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Podnikatelsky plan - rozsireni aktivit podniku sluzeb

Anotace

Prace se zabyva vyhodnocenim investice do podniku poskytujiciho ubytovaci
sluzby pomoci zkraceného podnikatelskeho planu. Jedna se o investici spocivajici v
rozSifeni ubytovaci Cinnosti. V prvni Casti je definovan podnikatelsky plan dle
autorl, zabyvajicich se touto tématikou, dale jeho déleni, ucel a nasledné jsou
popsany jeho jednotlivé kapitoly, vCetné charakteristiky podnikatelského planu
zvlasté pro sluzby. V druhé casti je sestaven zkraceny podnikatelsky plan pro
provoz a koupi penzionu s naslednym vyhodnocenim potenciondlni investice

predevsim na zakladé financnich ukazatelG.

Klicova slova

podnikatelsky plan, Porterova analyza, financni analyza, marketingovy mix,

efektivnost, investice, penzion, ubytovaci sluzby



Business plan - expansion of service business activities

Annotation

The thesis deals with the evaluation of an investment in a company providing
accommodation services. Investment consisting in the expansion of the
accommodation business. In the first part, a business plan is defined according to
literature research, then its division, purpose, and its individual chapters are
described, including the characteristics of a business plan for services. In the
second part, an abbreviated business plan for the operation and purchase of the
pension is drawn up, followed by an evaluation of the potential investment mainly

based on financial indicators.
Key words

business plan, Porter's analysis, financial analysis, marketing mix, efficiency,

investment, pension, accommodation services
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Uvod

Cestovni ruch je nedilnou a velmi vyznamnou soucasti ekonomiky. Investice do
tfetiho sektoru ekonomiky jsou v Ceské republice velmi rozsifené a zadouci.
Ubytovaci a stravovaci zafizeni jsou vyhledavana hosty vSech vékovych kategorii
arlznych narodnosti. Béhem pandemie Covid-19 a restriktivnich vladnich
opatfenich zaznamenalo toto odvétvi velmi vyrazné ztraty jak ze strany personalu,
tak ze strany zakaznik(, nebot cestovni ruch byl jednim ze sektorl, na ktery méla
vladni omezeni nejvétsi dopad. V posledni dobé se ale navstévnost opét zveda
a provozovatelé doufaji ve vétsi zajem a pfriliv zdkaznikd i v budoucnu. Trh
s ubytovacimi a stravovacimi sluzbami je proménlivy, proto se snhazi vyhovét
ménicim se pozadavklm a naroklm zakaznik(, které se postupem casu zvétsuiji.
Casto ocekavaji lepsi osobni pfistup, vyssi kvalitu sluzeb, vice dopliikovych
produktl, vétsi nabidku. Na takovou poptavku se provozovatelé snazi vytvorit co
nejlepsi nabidku, aby naldkali nové zakazniky, udrzeli si ty stavajici, a zajistili si tak
co nejvyssSi moznou konkurenceschopnost a rentabilitu. Snazi se proto inovovat své
podnikani a investovat financni prostfedky, aby maximalizovali zisk. Pro zajisténi co
mozna nejlepsiho vysledku investice je tfeba dobrd a dlkladna priprava, ktera
dokaze predejit pfipadnym Skodam a minimalizovat rizika s investovanim spojena.

Podnikatelsky plan, ktery je naplni této prace, slouzi jako pomoc pfi vyhodnoceni
investicniho zaméru a k utfidéni vSech napadl a myslenek podnikatele. Diky
jednotlivym kapitoldm a zejména diky finan¢ni ¢asti planu je jeho autor schopen

posoudit realizovatelnost navrzeného zameéru.

Cilem této bakalarské prace je vyhodnoceni efektivnosti investice do podniku
poskytujiciho ubytovaci sluzby, tedy zda bude pripadna investice pro podnik
pfinosem, ¢i nikoliv. Vybranym podnikem je Pivovar Falkenstejn v Krasné Lipé
a hodnocenou investici je moznost koupé a provoz penzionu, neboli rozsSifeni
ubytovaci ¢innosti. Tento penzion se nachazi na Uzemi narodniho parku Ceské
Svycarsko ve velice znamé, vyhledavané turistické oblasti s velkym potencialem

rlstu a naplnéni stanovenych cild.

Prvni ¢ast prace zamérena na teoretické poznatky, definuje podnikatelsky plan na

zakladé literarni reSerSe dél jednotlivych autorl zabyvajicich se touto
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problematikou a vénuje se také naplni jednotlivych kapitol planu. V této Casti je také

upfesnéna definice podnikatelskeho planu zamérujiciho se na sluzby.

Druhd cast prace je vénovana praktickému sestaveni zkracené podoby
podnikatelského planu, jenz obsahuje popis podnikatelské prilezitosti, analyzu
konkurence, finan¢ni analyzu, vybér cilové skupiny a sestaveni marketingového
mixu. Dale je zde zahrnuta finan¢ni ¢ast, spocivajici v rozboru pfijm0 a vydajd za
prvnich pét let provozu, vypocet vysledku hospodareni a sestaveni tokového
vykazu cashflow pro optimistickou a pesimistickou variantu obsazenosti penzionu.
V posledni kapitole je zhodnocena efektivita a vyhodnost investice dle jednotlivych
ukazatell investi¢ni efektivnosti, jako je Cistd soucasna hodnota, doba navratnosti,
index ziskovosti aj., dale je zde =zacClenéno zhodnoceni na zakladé

konkurenceschopnosti penzionu a jeho marketingové strategie.
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1 Podnikatelsky plan

Definici podnikatelského planu je nékolik a mnoho autorl ho definuje rlizné.

Veber a kol. (2012) charakterizuji podnikatelsky plan jako pisemny dokument
zpracovany za UcCelem popisu vnéjsich a vnitfnich faktord ovliviujicich
podnikatelskou Cinnost, jeji zahajeni Ci fungovani. Podnikatelsky plan sestavuje sam
podnikatel nebo je to vysledek tymové prace fidicich pracovnikl, ktefi spolec¢né

stanovi a konkretizuji zaméry do budoucna.

Dle Safrové Drasilové (2019) je podnikatelsky plan dokument, pfi jehoZ soupisu
podnikatel zjisti a odhali veSkera slaba mista svého podnikatelského zaméru
apomlze mu lépe reagovat na prfipadné prekazky. Mnohdy je plan také
rozhodujicim dokumentem obsahujicim vysledek moznosti realizace daného

projektu.

Dle Svobodové a Andrei (2017) je podnikatelsky plan neboli business plan shrnuti
myslenek a napadl podnikatele pomoci slov a vét do urcitého pisemného Utvaru
podlozeného analyzami jednotlivych slozek podnikani a vypoctem navratnosti

investice do podnikatelského zameéru v podobé finan¢ni analyzy.

Dle Synka a Kislingerové (2010) je podnikatelsky plan predstavou strategického
rozhodnuti podniku pro urcité c¢asové obdobi, slouzici jako komunika¢ni nastroj
a zaroven nastroj pro fizeni podnikovych cinnosti, kjehoz zpracovani je treba

pfedstava o vySi realizovaného zisku a velikosti rentability vliozeného kapitalu.

Dle Hucky a kol. (2021) je podnikatelsky plan moznost, jak prekonat urcity pocit
nesmélosti a nevyrovnanosti vic¢i externim subjektlm pfi ziskavani potiebnych
zdrojU. Je to také zplsob, jak prokazat zpUlsobilost vést firmu a vyzdvihnout kvality

podniku zplsobem, kterému externi subjekty rozumi.

Vramci této bakalarské prace bude podnikatelsky plan chapan jako mozZnost
zhodnoceni planované investice do podniku sluzeb, zabyvajiciho se rozsSifenim

podnikatelskych aktivit.
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1.1 Funkce podnikatelského planu

Podnikatelsky plan je tvoren k internim nebo externim ucellim. Ve vétsiné pripadl je
pro externi ¢tenare, tedy subjekty, které plan nej¢astéji vyzaduji. Podnikatel sém ma
tak moznost setfidit, usporadat a shrnout své myslenky, vize, cile a napady do
jednoho prehledného dokumentu. Vytvofi tedy presvédcovaci nastroj, ktery je
mozné predlozit témto subjektlm k porovnani s ostatnimi podnikatelskymi plany
jinych podnik@ (Safrova Drasilova 2019). Na jeho zakladé poté hodnoti a analyzuiji
schopnost podniku realizovat investici, Zadat o urcCity dotacni program ¢i o bankovni
avér. Hlavnim cilem planu je tedy ve vétsiné pripadl presvédcit investory
o vyhodnosti investice a poskytnuti potfebného kapitadlu na dany podnikatelsky
zamér. Kvalita zpracovani mdlze vyznamné ovlivnit rozhodnuti investora, vysi

poskytnutého kapitalu a nasledné i vysledek celé planované investice.

Interné tento plan slouzi jako podklad pro rozhodovaci, planovaci a kontrolni proces
pfi zakladani nového podniku nebo rozsifeni podnikatelskych aktivit i pfi planovani
vyraznych zmén s dlouhodobymi dlsledky. Témito zménami se rozumi napftiklad
velka investice, fuze neboli slou€eni s jinym podnikem, rozdéleni na ¢asti, odprodej
nebo ukonceni Cinnosti nékterych Casti. Zkracena verze planu s jeho zasadnimi
body mlze byt poskytovana k nahlédnuti zaméstnanclm, ktefi se zde mohou
seznamit s podnikem, jeho cili, poslanim a strategii, coz je dllezité pro vazbu mezi
zameéstnanci a firmou. Velkym pfinosem je tento dokument také pro management,
ktery diky jeho zpracovani ziska prehled o uzitecnych vysledcich analyz vnéjsiho
okoli podniku, jako je politicka, spolecenska, ekonomicka situace atd., dale pak
o vnitfrnim okoli, zejména o finanCnich zdrojich, o predikci a potfebach tvorby
finan¢nich prostfedkl, na kterych podnikatelské zaméry zavisi, umoziuje také
odhaleni moznych rizik pfi dosahovani stanovenych cill, a jak uz bylo zminéno,
management ma moznost diky tomuto planu seznamit své zaméstnance

s budoucimi zaméry, a podporovat tak firemni kulturu (Veber a kol. 2012).

Vypracovani podnikatelského planu je jakousi podminkou spravného fungovani
firmy, jelikoz jen malo podnikll dokadze dlouhodobé operovat bez néj, nebot

dlkladné planovani a pfiprava jsou nezbytnymi kroky k uspéchu (Hayes 2022).
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1.2 Zasady pro zpracovani podnikatelského planu

Dle Vebera a kol. (2012) je pfi zpracovani planu nutné dodrzet urcité zasady, které

napomahaji Iépe zhodnotit podnikatelsky zamér a také se v ném lépe zorientovat.

DodrZeni téchto obecnych zasad mUze podniku pomoci pfi ziskani potfebného

kapitdlu pro realizaci projektu, jelikoz jednim z hlavnich ucell dokumentu je

zapUsobit na potencionalni investory. Podnikatelsky plan by tedy mél byt:

srozumitelny - informace uvedené v podnikatelském planu by mély byt
jednoznacné, prehledné a celkové vyjadrovani jednoduché. Neni pfFilis vhodné
pouzivat dlouha a slozita souvéti, jez ztéZuji a mnohdy komplikuji celkové
porozuméni. Ciselné Udaje je pfihodné zpracovat do tabulky, ktera jim doda na
prehlednosti a podlozi uvedené informace a zlepsi orientaci,

logicky — aby byla zachovana celistvost a srozumitelnost planu, musi na sebe
jednotlivé kapitoly a skutec¢nosti logicky navazovat a informace si nesmi
navzajem odporovat, nebot to mlze vést ke zmatecnosti sdéleni. Kazdé tvrzeni
musi byt podlozeno fakty, pripadné graficky znazornéno,

struc¢ny - informace je nutné popsat struc¢né a co nejlépe vystihnout fakta, ktera
chceme predat. Stru€nost ale nesmi byt v rozporu s fFadnym popisem mysSlenek
a dat dllezitych k hodnoceni,

pravdivy a realny — vSechny udaje obsazené v podnikatelském planu musi byt
pravdivé. Realny popis skutecCnosti tykajicich se podnikovych aktivit je
neodlucitelnou soucasti kazdého planu,

respektujici rizika — plan by mél dokazat shrnout rizika, ktera jsou do budoucna
hrozbou pro Uspésnost zaméru podniku. Pro tato pfipadna rizika by mély byt
popsany mozné varianty feSeni. Pokud podnik pocita s riziky a je pfipraven na
jejich vhodné odstranéni, zvysuje se tim dlvéryhodnost planovaného projektu

a také podniku samotného.

Fotr a kol. (2017) uvadi navic zasady:
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prokazat financni realizovatelnost, stabilitu a zhodnoceni vloZzenych

kapitalovych zdrojd.



Dle Svobodové a Anderi (2017) je nutné dodrzet jesté jednu zasadu:

e uvadeéni zdrojli — uvedeni zdrojl je dllezité hlavné pro investora, ktery si tak
mUzZe ovéfit, Ze poskytnuté informace v planu jsou podloZzeny pravdivymi fakty,

a nejsou tudiz mylné.

Obecnou zasadou spole¢cnou pro vSechny dokumenty je dodrzeni urcité kvality

formalniho zpracovani, pravopisné a slohové spravnosti (Fotr a Soucek 2011).

Podnikatelsky plan nelze brat jako pevny a neménny dokument. Podnikatelské
prostredi se stale méni a vyviji, a proto je tfeba plan stale aktualizovat a pravidelné

do néj zahrnovat nové zjisténé poznatky a odchylky. (Fotr a kol. 2017).

1.3 Druhy podnikatelskych plani

RozliSuje se nékolik druhl podnikatelskych planl, zejména na zakladé jejich
rozsahu. V této kapitole jsou popsany Ctyfi obecné typy, a to: elevator pitch,
executive summary, zkraceny podnikatelsky plan a plny podnikatelsky plan.
Vzhledem ke stanovenému rozsahu se bude tato bakalafska prace zabyvat

predevsim zkracenym podnikatelskym planem.

1.3.1 Elevator pitch

Prvnim typem planu je anglicky nazyvany elevator pitch, v pfekladu prezentace ve
vytahu. Jedna se o kratky ustni vytah, ktery je mozny odprezentovat prakticky
béhem jedné minuty a dostatecné pfitom zaujmout, tedy hlavné potencionalni
investory. Je tfeba, aby tento vytah byl kratky, vystizny, srozumitelny a zajimavy.
Prezentace nenahrazuje podnikatelsky plan, je vhodna pouze v pfipadech, kdy chce
podnikatel zaujmout investora pfi nahodilém setkani nebo pfi urcité prilezitosti
(Czechlnvest 2005).
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1.3.2 Executive summary

Druhym typem planu je tzv. vykonny souhrn, ktery predstavuje pisemnou verzi
podnikatelského planu. Jedna se o velmi kratky souhrn o obsahu maximalné dvou
stran velikosti A4 popisujici podstatu podnikatelského zaméru jednodusSe a co
mozna nejatraktivnéjsim zplsobem bez zbyte¢nych a prehnanych detailll, které
Ctenar obdrzi az v plném podnikatelském planu. Tento dokument by mél mit
podnikatel vzdy k dispozici, aby ho mohl poskytnout, kdykoliv to bude tfeba
(Czechinvest 2005).

1.3.3 Zkraceny podnikatelsky plan

Zkraceny podnikatelsky plan se liSi od executive summary obsahlosti a poctem
detailll, které jsou zde popsany jiz vice do hloubky. Tento druh planu se poziva
tehdy, pokud podnik nechce investordm na zacatku presvédcovaciho procesu
predlozit vSechny informace, které by mohly byt pfipadné zneuzity, jako napfiklad

presny popis vyrobniho procesu, know-how aj. (Czechinvest 2005).

1.3.4 PIny podnikatelsky plan

Posledni typem planu je plny podnikatelsky plan, ktery obsahuje kompletni a detailni
popis podnikatelského zaméru. Rozsah je jiz podstatné delSi, minimalni pocet je
kolem 5-10 stran A4. Investofi by méli mit na zakladé tohoto dokumentu jiz vSechny

potfebné informace pro rozhodnuti o investici (Czechlnvest 2005).

Firmy obvykle tvorfi dvé varianty. Variantu optimistickou a variantu pesimistickou.
Optimisticka varianta popisuje prlbéh projektu v pfipadé, ze vse jde takzvané podle
planu a realizace se nesetkala s néjakymi pfekazkami, které by vyznamné ovlivnily
vysledek podnikani nebo jeho prlibéh. Pesimisticka varianta naopak zohlednuje
rizika, ktera by v budoucnosti mohla podniku uskodit, a popisuje rozsah Skod. Tato
varianta planu pomaha podniku pfipravit se a |épe reagovat na pripadna rizika
(Michalska 2013).
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Dale se plany déli dle toho, pro jaky typ podniku je plan sestavovan, zda se jedna
pro podnik zaméreny na vyrobu nebo poskytovani sluzeb. Dokument musi také
zohlednovat velikost podnikatelské jednotky, zda se jedna o jednotku mikro, malou,

stfedni nebo velkou (Veber a kol. 2012).

Dle Paige (2019) je tfeba rozliSovat také podnikatelsky plan vytvoreny pro zcela
novy podnik a plan pro jiz existujici podnik, nebot tento dokument pfipravovany pro
zalozeni nové firmy bude mnohem detailnéjsi, delSi a propracovanégjsi, jelikoz musi
v8echny Ctenare presvédcCit, Ze nové vznikla firma ma Sanci na uspéch. Naopak plan
pro jiz fungujici firmu nebude muset byt tak obsahly vzhledem k tomu, ze vedeni
podniku ma jiz fungujici koncept, a proto mlze nékteré ¢asti jen poupravit a znovu

pouzit, pfipadné rozsifit.

1.4 Struktura podnikatelského planu

Struktura podnikatelského planu neni ve vétsiné pripadl pevné stanovena, av$ak
méla by byt sestavena tak, aby plan obsahoval vSe dllezité zejména pro investory.
Struktura planu bude obsahovat jiné informace pro externi subjekty a jiné pro interni
subjekty. Jeji rozsahlost bude ovliviiovat typ a slozitost investicniho projektu. Kazdy
potencialni investor ma jiné pozadavky na to, co se chce z planu dozvédét, proto je
tfeba upravit jej takzvané na miru (Srpova a kol. 2011). Podnik zpravidla zahrnuje do
planu informace a kapitoly, které maji potfebnou vypovidaci schopnost, davaji
nejvétsi smysl a pokryvaji potfeby firmy a jejich vlastnik( (Hayes 2022). Existuji ale
i doporucené nebo jiz stanovené predlohy, které jsou napfiklad soucCasti zadosti
o uvér od banky nebo v pfipadé vypsaného dotacniho programu (Svobodova
a Andrea 2017).

1.4.1 Titulnilist

Titulni list je vizitkou celého dokumentu, jelikoz je to prvni strana, kterou investor

uvidi, mél by tedy obsahovat obchodni nazev firmy, jeji logo, nazev podnikatelského
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planu, jméno autora, jména zakladatelll, spolecnikl, datum zaloZeni, sidlo firmy
a také upozornéni na copyright ¢i na vyzrazeni informaci tykajicich se obchodniho

tajemstvi obsazenych v dokumentu (Srpova a kol. 2011).

1.4.2 Obsah

Obsah je Casto opomijenou soucasti pldnu a mél by byt umistén prfed samotny
pisemny obsah. Obsah ulehCuje orientaci a vyhledavani v dokumentu, umoziuje
také Ctenari rychle se zorientovat a zamérit se na podstatné body (Veber a kol.
2012).

1.4.3 Shrnuti

informace by mély po prfeCteni zaujmout a vzbudit zajem v potencialnich
investorech, aby ve c¢teni planu pokracovali a seznamili se s detaily zameéru.
Z tohoto dlivodu byva shrnuti jednou z nejpodstatnéjSich casti podnikatelského
planu. Sestavuje se jako posledni c¢ast planu, jelikoz jsou znamy kompletni
informace o projektu. Shrnuti se lisi dle typu podnikatelského planu. (Srpova a kol.
20M).

1.4.4 Uvod

Uvod je stejné jako shrnuti umistén na zadatku dokumentu a seznamuje &tenare
s doplnujicimi informacemi o dokumentu, napfiklad zda se jedna o uplnou nebo
zkracenou verzi, za jakym ucelem byl plan sepsan a pro koho. VSechny tyto
informace by mély predejit nedorozuménim a nesrovnalostem pfi Cteni obsahu
(Srpova a kol. 2011).

1.4.5 Popis podniku

Tato Cast planu seznamuje potencialni investory se zakladnimi informacemi

o podniku, je zde upfesnén nazev, pravni forma, vznik a historie firmy, zaméreni
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podnikani, vlastnici a dlleziti pracovnici podniku. Je vhodné firmu popsat pomoci
schématu organizacni struktury, kde je mozné dobfe pfiblizit vedeni podniku,
rozhodovaci proces, pfistup k fizeni dané firmy, rozdéleni odpovédnosti a podpdrné
¢lanky (Fotr a Soucek 2011). Dale jsou zde zminény sluzby a produkty, které firma
nabizi ¢i vyrabi. NejdUlezitéjsi ¢asti charakteristiky firmy jsou cile, a to jak celé firmy,
tak cile viastnikl, dopIlnéné o poslani firmy. Je vhodné je popsat jak z kratkodobého
hlediska, tak z dlouhodobého, jelikoz je nutné pfi jejich dosahovani nalézt urcitou

rovnovahu. (Srpova a kol. 2011)

1.4.6 Popis podnikatelské prilezitosti

Zde je potfeba peclivé popsat prilezitost, ktera vedla firmu, a tedy jeji majitele Ci
vedeni k sepsani podnikatelského planu. MlzZe se jednat napfiklad o pofizeni
nového vyrobniho zafizeni ke zvétSeni objemu vyroby Ci zvySeni efektivhosti nebo
o zaloZzeni nové pobocky firmy. Dllezité je presvédcit Ctenare, tedy hlavné
investory, Ze nyni je spravny ¢as na realizaci zaméru a Ze podnik a dana pfilezitost
je tou nejlepsi moznosti, kam investovat. Také se z této kapitoly musi dozvédét, jak
dana podnikatelska prilezitost pomUze Fesit soucasnou situaci a jaky pro podnik

bude mit do budoucna pfinos, tedy zda ma smysl dany projekt vibec realizovat.

Je nutné zaméfit se hlavné na popis produktu, vyrobku nebo sluzby, ktera je

pfedmétem podnikani, pozici produktu vic¢i konkurenci a uzitku pro zakaznika.

Popis produktu nebo sluzby charakterizuje typické a kliCové vlastnosti a ucel,
k jakému bude slouzit. U sluzeb je tfeba uvést, v ¢em spociva a co je tfeba vykonat
a zaridit k jejimu poskytovani. Obecné je doporucovano zdrzet se nadmérného
pouzivani odbornych vyraz(, jelikoz investofi ne vzdy musi odbornym textim
rozumét, lepsi je tedy jednoduchy vystizny popis. Konkurencni vyhodu je treba
zminit, aby potenciondlni investofi zjistili, zda ma navrhovany zamér potencial
udrzet se na trhu a ziskat si dobrou a strategickou pozici mezi firmami operujicimi
v daném odvétvi. Proto je tfeba oslovit ctenare vyjimecnymi vlastnostmi,
provedenim, servisem apod., tedy promyslenou neotfelou koncepci. Zasadni pro
uspésnost celého planu je velikost uzitku pro zakaznika, na kolik si zakaznici

produkt ¢i sluzbu ceni a jaky z ni budou mit prospéch (Srpova a kol. 2011).
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1.4.7 Analyza prostredi

V podnikatelském planu je nutné ¢tenarlim dokéazat vybornou znalost prostiedi, ve
kterém firma operuje. Tato znalost je velice dllezitym faktorem Uspéchu, nebot sily
zde pUsobici je tfeba peclivé sledovat a reagovat na né co nejpruznéji a nejrychleji.
(MartinoviCova a kol. 2019) Prostredi se déli na makrookoli a mikrookoli. Makrookoli
podniku jsou vnéjsi faktory, jez firma nemdze ovlivnit, jedna se o identifikaci hrozeb
a prilezitosti, k C¢emuz se pouziva napfiklad analyza PESTLE, popisujici politicke,

ekonomické, socialni, technologické, legislativni a ekologicke vlivy.

Mikrookoli podniku vyjadfuje vnitini faktory a jejich pUsobeni. Analyza
mikroprostfredi pomaha odhalit silné a slabé stranky firmy. Jsou zde zahrnuté vlivy

prostredi, jako jsou zakaznici, dodavatelé, konkurence aj. (Jakubikova 2012)

Vysledkem je sestaveni SWOT analyzy, ktera uvadi podrobny popis hrozeb,
prilezitosti, slabych a silnych stranek. SWOT analyza je také dilezitym podkladem
pro investory pfi rozhodovani o poskytnuti kapitalu a potencidlu projektu (Veber
a kol. 2012).

1.4.8 Analyza konkurence

Kazda firma je ovliviiovana svymi konkurenty, at pfimymi nebo nepfimymi. Prvnim
krokem je zjistit, kdo je pfimym konkurentem, tedy firmou prodavajici substitu¢ni
vyrobky, tedy vyrobky nebo sluzby majici pro zakaznika stejny uzitek. Firma musi
zhodnotit silné a slabé stranky své konkurence, marketingovou strategii, vyrobni
technologii aj. Mira konkurence je zasadnim rozhodujicim faktorem pro potencialni
investory, nebot na konkurenci zavisi Zivotaschopnost produktu/sluzby a s tim
spojena navratnost investice (Veber a Srpova 2012). Firma by avSak méla pamatovat
na vnimani konkurenéni vyhody z pohledu zakaznika, nebot tento pohled je pro

analyzu klicovy (Srpova a kol. 2011).

PorterQiv model péti konkurencnich sil
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Dle Jakubikové (2012) konkurencni analyza souvisi s analyzou odvétvi a k jejimu
sestaveni se pouzivd Porterlv model péti konkurencnich sil, avSak zalezi na

podniku, jakym zplsobem svoji konkurenci zanalyzuje.

Tento model umoznuje podniku detailné popsat a zhodnotit jednotlivé konkurenéni
faktory, a vytvorit tak podklad pro rozhodovani a vytvoreni konkuren¢ni vyhody. Pét

konkurencnich sil ovlivhuje silu konkurence v daném prostredi, jsou to:

e zakaznici,

e nove vstupujici firmy,

e dodavatelé a odbératelé,
e substituty a komplementy,

e konkurencni prostredi.

1.4.9 Provozni ¢innosti a zdroje

V této kapitole planu jde o zachyceni potfebnych vstupl a aktivit vedoucich
k zajisténi hladkého provozu podniku a samotné realizace projektu. Jedna se
o systém cinnosti zahrnujici potfebné zdroje, jako jsou vstupni faktory, propustnost
a zpracovani vstupl, pozadovany vystup a zpétnd vazba od zakaznikd.
Neopomenutelnym prvkem jsou také podplrné a fidici systémy jako napfiklad
zazemi, prostory, ale také samotné planovani, fizeni a nasledna kontrola kvality
(Ekanem 2017).

Cilem této kapitoly je presvédcit Ctenare, Ze podnik je schopen zajistit vSe potfebné

k Uspésné realizaci a v ¢em vynika. Jde napfiklad o:

e vyrobni postupy,

e stroje a zafizeni,

e vyrobni kapacity,

e materialové a surovinové zabezpeci,
e prostory a vybaveni,

e personal.
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Popis jednotlivych vstupl se lisi dle typu projektu a dle toho, zda se jedna o vyrobni
podnik nebo o podnik poskytujici sluzby. Rozdil je také ve velikosti. U vétSich
podnikl se doporucuje vénovat personalnimu zabezpeceni celou jednu kapitolu
planu, kdezto u mensSich je mozné personalni otazky zaclenit do jedné z kapitol
(Veber a kol. 2012).

1.4.10 Marketingova strategie

Popis marketingové strategie je jednou zklicCovych ¢asti planu. Urceni
marketingovych cilll a marketingové strategie ma zasadni vliv na Uspéch projektu
i celé firmy. Marketingova strategie se dle Srpové a kol. (2011) soustfedi na tfi

zakladni otazky:

e vybér cilového segmentu,
e urceni trzni pozice produktu,

¢ vytvoreni marketingového mixu.
Vybeér cilového segmentu

Dle Jakubikové (2013) je zakladnim predpokladem pro segmentaci znalost
zakaznika, poznani jeho potfeb, coz je zaroven podstatou celého marketingu. Jde
o rozdéleni zakaznikd dle rliznych kritérii a charakteristik, jako je postoj k produktu,
ke znacce, k firmé, dle jejich nakupnich zvyklosti, preferenci atd. Trhy se déli na dva
zakladni typy, trh spotfebni a trh organizaci (prdmyslové, obchodni, statni). Podnik
tedy nejprve musi védét, na jakém trhu bude své produkty nabizet. DalSim krokem je
vytyceni cilové skupiny dle urc¢itych faktorl: kulturni — rozdéleni zakaznikl podle

spolecenskeé vrstvy a kulturnich prvkd,

e spolecenské - rozdéleni zakaznikl podle toho, jakou roli ve spole¢nosti
zastavaji, jakou maji pozici v ramci rodiny atd.,

e 0sobni - Rozdéleni zakaznikd podle véku, zaméstnani, pohlavi, Zivotniho statusu
atd.,

e psychologické — Rozdéleni zakaznikl podle toho, jak jsou schopni se ucit,

poznavat, vhimat nebo jak jsou motivovani.

28



Urc€eni trzni pozice produktu

V této fazi je tfeba vytvofit takovou pozici produktu na trhu, aby byl co nejméné
ohrozen a ziskal si co nejlepsi misto mezi konkurenénimi produkty. Dilezité je také
dosahnout co nejlepsiho umisténi v myslich a povédomi zakaznikd, tzv. positioning,
jedna se o snahu maximalizace hodnoty produktu pro zdkaznika, nebot to, jak je
vyrobek nebo sluzba vnimana zakaznikem, je pro tvorbu trzni pozice a konkurenéni
vyhody zasadni. Mezi prvky positioningu patfi vlastnosti produktu, vnimani znacky,

image a design produktu, cena atd (Srpova a kol. 2011).

Vytvoreni marketingového mixu

Vytvoreni marketingového mixu je posledni ¢asti marketingové strategie. Jedna se
o soubor marketingovych nastrojl, které podniku pomahaji k dosazeni stanovenych
marketingovych cilll a nasledné i cild celopodnikovych. Jednotliva “P" vzdy vychazi

z anglickych vyrazQ.

Zakladni struktura mixu ma podobu 4 P:

e produkt (product),
e cena (price),
e distribuce, umisténi (place),

e komunikace (propagation).

Nékdy se pouziva i rozsifeny marketingovy mix 8P:

e 4P,

o lidé (people),

e baliCky sluzeb (packaging),
e programy (programming),

e materialni prostfedi (physical evidence).

Philip Kotler nasledné rozsifil mix jesté o dva nastroje na 10P:
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e prezentace (presentation),

e proces (process).

Bez ohledu na to, zda podnik pouzije 4P, 8P nebo 10P, jedna se o marketingovy
pohled ze strany vyrobce. Zakladem uspéchu marketingové strategie je orientace
na zakaznika, tudiz se doporuCuje kombinovat marketingovy mix producenta

s marketingovym mixem z pohledu zakaznika neboli 4C:

¢ hodnota z pohledu zékaznika (costumer value),
e naklady na zakaznika (cost to the customer),
e pohodli zakaznika (convenience),

e komunikace (communication).

Volba marketingového mixu se lisi dle typu produktu, velikosti trhu, typu zakaznikd
a dle mnoha dalsich faktord. Jednotlivé nastroje mixu musi co nejlépe uspokojovat
potfeby zakaznikll a pruzné reagovat na zmény trzniho prostiedi. Je tieba mix
dlkladné do planu popsat, aby cCtenafi méli jasnou predstavu o planované

marketingové strategii (Jakubikova 2013).

1.4.11 Financni analyza

Financ¢ni analyza je systém postupll vedoucich ke zjisténi financni situace podniku.
Je to moznost, jak vytvofit potfebné financni podklady pro Fidici, planovaci
a rozhodovaci proces napfic Casem, jelikoz analyza hodnoti finanéni minulost,
soucCasnost, i predikuje budoucnost. Zakladnimi cili jeji tvorby je zajisténi platebni
schopnosti podniku a s tim spojena tvorba zisku a rentabilita vioZzeného kapitalu
(RGckova 2019).

vvvvvv

presvédcit a informovat soucasné i potencionalnich investory, véfitele a vedeni
podniku pfi posuzovani planovaného podnikatelského projektu a finan¢niho rizika
s nim spojeného Peterson a Fabozzi (2012). Proto je dle Vebera a kol. (2012) nutné
do planu zahrnout pomérové financni ukazatele rentability, likvidity, aktivity
a zadluZenosti. Tyto ukazatele vypovidaji o mife zhodnoceni vloZzenych prostfedkd,
platebni schopnosti kratkodobych zavazk(, mife vyuziti slozek majetku a
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o dlouhodobé zadluzenosti a stabilité podniku. U projektli, kde je zakladem
investice, je tfeba provést hodnoceni efektivnosti investice, coz je mozné napfiklad
diky vypocCtu doby navratnosti, Cisté soucasné hodnoty a vnitfniho vynosového

procenta.

Aby méla finan¢ni kapitola planu dobrou vypovidaci schopnost, je nutné do ni dle
Fallon O’Leary (2021) zahrnout jesté tfi finan¢ni vystupy a to: vykaz zisku a ztrat,
planovanou rozvahu a tokovy vykaz cash flow, nebot peclivé a dobfe podlozena
finan¢ni analyza je jednim z rozhodujicich kritérii planu a je dllezitym krokem

k uspéchu celého projektu.

Celkova analyza je velice obsahly a komplexni dokument a v béZzném podnikani se
se s ni spiSe nelze setkat, nebot jeji zpracovani je slozité. Podnikatelé voli jen urcité
financni ukazatele, které jsou dllezité a tykaji se dané problematiky. Jen tyto

vybrané Udaje poté zanaseji do svého podnikatelského planu (RG¢kova 2019).

1.4.12 Analyzarizik

Tato ¢ast planu popisuje mozné odchylky od pfedpokladaného vysledku. Je tfeba,
aby podnikatel raciondlné zohlednil vS§echna mozna rizika, ktera by mohla podniku
a planovanému vysledku néjakym zpUsobem uskodit. Riziko je spojené s realizaci
kazdého projektu, proto je tfeba provést kvalitni pfipravu, nebot ta velikost rizika
a dopady pfipadnych Skod zmirhuje. V ramci pfipravy je nutné identifikovat
arozpoznat rizika, poté zhodnotit, do jaké miry ovlivni vysledek, a nakonec

promyslet kroky, které pomohou zmirnit tato rizika (Fotr a Hnilica 2014).

Rizika se daji obecné délit na ta, jez Ize ovlivnit a na ta, ktera ovlivnit nelze, dale
podle oboru nebo c&asti podnikani, jako napfiklad rizika finan¢ni, konkurencni,

politicka, dodavatelska, vyrobni aj. (Srpova a kol. 2011)

1.4.13 Prilohy

Pfilohy podnikatelského planu se pfikladaji ke kompletnimu hotovému dokumentu.
Jedna se o dopliujici informace k planu, aby jeho rozsah nebyl pfFilis dlouhy.
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Velikost samotnych pfiloh se poté odviji od typu planu a typu podnikatelského
zaméru. Soucasti pfilohy mohou byt dokumenty jako Zivotopisy, tabulky, grafy,
vypisy obchodniho rejstfiku, financni vykazy typu rozvaha, vykaz zisku a ztrat, cash
flow, aj. Mohou zde byt také obrazky, smlouvy, ¢lanky, odkazy, patenty, atd. (Veber
a kol 2012).

1.5 Kritéria hodnoceni podnikatelskych plant

Zpracovany podnikatelsky plan je nasledné predlozen externim subjektlm, které ho
hodnoti podle nékolika kritérii. Dle Srpova a kol. (2011) kazdy subjekt hodnoti
dokument specificky, jelikoz se kazdy z nich zaméfuje na to, co je pro néj dllezité.

Existuji ale i vSeobecna kritéria, jez plati pro kazdy podnikatelsky zamér.
Jasnost a zretelnost

Je dllezité, aby informace v planu byly srozumitelné a jasné, aby z néj Ctenar
snadno vycetl, jaky produkt firma bude nabizet, jakym zpUsobem ziska zakazniky
nebo jakd bude marketingova komunikace. Hlavni podstatou tohoto kritéria je, aby
¢tendfi pochopil, jaky je podnikatellv zamér a jak chce dosahnout pozadovaného

vysledku.
Komplexnost informaci

Subjekty, kterym plan pfedkladame, hodnoti plan dle toho, zda maji k dispozici
potiebné informace, zda jsou soucasti dokumentu podrobné reserse, prizkumy
trhu, analyzy konkurence apod. Je tfeba, aby investor usoudil, Ze ma pro pfipadnou
investici vSechny potfebné podklady a jeho rozhodovani bude dostatecné

podlozeno.
Propracovanost marketingové strategie a financni atraktivita

Toto kritérium hodnoti plan z hlediska prfipravenosti marketingoveé strategie, tedy
zda podnik ma detailné zpracovany marketingovy mix, vi, kdo a proC je jejich

potencialnim zakaznikem a jaky finan¢ni vydélek mu to v budoucnu pfinese.
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FinanCni Cast je zejména pro véfitele a investory velice podstatna. Hodnoti zde
dostatecnost a redlnost vysledkl finan¢nich ukazatelll, dle kterych se rozhoduiji

o poskytnuti potfebného kapitalu.
Mira rizika a navrhy jejich zmirnéni

Hodnotici subjekty se soustfedi zejména na to, jak velké je celkové riziko projektu
a s tim spojena mozna ztrata vioZzeného kapitalu, dale kolik ¢asu ztrati, kdyZ budou
investovat do projektu, ktery nepfinese natolik uspokojivy vysledek a nasledné jak

detailné a jak dobfe je vypracovana analyza rizik.
Existuji i dalsi obecna kritéria hodnoceni podnikatelského planu, jako napfiklad:

e kvalita a zkuSenosti zakladatele a kvalita pracovniho tymu,
e moznosti ochrany myslenky,

e promyslenost prvnich krokd,

o dlvéra podnikatele ve svij podnikatelsky plan,

e spolecensky pfinos planu.
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2 Podnikatelsky plan sluzeb

Podnikatelsky plan sluzeb se liSi v prvé radé tim, Ze je vypracovavan podnikem
poskytujicim sluzby, a ne vyrobnim podnikem. Hlavni rozdil je tedy v produktu,
sluzba se liSi od vyrobku tim, Zze se jedna o nehmotnou €innost, jejiz podstatou je
neoddélitelnost, pomijivost, proménlivost a v pfipadé koupé vlastnictvi nepfechazi
na zakaznika. Podnikatelsky plan bude mit stejnou strukturu, at uz se jedna o
vyrobek nebo sluzbu, bude se ale odliSovat v informacich v jednotlivych ¢astech
planu, zejména v Casti obchodni a marketingové. Rozdily budou kromé typu
produktu i ve vybéru cilového segmentu, v distribuci, v komunikaci atd. Odlisny
bude téz vybér a struktura dodavatelll nebo vybaveni a prostory provozovny. Tyto
vSechny aspekty se promitnou v podnikatelském planu, proto je nutné plan upravit
dle potfeby podniku (Vastikova 2014).
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3 Zkraceny podnikatelsky plan na rozsireni
podnikatelskych aktivit podniku Pivovar Falkenstejn

s.r.o.

V ramci této kapitoly je zpracovana zkracena verze podnikatelského planu na
rozsifeni ubytovaci €innosti regionalniho pivovaru Falkenstejn s.r.o. v podobé koupé
nové provozovny. Jedna se o maly podnik zalozeny v roce 2010 celkem Ctyrmi

spole¢niky. Jednim z nich je i nynéjsi jednatel firmy a odborny konzultant této

bakalarské prace Jan Srb, RNDr.

3.1 Titulni strana

Titulni strana by méla obsahovat zakladni udaje o podniku Falkenstejn s.r.o. Zde

jsou informace dle vypisu z obchodniho rejstfiku (Justice.cz 2023).

Nazev podniku: Pivovar Falkenstejn s.r.o.

Sidlo podniku: Na Hanspaulce 1034/7 A, Dejvice, 160 00
Praha

Datum vzniku: 27. prosinec 2010

Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 247 83 463

Zakladni kapital: 200 000 K¢

Statutarni organ: RNDr. Jan Srb, Mgr. Petr Broz

Spolecnik a jednatel: RNDr. Jan Srb

Spolecnik: Mgr. Petr Broz

Spolecnik: Ing. Michal Zlesak

Spolecnik: Ing. Otakar Setinek

Email: piju@pivofalkenstejn.cz

Webové stranky: www.pivofalkenstejn.cz

Telefon: 478 048 673
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Na obrazku ¢. 1 je zachyceno logo podniku, které predstavuje bily pivni pullitr na
gerveném poli. Cervena a bila barva nékdy doplné&na o barvu &ernou je pro pivovar

kmenovou kombinaci barev.

Obrdzek 1: Logo Pivovaru Falkenstejn

Zdroj: www.pivofalkenstejn.cz

3.2 Popis podniku

Pivovar Falkenstejn vznikl v roce 2013 a navazal na dlouholetou pivovarskou tradici
ve Sluknovském vybézku. Pivovar byl zalozen v budové byvalého méstanského
domu na Kfinickém namésti v Krasné Lipé, ktera je centrem narodniho parku Ceské
Svycarsko. Zpo&atku podnik nesl nazev Kfinicky pivovar a byla zde vybudovana
restaurace s pivnici. Regionalni pivo se rychle stalo velmi oblibené mezi mistnimi
obyvateli, a to i pfes prvotné skeptické nazory ze strany verejnosti. BEhem prvnich
let provozu se pivnice stala nejnavstévovanéjsi restauraci ve mésté a béhem letni
sezony zde bez rezervace jiz prakticky neni mozné sehnat misto vzhledem
k velkému turistickému ruchu a velkému zajmu zakaznikd. V roce 2016 doslo
k pfejmenovani Krinického pivovaru na pivovar Falkenstejn a o rok pozdéji
spoleCnost pfikoupila a zrekonstruovala vedle stojici budovu. Obé budovy byly
propojeny a do novych prostor byl presunut plvodni pivovar. Ten byl také rozsiten
a kompletné zmodernizovan. V hornim patfe vznikl novy penzion s kapacitou 30
lGZek, doslo také ke zvétSeni kapacity restaurace. Penzion i restaurace se stale tési
velkému zajmu zakaznik(. Prestiz podniku a kvalita poskytovanych sluzeb se stale
zvySuje. FalkenStejn se zaméfuje na tyto typy Zzivnosti: hostinska cCinnost, vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1az 3 zivhostenského zakona, pivovarnictvi

a sladovnictvi a prodej kvasného lihu, konzumniho lihu a lihovin.
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3.2.1 Popis ubytovacich sluzeb

Soucasti Pivovaru Falkenstejn je kromé pivovarské restaurace i moderni penzion
s moznosti ubytovani v osmi pokojich a dvou apartmanech o kapacité 30 Ilzek,
ktery je v provozu od roku 2017. Diky svému umisténi je v sezoné vyhledavan
z vétsi Casti k rekreacnim ucellim a mimo sezoénu také na firemni Skoleni, poradani
teambuildingl ¢i sluzebni cesty. Kazdy pokoj je vybaven vlastnim sociadlnim
zafizenim. Ve dvou apartmanech je navic k dispozici kuchynka. Pro ubytované
hosty je kdispozici kolarna, terasa, wi-fi pripojeni, spole¢na lednicka a takeé
moznost snidani ve formé bufetu. Parkovani je umoznéno na pfilehlém namésti
pfimo pred pivovarem. Hostlm penzionu jsou zde k dispozici snidané formou
bohatého bufetu od 8.30 do 10.00 hodin a pivovarska restaurace formou a la carte,

kde je mozné objednat si i prohlidku samotného pivovaru.

3.3 Popis podnikatelské prilezitosti

Naplni této prace je vyhodnoceni investice do podniku pivovar Falkenstejn s.r.o.
Podnikatelska prilezitost se tyka rozSifeni podnikatelskych aktivit v oblasti
ubytovacich sluzeb. Jedna se o koupi budovy v nedalekém Kyjové, ktera by slouzila
jako dalSi penzion. Restaurace a penzion nesouci nazev Kyjovska terasa se nachazi
ve velice turisticky navstévované oblasti jen par desitek metrll od vstupu do
znamého Kyjovského udoli. Budova o tfech podlazich a uzitné ploSe 480 m? byla
nabidnuta k prodeji jejim majitelem prostfednictvim M&M reality na konci roku 2022.
Kyjovska terasa byla dlouho uspésné fungujici restauraci a penzionem, nasledné
doSlo kjejimu uzavieni a vdobé pandemie Covid-19 byla kompletné
zrekonstruovana. Restauracni prostory o kapacité 35 mist jsou doplnény oddélenym
salonkem s kapacitou 12 mist a venkovni terasou s kapacitou az 50 mist, kde je
v letnich mésicich velmi pfijemné posezeni. Interiér restaurace je ladén do
venkovského stylu. Kuchyn je kompletné vybavena a pfipravena k okamzitému
provozu. Zafizeni a spotfebiCe jsou nerezové, tudiz velmi praktické na udrzbu.
V kuchyni se nachazi dva plynoveé sporaky, dvé trouby, lednice, velky dvojity dfez,

digestor a kuchynska linka s velkou pracovni plochou.
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Penzion o deseti pokojich s kapacitou 28 Iizek je taktéZ zcela vybaven. V kazdém
pokoji je vlastni socialni zarfizeni se sprchovym koutem. Ve sklepnich prostorach je
vytvoreno zazemi v podobé vinného sklipku, ktery je vhodny na poradani oslav
nebo rliznych soukromych ¢i firemnich akci. Vzhledem k typu a stafi budovy se sice
jednd o ne prili§ energeticky ekonomicky objekt, nicméné cely objekt je vytapén
tepelnym cCerpadlem, voda je brana z vlastniho 130 m hloubkového studni¢niho vrtu,
tudiz jsou zde vyreSeny dfivéjsi problémy s nedostatkem vody v letnich suchych
mésicich. K budové nalezi vyasfaltované parkovisté v bezprostfedni blizkosti

a pozemky o celkové rozloze 5 706 m2.

Kupni cena Kyjovské terasy je 10 500 000 K&, vcetné DPH a provize realitni
kancelafi. Pivovar Falkenstejn by koupi této budovy mohl rozsifit svoji ubytovaci
kapacitu i do jiné turisticky zajimavé oblasti, kterd ma hlavné v sezénnich mésicich
obrovsky potencial. Provoz restaurace by v této lokalité mél taktéz vyjimecnou
pozici vzhledem k tomu, ze se v Kyjové nachazi jen jeden podnik, ktery se ale
zameéruje prevazné na okénkovy prodej, tudiz by se i provoz restaurace jisté setkal
s pozitivnim ohlasem nejen mezi hosty, ale i mezi mistnimi obyvateli. Otevfeni
restaurace by se v prvnich letech nerealizovalo, a podnik by se tedy soustredil
Z pocatku pouze na ubytovani. Vzhledem k vybavenosti a stavu budovy nejsou
nutné zadné vyrazné zmeény. Jednalo by se hlavné o pfeneseni ¢asti konceptu

pivovaru a jeho prizplsobeni na tento typ provozu. (mmreality.cz 2023)

3.4 Porterova analyza péti konkurencnich sil

Sluknovsky vybézek je diky narodnimu parku Ceské Svycarsko velmi vyhledavanou
turistickou oblasti, a to nejen v sezdnnich mésicich, proto je tfeba zahrnout také
analyzu konkurenc¢niho prostfedi vzhledem k tomu, Ze hrozba konkurence je pro
novy penzion dllezitym faktorem pro budouci Uspéch. Konkurenéni prostredi
penzionu Kyjovska terasa je popsano a zhodnoceno pomoci Porterovy analyzy péti
konkurencnich sil. Témito silami jsou nové vstupujici firmy, substituty, dodavatelé,

odbératelé a konkurencni prostredi.

Nové vstupy
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Hrozba vstupu novych firem zabyvajicimi se ubytovanim je v tomto pripadé stale
celkem velka i prfesto, Ze se trh v této oblasti stava ¢im dal tim vice nasycenym.
V posledni dobé se do této podnikatelské sféry zapojuje stale vice lidi, ktefi
predélavaji své rodinné domy nebo jejich ¢asti na malé penziony ¢i apartmany, a to
i lidé, ktefi s podnikanim v této oblasti neméli dosud zadné zkuSenosti. V poslednich
dvou letech vedeni Pivovaru Falkenstejn zaznamenalo mirny narlist novych subjekt(
v regionu. Na zakladé toho je mozné se domnivat, Ze se pravdépodobnost vstupu
dalSich firem bude v Case zmenSovat, jelikoz poptavka je v tomto sméru stéle vice
uspokojovana. Velkou prekazkou pro noveé vstupujici subjekty jsou bariéry vstupu
do odvétvi predstavujici vysoké pofizovaci ndklady, nebot na zaloZeni penzionu je
treba velké mnozstvi finan¢nich prostiedkl a zejména v loriském roce se vlivem

inflace nékteré tyto naklady nékolikanasobné zvysily.

Substituty

Dalsi silou ovlivAujici analyzovany podnik jsou substituty, tedy poskytovatelé sluzeb
na stejné neboli zaménitelné Urovni, ze kterych ma zakaznik stejny uzitek. Dllezité
je, aby se firma odliSila od ostatnich, aby se pro své dobré a znamé jméno dostala
do povédomi zakaznik( a diky kvalité poskytovanych sluzeb si zakazniky ze své
cilové skupiny udrzela. Podnik za substituty své sluzby povazuje penziony, které
nabizeji ubytovaci sluzby na urovni tfi hvézd, tedy stfedni kvality. Velkou hrozbou
pro firmu jsou penziony blize k centru a v celkové lepsi dostupnosti jako je napriklad
Penzion Lipa nebo Penzion Golia§ a také penziony nabizejici navic moznost
stravovani nebo maji jako soucast vybaveni pokojd kuchynskou linku, jako
Apartmany Alfy, Bohemian Cottage nebo Penzion Na Bélidle. DalSi substitut, ktery je
tfeba zminit, je pronajem rekreacnich chalup a domd. Jako pfiklad Ize uvést Chalupu

u Bedrn(, Doubické chalupy nebo VI¢ihorskou chaloupku.
Odbératelé

Odbératelé neboli zakaznici maji v tomto pfipadé dobrou vyjednavaci schopnost,
nebot maji spoustu moznosti, kde se v této lokalité ubytovat. Pokud nebudou

s poskytovanymi sluzbami spokojeni, mohou tlacit na trvalé snizeni ceny, poskytnuti
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slev nebo na zvyseni kvality ubytovani, coz povede ke zvysSeni nakladl podniku
a zhors$eni jeho vyjednavaci pozice. V dnesni dobé je také k vidéni znacna citlivost
na $patné recenze, které mohou nenavratné poskodit reputaci. To vSe mUze vést az
k ukonceni podnikani, proto je nezbytné, aby se firma snazila vytvofit si se svymi
zdkazniky dlouhodoby vztah, nebot dobra povést penzionu je v tomto pfipadé

klicova a mlze zarucit podniku stabilnéjsi pozici na trhu.

Dodavatelé

Vliv dodavatell neni pro podnik rozhodujici, jelikoz penzion jich nevyuziva mnoho.
Proto neni pro podnik kvlli pfipadnému tlaku z jejich strany az tak naro¢né je
Nisou, ktera nabidla pivovaru za své sluzby velice pfivétivé ceny vCetné dopravy.
Pokud by pfipadné doslo ke zruSeni dodavatelské smlouvy, znamenalo by to mirné
zvys$eni nakladl na prani pradla spojené s vyuzivanim mistni krasnolipské pradelny
Kolicek, ktera je sice blizko, ale jeji ceny jsou vysSi a sluzby jsou bohuzel méné
kvalitni. Toto pfipadné zvySeni spojené s vyménou pradelny by vSak nemélo na
analyzovany podnik nijak vyznamny vliv. Problém by mohl nastat v jiz zminéné
kvalité poskytovanych sluzeb a také v komunikaci s vedenim pradelny, s ¢imz ma
podnik jiz nemilé zkuSenosti. Proto by nejspiSe bylo tfeba pfistoupit k nalezeni jing,
byt i opét vzdalenéjsi pradelny. Problém s vysokou vyjednavaci silou dodavatell by
mohl nastat az v pfipadé potrfeby vyuziti femesinych sluzeb, jako jsou instalatéri,
topenafi, udrzbafi atd., nebot téch je nedostatek a v pfipadé urgentnich situaci
spojenych s provozem penzionu je témér nemozné tyto profese sehnat, a tak firma

musi dbat na to, aby si tento typ dodavatell udrzela.

Konkurencni prostredi

Patou silou je vliv samotného prostredi, ve které podnik operuje, tedy jeho hlavnich
konkurentd, ktefi by ho mohli néjakym zplsobem ohrozit. V nasledujici tabulce ¢. 1
jsou vypsany nékteré penziony nabizejici stejnou uroven sluzeb, tedy spadajici do
pfimé konkurence ve vzdalenosti maximalné 10 km od Krasné Lipy. Ceny za osobu

na noc jsou kvdli lepsi pfedstavé a porovnani uvedeny véetné DPH.
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Tabulka 1: Vybrané konkurencni penziony

Nazev penzionu | Cena za osobu ha noc | Restaurace | Poloha I-é(:)i?(?:ge.r::iolﬁ Snidané v cené
Na Bélidle 1220 Ne Kyjov 9,0/10 Ano
Penzion VIc¢arna 820 Ano Zahrady 8,5/10 Ano
Cefe Nostalgie 1275 Ne Krasna Lipa 9,4/10 Ne
Dymnik 1350 Ano Rumburk 8,5/10 Ano
Penzion Lipa 1750 Ano Krasna Lipa 9,0/10 Ano
Na Stodolci 1000 Ano Chfibska 9,3/10 Ano
Kyjovska terasa 990 Ne Kyjov - Ne

Zdroj: booking.com

Do tabulky byly vybrany penziony, které jsou v této lokalité velmi vyhledavané
ataké s podobnym charakterem a polohou. Dle hodnoceni uzivatell platformy
booking.com jsou vSechna tato ubytovaci zafizeni na vysoké urovni, a pravé na tyto
hodnoty by se Falkenstejn se svym novym penzionem chtél dostat také. Cafe
Nostalgie je z hlediska hodnoceni nejlepsi, pro své hosty ale nenabizi moznost
snidani, ani se nenachazi v nijak zvlast hezkém prostredi. NejvétSim konkurentem
pro podnik bude dle hodnoceni i ostatnich aspektl nejspiSe penzion Na Stodolci
a penzion Na Bélidle. Ceny ubytovani jsou az na Penzion VICarna vys$si, nez by
nabidl analyzovany penzion, ale naopak jejich velkou vyhodou je, Ze maiji jiz v cené
zahrnuty snidané a hostlim je k dispozici ve vétsiné pripadl i restaurace. Tuto
zminénou konkurenéni nevyhodu by podnik chtél do budoucna odstranit tim, ze
bude inovovat své sluzby, nebot inovace jsou uréitou jistotou, Ze produkty budou
stale oblibené a mohou tedy garantovat do urcité miry realizaci a také zvysSeni zisku
(Gburova a Matusikova 2023). V nasledujicich letech by tedy podnik uvedl do
provozu restauraci, a tim také poskytl hostlim moznost snidani a stravovani v misté
ubytovani. Dalsim mozZnym vylepsenim by byla i modernizace vybaveni pokojl

a prostor penzionu.

3.5 Financni analyza

Investi¢nim zamérem firmy Pivovar Falkenstejn a.s. je koupé nového objektu a s tim
spojené rozsifeni podnikatelské Cinnosti v oblasti ubytovani a v budoucnu i pfipadné

provozu restauracniho. Tato podkapitola je vénovana finan¢ni analyze zvolené
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investice a jejimu vyhodnoceni, zda bude realizace pro firmu pfinosem ¢i nikoliv.
Informace pouzité pro vypocet byly poskytnuté majitelem a jednatelem pivovaru

panem RNDr. Janem Srbem. Veskeré financni ¢astky jsou uvedeny v K¢ a bez DPH.

3.5.1 Odhad kapitalovych vydaijti

Kapitdlové vydaje na investici se skladaji z veskerych financnich vydajl
vynalozenych na koupi nové provozovny. Cena objektu nabizeného pres realitni
kancelar je 10 500 000 K¢, vcetné provize. Bez DPH je tato hodnota snizena o 21 %,
tudiz cena vychazi na 8 295 000 K¢. Dale je zde zahrnuty poplatek za navrh na

vklad pfi pfepisu v katastru nemovitosti ve vysi 2 000 K¢.

Tabulka 2: Kapitalové vydaje

Naklad Castka
Kupni cena penzionu a restaurace bez DPH 8 295 000
Poplatek za navrh na vklad
2 000
Celkové kapitalové vydaje bez DPH
8 297 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce €. 2 jsou uvedeny celkové kapitalové vydaje na investici ve vysSi
297 000 K¢ bez DPH. Spole¢nost by z vlastnich zdrojd financovala 4 800 000 K¢,
tedy pfiblizné 57, 9 % nebot dle majitele je schopna pravé tuto Castku uvolnit
k mozné investici. Zbylé 3 497 000 K¢ by financovala z cizich zdrojl diky
bankovnimu Uvéru. Firma by nejpravdé&podobnéiji zvolila Uvér od Ceské spofitelny
s urokovou mirou 5,49 % rocné na dobu 10 let s desetiletou fixaci. Za téchto

podminek by mésicni splatka dle vypoctu csas.cz (2024) Cinila 38 073 K¢.

3.5.2 Odhad pfijm(i

Investice by se tykala provozu penzionu, jelikoZz v prvnich letech, pocCinaje rokem
2024, by se firma chtéla soustfedit pfedevsim na ubytovaci ¢innost v tomto objektu
a do budoucna uvést do provozu i restauraci/pivnici. Pfijmy z penzionu jsou

rozdéleny na variantu pesimistickou a optimistickou podle predpokladll obsazené
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kapacity vychazejici ze zkuSenosti podniku, dale je zde zohlednéna sezdénnost
ovliviujici ubytovaci sluzby, nebot se jednd o oblast svyraznym rozdilem

obsazenych liZek a navstévnosti v sezonnich a mimosezdnnich mésicich.

Prijmy plynouci z ubytovaci ¢innosti jsou zavislé na obsazenosti penzionu. Kapacita
penzionu je 24 1Gzek. Ceny za dospélého a dité do 12 let zachycuje tabulka ¢. 3. Déti
do dvou let maji ubytovani zdarma, bez naroku na lUzko. Ceny za ubytovani byly
stanoveny dle cen jiz fungujiciho penzionu Pivovaru FalkensStejn, po konzultaci
s provozni pani Alenou Sam$ovou. Ceny byly oproti Falkenstejnu snizeny vzhledem
k absenci moznosti snidani a stravovani v misté ubytovani a jsou uvedeny bez

povinného méstského poplatku.

Tabulka 3: Ceny ubytovani

Cena v sezdéné | Cena mimo sezénu

Dospély/noc 871 730
Dité/noc 739 598
Dité do 2 let/noc Zdarma Zdarma

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pfi optimistické varianté mimo sezonu, tedy v obdobi fijen az duben, bude
uvazovana 50% obsazenost penzionu, tedy 9 dospélych/noc a 3 déti do 12 let/ noc.
Pokud se tyto hodnoty vynasobi cenou za noc z tabulky ¢. 3 a poté se vynasobi
poctem noci v jednotlivych mésicich, vysledkem jsou mésicni trzby. PFi takové
obsazenosti budou celkové optimisticky odhadované trzby za ubytovani z mimo

sezonniho provozu penzionu v prvnim roce ve vysi 1722 984 K¢.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o velice turisticky vytizenou oblast, podnik si mlze
dovolit ceny na sezdénu zvysit, jelikoz poptavka je v letnich mésicich opravdu velka.
Sezobna v této lokalité zaCina obecné zacatkem kvétna a konci v zafi. V optimistické
varianté odhadu pfijmd se bude uvazovat 85% obsazenost, coz vychazi na 16
dospélych/noc a dale na 5 déti do 12 let/noc. Pfi takové obsazenosti bude celkova
vySe odhadovanych trzeb za celou sezénu v prvnim roce 2 661 576 KC. Souhrn
prijma v pribéhu prvnich 5 let provozu ukazuje nasledujici tabulka ¢. 4. Od tretiho

roku podnik predpoklada pfiblizné 2% narUst trzeb.
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Tabulka 4: Prijmy — optimistickd varianta

Rok | Sezdna (85 %) | Mimo sezdnu (50 %) | Prijmy celkem
2024 | 2609 388 1722984 4332372
2025| 2609 388 1722 984 4332 372
2026 | 2661576 1757 444 4 419 020
2027 | 2661576 1757 444 4 419 020
2028 | 2661576 1757 444 4 419 020

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pesimisticka varianta v mimo sezonnich mésicich bude uvazovat 35% obsazenost
penzionu, tedy 7 dospélych/noc a 2 déti do 12 let/noc. Pfi stejném postupu vypoctu
budou celkové pesimisticky odhadované prfijmy za ubytovani ze vSech

mimosezénnich mésicl prvniho roku ve vysi 1112 400 K¢.

Pokud bude predpokladan pesimisticky prlbéh sezoény, pak odhadovana
obsazenost penzionu bude 60 %, tedy 11 dospélych/noc a 4 déti do 12 let/noc.

Celkova vyse trzeb za sezénu byla odhadnuta na 1682 760 K¢.

Souhrn pesimisticky odhadovanych pfijmi za prvnich 5 let provozu ukazuje

nasledujici tabulka ¢. 5. Od tfetiho roku je opét predpokladan 2% narlst prijma.

Tabulka 5: Prijmy — pesimisticka varianta

Rok | Sezodna (60 %) | Mimo sezénu (35 %) | PFijmy celkem
2024 | 1855476 1296 036 3151512
2025| 1855476 1296 036 3151512
2026 | 1892586 1321957 3214543
2027 | 1892586 1321957 3214543
2028 | 1892586 1321957 3214543

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.5.3 Odhad provoznich naklad

Provozni ndklady na poskytovani ubytovani se skladaji z mnoha Casti. Nékteré jsou
fixni, u nékterych je rozliSena pesimisticka, optimisticka varianta nebo vliv

sezonnosti.

Mzdové naklady
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Prvnim faktorem ovliviujicim vysi naklad( jsou mzdové naklady na pracovniky
zabezpecuijici uklid a chod recepce. Pro tyto ucely by bylo tfeba zaméstnat dva
nové zaméstnance, mzdové naklady by pfi hrubé hodinové sazbé 140 K&/hod Cinily
44 800 K¢&/mésic.

Energie

Nejvétsi vliv na velikost nakladd maji platby za energie. Fixni mési¢ni zalohy na
elektrickou energii, vzhledem ktomu, Ze objekt ma vlastni tepelné Cerpadlo, dle
predeslych zkuSenosti podniku s pronajmem tohoto objektu byly odhadnuty na
55 000 K& mésicné, vodné a stocné neni tfeba zahrnout, jelikoz voda je Cerpana

z vlastniho vrtu a kanalizace zde neni zavedena.

Dan z nemovitosti a pozemku

Je nezbytné zde zahrnout také dan z nemovitosti a z pozemku, ktera byla
vypoctena na Castku 4 841 K&/rok. VypocCet byl proveden dle Zakona ¢. 338/1992

Sb. o dani z nemovitych véci.

Udrzba a uklid

Slozkami nakladd, které jsou velmi ovlivnény sezonnosti a vlivem pesimistickych
a optimistickych odhadd, je prani lozniho pradla a ruc¢nikl, které je standardnim
vybavenim kazdého pokoje. Primérné naklady na vyprani, dle cen pradelny Pertec
s.r.o. z Hradku nad Nisou, jsou odhadovany pfi optimistické varianté na 274 428 K¢
a pfi pesimistické varianté na 199 584 K¢ za rok. DalSim zavislym nakladem je nakup
¢isticich a hygienickych prostiedkl, coz bylo opét odhadnuto dle predeslych
zkusSenosti podniku na ¢astku 55 000 K¢ ro¢né s tim, Ze pesimisticky odhadovana
Castka je snizena o 25 % na 41250 K¢, dale pravidelny vyvoz jimky v Castce
42 000 K¢, ktera by se pro potfeby penzionu vyvazela dvanactkrat do roka, pro

pesimistickou variantu obsazenosti je tato ¢astka sniZzena o tfi vyvozy na 31 500 K¢.

Jako jednorazovy naklad je zde v prvnim roce zahrnut také prvotni nakup lozniho

pradla a rucnikd za ¢astku 40 200 K¢.

Na drobné pfipadné opravy a udrzbu je vyhrazena ¢astka 40 000 K¢.
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Marketing a IT

Na ucely marketingu by dle majitele pana Jana Srba a zkuSenosti podniku byla
vyhrazena celkova castka 66 000 K¢ roc¢né, z niz by 21 000 K& bylo pouzito na
internetovou reklamu a reklamu na socialnich sitich, 24 000 K¢ by bylo investovano
do provozu webovych stranek a za zbylych 21 000 K¢ by podnik zaplatil za tisténé
propagacni materialy jako vizitky, leta€ky, vouchery, upoutavkové bannery atd.

Naklady na wifi pFipojeni byly priblizné odhadnuty na 21 600 K¢ rocné.

Odpisy

Nedilnou soucasti nakladl jsou také odpisy. Odepisovanym majetkem je v tomto
pfipadé budova. Podnik by zvolil rovhomérné odpisovani. Nemovitost slouzici jako
penzion je dle Zakona ¢. 586/1992 Sb. o dani z pfijm0 zafazena do 6. odpisové
skupiny a je odepisovana po dobu 50 let. Vypocet odpisll v prvnich péti letech

zachycuje tabulka €. 6.

Tabulka 6: Odpisy

Rok odpisovani | Odpis | Zdstatkova cena
2024 811M 7 870 889
2025 160 631 7 710 258
2026 160 631 7 549 627
2027 160 631 7 338 996
2028 160 631 7 228 365

Zdroj: Vlastni zpracovani

Prlbéh celkovych predpokladanych provoznich nakladd pfi optimistické béhem
prvnich péti let investice je uveden v nasledujici tabulce €. 7. Posledni sloupec
zobrazuje celkové ro¢ni naklady pfi obsazenosti 85 % v sezéné a 50 % mimo

sezonu.
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Tabulka 7: Ndklady — optimistickd varianta

Rok Zélohy.na odpisy M'zdové Ud'ril?a a | Dan z nemovitosti a Ostatni Naklady
enhergie naklady uklid pozemku celkem
2024 | 660000 8111 537 600 451628 4841 87600 | 1822780
2025| 660000 |160631| 537600 411 428 4 841 87600 | 1862100
2026| 660000 |160631| 537600 411 428 4 841 87600 | 1862100
2027 | 660000 |160631| 537600 411 428 4 841 87600 | 1862100
2028| 660000 |160631| 537600 411 428 4 841 87600 | 1862100

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 8 ukazuje taktéz prlbéh predpokladanych provoznich nakladl, ale

tentokrat pfi pesimistické varianté, kdy v poslednim sloupci jsou zobrazeny celkové

rocni naklady pfi obsazenosti 60 % v sezéné a 35 % mimo sezénu.

Tabulka 8: Ndklady — pesimistickd varianta

Rok Zélohy'na odpisy M'zdové Ud'ril?a a | Dan z nemovitosti a Ostatni Naklady
energie naklady uklid pozemku celkem
2024 | 660000 8111 537 600 352 534 4 841 87600 | 1723 686
2025 660 000 |160631| 537600 312 334 4841 87600 | 1763 006
2026 660 000 |160631| 537600 312 334 4841 87600 | 1763 006
2027 660 000 |160631| 537600 312 334 4841 87600 | 1763 006
2028 660 000 |160631| 537600 312 334 4841 87600 | 1763 006

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.5.4 Vypocet cash flow a diskontni sazba

Pfed samotnym vypoctem tokového vykazu cash flow je tfeba vypocitat zisk po
zdanéni za jednotlivé roky provozu, nebot je jednd o nepfimou metodu vypoctu.
Cisty zisk je vypocten jako rozdil nakladd a vynosl, kdy provozni naklady jsou
navyseny jesté o finan¢ni naklady predstavujici uroky z uvéru. Nasledné je hruby
zisk zdanén sazbou dané z pfijmu pravnickych osob, ktera je dle zadkona o dani
z pfijmu 19 %. Zisk po zdanéni je opét vypocten pro obé varianty obsazenosti

penzionu a je zobrazen v poslednich sloupcich tabulek €. 9 a 10.
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Tabulka 9: Zisk po zdanéni — optimistickd varianta

R Prijmy Provozni naklady a Financni Zisk pred Dva"n z Zisk po
ok " , & A prijmu e
celkem odpisy naklady zdanénim 19 % zdanéni
o
2024 | 4332372 1822 780 185 260 2 324 332 441624 1882708
2025 | 4332372 1862 100 170 061 2 300 21 437 041 1863170
2026 | 4 419 020 1862 100 154 007 2 402 913 456 554 1946 359
2027 | 4 419 020 1862 100 137 048 2 419 872 459776 1960 096
2028 | 4 419 020 1862 100 119 134 2 437 786 463 180 1974 606
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 10: Zisk po zdanéni — pesimisticka varianta
- .o s . . Dan z .
R Prijmy Provozni naklady a Financni Zisk pred e Zisk po
ok . 2 S prijmu g
celkem odpisy naklady zdanénim 19 % zdaneéni
2024 | 3151512 1723 686 185 260 1242 566 236 088 1006 478
2025| 3151512 1763 006 170 061 1218 445 231505 986 940
2026 | 3214543 1763 006 154 007 1297 530 246 531 1050 999
2027 | 3214543 1763 006 137 048 1314 489 249753 1064 736
2028 | 3214543 1763 006 119 134 1332403 253157 1079 246

Zdroj: Vlastni zpracovani

Diskontni sazba

Vzhledem k tomu, Ze prosty vypocet cashflow nezohlednuje ¢as ani riziko, je tfeba
vypocitat také diskontované cash flow, které se diskontuje pomoci diskontni sazby
predstavujici veli¢éinu WACC, neboli nakladd na kapitdl (Knapkova a kol. 2013).
Naklady na vlastni kapital byly podnikem stanoveny na 12 %.

Primérné vazené naklady na kapitdl se vypoditaji dle nasledujiciho vzorce
(Vochozka 2011):

WAcc=rdx(1—d)x§+rex§ (1)

Kde:
rq —urokova mira
d - dan z pfijmu
D - cizi kapital
V - celkovy kapital
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re — ndklady na vlastni kapital

E - vlastni kapital

3 497 000
8 297 000

4800 000
8 297 000

WACC = 0,0549 x (1 —-0,19) X +0,12 x

WACC =0,0881=881%=9%
Primérné vazené naklady na kapital jsou pfiblizné 9 %.

Tabulky €. 11 a 12 zobrazuji vypocCet prostého a diskontovaného cash flow v prvnich
péti letech provozu pro obé varianty obsazenosti. Cash flow ve zbylych 15 letech

zivotnosti investice, ktera je celkem pfiblizné 20 let, bylo vypoclteno i se

zohlednénim 3% prliimérné dlouhodobé inflace, je uveden v pfiloze.

Tabulka 11: Cash flow — optimisticka varianta

01. 01. 2024 2024 2025 2026 2027 2028
Zisk po zdanéni 1882708 | 1863170 [1946359 | 1960096 | 1974 606
Odpisy 811M 160631 | 160631 160 631 160 631
Splatka uvéru 456876 | 456876 | 456876 | 456876 456 876
Cash flow -4800 000 | 1506943 | 1566925 | 1650114 | 1663851 | 1678 361
Kumulované CF -4800 000 | -3293057 | 1726132 | -76 018 | 1587833 | 3266194
Diskontované CF 1382517 | 1318849 | 1274191 | 1178714 | 1090 819
Diskont. a kumul. CF | -4 800 000 | -3 417 483 | -2 098 634 | -824 443 | 354271 | 1445090
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 12: Cash flow — pesimistickd varianta
01.01.2024 | 2024 2025 2026 2027 2028
Zisk po zdanéni 1006 478 | 986940 | 1050999 | 1064736 | 1079 246
Odpisy 811M 160 631 160 631 160 631 160 631
Splatka tvéru 456 876 456 876 456876 | 456876 | 456876
Cash flow -4800 000 | 630713 690 695 754754 | 768 491 783 001
Kumulované CF -4 800 000 | -4169 287 | -3478592 | -2723 838 | -1955 347 | -1172 346
Diskontované CF 578 636 581344 582809 | 544418 | 508899
Diskont. a kumul. CF | -4 800 000 | -4 221364 | -3640 020 | -3057 211 | -2 512793 | -2 003 894

Zdroj: Vlastni zpracovani
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3.6 Cilova skupina a marketingovy mix 7P

Marketingova strategie je neodlucitelnou ¢asti kazdého spravné fungujiciho podniku
a urcCitym prfedpokladem pro realizaci zisku. Pro ucely zkraceného podnikatelského
planu je vtéto podkapitole definovana cilova skupina a nasledné zpracovan

marketingovy mix v podobé 7P pro provoz penzionu na Kyjovskeé terase.

3.6.1 Cilova skupina

Podnik by cilil hlavné na rodiny s détmi pochazejici z vétSich mést, které vyhledavaji
aktivni dovolenou zamérenou na turistiku v klidném prostfedi, jelikoz je zde pro né
spousta aktivit a moznosti, jak travit volny ¢as mimo velkomésta. Celkové je penzion
uzplsobeny na rodinné rekreace, protoze je zde moznost pljceni grilu nebo détské
hristé a v lété moznost nedalekého koupani. Jedna se prfedevSim o rodiny se
stfednim prijmem vlastnici auto, vzhledem k dostupnosti penzionu. Druhou moznou
cilovou skupinou jsou pary priblizné ve véku od 40 do 65 let, které rady objevuji
krasy pfirody, vyhledavaji aktivni dovolené prevazné na Cerstvém vzduchu a nevadi
jim absence televize nebo mobilniho signdlu. Podnik by na rodiny s détmi cilil
predevsim reklamou na socialnich sitich, hlavné instagramu a na ubytovacich
platformach. DalSi mozné zacileni je prostfednictvim vyhledavani kliCcovych slov,
jako napfiklad narodni park, Ceské Svycarsko, pivovar, Kyjov, Krasna Lipa,
ubytovani aj. V pfipadé zacileni na starsi pary by podnik taktéz komunikoval pomoci
facebooku, nebot ten dnes pouzivaji uz spiSe starSi rocniky, nebo pomoci
ubytovacich platforem a vzhledem k vySSimu véku cilové skupiny by se daly vyuzit
také upoutavky v menSich méstskych novinach, casopisech o turistice nebo

pivovarnictvi.

3.6.2 Marketingovy mix

Vzhledem k tomu Ze se jedna o sluzbu, je v této podkapitole marketingova cast
planu doplnéna o marketingovy mix 7P. Klasicky tradi¢ni mix 4P je zde doplnén
o dalsi 3P predstavujici polozky ,lidé", ,materialni prostfedi” a ,procesy”. Tato tfi

rozsifujici P maji za ukol prohloubit ddvéru zakaznika v produkt a pokud mozno co
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nejvice pozitivné ovlivnit jeho mysleni a zkuSenost spojenou s koupi sluzby.
(Bacuvcik 2015)

Produkt

Produktem je v tomto pfipadé sluzba, nebot produktem nemusi byt pouze hmotny
statek, ktery oznacCujeme pojmem zbozi, ale jedna se i 0 nehmotné statky jako jsou
sluzby nebo napfiklad mysSlenky (Jakubikova 2012). Kotler (2007 str. 615) definuje
sluzbu nasledovné: "Sluzby jsou aktivity, vyhody nebo uspokojeni, které jsou na
prodej.” V tomto pfipadé se jedna o produkt cestovniho ruchu - ubytovaci sluzbu
(Jakubikova 2012). Jednalo by se o ubytovani v malém penzionu s dlouholetou
tradici. Ubytovani by se pohybovalo na urovni tfi hvézdicek, kazdy z pokojl je jiz
zafizeny ve venkovském rustikdlnim stylu navozujicim uUtulnou a ukliddujici
atmosféru, soucasti pokojl je samostatnd koupelna s vilastnim WC zafizenim,
postele podle poc¢tu osob, velkad Satni skfin, stll a Zidle, nebot byla cela budova
nabidnuta k prodeji i s veskerym vybavenim. Uklid by probihal vzdy pfed pFijezdem
hostll, na kazdou postel by pfipadalo Cisté povleceni a dva ru¢niky, jeden maly
a jeden velky. Vyména rucnikl, povleceni nebo pfipadny mimoradny uklid by byl

mozny dle potieby hostl za priplatek.

Na pokojich se nenachazi televize a nebyli by povoleni domaci mazli¢ci, aby byla
dodrZzena co nejvys$Si mozna uroven hygieny. Jako doprovodné sluzby by bylo
mozné vyuzit bezplatné wifi pfipojeni, venkovni gril, prostory vinného sklipku
s moznosti zapUjceni deskovych her nebo soukromé parkovisté. Pro rodiny je
k dispozici malé détské hristé na prilehlych pozemcich. Recepce pro ubytované
hosty by byla oteviena kazdy den od 8.00 do 16.00 hodin, tedy do nejzazsi mozné
doby check-inu. Check-out by bylo mozné provést do 10.00 hod. Snidané je za

poplatek mozné vyuzit v pivovaru Falkenstejn v Krasné Lipé.
Cena

Firma voli ke stanoveni cen za ubytovani celkem dvé strategie, a to nakladovou
adle konkurence, proto by i ceny ubytovacich sluzeb byly stanoveny dle
predeslych zkuSenosti podniku, aby pfijmy pfevysily vynaloZzené provozni naklady
ataké dle cen konkurenénich penzion(l v oblasti. Castky za ubytovani musi byt
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taktéz stanoveny v takové vysi, aby byly akceptovatelné ze strany zakaznikl. Ceny
jsou zavislé na typu ro¢niho obdobi a v pribéhu roku jsou ovlivnény sezénnim
faktorem, ktery je v této lokalité velmi vyrazny. V sezdénnich mésicich jsou ceny
zvysSeny z dlvodu vysoké poptavky a velké obsazenosti ostatnich ubytovacich
zafizeni. V. mimo sezonnich mésicich se cena snizuje pfiblizné o 16 %, aby doslo
k prilakani zakaznik(. Souhrn cen je zobrazen jiz vys$e v tabulce ¢. 3. Falkenstejn by
chtél do budoucna tyto sezdnni vykyvy co nejvice eliminovat pfipadnym zaclenénim
novych vyhodnych pobytovych balickd do své nabidky, v dalSich letech by podnik
uvazoval i nad pfipadnou modernizaci pokojl napf. koupi novych televizi,

rychlovarnych konvic se Salky na kazdy pokoj aj.
Umisténi

Penzion se nachazi ve Sluknovském vybézku v severnich Cechach nedaleko
némeckych hranic. Kyjov, ktery spada pod mésto Krasna Lipa a je jeho mistni ¢asti,
je vzdaleny od centra necelych 4,5 km, je velice turisticky vyhledavanou oblasti,
jelikoZ se jedna o centrum narodniho parku Ceské Svycarsko a vstup do znamého
Kyjovského udoli, kam se lidé sjizdéji z celé republiky obdivovat krasy pfirody.
Nedaleko se nachazi také Kyjovska prfehrada, jez je dobrym mistem na letni
koupani. Celkové se jedna o vyjimecné klidné, sousedské a pratelské misto, tésici
se kazdorocné prilivu chatard a novych navstévnik(. Mezi hlavni lokaliza¢ni faktory,
které firma analyzovala, proto patfi nejen umisténi penzionu v klidném a prfijemném
prostredi, ale také dostupnost a moznost traveni volného ¢asu a stravovani. Je zde
mozné vyuzivat pravidelné i specialni linky hromadné dopravy, nebo vyuzivat zdejsi
turistické stezky. Nevyhodou je absence bezbariérového pfistupu do budovy i uvnitf
ni, nebot se pokoje nachazi v prvnim a druhém patfe. Traveni volného cCasu,
stravovani a nakupovani je mozné v blizkych méstech a obcich, jako je Rumburk,
Varnsdorf, Jifetin pod Jedlovou, Sluknov aj. K dispozici je ve zminéném regionu
nespocet vyhlasenych restauraci, sportovni areal, bowling, kino, wellness nebo

plavecky bazén.

Hosté by si mohli udélat rezervaci ubytovani nékolika zplsoby. Telefonicky, e-
mailem, osobné, nebo prostfednictvim webovych stranek Ci internetové platformy
jako je booking.com nebo Slevomat, kde by bylo moZné si objednat i specialni

balicky v podobé ubytovani spojeného s pivni degustaci nebo prohlidkou pivovaru €i
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volného vstupu do expozice Ceského Svycarska v infocentru na namésti Krasné
Lipy. Rezervace ubytovani je velice snadnd a v pfipadé bookingu Ize udélat
i predem online check-in a provést platbu. Jinak je mozné zaplatit kartou online

nebo kartou ¢i hotové na misté.
Propagace

Za ucelem propagace firma vyuziva externi firmu, ktera zajistuje spravu webovych
stranek, navrh, vyrobu propagacnich materiall a komunikaci podniku s okolim.
Proto by i tuto ¢ast propagace penzionu méla na starost stejna firma. O spravu
socialnich siti, tedy instagramového a facebookového profilu se stara sam majitel
a jednatel firmy, proto by se toho ujal i vtomto pfipadé. Pivovar také vyuziva pro
propagaci placené reklamy na socialnich sitich, na Google a Seznam. Na ubytovani,
jak uz bylo zminéno vySe, firma navéazala spolupraci s platformami Booking.com
a Slevomat.cz. Falkenstejn nabizi i koupi darkovych poukazll na ubytovani, tato
moznost by byla také v novém penzionu. VSechny ¢asti marketingové komunikace
a propagace by mély byt sladény do stejného konceptu jako je komunikace
kmenové provozovny, aby zde byla znatelna soudrZznost a provazanost obou
ubytovacich zafizeni, pfesto je tfeba upravit a trochu odlisit tento koncept tak, aby
vyjadroval potencial a styl. Jednou z mozZnosti pfizplsobeni vizudlni stranky a image
je ponechani loga Falkenstejn, zaroven ale zcela zménit barevny fond k rozliSeni
identity, napfiklad ¢ernou nebo hnédou barvu, ktera by vyjadfovala venkovsky
rustikalni styl budovy a jejiho okoli. Dllezité také je, aby komunikace byla pravidelna
a dlkladné zacilena, coz je véc, kterou by mél Pivovar Falkenstejn do budoucna

vylepsit.
Lidé

sluzby, nebot podnik potiebuje nejen zakazniky, ktefi sluzbu vyuzivaji, ale hlavné
zaméstnance, ktefi zpfistupnuji sluzbu zakazniklm. V pripadé zaméstnancl je
dllezité, aby byli vybrani tak, aby splhovali pozadavky vedeni podniku a byli

nalezité zauceni a proskoleni. Informace v nasledujicich odstavcich byly
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konzultovany s provozni pivovaru, ktera se stara mimo jiné o personalni stranku

podniku.

Zameéstnanci — Pro provoz penzionu by bylo potfeba zaméstnat celkem dva
zaméstnance, a to jednu uklizecku a jednoho recepcniho, ktefi by spolu s pani

provozni jiz fungujiciho pivovaru v Krasné Lipé zajisStovali hladky chod penzionu.

UklizeCka zaméstnana na hlavni pracovni pomér by méla za ukol kazdodenni uklid
pokojl a spolecnych, volné pfistupnych prostor v pracovni dobé od 8.00 do 14.00
hodin. Naplni prace by byl predevsim uklid socialnich zafizeni, vyména lozniho
pradla, uklid prachu z veskerého nabytku a uklid podlah. Nad ramec kazdodenniho
uklidu je do naplné prace zahrnuto myti oken v celé budové, v zimnich mésicich
odklizeni snéhu a namrazy Ci ledovky a ve zbylych mésicich uprava a uklid ostatnich

ploch v okoli penzionu vCetné terasy a parkovisté a travnatych ploch.

Prace recepcniho by spocivala v ubytovavani a odubytovavani hostll v pracovni
dobé od 8.00 do 16.00 hodin od pondéli do patku. O vikendech a po pracovni dobé
recepcniho by bylo mozné se ubytovat prostfednictvim pani provozni. DalSi napini
prace by byla sprava rezervacniho systému, komunikace s hosty, dodavateli

a Ufady, spojené s pfislusnou administrativou.

Zakaznici — Nejvétsi mnozstvi zakaznik( by se v penzionu ubytovavalo nejspise
v sezénnich mésicich, kdy jsou kapacity penzionl v okoli velice vytizené.
Optimisticka varianta pocita s obsazenosti 85 % neboli 21 osob denné, pricemz

délka pobytu je dle zkuSenosti podniku nej¢asteji 4-5 dni.
Materialni prostredi

Podnik si zaklada na vizualni strance vSech svych zafizeni, a proto by ani Kyjovska
terasa nebyla vyjimkou. Rustikalni vzhled budovy zaujme zakaznika uz pfi pfijezdu
k penzionu, tentyz styl je zachovan i ve vstupni hale a v pokojich. PovleCeni
a rucniky by se sladily do bilé barvy, nebot ta je barvou Cistoty a v koupelnach by
byly k dispozici malé jednorazové varianty toaletnich potfeb jako je Sampon,
sprchovy gel a odliCovaci tampony. Diky spolupraci s kosmetickou firmou Nobilis
Tilia, ktera sidli nedaleko, by spole¢né prostory i recepce byly vybaveny difuzéry
s jejich typickymi aroma olejicky k navozeni pfijemné atmosféry. Pokoje by byly také
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vybaveny vonnymi ty¢inkami k zachovani trvalé viiné a svézesti. V teplych mésicich
hosté mohou posedét na velké drevéné terase s mohutnymi stoly a lavicemi
v ukrytu pod velkymi slunecCniky s logem Falkenstejn, odkud je vyhled na prilehlé

pozemky, hristé a velky gril, ktery pfimo laka k vecernimu grilovani.
Procesy

Proces zacCind vytvorenim rezervace, kterou si zakaznik vytvofi vyuzitim webové
platformy nebo telefonicky C&i e-mailem. Zakaznikovi posléze pfijde potvrzeni
o rezervaci, pfipadné o platbé. Recepcni po obdrzeni vSech informaci zaznamena
ubytovani do rezervacniho systému Previo a nasledné zajisti, aby byl pokoj fadné
pfedem pfipraven a uklizen. DalSi fazi procesu je prijezd hosta do penzionu, kdy ho
po zaparkovani svého vozu na soukromém parkovisti a vstupu do budovy pfivita
recepcni, ktery provede check-in, tedy zaznamena identifikacni udaje z ob¢anského
prlkazu do ubytovaci knihy a nasledné inkasuje sumu za ubytovani vcetné
méstského poplatku, poté hosta provede po penzionu, sdéli mu vSechny potrfebné
informace a ukaze mu jeho pokoj, po predani klicl je na recepci k dispozici hostovi
po celou dobu pobytu béhem své pracovni doby. Po ukonéeni pobytu recepcni
provede check-out hosta, ktery navrati klice a uhradi vSechny pfipadné mimoradné
poplatky za sluzby. V pfipadé, Ze host nebude schopen dodrzet ¢as check-inu
a check-outu, neboli pracovni dobu recepcniho, bude mozné si po predchozi
domluveé klice od penzionu a pokoje vyzvednout v pivovaru v Krasné Lipé, kde jsou
zaméstnanci pivovaru pfitomni kazdy den od 7.00 do 22.00 hodin. Dllezité je, aby
bylo dbano na provazanost veskerych aktivit a procesl pfi zachovani co nejvyssi

mozné kvality a profesionalnosti.
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4 Vyhodnoceniinvestice

Vyhodnoceni pladnovaného investicniho projektu je mozné provést z rlznych
hledisek a rliznymi metodami. Vypocetni metody pouzité v této kapitole metody se

déli na statické a dynamicke podle toho, zda respektuji faktor casu.

Pro zhodnoceni investice podniku Pivovar FalkenStejn byly pouzity prevazné
metody dynamické, jako je Cista souCasna hodnota, vnitfni vynosové procento,
index rentability a doba navratnosti. Jako metoda staticka byla pouzita rentabilita

investice, nebot ta je v praxi vyuzivana pomérné ¢asto.

4.1 Cista souéasna hodnota

Cista soudasna hodnota se pouziva k pfepoétu hodnoty budoucich finanénich tok(
na hodnotu soucasnou, tudiz je zde zohlednén faktor Casu, ktery na vSechny
finan¢ni toky v ekonomice plsobi, a proto je nezbytné ho do vypoctu zahrnout
(Synek 2011). Cista soudasna hodnota, zkratkou CSH, je poé&itana jako rozdil
diskontovanych ekonomickych vynosl a kapitdlovych vydajl. Diskontni mirou
podniku bude hodnota WACC, jejiz hodnota byla vypocCtena v podkapitole 3.3.4.
Cim vyssi je hodnota vypoétené &isté soucasné hodnoty, tim se da predpokladat
vétsi ziskovost a pfinosnost investicniho projektu, pficemz pfijatelna hodnota musi

byt vétsi nez nula. CSH se poéita dle nasledujiciho vzorce (Mace 2012).

v CF;
CSH =dit=0 (1+it)f

(2)

Kde:
i — diskontni mira podniku, WACC
t — pocet let

CF - penézni tok v daném roce
Cista souéasna hodnota pro optimistickou variantu obsazenosti:

CSH = 12198 536 K¢

56



Cista soucasna hodnota pro pesimistickou variantu obsazenosti:

CSH = 3738 069 K¢

Z vypoc&tu CSH vyplyva, Ze obé varianty obsazenosti jsou vhodné k realizaci, jelikoZ

obé hodnoty jsou kladna Cisla, a pfinesou tedy podniku stanovenou miru vynosu.

4.2 Vnitfni vynosové procento

Metoda vypoctu vnitfniho vynosového procenta, zkracené VVP, umoznuje srovnani
pfinosu investice s mirou vynosnosti. Jednd se o nalezeni takové diskontni
sazby, pfi které se Cista sou€asna hodnota rovna nule. Investici je vhodné pfijmout
tehdy, pokud je VVP vySSi nez podnikem pozZzadovana mira vynosnosti. Pro vypocet
je nezbytné zvolit dvé diskontni miry v takové vysi, aby pfi jedné Cista soucasna

hodnota vySla kladna a pfi druhé zaporna.

Nasledné se vypoctené hodnoty dosadi do vzorce linearni interpolace (Kovar,
Hrazdilova BocCkova 2016):

CSH,

WP =l + s +Gsm,

X (ly—in) (3)
Kde:

CSH;, - gista soucasna hodnota pfi niz&i urokové mife

CSH, - &ista souasna hodnota pfi vy$si Urokové mite

in — NiZSi urokova mira

iv — vySSi urokova mira

Pro vypocet vnitfniho vynosového procenta pro obé varianty byla pouzita funkce
v MS Excel: MIRA.VYNOSNOSTI.

Vnitfni vynosové procento pro optimistickou variantu obsazenosti:
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VVP= 34 %
Vnitfni vynosoveé procento pro pesimistickou variantu obsazenosti:
VVP=17 %

Dle vysledkl VVP je ziejmé, Ze obé varianty obsazenosti jsou vyssi, nez je
podnikem pozadovanad mira vynosnosti, tudiz mohou byt obé doporuceny
k realizaci. Optimisticka varianta je ale vzhledem k vysSimu vynosovému procentu

pfijatelnéjsi.

4.3 Index rentability

Index rentability nebo také index ziskovosti, znacici se jako IR, je ukazatel
pomahajici zhodnotit, jak velky zisk pfipada na jednotku vlozenou do investice.
Slouzi jako doplhkovy vypocet k Cisté soucasné hodnoté. IR se vypocita jako podil
soucasné hodnoty investice a nakladl na investici, dle nasledujiciho vzorce (Synek
201M):
SH
IR=— (4)
1
Kde:
SH - souc€asna hodnota

| — investi¢ni vydaj
Index rentability pro optimistickou variantu obsazenosti:

16 998 536

IR =
4800 000

= 3,54

Index rentability pro pesimistickou variantu obsazenosti:

8 538 069
== _-178
4.800 000
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Index rentability v obou pfipadech obsazenosti nabyl hodnoty vyssi nez 1, tudiz jsou

obé varianty pro podnik pfijatelné.

4.4 Rentabilita Investice

Rentabilita nebo také vynosnost investice, znacici se ROI, charakterizuje, jak velky
zisk bude generovat dany kapitalovy investi¢ni vydaj v budoucnu. ROI se vypocita
jako podil primérného rocniho zisku z investice a celkovych investi¢nich naklada.
Tato metoda je staticka a neni v ni zohlednéno plsobeni faktoru ¢asu, presto je
investory pfi hodnoceni vyuzivana casto. Vypocet je proveden dle nasledujiciho

vzorce (Synek 2011):
Z

ROl = —
I

(3)

Kde:

Z, - pramérny roc¢ni zisk
| —investi¢ni vydaj

Rentabilita investice pfi optimistické varianté:

2072 274
4 800 000

ROI =

ROl = 0,4317 =43 %
Rentabilita investice pfi pesimistické varianté obsazenosti:

1158 680

ROl = ———
4 800 000

ROI = 0,2414 = 24 %

Dle vypoctu rentability investice je zfejmé, ze optimisticka varianta vynese podniku
prdmérné priblizné 43 % Cistého zisku ro¢né a pesimisticka varianta vynese
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primérné 24 % cistého zisku roc¢né. Obé varianty ROI jsou vyssi, nez je podnikem
stanovena mira vynosnosti, tudiz jsou obé varianty obsazenosti penzionu vhodné

Kk realizaci.

4.5 Doba navratnosti

Doba navratnosti je doba, kdy jsou finan¢ni prostiedky viozené do investi¢niho
projektu vraceny podniku. Tato doba je rovna roku, kdy se kumulované cashflow
stane kladnym. V tomto roce jsou pokryty vliozené kapitalové vydaje pfinosem
z investice. Dle vySe vypocitaného cashflow v prvnich péti letech provozu je zfejmé,
ze kumulované cashflow se stane kladnym ve ctvrtém roce provozu v pfipadé
optimistické varianty, tedy v roce 2027. V pripadé, ze se jedna o pesimistickou
variantu obsazenosti penzionu, investic¢ni vydaje budou splaceny investi¢nimi pfijmy
v sedmém roce provozu, v roce 2030. Proto je tato varianta obsazenosti méné
zadouci, a je proto tfeba zajistit co nejvysSi moznou obsazenost, aby se doba
navratnosti snizila, podnik tak mohl generovat vétsi zisk, rychleji ziskal vioZzeny
kapital zpét a mohl ho investovat dale. Obé varianty jsou dle doby navratnosti
vhodné k realizaci, nebot je tato doba v obou pfipadech kratsi nez celkova zivotnost

investice, ktera je v tomto pfipadé alespon 20 let.
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Zaver

Naplni této bakalarské prace bylo vyhodnoceni nové investice do podniku Pivovar
Falkenstejn v podobé zkraceného podnikatelského planu. Cilem bylo vyhodnotit,
zda se realizace investice podniku vyplati, ¢i nikoliv a na zakladé vyhodnoceni

doporucit tento zamér k realizaci.

V prvni ¢asti prace byla provedena literarni reSerSe, diky niz byl definovan pojem

podnikatelsky plan, nasledné jeho druhy, ucel, obsah a vyuziti.
Ve druhé kapitole byla upfesnéna charakteristika podnikatelského planu pro sluzby.

Treti kapitola byla vénovana sestaveni zkraceného podnikatelského planu obsahuijici
titulni stranu, popis podnikatelské prilezitosti, konkurencni analyzu v podobé
Porterovych péti konkurencnich sil, vcéetné sestaveni stru¢ného prehledu
konkurenc¢nich podnikll v dané oblasti. Dale byl vytvoren finanéni plan, ktery
obsahuje odhad kapitalovych investicnich vydajd, nahled a rozbor pfijm0 a vydajl
za prvnich pét let provozu penzionu, vypocet vysledku hospodareni a tokovy vykaz
cash flow pro optimistickou a pesimistickou variantu obsazenosti. Tato kapitola
obsahuje také marketingovy mix 7P a charakteristiku cilového segmentu. Posledni
kapitola byla vénovana vypoctu jednotlivych ukazatell hodnoceni investic. Metody
zde pouzité byly prevazné dynamické, jako metoda staticka byla pouzita pouze

rentabilita investice.

Dle vypoctl provedenych v posledni ¢asti vysla Cistd souc¢asna hodnota kladna pro
obé varianty a v pripadé optimistické varianty nabyva celkem vysoké hodnoty, tudiz
by tato investice znamenala pro podnik znacny pfinos. Vnitfni vynosové procento
vySlo také ve prospéch obou variant, avSak pro optimistickou variantu vyslo IRR
dvojnasobné vyssi. Index rentability taktéz hovori ve prospéch obou variant, stejné
tak jako doba navratnosti, ktera je vzdy nizsi nez Zivotnost planované investice, v
tomto pfipadé nizsi nez 20 let. Rentabilita investice, jako jedina staticka metoda
pouzita pro zhodnoceni, je dle vysledkl taktéz naklonéna vice realizaci optimistické
varianty, ale pfipousti i variantu pesimistickou, i kdyz by zde byl realizovany zisk

nizsi. Na zakladé financni ¢asti planu, obsahujici vypocet cashflow, odhadu prvnich
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péti let provozu a vypoctu jednotlivych ukazatell efektivnosti, je zfejmé, Ze investici

je mozné doporucit k realizaci.

Pokud se podnik rozhodne investici realizovat, musi ale myslet i na ostatni Casti
planu. UrcCité je tfeba zamérfit se na marketingovou strategii firmy a upravit ji
sohledem na pozadavky zakaznikl i podniku samotného tak, aby byl
maximalizovan uzitek na obou stranach. Pokud se podnik bude snazit snizit riziko
spojené s investici nebo bude chtit zvysit zisky z investice plynouci, musi se zamérit
na zvyseni obsazenosti penzionu. K tomu by mohlo pomoct zvyseni vydajl na
marketing v oblasti propagace, lepsiho zacileni na cilovy segment a komunikaci se
zakazniky, ve které ma podnik v posledni dobé jisté pozorovatelné mezery. Tyto
nedostatky spocivaji napriklad ve Spatném nacCasovani prispévkl na socialnich
sitich, malém dosahu jejich obsahu nebo v nedostate¢né aktualizaci webovych
stranek, coz by v pfipadé vylepseni mohlo pfipadnou obsazenost zvysit, a to i
v mimosezdénnich mésicich, kdy je v této lokalité o zakazniky mezi penziony mirny
boj. Pomoci by mohlo i za¢lenéni vyhodnych pobytovych balickl do nabidky, nebo
poradani eventovych akci, jako jsou pivni degustace, koncerty, pfednasky aj. Podnik
uz ma ale po Ceské republice i mimo ni vcelku dobré jméno, proto by tato slaba

mista neméla mit pro investi¢ni zamér fatalni dopad.

Dalsim moznym rizikem by mohla byt konkurence, ktera je stale v této oblasti velka
a pro podnik pfedstavuje hrozbu. Firma by se méla do budoucna snazit ziskat
urcitou konkuren¢ni vyhodu a odliSit se od své konkurence napfiklad tim, ze
zmodernizuje vybaveni pokojl, dovybavi je televizory, ¢i nabidne svym hostlim dalsi
doplikové sluzby, jako je restaurace, kterou by v dalSich letech planovala otevrit,
nebo maly wellness, ktery by se dal v budoucnu vybudovat ve sklepnich prostorach
budovy. Ani konkurence by ale v tomto pfipadé neméla mit na investici vyrazny vliv,
nebot si podnik vybudoval za léta svého provozu velice dobrou reputaci a umi se

v podnikatelském prostfedi dobfe pohybovat.
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Priloha A Cash flow a vysledek hospodareni pro dalsich

Vysledek hospodareni — optimisticka varianta:

15 let provozu

Rok Vynosy Provozni r]éklady Fipanéni Zisk Efe'd Dan z prijmu Zisk po
celkem a odpisy naklady zdanénim 19 % zdaneéni

2024 | 4332372 1822 780 185 260 2 324 332 441624 1882708
2025 | 4332372 1862 100 170 061 2 300 21 437 041 1863170
2026 | 4 419 020 1862 100 154 007 2 402 913 456 554 1946 359
2027 | 4419 020 1862 100 137 048 2 419 872 459 776 1960 096
2028 | 4 419 020 1862 100 19134 2437786 463180 1974 606
2029 | 4551591 1912 999 109 431 2529161 480 540 2048621
2030 | 455159 1912 999 80 224 2 558 368 486 090 2072278
2031 | 4551591 1912 999 59 1M1 2 579 481 490 101 2089 380
2032 | 4551591 1912 999 36 753 2 601839 494 349 2107 490
2033 | 4551591 1912 999 1 231 2 627 361 499 199 2128162
2034 | 4551591 1912 999 0 2 638 592 501332 2137 260
2035 | 4551591 1912 999 0 2 638 592 501332 2137 260
2036 | 4551591 1912 999 0 2 638 592 501332 2137 260
2037 | 4551591 1912 999 0 2 638 592 501332 2137 260
2038 | 4551591 1912 999 0 2 638 592 501332 2137 260
2039 | 4551591 1912 999 0 2 638 592 501332 2137 260
2040 | 4551591 1912 999 0 2 638 592 501332 2137 260
2041 | 4551591 1912 999 0 2 638 592 501332 2137 260
2042 | 4551591 1912 999 0 2 638 592 501332 2137 260

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vysledek hospodareni — pesimisticka varianta:

Rok Vynosy Provozni r]éklady Filjanéni Zisk Efe'd Dan z prijmu Zisk po
celkem a odpisy naklady zdanénim 19 % zdaneéni
2024 | 3151512 1723 686 185 260 1242 566 236 088 1006 478
2025 | 3151512 1763 006 170 061 1218 445 231505 986 940
2026 | 3214543 1763 006 154 007 1297 530 246 531 1050 999
2027 | 3214543 1763 006 137 048 1314 489 249 753 1064 736
2028 | 3214543 1763 006 19 134 1332 403 253157 1079 246
2029 | 3310979 1810 932 109 431 1390 616 264 217 1126 399
2030 | 3310979 1810 932 80 224 1419 823 269 766 1150 057
2031 | 3310979 1810 932 59 11 1440 936 273778 1167 158
2032 | 3310979 1810 932 36 753 1463 294 278 025 1185 269
2033 | 3310979 1810 932 11231 1488 816 282 875 1205 941
2034 | 3310979 1810 932 0 1500 047 285 009 1215038
2035 | 3310979 1810 932 0 1500 047 285 009 1215038
2036 | 3310979 1810 932 0 1500 047 285 009 1215 038
2037 | 3310979 1810 932 0 1500 047 285 009 1215 038
2038 | 3310979 1810 932 0 1500 047 285 009 1215 038
2039 | 3310979 1810 932 0 1500 047 285 009 1215 038
2040 | 3310979 1810 932 0 1500 047 285 009 1215 038
2041 | 3310979 1810 932 0 1500 047 285 009 1215 038
2042 | 3310979 1810 932 0 1500 047 285 009 1215 038
2043 | 3310979 1810 932 0 1500 047 285 009 1215 038
Zdroj: Vlastni zpracovani
Cash flow - optimisticka varianta:
2029 2030 2031 2032 2033 2034
c6 c7 (o1:] c9 C10 cn
Zisk po zdanéni 2048621 | 2072278 | 2089380 | 2107 490 | 2128162 | 2137 260
Odpisy 160 631 160 631 160 631 160 631 160 631 160 631
Splatka uvéru 456876 | 456876 | 456876 | 456876 | 456 876 0
Cash flow 1752376 | 1776 033 | 1793135 | 1811245 | 1831917 | 2297 891
Kumulované cash flow | 5018 570 | 6 794 603 | 8 587 738 |10 398 983 | 12 230 900 | 14 528 791
Diskontované cash flow | 1044 885 | 971551 899914 | 833948 | 773822 | 890508
Diskont. Kumul. CF | 2489 975 | 3461526 | 4361440 | 5195388 | 5969210 | 6859 718

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Cash flow — optimisticka varianta:

2035 2036 2037 2038 2039 2040
C12 C13 c14 C15 C16 Cc17
Zisk po zdanéni 2137260 | 2137260 | 2137260 | 2137260 | 2137260 | 2137 260
Odpisy 160 631 160 631 160 631 160 631 160 631 160 631
Splatka uvéru 0 0 0 0 0 0
Cash flow 2297891 | 2297891 | 2297891 | 2297891 | 2297891 | 2297 891
Kumulované cash flow | 16 826 682 | 19 124 573 | 21422 464 | 23 720 355 | 26 018 246 | 28 316 137
Diskontované cash flow | 816 980 749 523 687 636 630 859 578 769 530 981
Diskont. Kumul. CF 7676698 | 8426221 | 9113857 | 9744716 |10 323 485 |10 854 466
Zdroj: Vlastni zpracovani
Cash flow - optimisticka varianta:
2041 2042 2043
Cc18 C19 C20
Zisk po zdanéni 2137 260 | 2137 260 | 2137 260
Odpisy 160 631 160 631 160 631
Splatka uvéru 0 0 0
Cash flow 2297891 | 2297891 | 2297 891
Kumulované cash flow | 30 614 028 | 32 911 919 | 35 209 810
Diskontované cash flow | 487139 446 916 410 015
Diskont. Kumul. CF 11341605 | 11788 521 | 12 198 536
Zdroj: Vlastni zpracovani
Cash flow — pesimisticka varianta:
2029 2030 2031 2032 2033 2034
C6 c7 c8 C9 C10 cn
Zisk po zdanéni 1126 399 | 1150 057 | 1167158 | 1185 269 |1 205 941 1215 038
Odpisy 160 631 160 631 160631 | 160631 | 160631 | 160 631
Splatka uvéru 456 876 | 456876 | 456 876 | 456 876 | 456 876 0
Cash flow 830154 853812 | 870913 | 889 024 | 909 696 | 1375 669
Kumulované cash flow | -342192 | 511620 |1382533|2271557|3181253 |4 556922
Diskontované cash flow | 494994 | 467064 | 437081 | 406 331 | 384 265 | 356 062
Diskont. Kumul. CF | -1508 900 | -1 041836 | -604 755 | -198 424 | 185841 | 541903

Zdroj: Vlastni zpracovani




Cash flow - pesimisticka varianta:

2035 2036 2037 2038 2039 2040
C12 C13 Cc14 C15 C16 c17
Zisk po zdanéni 1215038 | 1215038 | 1215038 | 1215038 | 1215038 | 1215038
Odpisy 160 631 160 631 160 631 160 631 160 631 160 631
Splatka uvéru 0 0 0 0 0 0
Cash flow 1375669 | 1375669 | 1375669 | 1375669 | 1375669 | 1375669
Kumulované cash flow | 5932 591 |7 308 260 | 8 683 929 |10 059 598 | 11 435 267 |12 810 936
Diskontované cash flow | 489 098 | 448 714 411 664 377 673 346 489 317 880
Diskont. Kumul. CF 1031001 | 1479715 | 1891379 | 2269052 | 2615541 | 2933421
Zdroj: Vlastni zpracovani
Cash flow — pesimisticka varianta
2041 2042 2043
Cc18 C19 C20
Zisk po zdanéni 1215038 | 1215038 | 1215038
Odpisy 160 631 160 631 160 631
Splatka uvéru 0 0 0
Cash flow 1375669 | 1375669 | 1375669
Kumulované cash flow | 14 186 605 |15 562 274 |16 937 943
Diskontované cash flow | 291633 267 553 245 462
Diskont. Kumul. CF 3225054 | 3492607 | 3738069

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Priloha B Fotografie penzionu a restaurace Kyjovska

terasa

Zdroj: www.kyjovskaterasa.cz
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