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Podnikatelsky plan

Abstrakt

Cilem diplomové prace je zpracovani podnikatelského planu na zalozeni malého penzionu
v turisticky oblibené oblasti Sumava. Prvni &ast prace se zabyva resersi dostupné odborné
literatury a internetovych zdroji. Dale je zpracovan vhled do teoretickych pojmi. Soucasti
prvni ¢asti je detailni metodika zpracovani podnikatelského planu, tvorby analyz a
ekonomického zhodnoceni. V praktické ¢asti je zpracovan konkrétni podnikatelsky plan,
ktery zahrnuje pifedepsané analyzy mikro a makroprostiedi. Je zde vytvoien i
marketingovy plan véetné marketingového mixu. Nésledné je provedeno vyhodnoceni
projektu za pouziti dynamickych metod hodnoceni investi¢nich projekta.

V zavéru prace jsou shrnuty poznatky a vysledky prace.

Klic¢ova slova: podnikatelsky projekt, ekonomické zhodnoceni, penzion, marketingovy mix



Business Project

Abstract

The aim of the diploma thesis is to develop a business plan for the establishment of a small
guest house in the popular tourist area of Sumava. The first part of the thesis deals with a
search of available professional literature and Internet resources. Furthermore, an insight
into theoretical concepts is processed. The first part includes a detailed methodology for
developing a business plan, creating analyzes and economic evaluation. In the practical part,
a specific business plan is developed, which includes the prescribed analyzes of the micro
and macro environment. A marketing plan, including a marketing mix, is also created here.
Subsequently, the project is evaluated using dynamic methods of evaluation of investment

projects. At the end of the work are summarized the findings and results of the work.

Keywords: business project, economic evaluation, boarding house, family business,

marketing mix
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1 Uvod

Dokument je primarn¢ zpracovan za ucelem ovéteni realizovatelnosti podnikatelského
zaméru v oblasti poskytovani ubytovacich sluzeb a navratnosti vlozenych prostiedki.
Zékladnim podnétem pro vznik tohoto podnikatelského projektu byla nabidka odprodeje
nemovitosti v lokalité Sumavského podhtifi na ibo¢i hory Javornik za vyhodnou cenu.
Vzhledem k dispozici a stavu nemovitosti a diky existenci volného kapitalu z pozistalosti
bylo rozhodnuto o potiebé ovéieni ndvratnosti vloZené¢ho kapitalu. Koncept tohoto
podnikani je postaven na nabizeni doplitkovych sluzeb k ubytovani, kterymi jsou zajisténi
slevy na skipas v lyzatském arealu Zadov, zabezpeceni zaptjceni elektrokol a zajisténi
hlidani déti ubytovanych hosti. Tim dojde k odliSeni se od konkurenti.

Diplomova prace je rozdélena do dvou zakladnich ¢asti. V prvni, teoretické se budu
zabyvat objasnénim zdkladni terminologie v oblasti podnikdni v ubytovacich sluzbach.
Dalsi kapitolou potom bude teorie tvorby podnikatelského planu. Na zakladé takto
zpracované teoretické Casti pak bude vypracovan realny podnikatelsky plan. V dokumentu
bude zpracovano nékolik analyz. Mimo jiné podrobny piehled konkurence v okoli
zakladaného penzionu. Pro spravné urceni nakladové ¢asti bude zpracovana precizni
analyza vstupl. Nezanedbatelna pozornost musi byt vénovana marketingovému planu,
protoze marketing je klicovym aspektem pro tspésnost projektu. V posledni etapé tvorby
podnikatelského planu bude provedeno ekonomické zhodnoceni investice cestou ukazateli
zahrnujicich do hodnoceni faktor ¢asu. Jsou to ¢ista soucasna hodnota a vnitini vynosové
procento. Na zakladé téchto ukazatelli se projekt ukaze jako zivotaschopny a névratny,

nebo v opacném piipadé dojde k jeho zamitnuti.
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2 Cil a metodika prace

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je zpracovani podnikatelského projektu na zalozeni
malého rodinného penzionu, ekonomické vyhodnoceni projektu a doporuceni, zda je
realizace projektu vhodna, ¢i nikoliv.

Dil¢im cilem je zpracovani literarni reSerSe tykajici se zpracovani podnikatelskych
projekti a jejich ekonomického hodnoceni.

Dal$im dil¢im cilem prace je vypracovani samotného podnikatelského projektu na zakladé
poznatkt ziskanych v teoretické Casti prace, zpracovani analyz, ekonomického hodnoceni

projektu a definovani rizik.

2.2 Metodika

Prvni ¢ast diplomové prace bude zpracovana na zakladé deskripce a komparace
poznatki ziskanych z reSerSe odborné literatury a internetovych zdroji. Nasledné
v teoretické ¢asti diplomové prace budou vymezeny zakladni pojmy tykajici se podnikani,
pravni formy podnikani a specifik ubytovacich sluzeb. Prevazna ¢ast této kapitoly bude
zahrnovat detailni popis tvorby podnikatelského projektu, zpracovani analyz uzivanych pfti
tvorbé podnikatelskych projekt a ekonomické zhodnoceni podnikatelskych projektu.

V ramci druhé ¢asti prace budou vypracovany analyzy uzivané pii tvorbé
podnikatelskych projektii (mikro a makro prostiedi) na zaklad€ postupti vymezenych
v teoretické Casti a navrZen vlastni podnikatelsky projekt. Souc¢asti druhé ¢asti bude
marketingovy plan véetné upiesnéni marketingového mixu. V zavérecné ¢asti diplomové
prace bude provedeno vyhodnoceni uspésnosti a efektivnosti projektu za pouziti
dynamickych metod hodnoceni investi¢nich projekti (Cista soucasnd hodnota, vnitini

vynosové procento).
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Podnik, podnikani, podnikatel

ZastieSujicim pojmem pro podnikani, podnikatele a podniky je pojem ,,podnikavost®.
Lapidarné ji lze interpretovat jako dosahovani ,,maxima slasti s minimem strasti®, jinymi
slovy jde o schopnost nachdzet nejlepsi feSeni, dosahovat nejlepsi vysledky pii

minimalizaci rizik (Veber a kol., 2008, str. 16).

3.1.1 Podnikani

,Podnikani je samostatna vydele¢na ¢innost vykonavana na vlastni ucet a
odpovédnost zivnostenskym nebo obdobnym zplisobem se zdmérem Cinit tak soustavné za
idelem zisku“ (455/1991 Sb. Zivnostensky zakon. Zdkony pro lidi - Sbirka zdkonii CR v
aktualnim konsolidovaném zneni [online]. Copyright © AION CS, s.r.0. 2010 [cit.
20.07.2021]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1991-
455ext=za%20%C3%BA%C4%8Delem%20zisku).

Pojem podnikéni ma nékolik pojeti:

- Ekonomické pojeti — podnikani je zapojeni ekonomickych zdrojt a jinych aktivit
tak, aby se zvysila jejich ptivodni hodnota. Je to dynamicky proces vytvareni
pfidané hodnoty.

- Psychologické pojeti — podnikani je ¢innost motivovana potiebou néco ziskat,
néceho dosahnout, vyzkouset si néco, néco splnit. Podnikani v tomto pohledu je
prostiedek k dosazeni seberealizace, zbaveni zavislosti, postaveni se na vlastni
nohy apod.

- Sociologické pojeti — podnikani je vytvarenim blahobytu pro vSechny
zainteresované, hledanim cesty k dokonalejSimu vyuziti zdroji, vytvarenim
pracovnich mist a pfilezitosti,

- Pravnické pojeti — podnikanim se rozumi soustavna ¢innost provadénéd samostatné
podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za icelem dosazeni zisku

(Veber a kol., 2008, str. 15).

Zakladnim motivem podnikéni je snaha o dosazeni zisku jakoZzto ptebytku vynost nad

naklady. Zisk se dociluje uspokojovanim potteb zakaznikl. V centru pozornosti
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podnikatele by tedy mél byt zakaznik se svymi z4jmy, pozadavky, potiebami, preferencemi
atd. (Jakubikova, 2008, str. 14).
Potieby zakaznikli uspokojuje podnikatel svymi vyrobky a sluzbami prostiednictvim trhu,
coz vede k tomu, ze musi ¢elit riziku. Snahou podnikatele je sledovat takovou strategii a
politiku, ktery by riziko sniZila na pfijatelnou tiroven, a zhodnotit vlozeny kapital
(Jakubikova, 2008, str. 14).
K obecnym rystim vsech pojeti ,,podnikani* patfi:

- Cilevédoma ¢innost,

- Iniciativni, kreativni ptistupy,

- Organizovani a fizeni transformacnich procest,

- Prakticky ptinos, uzitek, ptidana hodnota,

- Prevzeti a zakalkulovani rizika neuspéchu,

- Opakovani, cyklicky proces (Veber a kol., 2008, str. 15).

Podnikatelska rizika je souhrnny pojem pro vSechna rizika, kterd zdsadnim zptsobem
ovliviiuji podnikéni, respektive maji vliv na rozhodovani podnikatele nebo vrcholového
managementu organizace. (ManagementMania.com. ManagementMania.com [online]. [cit.

14.07.2021]. Dostupné z: https://managementmania.com/cs/podnikatelska-rizika)

Podnikatelské riziko jednoznacné souvisi se zménami, které jak uvnitt firmy, tak
zejména ve vnéjSim prostredi probihaji. Pfitom se ptiznava, ze vétsina téchto zmén nema
jednoznacny, ptedvidatelny pribeh, ale naopak je chaoticka (Veber a kol., 2008, str. 18).
Neopravnéné podnikani je pravné vymezen: ,,Osoba, ktera uskutecniuje ¢innosti, k niz se
podle zvlastnich pravnich ptedpisti vyZaduje ohlaSeni nebo povoleni, bez takového
ohlaseni nebo povoleni, a osoby, které takovou ¢innost uskuteciiuji jménem jiné osoby
anebo na jeji ucet, odpovidaji za Skodu tim zplisobenou; tim neni dotCena jejich
odpovédnost podle zvlastnich piedpist‘ (Veber a kol., 2008, str. 16).

Bariéry podnikéni jsou faktory, které zptisobuji, ze ¢loveék nechce, neumi nebo nemize
podnikat (Junger, 2001, cit. dle Veber a kol., 2008). Bariéry podnikédni mtizeme rozd¢lit do
dvou skupin — na interni a externi: Interni bariéry jsou predstavovany faktory na strané
potencialniho podnikatele, ty mohou mit tfi zékladni pficiny

1. Clovék nechce podnikat

- nema motiv k podnikani (napf. dobré zaméstnani),

- ma obavy z rizik podnikani (obava, strach, nedostatek sebediivéry),
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osobni vlastnosti (nedostatek cilevédomosti, vydrze, preferovani klidu, nechut’ vést
lidi, tesit konflikty atd.),

Clovék neumi podnikat

chybi pfedmét podnikéani (napad, know-how pro podnikani)

nedostatecna identifikace, hodnoceni a vyuziti ptilezitosti,

neznalost zakladnich pozadavkl souvisejicich s podnikdnim (absence osvojeni
zakladniho know-how podnikani),

nedostatecné predpoklady pro vykon role podnikatele (sebefizeni, manazerské
schopnosti, jednani s obchodnimi partnery atd.),

Clovék nemize podnikat

nedisponuje potfebnymi zdroji — zakladatelskym a zejména podnikatelskym
kapitalem

nedisponuje vhodnymi prostory

chybi podpora relevantniho okoli — divéra rodiny, potencidlnich spolecnikd,

penéznich ustavl apod. (Veber a kol., 2008, str. 17-18).

Mezi externi bari€ry lze zatadit fadu faktort, které jsou dany riznymi vnéjSimi

podminkami, které jsou nezavislé na podnikateli — jsou dany:

1.

prvnim prostfedim:

zalozeni a fungovani podnikatelskych aktivit (zdkon o zivnostenském podnikéni,
obchodni zakonik),

provozovani podnikatelskych aktivit (obchodni vztahy, pracovnépravni vztahy,
ekologické pozadavky, bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci, poZzadavky na kvalitu
produkce a ochranu spotiebitele atd.),

ekonomickym prostfedim — Gcetni, danové, celni, cenové a dalsi pozadavky,
podpora podnikani, zejména zacinajicich podnikatela,

podnikatelskou infrastrukturou — bankovni, pojistovaci, komunikacni, vzdélavaci,

poradenské, informacni sluzby, vefejné sprava apod.,

vefejné minéni — obecnd atmosféra a nazory na podnikani a podnikatele, prezentovani

pouze negativnich ptikladt atd. (Veber a kol., 2008, str. 18).
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3.1.2 Podnik

Dle Nového obcanského zédkoniku pojem podnik nahradil obchodni zavod.
,Obchodni zavod (dale jen ,,zavod*) je organizovany soubor jméni, ktery podnikatel
vytvofil a ktery z jeho vile slouzi k provozovani jeho ¢innosti. Ma se za to, ze zavod tvori
vse, co zpravidla slouzi k jeho provozu®. (89/2012 Sb. Obc¢ansky zakonik (novy). Zdakony
pro lidi - Shirka zdakonii CR v aktudlnim konsolidovaném znéni [online]. Copyright ©
AION CS,; s.r.0. 2010 [cit. 30.03.2022]. Dostupné
z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89?text=502)

3.1.3 Podnikatel

Definice podnikatele:
- osoba realizujici podnikatelské aktivity s rizikem rozsiteni nebo ztraty vlastniho
kapitalu,
- osoba schopna rozpoznat ptilezitosti, mobilizovat a vyuzivat zdroje a prostfedky
k dosazeni stanovenych cili a ochotné podstoupit tomu odpovidajici rizika,
- Inicidtor a nositel podnikani — investuje své prostredky, Cas, Usili a jméno, piebird
odpovédnost, nese riziko s cilem dosdhnout svého finan¢niho a osobniho

uspokojeni (Veber a kol., 2008, str. 16).

I v tomto piipadé mizeme najit fadu spole¢nych ryst charakteristickych pro osobu
podnikatele:

- uméni nachdzet ptilezitosti, vytyCovat nové cile,

zabezpeceni finan¢nich prostfedki nezbytnych k podnikéni,

- schopnost organizovat podnikatelské aktivity (rozumét predmétu podnikani),

- podstupovani rizika

- sebedutveéra, vytrvalost, dlouhodobé nasazeni, ucit se ze zkusenosti apod. (Veber a

kol., 2008, str. 16).

Jaky by mél podnikatel byt:

- dusledny - soustfedény

- empaticky - charismaticky
- pokorny - odvazny

- skromny - odolny
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mél by mit

pozitivni mysleni

radost z prace

(10 VLASTNOSTI USPESNYCH PODNIKATELU — MéPodnikéni.cz —
informace pro vase podnikani. MéPodnikani.cz — informace pro vase podnikani —
Aktuélni a uzite¢né informace pro podnikatele. [online]. [cit. 14.07.2021].
Dostupné z: https://mepodnikani.cz/start-podnikani/10-vlastnosti-uspesnych-

podnikatelu/).

3.2 Pravni formy podnikani

Pied zahajenim podnikatelské ¢innosti si podnikatel miize vybrat pravni
formu podnikani na zéklad¢ faktord, kterymi jsou zejména: zptisob a rozsah ruceni,
minimalni velikost zakladniho kapitalu, Gi€ast na zisku a ztraté, nejmensi pocet

zakladatelt. (Synek, 2007, str. 25)

vvvvvv

Samostatny podnikatel, nebo téZ Zivnostnik, podnika na zakladé¢ Zivnostenského
zakona (455/1991 Sb. Zivnostensky zakon. Zakony pro lidi - Sbirka zakonii CR v
aktualnim konsolidovaném znéni [online]. Copyright © AION CS, s.r.0. 2010 [cit.
20.07.2021]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1991-455). Jedna se o
vhodnou formu podnikani pro zacinajici podnikatele, protoze zapoceti ¢innosti je
pomérné snadné. Tuto formu podnikani vyuzivaji i lid¢, kteti nemaji podnikéani
jako hlavni zdroj pfijmil. Mezi vyhody patii samostatnost v ramci rozhodovaciho
procesu, ¢innost 1ze zahajit okamzité po ohlaseni 1 bez pocatec¢niho kapitalu, nizka
administrativni zaté¢z podnikatele a dalsi. Mezi nevyhody potom patii hlavné
neomezené ruc¢eni majetkem podnikatele a nutnost vysoké a rozsahlé kvalifikace
podnikatele. (Veber a kol., 2008, str. 76)

Dle zékona jsou zivnosti rozdélené na femeslné, vazané a volné.
Spole¢nost s ru¢enim omezenym je jednou z nejcastéjSich forem podnikani

pravnickych osob, ve které spolecnici ruci ve vysi nesplacenych vkladi. Pocet

zakladatel je od jednoho az po maximalné padesat. Spodni hranice zakladniho
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kapitalu spolecnosti neni stanovena. Statutdrnim organem spole¢nosti jsou
jednatelé, které jmenuje valnd hromada. Vyhody této formy podnikani jsou
piedev§im omezené ruceni spolecniktl, Ize vkladat i nepenézity vklad,

k rozhodovani neni potieba souhlas vSech spolecnikti. (Veber a kol., 2008, str. 79)

Akciova spole¢nost patii mezi nejstarsi formy kapitalové pravni formy. Spolec¢nici
neruci za zadvazky spole¢nosti. Jako statutarni organ piisobi predstavenstvo, které
voli, pfipadné odvolava valna hromada. Jednou z nevyhod této formy podnikani je
potieba vysokého zékladniho kapitalu, ktery musi dosahovat nejméné 2 milionti

K¢. (Veber a kol., 2008, str. 80)

Druzstvo je zakladano neuzavienym poctem osob, nejmensi pocet je 5 Clent.
Clenové nerudi za zavazky druzstva. Zakladni kapital druzstva je nejméné 50 tisic
K&. Této pravni formy se k podnikani v CR nevyuziva piili§ asto, spise byva
vyuzivana k vyvijeni aktivit vedoucich k uspokojovani z4jmii osob sdruzenych

v druzstvu. (Veber a kol., 2008, str. 81)

3.3 Podnikani v oblasti ubytovacich sluzeb

,Sluzba je cinnost, kterou miize jedna strana nabidnout strané druhé, je naprosto
nehmatatelna a nevytvdri Zadné nabyté viastnictvi. ““ (Jakubikova, 2009, str. 68)
Specifika sluzeb
Nehmotnost — pted koupi nelze poskytovanou sluzbu vyzkouset, vidét, citit ani
slySet. Aby zakaznik snizil miru rizika, jakou sluzbu kupuje obvykle hled4 znaky
kvality poskytovanych sluzeb na zéklad¢ zifejmych atributti, kterymi mohou byt
naptiklad lokalita, exteriér, vybaveni interiéru, lidé poskytujici sluzbu. Proto se
poskytovatelé snazi k doloZeni kvality sluzby tuto sluzbu zhmotnit. K tomu
obvykle pouzivaji katalogy, letdky, internetové stranky aj.
Neoddélitelnost od osoby poskytovatele — vzdjemné piisobeni spotiebitele a
poskytovatele sluzby. V oblasti poskytovani ubytovani se setkavaji riizni zakaznici
a vSichni tito lidé hodnoti sluzbu, proto je nutné zajistit, aby si vzajemné

neptekazeli nebo se nerusili.
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Proménlivost. Stejna sluzba, poskytnuta tim samym pracovnikem jednomu
spotiebiteli nemusi byt pokazdé totozna. Aby se tomuto jevu piedchazelo jsou
zaméstnanci obvykle Skoleni a jejich vychove je vénovéana zvySena péce.
Pomijivost. Skladovani sluzby je nemozné, proto poskytovatelé ubytovacich sluzeb
usiluji o rovnomérné vytizeni kapacit zafizeni. Tomuto mize napomoci vhodna
kombinace metod marketingového mixu, prizpisobeni produktu, piipadné ceny.
Absence vlastnictvi — sluzbu nelze vlastnit.

(Jakubikova, 2009, str. 71)

Navic v cestovnim ruchu jsou sluzby odlisné, protoze jsou z velké ¢ésti tvofeny osobnimi
sluzbami. Zaroveii jsou sluzbami podminénymi, které tvoii fetézec. Do tohoto fetézce

fadime 1 sluzby ubytovaci, jejichz podstatou je poskytovani piechodného ubytovani.

Vznik opravnéni — pravni ramec podnikani v ubytovacich sluzbach

Z pohledu zivnostenského zakona je na poskytovani ubytovacich sluzeb nahlizeno jako na
zivnost volnou. Z definice volné zivnosti vyplyva, ze k provozovani této ¢innosti neni
potieba prokazovat odbornou ani jinou zptsobilost. Pro poskytovani ubytovacich sluzeb
tedy postacuje splnit pouze v§eobecné podminky, kterymi jsou plné svépravnost a

bezahonnost.

3.3.1 Kategorie ubytovacich zarizeni

Ubytovaci sluzby mohou byt poskytovany riiznymi podnikatelskymi subjekty

v ubytovacich zafizenich. Zahrnuji v sobé mnoho typt ubytovani pocinaje poskytnutim
obyc¢ejného pokoje a pobytem v luxusnim hotelovém pokoji s nadstandartnimi sluzbami
konce. Pro zjednoduseni orientace spotiebitele ve standardech poskytovanych ubytovacich
sluzeb existuje Oficialni jednotna klasifikace ubytovacich zaiizeni Ceské republiky.
Klasifikaci zajistuje Asociace hoteli a restauraci CR z.s., ve spolupraci s partnery, kterymi
jsou Ceska centrala cestovniho ruchu — CzechTourism, Ministerstvo pro mistni rozvoj CR,
Sdruzeni ¢eskych spotiebitell, z.u. a dalsi. O splnéni podminek klasifikace je vydavan
certifikat, ktery poskytuje spotiebiteli informaci o kvalité a rozsahu poskytovanych sluzeb.
V piipadé nespokojenosti s poskytnutymi sluzbami muze zdkaznik u subjektu zajistujiciho
jednotnou klasifikaci podat stiznost, kterd bude provétrena. Oficidlni jednotna klasifikace

ubytovacich zatizeni d¢li ubytovaci zatizeni do nasledujicich kategorii a tfid.
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Hotel — zatizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty vybavené pro poskytovani prechodného
ubytovani a sluZeb s tim spojenych (zejména stravovaci). Cleni se do péti tfid. Hotel garni
ma vybaveni jen pro omezeny rozsah stravovani (nejmén¢ snidan¢) a Cleni se do Ctyf tiid.
Motel - zatizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty poskytujici prechodné ubytovani a sluzby
s tim spojené zejména pro motoristy a ¢leni se do Ctyf tiid.

Penzion — zafizeni s nejmén¢ 5 a nejvice 20 pokoji pro hosty, s omezenym rozsahem
dalsich sluZeb. Cleni se do &ty tifd.

Botel — ubytovaci zatizeni nachéazejici se v trvale zakotvené osobni lodi. Zatazuje se do
nejvyse Ctyt hvézdicek.

Specificka hotelova zatizeni — Lazensky / Spa hotel, Resort / Golf resort hotel
Depandance — vedlejsi budova ubytovaciho zatizeni, organizacné souvisejici s hlavnim
zafizenim.

Ostatni ubytovaci zatizeni — kemp (tdbofisté), chatova osada, turistickd ubytovna

(Asociace hotell a restauraci Ceské republiky, 2015, str. 6, online).

3.4 Zakladatelsky rozpocet

Jednou z etap piiprav na zalozeni podniku nebo realizaci projektu je promitnuti pfedméetu a
zpusobu podnikani do finan¢ni podoby. Tuto ¢innost Ize nazvat zpracovani
zakladatelského rozpoctu, jehoz tkolem je specifikace a kvantifikace finan¢nich
prostiedki, které bude nutné opatfit k zapoceti podnikani. Prvni faze podnikatelské
¢innosti ma tfi stadia — zaloZeni firmy, zahajeni podnikatelské ¢innosti a stabilizace
¢innosti. Na zakladé téchto stadii potom muzeme rozd¢lit zakladatelsky rozpocet na dva
rezimy, kterymi jsou rezim financovani ze startovniho kapitalu a rezim bézného

financovani. (Veber a kol., 2008, str. 95)
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Obrazek 1Stadia zahdjeni podnikatelské cinnosti, Zdroj: viastni zpracovani

3.4.1 Financovani ze startovaciho kapitalu

Ve fazi zahajeni podnikatelské ¢innosti je obvyklym trendem, ze néklady podstatné
prevysuji vynosy. Takto vzniklou ztratu je potieba fidit. Minimalizace tohoto efektu Ize
docilit co nejptesnéjSim uréenim potieby a zaroven zajiSténim dostate¢ného objemu
finan¢nich prostiedki.
Rozpocet potieby startovaciho kapitalu je slozen z nésledujicich ¢asti:

- finan¢ni prostfedky k zaloZeni firmy

- finan¢ni prostfedky na potizeni dlouhodobého majetku

- finan¢ni prostfedky na pofizeni obézného majetku

- finan¢ni prostfedky pro zahajeni podnikatelské ¢innosti

3.4.2 Bézné financovani

Ke stanoveni druhé casti zakladatelského rozpoctu, kterou je rozpocet bézného
financovani, je potfeba vy¢islit pfedpokladané ndklady a vynosy v jednotlivych letech
zivota projektu. Z takto ziskanych informaci lze zjistit zda, kdy a v jaké pifedpokladané
vysi bude firma schopna generovat zisk a za jak dlouho se firmé¢ podaii splatit cizi zdroje.
Zaroven je vhodné sestavit plan ptijmu a vydajt, nebot’ tvorba tohoto planu pomtze
podnikateli pfesné si uvédomit rozdily mezi naklady a vydaji. Ujasnénim si rozdilu mezi
naklady a vydaji, pfipadné mezi pfijmy a vynosy lze piedejit skutecnosti, Ze 1 pies
vykazovani zisku nebude spolecnost disponovat zadnymi penézi. Oba tyto plany je
doporucovano sestavovat jednou rocné s vyjimkou prvniho roku podnikani, kde je vhodné

je sestavit na kazdy mésic. (Veber a kol., 2008, str. 96-97)
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3.4.3 Zdroje financovani projektu

Zdroje potiebné k financovani projektii jsou klasifikovany dle tii hledisek. Prvnim je dle
mista, odkud zdroje pochazeji a jsou rozdé€leny na interni a externi zdroje. O internich
zdrojich 1ze uvazovat pouze u jiz existujici firmy a jsou tvofeny naptiklad ziskem po
zdanéni, odprodejem nékterych ¢asti majetku firmy a sniZeni obéznych aktiv, kterymi
mohou byt zasoby a pohledavky. Dale 1ze zdroje rozd¢lit na vlastni a cizi kapital. Toto
dé€leni je z hlediska vlastnictvi kapitalu. Poslednim hlediskem je doba, kterou rozumime
dobu do kdy musi podnik kapital uhradit. Dle posledné jmenovaného hlediska kapital
rozdélujeme na dlouhodoby a kratkodoby. Do dlouhodobého fadime kapitél se splatnosti
vys$i nez jeden rok a u kratkodobého je povinnost uhrazeni do jednoho roku. (Fotr, 1999,

str. 71-72)

3.4.4 Vlastni zdroje

Vlastni zdroje jsou tvoieny zejména vklady vlastniki, ziskem a odpisy. Podnikani se
neobejde bez financnich zdroji, proto osoby, které se rozhodli podnikat, vkladaji do
podnikani vlastni zdroje. Pro n¢které formy podnikani je dokonce zdkonem stanovena
povinnost do zakladané spole¢nosti vlozit zékladni kapital. Zastupci této skupiny jsou
naptiklad spolecnosti s ru¢enym omezenym a akciové spolecnosti. V piipad€ akcioveé
spolecnosti je zakladni kapital ziskavan emisi akcii. Vklady vlastnikli jsou zdsadnim
nositelem podnikatelského rizika i diky tomu, Ze se v ptipadé¢ likvidace podniku, naroky
majiteld vypofadavaji az jako posledni. Naproti tomu vlastni kapital vlozeny do podnikéani
signalizuje pfipadnym investorim ochotu majitelti podilet se na podnikatelském riziku.
Zaroven ukazatelem finan¢ni nezavislosti je praveé podil vlastniho kapitalu na celkovém
kapitalu.

Jako o samofinancovani hovotfime v ptipad¢ pouziti zisku jako zdroje financovani. Jelikoz
k financovani projektii s vysokou mirou rizika neni snadné ziskat cizi zdroje je asto
pristupovano prave k financovani projektu za zisku spole¢nosti. Vyhodou tohoto zptisobu
financovani je, ze negeneruje dalsi ndklady spojené s vyuzitim cizich zdroji. Nevyhodou
pak je to, Ze zisk nepatii mezi stabilni zdroje, a navic l1ze financovat projekty aZ potom co
se spolecnosti podafi néjaky zisk vytvofit.

Mezi stabilni interni zdroje fadime odpisy. Ty jsou penéznim vyjadienim postupného
opotiebeni dlouhodobého majetku za urcité obdobi a postupné distribuuji cenu majetku do

nakladd, ¢imz zabezpecuji obnovu tohoto majetku. Odpisy jsou téz pro firmu oproti zisku
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vyhodnéjsi, nebot’ nepodléhaji danové povinnosti. Velikost odpist je zavisla na objemu
dlouhodobého majetku, zplisobu oceniovani majetku v podniku, odpisovych sazbach a

pouzité metod¢ odepisovani. (Veber a kol., 2008, str. 107-108)

3.4.5 Cizi zdroje

Jako alternativa k financovani podniku z vlastnich zdrojt, v pfipad¢ jejich nedostatku, se
podnikateli nabizi moznost vyuziti cizich zdrojt financovani. Tento zpisob ma mimo jiné
vyhodu v tom, Ze neomezuje fidici moznosti podnikatele. Dal§im diivodem vyuziti cizich
zdroji muize byt kratkodobé preklenuti asového rozdilu mezi ptijmy a vydaji. Mezi
nevyhody patii hlavné snizeni finan¢ni stability podniku. (Veber a kol., 2008, str. 106)

V souvislosti s vyuzitim ciziho kapitalu je zminovan efekt financni paky, diky které
naruasta rentabilita vlastniho kapitalu, ovSem v pfipad¢ vyssi vynosnosti vlastniho kapitalu
v porovnani s naklady na kapitél cizi. Dalsi vyhodou plynouci z vyuZiti ciziho kapitalu je
tzv. dailovy efekt, protoze uroky a poplatky z vyuziti ciziho kapitalu patii mezi danové

uznatelné néklady. (Synek, 2007, str.55)

3.4.6 Uvéry

Mezi nejrozsitenéjsi zpusob financovani projektii patii uvery. Lze je délit z fady hledisek.
Naptiklad je mtizeme rozd€lit na avery finanéni, tj. poskytnuti financni ¢astky a avéry
obchodni. Obvykle také finan¢ni uvéry délime na kratkodobé, kde je doba splatnosti do 1
roku, sttednédobé se splatnosti do 5 let a uveéry s dobou splatnosti del§i nez 5 let se
nazyvaji dlouhodobé. (Veber a kol., 2008, str. 109)

Obvyklymi poskytovateli dlouhodobych tivéri jsou banky, ale mohou je poskytovat
naptiklad 1 dodavatelé technologii. Velikost uvéru véetné zptisobu splaceni maji vliv na
velikost tirokt a prostfednictvim splatek i na penézni toky. Mezi parametry, které ovliviiuji
celkové naklady Gvéru, patii velikost ivéru, urokova sazba, doba splaceni, zplisob splaceni
a odklad splatek. Urokovou sazbu obvykle stanovuje banka na zakladé posouzeni bonity
zadatele a miry rizika z uvéru. Pfedmétem dal$iho jednani mohou byt dalsi parametry
uvéru (odklad splatek, doba splaceni apod.). (Fotr, 1999, str. 73).

Dodavatelé a odbératelé si mezi sebou mohou poskytovat obchodni uvéry, kdy v praxi
Castéji pouzivanou variantou je dodavatelsky Gvér. V podstaté se jedna o odlozeni platby

za poskytnutou dodavku nebo sluzbu. Druhym ptipadem obchodniho tvéru mize byt
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odbératelsky uvér, tj. poskytnuti zdlohy dodavateli, byva poskytovan ve stavebnictvi nebo

pii dodavkach velkych investi¢nich celkl. (Veber a kol., 2008, str. 110)

3.4.7 Leasing

Leasing je dal$i moznosti financovani nakupu dlouhodobého majetku bez vyznamného
dlouhodobého zadluZeni. Principem leasingu je poskytnuti zafizeni dodavatelem najemci
prostiednictvim leasingové firmy. Vyhodou vyuziti leasingu je rozlozeni potieby
finan¢nich zdroj na ndkup zatizeni do delsiho ¢asového obdobi a nevyhodou potom fakt,
ze skutec¢né zaplacend cena za zatfizeni bude navySena o Urok a poplatky spojené

s poskytnutim leasingu. (Veber a kol., 2008, str. 112)

Operativnim leasingem je poskytnuti prostiedkti na potfizeni a zaroven je soucasti i
poskytovani udrzby a oprav pronajatého prostiedku. Zpravidla je sjednavan na dobu kratsi,
nez je zivotnost majetku a po uplynuti této doby je vracen zpét pronajimateli. Kdezto
finan¢ni leasing obvykle trvé delsi dobu, nezahrnuje naklady spojené s provozem majetku,
tj. opravy a udrzbu. Tato forma leasingu je nevypovéditelnd a po uplynuti ndjemni lhity
prechazi majetek do vlastnictvi ndjemce. (Synek, 2007, str. 300)

Faktoring a forfaiting

Je moznosti odprodeje pohledavek za ucelem okamzitého ziskani finan¢nich prostredka.
Faktoring je vyuzivan k odkupu kratkodobych pohledavek pted dobou splatnosti.
Faktoringova spole¢nost vykupuje obvykle opakujici se pohledavky vznikajici

z obchodnich vztahli bez zajisténi a jen na zakladé€ posouzeni kvality obchodniho vztahu a
bonity odbérateld, ptipadné dodavateld. Pro odkup stiedné a dlouhodobych pohledavek je
vyuzivano forfaitingu, zpravidla se jedna o pohledavky za dodavky strojl a technologii.
Mezi vyhody forfaitingu patii okamzitd thrada pohledavky a ptenos rizik na forfaitéra.
Nevyhodou byva zna¢ny rozdil mezi nominalni hodnotou a prodejni cenou pohledavky,
ktery v ptipad€ problémovych pohledavek mutze Cinit az devadesat procent nominalni

hodnoty. (Veber a kol., 2008, str. 113)
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3.5 Podnikatelsky plan

Definice podnikatelského planu tika, Ze podnikatelsky plan je dokument, ktery objektivné
a realné popisuje a analyzuje okolnosti, které jej ovliviiuji (Co je to podnikatelsky plan |
Podnikatelsky plan. Domt - Podnikdni v kostce [online]. Copyright © iPodnikatel.cz [cit.
31.03.2022]. Dostupné z: http://www.podnikanivkostce.cz/Podnikatelsky-plan/co-je-to-
podnikatelsky-plan).

Podnikatelsky plan je pisemny dokument zpracovany podnikatelem, popisujici vSechny
podstatné vnéjsi 1 vnitini faktory souvisejici se zahajenim podnikatelské Cinnosti ¢i
fungovanim existujici firmy. MiZeme jej pfirovnat k autoatlasu, ktery by ndm mél usnadnit
odpovédi na otazky typu: kde jsme, kam se chceme dostat a jak se tam dostaneme.
Podnikatelsky plan konkretizuje zaméry podnikatele do budoucna. Zpracovani
podnikatelského planu vyzaduj invenci, odvahu a flexibilitu (Veber a kol., 2008, str. 97-
98).

Zabezpeceni prosperity a uspéSného rozvoje podniku v nadrocnych podminkach trzni
ekonomiky neni jednoduchou zélezitosti. Jednim z vyznamnych ptedpoklad dosazeni
tohoto cile je promyslena rozvojova strategie podniku, pfiprava a realizace projekta,
kterymi podnik tuto strategii uskutecniuje (Fotr, 1999, str. 9).

Projekty, resp. podnikatelské plany, které z nich vyplyvaji, pfedstavuji nejen vyznamny
nastroj pro fizeni rozvoje podniku, ale také dilezity podkladovy material, ktery by mél
presvedcit potencionalni investory (banky aj.) o vyhodnosti projektu a tim je pfimét

k poskytnuti kapitalu na jeho financovani v ptipad¢, ze vlastni zdroje podniku nedostacu;ji
(Fotr, 1999, str. 9).

Kwvalitni ptiprava téchto projekth je pfitom jednim z primarnich ptfedpokladti dosazeni
podnikatelského uspéchu v naro¢nych podminkéch trzni ekonomiky. Je ziejmé, ze
dosahnout zadouci kvality ptipravy projektl neni snadné, nebot’ zahrnuje ¢innosti vysoce

naro¢né jak na pottebné znalosti, tak i na vynalozeny ¢as (Fotr, 1999, str. 10).

3.5.1 Ug&el podnikatelského planu

Podnikatelsky plén slouzi k internim t¢ellim, zejména je vSak vyZadovan externimi
subjekty.
- Uvnitf firmy slouzi podnikatelska plan jako pldnovaci nastroj, podklad pro
rozhodovaci proces, nastroj kontroly atd., zejména v piipadech, kdy podnikatel

firmu zaklada a kdy firma stoji pfed vyraznymi zménami, které mohou mit
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dlouhodobé¢ dusledky na jeji chod. Touto zménou muze byt naptiklad velka
investice, slou€eni s jinym podnikatelskym subjektem, rozdéleni firmy na n¢kolik
¢asti, vstup do strategické aliance, odprodej nebo uzavieni neefektivnich provozi.
Nekteti podnikatelé davaji struény vytah z podnikatelského planu k dispozici i
zaméstnanclim, aby se sezndmili se zakladnimi cili firmy a posilila se identita

pracovnikt s firmou (Veber a kol., 2008, str. 98).

Ptinosy podnikatelského planu pro management spocivaji zejména v tom, Ze jeho
zpracovani umoznuje:

Ziskani uzitecnych poznatkl z analyz, které by mély piedchazet piiprave
podnikatelského planu. Soucasti podnikatelského planu je napt. analyza vnéjSiho okoli,
ktera miize napomoci pii orientaci v legislativé, politické situaci, moznostech domaci

ekonomiky, danové soustave atd.

Ptehledné demonstrovani zamért ve vyvoji firmy, predpokladii, na kterych jsou

tyto zaméry postaveny a moznych rizik jejich dosazeni,

Predikci vyvoje finan¢nich toki, zjisténi potieby a tvorby finan¢nich prosttedkii

z podnikatelské ¢innosti,

V¢éasné odhaleni moznych slabin ¢i rizik ve zvolenych zdmérech ¢i cestach jejich

dosazeni,

Informovat zaméstnance o zamérech firmy v budoucnosti, budovat podnikovou

kulturu (Veber a kol., 2008, str. 98).

Externi subjekty analyzuji na zéklad¢ podnikatelského planu schopnost firmy realizovat
naro¢néjsi investicni program, pfipravenost uchéazet se o néktery druh podnikatelské
podpory apod. V tomto piipadé je totiz tieba presvédcit poskytovatele kapitalu (investory)
o vyhodnosti a nadéjnosti projektu, na jehoz financovani kapital pozadujeme. Kvalitné
zpracovany podnikatelska plan mtze vyznamné ptispét k ziskani potebného kapitalu

(Veber a kol., 2008, str. 98).

25



3.5.2

Pozadavky na podnikatelsky plan

Strucnost a ptehlednost — podnikatelsky plan by mél obsahovat do padesati
strojovych stranek

Jednoduchost — oprostit se od technickych a technologickych podrobnosti
Orientace na budoucnost — neseznamovat s dosazenymi vysledky firmy, ale
pfedstavovat s vyuzitim progndz a trendt k popisu toho, ¢eho mé byt dosazeno
Vérohodnost a redlnost — ke zvySeni hodnovérnosti planu 1ze dospét napt.
upfimnym posouzenim konkurence

Neptili§ optimisticky ani pesimisticky — vysoka mira optimismu muiZe u investora
snizovat divéryhodnost, naopak pfili§ pesimismu zpravidla ubira na atraktivité
projektu

Nezakryvat slaba mista a rizika projektu — pfedstavenim rizik a planu opravnych
opatfeni mizeme poukazat na pfipravenost managementu k vytfeSeni piipadnych
potizi

Kvalitni zpracovani i po formalni strance

(Fotr, 1992, str. 115,116)

353

Struktura podnikatelského planu

Jelikoz je podnikatelsky plan vzdy originalnim dokumentem neni ani nikde stanovena jeho

presna struktura. Je ziejmé, ze bude mit jinou podobu podnikatelsky plan urceny pro

podnikatele a jinak bude vypadat plan urceny pro investora nebo banku. Z uvedeného

plyne, ze strukturu podnikatelského planu si urcuje samotny podnikatel. Cile

Pfi stanovovani struktury dokumentu mutze zpracovatel vychazet z riznych doporucenych

struktur.

Obecnou klasifikaci obsahu podnikatelského planu jsou tyto body:

Cile a strategie podniku

Podnikatelsky zdmér a jeho prednosti

Vymezeni trhu, cilovych skupin a konkurentt

Dalsi kroky budovéni podniku

Planovani obratu, hospodaiského vysledku a financovani

(Wupperfeld, 2003, str. 11)
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Obsahem dalsi varianty struktury podnikatelského planu jsou tyto kapitoly:
Realiza¢ni resumé
Charakteristika firmy a jejich cili
Organizace fizeni a manazersky tym
Piehled zakladnich vysledkt a zavéri technicko-ekonomické studie
Shrnuti a zavéry
Ptilohy
(Fotr, 1999, str.205)
Dale bude podrobnéji popsana struktura podnikatelského planu, kterd byla vybrana pro

zpracovani této diplomové prace. Struktura zahrnuje tyto nasledujici body:

3.5.3.1 Titulni strana

Slouzi k osvétleni obsahu podnikatelského planu. Zpravidla se zde uvadi informace
jako nazev a sidlo firmy, v ptipad¢ jiz existujiciho podniku i logo, jména podnikatelti
vcetné kontaktil, zakladni popis podniku, zplisob financovani a jeho struktura. (Korab,
2007, str. 36)

PakliZze sestavujeme plan primarné pro vlastni potfebu je tato ¢ast planu
nepodstatna. Naopak v piipad¢ potieby konzultace s poradcem tento jiz zpravidla ocekéava
titulni ¢ast, ktera poskytuje zakladni informace o dokumentu.

Dale by za titulnim listem mél nasledovat obsah dokumentu véetné seznamu pfiloh,

ktery slouzi k rychlému nalezeni vyhledavané informace. (Korab, 2007, str. 74)

3.5.3.2 Exekutivni souhrn

Obvykle je zpracovavan az na konci procesu tvorby planu, v rozsahu nékolika stran
a je v podstaté extraktem nejpodstatnéjSich skute¢nosti v podnikatelském planu. Zejména
se zde uvadi hlavni myslenky podnikatelského planu, ocekavani, finan¢ni plan na nékolik
let a silné stranky. Cilem tohoto souhrnu je v maximalni mife vzbudit ve ¢tenafi zajem o

precteni celého dokumentu. (Korab, 2007, str. 36)
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Exekutivni souhrn je zaroven shrnutim celého podnikatelského planu do jedné

kapitoly, ktera obsahuje popis:

- zakladatele

- produktt a sluzeb

- trhu

- silnych stranek

- strategie

- klicovych finan¢nich dat

- pottebnych finan¢nich zdroja

(Korab, 2007, str. 75)

3.5.3.3 Popis podniku

Zde se strucné, vystizné a konkrétn¢ uvede na jakych myslenkach je nas
podnikatelsky zamér postaven. Jedna se piedevsim o zdkonnou formu podniku, hlavni
provozovanou zivnost. Déle pak o redlnou vizi rozsitenou o strategicky cil naSeho podniku.
MEéI by zde byt pfedstaven nabizeny produkt v€etné popisu jeho konkurenceschopnosti a
jeho dalsi rozvoj. Nemél by byt opomenut ani predpokladany zptisob zajisténi vedeni
ucetnictvi. Lze sezndmit i s organiza¢ni strukturou podniku véetné piedstaveni
manazerského tymu. (Korab, 2007, str. 78).

Konkurenéni vyhoda je nastroj, slouzici k ptfesvédceni zdkaznika, aby si koupil
pravé nami nabizeny produkt. Mezi nejbéznéjsi konkurencni vyhody nejcastéji fadime
kvalitu, cenu, znacku, osobni a profesiondlni pfistup k zakaznikovi, vyznamnou vyhodou

potom mitize byt inovace produktu a v neposledni fad¢ doplitkkové sluzby. (Svobodova,

2017, str. 77).

3.5.3.4 Externi prostiedi

Prosttedi, ve kterém se nachazi kazdy podnik, je zaloZzeno na udrZzovani
rovnovazného stavu podniki s prostiedim. Rovnovazny stav 1ze definovat jako stav, kdy je
v rovnovazném stavu vétSina podnikatelskych subjekt. Vnéjsi prostiedi je dano fadou
dalsich subjekti, vazeb, pravidel a dalSich faktord, které 1ze rozdélit do nasledujicich
skupin — spolecenské, ekonomicke, socialni a technologické faktory. (Vachal, Vochozka,

2013, str. 398)
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V této ¢asti podnikatelského planu se zejména uvadi analyza konkuren¢niho
prostiedi, analyza odvétvi z hlediska vyvojovych trendu a historickych vysledk, politicka
situace, ptirodni podminky a legislativni podminky. Zarovei je zde mozné uvadét analyzu
zakaznikt. (Korab, 2007, str. 37)

Pro potteby této prace zde bude uvedeno n¢kolik analyz prostedi. Konkrétné pro
analyzu globalniho prostfedi STEP analyza a pro mikroprostfedi bude vyuzito analyzy

konkurence v odvétvi — Porterova modelu.

3.5.3.4.1 STEP analyza

STEP analyza patii mezi jednoduché a efektivni metody slouzici k hodnoceni vlivu
faktort globalniho prostiedi na podnik. Ukolem analyzy je odpovédét na otazky:
- Které z vnéjsich faktorti maji vliv na podnik?
- Jaké jsou mozné Gcinky téchto faktorti?

vvvvvv

- Které z nich jsou v blizké budoucnosti nejdilezité;jsi?

K orientaci ve vzajemn¢ se ovliviiujicich oblastech vnéjsiho prostiedi slouzi nasledujici

obrazek.
1 Politicko-pravni j&——»  Fkonomicky
; S
N\ |
Soctalne-kulturni — Technolgicky

Obrazek 2 Segmenty vnéjsiho prostiedi, Zdroj: Vachal, Vochozka, 2013

V socialné-kulturnim segmentu je pfedmétem analyzy napt. demografie, distribuce ptijmu,
zivotni styl, roven vzdélani a dalsi. Obecné jsou to faktory charakterizujici zpisob zivota
a zivotni hodnoty lidi.

V technologickém segmentu jsou analyzovany vladni vydaje na védu a vyzkum, transfery
technologii, vynalezy, patenty a podobné. Obecnéji je 1ze nazyvat faktory souvisejici

s vyvojem.
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Ekonomicky segment ma jako pfedméty analyzy Zivotni cyklus podniku, urokovou miru,
inflaci, nezaméstnanost a dalsi. Jedna se o faktory souvisejici s toky penéz, zbozi, sluzeb a
energii.

Politicko-pravni segment obsahuje faktory, které souviseji s distribuci moci mezi lidmi a
jednani mistnich i zahrani¢nich vlad. Analyzovana byva stabilita vlady, danova politika,
ochrana zivotniho prostfedi a podminky pro ochranu hospodarské soutéze. (Véchal,

Vochozka, 2013, str. 399-400)

3.5.3.4.2 Analyza trhu
Smyslem analyzy trhu je zjistit, zda je pro nas podnikatelsky zdmér existujici trh, na
kterém bude naSe aktivita vytvaret dostatecny zisk. Trh Ize popsat pomoci zdkaznikd,

konkurence a dodavateld. (Svobodova, 2017, str. 81-82).

3.5.3.4.3 Analyza zdkazniki

Urcuje velikost trhu, kupni silu a potencidl ristu. V prvni fadé bychom méli odlisit v ramci
celkového trhu zékazniky, ktefi tvoii nasi cilovou skupinu. Tuto skupinu bychom méli
kvantifikovat, kvuli ur€eni velikosti trhu. K tomu Ize vychazet z diive publikovanych
statistik nebo studii. Dalsi metodou ziskavani informaci je prizkum trhu, dotaznikové

Setfeni nebo rozhovory. (Svobodova, 2017, str. 83-85).

3.5.3.4.4 Analyza konkurence

Z hlediska investorti nepatii analyza mezi nejpodstatnéjsi. To, do jaké hloubky bude feSena
analyza konkurence je dano trhem. Pomoci analyzy bychom méli byt schopni vytipovat
ptilezitosti pro dosazeni odlisnosti naSeho podniku v ramci trhu. Déle analyzu vyuZzivame
k urceni potieby a Cetnosti sledovani konkuren¢niho prostiedi.

Pti provadéni analyzy si nejdiive stanovime kritéria pro vybér konkurence, dle takto
stanovenych kritérii vybereme firmy, které nase kritéria spliluji a popiSeme jednotlivé
firmy. Takto analyzujeme piimou konkurenci, avSak neptimé konkurenty bychom neméli
opomenout, i pies to, Ze nejsou ve stejném oboru, ale cili na stejného zadkaznika jako my.

(Svobodova, 2017, str. 87, 88).
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3.5.3.4.5 Analyza dodavateli

Pozornost hodnotitelli projekti byva zamétena na spolehlivost dodavatelti a neztidka se
zabyvaji zavislosti na poskytovatelich, jelikoz takovato zavislost mlize byt pro projekt
hrozbou pii naptiklad zméné ceny nebo strategie takového dodavatele.

Z pohledu autora podnikatelského planu je analyza dilezita, jelikoz je analyzou vstupti.
Abychom ptedesli chybam pfi tvorb¢ finan¢niho planu, musime vénovat analyze vstupt
velkou pozornost. Vstupy tvofi ndklady ptichdzejici zvenci, napt. IT sluzby, marketing,
sluzby ucetnich, uklid. Nezafazujeme mezi né personalni naklady. (Svobodova, 2017, str.

90).

3.5.3.4.6 Analyza konkurence v odvétvi — Portertiv model

K objasnéni vztahti v mikroprosttedi 1ze vyuzit analyzu konkurence v odvétvi. Tyto vztahy
v prosttedi charakterizuje sada ekonomickych a technickych faktora, které tvoii
konkurencni sily. Téchto sil je pét a jejich plisobenim vznika ziskovy potencial odvétvi.
Obrazek zobrazuje M. Porterem sestaveny model piisobeni a charakteristiky zakladnich

péti sil.

Potencidlni
substituty

{ Odbératelé i

Wrednavaci sila odbératelu

| o ' KONKURENCNI
I Dodavatelé —— - RING

OhroZent ze strany novyvch konkurenti

Novi
konkurenti

Obrazek 3 Porteruv model, Zdroj: Vachal, Vochozka, 2013

V ramci analyzy je ohodnocena kazda konkurencni sila. Zpravidla se stoupajici
konkurencni aktivitou klesa celkova ziskovost podnikl pisobicich v odvétvi. Cilem

podniku by mélo byt vyrovnani se s konkurencnimi silami, proto by mél v rdmci trhu

31



zaujmout takovou pozici, aby co nejvice izoloval podnik od konkuren¢nich sil, pfitom by
pozice m¢la umoznit konkurenéni sily ve sviij prospéch a usadit se na pevném misté,
umoziujicim rozehrani hry jiz v momenté vyskytu konkurence v odvétvi. (Vachal,

Vochozka, 2013, str. 404)

OhrozZeni ze strany novych konkurenti

Je zavislé hlavné na bariérach vstupu do odvétvi a reakcei podnikt jiz v odvetvi
pusobicich na vstup nového konkurenta. Dale je také hrozba vstupu ovlivnéna atraktivitou
odvétvi. Mezi bariéry vstupu do odvétvi patii velka potieba kapitalu, ptipadné Gspory
z rozsahu, diferenciace vyrobkli, moZnost napojeni na distribu¢ni kanaly a existence
podnikt s ndkladovymi vyhodami. (Vachal, Vochozka, 2013, str. 405)
Vyjednavaci sila dodavateli

Sila dodavatelt vzriista, pokud dodédvaji jedine¢ny produkt, dodavky jsou nezéavislé

na jinych odvétvich. Déle v ptipadé mozné vertikalni integrace do odvétvi a pokud neni

Vyjednavaci sila odbératelii

V ptipadé¢ odbératell jsou podminky analogické vyjednavaci sile dodavatela.
Z toho vyplyva, ze odbératelé jsou silni za predpokladu ndkupu standardizovaného
produktu, paklize nakupovany produkt netvoti vyznamnou polozku ovliviiujici kone¢nou
kvalitu vyrobku. Dale kdyz existuje moznost vertikalni integrace do dodavatelského
prostiedi. (Vachal, Vochozka, 2013, str. 406)
OhroZeni substituty

Atraktivita odvétvi klesa s pribyvajici existenci substitutl. Ze strategického
hlediska je potieba sledovat hlavné substituty, které diky technologickym inovacim
nabizeji lepsi uspokojeni potieb ptipadné jsou produkovany v ziskovéjsich odvétvich.
(Vachal, Vochozka, 2013, str. 407)
Rivalita mezi existujicimi podniky

Jelikoz se podniky snazi soustavné vylepSovat vlastni pozici vznikd mezi nimi
rivalita, kterd se zvySuje, kdyz jsou podniky v odvétvi priblizné stejné velké, mira rlstu
odvétvi je nizka, pti vysokych fixnich nadkladech a vysokych vystupnich bariérach.

(Vachal, Vochozka, 2013, str. 407)
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Porozuméni konkurenci je pro podnikatele kli¢ové hlavné protoze mu bude stale v patach.
Muze ho ale také motivovat k lepSimu vedeni podniku. Z konkurence lze také Cerpat
inspiraci pro vlastni podnik. Soucasti této kapitoly podnikatelského planu by mél byt vycet

konkurencnich vyhod.

3.5.3.5 Marketingovy plan

Zde lze nalézt zplisoby distribuce, ocenovani a propagace vyrobkt a sluzeb.
Zaroven se zde uvadéji predpokladané objemy produkce a sluzeb, které mohou poslouzit
jako podklady odhadu rentability podniku. (Korab, 2007, str. 38)

Marketingovy plan piedstavuje zplisoby prosazeni podniku na trhu a je
strategickym planem podniku. (Korab, 2007, str. 82)

Ziskané informace o trhu, prostfedi obklopujiciho podnik a zakaznicich jsou vstupy
pro tvorbu marketingového planu. Soucasti marketingového planu je také stanoveni dalSich
marketingovych nastrojii, kterym miize byt naptiklad marketingovy mix.

Marketingovy mix

Marketingovy mix Ize nazvat souhrnem marketingovych taktickych nastrojt
pomoci kterych lze vytvaret vlastnosti produktu. Je slozen z mnoha ¢innosti jejichz
vhodnou kombinaci jsou tvofeny takoveé vlastnosti produktu, které zvySuji poptavku po
produktu.

Dle Jakubikové, (2008, str. 146) je 4P oznacovana klasickd podoba marketingového
mixu, kterou tvoii nasledujici ¢tyfi prvky:

Produkt (product)

Cena (price)

Distribuce (place)

Marketingova komunikace (promotion)

produkt od ostatnich. Vhodnou diferenciaci mizeme piimét cilovy trh k preferenci naseho
produktu a tim 1 vyssi cen¢ produktu. Produkty mtizeme na zdklad¢ diferenciace rozd¢lit na
komoditni neboli hromadné. Tuto skupinu tvoii naptiklad kovy, ovoce a zelenina.
Protikladem hromadnych jsou produkty snadno diferencovatelné, napiiklad automobily a
budovy. OdliSeni lze snadno doséhnout stylingem, pouzitymi materidly a podobné. (Kotler,

2000, str. 115-117)

33



Cenu od zbylych slozek, vytvarejicich naklady, odliSuje fakt, ze generuje pfijmy. Proto se
podniky snazi své ceny posunout tak, aby po odecteni ndkladi dosahovaly co nejvyssich
ziskli. Tvorbé ceny vénuji podniky velkou pozornost a v praxi rozliSujeme dva zptisoby
tvorby cen. Prvnim je nakladova tvorba ceny, kde k odhadovanym nakladiim je pfipocteno
,»obchodni rozpéti“. V druhém piipadé se jednd o hodnotovou tvorbu ceny, ktera je dana
odhadem ceny, kterou by byl zdkaznik ochoten maximaln¢ za produkt zaplatit. Tento
odhad je obvykle ponizZen o tzv. spottebitelskou marzi, aby zakaznik koupi nezamitl.
Zvyseni ceny lze té¢Z dosahnout zaclenénim nabizeného produktu do vhodného balicku

s dal$imi pfinosy, ptipadné 1ze nabizet balicky rGzného sloZeni a tim davat kupujicimu

moznost volby. (Kotler, 2000, str. 118-120)

Mistem (distribuci) rozumime ¢innosti podniku, které dostanou produkt ke kupujicimu.
Rozeznavame dva zpusoby distribuce, kterymi jsou ptimy prodej a prodej pies
prostiedniky. (Kotler, 2000, str. 121)

Vzhledem ke zvlastnostem poskytovani sluzeb, kterymi jsou nehmotnost, proménlivost a
pomijivost je jejich distribuce odlisna. Zpravidla neni mozné, aby byla sluzba dorucena ke
spotiebiteli, ale je potieba zakaznika dopravit na misto poskytovani sluzby. (Jakubikova,

2009, str. 210)

Pod marketingovou komunikaci neboli propagaci fadime vSechny komunikaéni nastroje,
kterymi poskytujeme potencionalnim zédkaznikiim informace o nabizeném produktu.
Nastroje miizeme rozd¢lit do nasledujicich kategorii:

Reklama — nejucinnéjsi nastroj budovani povédomi o existenci podniku, sluzby

Podpora prodeje — skupina zpravidla kratkodobych opatteni ur¢enych k podpote nakupu
produktu zédkaznikem.

Public relations — obsahuji soubor programt ur¢eny ke stimulaci nebo ochrané nabizenych
produkti, ptipadné¢ image podniku. Soucasti je publicita a sponzorovani.

Osobni prodej — vyuziva k uzavieni obchodu osobni kontakt spottebitele s prodejcem.
Ptimy marketing — oslovuje pfimo spotiebitele s vylouc¢enim marketingovych meziclanki.

(Jakubikova, 2009, str. 259)
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Pti zvazovani nabidky se zfejm¢ zédkaznik na ni nebude divat o¢ima prodéavajiciho, proto
1ze z hlediska zdkaznika ke kazdému ze Ctyt P ptifadit jedno C.

Hodnota z hlediska zédkaznika (Customer Value)

Naklady pro zdkaznika (Cost to the Customer)

Pohodli (Convenience)

Komunikace (Communication)

(Kotler, 2000, str. 114)

Pti pouziti 4C koncepce je kupujicim poskytnuta informace o velikosti uzitku ziskaného
poftizenim produktu firmy s ohledem na oceniované pohodli zadkaznika. Zaroven je
vénovana vysoka péce oboustranné komunikaci mezi podnikem a spotiebitelem.

(Jakubikova, 2008, str. 148)

3.5.3.6 Personalni zdroje

Diilezitost této kapitoly je zavisla na zvolené formé podnikani a pfedpokladané
velikosti podniku. V ptipadé mikrofirem nebo OSVC zpravidla postaéi vlozit informace o
vlastnikovi jeho kvalifikaci a zkuSenostech do kapitoly Popis podniku jako soucast titulni
strany.

Tato ¢ast podnikatelského planu nabird na vaze v situaci, kdy je plan komplexné&;si
a rozsahlejsi nebo je postaven na vyuziti drahych pracovnich sil s nedostatkovou
kvalifikaci. V tomto ptipad¢ musi byt oblast personalniho zabezpeceni detailn¢ zpracovana

a predstavena. (Korab, 2007, str. 87)

3.5.3.7 Harmonogram realizace

Ptiprava a provedeni projektu od vzniku népadu az po spusténi projektu je sled
¢innosti, které 1ze rozd¢lit do tii fazi. Predinvesticni, investicni a provozni. V téchto
jednotlivych etapach projektu jsou postupné realizovany jednotlivé ¢innosti k dosazeni cilt
projektu. Aby nedoslo k opomenuti né¢kterych dilezitych krokt je vhodné si sestavit
Gantttiv diagram. (Fotr, 1999, str. 12)

3.5.3.8 Finan¢ni plan

Financ¢ni pléan je zvlast dilezitym prvkem podnikatelského planu, nebot” poskytuje
zakladni podklady k rozhodnuti podnikatele o pfijeti nebo zamitnuti projektu. Vysledkem

hodnoceni projektu jsou dvé zdsadni rozhodnuti, kterymi jsou investi¢ni a finan¢ni
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rozhodnuti. Investi¢ni rozhodnuti udava konkrétni projekty, které bude firma realizovat.
Na zdkladé tohoto rozhodnuti potom urci ramec a strukturu finan¢nich zdroju, které
vyc¢leni na realizaci projektu, ¢imz ucini finan¢ni rozhodnuti. Spole¢nym rysem vyse
uvedenych rozhodnuti je fakt, ze jejich zéklad tvori penézni toky (cash flow) projektu.

(Fotr, 1999, str. 56)

3.5.3.8.1 Penézni toky projektu
Jsou tvotfeny vesSkerymi pfijmy a vydaji generovanymi projektem po celou dobu jeho

zivota. Pod pojmem Zivot projektu jsou zahrnuty vSechny faze, tj. vystavba, vlastni provoz
a likvidace. V obdobi vystavby projektu jsou typickym rysem cash flow pouze investi¢ni
vydaje. V obdobi provozu jsou ocekdvany jak ptijmy tvorené vyhradné trzbami za prodané
produkty, tak i vydaje na ndkup surovin, energii, vydaje na sluzby a povinné odvody. Tyto
vydaje souhrnné nazyvame provoznimi. Déle se vyskytuji i vydaje financni, slozené

z urok a splatek uveért. Kdyz je ptizniva poptavka po nabizenych produktech Ize se setkat
1 s investicnimi vydaji, které slouzi k rozvoji podniku, naptiklad rozsiteni vyrobnich
kapacit. V posledni fazi projektu, kterou je likvidace, se setkdvame jak s ptijmy (prodej
pozemkd, investicniho majetku) tak i vydaji (demontéaz technologii, ekologicka likvidace
nasledkt podnikatelské ¢innosti). (Fotr, 1999, str. 82).

Jelikoz finan¢ni plan prokazuje realnost podnikatelského zameéru je potieba
ptedchozi ¢asti shrnout do finanéni podoby, vystupy planu pak tvoii planovy vykaz zisku a
ztraty, planova rozvaha a plan penéznich toku. (Veber, 2008, str. 105)

Jako soucast finan¢niho planu je potfeba zmétit ekonomickou efektivnost. K tomu

slouzi nésledujici ukazatele.

3.5.3.8.2 Doba uhrady (ndvratnosti)
Dal$im srozumitelnym kritériem k hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu

s jednoduchym vypoctem je doba thrady. Udavé dobu, za kterou se investorovi vrati jim
vynalozeny kapital vyuzity k financovani projektu. Doba thrady se stanovuje z penéznich
tok projektu, které jsou dany piijmy a vydaji za celou dobu zivota projektu.
Pro pfijeti projektu by m¢la byt doba tthrady kratsi nez Zivotnost projektu.
Nedostatky doby tihrady jsou zdiiraznéni velmi rychlé navratnosti projektu a
piechazeni piijmu projektu po dob¢ thrady. (Fotr, 1999. str. 60-62)

Mezi nevyhody zminovanych metod patii fakt, Zze nerespektuji faktor Casu.
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3.5.3.8.3 Dynamické metody hodnoceni projektii (Casova hodnota penéz)
Stejna ¢astka penéz, vydana nebo ziskana v soucasnosti nebude mit totoznou

hodnotu jako shodna ¢astka penéz vydana (ziskand) v budoucnu. Takto vznikly rozdil
vyjadiuje Casova hodnota penéz. (Korab, 2007, str. 171)

nejistota budoucich piijmu, kde jistota pfijmu s rostouci vzdalenosti v Case klesa, inflace,
diky které umérné s casem klesa kupni sila penézni jednotky a oportunitni naklady, které
predstavuji naklady uslé prilezitosti. (Fotr, 1999. str. 62)

Souvislost mezi soucasnou a budouci hodnotou penéz nazyvame troceni a
diskontovani, kde trocenti je ptepocet soucasné hodnoty na hodnotu budouci. Pod pojmem
diskontovani rozumime ptepocet budoucich pifijmi na sou¢asnou hodnotu. (Korab, 2007,
str. 171)

Odurocitel (diskontni faktor) je dan vztahem:

1/(1+ 1) (1)

kde  r—trokova mira (%/100)
t — pocet let, béhem nichz je ¢astka investovana

(Fotr, 1999, str. 63)

Cista soucasna hodnota

Jednou z dynamickych metod hodnoceni efektivnosti investi¢nich projekta je
metoda Cisté soucasné hodnoty. Tato metoda ma za ic¢inek z investice penézni piijem
z investice, ktery v sob& zahrnuje zisk po zdanéni, odpisy a ptipadné dalsi piijmy. Cista
soucasnd hodnota je rozdilem mezi diskontovanymi penéznimi piijmy a kapitdlovym
vydajem. V ptipad¢ rozlozeni kapitdlového vydaje do delSiho Casového useku je Cistou
soucasnou hodnotou rozdil mezi diskontovanymi penéznimi ptijmy a diskontovanymi
kapitalovymi vydaji v jednotlivych letech. (Valach, 2001. str. 88)

Pro vypocet Cisté soucasné hodnoty je nyni potieba znat diskontni sazbu, ktera je
dana naklady kapitalu potfebného k financovani projektu. V ptipad¢ financovani projektu
vyhradné vlastnim kapitalem se nejcastéji stanovuji jako tzv. oportunitni naklady neboli
naklady ztracené ptilezitosti. Timto pojmem rozumime vynosy, které by pii srovnatelné

mife rizika investor ziskal vloZzenim kapitalu do druhé nejlepsi ptilezitosti. O¢ekavana
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vynosnost projektu je ddna souctem vynosnosti nerizikové investice (statni dluhopisy) a
rizikové prémie.

Cast&jsim piipadem financovani projekti je financovani smisené, které je z asti tvofeno
vlastnim kapitalem a z ¢asti kapitalem cizim, nejcastéji se jedna o bankovni Gvéry. V praxi

se obvykle pracuje s vazenymi primérnymi naklady kapitalu, které jsou dany vztahem:

nk =nv*VK/K +rux* (1 —sdp)* CK/K (2)

Kde nk —véazené primémé naklady kapitalu
nv — naklady vlastniho kapitalu
ru—urokova mira ciziho kapitalu
sdp — sazba dané z ptijmu
VK — vlastni kapital
CK— cizi iro¢eny kapital
K—soucet vlastniho a ciziho troceného kapitalu

(Fotr 1999, str. 66,104-105)

Abychom mohli vypocitat vaZzené primérné naklady musime urcit naklady
vlastniho kapitalu. Ty Ize definovat sou¢tem pramérné vyse inflace za posledni roky, miry
uvérového rizika u banky (napft. 3,2 %) a vyse uroku na bézném spoticim uctu. (Co je Cista
soucasna hodnota? Moneta [online]. [cit. 29.03.2022]. Dostupné
z: https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail/cista-soucasna-hodnota)

Bude-li hodnota ¢isté souc¢asné hodnoty kladna, projekt majetek podniku zvysSuje a
mél by byt doporucen k realizaci. V ptipad¢ zaporné hodnoty dochazi ke snizovani
majetku podniku a realizovan by byt nemél. (Fotr, 1999. str. 65)

I v ptipadé smiSené¢ho zplisobu financovani projektu je doporucovano v prvnim
kroku posoudit ekonomickou vyhodnost projektu za ptedpokladu pIlné¢ho vlastniho
financovani, kdy neni vysledek zkreslen dopady uziti ciziho kapitalu. Pokud vypoctem
ziskdme kladnou cistou souc¢asnou hodnotu projektu bude se jednat o ekonomicky vyhodny
projekt bez ohledu na zptisob financovani a pfechodem na financovani smisené obvykle lze

zvysit ekonomickou vyhodnost projektu. (Fotr, 1999. strl. 129)
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Vnitini vynosové procento
Dalsi metodou ze skupiny dynamickych metod hodnoceni efektivnosti investi¢nich

projekti je vnitini vynosové procento. Je definovano jako trokova mira, pii které soucasna
vyse penéznich piijmi je stejna jako vyse kapitdlovych vydajt. (Valach, 2001. str. 102)

Hodnotu vnitiniho vynosového procenta lze zjistit opakovanymi propocty Cisté
soucasné hodnoty s riiznymi diskontnimi sazbami, dokud nebude ¢istd soucasna hodnota
rovna nule. Tato dosazena diskontni sazba odpovida hodnot¢ vnitiniho vynosového
procenta. (Fotr, 1999. str. 67)

Je-1i hodnota vnitiniho vynosového procenta vyssi nez diskontni sazba (pozadovana
vynosnost projektu) mél by podnik projekt piijmout. V opacném piipad¢ by mél byt
projekt zamitnout.

Vyhoda pouziti metody vnitiniho vynosového procenta spoc¢iva v tom, Ze pro
posouzeni vyhodnosti projektu nepotifebujeme znat presnou hodnotu diskontni sazby.

V piipadé, Ze odhadneme interval diskontni sazby projektu a vnitini vynosové procento

vychézi vyssi nez horni hranice intervalu, projekt pfijmeme. (Fotr, 1999. str. 70)

V odborné literatuie se uvadi, Ze je vhodné vytvotit nejméné tfi varianty finan¢niho
planu — pesimistickou, optimistickou a realistickou. Jelikoz je nepravdépodobné, Ze se
bude projekt vyvijet pfesné v souladu s pldnem je nutné, aby se podnikatel orientoval
v situaci a m¢l prehled, zda se podnikani vyviji dle pesimistickych ¢i optimistickych

odhadua.

3.5.3.8.4 Hlavni piedpoklady tspésnosti projektu, hodnoceni rizik

V zavérecné Casti podnikatelského planu je potieba vyhodnotit interni i externi
faktory podniku. Lze k tomu vyuzit SWOT analyzu, jejiz nazev napovida strukturu
analyzy:

S — strengths (silné stranky)

Patii mezi n¢ vyhody pro firmu i zakazniky, silna pozice na trhu, konkuren¢ni vyhody.
Cim vice silnych stranek podnik ma tim lépe.

W — weaknesses (slabé stranky)

Cinnosti, které podnik nedéla nejlépe. Slouzi k tomu, abychom investorovi sdélili, ze jsme
si védomi slabin projektu.
Analyza zbyvajicich oblasti je zamétena na okoli podniku, zdlraziuje pfilezitosti a

zaroven upozornuje na problémy.
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O — opportunities (ptilezitosti)

Pravdépodobnost uspéchu a atraktivnost jsou oblasti na které bychom se méli soustiedit
v ramci analyzy piilezitosti.

T — threats (hrozby)

Patii sem skute¢nosti snizujici poptavku a ohrozujici podnik. Posuzujeme je z pohledu
pravdépodobnosti vyskytu a zavaznosti. (Srpova, 2011, str. 31)

Neni dobré zakryvat neptfiznivé informace, kterymi je napiiklad konkurence,
vstupni bariéry a podobné, nebot’ investor v rdmci ochrany svych prostiedkt, bude
vyhledavat vSechna uskali podnikatelského projektu a pravdépodobné je stejné¢ odhali.
Naopak je lepsi prokazat, ze jsme promysleli vSechny eventuality a mame pfipravené
reSenti.

V podnikatelské Cinnosti je nezbytné rozvijet silné stranky a navazovat na
ptilezitosti, zatimco slabé stranky je vhodné eliminovat a hrozbam se vyhnout.

Soucasti kazdého podnikatelského planu je urcitd mira nejistoty, Ze dosahované
vysledky podnikani budou rozdilné od ocekavanych. Z toho ditvodu je zpracovavana
analyza rizik, kterda ma za kol identifikovat rizika a pomahat se jim vyhnout nebo alespon
eliminovat dusledky negativniho vyvoje. (Korab, 2007, str. 89)

K analyze rizik Ize vyuzit expertni hodnoceni, které je expertnim odhadem
vyznamnosti rizika vzhledem k ciliim podniku. Posuzovanymi hledisky jsou
pravdépodobnost vyskytu a intenzita negativniho vlivu. Kvalitu hodnoceni ovliviiuje mira
predvidatelnych posuzovanych faktort a zkusenost subjektu provadéjiciho odhad. Druhou
pouzivanou metodou je analyza citlivosti, kterou zjiSt'ujeme citlivost hospodaiského
vysledku na vysi poptavky, realizovatelnou trzni cenu nabizenych produkti a zmén fixnich
nebo variabilnich nakladt. Vysledky analyzy byvaji odlisné vzhledem k subjektivité
zpracovatele. (Srpova, 2011, str. 32)

Po identifikaci rizik zbyva pro vyznamna rizika navrhnout preventivni opatieni
jejich snizeni, ptipadné eliminaci. Moznymi opatfenimi jsou diverzifikace, déleni rizika,
pojisténi, transfer rizika na jiné subjekty a etapovy ptistup k projektu. (Srpova, 2001,
str.32)

3.5.3.9 Piilohy

Zde uvadime materialy, které nelze zaradit do samotného textu podnikatelského planu. Pro

lepsi prehlednost by na ptilohy mély byt v textu odkazy.
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4 Vlastni prace

V této Casti prace bude zpracovan vlastni podnikatelsky plan na realizaci penzionu

v oblasti Sumavského podlesi.
4.1 Titulni list

Nazev spole¢nosti:  Penzion Julinka
Pravni forma: Zivnost — OSVC
Pifedmét podnikani: Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3

zivnostenského zakona.

Druh Zivnosti: volna

Podnikatel: L.S.

Umisténi: Benesova hora 89
Web: www.ulin.cz
Telefon: 6x1 6x7 8x9
e-mail: penzion@julinka.cz

4.2 Exekutivni souhrn

Zakladatelkou podniku a autorkou myslenky je pani L. S., ktera fadu let podnika ve
sluzbach. V oboru ubytovani ma jiz také zkusenosti z doby, kdy byla zaméstnana

v né¢kolika ubytovacich zafizenich na pozici recepcni.

Zakladni vizi projektu je zprostiedkovat hostim neviedni zazitky, kterych Sumava
potazmo okoli hory Javornik nabizi nepfeberné mnozstvi. Od ptirodnich tkazi, ptes
kulturni pamatky a pamétihodnosti az po sportovni vyziti, ptipadné jejich kombinace. Aby
bylo mozné tuto vizi naplnovat, budou ubytovaci sluzby rozsiteny o zprostredkovani
doplitkovych sluzeb. Mezi tyto sluzby jsou prozatim zafazeny pronajem elektrokol a
horskych kol ve spolupréci s piijéovnou v Susici, kdy je mozné elektrokolo dopravit na
piredem urcené misto, zprostfedkovani slevy na nakup skipast do lyzatského arealu Zadov,
zprostfedkovani hlidani déti, a to jak ve dne, tak v noci. Na ptéani hostl Ize zorganizovat i
détsky program, pfipraveny na miru zakaznikovi.

Aby bylo mozné realizovat tento projekt, musi byt zakoupena nemovitost za cenu 3,5 mil.

korun, ¢astecné zrekonstruovana a vybavena za ptiblizné 720 tis. korun. Rekonstrukce
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bude provedena z vétsi ¢asti svépomoci s vyuzitim odbornych i manuélnich rodinnych
kapacit.

Samotné ubytovani bude realizovano v pétici dvou a ¢tyfltizkovych pokoju o celkové
kapacité 14 luzek. Objekt je vybaven plné€ zatizenou kuchyni a spole¢enskou mistnosti

s barem a velkym dataprojektorem. Déle disponuje dvojici socialnich zafizeni. Je zde i
garaz na ulozeni sportovniho vybaveni a parkoviste.

V provozni fazi bude provozovat zakladatelka z velké ¢asti sama, jen v pfipad¢ kumulace
¢innosti bude vyuzivano personalnich rezerv v Sirsi roding. Jelikoz zakladatelka disponuje
jen omezenym kapitalem (2,5 mil. K¢), bude nutné projekt financovat i cizim kapitalem

(podnikatelskou hypotékou).
4.3 Popis podniku

Nabizenym produktem je ubytovani v soukromi, v klidném prostredi v blizkosti Chranéné

krajinné oblasti Sumava.

Konkuren¢ni vyhodu spatfuji v nabidce rozsitujicich sluzeb k zajistovani sportovniho
vyziti a s nim spojené podpory ubytovanych hostii. Konkrétné se jedna v obdobi od jara do
podzimu o zprostiedkovani zaptjceni elektrokol, zajisténi vstupu do sportovniho aredlu

s tenisovym a nohejbalovym hiistém vcetné zazemi. V zimnich mésicich potom nabidka
slev na vétSinu skipasi do lyzatskych center v okoli (Zadov, Churanov, Nové huté a
Kubova hut), zvyhodnéné zaptijéeni lyzatského vybaveni apod. Celoro¢né bude majitelka
penzionu smluvné zajiStovat hlidani déti, které Ize poskytovat jak pies den, tak i v noci.
Takto nabizené sluzby budou pouze zprosttedkovavany bez naroku na odménu a nebudou

se promitat do finan¢niho hospodateni penzionu.
4.3.1 Popis penzionu

V cilovém stavu se bude jednat o penzion s péti pokoji o celkové kapacite 14 ltizek
umisténych v objektu s pfizemim se spole¢enskou mistnosti vybavenou malym barem

s posezenim, dale pak prostornou sedaci soupravou a projektorem. Déle se v pfizemi
nachazi samostatné WC a sklad lizkovin a uklidovych prostiedki. V prvnim nadzemnim
podlazi je umisténa pln€ vybavena kuchyné s jidelnou, dva ¢tyilizkové, jeden

dvoultzkovy pokoj a hygienické zatizeni se samostatnym WC, v podkrovi je posledni
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dvojice dvoultizkovych pokojl s hygienickym zafizenim. Dale objekt disponuje garazi, kde
si hosté mohou ulozit jizdni kola, lyZe, motocykly a ostatni sportovni vybaveni.

Samoziejmosti je moznost parkovani osobnich vozidel v bezprostiedni blizkosti penzionu.

4.4 Externi prostiedi

4.4.1 Analyza trhu

Trhem pro zamysleny podnikatelsky plan jsou turisté, kteii se rozhodli navstivit Sumavu.
Tato oblast tvoii pfihrani¢ni ¢ast jihozapadnich Cech a ma horsky charakter. Z hlediska
navstévnosti je turisticky region Sumava na 6. misté z 15 turistickych regiontl. Zaroveti je
turisty hodnocen jako nejlepsi ze viech regiont v Ceské republice mimo jiné i z hlediska
spokojenosti s infrastrukturou a sluzbami, Cimz se stivé regionem s vysokou mirou
pfitazlivosti. (CESTOVNI RUCH NA SUMAVE - PDF Free Download. Documents
Professional Platform - PDF Download Free - ADOC.PUB [online]. Copyright © 2022
ADOC.PUB. All rights reserved. [cit. 19.03.2022]. Dostupné z: https://adoc.pub/cestovni-

ruch-na-umav.html)
4.4.2 Zakaznik

Zakazniky naseho penzionu jsou primarné turisté, ktefi chtéji stravit aktivni dovolenou

v oblasti Sumavy. Jedna se zejména o mensi skupiny, nebo rodiny s détmi, ktefi nehodlaji
stravit své volné dny pouze v zazemi penzionu, ale hlavné chtéji poznavat okoli. Zaroven
je nasim zakaznikem i turista ,,samotai, ktery vyrazil poznavat Sumavu naslepo a
rozhodne se pobyt v okoli Javornika.

K provedeni kvantitativni charakteristiky zdkaznika bylo vychazeno hlavné¢ z ukazatele
¢isté vyuziti lizek v hromadnych ubytovacich zatizeni, které jsou k dispozici na
www.czso.cz. Pro urCeni realistické varianty vyuziti kapacit naseho zafizeni jsem se
rozhodl vychézet z dat roku 2020 a 2021. V téchto letech existovaly restrikce ze strany
statu s ohledem k pandemii COVID-19. Kdy v druh¢é poloviné roku 2020 a prvni poloviné
roku 2021 byl vyrazné omezen provoz nejen ubytovacich zatizeni. Z tabulky 30 (ptiloha
PP) je v druhé poloving roku 2021 ziejmy nartst ¢istého vyuziti lizek v hromadnych
ubytovacich zafizenich v kraji, ktery se pfiblizuje hodnotam roku 2019. Z tohoto vyvoje
1ze usuzovat, Ze poptavka po pobytech v kraji ma rostouci trend. Proto jsem se rozhodl

jako podklad pro ur¢eni poctu potencionalnich zakaznikt vyuzit aritmeticky pramér
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zvetejnénych Udaji za jednotlivé mésice let 2020 a 2021 zaokrouhleny na celé ¢islo.
Jelikoz z idajti zvefejnénych Ceskym statistickym ufadem je ziejma stoupajici tendence
zajmu o ubytovani v hromadnych ubytovacich zatizenich budeme piedpokladat v letech
2024 a 2025 nartst vyuziti kapacit na uroveini roku 2019. V dalSich letech pak
predpokladam dosazeni 70 % obsazenosti v mésicich tinor, bfezen, a v mésicich ¢ervenec a

srpen 90 % naplnénost.

Tabulka 1 Predikce obsazenosti - realisticka varianta

Lo e v v v v v [ix o [x [xi [xi

2022 50% | 50% | 30% | 18% | 11% | 8%
2023 | 13% | 17% | 14% | 5% | 12% | 25% | 50% | 50% | 30% | 18% | 11% | 8%
2024 | 21% | 30% | 26% | 32% | 38% | 42% | 52% | 54% | 36% | 38% | 28% | 24%
2025 | 21% | 30% | 26% | 32% | 38% | 42% | 52% | 54% | 36% | 38% | 28% | 24%
2026 | 21% | 80% | 80% | 32% | 38% | 42% | 90% | 90% | 36% | 38% | 28% | 24%
2027 | 21% | 80% | 80% | 32% | 38% | 42% | 90% | 90% | 36% | 38% | 28% | 24%
2028 | 21% | 80% | 80% | 32% | 38% | 42% | 90% | 90% | 36% | 38% | 28% | 24%
2029 | 21% | 80% | 80% | 32% | 38% | 42% | 90% | 90% | 36% | 38% | 28% | 24%
2030 | 21% | 80% | 80% | 32% | 38% | 42% | 90% | 90% | 36% | 38% | 28% | 24%
2031 | 26% | 85% | 85% | 37% | 43% | 47% | 95% | 95% | 41% | 43% | 33% | 29%
Zdroj: vlastni zpracovani

Jelikoz je vhodné v ramci piipravy projektu pracovat alespon se tfemi variantami stanovil
jsem pro optimistickou variantu vyvoje poptavky po nasem produktu navyseni procentniho
zajmu o 5 procentnich boda oproti realistické varianté. Pro pesimistickou variantu je
potom uvazovan pokles poptadvky o 5 procentnich bodu.

Tabulka 2Predikce obsazenosti - pesimisticka —varianta (- 5 p.b.)

Lo Jwm v v v Jvn v [k [x [xi [xi
2022 0,2 | 45% | 45% | 25% | 13% | 6% | 3%
2023] 8% | 12% | 9% | 0% | 7% | 20% | 45% | 45% | 25% | 13% | 6% | 3%
2024 | 16% | 25% | 21% | 27% | 33% | 37% | 47% | 49% | 31% | 33% | 23% | 19%
2025 | 16% | 25% | 21% | 27% | 33% | 37% | 47% | 49% | 31% | 33% | 23% | 19%
2026 | 16% | 75% | 75% | 27% | 33% | 37% | 85% | 85% | 31% | 33% | 23% | 19%
2027 | 16% | 75% | 75% | 27% | 33% | 37% | 85% | 85% | 31% | 33% | 23% | 19%
2028 | 16% | 75% | 75% | 27% | 33% | 37% | 85% | 85% | 31% | 33% | 23% | 19%
2029 | 16% | 75% | 75% | 27% | 33% | 37% | 85% | 85% | 31% | 33% | 23% | 19%
2030 | 16% | 75% | 75% | 27% | 33% | 37% | 85% | 85% | 31% | 33% | 23% | 19%
2031 | 26% | 85% | 85% | 37% | 43% | 47% | 95% | 95% | 41% | 43% | 33% | 29%
Zdroj: vlastni zpracovani

44



Tabulka 3 Predikce obsazenosti - optimistickda —varianta (+ 5 p.b.)

Lo Jwm v v v v v [ix [x [xi [xi
2022 55% | 55% | 35% | 23% | 16% | 13%
2023 | 18% | 22% | 19% | 10% | 17% | 30% | 55% | 55% | 35% | 23% | 16% | 13%
2024 | 26% | 35% | 31% | 37% | 43% | 47% | 57% | 59% | 41% | 43% | 33% | 29%
2025 | 26% | 35% | 31% | 37% | 43% | 47% | 57% | 59% | 41% | 43% | 33% | 29%
2026 | 26% | 85% | 85% | 37% | 43% | 47% | 95% | 95% | 41% | 43% | 33% | 29%
2027 | 26% | 85% | 85% | 37% | 43% | 47% | 95% | 95% | 41% | 43% | 33% | 29%
2028 | 26% | 85% | 85% | 37% | 43% | 47% | 95% | 95% | 41% | 43% | 33% | 29%
2029 | 26% | 85% | 85% | 37% | 43% | 47% | 95% | 95% | 41% | 43% | 33% | 29%
2030 | 26% | 85% | 85% | 37% | 43% | 47% | 95% | 95% | 41% | 43% | 33% | 29%
2031 | 26% | 85% | 85% | 37% | 43% | 47% | 95% | 95% | 41% | 43% | 33% | 29%
Zdroj: vlastni zpracovani

4.4.3 STEP analyza

STEP analyza je jednoduchou a efektivni metodou k vyhodnoceni vlivu faktorti
globalniho prostiedi na podnik.
Socialné-kulturni segment

Se stoupajici zivotni urovni se méni i zplisob zivota lidi. V poslednich letech lidé
vice vazi svého volného Casu a snazi se ho travit co nejkvalitnéji a jsou zaroven ochotni, za
pro n¢€ uspokojivym zpiisobem straveny Cas, zaplatit i relativné vysokou cenu. Toto je pro
naSe podnikani dobra zprava, jelikoz jsme se rozhodli plisobit pravé v tomto segmentu.
Technologicky segment

Vzhledem k faktu, ze ubytovaci sluzby nepatti do technologického oboru,
neovliviiuje technologicky pokrok né€jak vyrazné piimo poskytované sluzby. Prolinéd vSak
v podobé expandujicich informacnich technologii naptiklad online rezervaci pobytt,
cilenou propagaci zatizeni nebo nabidkou modernich sluzeb.
Ekonomicky segment
Ukazatelem ekonomického segmentu je irokova mira, ta ma v poslednich dvou letech
stoupajici charakter a aktualné je 2T repo sazba zvetejnéna Ceskou narodni bankou na
trovni 4,5% (Nastroje ménové politiky - Ceska narodni banka. [online]. Copyright © CNB
2022 [cit. 26.03.2022]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/mp-
nastroje/#d4). Dulezitou ¢asti ekonomického segmentu je mira inflace, jelikoz ve znacné
mife ovliviluje ceny produktt a sluzeb. Inflace od pocatku roku strmé stoupa a v unoru
2022 dosahla hodnoty 5,2 % (Cesky statisticky Gfad. Inflace — druhy, definice, tabulky

[online]. [cit. 26.3.2022]. Dostupné z https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace). Tyto
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faktory nepfimo vyrazn¢ ovliviiuji zdkazniky v jejich rozhodovani o nutnosti pofizovat
ubytovaci sluzby.
Politicko-pravni segment

Situace v Ceské republice z hlediska politicko — pravniho je aktualné nejvice
ovliviiovana napadenim Ukrajiny vojsky Ruské federace, které bylo spoustécem uprchlické
krize a doznivajici pandemii virového onemocnéni Covid — 19. Restrikce spojené
s pandemii Covid — 19 celkem vyrazné zasahly vétsinu poskytovateld ubytovacich sluzeb,
ktefi se nasledn¢ diky podplrnym vladnim opatienim a postupnému rozvolnéni dokazaly
s nasledky krize vyrovnat. Nyni ¢eli nase republika enormnimu ptivalu uprchlikl a nelze
v tuto chvili predikovat, jaky bude mit vliv na tuzemsky cestovni ruch potazmo na
ubytovatele. Z vySe uvedeného usuzuji, ze politicko — pravni segment ve velké mite
ovlivituje rozhodovani subjektl o vstupu na trh.

Dle této analyzy je naSe podnikani do jisté miry ovliviiovano vS§emi zminénymi
segmenty. Na pozitivni vyvoj podniku maji dominantni vliv segmenty ekonomicky a
politicko-pravni, jelikoz vzhledem k vyvoji tirokové sazby a inflace budou potencionalni
zakaznici mit méné penéz, které budou moci utracet za ndmi poskytované sluzby. A
z hlediska politicko-pravniho segmentu s ohledem na aktuélni ukrajinskou krizi si

netroufam jakkoli predikovat vyvoj.

4.4.4 Analyza konkurence

V ramci provedené¢ analyzy konkurence v okoli naSeho nove vznikajiciho penzionu bylo
identifikovano osmnact subjektii poskytujicich ubytovaci sluzby ve vzdalenosti do 3 km od
navrhovaného objektu. Aby bylo mozné rozdélit konkurenci na pfimou a nepiimou musela
byt stanovena kritéria, dle kterych toto rozd¢€leni 1ze provést. Jako hlavni kritérium bylo
vybrano poskytovani ubytovani v jednotlivych pokojich, a ne pouze cely objekt, druhym
poskytovani rtiznych délek pobytu (ne, jen tydenni turnusy) a poskytovani ubytovani bez

stravovacich sluzeb. Rozdéleni konkurence dle téchto kritérii je v tabulce 4.
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Tabulka 4 Rozdéleni konkurence

Piima

Nepiima

Apartmany pod kaplickou
Benesova hora

Sumavska roubenka BeneSova
hora

Ubytovani u Lazni BeneSova
hora

Penzion Koralek
Benesova hora

Ubytovani u Sperlt

Penzion Anastazie I, II

Javornik Benesova hora
Penzion Quattro Penzion BeneSova hora
Javornik

Bosice Ubytovani v soukromi
Bosice

Hotel Rohanov
Lhota nad Rohanovem

Apartmany v PoSumavi
Vrbice

Hotel Krasna vyhlidka
Javornik

Ubytovani v soukromi Marie
Javornik

Penzion Podlesi
Javornik

Penzion Kvitko
Rohanov

Penzion Eko Sport
Rohanov

Penzion Javorina
Javornik

Apartmany Na Sumavské louce
Ubislav

Zdroj: vlastni zpracovani

Po rozdéleni konkurence na ptimou a nepfimou byla provedena analyza

jednotlivych subjekti.

- Prima konkurence

Apartmany Pod kaplickou, BeneSova hora 10

Jedna se o dva apartmany, kazdy s vlastnim sociadlnim zafizenim a kuchynkou, celkem pro
12 osob. V ramci bytovani nejsou poskytovany stravovaci sluzby. Cena za ubytovani je
uctovana po jednotlivych dnech, jen v letni hlavni sezon¢ je ubytovani poskytovano pouze

v sedmi dennich turnusech. Vzdalenost od naSeho penzionu je cca 500 m. Ceny za

poskytované ubytovani jsou v tabulce 5.
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Tabulka 5 ceny Apartmany Pod kaplickou

Zimni sezona Letni sezona
Maly apartmén 700,- K¢ / den 600,- K¢/ den
(4 izka)
Velky apartman 1.250,- K¢/ den 1.150,- K¢ / den
(8 Iizek)

Zdroj: vlastni zpracovani

Ubytovani je nabizeno prostfednictvim portalu ceskehory.cz, penziony.cz.
(Apartméany Pod kapli¢kou Benesova Hora - Stachy, Vacov. Ceské hory - ubytovani bez
provize [online]. Copyright © Sitour CZ a [cit. 29.03.2022]. Dostupné

z: https://www.ceskehory.cz/ubytovani/apartmany-pod-kaplickou-benesova-hora.html)

Ubytovani u Laznii, BeneSova Hora 94

Ubytovani je vzdaleno asi 100 m od navrhovaného objektu. K dispozici jsou dva
dvouliizkové a dva ctyilizkové pokoje, spolené socidlni zatizeni, spole¢nd kuchyné, garaz
na kola a lyze. V rdmci ubytovani neni poskytovana strava. Ubytovani je poskytovano za
stejnou cenu bez ohledu na délku pobytu, zdkladni cena ubytovani zahrnuje 1 rekreacni

poplatek obci, ale neobsahuje cenu energii, ktera je uctovana zvlast.

Ceny
Dospéla osoba 300,- K¢/ noc
Dité (do 15 let) 200,- K¢/ noc

Vénoce a silvestr 400,- K¢ / dospéla osoba / noc
250,- K¢ / dit€ do 15 let / noc
Prezentace ubytovani je formou vlastnich webovych stranek, na portalu e-chalupy.cz,
ceskehory.cz, turistika.cz, penziony.cz, e-penziony.cz.
(Home. Home [online]. Copyright © 20113 All Rights Reserved [cit. 29.03.2022].

Dostupné z: http://www.ulaznu.cz/home.html)
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Chalupa U Sperlii, Javornik 82

Ubytovani o celkové kapacité 10 ltizek, déale jsou v objektu dvé koupelny a dvé kuchyiky.
Stravovani neni nabizeno. Chalupa je vzdalena 2 km od naSeho penzionu.

Cena od 350,- K¢ osoba / noc. Ubytovatel preferuje pronajem celého objektu.

Ubytovani je nabizeno prostfednictvim portalu ceskehory.cz, javorniksumava.cz a
facebookového profilu.

(Chalupa U Sperlt | Ubytovani | Javornik na Sumavé. Javornik na Sumavé [online]. [cit.
29.03.2022]. Dostupné z: https://www.javorniksumava.cz/ubytovani/chalupa-u-

sperlu.html)

Penzion Quattro, Javornik 79

Penzion pojme az 24 ubytovanych, ktefi se mohou ubytovat v celkem ¢étyfech apartmanech
(5 luzek, 7 lazek, 6 lazek, 6 lazek). Ceny ubytovani jsou v letni i zimni sezén€ od 400,- K&
/osoba/noc. V jarni (20.3. — 12.6.) a podzimni (11.9. - 20.12.) sez6n¢ jsou ceny ubytovani
od 350,- K¢.

Penzion Quattro preferuje ubytovani na 5 a vice noci, v ptipad¢ kratsSiho ubytovani (2 — 4
noci) jsou ceny ubytovani 500,- dosp.os./noc, déti (2 — 10 let) 400,- K¢ v zimni a letni
sezong, v jarni a podzimni sezoné jsou ceny 420,- K¢ dospély a 350,- K¢ dité. Pii
ubytovani na jednu noc je jesté cena kratkodobého ubytovani navySena o 50%.

Vsechny apartmany jsou vybaveny kuchyni a socidlnim zafizenim.

Penzion nabizi snidané za 130,- K¢ / osoba.

Penzion Quattro je vzdalen asi 2 km od nas.

K vybaveni penzionu patfi pfirodni koupaci jezirko, venkovni pergola s grilem, trampolina,
piskovisté, houpacky, beachvolleybalové hiisté, stolni fotbalek, sauna.

Moznost zaptjceni 2 ks elektrokol.

Prezentace objektu je pomoci vlastniho webu, facebooku a instagrmu, déle na portalech
ceskehory.cz, javorniksumava.cz

(O penzionu - Penzion Quattro. Rodinny penzion na Sumavé [online]. [cit. 29.03.2022].

Dostupné z: https://penzion4.cz/o-penzionu/)
Apartmany Na Sumavské louce, Ubislav 104

Ubytovani disponuje celkem tfemi apartmany, z nichZ jsou dva pro 4 — 5 osob a jeden pro

5 — 6 osob. Kazdy apartman je vybaven vlastnim socidlnim zafizenim a pln¢ vybavenou
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kuchyni véetné soda streamu a kapslového kavovaru.

ubytovani.

Tabulka 6 ceny Apartmany Na sumavské louce

V tabulce 6 jsou zndzornény ceny za

Hlavni sezéna 5.11.

Hlavni sezona VII,

Stfedni sezona, I, IV, V,

Nizka sezona

—20. 111. VIII VI IX, X X1, XII
Apartman pro 18.200,- / 7 noci 18.200,- / 7 noci 18.200,- / 7 noci 16.800,- / 7 noci
4 osoby 2.700,- / noc 2.500,- / noc
Apartman pro 22.750,-/ 7 noci 24.500,- / 7 noci 22.750,-/ 7 noci 21.000,- / 7 noci
5 osoby 3.300,- / noc 3.100,- / noc
Cely objekt 13 | 53.800,- / 7 noci 57.330,- / 7 noci 57.330,- / 7 noci 49.140,- / 7 noci
0sob 8.900,- / noc 7.800,- / noc

Zdroj: vlastni zpracovani

Ptiplatek za osobu na pfistylce 450,- K¢ / osoba / noc.

V piipad¢ krat$iho pobytu nez 7 noci je uctovan piiplatek za uklid 3 noci 700,- K¢, 4 noci
600,- K¢, 5 noci 500,- K¢.

Ubytovani je poskytovano na nejméné 3 noci.

Objekt disponuje terasou, venkovnim posezenim, grilem, ohnistém, uschovnou kol a lyzi,

détskymi prolézackami.

Apartmany Na Sumavské louce jsou od naseho zamysleného penzionu vzdaleny 2,3 km.

Inzerce je realizovana cestou vlastnich www stranek, facebookového profilu a pomoci

portali booking.com, e-chalupy.cz, explorio.cz, tveubytovani.cz, a-hotel.cz.

(Apartméany Na Sumavské louce. Apartmany Na sumavské louce [online]. Copyright ©

2023 by Anton [cit. 29.03.2022]. Dostupné z: https://www.nasumavskelouce.cz/)

Ubytovani v soukromi, BoSice 58

4 pokoje se ¢tyimi az osmi lizky se samostatnym socidlnim zafizenim.

Ceny ubytovani jsou 350,- K¢ / dospély / noc, 250,- K¢ / dité 5 — 10 let / noc, 200,- K¢ /

dité¢ 2 — 5 let / noc a déti do 2 let maji pobyt zdarma.

Zatizeni neni vybavené restauraci ani kuchyni, kterd by byla k dispozici hostim.

Objekt disponuje spole¢enskou mistnosti s krbem, TV a kuleénikem. Dale je zde pro hosty

pripraven stlil na stolni tenis. Je zde i venkovni posezeni u ohné.

Vzdalenost mezi timto zafizenim a naSim penzionem je asi 1,5 km.

Ubytovani je nabizeno pouze formou vlastnich www stranek.

(Bosice | Ubytovani v soukromi. BoSice | Ubytovani v soukromi [online]. Copyright ©

Sarka Cermakova 2012 [cit. 29.03.2022]. Dostupné z: http://www.bosice.net/)
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Apartmany v PoSumavi, Vrbice 72

Nové postaveny objekt se tiemi apartmany a spole¢enskou mistnosti, ktera je vybavena
vycepnim zafizenim, kuchytikou a televizi. Jeden apartman je bezbariérovy se dvéma
ltzky, dalsi dva jsou pro max. 4 osoby. Apartmany maji vlastni socialni zafizeni a
kuchyiku.

Ceny jsou 550,- K¢ / osoba /noc, pti pobytu dels$im, nez dvé noci je cena 450,- K¢ / osoba /
noc. Déti do ti let maji pobyt zdarma.

V ramci ubytovani neni poskytovéna strava.

Objekt je déale vybaven infrasaunou, terasou se zahradnim grilem, tschovnou kol a lyzi.
Pro déti je zde détsky koutek a venkovni atrakce.

Toto ubytovani déli od naseho asi 2,5 km.

Prezentace objektu cestou vlastnich www stranek, portali booking.com, megaubytko.cz,

ceskehory.cz, svetubytovani.cz

(Apartmany v Pogumavi — Ubytovani na polosamoté s vyhledem na Sumavu. Apartmdny v
Posumavi — Ubytovani na polosamoté s vyhledem na Sumavu [online]. [cit. 29.03.2022].

Dostupné z: https://apartmanyvposumavi.cz/)

Ubytovani v soukromi Marie, Javornik 80

V objektu jsou tii dvouliizkové pokoje s moznosti jedné piistylky, jeden dvoulizkovy s az
dvéma piistylkami a jeden apartmén se Ctyfmi lizky a dvéma ptistylkami. Maximalni
kapacita objektu je 19 luzek. Kazdy pokoj ma vlastni socidlni zatizeni a spolecenskou
mistnost s vybavenou kuchyni. Apartman mé kuchyni vlastni. Dale objekt nabizi uschovu
kol a venkovni ohnisté.

Ceny jsou 385,- K¢/ osoba / noc v letni sezon€, mimo sezonu je to potom 840,- K¢ / osoba
/ vikend.

Minimalni délka ubytovani je 5 noci a penzion je v provozu od 1.5. do 31. 10.

Toto ubytovani je vzdaleno asi 2,3 km.

Nabidka sluzeb je pomoci portalu javorniksumava.cz a e-chalupy.cz.

(Ubytovéni v soukromi Marie | Ubytovani | Javornik na Sumavé. Javornik na
Sumave [online]. [cit. 29.03.2022]. Dostupné
z: https://www.javorniksumava.cz/ubytovani/ubytovani-v-soukromi-marie.html)
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- Neprima konkurence
Penzion Koralek, BeneSova hora 20
Ubytovani v pokojich s vlastnim socidlnim zatizenim, spolecnou kuchyni a moznosti
stravovani formou polopenze. Vyhiivany bazén se slanou vodou piimo v budové.
K outdoorovym aktivitdm je k dispozici piskové hiisté na nohejbal a volejbal a dale pak
velka trampolina. K venkovnimu posezeni slouzi ¢aste¢né zastfeSend a vyhtivana terasa,
v neposledni fad¢ je zde moznost vyuziti otevieného ohnisté. Bohuzel se nelze ubytovat
s domécim zvifetem. Pii obsazeni celého objektu je ubytovani poskytovano za
zvyhodnénou cenu.
Celkova kapacita penzionu je 14 lizek v celkem 5 pokojich. Trojice ttiliizkovych pokoja,

jeden dvoultizkovy a jeden Ctyflizkovy. Ceny ubytovani uvedeny v tabulce 7.

Tabulka 7 ceny Penzion Koradlek

Obdobi Cely penzion / Cely penzion / Cely penzion /
tyden vikend mimo vikend

cervenec, srpen 55.000,- 1.200,- K¢ /noc | 1.200,- K¢/

noc

kvéten, Cerven, 50.000,- 30.000,- 21.000,-

Z4ii, fijen

leden, unor 50.000,- 30.000,- 21.000,-

velikonoce 32.000,-

bfezen, duben, 40.000,- 28.000,- 21.000,-

listopad

Zdroj: vlastni zpracovani

V piipadé neobsazenosti penzionu lze ubytovat hosty za cenu 1.200,- K¢/dospély/noc a
800,- K¢/dité/moc.

V cenach za ubytovani je zahrnuto stravovani formou polopenze. Vzdalenost mezi
penzionem Korélek a naSim objektem je asi 300 m.

Penzion nabizi své sluzby na vlastnich webovych strankéach http://www.dol.cz/ a na

vlastnim facebookovém profilu, dale pak na portalech hotelypenziony.cz a e-chalupy.cz.
(.. : Pension KORALEK :: ... .. :: Pension KORALEK :: .. [online]. Copyright © 2012
Harpuna [cit. 29.03.2022]. Dostupné z: http://www.dol.cz/)

52



Penzion BeneSova hora, BeneSova hora 102

V penzionu je sedm dvoultizkovych pokojt, dva trojlizkové apartmany a tfi étyilizkové

apartmany. Penzion nabizi ubytovani ve variantach bez stravy, se snidani, polopenze. Dale

disponuje venkovnim bazénem. Cena ubytovani v tabulce 8.

Tabulka 8 ceny Penzion Benesova hora

Dospéld osoba | Dité do 12 let Dité¢ 2 — 5 let
Bez stravy 600,- K¢ 450,- K¢ 300,- K¢
Se snidani 770,- K& 550,- K¢ 400,- K¢
Polopenze 1.020,- K¢ 670,- K¢ 480,- K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Penzion je v soucasné dobé (biezen 2022) uzavien.
(ITS 7.5 Detailed Error - 404.0 - Not Found. IIS 7.5 Detailed Error - 403.14 -
Forbidden [online]. [cit. 29.03.2022]. Dostupné

z: http://www.penzionbenesovahora.cz/index.html)

Penzion Javorina, Javornik 54
Penzion nabizi az 16 luzek a 9 pfistylek formou apartmani, které jsou vybaveny socialnim
zafizenim, vybavenym kuchyniskym koutem s lednici a mrazakem. Ceny za jednotlivé

ubytovani jsou uvedeny v tabulce 9.

Tabulka 9 ceny Penzion Javorina

luzek pristylka Cena hl. Cena
sezona vedL.
sezona

Tyden Noc (2 a | Tyden Noc (2 a | Pristylka

(min. 7 vice (min. 7 vice

dni) dnt) dni) dnt)
Standard 4 5 12.000,- 1.800,- 10.000,- 1.600,- 350,-
Lux 3 2 11.000,- 1.600,- 9.500,- 1.500,- 350,-
Lux max 6 3 16.000,- 2.500,- 14.000,- 2.200,- 350,-
Premium 4 1 13.000,- 1.800,- 12.000,- 1.700,- 350.-
Dvoulizkovy 2 -- 800,- 800,- --
pokoj

Zdroj: vlastni zpracovani

53



Jednodenni pobyty jsou poskytovany za piiplatek 75%. Penzion poskytuje snidané v cené
160,- K¢

K vyziti v rdmci ubytovani 1ze vyuzit spoleCenskou mistnost se samoobsluznym barem,
zahradu s grilem, sportovni hiisté. Dale je k dispozici garaz k ulozeni kol, lyzi. Penzion
Javorina je vzdalen asi 2 km od naSeho penzionu.

Sluzby penzionu jsou nabizeny formou vlastnich www stranek, portali javorniksumava.cz,
booking.com, hotel.cz, hotely.cz, e-penziony.cz, e-chalupy.cz

(Penzion Javorina. Penzion Javorina [online]. Copyright © 2021 [cit. 29.03.2022].

Dostupné z: https://www.penzion-javorina.cz)

Sumavska roubenka, BeneSova hora 7

Ubytovani je mozné celorocné az pro 6 osob, nabizen je pouze cely objekt.

V hlavni sezéné€ (18.12. — 13.3., 18.6. —4.9.) je cena 3.990,- objekt/noc + spotieba energie
a mimo hlavni sezonu (4.9. — 18.12., 14.3. — 18.6.) 3.590,- objekt/noc + spotieba energie.
Silvestrovsky pobyt (30.12. — 1.1.) je za cenu 6.190,- objekt/noc + spotieba energie.
Objekt disponuje vybavenou kuchyni a dale pak velkym zastfeSeny venkovnim posezenim
se zahradnim krbem, zastfeSenou terasou a piskovistém.

Propagace roubenky probiha na vlastnim webu a portalech booking.com, tveubytovani.cz.
(O nasi roubence — Bene$ova Hora — Sumavska Roubenka. Sumavskd Roubenka —

Prijemné ubytovani v originalni stylové roubence [online]. [cit. 29.03.2022]. Dostupné

z: https://www.sumavskaroubenka.cz/o-nasi-roubence-benesova-hora/)
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Penzion Anastazie I a I1, BeneSova hora 101, 54

Ubytovani v apartmanech s vlastni vybavenou kuchyni a socidlnim zatizenim. Délka

pobytu umoznéna pouze v tydennich turnusech. Penzion Anastazie nabizi ubytovanym

hostliim bazén, saunu a tenisové htisté. Oba objekty penzionu Anastdzie se nachazeji

v tésném sousedstvi s nasim objektem. Ceny ubytovani jsou uspotadany v tabulce 10.

Tabulka 10 ceny Penzion Anastazie

15.6. - 1.9.— 19.12. - 3.1.-31.3. | 14.-15.6.
31.8. 18.12. 2.1.
Anastazie | (ceny uvadény za tyden pobytu
Apartman (5 9.500,- 8.700,- 10.500,- 9.000,- 8.500,-
ltzek)
Apartman (7 9.500,- 8.700,- 10.500,- 9.000,- 8.500,-
ltzek)
Apartman 5.000,- 4.000,- 6.000,- 4.000,- 3.500,-
(2+1 Iazko)
Apartman (5 9.000,- 8.000,- 10.000,- 8.300,- 8.000,-
lizek)
Apartman (4 9.000,- 8.000,- 10.000,- 8.300,- 8.000,-
lizka)
Anastazie II (ceny uvddény za tyden pobytu)
HI. budova 11.000,- 9.500,- 12.500,- 10.000,- 9.000,-
(10 Iazek)
Studio (4 6.000,- 5.000,- 6.500,- 5.000,- 4.000,-
ltzka)

Zdroj: vlastni zpracovani

K prezentaci objekti je vyuzito vlastniho webu a stranek javorniksumava.cz,

dopenzionu.cz, ubytovani-aktualne.cz

(Penzion Anastazie — Krasny penzion v BeneSové Hofe na Sumavé.. Penzion Anastazie —

Krasny penzion v Benesové Hore na Sumavé. [online]. [cit. 29.03.2022]. Dostupné

z: http://penzionanastazie.cz/)
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Hotel Rohanov, Lhota nad Rohanovem 55
Hotel patii mezi nejvétsi ubytovatele v okoli, ubytovani nabizi ve tfech apartmanech s 5 —
9 lazky, jedno — pétilizkovych pokojich o celkové kapacité 100 lizek. M4 vlastni

restauraci, ktera slouzi i vefejnosti. Vzdalenost od naseho penzionu je asi 2,5 km.

Ceny ubytovani:

Turistické pokoje - 1 -3 lizkovy pokoj bez vlastniho socidlniho zatfizeni 550,- K¢&/os/moc
Pokoje STANDARD vybaveny vlastnim socialnim zafizenim

2 luzkovy pokoj - 1.350,- K¢&/noc

3 luzkovy pokoj - 1.650,- K¢&/noc

4 Tuzkovy pokoj - 1.750,- K¢&/noc

5 lazkovy pokoj - 1.850,- K¢/noc

Apartmany — vlastni socialni zafizeni, kuchyika

9 luzek — 2.500,- K¢/noc

7 luzek — 2.500,- K¢/noc

5 Tuzek — 2.300,- K¢/noc

Bungalov standard — 4-5 osob — vlastni socidlni zafizeni — 1.650,- K&/noc

Bungalov premium — 4-5 osob — vlastni socialni zafizeni, kuchyika, klimatizace — 2.100,-
Ké/moc.

Hotel disponuje Sirokymi moznostmi vyziti, mezi které patii multifunk¢ni hiiste, zahrada
s relaxacnimi zonami a altankem, pro déti je zde détské hiisté s prolézackami a
piskovistém.

V cenach za ubytovani je zahrnuta snidan¢.

Hotel nabizi své sluzby na vlastnim webu, facebookovém a instagramovém profilu, déle

potom na portalech hotel.cz, hotely.cz, booking.com, trivago.cz, explorio.cz.

(Hotel Rohanov. Hotel Rohanov [online]. Copyright © Hotel Rohanov 2022 [cit.
29.03.2022]. Dostupné z: https://www.hotel-

rohanov.cz/?gclid=CjwK CAjwrfCRBhAXEiwAnkmKmR3WjWGRCEezZqY ORpoM3ziu
UXio6yTqc9uxOGVyK3J trFwOdTbpBoCcXoQAvD BwE)
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Hotel Krasna vyhlidka, Javornik 42

Ubytovani je poskytovano v 11 pokojich, z nichz je 8 samostatnych a 3 dvoupokoje.

Vsechny pokoje jsou vybaveny socidlnim zatfizenim. Celkova kapacita je 35 ltizek.

Penzion disponuje vlastni restauraci, terasou s grilem a détskym koutkem. Hotel je vzdalen

3 km od naseho penzionu. Ceny ubytovani shrnuty v tabulce 11.

Tabulka 11 ceny Krasna vyhlidka

1.7.; 28.8. — 20.12.

Dospély Dit¢ 6—101let | Dité¢ 3 — 5 let Dité¢ do 3 let
Tydenni mimosezonni pobyt | 510,- K&/ noc 290,- K¢ / noc 220,- K¢/ noc 80,- K¢/ noc
1.9.-20.12.
Standardni pobyt 1.1. — 31.8. | 560,- K&/ noc 350,- K¢/ noc 260,- K¢ / noc 90,- K&/ noc
Mimosezonni pobyt 21.3.— | 700,- K¢ / den 350,- K¢/ den 100,- K¢ / den

Zdroj: vlastni zpracovani

V cené pobytu je zahrnuta snidané€.

Cena za jednodenni pobyt, vikendovy pobyt nebo pobyt jedné osoby na pokoji mize byt

odli$na od standardnich cen.

Hotel Krasna vyhlidka nabizi své sluzby prostfednictvim vlastnich www stranek,

facebooku, pomoci portali booking.com, javorniksumava.cz, penziony.cz, hotely.cz.

(Hotel Krasna Vyhlidka | Ubytovani na Sumavé. Hotel Krdsnd Vyhlidka | Ubytovani na

Sumavé [online]. [cit. 29.03.2022]. Dostupné z: https://www.hotel-vyhlidka.cz/)
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Penzion Na Podlesi, Javornik 4
Penzion nabizi 5x mezonetovy dvoultizkovy pokoj, 2x ¢tytlizkovy pokoj, 4x dvoulizkovy
pokoj, 1x rodinny pokoj o celkové kapacite 36 lizek vcetné ptistylek. VSechny pokoje jsou
vybaveny socidlnim zafizenim. Ma vlastni restauraci a wellness s finskou saunou. Déle
ubytovanym hostiim nabizi k zaptij¢eni dvojici horskych kol, kroket a pétanque. Je zde i
stolni tenis, détska herna a hiisté. Vzdalenost mezi naSim objektem a penzionem Na
Podlesi je priblizné 3 km.
Ceny:

- dvoultizkovy mezonet, pokoj — 1.500,- K&/noc

- Ctyilazkovy pokoj — 3.000,- K& / noc

- Pfistylka 1 osoba — 500,- K¢/noc

- Piistylka 2 osoby — 900,- K¢/noc
V cen¢ ubytovani je zahrnuta snidané.
Sluzby penzionu jsou propagovany cestou vlastnich www stranek, facebookového profilu a

také na portalech javorniksumava.cz, booking.com, ceskehory.cz, svetubytovani.cz.

(Penzion Na Podlesi — Ubytovani Sumava Javornik. Penzion Na Podlesi — Ubytovaini
Sumava Javornik [online]. [cit. 29.03.2022]. Dostupné z: http://www.ubytovani-

sumava.biz/)

Penzion Kvitko, Rohanov 22

V tomto objektu se Ize ubytovat ve ¢tvetici 2-3 liizkovych pokojich a dvou apartméanech
pro 4 osoby. Pokoje 1 apartmany jsou vybaveny vlastnim socidlnim zafizenim, televizorem
a DVD piehravacem. V prostorach penzionu je hosttiim k dispozici plné¢ vybavena kuchyné.
Ceny jsou 1.050,- K¢ / dospéla osoba/ noc; 750,- K¢ / dit€ od 2 do 10 let; déti do 2 let véku
maji pobyt zdarma. Penzion disponuje saunou, vifivou vanou, détskou hernou, zastteSenou
terasou a kolarnou/lyzarnou. Soucasti aredlu je také velka zahrada véetné pastviny s kofimi.
V cené ubytovani je zahrnuta snidané. Penzion je situovan ptiblizné 1,5 km daleko od
naSeho objektu.

Penzion nabizi poskytované sluzby na vlastnim webu, facebookovém profilu, na portalu
bookong.com, dopenzionu.cz, svetubytovani.cz

(¢| Penzion Kvitko |s. | Penzion Kvitko |* [online]. [cit. 29.03.2022]. Dostupné

z: https://www.penzionkvitko.cz/)
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Penzion Eko Sport, Rohanov 3

Zde je k dispozici 11 dvou az ¢tyt lizkovych pokojii s vlastnim socidlnim zatizenim,

celkova kapacita penzionu je 36 ltizek. Ma vlastni restauraci, slouzici jen pro ubytované

hosty. Ceny ubytovani jsou v piehledné tabulce 12.

Tabulka 12 ceny Penzion Eko Sport

Dospély Dité 3 - 10 Dité do 3 let Dité 6 — 10 Dité 3 — 6 let
let let
Jarni prazdniny 5.2. 4.900,- K¢/ | 2.500,-Ke/ 700,- K&/
—20.3. tyden tyden tyden
Letni pobyt 2.7. — 6.400,- K¢ / 700,-K¢/ | 3.300,-KeE/ | 2.200,- Ke/
27.8. tyden tyden tyden tyden
Mimosezénni pobyt | 700,- K¢/ den 350,-K¢/ | 100,- K¢/ den
21.3.-1.7.;28.8. — den
20.12.

Zdroj: vlastni zpracovani

V cené ubytovani je zahrnuta polopenze.

Pro vyziti ubytovanych hostl je penzion vybaven saunou a venkovnim bazénem.

Penzion vyuziva k propagaci vlastni www stranky, facebookovy a instagramovy profil,

dale vyuziva sluzeb webt ceskehory.cz, javorniksumava.cz, dopenzionu.cz, penziony.cz a

hotely.cz.

(Penzion Ekosport | Ubytovani na Sumavé. Penzion Ekosport | Ubytovani na

Sumavé [online]. Copyright © Penzion EkoSport 2020 [cit. 29.03.2022]. Dostupné

z: https://www.ekosport.cz/)

Analyzou konkurence bylo zjisténo, ze zadny z pifimych konkurentd nenabizi rozsitujici

sluzby, které budou nabizeny v navrhovaném penzionu. Lze také konstatovat, ze

konkurence v segmentu ubytovani je v oblasti Sirokd a i cenové rozpéti za poskytované

sluzby velké. U ptfimych konkurentl se pohybuje primérna cena za noc od 175,- K¢ do

650,- K¢.
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4.4.5 Analyza dodavateli

Aby bylo mozné sestavit finan¢ni plan projektu, je nutné provést analyzu dodavatelti

neboli vstuptl, ve které budou vycisleny budouci néklady projektu.

Nejnakladnéjsi ¢ast tohoto projektu predstavuji ndklady na potizeni a ¢aste¢nou
rekonstrukci objektu. Aby bylo mozné uskutecnit zamér poskytovani ubytovani v objektu,
musi byt provedena ¢astec¢na rekonstrukce. Zejména je nutné zrenovovat dvojici socidlnich
zafizeni. U socialniho zafizeni v 1 nadzemnim podlazi to obnasi odstranéni ptivodni piicky
mezi WC a koupelnou, vystavbu nové pticky z poérobetonovych cihel, upraveni instalaci
tak aby vyhovovali nové dispozici koupelny, instalaci elektrického podlahového topeni,
polozeni obkladl a dlazeb a osazeni novymi zafizovacimi pfedméty. V podkrovnim
socidlnim zafizeni bude doinstalovano podlahové topeni, provedeny obklady a dlazba.
Taktéz zde dojde k instalaci novych zafizovacich pfedmétt. V celém objektu budou
vymeénény podlahové krytiny, interiérové dveie a bude nové vymalovan. Dale bude
namontovana kuchyniské sestava do spolecenské mistnosti se umisti bar.

Jako prvni musime stanovit naklady na potfizeni nemovitosti a s tim spojené naklady a dale

naklady na rekonstrukci. Nédklady uvedeny v tabulce 13.

Tabulka 13 naklady na porizeni a rekonstrukci

Akce Cena

Pofizovaci cena objektu 3 500 000,00 K¢
Pravni sluzby - pofizeni objektu 5 000,00 K¢
Stavebni Upravy - materidl 39 926,91 K¢
Stavebni Upravy - prace 25 000,00 K¢
Zafizovaci predméty koupelna 50 204,00 K¢
Podlahy - material 92 448,60 K¢
Podlahy - prace 10 000,00 K¢
Dvefe 30 371,00 K¢
Vymalba objektu 5 000,00 K¢
Kuchyniska linka 74 291,00 K¢
Bar 35 000,00 K¢
Celkem 3867 241,51 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Podrobny rozpad naklad a moznych dodavateli je uveden v tabulce 31, 32, 33, 34
(ptiloha PP).
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V dalsi fazi adaptace objektu budou pokoje, kuchyné a spolecenska mistnost zatizeny
novym nabytkem. Aby bylo mozné zah4jit poskytovani ubytovacich sluzeb musi byt
penzion vybaven jesté zasobami v podobé¢ ltizkovin, drobného kuchyiiského nacini a
hygienickych potteb, které budou poskytovany ubytovanym hosttiim. Kalkulace uvedena
v tabulce 14.

Tabulka 14 kalkulace ostatnich ndkladii — rekonstrukce

Nabytek

Kuchyné 17 591,00 K¢
Pokoje 153 851,00 K¢
Spolecenska mistnost 62 179,00 K¢
Celkem 233 621,00 K¢
Vybaveni

Kuchyné 16 491,00 K¢
Spolecenska mistnost 22 428,00 K¢
Celkem 38 919,00 K¢
Zasoby

LGzkoviny 64 388,00 K¢
Drobné kuchynské predmeéty 9 353,00 K¢
Hygienické prostredky 5 100,00 K¢
Celkem 78 841,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Podrobny rozpad naklada a potencionalnich dodavatelti je uveden tabulkach 35, 36, 37, 38,
39 (ptiloha PP).

V provozni fazi projektu budou vznikat naklady hlavné v souvislosti se spotiebou
elektrické energie, poskytovani sluzeb pradelny, telekomunikacnich sluzeb, marketingem a

dalSimi.

Néklady na spotiebu elektrické energie byly stanoveny kvalifikovanym odhadem.
Aktualné jsou naklady, pfepoctené na aktudlni ceny (inor 2022), na spotiebovanou
elektfinu v uvazovaném objektu piiblizné 90 tisic korun. Elektiina je zde vyuzivana i

k vytapéni a ptipravé teplé uzitkové vody. Pro potieby tohoto projektu budeme kalkulovat

s ndklady 10 tisic korun mési¢né, tj. 120.000,- K¢ / rok a to hlavné kvuli pfedpokladané
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vyssi spotiebé teplé vody. V ptipadé€ poklesu ceny elektiiny nebo nizsi spotieby budou
naklady na elektrickou energii nizsi, a to pozitivn¢ ovlivni vysledek hospodatfeni penzionu.
Jako poskytovatel sluzeb pradelny byla vybrana Spole¢nost Vojtovi-obchod, sluzby, s.r.0.,
Strakonice, kteréd pti osobnim kontaktu nabidla vyprani sady lozniho pradla v¢etné ru¢niku
a osusky za 80,- K¢ v€etné DPH. V cené¢ je zahrnuta i doprava pradla v tydennim cyklu.
Aby bylo mozné predikovat ndklady na prani liZkovin v pribéhu roku, byl sestaven
jednoduchy algoritmus urceni objemu pradla. Vychazi z predpokladaného vyuziti penzionu
v jednotlivych mésicich piepoctené¢ho na osobodny, které¢ jsou pak vydéleny primernou
délkou pobytu v zafizeni udavanou Ceskym statistickym ufadem. V nadem piipadé je
pramérna délka pobytu 3 dny (Cesky statisticky Gfad. Hosté a pienocovdni v hromadnych
ubytovacich zarizenich [online]. [cit. 23.3.2022]. Dostupné z
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&z=T&{=TABULKA&skupld=1330&filtr=G%7EF M%7EF Z%7EF R%7EF P%
7E _S%7E U%7E301 null &katalog=31743&pvo=CRU03&pvo=CRUO03&str=v285&u=v
285 VUZEMI 100 3034). Presna kalkulace je uvedena v tabulce 40 (ptiloha PP).
Ostatni predpokladané naklady jiz uvedu jen v piehledné tabulce 15.

Tabulka 15 ostatni naklady

Sluzba Cena Poznamka
Telekomunikace 750,00 K& | mésic
Vodné, stocné (zaloha) 2 700,00 KE | mésic

31 200,00 K¢ |v prvnim roce provozu
13 700,00 K¢ | v dalSich letech
Sluzby ucetni 3 000,00 K¢ |rok

Zdroj: vlastni zpracovani

Propagace

4.4.6 Porteruv model

OhrozZeni ze strany novych konkurenti

Bariéry vstupu do odvétvi nejsou prili§ vysoké. K zahajeni poskytovani ubytovani
postacuje zivnostenské opravnéni a objekt vhodny k provozovani této Cinnosti. Jelikoz je
oblast Sumavy velkym turistickym lakadlem je i atraktivita odvétvi cestovniho ruchu v této
oblasti vysoka. Proto je nutné neustale sledovat vyvoj konkurence a snazit se nabizenymi

sluzbami a jejich kvalitou neumoznit vnik novych konkurenta.
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Vyjednavaci sila dodavateli

Dodavatelé v tomto projektu jsou vybrani ve snaze vyuzit regiondlnich subjektt a tim
ekonomicky podpofit region. Vzhledem k nepottebnosti uizkoprofilového zbozi nebo
sluzeb pro provoz naseho penzionu neni vyjednavaci sila dodavatela velka. Kterykoli

z dodavatell je snadno nahraditelny, protoZe na trhu existuje dostatek subjekti poskytujici

zboZi a sluzby pro nas nezbytné.

Vyjednavaci sila odbératelii

V ptipad¢€ penzionu jsou odbérateli ubytovani hosté, kteti jsou kli¢ovym faktorem

v uspésnosti projektu. V ptipade nespokojenosti zakaznika s kvalitou nebo rozsahem
poskytnutych sluzeb, se tento zakaznik jiz nemusi vratit. Proto je nutné se o zakaznika
starat s maximalni moZnou péci a pokusit se tak zabezpecit, aby se vracel a v idealnim

ptipadé i s dalSimi zdkazniky.

OhroZeni substituty

V oblasti poskytovani ubytovacich sluzeb je velké mnozstvi potencionalnich substitutd,
mezi které 1ze zahrnout vSechny typy ubytovani, naptiklad hotely, ubytovny, chaty,
chalupy ale 1 kempy. Moznosti, jak motivovat zdkaznika, aby nevyuzival substitutti je
poskytovani sluzeb ve vysoké kvalité za ptijatelnou cenu. Dalsi prileZitosti potom muze

byt nabizeni Sirsiho portfolia sluzeb piimo i nepfimo souvisejicich s ubytovanim.

Rivalita mezi existujicimi podniky
Cilem kazdého tspésného podniku je byt lepsi nez konkurence. Vici konkurenci je dobré
zachovavat respekt a ucit se z jejich chyb. Zptlisob, jak se udrzet ve viid¢i pozici proti

konkurentiim je udrzovani kvality sluZeb na vysoké a profesionalni tirovni.

Vycet konkurenénich vyhod
Zprostiedkovani zapujceni elektrokol a jizdnich kol
Poskytovani skipasti do Lyzatského arealu Zadov s 20% slevou

Zprosttedkovani hlidani déti dle potieb hostl
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4.5 Marketingovy plan

4.5.1 Produkt

V nasem ptipad¢ je produktem celoro¢ni ubytovani ve tfech dvou lizkovych a dvojici Ctyt
luzkovych pokojui s moznosti volby kratSich pobytl bez negativniho vlivu na cenu
ubytovani. Pokoje disponuji novym vybavenim.

Rozsitujicim produktem je potom pro sportovné zalozené zakazniky zprostiedkovani
zapujceni elektrokol nebo horskych kol. V zimnim obdobi pak poskytnuti vouchert do
lyzatského aredlu Zadov s 20 % slevou. Pro ubytované hosty l1ze zajistit i hlidani déti. Tato
sluzba bude zprostfedkovana a poskytovat ji bude dcera majitelky, ktera disponuje
pedagogickym a socidlnim vzdélanim. Hlidani déti 1ze poskytovat jak ptes den, tak i

V noci.

V nasSem penzionu je pocitano i se zékazniky, kteti pracuji na dalku. V prostorach
penzionu a bezprostfednim okoli je k dispozici dostatené silné a stabilni ptipojeni

k internetu prosttednictvim WiF1i, v ptipad¢ potieby lze poskytnout i LAN piipojeni.
Samoziejmosti je moznost vyuziti multifunkéniho zatizeni (skener, tiskarna).

V blizkosti penzionu je détské hiisté s prolézackou a piskovisté. Nechybi ani houpacka.
Pti zahajeni pobytu obdrzi kazdy host zakladni piehled okolnich dilezitych a turistickych
bodii. Budou zde zminéna doporucena turistickd mista, pamétihodnosti a podobné.

Rozsah sluzeb bude upravovan s ohledem na konkrétniho zakaznika v pribehu casu.

4.5.2 Cena

Pti tvorbé ceny bylo vyuzito hodnotové, také konkurencni tvorby ceny. Na zakladé cen
konkurence a nasi strategie, kterou je poskytovani ubytovani pro nizsi stfedni tiidu,
stanovena jednotnd cena za ubytovani na 350,- K¢ na osobu a noc. Tato ¢astka se pohybuje
v rozmezi 175,- K¢ az 650,- K&, coz jsou ceny zjisténé analyzou konkurence. Nase cena
zaujima stied pasma cenového rozpéti a lze tudiz predpokladat, Ze zakaznik koupi za tuto
cenu nezamitne. Druhou moznosti tvorby ceny je nakladova a vychazi z kalkulace nakladt
na jedno lizko. Nakladova cast ceny je v naSem piipadé souctem nékladl na prani
lizkovin a pradla, které je poskytovano ubytovanym hostlim v rdmci pobytu. Déle byla
zkalkulovana cena poskytovanych hygienickych potteb, kterymi jsou Sampon, sprchovy
gel, hotelové mydlo. Jako dalsi polozka nakladové ¢asti ceny jsou naklady na

spotfebovanou vodu. Tato ¢ast ceny vysla na 110,- K¢ na osobu a den.
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V tabulce 16 je uvedena kalkulace nékladii na obsazené lizko a pobyt.

Tabulka 16 kalkulace ndkladii na lizko

PoloZka Cena

Prani

Rucnik 15,00 K¢
Osuska 17,00 K¢
Povleceni 31,00 K¢
Prostéradlo 17,00 K¢
Celkem prani 80,00 K¢
Hygienické potieby

Mydlo ve skladaném papiru, 15 g, 3,00 K¢
Sprchovy gel v tubé, 20 ml 6,00 K¢
Sampon na vlasy v tubg, 40 ml 8,00 K¢
Celkem hygiena 17,00 K¢
Spotieba vody

Spotfebovana voda na osobu a den je 150 litr(i, cena je 75,20

K&/m?3 11,30 K&
Celkem 108,30 K¢
Celkem po zaokrouhleni 110,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

4.5.3 Misto (distribuce)

K distribuci sluzeb naseho penzionu mame k dispozici dvojici forem prodeje, ptimou a
prodej ptes prostfedniky. Vzhledem k povaze poskytovanych sluzeb, kdy nelze sluzby
dorucit ke spotiebiteli je nutné zakaznika pfimét piesunout se do mista, kde je sluzba
poskytovana. Pro navrhovany penzion bude vyuzivana kombinace pfimé formy nabidky
sluzeb cestou vlastnich webovych stranek, na kterych bude umisténa aktualni obsazenost

objektu, a tedy 1 na prvni pohled ovéfitelna dostupnost ubytovani. Druhou formou je potom

nabidka ubytovani pies prostfednika. Po tivaze a porovnani nabidek byl vybran

specializovany portal www.e-chalupy.cz, ktery nabizi internetovou prezentaci ubytovacich

podnikl pouze za ro¢ni poplatek za registraci ve vysi 1.470,- K¢&. V tomto poplatku jsou

tyto zahrnuty sluzby:

- Jednoduchy a piehledny rezervaéni systém

- Kalendar obsazenosti a rezervacni formular (1ze umistit i na vlastni stranky)

- Mobilni aplikace
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- Prezentace objektu na stankdch www.hrady.cz, www.turistika.cz,
www.bezrealitky.cz, www.skiarealy-sjezdovky.cz, www.skimapa.cz,
WWW.mistopisy.cz, e-penziony.cz.

Registrace do databaze chat a chalup k pronajmuti, apartmant a ubytovani v
soukromi. Chaty a chalupy k pronajmuti, pronajem chat a chalup [online]. Dostupné

z: https://www.e-chalupy.cz/registrace-chaty-apartmanu-penzionu

Dalsi moznosti je vyuziti sluzeb portali booking.com, penziony.cz, hotely.cz, které funguji
na principu provizniho prodeje. Tento systém je zalozen na bezplatném zatfazeni
ubytovaciho zafizeni do seznamu a provize je placena az z dokoncené zadvazné rezervace
pobytu. Tuto moznost prozatim nebudeme uvazovat. Sluzeb proviznich portali planujeme

vyuzit az dle vyvoje podnikani v tomto oboru.
4.5.4 Marketingova komunikace

Propagovat naSe zatizeni jsme se rozhodli hlavné cestou internetu. JelikoZ toto
prostiedi nabizi prakticky neomezené moznosti.

Pilotni formou propagace budou vlastni webové stranky, které by mély byt poutave,
jednoduché a prehledné. Bude zde vyloucena reklama formou vyskakovacich oken a
bannerd, jelikoz takovato aktivni reklama muze plisobit rusiveé a v krajnim ptipadé odradit
potenciondlniho zakaznika od provedeni rezervace. Na www strankach budou umistény
pouze odkazy na sptatelené weby, u kterych umisténi reklamy je dano vzajemnou dohodou
o spolupraci. Obsah webovych stranek bude slozen z péti podstranek.

- Uvodni — zde budou uvedeny zakladni informace o penzionu, véetné nabidky

zprostifedkovavanych sluzeb.

- Ubytovani — popis penzionu, vybaveni jednotlivych pokoju.

- Cenik — kompletni piehled cen za poskytované sluzby

- Fotogalerie — fotografie interiéru i exteriéru

- Kontakty
Vytvoteni www stranek v tomto rozsahu vyjde dle informace poskytnuté znamym autora
prace na piiblizné 15.000,- K¢, Poskytnuti a podpora pti spravé webhostingu vyjde na
105,00 K¢ mési¢ne od mistni spole¢nosti Mi-Ja Javornik s.r.o. (Hosting. Mija Javornik

s.r.o. [online]. Copyright ©Mi [cit. 24.03.2022]. Dostupné z: https://www.mija.cz/hosting/)
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Druhou formou potom bude umisténi naseho penzionu do databaze portalu e-
chalupy.cz, tento zplisob osloveni zdkaznikl je jiz popsan v ptedchozi podkapitole, tak se
jim zde jiz nebudu zabyvat.

Dal$im mistem, kde se mame v imyslu propagovat jsou socialni sité, konkrétné
facebook.com a Instagram.com. Zde budou zfizeny profily, které¢ budou pravidelné
aktualizovany.

Dalsim clankem marketingového mixu je spoluprace s Lyzaiskym aredlem Zadov,
ktery umoziuje poskytovani slevy na skipasy ve vysi 20 %, pro ubytované hosty
v partnerskych ubytovacich podnicich. Za ptispévek na spole¢nou reklamu ve vysi
8.470,00 K¢ rocné miize ubytovany host na zaklad€ potvrzeni o ubytovani v partnerském
zafizeni narokovat vyse uvedenou slevu na skipas. Zaroven pak ziskdme umisténi nasi
reklamy na webovych strankach www.lazadov.cz, jejich profilech na socialnich sitich a
partnerskych webech.

Posledni ¢asti mixu potom bude propagace pomoci tiSténych materiald, zejména
letakti ve formatu A4 a A5, na kterych bude umisténa fotografie penzionu a zakladni
informace o ubytovani, véetné¢ QR kdédu s odkazem na www stranky penzionu. Tisténé
propagacni materiadly budou umistény v infosttediscich v okoli a dale pak budou
k dispozici na pokladnach mistnich kulturnich pamatek a podobnych turisticky zajimavych
mistech.

V posledni fad¢ budou vyrobeny i vizitky, pomoci nichz bude penzion dostavan do
Sirsitho podvédomi pii riznych osobnich schiizkach. Tiskové sluzby piredpokladam

realizovat u spole¢nosti Mi-Ja Javornik, s.r.o.
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Marketingovy rozpocet
Do marketingového rozpoctu jsou zahrnuty veskeré naklady spojené s marketingovym

planem viz. tabulka 17.

Tabulka 17 marketingovy rozpocet

Naklady 1. rok | Naklady v dalSich
letech provozu

Poplatek za registraci e-chalupy.cz 1.470,- 1.470,-

Akce LA Zadov 8.470,- 8.470,-

Vytvotfeni www stranek 15.000,-

Webhosting a sprdva www stranek 1.260,- 1.260,-

Tisk letakt a vizitek 5.000,- 2.500,-

Celkem 31.200,- 13.700,-

Zdroj: vlastni zpracovani

4.6 Personalni zdroje

Jelikoz se jedna o maly penzion, nepfedpoklada se v rdmci bézného provozu pftilis velka
naro¢nost na personal. Dle odhadu bude stacit jedna osoba ktera bude vytizovat rezervace,
zajistovat tklid penzionu a ptipravu prostor pro hosty. Dale bude koordinovat poskytovani
dopliikovych sluzeb. Touto osobou bude manzelka autora této prace, ktera nyni jiz je
OSVC s hlavni &innosti ve sluzbach a bude mit provozovani penzionu jako ¢innost vedlejsi
bez povinnosti odvodu zéaloh na zdravotni a socialni pojisténi, tedy alespoii v prvnich
letech provozu. Neni platcem DPH a neni prozatim davod tento rezim meénit.

Pro ptipad vyssi vytizenosti objektu existuji personalni rezervy v Sir$i roding, kterymi Ize

v pfipad€ nutnosti vykryt zvySenou potiebu personalu.

4.7 Harmonogram realizace

Do ptedinvesti¢ni fdze projektu byly zafazeny aktivity spojené s akvizici
nemovitosti. Mezi které patii vybér vhodného poskytovatele ciziho kapitalu, administrativa
spojena s piipravou a uzavienim kupni smlouvy, vklad zastavniho prava, vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti, zapis dal§iho oboru podnikani do
zivnostenského rejstiiku.

Dalsi fazi projektu je investi¢ni faze, do které patii ¢innosti spojené s rekonstruket,
vybaveni novym nabytkem a piipravou na provozni fazi. Radime sem tedy vybér

konkrétnich dodavatelti materidlu vCetn€ uzavieni smluv na dodavky materialu a sluzeb.
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Konkrétné se jedna o dodavky stavebniho materialu, nabytku a drobného zbozi. Mezi
klicové sluzby pak patii dodavka elektrické energie, poskytovani datovych sluzeb a sluzby
pradelny.

Do provozni faze fadime Cinnosti spojené s rutinnim provozem zafizeni. Realizace
rezervaci, ubytovavani hosti, uklid prostort a koordinaci poskytovani dopliikovych sluzeb.

Piehledné je vidét harmonogram v tabulce 18.

Tabulka 18 Ganttiv diagram

Meésic

Cinnost IV |V | VI |[VII | VI |IX

Piedinvesti¢ni | Zadost o (vér

Uzavieni kupni smlouvy

Vklad vlastnického prava

Zapis do ZR

Investicni Ptevzeti objektu

Stavebni upravy

Pokladka podlahovych krytin

Vybaveni nabytkem

Spusténi rezervacniho systému

Uklid a finalni ptipravy na piijezd
hostll

Provozni Rutinni provoz zafizeni

Zdroj: vlastni zpracovani

4.8 Financni plan

4.8.1 Zahajovaci rozvaha

K sestaveni zahajovaci sestavy bylo na stran¢ aktiv vyuzito vystupti analyzy dodavatelt.
Na bankovnim uctu potom bude deponovana zaloha na provozni vydaje ve vysi pfiblizné
320.000,- K¢.

Na stran¢ pasiv je manzelkou autora prace vlozen zakladni kapital ve vysi 2,5 mil. K¢,
kterym v soucasnosti disponuje. Pro financovani projektu je tedy potieba opatfit jesté cizi
zdroje ve vysi 2 mil. K¢. Pti pfedbézném pohovoru se zastupkyni banky UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia, a.s. pani V.H., ktera je znamou manzelky autora prace, byla
nabidnuta podnikatelska hypotéka ve vysi 2 mil. K¢, splatnosti 10 let, trokovou sazbou
3,69% a splatkou 19.956,- K&/ més. Schiizka byla v mésici listopadu 2021. Modelace
splatek je uvedena v tabulce 41 (ptiloha PP). Zahajovaci rozvaha je ptehledné

zaznamenana v tabulce 19.
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Tabulka 19 zahajovact rozvaha

Aktiva Pasiva

Dlouhodoby majetek Vlastni kapital

Dlouhodoby majetek

nemovity 3867 242,00 | Zakladni kapital 2 500 000,00
ObéZiny majetek

Materidl - nabytek 233 621,00 | Cizi kapital

Material - zasoby 78 841,00 | Uvér 2 000 000,00
Kratkodoby finan¢ni majetek

Bankovni ucty 320 296,00

Celkem 4 500 000,00 4500 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

4.8.2 Odhad trzeb

V tomto projektu budou trzby tvofeny vyhradné¢ pfijmem z poskytnuti ubytovani. Predikce
vyvoje objemu trzeb byla stanovena na zaklad¢ predpokladaného vyvoje obsazenosti
zafizeni, kterd jiz byla uptfesnéna v predchozich kapitolach a ceny za poskytnuti ubytovani.
Odhad trzeb je zpracovan v tabulce 22 po jednotlivych letech ve tfech variantach

(pesimistické, realistické a pesimisticke).

4.8.3 Planovany vykaz zisku a ztraty

K sestaveni vykazu zisku a ztraty potfebujeme znat planované piijmy (trzby) a vydaje
projektu v jednotlivych letech. Vydaje délime na provozni (energie, sluzby) a finan¢ni
(aroky a splatky vért). A dale na fixni a variabilni, kde za fixni povazujeme, ty jejichz
vyse neni piimo zavisla na poc¢tu ubytovanych hostt (zélohy za energie a vodu,
telekomunikac¢ni sluzby), variabilni jsou pfimo umérné poctu ubytovanych hostl (prani
lizkovin). Samostatnym fadkem jsou odpisy majetku. V naSem piipad¢ je to pouze
nemovitost. Rozhodli jsme se pro rovnomérné odepisovani. Budova spada do 5 odpisové
skupiny (30 let). (Kalkulacka odpisti rovnhomérnych, zrychlenych a

mimoiadnych. Uétovani.net - Ugetnictvi jasné a srozumiteln& [online]. [cit. 25.03.2022].
Dostupné z: https://www.uctovani.net/kalkulacka-odpisy-rovnomerne+zrychlene.php).
Dalsim nékladem je pojisténi nemovitosti, vySe pojistného je stanovena ve vysi, kterou
aktualné plati majitel nemovitosti a je ve vysi 4.745,- K¢ V tabulce 20 jsou shrnuty vydaje

projektu v jednotlivych letech provozu zatizeni.
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Tabulka 20 provozni fixni vydaje

1. rok Dalsi roky
Elektricka energie (mésicni zalohy) 80 000,00 K¢ 120 000,00 K¢
Vodné (mésicni zalohy) 21 600,00 K¢ 32 400,00 K¢
Internet (750 K¢ / més) 4 500,00 K¢ 9 000,00 K¢
Marketing 31 200,00 K¢ 13 700,00 K¢
Sluzby ucetni 3 000,00 K¢ 3 000,00 K¢
Pojisténi 4 745,00 K¢ 4 745,00 K¢
Srdop('js:&(rgj)'c'e”t pro 1. rok 1,4, 54 142,00 K¢ | 131 487,00 K&
Celkem 199 187,00 K¢ 314 332,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Variabilni sloZka vydaji je tvofena platbami za poskytnuti sluzby (prani ltizkovin) a

naklady za poskytnuté hygienické prosttedky. Tyto naklady jsou kalkulovany ve vysi 97

K¢/osoba/pobyt. V tabulce 21 jsou variabilni naklady vycisleny v jednotlivych letech a

variantach.

Tabulka 21 variabilni naklady

2022 2023 2024 2025 2026
optimisticka 26 752 K¢ 42 505 K¢ 65 320 K¢ 65 320 K¢ 89 492 K¢
realisticka 22 678 K¢ 34 357 K¢ 57 172 K¢ 57 172 K¢ 81 344 K¢
pesimisticka 18 604 K¢ 26 209 K¢ 49 024 K¢ 49 024 K¢ 73 196 K¢

2027 2028 2029 2030 2031
optimisticka 89 492 K¢ 89 492 K¢ 89 492 K¢ 89 492 K¢ 89 492 K¢
realisticka 81 344 K¢ 81 344 K¢ 81 344 K¢ 81 344 K¢ 81 344 K¢
pesimisticka 73 196 K¢ 73 196 K¢ 73 196 K¢ 73 196 K¢ 73196 K¢

— vlastni zpracovani

V tabulce 22 je uvedena predikce ptijmu projektu v Case. Je zpracovana pro vSechny tii

varianty.
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Tabulka 22 Modelace ocekavanych trzeb

| Il 1l \% \ VI Vil \ALL IX X XI Xil Celkem
real 73 500 73 500 44100 26 460 16170 11760 245 490
2022 | opt 80850 80850 51450 33810 23520 19110 289 590
pes 66 150 66 150 36 750 19110 8820 4410 283710
real 19110 24990 20580 7350 17 640 36 750 73 500 73 500 44100 26 460 16170 11760 371910
2023 | opt 26 460 32 340 27930 14700 24990 44100 80 850 80 850 51450 33 810 23520 19110 460 110
pes 11760 17 640 13 230 0 10 290 29 400 66 150 66 150 36 750 19110 8 820 4410 283710
real 30870 44 100 38 220 47 040 55 860 61 740 76 440 79380 52920 55 860 41160 35280 618 870
2024 | opt 38 220 51450 45570 54 390 63 210 69 090 83790 86 730 60 270 63 210 48 510 42 630 707 070
pes 23520 36 750 30870 39 690 48 510 54 390 69 090 72 030 45570 48 510 33810 27 930 530670
real 30870 44 100 38 220 47 040 55 860 61 740 76 440 79380 52920 55 860 41160 35280 618 870
2025 | opt 38220 51450 45570 54 390 63 210 69 090 83790 86730 60270 63 210 48 510 42 630 707 070
pes 23520 36 750 30 870 39690 48 510 54 390 69 090 72 030 45 570 48 510 33 810 27 930 530670
real 30870 117 600 117 600 47040 55 860 61740 132 300 132 300 52920 55 860 41160 35280 880 530
2026 | opt 38 220 124 950 124 950 54 390 63 210 69 090 139 650 139 650 60270 63 210 48 510 42 630 968 730
pes 23520 110 250 110 250 39690 48 510 54 390 124 950 124 950 45 570 48 510 33 810 27 930 792 330
real 30870 117 600 117 600 47040 55 860 61740 132 300 132 300 52920 55 860 41160 35280 880 530
2027 | opt 38 220 124 950 124 950 54 390 63 210 69 090 139 650 139 650 60 270 63 210 48 510 42 630 968 730
pes 23520 110 250 110 250 39 690 48 510 54 390 124 950 124 950 45570 48 510 33810 27 930 792 330
real 30870 117 600 117 600 47 040 55 860 61 740 132 300 132 300 52920 55 860 41160 35280 880530
2028 | opt 38220 124 950 124 950 54 390 63 210 69 090 139650 139650 60270 63 210 48 510 42 630 968 730
pes 23520 110 250 110 250 39690 48 510 54 390 124 950 124 950 45 570 48 510 33 810 27 930 792 330
real 30870 117 600 117 600 47040 55 860 61740 132 300 132 300 52920 55 860 41160 35280 880 530
2029 | opt 38220 124 950 124 950 54 390 63 210 69 090 139650 139650 60270 63 210 48 510 42 630 968 730
pes 23520 110 250 110 250 39690 48 510 54 390 124 950 124 950 45 570 48 510 33 810 27 930 792 330
real 30870 117 600 117 600 47040 55 860 61740 132 300 132 300 52920 55 860 41160 35280 880 530
2030 | opt 38 220 124 950 124 950 54 390 63 210 69 090 139 650 139 650 60270 63 210 48 510 42 630 968 730
pes 23520 110 250 110 250 39 690 48 510 54 390 124 950 124 950 45570 48 510 33810 27 930 792 330
real 30870 117 600 117 600 47 040 55 860 61 740 132 300 132 300 52920 55 860 41160 35280 880530
2031 | opt 38220 124 950 124 950 54 390 63 210 69 090 139650 139650 60270 63 210 48 510 42 630 968 730
pes 23520 110 250 110 250 39 690 48 510 54 390 124 950 124 950 45570 48 510 33810 27 930 792 330

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 23 vykaz zisku a ztraty — realisticka varianta

Rok 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
PFijmy
Trzby 245490,00 | 371910,00| 618870,00| 618870,00| 880530,00| 880530,00| 880530,00| 880530,00| 880530,00| 880530,00
Naklady - fixni
Elektricka energie 80 000,00 | 120000,00| 120000,00| 120000,00| 120000,00| 120000,00| 120000,00| 120000,00| 120000,00| 120 000,00
Vodné 21 600,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00
Internet 4 500,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00
Marketing 31 200,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00
Sluzby ucetni 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00
Pojisténi 4 745,00 4 745,00 4745,00 4745,00 4 745,00 4 745,00 4745,00 4745,00 4 745,00 4 745,00
Odpisy 54142,00| 131487,00| 131487,00| 131487,00| 131487,00| 131487,00| 131487,00| 131487,00| 131487,00| 131487,00
Naklady variabilni
Ubytovaci naklady 22 678,00 34 357,00 57 172,00 57 172,00 81 344,00 81 344,00 81 344,00 81 344,00 81 344,00 81 344,00
Umorovani Uvéru 110448,00| 169748,00| 176011,00| 182506,00| 189241,00| 196223,00| 203464,00| 210972,00| 218757,00| 226 829,00
Urok 49 200,00 69 724,00 63 461,00 56 966,00 50 231,00 43 249,00 36 008,00 28 500,00 20 715,00 12 643,00
Vyhodnoceni
Naklady fixni 145045,00 | 182845,00| 182845,00| 182845,00| 182845,00| 182845,00| 182845,00| 182845,00| 182845,00| 182 845,00
Hruby zisk 100 445,00 | 189 065,00 436025,00| 436025,00| 697685,00| 697 685,00| 697 685,00| 69768500| 69768500 697 685,00
Zéklad dané z pfijmu -2897,00| -12146,00| 241077,00| 247572,00| 515967,00| 522949,00| 530190,00| 537698,00| 545483,00| 553555,00
Dan 36 161,55 37 135,80 77 395,05 78 442,35 79 528,50 80 654,70 81 822,45 83 033,25
Cisty zisk -136 023,00 | -216 251,00 7 894,00 7894,00| 245382,00| 245382,00| 245382,00| 245382,00| 245382,00| 245382,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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V této Casti provedeme rozbor vykazu zisku a ztraty, budeme vychézet z realné varianty
uvedené v tabulce 23. Zbyvajici varianty (optimisticka a pesimistickd) jsou v tabulce 42
(pesimistickd varianta) a v tabulce 43 (optimisticka varianta). Z vykazu zisku a ztraty je
provoz penzionu planujeme zahdjit v poloviné roku, tak aby se stihla letni sezona, ve které
je predpoklad vyssiho vytizeni penzionu. Déle se v prvnim roce provozu do nakladt
negativné promitaji platby za energie 1 v dob¢, kdy je jesté zafizeni mimo provoz a probiha
rekonstrukce. V dalSich dvou letech pak ptedpokladame dobéh pandemie a navrat

k vytizeni HUZ na urovei roku 2019 a penzion bude generovat zisk. Ve sledovaném
obdobi neni zahrnuto zvySovani ceny produktu, protoze neni zohlednéna ani obména
vybaveni. Pfipadné navySovani ceny v prabéhu zivotnosti a tim vygenerovany zisk budeme

vyuzivat pravé na obnovu vnitiniho vybaveni.

4.8.4 Penézni toky projektu

Penézni toky, nebo také cash flow (dale jen CF), zachycuji pohyb penéznich prostfedka na
bankovnich uctech a pokladné. V tabulce 24 budu demonstrovat realistickou variantu.
Pesimisticka varianta je v tabulce 44 a optimisticka v tabulce 45. Z pribéhu CF je ziejmé,
ze se jedna o podnik, ktery prosperuje jiz od pocatku provozu. Ale vykaz zisku a ztraty
napovida, ze v prvnich letech mize nastat problém s likviditou. Proto je pocitdno s financni
rezervou fadoveé 300.000,- K¢, kterd bude k dispozici v piipadé potfeby financi. Vyvoj CF
je pozitivni, coz miize investora do jisté miry uklidiovat. Ve vykazu je zahrnut i
kumulovany CF a ten je zaporny az do konce sledovaného obdobi a to ukazuje, Ze je nutné

zvazovat rizika.
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Tabulka 24 Cash flow — realisticka varianta

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

PFijmy 245 490,00 371 910,00 618 870,00 618 870,00 880 530,00 880 530,00 880 530,00 880 530,00 880 530,00 880 530,00
Vydaje 4 435 546,00 286 926,00 339 639,55 334 118,80 391 815,05 385 880,35 379 725,50 373 343,70 366 726,45 359 865,25
Investice do projektu 4218 623,00

Fixni naklady 145 045,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00
Variabilni ndklady 22 678,00 34 357,00 57 172,00 57 172,00 81 344,00 81 344,00 81 344,00 81 344,00 81 344,00 81 344,00
Uroky 49 200,00 69 724,00 63 461,00 56 966,00 50 231,00 43 249,00 36 008,00 28 500,00 20 715,00 12 643,00
Dan ze zisku 15% 0,00 0,00 36 161,55 37 135,80 77 395,05 78 442,35 79 528,50 80 654,70 81 822,45 83 033,25
CF -4 190 056,00 84 984,00 279 230,45 284 751,20 488 714,95 494 649,65 500 804,50 507 186,30 513 803,55 520 664,75
Pocatecni stav 0,00 | -4190 056,00 | -4 105072,00 | -3 825841,55| -3541090,35| -3052375,40| -2557 725,75 | -2056 921,25 | -1549 734,95 | -1 035 931,40
Konecny stav -4 190 056,00 | -4 105 072,00 | -3 825 841,55 | -3 541 090,35 | -3052 375,40 | -2557 725,75 | -2 056 921,25 | -1 549 734,95 | -1 035 931,40 -515 266,65

Zdroj: vlastni zpracovani

75




4.8.5 Doba uhrady (navratnosti)

Z vyvoje CF (konec¢ny stav) je ztejmé, ze ve sledovaném obdobi se investorovi vrati jim
vynaloZeny kapital pouze v optimistické varianté v desatém roce provozu. V realistické

variant¢ je doba navratnosti v jedenactém roce a v pesimistické varianté Z hlediska doby
uhrady nelze doporucit piijmuti projektu, nebot’ byla stanovena zivotnost projektu na 10

let.

4.8.6 Cista sou¢asna hodnota

Vzhledem k vyuziti smiSeného financovani projektu jsme se rozhodli pro urceni Cisté
soucasné hodnoty pomoci vazenych praimérnych nakladi kapitalu. K tomu je potieba urcit
naklady vlastniho kapitalu, které mohou byt dany souctem primérné vyse inflace za
posledni roky (3,26), miry uvérového rizika u banky (3,2 %) a vySe troku na

béZzném spoticim Uctu (2 %). Do vzorce tedy pouZzijeme hodnotu 8,46 %. (Co je Cista
soucasna hodnota? Moneta [online]. [cit. 29.03.2022]. Dostupné

z: https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail/cista-soucasna-hodnota)

Pro vypocet vazenych primérnych nakladi kapitalu do vztahu:

nk =nv*VK/K+rux* (1l —sdp)*CK/K (2)
dosadime hodnoty  nv — 8,46 %

ri—3,67%

sdp—15%

VK—2.500.000,- K¢
CK—-2.000.000,- K¢
K—4.500.000,- K¢

Vysledek potom je nk = 6,09 %

Tuto hodnotu pouzijeme dale pro vypocet odurocitele. Déle jsou v tabulkach 25, 26 a 27
uvedeny ¢isté soucasné hodnoty projektii v jednotlivych variantach.
Ve viech variantach vysla CSH projektu poslednim roce sledovaného obdobi zaporna,

tudiz tento projekt bohuzel nelze doporucit k realizaci.
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Tabulka 25 CSH projektu — realistickd varianta

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
CF -4 190 056,00 84 984,00 279 230,45 284 751,20 488 714,95 494 649,65 500 804,50 507 186,30 513 803,55 520 664,75
Odurocitel 1,0000 0,9426 0,8885 0,8375 0,7894 0,7441 0,7014 0,6611 0,6232 0,5874
Diskontované CF -4 190 056,00 80 105,46 248 091,95 238 473,65 385 793,94 368 063,22 351 251,26 335 306,62 320 181,81 305 831,82
CSH -4 190 056,00 | -4 109 950,54 | -3 861 858,60 | -3 623 384,95 | -3 237 591,01 | -2 869 527,78 | -2 518 276,53 | -2 182 969,91 | -1 862 788,10 | -1 556 956,28
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 26 CSH projektu — pesimistickd varianta
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
CF -4.147 762,00 4932,00 212 408,45 217 929,20 421 892,95 427 827,65 433 982,50 440 364,30 446 981,55 453 842,75
Odurocitel 1,0000 0,9426 0,8885 0,8375 0,7894 0,7441 0,7014 0,6611 0,6232 0,5874
Diskontované CF -4 147 762,00 4 648,88 188 721,63 182 511,51 333 044,33 318 341,73 304 384,04 291 129,83 278 541,01 266 581,43
CSH -4147 762,00 | -4 143 113,12 | -3 954 391,49 | -3 771 879,98 | -3 438 835,65 | -3 120 493,93 | -2 816 109,88 | -2 524 980,05 | -2 246 439,04 | -1 979 857,60
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 27 CSH projektu — optimistickd varianta
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
CF -4 150 030,00 165 036,00 346 052,45 351573,20 555 536,95 561 471,65 567 626,50 574 008,30 580 625,55 587 486,75
Oduroditel 1,0000 0,9426 0,8885 0,8375 0,7894 0,7441 0,7014 0,6611 0,6232 0,5874
Diskontované CF -4 150 030,00 155 562,04 307 462,26 294 435,79 438 543,55 417 784,72 398 118,47 379 483,40 361 822,60 345 082,21
CSH -4 150 030,00 | -3 994 467,96 | -3 687 005,70 | -3 392 569,91 | -2 954 026,36 | -2 536 241,64 | -2 138 123,17 | -1 758 639,77 | -1 396 817,17 | -1 051 734,96

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.8.7 Vnitini vynosové procento

Opakovanymi propocty Cisté soucasné hodnoty s riznymi diskontnimi sazbami,

bylo ur¢eno vnitini vynosové procento. Dil¢i hodnoty i konecna hodnota jsou uvedeny

v tabulce 28.

Tabulka 28 vypocet vnitrniho vynosového procenta

Realisticka Optimisticka Pesimisticka
VVR CSH VVR CSH VVR CSH
3,00% | -1086 399,86 3,00% -513 245,83 3,00% | -1577 233,89
0,00% -515 266,65 5,00% -875 103,54 0,00%| -1087 600,65
-4,00% 484 165,71 1,00% -94 601,36 -4,00% -228 999,69
-3,00% 203 780,93 0,00% 139 387,35 -6,00% 317 054,13
-2,00% -54 981,82 0,50% 20180,21 -5,00% 32 667,91
-2,20% -4 862,10 0,60% -3123,74 -4,90% 5515,56

Zdroj: vlastni zpracovani

Jelikoz nam vysly hodnoty VVR blizké nule, v optimistické varianté, nebo dokonce

zaporné nelze doporucit projekt k realizaci.

4.9 Hlavni predpoklady uspéSnosti projektu, hodnoceni rizik

4.9.1 SWOT analyza

V zavére¢né Casti podnikatelského planu je uvedena SWOT analyza, ktera Cerpa z jiz

uvedenych skutec¢nosti.
S — strengths (silné stranky)
- Turisticky atraktivni region

- P&kna krajina

- Blizkost cyklistickych stezek a turistickych tras

W — weaknesses (slabé stranky)
- Nedostate¢n¢ zvladnuty marketing
- Potieba ciziho kapitalu
- Velké konkurence

O — opportunities (pFilezitosti)

- Rozvoj spoluprace s lyzatrskymi stfedisky

- Navazani spoluprace s piij¢ovnami elektrokol
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T — threats (hrozby)
- Neschopnost splacet uvér

- Rast cen energii

Silnou strankou projektu je poloha objektu, na kterou je potfeba navazat kvalitnim cilenym
marketingem naldkat dostatecnou klientelu k vyuziti poskytovanych sluzeb. Jelikoz je
problematikou, je potfeba této oblasti vénovat patficnou péci. Mezi hrozby patii
neschopnost splaceni uvéru, kterou lze do jisté miry eliminovat uzavienim vhodného
pojisténi. S rlstem cen energii nelze aktivné bojovat, zbyva jen situaci sledovat a

uspornymi opatfenimi snizovat spotfebu energie.

4.9.2 Hodnoceni rizik

Identifikovana rizika projektu jsou zaznamenéna v tabulce 29, véetné pravdépodobnosti

vyskytu, dopadu a navrhu opatieni.

Tabulka 29 Rizika

Riziko Pravdépodobnost | Dopad | Opatieni

Neschopnost splacet uvér 4 5 Pojisténi schopnosti splacet

Nepresny odhad obsazenosti 4 5 Detalln! analyza obsazenosti, cileny
marketing

Poskytovani prostor pro home office,

Pokracujici pandemie "o .
cileny marketing,

Neziskani financi OdlozZeni / zruseni projektu

Nemoc podnikatele Zaskoleni ¢lenll rodiny

Kontrola ubytovanych, pojisténi
vybaveni

w (NN W
N B B

Skody na majetku

Zdroj: vlastni zpracovani

Skala pravdépodobnost

I-vylocené, 2-nepravdépodobné, 3-mozné, 4-pravdépodobné, 5-jisté
Skala dopadu

1-zanedbatelné, 2-nevyznamné, 3-sttedni, 4-vyznamné, 5-krizové
Pro omezeni nejvétsiho rizika, kterym je neschopnost splacet aver, miizeme uzaviit
pojisténi neschopnosti splacet uvér. Nepiesnému odhadu obsazenosti nelze predchazet, ale
vhodnou marketingovou strategii, 1ze docilit vyssi vytizenosti podniku. V ptipadé

neziskani ivéru bychom byli nuceni projekt zastavit.
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4.10 Pilohy PP

Tabulka 30 vyuziti pokojii v HUZ v Jihoceském kraji

leden unor bfezen duben kvéten | cerven |cCervenec| srpen zafi fijen listopad | prosinec
2019 26,68 35,76 33,05 40,31 47,05 49,81 59,53 63,01 44,90 45,15 38,21 30,66
2020 24,87 31,59 24,73 4,04 14,58 30,01 56,86 56,39 34,29 15,53 9,75 6,56
2021 6,82 8,64 8,24 8,38 14,76 28,39 52,47 54,78 36,45 30,36 18,33 12,55

Zdroj: vlastni zpracovani, (Cesky statisticky itad. Hosté a pfenocovéani v hromadnych ubytovacich zafizenich [online]. [cit. 24.3.2022].

Dostupné z https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=CRUDO004-

M&z=T&f=TABULKA&skupld=1471&filtr=G%7EF_M%7EF Z%7EF R%7EF P%7E_S%7E U%7E301 null &katalog=31743&pvo=C

RUDO004-M#w=)
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Tabulka 31 Podrobny rozpad nakladii a moznych dodavatelii - stavba

Stavebni Gpravy - material

Material Jednotkova cena | Pocet Cena Odkaz

Sklenéna tkanina VERTEX R117 145

g/m2 (55m2/bal.) 1381,82 K&/bal 1 1 381,82 K¢ https://www.dek.cz/produkty/detail/1710100330
Lepidlo C2T Cemix 075 FORTE PLUS 25

kg 364,09 K¢/pytel 10 3 640,90 K¢ https://www.dek.cz/produkty/detail/4470201515
Stuk vnitini jemny Cemix 033j 30 kg 123,42 K¢ / pytel 4 493,68 K¢ https://www.dek.cz/produkty/detail/1616002990
Obklad Geotiles Rust marfil 33x55 cm https://www.siko.cz/obklad-geotiles-rust-marfil-
mat RUSTMA 429,00 K& / m? 38,64| 16576,56 K¢ 33x55-cm-mat-rustma/p/RUSTMA

Dlazba Geotiles Lander taupe 45x45 cm https://www.siko.cz/dlazba-geotiles-lander-taupe-
mat LANDER45TA 429,00 K&/ m? 12,78 5482,62 K¢ 45x45-cm-mat-lander45ta/p/LANDER45TA

Sada podlahového topeni elektro https://www.dek.cz/produkty/detail/8500195845-
Comfort Mat 3 m? 4505,21 / ks 2 9010,42 K¢ fenix-sada-termo-rohoz-160-3-0m2-0-5x6-0m-500w
Izolace pod dlazbu Fenix F-Board 10 7,2 |3340,91/7,2m

m? / balik 1 3 340,91 K¢ https://www.dek.cz/produkty/detail/8500045703
Celkem 39 926,91 K¢

Stavebni Gpravy - prace

Zednické préce - jeden pracovnik, 50 hodin, 250,- K¢ /hod

10 000,00 K¢

Instalatérské prace (voda, odpady, elektfina), spotfebni material, 2
pracovnici, celkem 50 hodin, 300,- K¢ /hod

15 000,00 K¢

Kvalifikovany odhad

Celkem

25 000,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, (Stavebniny DEK. Stavebniny DEK [online]. Copyright © 2022 DEK a.s. [cit. 31.03.2022]. Dostupné
z: https://www.dek.cz/?gclid=CjwKCAjwopWSBhB6EiwAjxmqDTkoMcJWPjvPCIKQ9LeX4vSickx5SGINVNOvHbxmC-

13p3hMjrgl XqRoCvioQAvD BwWE)

(SIKO KOUPELNY. Koupelny [online]. Copyright © SIKO KOUPELNY a.s. [cit. 31.03.2022]. Dostupné z: https://www.siko.cz/koupelny)
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Tabulka 32 Podrobny rozpad nakladii a moznych dodavatelii - koupelna

Zafizovaci predméty koupelna

Material Jednotkova cena |Pocet |Cena Odkaz
https://www.bauhaus.cz/roth-sprchovy-kout-rohovy-luzern-neo-

Sprchovy kout Roth Luzern Neo | 5590,00 K¢ / ks 2| 11180,00K¢ |22183631

Sprchova vanicka Dublin 3090,00 K¢ / ks 2 6 180,00 K¢ https://www.bauhaus.cz/roth-sprchova-vanicka-dublin-m-21378364

Umyvadlo San Francisko 1790,00 K¢ / ks 2 3 580,00 K¢ https://www.bauhaus.cz/camargue-san-francisco-umyvadlo-25457548

WC - Jika Kombi Zeta 2570,00 K¢ / ks 2 5 140,00 K¢ https://www.bauhaus.cz/jika-wc-kombi-zeta-22350930
https://www.bauhaus.cz/novaservis-titania-fresh-umyvadlova-baterie-

Baterie umyvadlo 1019,00 K¢ / ks 2 2 038,00 K¢ 96001-22762517
https://www.bauhaus.cz/ideal-standard-sprchovy-system-ceratherm-

Baterie sprcha 6890,00 K¢ / ks 2| 13780,00 K¢ |t25-28876461

Sifon umyvadlovy 198,00 K¢ / ks 2 396,00 K¢ https://www.bauhaus.cz/sifon-umyvadlovy-13340846
https://www.bauhaus.cz/dospel-koupelnovy-ventilator-primo-base-

Ventilator 765,00 K& / ks 2 1 530,00 K¢ 100at-22814694
https://www.bauhaus.cz/jokey-zrcadlova-skrinka-s-led-osvetlenim-

Zrcadlo s osvétlenim, skfifka 3190,00 K¢ / ks 2 6 380,00 K¢ kandi-28531566

Celkem 50 204,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, (BAUHAUS Vs specialista pro dilnu, dim a zahradu | bauhaus.cz. BAUHAUS Vas specialista pro dilnu, dium a
zahradu | bauhaus.cz [online]. Copyright ©2022 [cit. 31.03.2022]. Dostupné z: https://www.bauhaus.cz/)
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Tabulka 33 Podrobny rozpad nakladii a moznych dodavatelii - podlahy

Podlahy - material

Material Jednotkova cena | Pocet | Cena Odkaz
https://www.memark.cz/samonivelacni-cementova-sterka-ceresit-dx-25-kg-

Samonivelacni stérka p2841939.html?gclid=CjOKCQiA95aRBhCsARISAC2xvfyjZ11V7IThDqrEJB29 cesc

Ceresit DX 25 kg 470,00 K¢/ 25 kg 20 9 400,00 K¢ | ghzE1lkLlozp8WMy_ EVVFBWYNGcelfYaApOSEALw_wcB
https://www.dek.cz/produkty/detail/3300100240-ceresit-ct-17-hloubkovy-

Hloubkovy penetracni zaklad-21?gclid=CjOKCQiA95aRBhCsARISAC2xvfwyGU4oWrLhegjQVhpML-

natér CT 17 profi 93,91 K¢/ kg 60 5634,60 K¢ | nyG3mrBxrYNQhg57PFfjcc3r4qvEtBL_4aAuttEALw_wcB

Lepidlo Ceresit K 188 E 5

Kg 1198,00 K¢/ 5 kg 8 9 584,00 K¢ | https://www.memark.cz/disperzni-lepidlo-ceresit-k-188-e-5-kg-p2841310.html
https://www.vinylor.cz/vinylove-podlahy-

Vinilova krytina Juno dub lepene?gclid=CjwKCAiAXx8KQBhAGEiwAD3EiP9sIShpgZEduVjxRgsbLf9i5HKKeT-

2,5mm 399,00 K& m? 170| 67 830,00 K¢ | TOkG3dpFyW8NgwCYQHY-DODhoCG_AQAvD_BwE

Celkem 92 448,60 K¢

Podlahy - prace

Podlahaiské prace, 1 pracovnik, 40 hodin,

250,- K¢ / hod

10 000,00 K¢ Kvalifikovany odhad
Celkem 10 000,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, (Stavebniny DEK. Stavebniny DEK [online]. Copyright © 2022 DEK a.s. [cit. 31.03.2022]. Dostupné
z: https://www.dek.cz/?gclid=CjwKCAjwopWSBhB6EiwAjxmqDTkoMcJWPjvPCIKQ9LeX4vSickx5SGINVNOvHbxmC-

13p3hMjrgl XqRoCvioQAvD BwWE)
(Moderni marketplace | Prodavejte a nakupujte na Memark.cz. Moderni marketplace | Prodavejte a nakupujte na Memark.cz [online].

Copyright © [cit. 31.03.2022]. Dostupné z: https://www.memark.cz/

VINYLOR.CZ - Kvalitni podlahy s nejnizsi cenou. VINYLOR.CZ - Kvalitni podlahy s nejnizsi cenou [online]. Dostupné

z: https://www.vinylor.cz/)
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Tabulka 34 Podrobny rozpad nakladii a moznych dodavatelii - dvere

Dvere

Material Jednotkova cena | Pocet | Cena Odkaz

Solodoor L2 sklo Interiérové dvere 60 P, 2x https://www.bauhaus.cz/solodoor-I12-sklo-interierove-dvere-

koupelna, 2x WC 3190,00 K¢ / ks 4| 12760,00 K¢ |60-p-26593694

Solodoor Etta 6 Interiérové dvere 80 P, https://www.bauhaus.cz/solodoor-etta-6-interierove-dvere-

kuchyné 3590,00 K¢ / ks 1 3590,00 K¢ |80-p-26598361

Solodoor Klasik pIné Interiérové dvefe, 5x https://www.bauhaus.cz/solodoor-klasik-plne-interierove-

pokoj 1990,00 K¢ / ks 5 9 950,00 K¢ | dvere-80-1-26598228

Kovani Portaferm TINA WC, 2x koupelna, 2x https://www.bauhaus.cz/portaferm-tina-r-dverni-kovani-

wC 345,00 K& / ks 4 1 380,00 K¢ | 22356169
https://www.bauhaus.cz/portaferm-tina-r-dverni-kovani-

Kovani Portaferm TINA 299,00 K¢ / ks 9 2 691,00 K¢ |22095824

Celkem 30 371,00 K¢

Kuchyniska linka - Kuchynska sestava Dolti - Nordig (310x200 cm)

véetné spotrebicl(chladnicka, mycka, varna deska, trouba, odsavac https://www.kuchyne-oresi.cz/dolti/nordig-cenova-nabidka-

par) 74 291,00 K¢ roh-3100x2000.php

Bar - zakazkova vyroba, cena smluvni 35 000,00 KE mistni truhlar

Zdroj: vlastni zpracovani, (BAUHAUS Vas specialista pro dilnu, diim a zahradu | bauhaus.cz. BAUHAUS Vas specialista pro dilnu, ditm a
zahradu | bauhaus.cz [online]. Copyright ©2022 [cit. 31.03.2022]. Dostupné z: https://www.bauhaus.cz/)

(ORESI - Sampion v kazdé tfideé kuchyni | kuchyné a kuchynské linky . ORESI - sampion v kazdé tridé kuchyni | kuchyné a kuchynské
linky [online]. Copyright © [cit. 31.03.2022]. Dostupné z: https://www.kuchyne-oresi.cz/)
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Tabulka 35 Podrobny rozpad nakladii a moznych dodavatelii — nabytek kuchyné, pokoje

Nabytek

Kuchyné

Material Jednotkova cena Pocet Cena Odkaz

Jidelni Zidle Susi, Sedé cappuccino ekokize 1699,00 K& / ks 8 13 592,00 K¢ https://www.asko-nabytek.cz/511924.1-jidelni-zidle-susi-sede-cappuccino-ekokuze
https://www.asko-nabytek.cz/1006717.2-jidelni-stul-paulo-160x90-cm-bily-beton-

Jidelni stal Paulo 160x90 cm, bily/beton, rozkladaci 3999,00 K& / ks 1 3999,00 K& rozkladaci

Celkem 17 591,00 K¢

Pokoje

Dvoultzkovy pokoj (3 x)

Satni sk¥iri EMPOLI, dub sanremo/grafit 6699,00Ke / ks 3 20 097,00 K& https://www.sconto.cz/produkt/satni-skrin-empoli-dub-sanremo-grafit-414159600

Nocni stolek EMPOLI dub sanremo/grafit 1499,00K¢ / ks 6 8 994,00 K¢ https://www.sconto.cz/produkt/nocni-stolek-empoli-dub-sanremo-grafit-414159603
https://www.sconto.cz/produkt/postel-empoli-dub-sanremo-grafit-90x200-cm-

Postel EMPOLI dub sanremo/grafit, 90x200 cm 4499,00K¢ / ks 6 26 994,00 K¢ 414159602

CtyFlGzkovy pokoj (2 x)

Postel s no¢nimi stolky ACTORI, dub sonoma/bila, https://www.sconto.cz/produkt/postel-s-nocnimi-stolky-actori-dub-sonoma-bila-

180x200 cm 2700,00KE / ks 2 5 400,00 K¢ 180x200-cm-413586501

Postel TEREZA, dub sonoma, 90x200 4699,00KE / ks 4 18 796,00 K¢ https://www.sconto.cz/produkt/postel-tereza-dub-sonoma-90x200-cm-412020101

Satni sk¥ii ACTORI, dub sonoma/bila 5299,00K¢ / ks 2 10 598,00 K¢ https://www.sconto.cz/produkt/satni-skrin-actori-dub-sonoma-bila-413586500

Pevny lamelovy ro$t DOUBLE T5, 90x200 cm 1299,00K¢ / ks 14 18 186,00 K¢ https://www.sconto.cz/produkt/pevny-lamelovy-rost-double-t5-90x200-cm-413212601

Matrace BERGEN FLEX, vy$ka 12 cm 3199,00KE / ks 14 44 786,00 K¢ https://www.sconto.cz/produkt/matrace-bergen-flex-vyska-12-cm-414063900

Celkem

153 851,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, (ASKO. ASKO. [online]. Copyright © 2022 ASKO [cit. 31.03.2022]. Dostupné z: https://www.asko-

nabytek.cz/obyvaci-pokoj)

(Nabytek pro bydleni, které davéa smysl | Sconto. Nabytek pro bydleni, které dava smysl | Sconto [online]. Copyright © 2022 Copyright Sconto
Nabytek, s.r.o. [cit. 31.03.2022]. Dostupné z: https://www.sconto.cz/?gclid=CjwKCAjwopWSBhB6EiwAjxmgDVmVh4i2 4KsfcpOYs-
vwFpMWbqO2wVwTQxA3EY4C9BVBEUeRvEN8xoChmIQAvD BWwWE)
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Tabulka 36 Podrobny rozpad nakladii a moznych dodavatelii — nabytek spolecenska mistnost

Spolecenska mistnost

Material Jednotkova cena | Pocet | Cena Odkaz
https://www.sconto.cz/produkt/sedaci-souprava-malaga-iv-

Sedaci souprava MALAGA IV, leva/seda |35999,00 K¢ / ks 1 35999,00 K¢ |leva-seda-413615400
https://www.vemzu.cz/stul-tables-benches-
70249/?gclid=CjwKCAiIA4KaRBhBdEiwAZi1zziVp32POMUVNEGTL

Stal TABLES & BENCHES 160 x 85 x 77 vdY_LHYrby6luWbGjBmTntT8t-

cm 13090,00 K¢ / ks 2 26 180,00 K¢ | _UqzcCl_hADhoCIMsQAvD BwE

Celkem

62 179,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, (Nabytek pro bydleni, které dava smysl | Sconto. Nabytek pro bydleni, které dava smysl | Sconto [online]. Copyright
© 2022 Copyright Sconto Nabytek, s.r.o. [cit. 31.03.2022]. Dostupné
z: https://www.sconto.cz/?gclid=CjwKCAjwopWSBhB6EiwAjxmgDVmVh4i2 4KsfcpOY's-
vwFpMWbqO2wVwTQxA3EY4C9BVBEUeRVvEN8xoChmIQAvD BwE)
(To si VEMZU. To musim mit! | Uvodni strana. To si VEMZU. To musim mit! | Uvodni strana [online]. Copyright © 2022 VEMZU cz.
Vsechna prava vyhrazena [cit. 31.03.2022]. Dostupné z: https://www.vemzu.cz/?gclid=CjwKCAjwopWSBhB6EiwAjxmqDZ-
WMymsMjl12PFTBV9Ap94qlVA90W8iOxmY CIVu59HdsyKpUaS5foSxoCNgQQAvD BwE)
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Tabulka 37 Podrobny rozpad nakladii a moznych dodavatelii — nabytek kuchyné, pokoje

Vybaveni

Kuchyné

Material Jednotkova cena | Pocet | Cena Odkaz
https://www.mall.cz/automaticka-espressa/delonghi-
ecam23460w?utm_source=heureka.cz&utm_medium=cse&ut
m_campaign=EB&utm_content=automaticka-

Kavovar De'Longhi ECAM 23.460.W 12990 1 12 990,00 K¢ | espressa&utm_term=2609974
https://www.mall.cz/volne-stojici-mikrovinne-trouby/candy-

MikrovInd trouba 3501 1 3501,00 K¢ |divo-g25cmb

Celkem 16 491,00 K¢

Spolecenska mistnost

Projektor BenQ TH685i 20299 1 20299,00 K¢ | https://www.czc.cz/beng-th685i/321779/produkt
https://www.czc.cz/aveli-projekcni-platno-200x125cm-16-

Promitaci platno, Aveli, 200x125cm 2129 1 2 129,00 K¢ |10/254653/produkt

Celkem 22 428,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, (CZC.cz - rozumime vam i elektronice. CZC.cz - rozumime vam i elektronice [online]. Dostupné

z: https://www.czc.cz/)

(MALL.CZ - bilé zbozi, elektronika, PC, outdoor, hobby, hracky, kosmetika, chovatelské potieby. MALL.CZ — bile zbozi, elektronika, PC,
outdoor, hobby, hracky, kosmetika, chovatelské potreby [online]. Copyright © 2000 [cit. 31.03.2022]. Dostupné z: https://www.mall.cz/)
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Tabulka 38 Podrobny rozpad nakladii a moznych dodavatelii — lizkoviny

Zasoby

LGzkoviny

Material Jednotkova cena |Pocet |Cena Odkaz
https://vybaveni-hotelu.cz/polstare-prikryvky-chranice-

Polstar SUPER, napln 450 g, prosivany, matraci/35126-polstar-super-napln-450-g-prosivany-50x70-

50x70 cm 359,00 K¢ 16 5744,00 K¢ | cm.html
https://vybaveni-hotelu.cz/polstare-prikryvky-chranice-

Prikryvka SUPER, napln 1080 g, 120x200 matraci/35130-prikryvka-super-napln-1080-g-120x200-

cm 699,00 K¢ 16 11 184,00 K¢ | cm.html?search_query=prikryvka&fast_search=fs
https://vybaveni-hotelu.cz/lozni-povleceni/35349-

BavInéné povleceni SUZY Bilé (1x pefina jednobarevne-bavinene-lozni-povleceni-suzy-vzor-bj-14-bile-

90 x 140 cm + 1x polstar 50 x 70 cm) 399,00 K¢ 30 11 970,00 K¢ | 90-x-140-cm.html

Nepropustné prostéradlo froté s https://vybaveni-hotelu.cz/prosteradla/35383-nepropustne-

napinaci gumou, bilé, 90 x 200 cm 549,00 K¢ 30 16 470,00 K¢ | prosteradlo-frote-s-napinaci-gumou-bile-90-x-200-cm.html
https://vybaveni-hotelu.cz/prosteradla/35394-prosteradlo-

Prostéradlo froté, bilé, 90 x 200 cm 389,00 K¢ 30 11 670,00 K¢ |frote-vzor-fr-21-bile-90-x-200-cm.html
https://vybaveni-hotelu.cz/rucniky-zupany-predlozky/18426-

Osuska ALDA KLASIK, 70x140 cm, 480 osuska-klasik-480-70-x-140-cm-480-g-m-

g/m2, hladka, bila 162,00 K¢ 30 4 860,00 K¢ | hladka.html?search_query=osuska&fast_search=fs

Ruénik ALDA KLASIK, 50x100 cm, 480 https://vybaveni-hotelu.cz/rucniky-zupany-predlozky/18425-

g/m2, hladky, bily 83,00 K¢ 30 2 490,00 K¢ | rucnik-klasik-480-50-x-100-cm-480-g-m-hladky.html

Celkem

64 388,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, (Vybaveni-hotelu.cz - v§e od pokoje, restaurace az po toalety. Vybaveni-hotelu.cz - vse od pokoje, restaurace az po
toalety [online]. Copyright ©2022 VYBAVENI [cit. 31.03.2022]. Dostupné z: https://vybaveni-
hotelu.cz/?gclid=CjwKCAjwopWSBhB6EiwAjxmgDcMsKcom8GW42pollz0omFunGQdmxvYBroxUjNKW -

vi7uHde KpsBoCqulQAvD BWwE)
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Tabulka 39 Podrobny rozpad nakladii a moznych dodavatelii — kuchyrnské vybaveni, hygienické prostredky

Kuchyné
Material Jednotkova cena Pocet Cena Odkaz
https://www.ikea.com/cz/cs/p/ikea-365-salek-na-espreso-s-podsalkem-bila-
Sélek na espreso s podsalkem, bild6 cl 59,00 K¢ 10 590,00 K¢ 10283409/
Hrnek, bild24 cl 49,00 K¢ 15 735,00 K¢ https://www.ikea.com/cz/cs/p/ikea-365-hrnek-bila-20282942/
Hrnek, kamenina bild25 cl 29,00 K¢ 15 435,00 K& https://www.ikea.com/cz/cs/p/faergrik-hrnek-kamenina-bila-60143992/#content
Sklenice, ¢iré sklo35 cl 15,00 K& 15 225,00 K¢ https://www.ikea.com/cz/cs/p/pokal-sklenice-cire-sklo-10270478/
Sklenice, ¢iré sklo30 cl 16,50 K& 18 297,00 K¢ ikea.com/cz/cs/p/behaendig-sklenice-cire-sklo-90281859/
Servis, 18 ks, bila 699,00 K¢ 3 2 097,00 K¢ https://www.ikea.com/cz/cs/p/flitighet-servis-18-ks-bila-30333922/
16dilnd sada ptibora 149,00 K¢ 5 745,00 K¢ https://www.ikea.com/cz/cs/p/mopsig-16dilna-sada-priboru-00343003/
https://www.ikea.com/cz/cs/p/ikea-365-sada-nadobi-na-vareni-9-ks-nerezavejici-ocel-
Sada nadobi na vareni, 9 ks, nerezavéjici ocel 1990,00 K¢ 2 3 980,00 K¢ 20484332/
Panve, sada 2 ks, ¢erna 249,00 K& 1 249,00 K¢ https://www.ikea.com/cz/cs/p/kavalkad-panve-sada-2-ks-cerna-40139321/
Celkem 9 353,00 K¢
Hygiena
https://vybaveni-hotelu.cz/vittore-de-conti/25795-mydlo-ve-skladanem-papiru-15-g-
Mydlo ve sklddaném papiru, 15 g, Vittore De Conti 3,00 K¢ 300 900,00 K& vittore-de-conti.html
https://vybaveni-hotelu.cz/vittore-de-conti/25804-sprchovy-gel-v-tube-20-ml-vittore-
Sprchovy gel v tubé, 20 ml, Vittore De Conti 6,00 K¢ 300 1 800,00 K¢ de-conti.html
https://vybaveni-hotelu.cz/vittore-de-conti/25799-sampon-na-vlasy-a-telo-v-tube-40-
Sampon na vlasy a télo v tubé, 40 ml, Vittore De Conti 8,00 K¢ 300 2 400,00 K¢ ml-vittore-de-conti.html

Celkem

5 100,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, (IKEA 365+ Salek na espreso s podsalkem, bila - IKEA. IKEA.com — International homepage — IKEA [online].
Dostupné z: https://www.ikea.com/cz/cs/p/ikea-365-salek-na-espreso-s-podsalkem-bila-10283409/

Vybaveni-hotelu.cz - v§e od pokoje, restaurace az po toalety. Vybaveni-hotelu.cz - v§e od pokoje, restaurace az po toalety [online]. Copyright
©2022 VYBAVENI [cit. 31.03.2022]. Dostupné z: https://vybaveni-
hotelu.cz/?gclid=CjwKCAjwopWSBhB6EiwAjxmgDcMsKcom8GW42pollz0omFunGQdmxvYBroxUjNKW _ -

vi7uHde KpsBoCqulQAvD BWwE)
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Tabulka 40 kalkulace variabilnich nakladut (pradelna, hygienické potreby)

optimisticka realisticka pesimisticka
2022 | 26 752,00 K¢ 22 678,00 K¢ 18 604,00 K¢
2023 | 42 505,00 K¢ 34 357,00 K¢ 26 209,00 K¢
2024 | 65 320,00 K¢ 57 172,00 K¢ 49 024,00 K¢
2025| 65 320,00 K¢ 57 172,00 K¢ 49 024,00 K¢
2026 | 89 492,00 K¢ 81 344,00 K¢ 73 196,00 K¢
2027 | 89 492,00 K¢ 81 344,00 K¢ 73 196,00 K¢
2028 | 89 492,00 K¢ 81 344,00 K¢ 73 196,00 K¢
2029 | 89492,00 K¢ 81 344,00 K¢ 73 196,00 K¢
2030| 89 492,00 K¢ 81 344,00 K¢ 73 196,00 K¢
2031 | 89492,00 K¢ 81 344,00 K¢ 73 196,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 41 modelace priibéhu splaceni iveru

Modelace pribéhu splaceni uvéru

Vyse Gvéru 2 000 000,00 Urokova sazba 3,69%

Rok 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Splatka 159 648,00 239472,00 | 239472,00| 239472,00| 239472,00| 239472,00| 239472,00| 239472,00| 239472,00| 239472,00
Urok 49 200,00 69 724,47 63 460,78 56 965,97 50 231,50 43 248,52 36 007,88 28 500,05 20 715,19 12 643,06
Jistina 110 448,00 169747,53 | 176011,22 | 182 506,03 | 189 240,50 | 196 223,48 | 203464,12 | 210971,95| 218 756,81 | 226 828,94

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 42 vykaz zisku a ztraty — pesimisticka varianta

Vykaz zisku a ztraty - pesimisticka varianta

Rok ‘ 2022 | 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘ 2026 ‘ 2027 ‘ 2028 ‘ 2029 ‘ 2030 ‘ 2031
PFijmy
Trzby ‘ 283 710,00 | 283 710,00 ‘ 530 670,00 ‘ 530 670,00 ‘ 792 330,00 ‘ 792 330,00 ‘ 792 330,00 ‘ 792 330,00 ‘ 792 330,00 ‘ 792 330,00
Naklady - fixni
Elektrickd energie 80 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00
Vodné 21 600,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00
Internet 4 500,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00
Marketing 31 200,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00
Sluzby ucetni 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00
Pojidténi 4745,00 4745,00 4745,00 4745,00 4745,00 4745,00 4745,00 4745,00 4745,00 4745,00
Odpisy 54 142,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00
Naklady variabilni
Ubytovaci naklady 18 604,00 26 209,00 49 024,00 49 024,00 73 196,00 73 196,00 73 196,00 73 196,00 73 196,00 73 196,00
Umorovani uvéru 110 448,00 169 748,00 176 011,00 182 506,00 189 241,00 196 223,00 203 464,00 210 972,00 218 757,00 226 829,00
Urok 49 200,00 69 724,00 63 461,00 56 966,00 50 231,00 43 249,00 36 008,00 28 500,00 20 715,00 12 643,00
Vyhodnoceni
Naklady fixni 145 045,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00
Hruby zisk 138 665,00 100 865,00 347 825,00 347 825,00 609 485,00 609 485,00 609 485,00 609 485,00 609 485,00 609 485,00
Zaklad dané z pfijmu 35 323,00 -100 346,00 152 877,00 159 372,00 427 767,00 434 749,00 441 990,00 449 498,00 457 283,00 465 355,00
Dan 22 931,55 23 905,80 64 165,05 65 212,35 66 298,50 67 424,70 68 592,45 69 803,25
Cisty zisk -93 729,00 -296 303,00 -72 158,00 -72 158,00 165 330,00 165 330,00 165 330,00 165 330,00 165 330,00 165 330,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 43 vykaz zisku a ztraty — optimisticka varianta

Vykaz zisku a ztraty - optimisticka varianta

Rok | 2022 | 2023 ‘ 2024 | 2025 ‘ 2026 | 2027 | 2028 ‘ 2029 | 2030 ‘ 2031
PFijmy
Triby | 289 590,00 | 460 110,00 ‘ 707 070,00 | 707 070,00 ‘ 968 730,00 | 968 730,00 | 968 730,00 ‘ 968 730,00 | 968 730,00 ‘ 968 730,00
Naklady - fixni
Elektricka energie 80 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00 120 000,00
Vodné 21 600,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00 32 400,00
Internet 4 500,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00
Marketing 31 200,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00 13 700,00
Sluzby ucetni 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00
Pojisténi 4 745,00 4 745,00 4 745,00 4 745,00 4 745,00 4 745,00 4 745,00 4 745,00 4 745,00 4 745,00
Odpisy 54 142,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00 131 487,00
Naklady variabilni
Ubytovaci ndklady 26 752,00 42 505,00 65 320,00 65 320,00 89 492,00 89 492,00 89 492,00 89 492,00 89 492,00 89 492,00
Umorovéni Gvéru 110 448,00 169 748,00 176 011,00 182 506,00 189 241,00 196 223,00 203 464,00 210972,00 218 757,00 226 829,00
Urok 49 200,00 69 724,00 63 461,00 56 966,00 50 231,00 43 249,00 36 008,00 28 500,00 20 715,00 12 643,00
Vyhodnoceni
Naklady fixni 145 045,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00
Hruby zisk 144 545,00 277 265,00 524 225,00 524 225,00 785 885,00 785 885,00 785 885,00 785 885,00 785 885,00 785 885,00
Zéklad dané z pfijmu 41 203,00 76 054,00 329 277,00 335 772,00 604 167,00 611 149,00 618 390,00 625 898,00 633 683,00 641 755,00
Dan 49 391,55 50 365,80 90 625,05 91672,35 92 758,50 93 884,70 95 052,45 96 263,25
Cisty zisk -95 997,00 -136 199,00 87 946,00 87 946,00 325 434,00 325 434,00 325 434,00 325 434,00 325 434,00 325 434,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 44 Cash flow — optimisticka varianta

Cash flow - pesimisticka

varianta

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
PFijmy 283 710,00 283 710,00 530 670,00 530 670,00 792 330,00 792 330,00 792 330,00 792 330,00 792 330,00 792 330,00
Vydaje 4431 472,00 278 778,00 318 261,55 312 740,80 370 437,05 364 502,35 358 347,50 351 965,70 345 348,45 338 487,25
Investice do projektu 4218 623,00
Fixni naklady 145 045,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00
Variabilni naklady 18 604,00 26 209,00 49 024,00 49 024,00 73 196,00 73 196,00 73 196,00 73 196,00 73 196,00 73 196,00
Uroky 49 200,00 69 724,00 63 461,00 56 966,00 50 231,00 43 249,00 36 008,00 28 500,00 20 715,00 12 643,00
Dan ze zisku 15% - - 22 931,55 23 905,80 64 165,05 65 212,35 66 298,50 67 424,70 68 592,45 69 803,25
CF -4 147 762,00 4 932,00 212 408,45 217 929,20 421 892,95 427 827,65 433 982,50 440 364,30 446 981,55 453 842,75
Pocatecni stav 0,00 -4 147 762,00 -4 142 830,00 -3930421,55 -3712 492,35 -3 290 599,40 -2862 771,75 -2428 789,25 -1988 424,95 -1541 443,40
Konecny stav -4 147 762,00 -4 142 830,00 -3930421,55 -3712 492,35 -3 290 599,40 -2862 771,75 -2428 789,25 -1988 424,95 -1541 443,40 -1 087 600,65

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 45 Cash flow — optimisticka varianta

Cash flow - optimisticka varianta

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Pfijmy 289 590,00 460 110,00 707 070,00 707 070,00 968 730,00 968 730,00 968 730,00 968 730,00 968 730,00 968 730,00
Vydaje 4 439 620,00 295 074,00 361 017,55 355 496,80 413 193,05 407 258,35 401 103,50 394 721,70 388 104,45 381 243,25
Investice do projektu 4218 623,00

Fixni ndklady 145 045,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00 182 845,00
Variabilni naklady 26 752,00 42 505,00 65 320,00 65 320,00 89 492,00 89 492,00 89 492,00 89 492,00 89 492,00 89 492,00
Uroky 49 200,00 69 724,00 63 461,00 56 966,00 50 231,00 43 249,00 36 008,00 28 500,00 20 715,00 12 643,00
Dari ze zisku 15% - - 49 391,55 50 365,80 90 625,05 91 672,35 92 758,50 93 884,70 95 052,45 96 263,25
CF -4 150 030,00 165 036,00 346 052,45 351573,20 555 536,95 561471,65 567 626,50 574 008,30 580 625,55 587 486,75
Pocatecni stav 0,00 -4 150 030,00 -3984 994,00 -3638941,55 -3287 368,35 -2731831,40 -2170 359,75 -1602 733,25 -1028 724,95 -448 099,40
Konecny stav -4.150 030,00 -3984 994,00 -3 638 941,55 -3 287 368,35 -2731 831,40 -2170 359,75 -1602 733,25 -1 028 724,95 -448 099,40 139 387,35

Zdroj: vlastni zpracovani

94




5 Zavér

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo zpracovani podnikatelského projektu na zalozeni
malého rodinného penzionu, ekonomické vyhodnoceni projektu a doporuceni, zda je
realizace projektu vhodna, ¢i nikoliv

Podnikatelsky projekt je klicovym dokumentem pro podnikatele, poskytuje mu nejen
ptehled o konkurenci, ale poskytuje prifezové informace z celého podniku.

V prvni fazi prace byla dil¢im cilem diplomové prace literarni reSerSe rozebirajici
problematiku tvorby podnikatelskych projekt. V reserSi byly rozebrany dulezité pojmy
z oblasti podnikani, ubytovacich sluzeb, tvorby analyz a ekonomické hodnoceni projekti.
Cimz byl dil&i cil prace slnén.

Druhym dil¢im cilem bylo zpracovani samotného podnikatelského projektu, kde byl nejprve
proveden zékladni popis penzionu. Poté bylo nutné provést analyzu trhu ve které bylo nutné
vymezit trzni segment, ve kterém bude realizovana podnikatelska Cinnost. Nasledovala
analyza zakaznika, ve které jsem za pomoci statistickych ukazateltl, zveiejiiovanych Ceskym
statistickym ufadem predikoval objem zakaznikl. JelikoZz dochazelo v minulych letech,
vlivem pandemie Covid — 19, ke znaénym propadiim ve vyuzivani hromadnych ubytovacich
zafizenich, byly predikce prodejii upraveny a stanoveny tfi mozné varianty vyvoje
(pesimisticka, realné a optimisticka).

Dale byla provedena analyza konkurence, ktera ukazala, Ze je v okoli Javornické hory velka
identifikovat mezeru v nabidce sluzeb vtomto kopcovitém terénu. Aktudlné neni v
bezprosttedni blizkosti zadna pajcovna elektrokol. Proto jsem se rozhodl rozsitit nabidku
ubytovani pravé o pujcovani elektrokol, avsak kviili eliminaci potfeby dalSiho kapitalu
pouze jen jako zprostiedkovatel. Obdobné pak v zimnim obdobi bych zprostiedkovaval
slevy na nakupy skipasii, vyménou za piespani lyzaiti pravé v naSem penzionu. A do tietice
budeme nabizet jako dopliikovou sluzbu hlidani déti, které by také bylo, kvili eliminaci
potieby persondlu, zajiStovano dodavatelsky.

Dalsi provedenou analyzou byla identifikace a kvantifikace vstup. V prvni fadé byly
vyc¢isleny néklady na rekonstrukci a vybaveni objektu. Jedna se hlavné o obnovu koupelen,
kuchyné¢, ndbytku a adaptaci spoleCenské mistnosti. Dale byly stanoveny provozni naklady

projektu.
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Dalsi kli¢ovou oblasti bylo sestaveni marketingového planu, kde cenu ubytovani jsme urcili
na zékladé konkuren¢nich cen a stanovili jsme i néklady na kazdého hosta, abychom
porovnali, zda neni odhadnutd cena za ubytovani ztratovd. Propagovat projekt budeme
zejména prostiednictvim internetu, nebot’ je to vtomto segmentu podnikani jedna
z efektivnéjSich metod, Efektivnéjsi je jen osobni zkuSenost, nebo doporuceni. Vzhledem
k faktu, ze se jednd o zacinajici firmu, tak jesté neni vybudované portfolio spokojenych
zakazniktli. Stran personalu je tento projekt jednoduchy, protoze podnikat bude pouze jedna
osoba a neni v planu tuto ¢innost vykonavat v rozsahu plného tivazku.

Dalsi fazi potom bylo zpracovani samotné finan¢ni analyzy. Jelikoz aktualné nemame k
dispozici dostatek kapitalu k financovani celého projektu, je nutné pfistoupit k ¢astecnému
financovani cizim kapitalem. To samoziejm¢ s sebou nese dal$i naklady na provoz. V
konec¢né fazi zpracovani finan¢niho planu byly vypocitany Cisté sou¢asné hodnoty a vnitini
vynosova procenta. Na zdkladé téchto vypocti vysly Cisté soucasné hodnoty ve vsech
variantach zdporné a vnitini vynosova procenta zanedbatelnd, v realistické a pesimistické
variant¢ dokonce zépornd. V konecné fazi byla jeSté provedena SWOT analyza a
identifikace rizik v&etn& napravnych opatfeni. Cimz bylo dosazeno druhého dil&iho cile.
Hlavni cil prace byl naplnén, podnikatelsky plan na zaloZeni penzionu byl zpracovan. Byt
je vysledkem planu nedoporuceni k realizaci. V ptipadé, Ze bychom se nechtéli vzdat
myslenky na vlastni penzion, v tomto objektu je jednou z cest financovani projektu pouze
vlastnim kapitalem. Druhou moznosti potom je, ndhrada elektrokotle n¢jakym tspornym
zdrojem tepla a posledni je dosahnout na garantovanou uroven vytizeni penzionu. Takova

ptilezitost se mozna v téchto chvilich formuje diky ukrajinské uprchlické krizi.
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Prilohy

Ptilohy byly za¢lenény do struktury podnikatelského planu.
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