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1  ÚVOD 

Cestovní ruch p�edstavuje i p�es d�sledky celosv�tové ekonomické krize rozvíjející 

se hospodá�ské odv�tví, které se významnou m�rou podílí na ekonomice státu 

a zam�stnanosti obyvatel. Jelikož se ale jedná o produkt zbytný, krize p�inutila mnoho 

lidí omezovat své výdaje vynaložené na ú�ast na n�m. Možností bylo na tento ú�el 

bu�to nevydávat žádné prost�edky anebo výdaje alespo� snížit. Podle statistik a analýz 

Ministerstva pro místní rozvoj se dá �íci, že situace v cestovním ruchu se již 

stabilizovala. P�esto mnoho lidí hledá alternativy, jak za svoji dovolenou ušet�it a dává 

nap�íklad p�ednost pobytu v tuzemsku p�ed výjezdem do zahrani�í (Ministerstvo 

pro místní rozvoj, 2012). 

Sou�asn� s tím rovn�ž neustále roste zájem o oblast ochrany životního prost�edí, 

odpov�dný rozvoj cestovního ruchu a jeho trvalou udržitelnost. Postupem �asu 

se snižuje popularita masové turistiky a do pop�edí se naopak dostává zájem o kvalitu 

životního prost�edí, únik ze shonu a stereotypu velkom�sta a tím o klidnou dovolenou 

na venkov�. �eská republika pro své p�írodní bohatství skýtá velký potenciál pro rozvoj 

v oblasti venkovské turistiky a agroturistiky. P�edevším pak jižní �echy mají pro svou 

rozmanitou a zachovalou p�írodu v tomto sm�ru co nabídnout (Ministerstvo pro místní 

rozvoj, 2012). 

Diplomová práce se bude v�novat venkovské turistice, konkrétn� její specifické 

form� v podob� agroturistiky. Tato forma cestovního ruchu nabízí jeho ú�astník�m 

krom� pobytu v �istém venkovském prost�edí také možnost seznámit se s chodem 

zem�d�lských farem a statk�, zapojit se do zdejších typických �inností, p�ípadn�

se navrátit ke ko�en�m a oživit si vzpomínky na d�tská léta trávená u prarodi��

�i p�íbuzných na vesnici. V první �ásti práce bude p�edstaven aktuální stav poznání 

ve zkoumaných záležitostech a položen teoretický základ pro další �ásti práce, jejímž 

ú�elem je poskytnout p�ehled možnosti rozší�ení podnikání soukromého zem�d�lce 

v oblasti Písecko o �innost spojenou s cestovním ruchem, zejména s agroturistikou.  
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2  LITERÁRNÍ REŠERŠE 

2.1  Cestovní ruch 

„Cestovní ruch bývá definován vícero zp�soby, ale žádný z nich není zcela 

vy�erpávající. Auto�i ve svých definicích zd�raz�ují r�zné stránky tohoto složitého 

jevu, mnohdy v závislosti na tom, z hlediska které v�dní disciplíny je cestovní ruch 

zkoumán a definován“ (Ryglová a kol., 2011). Definice se za�ínají objevovat již 

po�átkem minulého století. Soudobí auto�i, nap�. E. Piccard, J. Guth nebo 

W. Morgenroth, se snažili p�edevším odlišit cestovní ruch od širšího pojmu cestování, 

v dalších letech poté nap�. F. W. Ogilvie, J. A. Norval, E. Fodor, A. Bormann a další, 

za�ali více poukazovat na ekonomické, geografické, dopravní a sociologické aspekty 

cestovního ruchu. Vzniklo mnoho definic, které se ale obsahov� od sebe p�íliš nelišily 

(Hesková a kol., 2006). 

Významnou definici p�inesl v r. 1975 švýcarský profesor C. Kaspar. Ten definoval 

cestovní ruch jako „souhrn vztah� a jev�, které vyplývají z cestování anebo pobytu 

osob, p�i�emž místo pobytu není hlavním ani trvalým místem bydlení nebo zam�stnání“ 

(Kaspar, 1995). Tato definice se v 80. letech minulého století stala oficiální definicí 

Mezinárodního sdružení v�deckých pracovník� cestovního ruchu AIEST (Hesková 

a kol., 2006). D�ležitým rokem byl rok 1991, kdy se v kanadské Ottaw� konala 

mezinárodní konference o statistice cestovního ruchu svolaná UNWTO1. Na konferenci 

byla krom� jiného vytvo�ena n�která základní doporu�ení týkající se definice 

cestovního ruchu, cestujících a turist�.  Byla p�ijata oficiální definice cestovního ruchu, 

podle které cestovní ruch zahrnuje aktivity osob cestujících a pobývajících v místech 

mimo své obvyklé prost�edí, po dobu kratší než jeden rok, za volno�asovými, 

obchodními a jinými ú�ely (Goeldner & Ritchie, 2009). Tato definice je dodnes 

uznávaná, p�i�emž sou�asní auto�i ji ve svých definicích z r�zných pohled� dále 

rozši�ují a dopl�ují. Nap�íklad Hesková a kol. vymezují cestovní ruch jako významný 

spole�ensko-ekonomický fenomén jak z pohledu jednotlivce, tak i spole�nosti, který 

každoro�n� p�edstavuje nejv�tší pohyb lidské populace za rekreací, poznáváním 

a napln�ním vlastních sn� z p�íjemné dovolené. Je sou�ástí spot�eby a zp�sobu života 

obyvatel zejména ekonomicky vysp�lých zemí. Ve sv�tovém m��ítku pat�í vedle 

                                                
1 UNWTO – United Nations World Tourism Organisation (Sv�tová organizace cestovního ruchu) 
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obchodu s ropou a automobilovým pr�myslem ke t�em nejv�tším exportním odv�tvím 

(Hesková a kol., 2006). 

Orieška dopl�uje p�edešlé definice p�edevším z pohledu d�ležitosti uspokojování 

pot�eb, kdy tvrdí, že ú�astí na cestovním ruchu dochází k uspokojování r�zných pot�eb 

souvisejících s cestováním a pobytem mimo místo trvalého bydlišt�, obvykle ve volném 

�ase, za ú�elem získání komplexního zážitku podmín�ného odpo�inkem, poznáváním, 

spole�enskými kontakty, zdravím, rozptýlením a zábavou, kulturním nebo sportovním 

vyžitím. N�které z t�chto pot�eb je možno uspokojit i mimo rámec cestovního ruchu, ale 

práv� ú�ast na n�m p�edstavuje kvalitativn� vyšší stupe� uspokojení. V cestovním 

ruchu se jedná o primární – cílové pot�eby (nap�. pot�eba sportovního vyžití, poznávání 

kulturních a historických památek, odpo�inku, spole�enské komunikace, rozptýlení, 

zábavy aj.), a o pot�eby sekundární – zprost�edkující, které podmi�ují efektivní 

uspokojování cílových pot�eb (nap�. pot�eba p�epravit se do rekrea�ního prostoru, 

pot�eba výživy, p�enocování, hygieny, zprost�edkování služeb apod.) (Orieška, 2010). 

Do oblasti cestovního ruchu lze transformovat i pot�eby definované Abrahamem 

Maslowem, které se�adil vzestupn� do pyramidy, od pot�eb fyziologických, p�es 

pot�eby bezpe�í, spole�enské pot�eby, pot�eby uznání, až po pot�eby seberealizace. 

V cestovním ruchu jsou tyto pot�eby: 

5. U�ení se novým dovednostem, nap�. paragliding, surfování 

4. Postavení, cestování první t�ídou 

3. Sounáležitost, socializace, navazování nových p�átelství 

2. Bezpe�né prost�edí, bezpe�ná destinace 

1. Teplo, jídlo, pití, spánek  (Marvell et al., 2005) 

Pot�eby ú�astník� cestovního ruchu jsou uspokojovány prost�ednictvím volných 

statk�, jimiž rozumíme v�tšinu p�írodních statk�, které ú�astníci cestovního ruchu 

využívají v rekrea�ním prostoru (slune�ní svit, �istý vzduch, déš	, mo�ská voda atd.), 

dále prost�ednictvím služeb (podstatou je �innost nemateriální povahy), zboží (nap�. 

jídla a nápoje, turistické mapy, automapy, knižní pr�vodce, upomínkové p�edm�ty, 

suvenýry a další) a ve�ejných statk� (nap�. nám�stí, chodníky, parky, m�stské 

památkové rezervace, lidové slavnosti nebo kulturní krajina) (Orieška, 2010). Dle 

Jakubíkové musí být spln�ny ur�ité p�edpoklady k tomu, aby se cestovní ruch mohl 

rozvíjet. Základním p�edpokladem jeho rozvoje je svoboda �lov�ka cestovat. K dalším 
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p�edpoklad�m pat�í volný �as a dostatek volných finan�ních prost�edk� (Jakubíková, 

2009). 

2.1.1  Odv�tví cestovního ruchu a jeho význam pro národní hospodá�ství 

Cestovní ruch je ve sv�t� považován za odv�tví budoucnosti s ohledem 

na multiplika�ní efekt doprovázející jeho rozvoj. �asto bývá ozna�ován 

za nejvýznamn�jší odv�tví, ve kterém vzniká nejvíce pracovních p�íležitostí (Houška 

a kol., 2007). Vytvá�í nová pracovní místa i v regionech problémových z hlediska 

zam�stnanosti (Ryglová a kol., 2011). Mimo zam�stnanosti dále ovliv�uje podstatným 

zp�sobem dalších zhruba p�t oblastí: podílí se na tvorb� HDP, pozitivn� ovliv�uje 

platební bilanci státu, tvo�í p�íjmy státního rozpo�tu, má vliv na p�íjmy místních 

rozpo�t� a jeho rozvoj podporuje investi�ní aktivity (Houška a kol., 2007). Cestovní 

ruch je tzv. pr��ezovým odv�tvím, což znamená, že ovliv�uje mnoho dalších 

hospodá�ských odv�tví, jež pro n�j pracují (doprava, stavebnictví, potraviná�ství 

a potažmo i zem�d�lství, výroba nábytku, fotografický pr�mysl, kartografie, 

p�ekladatelské služby, tiska�ský pr�mysl, softwarové služby). Tento tzv. multiplika�ní 

efekt zp�sobuje, že každé pracovní místo v cestovním ruchu otevírá možnost vzniku 

v pr�m�ru dalším t�em pracovním p�íležitostem. Tam, kde se cestovní ruch úsp�šn�

rozvíjí, na sebe nabaluje mnoho dalších �inností (�emesel, um�leckých �emesel, 

provozování nejr�zn�jších sportovních i kulturn�-um�leckých �inností apod.) a je 

schopen zam�stnat drobné místní provozovny všeho druhu. Oživuje kulturní, historické, 

technické �i p�írodní atraktivity (nap�. hrady, zámky, muzea, galerie, skanzeny apod.). 

Z tohoto hlediska poskytuje zna�né možnosti pro strukturální zm�ny a rozvoj 

hospodá�ství (Ryglová a kol., 2011). 

Co se tý�e subjekt� p�sobících v cestovním ruchu, Houška a kol. upozor�ují, 

že p�estože v tomto odv�tví p�sobí i n�kolik velkých podnik�, p�evládají v n�m 

p�edevším malé a st�ední podniky. Jedná se o odv�tví sektoru služeb, které 

v ekonomikách n�kterých stát� p�edstavuje až dvout�etinový podíl na tvorb� HDP. 

I v rámci služeb, které jako celek vykazují vysokou dynamiku, pat�í cestovní ruch 

k rychle rostoucím (Houška a kol., 2007). Hesková k t�mto fakt�m dodává, 

že ve sv�tovém m��ítku pat�í cestovní ruch vedle obchodu s ropou a automobilovým 

pr�myslem ke t�em nejv�tším exportním odv�tvím (Hesková a kol., 2006). 
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2.1.2  Typologie cestovního ruchu 

V odborné literatu�e m�žeme nalézt �adu r�zných kritérií systematiky cestovního 

ruchu, jež ho t�ídí a definují do forem, typ�, druh� atd. (Ryglová a kol., 2011). 

Typologií cestovního ruchu rozumíme podle Galvasové a kol. soubor r�zných 

ú�elových �len�ní vztah� a jev� vyplývajících z cestování a pobytu osob. Smyslem 

t�chto �len�ní je systematické uchopení dané charakteristiky cestovního ruchu 

za n�jakým ú�elem - rozvoj ur�itých znak�, marketing, tvorba produkt�, statistika apod. 

(Galvasová a kol., 2008). Cestovní ruch lze podle r�zných kritérií rozlišovat 

na jednotlivé druhy a formy (�ertík a kol., 2000). Jak ale upozor�uje Indrová, 

v konkrétní praxi dochází k prolínání obou t�chto hledisek a navíc není mezi autory 

odborných publikací zcela jednota v tom, co je považováno za druh a co za formu 

cestovního ruchu (Indrová, 2004).  

V�tšina autor�, nap�íklad Galvasová a kol. (2008), Indrová a kol. (2004), Ryglová 

a kol. (2011) nebo �ertík a kol. (2000) sdílí podobný názor, a to že druhy cestovního 

ruchu zohled�ují p�evážn� jevový pr�b�h cestovního ruchu a zp�sob jeho realizace 

v závislosti na geografických, ekonomických, spole�enských �i jiných podmínkách. Jde 

o �len�ní založené na vn�jších faktorech. Formy cestovního ruchu jsou odvozeny 

zejména od motivace návšt�vník� a vystihují charakter trávení �asu ze strany ú�astníka 

(Galvasová a kol., 2008). Konkrétn� nap�íklad �ertík a kol. rozlišují druhy cestovního 

ruchu podle n�kolika kritérií: 

• místa realizace CR (domácí, zahrani�ní, vnitrostátní, národní, sv�tový CR) 

• vztahu k platební bilanci státu (p�íjezdový, tranzitní, výjezdový CR) 

• délky trvání (krátkodobý, dlouhodobý CR) 

• zp�sobu zabezpe�ení jeho pr�b�hu (organizovaný, neorganizovaný) 

• zp�sobu ú�asti a formy úhrady náklad� na ú�asti (volný = komer�ní, vázaný = 

nekomer�ní CR) 

Formy cestovního ruchu rozlišují zejména následující: 

• rekrea�ní, kulturn�-poznávací, láze�sko-lé�ebná, sportovn�-rekrea�ní, spojené 

s profesními motivy, seniorská, mládežnická, venkovská turistika, resp. 

agroturistika a ekoturistika a další formy CR2 (�ertík a kol., 2000). 

                                                
2 Mezi další formy cestovního ruchu lze za�adit nap�. náboženskou turistiku, loveckou turistiku, 
dobrodružnou, nákupní, „pr�myslovou“ turistiku - v �R nap�. turistická nabídka cesty po sklá�ských 
výrobnách (�ertík a kol., 2000). 



12 

A�koliv slovenská literatura definuje typologii v�tšinou opa�n�, Novacká sdílí stejný 

názor s výše jmenovanými autory a druhy a formy �lení stejn�. Pouze u n�kterých uvádí 

odlišné názvy, p�estože význam je totožný. Vázaný cestovní ruch pojmenovává nov�

jako sociální a co se tý�e forem cestovního ruchu, k již vyjmenovaným p�idává ješt�

zážitkový, trvale udržitelný, virtuální a vesmírný cestovní ruch (Novacká, 2010). 

Naproti tomu nap�íklad Hesková a kol. tvrdí p�esný opak, a to že o druzích CR 

hovo�íme tehdy, když za základ posuzování CR vezmeme motivaci jejich ú�astník�, 

tj. ú�el, pro který cestují a pobývají p�echodn� na cizím míst�. O formách CR mluvíme, 

když jako základ posuzování CR vezmeme r�zné p�í�iny, které ho ovliv�ují a d�sledky, 

které p�ináší (Hesková a kol., 2006). 

V dalších �ástech práce bude za výchozí brán p�ístup podle �ertíka a kol.  

Krom� druh� a forem vymezují Galvasová a kol. ješt� typy cestovního ruchu. Ty lze 

charakterizovat jako soubor aktivit cestovního ruchu majících konkrétní podobu a ur�itý 

svébytný charakter. Odvíjí se od motivace ú�astník� a od druh� cestovního ruchu, jimž 

jsou pod�aditelné, ale jsou již obvykle spojeny s menším okruhem typických �inností. 

V souvislosti s nár�stem podílu volného �asu a lidskou touhou po nových zp�sobech 

jeho trávení, netradi�ních zážitcích a také i díky technickému pokroku neustále vznikají 

typy nové (Galvasová a kol., 2008). 

2.2  Venkovský cestovní ruch 

Na základ� výše zvolené typologie slovenský slovník cestovního ruchu uvádí, 

že venkovský cestovní ruch je forma cestovního ruchu spojená s pobytem 

ve venkovském prost�edí. �íká, že jde obvykle o �innosti spojené s návratem k p�írod�, 

možností ubytování ve venkovských domech a ubytovacích za�ízeních na venkov�, 

kde je sou�ástí nabídky i možnost stravování nebo vlastní p�ípravy stravy a vykonávání 

rozli�ných aktivit spojených s pobytem na venkov�. Smyslem rozvoje venkovského 

cestovního ruchu je, aby se do poskytování služeb zapojilo místní obyvatelstvo. 

D�ležitá proto je odborná p�ipravenost na poskytování služeb, ochota podílet 

se na uspokojování pot�eb návšt�vník�, otev�enost a pohostinnost venkovské rodiny 

a jazyková p�ipravenost. Vytvo�ení domácí atmosféry není možné bez komunikace 

s hostem. Významným motivem pobytu na venkov� b�hem dovolené je lepší kvalita 

životního prost�edí (�ist�jší ovzduší, mén� hluku) než ve m�stech a pr�myslových 

aglomeracích (Gú�ik a kol., 2004). Naopak Hrabánková a Hájek vymezují venkovský 
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cestovní ruch jako druh cestovního ruchu (tedy nikoli formu) z hlediska geografické 

oblasti, kde je situován (v oblasti venkova s nízkou hustotou osídlení), ale na rozdíl 

od m�stské �i vysokohorské turistiky je pro n�j p�ízna�ná jistá konotace na trvalou 

udržitelnost. D�vodem je to, že po nemalou dobu nebyl venkov považován za destinaci 

cestovního ruchu o stejné d�ležitosti, jako t�eba plážové destinace. Pokud se dnes 

tato situace m�ní, znamená to, že dochází k rozložení zát�že cestovním ruchem zejména 

v ukazateli prostoru. Venkovský cestovní ruch byl objeven jako šance pro rozvoj 

strukturáln� postižených region� a tím p�edstavuje nad�ji pro uchování hodnot kulturní 

krajiny. V tom tkví nemalý potenciál trvalé udržitelnosti (Hrabánková a Hájek, 2002).  

Venkovský cestovní ruch je takový produkt cestovního ruchu, který zd�raz�uje 

p�edevším ekologický a sociální p�ístup. Jako každá podnikatelská �innost je orientován 

na dosažení zisku, nicmén� tím, že se �ídí odpov�dnými principy, pat�í 

mezi tzv. „m�kké“ formy cestovního ruchu (Kolektiv autor� Institutu obchodu 

a cestovního ruchu, 2006). Podle Škodové Parmové je venkovský cestovní ruch (�asto 

ozna�ovaný jako venkovská turistika) cestovní ruch rozvíjející se mimo oblasti 

rekrea�ních a turistických center i mimo oblast m�stského osídlení. Zahrnuje rekrea�ní 

pobyty ve vesnickém osídlení i mimo n�j (chatových lokalitách, samotách i v malých 

m�ste�kách). P�evážn� je však vázán na venkovské osídlení spjaté se zem�d�lstvím 

a životem na venkov�. Zahrnuje tedy všechny �innosti ú�astníka cestovního ruchu 

v prost�edí venkova (Škodová Parmová, 2007). Z toho d�vodu je také nezbytné 

prostorov� vymezit venkov jakožto územní celek disponující lokaliza�ními p�edpoklady 

venkovského cestovního ruchu. Sou�ástí venkova, resp. venkovské krajiny, však není 

pouze vhodný prostor pro realizaci venkovského cestovního ruchu, ale také další 

lokaliza�ní p�edpoklady, a to kulturn�-historické. V souvislosti s charakteristikami 

venkovského cestovního ruchu se jedná p�edevším o objekty s typickými rurálními 

prvky, tj. vesnické památkové rezervace, vesnické památkové zóny a skanzeny 

venkovského typu. Vedle lokaliza�ních p�edpoklad� jsou d�ležité i realiza�ní 

p�edpoklady, p�esn�ji infrastruktura a suprastruktura cestovního ruchu, tj. za�ízení, 

která zajiš	ují faktický pr�b�h aktivit venkovského cestovního ruchu, 

nap�. hipoturistiky, agroturistiky, ekoturistiky apod. (Vystoupil a kol., 2007). 

St�íbrná se vyjad�uje k tomu, jaká by venkovská turistika se svými specifikami m�la 

být: umíst�na do venkovských oblastí; funk�n� venkovská, budovaná na zvláštních 

rysech venkovského sv�ta (malovýroba, otev�ený prostor, kontakt s p�írodou, d�dictvím 
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minulosti, tradi�ní zvyky a zp�soby); venkovská ve svém m��ítku, tj. malé budovy, 

malá sídla apod.; tradi�ní ve svém charakteru, což znamená, že poroste pomalu 

a organicky ve spojení s místními rodinami; �asto bude �ízena na místní úrovni 

a rozvíjena s cílem zajistit dlouhodobý rozvoj dané oblasti; trvale udržitelná, tzn., že její 

rozvoj by m�l pomáhat udržovat zvláštní venkovský charakter dané oblasti a nem�l by 

likvidovat místní zdroje; na venkovskou turistiku by se m�lo hled�t jako na potenciální 

nástroj ochrany p�írody a krajiny a trvale udržitelného rozvoje spíše než jako 

na urbaniza�ní a rozvojový nástroj; složena z mnoha druh�, které umožní komplexní 

obraz venkovského prost�edí, ekonomiky a historie (St�íbrná, 2005).  

Sidali, Spiller & Schulze zmi�ují zajímavý strategický aspekt venkovského 

cestovního ruchu - rozvoj venkovské turistiky byl v n�kterých oblastech p�ijat 

jako strategie zpest�ení jejich nabídky cestovního ruchu. Jak bylo uvedeno v pr�b�hu 

seminá�e WTO v roce 2003, venkovská turistika p�itahuje turisty specializované 

na mezery na trhu. Firmy sídlící ve venkovských oblastech v posledních letech 

pochopily potenciál venkovské turistiky, a to i díky rozvojové politice organizované 

Evropskou unií (Sidali, Spiller & Schulze, 2011).  

2.2.1  Formy venkovského cestovního ruchu 

Venkovský cestovní ruch má podle slov Galvasové a kol. �adu forem. Z obecného 

hlediska je lze d�lit na dv� výrazn� odlišné �ásti. Na jedné stran� se jedná o �asto 

dlouhodob�jší a zejména stále se opakující pobyty, které jsou v �R reprezentovány 

nej�ast�ji tzv. sekundárním bydlením (tradi�ní �eské chata�ení a chalupa�ení), 

a na druhé stran� o krátkodob�jší a jednorázové turistické a rekrea�ní pobyty, jejichž 

jednotlivé základní formy jsou agroturistika, ekoturistika a ekoagroturistika (Galvasová 

a kol., 2008). Podle Hrabánkové a Hájka je st�žejní sou�ástí venkovského cestovního 

ruchu agroturistika, vázaná na zem�d�lskou prvovýrobu a zem�d�lské farmy, p�i�emž 

pokud se jedná o formu agroturistiky, vázanou na ekologické zem�d�lství, mluvíme 

o ekoagroturistice (Hrabánková a Hájek, 2002). 

2.2.2  Agroturistika a její význam 

Agroturistika je specifickou formou venkovského cestovního ruchu, která je vedle 

bezprost�edního využívání p�írody a krajiny venkova charakteristická p�ímým vztahem 

k zem�d�lským pracím nebo usedlostem (budovám) se zem�d�lskou funkcí. 
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Je provozována podnikateli v zem�d�lské prvovýrob� jako vedlejší, dopl�ková �innost 

sloužící k získání dodate�ných finan�ních prost�edk� s tím, že zem�d�lská výroba by 

m�la být �inností dominantní (Škodová Parmová, 2007). Prolíná se s dalšími produkty 

venkovského cestovního ruchu jako ekoturistika (zam��ená na p�stování alternativního 

životního stylu), hipoturistika (jízda na koních), p�ší turistika, relaxa�ní dovolená, 

myslivost, cyklistika nebo výlety na kole, rybolov na �ekách nebo kanálech, studium 

p�írody v plenéru v�etn� fotografování, jízda na vorech, jízda na kanoích, studium 

venkovských tradic, výlety do malých m�st nebo vesnic, venkovské p�ehlídky, sporty 

jako orienta�ní závody, výlety na b�žkách �i sn�žnicích (Hrabánková a Hájek, 2002). 

Škodová Parmová dále podotýká, že agroturistika je p�edstavována souhrnem služeb 

(ubytovacích, stravovacích a ostatních), �innostmi na farm� i v okolním prost�edí, ale 

i možnostmi zážitk�, které zem�d�lský subjekt poskytuje (prodává) návšt�vník�m 

za ú�elem rekreace a odpo�inku. Jde tedy o cestovní ruch na zem�d�lských farmách 

nebo v objektech st�edních a v�tších zem�d�lských podnik� (Škodová Parmová, 2007). 

Zvláštnost agroturistiky na rodinné farm� spo�ívá v tom, že turista se voln� pohybuje 

v provozním prost�edí zem�d�lského podnikatele, resp. má možnost se seznámit 

se vším, co tvo�í zem�d�lskou usedlost. Jde zejména o domácí a hospodá�ská zví�ata 

(ko�ky, psy, kon�, krávy, prasata, ovce, kozy, dr�bež aj.) a hospodá�ské objekty 

a movitosti (stáje, chlévy, stodoly, zem�d�lské stroje, ná�adí apod.) (Kolektiv autor�

Katedry cestovního ruchu VŠE Praha, 2007). Pro vytvo�ení konkuren�ní výhody 

by se agroturistické farmy m�ly snažit vyhov�t pot�ebám zákazníka pomocí specializace 

na ur�itý segment. Nap�íklad se specializovat na rodiny s malými d�tmi a nabízet jim 

d�tské hotely, které budou zahrnovat i pé�i o nejmenší. Dalším p�íkladem m�že být 

specializace na cílovou skupinu 50+ s nabídkou p�ší turistiky, wellness �i zdravotních 

pobyt�. Velký potenciál skýtají i specializace na další cílové skupiny (Papathanassis, 

2011). 

Význam agroturistiky 

Význam agroturistiky lze podle kolektivu autor� Institutu obchodu a cestovního 

ruchu rozd�lit do 3 �ástí, dle d�ležitosti pro samotné podnikatele provozující 

agroturistiku, dále pro obec, ve které podnikatelé p�sobí, a nakonec pro daný region, 

potažmo celý stát.  
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• Pro podnikatele: je dopl�kovým zdrojem p�íjm�, finalizuje produkci, umož�uje 

využití mén� výnosných ploch, zvyšuje standard zem�d�lské domácnosti. 

• Pro obec: zintenziv�uje využití budov, zvyšuje vybavenost obce, stimuluje odbyt 

zem�d�lských i jiných výrobk�, p�ináší zvýšení p�íjm� obyvatel obce, oživení 

�emeslné výroby, umož�uje vytvo�ení finan�ních zdroj� pro obec i její 

obyvatelstvo, zvyšuje možnost zam�stnání obyvatel obce, stimuluje oživení 

folklóru a jiných tradic obce, umož�uje využití p�írodního, kulturního 

a historického potenciálu obce, p�ispívá k udržování gastronomických a jiných 

zvyklostí, zachovává p�vodní ráz obce i krajiny. 

• Pro region a stát: je alternativou mimoproduk�ních forem zem�d�lství, snižuje 

nezam�stnanost, stabilizuje osídlení krajiny, zejména málo osídlených 

venkovských region�, udržuje a funk�n� obnovuje vesnické osídlení, rozptyluje 

cestovní ruch do v�tších celk�, zvyšuje exportní aktivity státu (Kolektiv autor�

Institutu obchodu a cestovního ruchu, 2006).  

2.3  Služby a jejich charakteristika 

Jak bylo uvedeno výše, pot�eby ú�astník� cestovního ruchu jsou uspokojovány 

�innostmi nemateriální povahy = službami (Orieška, 2010). Proto bude v další �ásti 

práce vymezen pojem služby, nejprve z obecného hlediska a poté konkrétn� služby 

v cestovním ruchu.  

Jak uvádí Parmová, jednozna�nou definici pro tak heterogenní skupinu �inností nelze 

jen tak jednoduše nalézt, a proto p�edkládá n�kolik p�íklad� definic. N�které z nich se 

vztahují k oblasti ryzích služeb jako hlavní �innosti v podnikání, n�které definují oblast 

služeb zákazník�m, která je úzce provázána s výrobou. 

1. Poskytování nehmotných statk� k uspokojování pot�eb za úplatu (rozdíl 

mezi výrobkem a službou). 

2. �innosti, výhody nebo uspokojení nabízené na prodej nebo poskytované 

v souvislosti s prodejem zboží. 

3. Z hlediska výrobního podniku jsou služby dopl�kem nabídky jeho výrobk�

a vytvá�ejí jeho konkuren�ní výhodu �i jedine�nost jeho nabídky (Parmová, 

2004). 
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Auto�i Kotler a Keller definují službu jako jakýkoliv akt nebo výkon, který m�že 

jedna strana nabídnout jiné stran� a který je svojí podstatou nehmotný a nevede 

ke zm�n� vlastnictví �ehokoliv. P�íprava služby m�že, ale nemusí, být spojena 

s fyzickým výrobkem (Kotler a Keller, 2007). Ryglová a kol. službami obecn� rozumí 

„ekonomickou �innost, jejímž výsledkem jsou nemateriální hodnoty, které se projevují 

jako užite�né efekty pro spot�ebitele služeb“, nebo také „proces vynakládání práce, 

p�i n�mž nevzniká hmotný výrobek, nýbrž užitný efekt“ (Ryglová a kol., 2011).  

Charakteristika služeb 

Služby se od zboží liší mnohými vlastnostmi, jejichž definováním se zabývá �ada 

autor�, nap�. Parmová (2004), Orieška (2010), Payne (1996) nebo Kotler a Keller 

(2007). A�koliv n�kte�í používají odlišná pojmenování, ve významu jednotlivých 

charakteristik se v zásad� shodují. Dle autor� Kotlera a Kellera jsou to p�edevším tyto 

charakteristiky: nehmatatelnost služeb, ned�litelnost, prom�nlivost a pomíjivost (Kotler 

a Keller, 2007). 

2.3.1 Služby v cestovním ruchu a jejich charakteristika 

Cestovní ruch je založen na všestranném poskytování služeb, od základních služeb 

typu stravování, ubytování, dopravy, p�es zprost�edkování služeb, služby dopl�kové 

až po poskytování informací. Všechny druhy dopl�kových služeb se ve v�tší nebo 

menší mí�e prolínají se službami pro domácí obyvatelstvo. Zvláštní skupinou služeb je 

zprost�edkování služeb v cestovním ruchu, které provád�jí p�edevším cestovní 

kancelá�e a touroperáto�i a také informa�ní st�ediska (Miná� a kol., 1996). Služby 

v cestovním ruchu jsou službami komplexními. Jsou poskytovány mnoha 

podnikatelskými i nepodnikatelskými subjekty nejen v samotném rekrea�ním prostoru, 

ale i v míst� poptávky. K tomu, aby byli návšt�vníci spokojeni, je nezbytná spolupráce 

mezi jednotlivými subjekty a také koordinace �inností v daném rekrea�ním prostoru, 

v daném �ase a koordinace z hlediska funkcí služeb cestovního ruchu (Jakubíková, 

2009). 

Charakteristika služeb v cestovním ruchu 

Stejn� jako služby obecn�, i služby v cestovním ruchu se vyzna�ují svými 

specifickými znaky. Podle Oriešky jsou to �asová a místní vázanost služeb na primární 
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nabídku CR, jejich komplexnost a komplementárnost, zastupitelnost, mnohooborový 

charakter, nezbytnost jejich zprost�edkování zákazníkovi, dynamika a sezónnost 

poptávky po službách, nezbytnost poskytování informací o nich a jejich kvalit�

a neanonymita spot�ebitele služby (Orieška, 2010). 

Ryglová a kol. dále upozor�ují na další specifické vlastnosti služeb cestovního 

ruchu: krátká expozice (její nabídce je vyhrazen limitovaný �as), velký význam „ústní 

reklamy“, význam psychologických faktor� (zákazník více využívá emotivního, 

iracionálního rozhodování), význam image nabídky, závislost na dodavatelích (�asto 

kombinace služeb od více dodavatel�, prodávající firma a spokojenost zákazník� závisí 

do zna�né míry na výkonu cizích firem, ale odpov�dnost za kvalitu má z pohledu 

zákazníka prodejce), reprodukovatelnost inovací (lze je jen obtížn� chránit patentem 

a snadno kopírovat), �asování (je nutné je nabízet dlouho p�ed jejich využitím – first 

minute, p�esto v posledních letech stále zesiluje trend nabídek last minute) (Ryglová 

a kol., 2011). 

2.3.2  Klasifikace služeb v cestovním ruchu  

Hesková a kol. uvád�jí rozd�lení služeb z r�zných hledisek. Jako základní rozd�lení 

služeb vidí �len�ní na: 

1. služby cestovního ruchu, tj. takové, které výlu�n� nebo p�evážn� uspokojují 

pot�eby ú�astník� cestovního ruchu a produkují je podniky cestovního ruchu 

2. ostatní služby, které produkují podniky s polyfunk�ním charakterem, tj. �ást 

jejich produkce spot�ebovávají ú�astníci cestovního ruchu, v rozhodující mí�e 

však uspokojují pot�eby místního obyvatelstva (Hesková a kol., 2006).  
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Obrázek 1: Struktura služeb v cestovním ruchu

Zdroj: Hesková a kol. (2006), str. 106 

Dle v�tšiny autor�, nap�. Jakubíková (2009), Hesková a kol. (2006) a Orieška (2010) 

se služby cestovního ruchu d�lí z hlediska uspokojovaných pot�eb na základní 

a dopl�kové. 

1. základní – obvykle uspokojují sekundární pot�eby ú�astník� cestovního ruchu. 

Umož�ují p�emíst�ní ú�astník� z místa jejich trvalého bydlišt� do cílového 

místa a zp�t (dopravní služby) a pobyt v cílovém míst� (ubytovací a stravovací 

služby). 

2. dopl�kové – neboli komplementární služby uspokojují primární pot�eby 

ú�astník� cestovního ruchu spot�ebou nap�. sportovn�-rekrea�ních, kulturn�-

spole�enských a dalších služeb v závislosti na form� cestovního ruchu. Jsou 

spojeny s využíváním atraktivit a vlastností konkrétního rekrea�ního prostoru 

(Orieška, 2010). 

Ubytovací služby 

Ubytovací služby se �adí mezi základní, souvisejí s pobytovou stránkou cestovního 

ruchu a umož�ují p�enocování nebo p�echodné ubytování jeho ú�astník�m. Jsou 
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významným p�edpokladem vzniku a rozvoje zejména dlouhodobého cestovního ruchu 

(Orieška, 2010). 

Stravovací služby 

Stravovací služby se rovn�ž �adí mezi základní, zajiš	ují uspokojování základních 

pot�eb výživy pro ú�astníky cestovního ruchu. Jde o služby základního stravování, 

dopl�kového stravování a ob�erstvení, ale i o spole�ensko-zábavní služby, spojené 

s hudební produkcí, kulturním programem, p�ípadn� další služby (Orieška, 2010).  

2.4  Podnik 

Služby v cestovním ruchu jsou poskytovány nejr�zn�jšími podniky cestovního 

ruchu. Podle Vebera, Srpové a kol. existuje pro vymezení obecného pojmu podnik 

(se stejným významem je �asto používán i pojem firma) �ada výklad�, které závisí 

na hledisku, ze kterého je tento pojem interpretován: 

• Nejobecn�ji se jedná o subjekt, ve kterém dochází k p�em�n� zdroj� (vstup�) 

ve statky (výstupy). 

• Obsáhleji je vymezen jako uspo�ádaný soubor prost�edk�, zdroj�, práv a jiných 

majetkových hodnot (a	 vlastních �i pronajatých), které slouží podnikateli 

k provozování podnikatelských aktivit.  

• Právn� je interpretován jako soubor hmotných, jakož i osobních a nehmotných 

složek podnikání (Veber, Srpová a kol., 2008). 

Existence podnik� je p�edpokladem podnikání, p�i�emž tyto podniky jsou základním 

podnikatelským subjektem v tržní ekonomice. Mají r�znou organiza�n�-právní formu, 

odlišují se svojí velikostí, ale i p�edm�tem a oborem podnikání (Ku�erová, Strašík 

a Šebová, 2010). 

2.4.1  Podnikání, podnikatel 

Jak už bylo nazna�eno, s pojmem podnik velmi úzce souvisí i pojmy podnikání 

a podnikatel, p�i�emž práv� podnik a podnikání jsou základním p�edpokladem existence 

a rozvoje tržní ekonomiky (Ku�erová, Strašík a Šebová, 2010). Podnikáním se podle

zákona �. 513/1991 Sb., obchodního zákoníku rozumí soustavná �innost provád�ná 

samostatn� podnikatelem vlastním jménem a na vlastní odpov�dnost za ú�elem 
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dosažení zisku, kde podnikatelem je osoba zapsaná v obchodním rejst�íku, osoba, 

která podniká na základ� živnostenského oprávn�ní, osoba, která podniká na základ�

jiného než živnostenského oprávn�ní podle zvláštních p�edpis� nebo osoba, 

která provozuje zem�d�lskou výrobu a je zapsána do evidence podle zvláštního 

p�edpisu (Zákon �. 513/1991 Sb., obchodního zákoníku, 2011). 

I p�es �etnou literaturu neexistují úpln� jednotná pojetí charakteristiky podnikatel�. 

Journal of Small Business Management je charakterizuje jako „osoby, které profitují 

na základ� iniciativy a riskování“. Obdobn� je pak �ada autor� definuje jako „osoby, 

které využívají iniciativy k uchopení tržních p�íležitostí za ú�elem dosažení zisku“. 

Všem definicím jsou pak spole�né charakteristiky inovativnosti a rizikovosti (Sta�ková, 

2007).

Podnikání je charakterizováno n�kolika rysy: Základním motivem podnikání je snaha 

o zhodnocení vloženého kapitálu, což znamená v drtivé v�tšin� p�ípad� dosažení zisku, 

kterého se dociluje uspokojováním pot�eb zákazník� (Synek, Kislingerová a kol., 2010). 

Jak ale uvádí Srpová, �eho� a kol., dosahování zisku není vždy zárukou pokra�ování 

�innosti podnikatele ani zárukou dosahování zisku v budoucnu, jelikož mu chybí �asová 

dimenze. Dále je zisk také ovlivnitelný ú�etními postupy, které omezují jeho 

srovnatelnost, a ú�etní zisk nezohled�uje míru rizika, s nímž je zisk dosahován. 

Uvedené d�vody podle autor� vedou k tomu, že zisk není v dnešní dob� p�ijímán jako 

základní cíl podnikání (Srpová, �eho� a kol., 2010). V centru pozornosti podnikatele 

je zákazník s jeho zájmy, požadavky, pot�ebami, preferencemi atd. Pot�eby zákazník�

uspokojuje podnikatel svými výrobky a službami prost�ednictvím trhu, což vede 

k tomu, že musí �elit riziku. Snahou podnikatele je sledovat takovou strategii a politiku, 

která by riziko snížila na p�ijatelnou úrove�. Jako obecná tendence se prosazuje snaha 

v�tšiny podnikatelských subjekt� o minimalizaci rizika. Pro jakékoli podnikání 

je charakteristické, že na jeho po�átku vkládá podnikatel do svého podniku kapitál, 

a to vlastní nebo vyp�j�ený. Velikost tohoto kapitálu je zna�n� diferencovaná a závisí 

jak na p�edm�tu podnikání, tak i na jeho rozsahu (Synek, Kislingerová a kol., 2010).  

2.4.2  Volba právní formy podnikání 

Jak uvádí Srpová, �eho� a kol. (2010), p�ed zahájením podnikatelských aktivit 

je nutné zvolit si vhodný typ právní formy. Obchodní zákoník p�ipouští podnikání 

fyzických a podnikání právnických osob. Pro ú�ely této diplomové práce je pot�eba 
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definovat podnikání fyzických osob. V souvislosti s ním se setkáváme s pojmem „osoba 

samostatn� výd�le�n� �inná (OSV�)“. Typická OSV� je nap�. živnostník, samostatný 

zem�d�lec, samostatn� výd�le�ný um�lec, soudní znalec apod. Fyzická osoba, která 

chce podnikat, musí získat živnostenské nebo jiné oprávn�ní k provozování 

podnikatelské �innosti. Nejd�íve je pot�eba zjistit, do které skupiny živností pat�í 

�innost, kterou bude vykonávat (Srpová, �eho� a kol., 2010). Podle požadavk�

na odbornou zp�sobilost se živnosti d�lí na:  

1. Ohlašovací – vznikají a jsou provozovány na základ� ohlášení; jsou osv�d�eny 

výpisem ze živnostenského rejst�íku. D�lí se na: 

• �emeslné – podmínkou je výu�ní list nebo maturita v oboru, nebo 

diplom v oboru, nebo šestiletá praxe v oboru. P�íkladem jsou �eznictví, 

zednictví, hostinská �innost, montáž, opravy aj.  

• Vázané – podmínkou je prokázání odborné zp�sobilosti, kterou stanoví 

p�íloha živnostenského zákona. P�íkladem jsou masérské služby, vedení 

ú�etnictví, provád�ní staveb, provozování autoškoly aj. 

• Volné – pro získání nepot�ebuje majitel žádnou odbornou zp�sobilost. 

Podnikatel si rozsah této živnosti vymezí tím, že si ze seznamu 

80 �inností vybere ty, které bude provozovat. P�íkladem obor�

je velkoobchod a maloobchod, zprost�edkování obchodu a služeb, 

ubytovací služby, fotografické služby aj.  

2. Koncesované – vznikají a jsou provozovány na základ� správního rozhodnutí. 

Tyto živnosti jsou také osv�d�eny výpisem ze živnostenského rejst�íku. Krom�

spln�ní odborné zp�sobilosti je podmínkou získání této živnosti (koncese) 

i kladné vyjád�ení p�íslušného orgánu státní správy. P�íkladem jsou provozování 

poh�ební služby, CK, silni�ní motorová doprava, taxislužba aj. (Srpová, �eho�

a kol. 2010). 

Zákon �. 455/1991 Sb. o živnostenském podnikání dále stanovuje podmínky 

provozování živnosti, které musí být spln�ny. Jsou to jednak všeobecné podmínky 

provozování živnosti, kterými jsou dosažení v�ku 18 let, zp�sobilost k právním úkon�m 

a bezúhonnost, a dále zvláštní podmínky provozování živnosti, kterými je odborná nebo 

jiná zp�sobilost v p�ípad�, že je zákon nebo zvláštní p�edpisy vyžadují (Zákon 

�. 455/1991 Sb. o živnostenském podnikání, 2012).  
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2.4.3  Organiza�ní struktury a metody tvorby ceny 

Pro ú�ely této práce je ješt� zapot�ebí p�edstavit typy organiza�ních struktur 

a základní metody tvorby ceny. 

Organiza�ní struktury 

Organiza�ní struktury rozlišujeme dle Cejthamra na základ� charakteristiky 

uplat�ování rozhodovací pravomoci mezi organiza�ními jednotkami struktury a jsou to: 

• liniové (lineární) – typická pro stadium vývoje malého podniku asi do padesáti 

zam�stnanc�, kdy je ješt� vedoucí, kterým je zpravidla vlastník podniku, 

schopný zvládat všechny pod�ízené; 

• štábní – štábní útvary plní p�edevším poradní funkci k zabezpe�ení 

kvalifikovaného rozhodování liniových vedoucích a jejich útvarových jednotek, 

existuje vždy v kombinaci s jinou organiza�ní strukturou; 

• kombinované – nap�. liniov� štábní, liniov� štábní se ziskovými st�edisky cílov�

programové, organiza�ní týmy, maticové, projektové, atd. (Cejthamr, 2010). 

Tvorba ceny 

Základní metody tvorby ceny jsou podle Kirá
ové následující:  

• nákladová cenová strategie – na základ� marginálních nebo úplných vlastních 

náklad�, používá se v p�ípadech, kdy lze uvedené náklady jednoduše ur�it; 

• cenová strategie odvozená od konkurence – podle ceny konkuren�ního produktu, 

kdy na základ� analýzy cen konkurence m�že podnik ur�it cenu produktu 

na úrovni konkurence, vyšší, nebo nižší; 

• cenová strategie orientovaná na poptávku – vychází z p�edpokladu, že host 

p�i�azuje podniku ur�itou hodnotu na trhu, p�i�emž tato hodnota nesouvisí 

s náklady na produkt a n�kdy je o mnoho vyšší než hodnota produktu z hlediska 

podniku (Kirá
ová, 2002). 

2.5  Podniky cestovního ruchu 

Podniky cestovního ruchu jsou podle Ku�erové, Strašíka a Šebové podniky služeb 

zam��ené na uspokojování kone�ných pot�eb spot�ebitel�. V porovnání s jinými 

podniky, nap�íklad ve sfé�e výroby, mají však �adu zvláštností. Pat�í k nim zejména 

následující charakteristiky: 
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• poskytují relativn� široký sortiment služeb (osobních, v�cných, obchodních 

apod.) v podmínkách �asto se m�nící poptávky, 

• intenzita poptávky po jejich službách se �asto m�ní v závislosti na jejich 

umíst�ní a sezón�, 

• jejich kapacitu, standard a komplexnost poskytovaných služeb ovliv�uje 

i umíst�ní (charakter rekrea�ního prostoru), 

• mají vysoké nároky na lidské zdroje, poskytují pracovní místa 

i pro nekvalifikované pracovníky, osobní náklady tvo�í vysoký podíl na jejich 

celkových nákladech, 

• p�i poskytování služeb jsou omezené možnosti substituce lidské práce, 

• mnohé z nich vyžadují vysoký podnikatelský kapitál a mají vysoký podíl 

dlouhodobého hmotného majetku (zejména hotelov�-restaura�ní a láze�ské 

podniky), což ovliv�uje jejich ekonomiku, 

• p�evážná �ást pat�í do kategorie malých a st�edních podnik� (Ku�erová, Strašík 

a Šebová, 2010). 

Mezi podniky cestovního ruchu dle Synka a kol. zahrnujeme širokou škálu 

r�znorodých podnik�, které se svými výkony (službami �i zbožím) v r�zné mí�e podílejí 

na uspokojování specifických pot�eb jako je rekreace, cestování, odpo�inek, cesta 

za poznáním, výlet, pobyt na horách �i u mo�e (v mimopracovní dob�). Z hlediska 

charakteru a míry závislosti svých výkon� na cestovním ruchu jsou podniky cestovního 

ruchu obvykle �len�ny na:  

1. Vlastní podniky cestovního ruchu (podniky CR v užším slova smyslu) - zahrnují 

podniky poskytující typické služby cestovního ruchu, p�i�emž jejich 

hospodá�ská �innost je zcela �i p�evážn� zam��ena na výkony pro ú�astníky 

cestovního ruchu a výsledky jejich hospodá�ské �innosti jsou na realizaci 

výkon� pro cestovní ruch pln� závislé. Lze je rozd�lit do n�kolika skupin: 

• Podniky, které se zabývají tvorbou a realizací služeb p�ímo uspokojující 

pot�eby a poptávku ú�astník� cestovního ruchu, nap�. podniky ubytovacích 

služeb, podniky sportovn� rekrea�ní, láze�ské, kulturní a spole�ensko-

zábavní, n�které dopravní (nekonven�ní doprava – lanovky, vleky, rekrea�ní 

lodní doprava), podniky provozující zvláštní služby (nap�. horská služba, 

pr�vodcovské služby, podniky vyráb�jící turistické zboží). 
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• Podniky zprost�edkovatelských služeb – cestovní kancelá�e, které mají 

v cestovním ruchu mimo�ádné postavení. P�edm�tem jejich �innosti 

je jednak zprost�edkování, organizování a zajiš	ování služeb podmi�ujících 

ú�ast na cestovním ruchu, jednak tvorba a realizace vlastních služeb 

(informa�ních, pr�vodcovských, dopravních a dalších). 

• Podniky smíšené, které v moderním cestovním ruchu vznikají kombinací 

p�edchozích, nap�. podniky zahrnující cestovní kancelá�e a dopravní 

podniky, hotely a cestovní kancelá�e, hotelové podniky a podniky 

specializované dopravy a �ady dalších kombinací. 

2. Ostatní podniky cestovního ruchu (podniky CR v širším slova smyslu) - jejich 

výkony vytvá�ejí produkt a služby související s ú�astí na cestovním ruchu, 

ale ten tvo�í jen jeden ze segment� jejich trhu, p�i�emž výkony pro cestovní ruch 

nejsou pro n� rozhodující. Jsou to nap�. podniky dopravní, stravovací, bankovní, 

pojiš	ovací, sm�nárenské, obchodní, opravárenské a �ada dalších. Cestovní ruch 

svými požadavky ovliv�uje jak rozsah a strukturu jejich výkon�, tak i jejich 

�asové a místní (prostorové) rozložení (Synek a kol., 1998).  

Rozhodující p�sobnost podnik� cestovního ruchu je v místech a st�ediscích 

cestovního ruchu, svoji významnou úlohu však sehrávají i v místech bydlišt� ú�astník�

cestovního ruchu (cestovní kancelá�e, sm�nárenské a pojiš	ovací podniky, podniky 

obchodu a další) i p�i jejich p�emis	ování do míst cestovního ruchu. Pro tyto podniky je 

charakteristické, že podnikají ve výrazn� tržním prost�edí, charakterizovaném 

demonopolizací, vysokým podílem soukromého sektoru, cenovou liberalizací 

i výrazným konkuren�ním prost�edím (Synek a kol., 1998). 

2.5.1  Kategorizace podnik� ubytovacích služeb 

Podle vyhlášky �. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, 

a jejích novel, se stavbou ubytovacího za�ízení rozumí stavba nebo její �ást, kde 

je poskytováno ubytování a služby s tím spojené, p�i�emž stavbou ubytovacího za�ízení 

není bytový a rodinný d�m a stavby pro rodinnou rekreaci. Ubytovací za�ízení 

se za�azují podle druhu do kategorií, kterými jsou: 

• hotel - ubytovací za�ízení s nejmén� 10 pokoji pro hosty, vybavené 

pro poskytování p�echodného ubytování a služeb s tím spojených; 
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• motel – ubytovací za�ízení s nejmén� 10 pokoji pro hosty, vybavené 

pro poskytování p�echodného ubytování a služeb s tím spojených pro motoristy; 

• penzion – ubytovací za�ízení s nejmén� 5 pokoji pro hosty, s omezeným 

rozsahem spole�enských a dopl�kových služeb, avšak s ubytovacími službami 

srovnatelnými s hotelem; 

• ostatní ubytovací za�ízení – zejména ubytovny, koleje, svobodárny, internáty, 

kempy a skupiny chat nebo bungalov�, vybavené pro poskytování p�echodného 

ubytování (Vyhláška 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání 

území, 2006).  

2.5.2  Kategorizace podnik� stravovacích služeb 

Podle Doporu�ení upravujícího základní ukazatele pro kategorizaci hostinských 

a ubytovacích za�ízení, které bylo zpracováno na základ� jednání Rady cestovního 

ruchu ze dne 12. 7. 1994, se hostinská za�ízení (provozovny) d�lí podle druhu 

do kategorií a za�azují se do nich dle p�evažujícího charakteru jejich �innosti. Základní 

rozd�lení hostinských za�ízení restaura�ního typu dle statistické metodiky EU 

do kategorií je následující: 

• Restaurace – kategorie hostinských provozoven, kde je dominantní prodej 

pokrm� s možností zakoupení nápoj� a možnost r�zných forem spole�enské 

zábavy. Pat�í sem tyto druhy provozoven: 

• Restaurace 

• Pohostinství 

• Jídelní a restaura�ní vozy 

a jiná za�ízení pro 

p�epravu osob 

• Motoresty 

• Samoobslužná restaurace 

• Bufet 

• Bistro 

• Ob�erstvení, kiosek 

• Bary - kategorie hostinských provozoven, kde je dominantní prodej nápoj�

s možností r�zných forem spole�enské zábavy. Je možno též prodávat výrobky 

studené kuchyn�, cukrá�ské výrobky, podle místních podmínek teplé pokrmy, 

zejména minutkového charakteru. Pat�í sem tyto druhy provozoven: 

• Denní bar 

• Gril bar 

• Pizzerie 

• Snack bar 

• Aperitiv bar 

• Lobby bar 
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• No�ní bar, no�ní klub, 

varieté, dancing 

• Vinárna 

• Kavárna 

• Espresso 

• Hostinec 

• Pivnice 

• Vý�ep piva 

(Doporu�ení upravující základní ukazatele pro kategorizaci hostinských a ubytovacích 

za�ízení, 2011)  

2.6  Podnikatelský plán/zám�r 

P�i zakládání podniku je jednou z klí�ových �inností sestavení podnikatelského plánu 

(Bedná�ová a Parmová, 2003). Synek, Kislingerová a kol. ho definují jako základní 

dokument plánování, který pro ur�itý �asový horizont rozpracovává p�edstavy podniku 

o jeho budoucnosti, o ú�elu podnikání, zdrojích a o�ekávaných výsledcích. �asto bývá 

ozna�ovaný anglickým termínem „business plan“, n�kdy též jako podnikatelský zám�r 

�i podnikatelský projekt (Synek, Kislingerová a kol., 2010). Jedná o písemný materiál, 

v n�mž jsou popsány všechny podstatné vn�jší i vnit�ní faktory, související 

se založením nového podniku. Vyhotovení podnikatelského plánu vyžaduje hodn� �asu 

a energie. Jestliže se má vyhotovit plán dobrý, pak je nutno postupovat systematicky 

(Sta�ková, 2007). Mlejnková a kol. dodávají, že sestavení je po odborné stránce 

z hlediska komplexnosti velmi náro�né a �asto si proto vyžádá spoluú�ast �ady 

odborník� – nap�. právník�, marketingových poradc�, technik� atd. (Mlejnková a kol., 

2005). 

Podnikatelský plán slouží nejen podnikateli a jeho zam�stnanc�m, ale též externím 

subjekt�m (poskytovatel�m kapitálu, jako jsou banky a investo�i, obchodním partner�m 

a privátním �i ve�ejnoprávním institucím) p�i posuzování životaschopnosti firmy 

(Bedná�ová a Parmová, 2003). Tento názor dále rozvíjí Fotr, podle kterého má 

podnikatelský zám�r stejné dvojí využití. Jednak je to ur�itý vnit�ní dokument, který 

slouží jako základ vlastního �ízení firmy. Zna�ný význam však má i externí uplatn�ní 

podnikatelského zám�ru v p�ípad�, že firma hodlá financovat realizaci projektu 

s využitím cizího kapitálu, p�ípadn� se uchází o n�který druh nenávratné podpory. 

V tomto p�ípad� je totiž t�eba p�esv�d�it poskytovatele kapitálu o výhodnosti 

a nad�jnosti projektu, na jehož financování se tento kapitál použije (poskytovatel 

kapitálu, nap�. banka, totiž pe�liv� zvažuje a hodnotí projekt i firmu z hlediska 

výnosnosti vložených prost�edk�, jejich návratnosti i existujícího podnikatelského 
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rizika). Kvalitn� zpracovaný podnikatelský zám�r m�že pak významn� podpo�it získání 

pot�ebného kapitálu (Fotr, 2005).   

Z t�chto d�vod� je podle Vebera, Srpové a kol. nutné, aby podnikatelský plán byl:  

• srozumitelný – vyjad�ovat se jednoduše, neprezentovat zbyte�n� mnoho 

myšlenek v jedné v�t�, p�ídavná jména vybírat opatrn�, vhodné pro p�ehlednost 

sestavit tabulku 

• logický – myšlenky a skute�nosti na sebe musí navazovat, musí být podloženy 

fakty, tvrzení obsažená v plánu si nesmí odporovat; �asový úsek je vhodné 

znázornit graficky 

• uvážen� stru�ný – myšlenky �i záv�ry je t�eba uvést stru�n�, ovšem v žádném 

p�ípad� ne na úkor postižení základních fakt�

• pravdivý a reálný – pravdivost uvád�ných údaj� a reálnost predikovaného 

vývoje by m�la být samoz�ejmostí 

• respektování rizika – respektování rizik, identifikace rizik, pop�. variantnost 

navrhovaných �ešení v kritických momentech budoucího vývoje zvyšuje 

d�v�ryhodnost podnikatelského plánu (Veber, Srpová a kol., 2008). 

2.6.1  Struktura podnikatelského plánu 

V sou�asné dob� neexistuje závazná právní úprava, která by ur�ovala strukturu 

podnikatelského plánu (Srpová, �eho� a kol., 2010). Hloubce jeho zpracování se v�nuje 

�ada autor�. Nap�íklad podle Mlejnkové a kol. by m�l v zásad� obsahovat t�chto p�t 

�ástí: 

1. P�edstavení firmy a její historie 

2. Výsledky marketingového pr�zkumu trhu, zajišt�ní odbytu, zajišt�ní surovin 

a materiálu 

3. Technicko-technologické zajišt�ní produkce, dopravní, energetické, ekologické 

otázky 

4. Finan�ní analýza, ekonomická prognóza 

5. Stru�ný záv�r – shrnutí (Mlejnková a kol., 2005) 

Podobné �ásti uvádí i Synek, Kislingerová a kol. Jedná se rovn�ž o p�t �ástí 

podnikatelského zám�ru, avšak nazývají je odlišn�: 

1. Shrnutí a základní východiska 
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2. Popis výrobk�, odv�tví, trhu, konkurence 

3. Plán marketingu 

4. Plán výzkumu a vývoje, plán výroby 

5. Finan�ní plán (Synek, Kislingerová a kol., 2010) 

Škodová Parmová oproti dv�ma výše citovaným publikacím rozpracovává 

podnikatelský plán do více �ástí a jsou to tyto: 

1. P�ehled podnikových zám�r�

2. Formulace cíl�

3. Stav technologického vývoje v navrhované oblasti 

4. Technický popis služby 

5. Strategie trhu 

6. Prodejní taktika 

7. Navrhovaná organizace 

8. Kvantitativní dokumentace 

9. Vztahy k životnímu prost�edí 

10. Záv�ry 

11. P�ílohová �ást (Škodová Parmová, 2007) 

Pomyslný st�ed mezi citovanými autory zaujímá verze Ku�erové, Strašíka a Šebové, 

kte�í uvád�jí sedm �ástí podnikatelského plánu. Podotýkají, že a�koliv existuje více 

metodických postup� pro jeho zpracování, ve v�tšin� p�ípad� má podnikatelský plán 

následující strukturu: 

1. Východiska projektu 

2. Charakteristika podniku 

3. Marketingová analýza 

4. Marketingová koncepce 

5. Organiza�ní struktura podniku a personální zabezpe�ení 

6. Finan�ní plán podniku 

7. Záv�r, zhodnocení podnikatelského zám�ru (Ku�erová, Strašík a Šebová, 2010) 
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3  CÍLE PRÁCE A METODIKA

3.1  Cíle práce 

Hlavním cílem této diplomové práce bude vytvo�ení podnikatelského konceptu 

farmy Dvorce, která by se m�la stát za�ízením poskytujícím služby v oblasti 

agroturistiky. Jedná se o statek soukromého zem�d�lce p�sobícího ve vymezené oblasti, 

který by rád takto rozší�il svoji �innost. Práce by m�la ut�ídit hlavní myšlenky a zjistit, 

zda by toto rozší�ení bylo realizovatelné a mohlo mu p�inášet zisk.  

Díl�ím cílem práce bude jednak pr�zkum trhu a sou�asné nabídky služeb venkovské 

turistiky ve vymezené oblasti a jejím okolí. Dále také zmapování atraktivit a možností 

pro trávení volného �asu host� ve vymezené oblasti a jejím okolí. Posledním díl�ím 

cílem bude zjišt�ní profilu zákazníka, jeho pot�eb a p�ání v oblasti agroturistiky, 

a to prost�ednictvím dotazování v cestovních kancelá�ích, agenturách a turistických 

informa�ních centrech.  

3.2  Pracovní hypotézy 

Hlavní hypotéza: 

H0:   P�em�na zem�d�lského statku na podnik v oblasti agroturistiky je reálná jak 

po stránce technické, tak i finan�ní a lze tímto zp�sobem p�istoupit k podnikání. 

Vedlejší hypotézy: 

H1:  Ve vymezené oblasti se nenachází žádný podnik se stejným konceptem.  

H2:  Farma Dvorce má výhodnou polohu a její okolí disponuje možnostmi pro trávení 

volného �asu. 

H3: Klí�ovým segmentem pro farmu Dvorce jsou rodiny s d�tmi. 

3.3  Metodika práce 

Úvodní �ást práce v podob� literární rešerše byla sepsána z dostupných literárních 

zdroj� a odborných publikací z oblasti podnikání a cestovního ruchu, které byly dále 

dopln�ny o aktuální informace z internetových zdroj�. V tomto teoretickém základu 

byly postupn� vysv�tlovány pojmy od obecných ke konkrétn�jším. Tím byl získán 

p�ehled o problematice daného tématu a nyní je možno navázat dalšími �ástmi práce. 

Pro jejich zpracování budou využity jak sekundární, tak i primární zdroje informací. 
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Sekundární poslouží k analýze dané situace a primární poté pro návrhovou �ást práce. 

Použit bude následující metodický postup: 

Nejprve bude nutno v rámci kapitoly 4.1, za pomoci sekundárních zdroj�, 

geograficky vymezit zkoumanou oblast, jež bude zahrnovat obec Skály, kde se farma 

nachází, a dále obce sousední. K vymezenému území budou analyzováni �initelé 

z okolí, kte�í ovlivní �innost za�ízení. Bude prozkoumána p�edevším dopravní 

dostupnost obce a také atraktivity a možnosti pro trávení volného �asu host�, jak 

ve vymezené oblasti, tak i v jejím okolí. K t�mto zjišt�ným skute�nostem dále p�ibude 

analýza stávajících konkuren�ních podnik�. K té budou využity rovn�ž sekundární 

zdroje, p�edevším údaje �eského statistického ú�adu a turistických informa�ních center, 

webové portály zabývající se venkovskou turistikou �i agroturistikou a webové portály 

jednotlivých obcí, spadajících do zkoumané oblasti. Pro podrobn�jší analýzu 

konkuren�ních podnik� budou poté využity p�edevším jejich vlastní webové stránky. 

Jako první bude zkoumána konkurence ve vymezené oblasti, to znamená v nejbližším 

okolí podniku, kde potenciálním konkurentem m�že být jakékoliv ubytovací 

�i stravovací za�ízení. Krom� t�chto podnik� budou potenciální konkurencí i ty, které 

se nacházejí v širším okolí, nicmén� mají stejné zam��ení, to znamená, že poskytují 

služby v oblasti agroturistiky. Budou tak pro zamýšlený podnik p�edstavovat v podstat�

konkurenci v�tší. Analyzováno bude p�ibližn� okolí padesáti kilometr�.  

Na základ� teoretických údaj� zjišt�ných v kapitole 2 a shromážd�ných sekundárních 

dat v kapitole 4.1 bude následn� v rámci kapitoly 4.2 sestaven dotazník a provedeno 

dotazníkové šet�ení, jež bude podstatnou �ástí práce a spole�n� s �ízeným rozhovorem 

poslouží jako primární zdroj informací pro záv�re�né návrhy a doporu�ení. Dotazník 

bude mít za úkol zjistit atraktivitu navrhovaného za�ízení pro potenciální zákazníky 

a také jejich p�ání a pot�eby. Jelikož by ale nebylo snadné se k t�mto zákazník�m 

dostat, bude zvolena možnost zam��it dotazování na cestovní kancelá�e a agentury 

zabývající se domácím cestovním ruchem �i incomingem a dále na turistická informa�ní 

centra v Jiho�eském kraji a krajích sousedních, kte�í na základ� znalosti pot�eb a p�ání 

svých zákazník� budou odpovídat namísto nich. Respondenti tedy budou pocházet z �ad 

odborník� v cestovním ruchu, a proto budou mít jejich odpov�di i mnohem siln�jší 

vypovídací schopnost. Krom� jejich odbornosti je d�vodem i to, že budou otázky 

posuzovat z pohledu v�tšiny svých zákazník�, �ili váha jednoho dotazníku se tak 

mnohonásobn� zvýší oproti tomu, kdy by respondenty byly jednotlivé, samostatn�
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odpovídající osoby, vyjad�ující subjektivní názor jednotlivce. Dotazník bude zpracován 

tak, aby nezabral p�íliš �asu, p�i�emž k n�mu ješt� nutn� budou muset být p�ipojeny 

základní informace o zamýšlené agroturistické farm�, tak aby si respondent dokázal 

rámcov� p�edstavit, jak by m�la vypadat, a byl schopen celý dotazník vyplnit. Šet�ení 

bude provád�no na po�átku roku 2012 prost�ednictvím internetu, kdy budou dotazníky 

zasílány pomocí emailové pošty zmín�ným CK, CA a TIC. Výsledky budou zpracovány 

v programu Microsoft Office Excel 2007 a poskytnou d�ležité informace, které budou 

poté využity ke konkrétním návrh�m a doporu�ením. Rovn�ž také poslouží 

pro formulaci základních otázek do �ízeného rozhovoru s majitelem a potenciálním 

provozovatelem agrofarmy. Ten bude s výsledky dotazníkového šet�ení seznámen 

a bude na n� reagovat, �ímž bude na celou problematiku poskytnut pohled z jeho strany 

a rovn�ž tak budou získány d�ležité poznatky pro návrhovou �ást práce.  

Shrnutím primárních údaj�, získaných dotazníkovým šet�ením a �ízeným 

rozhovorem, vznikne základní charakteristika budoucího za�ízení, jehož podnikatelský 

koncept bude prezentovat kapitola 5. Ta bude �len�na dle jedné ze struktur 

podnikatelských plán� uvedených v kapitole 2.6.1. P�edstaveny budou faktické údaje 

ze sou�asnosti, získané od majitele na základ� vzájemné spolupráce, a dále sepsány 

p�edstavy o tom, jak by m�lo za�ízení fungovat, co je pro to pot�eba ud�lat a jaké by 

tyto p�edstavy p�inesly finan�ní náklady a následn� výnosy.  

Na základ� navrhovaného konceptu budou záv�rem potvrzeny �i vyvráceny pracovní 

hypotézy a vyhodnoceny cíle práce, které byly stanoveny na po�átku v kapitole 3.  
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4  ANALÝZA SEKUNDÁRNÍCH A PRIMÁRNÍCH DAT 

4.1  Analýza sekundárních dat 

4.1.1  Geografické vymezení oblasti 

Okres Písek 

Oblast Písecko se rozprostírá na jihu �eské republiky v Jiho�eském kraji. Poloha 

okresu Písek je patrná z obrázku uvedeného v P�íloze 1. Leží v severní �ásti 

Jiho�eského kraje, kde vytvá�í �ást hranice s krajem St�edo�eským. Svou rozlohou 

1 127 km2 je druhým nejmenším okresem kraje (Krajská správa �SÚ v �eských 

Bud�jovicích, 2012). Hrani�í na západ� a jihozápad� se Strakonickem, na jihovýchod�

s �eskobud�jovickem, na východ� s Táborskem, na severu s P�íbramskem a kouskem 

s Benešovskem (Pavelka, 2012a). 

Z celkové vým�ry okresu zaujímá 56 % zem�d�lská p�da, 33 % lesní p�da, 7 % tvo�í 

zastav�né a ostatní plochy. Podle aktuálních demografických zdroj� žije v okrese Písek 

70 tis. obyvatel. Hustotou obyvatelstva 63 obyvatel na 1 km2 pat�í okres spíše k více 

zalidn�ným okres�m kraje (Krajská správa �SÚ v �eských Bud�jovicích, 2012). 

Region je správn� �len�n do 75 obcí, konkrétn� jsou to dv� obce s rozší�enou 

p�sobností – Písek a Milevsko, t�i obce s pov��eným obecním ú�adem – Mirotice, 

Mirovice a Protivín a 70 obcí (M�sta a obce online, 2012). Mapa s administrativním 

�len�ním okresu je k dispozici v P�íloze 2. 

Region je pr�myslov� zem�d�lský. Pr�mysl je soust�ed�n do t�í nejv�tších m�st 

a p�evládá strojírenský, textilní, elektrotechnický, kovod�lný a d�evozpracující. 

V regionu je rozvinuto rybníká�ství a lesnictví (t�etinu území tvo�í lesy), dále se zde 

rozvíjí chov skotu, prasat a slepic. V rostlinné výrob� p�evládá p�stování obilovin 

a pícnin. Nerostné bohatství regionu není p�íliš významné (Pavelka, 2012a). 

Krajina Písecka je kopcovitá, dominují jí �eky Vltava a Otava, které jsou obklopeny 

rozsáhlými lesy. Ty se st�ídají s loukami a rybníky, zejména na jihu, kam zasahuje 

výb�žek �eskobud�jovické pánve. Hlavními lákadly jsou p�edevším p�íroda, množství 

historických památek, vesnice se zachovalými staveními vesnické architektury typické 

pro jižní �echy a v neposlední �ad� bohatý kulturní kalendá�. Písecko nabízí také 

vhodné podmínky pro p�ší turistiku a cykloturistiku (Informa�ní systém cestovního 

ruchu Jiho�eského kraje, 2009). 
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Zkoumaná oblast  

Obrázek 2: Vymezená oblast 

Zdroj: Vlastní zpracování s využitím map Krajské správy �SÚ v �eských Bud�jovicích (2012) 

Navrhovaný objekt (farma Dvorce) se nachází v obci Skály, konkrétn� v jedné 

z jejích p�ipojených osad, Dvorcích. Konkrétní poloha je znázorn�na �ervenou vlajkou 

v mapce výše. Leží tedy v jižní �ásti okresu Písek p�i hranici s okresem strakonickým. 

Vzhledem k této poloze by v dalších �ástech diplomové práce bylo neú�elné zam��ovat 

se pouze na území okresu Písek, ale bude logicky nutné, aby zkoumaná oblast 

zasahovala i do okresu Strakonice a zahrnovala tak bezprost�ední okolí obce.  

Pro ú�ely této práce proto bylo za zkoumanou oblast zvoleno území tvo�ené obcí 

Skály a dále obcemi sousedními – Ražice, He�ma� a Protivín spadající do okresu Písek 

a obce Drahonice, Sko�ice a Pohorovice spadající do okresu Strakonice.  

4.1.2  Dopravní dostupnost obce Skály 

Obec Skály se rozprostírá v jižní �ásti okresu Písek, vzdušnou �arou asi 4,5 km 

severozápadn� od Protivína a asi 10 km jižn� od bývalého okresního m�sta Písek. 

Z hlediska dopravní dostupnosti je její výhodou to, že leží p�ímo na železni�ní trati 

�. 190 z Plzn� do �eských Bud�jovic. Ta umož�uje p�ímé spojení s Protivínem 

�i Strakonicemi, z menších sídel nap�íklad s obcí He�ma�, Ražice nebo Sudom��

u Písku. K železni�nímu spojení s Pískem je t�eba využít trati �. 200 ze Zdic 
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do Protivína a zde p�estoupit na tra	 �. 190. Druhou možností je využití trati �. 201 

z Tábora do Ražic, kde je op�t nutno p�estoupit na tra	 �. 190 (�eské dráhy, a.s., 2010). 

V rámci silni�ní dopravy se lze do Skal dostat po silnicích III. t�ídy, které jsou dále 

napojeny na komunikace v�tšího významu. Na trase Písek – Protivín - Vod�any je to 

silnice mezinárodního významu E49 (Vojtanov N�mecko – Cheb – Jenišov – Plze� – 

Písek – �. Bud�jovice – T�ebo� – Halámky Rakousko). V rámci tuzemského zna�ení 

se jedná o silnici I. t�ídy �. 20 za�ínající v Jenišov� a dále kopírující zmín�nou trasu až 

do �. Bud�jovic. Ve sm�ru od Písku je nutné za Selibovem odbo�it doprava sm�rem 

na Maletice a pokra�ovat po silnici III. t�ídy �. 02027 a �. 1404 do Skal. Ve sm�ru 

od Vod�an je nutno v Protivín� sjet ze silnice I/20 a napojit se na silnici III. t�ídy 

�. 1404 vedoucí p�ímo do Skal. Na trase Strakonice – Vod�any se táhne silnice I. t�ídy 

�. 22, ze které se v Drahonicích odbo�í na silnici II. t�ídy �. 140 a ve Št�ticích na silnici 

III. t�ídy �. 1404 vedoucí do Skal. Po místní komunikaci se potom již snadno dostaneme 

na samotu k farm� Dvorce (�editelství silnic a dálnic �R, 2012; Mapy.cz, s.r.o., 2011). 

Možností je i využití silni�ní autobusové dopravy, kterou v míst� zajiš	uje 

spole�nost �SAD AUTOBUSY �eské Bud�jovice, a.s. P�ímé spojení do Skal 

je zajišt�no n�kolikrát denn� z Protivína a z Písku (Internetový jízdní �ád IDOS, 2012). 

4.1.3  Atraktivity ve vymezené oblasti 

P�írodní 

Z hlediska horopisného pat�í oblast do provincie �eská vyso�ina a subprovincie 

�eskomoravské, z jejíchž dvou oblastí sem zasahuje oblast Jiho�eské pánve, konkrétn�

celek �eskobud�jovická pánev. Ta se vyzna�uje mírn� zvln�nou krajinou s rybníky, 

vodními toky a lesy s výškami 365 – 475 m. n. m. (Pavelka, 2012a). Hlavní �ekou 

ve vymezené oblasti je Blanice, krom� ní tu lze nalézt spoustu dalších �í�ek, potok�

a také rybník�. Z t�ch nejvýznamn�jších je to Ražický, který je p�írodní památkou, 

stejn� tak jako rybník Skalský (DSO Zlatý vrch, 2009a). Z dalších významných 

p�írodních atraktivit lze jmenovat Evropsky významné lokality za�azené do evropské 

soustavy chrán�ných území NATURA 2000, a to Kloko�ínské louky, Ž�árské louky 

a Zelendárky. Krom� dvou jmenovaných PP zde m�žeme nalézt ješt� Myšenecká 

slunce. V kategorii p�írodní rezervace je to pak Sko�ický hrad (AOPK �R3, 2012). 

                                                
3 AOPK - Agentura ochrany p�írody a krajiny �eské republiky 
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Kulturn�-historické  

Ve vymezené oblasti se nachází množství historických zajímavostí, a	 již v�tšího 

�i menšího významu. Jsou to nap�íklad tvrze, kostely, kapli�ky a další. V nejv�tší obci 

vymezeného území, Protivín�, stojí renesan�ní zámek, p�estav�ný z p�vodního hradu 

v polovin� 16. stol. Obklopuje ho anglický park s 20 druhy vzácných d�evin. Stojí zde 

také kostel sv. Alžb�ty v ran� barokním slohu. K nejvýznamn�jším podnik�m m�sta 

pat�í místní pivovar, který byl založen již v roce 1598. Z atraktivit v p�ilehlých osadách 

Protivína lze jmenovat p�edevším tvrz Kloko�ín, výraznou goticko-renesan�ní stavbu, 

a dále kostel sv. Havla v Myšenci z konce 11. století nebo kostel v Kr�i z poloviny 

14. století (M�stský ú�ad Protivín, 2006; M�sto Písek, 2012). Z dalších atraktivit 

je možno navštívit vesnickou památkovou zónu Budi�ovice s typickým jiho�eským 

selským barokem �i zbytek gotické tvrze Božovice z po�átku 15. století. Dále je to také 

kostel sv. Jiljí v He�mani z roku 1254, poutní kostel Navštívení Panny Marie 

ve Sko�icích z druhé poloviny 17. století �i záme�ek a poz�statek tvrze v Drahonicích 

(DSO Zlatý vrch, 2009b; Obec Sko�ice, 2012). T�sn� za hranicemi vymezené oblasti 

stojí památník Jana Žižky z Trocnova, který zde byl postaven v roce 1925 na po�est 

vít�zství v bitv� u Sudom��e (M�sto Písek, 2012). K t�mto zmín�ným atraktivitám 

je ješt� navíc v tém�� každé obci vymezeného území postavena kaple �i kapli�ka, 

v n�kterých obcích jich najdeme dokonce i v�tší po�et. 

Krom� historických zajímavostí stojí za zmínku Krokodýlí zoo v Protivín�, která 

nabízí k vid�ní nejv�tší st�edoevropskou kolekci 21 druh� krokodýl�. V rámci 

kulturního programu Protivín disponuje také kinem (M�sto Písek, 2012). Speciáln�

pro d�ti je otev�ena Pohádková kovárna v Selibov�, kde se mohou zábavnou formou 

setkat s  nejznám�jšími pohádkovými postavami (Žaloudek, 2012). 

P�ímo v obci Skály celoro�n� po�ádají pom�rn� bohatý kulturní program, kterého by 

se hosté mohli rovn�ž ú�astnit. Jsou to nap�íklad masopust, lampiónový pr�vod, 

�emeslné farmá�ské trhy, výlov rybníka, d�tský den, divadelní p�edstavení, tvo�ivé dílny 

�i reprezenta�ní ples obce (Obec Skály, 2012). 

Sportovní 

Vymezená oblast nabízí vhodné podmínky pro cykloturistiku, jelikož ji k�ižuje 

celkem dev�t cyklotras. Jedná se o cyklotrasy IV. t�ídy s �ty�místným ozna�ením a jsou 

to tyto: 1073 Ražice – Božovice – Vod�any, 1074 Ražice – Št�tice – Bavorov, 1075 
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Protivín - Vod�any – Bavorov – Vlachovo B�ezí – Vimperk, 1077 Božovice – Skály – 

Protivín, 1091 Albrechtice – Ž�ár – Protivín – Zábo�í – Nák�í – Olešník – Chlumec, 

1146 Písek – Ž�ár – Myšenec – Protivín, 1147 Ražice – Myšenec a 1257 Pohorovice – 

Hum�any – He�man – Putim – Smrkovice (Cykloserver.cz, 2012). V oblasti bychom 

nalezli také n�kolik okruh� a tras pro p�ší turistiku, p�i�emž jedna turistická trasa vede 

p�ímo p�es Dvorce. Jedná se o trasu z He�man�, p�es Hum�any, Božovice, Dvorce 

a dále do Sko�ic (Mapy.cz, s.r.o., 2011). 

Obec Skály po�ádá krom� zmín�ného kulturního programu i akce sportovního rázu 

jako nap�. fotbalové zápasy, cvi�ení pro ženy, tane�ní kurzy, b�žecké a rybá�ské 

závody, závody na bruslích, organizované cyklovýlety �i duatlon (Obec Skály, 2012). 

4.1.4  Atraktivity v širším okolí vymezené oblasti 

P�írodní 

Z hlediska horopisného pat�í oblast do provincie �eská vyso�ina, která zde zasahuje 

dv�ma subprovinciemi – �eskomoravskou a Šumavskou. V�tšina území spadá 

do �eskomoravské, jež je tvo�ena dv�ma oblastmi - St�edo�eskou pahorkatinou 

a Jiho�eskými pánvemi. Šumavská suprovincie tvo�í jižní �ást území, konkrétn� sem 

zasahuje její oblast Šumavská hornatina a celek Šumavské podh��í. Oblast pat�í 

do povodí Labe a úmo�í Severního mo�e. Hlavními �ekami jsou zde Otava a Blanice. 

Severovýchodní �ástí protéká �eka Vltava, která sbírá vody dvou p�edchozích 

jmenovaných u hradu Zvíkov. Nejv�tší vodní plochou tohoto území je Orlická p�ehrada 

(Pavelka, 2012a; Pavelka, 2012b). Dále zde najdeme množství rybník�, z t�ch 

nejvýznamn�jších nap�íklad Malý Ústavní nebo Velký Poto�ný, které jsou p�írodními 

památkami a Záhorský, který je p�írodní rezervací (AOPK �R, 2012). 

Z nejvýznamn�jších p�írodních atraktivit mezinárodního významu jsou v okolí 

vymezené oblasti zastoupeny Evropsky významné lokality a Pta�í oblasti, zahrnuté 

do soustavy NATURA 2000. Z kategorie EVL se zde nachází EVL �ežabinec, ležící 

t�sn� za hranicemi vymezené oblasti a dále EVL Velký a Malý Kamýk, Vý�í skály 

nad Otavou, Kozlovská strá�, Pastvina u P�eš	ovic, Ryšovy a Št�ke�. Z Pta�ích oblastí 

je to PO �ežabinec a Údolí Vltavy a Otavy (AOPK �R, 2012). 

 Co se tý�e nejvýznamn�jších zvlášt� chrán�ných území v �R, v okolí vymezené 

oblasti nenajdeme žádné ze dvou nejvyšších kategorií, to znamená národní park nebo 

chrán�nou krajinnou oblast. Nejblíže z národních park� �eské republiky je vymezené 
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oblasti NP Šumava a z chrán�ných krajinných oblastí jsou to CHKO Blanský les, 

CHKO T�ebo�sko a CHKO Šumava. Nalezneme zde však spoustu jiných zvlášt�

chrán�ných území, za�azených do nižších kategorií. Z kategorie národních p�írodních 

rezervací je to NPR �ežabinec a �ežabinecké t�n�. Z národních p�írodních památek 

se zde nachází NPP Rovná. Z dalších nižších kategorií zvlášt� chrán�ných území 

je tu k vid�ní v�tší množství p�írodních rezervací a p�írodních památek. Nachází se zde 

také velké množství památných strom� (AOPK �R, 2012). 

Kulturn�-historické 

Farma Dvorce a potažmo i vymezená oblast mají výhodnou strategickou polohu, 

jelikož se dá �íci, že jsou obklopeny m�sty Písek, Strakonice, Vod�any, Protivín 

�i Volyn�, která nabízejí mnoho zajímavostí a možností pro trávení volného �asu. 

Z památek mezinárodního významu, které jsou zapsány na seznamu UNESCO, 

se v okolí vymezené oblasti žádná nenachází. Ve v�tší vzdálenosti však najdeme dv�, 

o kterých m�žeme tvrdit, že svým významem tuto vzdálenost p�esahují. Jedná 

se o vesnici Holašovice s typickým jiho�eským selským barokem a o historické jádro 

�eského Krumlova. Další stupe� mezi nejhodnotn�jšími �ástmi kulturního d�dictví 

tvo�í národní kulturní památky. V okolí vymezené oblasti se nachází tyto: Kamenný 

most a Zemský h�eb�inec v Písku, hrad Zvíkov, zámek Orlík, Klášter premonstrát�

v Milevsku, hrad s kostelem Sv. Prokopa ve Strakonicích a vodní mlýn v Hoslovicích. 

Mezi další významné památky pat�í nap�. písecký hrad, z�ícenina hradu Helfenburk, 

množství kostel�, klášter�, kapli�ek �i architektonicky významných budov (Národní 

památkový ústav, 2011). 

Z kulturního programu lze navštívit kina, divadla, kulturní domy, muzea, galerie 

�i koncerty ve zmi�ovaných m�stech i v n�kterých menších obcích.  

Sportovní 

Celé Jižní �echy jsou známy svými vhodnými podmínkami pro cykloturistiku i p�ší 

turistiku a jsou protkány hustou sítí zna�ených tras. I okolí vymezené oblasti tak nabízí 

vhodné podmínky pro tyto aktivity. Cyklotrasy mají r�zný stupe� náro�nosti, p�i�emž 

mén� náro�né trasy vedou nap�íklad kolem �eky Otavy, ty náro�n�jší nabízí p�edevším 

Písecké hory. Rovn�ž trasy pro p�ší turisty dávají na výb�r z r�zných náro�ností a délek 

(Informa�ní systém cestovního ruchu Jiho�eského kraje, 2009). Krom� toho je oblast 
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také známá vodáctvím díky �ece Otav�. Okolí vymezeného území se týká úsek 

Strakonice – Písek, jinak je možno vyplout už z Rejšt�jna v západních �echách a dostat 

se p�es Sušici a Horaž�ovice práv� až do Strakonic a Písku. Tato m�sta vzájemn�

spolupracují na projektu Otavská plavba, který má za cíl spole�nou propagaci regionu, 

zlepšení podmínek pro sjízdnost �eky a zkvalitn�ní služeb turist�m (Informa�ní server 

ŠumavaNet.CZ, 2011). Z významn�jších sportoviš	 ješt� stojí za to jmenovat golfový 

areál v Kest�anech nedaleko Písku, s 18-ti jamkovým h�išt�m a množstvím p�írodních 

i modelovaných nástrah (CZ Golf, 2012). 

4.1.5  Analýza konkuren�ních za�ízení ve vymezené oblasti 

Potenciální konkurencí ve vymezené oblasti, to znamená v nejbližším okolí podniku, 

by mohlo být každé ubytovací �i stravovací za�ízení. V následující �ásti budou uvedeny 

podniky nacházející se v obcích vymezeného území, tzn. Skály, He�ma�, Ražice, 

Protivín, Drahonice, Sko�ice a Pohorovice.  

Skály (zahrnující osady Budi�ovice, Dvorce, Božovice) 

• Pohostinství Skály, Skály 46, Protivín 

Vnit�ní kapacita 150 osob (M�sto Písek, 2012). 

He�ma�

• Apartmán u Be�vá��, He�ma� 51, Protivín 

Kapacita 5 l�žek, vlastní va�ení ve vybavené kuchyni (Apartmán U Be�vá��, 2012). 

• Benešovský mlýn, He�ma� 37, Protivín 

Penzion s kapacitou 43 l�žek a zd�né bungalovy nabízející 105 l�žek. Stravování v restauraci 

s vnit�ní kapacitou 60 a venkovní 50 osob (M�sto Písek, 2012; Benešovský mlýn, 2012). 

• Restaurace Kulturní d�m, He�ma� 40, Protivín 

Vnit�ní kapacita 50, venkovní 30 osob. Možnost po�ádání skupinových akcí (nutné p�edem 

objednat), v b�žném provozu bez možnosti stravování (M�sto Písek, 2012). 

Ražice (zahrnující osady Št�tice, Hum�any) 

• Stáje Št�tice, Št�tice 35, Protivín

K dispozici je t�ípokojový penzion s celkovou kapacitou 25 osob a �ty�i chatky pro 4 osoby. 

Celková kapacita �iní 41 l�žek. Vlastní va�ení. Stáje jsou zam��eny na hipoturistiku. V rámci 
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jiho�eského projektu Turistika na koni jsou Stáje Št�tice jednou ze stanic pro jezdce a kon�

(M�sto Písek, 2012; Stáje Št�tice, 2012). 

• Farma U Novák� (JK Ražice Hum�any, o.s.), Hum�any 45, Ražice 

Na farm� má své sídlo a zázemí Jezdecký klub Ražice – Hum�any a dostihová klusácká stáj 

Taxon. Nabízí ubytování v soukromí nebo ve stanech. Farma je rovn�ž jednou ze stanic 

Turistiky na koni (RZ – Radost, 2009). 

• Restaurace a penzion U Soudku, Ražice 66, Ražice 

Penzion s kapacitou 10 l�žek, stravování v restauraci pro 80 osob (M�sto Písek, 2012). 

• Hostinec Ražice, Ražice 21, Ražice (GastroPruvodce.cz, 2012) 

Protivín (zahrnující osady Kr�, Zábo�í, T�šínov, Myšenec, Maletice, Selibov, 

Chvaletice, Milenovice) 

• Penzion a sanatorium U Svaté Anny, Ve Školce 839, Protivín  

Penzion s kapacitou 26 l�žek, možnost snídaní v restauraci se stejnou kapacitou. Sou�ástí je 

sanatorium s odborným personálem (Penzion U Svaté Anny, 2008). 

• Hotel a restaurace Blanice, Blanická 190, Protivín 

Ubytování s kapacitou 50 l�žek (M�sto Písek, 2012). 

• Penzion U D�ev�ného ptáka, Selibov 14, Protivín  

Ubytovací kapacita je 20 l�žek, možnost stravování v restauraci s 53 místy (Penzion 

U D�ev�ného ptáka, 2011). 

• Chata Rabi�, hráz rybníka Rabi�, Protivín 

P�íležitostné ubytování pro turisty, sportovní rybá�e a ú�astníky honitby (Školní rybá�ství 

Protivín, 2005). 

• Ran� Liberte, Jiráskova 838, Protivín 

Stanice v rámci Turistiky na koni, po domluv� zajistí p�espání ve stanu (Ran� Liberte, 2010). 

• Camping Blanice, Chel�ického 889, Protivín (Camp.cz – Pavel Hess, 2012).

• Restaurace R-erko, Mírová 27, Protivín 

Vnit�ní kapacita 70 míst a vn�jší 30 míst (M�sto Písek, 2012). 

• Restaurace U Provazníka, Mírová 142, Protivín 

Vnit�ní kapacita 73 míst a vn�jší 100 míst (M�sto Písek, 2012). 

• Restaurace U Roubené studny, Chvaletice 47, Protivín 

Vnit�ní kapacita 40 osob, venkovní 15. Rodina se navíc zabývá i ekologickým chovem skotu 

(U Roubené studny, 2010). 

• Restaurace Belveder, Pivovar 168/8, Protivín 
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Vnit�ní kapacita 72 míst, v letních m�sících k dispozici terasa (Zahradní restaurace Belveder, 

2011). 

• Staro�eská hospoda U Strnad�, Jiráskova 150, Protivín (Seznam.cz, a.s., 2012).

• Restaurace U Zastávky, Blanická 109, Protivín  

• Restaurace U Svatého Václava, Mírová 145, Protivín 

• Tip Sport bar, Mírová 299, Protivín  

• Tip Games, Masarykovo nám�stí, Protivín 

• Na Kovárn�, Protivín nám�stí, Protivín 

• U Strakonického dudáka, Masarykova 24, Protivín 

• Nádražní restaurace, Švermova 176, Protivín (GastroPruvodce.cz, 2012).

Drahonice (zahrnující osadu Albrechtice) 

• Rekresport Mlýn Kunšov, Albrechtice u Drahonic - samota 16, Vod�any 

P�vodní mlýn ležící na samot� s kapacitou ubytování až 50 osob, možnost stravování 

v restauraci (Obec Drahonice, 2009). 

• Prázdninový d�m Drahonice, Drahonice 2, Drahonice 

Kapacita 11 l�žek, vlastní va�ení v kuchy�ce (Prázdninový d�m Drahonice, 2011). 

• Pohostinství Drahonice, Drahonice 41, Vod�any (Seznam.cz, a.s., 2012). 

Sko�ice (zahrnující osadu Lidmovice) 

• Hospoda Sko�ice (Obec Sko�ice, 2012).

• Hospoda Lidmovice (Obec Lidmovice, 2011).

Pohorovice (zahrnující osady Kloub a Radany) 

• Pohostinství Pohorovice (Obec Pohorovice – Kloub, 2012).

Jak je vid�t z výše uvedeného vý�tu, co se tý�e stravovacích za�ízení, v obcích 

se nachází v�tšinou pouze místní pohostinství a hosp�dky s r�znou kapacitou. 

V nejv�tším Protivín� bychom oproti ostatním obcím našli podstatn� širší nabídku 

t�chto za�ízení. Co se tý�e za�ízení ubytovacích, jedná se v�tšinou o ubytování 

ve venkovském prost�edí, n�které s možností stravování, jiné s vlastním va�ením. 

Nicmén� za�ízení, která by mohla p�edstavovat p�ímou konkurenci v oblasti 

agroturistiky, jsou pouze dv� – Stáje Št�tice a Farma U Novák�, které se ob� nacházejí 

v místních �ástech obce Ražice, avšak zam��ují se pouze na hipoturistiku. Krom� toho 
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ješt� restaurace U Roubené studny ve Chvaleticích (spadajících pod Protivín), kde se 

rodina krom� provozu restaurace zabývá také ekologickým chovem skotu. Nicmén� zde 

není poskytováno žádné ubytování. Z provedené analýzy tedy vyplývá, že ve vymezené 

oblasti se nenachází podnik, který by m�l stejný koncept jako farma Dvorce. 

4.1.6  Agroturistická za�ízení v širším okolí vymezené oblasti 

Krom� p�edstavených za�ízení, situovaných v nejbližším okolí farmy Dvorce budou 

její potenciální konkurencí i ta za�ízení, která se nacházejí v širším okolí, nicmén� mají 

stejné zam��ení, to znamená, že poskytují služby v oblasti agroturistiky. Budou tak 

pro zamýšlený podnik p�edstavovat v podstat� v�tší konkurenci než výše uvedená 

ubytovací a stravovací za�ízení. Analyzováno bude p�ibližn� okolí 50 km.  

Okres Písek 

• Farma Výška, Zho� 22, Milevsko 

Farma se zabývá chovem jate�ných jeh�at a chovem masného skotu v podmínkách 

ekologického hospoda�ení. Dále má ustájené kon� a poníky. Ubytování možno v apartmánu 

pro 5 osob nebo garsonce pro 4 osoby (Farma Výška, 2010). 

• Ranch Calamity Jane, Probulov 18, Probulov 

Ran� nabízí celkem 10 l�žek. Po�ádá p�evážn� d�tské tábory spojené s jízdou na koni. Další zde 

chovaná zví�ata jsou ovce, kozy, slepice, králíci �i psi. Nabídka domácích produkt� - kozí 

mléko, tvaroh, sýry, zelenina, maso (Ranch Calamity Jane, 2010). 

• Penzion Bárt�v Dv�r, P�ešt�nice 7, Milevsko

Zabývá se p�edevším ustájením koní a zajišt�ním komplexní pé�e. Dále možnost jízdy 

na ponících. K dispozici 4 dvoul�žkové pokoje s možností p�istýlky a jeden �ty�l�žkový pokoj, 

celkov� tedy 16 l�žek. Stravování v restauraci (Bárt�v dv�r P�ešt�nice, 2012). 

• Penzion Mavl, P�ešt�nice 6, Milevsko

K dispozici jsou 2 – 6 l�žkové pokoje, celková kapacita �iní 60 l�žek. Penzion je zam��en 

na hipoturistiku. Stravování v restauraci s kapacitou 65 míst (Penzion Mavl, 2012). 

• Rodinný statek U Jarolímk�, Vilín 6, Milevsko

Statek se zabývá chovem sportovních koní, pony a masného skotu. Ubytování v samostatné 

chalup� ve 2 patrech s celkovou kapacitou 9 l�žek (Rodinný statek U Jarolímk�, 2004). 

• Shagya-arab Tálín, Tálín 69, Tálín 

Farma se specializuje na chov koní plemene Shagya – arab. Po�ádá letní tábory a víkendové 

pobyty pro d�ti se zajišt�ným stravováním (Sládek, 2011). 
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Okres Strakonice 

• Ekofarma KOFA, Bílsko 25, Bavorov 

Farma se specializuje na chov koz a výrobu sýra. Možnost vyjíž�ky na koních u sousedních 

farmá��. Možnost ú�astnit se práce na farm� a možnost nákupu kozích sýr� a mléka v bio 

kvalit�. Ubytování na zahrad� statku v kempu pro 10 – 12 stan� a 4 - 6 karavan�. K dispozici je 

malá kuchy�ka pro vlastní va�ení (Bureš, 2010). 

• Farma Malenice, V Potocích 241, Malenice   

Zabývá se chovem mnoha hospodá�ských zví�at jako kon�, krávy, ovce, kozy, králíci, slepice, 

kachny, husy, kr�ty a další.  Ubytování ve dvou apartmánech celkem pro 11 osob s možností 

p�istýlek. Va�ení vlastní. Farma je stanicí v rámci Turistiky na koni (Farma Malenice, 2008). 

• Penzion Frimma, K�epice 1, Vod�any 

Farma se zabývá chovem skotu, koní a ostatní zem�d�lskou �inností. Ubytování ve �ty�ech 

apartmánech s kapacitou 16 l�žek. Va�ení v kuchy�ce, která je v každém pokoji �i možnost 

stravování ve vedlejší budov� s pivnicí a krbem (Penzion Frimma, 2010). 

• Ran� a penzion U Starýho kance, Hoslovice 66, �estice 

Na statku jsou k vid�ní kon�, krávy, kozy, králíci a další zví�ata. Celková kapacita penzionu je 

42 l�žek. Stravování v místní restauraci. Jedna ze stanic v rámci Turistiky na koni (Ran�

a penzion U Starýho kance, 2011). 

• Penzion U Kohoutka, Buzice 15, Blatná 

Sou�ástí penzionu je malá biofarma s chovem koní, hus, ovcí �i koz. Penzion nabízí celkem 

26 l�žek, krom� toho je možné ubytování také v p�ilehlých deseti chatkách s kapacitou 6 až 8 

l�žek nebo v samostatné chalup�. Stravování v restauraci U Kohoutka s kapacitou 80 míst 

(Penzion U Kohoutka, 2012). 

• Statek Hájek, Nišovice 35, Volyn�

Statek zam��en na hipoturistiku. Ubytování bu�to v apartmánu s kuchy�kou pro 2 – 4 osoby, 

v karavanech (2 – 3 l�žka) nebo ve vlastních stanech (Statek Hájek s.r.o., 2007). 

• Ran� Šimona Pláni�ky, Hoštice 89, Strakonice 

Ubytování v penzionu s kapacitou 26 l�žek nebo ve stanech vedle penzionu. Stravování 

zajišt�no v restauraci s letní terasou. Možnost pohybovat se v prost�edí fungujícího 

zem�d�lského družstva, v jehož prostorách byla natá�ena slavná trilogie Slunce, seno… (JZD 

Dobrá Voda Hoštice u Volyn�, 2007). 

Okres Prachatice 

• Jízdárna Zámek Skalice, Bohumilice 1, �kyn�

Ubytování ve dvou apartmánech s celkovou kapacitou 10 l�žek a vlastní vybavenou kuchy�kou  
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nebo možnost stanování. Krom� chovu koní rovn�ž chov p�vodních �eských plemen krav, ovcí, 

králík� nebo koz. Jedna ze stanic v rámci Turistiky na koni (Jízdárna Zámek Skalice, 2008). 

• Penzion Šumavous, U sloupu 11, Vimperk 

Nabízí sedm rodinných pokoj� s možností stravování v penzionu a jeden apartmán s vlastní 

kuchy�kou. Celková kapacita je 31 l�žek s možností p�istýlek. Jsou zde k vid�ní kozy, prasata 

nebo ko�ky (Penzion Šumavous, 2009). 

• Penzion Baur� Dv�r, Nový Dv�r 31, Zdíkov 

Penzion ve stylu jiho�eské selské usedlosti se 48 l�žky a možností stravování. Sou�ástí je eko 

a bio farma s chovem masného skotu Aberdeen Angus (Baur� Dv�r s.r.o., 2012). 

Okres 	eský Krumlov 

• Penzion U Krumlova, Srnín 14, �eský Krumlov 

Nabízí 40 l�žek s možností p�istýlek. Snídan� a ob�erstvení zajišt�ny v jídeln�. Sou�ástí je 

farma zam��ená na chov skotu, výrobu krmiv a p�stování obilí (Penzion U Krumlova, 2010). 

• Farma Borová, Chvalšiny – Borová 44, �eský Krumlov 

Farma hospoda�í v podmínkách ekologického zem�d�lství, chová krávy, kon� a poníky. 

Prodává hov�zí biomaso. Možnost ubytování ve stanech �i karavanech (Farma Borová, 2012). 

Okres 	eské Bud�jovice 

• Angus farma Ran�ice, Ran�ice 3, �eské Bud�jovice 

Hlavní �inností je chov masného skotu plemene Aberdeen Angus. Dále chov koní, ovcí, slepic,  

perli�ek, kachen, králík�, ps� a ko�ek, p�stování obilí a pícnin. Ubytování ve 2 apartmánech, 

celková kapacita 10 l�žek. Va�ení vlastní (Angus farma Ran�ice, 2008). 

• Statek Straširybka, Tuchonice 11, Týn nad Vltavou 

Ubytování v samostatném domku se 4 l�žky ve dvou ložnicích s možností p�istýlek 

a vybavenou kuchy�kou, nebo v minikempu ve vlastních stanech, obytných p�ív�sech a autech. 

Sou�ástí je jezdecká škola s nabídkou výlet� a výuky jízdy na koni. Krom� toho také jízda na 

dvouhrbém velbloudovi. Dále jsou k vid�ní ovce, skot, dr�bež a psi (Statek Straširybka, 2012). 

Okres Tábor 

• Blatský dv�r, Borkovice 105, Veselí nad Lužnicí 

Ubytování v osmi 2 – 5 l�žkových apartmánech, každý s vlastní za�ízenou kuchy�kou. Nabídka 

projíž�ky na koních �i v ko�á�e (Blatský dv�r, 2012). 

• Farma u lesa, Sudom��ice u Bechyn� 6, Sudom��ice u Bechyn�

Zabývá se výkrmem brojler�, prodejem nosných ku�ic a kr�t, chovem masného skotu Aberdeen  
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Angus a ustájením koní. Sou�ástí je jezdecký klub. Dále chovají nap�. lamy, kozy, berany, 

okrasné slepice a kachny. Možnost ubytování ve dvou apartmánech, každý se 4 l�žky a dále 

ješt� ve dvou velkých pokojích v samostatném zázemí. Va�ení vlastní (Farma u lesa, 2009). 

Obrázek 3: Znázorn�ní konkuren�ních podnik� v map�

Zdroj: Vlastní zpracování s využitím mapového podkladu �eského statistického ú�adu (2012b)  

Z provedené analýzy konkuren�ních podnik� v širším okolí vymezené oblasti 

vyplývá, že zde se už nachází v�tší množství za�ízení poskytujících služby 

v agroturistice. Pro v�tší p�ehlednost jsem všechny tyto konkurenty znázornila do mapy 

pomocí �ervených a modrých bod� (viz Obrázek 3). Všichni se ve v�tší �i menší mí�e 

zabývají chovem zví�at a n�kterými zem�d�lskými �innostmi. N�kte�í z nich se ale 

specializují pouze na hipoturistiku a proto jsou v map� pro odlišení znázorn�ni 

modrými body. �ervené body znázor�ují ostatní konkurenty, kte�í se bu�to zabývají 

chovem jiných zví�at, nej�ast�ji skotu �i koz, nebo chovají kon� a sou�asn� i další 

zví�ata a mohou tak nabídnout širší zastoupení fauny stejn� jako farma Dvorce. 

Nicmén� všechna za�ízení chovají klasická domestikovaná zví�ata, jako již jmenované 

kon�, skot, kozy a dále nap�. ovce, prasata, kachny, husy, kr�ty, králíky, slepice, ko�ky 
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�i psi. Z �ad mén� obvyklých zví�at chovají na farm� U Lesa lamy a na statku 

Straširybka velblouda. Oba druhy jsou k vid�ní i ve Dvorcích, �ili v tomto ohledu 

p�edstavují tyto podniky zvýšenou konkurenci. Nicmén� Dvorce mohou nabídnout více 

neobvyklých zví�at a s jistotou lze �íci, že žádné za�ízení nemá tak široké zastoupení 

r�zných druh�.  

Co se tý�e ubytovací kapacity, mezi konkurenty se nachází jak drobná za�ízení, tak 

i v�tší ubytovací objekty. Rozmezí po�tu nabízených l�žek je široké, nejmenší po�et je 

dev�t a nejv�tší okolo sta l�žek �i míst na p�espání. N�která za�ízení nabízejí také 

možnost p�espání ve stanech, karavanech �i malých chatkách, což je d�vod jejich 

vysoké kapacity. Nicmén� takový po�et l�žek �i míst pro p�espání rozhodn�

neodpovídá charakteru venkovské turistiky ani agroturistiky. Co se tý�e stravování, 

u v�tšiny konkuren�ních podnik� si host va�í sám, kdy tém�� vždy má k tomuto ú�elu 

k dispozici vybavenou kuchy�ku, a	 již svoji v rámci apartmánu �i menší chalupy anebo 

spole�nou pro více ubytovaných najednou. Menší po�et konkurent� potom disponuje 

vlastní restaurací �i možností stravování v blízké restauraci, která pat�í n�komu jinému. 

Za nejv�tší konkurenty z hlediska rozmanitosti chovaných zví�at lze dle mého názoru 

považovat farmu Malenice, Angus farmu Ran�ice a farmu U Lesa, které vlastní okolo 

devíti druh� živo�ich�, p�i�emž na farm� U Lesa jsou mezi nimi zastoupeny již 

zmín�né lamy. Farma Malenice je jednou ze stanic v rámci Turistiky na koni. Díky 

neobvyklému velbloudovi lze mezi nejv�tší konkurenty navíc za�adit i statek 

Straširybka. Ve všech t�chto za�ízeních je stravování �ešeno formou vlastního va�ení. 

Co se tý�e stylizování farmy Dvorce do 30. let, z tohoto pohledu ani v širším okolí 

vymezené oblasti žádnou konkurenci nenajdeme. Takový koncept žádné 

z p�edstavených za�ízení nemá. P�t konkurent� ze všech výše jmenovaných hospoda�í 

v podmínkách ekologického zem�d�lství a prodává své produkty. To znamená 

konkuren�ní výhodu naopak pro tyto podniky, jelikož farma Dvorce prozatím 

v podmínkách ekologického hospoda�ení fungovat nebude. Mimo ozna�ení eko prodává 

svoje domácí produkty další jedna farma. 

4.1.7  Projekt Jiho�eského kraje - Turistika na koni

Turistika na koni je projekt Jiho�eského kraje, jehož aktivity koordinuje práv� sekce 

Turistiky na koni p�i Klubu �eských turist� a jiho�eský odbor K�T Turistika na koni. 

Zahrani�ní partnery mají na Slovensku, v N�mecku, Rakousku, Rumunsku nebo 
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Mongolsku. Projekt spo�ívá ve vytvo�ení sít� zna�ených jezdeckých stezek a stanic 

pro turisty na koni, která za�ala vznikat p�ed n�kolika lety. Stanice je místo, kde m�že 

p�espat jezdec i s kon�m. Jedná se o penziony, stylové historické statky, kozí farmu, 

horskou chatu, starý mlýn, zámek, ale také místa na p�espání pod stanem nebo v chatce. 

Jezdecké stezky jsou speciáln� zna�ené trasy, uzp�sobené pro jízdu na koni, p�i�emž 

nejsou jedinou možnou cestou, ale usnad�ují orientaci v terénu a vyhýbají se pro kon�

problematickým míst�m. B�hem uplynulých let vzniklo v �R již n�kolik tisíc kilometr�

stezek a fungují tu stovky stanic. Další zna�ené stezky vznikají podle stejného vzoru 

i na Slovensku a v �eských vesnicích v rumunském Banátu (Turistika na koni, 2011). 

Ve vymezené oblasti se nacházejí tyto stanice: Farma U Novák� (JK Ražice 

Hum�any, o.s.), Ran� Liberte Protivín a Stáje Štetice. 

Tyto stanice byly již podrobn�ji p�edstaveny v rámci kapitoly 4.1.5. Kompletní 

seznam všech stanic v Jiho�eském kraji uvádí P�íloha 3. Jedná se o poslední verzi 

seznamu na oficiálních stránkách projektu, p�i�emž k nyn�jšímu datu se dá 

p�edpokládat, že stanic již bude existovat více. Tento fakt dokládá i to, že v seznamu 

nejsou uvedeny práv� Stáje Št�tice.  

4.2  Analýza primárních dat 

4.2.1  Dotazníkové šet�ení 

Dotazníkové šet�ení bylo provád�no postupem popsaným v metodické �ásti a je 

podstatnou �ástí celé diplomové práce. Dotazník obsahoval celkem 14 otázek, kde 

všechny, vyjma poslední, byly uzav�eného charakteru, v�tšinou s možností jedné 

odpov�di (krom� n�kolika výjimek). V dotazníku ur�eném pro TIC byla jedna otázka 

vynechána a mírn� pozm�n�na formulace otázky �. 1 a �. 2, jinak byly ob� verze 

totožné. Šet�ení bylo provád�no v pr�b�hu ledna a února roku 2012. Kompletní podoba 

obou verzí dotazník� v�etn� základních informací o agroturistické farm�, které byly 

p�ipojované k emailu, je k nahlédnutí v P�íloze 4. 

Dotazník byl zaslán pomocí emailové pošty 140 cestovním kancelá�ím a agenturám, 

p�i�emž t�m, kte�í neodpov�d�li, byl opakovan� odeslán ješt� dvakrát. Ve 14 p�ípadech 

se email vrátil s tím, že jej nebylo možné doru�it, a	 již z d�vodu neplatné emailové 

adresy, plné schránky �i jiných. Dotazník tedy dorazil na 126 emailových adres. Z nich 

dalších osm CK a CA odpov�d�lo, že dotazník nebude vypl�ovat, p�i�emž nej�ast�jšími 

d�vody byly nedostatek volného �asu a jiné zam��ení jejich firmy. Kone�ný po�et 
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obdržených dotazník�, které byly kompletn� vypln�ny, je pouhých 18 (14,3 %), z �ehož 

je vid�t malá ochota CK a CA p�i spolupráci na podobných projektech. P�ehled po�tu 

jednotlivých email� je zobrazen v Tabulce 1. 

Tabulka 1: Po�ty email� pro CK a CA 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

Výzkum byl nicmén� provád�n ješt� prost�ednictvím turistických informa�ních 

center, a to v Jiho�eském kraji a dále krajích sousedních – Plze�ském, St�edo�eském 

a na Vyso�in�. Celkem bylo rozesláno 126 dotazník�, z toho 34 v Jiho�eském kraji, 24 

v Plze�ském, 40 ve St�edo�eském a 28 na Vyso�in�. T�m, kte�í neodpov�d�li, byl op�t 

odeslán ješt� ve dvou vlnách. Doru�it se poda�ilo celkem 122 dotazník�, �ili pouze �ty�i 

se vrátily nazp�t. T�i emaily byly sice zodpov�zeny, nicmén� bez vypln�ného 

dotazníku, a to p�evážn� z d�vodu v�tší vzdálenosti TIC od zamýšlené farmy. Kone�ný 

po�et správn� vypln�ných dotazník� je 43. Zde tedy byla ochota ke spolupráci viditeln�

o n�co v�tší (35,2 %). P�ehled uvádí Tabulka 2. 

Tabulka 2: Po�ty email� pro TIC 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

Celkov� bylo tedy do CK, CA a TIC odesláno 266 dotazník�, z nichž 248 bylo 

i úsp�šn� doru�eno. Kone�ný po�et obdržených dotazník� N (tj. N1 + N2) = 61, což je 
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24,6 % ze všech úsp�šn� doru�ených. P�esto, že �íslo není vysoké, vzhledem 

k odbornosti odpovídajících a tomu, že posuzují situaci za v�tšinu svých zákazník�, 

nikoli pouze jako subjektivní názor jednotlivce, lze považovat soubor za dosta�ující 

a statisticky vypovídající.  

Graf 1: Po p�e�tení základních informací o agrofarm� a za p�edpokladu, že nebudeme 

�ešit finan�ní a jiné podmínky p�ípadné spolupráce – m�žete �íci, že byste takové za�ízení 

byli ochotni za�adit do své nabídky a doporu�ovali ho svým klient�m? 

(pro TIC: Po p�e�tení základních informací o agrofarm� – m�žete �íci, že byste takové za�ízení 

doporu�ili klient�m, kte�í se p�icházejí informovat o možnostech ubytování a o tuto formu by 

projevili zájem?) 

  Zdroj: Vlastní výzkum 

Naprostá v�tšina respondent� se p�iklání ke kladným odpov�dím, konkrétn� celých 

97 % zvolilo, že by za�ízení doporu�ilo nebo spíše doporu�ilo. To je pro zamýšlenou 

agrofarmu velmi pot�šující �íslo, které vypovídá o tom, že již nastín�ní toho, jak by 

m�la vypadat, oslovilo pracovníky CK, CA a TIC. Za�ízení má tedy vhodný potenciál 

k tomu, aby nabídlo zákazník�m zajímavé služby a stalo se vyhledávaným místem. 

Možnost spíše ne a ne zvolila pouhá 3 %, což m�žeme považovat za zanedbatelné �íslo.  

Graf 2: Máte v nabídce již n�jaká za�ízení zam��ená na agroturistiku? 

  Zdroj: Vlastní výzkum 

Otázku �. 2 jsem rozd�lila do dvou graf�, nebo	 verze pro CK a CA a verze pro TIC 

se ve formulaci liší a každá vyjad�uje trochu n�co jiného. Na otázku ur�enou pro CK 

a CA, zda již v nabídce mají n�jaká za�ízení zam��ená na agroturistiku, v�tší �ást 
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respondent� zvolila možnost ne (56 %). Zbylých 44 % potvrdilo, že již agroturistiku 

nabízejí, na�ež navazovala další otázka dotazující se na kraj, kde se nabízená za�ízení 

nacházejí.  

Graf 3: Znáte n�jaká konkrétní za�ízení zam��ená na agroturistiku?

(upravená formulace otázky pro TIC) 

  Zdroj: Vlastní výzkum 

Formulace otázky ur�ené pro TIC byla mírn� pozm�n�na a položena tak, aby zjistila 

pov�domí respondent� o za�ízeních zam��ených na agroturistiku. 63 % dotazovaných 

odpov�d�lo, že zná taková konkrétní za�ízení, 37 % zatím žádná nezná. Je to dáno 

i polohou infocentra a pov�domím o jeho okolí, kdy o za�ízeních vzdálen�jších nemusí 

mít zam�stnanci p�ehled i p�esto, že se zde taková mohou nacházet.  

Graf 4: Pokud ano, v jakém kraji 	R se za�ízení nacházejí? (možno zaškrtnout více možností) 

  Zdroj: Vlastní výzkum 

U této otázky se projevila p�edevším skute�nost, že TIC v�tšinou znají podobná 

za�ízení pouze v kraji, ve kterém se sama nacházejí. Proto byly v jejich odpov�dích 

nej�ast�ji voleny kraje Jiho�eský, Vyso�ina, Plze�ský a St�edo�eský, �ili ty, které byly 

osloveny. U CK a CA p�evažoval rovn�ž kraj Jiho�eský, dále Vyso�ina, Jihomoravský 

a Královéhradecký. V celkových výsledcích byl tedy Jiho�eský kraj zastoupen 26 %, 

Vyso�ina 15 %, Plze�ský kraj 14 % a St�edo�eský 12 %. Z ostatních kraj� byl nej�ast�ji 
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zvolen Jihomoravský (9 %). Pov�domí o za�ízeních nabízejících agroturistické služby 

mimo �R se objevilo pouze v jednom p�ípad�, konkrétn� bylo uvedeno Bavorsko.  

Graf 5: Na jakou klientelu se specializujete?  

(otázka pouze pro CK a CA) 

  Zdroj: Vlastní výzkum 

Tato otázka byla ur�ena pouze pro cestovní kancelá�e a agentury. Z odpov�dí je 

patrné, že u v�tšiny z nich p�evažuje zam��ení na �eskou klientelu v rámci domácího 

cestovního ruchu (72 %). Na zahrani�ní se specializuje 22 % dotázaných a 6 % 

respondent� poskytuje služby jak �eské, tak zahrani�ní klientele.  

Graf 6: Z jaké maximální vzdálenosti si myslíte, že by byl klient ochoten na farmu p�ijet? 

  Zdroj: Vlastní výzkum 

V�tšina respondent� se u otázky na maximální vzdálenost p�iklán�la ke kratším 

distancím. Odpov�di zahrnující vzdálenosti kratší než 300 km zvolilo 84 % 

respondent�, p�i�emž nejvíce z nich si myslí, že by byl klient ochoten urazit maximáln�

100 km (34 %). Ke vzdálenostem nad 300 km se p�iklání pouze 12 % odpov�dí.  

Graf 7: Jaký po�et l�žek by podle Vás byl pro takové za�ízení optimální? 

  Zdroj: Vlastní výzkum 
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Další otázka m�la p�inést odpov�� na to, jaký je podle respondent� vhodný po�et 

l�žek u za�ízení podobného typu, kde by m�lo být zamezeno masovosti a m�la by 

p�evládat klidná a tém�� rodinná atmosféra. V zamýšleném za�ízení je možno 

vybudovat maximáln� 24 l�žek, proto se v nabízených odpov�dích objevilo toto �íslo 

jako horní hranice. Obecn� se respondenti p�iklán�li k vyšším po�t�m l�žek. Nejvíce 

bylo zastoupeno rozmezí 16 – 20 l�žek (36 %), hned po n�m následovalo rozmezí 

10 - 15 l�žek (32 %). 

Graf 8: Co se tý�e stravování, jaká možnost by podle Vás byla pro Vašeho klienta 

nejlepší? 

  Zdroj: Vlastní výzkum 

Otázka dotazující se na možnosti stravování zákazník� p�inesla vcelku jednotné 

reakce. Celých 86 % dotazovaných si myslí, že by jejich klient byl nejvíce spokojen 

s kombinací vlastního va�ení a návšt�v restaurace. Tato volba se jeví jako 

nejrozumn�jší, jelikož každý zákazník si m�že vybrat, co mu bude nejvíce vyhovovat 

a možnosti m�že st�ídat. Restauraci s nabídkou polopenze �i plné penze zvolilo 14 % 

respondent� a vlastní va�ení v kuchy�ce, která by byla k dispozici, nezvolil žádný 

z respondent�, což poukazuje na zvyšující se nároky dnešních zákazník�. 

Graf 9: Myslíte si, že by nap�íklad jízda na velbloudovi, jízda ko�árem s ko�mi 

a rozmanitost chovaných zví�at mohly znamenat konkuren�ní výhodu a atraktivitu pro 

zákazníka? 

  Zdroj: Vlastní výzkum 



53 

I další otázka byla pom�rn� jednozna�ná, celých 94 % respondent� se p�iklání 

ke kladným odpov�dím, z nichž v�tší �ást zvolila možnost ano (51 %). Zanedbatelných 

6 % se p�iklání k možnosti spíše ne a možnost ne nezvolil nikdo z dotázaných. 

Z odpov�dí tedy vyplývá, že majitel má zákazník�m v tomto ohledu co nabídnout 

a že práv� zmi�ované výhody by se mohly stát d�vodem pro výb�r tohoto za�ízení. 

Graf 10: Kdo by podle Vás mohl být nej�ast�jším hostem? (možno zaškrtnout více možností)

  Zdroj: Vlastní výzkum 

Jako nej�ast�jšího hosta vidí 62 % respondent� rodiny s d�tmi. Vyplývá to z podstaty 

samotné agroturistiky, která klade d�raz na kontakt se zví�aty, který je práv� pro d�ti asi 

nejatraktivn�jší. Z dalších segment� stojí za zmínku firemní klientela v rámci incentivní 

turistiky se svými 17 %. Tento segment by mohl p�edstavovat zajímavou p�íležitost. 

Skupinu mladých lidí zvolilo 14 % respondent�, seniory pouhých 7 %.  

Graf 11: Myslíte si, že by zákazník ocenil p�ítomnost fitness a sauny? 

  Zdroj: Vlastní výzkum 

Na otázku zda by zákazník ocenil p�ítomnost fitness nebo sauny se v�tší �ást 

respondent� p�iklonila ke kladným odpov�dím (58 %), nicmén� n�kte�í v dodatcích 

uvád�li, že by se p�iklán�li pouze k saun� jako k možnosti odpo�inku. 42 % 

respondent� si myslí, že by tyto služby p�íliš vhodné nebyly.  
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Graf 12: Myslíte si, že by hosté ocenili spole�enskou místnost, nap�. s televizí, knihami 

apod.? 

  Zdroj: Vlastní výzkum 

Co se tý�e spole�enské místnosti v míst� ubytování, 92 % respondent� si myslí že by 

ji zákazník ocenil �i spíše ocenil. K možnosti spíše ne se p�iklání pouze 8 % 

odpovídajících a možnost ne nezvolil nikdo.  

Graf 13: Myslíte si, že by ocenili a využili p�j�ovnu kol? 

  Zdroj: Vlastní výzkum 

Vzhledem k tomu, že v oblasti jsou vhodné podmínky pro cykloturistiku, sm��ovala 

další otázka k tomu, že by zákazník m�l možnost si v míst� kola zap�j�it. Tém�� všichni 

respondenti (97 %) si myslí, že by zákazníci tuto nabídku ocenili a využili �i spíše 

ocenili a využili. Spíše proti jsou jen 3 % dotázaných.  

Graf 14: Za p�edpokladu že by byly vytvo�eny atraktivity a možnosti vyžití pro 

zákazníky, myslíte si, že by na agrofarmu p�ijeli i v zim�? 

  Zdroj: Vlastní výzkum 

Co se tý�e pohledu na problematiku sezónnosti, 63 % dotázaných se p�iklání 

k názoru, že pokud by byly vytvo�eny vhodné atraktivity a možnosti vyžití, zákazníci by 
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na místo mohli p�ijet i v zim�. Zbylých 37 % se domnívá, že by tomu tak nebylo 

�i spíše nebylo.  

Otázka �. 14: Je n�co, co Vám v p�edstaveném za�ízení chybí, p�ípadn� máte n�jaké další 

p�ipomínky �i návrhy? (pro TIC otázka �. 13) 

Poslední otázka m�la otev�ený charakter a respondenti v ní mohli uvést jakékoliv 

návrhy �i p�ipomínky. Celkem se k této otázce vyjád�ilo 24 odpovídajích, z celkových 

61 obdržených dotazník�. Jako nej�ast�jší se objevovaly návrhy na prodej vlastních 

výrobk� ze dvora, nap�. vajec, mléka, tvarohu, sýr�, ovoce, zeleniny, masa a dalších, 

které by jednak zákazník mohl v míst� ochutnat, jednak si je i odvézt dom� jako 

suvenýr. Rovn�ž by na farmu mohla �asem jezdit stálá klientela za nákupem t�chto 

p�ebytk�. Dále byla �asto zmi�ována d�ležitost chování samotných majitel� a jejich 

p�ístupu k host�m. U tohoto druhu CR je nezbytný rodinný p�ístup, vst�ícné chování 

a navázání osobních vztah� se zákazníky, s �ímž nutn� souvisí i menší kapacita, 

nap�íklad oproti typickým m�stským hotel�m �i penzion�m. Dále respondenti 

poukazovali také na to, že by bylo vhodné vytvo�it n�jaký dopl�kový program 

�i p�edem sestavené balí�ky služeb. Co se tý�e d�tí, je podle odpovídajícíh pot�eba 

zajistit dostate�né možnosti pro to, aby si m�ly kde hrát a trávit �as. Krom� toho by byl 

vhodný i n�jaký anima�ní program pro d�ti a také hlídací služba, aby si rodi�e mohli 

ob�as ud�lat vlastní program. N�kte�í respondenti také uvedli, že zmi�ovaný velbloud 

se jim zdá pro �eskou agrofarmu zbyte�ný, že by bylo lepší soust�edit se na místní 

faunu a flóru. Podle jednoho respondenta by také bylo zajímavou možností n�jaký 

krámek se suvenýry �i dílna, kde by si zákazník mohl vyrobit n�co na památku. Další 

respondent se vyjád�il i k poloze farmy, která je podle n�j dobrá vzhledem k pestrosti 

terénu a blízkosti m�st.  

Shrnutí 

Úvodní otázky z dotazníku zjiš	ovaly od respondent� informace o nich samotných. 

Z odpov�dí vyplynulo, že v�tší �ást odpovídajících z �ad CK a CA prozatím nemá 

v nabídce žádná za�ízení zam��ená na agroturistiku. TIC byla dotazována na znalost 

takových za�ízení, p�i�emž v�tšina n�jaká konkrétní zná. Tyto agroturistické podniky 

(a	 už nabízené �i známé) se nej�ast�ji nacházejí v Jiho�eském kraji a dále na Vyso�in�, 

v kraji Plze�ském a St�edo�eském. Z toho vyplývá, že tyto kraje, v �ele s Jiho�eským, 
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mají z�ejm� vhodné podmínky pro provozování tohoto druhu výd�le�né �innosti. 

Krom� toho byly ale v odpov�dích nej�ast�ji voleny i proto, že respondenti z �ad TIC 

ve v�tšin� p�ípad� uvád�li, že znají za�ízení práv� v kraji, ve kterém se sama nacházejí. 

Z odpov�dí také vyplynulo, že v�tšina odpovídajících CK a CA se specializuje spíše 

na �eskou klientelu.  

Druhá �ást otázek už se týkala pouze zamýšlené agrofarmy ve Dvorcích. Po p�e�tení 

základních informací o ní se tém�� všichni respondenti p�iklonili k tomu, že by takové 

za�ízení nabídli/spíše nabídli a doporu�ili/spíše doporu�ili. To sv�d�í o tom, 

že vytvo�ení podnikatelského konceptu má smysl a farma má potenciál získat si své 

místo na trhu. Co se tý�e potenciálních zákazník�, nej�ast�jším hostem by podle 

respondent� byly rodiny s d�tmi, p�i�emž v�tšina by nebyla ochotna p�ijet 

ze vzdálenosti delší než 300 km (nejv�tší �ást z nich jen do 100 km). Konkrétní za�ízení 

by m�lo nabízet 16 – 20 l�žek a poskytovat jak stravování v restauraci, tak možnost 

vlastního va�ení. Variantu, že by disponovalo pouze vybavenou kuchy�kou, nezvolil ani 

jeden respondent, což dokládá vyšší nároky dnešního zákazníka na poskytované služby. 

Dále by za�ízení m�lo disponovat spole�enskou místností a také p�j�ovnou kol. Podle 

v�tší �ásti odpovídajících také fitness a saunou, p�i�emž ale n�kte�í v dodatcích uvád�li, 

že by se p�iklonili pouze k saun� jako možnosti odpo�inku. Rozmanitost zví�at 

chovaných na farm�, možnost svézt se ko�árem s ko�mi �i na velbloudovi by podle 

v�tšiny respondent� mohly znamenat konkuren�ní výhodu a atraktivitu pro zákazníky. 

Ti by na farmu mohli p�ijet dokonce i v zim�, mimo hlavní sezónu, a to za p�edpokladu, 

že by byly vytvo�eny možnosti pro jejich vyžití. Dále respondenti navrhovali prodej 

vlastních výrobk�, prostor pro hraní d�tí, p�ípadn� i n�jaký anima�ní program a také 

nutnost vst�ícného chování a rodinného p�ístupu majitel�. 

Dotazníkové šet�ení poskytlo podstatné informace, které byly získány od odborník�

v oblasti cestovního ruchu a budou jedním z hlavních podklad� pro sepsání 

podnikatelského konceptu. Druhou �ást klí�ových informací poskytne �ízený rozhovor, 

který bude vytvo�en práv� na základ� poznatk� z dotazníkového šet�ení. 

4.2.2  �ízený rozhovor 

�ízený rozhovor byl p�ipraven podle postupu popsaného v metodické �ásti 

a proveden v dubnu 2012 s majitelem farmy panem Miroslavem Strnadem, který je 

zárove� i potenciálním provozovatelem zamýšleného za�ízení. Seznam otázek, které 
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rozhovor zahrnoval, je k dispozici v P�íloze 5. V návaznosti na tyto p�ipravené otázky 

poté následovalo volné povídání o tom, jak si majitel p�edstavuje fungování své 

agrofarmy. Následn� poté prob�hlo v pr�b�hu zpracovávání podnikatelského konceptu 

ješt� n�kolik dalších sch�zek.  

1. Vidíte potenciál spíše v �eské klientele? 

Ano, z po�átku ur�it� vidím potenciál p�edevším v �eské klientele, ale postupem �asu 

bychom mohli nalákat i n�jaké zahrani�ní klienty. 

2. Z dotazníkového šet�ení by podle nejv�tšího po�tu respondent� byl zákazník 

ochoten p�ijet z maximální vzdálenosti 100 km. Souhlasíte s tím nebo 

se domníváte, že je to málo? 

Je pravd�podobné, že z po�átku budou zákazníci z�ejm� p�ijížd�t z kratších vzdáleností, 

ale tím, že si mezi sebou o farm� �eknou, se reklama postupn� bude ší�it i dál, a tak se 

�asem vzdálenost bude snad prodlužovat. 

3. Nej�ast�ji volený po�et l�žek byl 16 – 20, následn� potom 10 – 15. Kolik by bylo 

ideální podle Vás? 

Souhlasím s rozmezím 16 – 20 l�žek, p�ípadn� bych se p�iklán�l i k vyššímu �íslu. 10 – 

15 l�žek je málo, vzhledem k tomu, že objekt, kde by hosté byli ubytováváni, tzv. Vila, 

je schopen jich poskytnout až 24. 

4. V�tšina respondent� by se, co se stravování tý�e, p�iklán�la k možnosti 

kombinovat vlastní va�ení s možností návšt�vy restaurace. Myslíte si, 

že vybudování restaurace je zde reálné nebo byste vid�l potenciál spíše 

ve spolupráci s n�jakou okolní restaurací? 

Jsem ur�it� pro zbudování restaurace, která by svým za�ízením odpovídala stylu celé 

farmy a mohla by p�ilákat i lidi z okolí, kte�í by zde nebyli zrovna ubytovaní. M�la by 

tedy v�tší kapacitu, než by byl po�et l�žek a v letních m�sících by byla dopln�na 

i o p�edzahrádku. O spolupráci s n�jakou z okolních restaurací neuvažuji.  

5. 94 % respondent� si myslí, že by nap�íklad jízda na velbloudovi, jízda ko�árem 

s ko�mi a rozmanitost chovaných zví�at mohly znamenat konkuren�ní výhodu 

a atraktivitu pro zákazníka. Souhlasíte s tím, v �em vidíte hlavní konkuren�ní 

výhodu vy? 

Souhlasím, byla by to jedna z konkuren�ních výhod. Tou další je stylizování farmy 

do stylu zem�d�lské usedlosti 30. let, což zákazník nikde jinde v okolí nenajde. S tím by 
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souvisely i další služby a atrakce na farm� a host by si tak z pobytu odvážel nevšední 

zážitky. Navíc i lokalita farmy je velkou výhodou, nebo	 se nachází na samot�, 

uprost�ed krásné p�írody, ale zárove� na dosah v�tším m�st�m.  

6. Jako nej�ast�jšího hosta vidí v�tšina odpovídajících rodiny s d�tmi. Souhlasíte 

s touto specializací nebo byste se cht�l zam��it na jiný segment? 

Nej�ast�jšími zákazníky by asi nejspíše byly opravdu rodiny s d�tmi, nicmén� dve�e by 

byly otev�eny pro každého.  

7. Jak nahlížíte na možnost zbudování fitness a sauny?

Fitness a sauna by jen t�žko zapadaly do konceptu farmy, proto bych je ur�it� nevolil.  

8. Souhlasíte se zbudováním spole�enské místnosti pro hosty, nap�. s televizí, 

knihami apod.? 

Ano, ur�it� by byla pot�eba n�jaká spole�enská místnost, kde by se lidé mohli sejít 

a posed�t i v p�ípad� nep�íznivého po�así. Prostory ve Vile na to jsou, takže by taková 

místnost byla k dispozici.  

9. Tém�� všichni odpovídající si také myslí, že by hosté ocenili a rádi využili 

možnost zap�j�it si v míst� kola. Uvažoval byste o z�ízení malé p�j�ovny nebo 

spíše o spolupráci s n�kým, kdo se zabývá p�j�ováním sportovních pot�eb? 

Zatím nevím o možnosti n�jaké výhodn�jší spolupráce, proto si myslím, že v p�ípad�

zájmu zákazník� o p�j�ování by bylo lepší n�jaká kola nakoupit. Bylo by to jednodušší 

i v tom, že by je host m�l vždy k dispozici p�ímo na farm� a nemusely se ješt� odn�kud 

dopravovat.  

10. Pokud by byly vytvo�eny atraktivity a možnosti vyžití pro zákazníky, myslíte 

si, že by p�ijeli i v zim�? 

Myslím si, že ur�it� ano. I mimo sezónu lze po�ádat r�zné akce, na podzim t�eba výlovy 

rybník�, v zim� n�jaké akce spojené s adventem, Vánocemi, Silvestrem a Novým 

rokem. Dále n�jaké akce pro školy, ukázky prací jako nap�íklad pletení košík�, ukázky 

zví�at, seznámení se se zví�aty nap�íklad pro studenty zem�d�lských škol, aby vše vid�li 

v praxi a neu�ili se jen teorii v lavicích. Byla by zde i možnost absolvování povinné 

praxe. Možností je více, myslím, že je to reálné. 

Shrnutí 

Majitel má o podob� fungování farmy pom�rn� jasné p�edstavy, jak vyplynulo 

z �ízeného rozhovoru a následného volného povídání o tom, jak by cht�l, aby za�ízení 
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fungovalo. Ve svých odpov�dích na otázky kopírující dotazníkové šet�ení se ve v�tšin�

p�ípad� shodl s názory respondent�. Vyložený nesouhlas se objevil v podstat� jen 

u jedné otázky, a to ohledn� zbudování fitness a sauny. Majitel s ním nesouhlasí z toho 

d�vodu, že by nekorespondovalo s konceptem celého za�ízení. Základní myšlenkou 

celého konceptu by totiž podle jeho p�edstav m�lo být fungování zem�d�lské usedlosti 

�i statku ve stylu 30. let a s tím spojené hospoda�ení po staro�esku, dobové oble�ení 

personálu apod. Majitel by p�edevším cht�l, aby Dvorce byly pro hosty oázou klidu a až 

na zvuky vydávané faunou, p�ípadn� n�jakým tím zem�d�lským strojem, by je nic 

nerušilo. I proto je d�ležité, aby host�m nebyl umožn�n vjezd do areálu. Vše bude 

�ešeno formou odstavného parkovišt� na okraji, odkud se hosté i se svými zavazadly 

p�emístí do p�ipraveného vlá�ku a úzkokolejkou dojedou až do areálu, což pro n� bude 

první zážitek zahajující jejich pobyt na farm�.  

V areálu, v objektu tzv. Vily, poté bude zajišt�no ubytování pro 16 – 20 osob, 

(pop�ípad� i o pár l�žek více) a také stravování v místní restauraci. Ta by m�la být 

rovn�ž dobová, s odpovídající výzdobou a možností va�ení z vlastních zdroj�. Dále zde 

budou k vid�ní zem�d�lské stroje, drobná domácí zví�ata a na okolních pastvinách 

ostatní, v�tší zví�ata. Kolem celého areálu a okolních pastvin jsou funk�ní cesty, které 

by nabízely možnost procházky a pozorování místní fauny a flóry. Zárove� by zde 

v pravidelných intervalech jezdil povoz s ko�mi a na n�kolika místech by byly 

rozmíst�ny lavi�ky k posezení a relaxaci. Další místo k venkovnímu posezení bude 

nabízet prostor s krbem a ohništ�m, který bude i �áste�n� zast�ešen a bude se nacházet 

v blízkosti Vily. Krom� toho bude také k dispozici zahrádka p�ed restaurací. 

Z programu, kterému budou moci hosté na farm� p�ihlížet �i se ho p�ímo ú�astnit, 

to budou nap�íklad ukázky polních prací, senose�e, výlovy, setí, orání a zpracování 

p�dy, ukázky zví�at, pé�e o n�, zap�ahání, p�ihlížení narození mlá�at a pé�e o n�, jízda 

na koni, poníkovi �i velbloudovi nebo ukázka výroby a prodej vlastních výrobk�, 

nap�íklad vejce od r�zných plemen dr�beže, mléko kraví i kozí, brambory, ovoce, med, 

nakládané zelí, mošt a další.  

Co se názvu tý�e, majitel by si p�ál, aby se nov� provozované za�ízení jmenovalo 

Jiho�eské království a bylo pro n�j vytvo�eno jednoduché a snadno zapamatovatelné 

logo. 
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5  PODNIKATELSKÝ KONCEPT 

5.1  Východiska projektu 

Tento podnikatelský koncept byl vypracován pro soukromého zem�d�lce, pana 

Miroslava Strnada, na základ� vzájemné spolupráce. Majitel léta hospoda�í 

na soukromém statku ve Dvorcích a cht�l by svoji �innost rozší�it do oblasti cestovního 

ruchu. S touto myšlenkou si pohrával již p�ed lety, kdy si nechal vypracovat stavební 

dokumentaci, která ale nebyla nikdy realizována. Od té doby došlo k up�esn�ní 

myšlenek, jak by takové za�ízení podle jeho p�edstav m�lo vypadat a fungovat, a majitel 

proto uvítal tuto formu spolupráce s tím, že by se do realizace projektu rád pustil. 

N�které �ásti vypracované stavební dokumentace budou využity pro zpracování 

podnikatelského konceptu, p�edevším nákresy a p�dorysy budov, které budou podle 

vlastních p�edstav upraveny. Vzhledem k tomu, že materiály byly zpracovány již v roce 

1993, bude v�tšina informací z nich vyžadovat aktualizaci. 

5.1.1  Podnikatelské p�íležitosti 

Jiho�eský kraj pat�í v posledních deseti letech podle návšt�vnosti hromadných 

ubytovacích za�ízení (dále jen HUZ) k jedn�m z nejvyhledávan�jších v rámci celé 

�eské republiky. Na prvním míst� dlouhodob� a s velkým náskokem figuruje Hlavní 

m�sto Praha, které má za posledních deset let pr�m�rn� necelé 4 milióny host�. O další 

p�í�ky soupe�í kraje Jihomoravský, Jiho�eský a Královéhradecký, p�i�emž v posledních 

p�ti letech je Jiho�eský stabiln� t�etím nejnavšt�vovan�jším v �R. Výše zmín�ná fakta 

m�žeme vy�íst z Grafu 15, kde je znázorn�no sedm nejnavšt�vovan�jších kraj� v �R, 

které následují po Hlavním m�st� Praha. Ta zde není zanesena z d�vodu lepší 

p�ehlednosti.  

Co se tý�e bývalých okres�, jsou pro tuto práci d�ležité okresy Písek a Strakonice, 

kam zasahuje vymezená oblast. Graf 16 porovnává návšt�vnost HUZ t�chto dvou 

okres� oproti zbývajícím v Jiho�eském kraji. Je patrné, že dlouhodob� se pohybují 

v nižších hodnotách a nemohou konkurovat nap�íklad �eskému Krumlovu. Nicmén�

jedná se v pr�m�ru o více než 100 000 návšt�vník� ro�n�, z toho v okrese Písek 

pr�m�rn� necelých 70 000 host� a v okrese Strakonice asi 45 000 host�.  
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Graf 15: Návšt�vnost hromadných ubytovacích za�ízení v krajích (ukazatel: po�et p�íjezd� host�) 

Zdroj: �eský statistický ú�ad (2012c) 

Graf 16: Návšt�vnost hromadných ubytovacích za�ízení v okresech Jiho�eského kraj (ukazatel: 

po�et p�íjezd� host�)

Zdroj: �eský statistický ú�ad (2012c) 

Statistiky návšt�vnosti HUZ v jednotlivých obcích vymezené oblasti nejsou 

k dispozici, až na nejv�tší Protivín. Sem v posledních deseti letech p�ijelo ro�n�

v pr�m�ru asi 1 500 host� (�eský statistický ú�ad, 2012c). Další zjišt�ná fakta, která 

hovo�í ve prosp�ch venkovského cestovního ruchu, pochází z dotazníkového šet�ení, 

provád�ného m�stem Písek v letní sezón� 2010. Zde, v otázce dotazující se na d�vod 

návšt�vy Písecka, nejvíce respondent� volilo možnosti Turistika a sport a Dovolená 

(celkem 1193 respondent�, tj. 42,5 %). Další možností, která souvisí s venkovským 

cestovním ruchem, byla Rekreace, p�íroda, lázn�, jež volilo dalších 229 respondent�

(8,6 %) (Žáková, 2010). 

Co se tý�e p�ímo obce Skály, kde se farma nachází, není zde k dispozici žádné 

ubytovací za�ízení a rovn�ž tak ani žádná data o po�tech turist�. Pokud sem tedy 

p�ijížd�jí, je to pouze na jeden den �i pár hodin, p�ípadn� využívají obec jen jako 

tranzitní destinaci nap�. v rámci cykloturistiky �i p�ší turistiky. Obec má 276 obyvatel 

a rozlohu 1776 ha (Centrum pro regionální rozvoj �R, 2012). V porovnání s její 

velikostí je tu pom�rn� bohatý kulturní život a b�hem roku po�ádá množství akcí. 
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Disponuje obecním ú�adem, knihovnou, koloniálem a pohostinstvím. Je sou�ástí dvou 

dobrovolných svazk� obcí – DSO Zlatý vrch a DSO Blanicko-otavského regionu a také 

jedné místní ak�ní skupiny – Vod�anská ryba, ve které je samostatn� jako podnikatel 

zastoupen i pan Miroslav Strnad. Obec spolupracuje s místními podnikateli, pe�uje 

o sv�j majetek a snaží se ho opravovat a udržovat. Roku 2002 získaly Skály Bílou stuhu 

za �innost mládeže, která je jedním z díl�ích ocen�ní v rámci sout�že Vesnice roku. 

Do té se obec p�ihlásila loni, ale vyhrát se jí nepoda�ilo (Písecký deník, 2011). 

V obci je 9,3% nezam�stnanost (Centrum pro regionální rozvoj �R, 2012), nov�

vybudované za�ízení by tedy mohlo být prosp�šné i pro místní obyvatele, jelikož by jim 

nabídlo volná pracovní místa. 

Z hlediska p�írodních podmínek d�ležitých pro venkovský cestovní ruch, utvá�í obec 

a její okolí rozmanitá krajina s lesy, rybníky a vodními toky. Z celkové rozlohy Skal 

zaujímá nejv�tší podíl zem�d�lská p�da (asi 57 % rozlohy obce) a lesní p�da (33 %). 

Zastav�né a ostatní plochy naopak zabírají pouze necelých 6 % celkové vým�ry. Z �ísel 

je patrné, že na území p�evládají zem�d�lsky využívané plochy spole�n� s p�vodní 

krajinou nad zástavbou a pr�myslovým využitím. Oblast tak p�edstavuje vhodné 

prost�edí pro rozvoj šetrného a udržitelného cestovního ruchu. P�ehled jednotlivých 

druh� pozemk� spole�n� s vým�rou je uveden v Tabulce 3, jejich procentní podíly 

potom v Grafu 17. 

Tabulka 3: Druhy pozemk� v obci Skály  

Druhy pozemk� (2010) vým�ra (ha)

Celková vým�ra 1776 

Zem�d�lská p�da 1012 

Orná p�da 760

Chmelnice 0

Vinice 0

Zahrady 12

Ovocné sady 1

Trvalé trávní porosty 240

Lesní p�da 590 

Vodní plochy 72 

Zastav�né plochy 15 

Ostatní plochy 87 

Graf 17: Podíly jednotlivých druh�

pozemk� v obci Skály 

Zdroj: Centrum pro regionální rozvoj �R (2012)
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Krom� výše zmín�ných fakt�, rovn�ž i vlastní dotazníkové šet�ení dokazuje, 

že farma Dvorce má potenciál k tomu, aby ji zákazníci vyhledávali a mohla 

prosperovat. Sv�d�í o tom odpov�di na otázku �. 1, zda by respondenti byli ochotni 

za�adit takové za�ízení do své nabídky a doporu�ovat ho svým klient�m, kde 97 % 

z nich zvolilo odpov�di ano a spíše ano. Dále také otázka �. 9, zda si respondenti myslí, 

že by nap�íklad jízda na velbloudovi, jízda ko�árem s ko�mi a rozmanitost chovaných 

zví�at mohly znamenat konkuren�ní výhodu a atraktivitu pro zákazníka, kde 94 % 

odpovídajících zvolilo možnosti ano a spíše ano.  

Jak už bylo �e�eno, ve Skálách se nenachází žádné HUZ, �ili Dvorce by byly 

jediným poskytovatelem ubytování. Místní pohostinství nabízí pouze rychlé ob�erstvení 

a studenou kuchyni, proto i zbudovaná restaurace by byla vhodná ke zlepšení stávající 

infrastruktury. N�které akce po�ádané obcí by se v budoucnu mohly p�esunout 

z obecního ú�adu �i hospody práv� do Dvorc�. Navíc ve vymezené oblasti ani jejím 

okolí nenajdeme žádné za�ízení se stejným konceptem. Poloha farmy je rovn�ž ideální, 

nebo	 se nachází stranou, na samot�, mezi lesy, loukami a rybníky, jak dokládá P�íloha 

6. Jsou zde dostate�né prostory pro poskytování ubytovacích, stravovacích 

i dopl�kových služeb. 

5.2  Charakteristika podniku 

5.2.1  Identifikace zakladatele 

Jméno a p�íjmení:  Miroslav Strnad 

Datum narození:  09. 10. 1959 

Ob�anství:   �eská republika 

Bydlišt�:    Putimská Vysoká 86, 397 01 Písek – Hradišt�

Místo podnikání:   Putimská Vysoká 86, 397 01 Písek – Hradišt�

I�O:    16831951 

Živnostenské oprávn�ní:  Výroba, obchod a služby neuvedené v p�ílohách 1 až 3 

živnostenského zákona 

Obory �innosti: Služby pro zem�d�lství 

 Obchodní �innost – koup� zboží za ú�elem jeho dalšího 

prodeje a prodej zboží, vyjma zboží vyhrazeného 

zvláštními p�edpisy  

(Ministerstvo pr�myslu a obchodu, 2012) 
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Název podniku:  Jiho�eské království

Právní forma:    Fyzická osoba 

Místo podnikání:  Skály 128, 397 01 Písek 

5.2.2  Stavebn� technické �ešení 

Farma Jiho�eské království bude poskytovat služby v oblasti agroturistiky. 

Zem�d�lský dv�r se skládá z objekt�, které tvo�í uzav�ený celek a jsou �azené 

do �tverce s vnit�ním nádvo�ím. Hlavním dominantním objektem v �ele dvora 

je dvoupodlažní špejchar se dv�ma hlavními vjezdovými branami do nádvo�í 

v severním a jižním k�ídle, který je dopln�ný v pozadí stojícím komínovým t�lesem 

malého lihovaru. V ostatních objektech tvo�ících nádvo�í se nacházejí stáje, stodoly 

�i obytná �ást majitele. Jižním sm�rem se pak nalézá druhá dominanta, kterou 

je samostatn� stojící dvoupodlažní objekt „Vila“. Zde bude po rekonstrukci vybudován 

penzion s celkovou kapacitou 20 l�žek.  

Obrázek 4: Špejchar s komínovým t�lesem 

Obrázek 5: Vila – p�ední pohled   Obrázek 6: Vila – bo�ní pohled 

       

Zdroj: Ateliér PROPROJEKT, s.r.o. (1993) 

V prvním pat�e se bude nacházet sedm dvoul�žkových pokoj� a jeden �ty�l�žkový, 

dále zde bude k dispozici kuchy�ka a zázemí pro personál (sklad prádla a úklidová 

komora). V p�ízemí budovy bude navíc k dispozici jeden dvoul�žkový bezbariérový 

pokoj.  
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Obrázek 7: P�dorys patra penzionu 

1-4 POKOJ 2 L�ŽKA   9 POKOJ 4 L�ŽKA 
5 KUCHY�KA (pro pokoj 1-4)  10-11 POKOJ 2 L�ŽKA 
6 SCHODIŠT   12 KUCHY�KA (pro pokoj 8-11) 
7 CHODBA    13 SKLAD PRÁDLA 
8 POKOJ 2 L�ŽKA   14  ÚKLIDOVÁ KOMORA 

Zdroj: Ateliér PROPROJEKT, s.r.o. (1993), vlastní úprava

Stravování bude poskytovat restaurace umíst�ná v p�ízemí penzionu a samostatn�

p�ístupná i pro neubytované hosty. Její kapacita tedy bude v�tší než kapacita ubytovací 

�ásti. V letních m�sících navíc bude p�ed vstupem otev�ena terasa s posezením, �ímž se 

kapacita ješt� navýší. V zázemí restaurace se bude nacházet kuchyn� odpovídající 

p�íslušným p�edpis�m a normám a další �ásti tvo�ící zázemí kuchyn�, v�etn� zázemí 

pro personál. Všechny tyto �ásti nep�ístupné host�m budou mít samostatný vchod, tak 

aby nedocházelo ke k�ížení cest s personálem. Krom� restaurace, kuchyn� s pot�ebným 

zázemím a bezbariérového pokoje zde bude ješt� samostatná místnost fungující jako 

d�tský koutek. Prostory prvního podlaží budou navíc rozší�eny a pomocí p�ízemního 

kr�ku propojeny s vedlejším p�ízemním objektem situovaným jižn� od Vily, který byl 

p�vodn� využíván pro skladování paliva. Zde bude zbudována spole�enská místnost, 

konferen�ní sál a spole�né toalety ur�ené pro hosty, v�etn� jedné bezbariérové kabinky. 

V prostoru mezi dv�ma propojenými budovami vznikne atrium, které vytvo�í jakousi 

odpo�inkovou zónu a bude zde také sídlit recepce.  



66 

Obrázek 8: P�dorys p�ízemí penzionu 

10   SPOLE�ENSKÁ MÍSTNOST   22   KUCHYN
11   WC ŽENY – HOSTÉ    23   ZÁZEMÍ KUCHYN
12   KONFEREN�NÍ SÁL   24   CHODBA, WC PERSONÁL 
13   RECEPCE     25   MYTÍ NÁDOBÍ 
14   WC MUŽI – HOSTÉ    26   ZÁZEMÍ KUCHYN
15   RESTAURACE (JÍDELNA)    27   ZÁZEMÍ KUCHYN
16   POKOJ IMOBILNÍ    28   VSTUP 
17   DTSKÝ KOUTEK    29   ZÁZEMÍ KUCHYN
18   VÝ�EP, BAR    30   CHODBA 
19   CHODBA     31   ATRIUM 1 
20   RESTAURACE, BAR   32   ATRIUM 2 
21   CHODBA     33   WC IMOBILNÍ 

Zdroj: Ateliér PROPROJEKT, s.r.o. (1993), vlastní úprava

V prostoru objektu, kde se nachází stáj pro dojnice, budou navíc v podkroví 

zbudovány bytové jednotky, ur�ené pro ubytování sezónních zam�stnanc�. Pokoje 

budou p�evážn� dvoul�žkové, v p�ípad� pot�eby se m�že po�et postelí upravit. Celkem 

se bude jednat o p�t samostatných bytových jednotek, každá s vlastním sociálním 

za�ízením a sprchovým koutem. Kuchyn� bude jedna spole�ná pro všechny tyto bytové 

jednotky.  
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Obrázek 9: P�dorys podkroví stáje pro dojnice – byty pro zam�stnance 

1   POKOJ      1  POKOJ 
2   KUCHYN     2  VSTUP, P�EDSÍ�
3   VSTUP, P�EDSÍ�    3  SOCIÁLNÍ ZA�ÍZENÍ 
4   SOCIÁLNÍ ZA�ÍZENÍ 
5   KOMORA     Zdroj: Ateliér PROPROJEKT, s.r.o. (1993) 

Hosté do areálu dvora nebudou moci vjet vlastními automobily pro zajišt�ní 

maximálního klidu. Komunika�ní napojení bude �ešeno ze stávající p�íjezdové cesty, 

kde bude vytvo�ena odstavná plocha, konkrétn� v prostoru za závorou, která 

se na za�átku p�íjezdové komunikace již nachází a uzamyká se. Tím bude zajišt�na 

bezpe�nost parkovišt�. Odtud hosty i s jejich zavazadly do areálu dopraví úzkokolejka, 

jež zde bude vybudována a povede p�ed objekt Vily. P�jde o trasu dlouhou cca 500 m, 

kdy na jejím za�átku i konci bude vytvo�ena to�na a lokomotiva se tak po stejné trase 

bude moci vracet zp�t. P�ed závorou budou umíst�ny uvítací tabule a také informace, 

jak lokomotivu p�ivolat v p�ípad�, že v daném okamžiku nebude v míst� p�istavena 

a nebude p�ítomen ani žádný zam�stnanec, což bude zajišt�no pomocí bezdrátového 

zvonku, který bude propojen s recepcí.  

5.2.3  Historie a sou�asnost podniku 

Historie dvora 

První zmínka o dvoru Dvorce pochází ze 14. století. V roce 1700 se statky prodávají 

Schwarzenberg�m, kterým pat�ily až do pozemkové reformy v r. 1923. Za jejich panství 

byl ve Dvorcích postaven lihovar, který po r. 1923 p�ešel pod lihovar družstevní. 

�lenové družstva v té dob� byli ze Skal, Klouba, Lidmovic, Maletic, Chvaletic, K�t�tic. 

Od r. 1919 je doloženo, že lihovarníkem je Knor, který zde pracoval za dob 

Schwarzenberg� i v dob� 2. sv�tové války. Po r. 1946 Knor odchází a na jeho místo 

nastupuje lihovarník Vyhlas, který zde pracuje až do 50. let, kdy byl lihovar zrušen. 

P�i dvoru se celá léta provozovala zem�d�lská výroba, která od r. 1950 p�ešla 
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pod správu Zemského h�eb�ince v Písku. V r. 1993 Dvorce privatizací získává pan 

Miroslav Strnad (MAS Vod�anská ryba, o.s.). 

Sou�asnost 

Pan Miroslav Strnad hospoda�í na statku ve Dvorcích od roku 1993 jako soukromý 

zem�d�lec. Obhospoda�uje asi 136 ha p�dy, p�evážn� louky a pastviny, které jsou 

z �ásti spásány zví�aty a zbytek se se�e a suší jako zásoby na zimu. Chová velké 

množství r�zných druh� zví�at, od b�žných domestikovaných až po ta mén� známá 

a v našich podmínkách mén� b�žná. V podstat� se dá �íci, že vlastní soukromou 

minizoo. Zví�at�m je zajišt�na svoboda a pohybují se voln� po pastvinách obehnaných 

ohradníky. Majitel dbá p�edevším na druhovou skladbu, t�lesnou stavbu a vizuální 

zajímavost zví�at. Prodává ta, která jsou nevhodná z plemená�ského hlediska, jsou 

nemocná, špatn� stav�ná nebo má od daného druhu p�ebytek kus�. Provádí také 

vým�ny se zoologickými zahradami. Co se tý�e rostlinné výroby, tu v sou�asné dob�

produkuje pouze pro vlastní pot�ebu a jako krmivo pro zví�ata. Její produkci je nicmén�

možné rozší�it. Majitel pobírá dotace na údržby trvalých travních porost� a pastvin. 

Dv�r Dvorce disponuje dostatkem budov a prostoru, aby zde mohl být podnikatelský 

koncept realizován, je zde ale nutná rekonstrukce. 

Zví�ata na farm�

Pr�m�rn� asi 80 koní a poník� r�zných plemen (z koní nap�. norický, ardenský, 

�eský teplokrevník, shagya arab, fjordský, hucul nebo percheron; z poník� nap�. 

velšský, shetlandský, mini shetland nebo mini appaloosa). Pr�m�rn� asi 70 kus� skotu 

r�zných plemen (jersey, ayrshire, hereford, charolais, limousine a k�íženci dalších 

masných plemen). Z exotického skotu watusi, mini zebu, jaci, uherský stepní skot, 

highland a buvoli. Osli makedonského typu, kamerunské a mini kvesanské ovce, kozy 

r�zných plemen (nap�. bílé krátkosrsté, taurenské strakaté, girgentánské, zakrslé 

holandské nebo kamerunské), 80 pravých �eských husí, gottingenská prasata, 3 lamy, 

2 dvouhrbí velbloudi, kachny, slepice, psi a ko�ky.  

5.2.4  Zákazníci navrhovaného za�ízení 

Klí�ovým segmentem pro Jiho�eské království budou p�edevším rodiny s d�tmi. 

Vyplynulo to z vlastního dotazníkového šet�ení provád�ného mezi odborníky 
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v cestovním ruchu, ve kterém je zvolilo 62 % respondent�. Majitel s tímto zam��ením 

v �ízeném rozhovoru rovn�ž souhlasil, nicmén� dve�e by podle n�ho byly pochopiteln�

otev�eny každému. I dle mého názoru je nejlepší volbou zam��ení se práv� na tento 

segment, jelikož pobyt v Jiho�eském království bude spojen p�edevším s kontaktem 

se zví�aty, k nimž mají d�ti nejblíže, a bude to pro n� nejv�tší zážitek. Avšak nemusí 

se jednat výhradn� o rodiny s d�tmi, mohou to být i d�tské tábory, soust�ed�ní nebo 

školy v p�írod�. Druhým zajímavým segmentem, na který by se farma cht�la zam��it, 

bude firemní klientela v rámci incentivní turistiky. Ta byla i v dotazníkovém šet�ení 

druhou nej�ast�jší volbou (17 %). Vzhledem k poloze farmy by zde firmy mohly 

po�ádat jak školení, tak i r�zné teambuildingové akce, aniž by byly rušeny �i n�koho 

rušily ony. Penzion bude pro tyto ú�ely disponovat i konferen�ním sálem.  

5.2.5  Konkurence navrhovaného za�ízení 

Podrobná analýza konkurence byla provedena jednak v rámci kapitoly 4.1.5, kde se 

jednalo o podniky ubytovacích a stravovacích služeb p�sobící ve vymezené oblasti, 

a dále v rámci kapitoly 4.1.6, kde byla vyhledávána za�ízení poskytující služby v oblasti 

agroturistiky, a to v okolí asi padesáti kilometr� od osady Dvorce. Z této analýzy 

vyplynulo, že ve vymezené oblasti se nenachází žádné za�ízení se stejným konceptem. 

Nejv�tšími potenciálními konkurenty jsou zde Stáje Št�tice a Farma U Novák�, které 

se ale ob� zam��ují pouze na hipoturistiku. Ani ve zkoumaném širším okolí farmy 

se nenachází žádné za�ízení, které by m�lo tak široké zastoupení r�zných druh� zví�at 

a stejný koncept. Nicmén� konkurence v oblasti služeb v agroturistice už je zde zna�ná. 

Za nejv�tší potenciální konkurenty považuji farmu Malenice, Angus farmu Ran�ice 

a farmu U Lesa z d�vodu v�tší rozmanitosti chovaných zví�at oproti ostatním 

podnik�m. Díky neobvyklému velbloudovi sem lze navíc za�adit i statek Straširybka. 

Jejich nevýhodou je však skute�nost, že všechna tato za�ízení nabízejí stravování pouze 

formou vlastního va�ení. Tuto možnost v rámci dotazníkového šet�ení nezvolil ani jeden 

respondent a není tudíž pro zákazníky lákavá.  

Vzhledem k potenciální konkurenci bude pro Jiho�eské království nezbytné, aby 

se od ní n�jakým zp�sobem odlišilo, poskytovalo zákazník�m lepší služby a m�lo oproti 

ostatním konkuren�ní výhodu (�i výhody).  
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5.2.6  Dodavatelé navrhovaného za�ízení 

Pro realizaci podnikatelského konceptu bude zapot�ebí navázat spolupráci 

s n�kterými specializovanými spole�nostmi. Pro plánovanou rekonstrukci budou 

osloveny stavební firmy a na základ� výb�rového �ízení zvolena vhodná nabídka. 

V dalších �ástech podnikatelského konceptu budeme p�edpokládat, že ve výb�rovém 

�ízení usp�la a byla vybrána stavební firma Prima, akciová spole�nost, sídlící 

ve Strakonicích, jelikož práv� ta poskytla rozpo�et náklad� na stavbu. Úkolem firmy 

bude provést rekonstrukci Vily na penzion, rekonstrukci v pat�e stájí, kde vzniknou 

bytové jednotky pro zam�stnance a dále zbudování nového �i oprava stávajícího zázemí 

jako je kotelna, �isti�ka odpadních vod, kanalizace, vodovod �i kabelové rozvody.  

Na vybavení penzionu hygienickým zázemím, nábytkem, l�žkovinami, technickým 

vybavením kuchyn�, itinerá�em i dalšími pot�ebnými v�cmi a také na nákup jízdních 

kol a cyklistických pot�eb budou rovn�ž vybrány odborné spole�nosti, které budou 

prvotn� osloveny s žádostí o vytvo�ení cenové nabídky a následn� vybrány ty 

nejvhodn�jší. Rovn�ž tak v p�ípad� zhotovení webových stránek a p�ipojení k internetu.  

Dále budou muset být zajišt�ny pravidelné dodávky. P�jde p�edevším o zásobování 

restaurace, to znamená alkoholické a nealkoholické nápoje, suroviny na p�ípravu 

pokrm�, �erstvé potraviny a další. Op�t bude navázána spolupráce s firmami, jejichž 

nabídka bude nejlépe odpovídat požadavk�m. Využívány budou i vlastní suroviny.  

5.3  Marketingová koncepce 

5.3.1  Poslání podniku 

Posláním podniku bude poskytovat svým host�m kvalitní služby, neot�elé zážitky 

a p�edevším jim umož�ovat únik ze všedního života, ze shonu a stresu moderní doby, 

doprost�ed krásné p�írody a klidného prost�edí venkova. Rovn�ž si také bude klást za cíl 

ur�itou formu vzd�lávání dnešních d�tí, které vyr�stají v m�stském prost�edí 

a v podstat� nikdy nep�išly do p�ímého kontaktu se zví�aty (nepo�ítaje zoologické 

zahrady apod.).  

5.3.2  Segment trhu 

Z analýzy zákazníka vyplynulo, že segmentem na který se bude Jiho�eské království 

soust�edit, budou v první �ad� p�edevším rodiny s d�tmi a skupiny d�tí, nap�. d�tské 
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tábory, školy v p�írod� �i soust�ed�ní r�zných zájmových kroužk�. Pro d�ti budou 

na farm� p�ipraveny bohaté možnosti zábavy a vyžití. Nejv�tším zážitkem by pro n�

m�l být samotný kontakt se zví�aty, kdy se v n�kterých p�ípadech a za dozoru budou 

moci ú�astnit nap�íklad i jejich krmení, ošet�ování a další pé�e o n�. Dále zde speciáln�

pro n� bude k dispozici venkovní d�tské h�išt� a také vnit�ní d�tský koutek.  

Druhým d�ležitým segmentem na základ� výsledk� dotazníkového šet�ení bude 

firemní klientela, která by mohla za�ízení využívat v rámci incentivní turistiky. Jednalo 

by se o zajímavý segment, který by mohl p�inášet zna�né p�íjmy. D�ležité pro nalákání 

takovýchto skupin je poskytování kvalitních služeb a kvalitního zázemí, v�etn�

technického. Pro ú�ely školení, prezentací a podobných  akcí bude v penzionu 

k dispozici konferen�ní sál s pot�ebným vybavením.  

Z hlediska národnosti se bude jednat p�edevším o domácí zákazníky. Z po�átku se 

nep�edpokládá, že by zahrani�ní návšt�vníci ve v�tší mí�e vyhledávali toto za�ízení, 

p�i�emž ale do budoucna m�že dojít ke zm�n� a jejich po�ty se mohou navyšovat. 

Zákazníci budou pocházet nej�ast�ji z kraje Jiho�eského, Plze�ského, St�edo�eského, 

Vyso�iny �i Hlavního m�sta Prahy, jelikož dle výsledk� dotazníkového šet�ení budou 

ochotni p�ijet z maximální vzdálenosti 300 km a nejvíce z nich pouze do 100 km. 

5.3.3  Portfolio nabízených služeb 

Jiho�eské království bude nabízet služby ubytovací, stravovací, v�tší množství služeb 

dopl�kových a �áste�n� také dopravní. Kombinace t�chto služeb by m�la hostovi 

poskytnout p�íjemnou dovolenou, odpo�inek v p�írod� a nezapomenutelný zážitek.

Ubytovací služby 

Jak již bylo uvedeno, penzion bude disponovat celkovou kapacitou 20 l�žek, 

a to v sedmi dvoul�žkových pokojích, jednom �ty�l�žkovém a jednom bezbariérovém 

dvoul�žkovém. Všechny pokoje budou za�ízeny ve venkovském stylu s retro prvky, jež 

budou p�ipomínat období po�átku minulého století. P�evážn� budou využívány p�írodní 

materiály, p�edevším d�evo. Každý pokoj bude nabízet základní vybavení, a to postele 

v�etn� ložního prádla, no�ní stolky s lampi�kami, st�l se židlemi, sk�í� a v koupeln�

vlastní WC, sprchový kout, umyvadlo, koupelnovou sk�í�ku, zrcadlo a ru�níky. 

V p�ípad� pot�eby bude možno zap�j�it si d�tskou postýlku. Každý pokoj bude svojí 

výzdobou zam��en na jeden druh zví�ete z farmy �i na jednu zem�d�lskou, p�ípadn�
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rukod�lnou �innost. V celém objektu bude navíc k dispozici wifi p�ipojení k internetu, 

a to hlavn� kv�li segmentu firemní klientely, která bude vyžadovat služby tohoto typu. 

Stravovací služby 

Stravování bude poskytovat restaurace umíst�ná v p�ízemí penzionu s kapacitou cca 

50 míst, která bude v sezón� ješt� rozší�ena o p�edzahrádku s 20 místy.  Host si v rámci 

svého pobytu bude moci zaplatit polopenzi, p�i�emž snídan� se bude podávat 

bufetovým zp�sobem a ve�e�e jako výb�r z menu. Jinak bude restaurace v provozu 

po celý den, a to i pro neubytované hosty, kte�í sem budou moci p�ijet pouze na jídlo.  

Interiér restaurace bude op�t využívat p�edevším d�ev�né materiály. Prostor 

pro sezení host� bude �len�n do box�, kdy jednotlivé stoly mezi sebou budou odd�leny 

d�ev�nými paravány, které v p�ípad� pot�eby (nap�íklad pro v�tší skupiny osob) bude 

možné do�asn� odstranit. Každý box bude vyzdoben do jiného stylu a podle n�ho 

i pojmenován. Pro ilustraci nap�. box „U Košíká��“ bude vyzdoben prout�nými výrobky 

a nástroji pot�ebnými pro jejich výrobu, box „U Kravi�ká��“ p�edm�ty souvisejícími 

s chovem skotu, nap�íklad zvonce, ušní visa�ky, konev na mléko, fotografie, box 

„U Ko�a��“ podkovami, sedláním, ohlávkami, fotografiemi atd. Personál bude oble�en 

v retro stylu. Restaurace bude nabízet p�edevším klasická staro�eská jídla, p�i�emž bude 

využívat i vlastních surovin, nap�íklad maso, mléko, zeleninu nebo ovoce. 

Jak již bylo zmín�no, hosté budou mít k dispozici i kuchy�ku. Její zbudování by se 

mohlo na první pohled jevit jako nevýhodné, jelikož by mohlo snižovat tržby 

restaurace. Nicmén� dotazníkové šet�ení p�ineslo jasné odpov�di, a to že nejvíce 

zákazník� by uvítalo kombinaci vlastního va�ení a návšt�v restaurace (86 % 

respondent�). P�edevším pro hlavní segment rodin s d�tmi bude možnost využít 

kuchy�ku jist� vítaná. U n�kterých to m�že být dokonce i jedna z podmínek p�i výb�ru 

dovolené. Proto bude zbudování kuchy�ky bráno jako konkuren�ní výhoda, nikoliv 

p�ekážka. Kuchy�ka bude umíst�na ve dvou místnostech, pro první polovinu pokoj�

bude ur�ena jedna, pro druhou druhá. Vybaveny budou stejn�, a to lednicí, elektrickým 

va�i�em, rychlovarnou konvicí, mikrovlnkou a základním kuchy�ským inventá�em. 

Dopravní služby 

Do poskytování dopravních služeb m�žeme za�adit již zmín�nou úzkokolejku, která 

bude zákazníky odvážet z odstavného parkovišt� k penzionu a zp�t. Krom� toho bude 
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kolem všech pastvin a pozemk� jezdit povoz s ko�mi. Hosté se budou moci kochat 

okolní p�írodou, zví�aty na pastvinách, relaxovat a užívat si klidu venkova. Budou si 

moci všechny pozemky bu� objet práv� v ko�á�e, nebo si ud�lat p�íjemnou procházku 

a využít svezení jen na �ást trasy nebo v�bec. Tyto služby budou pro ubytované hosty 

neplacené, po ostatní návšt�vníky bude zpoplatn�na okružní jízda ko�árem. 

Dopl�kové služby 

Jiho�eské království bude poskytovat množství dopl�kových služeb. Práv� t�mi by 

se m�lo co nejvíce odlišit od konkurence a získávat tak oproti ostatním konkuren�ní 

výhodu. V�tšina z nich se bude odehrávat venku, v kontaktu s p�írodou, nicmén� je 

d�ležité zajistit k t�mto ú�el�m i vnit�ní prostory. Penzion bude disponovat jednak 

restaurací specifikovanou výše, kde budou hosté moci posed�t u dobrého jídla a pití. 

Dále bude k dispozici spole�enská místnost s televizí a DVD p�ehráva�em, kde budou 

k zap�j�ení i spole�enské hry, knihy a �asopisy s tématikou zem�d�lství, chovu zví�at, 

informace o jednotlivých druzích, informace o památkách a možnostech trávení volného 

�asu v okolí �i d�tské knihy a �asopisy. K posezení zde budou stoly se židlemi 

a houpací k�esla. Vše op�t lad�no p�edevším do d�ev�ného stylu. Materiály ke �tení 

i spole�enské hry si host bude moci vzít i do prostoru atria, kde bude vytvo�ena 

odpo�inková zóna. K dispozici budou rovn�ž stoly se židlemi, houpací k�esla 

a pohovky. Zárove� tyto prostory budou také v�novány jakémusi minimuzeu, které 

bude pomocí fotografií a p�edm�t� p�edstavovat každodenní práci zem�d�lce. Další 

místností v penzionu bude konferen�ní sál, využívaný p�edevším pro firemní školení 

nebo teambuildingové akce. Budou zde moci ale probíhat i soukromé oslavy, prezentace 

firem a další spole�enské akce. Místnost bude krom� židlí a stol� vybavena projek�ním 

plátnem, flip-chartem a dataprojektorem. P�ipojení k internetu p�es wifi sí	 bude 

k dispozici v celém objektu. Pro d�ti zde bude vybavena samostatná místnost fungující 

jako d�tský koutek. Naleznou zde bazén s kuli�kami, do kterého povede malá 

skluzavka, dále zde bude stolek se židli�kami, plyšová i plastová zví�ata, která d�ti 

uvidí i na farm�, malé trakt�rky a motorky, na kterých budou moci jezdit, houpací k��

a další drobné hra�ky. D�tský koutek bude krom� z chodby p�ístupný také z atria, kde 

budou moci rodi�e relaxovat a mít své d�ti zabavené hned v p�iléhající místnosti.  

Z venkovního vybavení bude k dispozici terasa, pat�ící k místní restauraci. Krom�

toho bude v blízkosti penzionu zajišt�no i posezení u ohništ� a krbu, které bude �áste�n�
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zast�ešeno. Host bude sed�t na d�ev�ných špalcích, krom� toho budou k dispozici 

i d�ev�né lavice. Pro d�ti bude k dispozici i venkovní d�tský koutek s d�ev�nými 

atrakcemi, jako houpa�ky, proléza�ky, skluzavka �i pískovišt�.  

Z programu, kterému se budou moci hosté na farm� v�novat, to bude jednak jízda 

na koni, poníkovi a velbloudovi, a to za p�ítomnosti n�kterého ze zam�stnanc�. Tato 

služba bude poskytována na ur�ité �asové rozmezí a za symbolický poplatek, který bude 

ur�en na krmení a další pot�eby pro dané zví�e. Dále se bude jednat o ukázky pé�e 

o jednotlivá zví�ata, jejich zap�ahání, sedlání, pravidelná údržba, dojení. Hosté, kte�í 

budou mít št�stí, budou moci za hladkého pr�b�hu p�ihlížet i narození nových mlá�at. 

D�ti poté budou moci rozhodnout o jménu pro nového �lena farmy. Z dalšího programu 

to budou ukázky polních prací, senose�e, setí nebo orání p�dy, štípání d�íví, sušení 

sena, atd. N�kterých �inností se budou moci hosté sami ú�astnit a vyzkoušet si je. Dále 

budou mít také možnost zap�j�it si piknikový set s ob�erstvením a dekou nebo p�espat 

na seníku. Budou se zde konat r�zné akce jako sout�ž o nejlepší koblihy, placky, 

o nejhez�í vyp�stované kv�tiny, upletený košík, zdobené perní�ky, hn�tynky, v daném 

období nap�íklad o nejlepší váno�ní cukroví, váno�ku, velikono�ní pomlázku, beránka 

atd. Vít�zný pokrm, pe�ivo �i v�c se poté bude dražit. T�chto akcí se budou ú�astnit jak 

hosté, tak místní obyvatelé. Ti po�ádají v pr�b�hu roku v obci množství akcí r�zného 

zam��ení, kterých by se hosté rovn�ž mohli ú�astnit a n�které akce by mohly být 

z místní hospody p�esunuty dokonce i do Jiho�eského království. Z tradi�ních 

gastronomických akcí by to byla také nap�íklad ú�ast na výlovech rybníka a následných 

rybích hodech, posvíceních a poutích nebo zv��inových hodech. Farma by také nabízela 

k prodeji své vlastní výrobky a výp�stky, jako zeleninu, ovoce, vejce od r�zných 

plemen dr�beže, mléko kraví i kozí, med, nakládané zelí nebo mošt. Do budoucna by 

mohla být navázána spolupráce s dalšími farmá�i a prodejci vlastních produkt� v okolí, 

jejichž výrobky by mohly rozší�it nabídku Jiho�eského království. 

Dále by hosté mohli provozovat sportovní aktivity, jednak na víceú�elovém h�išti 

p�ímo v areálu, dále by m�li možnost si za poplatek zap�j�it jízdní kola a projet 

se po okolí, p�ípadn� provozovat p�ší turistiku. M�li by zde i možnost uskladn�ní 

vlastních kol. Okolní lesy nabízí možnost houba�ení nebo sb�ru lesních plod�. 

V p�ilehlém rybníku by bylo možné ryba�it. Farmu obklopuje n�kolik rybník�, z nichž 

jeden je prý dokonce pohádkový a žijí v n�m zlaté rybky. Jedná se o malý rybní�ek 

schovaný mezi porosty, kde je naprostý klid. Zákazník by dle indicií musel rybní�ek 
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najít a poté by zde mohl pouze za zvuk� p�írody posed�t na pa�ezu a �ekat, zda bude 

moci vyslovit svá t�i p�ání.  V p�ípad� p�íznivých p�írodních podmínek by zde byla 

v jednom z rybník� i možnost koupání a v zim� bruslení.  

Na žádost hosta bude možno za poplatek zajistit i další služby, jako nap�íklad 

masáže, manikúru, pedikúru, kosmetické služby, hlídání d�tí, zajišt�ní vstupenek 

na atraktivity �i kulturní program, taxi službu a další. 

5.3.4  Komunikace 

Pro Jiho�eské království bude velmi d�ležitá marketingová komunikace, bez které 

v dnešním konkuren�ním boji už nem�že žádné za�ízení dob�e prosperovat. Bude 

zapot�ebí vybrat co nejvhodn�jší zp�soby, tak aby se o za�ízení zákazníci dozv�d�li 

a aby se jich co nejvíce p�ijelo podívat. A to nejen jednou, ale aby v ideálním p�ípad�

pobyty pravideln� opakovali a stali se z nich stálí hosté.  

V dnešní dob� moderních technologií bude ú�elné zam��it se p�edevším na online 

formy propagace. V první �ad� bude zapot�ebí vytvo�ení vlastních webových stránek, 

které budou jednak poutavé svým designem a uspo�ádáním a jednak budou poskytovat 

veškeré d�ležité informace. Na internetové domén� http://www.jihoceskekralovstvi.cz/ 

tedy budou na úvodní stránce poskytnuty základní informace o za�ízení s vyzdvihnutím 

zajímavostí a lákadel, které m�že nabídnout, a budou se zde objevovat i informace 

o aktuáln� konaných akcích. Dále bude stránka pro p�ehlednost �len�na do jednotlivých 

sekcí, konkrétn� Ubytování, Stravování, Ceník, Naše zoo, Aktivity na farm�, Aktivity 

v okolí, Galerie, Rezervace a Kontakty. Farma bude také využívat prezentaci na sociální 

síti Facebook. Výhoda t�chto sítí je p�edevším v tom, že firma m�že v podstat�

s nulovými náklady oslovit pom�rn� široké spektrum zákazník�, kte�í mezi sebou ší�í 

a sdílí informace. Do budoucna bude možnost využít i další sociální sít�, které zatím 

ješt� nejsou v �R tolik rozší�eny, jako nap�. Twitter, MySpace nebo Google+. 

Dalším bodem je možnost navázání spolupráce s CK Régio, která provozuje 

dovolenkový portál http://www.pampeliska.cz/, kde se jedna sekce specializuje p�ímo 

na agroturistiku. Za�azení Jiho�eského království na server a následná prezentace by 

byla zdarma, z prodaného pobytu by cestovní kancelá�i náležela provize 20%. (CK 

Régio, 2012) Farma se také bude ucházet o to, aby se stala jednou ze stanic v rámci 

popisovaného projektu Turistika na koni. Tím by se segment zákazník� mohl rozší�it 

o jezdce, kte�í využívají tento zp�sob trávení dovolené a volného �asu. Krom� toho 
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se bude za�ízení prezentovat i na webových stránkách http://www.kudyznudy.cz/, což je 

projekt agentury CzechTourism na podporu domácího CR. Prezentace je zdarma 

a provozovatel si sám vkládá údaje o svém za�ízení do odpovídající kategorie aktivit. 

Jedinou podmínkou je umíst�ní loga, banneru �i odkazu na vlastní webové stránky.  

Jako další forma marketingové komunikace budou vytvo�eny letá�ky a následn�

distribuovány do turistických informa�ních center v okolí, tzn. Písek, Strakonice, 

Vod�any, Protivín nebo He�ma� a také do škol, mate�ských škol a center pro d�ti.  

V okolí farmy budou na frekventovaných místech rozmíst�ny propaga�ní tabule 

a ukazatele, p�ímo na p�íjezdové cest� u závory poté uvítací tabule se základními 

informacemi. Krom� toho bude v penzionu využívána návšt�vní kniha, kde hosté budou 

moci zanechat své pochvaly �i p�ipomínky a také kontakt. Následn� jim poté budou 

zasílána jednak p�ání k r�zným jubileím, ale také informace o plánovaných akcích, 

o nových p�ír�stcích na farm�, p�ípadn� jak se da�í mlá�at�m, která pojmenovaly jejich 

d�ti apod. Tím by byla zajišt�na neustálá možnost komunikace se zákazníky, kte�í již 

za�ízení navštívili, a budování vzájemných dobrých vztah� s cílem, aby se hosté 

opakovan� vraceli a zárove� díky Word of Mouth ší�ili informace o Jiho�eském 

království dále, �ímž by se rozši�ovalo pov�domí o n�m.

Logo 

V rámci marketingové komunikace je ješt� vhodné vytvo�it logo, které bude hlavním 

motivem u všech zmín�ných komunika�ních nástroj�. M�lo by vyjad�ovat základní 

charakteristiky podniku, konkrétn� že jsou zde k vid�ní r�zná zví�ata, že se nachází 

na venkov� v p�írodním prost�edí, což je podtrženo použitím podkladu s motivem d�eva 

a že se nachází v jižních �echách, jak vyplývá z názvu samotného za�ízení. 

Obrázek 10: Logo Jiho�eského království 

Zdroj: Vlastní zpracování s využitím grafického podkladu z Cool Text (2012) 
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5.3.5  Cenová politika 

Pro stanovení cen za poskytované služby byla zvolena konkuren�n� orientovaná 

metoda jejich tvorby. Na základ� zjišt�ní pr�m�rných cen u konkurence byla následn�

stanovena vyšší �i nižší �ástka s p�ihlédnutím na rozsah a kvalitu t�chto služeb 

v porovnání s ostatními podniky. Ceny za poskytované služby budou tedy následující: 

Tabulka 4: Ceny ubytování 
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Tabulka 5: Ceny ostatních služeb 
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Co se tý�e poskytování stravovacích služeb v restauraci, bude se jednat jednak 

o stravování host� nad rámec jejich sjednaných služeb a také o stravování 

neubytovaných zákazník�. Ceny jednotlivých pokrm� a nápoj� budou stanoveny 

v jídelním lístku na základ� p�edchozí kalkulace. V dalších propo�tech bude po�ítáno 

s tím, že pr�m�rná tržba za osobu bude 140 K�.  

Ostatní služby p�edstavené v kapitole 5.3.3 budou poskytovány bezplatn� (pokud 

není uvedeno jinak), jelikož jako vhodn�jší varianta byla zvolena metoda stanovit 

�ástku za ubytování o n�co vyšší, ale poté už poskytovat dopl�kové služby zdarma 

a nechtít za každou mali�kost platit navíc. Dle mého názoru se tímto zp�sobem bude 

lépe dosahovat spokojenosti a loajality zákazníka. 
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5.4  Organiza�ní struktura podniku a personální zabezpe�ení 

Pro fungování Jiho�eského království a zajišt�ní všech nabízených služeb bude 

nezbytné navázat pracovní pom�r s n�kolika zam�stnanci. Nová pracovní místa by 

mohla být obsazena i místními obyvateli, �ímž by se snížila nezam�stnanost v obci 

a bylo by jim umožn�no uplatn�ní na trhu práce, a to dokonce v míst� bydlišt�. Celkem 

bude p�ijato 10 pracovník� na následující pozice: 

Tabulka 6: Vytvo�ená pracovní místa 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

Do výrobního úseku v kuchyni budou p�ijati celkem �ty�i pracovníci.  Jeden z nich 

na vedoucí pozici šéfkucha�e, který bude mít na starost chod kuchyn� a jeden na pozici 

kucha�e s tím, že tito dva se budou ve sm�nách st�ídat. Každý k sob� bude mít na sm�n�

ješt� jednoho pomocného kucha�e. Obsluhu zajistí dva �íšníci �i servírky, z nichž jeden 

bude zastávat funkci vrchního a mít na starost chod odbytové �ásti stravovacího úseku. 

St�ídat se budou op�t ve sm�nách. V p�ípad� pot�eby, p�edevším v hlavní sezón�, budou 

na výpomoc p�ijati brigádníci. Rovn�ž zde bude také možnost vykonávat odbornou 

praxi, jak na pozici kucha�, tak i �íšník. Funkci recep�ní a pokojské bude zastávat pouze 

jedna osoba, jelikož ubytovací za�ízení nebude velké a pokoje bude zapot�ebí uklízet 

pouze p�i vým�n� host�. Na tyto úkoly budou p�ijati op�t dva pracovníci, kte�í se budou 

st�ídat na sm�nách. Poslední obsazovanou pozicí bude funkce animátora. Tento �lov�k 

bude mít na starosti v�novat se host�m, bavit je, poskytovat zajímavé informace a také 

bude zajiš	ovat jízdu úzkokolejkou a ko�árem s ko�mi po okolí farmy. V p�ípad�

pot�eby a momentálního zaneprázdn�ní animátora m�že provoz úzkokolejky zajistit 

i recep�ní. Jelikož bude v rámci celého za�ízení panovat spíše rodinná atmosféra, 

jednotlivé funkce si budou v p�ípad� pot�eby vypomáhat a v�novat se i �innostem, které 
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nejsou jejich hlavní náplní práce. Majitel bude zajiš	ovat p�edevším chod zem�d�lských 

�inností na farm�, tak jako doposud, a jinak bude rovn�ž vypomáhat, kde bude pot�eba. 

Organiza�ní struktura podniku bude pom�rn� jednoduchá, bude se jednat o lineární 

strukturu definovanou v literární rešerši, s jasn� danými vztahy nad�azenosti 

a pod�azenosti. Jak již bylo zmín�no, n�které pracovní pozice budou vzhledem 

k velikosti za�ízení slou�eny do jedné a �innosti se n�kdy budou prolínat.  

Obrázek 11: Organiza�ní struktura 

Zdroj: Vlastní zpracování 

Požadavky na personál 

Šéfkucha� – vyu�ení v oboru, praxe minimáln� 5 let, ideáln� se zam��ením na �eskou 

a staro�eskou kuchyni 

Kucha� – vyu�ení v oboru, praxe minimáln� 2 roky 

Pomocný kucha� – dokon�ené základní vzd�lání 

Vrchní �íšník – vyu�ení v oboru, praxe minimáln� 4 roky, znalost alespo� jednoho 

sv�tového jazyka 

�íšník – vyu�ení v oboru, praxe minimáln� 2 roky, alespo� základní znalost jednoho 

sv�tového jazyka 

Hlavní recep�ní + pokojská – dokon�ené st�edoškolské vzd�lání s maturitou, praxe 

na pozici recep�ní minimáln� 3 roky, znalost alespo� jednoho sv�tového jazyka 

Recep�ní + pokojská – dokon�ené st�edoškolské �i st�ední odborné vzd�lání, praxe 

výhodou, znalost alespo� jednoho sv�tového jazyka 

Animátor – dokon�ené st�edoškolské vzd�lání s maturitou, praxe na obdobné pozici 

výhodou, znalost alespo� jednoho sv�tového jazyka, d�ležité vlastnosti jako 

komunikativnost, smysl pro humor, schopnost improvizace, pozitivní osobnost, kladný 

vztah k d�tem 
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5.5  Finan�ní plán podniku 

5.5.1  Náklady 

Náklady na stavbu 

Náklady na stavbu a rekonstrukce budou nejvyšší nákladovou položkou. Krom�

rekonstrukce penzionu bude zapot�ebí vybudovat �i opravit i další objekty. Rozpo�et 

stavby byl poskytnut firmou Prima, akciová spole�nost. Jednotlivé stavební objekty 

spolu s náklady uvádí Tabulka 7. Podrobný rozpo�et je k dispozici v P�íloze 7.  

Tabulka 7: Náklady na stavbu 
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Zdroj: Prima, akciová spole�nost (2012) 

Náklady na vybudování úzkokolejky 

Jak již bylo zmín�no v p�edchozích �ástech práce, v areálu bude vybudována 

úzkokolejná dráha, která bude zákazníky p�evážet z odstavného parkovišt� k penzionu 

a zp�t. Majitel se již zajímal o situaci na trhu a o to, jak by tento nápad šel zrealizovat. 

M�l v plánu zakoupit historickou parní lokomotivu v Rumunsku, kde se dodnes 

používají na lesní železnici. Jelikož se ale jedná o velké lokomotivy, investice by byla 

velmi vysoká, pohybovala by se v �ádech milión� a pro ú�ely, které má úzkokolejka 

na farm� plnit, by byla i zbyte�ná. Proto bude zvolena jen malá lokomotiva, na jejíž 

koupi již majitel dostal nabídku. Ta nemá samoz�ejm� takový výkon jako p�vodn�

zamýšlené rumunské lokomotivy, používané pro nákladní dopravu, nicmén� pro sv�j 

ú�el, tj. atrakce a p�eprava host� na krátký úsek, bude pln� dosta�ující. Krom� ní bude 

dále zapot�ebí zakoupit malý vagón a zbudovat jednoduché depo pro uschování 
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lokomotivy. Koleje a pražce na vybudování dráhy má majitel již opat�eny. Celkové 

náklady na zprovozn�ní byly po konzultaci s ním odhadnuty na 350 000 K�.   

Náklady na vybavení 

Ceny vybavení byly vyhledávány na internetu a stanoveny bu� na základ� aktuálních 

cenových nabídek, nebo podle podobných projekt�, které již byly realizovány v jiných 

za�ízeních. Tabulka 8 uvádí p�ehled celkových náklad� za vybavení v jednotlivých 

�ástech penzionu a v bytech pro zam�stnance. Podrobný rozpo�et je sou�ástí P�ílohy 8. 

Co se tý�e zbudování kuchyn�, tato oblast je velmi náro�ná na nejr�zn�jší legislativní 

p�edpisy, jako hygienu �i rozmíst�ní jednotlivých �ástí. Proto byly náklady stanoveny 

odhadem na základ� již realizovaného projektu výstavby kuchyn� a restaurace 

v nejmenovaném hotelu. Tím je zajišt�no to, že stanovená cena bude reálná p�i dodržení 

všech p�edpis� a norem. Samostatn� nad rámec této �ástky bude �ešeno pouze vybavení 

restaurace a zahrádky pot�ebným nábytkem.  

Tabulka 8: Náklady na vybavení 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

Náklady na marketingovou komunikaci 

Náklady na marketingovou komunikaci byly stanoveny na základ� aktuálních 

cenových nabídek specializovaných firem. Pro vytvo�ení webových stránek bude ješt�
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zapot�ebí v první �ad� zaregistrovat doménu s hostingovým programem. Tyto náklady 

se promítnou v provozních nákladech, nebo	 za registraci se platí ro�ní poplatky.  

Tabulka 9: Náklady na marketingovou komunikaci 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

Souhrn vstupních náklad�

Následující tabulka uvádí souhrn všech po�áte�ních náklad�, které byly výše 

p�edstaveny a vy�ísleny jednotliv�. 

Tabulka 10: Celkové vstupní náklady 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

Provozní náklady 

Hrubý odhad provozních náklad� byl stanoven na základ� aktuálních cen, p�i�emž 

v nákladech za energii se nepromítne spot�eba vody, jelikož ta bude odebírána z vlastní 

studny. Vytáp�ní bude zajišt�no z centrální kotelny na d�evní odpad.  

Tabulka 11: Provozní náklady 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

Mzdové náklady 

Mzdové náklady se odvíjí od po�tu p�ijatých pracovník� na jednotlivé pracovní 

pozice, jež byly p�edstaveny v Tabulce 6. 

Tabulka 12: Mzdové náklady 
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Odpisy 

Nov� zrekonstruované a modernizované za�ízení bude odepisováno jako technické 

zhodnocení v hodnot� 7 403 340 K� (náklady na rekonstrukci 6 014 125 K� + náklady 

na vybavení 1 389 215 K�). Budova penzionu je dle zákona 586/1992 Sb., o daních 

z p�íjm� za�azena do 6. odpisové skupiny s dobou odepisování 50 let. Budova je 

v sou�asné dob� již odepsána, proto bude �ástka technického zhodnocení shodná se 

zvýšenou vstupní cenou. Zp�sob odepisování bude rovnom�rný s ro�ní odpisovou 

sazbou pro zvýšenou vstupní cenu 2 % (Zákon 586/1992 Sb., o daních z p�íjm�, 2012). 

Výše ro�ního odpisu bude 148 067 K�. P�íloha 9 uvádí pro ilustraci p�ehled odpis�

za prvních 10 let. 

Stejným zp�sobem bude odepisována i rekonstrukce byt� pro zam�stnance 

v podkroví stájí v hodnot� 2 526 853 K� (náklady na rekonstrukci 2 389 272 + náklady 
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na vybavení 137 581 K�). Ro�ní odpis bude 50 538 K�. V P�íloze 9 je op�t pro ilustraci 

uvedeno odepisování pro prvních 10 let.  

Poslední odepisovanou položkou bude úzkokolejka, která je dle zákona �. 586/1992 

Sb., o daních z p�íjm� za�azena do 3. odpisové skupiny s dobou odepisování 10 let. 

Zp�sob odepisování je op�t rovnom�rný, s ro�ní odpisovou sazbou 5,5 % v prvním roce 

a 10,5 % v ostatních letech (Zákon 586/1992 Sb., o daních z p�íjm�, 2012). Ro�ní odpis 

v prvním roce bude 19 250 K� a v následujících letech 36 750 K�. Odpisy za celých 10 

let jsou op�t sou�ástí P�ílohy 9. 

Shrnutí jednotlivých výše uvedených odpis� uvádí Tabulka 13, která vypo�ítává 

jejich celkové ro�ní hodnoty v prvních deseti letech podnikání. 

Tabulka 13: Odpisy celkem 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

5.5.2  Výnosy 

Pro ú�ely finan�ního plánu tohoto podnikatelského konceptu bude pro výpo�et 

výnos� za ubytování po�ítáno s cenou za dosp�lou osobu bez stravy (tj. 390 K�, viz 

Tabulka 4) a pro výpo�et výnos� za stravování bude po�ítáno s pr�m�rnou denní tržbou 

za jednoho hosta 140 K� (viz kapitola 5.3.5). Výpo�ty budou vycházet z hypotetické 

100% obsazenosti penzionu a restaurace a budou p�epo�ítávány na odhadovanou 

obsazenost v jednotlivých letech.  
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Tabulka 14: Výnosy z ubytování p�i 100% obsazenosti 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

Tabulka 15: Výnosy ze stravování p�i 100% obsazenosti 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

O�ekávané výnosy z ubytování i stravování v jednotlivých letech byly ur�eny 

na základ� odhadu. Z po�átku se logicky p�edpokládá nižší obsazenost, která v pr�b�hu 

let postupn� poroste, p�i�emž v pátém roce se dostane na úrove� 60 %. Od šestého roku 

už by zvyšování procentní obsazenosti bylo op�t složit�jší, jelikož za�ízení bude 

ovlivn�no sezónností, která bude ro�ní obsazenost v reálu vždy snižovat. Dá se tedy 

p�edpokládat, že v dalších letech by obsazenost kolísala okolo 60 až 65 %. Výpo�ty 

uvádí Tabulka 16 a 17. 

Tabulka 16: O�ekávané výnosy z ubytování v prvních p�ti letech 
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4 U zahrádky se p�edpokládá provoz pouze 6 m�síc� v roce, proto je celková tržba (p�i 100% obsazenosti) 
ve sloupci „tržba/rok“ vynásobena pouze šesti m�síci, nikoliv dvanácti. 
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Tabulka 17: O�ekávané výnosy ze stravování v prvních p�ti letech 

8M$&9�<-F��J-8�6�G$��7A<�8�9-3�

8:��:�� 8����������:	�����	�� 7�?:��,&�.�

	-����� ���� 	���������

 -����� �!��  �	
!�  ��

�-����� 
!��  ��!��	
��


-����� !!�� ����	�����

!-����� ���� ������! ��

Zdroj: Vlastní zpracování 

Výnosy za ostatní dopl�kové služby byly stanoveny na základ� odhadu, kdy bylo 

vycházeno z o�ekávané obsazenosti za�ízení v jednotlivých letech a z té po�ítáno 

o�ekávané procento host�, které danou službu využije. Pouze tržby z pronájmu 

konferen�ního sálu, okružní jízda ko�árem a exkurze pro neubytované hosty byly 

stanoveny konstantn� pro všechny roky z toho d�vodu, že nesouvisí nebo nemusí 

souviset s obsazeností penzionu. 

Tabulka 18: O�ekávané výnosy z dopl�kových služeb 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

5.5.3 O�ekávané výsledky hospoda�ení 

V následující tabulce jsou znázorn�ny o�ekávané výsledky hospoda�ení za prvních 

p�t let. Jak je z ní patrné, za�ízení bude v prvních dvou letech svého provozu ztrátové. 

Ve t�etím roce bude poprvé vytvo�en zisk, který ale bude pokrývat ztrátu minulých let. 
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Od �tvrtého roku provozu bude již ztráta pln� pokryta a za�ízení bude vykazovat zisk 

snížený o da� z p�íjmu fyzických osob.  

Tabulka 19: O�ekávané výsledky hospoda�ení 
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5.5.4  Zdroje financování 

Majitel krom� statku a pozemk� ve Dvorcích, vlastní ješt� n�kolik pozemk� v Písku 

v žádané lokalit�. Ty by jako stavební parcely cht�l prodat a získat tak kapitál pot�ebný 

na uhrazení investice. Celková vým�ra pozemk� �iní 13 024 m2. Pr�m�rná kupní cena 

stavebních pozemk� v obci Písek v letech 2008 – 2010 byla 1 665 K�/m2 (�eský 

statistický ú�ad, 2011). Nov�jší data zatím nejsou známa, proto bude v kalkulaci 

po�ítáno s touto �ástkou. Z celkové prodejní ceny bude následn� nutno odvést da�

z p�evodu nemovitostí ve výši 3 %.  

 13 024 m2  x  1 665 K�  =   21 684 960 K�

 Základ dan�   21 685 000 K�

 3 % da�   -   650 550 K�

   21 034 410 K�

Majitel prodejem t�chto pozemk� získá dostate�ný kapitál pro plánovanou investici 

a nebude tedy nutné využívat cizího kapitálu.  
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Krom� toho má majitel možnost zažádat o dotaci prost�ednictvím Státního 

zem�d�lského interven�ního fondu, a to v rámci Programu rozvoje venkova – konkrétn�

Osa III. (Kvalita života ve venkovských oblastech a diverzifikace hospodá�ství 

venkova), Opat�ení 1. (Opat�ení k diverzifikaci hospodá�ství venkova) a Podopat�ení 

3. (Podpora cestovního ruchu). Cílem tohoto opat�ení je r�znorodost zem�d�lských 

aktivit ve sm�ru nezem�d�lské produkce, rozvoj nezem�d�lské produkce a podpora 

zam�stnanosti, r�znorodost venkovské ekonomiky, zlepšení kvality života 

ve venkovských oblastech a diverzifikace ekonomických aktivit (Státní zem�d�lský 

interven�ní fond, 2012). 

5.5.5 O�ekávaná doba návratnosti investice 

Výpo�et doby návratnosti investice vychází z o�ekávaných výsledk� hospoda�ení 

za prvních p�t let podnikání, které uvádí Tabulka 19. V dalších letech bude 

ve výpo�tech p�edpokládáno, že obsazenost a využívání jednotlivých služeb jsou 

shodné s pátým rokem. 

Jak je z tabulky patrné, k navrácení celé výše investice, která �inila 14 851 119 K�, 

dojde b�hem desátého roku provozování Jiho�eského království. 

Tabulka 20: O�ekávaná doba návratnosti investice 
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5.6  Záv�r, zhodnocení podnikatelského zám�ru 

Na základ� zpracovaného podnikatelského konceptu vznikne za�ízení poskytující 

služby v oblasti agroturistiky, �ímž dojde k diverzifikaci �inností soukromého 

zem�d�lce p�sobícího v oblasti Písecko. Pro zajišt�ní fungování navrhovaného za�ízení 

bude vytvo�eno deset nových pracovních míst a tím podpo�ena zam�stnanost v regionu. 

Jeho zbudování pozitivn� ovlivní i rozvoj a ekonomiku regionu, konkrétn� p�edevším 

rozvoj obce Skály, se kterou bude spolupracovat na r�zných konaných akcích, jichž se 

budou ú�astnit i hosté Jiho�eského království.  

Farma má pro poskytování služeb v oblasti cestovního ruchu výborné p�edpoklady, 

a to p�edevším díky své poloze, malebné p�írod�, rozmanitosti chovaných zví�at 

a specifickému staro�eskému konceptu. Hlavním segmentem, na který se bude 

zam��ovat, budou rodiny s d�tmi a skupiny d�tí, p�i�emž jako druhý zajímavý segment 

bude zvolena firemní klientela. Za�ízení bude disponovat celkovou kapacitou 20 l�žek, 

dále bude poskytovat stravovací služby v místní restauraci se staro�eským konceptem 

a také množství dopl�kových služeb pro zajišt�ní jedine�ného zážitku. 

Z hlediska ekonomické efektivnosti se zbudování za�ízení jeví jako zajímavá 

investice. Veškerá �ísla ve finan�ním plánu slouží jako hrubé odhady, nicmén� dá se 

p�edpokládat podobný vývoj i ve skute�nosti. Dle výpo�t� by tedy za�ízení od t�etího 

roku svého provozu vykazovalo zisk, který by zpo�átku pokrýval ztráty z minulých let, 

k jejichž plnému rozpušt�ní by došlo hned b�hem �tvrtého roku a od té doby by za�ízení 

za�alo vyd�lávat. Celá výše investice by se majiteli navrátila b�hem desátého roku 

podnikání.  
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6  ZÁV�R 

Hlavním cílem této diplomové práce bylo vytvo�ení podnikatelského konceptu farmy 

Dvorce, konkrétn� diverzifikace její �innosti do oblasti agroturistiky a s tím spojené 

ut�íd�ní hlavních myšlenek a také zjišt�ní toho, zda by toto rozší�ení bylo realizovatelné 

a mohlo majiteli p�inášet zisk. Tento podnikatelský koncept byl vytvo�en ve spolupráci 

s panem Miroslavem Strnadem a byl kompletn� p�edstaven v rámci kapitoly 5, která 

zahrnuje stavebn� technické �ešení, navržení všech poskytovaných služeb a zp�sobu 

fungování celého za�ízení, v�etn� personálního zajišt�ní a v neposlední �ad� i finan�ní 

plán podniku, který dokazuje realizovatelnost projektu. 

Díl�ími cíli práce byl pr�zkum trhu a sou�asné nabídky služeb venkovské turistiky 

a také zmapování nejvýznamn�jších atraktivit a možností pro trávení volného �asu 

host�, a to jak ve vymezené oblasti, tak i jejím okolí. Tyto cíle byly spln�ny za použití 

sekundárních zdroj�, kdy byla nejprve analyzována konkurence a poté p�edstaveny 

nejd�ležit�jší zajímavosti a možnosti trávení volného �asu. T�etím a posledním díl�ím 

cílem bylo zjišt�ní profilu zákazníka, jeho pot�eb a p�ání v oblasti agroturistiky. Ten byl 

spln�n za pomoci vlastního dotazníkového šet�ení a �ízeného rozhovoru s majitelem 

farmy. Respondenti, odpovídající na dotazníky, pocházeli z �ad odborník� v cestovním 

ruchu. Výsledky poskytly základní p�edstavy o tom, kdo by byl hlavním zákazníkem 

a jaké vybavení a služby by zde cht�l najít. 

Na základ� všech zjišt�ných poznatk� a skute�ností budou nyní potvrzeny 

�i vyvráceny pracovní hypotézy, jež byly stanoveny na po�átku práce.  

K zodpov�zení hlavní hypotézy „P�em�na zem�d�lského statku na podnik v oblasti 

agroturistiky je reálná jak po stránce technické, tak i finan�ní a lze tímto zp�sobem 

p�istoupit k podnikání.“ napomohlo zpracování stavebn� technického �ešení, které 

ukázalo, že statek disponuje dostatkem budov a prostoru k realizaci zám�ru a že zde 

technicky není problém vybudovat penzion s 20 l�žky, i zázemí pro poskytování 

stravovacích a dopl�kových služeb. Finan�ní plán podniku ukázal, že také po finan�ní 

stránce je podnikatelský koncept realizovatelný, nebo	 majitel by celou investici zvládl 

pokrýt vlastním kapitálem, jenž by se mu v plné výši navrátil v desátém roce podnikání. 

Od �tvrtého roku by bylo za�ízení ziskové. V neposlední �ad� je zde nutno zmínit 

i motivaci a p�ání majitele projekt realizovat. K podnikání lze tímto zp�sobem 

p�istoupit, jak dokazují fungující konkuren�ní podniky, které diverzifikovaly svoji 
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�innost stejným zp�sobem. Na základ� t�chto poznatk� tedy mohu hlavní hypotézu 

potvrdit.  

První vedlejší hypotéza zn�la „Ve vymezené oblasti se nenachází žádný podnik 

se stejným konceptem.“ Na základ� analýzy konkurence bylo zjišt�no, že ve vymezené 

oblasti, která zahrnovala obec Skály a obce sousední, se skute�n� nenachází žádný 

podnik se stejným konceptem. Dva nejv�tší konkurenti na tomto území se zabývají 

pouze hipoturistikou, což je jen zlomek zam��ení Jiho�eského království. Hypotéza byla 

tedy na základ� t�chto skute�ností potvrzena.  

Informace k druhé vedlejší hypotéze „Farma Dvorce má výhodnou polohu a její 

okolí disponuje možnostmi pro trávení volného �asu.“ byly vyhledávány pomocí 

sekundárních zdroj�, kdy v rámci analýzy atraktivit bylo zjišt�no jejich dostate�né 

množství, a to jak p�írodních, tak i kulturních a sportovních. Poloha farmy byla rovn�ž 

shledána jako výhodná, nebo	 má vhodné podmínky pro provozování venkovského 

cestovního ruchu, nachází se na samot�, mezi lesy, loukami a rybníky, což je názorn�

vid�t na leteckém snímku v P�íloze 5. Na základ� vlastního pozorování mohu potvrdit, 

že farma je idylickým místem k odpo�inku, kde má �lov�k pocit, že se ocitl v jiném 

sv�t�. Zárove� je ale na dosah v�tším m�st�m jako Písek, Strakonice nebo Vod�any 

s veškerou ob�anskou vybaveností. I druhou vedlejší hypotézu se tedy poda�ilo potvrdit.  

Poslední vedlejší hypotézou bylo tvrzení, že „Klí�ovým segmentem pro farmu 

Dvorce jsou rodiny s d�tmi.“ Tato problematika byla zjiš	ována pomocí dotazníkového 

šet�ení a �ízeného rozhovoru s majitelem. Z dotazníkového šet�ení vyplynulo, že podle 

62 % respondent� budou rodiny s d�tmi nej�ast�jším hostem. Majitel s tímto zam��ením 

rovn�ž souhlasí. Pobyt v Jiho�eském království bude spojen p�edevším s kontaktem 

se zví�aty, což práv� d�tem bude p�inášet nejv�tší zážitek. Na základ� t�chto skute�ností 

byla i poslední hypotéza potvrzena.  

Vypracováním diplomové práce se tedy poda�ilo splnit všechny stanovené cíle 

a zárove� potvrdit všechny pracovní hypotézy. 

Práce ukázala, že farma Dvorce má dobré p�edpoklady pro realizaci navrhovaného 

podnikatelského konceptu a pro to, aby se stala mezi zákazníky oblíbenou 

a vyhledávanou. Jak již bylo �e�eno, práce byla zpracována pro majitele pana Miroslava 

Strnada, kterému bude p�edána k posouzení a bude sloužit jako inspirace �i návod p�i 

realizaci projektu.  
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7  SUMMARY 

The general aim of my diploma thesis was to develop a business concept of a farm 

in Dvorce, namely the diversification of its activities to the field of agrotourism and also 

to organize the main ideas and to determine if the expansion could be viable 

and profitable. This business concept has been developed in cooperation with 

Mr. Miroslav Strnad and has been completely presented in Chapter 5. It includes 

a structural and technical solution, all services and the way of running the whole 

business, staffing and the financial plan that demonstrates the viability of the project. 

As partial goals of the thesis was a survey of the market and the current offer of rural 

tourism services and also mapping the major attractions and leisure opportunities, both 

in the designated area and its surroundings. These aims were achieved by using 

secondary sources. At first, the competition has been analyzed and then the most 

important attractions and leisure opportunities were presented. The third and final 

partial goal was to determine the customer profile, his needs and wishes in the field 

of agrotourism. It was achieved by my own questionnaire survey and guided interview 

with the owner of the farm. The respondents answering the questionnaires were experts 

in tourism. The results brought up some basic information about, who would be 

the main customer, and what kind of equipment and services would he like to find here. 

Four working hypotheses were set up at the beginning of this thesis. All of them 

were verified on the basis of all the findings. Also all of my goals were achieved. 

It turned out that the project is technically and financially viable and there 

is a possibility to join the business this way. Also that in the defined area 

is no undertaking with the same focus. The farm is ideally located for agrotourism 

and its surroundings have leisure opportunities. Its main segment would be families 

with children. 

The diploma thesis has shown that farm in Dvorce has good potential 

for implementation of the proposed business concept and to become a favorite 

and popular for its customers. The work was prepared for the owner Mr. Miroslav 

Strnad. Now it will be introduced to him for consideration and it will be presented 

as an inspiration or manual for the implementation of the project. 
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P�íloha 1: Poloha okresu Písek 

Zdroj: �eský statistický ú�ad (2012a)



P�íloha 2: Administrativní rozd�lení okresu Písek 

Zdroj: Krajská správa �SÚ v �eských Bud�jovicích (2012)



P�íloha 3: Stanice v rámci projektu Jiho�eského kraje Turistika na koni 

Okres �eský Krumlov 

001 - Krásetín - Chata pod Kletí 

062 - Bohdalovice - Penzion Kališt�

068 - Pohorská Ves - Fanklub Shagya 

118 - Omlenice - Ran� u Žofky 

119 - H�rka u Horní Plané - Ran� Daniela 

120 - Rožmberk nad Vltavou - Green Valley Ranch 

126 - �ertyn� - MK ran�

139 - �K - Ran� Michaela 

Okres �eské Bud�jovice 

007 - Kroclov U Mikuláše 

010 - Lahu� - Lahu�

016 - Haklovy Dvory - Jezdecký klub �eské Bud�jovice 

021 - Jílovice - Farma VESKA 

023 - Holašovice - Selský Dv�r Holašovice 

085 - Kališt� u Lipí - Stáj Kališt� u Lipí 

097 - Všemyslice - Farma u Náhod�

121 - Borovany - Restaurace a penzion Borovanský mlýn 

122 - Homole - Ranch Cherokee 

134 - Lišov - Stáj u St�edu Evropy 

136 - Vrcov - Stanice Severin 

138 - Dubné - Na Pláni

Okres Jind�ich�v Hradec 

015 - Horní Dvorce - Statek Horní Dvorce 

048 - Vnorovice - Mlýn u splavu 

076 - Malý P��ín - Jockey Club Malý P��ín 

095 - Jind�iš - Stáj Jind�iš 

115 - Rodvínov - Quadrila

125 - Nový Vojí�ov - Hacur s.r.o. 

128 - Dobrá Voda u �ím��e - Farma Alpaka 



135 - Klikov - U Dra�ice 

Okres Písek 

019 - Chrastiny - Ran� Ixion 

027 - Dobev - Stáj Relax Dobev 

059 - Hum�any - JK Ražice Hum�any, o.s. 

064 - Protivín - Ran� Liberte Protivín 

140 - Albrechtice nad Vltavou - Penzion U Král�

Okres Prachatice 

012 - Horní Vltavice - Farma Záto�

014 - Kubova Hu� - Blackjack Ranch 

024 - Bohumilice - Jízdárna Zámek Skalice 

046 - Na mlýn� - Strunkovice nad Blanicí 

107 - Brixovy dvory - Supí hnízdo 

108 - Brixovy dvory - �erný Petr

Okres Strakonice 

006 - Vod�anské Svobodné Hory - Ran� Apollo 

037 - Volenice - Farma Mefisto 

040 - Malenice - Farma Malenice 

041 - Krajní�ko - Hrad Helfenburk 

053 - Malenice - Ran� M 

070 - Hoslovice - Ran� U Starýho kance Hoslovice 

080 - Volenice - Cihelna

Okres Tábor 

055 - Košice - Pegas 

074 - Lhota Samoty - Ran� na Samotách

Zdroj: Turistika na koni (2011) 



P�íloha 4: Podoba dotazník�

• Pr�vodní text - spole�ný  

Dobrý den,  
jmenuji se Adéla Pojerová a jsem studentkou Jiho�eské univerzity v �eských 
Bud�jovicích. V rámci svého studia zpracovávám diplomovou práci na téma 
„Podnikatelský koncept za�ízení služeb venkovské turistiky v oblasti Písecko“. Obracím 
se na Vás s žádostí o vyjád�ení Vašeho názoru k nov� navrhovanému za�ízení 
agroturistické farmy, kdy byste m�li posoudit, jak by mohlo být atraktivní pro Vaše 
klienty, zda byste byli ochotni o toto za�ízení rozší�it svoji nabídku, doporu�it ho svým 
klient�m a co by v n�m oni podle Vás o�ekávali. Dotazník Vám zabere jen pár minut 
a mn� významn� pom�že, proto Vás prosím o jeho vypln�ní. Vaše odpov�di Vás 
rozhodn� k ni�emu nezavazují a budou použity pouze pro ú�ely výzkumu ve zmi�ované 
diplomové práci. V p�ípad� zájmu m�žete být seznámeni s jeho výsledky.  
Mnohokrát d�kuji za Váš �as! 

Základní informace o agrofarm�:
- lokalita: obec Dvorce (p�ipojená osada obce Skály v okrese Písek)  
- na dosah m�st�m Písek, Strakonice, Vod�any, Protivín a dalším, která nabízejí 

mnoho možností pro trávení volného �asu 
- zárove� klidné místo, na samot�, obklopené malebnou p�írodou 
- jedná se o bývalý schwarzenberský rozsáhlý velkostatek, objekty jsou �azeny 

do �tverce s vnit�ním nádvo�ím, p�ilehlé pozemky �ítají p�es 100 ha p�dy 
- statek disponuje prostory pro ubytování, které by mohly nabídnout až 24 l�žek, 

pokoje budou za�ízené tak, aby ladily k celému konceptu, a p�evládat budou 
p�edevším d�ev�né prvky 

- hlavní konkuren�ní výhodou je p�edevším rozmanitost chovaných zví�at, dalo by 
se �íci minizoo, od t�ch b�žných jako jsou r�zná plemena koní a poník�, 
nejr�zn�jší druhy skotu, prasata, ovce, kozy, slepice, husy až po ta mén�
obvyklá jako lamy, velbloudi, jaci, buvoli, zebu, osli a další; v�tšinu z nich 
m�žeme po�ítat na desítky 

- atraktivitou by mohl být i bývalý lihovar, jehož prostory v�etn� komína jsou zde 
dochovány 

- možnost sportovního vyžití – cykloturistika (v okolí zna�ené cyklotrasy), p�ší 
turistika (zna�ené turistické trasy), ryba�ení v p�ilehlém rybníku, koupání, 
sportovní h�išt�, d�tské h�išt�, jízda na koni �i poníkovi, jízda ko�árem taženým 
ko�mi, jízda na velbloudovi a další 

- další poskytované služby – pomoc s každodenní prací na farm� (krmení zví�at, 
dojení, ukázka práce na poli, možnost p�ihlížet narození mlá�at, pé�e o mlá�ata, 
ukázka jejich zna�kování, st�íhání ovcí, p�ehán�ní zví�at apod.), možnost 
piknik�, táborák�, p�espání na seníku, ve stanu nebo pod širým nebem, ukázka 
výroby a prodej vlastních výrobk�, možnost houba�ení, sb�ru lesních plod�, 
p�ehlídka užitkových stroj�, minimuzeum s fotografiemi a p�edm�ty 
p�edstavující každodenní práci zem�d�lce, …



Zobrazení polohy na map�
- http://www.mapy.cz/#q=dvorce&x=14.211212&y=49.246878&z=9&u=u&c=23-31-14-30-28-

29-
27&umc=9gKIsxTwQQ&uml=Dvorce%2C%20okres%20P%C3%ADsek&qp=10.874957_48.4
12734_17.260021_51.126634_6

- http://www.mapy.cz/#q=dvorce&x=14.135620&y=49.205570&z=14&c=23-31-14-30-28-29-25-
27&umc=9gKIsxTwQQ&uml=Dvorce%2C%20okres%20P%C3%ADsek&qp=10.874957_48.4
12734_17.260021_51.126634_6

• Dotazník pro CK a CA 

1. Po p�e�tení základních informací o agrofarm� a za p�edpokladu, že nebudeme 
�ešit finan�ní a jiné podmínky p�ípadné spolupráce – m�žete �íci, že byste 
takové za�ízení byli ochotni za�adit do své nabídky a doporu�ovali ho svým 
klient�m? 
a) ano 
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne

2. Máte v nabídce již n�jaká za�ízení zam��ená na agroturistiku? 
a) ano 
b) ne  (pokra�ujete otázkou �. 4)

3. Pokud ano, v jakém kraji �R se za�ízení nacházejí? (možno zaškrtnout více možností)
a) Hlavní m�sto Praha 
b) Jiho�eský 
c) Jihomoravský 
d) Karlovarský 
e) Královéhradecký 
f) Liberecký 
g) Moravskoslezský 
h) Olomoucký 

i) Pardubický 
j) Plze�ský 
k) St�edo�eský 
l) Ústecký 
m) Vyso�ina 
n) Zlínský 
o) jinde (uve�te zemi) 

…………………………. 

4. Na jakou klientelu se specializujete? 
a) spíše �eská 
b) spíše zahrani�ní 
c) kombinace obou 

5. Z jaké maximální vzdálenosti si myslíte, že by byl klient ochoten na farmu 
p�ijet? 
a) ze vzdálenosti do 100 km 
b) do 200 km 
c) do 300 km 

d) do 400 km 
e) do 500 km 
f) i více než 500 km 

6. Jaký po�et l�žek by podle Vás byl pro takové za�ízení optimální? 
a) do 10 l�žek 
b) 10 – 15 l�žek 

c) 16 – 20 l�žek 
d) 21 – 24 l�žek 

7. Co se tý�e stravování, jaká možnost by podle Vás byla pro Vašeho klienta 
nejlepší? 



a) restaurace (s možností polopenze �i plné penze) 
b) vlastní va�ení (k dispozici kuchy�ka) 
c) kombinace vlastního va�ení a návšt�v restaurace 

8. Myslíte si, že by nap�íklad jízda na velbloudovi, jízda ko�árem s ko�mi 
a rozmanitost chovaných zví�at mohly znamenat konkuren�ní výhodu a 
atraktivitu pro zákazníka? 
a) ano 
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne 

9. Kdo by podle Vás mohl být nej�ast�jším hostem? (možno zaškrtnout více možností)
a) rodiny s d�tmi 
b) mladí lidé 
c) senio�i 

d) firemní klientela v rámci 
incentivní turistiky 

10. Myslíte si, že by zákazník ocenil p�ítomnost fitness a sauny? 
a) ano 
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne 

11. Myslíte si, že by hosté ocenili spole�enskou místnost, nap�. s televizí, knihami 
apod.? 
a) ano 
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne 

12. Myslíte si, že by ocenili a využili p�j�ovnu kol? 
a) ano  
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne 

13. Za p�edpokladu že by byly vytvo�eny atraktivity a možnosti vyžití pro 
zákazníky, myslíte si, že by na agrofarmu p�ijeli i v zim�? 
a) ano 
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne 

14. Je n�co, co Vám v p�edstaveném za�ízení chybí, p�ípadn� máte n�jaké další 
p�ipomínky �i návrhy? 

• Dotazník pro TIC 

1. Po p�e�tení základních informací o agrofarm� – m�žete �íci, že byste takové 
za�ízení doporu�ili klient�m, kte�í se p�icházejí informovat o možnostech 
ubytování a o tuto formu by projevili zájem? 
a) ano 
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne

2. Znáte n�jaká konkrétní za�ízení zam��ená na agroturistiku? 
a) ano 
b) ne  (pokra�ujete otázkou �. 4)



3. Pokud ano, v jakém kraji �R se za�ízení nacházejí? (možno zaškrtnout více možností)
a) Hlavní m�sto Praha 
b) Jiho�eský 
c) Jihomoravský 
d) Karlovarský 
e) Královéhradecký 
f) Liberecký 
g) Moravskoslezský 
h) Olomoucký 

i) Pardubický 
j) Plze�ský 
k) St�edo�eský 
l) Ústecký 
m) Vyso�ina 
n) Zlínský 
o) jinde (uve�te zemi) 

…………………………. 

4. Z jaké maximální vzdálenosti si myslíte, že by byl klient ochoten na farmu 
p�ijet? 
a) ze vzdálenosti do 100 km 
b) do 200 km 
c) do 300 km 

d) do 400 km 
e) do 500 km 
f) i více než 500 km 

5. Jaký po�et l�žek by podle Vás byl pro takové za�ízení optimální? 
a) do 10 l�žek 
b) 10 – 15 l�žek 

c) 16 – 20 l�žek 
d) 21 – 24 l�žek 

6. Co se tý�e stravování, jaká možnost by podle Vás byla pro klienty nejlepší? 
a) restaurace (s možností polopenze �i plné penze) 
b) vlastní va�ení (k dispozici kuchy�ka) 
c) kombinace vlastního va�ení a návšt�v restaurace 

7. Myslíte si, že by nap�íklad jízda na velbloudovi, jízda ko�árem s ko�mi 
a rozmanitost chovaných zví�at mohly znamenat konkuren�ní výhodu 
a atraktivitu pro zákazníka? 
a) ano 
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne 

8. Kdo by podle Vás mohl být nej�ast�jším hostem? (možno zaškrtnout více možností)
a) rodiny s d�tmi 
b) mladí lidé 
c) senio�i 

d) firemní klientela v rámci 
incentivní turistiky 

9. Myslíte si, že by zákazník ocenil p�ítomnost fitness a sauny? 
a) ano 
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne 

10. Myslíte si, že by hosté ocenili spole�enskou místnost, nap�. s televizí, knihami 
apod.? 
a) ano 
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne 

11. Myslíte si, že by ocenili a využili p�j�ovnu kol? 
a) ano  
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne 



12. Za p�edpokladu že by byly vytvo�eny atraktivity a možnosti vyžití pro 
zákazníky, myslíte si, že by na agrofarmu p�ijeli i v zim�? 
a) ano 
b) spíše ano 

c) spíše ne 
d) ne 

13. Je n�co, co Vám v p�edstaveném za�ízení chybí, p�ípadn� máte n�jaké další 
p�ipomínky �i návrhy? 

• Pod�kování a pokyny k vypln�ní - spole�né 

Ješt� jednou d�kuji za vypln�ní a Váš �as! 

Bc. Adéla Pojerová 
Jiho�eská univerzita v �eských Bud�jovicích 

Ekonomická fakulta  
obor Obchodní podnikání – Cestovní ruch 

II. ro�ník magisterského studia 

kontakt: adela.pojerova@seznam.cz

Pokyny k vypln�ní:  
1. zp�sob – otev�ete dokument Word, ozna�te vybrané odpov�di nap�íklad tu�n�, 
�ervenou barvou apod., uložte zm�n�ný dokument a vložte jako p�ílohu do 
odpov�dního emailu 

2. zp�sob – otev�ete dokument Word a vybrané odpov�di vepište p�ímo do 
odpov�dního emailu (nap�. 1b, 2a, 3bef, 4c, …)  

P�íloha 5: �ízený rozhovor 

1. Vidíte potenciál spíše v �eské klientele? 

2. Z dotazníkového šet�ení by podle nejv�tšího po�tu respondent� byl zákazník ochoten 

p�ijet z maximální vzdálenosti 100 km. Souhlasíte s tím nebo se domníváte, že je 

to málo? 

3. Nej�ast�ji volený po�et l�žek byl 16 – 20, následn� potom 10 – 15. Kolik by bylo 

ideální podle Vás? 

4. V�tšina respondent� by se, co se stravování tý�e, p�iklán�la k možnosti kombinovat 

vlastní va�ení s možností návšt�vy restaurace. Myslíte si, že vybudování restaurace je 

zde reálné nebo byste vid�l potenciál spíše ve spolupráci s n�jakou okolní restaurací? 



5. 94 % respondent� si myslí, že by nap�íklad jízda na velbloudovi, jízda ko�árem 

s ko�mi a rozmanitost chovaných zví�at mohly znamenat konkuren�ní výhodu 

a atraktivitu pro zákazníka. Souhlasíte s tím, v �em vidíte hlavní konkuren�ní výhodu 

vy? 

6. Jako nej�ast�jšího hosta vidí v�tšina odpovídajících rodiny s d�tmi. Souhlasíte 

s touto specializací nebo byste se cht�l zam��it na jiný segment? 

7. Jak nahlížíte na možnost zbudování fitness a sauny?

8. Souhlasíte se zbudováním spole�enské místnosti pro hosty, nap�. s televizí, knihami 

apod.? 

9. Tém�� všichni odpovídající si také myslí, že by hosté ocenili a rádi využili možnost 

zap�j�it si v míst� kola. Uvažoval byste o z�ízení malé p�j�ovny nebo spíše 

o spolupráci s n�kým, kdo se zabývá p�j�ováním sportovních pot�eb? 

10. Pokud by byly vytvo�eny atraktivity a možnosti vyžití pro zákazníky, myslíte si, že 

by p�ijeli i v zim�? 

P�íloha 6: Poloha farmy Dvorce 

Zdroj: Mapy.cz, s.r.o. (2011) 



Zdroj: Mapy.cz, s.r.o. (2011) 



�erven� je v map� ozna�en objekt špejcharu a zbylé budovy, které vytvá�ejí �tverec 

s vnit�ním nádvo�ím, �ern� potom objekt Vily. Budova sm�rem na jihovýchod je seník, 

dv� zbývající budovy slouží jako sklad stroj� a pom�cek.  

P�íloha 7: Rozpo�et stavby 
Popis MJ Vým�ra Jedn. 

cena 
Cena 

01: Rekonstrukce "Vily" na Penzion 5 011 771
Zemní práce       61 875

Zemní práce m3 55,000 1 125,00 61 875

Základy       235 117

Základy m3 55,000 2 347,00 129 085

Podkladní betony m3 47,000 2 256,00 106 032

Svislé konstrukce       445 415

Zdivo p�ízemí m3 34,000 3 779,00 128 486

Zdivo 1. patro m3 89,000 3 561,00 316 929

Vodorovné konstrukce       358 368

Betony m3 7,000 2 054,00 14 378

P�eklady kpl 1,000 71 230,00 71 230

Vrchní betony m3 47,000 2 184,00 102 648

Stropy m2 192,000 886,00 170 112

Úpravy povrchu       519 480

Nové omítky p�ízemí m2 1 000,000 221,00 221 000

Nové omítky 1. patro m2 680,000 221,00 150 280

Oprava stávajících omítek z 50 % p�ízemí m2 700,000 114,00 79 800

Oprava stávajících omítek z 50 % 1. patro m2 600,000 114,00 68 400

Ostatní konstrukce a práce       653 401

Bourací práce p�ízemí kpl 1,000 172 400,00 172 400

Bourací práce 1. patro kpl 1,000 167 101,00 167 101

Oprava strop�, vynesení p�í�ek kpl 1,000 205 300,00 205 300

Úprava atria kpl 1,000 108 600,00 108 600

Výpln� otvor�       584 425

Okna m2 47,000 4 715,00 221 605

Dve�e m2 119,000 1 140,00 135 660

Prosklené vstupní st�ny m2 40,000 5 679,00 227 160

Zdravotní instalace       387 900

Zdravotní instalace kpl 1,000 387 900,00 387 900

Podlahy       308 840

Dlažby p�ízemí m2 275,000 524,00 144 100

Dlažby 1. patro m2 135,000 524,00 70 740



Podlahy p�ízemí m2 75,000 376,00 28 200

Podlahy 1. patro m2 175,000 376,00 65 800

Izolace proti vod�       56 680

Izolace proti zemní vlhkosti m2 520,000 109,00 56 680

Izolace tepelné       196 864

Izolace m2 180,000 295,00 53 100

Tepelné izolace podlah m2 500,000 185,00 92 500

Tepelné izolace strop� m2 192,000 267,00 51 264

Úst�ední vytáp�ní       235 600

Vytáp�ní kpl 1,000 235 600,00 235 600

Konstrukce tesa�ské       227 904

Krov v�etn� bedn�ní a krytiny m2 192,000 1 187,00 227 904

Konstrukce klempí�ské       38 402

Klempí�ské výrobky kpl 1,000 38 402,00 38 402

Nát�ry       46 900

Nát�ry kpl 1,000 46 900,00 46 900

Malby       47 600

Malby m2 1 700,000 28,00 47 600

Elektroinstalace       535 000

Elektroinstalace p�ízemí kpl 1,000 315 000,00 315 000

Elektroinstalace 1. patro kpl 1,000 220 000,00 220 000

Hromosvody a uzemn�ní       72 000

Hromosvody kpl 1,000 72 000,00 72 000

02: Rekonstrukce ostatních budov - povrchy 773 800
Úpravy povrchu 773 800

Otlu�ení vn�jších omítek m2 2 120,000 55,00 116 600

Nové vn�jší omítky m2 2 120,000 310,00 657 200

03: Vestavba kotelny + teplovod 695 092
Zemní práce       4 500

Zemní práce m3 4,000 1 125,00 4 500

Základy       27 618

Základy m3 6,000 2 347,00 14 082

Podkladní beton m3 6,000 2 256,00 13 536

Svislé konstrukce       42 898

Zdivo m3 8,000 3 561,00 28 488

Komínové t�leso m 11,000 1 310,00 14 410

Vodorovné konstrukce       56 624

Betonová podlaha m3 6,000 2 054,00 12 324

Nová stropní konstrukce m2 50,000 886,00 44 300

Úpravy povrchu       54 980

Otlu�ení stávajících vnit�ních omítek m2 140,000 77,00 10 780

Nové vnit�ní omítky m2 200,000 221,00 44 200



Výpln� otvor�       18 860

Výpln� otvor� m2 4,000 4 715,00 18 860

Zdravotní instalace       28 900

Zdravotní instalace kpl 1,000 28 900,00 28 900

Izolace proti vod�       7 085

Izolace proti zemní vlhkosti m2 65,000 109,00 7 085

Vnit�ní kanalizace       11 250

Vnit�ní kanalizace kpl 1,000 11 250,00 11 250

Úst�ední vytáp�ní - otopná t�lesa       396 780

Kotle a instalace kpl 1,000 157 830,00 157 830

Teplovod kpl 1,000 238 950,00 238 950

Nát�ry       997

Nát�ry kpl 1,000 997,00 997

Malby       5 600

Malby m2 200,000 28,00 5 600

Elektroinstalace       39 000

Elektroinstalace kpl 1,000 39 000,00 39 000

04: Rekonstrukce stáje pro dojnice - byty pro zam�stnance v podkroví 1 991 060
Ostatní konstrukce a práce       1 991 060

Obestav�ný prostor m3 1 130,000 1 762,00 1 991 060

05: �OV - stavební �ást 89 500
Ostatní konstrukce a práce       89 500

�OV - stavební �ást kpl 1,000 89 500,00 89 500

06: Kanalizace splašková 217 406
Vnit�ní kanalizace       217 406

Kanalizace splašková m 371,000 586,00 217 406

07: Vodovod + rekonstrukce studny a úpravna vody 225 000
Vnit�ní vodovod       225 000

Vodovod + rekonstrukce studny a úpravna vody kpl 1,000 225 000,00 225 000

08: Kabelové rozvody 442 000
Elektroinstalace       442 000

Kabelové rozvody kpl 1,000 442 000,00 442 000

09: Komunikace a zpevn�né plochy 1 344 600
Komunikace       1 344 600

Komunikace a zpevn�né plochy m2 2 700,000 498,00 1 344 600

Zdroj: Prima, akciová spole�nost (2012) 



P�íloha 8: Rozpo�et náklad� na vybavení 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

P�íloha 9: Odpisy 

Odepisování technického zhodnocení – penzion 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

Odepisování technického zhodnocení – byty pro zam�stnance 

��'$��)����'��3���*����������*��%	������ ���)�4�IE<E�

%���
*89:��;�

8�<=5�>�?����
@�AB�

%�A�>��C57��
@�AB�

�5D;8�E�
?����F�@�AB�

*G�<�<��8;�
?����@�AB�

�� ��'�&��'%� ' �'%�� ' �'%�� ��2�&�%+'�

�� ��'�&��'%� ' �'%�� + +� �&� ��2�'�����

0� ��'�&��'%� ' �'%�� +'+�&+2� ��%�'��%��

�� ��'�&��'%� ' �'%�� � ��+'�� ��%�2�� +�

�� ��'�&��'%� ' �'%�� �'��&� � ����2�+&%�

"� ��'�&��'%� ' �'%�� % %����� ����%�&�'�

#� ��'�&��'%� ' �'%�� %'%��&&� ��+�%� ���

�� ��'�&��'%� ' �'%�� 2 2�% 2� ��+���'2��

H� ��'�&��'%� ' �'%�� 2'2��2�� �� ��� ++�

� � ��'�&��'%� ' �'%�� ' '�%� � �� �+�2�%�

Zdroj: Vlastní zpracování 

Odepisování úzkokolejky 
��'$��&*����������

%���
	�<=5�>�?����

@�AB�
%�A�>��C57��

@�AB�
�5D;8�E�?����F�

@�AB�
*G�<�<��8;�?����

@�AB�

�� %' �   � +���' � +���' � %% ��' �

�� %' �   � %&��' � '&�   � ��2�   �

0� %' �   � %&��' � ����' � �'���' �

�� %' �   � %&��' � +���'  � �� �'  �

�� %' �   � %&��' � +&&��' � +�%��' �

"� %' �   � %&��' � � %�   � +2��   �

#� %' �   � %&��' � �%���' � ++ ��' �

�� %' �   � %&��' � ��&�'  � �%�'  �

H� %' �   � %&��' � %+%��' � %&��' �

� � %' �   � %&��' � %' �   �  �

Zdroj: Vlastní zpracování 



P�íloha 10: Fotodokumentace 

- Pohled na špejchar - 

Zdroj: Vlastní  

- Objekt „Vily“ - 

Zdroj: Vlastní  



- Skot - 

- Jersey - 

Zdroj: Vlastní 



- Watusi - 

- Mini zebu -

- Uherský stepní skot - 

Zdroj: Vlastní 



- Koupající se buvoli – 

- Jaci - 

- Kozy - 

Zdroj: Vlastní 



- Kon� - 

Zdroj: Vlastní 



- Poníci - 

- Osli - 

Zdroj: Vlastní 



- Lamy - 

- Velbloudi - 

- Husy - 

Zdroj: Vlastní 



- Krajina - 

Zdroj: Vlastní 


