veskerého vybaveni bude cely
areal pokryt Wi-Fi signalem, ktery je pro hosty poskytovan zdarma. Jelikoz je o¢ekavan
zajem o ubytovani také od zahrani¢nich turistd, je mozna platba v eurech. Sménny kurz

se bude fidit aktualnim kurzem uvadénym CNB.

4.1.2 Planované poCatecni vydaje

Prvotnim vydajem, ktery souvisi se samotnym podnikénim, je ¢astka vynaloZena na
zalozeni Zivnostenského opravnéni. Dal§imi vydaji jsou vydaje vynaloZené na pofizeni,
rekonstrukci a vybaveni budovy. Dale jsou to vydaje na vystavbu parkovisté pro hosty

penzionu.

Tab. 16: Planované pocateéni vydaje (var. 1) (Vlastni zpracovani)

Planované pocatecni vydaje Cena

ZaloZeni Zivnostenského opravnéni 1000 K¢
Potizeni budovy 5100 000 K¢
Rekonstrukce budovy (viz Tab. 17) 840 100 K¢
Vybaveni a zafizeni penzionu (viz Tab. 18) 477 817 K&
Vystavba parkovisté 115 000 K¢
Celkem 6533917 KC
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V prvni fadé€ bude nutné koupit vybranou budovu. Kupni cena byla stanovena na zakladé
odborného odhadu stavebniho inzenyra. Nasledné bude zapotiebi ud€lat kompletni
rekonstrukci budovy, a to venkovni zatepleni a fasadu, vyménu starych oken za okna

plastova, omitnuti vnitinich zdi a nové podlahy.

Venkovni zatepleni a fasada bude potieba na cca 495 m? a cena za material a praci je
1000 K¢&/1 m2. Bude potieba vyména 18 oken a cena je cca 5000 K&/1 okno, dale je
k &astce pFipoéten 100% piiplatek za praci. Omitnuti bude potieba na 1 191 m? vnitinich
zdi a cena omitky je 34,5 K&/1 m? Podlaha se bude pokladat na 774 m? a cena je
150 K¢&/1 m?. Celkem tedy vychazi rekonstrukce budovy na cca 840 100 K¢&. Udaje jsou

ziskany na zaklad¢é odborného odhadu stavebniho inzenyra.

Tab. 17: Rekonstrukce budovy (var. 1) (Zdroj: Gstni sdélent)

Rekonstrukce staré¢ budovy Cena

Venkovni zatepleni + fasada, véetné prace 495 000 K¢
Vymeéna oken za plastova, véetné prace 180 000 K¢
Omitnuti vnitinich zdi, v€etné prace 49 000 K¢
Podlahy 116 100 K¢
Celkem 840 100 K¢

Dale bude nutné nakoupit potiebné vybaveni a nabytek. Do vybaveni penzionu patii
napt. bezpe€nostni vstupni dvete, veskeré vybaveni kuchyné, jidelny, pokojii, wellness
a terasy. Souhrn kalkulaci vybaveni penzionu zobrazuje nésledujici tabulka. Konkrétné

rozepsané jednotlivé polozky jsou soucasti Prilohy €. 1.

Tab. 18: Vybaveni penzionu (Vlastni zpracovani)

Vybaveni Cena

Vybaveni penzionu 113 666 K¢
Vybaveni pokojil 180 037 K¢
Vybaveni kuchyné 75 500 K¢
Vybaventi jidelny 22 116 K¢
Vybaveni wellness 37 998 K¢
Vybaveni terasy 48 500 K¢
Celkem 477 817 KC

Déle bude nutné odkoupit od obce ¢ast pozemku pied budovou, kde bude parkovisté pro

hosty. Cena za 1 m? se pohybuje okolo 1 000 K&. Pro potiebu parkovisté bude zapotiebi
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odkoupit cca 64 m?, coz vychazi na 64 000 K&. Véetné materialu a prace potom vychazi
celkova Gastka na 115000 K¢ Udaje jsou ziskany na zékladé odborného odhadu

stavebniho inzenyra.
4.2 Varianta 2 - vystavba nové budovy

Na zaklad¢é segmentace trhu, kde bylo zjiSténo, ze nasi cilovou skupinou budou piedevsim
rodiny s détmi, bylo rozhodnuto, Ze by bylo dobré zvazit bezbariérovou variantu. To by
mohli ocenit nejen rodiny s malymi détmi, ale i dtichodci, ktefi do této lokality piijizdéji

za turistikou a odpocinkem.

Penzion vznikne vystavbou nové budovy v obci Tii Studné. Nejdiive je nutné koupit

stavebni pozemek a nasledn¢ muze zadit stavba a zafizovani budovy.

Obr. 9: Pudorys penzionu (var. 2) (Zdroj: Google.cz, 2019)
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4.2.1 Usporadani penzionu a jeho vybaveni

Penzion je dvoupodlazni budova, ktera je rozd€lena na piizemi a 1. nadzemni podlaZi.
V piizemi penzionu se nachdzi terasa, ptes kterou je vchod do penzionu. Na terase bude
postaveno posezeni z dievénych palet. Podle zajmu hosti by se zde Vv letnich mésicich
grilovalo. V piizemi penzionu se nachazi 8 pokoju s 25 lazky. Jednotlivé pokoje jsou
odli$nych velikosti a jsou rozliSeny pomoci ¢isel (1-8). Z terasy vedou schody do
1. nadzemniho podlazi, kde se nachazi kuchyng¢, jidelna, pradelna a mistnost pro ulozeni
¢istého lozniho préadla, ruénikd a jiného dopliikkového vybaveni. Déle se zde nachazi
modern¢ zatizené wellness, ve kterém bude vifivka a sauna. Wellness poslouzi k relaxaci
nejen v zimnim obdobi. Interiér penzionu bude stylizovan do pfirodnich materialt, kde

dominantnimi prvky budou opét dievo a cihla.

Zakladnim vybavenim vSech pokoji jsou postele s nocnimi stolky, lampicky, mala
televize na komodé¢ a skiin. Kazdy z pokoji je vybaven vlastnim socidlnim zafizenim,
tzn. WC, umyvadlem a sprchovym koutem. V§echny koupelny jsou vybaveny zrcadlem,
fénem na vlasy a ru¢niky. Dale budou potizeny dvé détské postylky, které budou hostiim

na vyzadani zdarma zaptijceny. V jideln€ budou k dispozici dvé détské zidlicky.

Pted budovou bude postaveno parkovisté pro hosty penzionu s dostatkem parkovacich
mist. Soucasti budovy je kolarna, kde si host¢ mohou po dobu svého pobytu zdarma
uschovat sva kola a v zimé lyZe a snowboardy. Kromé veskerého vybaveni bude cely
aredl pokryt WI-FI signalem, ktery je pro hosty poskytovan zdarma. JelikoZ je oekavan

zajem o ubytovani také od zahrani¢nich turistl, je mozna platba v eurech.

4.2.2 Planovaneé pocatecni vydaje

Prvotnim vydajem, ktery souvisi se samotnym podnikdnim, jak jiz bylo zminéno, je
Castka vynalozend na zalozeni Zivnostenského oprédvnéni. DalSimi vydaji jsou vydaje

vynaloZené na potizeni pozemku, stavbu budovy a parkovisté a zafizeni penzionu.
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Tab. 19: Planované pocatedni vydaje (var. 2) (Vlastni zpracovani)

Planované pocatecni vydaje Cena

ZaloZeni zivnostenského opravnéni 1 000 K¢
Poftizeni pozemku 1 000 000 K¢
Stavba budovy 3264 000 K¢
Vybaveni a zatizeni penzionu 477 817 K¢
Vystavba parkovisté 51 000 K¢
Celkem 4793 817 K¢

V prvni fadé bude nutné koupit pozemek. Jak jiz bylo zminéno, cena za 1 m? se pohybuje
okolo 1000 K¢&. V ptipadé, ze bychom koupili pozemek o rozloze 1000 m?, cena
pozemku by byla 1 000 000 K¢.

Odhad ceny vystavby nové budovy byl stanoven stavebnim inzenyrem na zaklad¢ stniho
sdéleni po piedlozeni obrazku pudorysu (viz Obrazek ¢. 9) a sd€leni vSech potiebnych
informaci. Cena stavby byla stanovena na 3264 000 K¢&. Potiebnou projektovou

dokumentaci by v ptipad¢ potieby zpracoval rodinny piislusnik zdarma.

Cena vybaveni penzionu ziistava stejnd jako v predchozi varianté, jelikoz vybaveni
vobou variantich je =zamySleno stejné. Do vybaveni penzionu patii opét
napt. bezpe€nostni vstupni dvete, veskeré vybaveni kuchyné, jidelny, pokojii, wellness

aterasy. Souhrn kalkulaci vybaveni penzionu zobrazuje Tabulka ¢. 18. Konkrétné

rozepsané jednotlivé polozky jsou soucasti Piilohy €. 1.

Déle bude nutné postavit parkovisté pro hosty. VCetné materialu a prace potom vychazi
celkova ¢astka na 51000 K& Udaje jsou ziskany na zékladé odborného odhadu
stavebniho inZenyra.

4.3 Porovnani vybranych variant

V ptredchozich kapitolach byly uvedeny dvé varianty:

1) celkova rekonstrukce staré budovy,

2) vystavba nové budovy.

Celkova ¢astka rekonstrukce staré budovy vysla na 6 533 917 K¢ a vystavba nové budovy

vySla na 4 793 817 K¢. Je tedy zfejmé, ze bude vybrana vyhodnéjsi varianta, coz je
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vystavba nové budovy. V nové budové se budou pokoje nachazet v piizemi, penzion tak

bude bezbariérovy, coz oceni rodiny s malymi détmi a dichodci.

4.4 Zpusob financovani

Majitelka nedisponuje dostate¢nymi vlastnimi finanénimi prostfedky, proto bude vyuzito
nabidky ciziho kapitalu. Ve srovnani nabidek uvéri vysel nejlépe podnikatelsky tvér od
Fio banky, u které je moznost ziskat finan¢ni sumu od 3 mil. K¢ do 300 mil. K¢ se
splatnosti na 8 let a irokem 5,9 % (Fio banka, 2018).

Pti vySce uvéru 4 793 817 K¢ vychazi mési¢ni splatka na 62 764,45 K¢. Splatkovy
kalendar je soucasti Ptilohy ¢. 2.

Majitelka si naSetfila finan¢ni prostiedky ve vysi 300 000 K¢, které pouzije k zajisténi

provozu v prvnich mésicich svého podnikani.

4.5 Planované provozni vydaje

Dalsimi vydaji, se kterymi je potfeba pocitat, jsou vydaje provozni, které souvisi

S provozem penzionu. Jde napf. o energie, internet, pojisténi, nebo telefon.

Tab. 20: Planované roéni provozni vydaje (Vlastni zpracovani)

Planované ro¢ni provozni vydaje Cena

Energie (voda, elektrika, plyn) 195 000 K¢
Telefon 5500 K¢
Internet 7200 K¢
Pojisteéni 32 000 K¢
Pokojova kosmetika 3 800 K¢
Cistici prosttedky 6 400 K¢
Celkem 249 900 K¢

Planované provozni vydaje byly vypocteny na cely rok, z divodu celorocniho provozu.
Tyto ptedpokladané vydaje vysly v celkové vysi 249 900 K¢ za cely rok, tzn. 20 825 K¢
za mésic. Castky byly stanoveny na zakladé ustniho sdéleni provozniho hotelu v této

lokalité.
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45.1 Webove stranky a propagace

Nejlepsi reklamou je spokojeny zakaznik, avSak u nového penzionu musi byt prozatim
zamé&feno na jiné kvalitni formy propagace. V soucasné dobé se za jednu z nejlépe
pusobicich forem propagace povazuji jednoduché a piehledné webové stranky.
U webovych stranek se proto bude dbat predevsim na jejich jednoduchost a piehlednost.
Cena jednoduchych www stranek se pohybuje kolem 20 000 K¢ (Agionet.cz, 2019). Cena
vlastni domény se pohybuje kolem 175 K¢&/rok (Wedos.cz, 2019). K tvorbé webovych
stranek bude osloven profesionalni webdesigner. Webové stranky budou mit nésledujici

zalozky:

« Uvodni stranka, zde budou fotky penzionu a jeho okoli, struény popis prostiedi,
v némz se penzion nachazi.

e Fotogalerie, zde budou fotky jednotlivych pokoji a celého interiéru penzionu,
napf. jidelny, ktera bude slouzit zaroven jako spoleCenska mistnost a kolarny.

e Wellness, zde bude popis a fotky wellness.

e Cenik, zde budou veskeré informace tykajici se ceny ubytovani a cen ostatnich
sluzeb.

e Rezervace, zde budou informace o obsazenosti penzionu a moznost rezervace
pobytu.

e Kontakt, zde budou veskeré kontakty a informace.

K propagaci penzionu bude vyuzito predevS§im prostfednictvim oficidlnich stranek obce
Tti Studné, kde bude na podstrance ,,Ubytovani‘ uveden stru¢ny popis penzionu a odkaz
na jeho webové stranky. Dals§i moznosti, jak na internetu penzion zviditelnit, je vytvofeni
stranky na socialni siti Facebook, kde je tato sluzba poskytovana zdarma. Dalsi formou
reklamy je i registrace na webovych strankach agentur provozujicich on-line rezervace

ubytovani. Tyto stranky jsou hojné navstévovany lidmi, ktefi hledaji moznost ubytovani.

Zamé&fime se pouze na stranky, kde se neplati poplatky za registraci nabizeného
ubytovaciho zafizeni. Vybran byl napt. server Booking.com, Hotely.cz, Penziony.cz

a TravelGuide.cz.

Dalsim zpiisobem propagace je zvolen tisk letdkd, které budou obsahovat predevsim
fotku penzionu, pokoju a zahrady, dale pak stru¢né informace o cené a kontaktni tidaje.

Letaky budou vytisknuty oboustrann¢é ve velikosti A5. Umistény budou predevsim
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V riznych restauracnich zafizenich v okoli a na informativni tabuli, kam se vyvéSuji
informace, kdy se v obci kona néjaka udalost a ostatni informace. Dale budou letacky
umistény do turistickych informacnich center v okoli. Cena tisku oboustrannych letackt
se pohybuje kolem 826 K¢/200 ks (Chciletaky.cz, 2019). Samoziejmosti bude i tisk
vizitek, které budou vyuzivany v ptipad¢ osobniho kontaktu s lidmi. Cena tisku vizitek
se pohybuje kolem 198 K¢/200 ks (Novevizitky.cz, 2019).

Tab. 21: Néklady na propagaci (Vlastni zpracovani)

Produkt Doba/mnozstvi Cena

Webové stranky 20 000 K¢
Vlastni doména 1 rok 175 K¢
Letacky 200 ks 826 K¢
Vizitky 200 ks 198 K¢
Celkem 21 199 K&

45.2 Zplsob rezervace a rezervacni systém

Zakladem penzionu je mit urCity rezervacni systém, diky némuz si budou zékaznici moci
rezervovat svilj pobyt. Rezervace bude mozna provést na zakladé telefonické nebo
e-mailové objednavky. Dals$i moZnosti je rezervace pobytu pfimo na webovych strankach
penzionu odeslanim vyplnéného formuléfe. Pro tuto moznost bude vytvofena specialni
podstranka s ndzvem ,,Rezervace®, na niZ budou zidkaznikovi poskytnuty informace
0 obsazenosti jednotlivych pokoji. Po odeslani vyplnéného formulafe bude provedena
nezavazna rezervace vybraného terminu. U téchto tfi moZnosti rezervace budou veskeré
terminy brany jako zdvazné aZ po zaplaceni zalohy v pomé&mé vysi, ktera v piipadé
zruSeni bude nevratna, na coz vSak zdkaznici budou pfedem upozornéni. Dal$i moznost
rezervace je okamzité ubytovani hostd, ktefi cestuji do urcité destinace s tim, ze si
ubytovani najdou az na misté. Tato moznost se vSak bude odvijet podle toho, zda to

v dany okamzik bude dovolovat kapacita penzionu.

4.6 Cena ubytovani

Jelikoz se jedné o tvorbu ceny pro noveé vznikly penzion, vychazi se predevSim z néklada

na pokoj a cen konkurentt. Dalsi kritérium, které je brano v potaz, jsou vysledky ziskané
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z vlastniho vyzkumu, prevazné z otazek tykajicich se vysSe cen. Snahou je sestavit

takovou vysi ceny, aby byla pro zakazniky piijatelna a aby soucasné pokryla naklady.
Cena je stanovena dle nasledujiciho:

e naklady na osobu/den = 192 K¢
e ceny piimé konkurence = 560 K¢-750 K¢ (viz Tabulka €. 2)

e vlastni vyzkum — pramérna vyse zjisténych cen = 450-650 K¢ (viz Graf ¢. 6).

Roc¢ni naklady na provoz penzionu jsou 249 900 K¢, tj. 20 825 K¢/mésic. Mésicni splatka
uvéru je 62 765 K¢, tzn. 83 590 K¢ jsou mésicni ndklady. Denni ndklady jsou 2 786 K&.
Kapacita penzionu je 25 osob, tzn. nidklady na 1 osobu jsou 112 K¢&. Jelikoz jde
0 ubytovani se snidani, tak musi byt zahrnuty i nédklady na snidani. Odhad nakladd na

snidani ¢ini 80 K¢/osoba. Naklady jsou tedy 192 K¢/osoba/den.

Cena za ubytovani v penzionu v¢etné snidané byla po zvazeni a zohlednéni v§ech nakladu
a vySe zminénych skute¢nosti stanovena na ¢astku 650 K¢/osoba/noc. Déti do 3 let maji
pobyt v penzionu zdarma. Za pobyt se psem je uctovan poplatek 100 K¢&/noc, musi vsak

byt pfedem dolozen oc¢kovaci priikkaz psa.

4.7 Predikce trzeb

V této ¢asti je velmi diilezité odhadnout budouci trzby podniku a jejich vyvoj. Do odhadu
trzeb jsou zahrnuty pouze pfijmy z ubytovani. Pii vypoctu piijml se vychdzelo z ceny,
ktera je uvedena v piedchozi kapitole. Podnikani je planovano zahgjit v ¢ervnu pfistiho

roku, tj. v ¢ervnu 2020.

V nasledujicich tabulkach je zobrazena predikce trzeb pro jednotlivé mésice v roce 2020.
Predikce je provedena ve tfech variantach, kterymi jSou optimisticka, realisticka

a pesimisticka varianta.

Odhadovand obsazenost je stanovena na zaklad¢ vlastnich zkuSenosti. Napiiklad
Vv meésicich ¢erven-zafti je problém zde najit volné ubytovani, vse je jiz dlouho dopiedu
rezervovano z divodu letnich prazdnin. V inoru maji ubytovaci zatizeni plnou kapacitu

z divodu jarnich prazdnin. Naopak v mésicich bieznu, dubnu a fijnu je obsazenost nizka.
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Tab. 22: Predikce trzeb v obdobi 06/2020-05/2021 - optimisticka varianta (Vlastni zpracovani)

Cerven | Cervenec| Srpen Zafi Rijen | Listopad | Prosinec | Leden | Unor | Biezen | Duben | Kvéten | Celkem
Odhadovand | 909% | 100% | 100% | 90% | 70%| 60% | 60%| 90%| 100% | 60%| 70%| 90% | BL67%
Triby 403 650,-| 448 500,-| 448 500,-| 403 650,-|313 950,- 269 100,- | 269 100,-|403 650,-| 448 500,-| 269 100,-| 313 950,-| 403 650,-| 4 395 300;-
Tab. 23: Predikce trcb v obdobi 06/2020-05/2021 - realistickd varianta (Vlastni zpracovani)

Cerven |Cervenec | Srpen Zati Rijen | Listopad | Prosinec | Leden | Unor | Biezen | Duben | Kvéten | Celkem
Odhadovand | 709 | 95% | 95% | 70%| 50%| 55% | 55%| 70% | 75% | 50%| 65%| 70% | 6833%
Trzby 313 950,-| 426 075,-| 426 075,-| 313 950,-|224 250, |246 675, | 246 675,-|313 950,-| 336 375,-| 224 250,-| 291 525,-| 313 950,-| 3 677 700;-
Tab. 24: Predikce trzeb v obdobi 06/2020-05/2021 - pesimisticka varianta (Vlastni zpracovani)

Cerven | Cervenec| Srpen Zati Rijen | Listopad | Prosinec | Leden Unor Biezen | Duben | Kvéten Celkem
Odhadovand | 409 | 60% | 60% | 40%| 35%| 30% | 40%| 40% | 60% | 35%| 40%| 40% | 4333%
Triby 179 400,-| 269 100,-| 269 100,-| 179 400,-|156 975,- | 134 550,- | 179 400,-|179 400,-| 269 100,-| 156 975,-| 179 400,-| 179 400,-| 2 332 200,-
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4.8 Predikce penéznich tokd

Kli¢ovou ¢asti finanéniho planu OSVC je predikce penéZnich toki neboli predikce Cash
flow, v niz jsou odhadnuty ptijmy a vydaje podniku v jednotlivych mésicich prvniho roku
provozu penzionu, a tedy obdobi ¢erven 2020 az kvéten 2021.

V prvnim mésici je do pfijmt kromé trzeb zahnut i vlastni vklad, ktery tvofi vlastni

finan¢ni prosttedky ve vysi 300 000 K¢.

Ve vydajich jsou uvedeny jednorazové vydaje za poiizeni stavebniho pozemku, stavbu
budovy a vybaveni penzionu. Dale je zde Castka za pojisténi, které se plati jednou ro¢né.

Dale jsou zde ostatni vydaje, ve kterych je napt. poplatek za zivnostensky list.

Energie, telefon, internet a nakup pokojové kosmetiky a Cisticich prosttedki jsou hrazeny
mé&sicné.

Zbylé polozky v ostatnich vydajich znamenaji splatku uvéru dle splatkového kalendaie

(viz Ptiloha €. 2). Zasoby znamenaji nakup potravin, z nichz se pfipravuji snidané.
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Tab. 25: Predikce penéznich tokd pro obdobi 6/2020-5/2021 (Vlastni zpracovani)

v K& Cerven | Cervenec | Srpen Zati Rijen | Listopad | Prosinec | Leden | Unor | Bfezen | Duben | Kvéten | Celkem
Ef’oi’fr'l?ka 0 |- 4204644 - 3838 793 - 3 472 942| - 3151 769 - 2 919 951/ - 2 732 810 |- 2 545 669) - 2 224 496| - 1 858 645 - 1 671 504| - 1 439 686
5 éﬁ(r:% 703650 448500| 448500| 403650| 313950 | 269100 | 269100| 403650 448500 269100/ 313950 403650| 4 695 300
Pfijmy 403650| 448500 448500| 403650| 313950 | 269100 | 269100| 403650| 448500 269100/ 313950 403650| 4 395300
Vklad 300 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 300000
;{E:Jrf] 4908294| 82649 82649 82477| 82132| 81959 81959| 82477| 82649| 81959 82132| 82477| 5813813
Potizeni 1,000 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 1000000
pozemku
Stavba 3264 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 3200000
budovy
Parkovists 51 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 115000
Vybaveni 477 817 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 477817
Pojisteéni 32 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 32 000
Energie 16250| 16250| 16250| 16250| 16250 | 16 250 16250| 16250| 16250 16250| 16250| 16250 195000
Telefon 459 459 459 459 459 459 459 459 459 459 459 459 5500
Internet 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 7200
Cistici 533 533 533 533 533 533 533 533 533 533 533 533 6 400
prostfedky
Kosmetika 317 317 317 317 317 317 317 317 317 317 317 317 3800
Zasoby 1553 1725 1725 1553| 1208 1035 1035| 1553 1725 1035 1208 1553 16 908
Splatkaa 63765| 62765 62765 62765 62765| 62765 62765| 62765 62765 62765 62765 62765 754180
ostatni vydaje
RozdilPaV |-4204644| 365851| 365851| 321173| 231818 | 187141 | 187141| 321173| 365851| 187141| 231818| 321173| -1118513
;Ifrisr‘;re:c?liu - 4204 644 |- 3 838 793|- 3472 942|- 3 151 769 | - 2 919 951, - 2 732 810 - 2 545 669 |- 2 224 496~ 1 858 645 |- 1 671 504 |- 1 439 686 - 1 118 513
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Tab. 26: Predikce penéznich tokd pro obdobi 6/2021-5/2022 (Vlastni zpracovani)

v K¢ Cerven | Cervenec | Srpen Zati Rijen | Listopad | Prosinec | Leden | Unor | Bfezen | Duben | Kvéten | Celkem

Efogfi’rz}édikﬁ -1118513 -829340 | -463489 | -97638 223535 | 455 353 642 494| 829635 | 1150808 1516659 | 1703800 | 1935618

EZH(I:% 403 650 448 500| 448500 403650 313950 269 100 269 100| 403 650 448 500 269 100| 313950 403650 4395300
Piijmy 403650| 448500| 448500\ 403650| 313950 | 269100 | 269100| 403650 448500| 269100 313950 403650| 4 395300
;;y”‘(igﬁ 114477| 82649| 82649 82477| 82132 | 81959 81959| 82477| 82649 81959 82132 82477 1019996
Pojisténi 32 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 32 000
Energie 16 250 16 250 16 250 16 250 16 250 16 250 16 250 16 250 16 250 16 250 16 250 16 250 195 000
Telefon 459 459 459 459 459 459 459 459 459 459 459 459 5500
Internet 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 7200
gﬁitslfré dky 533 533 533 533 533 533 533 533 533 533 533 533 6 400
Kosmetika 317 317 317 317 317 317 317 317 317 317 317 317 3800
Zésoby 1553 1725 1725 1553 1208 1035 1035 1553 1725 1035 1208 1553 16 908
(S)stlaéttnkiavifdaje 62 765 62 765 62 765 62 765 62 765 62 765 62 765 62 765 62 765 62 765 62 765 62 765 753 180
RozdilPaV | 289173| 365851| 365851| 321173 231818 | 187141 | 187141| 321173| 365851| 187141| 231818 321173

;i;:?:délfﬁ -829340| -463489| -97638 223 535| 455 353 642 494 829635| 1150808 1516659| 1703800| 1935618| 2256 791
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ZAVER
Hlavnim cilem této diplomové prace bylo sestavit podnikatelsky plan pro zalozeni

rodinného penzionu v obci Tfi Studné, ktera se nachazi v chranéné krajinné oblasti

Zd’arské vrchy.

Prace je rozdélena do tii ¢asti, kde prvni Cast popisuje teoretickd vychodiska, kde je
dulezitou ¢asti popis analytickych metod a néstroji. V druhé ¢asti byla provedena analyza
obecného a oborového okoli podniku, analyza internich faktort a vyhodnoceni prazkumu,
ktery byl provadén dotazovanim a sledovanim hostl v této lokalité. Tteti Cast se zabyva

vlastnimi ndvrhy feSeni.

Tento podnikatelsky plan se zabyva zalozenim rodinného penzionu v obci Tii Studné,
ktera se nachazi nedaleko Nového Mésta na Moravé a Zd’aru nad Sazavou. Penzion je
provozovan na zakladné Zivnostenského opravnéni, pro které jsme se rozhodli z divodu
vé&tsi vérohodnosti zakazniki. Zivnostenské opravnéni je vystaveno na pani, ktera se také
bude starat o veskeré Cinnost v penzionu, a to od uklidu, pfes pfipravu snidani az po
veskerou administrativu, kterd bude potiebna pro hladky chod podniku. Dale bude
V penzionu pracovat jeji pfitel, a to na pozici spravce budovy. V piipadé potieby dalsi

pracovni sily, pani majitelce pomohou rodinni pfislusnici.

Hlavni ¢innosti penzionu je poskytovat ubytovani véetné snidani. Hostiim je k dispozici
celkem 8 pokoju s celkovou kapacitou 25 luzek. VSechny pokoje se nachazi v ptizemi
z divodu bezbariérového piistupu. V 1. nadzemnim podlazi penzionu je hostim
k dispozici wellness, a to sauna a vitivka. Dale se zde nachazi kuchyné s jidelnou, kterou
mohou hosté volné vyuzivat vcetné jejiho vybaveni. Tyto prostory jsou pro hosty
piistupné 24 hodin denng. Kromé toho mohou hosté vyuzit 1 venkovniho posezeni véetné

grilu a ohniste.

Provozni sezona penzionu je planovana celoro¢né. Cena ubytovani je stanovena ve vysi
650 K¢/osoba/noc. Déti do 3 let maji pobyt v penzionu zdarma. Za pobyt se psem je
uctovan poplatek 100 K¢/moc, musi vSak byt pfedem dolozen ockovaci prikaz psa.
Ocekava se navstévnost i ze zahranici, proto bude moznost platit v penzionu také v méné

euro.
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Propagace penzionu probihd na zdklad¢ kvalitné zpracovanych webovych stranek
penzionu, které budou dostupné na vlastni internetové doméné a jejichz soucasti je také
stranka s informacemi o obsazenosti pokojii a moznost rezervace pobytu diky
rezervacnimu formuléfi. Internetova propagace je také spusténa na socialni siti Facebook
a serverech poskytujici nabidku ubytovani a moZznost rezervaci. Propagace je
provozovana také formou letdkd, které budou umistény pievdzné v turistickych

informacnich centrech, ale 1 jinych mistech, ktera jsou navstévovana turisty.

Pro zacatek podnikéni je potieba si vzit pujcku, jelikoz majitelka nedisponuje vlastnimi
finan¢nimi prostiedky. Pii vySce uveéru 4 793 817 K¢ vychdzi mésicni splatka na
62 765 K¢. K zajisténi provozu v prvnich mésicich pouzije majitelka svoje uspory, které
jsou ve vysi 300 000 K¢&. Predikce trzeb je provedena ve tfech variantach, realistické,
pesimistické a optimistické, stejné tak 1 predikce penéznich tokd, tj. piijmt a vydaji.
Z vysledku predikce penéznich tokd jasné vyslo, Ze po prvnim roce podnikani bude
majitelka ve ztraté, coz se predpokladalo, pii tak velkém zadluzeni. Jak 1ze ovSem vidét
Vv Tabulce ¢. 26, tak v prub¢hu druhého roku je jiz vytvaien zisk. Na zaklad¢ tohoto 1ze

konstatovat, Ze strategicky cil dosaZeni zisku byl splnén.
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Ptiloha 1: Vybaveni penzionu

Tab. 27: Vybaveni penzionu (Zdroj: IKEA.cz, 2019)

Vybaveni penzionu Pocet ks Cena

Bezpecnostni vstupni dvete 1 20 000 K¢
Prosklené francouzské okno na terasu 1 6 660 K¢
Vnitini dvefe + zarubné (3 000,-/ks) 15 45 000 K¢
Sprchovy kout (2 000,-/ks) 7 14 000 K¢
WC (1 300,-/ks) 8 10 400 K¢
Umyvadlo (800,-/ks) 8 6 400 K¢
Zrcadlo (400,-/ks) 7 2 800 K¢
Garnyz (169,-/ks) 18 3042 K¢
Zaclona (99,-/ks) 18 1782 K&
Zaves (199,-/ks) 18 3582 K¢
Celkem 113 666 K¢

Tab. 28: Vybaveni pokojt (Zdroj: IKEA.cz, 2019)

Vybaveni pokoju Pocet ks Cena

Postel SLAKT 90x200 (2140,-/ks) 23 49 220 K¢
Postelovy rost LUROY 90x200 (450,-/ks) 23 10 350 K¢
Matrace MOSHULT 90x200 (1590,-/ks) 23 36 570 K¢
Polstai SLAN (39,-/ks) 25 975 K¢
Piikryvka GRUSBLAD (399,-/ks) 25 9975 K¢
Détska postylka (v€. matrace, polStafe a pefiny) 2 3712 K¢
Noc¢ni stolek KNARREVIK (249,-/ks) 23 5727 K¢
Lampicka TVARS (59,-/ks) 23 1357 K¢
Komoda RAST (699,-/ks) 7 4 893 K¢
TV Led (2 999,-/ks) 7 20 993 K¢
Satni skiiti DOMBAS (1790,-/ks) 6 10 740 K¢
Prostéradlo KNOPPA 90x200 (69,-/ks) 50 3450 K¢
Povlec¢eni TRADASTER (149,-/ks) 50 7 450 K¢
Détskeé prosteéradlo a povleceni 6+6 1404 K¢
Koupelnova predlozka KARKEN (35,-/ks) 7 245 K¢
Koupelnova skiinka LILLANGEN (1290,-/ks) 7 9 030 K¢
Rucnik (29,-/ks) a osuska LEJAREN (39,-/ks) 50 + 50 3400 K¢
Drzak toaletniho papiru ENUDDEN (49,-/ks) 7 343 K¢
Kos na odpadky FNISS (29,-/ks) 7 203 K¢

Celkem

180 037 K¢




Tab. 29: Vybaveni jidelny (Zdroj: IKEA.cz, 2019)

Vybaveni jidelny Pocet ks Cena

Stil a 4 zidle JOKKMOKK (2 790,-/ks) 6 16 740 K¢
Sedak na zidli HELLVI (79,-/ks) 24 1896 K¢
Ubrus FULLKOMLIG (149,-/ks) 18 2 682 K¢
Détska zidlicka ANTILOP (399,-/ks) 2 798 K¢
Celkem 22 116 K¢

Tab. 30: Vybaveni wellness (Zdroj: Mountfield.cz, 2018)

Vybaveni wellness Pocet ks Cena

Vitivka PureSpa 1 20 000 K¢
Odkladaci stolky, police, dekorace 998 K¢
Infrasauna Arawa 1 17 000 K¢
Celkem 37 998 K¢




Ptiloha 2: Splatkovy kalendar

Tab. 31: Splatkovy kalendat (Vlastni zpracovani)

Rok | Mésic Spléatka Urok Umor
1 1 62 764,45 23 569,60 39 194,85 4754 622,15
1 2 62 764,45 23 376,89 39 387,56 4715 234,59
1 3 62 764,45 23 183,24 39 581,22 4675 653,37
1 4 62 764,45 22 988,63 39 775,82 4635 877,55
1 5 62 764,45 22 793,06 39 971,39 4 595 906,16
1 6 62 764,45 22 596,54 40 167,91 4 555 738,25
1 7 62 764,45 22 399,05 40 365,41 4515 372,84
1 8 62 764,45 22 200,58 40 563,87 4474808,97
1 9 62 764,45 22 001,14 40 763,31 4 434 045,67
1 10 62 764,45 2180072 40 963,73 4393 081,94
1 11 62 764,45 21 599,32 41 165,13 4351 916,81
1 12 62 764,45 21 396,92 41 367,53 4310 549,28
2 1 62 764,45 2119353 41570,92 4268 978,36
2 2 62 764,45 20 989,14 41 775,31 4227 203,05
2 3 62 764,45 2078375 41 980,70 4185 222,35
2 4 62 764,45 20 577,34 42 187,11 4143 035,24
2 5 62 764,45 20 369,92 42.394,53 4100 640,71
2 6 62 764,45 20 161,48 42 602,97 4058 037,74
2 7 62 764,45 19 952,02 42 812,43 4015 225,31
2 8 62 764,45 19 741,52 43 022,93 3972 202,38
2 9 62 764,45 19 530,00 43 234,46 3928 967,92
2 10 62 764,45 19 317,43 43 447,03 3885 520,90
2 1 62 764,45 19 103,81 43 660,64 3841 860,26
2 12 62 764,45 18 889,15 43 875,31 3797 984,95
3 1 62 764,45 18 673,43 44 091,03 3753 893,92
3 2 62 764,45 18 456,65 44307,81 3709 586,12
3 3 62 764,45 18 238,80 44 525,65 3665 060,46
3 4 62 764,45 18 019,88 44 744 57 3620 315,89
3 5 62 764,45 17 799,89 44 964,57 3575351,33
3 6 62 764,45 17 578,81 45 185,64 3530 165,68
3 7 62 764,45 17 356,65 45 407,80 3484 757,88
3 8 62 764,45 17 133,39 45 631,06 3439 126,82
3 9 62 764,45 16 909,04 45 855,41 3393271,41
3 10 62 764,45 16 683,58 46 080,87 3347 190,54
3 1 62 764,45 16 457,02 46 307,43 3300 883,11
3 12 62 764,45 16 229,34 46 535,11 3254 348,00
4 1 62 764,45 16 000,54 46 763,91 3207 584,09
4 2 62 764,45 15 770,62 46 993,83 3160 590,26
4 3 62 764,45 15 539,57 47 224,88 3113 365,38
4 4 62 764,45 15 307,38 47 457,07 3065 908,31
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62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45

62 764,45

15 074,05
14 839,57
14 603,94
14 367,15
14 129,20
13 890,07
13 649,78
13 408,30
13 165,63
12 921,77
12 676,71
12 430,44
12 182,97
11 934,27
11 684,36
11 433,22
11 180,84
10 927,22
10 672,35
10 416,23
10 158,85
9900,21
9 640,29
9 379,10
9116,62
8 852,85
8 587,79
8 321,42
8 053,74
7 784,75
7514,43
7242,78
6 969,80
6 695,48
6 419,81
6142,78
5 864,39
5584,63
5 303,49
5020,98
4737,07
4 451,77
4 165,07
3 876,95

3 587,42

47 690,40
47 924,88
48 160,51
48 397,30
48 635,25
48 874,38
49 114,68
49 356,16
49 598,82
49 842,69
50 087,75
50 334,01
50 581,49
50 830,18
51 080,09
51 331,24
51 583,62
51 837,23
52 092,10
52 348,22
52 605,60
52 864,24
53 124,16
53 385,35
53 647,83
53 911,60
54 176,67
54 443,03
54 710,71
54 979,71
55 250,02
55 521,67
55 794,65
56 068,97
56 344,65
56 621,67
56 900,06
57 179,82
57 460,96
57 743,47
58 027,38
58 312,68
58 599,38
58 887,50

59 177,03

3018 217,90
2970 293,02
2922 132,51
2873 735,21
2825 099,96
2776 225,58
2727 110,90
2677 754,75
2628 155,92
2578 313,24
2528 225,49
2477 891,48
2427 309,99
2 376 479,82
2325 399,72
2274 068,49
2222 484,87
2170 647,64
2118 555,54
2 066 207,32
2013 601,72
1960 737,47
1907 613,31
1854 227,96
1800 580,13
1746 668,53
1692 491,86
1638 048,83
1583 338,12
1528 358,41
1473 108,39
1417 586,72
1361 792,07
1305 723,09
1249 378,45
1192 756,77
1135 856,71
1078 676,88
1021 215,93

963 472,45

905 445,07

847 132,39

788 533,01

729 645,51

670 468,48
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62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45
62 764,45

62 764,45

3 296,47
3 004,09
2710,26
2 415,00
2118,28
1820,10
1520,46
1219,34

916,75

612,66

307,08

59 467,98
59 760,37
60 054,19
60 349,45
60 646,17
60 944,35
61 243,99
61 545,11
61 847,71
62 151,79

62 457,37

611 000,50
551 240,13
491 185,95
430 836,49
370 190,32
309 245,97
248 001,98
186 456,87
124 609,16

62 457,37

0,00



