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ABSTRAKT

Tato bakalafska prace se vénuje vypracovani podnikatelského planu pro vybudovani a provoz
penzionu nachazejici se ve mésté Znojmo v ¢asti zvané Oblekovice. V teoretické €asti jsou
shrnuty zakladni informace o podnikani a pravnich formach podnikani. Velkd pozornost je
vénovana pozadavkiim a struktufe podnikatelského planu a jsou zde uvedeny metody umoznujici
analyzovat prostiedi podniku. Tyto informace poslouzi k lep$imu pochopeni a sestaveni
praktické casti. Prakticka ¢ast obsahuje popis projektu, zahrnuje analyzu trhu, SWOT analyzu,
marketingovy plan a finanéni plan. Po zpracovani podnikatelského planu bude posouzena jeho

realnost.

Kli¢ova slova: podnikatelsky plan, penzion, analyza trhu, SWOT analyza, finan¢ni plan

ABSTRACT

This bachelor thesis deals with working out a business plan of setting up and running
a guesthouse in Oblekovice, Znojmo. The theoretical part summarizes basic information about
setting up a business and legal forms of business. Special attention is paid to requirements and
structure of a business plan and methods of analysing a business are presented here. This
information is then used in the practical part. The practical part contains the project description,
market research, SWOT analysis, a marketing plan and a financial plan. After working out

of the business plan, its feasibility will be assessed.

Key words: a business plan, a guesthouse, market research, SWOT analysis, a financial plan
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1 UVOD

Cestovni ruch je na narodni i regionalni irovni vyznamnou ekonomickou ¢innosti a predstavuje
mnohostranné odvétvi, které zahrnuje zejména dopravu, ubytovaci a stravovaci zatizeni, sluzby
cestovnich kancelafi, sluzby privodct a dals$i. Na cestovni ruch se vazou i dalsi vyznamna
odvétvi jako je obchod, stavebnictvi, bankovnictvi, sport ¢i kultura. S rostoucim poctem
zahrani¢nich 1 domadcich navstévnikil se zvySuje vyznam cestovniho ruchu pro cCeské
hospodatstvi. V roce 2017 tvofil cestovni ruch 2,9 % hrubého domadaciho produktu
a zaméstnaval 239 000 osob (Cieslar, 2019).

Cestovani je pro mnoho lidi nepostradatelnou soucasti zivota, které s sebou pfinasi poznavani
a objevovani novych mist, pamatek, zvykd, lidi, a pfedev§im sbirani zazitkt. Zazitky jsou
v zivoté Elovéka v mnoha piipadech to nejcennéjsi, co miize ziskat. Trend cestovani v Ceské
republice neustale roste. Na zéklad¢ této skutecnosti vznikaji nova ubytovaci zafizeni, kterd se

staraji o spokojenost svych zdkaznikl a snazi se obstat v konkurenénim boji na trhu.

Turisté si mohou vybrat z Siroké Skaly ubytovacich zafizeni jako je hotel, motel, botel, penzion,
¢1 ubytovani v soukromi. Penzion je zafizeni podobné hotelu. Jedna se zpravidla o mensi
zafizeni a svoji klientelu si penziony ziskavaji pfedev§im diky svému rodinnému piistupu

a vétSimu soukromi.

Pocet hostll v ubytovacich zatizenich ve spravnim tizemi mésta Znojma se od roku 2013 navysil
1 pfes sniZeni poctu liZzek. Znojmo a okoli je stale vice nav§tévovano turisty, a to nejenom
v obdobi velkych akci jako je napt. Znojemské historické vinobrani, Burcakfest, Slavnosti

okurek ¢i Pivni slavnosti, ale prakticky po cely rok.

Bakalarska prace se zabyva sestavenim podnikatelského planu na vystavbu penzionu.
Podnikatelsky plan by mél byt nedilnou soucasti kazdého procesu zaklddani podnikani.
Zacinajici podnikatelé by si méli uvédomit, ze sestaveni propracovaného podnikatelského planu
plan predstavuje obraz o veskerych aktivitich podnikani. Podnikatelsky plan slouzi nejen
k internim uceliim podnikatele, ale také pro externi uzivatele jako jsou banky ¢i investofi, ktefi

jej budou vyzadovat.

Planovany penzion se bude nachazet v okrajové ¢asti mésta Znojma zvané Oblekovice. Plan

bude sestaven pfed zahajenim vystavby penzionu a bude slouzit jako podklad pro realizaci



stavby. Teoreticka ¢ast prace se bude vénovat vymezeni zakladnich pojmii podnikani. Prakticka
¢ast bude obsahovat realny podnikatelsky plan na vystavbu a provozovani malého rodinného

penzionu.

Pro tento projekt jsem se rozhodla nejen z divoda rostouciho trendu v cestovnim ruchu, ale
I zduvodu, ze jsem absolvent stiedni hotelové Skoly. Praxi jsem absolvovala v nékolika
restauracn¢ hotelovych zatizenich a k tomuto druhu podnikéni mém blizky vztah. Tento projekt

bude 1 pro m¢ velkou inspiraci a poptipadé i planem mé budouci profesni cesty.
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2 CIL PRACE A METODIKA

Cilem bakalatské prace je vytvoreni podnikatelského planu pro vybudovani a provoz penzionu
nachazejiciho se ve mésté Znojmo v ¢asti zvané Oblekovice. Tento podnikatelsky plan poslouzi
jako realny podklad pro Gspé€$né podnikani Vvtomto oboru. Projekt posoudi
konkurenceschopnost, finanéni moznosti a finan¢ni zdroje potiebné pii zalozeni podniku.
Soucasti podnikatelského planu bude i zhodnoceni projektu. V piipadé pozitivnich zavéra by

nasledovala realizace projektu.

Prace bude z hlediska metodologie rozdélena na dvé hlavni ¢asti. V prvni teoretické ¢asti neboli
Vv literarni resersi bude ¢erpano z dostupnych publikaci, zdkont a internetovych zdroji, které se
zabyvaji problematikou podnikatelského planu. Budou zde popsany a vymezeny zakladni
pojmy Vv podnikani, pravni formy podnikani v Ceské republice, a predeviim podrobné popsan

podnikatelsky plan se vSemi jeho ¢astmi a nalezitostmi.

Druhou praktickou ¢ast bude tvofit jiz samotny podnikatelsky plan, ve kterém budou vyuzity
poznatky z teoretické casti. Velkd pozornost bude vénovana analyze vnéj$itho a vnitiniho
prostfedi, analyze konkurence, marketingovému mixu. Zpracovan bude i1 financni plan.
Na zaklad¢ jednotlivych krokt zpracovanych v podnikatelském planu bude posouzena realnost

projektu.
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3 TEORETICKA CAST
3.1 Zakladni pojmy v podnikani

3.1.1 Podnikani

Na podnikani Ize nahlizet ze ¢tyt riznych uhli pohledu. Z ekonomického hlediska se jedna
0 transformaci vstupt (prace, ptida, kapital) na vystupy. Tyto vystupy jsou poté¢ predmétem
prodeje na trhu (CiZinska, 2018, s. 10). Jde také o to, aby spole&nost piinesla piidanou hodnotu
nebo zisk. Podnikani je z pohledu psychologie potifebou néco ziskat, dosahnout seberealizace,
stat se nezavislym. Dle pravniho pojeti je podnikani soustavna ¢innost, provadéna samostatné
pod vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za ti¢elem dosahovani zisku (Plhonova, 2011,
s. 11). To znamena, Ze se jedna o ¢innost, ktera se opakuje nékolikrat do roka, podnikatel ji ¥idi
sdm pod vlastnim jménem, ruci za vlastni zavazky a nejedna se napf. o charitativni ¢innost
(Mrkvicka, 2013, s. 10). Na podnikani lze také nahlizet ze sociologického pohledu jako
na snahu vytvaret blahobyt pro zainteresované osoby, vyuzivani dokonaleji zdroju, vytvafeni

pracovnich mist a piilezitosti (Plhonova, 2011, s. 11).

Dal$im rysem podnikani podle Mrkvi¢ky (2013, s. 10):
e je prebytek vynost nad naklady tedy generovani zisku,
o zisk se ziska uspokojenim potieb zakaznikii,
e pii uspokojovani potieb zadkazniki tolerance urcitého rizika,
e vklad urcitého vlastniho ¢i ciziho kapitalu do podnikéni a docileni zhodnoceni

tohoto kapitalu.
3.1.2 Podnikatel

Stat se podnikatelem je Zivotni rozhodnuti, kdy k podnikani vedou riizné dtivody. Pfedevsim se
jedna o nezavislost, snahu 0 zbohatnuti, nespokojenost v praci. Clovék si ale také musi
uvédomit, ze stat se podnikatelem sebou piindsi i riziko, proto je dulezité zvazit vyhody

a nevyhody dané piileZitosti. (Bednatova a Skodova Parmova, 2010, s. 36-37)

Podnikatelem je v Ceské republice dle nového Obganského zakoniku:
e ten ,kdo samostatné¢ vykonava na vlastni ucet a odpovédnost vydéle¢nou ¢innost
zivnostenskym nebo obdobnym zplisobem se zdmérem €init tak soustavné za ti¢elem

dosazeni zisku,” (Zakon ¢. 89/2012 Sb., § 420, odst. 1)
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e ,0soba zapsana v obchodnim rejstiiku, (Zakon ¢. 89/2012 Sb., § 421, odst. 1)

e ,osoba, kterda ma k podnikani Zivnostenské nebo jiné opravnéni podle jiného
zakona, (Zéakon ¢. 89/2012 Sb., § 421, odst. 1)

e osoba, kterd uzavird smlouvy souvisejici s vlastni obchodni, vyrobni nebo

obdobnou c¢innosti ¢i pfi samostatném vykonu svého povolani, poptipadé osoba,

ktera jedna jménem nebo na Gcet podnikatele.* (Zakon ¢. 89/2012 Sb., § 420, odst. 2)

Mrkvicka (2013, s. 20) definuje podnikatele jako ¢lovéka, ktery md moznost utvaret inovace
a zmény. Jeho charakteristickou vlastnosti je tvofivost, produktivnost, nadani vytvaret nové
napady. Vyuziva ptilezitosti nebo je i tvoifi. Veber a Srpova et al. (2012, s. 55) povazuji
za dulezitou vlastnost v tomto sméru podnikavost, jako charakteristiku, ktera se déli
na schopnosti, védomosti, dovednosti a osobni vlastnosti, jako jsou bezihonnost,
duvéryhodnost, poctivost, dislednost, svédomitost, rozhodnost, zodpovédnost, cilevédomost,
vytrvalost a samostatnost. VSechny tyto vlastnosti jsou dulezit¢ k uspé$nému podnikani

a pomohou k sestaveni podnikatelského planu a k napInéni cili podnikatelské ¢innosti.

Podnikatelskym subjektem mutze byt fyzickd osoba (jednotlivec) nebo pravnickd osoba

(ptedevsim obchodni spolecnost).
3.1.3 Podnik

V roce 2014 doslo k rekodifikaci soukromého prava. Zasadni Uprava zahrnovala 1 zruSeni
obchodniho zédkoniku. Plivodni pojem podnik, ktery byl do roku 2013 vymezen v § 5 zdkona
&. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku, byl nahrazen pojmem obchodni zavod (Cizinska, 2018,
s. 9). Obchodni zavod je definovan v § 502 zékona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku jako
,organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvoril a ktery z jeho viile slouzi k provozovani
jeho ¢innosti. Ma se za to, ze zavod tvorii vse, co zpravidla slouzi k jeho provozu.* Pojem podnik

se ale nadale uziva dal, jelikoz se jedna o zavedenou a béznou terminologii (Cizinska, 2018,

s. 10).

Mrkvicka (2013, s. 9) definuje podnik jako soubor:
e hmotnych sloZek — majetek podniku napt. budovy, stroje,
e nehmotnych slozek — dobré jméno podniku, licence, patenty, obchodni znacka,

e osobni slozky podnikani — znalosti a zkuSenosti pracovnikl podniku.
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Podnik Ize podle Mrkvicky (2013, s. 21) ¢lenit:
e dle pfedmétu ¢innosti na vyrobni, obchodni, penézni, dopravni a spojové,
e dle pravni formy na samostatné podnikatele ¢i obchodni spole¢nosti,

e dle velikosti na velké, stfedni, malé a také drobné podnikatele.
Nasledujici Tabulka 1 znazorfiuje ¢lenéni podniku v Ceské republice dle velikosti.

Tabulka 1 Klasifikace podnikii v CR

Podnik Pocet zaméstnanci Ro¢ni obrat Aktiva (majetek)
v mil. K¢ v mil. K¢
Velky >250 >980 >1 450
Stredni <250 <980 <1450
Maly <50 <180 <250
Drobny podnikatel <10 <180 <250

Zdroj: Mrkvicka, 2013, s. 21

3.1.4 Pravni forma podnikani

Pravni fad nabizi mnoho pravnich forem podnikani, pfi¢emz samotnou volbu urcité pravni
formy zpravidla ponechd na vlastnicich ¢i zakladatelich, aby odpovidala jejich ekonomickym
¢1 jinym potfebam. Pravni formou je dan pradvni rdmec podnikdni. Ruceni, jednatelské
opravnéni, zdanéni a dalsi dilezité faktory ovliviiujici dosahované vysledky zavisi na volbé

pravni formy. (Wohe a Kislingerova, 2007, s. 225)

Fyzicka osoba — Zivnost

Fyzickou osobou je obc¢an, ktery podnika na zaklad€ zivnostenského opravnéni, tedy si vytidi
zivnostensky list (ptipadné se ptihlasi jako zemé&délec) a splni dalsi podminky pro podnikani
vyplyvajici ze Zzivnostenského zakona, obcanského zakoniku, danovych zakont, zakoni
0 dichodovém, socialnim a zdravotnim pojisténi (Pravni formy podnikani pro fyzické
a pravnické osoby, 2014). ,,Zivnosti je soustavna ¢innost provozovana samostatng, vlastnim
jménem, na vlastni odpovédnost, za u¢elem dosazeni zisku* (Zakon ¢. 455/1991 Sh., § 2). Proto
zivnostnik vystupuje pod svym jménem a ru¢i za své podnikatelské aktivity celym svym

majetkem.

Zivnostensky zakon déli Zivnosti pfedeviim podle podminek ziskani Zivnostenského opravnéni
na dv¢ skupiny (Zakon ¢. 455/1991 Sh., § 9):

e Zivnosti ohlasovaci — opravnéni provozovat ohlaSovaci zivnost vznika podanim

14



pisemného ohldseni, tedy neni potieba souhlas ¢i rozhodnuti Zivnostenského tradu.
Mezi ohlasovaci Zivnosti patii zivnosti femeslné, volné a vazané.

e Koncesované zivnosti — mohou byt provozovany pouze na zakladé koncese.
Na vydani koncesni listiny neni pravni narok. Mezi koncesované zivnosti patii
obory, u kterych je riziko ohroZeni zivota, zdravi, majetku a zakonem chranénych

vefejnych zajmu zv1ast’ vysokeé.

Vyhody zivnostenského podnikani (Veber a Srpova et al., 2012, s. 71):
e jednoduché a rychlé zahdjeni ¢innosti bez vysokych spravnich nakladu,
e neni potfebny vstupni kapital,
e jednoduché ukonceni ¢i preruSeni zivnosti,

e nezavislost pii rozhodovani.

Nevyhody Zivnostenského podnikani (Veber a Srpova et al., 2012, s. 71):
e vysoké riziko plynouci z neomezeného ru¢eni majetkem podnikatele,
e omezené ziskani bankovnich avéry,
e vysoké naroky na odborné a ekonomické znalosti podnikatele,

e sazba dané z pfijmi je v nejvysSim pasmu.

Pravnicka osoba — obchodni korporace

Pravnické osoby jsou definovany zdkonem €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich jako

obchodni korporace.
Ceska legislativa zna pét druhti korporaci:

Spole¢nost s rucenim omezenym — jedna se o nejrozsifenéjsi formu spolecnosti, miize byt
zalozena fyzickymi nebo pravnickymi osobami. Od roku 2014 je miniméalnim vkladem pouha
1K¢ a je mozné zalozit spoleCnost 0 jednom az padesati spole¢nicich. Spolecnost ruci
za zavazky veskerym majetkem a spolecnici ruci za zdvazky spolecnosti do vySe nesplaceného

vkladu. (Pravni formy podnikani pro fyzické a pravnické osoby, 2014)

Vyhody (Veber a Srpova et al., 2012, s. 74):
e vySe zékladniho kapitadlu miZze €init pouze 1 K¢,
e omezené ruceni spolecnikd,

e moznost vlozeni i nepenézitého vkladu.
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Nevyhody (Veber a Srpova et al., 2012, s. 74):
e zaloZeni spolecnosti je administrativné naro¢né;jsi,
e spolecnost je v disledku omezeného ruceni hodnocena jako méné divéryhodna

nez osobni nebo akciova spole¢nost.

Akciova spolecnost — patii mezi nejstar$i pravni formy, mezi malymi a stfednimi podniky
pro svou naroc¢nost neni pfili§ bézna (Veber a Srpova et al., 2012, s. 74). Spole¢nost muize
zalozit jeden zakladatel (pouze pravnickd osoba) nebo vice zakladatell. Zakladni kapital je
rozvrzeny na urcity pocet akcii o urcité jmenovité hodnote. Zakladni kapital pfi vefejné nabidce
akcii musi byt v minimalni hodnoté¢ 20 000 000 K¢ a bez vefejné nabidky akcii musi byt
V minimalni hodnoté 2 000 000 K¢&. Spolecnost ru¢i za zavazky celym svym majetkem,
akcionafi neru¢i za zavazky spole¢nosti (Pravni formy podnikani pro fyzické a pravnické

osoby, 2014).

Vyhody (Veber a Srpova et al., 2012, s. 75):
e akcionafi neruci za zavazky spolecnosti,
e snadny pristup ke kapitalu,

e spolecnost je velmi dobfe hodnocena ze strany obchodnich partnert.

Nevyhody (Veber a Srpova et al., 2012, s. 75):
e vysoky zdkladni kapital,
e nejvyssi mira pravni regulace,
e povinnost zvefejiiovani udaji z ucetni zavérky,

e administrativné naro¢né zaloZeni a fizeni spolecnosti.

Verejna obchodni spoleCnost — je zaloZena minimalné 2 osobami, které ru¢i za zavazky
spolecnosti spolecné a nerozdilné svym majetkem. Zakladni kapital neni stanoven. (Pravni

formy podnikani pro fyzické a pravnické osoby, 2014)

Vyhody (Veber a Srpova et al., 2012, s. 72—73):
e neni potfebny vstupni kapital,
e spolecnost piisobi v disledku neomezeného ruceni spolecnikt davéryhodnéji
a solidnéji,

e snadny pfistup ke kapitalu.
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Nevyhody (Veber a Srpova et al., 2012, s. 72—73):
e osobni riziko plynouci z neomezeného ruceni majetkem spolecnikd,

e konflikty v fizeni spole¢nosti.

Komanditni spole¢nost — je zalozena alespoii dvéma spoleCniky, kdy jeden musi byt
komanditista a ruci za zavazky spolecnosti do vySe svého nesplaceného vkladu a druhy
spole¢nik komplementar, ktery ru¢i celym svym majetkem. Spole¢nost vedou komplementati.
U nas se tato forma podnikani vyskytuje ziidka. (Pravni formy podnikéni pro fyzické

a pravnické osoby, 2014)

Vyhody (Veber a Srpova et al., 2012, s. 73):
e neni potfebny velky vstupni kapital,

o zisk se déli dle spolecenské smlouvy.

Nevyhody (Veber a Srpova et al., 2012, s. 73):
e sepsani velmi podrobné spolecenské smlouvy,

¢ riziko ndzorové neshody mezi komanditisty a komplementafi.

Druzstvo — ,,je spoleCenstvi neuzavieného poctu osob, které je zalozeno za Gcelem vzajemné
podpory svych €lenil nebo tretich osob, ptipadné za ucelem podnikéni. DruZstvo ma nejméné
3 ¢leny (Zakon ¢. 90/2012 Sb., § 552, odst. 1-2).“ Druzstvo ru¢i za zavazky celym svym
majetkem, ale ¢lenové neruci za zavazky druzstva. Podstatou druzstva je skute¢nost, Ze jeho
Clenové do druzstva nevnasSi penize, ale vétSinou jiné majetkové  hodnoty
(napi. v zemédélskych druzstvech to byva pida). Tato forma podnikani je v Ceské republice

na tstupu (Pravni formy podnikani pro fyzické a pravnické osoby, 2014).

Vyhody (Veber a Srpova et al., 2012, s. 75-76):
e clenové neruci za zavazky druZstva,

e jednoduché ptijeti a vystoupeni Clena.

Nevyhody (Veber a Srpova et al., 2012, s. 75-76):
e kzalozeni je potfeba minimalné 5 ¢lend,

e nutnost ziizeni nedélitelného fondu.
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3.2 Podnikatelsky plan

3.2.1 Charakteristika podnikatelského planu

Na zacatku by méla byt zodpovézena otazka ,,Pro¢ vytvofit a sestavit podnikatelsky plan?*
Myslenky a napady nosi podnikatelé vétSinou jen v hlave a nechtéji svoje napady zveiejnovat.
Ale v okamziku, kdy se rozhodnout svoje napady realizovat, pfestane toto presvédCeni platit.

(Srpova et al., 2011, s. 14)

Podnikatelskym planem si Ize ptedstavit pisemny dokument, ktery zpracovava podnikatel. Jsou
zde popsany vSechny kli¢ové vnéjsi i vnitini faktory, které souviseji se zalozenim podniku
ataké s jeho chodem (Korab, Peterka a Reznakova, 2008, s. 11). Podnikatelsky plan je
dle Srpové et al. (2011, s. 14) uren k potvrzeni nebo vyvraceni zivotaschopnosti a realnosti
a také je urcen k podrobnému popisu zamyslenych marketingovych, provoznich a finan¢nich

¢innosti, které jsou nezbytné k tomu, aby se podnik tspésné dostal na stanoveny trh.
3.2.2 Divody sestavovani podnikatelského plianu

Podnikatelsky plan slouZi k internim uceliim podnikatele a pro predloZeni externim uZivateliim,

ktefi jej budou vyZadovat.

Na podnikatelsky plan je proto mozné nahlizet z hlediska dvou riznych ucelt:

e interni ucely — podnikatelsky plan je urceny piedevsim pro majitele, management,
zakladatele nového podniku. Ti si musi vyty¢it jasné cile, uvédomit si veskera rizika,
prekazky, které bude nutné prekonat, nastavit si dosazitelny ¢asovy horizont (Co je
podnikatelsky plan, 2006). Dle Staiikové (2007, s. 99) je pro interni Géely nastrojem
analyzy, stanoveni vize a cili podniku, dale také kompletnim dokumentem
obsahujici zamér a strategii, pomoci niz chce podnik dosdhnout cili a je také
nastrojem po posouzeni technickoekonomické smysluplnosti investi¢niho zdméru,

e externi ui€ely — pro tyto ucely podnikatelsky plan slouzi v ptipadech, kdy spolecnost
zada o investici ¢i uvér nebo pro zajemce o koupi spolecnosti (Staitkova, 2007,
S. 99). Externi subjekty vyZaduji propracovany podnikatelsky plan pravé z divodu
rozhodnuti, zda je spole¢nost vhodnym kandidatem pro investice a zda je projekt

pro investora dostate¢n¢ vyhodny (Co je podnikatelsky plan, 2006).
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3.2.3 Pozadavky na vypracovani podnikatelského plinu

Pii zpracovani podnikatelského planu by mély byt dodrZzeny obecné platné zasady, proto by
podnikatelsky plan mél (Fotr a Soucek, 2005, s. 309):

e byt strucny a piehledny,

e byt jednoduchy a nezachéazet do podrobnéjsich technickych detaild,

e Dbyt pravdivy a stiizlivé realisticky,

e prezentovat vyhody produktu ¢i sluzby pro uzivatele a zakazniky,

e prezentovat konkuren¢ni vyhodu a silné stranky spole¢nosti,

e ukazovat i slaba mista a rizika projektu,

e prokazat schopnost spolecnosti dostat svych zavazki,

e prokazat zhodnoceni vlozeného kapitalu atd.

Bohuzel, 1 kdyZ je podnikatelsky plan zpracovan kvalitn€, nezarucuje UspéSnost projektu,
ponévadz se jedna o rizikovy projekt. Na druhou stranu mize snizit riziko jeho neuspéchu, ktery

by mohl ohrozit stabilitu nebo i dokonce existenci spole¢nosti. (Fotr a Soucéek, 2005, s. 309)
3.2.4 Struktura podnikatelského planu

Obsah podnikatelského planu neni pfesné stanoven. Zainteresované osoby maji jiné pozadavky
na obsah, strukturu a rozsah podnikatelského planu (Srpova et al., 2007, s. 11). Pokud jde
0 strukturu planu Ize v praxi i podnikatelské literatufe nalézt rizné doporucovana strukturovani
planu. Odlisnosti jsou pouze v riizné pojaté formé planu — struktui'e a nazvech kapitol, ale obsah

a charakter informaci je stejny (Korab, Peterka a Reziidkova, 2008, s. 72).

Nasledujici pozménéna podoba podnikatelského planu byla inspirovana v knize Podnikatelsky
plan a strategie od Jitky Srpové et al. (2011, s. 14-15), kdy se jednd o maximalni moznou
podobu a nemusi se vzdy uplatnit v§echny body. Tato struktura obsahuje:

e Titulni list

e Obsah

e Exekutivni souhrn

e Popis podniku

e Popis produktu

e Analyza prostiedi

e Marketingova strategie
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e Personalni zdroje

¢ Financni plan

e Hlavni pfedpoklady uspésnosti projektu (SWOT analyza)
e Analyza rizik

e Piilohy
1. Titulni strana

Titulni strana by mé¢la obsahovat jméno a logo spolecnosti, ndzev podnikatelského planu,
zékladni popis podniku, jména dileZitych osob, datum zaloZeni spole¢nosti atd. Casto je zde
také uvedeno prohlaseni: ,Informace obsazené v tomto dokumentu jsou didvérné a jsou
predmétem obchodniho tajemstvi. Zadna ¢ast tohoto dokumentu nesmi byt reprodukovana nebo

ukladana v tiSténé Ci elektronické podobé bez pisemného souhlasu autora.” (Srpova et al., 2011,

s. 15)
2. Obsah

Obsah slouzi pro lepsi a rychlejsi orientaci ¢tenaie podnikatelského planu. Obsah by mél byt
kratky a nemél by byt podrobné&ji clenény. (Srpova et al., 2011, s. 15)

3. Exekutivni souhrn

V knize Jak napsat podnikatelsky plan (2005, s. 51-53) je exekutivni souhrn definovan jako
pisemny Gvod a zaroven kratké shrnuti podnikatelského planu. Je dillezité v maximalni mife
zaujmout ctenatre. Ti se totiz na zdkladé exekutivniho souhrnu rozhoduji, zda maji dale
pokracovat ve Cteni celého podnikatelského planu. Exekutivni souhrn je tedy strucné shrnuti
nejdilezitéjSich bodu podnikatelského planu (Korab a Mihalisko, 2005, s. 28-29). Exekutivni
souhrn podnikatelského planu nebo téz nazyvan ,,Executive Summary“ by mél byt napsan

az na samy konec. Nemé¢l by byt pfilis dlouhy, maximalné 1 az 2 strany (Berry, c1996-2019).
4. Popis podniku

V této Casti podnikatelského planu je predstavena samotna spole¢nost. Popis podniku by mé¢l
obsahovat historii firmy, tedy informace o jeji dosavadni Cinnosti, vyznamnych tspéSich,
0 soucasnosti firmy a o pldnované budoucnosti. Déle je doporuceno uvést datum jejiho
zalozeni, pravni formu, vlastnickou strukturu, oblasti ¢innosti, hlavni produkty a dal$i zékladni

informace o spole¢nosti. (Srpova et al., 2011, s. 18)
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Po této ¢asti by méla nasledovat definice vize, tedy pfedstava o tom, kam bude spole¢nost
smétovat. Od vize spolecnosti jsou poté stanoveny cile spole¢nosti. Tyto cile spole¢nosti by
mély byt SMART, tedy (Podnikatelsky plan a strategie, 2012):

e S —specific — specifické, piesné popsané,

e M — measurable — méfitelné,

e A —achievable — atraktivni, akceptovatelné,

e R —realistic —redlné,

e T —timed — terminované.

Formulovat cil by mél podnikatel kratce. Cile spole¢nosti by mely byt stanovené maximalné

na dobu péti let s konkretizaci na jeden az dva roky. (Podnikatelsky plan a strategie, 2012)
5. Popis produktu

Spole¢nost mize prodavat vyrobek nebo nabizet sluzbu. Pokud bude nabizet vyrobek, mé¢l by
byt vyrobek v podnikatelském planu podrobné popsan a mélo by byt uvedeno, k ¢emu bude
vyrobek slouzit. Dale by mélo byt uvedeno, zda se jednad o novy produkt nebo jiz zavedeny.
Srozumitelné by mély byt shrnuty jeho technické charakteristiky a také doplnujici sluzby,
kterou jsou nabizeny k vyrobku napt. servis, tidrzba, $koleni, instalace, montaz apod. V piipadé
nabizeni sluzby by mélo byt uvedeno jaka sluZba je poskytovana, v ¢em spociva a které zatizeni

nebo vybaveni je k tomu zapotiebi. (Srpova et al., 2007, s. 15)

V podnikatelském planu by mély byt zduraznény vyhody odlisné od konkurence tedy
konkurenéni vyhoda. Dale je dulezité zduraznit uzitek pro zakaznika, tedy jaky prospéch
bude mit zdkaznik z produktu a pro¢ nemaji kupovat produkt od konkurence. (Srpova et al.,

2011, s.17)
6. Analyza prostredi

Podnikatel ke svému rozhodovani potiebuje mnoho informaci o riiznych oblastech a faktorech,
které ovliviiuji podnik a jeho okoli. Tyto informace poté slouZzi ke stanoveni marketingovych
cili, marketingovych strategii, a piedev§im k samotnému marketingovému planovani

(Blazkovéa, 2007, s. 53). Prostfedi se déli na makrookoli a mikrookoli podniku.
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Analvza makroprostiedi

Tato analyza slouzi k poznani externiho okoli podniku. Vlivy externiho svéta jsou pro podnik
zpravidla neovlivnitelné. Pro podnik je dulezité, aby tyto vlivy znal, posoudil jejich vyvoj

a snazil se externimu okoli pfizptisobit. (Korab, Peterka a Rezinakova, 2008, s. 61)

Pro zkoumani makroprostiedi je vhodné pouzit PEST analyzu. Nazev analyzy PEST je tvofen
pocate¢nimi pismeny, které znamenaji rizné typy vnéjsich faktorti (Blazkova, 2007, s. 53-54):
e P — Political — politické — napt. legislativa urcujici podnikani a zdanéni, ochrana
spotiebiteld, pracovni pravo, vladni rozhodnuti,
e E - Economical — ekonomické — napi. HDP, monetarni politika, inflace,
e S - Social — socialni — napt. demografické faktory, pracovni mobilita, vzdélani,
e T —Technological — technologické — napt. vladni vydaje na vyzkum, nové objevy,

patenty.

Nejde vsak o podrobné a zdlouhavé zkoumani a popis vSech faktort, ale o vytipovani téch
nejvyznamngéjsich, které ovlivituji nebo budou ovliviiovat podnik (Korab, Peterka a Reznakova,
2008, s. 63). Nekdy byva pouzita jako vstup analyzy vnéjsiho prostiedi do SWOT analyzy
(PESTLE analyza, 2015).

Analvza mikroprostiedi

»Analyzovat mikroprostiedi naSeho budouciho podniku znamena pifedevSim posoudit
charakteristiku trhu, na némZ chceme svoje podnikani realizovat.* Kromé analyzovani trhu
samotného, jeho vyvoje, je dilezité pfedevsim analyzovat zdkazniky, dodavatele a konkurenci.

(Korab, Peterka a Rezndkova, 2008, s. 64)

Zacinajici podnikatelé si ¢asto mysli, Zze v daném odvétvi neexistuje konkurence. To se ale
vétSinou myli. Proto je velice dilezité pii zpracovani podnikatelského planu dikladné
analyzovat konkurenci (Srpova et al., 2011, s. 21). Zakladnim tkolem je identifikovat hlavni
konkurenty, ktefi pisobi na stejnych trzich, ale také posoudit potencionalni konkurenty (Korab,
Peterka a Reznakova, 2008, s. 64). DalS§im krokem je urcit jejich pfednosti a nedostatky.

(Srpovaetal., 2011, s. 21)

Dale je radné uvést zakazniky a zamyslet se, kdo bude produkt kupovat (Korab, Peterka

a Reznakova, 2008, s. 65). Srpova et al. (2011, s. 19-20) uvadi, ze se uvede takova skupina
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zakaznik, ktera ma ze sluzby ¢i vyrobku znacny uzitek, ma k poskytované sluzbé ¢i vyrobku

snadny pfistup a je za né ochotna zaplatit.

V ptipad¢ dodavatelu jde pfedevsim o analyzu dodavatelti zbozi, materialu, komponentt, tedy
vSech vstupli potfebnych k poskytovani sluzeb a stabilitu dodavek. (Korab, Peterka
a Reznakova, 2008, s. 64)

7. Marketingova strategie

Marketing je tzce spjat s konecnou uspéSnosti dané spolecnosti. Marketingova strategie
v zasad¢ fesi tfi typy rozhodnuti, a to vybér cilového trhu, uréeni trzni pozice produktu
a rozhodnuti o marketingovém mixu. Jako vychodisko pro vybér cilového trhu firmy povazuje
segmentaci trhu. Uréenim trzni pozice produktu se snazi dosahnout postaveni na trhu, u kterého

je dulezité vyniknuti u zakaznika a odliseni se od konkurence. (Srpova et al., 2011, s. 22)

S ohledem na vybrany trzni segment a pozici produktu se nésledné voli marketingovy mix.
Obvykle se marketingovy mix sklada ze ¢&tyf nastroju — 4P: produkt, cena, distribuce
a propagace (Srpova et al., 2011, s. 23). Obrazek 1 znazornuje ¢tyfi nastroje marketingového

mixu véetn¢ uvedeni piikladi k jednotlivym nastrojam.

Obrazek 1 Marketingovy mix 4P

VYROBKOVA POLITIKA CENOVA POLITIKA
PRODUCT PRICE
sortiment ceniky

kvalita slevy
design nahrady
znacka platebni podminky

Cilovi zakaznici

DISTRIBUCNI POLITIKA
PLACE

distribuéni slevy

dostupnost distribucni
sité
prodejni sortiment

Zdroj: Marketingovy mix, ¢2011-2017
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Nejvyznamnéjsi ¢ast marketingového mixu tvoii produkt. Produkt je polozka, ktera je
vyrobena tak, aby uspokojila potfeby urcité skupiny lidi. Maze byt nehmotny nebo hmotny,
jelikoz se vyskytuje ve formé sluzeb ¢i zbozi (Acutt, c2019). V ramci produktové politiky
podnik fesi, které produkty bude nabizet, jeho vlastnosti (design, znacka, baleni, zaruka atd.)

a vyvoj (Stpové et al., 2011, s. 23-24).

Dalsi vyznamnou slozkou marketingového mixu je cena. Rozhodovani o cené je jednim
prirazky. Cena je také zavisla na poptavce po vyrobku ¢i sluzbé. (Korab, Peterka a Reziidkova,

2008, s. 64)

Distribuce nebo také zplsob dodani produktu zdkaznikovi si urCuje kazda firma sama.
Nejefektivnéjsi cesta je ta, ktera poskytne co nejvétsi uzitek zdkaznikiim. Hlavnimi kanaly jsou
dodavky piimo od vyrobce (napf. vestavénd skiin na miru), maloobchod (napt. pecivo
v supermarketech) a velkoobchod, ktery dodava do maloobchodnich siti (napt. potraviny

v malych prodejnach). (Bednaiova a Skodova Parmova, 2010, s. 86)

Nejviditeln€jsi slozkou marketingového mixu je propagace. Prostfednictvim vybrané

komunikacni politiky se snazi plnit ekonomické cile, tj. motivovat zakazniky k samotnému

nakupu, informaéni cile, tj. poskytovat informace o vyrobku, jeho vlastnostech, kvalité,

zpusobu uziti a emocionalni cile, tj. stimulovat pozitivni postoj u zakaznikt k produktu (Srpova

etal.,, 2011, s. 26). Za zakladni formu podpory prodeje se povazuje reklama a propagace, public
relations (vztahy s vefejnosti), osobni prodej aj. V ramci podnikatelského planu by se mél
zvazovat pouze hruby nastin vhodnych forem podpory prodeje, ktery je potieba pro urceni
nakladd, kdy podrobnéjsi specifikace bude mozna az po uvedeni projektu na trh (Fotr a Soucek,
2005, s. 40).

8. Personalni zdroje

V této Casti podnikatelského planu jsou predstaveny osoby, které se aktivné ticastni na ¢innosti
podniku jako vedouci pracovnici a ostatni zaméstnanci. Zaclenéni této Kkapitoly
do podnikatelského planu zavisi na typu podnikani. V pfipadech pouze jedné zainteresované
osoby ¢i mikrofirem je tato kapitola spiSe zbytecna. V opacném piipad¢ je tieba personalni
oblast zpracovat detailn¢ — presné specifikovat pocty a pracovni pozice, kvalifikace, zpisob

hledani zaméstnanci a jiné. (Korab, Peterka a Reznakova, 2008, s. 87)
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9. Finan¢ni plan

Prostiednictvim finan¢niho planu jsou transformovany piedchozi ¢asti podnikatelského planu
do Cciselné podoby. Timto zplsobem se prokazuje realnost podnikatelského planu
z ekonomického hlediska (Srpova et al., 2011, s. 28). Pokud chce podnikatel zacit podnikat,
bude potiebovat dostatek finan¢nich prostfedkii na zalozeni podniku a také dostatek prostredkt
do té doby, nez bude mit podnik zisk. Dale je potieba naplanovat vysi prostiedkd na béznou

¢innost (Srpova et al., 2007, s. 26).

Planovani vynost a pfijmu

Je potieba rozliSovat mezi vynosy a piijmy. Vynosy jsou penézité ¢astky za urcité obdobi
a vyjadiuji vysledky z podnikéni, kdy nezélezi, zda byly trzby uhrazeny. PFijmy jsou penézni
Castky, které firma skute¢né ziskala, za prodané sluzby nebo vyrobky, tedy je ma v pokladné
nebo na svém uctu. Pokud tedy firma vede podvojné tcetnictvi, dostava se tak do rozporu
s realnymi piijmy firmy. Dulezité je tedy nejen produkty prodat, ale také zajistit pfijem z téchto

produktt. (Srpova et al., 2011, s. 28—29)

Planovani nakladua a vydaju

Naklad ptestavuje penézni vyjadieni spotieby podniku, kdy nezalezi na tom, zda prob&hla
¢i neprobéhla finan¢ni transakce (Scholleova, 2008, s. 21). Naklady nejsou shodné s vydaji.
Vydaj znamend pokles finan¢nich prostiedkii podniku a neznamend vZzdy tvorbu hodnoty.
Vydaj se proméni v naklad tehdy, kdyz vejde do tvorby vyrobku nebo sluzby. Naklady Ize d¢lit
podle druhu (materialové, mzdové, energetické, odpisy aj.), celu, ¢innosti (finanéni, provozni)
avazby na zménach objemu vyroby a pisobeni na naklady fixni a variabilni (Srpova et al. 2007,
S. 27). Variabilni a fixni naklady slouzi k vypoctu bodu zvratu — stanoveni objemu vyroby, kdy
trzby se rovnaji celkovym nakladim, tedy kdyZ trzby pokryji veskeré naklady (Korab, Peterka
a Reznakova, 2008, s. 133).

Finanéni vykazy

V ramci finan¢niho planu se sestavuje plan penéznich tokl (cash flow), vykaz ziskl a ztrat

a planovana rozvaha. (Srpova et al., 2011, s. 29)

Rozvaha je ,,0¢etni vykaz, ktery eviduje stav majetku a kapitalu v podniku k uréitému datu.*

Majetek predstavuji aktiva a kapital, za ktery byl majetek potizen, predstavuji pasiva. Rozvaha
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se neustdle méni béhem roku, ale je diilezité, aby byl zachovan bilan¢ni princip, to znamena, Ze
aktiva se rovnaji pasivim, tedy jakakoliv zména se nemuze odrazit jen Vv jedné polozce
(Scholleova, 2008, s. 19). Planovana rozvaha znazoriiuje o¢ekévanou strukturu majetku firmy
a zdrojt jeho financovani, sestavuje se ke dni zahajeni podnikatelské Cinnosti, za prvni pololeti

a pak vzdy k 31. 12. daného roku (Srpova et al., 2007, s. 28).

Vykaz zisku a ztrat nebo také nazyvan vysledovka je ucetni vykaz, ktery sleduje hospodateni
podniku za uréité obdobi. Vykaz zisku a ztrat sleduje vzdy vynosy a naklady k ur¢itému obdobi,
proto je dilezité znat zacatek a konec tohoto obdobi, za ktery se vysledovka sestavuje, obvykle
se jedna o kalendaini rok. Naklady a vynosy sledujeme v penéznim vyjadieni, ale nejedna se
vzdy o toky skuteénych penéz (Scholleova, 2008, s. 21). Na poc¢atku je vhodné vypracovat
vykaz podrobné&ji, poté opét staci roéni udaje (Srpova et al., 2011, s. 30).

Po rozvaze a vysledovce je dulezit¢ mit piehled o skute¢nych penézich, které do podniku
piichazeji a z podniku odchazeji. Z tohoto diivodu se stavuje vykaz o penéznich tocich — cash
flow. Sleduje tedy ptijmy (penize, které do podniku opravdu piisly) a vydaje (penize, které
Z podniku opravdu odesly) (Scholleovd, 2008, s. 30—41). Na pocatku by me¢l byt vykaz
zpracovan dle kapitadlové narocnosti podnikani detailngji a poté jiz staci ro¢ni udaje (Srpova

etal., 2011, s. 30).

VSechny sestavené financni vykazy by mély byt naplanované az do doby vykazani zisku,
splaceni Givéru nebo zivotnosti investice. Ptiznivy vyvoj finan¢ni situace podniku prokazuji
pomeéroveé ukazatele finan¢ni analyzy, které vypovidaji o efektivnosti podnikatelského planu.
Mezi né patii ukazatelé rentability, likvidity, aktivity a zadluzenosti. Doporucuje se vypracovat
realistickou, pesimistickou a optimistickou variantu finan¢niho planu. (Srpova et al., 2011,

str. 30)
10. Hlavni predpoklady uspésnosti projektu (SWOT analyza)

V této kapitole podnikatelského planu by se mél podnikatel vénovat zvaZzeni vSech silnych
a slabych stranek a také pfilezitosti a hrozeb podnikatelského planu. Pro toto zjiSténi slouzi
tzv. SWOT analyza (Srpova et al., 2011, s. 31):

e S —strengths (silné stranky),

e W —weaknesses (slabé stranky),

e O — opportunities (ptilezitosti),

e T —threats (hrozby).
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Silné a slabé stranky patfi mezi interni faktory, nad kterymi mé podnik ¢astecnou kontrolu
atyto faktory lze ovlivnit (napt. vyborné nebo Spatné manazerské dovednosti, vyjime¢nost
nebo prumérnost vyrobku). Hrozby a prileZitosti patii mezi externi faktory, které¢ jsou
neovlivnitelné, ale podnik by mél na né€ reagovat (napf. legislativa, politika, Zivotni prostfedi,
trh) (Korab, Peterka a Reznakova, 2008, s. 72). V Obrazku 2 jsou uvedeny piiklady silnych
a slabych stranek, hrozeb a ptilezitosti.

Obriazek 2 SWOT analyza

Vnitini prostredi

,/—\
SLABE STRANKY - W

- nedostatek kapitalu,
zadluzenost, zastarala
technologie, vysoka
rezie, slaby
managment, Spatni
dodavatele, apod.

NEBEZPECI -T

- silna konkurence,
omezeni EU, vstup
zahranicni
konkurence,
zastaralé odveétvi,
vykyvy trhu, apod.

PRILEZITOSTI-O

- rast trhu, rast
poptavky, moznost
expanze a exportu,

statni dotace a zakazky,
diferenciace trhu apod.

Zdroj: Filak, 2018

11. Analyza rizik

Riziko a nejistota jsou podstatnym faktorem, které ovliviiuji lidské aktivity, a to zejména
aktivity podnikatelské. Vysledky téchto aktivit jsou nejisté a mulze dojit k odchyleni
od naplanovanych nebo predpokladanych vysledkii. Proto je velice dulezita kvalita ptipravy
projektu, ktera ovlivituje nasledné jeho uspés$nost. Existuji ale i rizika, ktera jsou z vétsi Casti
neovlivnitelna, a i pfes kvalitné zpracovany a realizovany projekt, nezaruCuje dosazeni

naplanovanych vysledka (Fotr a Hnilica, 2014, s. 14).
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Soucasti kazdého podnikatelského planu by méla byt analyza rizik. Tato analyza se snazi
predchazet negativnim dopadim mozného vyvoje vybranych rizikovych atributi. Mozné
rizikové faktory mohou byt trhy, produkt, obchody, management, vlastni vyvoj, kvalita, zdroje,
produktivita, sklady a jiné. (Korab, Peterka a Reznakova, 2008, s. 89—90)

Analyza rizik mize byt provadéna napiiklad pomoci expertniho hodnoceni nebo analyzou
citlivosti (Srpova et al., 2011, s. 32):

e ,expertni hodnoceni faktorti rizika je viceméné odbornym odhadem jejich
vyznamnosti Vzhledem k pldnovanym cilim firmy. Vyznamnost faktort rizika se
posoudi podle dvou hledisek: pravdépodobnosti jejich vyskytu a intenzity
negativniho vlivu,*

e analyza citlivosti obvykle zjistuje citlivost hospodatského vysledku na faktory, jez
jej ovliviiuji. Nej€astéji sledovanymi faktory ovliviujicimi hospodaisky vysledek
jsou vySe poptavky, realizovatelna trzni cena naSich produkti s ohledem

na konkurenci a zmény fixnich nebo variabilnich nakladd.*

Mezi opatteni ke sniZeni rizika patii diverzifikace, d¢leni rizika, transfer rizika na jiné subjekty,
etapovy pristup k projektu a dalsi (Srpova et al., 2011, s. 32-33). Rizika, se kterymi se
podnikatel musi vypotadat, mohou byt ovlivnitelnd nebo neovlivnitelna, vnéjsi nebo vnitini,
systematickd nebo nesystematickd, podnikatelskd, primdrni ¢i sekundarni (Fotr a Hnilica, 2014,

5. 20-21).
12. P¥ilohy

Tvofti je dokumenty, jez diky svému rozsahu ¢i charakteru nemohou byt umistény do hlavni
¢asti samotného planu, ale jsou natolik nezbytné, aby byly jeho soucésti (Srpova et al., 2007,
S. 30). Jedna se napf. o vypisy z obchodniho rejstiiku, detailni technologické popisy, Zivotopisy

dalezitych osob, certifikaty, smlouvy, vysledky prizkumu trhu atd. (Plhotiova, 2011, s. 64)

3.3 Moznosti financovani

Na zacatku se hned nabizi tfi otazky (Scholleova, 2008, s. 49)
e Kolik bude potieba kapitalu?
e V jaké struktufe ho zajistit?

e Do ¢eho ho dale investovat?
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Aby podnikatel mohl vyvijet svoji ¢innost a tim tvofil zisk a zvySoval hodnotu podniku,
potiebuje kapital. Podnik potiebuje ke své Cinnosti pofidit majetek a vySe kapitalu se odviji
od hodnoty majetku (Scholleova, 2008, s. 49). Potieba kapitalu se odviji od druhu podnikani ¢i
objemu produkce, kdy vyse pocatecniho kapitalu zavisi na pravni formé podnikani (Plhonova,

2011, s. 65).

Podnik muize vyuzit zdroje vlastni nebo také zdroje cizi. Pfi vzniku nového podniku je jako
nejrozsifengjsi formou zdroje pouzivan vlastni kapital doplnény o bankovni uvér ¢i leasing.

(Plhotiova, 2011, s. 65)
3.3.1 Vlastni zdroje

Za vlastni zdroj podnikani jsou povazovany vklady vlastnikii. Tento kapital vkladaji vlastnici
¢1 spolecnici jako pocatecni vklady a jejich vySe je stanovena zakonem. Za vyznamny zdroj
samofinancovani je povazovan zisk. Zisk ale nepatii mezi stabilni zdroje financovani. K dal$im
vlastnim zdrojum patii odpisy. ,,0dpisy vyjadiuji postupné opotiebeni dlouhodobého majetku
za urcité obdobi v penézich®. Postupné pfenasi cenu majetku do naklada a tim snizuji jeho vysi
(Plhotiova, 2011, s. 65—66). Oproti zisku jsou odpisy povazovany za stabilni zdroj (CiZinska,
2018, s. 137-138).

3.3.2 Cizi zdroje

Financovéni pomoci ciziho zdroje je vhodné predevsim, kdyz (Plhotiova, 2011, s. 65):
e podnik nema dostatek vlastnich zdroj1,
e podnikatel nechce zasahovat do svych tidicich pravomoci,

e je potieba pieklenout ¢asovy rozdil mezi piijmy a vydaji.

Mezi zékladni cizi zdroje patii Gveéry. Dal§imi moZnymi zdroji mohou byt leasing, faktoring,
forfaiting, dluhopisy, tiché spolecenstvi aj. Cizi zdroje na druhou stranu snizuji financni
stabilitu firmy, tedy zvysuji zadluzenost firmy. Kazdy dalsi cizi zdroj je drazsi, ponévadz
pfinasi bankdm vétsi riziko. Podniky mohou ztracet kontrolu nad svym podnikem. (Srpova et

al., 2011, s. 144-145)

Jednou z nejpouzivanéjsich forem externiho financovani jsou bankovni tvéry. Uvéry se
nejcastéji déli na uveéry kratkodobé (doba splatnosti do 1 roku), sttednédobé (doba splatnosti

do 5 let) a dlouhodobé (doba splatnosti nad 5 let). Cenu za poskytnuty avér predstavuje urok.
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Cenu ovliviluje predevsim bonita klienta a také doba splatnosti tvéru. Dlouhodoby tvér je
zpravidla draz§i nez uvér kratkodoby, jelikoz s delSi dobou splatnosti roste riziko véfitell,
a proto je pozadovan vétsi vynos (Srpova et al., 2011, s. 147). I kdyZ uvéry neomezuji vlastnika
Vv fizeni firmy, jak je tomu v ptipad¢ ptfimych investori, ktefi se chtéji podilet na fizeni firmy,
mize vySe Uvéru spolu s trokem negativné ovliviovat aktivity firmy. Malé firmy jsou
povazovany za rizikovéjsi nez velké spolecnosti, proto plati Casto vyssi uroky. Ale i tak mohou
byt povazovany uvéry s vyssimi uroky za piijateln€jsi formu financovani, nez samotni piimi
investofi (Stanikova, 2007, s.27-28). Dilezité¢ je uvést, ze uroky zuvéru jsou danové

uznatelnym nakladem a snizuji zaklad dané (Srpova et al., 2011, s. 147).

3.4 Shrnuti teoretické ¢asti

Cilem bakalatské prace je vznik a realizace podnikatelského planu uréeny pro vystavbu
penzionu. K realizaci tohoto cile existuje dostatek odborné literatury, jak v ¢eském jazyce, tak
v anglickém jazyce. V teoretické Casti byly pouzity informace z vice odbornych zdroju.
Je dulezité, aby podnikatelsky plan byl sepsan pravdivé a realisticky, tak aby ptipadné mohl
oslovit investory. Obsah podnikatelského planu zahrnuje i body, které v praktické ¢asti nemusi
byt realizovany. Budou vyuzity pouze ty body, které souvisi s realizaci tohoto konkrétniho

podnikatelského planu.
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4 PRAKTICKA CAST
4.1 Titulni list

Penzion u Srdmkil

Obrazek 3 Logo penzionu

Zdroj: Vlastni zpracovani
Pifedmét podnikani:

Ubytovaci sluzby, pronajem spoleenské mistnosti, ochutnavky a fizené degustace, prodej

vina
Nazev spole¢nosti: KOSR Acco s.r.0.
Jednatel: Ing. Jifi Sramek
Pravni forma podnikani: spole¢nost s ru¢enim omezenym
Misto podnikani: Znojmo-Oblekovice
Kontakt: www.penzionusramku.cz, tel.: +420 606 720 637, penzionusramku@seznam.cz
Datum vyhotoveni: 30. 4. 2020 Autor: Sarka Douskova, DiS.

Vsechny informace tohoto podnikatelského planu jsou divérné. Zadna &ast tohoto dokumentu nesmi
byt rozmnozovana, kopirovana a predavana tfetim osobam bez pisemného souhlasu autora nebo vyse

uvedeného jednatele spole¢nosti.
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4.2 Exekutivni souhrn

Pfedmétem podnikatelského zadméru je vystavba rodinného penzionu ve mésté Znojmo V Casti
zvané Oblekovice. Zahajeni provozu penzionu je planovano na pocatek roku 2022. Pozemek,
na kterém bude vystavba penzionu probihat, se nachazi v lokalit€¢ mezi vinnymi sklepy. Nové
vybudovany penzion bude poskytovat ubytovaci sluzby, fizené degustace, pronajem pro oslavy

a spolecenské akce.

Soucasti pozemku je nové zrekonstruovany sklep. Majitel vlastni ve stejné lokalité dalsi vinny
sklep, kde dlouha Iéta vyrabi vlastni vino. Vystavbou penzionu dojde k rozsifeni sluzeb

poskytované zakazniktim. Majitel zaloZil spole¢nost s ru¢enim omezenym dne 22. 3. 2018.

Hlavni vyhodou penzionu je jeho umisténi. Nachazi se v klidné lokalit¢ méstské casti
Znojmo-Oblekovice umistény mezi vinnymi sklepy a je dostupny méstské autobusové doprave.
V nejbliz§im okoli jsou dva ptimi konkurenti. Tyto podniky vSak nedisponuji vinnym sklepem
a nenabizi sluzby v oblasti vinafstvi. Nejvetsi konkurenti nabizejici podobné sluzby sidli

v sousedni obci Novy Saldorf-Sedlesovice.

Mezi prvni zékazniky budou patfit klienti vyuzivajici sluzby v prvnim sklep& majitele, ktery se

nachazi 55 m od mista planované vystavby penzionu.

Poptavka po ubytovani je na Znojemsku vyssi od jara do podzimu. V tomto obdobi se kona
nékolik vyznamnych spolecensko-kulturnich akei spojenych s vinem a navstévnici hledaji

kvalitni a dostupné ubytovani.

Piedstavou majitele je vytvofit moderni rodinny penzion poskytujici kvalitni ubytovani

a sluzby, kdy vysledkem bude spokojeny zakaznik, ktery se sem bude rad vracet.

Celkovy odhad nékladi pied zahajenim provozu &ini 8 014 614,00 K¢. Casteéné spoleénost
zajisti naklady z vlastnich zdroji. Bude nutné také ziskat uvér ve vysi 4 200 000,00 K¢. Doba
splatnosti je planovana na 20 let s ro¢ni urokovou sazbou zafixovanou na 5 let ve vysi 3,37 %

a mesicni anuitni splatkou 24 079,00 K¢.

Spolecnost piredpokladéd v prvnim roce zisk ve vysi 200 013,00 K¢, avsak je dilezité uvést, ze
v nakladech nejsou zahrnuty naklady na vlastni kapital a nebere se v ivahu mzda vlastnika.

V druhém roce by se zisk zvysil na ¢astku 417 548,00 K¢.
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4.3 Popis podniku

4.3.1 Pravni forma podnikani

Majitel penzionu podnika jako fyzickd osoba na zakladé zivnostenského opravnéni od roku

1992. Provozuje zivnost volnou uréenou pro vyrobu vina, k ndkupu a prodeji hroznti a vina.

Vzhledem ke kapitalové naro¢nosti planované vystavby se majitel rozhodl zalozit spole¢nost
s ruenim omezenym. Spolecnost KOSR Acco s.r.o. byla zalozena 22. 3. 2018. Jedinym
jednatelem spolecnosti je Ing. Jiti Sramek. Zvolit tuto formu spoleénosti se z hlediska druhu
arozsahu projektu jevi jako idealni feSeni. Tato forma piedevs§im umozni snaze dosahnout
na bankovni uvér potiebny pro realizaci projektu a chrani osobni majetek, nebot’ spole¢nici
spole¢nosti s ru¢enim omezenym ruci za zavazky spolecnosti pouze do vyse nesplacené¢ho

vkladu.
4.3.2 Lokalita obce

M¢sto Znojmo je druhym nejvétsim méstem Jihomoravského kraje leZicim na levém biehu feky
Dyje vzdalené 65 km od Brna a 83 km od Vidn¢ a jen 8 km od hranic s Rakouskem. Ve mésté
zije priblizné 40 000 obyvatel. Ve Znojmé se nachdzi mnoho krasnych a zajimavych pamatek,
z nichz nékteré jsou zapsany do seznamu kulturnich pamatek CR. Mezi nejznaméjsi patii
Rotunda svaté Katetiny, Znojemsky hrad, Znojemské podzemi, Znojemska radnicni v¢z,
Loucky klaster a dal$i. Znojmo je znamé nejen svym historickym centrem, paméatkami nebo
nadhernym panoramatem tyc¢icim se nad fekou Dyji, ale také diky vybornym vinim mistnich
vinafi. Znojemska vinatska podoblast je jednou ze Ctyt podoblasti vinaiské oblasti Morava.
Znojemska podoblast je vyhldSena pfedev§im bilymi aromatickymi viny. V prubéhu celého
roku se ve Znojme¢ kona nékolik vyznamnych spolecensko-kulturnich akci spojenych s vinem,
z nichz nejznamé;jsi je Znojemské historické vinobrani, Festival vin VOC, ktery predstavuje
mlada vina nové zatiidéna systémem VOC a festival Hudba Znojmo. Rozvoji turistického ruchu
po krajin€¢ 1 po pamatkach ve Znojmé a okoli také napomadhaji rizné cyklostezky ¢i vinné
stezky. Znojemsko nabizi i dal§i zajimava a atraktivni mista. Mezi nejatraktivnéjsi patii znama
Vranovska piehrada a jeji okoli spolu s Vranovskym zamkem, hradem Bitov a zficeninou hradu
Cornstejn. Velkym lakadlem pro turisty je Narodni park Podyji. Vodaci mohou splavit feku
Dyji ze Znojma az do obce Hradek.
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Obrazek 4 Mapa mésta Znojma
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Zdroj: Mapy.cz, c1996-2020

Pozemek, na kterém bude vystavba penzionu probihat, se nachazi v lokalit¢ mezi vinnymi

sklepy v ¢asti zvané Oblekovice. Oblekovice se rozkladaji na jihovychodnim okraji Znojma

na pravém biehu feky Dyje (Obrazek 4). V blizkosti je zastavka méstské hromadné dopravy.

Na Obrazku 5 je pohled na vinné sklepy ve sméru na mésto Znojmo.

Zdroj: Mapy Google, c2020

Obrazek 5 Pohled na vinné sklepy smérem k méstu Znojmu

,1 l- . e

4.3.3 Popis projektu

Stavba bude slouzit jako zazemi s ubytovanim k vinnému sklepu a jiz na ni existuje projektova

dokumentace. Stavba je vsouladu suzemnim planem a bude realizovana na pozemku

parc. ¢. 1685 o vyméte 605 m? v k.4. Oblekovice, ktery je zobrazen na Obrazku 6. Pozemek je

ve vlastnictvi Ing. Sramka. Nachazi se na ném vinohrad a vinny sklep a nyni je pozemek

vyuzivan k vinafstvi. Vinny sklep je po celkové rekonstrukci.
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Obrazek 6 Pozemek urceny k vystavbé

Zdroj: Nahlizeni do katastru nemovitosti, c2004—-2020

Na vlastnim pozemku p.¢. 1685 je pied objektem mozno zaparkovat 3 osobni automobily. Dalsi
mozné parkovani je na pozemku p.C. 1665, které je ve vlastnictvi majitele a nachazi
se ve vzdalenosti 55 m od penzionu. Parkovaci stani je také mozné podél vefejné cesty

Vv blizkosti nemovitosti. Obrazek 7 znazoriuje situacni nékres penzionu.

Obrazek 7 Situacni nakres penzionu a parkovaciho stani

Zdroj: Mrna, 2018

Tvar pudorysu stavby je do pismene ,L“. Jednd se o nepodsklepenou stavbu s obytnym
podkrovim. Stavba bude zastfeSena sedlovou stfechou, krytou betonovou stfesni krytinou
Bramac. Stiesni krytina bude v ¢ervené barvé. Vyplné otvori budou plastové, barva svétle

hnéda. Fasada bude bila krémova.
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Vstup na pozemek je ze severni Strany z mistni komunikace vedouci pied pozemkem.
V ptizemi budovy se bude nachdzet spolecenskd mistnost uréena pro degustaci vina,
spolecenské akce, firemni vecCirky a dale pro podavani snidani. Soucasti spole¢enské mistnosti
bude kuchynisky kout. V pfizemi se bude dale nachézet socialni zdzemi, iklidova mistnost a tfi
samostatné pokoje s vlastni koupelnou a WC, z toho jeden pokoj bude bezbariérovy. Obrazek

7 a Obrazek 8 zobrazuje projekt penzionu.

Obrazek 8 Projekt penzionu — prizemi
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Zdroj: Mrna, 2018

Obrazek 9 Projekt penzionu — podkrovi
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V podkrovi je naplanovany jeden pokoj s vlastnim socialnim zazemim, dale dva samostatné
apartmany, které jsou tvoreny chodbou, dvéma pokoji a koupelnou. Soucdsti jednoho
apartmanu je kuchynsky kout. V kazdém pokoji se bude nachézet televizor a v celém objektu

bude k dispozici hostim WIFI pfipojeni zdarma.

Navrhované parametry stavby:

e Zastavéna plocha 141,90 m
e Uzitna plocha 237,08 m
e Obestavény prostor 845,94 m
e Pocet pevnych lizek 16

e Pocet moznych pfistylek 4

e Pocet dvoultizkovych bezbariérovych pokoji 1

e Pocet dvoultizkovych pokoji 7

Objekt bude napojen na piipojku elektrické energie. Voda bude brana z vrtané studny.
Splaskova voda bude svedena do domovni Cistirny odpadnich vod. Destova voda bude volné
pousténa na terén na vlastnim pozemku, kde dojde k jejimu samovolnému vsaku. Provoz
objektu bude produkovat bézny komunalni odpad, ten bude skladovan na vlastnim pozemku
Vv plastové popelnici. Likvidace pevného domovniho odpadu se bude feSit v souladu s mistni

vyhlaskou.
4.3.4 Vize penzionu

Vizi majitele je vytvorit moderni rodinny penzion, poskytujici kvalitni ubytovani za ptijatelné
ceny pro vSechny veékové kategorie a vytvofit takové podminky, aby se hosté v penzionu citili

dobfte a radi se vraceli.
4.3.5 Cile penzionu

Spolecnost je vlastnéna jednim majitelem, ktery bude zaroven spolecnost fidit. Zajmy
spolecnosti a vlastnika jsou identické. Cilu si majitel stanovil n¢kolik, a to jak z dlouhodobého
hlediska, tak i z kratkodobého pohledu.

V kratkodobém horizontu chce majitel vytvorit kvalitni a rodinné prostiedi, dostat

se do poveédomi klient a zajistit si stalé klienty.
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Z dlouhodobého hlediska je cilem majitele dosahovat kladného vysledku hospodaieni, byt
konkurenceschopny a vybudovat kvalitni image. Konkrétné si majitel zvolil za cil dosazeni
pramérné obsazenosti penzionu v realistické varianté tedy 40 % do 3 let a dosazeni ro¢niho

zisku pted zdanéni ve vysi 500 000,00 K¢ do 3 let.
4.4 Popis produktu

Penzion bude nabizet ubytovani ve ¢tyfech samostatnych dvoultizkovych pokojich, z toho
bude jeden bezbariérovy a dvou apartmanech, které jsou tvofeny dvéma dvoultizkovymi pokoji.
Celkova kapacita penzionu je 16 lazek plus 4 piistylky. Kazdy pokoj a apartman ma vlastni
socialni zatizeni. Na pfani zakaznika je mozné piipravit snidani z kvalitnich, a predev§im
regionalnich potravin. V penzionu je umisténa také kuchyné, kde maji hosté moznost vlastniho
vafeni. V' penzionu bude k dispozici zdarma WIFI pfipojeni a cely prostor bude nekutacky.
Dle domluvy bude mozné pfijet s domacim zvifetem a bude tétovan piiplatek 50,00 K¢ za noc.
Na zahradé¢ bude k dispozici venkovni posezeni s koutkem pro déti. Pro zakazniky jsou
k dispozici parkovaci mista pfimo pfed budovou penzionu na vlastnim pozemku. Také je mozné

uschovat kola a dals$i sportovni zafizeni.

Cenik ubytovani:
e 650,00 K¢& osoba/noc bez snidané
e 450,00 K¢ osoba/noc za piistylku
e 120,00 K¢ osoba za snidani
e Déti do 6 let bez naroku na lizko zdarma
e Domaci zvitata po domluvé 50,00 K¢/noc

e Moznost zaptj€eni détské postylky zdarma

Spolecenskou mistnost Ize pronajmout pro oslavu narozenin, firemni vecirek nebo tfeba
pro posezeni s ptateli. Fantazii se meze nekladou. K dispozici bude utulné prostiedi s celkovou

kapacitou 30 osob.

Sklep, ktery se nachazi na pozemku, slouzi ke skladovani a archivaci vina, ale také k pfimym

degustacim.

Sluzby. které budou nabizeny:

1. Rizena degustace vin z vlastni produkce ve vinném sklipku zahrnuje
e 6 druhti vin (4 bila, 1 rizové a 1 Cervené)
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bilé pecivo (neutraliza¢ni sousta)
vodu ve dzbanech

cena degustace 260,00 K¢/osoba (minimalni pocet ucastnika 6)

2. Veclerni posezeni s konzumaci vina bez ob¢erstveni zahrnuje

konzumaci vin z vlastni produkce béhem vecera
bilé pecivo (neutralizacni sousta)

vodu ve dzbanech

kavu, ¢aj

cena 450,00 K¢/osoba (minimalni pocet ucastnikti 10)

3. Vecerni posezeni s konzumaci vina s ob¢erstvenim zahrnuje

konzumaci vin z vlastni produkce béhem vecera

studeny raut (po domluvé mozny i teply raut) — studeny raut bude obsahovat
veprovou tladenku s cibuli, domaci Skvarkovou pomazanku, obloZenou misu
(moravské uzené, anglicka slanina, Sunkovy salam, eidam, uzeny syr, korbaciky,
klobasa)

vodu ve dZbanech

kavu, ¢aj

cena 600,00 K¢/osoba (minimalni pocet ucastnikti 10)

4. Prodej vina z vlastni produkce

4.5 Analyza trhu

4.5.1 Zakaznici penzionu

Zakazniky penzionu a sklipku budou piedevsim turisté, milovnici a nadSenci vina, ktefi

pfijizdi za vinem na jizni Moravu. Majitel vlastni vinny sklep ve vzdalenosti 55 m od penzionu.

V tomto sklep€ vyrdbi vlastni vino a md mnohaleté zkuSenosti s pofddanim degustaci,

spolecenskych akci a vecirkii a ma jiz vybudovanou stalou klientelu. A pravé mezi prvni

ubytované budou patfit tito klienti. Doposud musel majitel pro tyto klienty hledat ubytovani

v blizkém okoli, kam se vzhledem k vét§i vzdéalenosti mohli dopravit pouze vlastnim

automobilem nebo museli vyuzit sluzeb taxisluzby. Dalsimi zakazniky, na které se bude majitel
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zamétovat, jsou lidé hledajici sportovni aktivity predev§im cykloturisté, rodiny s détmi,
ale také navstévnici, kteri si prijeli na jizni Moravu odpocinout a nacerpat nové sily.
Zakaznici budou zejména lidé sttednich az vysSich pfijmd, sttedoSkolského a vysokoSkolského
vzdélani ve stiednim véku. Budou to tedy piedevsim ti, ktefi ptijedou na jizni Moravu za vinem,
moravskou gastronomii, cykloturistikou, poznanim novych mist, které Znojemsko nabizi, ale
také za pohodou a soukromim. Zakaznici ziskaji informace o nabizenych sluzbach a ubytovani
predevSim na internetu. Dilezit¢ bude mit zpracované kvalitni webové stranky. DalSimi
zakazniky budou ti, ktefi piijedou na zéklad¢ doporuceni piatel a rodiny. Ve Znojmé a jeho
okoli jsou kazdoro¢né¢ potadany vyznamné akce spojené nejen s vinaiskou tématikou
(napt. Znojemské vinobrani, Pivni slavnosti, Burcakfest, Slavnosti okurek, putovani
po sklepich, putovani po vinohradech, vystavy, ochutnavky) a v téchto dnech je skoro nemozné
najit kvalitni a dostupné ubytovani. Na tyto klienty se také majitel zaméfi. Tyto akce probihaji
od jara az do podzimu a jsou pro znojemské podnikatele velice vyznamné. Pro tyto klienty je
dalezité doporuceni ziskané na strankach vinafskych akci. O mozném ubytovani se

potenciondlni klienti dozvi také na samotnych vystavach a ochutnavkach vin.

Dalsimi moznymi zakazniky jsou malé a stiedni spolecnosti, které se budou pravidelné
schazet na spolecenskych ¢i pracovnich akcich. Nékteré kontakty a zdkazniky jiz majitel ma

a dalsi bude oslovovat.

Potencionalnimi zakazniky budou také mistni obyvatelé, ktefi vyuziji spolecenskou mistnost
K pofadani oslav, setkani s prateli, k veCirkim a také k fizenym degustacim ve sklipku
u penzionu. Tito zékaznici se dozvi o této nabidce predevsim od pratel a znamych, z mistnich

vinafskych akci, na webovych strankach spole¢nosti.

Majitel predpoklada, Ze v penzionu se ubytuji i hosté ze zahrani¢i. Pro tyto hosty bude

pfipravena némeckd a anglicka verze webovych stranek.

Znojmo se nachazi v teplejsi oblasti, bez blizkosti hor, proto zvolil majitel jako hlavni sezonu
— jaro az podzim. V zimnich mésicich majitel pocita i s ¢astecnym uzavienim penzionu
v piipadé velice nizkého zajmu. Penzion by v tomto obdobi fungoval pouze o vikendech, kdy se

budou konat firemni vecirky ¢i degustace.
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4.5.2 Analyza konkurence

Pii analyze konkurenéniho prostfedi bude vénovana pozornost jiz existujicim podnikim. Tito
konkurenti se nachazi v dané oblasti a mohou ovlivnit existenci penzionu. Informace budou
ziskany z internetovych zdroji jednotlivych podnikii. Nejdiive bude zacileno na podniky
poskytujici ubytovaci sluzby v nejbliz§im okoli a poté na podniky nabizejici podobné sluzby

V oblasti vinafstvi.

V samotnych Oblekovicich se mnoho ubytovacich zafizeni nenachdzi. Za nejvetsi konkurenty
jsou povazovany Hotel Bax a Penzion U Komina. Tyto podniky vSak nedisponuji vinnym

sklepem a nenabizi sluzby v oblasti vinafstvi.
Hotel Bax

Hotel Bax se nachazi ve Znojmé v méstské ¢asti Oblekovice cca 1,5 km od penzionu. Hotel
nabizi ubytovani v 15 modern¢ zatizenych pokojich a v 1 apartmanu. VSechny pokoje jsou
vybaveny vlastni sprchou a socidlnim zatizenim. Pfed hotelem je moznost parkovani. Hotel
nabizi bohaté¢ bufetové snidang, dale je mozné domluvit si polopenzi, plnou penzi a snidafiové,

popfi. obédové balicky. (Hotel Bax, c2012)
V nasledujici tabulce jsou uvedeny ceny za jednu noc véetné polopenze a rekreacniho poplatku.

Tabulka 2 Cenik ubytovani v K¢

Mimosezona Mezisezona Hlavni sezona
2.1.-31.6. 1.9.-10.9. 1.7.-31.8.
21.9.-1.1. 11.9. - 28.9.
Jednolizkovy pokoj 1 450,00 1 500,00 1 900,00
Dvoultizkovy pokoj 2 100,00 2 200,00 2 700,00
Triltzkovy pokoj 2 800,00 2 900,00 3 300,00
Suite 3 200,00 3 300,00 3 700,00

Zdroj: Hotel Bax, c2012

Vyhodou hotelu je celodenni stravovani a také tematické balicky, které nabizi. Na druhou

stranu maji nastavené vyssi ceny za ubytovani.
Penzion U Komina
Jednd se o nové zrekonstruovany penzion rodinného typu. Penzion nabizi ubytovani

Vv 6 pokojich — tfi dvoulizkové pokoje, tii tfilizkové pokoje, dva tii az Ctyflizkové pokoje

41



ajeden Ctyt az Sestilizkovy pokoj. Pokoje jsou vybaveny novym a modernim nabytkem,

samostatnym WC a sprchou. Parkovani je u penzionu zdarma. (Penzion u Komina, c2015)
V nasledujici tabulce jsou uvedeny ceny za osobu véetné snidané bez rekreacniho poplatku.

Tabulka 3 Cenik ubytovani v K¢

prosinec—biezen duben—kvéten cerven—listopad
1 noc 500,00 580,00 690,00
2 a vice noci - - 590,00

Zdroj: Penzion u Komina, c2015

Vyhodou penzionu je moznost stravovani v sesterské restauraci Brandy la Moravia, ktera
sousedi s budovou penzionu. Dals§i vyhodou je blizkost méstské autobusové zastavky,
,»po svych® se hosté dostanou k fece Dyji, k supermarketu Kaufland, k Louckému klasteru
a do vinaiské obce Novy Saldorf. Velkou nevyhodou penzionu je, Ze se nachazi v t&sné

blizkosti rusné a frekventované silnici 1. tfidy ¢. 38 vedouci smérem do Rakouska.

Druhou analyzou konkurence budou jiz existujici firmy, které se vénuji stejnému zaméfeni jako
je planovany penzion. Nejvétsi konkurenti sidli v sousedni obci Novy Saldorf-Sedlesovice.
Obec Novy Saldorf-Sedlesovice spada do Znojemské vinaiské podoblasti a je vyznamnou
vinafskou obci, kde se nachazi minimalné 180 sklepli. Bylo vybrano 5 nejvyznamnéjSich
penzionti V této obci nabizejici sluzby ve formé degustaci, ochutnavek, prodeje vina a disponuji

vinnym sklepem.
Krasny sklep

Krasny sklep nabizi prohlidky s degustaci, archiv vin, vyrabi a prodava vina. V Krasném sklepé
je mozné poradat rizné akce, jako jsou svatby, oslavy, rodinna setkani, firemni vecirky.
V podkrovi sklepa se nachazi ¢tyfi moderné vybavené prostorné dvojluzkové pokoje
s moznosti piistylek. Soucasti kazdého pokoje je koupelna s toaletou, WIFI, obcerstvovaci

koutek. (Krasny sklep Novy Saldorf, c2016)

Cenik ubytovani véetné snidan& (Krasny sklep Novy Saldorf, c2016):
e Dvouluzkovy pokoj (1 osoba): 1 200,00 Ké/noc
e Dvouluzkovy pokoj (2 osoby): 1 500,00 K¢/noc
e Pristylka (1 osoba): 600,00 K¢/noc

e Déti do 6 let maji ubytovani zdarma
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Krasny sklep ma velice kladné a vysoké recenze. Jeho vyhodou je vkusné a moderni vybaveni,
precizné pfipravené oslavy véetné obcerstveni pfipraveného na miru zékaznikovi. Za nevyhodu
muze byt povazovano malé mnozstvi pokoji. Krasny sklep je povazovan za velkého

konkurenta.
Penzion Blanka

Penzion nabizi ubytovani v jedno, dvou a tfiltizkovych pokojich a v apartmanu. VSechny pokoje
jsou vybaveny WC, sprchovym koutem, televizi a minibarem. Kapacita penzionu je 21 osob.
U penzionu je mozné parkovat zdarma na vlastnim uzamykatelném parkovisti nebo v garazi.
V letnich mésicich mohou hosté vyuzit moznosti posezeni na venkovni letni terase a terase
ve dvoie, kde se nachazi détsky koutek. Soucasti penzionu je restaurace nabizejici
gastronomické speciality a domaci moravskou kuchyni. V penzionu je mozné potadat firemni

akce, rauty, rodinné oslavy aj. (Penzion a restaurace BLANKA, c2019)

Cenik ubytovani v¢etn¢ snidan¢ (Penzion a restaurace BLANKA, ¢2019):
e Jednoluzkovy pokoj: 780,00 K¢&/noc
e Dvouluzkovy pokoj: 1 160,00 Ké&/noc (580,00 K¢&/1 osoba)
e Ttiluzkovy pokoj: 1 740,00 Ké/noc (580,00 Ké&/1 osoba)
e 2krat dvoultizkovy pokoj se spoleénym socidlnim zafizenim: 2 240,00 K&/noc

(560,00 K¢&/1 osoba)

Vyhodou penzionu Blanka je pfedevSim restaurace, ktera je soucasti penzionu a velka
navstévnost rakouskych zdkazniki. Nevyhodou je predevsim starS$i nemoderni vybaveni pokojt

a umisténi vinného sklepa mimo penzion.
Penzion Saldorf

Hosté se mohou ubytovat v 7 moderné zatizenych pokojich s vlastnim socialnim zafizenim
a televizi. Apartman je vybaven malou kuchyiikou. Ubytovat se je mozné i1 v druhé budove,
ve které je dvoulizkovy pokoj a pétilizkové studio s kuchynikou a barem. V penzionu se
nachazi 21 lizek a 7 piistylek. Soucasti penzionu je vindrna pro 35 osob, vhodna k potfadani
soukromych nebo firemnich akei, vecirkd, Skoleni, svateb. Nabizi provadéni degustaci
a ochutnavek z vin vlastni vyroby i vin od vinaii z okoli ve sklepé pod penzionem. Na piani
klienta zajisti teplou i studenou kuchyni. Za penzionem mohou hosté vyuzit venkovni posezeni

pod pergolou a pro déti je k dispozici piskovists. (Saldorf penzion & vinny sklep, c2014)
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Cenik ubytovani véetné snidané (Saldorf penzion & vinny sklep, c2014):
e Dvoultzkovy pokoj (1 osoba): 850,00 K¢/noc
e Dvouluzkovy pokoj (2 osoby): 1 350,00 Ké&/noc
e Pristylka (1 osoba): 450,00 K¢&/noc
e Dvoultzkovy apartman: 1 500,00 K¢/noc

Vyhodou penzionu je pékné venkovni posezeni. Za nevyhodu muze byt povaZzovadna mensi

velikost pokoj.
Penzion U Kaplicky

Penzion nabizi ubytovani v zrekonstruované zemédélské usedlosti. Celkova kapacita ubytovani
je 24 lazek (dva pokoje ctyflizkové, ctyfi pokoje tiilizkové a dva pokoje dvoulizkové).
Na kazdém pokoji se nachazi socialni zafizeni se sprchovym koutem a televizor. Pro hosty je
zde také moznost vareni ve spole¢né kuchyni. Uvniti penzionu je spoleCenska mistnost
s détskym koutkem a venku zahradni domek a vybudované mensi détské hiisté, piskoviste
a v 1ét€ maly bazén. Pro motoristy nabizi uzaviené parkovisté v arealu penzionu. Pro z4jemce
zajisti ochutnavku vin ve vlastnim vinném sklepé. Sklep je vzdaleny cca 500 m od penzionu.
Cena je uvedena cca od 300,00 K¢ za osobu a den bez snidan¢ dle pokoje a obdobi. (Penzion
u Kaplicky, c2012)

Vyhodou penzionu je pfedev§im nizsi cena za ubytovani. Nevyhodou je umisténi vinného

sklepa mimo penzion a také zastaralé webové stranky.
Vas sklep

Vinny sklep a penzion VAS SKLEP se nachazi ve vinaiské uli¢ce Na staré cesté na konci
Nového Saldorfa u Znojma. Kapacita penzionu v |. patie je 16 lizek v 5 pokojich s vlastni
koupelnou a socialnim zafizenim. Penzion ma samostatny vchod, hostim je v pfizemi
k dispozici vinarna s posezenim pro 40 hostil. Penzion je zatizen v selském stylu. VAS SKLEP
nabizi fizené degustace a ochutnavky, soukromé a firemni akce, pfednasSky a programy
0 kombinaci pokrmi a vin, posezeni u ohn¢, roznéni, udirna, na objednavku je mozné domluvit

harmoniku ¢i cimbalovou muziku a také pronajem koje k uskladnéni vina. (Vas sklep, c2016)

Cenik ubytovani v¢etné snidané (Vas sklep, c2016):
e Dvouluzkovy pokoj (1 osoba): 850,00 K¢/noc
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e Dvouluzkovy pokoj (2 osoby): 1 200,00 K¢/noc
e Trilazkovy pokoj (3 osoby): 1 800,00 K¢/noc

e D¢éti do 10 let: 400,00 K¢&/noc

e Piistylka (1 osoba): 450,00 K¢/noc

e Détska postylka: 200,00 K¢/noc

V obdobi sezony je poskytovano ubytovani o vikendu (patek—ned¢le) minimalné na 2 noci.

Vas sklep je zafizen v selském stylu, atmosféra na hosty dychne historii, romantikou, pohodou,
coz predstavuje vyhodu oproti jinym penzionim. Nevyhodou je chybéjici venkovni posezeni

pro hosty.
4.5.3 Konkurené¢ni vyhody

Hlavni konkuren¢ni vyhodou penzionu je jeho umisténi (Obrazek 10). Penzion se nachazi
na strategickém miste, odkud je dobra dostupnost do centra mésta Znojma (cca 10 min chiize
k zastavce méstské autobusové dopravy). Vyhoda polohy (cca 600 m od kraje obce) zarucuje
klidné a nerusené prostiedi. Kousek od penzionu prochazi cyklotrasa ,,Vinafskym krajem®,
na kterou navazuje fada dalsich cyklotras, které cyklisty dovedou na krasna mista Znojemska

jako je napt. Néarodni park Pody;ji ¢i Hradiste.

Obrazek 10 Umisténi penzionu
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Dalsi vyhodou penzionu je, ze se jedna 0 novostavbu, ktera bude obsahovat moderni vybaveni.
Hosté budou ubytovani v Cistém novém prostiedi, kde zakladem bude predevsim distota

a pohodli.

Hostiim penzionu budou nabizeny i zajimavé dopliitkové sluzby. Duraz bude kladen piedevs§im

na kvalitu poskytovanych sluzeb a individualni pfistup.
4.6 Marketingovy mix

Aby majitel penzionu dosahl svych cilti, musi definovat marketingovy mix. Jak jiz bylo
uvedeno V teoretické Casti, marketingovy mix je tvoren 4 prvky — produkt, cena, distribuce

a propagace.
4.6.1 Produkt

Hlavnim produktem, ktery bude penzion nabizet, je ubytovani. Penzion bude poskytovat
moderni nové prostiedi, kde zdkladem bude ptfedevsim pohodli, klid a ¢istota. Marketingova
strategie penzionu bude ptedevsim zaméfena na dobrou rodinnou atmosféru a na osobni pfistup
K hostim. Sluzby, které budou nabizeny, jsou podrobné&ji popsany v kapitole 4.4 Popis
produktu. Majitel penzionu provozuje zab&hlé rodinné vinafstvi a ma jiz vybudovanou stalou
klientelu. Vystavbou penzionu a poskytnutim ubytovani dojde k rozsiteni sluZzeb. Na pozemku
se nachazi zrekonstruovany vinny sklep a v pfizemi penzionu bude spolecenska mistnost.
Pro klienty bude mozné usporadat fizenou degustaci vin z vlastni produkce ve vinném sklipku,
vecerni posezeni s konzumaci vina bez obcerstveni ¢i s obCerstvenim. Majitel predpoklada, Ze

dojde ke kazdoro¢nimu zvySovani prodeje vin z vlastni produkce.
4.6.2 Cena

Na vysi cen a jeji zménu klienti velmi citlive reaguji. Je velice dilezité zvolit spravnou strategii
cen. Ceny nabizenych sluzeb se budou odvijet na jedné strané od cen konkurence, ktera nabizi
srovnatelné sluzby. Na druhé strané se pfi stanoveni ceny musi zohlednit ndklady a pfiméfeny
zisk. Ceny za poskytované sluzby jsou s mnoha konkurenty srovnatelné pouze s nékterymi
mirné vyssi. Majitel z tohoto divodu bude klast vétsi diraz na vysokou uroven kvality
poskytovanych sluzeb. Cenova politika se bude vztahovat na ubytovani bez snidané. Cena je
majitelem stanovena na ¢astku 650,00 K¢ za osobu a noc. Za ptiplatek ve vysi 120,00 K¢ bude

po domluvée ptichystana hostim snidané€ z regionalnich potravin. V cené€ neni zahrnut poplatek
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za doméci zvite, ktery ¢ini 50,00 K¢ za noc. Ceny za poskytované sluzby jsou podrobné
rozepsany v kapitole 4.4 Popis produktu. Cena musi odpovidat kvalité poskytovanych sluzeb

a zaroven by méla byt piijatelna pro klienty.
4.6.3 Distribuce

Pro nabidku sluzeb bude vyuzivan primy prodej, tedy pomoci vlastnich webovych stranek.
Rezervaci je mozné provést i pres email a telefon nebo si zakaznici mohou zarezervovat pokoj
ptimo v penzionu. Webové stranky budou vytvoieny v modernim vzhledu, diraz bude kladen
na piehlednost a jednoduchost. Na webovych strankach bude pro klienty pfipraven rezervacni
formulat, ktery bude slouzit klientim K rezervaci pokoji v kterémkoliv ¢ase. Webové stranky
budou optimalizovdny 1 pro mobilni zatizeni. Tento zplsob je pro penzion nejvyhodnéjsi
a nejlevnéjsi, dochazi k pfimé komunikaci mezi majitelem a klientem bez dalSich mezi¢lankd,

a tedy bez nutnosti vyplaceni provize zprostiedkovateltim.

Nepiima distribuce bude probihat ve spolupraci s internetovym portalem www.booking.com.
Booking.com funguje na bazi provize a majitel zaplati uréité procento provize za kazdou
rezervaci vytvorenou ptes tuto stranku. Provize ¢ini v priméru 15 % z ceny. I kdyz je provize

vysoka, jedna se o jednu z nejefektivnéjSich propagaci ubytovaciho zatizeni.

Dale bude navazana spoluprace s nasledujicimi servery:
e Www.penziony.cz
e www.cyklistevitani.cz

e www.dopenzionu.cz

Veskeré sluzby budou poskytovany v penzionu a ve vinném sklepé. DiileZité je zafidit penzion

tak, aby odpovidal ocekéavani a ptani klientt.
4.6.4 Propagace

Nejvétsi diraz bude kladen na webové stranky penzionu. Webové stranky jsou nezbytnou
az nutnou soucasti marketingové mixu. Z tohoto divodu je dilezité vytvofit propracované
stranky v modernim designu. Pfi jejich realizaci je nutné fidit Se urcitymi zasadami:
e stranky by mély byt prehledné a jednoduSe zpracované, logické a obsahovat
jednoduchou navigaci,

e stranky musi byt hlavné responzivni a dobie se zobrazovat na vSech zatizenich,

47


http://www.booking.com/
http://www.cyklistevitani.cz/

platformach a prohlizecich,

e m¢l by se klast velky diiraz na rychlost a funk¢nost,

e stranky by mély obsahovat zékladni informace o penzionu, lokalité, popis pokoju,
ceng, nabizenych sluzbach a dalsi,

e soucasti webovych stranek by mél byt jednoduchy rezervacni formular,

e stranky by mély obsahovat jazykovou mutaci v anglickém a némeckém jazyce,

e webové stranky by mély byt doplnény aktudlnimi fotografiemi,

e krom¢ zakladnich informaci o penzionu by zde mél klient najit informace o okoli,
moznych vyletech, zajimavostech a turistickych cilech, sportovnim vyziti,

e nesmi chybét kontakt, adresa penzionu, mapa obsahujici umisténi penzionu a také

sekce na dotazy, zpétnou vazbu a reference klientu.

Dilezitym krokem je optimalizace vyhledavani webové stranky penzionu pro vyhledavace jako
seznam.cz ¢i google.com. V anglickém jazyce se hovoii o tzv. SEO (Search Engine
Optimization). SEO spociva nejen v aktivnim vyhledavani souvisejicich webovych stranek,
na které je mozné umistit odkaz. Dulezita je prace s klicovymi slovy webovych stranek. Cilem
SEO je ptivést na web spolecnosti co nejvice navstévnikid, a to na zakladé nejriznéjsich

kli¢ovych slov, ktera odpovidaji zaméteni spolecnosti.

Budou vytvoieny facebookové stranky penzionu. Dulezita je aktualizace facebookovych
stranek, pridavani novinek, zajimavosti, akci, fotografii. Bude natoceno kratké video

0 penzionu, které bude umisténo na facebookovych a webovych strankach.

Jedna z nejefektivnéjSich propagaci je formou word of mouth (Sifeni Gstnim podanim).
Spousta potencionalnich klientli d4 na doporuceni od své rodiny, pratel, znamych ¢i kolegt. Je
velice dulezité, aby se klienti v penzionu citili skvéle a ptedali své zkusenosti dalsim lidem

ve svém okoli.

Pro lepsi orientaci bude pfed vjezdem do méstské ¢asti Oblekovice za mostem pies feku Dyji
umisténa tabule snapisem penzion U Sramki, smérovkou a poétem zbyvajicich metri

k penzionu. Stejna tabule bude umisténa i v Oblekovicich pfed odbockou ke skleptim.

DalSim krokem je sestaveni databaze klientu s dilezitymi informacemi o klientech, které
poslouzi jednak k zaslani nabidky novych sluzeb, slev, akci, pfani, ale bude slouzit i k budovani

blizsiho vztahu s klientem.
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Tabulka 4 Naklady na distribuci a propagaci pred zahajenim provozu v K¢

Polozka Cena

Webové stranky 15 000,00
Webhosting 514,00
Informacni tabule 6 600,00
Optimalizace SEO 2 500,00
Celkem 24 614,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 5 Mési¢ni naklady na distribuci a propagaci v K¢

Polozka Cena

Webhosting 514,00
Optimalizace SEO 2 500,00
Celkem 3014,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.7 Personalni zdroje

Ing. Sramek bude vystupovat jako jediny vlastnik a jednatel firmy. Jako jediny staly
zaméstnanec penzionu bude zpocatku manzelka majitele penzionu. Ta se bude starat o chod
penzionu. Na starosti bude mit také ucetnictvi a administrativu. Bude ji vyplacena hruba mzda
ve vy$i 30 000,00 K¢. V Tabulce 6 je spocitana Cistd mzda. Sdm majitel penzionu ma jiné stalé
zaméstnani, ale i pfesto se bude podilet na chodu penzionu a bude schopen putisobit jako
pravodce pii degustacich a nadale bude prodavat vino. Majitel najme na pomocné prace
brigadnika. Tento pomiZze s Gklidem, snidani a dal§imi potiebnymi pracemi. S brigddnikem
bude uzaviena dohoda o pracovni ¢innosti a bude dostavat 100,00 K& na hodinu. Brigadnik
bude do penzionu dochazet od dubna do zati pravidelné, a to dle potieby a obsazenosti penzionu
maximaln¢ na 20 hodin za tyden. Pokud bude ¢asem potieba, piijme se dal$i zaméstnanec

na zkraceny ¢i plny uvazek.

Tabulka 6 Vypocet Cisté mzdy zaméstnankyné v K¢

Hruba mzda 30 000,00
Superhruba mzda 40 140,00
Zaklad pro vypocet zalohy na dan 40 200,00
Dan pied slevami 6 030,00
Sleva na dani 2 070,00
Dan 3 960,00
Socidlni a zdravotni pojiSténi — zaméstnanec 3 300,00
Socialni a zdravotni pojisténi — zamé&stnavatel 10 140,00
Cista mzda 22 740,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Majitel predpoklada, ze brigadnik bude do penzionu dochazet v dubnu a kvétnu na 30 hodin
mésicng, V Cervnu a zafi na 60 hodin mésicné a v Cervenci a srpnu na 80 hodin mésicné.

V Tabulce 7 je vypocitdna mzda brigadnika dle jednotlivych mésicu.

Tabulka 7 Vypocet ¢isté mzdy brigadnika v K¢

Mésic duben | kvéten | Cervem | fervenec srpen Zari

Hrubd mzda 3 000,00 | 3000,00 | 6 000,00 | 8000,00 | 8000,00| 6000,00
Superhruba mzda 4 014,00 | 4014,00 | 8028,00 | 10 704,00 | 10 704,00 | 8 028,00
Zéaklad dan¢ 4 100,00 | 4 100,00 | 8 100,00 | 10 800,00 | 10 800,00 | 8 100,00
Dan 615,00 | 615,00 | 1 215,00 | 1620,00 | 1620,00]| 1215,00
ZaSp — zamé&stnanec 330,00 | 330,00 | 660,00 880,00 880,00 | 660,00
ZaSp — zaméstnavatel | 1 014,00 | 1 014,00 | 2 028,00 | 2 704,00 | 2704,00 | 2 028,00
Cista mzda 2 055,00 | 2055,00 | 4 125,00 | 5500,00 | 5500,00 | 4125,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

Celkové ro¢ni mzdové naklady budou €init 527 172,00 K¢.
4.8 Finan¢ni plan

Finanéni plan uréi kapitalovou narocnost projektu a jeho ziskovost. Pro zjednoduseni jsou
veskeré ¢astky uvedeny vcetné DPH. JelikoZ se jedna o pravnickou osobu, povede spole¢nost

podvojné ucetnictvi a ptedpoklada, Ze bude platcem DPH.

4.8.1 Pocate¢ni naklady spojené se zahajenim provozu penzionu

Celkovy odhad néaklada pied zahajenim provozu ¢ini 8 014 614,00 K¢ a je vycislen v Tabulce 8.
Cena na vybudovani penzionu v¢etné koupelen a kuchyniského koutu je majitelem odhadnuta
na castku 7650 000,00 KE. Vybaveni penzionu zahrnuje vybaveni pokoji v Céstce
280 000,00 K¢ (35 000,00 K¢ na jeden pokoj) a obsahuje zejména nakup postele, skiing,
noc¢niho stolku, odkladaciho stolku, 2 zidli, osvétleni, televize, lizkovin a ru¢nikti. Vybaveni
spolecenské mistnosti zahrnuje nakup stolt, zidli, lavic, osvétleni a vybaveni kuchyné ve vysi

60 000,00 K¢.

Tabulka 8 Predpokladané pocatecni naklady v K¢

Naklady Odhadovana hodnota
Vystavba penzionu 7 650 000,00
Vybaveni penzionu 340 000,00
Marketingové naklady 24 614,00
Celkem 8 014 614,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.8.2 Pocate¢ni rozvaha podniku

Vystavba penzionu je majitelem odhadnuta na ¢astku 7 650 000,00 K¢&. Pozemek spoleéné
s vinnym sklepem vlozi majitel do spolec¢nosti. Dale vlozi vlastni finan¢ni prostfedky ve vysi
4 000 000,00 K¢ a osobni automobil. Z daného je ziejmé, ze majitel neni schopen zafinancovat
projekt pouze z vlastnich zdroji. Pro vystavbu penzionu bude potieba ziskat cizi kapital.

Rozvaha v nasledujici tabulce je sestavena k poc¢atku provozu po vystavbé penzionu.

Tabulka 9 Rozvaha sestavena k po¢atku provozu v K¢

Aktiva Pasiva

Dlouhodoby majetek 8 440 000,00 | Vlastni kapital 4 450 000,00
Budova 7 650 000,00 | Zakladni kapital 4 450 000,00
Pozemek 250 000,00

Automobil 200 000,00

Vybaveni penzionu 340 000,00 | Cizi zdroje 4 200 000,00
Obézny majetek 210 000,00 | Bankovni Gveér 4 200 000,00
Bé&zny Gcet 210 000,00

Celkem 8 650 000,00 | Celkem 8 650 000,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.8.3 Financovani podniku

Pro financovani projektu penzionu je navrzen ,,Podnikatelsky tvér ve vysi 4 200 000,00 K¢,
ktery je produktem spole¢nosti CSOB. Doba splatnosti je planovana na 20 let s roéni urokovou
sazbou 3,37 % zafixovanou na 5 let a m&si¢ni anuitni splatkou 24 079,00 K¢. Byla zvazovana
druhé varianta s dobou splatnosti 15 let, ro¢ni urokovou sazbou taktéz 3,37 % a mésicni anuitni
splatkou 29 758,00 K¢ mésicn€. Rozhodnuti padlo na prvni feSeni, a to z divodu niZSich
splatek. V prvnich letech nebude penzion zatizen vysokymi splatkami, nicméné pokud bude

penzion vykazovat vyssi predpokladané zisky, je mozné uvér splatit diive.

Tabulka 10 Podnikatelsky uveér

Vyse Gvéru 4 200 000,00 K¢
Délka uvéru/Pocet splatek 20 let/240
Urokova sazba 3,37 %
Splatka avéru 24 079,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zbytek finan¢nich prosttedkl po zaplaceni pocatecnich nakladd bude k dispozici na nenadalé

situace, opravy ¢i skody.
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4.8.4 Odhad trzeb

Odhad trzeb za ubytovani

Nejveétsi navstévnost a obsazenost penzionu je ocekavana v ¢ervenci, srpnu a zafi. V ostatnich
meésicich se ocekava vysSsi obsazenost vV dobé konani vinafskych akci na Znojemsku.
Obsazenost hotelti a podobnych ubytovacich zatizeni podle ¢istého vyuziti lizek v roce 2018
ginila 47,2 %. Pramér obsazenosti zvysuji péti a &tythvézdickové hotely, jelikoz do Ceské
republiky pfijizdi bohatsi lidé. U tfihvézdickovych hotelti primérna obsazenost Cini 43,6 %
(Cestovni ruch: Lidé v CR maji stale vice penéz na cestovani. V zahraniéni klientele posiluji
turisté z Asie, 2019). Pti pocitani obsazenosti penzionu bude vychazeno z této hodnoty a také
Z osobnich zkuSenosti majitele penzionu. Pro zhodnoceni trzeb byly zvoleny 3 varianty —
pesimisticka, realisticka a optimisticka. Pesimistickd varianta pocita s obsazenosti penzionu
30 %, realistickd 40 % a optimistickd 50 %. Degustace budou probihat vétSinou o vikendech

a to celorocné.

Zahgjeni provozu penzionu je planovdno na pocatek roku 2022. Piesné¢ datum neni nyni
stanoveno. Pti poc¢itani trzeb i nakladi bude z tohoto divodu pocitano i v prvnim roce zahajeni
S 12 mésici provozu. Maximalni mozné trzby penzionu pii vyuziti vSech pevnych lizek kazdy
den ¢ini 3 744 000,00 K¢ za rok tedy v priméru 312 000,00 K¢ za mésic. V prvnim roce je
predpoklad obsazenosti penzionu niz$i tedy na urovni pesimistické varianty (Tabulka 11).
Druhym rokem je ptedpoklad obsazenosti 40 % (Tabulka 12) a tieti rok by majitel rad dosahl
50 % vyuziti kapacit (Tabulka 13).

Vypocet trzeb z ubytovani
e Cena za ubytovani 650,00 K¢
e Pocet pevnych lizek 16 (pro lepsi orientaci nebude pii vypoctu trzeb pocitdno
s pristylkami a s cenou za pevné luzko snizenou 0 provizi za nakup ptes booking.cz)

e Pocet provoznich dnii v roce 360

Pesimisticka varianta trZeb
e Roc¢ni primérna obsazenost penzionu 30 %
e Pocet prenocovani za rok 1 728

e Roc¢nitrzba 1 123 200,00 K¢
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Tabulka 11 Trzby v pesimistické varianté

Mésic Obsazenostv % | Trzba v K¢

Leden 5 15 600,00
Unor 5 15 600,00
Bfezen 20 62 400,00
Duben 30 93 600,00
Kvéten 35 109 200,00
Cerven 50 156 000,00
Cervenec 60 187 200,00
Srpen 60 187 200,00
74t 50 156 000,00
Rijen 30 93 600,00
Listopad 10 31 200,00
Prosinec 5 15 600,00
Celkem 30 1123 200,00

Realisticka varianta trzeb

Pocet pfenocovani za rok 2 304

Roc¢ni trzba 1 497 600,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Roc¢ni pramérna obsazenost penzionu 40 %

Tabulka 12 Trzby v realistické varianté

Mésic Obsazenostv % | Trzba v K¢
Leden 5 15 600,00
Unor 5 15 600,00
Bfezen 40 124 800,00
Duben 40 124 800,00
Kvéten 50 156 000,00
Cerven 60 187 200,00
Cervenec 80 249 600,00
Srpen 80 249 600,00
74t 65 202 800,00
Rijen 40 124 800,00
Listopad 10 31 200,00
Prosinec 5 15 600,00
Celkem 40 1 497 600,00

Optimisticka varianta trzeb

Pocet pfenocovani za rok 2880

Ro¢ni trzba 1 872 000,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Roéni primérna obsazenost penzionu 50 %
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Tabulka 13 Trzby v optimistické varianté

Mésic Obsazenost v % | Trzba v K¢
Leden 5 15 600,00
Unor 10 31 200,00
Bfezen 45 140 400,00
Duben 50 156 000,00
Kvéten 70 218 400,00
Cerven 75 234 000,00
Cervenec 90 280 800,00
Srpen 90 280 800,00
Z A 90 280 800,00
Rijen 45 140 400,00
Listopad 20 62 400,00
Prosinec 10 31 200,00
Celkem 50 1 872 000,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

Odhad trzeb za snidané

Snidané neni zahrnuta v cené za ubytovani a bude ptipravena hostovi na zaklad¢ jeho piani

za cenu 120,00 K¢&. Je pfedpoklad, Ze snidani si objedna cca 30 % z ubytovanych hosti.

Tabulka 14 Trzby za snidané

Pesimisticka varianta Realisticka varianta Optimisticka varianta

Meésic Obsazenost | Trzba | Obsazenost | Trzba | Obsazenost| Trzba

v % v K¢ v % v K¢ v % v K¢
Leden 5 864,00 5 864,00 5 864,00
Unor 5 864,00 5 864,00 10 1728,00
Brezen 20 3 456,00 40 6 912,00 45 7776,00
Duben 30 5 184,00 40 6 912,00 50 8 640,00
Kvéten 35 6 048,00 50 8 640,00 70 12 096,00
Cerven 50 8 640,00 60 10 368,00 75 12 960,00
Cervenec 60 10 368,00 80 13 824,00 90 15 552,00
Srpen 60 10 368,00 80 13 824,00 90 15 552,00
Zati 50 8 640,00 65 11 232,00 90 15 552,00
Rijen 30 5 184,00 40 6 912,00 45 7776,00
Listopad 10 1728,00 10 1728,00 20 3 456,00
Prosinec 5 864,00 5 864,00 10 1728,00
Celkem 30 62 208,00 40 82 944,00 50 103 680,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

Odhad trzeb za degustace

Zakaznikim budou nabizeny 3 druhy degustaci. Prvni je fizena degustace a obsahuje

ochutnavku 6 druhil vina za cenu 260,00 K¢ za osobu. Tato ochutnavka bude ur¢ena pro mensi
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skupiny primérné se Sesti Cleny. V prvnim roce je oc¢ekavano 60 zdkaznikid, druhy rok 90
a od tietiho roku je ocekavano 120 zakazniki. Ro¢ni odhad trzeb ¢ini 15 600,00 K¢,
23 400,00 K¢ a 31 200,00 K¢.

Druhou sluzbou je veCerni posezeni bez obcerstveni nabizenou za 450,00 K¢ za osobu. Je
uréena pro minimalné 10¢lenné skupiny. V prvnim roce se predpoklada konani tohoto posezeni
Skrat za rok, druhy 8krat a treti 10krat. Rocni odhad trzeb ¢ini 22 500,00 K¢, 36 000,00 K¢
a 5 000,00 Ke¢.

Vecerni posezeni s ob¢erstvenim bude nabizeno za 600,00 K¢ za osobu. Je predpoklad, Ze o toto
posezeni bude vEétsi zdjem nez 0 posezeni bez obCerstveni. V prvnim roce je oekavan zajem
7krat za rok, druhy 10krat a tieti 13krat. Bude se jednat v praméru o 15¢lenné skupiny. Ro¢ni
odhad trzeb ¢ini 63 000,00 K¢, 90 000,00 K¢ a 117 000,00 K.

V Tabulce 15 jsou vy¢isleny veskeré ro¢ni trzby penzionu.

Tabulka 15 Celkovy odhad trzeb v K¢

Sluzba Pesimisticka Realisticka Optimisticka
varianta varianta varianta
Ubytovani 1123 200,00 1 497 600,00 1 872 000,00
Snidané 62 208,00 82 944,00 103 680,00
Rizena degustace 15 600,00 23 400,00 31 200,00
Posezeni bez obcerstveni 22 500,00 36 000,00 45 000,00
Posezeni s ob¢erstvenim 63 000,00 90 000,00 117 000,00
Celkem 1 286 508,00 1 729 944,00 2 168 880,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.8.5 Naklady

Naklady predstavuji penézni vyjadieni opotiebeni ¢i spotiebovani majetku. Snizuji se jimi
aktiva a zvySuji zadvazky. Néklady snizuji hospodaisky vysledek, ale také dafiovou povinnost,
pokud jsou danové uznatelné. VéEtSinou jsou spojeny s vydaji. Pod témi rozumime ptredevsim

penézni ubytek aktiv.

Naklady budou rozdéleny na naklady fixni a ndklady variabilni. Fixni naklady se neméni
Vv urcitém rozsahu provadénych vykont, tedy vyse nakladd nesouvisi pfimo s objemem vyroby
a nemeéni se pii poklesu ¢i ristu objemu produkce (u penzionu napt. prodejem pokoji). Jsou
to vSechny néklady, které je nutné platit bez ohledu na to, zda penzion je nebo neni obsazen.

Variabilni naklady naopak s objemem produkce rostou (u penzionu s obsazenosti pokoji).
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Fixni naklady

Do fixnich néklada patii napi. mzdové naklady, elektfina na vytapéni, iroky z uvéru, pojisténti,
prumérné vydaje na propagaci, vyvoz odpadu, telefon a odpisy automobilu, nemovitosti
a vybaveni. Celkova vySe fixnich nakladt je zobrazena v Tabulce 16 — prvni rok provozu,

v Tabulce 17 — druhy rok provozu a v Tabulce 18 — tfeti rok provozu.

Tabulka 16 Fixni naklady v prvnim roce provozu v K¢

Fixni naklady Mésicni Ro¢ni

Mzdové naklady 32 833,40 | 394 000,00
Sociélni a zdravotni poji§téni 11 097,00 | 133172,00
Energie 2 250,00 27 000,00
Pojisténi 620,20 7 442,00
Odpisy nemovitosti 6 417,50 77 010,00
Odpisy vybaveni 3116,60 37 400,00
Odpisy automobilu 1 834,00 22 000,0
Silni¢ni dan 156,00 1 872,00
Dan z nemovitosti 137,00 1 644,00
Mobil, wifi, kancelarské potieby 1 500,00 18 000,00
Propagace 3 014,00 36 168,00
Uroky 11 604,00 | 139 248,00
Odpad 731,30 8 776,00
Opravy a udrzovani 500,00 6 000,00
Pohonné hmoty 1 500,00 18 000,00
Celkem 77 311,00 | 927 732,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

Mzdové naklady

Mzdové naklady jsou podrobné vypocteny v kapitole 4.7 Personalni zdroje. Hruba mzda
zamé&stnankyné bude c¢init 30 000,00 K¢ a superhrubd mzda 40 140,00 K¢&. Zaméstnankyné
bude zaméstnana v penzionu cely rok. Brigadnik bude do penzionu dochazet od dubna do zati
a bude s nim uzaviena dohoda o pracovni ¢innosti. Hodinova mzda je stanovena na 100,00 K¢

za hodinu. Celkové ro¢ni mzdové naklady byly vycisleny na 527 172,00 K¢.
Energie

Jako fixni néklad bude pocitano pouze s elektfinou potfebnou na vytdpéni penzionu. Ostatni
energie jako elektfina na sviceni, ohfev vody a voda budou zahrnuty v ndkladech variabilnich.
Majitel pocita se spotiebou cca 7 500 KWh za rok. Cena za 1 kWh v priméru ¢ini 3,60 K¢.

Celkova ro¢ni suma za elektfinu je odhadnuta na ¢astku 27 000,00 K¢.
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Odpisy

Opotiebeni dlouhodobého majetku zahrnutého do podnikani je vyjadien v podobé danovych
odpist, které Ize uplatnit jako danové uznatelné polozky. Bylo zvoleno rovnomérné odpisovani

majetku. V Tabulce 17 je znazornén odpisovy plan majetku.

Tabulka 17 Odpisovy plan

Dlouhodoby Odpisova Doba Odpisy v prvnim | Odpisy Vv dalSich
hmotny majetek skupina odepisovani roce v K¢ letech v K¢
Budova 6 50 let 77 010,00 152 510,00
Vybaveni 2 5 let 37 400,00 75 600,00
Automobil 2 5 let 22 000,00 44 500,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

Odpady

Byla zpracovana cenova nabidka na vyvoz odpadu — Pfiloha ¢. |. Vyvoz odpadu bude zajistovat
spole¢nost Jan Kli¢nik — KJ spol. KJ, Tasovice. Pii obsazenosti 15-20 hostl by dle vypoctu
byly na smésny komunalni odpad zapotiebi 2 nadoby o velikosti 240 1, vyvoz by byl zajistén
1krat za 14 dni. Dale bude vyvazen tfidény odpad (papir a plast). Od dubna do zafi pii vétsi
obsazenosti se pocita se zaplnénym 2 nadob na papir a 2 nadob na plast. V ostatnich mésicich

bude stacit pouze 1 nadoba na papir a 1 nadoba na plast.

Tabulka 18 Fixni naklady v druhém a ti‘etim roce provozu v K¢

Fixni naklady Druhy rok Treti rok
Mésiéni Roc¢ni Mésicni Roc¢ni

Mzdové naklady 32 833,40 394 000,00 | 32 833,40 394 000,00
Socidlni a zdravotni pojisténi | 11 097,00 133 172,00 | 11 097,00 133 172,00
Energie 2 250,00 27 000,00 2 250,00 27 000,00
Pojisténi 620,20 7 442,00 620,20 7 442,00
Odpisy nemovitosti 12 709,20 152 510,00 | 12 709,20 152 510,00
Odpisy vybaveni 6 304,20 75 650,00 6 304,20 75 650,00
Odpisy automobilu 3708,40 44 500,00 3 708,40 44 500,00
Silni¢ni dan 156,00 1 872,00 156,00 1 872,00
Dan z nemovitosti 137,00 1 644,00 137,00 1 644,00
Mobil, wifi, kancel. potieby 1 500,00 18 000,00 1 500,00 18 000,00
Propagace 3 014,00 36 168,00 3 014,00 36 168,00
Uroky 11 177,00 134 118,00 | 10 735,00 128 820,00
Odpad 731,30 8 776,00 731,30 8 776,00
Opravy a udrzovani 700,00 8 400,00 1 000,00 12 000,00
Pohonné hmoty 1 500,00 18 000,00 1 500,00 18 000,00
Celkem 88437,70 | 1061 252,00 | 88 296,20 | 1059 554,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Variabilni naklady

Mezi variabilni naklady budou patfit predevsim:

Energie
[ ]
[ ]

Voda

spotfeba energie — voda, elektifina kromé vytapeéni
hygienické a Cistici prostfedky

prani a Zehleni lozniho pradla a ru¢nikt

primérna spotieba elektfiny na osvétleni a spotfebice: 1000 kWh na osobu za rok
prameérnd spotieba elektfiny na ohfev vody: 1000 kWh na osobu za rok
pramérna cena za 1 kWh je 3,60 K¢

cena za elektfinu na jednu osobu za jeden den je odhadnuta na 18,00 K¢

primérnd spotieba vody: 100 1 na osobu za den
pramérna cena za 1000 1: 99,00 K¢

cena za vodu na jednu osobu za den je odhadnuta na 10,00 K¢

Pradlo si budou v penzionu prat svépomoci, takze tyto naklady budou minimalni. Hygienické

a cistici prostiedky byly odhadnuty spolu s pranim na ¢astku 5,00 K¢ na liZzko a den.

Variabilni naklady na liZko a den ¢ini 33,00 K¢.

Do variabilnich nakladt budou pattit naklady spojené s ptipravou snidané. Hostu je pfipravena

na pozadani ve vysi 120,00 K¢. Na snidani je predpokladano 48,00 K¢ variabilnich

nakladii, coz odpovida 40 % z trzby.

Variabilni naklady fizené degustace:

vino 0,35 |: 24,00 K¢
pecivo a voda na piti: 5,00 K¢
energie (elektfina bez vytapéni a voda): 4,80 K¢

celkem 33,80 K¢

Variabilni naklady vecerniho posezeni s konzumaci vina bez obcerstveni:

vino 1,2 1: 82,30 K¢

pecivo a voda na piti: 10,00 K¢
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e energie (elektfina bez vytapéni a voda): 9,60 K¢
e Kkéva, ¢aj: 5,00 K¢
e celkem 106,90 K¢

e vino 1,3 1: 96,00 K¢
e obcerstveni: 100,00 K¢

e voda na piti: 5,00 K¢

Variabilni naklady vecerniho posezeni s konzumaci vina s obcerstvenim:

e energie (elektiina bez vytapéni a voda): 10,60 K¢
e kava, ¢aj: 5,00 K¢
e celkem 216,60 K¢

V Tabulce 19 jsou zobrazeny variabilni naklady jednotlivych polozek.

Tabulka 19 Variabilni naklady v K¢ na jednu polozku

1 luzko/den 33,00
Snidané 48,00
Prima degustace 33,80
Posezeni bez obcCerstveni 106,90
Posezeni s obéerstvenim 216,60

Zdroj: Vlastni zpracovani

V Tabulce 20 jsou shrnuty variabilni naklady dle jednotlivych variant.

Tabulka 20 Ro¢ni variabilni naklady v K¢

Polozka Pesimisticka Realisticka Optimisticka
varianta varianta varianta

Ubytovani 57 024,00 76 032,00 95 040,00
Snidan¢ 24 883,00 33 178,00 41 472,00
Ptima degustace 2 028,00 3 042,00 4 056,00
Posezeni bez obcéerstveni 5 345,00 8 552,00 10 690,00
Posezeni s oblerstvenim 22 743,00 32 490,00 42 237,00
Celkem 112 023,00 153 294,00 193 495,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Do nékladt nebude zahrnut poplatek z pobytu. Zastupitelstvo mésta Znojma vydalo obecné
zavaznou vyhlasku ¢. 11/2019, o mistnim poplatku z pobytu. Tato vyhlaska nabyla uc¢innosti
dne 1. 1. 2020. Poplatnikem poplatku je v daném piipadé osoba, ktera ve mésté neni ptihlasena,
V tomto piipadé host penzionu. Platcem poplatku je poskytovatel uplatného pobytu. Platce je

povinen vybrat poplatek od poplatnika a nasledné musi podat spravci poplatku Méstu Znojmu




ohlaseni (Ptiloha ¢. Il) nejpozdéji do 15 dni od zahajeni Cinnosti spocivajici v poskytovani
uplatného pobytu. Ukonceni této ¢innosti platce ohlasi spravci poplatku ve Thité 15 dni. Sazba

poplatku ¢ini 10,00 K¢ za kazdy zapocaty den pobytu, s vyjimkou dne jeho pocatku. Platce

odvede vybrany poplatek spravci poplatku nejpozdéji do 20 dne nasledujiciho pololeti.

Tabulka 21 zobrazuje ro¢ni rozpocet a je rozd€lena na jednotlivé varianty.

Tabulka 21 Ro¢ni zkraceny rozpocet v K¢

Pesimisticka Realisticka Optimisticka

varianta varianta varianta
Trzby za vSechny sluzby 1 286 508,00 1729 944,00 2 168 880,00
Fixni naklady 927 732,00 1061 252,00 1 059 554,00
Variabilni naklady 112 023,00 153 294,00 193 495,00
Zisk pi‘ed zdanénim 246 753,00 515 398,00 915 831,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.8.6 Prijmy a vydaje

Ptijmy a vydaje jsou oproti vynostim a nakladiim realné penézni toky — to, co v daném obdobi
na uctu nebo v pokladné piibylo nebo ubylo. Jejich vysledkem je tedy zvySeni nebo snizeni

mnozstvi hotovosti na uctu nebo v pokladné.
V Tabulkach 22, 23, 24 jsou vycisleny jednotlivé piijmy a vydaje dle jednotlivych scénart.

Tabulka 22 Piijmy a vydaje v K¢ — pesimisticka varianta

Vydaje Prijmy
Mzdové naklady 394 000,00 | Ubytovani 1123 200,00
Socidlni a zdravotni pojisténi 133 172,00 | Snidané 62 208,00
Energie 27 000,00 | Rizena degustace 15 600,00
Pojisténi 7 442,00 | Posezeni bez obgerstveni 22 500,00
Silni¢ni dan 1 872,00 | Posezeni s oblerstvenim 63 000,00
Dan z nemovitosti 1 644,00
Mobil, wifi, kancelaiské potieby 18 000,00
Propagace 36 168,00
Odpad 8 776,00
Opravy a udrzovani 6 000,00
Pohonné hmoty 18 000,00
Splatka uvéru 288 948,00
Variabilni niklady 112 023,00
Celkem 1 053 045,00 1 286 508,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Rozdil v ptijmech a vydajich ¢ini u pesimistické varianty 233 463,00 K¢ a znamena zvyseni

mnozstvi hotovosti na uctu. Ve vydajich se promitne celd splatka uvéru vcetné tiroku a umoru.

Na druhou stranu nejsou ve vydajich zahrnuty odpisy, které spadaji do fixnich nakladi.

Tabulka 23 Piijmy a vydaje v K¢ — realisticka varianta

Vydaje Prijmy
Mzdové naklady 394 000,00 | Ubytovani 1 497 600,00
Socialni a zdravotni pojiSténi 133 172,00 | Snidané 82 944,00
Energie 27 000,00 | Rizena degustace 23 400,00
Pojisténi 7 442,00 | Posezeni bez obcerstveni 36 000,00
Silni¢ni dan 1 872,00 | Posezeni s oblerstvenim 90 000,00
Dan z nemovitosti 1 644,00
Mobil, wifi, kancelarské potieby 18 000,00
Propagace 36 168,00
Odpad 8 776,00
Opravy a udrzovani 8 400,00
Pohonné hmoty 18 000,00
Splatka avéru 288 948,00
Variabilni naklady 153 294,00
Dan z ptijmu PO 46 740,00
Celkem 1 143 456,00 1729 944,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

Rozdil v pfijmech a vydajich ¢ini u realistické varianty 586 488,00 K¢ a znamena zvySeni

mnozstvi hotovosti na uctu.

Tabulka 24 Prijmy a vydaje v K& — optimisticka varianta

Vydaje Prijmy
Mzdové naklady 394 000,00 | Ubytovani 1 872 000,00
Socidlni a zdravotni pojisténi 133 172,00 | Snidané 103 680,00
Energie 27 000,00 | Rizena degustace 31 200,00
Pojisténi 7 442,00 | Posezeni bez obgerstveni 45 000,00
Silni¢ni dan 1 872,00 | Posezeni s obéerstvenim 117 000,00
Dan z nemovitosti 1 644,00
Mobil, wifi, kancelaiské potieby 18 000,00
Propagace 36 168,00
Odpad 8 776,00
Opravy a udrzovani 12 000,00
Pohonné hmoty 18 000,00
Splatka Gvéru 288 948,00
Variabilni niklady 193 495,00
Dan z pfijmu PO 97 850,00
Celkem 1238 367,00 2 168 880,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Rozdil v ptijmech a vydajich ¢ini u optimistické varianty 930 513,00 K¢ a znamena zvySeni

mnozstvi hotovosti na uctu.
4.8.7 Vykaz zisku a ztrat

V prvnim roce provozu spole¢nost ocekava pesimisticky scénaf. Vykaz ziska a ztrat v Tabulce

25 je uvadén vcetné realistické a optimistické varianty.

Spole¢nost i v pesimistické varianté vykazuje zisk. Na druhou stranu nejsou v nakladech
zahrnuty naklady na vlastni kapital a nebere se v ivahu mzda vlastnika. Ten si bude vyplacet
podil na zisku az na zaklad¢ skute¢ného vysledku. Je dulezité ponechat ve spole¢nosti penize
na nenadalé situace, opravy a mit i rezervu v ptipadé malych trzeb. Od 1. 1. 2014 vstoupil
Vv ucinnost novy zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, ktery nahrazuje tpravu prava
obchodnich spole¢nosti a druzstev. Tento zakon neuklddd akciovym spole¢nostem ani

spole¢nostem s ru¢enim omezenym povinnost tvofit zdkonny rezervni fond.

Tabulka 25 Vykaz zisku a ztrat k 31. 12. v K¢ — prvni rok provozu

Polozka Pesimisticka Realisticka | Optimisticka
varianta varianta varianta
Trzby 1 286 508,00 172994400 | 2168 880,00
Mzdové naklady 394 000,00 394 000,00 394 000,00
Sociélni a zdravotni pojisténi 133 172,00 133 172,00 133 172,00
Energie 27 000,00 27 000,00 27 000,00
Pojisténi 7 442,00 7 442,00 7 442,00
Odpisy nemovitosti 77 010,00 77 010,00 77 010,00
Odpisy vybaveni 37 400,00 37 400,00 37 400,00
Odpisy automobilu 22 000,00 22 000,00 22 000,00
Silni¢ni dan 1872,00 1 872,00 1 872,00
Dan z nemovitosti 1 644,00 1 644,00 1 644,00
Mobil, wifi, kancelaiské potieby 18 000,00 18 000,00 18 000,00
Propagace 36 168,00 36 168,00 36 168,00
Uroky 139 248,00 139 248,00 139 248,00
Odpad 8 776,00 8 776,00 8 776,00
Opravy a udrzovani 6 000,00 6 000,00 6 000,00
Pohonné hmoty 18 000,00 18 000,00 18 000,00
Celkové fixni ndklady 927 732,00 927 732,00 927 732,00
Variabilni néklady 112 023,00 153 294,00 193 495,00
Celkové néklady 1 039 755,00 1081026,00 | 1121227,00
HV pred zdanéni 246 753,00 648 918,00 | 1047 653,00
HYV pred zdanéni po zaokrouhleni 246 000,00 648 000,00 | 1047 000,00
Dai z prijmua PO (19 %) 46 740,00 123 120,00 198 930,00
Cisty zisk/ztrata 200 013,00 525 798,00 848 723,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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V druhém roce provozu je predpokladan realisticky scénat. Vypocet je zobrazen v Tabulce 26.
Zisk v druhém roce v realistické varianté je niz§i neZ v prvnim roce provozu, a to z divodu
vysSich odpist. Spolecnost zvolila rovnomémné odpisovani. V piipadé rovhomérmnych odpist
jsou, jak uz z nazvu vyplyva, rocni odpisy kromé prvniho roku, kdy jsou odpisy nizsi, shodné

po celou dobu odpisovani.

Tabulka 26 Vykaz zisku a ztrat k 31. 12. v K¢ — druhy rok provozu

Polozka Pesimisticka | Realisticka | Optimisticka
varianta varianta varianta
Trzby 1286508,00 | 1729944,00| 2168 880,00
Mzdové naklady 394 000,00 394 000,00 394 000,00
Sociélni a zdravotni poji§téni 133 172,00 133 172,00 133 172,00
Energie 27 000,00 27 000,00 27 000,00
Pojisténi 7 442,00 7 442,00 7 442,00
Odpisy nemovitosti 152 510,00 152 510,00 152 510,00
Odpisy vybaveni 75 650,00 75 650,00 75 650,00
Odpisy automobilu 44 500,00 44 500,00 44 500,00
Silni¢ni dan 1 872,00 1 872,00 1 872,00
Dan z nemovitosti 1 644,00 1 644,00 1 644,00
Mobil, wifi, kancelaiské potieby 18 000,00 18 000,00 18 000,00
Propagace 36 168,00 36 168,00 36 168,00
Uroky 134 118,00 134 118,00 134 118,00
Odpad 8 776,00 8 77600 8 776,00
Opravy a udrzovani 8 400,00 8 400,00 8 400,00
Pohonné hmoty 18 000,00 18 000,00 18 000,00
Celkov¢ fixni ndklady 1061252,00| 1061252,00| 1061 252,00
Variabilni nédklady 112 023,00 153 294,00 193 495,00
Celkové néklady 1173275,00 | 1214546,00| 1254 747,00
HYV pied zdanéni 113 223,00 515 398,00 914 133,00
HYV pred zdanéni po zaokrouhleni 113 000,00 515 000,00 914 000,00
Dai z prijma PO (19 %) 21 470,00 97 850,00 173 660,00
Cisty zisk/ztrata 91 763,00 417 548,00 740 473,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

Spole¢nost by ve tfetim roce rada doséhla optimistické varianty. Vypocet je zobrazen
v Tabulce 27. Zisk se v tfetim roce v optimistické varianté nepatrné zvysil, a to vzhledem
K niz§im uroktum z uvéru. Odpisy jiz budou stejné po celou dobu odpisovani. Pokud by byly
v dalSich letech trzby konstantni, dochazelo by k ristu zisku, a to vzhledem ke sniZujicim se

urokim z uvéru.
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Tabulka 27 Vykaz zisku a ztrat k 31. 12. v K¢ — tfeti rok provozu

Polozka Pesimisticka | Realisticka | Optimisticka
varianta varianta varianta
Trzby 1286508,00 | 1729944,00| 2168 880,00
Mzdové naklady 394 000,00 394 000,00 394 000,00
Socialni a zdravotni pojisténi 133 172,00 133 172,00 133 172,00
Energie 27 000,00 27 000,00 27 000,00
Pojisténi 7 442,00 7 442,00 7 442,00
Odpisy nemovitosti 152 510,00 152 510,00 152 510,00
Odpisy vybaveni 75 650,00 75 650,00 75 650,00
Odpisy automobilu 44 500,00 44 500,00 44 500,00
Silni¢ni dan 1 872,00 1 872,00 1 872,00
Dan z nemovitosti 1 644,00 1 644,00 1 644,00
Mobil, wifi, kancelaiské potieby 18 000,00 18 000,00 18 000,00
Propagace 36 168,00 36 168,00 36 168,00
Uroky 128 820,00 128 820,00 128 820,00
Odpad 8 776,00 8 776,00 8 776,00
Opravy a udrzovani 12 000,00 12 000,00 12 000,00
Pohonné hmoty 18 000,00 18 000,00 18 000,00
Celkov¢ fixni ndklady 1059554,00 | 1059554,00| 1059554,00
Variabilni naklady 112 023,00 153 294,00 193 495,00
Celkové naklady 1171577,00 | 1212848,00| 1253 049,00
HYV pied zdanéni 114 931,00 517 096,00 915 831,00
HYV pied zdanéni po zaokrouhleni 114 000,00 517 000,00 915 000,00
Dai z prijmi PO (19 %) 21 660,00 98 230,00 173 850,00
Cisty zisk/ztrata 93 271,00 418 866,00 741 981,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.8.8 Rozvaha

V rozvaze (Tabulka 28) se v prvnim roce provozu projevi odpisy majetku. Dochazi ke splaceni

uvéru a do rozvahy vstupuje hospodaisky vysledek, ktery vychéazi z pesimistick€ho scénare.

Tabulka 28 Rozvaha sestavena k 31. 12. v K¢ — prvni rok provozu

Aktiva Pasiva

Dlouhodoby majetek | 8 303 590,00 | Vlastni kapital | 4 650 013,00

Budova 7572 990,00 | Zakladni kapital | 4 450 000,00

Pozemek 250 000,00 | HV 200 013,00

Automobil 178 000,00

Vybaveni penzionu 302 600,00

Obézny majetek 443 463,00 | Cizi zdroje 4 097 040,00

Bézny ucet 443 463,00 | Bankovni Ovér 4 050 300,00
Danovy zdvazek 46 740,00

Celkem 8 747 053,00 | Celkem 8 747 053,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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V dalsim roce se prepokladd vysledek hospodaieni vychazejici z realistického scénare.
Rozvaha sestavena k 31.12. druhého roku provozu je zobrazena v Tabulce 29. Pokracuje se
V odpisovani majetku, splaci se uvér a opét do rozvahy vstupuje kladny hospodarsky vysledek.
V rozvaze byl ponechan hospodarsky vysledek z prvniho roku provozu a dochazi k navyseni

vlastniho kapitalu. Dan z ptijmu pravnickych osob ve vysi 46 740,00 K¢ byla uhrazena.

Tabulka 29 Rozvaha sestavena k 31. 12. v K¢ — druhy rok provoezu

Aktiva Pasiva

Dlouhodoby majetek | 8 030 930,00 | Vlastni kapital 5067 561,00

Budova 7420 480,00 | Zakladni kapital 4 450 000,00

Pozemek 250 000,00 | HV 417 548,00

Automobil 133 500,00 | HV z minulych let 200 013,00

Vybaveni penzionu 226 950,00

Obézny majetek 1029 951,00 | Cizi zdroje 3993 320,00

Bézny ucet 1 029 951,00 | Bankovni uvér 3895 470,00
Danovy zavazek 97 850,00

Celkem 9060 881,00 | Celkem 9 060 881,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tetim roce Se prepokladd vysledek hospodaieni vychézejici z pesimistického scénare.
Rozvaha sestavena k 31.12. tfetiho roku provozu je zobrazena v Tabulce 30. Jako v ptedeslych

letech se odpisuje majetek, splaci se uvér a do rozvahy opét vstupuje hospodaisky vysledek.

Tabulka 30 Rozvaha sestavena k 31. 12. v K¢ — tfeti rok provozu

Aktiva Pasiva

Dlouhodoby majetek | 7 758 320,00 | Vlastni kapital 5809 542,00

Budova 7 267 970,00 | Zakladni kapital 4 450 000,00

Pozemek 250 000,00 | HV 741 981,00

Automobil 89 000,00 | HV z minulych let 617 561,00

Vybaveni penzionu 151 350,00

Obézny majetek 1 960 364,00 | Cizi zdroje 3909 192,00

Bézny tcet 1960 414,00 | Bankovni uvér 3735 342,00
Darnovy zavazek 173 850,00

Celkem 9718 734,00 | Celkem 9718 734,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.9 SWOT analyza

4

Obrazek 11 obsahuje SWOT analyzu penzionu, kde jsou shrnuty nejvyznamnéjsi silné a slabé

stranky penzionu a také jeho pfilezitosti a hrozby.

Obrazek 111 SWOT analyza penzionu

SILNE STRANKY — S
o dobra lokalita
s novostavba, moderni prostiedi
s znalost konkurence
s dobie propracované www stranky
s zkuienosti s vyrobou vina
¢ nadieni, flexibilita
¢ rodinna atmosféra

PRILEZITOSTI- O
» spoluprace s majiteli okolnich
vinngch sklept ;
¢ orientace na zahraniéni klientelu
s roziifit spolupraci s internetovymi
ubytovacimi servery

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nejsilngjsi strankou je umisténi penzionu, ktery se nachazi na strategickém misté. Na druhou
stranu vzhledem k finan¢ni naro¢nosti projektu je nutné pouzit na vybudovani penzionu i cizi

kapital ve form¢& bankovniho uvéru.

V blizkém okoli penzionu se nachazi nékolik dalSich vinnych sklipkt, které nenabizi ubytovani
pro své klienty. Velkou pfilezitost pro penzion je osloveni majiteli téchto sklipkii a nabidnout
ubytovani pro jejich klienty v ptimé blizkosti. Penzion ohrozuje nékolik hrozeb, ale pokud bude
dochazet k neustalému rustu naklada na energie a surovin, podnik nebude schopen
poskytovat sluzby ve stejné kvalite.
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4.10Analyza rizik

Riziko je neodd¢litelnou soucasti podnikéni. Podnikatel musi s riziky pocitat. V této kapitole

v Tabulce 31 budou popsana rizika, ktera mohou nastat, a bude navrhnuto opatieni ke zmirnéni

rizika.
Tabulka 31 Rizika projektu a navrhy opatieni ke zmirnéni rizik

Rizika projektu Navrhy opati‘eni ke zmirnéni rizika
Vyssi kone¢né cena projektu e vytvofeni finan¢ni rezervy

e navySeni Gvéru

e provést nékteré prace svépomoci
Neschopnost splacet tver e odklad splatek

e propracovany finan¢ni plan
Sezoénnost e dobra marketingova strategie

e lakavy program mimo hlavni sezénu
Zivelné pohromy ®  pojisténi

Zdroj: Vlastni zpracovani

Mezi podnikatelska rizika patfi také zmény v legislativé. Legislativni rizika jsou neovlivnitelna

a prakticky se jim podnikatel nemize nijak branit.
4.11Vyhodnoceni projektu

Realizace projektu na zakladé provedené analyzy trhu a konkurence ma vyznam. Velkou
vyhodou je umisténi penzionu. Rozhodujici pro realizaci projektu jsou vysledky finanéniho
planu. Z porovnani ndkladl a vynosii vychazi, Ze penzion je schopen dosahovat zisku jiz
pfi pesimistické varianté, ktera pfedpoklada obsazenost penzionu z 30 %. Podle vypoctu
spole¢nost 1 v prvnim roce provozu vykazuje zisk ve vysi 200 013,00 K¢, ale je potieba si
uvédomit, ze v celkovych nakladech nejsou zahrnuty naklady na vlastni kapital a nebere se
Vv ivahu mzda majitele. V druhém roce provozu je ocekavana realistickd varianta a dosazeni
zisku ve vysi 417 548,00 K¢&. Majitel by rad dosahoval zisku dle optimistického scénafte.
Ve tietim roce provozu je pocitano s optimistickou variantou. Ve tomto roce dochazi ke snizeni
nakladd, a to zdavodu niz§ich trokd zGvéru a penzion vykazuje rocni zisk ve vysi
741 981,00 K¢. Na zaklade vysledka vyplyva, Ze se projekt vyplati z ekonomického hlediska

realizovat.
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5 ZAVER
Cilem bakalafské prace bylo vytvoieni podnikatelského planu pro vybudovani a provoz
penzionu, posouzeni konkurenceschopnosti, finan¢nich moznosti podniku a finan¢nich zdroju

poticbnych pii zaloZzeni podniku. Soucasti podnikatelského planu je i zhodnoceni

Zivotaschopnosti tohoto podniku.

Cilem majitele je vytvofit moderni rodinny penzion, ktery se stane vyhleddvanym a oblibenym
ubytovacim zafizenim mezi turisty, poskytujici kvalitni ubytovani a sluzby. Dtlezité je, aby se

zakaznici citili v penzionu spokojen¢ a radi se vraceli.

V teoretické ¢asti prace byly predstaveny zakladni pojmy souvisejici s podnikanim. Dale
zahrnuje popis samotného podnikatelského planu a jeho struktury a popisuje jednotlivé

kapitoly, které by nemé€ly chybét v dobrém podnikatelském planu.

Prakticka cast se nejdiive vénuje popisu podniku, kde je popsana pravni forma podnikani,
lokalita obce, popsan podrobné projekt a obsahuje také vize a cile penzionu. Déle je detailné
popsana nabidka a byla provedena analyza trhu vcetné zadkaznikd penzionu a jeho konkurence.
Byl zanalyzovan trh, byli uréeni zakaznici penzionu a konkurenti penzionu. Dulezitou kapitolu

tvofi marketingovy mix rozebirajici produkt, cenu, distribuci a propagaci.

Velka pozornost je v bakalaiské praci vénovéana finanénimu planu, ktery propojuje vSechny
predchozi body V ¢iselné vyjadieni. V planu je vypoctena po¢atecni investice nutna k uvedeni
penzionu do provozu. Pro vystavbu penzionu je potieba ziskat podnikatelsky uvér ve vysi

4 200 000,00 K¢.

Finan¢ni plan obsahuje tfi rtuzné varianty provedeni — pesimistickou, realistickou
a optimistickou. V prvnim roce provozu je oCekavan pesimisticky vyvoj. | v prvnim roce
spolecnost vykazuje zisk. I kdyz spolecnost jiz v prvnim roce vykazuje zisk ve vysi
200 013,00 K¢, nejsou v ndkladech zahrnuty naklady na vlastni kapital a nebere se v uvahu
mzda vlastnika. Od druhého roku provozu by majitel chtél dostahnout trzeb podle realistické

varianty.

Na konci praktické ¢asti jsou shrnuty silné a slabé stranky penzionu ve SWOT analyze.
Nejsiln€jsi strankou penzionu je jeho umisténi, mezi slabé stranky patii finan¢ni narocnost
projektu a jako prilezitost majitel vidi v osloveni majiteli sousednich sklepi. Posledni kapitola
se vénuje analyze rizik a navrhim opatieni k jejich zmirnéni.
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Z vyse uvedeného doporucuji projekt k realizaci a uvadim, ze cil bakalaiské prace, tedy
vypracovani podnikatelského planu a posouzeni realizovatelnosti vystavby nového penzionu

byl splnén.
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9 PRILOHY

Piiloha I: Cenova nabidka: svoz odpadu

Jan Klicnik - KJ spol. KJ
Tasovice 395, 671 25 Hodonice
tel. 774 345 733, e-mail: kj.odpady@seznam.cz

CENOVA NABIDKA

Smésny komunalni odpad
PENZION - pfi obsazenosti 15 - 20 zakaznik{

Velikost P'ocet Pf;cet . Cena vyvozu nadoby / za
nadob vyvozu | nadob Druh sluzby rok
V| (rok) | (ks)
2401 26 2 Manipulace a doprava 2340,- K¢ | ks

Pfesnd tonai je ziskana za pomoci vadzniho systému vozidla.

Tridény odpad
Velikost Pocet Pocet
nadob vyvozu | nadob Druh sluzby Cena za vysyp
Y | (rok) | (ks)
2401 26 2 Svoz papiru a lepenky 70,- K¢ ks
240L 26 2 Svoz plastovych obalii 80,- K¢ ks
2401 = 4 prondjem za rok 290,- K¢ ks
. Pocet Pocet
::I‘;I::t vyvozu | nadob Druh sluzby Cena za litr
V| (rok) | (ks)
50L 2 2 Gastroodpad 3,50 K¢ litr
Cipovani nadob
Cena za ks bez DPH
Cip na plastovou popelnici 49,50 K¢ ks
Evidenéni Stitek 9,50 K¢ ks
O¢ipovéni nddob zaméstnanci svozové firmy ZDARMA

Zdroj: Kli¢nik, 2020



Piiloha I1: Formulai pro ohlasovaci povinnost: poplatek z pobytu

Méstsky tifad Znojmo
Finan¢ni odbor
Obrokové 1/12

669 22 Znojmo
razitko podatelny - den podani

Mistni poplatek z pobytu
OHLASOVACIi POVINNOST

A. Platce (ubytovatel)
Jméno, prijmeni, ndzev, obchod firma: ...........cooouiiiiiiii
Obecny identifikator (rodné Eislo, ICO): ......cevvuureeeeiiiiieeeeeiiiee e e e e e e e e e e eeiaaes

Misto pobytu (trvaly pobyt), sidlo, misto podnikani: ..........c.ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiie,

Cislo GEtU PENEZNTN0 TSLAVU T ....vvvvvviesieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e e e e e e eeeeee e saeaennnnes

Osoby: opravnéné jednat v poplatkove VECE:: i smmssnnnsismsmsiammas s s s

B. Ubytovaci zarizeni

Nazev ubytovaciho zalfizenl: .omssssnmins ot s s iainnmnim

Pocet vyuzitelnych lazek : .................... Datum zahdjeni (ukonceni) €innosti :..................

Prohlasuji, Zze veskeré tidaje jsem uvedl/a podle nejlepSiho védomi a svédomi a Ze jsem si
védom/a disledkd v pripadé uvedeni nepravdivych nebo netiplnych udajt.

Ve ZnojMEdNe e mmmmmmemmmsmeamsasy eseeewsewesesss s
Podpis (razitko organizace)

Fin — verze 1/2020

Zdroj: Poplatek z pobytu, 2019




