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Podnikatelsky plan pro osobu samostatné vydélecné

¢innou

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva konstrukci podnikatelského planu pro fyzickou osobu, ktera
chce zahdjit podnikatelskou ¢innost v oblasti kratkodobych ubytovacich sluzeb pies portal
Airbnb, a ktera oproti tradi¢énim podnikatelim v tomto oboru, ktefi prepronajimaji
nemovitosti, byt k pronajmu zakoupi. Podnikatelsky plan tak bude slouzit nejen jako kli¢ k
zahdjeni Cinnosti, ale i jako pfedloha pro bankovni spolecnost u které bude zadat o uvér.
Cilem prace je tedy mimo tvorbu plénu i finan¢ni zhodnoceni a komparace nemovitosti.
Neméné¢ dulezitou otazkou je, zdali ma smysl pokracovat v tomto podnikdni cestou
kratkodobych prondjmt ¢i nemovitost pienechat na dlouhodoby pronajem s jistotou

finan¢niho obnosu.

Teoreticka ¢ast prace se bude vénovat podnikani fyzickych osob a problematice ohledné
podnikatelského planu, jeho wvyuziti, zasady tvorby a jiné ndlezitosti. Dale bude
charakterizovan a pfedstaven soucasny stav sdilené¢ ekonomiky a seznameni s platformou

Airbnb v ramci hlavniho mésta Prahy.

Prakticka cast prace pfinese samotnou konstrukci podnikatelského planu za pouziti
zakladnich védeckych metod a analyz s vyuZitim primdrnich a sekundarnich dat z

dostupnych zdroj.

Zéaveérem bude financni zhodnoceni, pfedstaveni vysledkii a odpovédi na vysSe uvedené

otazky, které budou vychodiskem pro dalsi rozhodovani.

Kli¢ova slova: podnikatelsky plan, fyzickd osoba, podnikani, sdilena ekonomika,

nemovitost, cestovni ruch, Airbnb, trh, financovani, kratkodoby a dlouhodoby pronajem



Business plan for self-employed person

Abstract

The diploma thesis deals with the construction of a business plan for a self-employed person
who wants to start a business activity in the field of short-term accommodation services
through the Airbnb portal, which in comparison, with the traditional entrepreneurs in this
field, who only rent the property which isn't their, will buy the apartment. Thus, the business
plan will serve not only as a start-up key, but also as a template for a banking company where
I will apply for a loan. The aim of the thesis is therefore not only the creation of the plan,
but also the financial evaluation and comparison of real estate. No less important question is
whether it makes sense to continue with this business on short-term leases or let the real

estate be leased for long-term rent with a certainty of financial amount.

The theoretical part will be devoted to entrepreneurship of self-employed person and
problems of business plan, it's use, principles of creation and other requisites. In addition,
there will be presented current state of the shared economy and introduction with the Airbnb

platform within the capital city of Prague.

Practical part of this thesis will bring a construction of the business plan, using basic

scientific methods and analyses by using primary and secondary data from available sources.

Final part of thesis deals with financial evaluation, presentation of results and answers to

questions above, which will be the fundamentals for further decision making.

Keywords: business plan, self-employed person, business, shared economy, real estate,

tourist industry, Airbnb, market, financing, short-term and long-term rent
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osvC osoba samostatné¢ vydélecné ¢inna
Airbnb webova sluzba zprostifedkujici pronjem
Know-how unikétni znalost

ICO identifikacni ¢islo osoby

HDP hruby domaci produkt

DPH dan z ptidané hodnoty

Cashflow vykaz penéznich tokl

Forwardy derivat finan¢niho trhu
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1 Uvod

Sdilend ekonomika s sebou piinasi nespocet novych piilezitosti nejen pro zacinajici
podnikatele. Jednou z fenomenalnich spolecnosti, ktera se podilela na prudkém ristu této

ekonomiky z globalniho hlediska je spole¢nost Airbnb.

Tato sluzba sdruzuje na svém webovém portalu ty, ktefi celou nemovitost, byt, chatu nebo
tteba jen samostatny pokoj pronajimaji a ty, ktefi maji zjem se v nich ubytovat. Podnikéani
v oboru kratkodobych ubytovacich sluzeb ptes platformu Airbnb ma diky nizkym bariéram
vstupu do odvétvi velké mnozstvi piiznivcl 1 v Praze. V soucasnosti zde existuje kolem
5 124 subjektl, nabizejicich ptes 12 000 nemovitosti prostiednictvim Airbnb. Mezi nimi se
vyskytuji i taci, ktefi tuto ¢innost pojali jako hlavni zdroj ptfijmu a ktefi si na vysoky pocet
nabizenych nemovitosti zalozili spole¢nost s ru¢enim omezenym. V piipad¢ autorky této
diplomové prace, jez se chce stat podnikatelkou v tomto oboru a bude nabizet pouze jeden
byt k pronajmu, by zalozeni pravnické osoby nebylo vhodné. Rozhodla se tedy pro pravni
formu fyzické osoby, kterd je vtomto piipadé administrativné jednodussi, financné

dostupnéjsi a rychlejsi z pohledu zahajeni podnikatelské ¢innosti.

Teoretickd ¢ast se problematikou vybéru vhodné pravni formy zabyva pouze okrajové,
detailngji pak seznamuje se zalozenim zZivnosti a ziskani samotného opravnéni. Do hloubky
je nastinéna 1 konstrukce podnikatelského planu, ktery je nezbytnym dokumentem v ptipadé
zadosti o uver, ale slouzi také jako funkéni predloha v ramci samotného zahéjeni provozu.
Podnikat by nemé¢l pouze ten, kdo ma jedine¢nou myslenku, ale ten, kdo ma chut’, energii a
svym zpusobem 1 pfedpoklady pro podnikani. Posledni ¢ést teoretické prace seznamuje
s problematikou sdilené ekonomiky a samotného portalu Airbnb, vcetné jeho uplatnéni na

¢eském trhu, aktualniho vyvoje a vyvojovych tendenci.

V praktické ¢asti diplomové prace ,,Podnikatelsky plan pro osobu samostatné vydéle¢né
¢innou* jsou rozpracované vybrané dil¢i ¢asti podnikatelského planu. V prvni fadé¢ je nutné
popsat celou podnikatelskou prilezitost véetné samotné funkcionality této sluzby. Dal§im
bodem je provedeni analyzy vné¢jSiho okoli, kterd prostfednictvim analyzy konkurence, trhu
a zékaznikl seznamuje s trznimi podminkami a cilovym segmentem trhu. Vnéjsi prostiedi
je turbulentni, dynamické a determinované mnoha faktory, které déle rozpracovava

Porterova analyza a PEST analyza.
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Dalsi nezbytnou ¢asti je analyza vnitiniho prostfedi, kterd se z pohledu podnikatelského
planovani u této sluzby zabyva obchodnim planem, jeZ pomoci dotaznikového Setieni
poskytuje informace ohledné cenotvorby a budouciho vyvoje. V interni analyze je dale
zpracovan marketingovy pladn vcetné marketingového mixu a plén zdroji, ktery je rovnéz

elementarnim prvkem planovani.

Proveditelnost projektu rozpracovavda SWOT analyza, jez je vyusténim piedchozich analyz
vn¢jsiho a vnitiniho prostfedi. Provedena SWOT analyza udava podnikatelce strategicky
smér, kterym by se méla ubirat, aby jeji ¢innost byla provozuschopnd, generovala zisk a
udrzela se na trhu. Samostatnou c¢asti je pak analyza rizik, ktera cerpa informace ze SWOT

analyzy a pocitd s pravdépodobnosti vzniku mozného rizika.

Velmi podstatnou ¢asti z pohledu investora (banky), ale i podnikatelky samotné je finan¢ni
plan. Ten zkouma navratnost poskytnutych finan¢nich prostredkii pomoci pland, jakym je
rozvaha, vykaz ziskil a ztrat, cashflow a pomérové ukazatele finan¢ni analyzy. Budouci
vyvoj je nastinén v téchto planech na 3 roky za pfedpokladu neménnych podminek a pomoci
odhadu. Tato ¢ast je popsand z pohledu dvou variant, a to optimistické a pesimistické.
Optimistickd varianta uvazuje pozitivni vyvoj trzeb a je z pohledu tvorby velmi realisticka.
Pesimistickd varianta pracuje s nizkou poptavkou po sluzbég, dale zahrnuje nékteré rizika a
neklade diiraz na sezénnost. Za souc¢asnych podminek by takto katastrofickd varianta nastat
neméla, je vSak vhodné s ni do budoucna pocitat a prizptsobit, respektive nastavit tak

vhodna opatieni.

Posledni kapitola sumarizuje vysledky finan¢niho planu a zavadi doporuceni.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem této diplomové prace je sestavit podnikatelsky plan pro osobu samostatné vydéle¢né
¢innou, kterd chce zah4jit podnikatelskou ¢innost na uzemi hlavniho mésta Prahy v oblasti
ubytovacich sluzeb, a to zejména pies platformu Airbnb a chtéla by prostory ke
kratkodobému prondjmu zakoupit z vlastnich a cizich zdroji majetku. Podnikatelsky plan
bude slouzit jako pfedloha a kli¢ k zah4jeni podnikatelské ¢innosti v tomto oboru a zaroven
bude stézejnim dokumentem pro banku a jeji rozhodovaci proces, ohledn¢ poskytnuti

finan¢nich prostiedkii.

Z podnikatelského planu a z jeho analyz bude zjisténa odpovéd’ na otézku, za jak dlouhou
dobu bude nemovitost z vynost z této ¢innosti zcela splacena a vyplati-li se v ¢innosti i po
umoteni dluhu a nabyti vlastnictvi pokradovat timto smérem, oproti tradi¢nimu

dlouhodobému pronajmu.

2.2 Metodika

V teoretické casti bude nejprve vysvétlena podstata podnikani fyzickych osob, véetné
podminek k ziskani zivnostenského opravnéni, samotného zahajeni podnikatelské ¢innosti a
budou vysvétleny zakladni pojmy korespondujici s touto problematikou. Dale bude
prostfednictvim odborné domaci a zahrani¢ni literatury, publikaci a internetovych ¢lanki
popsan podnikatelsky plan, jeho vyuziti, zasady tvorby a jiné neméné¢ dilezité Casti. V
posledni fad¢ bude teoreticky nastinéna soucasna situace sdilené ekonomiky, vcéetné
charakteristiky platformy Airbnb. Prakticka cast se bude zabyvat jednotlivymi segmenty,
které spolecné podnikatelsky plan tvoii, a to za pouziti zdkladnich védeckych metod a
analyz. Vyuzita budou primarni i sekundarni data z webovych stranek a dotaznikového
Setfeni. Zavérem bude finan¢ni zhodnoceni a komparace zakoupené nemovitosti, slouzici

pro podnikatelské ucely.
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3 Teoreticka vychodiska
3.1 Podnikani fyzickych osob

Fyzickou osobou se rozumi ob¢an, ktery si zalozi zivnostensky list (ptipadné se prihlasi jako
zemédelec) a splni vSechny podminky a nalezitosti, které stanovuje zivnostensky zakon,

eventualné ostatni zakony a pojisSténi — dailové, socidlni a zdravotni.

Pojem osoba samostatné vydéle¢né &innd, dale jen OSVC je tedy podnikajici fyzickou
osobou neboli zivnostnikem, ktery podnika cilevédomé, samostatné, na vlastni jméno a
odpovédnost, za ufelem dosazeni zisku a za podminek stanovenych zivnostenskym
zdkonem'. Zivnostnik tedy ru¢i neomezené a za své podnikatelské aktivity celym svym
majetkem, proto je nutné jest¢ pred vstupem do podnikani tuto odpovédnost fadné
promyslet. Zarovenn vSak efektivni podnikani nabizi finan¢ni nezavislost, volny cas a

moznost délat to, co ¢lovéka bavi.

wewr

zaroven finan¢né nenaro¢nd. Naproti tomu stoji osoba pravnicka, kterd s sebou nese rtizné
vyhody, ale i nevyhody. Nejcastéjsi formou pravnické osoby je spolecnost s rucenim

omezenym, akciova spolecnost, druzstvo, komanditni spolecnost a dalsi.
Z pohledu fyzické osoby jsou jeji vyhody spatfovany zejména v nésledujicich bodech:

e ziskéni Zivnostenského opravnéni na pockani a za pouhych 1 050 K¢

e OSVC podléhaji mensi regulaci ze strany staitu — niz§i administrativni
narocnost

o fyzické osoby, které uplatnuji naklady pausalem, nemuseji vést ucetnictvi,

postaci danova evidence
Nevyhody jsou pak spatfovany:

e v ruceni za zdvazky celym svym majetkem

! Zakon &. 455/1991 Sb. CR, zakon o Zivnostenském podnikani (Zzivnostensky zékon), ¢ast 1, hl. I, § 2
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e jen dana fyzicka osoba smi d¢lat pravni ikony, ostatni osoby pouze na zaklad¢
plné moci

e fyzickd osoba musi podnikat pod svym jménem a pifjmenim?

Velmi typickou a pouzivanou pravni formou podnikdni z pohledu pravnické osoby je
spolecnost s ru¢enim omezenym, ktera obsahuje zejména tyto vyhody a nevyhody.

Tabulka I - Prehled vyhod a nevyhod s.r.o.

Spolecnost s rucenim omezenym

Vyhody Nevyhody

spole¢nici ruéi jen do vySe nesplaceného | povinnost sepsani spolecenské smlouvy

zakladniho kapitalu notafem

zakladni vklad ¢ini minimalné 1 K¢ zapis do obchodniho rejstiiku ¢ini 6000 K¢

. ) nutnost ziidit datovou schranku a vést
pusobi divéryhodnéji nez fyzicka osoba _ )
podvojné ucetnictvi

moznost podnikat pod libovolnym nutnost alespon jednou za ucetni obdobi

nazvem svolavat nejvyssi organ — valnou hromadu

podnikani pravnické osoby nelze pferusit ani

spole¢nost mlize zastupovat vice pozastavit, zanika az likvidaci (splaceni
spolecnikt, a to bez plné moci vSech zavazkli a vymaz z obchodniho
rejstiiku

Zdroj: DOCKALOVA, Michaela. Jaka forma podnikani je pro vas ta spravna? [online].
3.1.1 Ziskani Zivnostenského opravnéni

Oproti zalozeni podniku, kde je postup vytfizovani naro¢né€jsi ze vSech hledisek, je vytizeni
zivnostenského opravnéni znacné rychlejsi. Predpokladem k ziskdni opravnéni je splnéni

nasledujicich v§eobecnych podminek:

2 DOCKALOVA, Michaela. Jaka forma podnikéni je pro vés ta spravna? [online]. In: . 10.1.2017 [cit. 2018-

01-11]. Dostupné z: https://www.businessleaders.cz/2017/01/jaka-forma-podnikani-je-pro-vas-ta-spravna/
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e plnoletost — dosazeni véku 18 let,
e svépravnost neboli zpiisobilost k pravnim tkonim,

e (isty trestni rejstiik.

Po ptedlozeni obCanského priikazu, kde bude provéieno, zda osoba nedisponuje danovymi
nedoplatky vi¢i finanénimu ufadu, zaplaceni vstupniho poplatku ve vysi 1 000 K¢ (v
piipad¢ ohlaSeni jednoho predmétu podnikani) a vyplnéni registraéniho formulédife bude

zivnostenské opravnéni vystaveno’.
3.1.2 Zanik Zivnostenského opravnéni

Pozastavit ¢i zrusit zivnost miize sim podnikatel. Zivnostenské opravnéni zanika zejména z

téchto davodu:

e smrt podnikatele, v piipad¢, nerozhodnou-li se v podnikéni pokracovat
dédicové Ci spravcei deédictvi

e zanik pravnické osoby

e uplynutim doby, bylo-li zivnostenské opravnéni omezeno na dobu urcitou

e vymazem zahrani¢ni osoby povinn¢ zapsané v obchodnim rejstiiku nebo jejiho
predmétu podnikani

e stanovi-li tak zvlastni pravni predpis

¢ rozhodnutim zivnostenského ufadu o zruseni zivnostenského opravnéni

e prohlaSenim konkursu na majetek fyzické ¢i pravnické osoby, ode dne prodeje
zavodu jedinou smlouvou v ramci zpenézeni majetkové podstaty nebo nabyti

pravni moci rozhodnuti, kterym soud ukon¢il provozovani zavodu.

Nastavaji vSak ptipady, kdy mtize ¢innost pozastavit ¢i Uplné zrusit i Zivnostensky urad.

Nejcastéjsimi divody jsou:

e podnikatel ptestal spliiovat podminky, jako je svépravnost a bezthonnost

e podnikatel neprokaze pravni diivod uzivani prostor

3 VESECKY, Zdenék. Fyzickid nebo pravnickd osoba? Volba formy podnikani je alfou i omegou.
www.podnikatel.cz [online]. 9.9.2013 [cit. 2018-01-13]. Dostupné z: https://www.podnikatel.cz/clanky/
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e podnikatel neplni zdvazky vici statu (na navrh spravy socidlniho zabezpeceni
¢i zdravotniho pojisténi)
e podnikatel neprovozuje Zivnost po dobu delsi nez 4 roky

e nastanou prekazky v provozovani zivnosti*
3.1.3 Rozdéleni Zivnosti

Podle podminek ziskani Zivnostenského opravnéni rozezndva zivnostensky zakon dvé

skupiny — zivnosti koncesované a ohlasovaci.

U ohlaSovacich Zivnosti je vyhodou rychlé opravnéni Zivnost provozovat, a to dokonce bez
vydaného zivnostenského listu. Opravnéni k provozovani vznika totiz dnem, kdy bylo
ohlaseni pisemné podano na pfisluSném zivnostenském turadé¢, ptripadn¢ dnem, ktery je

uveden v ohlaseni jako den zahajeni podnikatelské ¢innosti’.

Ohlasovaci zivnosti se dle odborné zpisobilosti, kterou je nutné podlozit naptiklad

osvéd¢enim o vzdélani, kvalifikaci ¢i praxi, dale d€li na tfi druhy:

e femeslné,
e vazané,

e volné.

U remeslnych Zivnosti se jedna o klasické femeslo, kde je vyZzadovana odborné zptisobilost
prokézana naptiklad vyuénim listem, maturitou, vysokoskolskym diplomem, certifikdtem o
rekvalifikaci, dokladem o praxi v oboru delsi jak 6 let, aj. Piikladem mize byt prace v

hodinafstvi, pekaftstvi, zimecnictvi.

Vazané Zivnosti naproti tomu vyzaduji vyssi pozadavky na specializaci v oboru. Typickym
ptikladem muze byt ucetni poradenstvi nebo vyroba nebezpecnych chemickych latek,

tabakovych vyrobkl a ostatnich stdtem regulovanych kategorii.

4 Zakon ¢. 455/1991 Sb. CR, zékon o Zivnostenském podnikéni (zivnostensky zakon), ¢ast 4, hl. III, § 57 § 58

3 Pravni formy podnikéni pro fyzické a pravnické osoby. In: Http://www.ipodnikatel.cz [online]. 22.1.2014
[cit. 2018-01-18]. Dostupné z: http://www.ipodnikatel.cz/Zahajeni-podnikani/pravni-formy-podnikani-pro-

fyzicke-a-pravnicke-osoby.html
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Volné zivnosti patii k nejsnaze ziskatelnym opravnénim a nevyzaduji Zadnou odbornou
zpusobilost pro provozovani podnikdni. U volné Zivnosti obdrzi podnikatelé na misto
zivnostenského listu pouze vypis z zivnostenského rejsttiku. Ptikladem mohou byt praveé

ubytovaci sluzby.

Naproti tomu stoji koncesované zivnosti, u kterych musi podnikatel prokazat odbornou
zpusobilost, kterd je upravena zvlaStnimi pravnimi predpisy, aby ji ziskal. Jejich vydani
podléha statnim povolenim, které osvédcuje vypis. Zatimco piedchozi typy umoziuji
provozovat zivnost jesté pred vydanim zivnostenského opravnéni, u koncesovanych zivnosti

je nezbytné pockat na dorudeni koncesni listiny®. Vhodnym ptikladem je taxisluzba.
3.1.4 Predpoklady uspéSného podnikatele

Uspéch samotny je determinovan hned nékolik vlastnostmi a zileZi, jak je podnikatel
vzajemné vyuziva. Podle Srpové k témto faktorim patii podnikavost, se kterou se ¢loveék

narodi, ale lze si ji i osvojit’. Piedpoklady k podnikani se dale d&li na:

e dispozice — urcité schopnosti, védomosti, know-how,

e 0sobni vlastnosti — popisuji osobnost podnikatele.

vvvvvv

svéta tvrdi, ze predpoklady tspésného podnikatele jsou sice vrozené, ale aby podnikatel s
jistotou uspél, rozhodné nestaci. Obchodni tspéch zavisi také na komplexni interakci mezi
vnitinimi a vnéjSimi faktory, jako je nacasovani, geografie, kultura a nékdy 1 Stésti.
Podnikatelsti viidei jsou popisovani jako inovujici, odvazni, ochotni riskovat, vyuzivajici

piileZitosti a otevieni ke zméng®.

6 Jak zalozit zivnost — podminky pro zaloZeni Zivnosti. In: http://www.ipodnikatel.cz [online]. 13. 5. 2011 [cit.
2018-01-19]. Dostupné z: http://www.ipodnikatel.cz/Zalozeni-zivnosti/jak-zalozit-zivnost-podminky-pro-

zalozeni-zivnosti/Zalozeni-koncesovane-zivnosti.html

7 SRPOVA, Jitka. Zéklady podnikéni: teoretické poznatky, piiklady a zkuSenosti Geskych podnikatelii. Praha:
Grada, 2010. ISBN 80-247-3339-0.

8 Entrepreneurial leaders are made, not born. In: Http://www.ey.com [online]. Jun, 2011 [cit. 2018-01-18].
Dostupné z: http://www.ey.com/gl/en/services/strategic-growth-markets/ey-nature-or-nurture-decoding-the-

dna-of-the-entrepreneur

21



Dulezité vlastnosti ispéSnych podnikatelt vyplyvajici z prizkumu:

e presvédceni, zaujeti pro véc,
e neustalé Cerpani zkuSenosti,
e (Cestnost,

e cilevédomost.

Ani samotné, vySe uvedené vlastnosti podnikatele neslibuji efektivni podnikani, ale jsou
minimaln¢ jakymsi receptem na cesté za uspéchem. Elementarnim prvkem podnikani je
dobte koncipovany podnikatelsky plan, ktery fesi dlouhodobé potteby podnikani, navrhuje

strategii, které zvysi jak celkovou vykonnost ¢innosti, tak osobni spokojenost podnikatele.
Faktory pfispivajici k uspéSnému podnikani:

Podnikatelsky koncept — spravna volba, realizovatelnost
Porozuméni trhu — znalost cilové skupiny, sledovani trenda
Jasna strategicka pozice a obchodni zaméfeni

Schopnost prilakat, motivovat a udrzet zaméstnance
Finan¢ni kontrola — mit vSe v potfadku, provadét revize

Ptedvidani zmén — schopnost je pfijmout a piizpusobit se

VvV V.V V V VYV V

Reakce na globalni piileZitosti a trendy’

3.2 Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plan je nejcastéji dokument v pisemné podobé (objevuji se i formy
prezentaci), ktery sumarizuje vSechny vnéjsi i vnitini faktory souvisejici s podnikatelskym
zamérem. Jednd se zaroven o formdalni shrnuti podnikatelské myslenky a napadu vcetné

snahy o realizaci vytyéenych cild a zpiisobu, jak jich dosahnout!®.

> ABRAMS, Rhonda. The successful business plan: Secrets & Strategies. 4th ed.; Deluxe binder ed.  Palto
Alto, Calif.: Planning Shop, c2003. ISBN 0966963563.

10 SRPOVA, Jitka, ORLIK, Tomas a kol. Podnikatelsky plan a strategie. Praha: Grada Publishing a.s., 2011.
ISBN 8024770768.
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,,Dobre promysleny a prezentovany podnikatelsky plan demonstruje vam a ostatnim, Ze
madte vazny zdjem o vas podnikatelsky zamér, mate vasen a vytrvalost k rozvoji strategii a
taktiky, aby vase podnikatelska myslenka byla uspésna a prevedli jste generdlni myslenku

do realistického a vérohodného podnikani. “!!

3.2.1 Zasady tvorby

Neexistuje zadna presné stanovena forma ¢i osnova, jak ma podnikatelsky plan vypadat.

Jeho konstrukce by méla vychazet z otazek,

e pro koho je plan urcen,

e jaké aktivity nebo rozhodnuti ma plan podporit?

Stejn¢ tak neexistuji zddna pravidla v piipad¢ délky, ale mél by byt co nejkratsi a zaroven
spliovat vSechny potieby toho, kdo ho bude ¢ist. Dokument by mél byt srozumitelny,
nedoslo k poskozeni stranek. Hlavni stranka by méla byt jednoducha a pfijemna pro oko, s
logem podnikani (pokud existuje), ndzvem podniku, datem vniku a v posledni fad¢ s
nékterymi zakladnimi kontaktnimi udaji. Dokument by mél byt bezpecné vazan, doporucuji
se hiebenové nebo krouzkové potadace a je vhodné zajistit, aby byl dokument snadno
¢itelny, kdyz je umistén na stole. Plan by mél byt vytistén na kvalitnim papiru pomoci
kvalitni tiskarny. Kazda stranka by se méla fidit standardnim uspotadanim s jasnymi, snadno
pouzitelnymi nadpisy a podnadpisy. Kazda nova sekce by méla za¢inat na nové strance a
vhodné je vyuzit diagramu tam, kde je zapotiebi piedat diilezitou zpravu ¢i myslenku. V
celém dokumentu by méla byt pouzita jednoducha a jasna struktura nadpist a podnadpisii.
Vhodnym doporucenim je ¢lenéni nadpisti a podnadpisit maximalné na tii urovné nebo
méné. Kazda kapitola by méla byt ocislovana a Cisla by méla byt zaloZzena na aktualni sekci,

kvali usnadnéni upravy této sekce. Dale by mély byt zahrnuty zdroje pro ptipadné pozd¢jsi

" SHELTON, Hal. The secrets to writing a successful business plan: Hal’s 12 Commandments for Writing a

Business Plan. Rockville, Maryland: Summit Valley Press, 2014. ISBN 978-0-9899460-0-1.
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dohledani nebo kontrole udaji. Zahlavi a zapati mohou byt pouzity k pfedavani informaci,

které jsou cenné v piipadé Uprav, revizi nebo kontroly verzi'?.

Dulezitou otazkou pied konstrukei pldnu je ujasnéni, komu je podnikatelsky plan urcen.
Podnikatel si jej zpracovava nejen sam pro sebe, ale naptiklad i pro bankovni institut, bude-
li zadat o uvér pro ucely podnikani. Banka tak bude mit piehled planti do budoucna a bude
ziejmé, do jaké oblasti a na co podnikatel o penize Zadad. Déle pro ptipadné potenciondlni
partnery (investory, spole¢niky), ktefi se diky spravné zpracovanému podnikatelskému

planu rychle zorientuji v podnikatelském zdméru.
3.2.2 Vyutziti podnikatelského planu

Jak jiz bylo v podkapitole vySe uvedeno, podnikatelsky plan se nehodi jen pro podnikatele
samotného. N&kteti podnikatele vSak psani planu podceiiuji ¢i uplné vynechavaji, je vSak
dilezité si zkontrolovat zivotaschopnost a redlnost svého napadu. Sepsani planu muaze

pomoci:

e zamyslet se napfi¢ celym svym podnikanim
e Iépe porozumét financnim potiebam

e bezpecné financovat

e zaroven vytvorite marketingové zpravy

e v urceni klicovych partnerti a zdkaznik

Mezi nejveétsi prinosy sepsani planu je zkoumani vSech kritickych aspekti podnikani,

pohledu na faktory a trendy, které mohou ovlivnit uspéch nebo ohrozit Zivobyti podnikatele.

,,Je mnohem lepsi, aby se vase chyby promitly na papire, namisto vasich skutecnych penéz

a drahocenného casu. <3

Na obréazku nize jsou vybrané nejpodstatnéjsi klicové kroky v podnikatelském planovani,

jejichz dodrzovanim ma podnikatel Sanci na Gspéch. Pocate¢nim bodem je rozvoj myslenky

12 FRIEND, Graham a Stefan ZEHLE. Guide to business planning. London: The economist in association with
Profile Books, c2004. ISBN 9781861974747.

13 ABRAMS, Rhonda. The successful business plan: Secrets & Strategies. 4th ed.; Deluxe binder ed. Palto
Alto, Calif.: Planning Shop, c2003. ISBN 0966963563.
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a vize, které by mély byt neustale rozvijené a doplnované. Poté se podnikatel piesouva
smérem doprava k porozuméni trhu a zaroven by mél mimo svou myslenku, rozvijet i
produkt ¢i sluzbu véetné marketingovych postupii. Nebude-li podnikatel marketingové plany
aktualizovat a rozvijet, budou jeho postupy v Case zaostavat a pravdépodobné neuspokoji
ani soucasnou poptavku pfi zastaralém produktu, proto je dilezité ,,byt v obraze* o tom, co
se na trhu aktualné déje nebo bude dit. Dalsim krokem je stanoveni vnitropodnikovych
strategii, nasleduje testovani napadu (inovaci) a diskutovani s odborniky ¢i pruzkum trhu. Z
tohoto bodu déle navazuje rozvoj finan¢niho kapitalu a zivotaschopnost myslenky smérem
doleva. Piedposlednim bodem je fadné zabezpeceni financovani a poslednim bodem

aktualizace, odkud se cely cyklus znovu opakuje.

Obrazek 1 — Klicové kroky v podnikatelském planovani

Zdroj: Vlastni zpracovani prevzaté z knihy SHELTON, Hal. The secrets to writing a successful

business plan.
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3.2.3 Zakladni ¢asti podnikatelského plianu

Jak jiz bylo zminéno v kapitole Zasady tvorby, neexistuje zadna presné stanovena struktura,
nicmén¢ dokument by mél obsahovat diilezité ¢asti v rdmci ¢innosti ve které se podnika.
Struktura se bude liSit v ptipad¢ podnikatele, ktery provozuje ¢innost na Zivnost (fyzicka
osoba) a v pripadé podnikatele, zakladdajici nebo majici obchodni spole¢nost (pravnické
osoby), ale i v pfipad¢ vyrobniho podniku ¢i poskytovani sluzby. Vzhledem k tomu, ze se
diplomové prace zabyvéa sestavenim podnikatelského planu pro OSVC, dil&i &asti planu

budou zvoleny pro toto pouZiti.

Osnovu jednotlivych ¢ast dokumentu nabizi mnoho autori a v riiznych modifikacich. Autofi

Korab, Rezidkova a Peterka ji popisuji nasledovné:

[S—

Titulni strana
Exekutivni souhrn
Analyza odvétvi
Popis podniku
Obchodni plan
Marketingovy plan
Organizacni plan

Hodnoceni rizik

o ® N N kv D

Finanéni plan

10. Piilohy'

Srpové dale dopliiuje o obsah, uvod, ucel a pozici dokumentu, cile firmy a vlastnikd,
potencionalni trhy a realiza¢ni projektovy plan'>. V praktické ¢asti bude vyuzita modifikace
struktury obou uvedenych autorti tak, aby to nejlépe vyhovovalo podminkdm zvolené

podnikatelské cinnosti.

4 KORAB, Vojtéch, REZNAKOVA, Maria, PETERKA, Jifi. Podnikatelsky plan. Brno: Computer Press,
c2007. Praxe podnikatele. ISBN 9788025116050.

15 SRPOVA, Jitka, ORLIK, Tomas a kol. Podnikatelsky plén a strategie. Praha: Grada Publishing a.s., 2011.
ISBN 8024770768.
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Titulni strana

Titulni strana slouzi k rychlému seznameni se spole¢nosti a jejich spole¢niky. M¢la by
obsahovat nazev podniku (obchodni jméno), jména spole¢nikii, logo firmy, ICO, sidlo,
kontaktni udaje, formu podnikani, nazev podnikatelského planu, autora, datum sepsani planu
a datum piredpokladaného vzniku podniku. Titulni stranu se doporucuje nepiehlcovat

nadbyte¢nymi informacemi, nezli jsou zakladni kontakty a udaje.
Obsah

Ackoliv je obsah ¢asto opomijeny, doporucuje se vSak jeho pouZiti pro lepsi orientaci. U
vétSich podnikl, kde je clenitost podnikatelského planu vys$si, tak usnadnuje nalézt
podstatnou informaci. Obsah by mél byt maximalné na jednu a pul strany formatu A4 a

doporucuji se nanejvyse tfi trovné ¢lenéni.'®
Exekutivni souhrn

Je velmi podstatnou ¢asti dokumentu, kterd by méla ¢tenafe presvédcCit o pokracovani ve
¢teni. Obsahuje pochopitelné a srozumitelné shrnuti podnikatelského zaméru, tedy stru¢nou
charakteristiku sluzby ¢i produktu, dale jeho ucel a vytycené cile, kterych chceme dosahnout,
potenciondlni zdkazniky, kterym je sluzba ¢i produkt urcena, soucasny stav podniku a
konkurenéni vyhodu. Vhodné je dat si na této ¢asti zaleZet, aby byla co mozna nejpiesnéji
napsana. Jakékoliv chyby totiz mohou narusit diivéru ¢tendie a tim i diivéryhodnost celého
planu. Doporuc¢enym rozsahem jsou 2 strany formatu A4 a zpracovava se az po dokonceni

celého dokumentu.
Popis podnikatelské prilezitosti

Tato ¢ast je vénovana podrobnému popisu vyrobku nebo sluzby. Detailni popsani vyrobku
¢i charakteristika vlastnosti sluzby by méla byt vystizna natolik, aby i ¢lovék, co se danou
problematikou nezabyva, pochopil, co tim chtél autor nastinit. Nedoporucuje se uzivat
nadbyte¢né mnozstvi ptidavnych jmen a nezveliCovat vlastnosti vyrobku ¢i sluzby. V popisu

by mélo byt vysvétleno, jak sluzba & produkt funguje, jejich Gcel a pouziti. Ctenafi by

16 SRPOVA, Jitka, ORLIK, Tomas a kol. Podnikatelsky plan a strategie. Praha: Grada Publishing a.s., 2011.
ISBN 8024770768.
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zaroven z popisu méli byt objasnéni, zdali se jedna o pfevratnou novinku na trhu, inovaci

nebo bézny standard.

Do této sekce také spadd vymezeni oboru podnikatelské Cinnosti, vstupni piedpoklady
(opravnéni k provozovani podniku, praxe ¢i podlozené zkuSenosti), pravni forma podnikani,
majetkopravni vztahy, pfipadnéd historie podniku a organizace (vymezeni kompetenci a
persondlu), prostori podnikdni (mapa, orientacni body), funkcionalita (vymezeni
administrativy, pracovni doba, ptestavky), dopady ¢innosti na Zivotni prostiedi a bezpecnost

v provozovnach. Déle konkuren¢ni vyhoda a uzitek pro zakaznika.

Popis podnikatelské pftilezitosti by mél obsahovat sumarizovanou vizi, kam a v jakém
casovém horizontu chce podnikatel ¢i firma sméfovat. Do této sekce se uvadéji i cile, které
chce podnikatel v budoucnu naplnit. Zde by méla byt dodrzena zasada SMART, ktera

definuje strategické cile jako:

e Specific — pfesné popsané, specifické
e Measurable — méftitelné

e Achievable — dosazitelné

e Realistic — realné, relevantni

e Timed — ¢asem ohrani¢ené'’

Analyza vnéjSiho prostiedi

Vnéjsi prostiedi podniku se ¢leni na makroprostiedi a mikroprosttedi. Makroprostiedi
zahrnuje okolnosti a vlivy, které podnik sdm neovlivni nebo jen velmi malo a obtizné.
Mikroprostiedi naopak zahrnuje ty okolnosti, vlivy a situace, které podnik muize svymi

aktivitami vyznamné ovlivnit.'8

17 SRPOVA, Jitka, ORLIK, Tomas a kol. Podnikatelsky plan a strategie. Praha: Grada Publishing a.s., 2011.
ISBN 8024770768.

18 JAKUBIKOVA, Dagmar. Strategicky marketing. Praha: Grada, 2008. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-
2690-8.
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Obrazek 2 - Vnéjsi a vnitini prostrredi podniku

Makroprostredi

Politicko-pravni

Mikroprostredi

Verejnost

Technologické Ekonomicke

Odbératele Dodavatelé

Konkurence

Socialné-kultumi

Zdroj: JAKUBIKOVA, Dagmar. Strategicky marketing. Praha: Grada, 2008

V analyze vnéjsiho prostiedi se sumarizuje a zkouma podnikatelska prilezitost, vyuZivaji se

proto rizné typy analyz a metod. Nedilnou soucasti je zjistit:

e Postaveni na trhu

e Charakteristiku trhu

Ke zjisténi postaveni na trhu bude pouzita analyza konkurence. Charakteristiku trhu, na
kterém firma plisobi, zkouma analyza trhu vcetné jeho potencialu. Vnéjsi vlivy, které podnik
¢i ¢innost samotnou determinuji zkouma PEST analyza ¢i jeji rizné modifikace. Portertiv
model péti sil mapuje nejen konkurencni pozici podniku, ale i1 pfilezitosti a hrozby
v budoucnu se naskytujici. Podstatné je i vymezeni cilové skupiny, zakaznika'®. Vhodnym

nastrojem je vyuZiti analyzy zakaznika.

U vétsich firem je analyza konkurence a potencionalnich trhii ¢asto z této ¢asti separovana

a tvofena jako samostatny bod tvorby dokumentu. Doporucuje se drzet jednotny a tthledny

19 Obsah (vzor) podnikatelského zdméru: Podnikatelsky projekt a jeho cile. In: www.ipodnikatel.cz [online].
4. 3. 2014 [cit. 2018-01-19]. Dostupné z: http://www.ipodnikatel.cz/Podnikatelsky-zamer/obsah-vzor-
podnikatelskeho-zameru/Podnikatelsky-projekt-a-jeho-cile.html
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format vSech vypoctl, aby se ptipadni investofi ¢i bankovni instituce rychle zorientovali ve

vysledcich analyz.
Analyza konkurence

V soucasné¢ dob¢ je v odvétvi kratkodobych ubytovacich sluzeb v Praze konkurence
pomérné silnd a sebemensi chyba ¢i poleveni v boji s ni mize zpisobit tézké nasledky. Je
tedy dulezité analyzovat konkurenty jak soucasné, tak potencionalni. Pfi tvorbé
konkurencnich strategii je nezbytné nutné znat o konkurenci, se kterou se stfetava na trhu,
co nejvice informaci a srovnavat s nimi své produkty/sluzby, ceny, distribu¢ni kanaly,
zpusoby, jakym vedou marketing a komunikaci, kvalitu prodeje a servisu. Prostfednictvim

této komparace se tak miize najit mezera, kterd nabidne konkurenéni vyhodu.

Analyza konkurence je tedy proces identifikace klicovych konkurenti a zkouméani jejich
podilu na trhu a slouzi k urceni konkuren¢ni pozice. Do identifikace se fadi naptiklad

hodnoceni jejich cilt, strategii, silnych a slabych stranek.

Konkurenéni vyhoda je ta vyhoda, kterou podnikatel ziska tim, ze zakaznikim nabidne
2
,»héco navic“. Tim se rozumi napiiklad niz§i cena, nebo vyssi uzitek, ktery vyrovnava vyssi

ceny?’,
PEST analyza

Analyza zkoumajici makroekonomické faktory, jejiz nazev vyplyva ze zacatecnich pismen
ceskych 1 anglickych ndzvli. Zkoumaji se faktory politicko-pravni, ekonomicke,

sociokulturni a technologické, které ovlivituji nebo v budoucnu mohou ovlivnit provoz.

Mezi politicko-pravni faktory patii napiiklad politickd stabilita, regulace vlady, ¢lenstvi
zem¢ v ruznych politicko-hospodarskych seskupenich, daiiova a sociélni politika, obchodni
a celni zakony, ochrana Zivotniho prostfedi a jiné. VycCerpavajici variantou analyzy PEST je
jeji rozsifenda verze PESTEL (n€kdy PESTLE), kde posledni dv€ pismena zahrnuji

legislativu a ekologii.

20 KOTLER, Philip a kol. Moderni marketing: 4. evropské vydani. Praha: Grada, 2007. ISBN 80-247-1545-7.
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Do ekonomickych faktorti spadaji ty, které ovliviiuji ekonomické podminky na daném trhu.
Typickym ptikladem mize byt HDP, cyklus a faze ekonomiky, vySe mezd, stabilita mény,

urokové sazby, koupéschopnost ¢i nezaméstnanost.

U sociokulturnich faktort je nutné rozeznat, zda se jedna o faktory spojené s chovanim
spottebitele ¢i faktory podminujici chovani organizaci. U spotfebitell se navic mize jednat
o faktory z hlediska kultury, naptiklad spotiebni zvyky, jazyk, osobni image, nebo faktory

socialni, kam mlzeme zatfadit naptiklad vysi pfijmu, Zivotni Giroven a styl, vzdélani.

Technologickymi faktory se rozumi vyvoj technologii (inovace), vyzkum, informacéni
technologie, dostupnost internetu a telekomunikacni site, rychlost technologickych zmén a
adaptace podnikli na né. Tyto faktory je nutné sledovat, nebot’ ndm mohou zarucit

konkurenéni vyhodu.

,, Pri analyze faktorii makroprostiedi je nezbytné, aby ti, kdo analyzu provadeji, vénovali

maximalni usill identifikaci budouctho vyvoje a jeho mozZnému dopadu na podnik. “*!

Ucelem PEST analyzy je zjistit:

» Které z faktorti maji vliv na podnik?
» Jaké jsou jejich ucinky?

vvvvvv

Potencial trhu

Patii do kvantitativni analyzy a zkouma se zde velikost trhu, trzni podil, jeho trzni potencial

a dale naprtiklad relativni trzni podil firmy. Vyjadiuje se:
e Poctem potenciondlnich zakazniki
e Objemem produkti, které mize kupujici zakoupit

Trzni podil firmy (Market share) je podil prodeje urcitého produktu firmy na celkovém trhu
vyjadieny v procentech. Nejéastéji se udava v casovém horizontu jednoho roku a vyjadiuje

se napiiklad z celkového objemu obchodu, trzeb nebo z poétu prodanych kust. Ugelem

21 JAKUBIKOVA, Dagmar. Strategicky marketing: Strategie a trendy. Praha: Grada, 2008. Expert (Grada).
ISBN 9788024726908.
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vSech podnikateld a firem je ziskani co nejvétsiho podilu na trhu. Pokud by vsak ,,ovladli

trh ze 100 % ziskali by monopolni postaveni na trhu.

Dale se zde zjistuje kapacita trhu neboli objem trhu, které kvantifikuji soucasny rozsah

prodeje pii uritém mnozstvi na ur¢itém trhu. Vzorec pro vypocet je nasledujici:
Objem trhu = rozsah viastni vyroby + odhad rozsahu vyroby konkurentii + dovoz — vyvoz
Odhad kapacity trhu ve vétsiné ptipadech vyzaduje priizkum trhu.

Trzni potencial nebo také ,,celkova velikost daného trhu® je maximalni mozny limit trhu,
jako 100 % poptavky vSech zakazniki po urcitém produktu nebo sluzbé. V zavislostech na

podminkach se trzni potencidl miize v case ménit. Definovat ho miizeme vzorcem

QT =mXqgXp
kde Qp ....... celkovy potencial trhu vyjadien v penéznich jednotkach
m....... celkovy pocet nositelti pozadavkil (spotiebnich jednotek)
q........ prumérnd spotieba na spotiebni jednotku za sledované obdobi
Doeennnnn. pramérnd cena vyrobku ve sledovaném obdobi

Odhad potencialu trhu je dilezity pfi sestavovani obchodniho planu proto, abychom méli
piehled o tom, kolik zhruba se v daném trhu obiha penéz. Vysledek vypoctu trzniho

potencidlu mize podnikatel pouzit pro odhad velikosti trzniho podilu.
Analyza zakazniki

Cilem této analyzy je rozpoznat segmenty trhu, na némz se pohybujeme, a spravné do nich
situovat nase produkty ¢i sluzby — odhadnout jejich velikost a budouci vyvoj, urcit jejich
preference, rozpoznat cilovou skupinu a strategického zakaznika, analyzovat zptsoby

chovani.

Analyza zékaznikl by se neméla podcenit, protoze pokud zjistime, kdo jsou nasi zakaznici
a co chtéji, budeme schopni naplnit jejich pozadavky a tim ziskat i konkuren¢ni vyhodu. Pti

této analyze ndm mohou pomoci nasledujici otazky:

¢ Kdo jsou (mohou byt) nasi soucasni zakaznici a kolik jich je?

e Jak dlouho od nas jednotlivi zékaznici nakupuji a jaké maji potieby?
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e Jaké praktické a emociondlni problémy se snaZi nasi zdkaznici fesit?

e Jaké je jejich ndkupni chovani? Kde nejradéji nakupuji, jak Casto a kdy?

e Jak vysokou cenu jsou nasi zdkaznici ochotni zaplatit?

e Co vSe je potieba k presvédceni zakaznika k nakupu?

e Jak jsou zékaznici s nami spokojeni? S ¢im presné€ jsou spokojeni? S ¢im jsou
nespokojeni?

e Jak jsou spokojeni s konkurenty? S ¢im jsou spokojeni nebo nespokojeni???
Porteriv péti-faktorovy model konkurenéniho prostiredi

Také nazyvana jako Porterova analyza, pfipadné analyza odvétvi. Slouzi ke zmapovani
konkuren¢ni pozice firmy v odvétvi, v némz se plisobi, pro nalezeni hrozeb a pftilezitosti,
které se v budoucnu budou naskytovat. Plati, ze hrozby ohrozuji konkuren¢ni pozici a
ptilezitosti by naopak mohly pomoci pozici zlepsit. Porterova analyza se Casto chybné

zaménuje s analyzou konkurence.

Vyuziva se pfi zpracovani obchodni strategie a je zalozena na ptedpokladu, Ze strategicka
konkurenéni pozice firmy a jeji postaveni v odvétvi jsou ur€ovany plisobenim nasledujicich

péti sil ¢i faktora:

Vyjednavaci sila zdkazniki

Vyjednavaci sila dodavatelt

1
2
3. Hrozba vstupu novych konkurentti
4. Hrozba substitutli

5

Rivalita firem piisobicich na stejném trhu

V podstaté lze fici, ze zéklady modelu dusledn€ vychdzi z mikroekonomie — z analyzy trhu,

chovani firmy a chovani spotiebitele.

22 BLAZKOVA, Martina. Marketingové fizeni a planovani pro malé a stiedni firmy: ManaZer: Marketing.

Praha: Grada, 2007. ISBN 9788024715353.

33



Obrazek 3 - Porteriv peti-faktorovy model konkurencniho prostredi
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Zdroj: Vlastni zpracovani pievzaté z knihy HANZELKOVA, Alena, a kol. Business strategie: krok

za krokem.

Na modelu je kromé vyse uvedené¢ho vyznacena pierusovanym kruhem 1 vlada, resp. jeji
chovani, které se podili naptiklad na regulaci odvétvi a komplementy, kde je pfedmétem

zajmu jejich cena a mnozstvi.
K pochopeni Porterovy analyzy mohou pomoci nasledujici otazky:

e Jak zlepSit nasi pozici vici konkurenci?
e Cim lze zvysit bariéry vstupu?
e Cim lze snizit vyjednavaci silu zakaznik?

e Cim lze zlep$it nasi pozici vii¢i dodavatelim?
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e (Cim lze snizit hrozbu substituti?2

Porterova analyza by méla zkoumat predev§im budoucnost a méla by byt strukturovana ve

dvou krocich.

1. V prvni fad¢ je nutné identifikovat zakladni hrozby. Piikladem mutze byt silny
zakaznik — odbératel, kdy firma je vici nému slaba a nedokdze vyhovét jeho
potfebam nebo zbozi, které je nabizeni neni diferencované — je primérné ne-li
horsi. Pokud Zadné hrozby nehrozi, analyza se stava irelevantni a neni tfeba
pokracovat v dalSich krocich.

2. Vtomto bodé¢ by se mély hledat prilezitosti, které by mohly hrozby
z ptedchoziho kroku eliminovat ¢i alespoii snizit jejich dopady. Napftiklad silna
znacka zvySujici atraktivitu produktu a tim i loajalitu zadkaznikt. Zakaznik ndm

ziistane a konkurenéni firmy nebudou mit silu na jeho ,,pietazeni* zp&t.>*

Analyza vnitiniho prostredi

Vnitini prostfedi podniku je determinovano vnéjsimi vlivy, je proto nutné najit mezi témito

faktory soulad a na zéklad¢ toho ptizptsobit a nastavit strategii podniku.

Analyza vnitinitho prostfedi pomahéd prostfednictvim marketingového, obchodniho ¢i
vyrobniho pldnovani a nadvrhu zdroju zjistit, zda tyto zdroje a moznosti podniku skute¢né

odpovidaji prostiedi ve kterém se nachazi>’.
Marketingovy plan

Po prozkouméani soucasného stavu podnikani a jeho prosttedi je dulezité, zabyvat se otazkou
marketingové a obchodni strategie. Marketingova analyza a vysledna marketingova strategie

je soucasti marketingového planu.

23 HANZELKOVA, Alena, a kol. Business strategie: krok za krokem. V Praze: C.H. Beck, 2013. C.H. Beck
pro praxi. ISBN 9788074004551.

2 HANZELKOVA, Alena, a kol. Business strategie: krok za krokem. V Praze: C.H. Beck, 2013. C.H. Beck
pro praxi. ISBN 9788074004551.

25 MATUSIKOVA, Lucja, Martin CERNEK, Terezie KRESTOVA, Marie MIKUSOVA, Marcela
PAPALOVA, Petr SNAPKA a Katefina ZELINKOVA. Strategicky management. 2. vydéani. Ostrava: Vysoka
Skola banska — Technicka univerzita Ostrava, Ekonomicka fakulta, 2017. ISBN 978-80-248-4038-3.
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Marketingovy plan tedy obsahuje podrobny popis marketingového mixu a pokynti pro
realizaci marketingovych programii podniku, ¢imZ se rozumi vybér cilového trhu a urceni
pozice na trhu. Tyto data zahrnuje analyza vnéjSiho prostiedi, konkrétné¢ analyza trhu,
konkurence a zdkaznikl. M€l by existovat dostatek podrobnosti k zakotveni podnikatelského

planu v redlném svéte:

e Me¢lo by byt objasnéno umisténi vyrobku v porovnani s konkurenty,
e Cilové segmenty trhu by mély byt identifikovany a dimenzovany,
e Specifikace a funkce produktu ¢i sluzby by mély byt popsany z hlediska potieb

zékazniki a vyhod?®.

Marketingovy plan se vétSinou sestavuje na jeden rok, ale mlize se pouZit i na dobu kratsi,
vétSinou pokud se jednd o plan sestaveny pro specificky produkt ¢i sluzbu, ptipadné urcity
projekt. Pokud se plan sestavi kvalitn¢, mél by zarucit vyssi obrat véetné zisku. V kazdém
piipad€¢ dava vétsi pocit kontroly nad marketingovymi aktivitami a ptfinasi jednodussi a
Jist&j8i rozhodovani.

Pozadavky na marketingovy plan:

e srozumitelny, vystizny, realizovatelny
e zahrnuje klicové relevantni informace

e nemél by byt rozséahly, ale ani ne piilis struény?’

Z vysledkt ptfedchozich analyz mame k dispozici znalost ohledné trzniho segmentu a trzni
pozice. S t€émito Udaji pracuje marketingovy plan skrze marketingovy mix, ktery obsahuje
vzajemné propojujici se nastroje, tzv. 4P. Toto oznaceni tvofi pocatecni pismena

z anglického prekladu a patii sem:

e produkt (product)

e cena (price)

26 FRIEND, Graham a Stefan ZEHLE. Guide to business planning. Wiley, c2004. ISBN 1861974744,

27 BLAZKOVA, Martina. Marketingové fizeni a planovani pro malé a stfedni firmy: ManaZer: Marketing.

Praha: Grada, 2007. ISBN 9788024715353.
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e distribuce (place)

e propagace (promotion)

Existuje v8ak mnoho dal§ich modifikaci, které standardni 4P rozsifuji o dalsi prvky?®.

Marketingovy mix sluzeb by mél byt doplnén alespoii o lidské zdroje (people).
Obchodni — vyrobni plin

Neboli plan odbytu, stanovuje pifedpokladané rocni objemy prodeju a ¢leni se nasledovné

na:

e produktové skupiny,
e teritorium,

e zakaznické segmenty.

Pti konstrukei této strategie se doporucuje vychazet z informaci o odbytu firmy z minulych
let, nebot’ pomoci téchto informaci se mohou odvodit naptiklad sezonni vykyvy, meziro¢ni
trendy apod. Zacinajici firmy ¢i podnikatelé vSak tyto tidaje k dispozici nemaji, mohou vSak
vyuzit rizné metody, napiiklad prizkum trhu. Prostfednictvim prizkumu mohou zjistit
zmény nakupniho chovani, kroky konkurence nebo nasycenost trhu. Priizkum trhu je sice
efektivné rozhodovat. Z obchodniho planu cerpé informace plan financni, proto je nutné jej

kvalitng a spravné sestavit®’.
Plan zdroju

Zde se promitnou podminky spoluprace s dodavateli a veskeré néklady vynalozené na
provozovani Cinnosti. Tato ¢ast by se podrobné méla zabyvat zajiSténim planovanych

vstupt. Déle se jedna o rozpis jednotlivych ndkladovych polozek a jejich kalkulace.

28 SRPOVA, SVOBODOVA, ORLIK, SKOPAL. Podnikatelsky plan a strategie. Praha: Grada Publishing a.s.,
2011. ISBN 8024770768.

2 VEBER, Jaromir. Podnikéni pro malé a stiedni firmy. 2., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Grada, 2008. Expert
(Grada). ISBN 9788024724096.
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Doporucuje se volba vice dodavatelil a pro kazdého z nich zvlast¢ vypracovat souhrn s

podminkami — vzajemné porovnat>’,

SWOT analyza

Neboli analyza silnych a slabych stranek, ptilezitosti a hrozeb podniku tak, jak to vyplyva z
anglického prekladu (Strengths/Weaknesses, Opportunities/Threats). SWOT analyza byla
puvodné rozpracovana pouze pro minulost a soucasnost, nicméné jelikoz se jeji vysledky a
dopady promitnou v budoucnosti, je tfeba ji rozsifit o budoucnost, aby se co nejvice

minimalizovalo riziko chybného rozhodnuti?'.

Zminéné zkratky SWOT analyzy jsou vyobrazeny v kvadrantech na obrazku nize, pti¢emz
do levého sloupce se zaznamenavaji ty faktory, které nam pomahaji v trznim prostiedi uspét,
resp. maji pozitivni dopad a do pravého sloupce se zaznamenavaji negativni faktory, na které
by si podnikatel m¢l dat pozor a v idedlnim pfipadé je eliminoval. Déle rozeznavame interni

(prvni fadek) a externi prostfedi (druhy fadek).

V ramci interniho prostfedi, tedy uvnitt podniku, se do kvadrantu zaznamendvaji stranky
silné a slabé. Vhodnym piikladem silné stranky miize byt kvalitni poskytovani sluzeb
(servis), dostatek finan¢nich zdroji, jasné definovana cilova skupina nebo unikéatni know-
how. Do slabych stranek zahrnujeme vSechny oblasti, kde si podnikatel ¢i firma vede hiie
oproti konkurenci. Takovym ptikladem muze byt mensi kapitadlova sila, vysoké naklady,
kratkodobé a nevhodna marketingova strategie. Z logiky véci vyplyva, ze ¢im vice silnych
stranek, tim 1épe. Po uvedeni slabych stranek se doporucuje jejich blizsi rozpracovani, aby

bylo patrné, ze se jimi autor zabyva.

30 MICHALSKA, Ing. Petra. PODNIKATELSKY PLAN KROK ZA KROKEM [online]. In: Ceské spofitelna
[cit. 2018-01-22]. Dostupné Z: https://www.csas.cz/static_internet/cs/Obchodni_informace-
Produkty/Ostatni_produkty a sluzby/Podnikatele a male firmy/Prilohy/podnikatelsky plan_krok za kroke
m_web.pdf

31 TROMMSDORFF, Volker. Marketing inovaci. V Praze: C.H. Beck, 2009. C.H. Beck pro praxi. ISBN
9788074000928.
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Vnéjsi vlivy podniku pracuji s pfilezitostmi a hrozbami. Do levého kvadrantu se vypisuji ty
faktory, které se jevi jako prilezitost, jez externi prostfedi nabizi. Pfi v¢asné identifikaci a
spravném vyuziti plati, ze pfinesou uspéch. Prikladem miize byt nekvalitni komunikace
konkurence, kterd otevird prostor pro odliSeni, médni trendy nebo nenaplnéné potieby
zékaznikl. Hrozby zahrnuji veskeré skutecnosti, které ohrozuji poptavku a je tieba si na n¢
dét pozor, naptiklad statni regulace, Zivelné pohromy nebo nové aktivity konkurentf*2,

Obrazek 4 - matice SWOT

. Silné stranky Slabé stranky
: STRENGTHS WEAKNESSES
. Hrozby

: THREATS

i

pozitivni negativni

Zdroj: Vlastni zpracovani

Kvalitn¢ sestavend SWOT analyza obsahuje v kazdém kvadrantu alesponi 5 polozek, véetné
slabych stranek. N¢kteti podnikatelé na né neradi upozornuji, nicméné jejich zahrnuti je
velmi dulezité z toho diivodu, ze se s nimi muze dale pracovat. Ze zjiSténych udajt a souboru

otazek se vytvofi strategie. Pomocnymi otdzkami mliZe byt naptiklad:
e Jak nejlépe vyuzit silné stranky?
e Jak eliminovat slabé stranky?
e Jak a kdy nejlépe vyuzit ptilezitosti?

e Jak se pfipravit na mozné hrozby, resp. jejich dusledky?

Z vysledkiit SWOT analyzy se mohou dale odvodit i tyto zakladni strategie:

32 HANZELKOVA, Alena. Strategicky marketing: teorie pro praxi. Praha: C.H. Beck, 2009. C.H. Beck pro
praxi. ISBN 9788074001208.
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strategie SO — vyuziti silnych stranek ve prospéch pfilezitosti,
WO — pteklenuti slabych stranek vyuzitim ptilezitosti,

ST — vyuziti silnych stranek k eliminaci ohroZeni,

vV V VYV V

WT — minimalizace slabych strének a vyhnuti se ohrozeni*.
Finan¢ni plan

Finan¢ni plén rekapituluje vysledky z pfedchozich analyz a ur¢uje mimo ¢iselné podoby 1
ekonomicky vyznam. Pokud chceme oslovit investory ¢i vétitelé, méla by se zde projevit
redlnost podnikatelského zaméru. V ptipad¢€, bude-li podnikatel zadat o Gvér, finan¢ni plan
bude klicovy k prokazani, zdali podnikatel bude schopen splacet své zavazky. Jeho vystupy
jsou tvofeny planovanym vykazem zisku a ztrat, planem vynosi a penéznich tokd,
planovanou rozvahou, hodnocenim efektivnosti investic, vypo¢tem bodu zvratu, planem

financovani a dal$imi metodami.

Pokud se s podnikatelskou ¢innosti teprve zacind, je nutné opatfit finan¢ni prostiedky na

provozni chod podniku anebo zahdjeni ¢innosti financovat z cizich zdroji majetku.

Planovani vynosu a pfijmu

Dulezité je tyto dva pojmy od sebe odlisit. Vynosy znamenaji penézni prostiedky, které
podnik teprve ziskd (budoucnost). Jsou tedy spojeny s vydanim dokladu, nejcastéji
vystavenim faktury. Prijmy jsou penézni prostfedky, které byly skutecné inkasované
(pritomnost) — na bankovni tcet nebo do pokladny. Rozdil mezi témito pojmy pfiblizuje
zejména Casove hledisko. Vynos, ktery vznika ¢asove diive, miize byt naptiklad 10 000 K¢,
ale po pftijeti platby na bankovni ucet a zapocteni dan¢ z ptidané hodnoty je piijem 12 100
K¢. Oba pojmy oznacuji skute¢né penézni toky, ptirtistky a ibytky penéz, které odrazi vykaz
finanénich tokt hotovosti — cash flow®*. Je diilezité, vénovat se nejen opatfeni vynos, ale i

prijmu.

33 DVORACEK, Jiti a Peter SLUNCIK. Podnik a jeho okoli: jak pieZit v konkurenénim prostiedi. V Praze:
C.H. Beck, 2012. Beckova edice ekonomie. ISBN 978-80-7400-224-3.

3% In: Finslovnik.cz [online]. 2015 [cit. 2018-01-23]. Dostupné z: https://www.finslovnik.cz/jaky-je-rozdil-

mezi-prijmy-a-vynosy-u-nas-najdete-odpoved/
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Planovani nakladu a vvdaju

Vydaje predstavuji odliv penéznich prostfedka z pokladny ¢i z bankovniho Gc¢tu a ovliviiuji
cash flow. Naproti tomu ndklady reprezentuji spotfebu vstupil, napiiklad surovin, prace,
které byly vynalozené za ucelem ziskani vynosi. Obé polozky tvofi ucetni vykaz ziski a

ztrat a je tedy vhodné sestavit jejich plan.
Néklady se dale déli na:

e Variabilni — méni se s objemem vyroby,

¢ Fixni — neméni se s objemem vyroby.

Pro naplanovani optimalniho objemu prodeje miizeme pouzit analyzu bodu zvratu, ktery

vychazi ze znalosti fixnich a variabilnich nakladt™®.

Bod zvratu — takovy objem prodeje ¢i vyroby, pii kterém se trzby prave rovnaji nakladim,

tj. zisk je rovny nule.

fixninaklady

Bod zvratu (mnozstvi) = —
cena produktu—variabilni naklady

Pokud se bude chtit spocitat objem prodeje, pii kterém zisk vznika, k fixnim nakladim se

piicte zisk?®.

Finanéni vykazy

V této kategorii se predpoklada samotné sestaveni planu penéznich tokti, vykazu zisku a ztrat
a rozvahy. Doporucuje se zde, dat si na finan¢nich vykazech zileZet, nebot’ bankovni

spolec€nosti ¢i investory bude tato ¢ast nejvice zajimat.

Plan penéznich tokii (cash flow) - vypovida o schopnosti podniku generovat zisk.
Predstavuje rozdil mezi piijmy a vydaji penéznich prostiedkii a zachycuje pohyb téchto

prostiedkd v podniku za urcité obdobi.

35 SRPOVA, Jitka a kol. Podnikatelsky plan a strategie. Praha: Grada Publishing a.s., 2011. ISBN 8024770768.

36 PETRTYL, Jan. Bod zvratu. In: Marketingmind [online]. 2018 [cit. 2018-01-29]. Dostupné z:

https://www.marketingmind.cz/bod-zvratu-priklad-vzorec-vypocet-graf/
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Plan vykazu zisku a ztrat — nebo také vysledovka, ukazuje, jakého hospodarského vysledku
podnikatel dosahl (zisk/ztrata) za urcité Casové obdobi. Zahrnuje provozni, finan¢ni a
mimotadny vysledek hospodateni. Informuje o schopnosti splacet iroky a piipadné splatky

aveéru.

Plan rozvahy — neboli bilance, je dal$i nezbytnou soucasti finanéniho planu. Urcuje prehled
o majetku podniku (aktivech) a zdrojich jeho kryti (pasivech) v penéznim vyjadieni k

uréitému datu.

K pfesvédCeni Ctendii o efektivnosti podnikatelského zaméru je vhodné pouzit nckteré

finan¢ni ukazatele. Finan¢ni analyza nabizi tyto pomérové ukazatele:

e Ukazatel rentability (ziskovosti) — pomé&tuje zisk se zdroji

zisk
Rentabilita =

investovany kapital

o Ukazatel likvidity — urcuje likviditu, tedy schopnost podniku uhradit své

zavazky.

. e obéini aktiva
Likvidita (béind) =

kratkodobé zavazky
e Ukazatel aktivity — poméfuje vyuZiti a intenzitu aktiv podniku

trzby

Rychlost obratu = = r s aktiva

celkova aktiva
Doba obratu =

trzby

e Ukazatel zadluzenosti — vyhodnocuje, jak podnik vyuziva k financovani cizi

zdroje a jak je schopny hradit zavazky>’.

i ) 5 ) cizi zdroje
Mira celkové zadluzenosti =

celkova aktiva

V piipad¢ investi¢nich projektli je nutné provést navic hodnoceni efektivnosti investic,

prostiednictvim doby ndvratnosti investic, cisté soucasné hodnoty a vnitiniho vynosového

37 SRPOVA, Jitka a kol. Podnikatelsky plan a strategie. Praha: Grada Publishing a.s., 2011. ISBN 8024770768.
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procenta. Z4da-li podnikatel o ivér, mél by vypracovat i navrh financovani projektu, ktery

by mél obsahovat tyto informace:

e potiebna vyse pljcky
e doba, za kterou bude ptjcka splacena

e podminky sjednani pajeky>®
Realizaéni projektovy plan

V této ¢asti by mél uveden ¢asovy harmonogram vsech ¢innosti, kterych chce podnikatel
dosahnout. Uvedeny by mély byt jednotlivé kroky od vyfizeni Zivnostenského opravnéni az
po prvni prodej vyrobku ¢i sluzby, ale naptiklad i osoby odpovédné za realizaci urcitych
¢innosti. Doporucuje se vyuzit tseckovy (Ganttlv) diagram pro zndzornéni terminti

jednotlivych ¢innosti ¢i znazornéni v tabulce Excelu®.
Analyza rizik

Vzhledem k nejisté budoucnosti by méla byt zkoumana mozna rizika, kterym miize podnik
Celit a sestavena taktika, kterou pouzije kjejich zmirnéni. Investoii budou chtit mit
pfedevsim dobré znalosti o rizicich zahrnutych do névrhu. Analyza rizika mize byt

provedena jak na kvalitativni, tak kvantitativni Grovni.

V pribéhu procesu planovani podnikani lze identifikovat mnoho potencialnich rizik a je
doporuc¢ené¢ vyvijet strategie, které je pomohou zmirnit. Budou také existovat
nepiedvidatelna rizika, s nimiz musi byt podnik schopen se vypotadat. Schopnost podniku
tfidit nepfedvidana rizika bude do znacné miry zaviset na kvalité¢ a zkuSenostech vedeni a
povaze udélosti. Prvnim ukolem hodnoceni rizika je snaha identifikovat co nejvice
potencidlnich ohrozeni podniku. Nékteré z existujicich vystupli z procesu podnikového
planovani (SWOT a PEST analyza) mizou byt pouzity v této ¢4sti*’. Samotnou analyzu

muzeme provadet pomoci expertniho hodnoceni ¢i analyzy citlivosti.

38 SRPOVA, Jitka a kol. Podnikatelsky plan a strategie. Praha: Grada Publishing a.s., 2011. ISBN 8024770768.
3 SRPOVA, Jitka a kol. Podnikatelsky plan a strategie. Praha: Grada Publishing a.s., 2011. ISBN 8024770768.

40 FRIEND, Graham a Stefan ZEHLE. Guide to business planning. Wiley, c2004. ISBN 1861974744,
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Expertni hodnoceni — odborny odhad vyznamnosti rizik vac¢i planovanym cilim.
Vyznamnost rizik se zde posuzuje pravdépodobnosti jejich vyskytu a intenzitou negativniho

vlivu.
Analyza citlivosti — zkouma citlivost hospodatského vysledku na faktory, které ho ovliviluji.

Tato ¢ast se zabyva nejen analyzou a hodnocenim rizik, ale i opatfenim, které povede k jejich

odstranéni. Mezi tyto opatfeni patfi:

e Diverzifikace — rozlozeni rizika na do dalSich oblasti a jeho nasledné snizeni
e D¢leni rizika — princip spociva v rozdé¢leni rizika mezi vice lidi
e Transfer — pfesun rizika na jiné subjekty

e Etapova pfiprava a realizace — na bazi ¢lenéni projektu do vice etap

V ptipadé pak rizik u devizového kurzu ¢i urokovych sazeb se jako opatfeni pouzivaji

forwardy ¢i swapy*!.
Piilohy

Do ptiloh by se mély uvadét vsechny dodatky, které jsou pro pouziti v samotném
podnikatelském planu pfili§ detailni a rozsdhlé. Naptiklad osvédCeni, certifikaty, rtizné

druhy smluv, prospekty a jiné propagacni materialy.
3.3 Charakteristika sdilené ekonomiky

Sdilena ekonomika (sharing economy) neboli kolaborativni spotteba ¢i spoluspotrebitelstvi,
piedstavuje model podnikéni, ktery je zaloZzen na ptedpokladu prondjmu, vyméné nebo
sdileni majetku. Tento termin se zacal objevovat jiz pocatkem 21. stoleti a diky internetu se
nevyuzity majetek pronajimal ¢i vyménoval za uplatu. Sdilend ekonomika funguje na
systému peer to peer (P2P), tedy na piimém propojeni a vzajemném poskytnuti sluzby

vétSinou s vyfazenim prostiednik.

4 SRPOVA, Jitka a kol. Podnikatelsky plan a strategie. Praha: Grada Publishing a.s., 2011. ISBN 8024770768.
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Mezi nejzndmé;jsi sluzby sdilené ekonomiky patii globalni platforma Airbnb, kterd funguje
na systému pronajimani pokoju, celych byti ¢i domi, a to bez zprostiedkovatele. Dale
naptiklad aplikace Zonky (pGjcovani penéz mezi lidmi), Uber ¢&i Liftago (doprava)®.
Pronajima se timto zplisobem 1 elektronika, grily a jiné pfedméty denni/sezénni spotieby.
Vznikaji vSak neustdle nové aplikace a sluzby, vzhledem k rostouci poptdvce a
nenasycenosti potfeb spottebitelll. Celosvétovy trend sdilené ekonomiky je tudiz rostouci a

velmi progresivni.

Sdilen4 ekonomika se nevyhnutelné stava hlavni ¢asti globalni ekonomiky a jeji ndhly vznik
predstavuje mimo jiné 1 mnoho nepiedvidanych vyzev pro spotiebitele, stdvajici podniky,

regulacni orgény ¢i politiky.
3.3.1 Vyhody a nevyhody sdilené ekonomiky

Sdilend ekonomika s sebou nese mnoho benefiti a ekonomickych vyhod pro vSechny

zucastnéné strany. Mezi hlavni vyhody se tadi:

e zvySovani dostupnosti prilezitosti pro osoby samostatné vydélecné ¢inné
e financni Gspora formou sdileni nebo pronajmem oproti vlastnictvi (koup¢)
e 7z ekologického hlediska predstavuje trvale udrzitelny zplisob spotieby

e socializace — budovani divéry, pozndni a vytvafeni lidskych vazeb

e snadngjsi piistup ke kapitalu*

Spolu s vyhodami se vSak objevuje i1 ,,temnd stranka“ kolaborativni spotfeby. Zatimco
vyhody sdilené ekonomiky jsou jasné, zejména pokud jde o udrZitelnost, existuji nevyhody,
které mohou jeji skutecnost potlacit. Existuji piiklady "Spatné spoluprace", kdy nékteti
pronajimatelé nezajisti dohodnuté podminky. Piikladem mize byt nedostatecna uroven
Cistoty v pronajatych apartmanech, ale i samotni spotfebitelé nemusi dodrzovat pravidla

zachéazeni s pronajatym majetkem a muzou ho poSkodit. Vzhledem k tomu, ze se vétSina

42 SVOBODOVA, Ivana a Michal ANDERA. Od napadu k podnikatelskému planu: jak hledat a rozvijet
podnikatelské pfilezitosti. Praha: Grada, 2017. ISBN 9788027104079.

4 HAKOBYAN, Margarita. How to Use The Sharing Economy To Benefit Your Business. In:
www.business.com [online]. 2017, 22.2.2017 [cit. 2018-02-03]. Dostupné Z:

https://www .business.com/articles/how-to-use-the-sharing-economy-to-benefit-your-business/
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obchodl uzavira pres internet, kde maji ob¢é strany kontaktni udaje, véetné bankovnich
informaci, je taktéz kladen vétsi diiraz na digitalni stopu, kterou zanechavaji. To samo o sob¢
sluzba nepodléha kontrole, tudiZ naptiklad u platformy Uber neni jisté, zda vozy spliuji
bezpecnostni a pojistné pozadavky kladené na standardni taxi. Stejné tak u platformy Airbnb
nema spotiebitel jistotu, Ze si pronajal bezpeéné misto. Dal§im problémem zejména pro
hoteliéry je souCasna danova politika, ktera nezahrnuje sluzby Airbnb. Airbnb se tak vyhyba
placenim dani a regulaci, oproti hotelim, motelim apod. Mimo jiné v tomto odvétvi
poklesly trzby nejen v hotelnictvi, ale i u ptepravnich spolecnosti. Stale ¢astéji se v§ak mluvi

v

o regulaci v kolaborativni spotfeb¢, ktera by ptinesla ,,féroveéjsi podminky.
3.3.2 Platforma Airbnb

Airbnb je internetova platforma, kterd zprostfedkovava kratkodoby pronajem bytl, chat,
apartmanii ¢i samostatnych pokojt. Jako start-up, ktery v kalifornském San Franciscu v roce
2008 pronikl na trh, se transformoval do spole¢nosti s globalni ptisobnosti. Béhem nékolika
let se projekt stal skutecnosti a divéryhodnou platformou, prostfednictvim které si lidé
mohou nabizet, vyhledavat a rezervovat mista k ubytovani po celém svété. Jak na svém webu
uvadi, ,,kazdou noc jsou diky Airbnb ubytovany v 65 000 mést po celém sveéte 2 miliony lidi.
Na vybeér je vice nez 4 miliony nabidek ve 191 zemich — coz je vice nez v péti nejvétsich

hotelovych retézcich dohromady.“**

Spolec¢nost (resp. hostitel¢) nenabizi pouze rekreacni ¢i sluzebni pobyty, ale i cestovatelské
zazitky, naptiklad razné kurzy, koncerty, sportovni udalosti, kulturni prochdzky a jiné. Nové
jsou v nabidce portdlu sluzby stravovani, takZze je moznost si zarezervovat i misto
v restauraci. Lidé na celém svéte si tuto platformu oblibili pfedevsim diky finan¢ni strance,
kdy oproti tradi¢énimu hotelu usetii mnoho penéz. Dalsim faktorem je vybaveni bytu, protoze
ncktefi cestovatelé preferuji kompletni vybaveni, aby se i na dovolené citili jako doma,

vcetné kuchyné a jinych dopliiki, které hotely standardné nenabizeji. Vyhody nejsou jen pro

4 Airbnb [online]. [cit. 2018-02-02]. Dostupné z: https://www.airbnb.cz/trust
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spotiebitele, ale i pro pronajimatele, tedy hostitele, kterym se tak naskytla ptilezitost vydélat

si penize bez nutnosti vétsiho vstupniho kapitalu.

Airbnb funguje na systému provizi, kde si G¢tuje 3 % provize z kazdé rezervace od hostiteli
aod 6 % do 12 % od hostl. V kvétnu roku 2017 tak dosahla spole¢nost hodnoty 31 miliard

americkych dolara®.
3.3.3 Vyuziti a vjvoj Airbnb v CR

Ani Ceska republika neni ve sdilené ekonomice pozadu. Airbnb zde funguje od roku 2009.
Od zaii 2016 do zati 2017 se v CR ubytovalo kolem 909 000 hostii z celého svéta, pfi¢emz
leaderem bylo hlavni mésto Praha, kde se ubytovalo ptfiblizné¢ 810 000 host. Téhoz roku

vznikla 1 prvni Airbnb pobocka.

V soucasnosti je v Praze nabizeno 12 465 nemovitosti od 5 124 hostitelti z ¢ehoz prevysuje

nabidka bytli ze 79 %*.

Na vyvoji sdilené ekonomiky, a tedy i vyuziti sluzeb Airbnb se podili zejména zahrani¢ni
navstévnici. Dle vefejné databaze Ceského statistického ufadu je zfejmé, Ze podet
navstévniku v Praze se rok od roku zvySuje. V roce 2012 se ubytovalo v hromadnych
ubytovacich zafizenich 5,7 mil. osob (rezidenti/nerezidenti). O dva roky pozdé&ji to bylo
6 096 015 osob. Rok 2016 evidoval 7 127 558 osob a v roce 2017 se pocet navstév Prahy
dokonce zvysil na 7 652 865 osob. Turisté zustavali ve obdobi 2012-2017 primérné 2.4
noci?’. Dle historickych tdajéi a metody indukce miizeme odvodit rist cestovniho ruchu i

v nésledujicich letech.

45 Airbnb ziskala miliardu dolard, jeji hodnota je 31 miliard USD [online]. In: . 10. 3. 2017 [cit. 2018-02-25].
Dostupné z: http://www.investicniweb.cz/news-airbnb-ziskala-miliardu-dolaru-jeji-hodnota-je-31-miliard-

usd/

4 Airdna [online]. [cit. 2018-02-04]. Dostupné  z: https://www.airdna.co/market-

data/app/cz/default/prague/overview

47 Vefejna databaze: Hosté a pfenocovani v hromadnych ubytovacich zatizenich. Czso.cz [online]. [cit. 2018-
02-06]. Dostupné Z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&pvo=CRUO03 &skupld=1330&z=T&{=TABULKA &katalog=31743&pvo=CRUO03 &str=v285&u=v28
5 _VUZEMI__100_ 3018
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Tento trend by vSak mohly ovlivnit zmény v zahrani¢ni politice, riist cen ¢i nedostate¢na
poptavka. Nize uvedeny obrazek zachycuje rozlozeni nabizenych byt prostfednictvim

Airbnb v Praze.

Obrazek 5 - Rozlozeni bytit v Praze nabizenych pres Airbnb
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Labem-Stara
Boleslav

Celakovice
Lidice

: Mofina

arl&tein

Zdroj: Airdna [online]. Dostupné z: https://www.airdna.co/market-

data/app/cz/default/prague/overview
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4 Vlastni prace

Praktickd cast diplomové prace je sestavena na zaklad¢ teoretickych znalosti ziskanych
v pfedchozi kapitole, praxe v oboru ubytovacich sluZeb a informaci, jez byly poskytnuty p.
Castkovou, ktera provozuje tuto &innost jiz &tvrtym rokem. Tato &ast se bude zabyvat
konstrukci podnikatelského planu a jeho jednotlivych dil¢ich ¢asti. Samotny podnikatelsky
plan bude autorka prace predkladat u bankovni spolecnosti s Zadosti o uvér, ktery bude
pouzit na koupi nemovitosti, jeZ bude pfedmétem podnikatelské ¢innosti. Pokud tivér obdrzi,
zazada o zivnostensky list a spusti podnikatelskou ¢innost. Plan se sestavuje do budoucna,
tudiz je nutné si uvédomit, Ze nemovitost ur¢end k prondjmu pies platformu Airbnb je jiz

k dispozici zakladatelce (podnikatelsky plan by se bez nemovitosti sestavit nedal).

4.1 Titulni strana

Podnikatelsky plan

Vypracovala: Bc. Nicol Krocdkova

Nazev organizace:  Nicol Krocdkovd, + ICO

Sidlo organizace: Sluncova 137, Zelenec¢ v Cechdch
Provozovna: Nekazanka 18, Praha 1

Telefon: 776894787

email: xkron001@studenti.czu.cz
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4.2 Popis podnikatelské prilezitosti

Vzhledem k neustdlému a stdle se navySujicimu pfilivu turistd, ktefi chtéji navstivit Prahu,
je podnikatelskym zdmérem sluzba, ktera bude poskytovat ubytovani, véetné komfortu a
pohodli. Zamétuje se piedev§im na zahrani¢ni klientelu a kratkodobé¢jsi prondjem, ktery je

oproti dlouhodobému prondjmu vynosnég;jsi.

Na rozdil od tradi¢nich hoteli je pro hosty levnéjsi, a navic disponuje plnou uzivatelskou
vybavou (kuchyniska linka, kuchyiiské potieby a zatizeni). Nelisi se tedy ve srovnani
s béznou domacnosti a poskytuje daleko vice soukromi. Nejedna se sice o Zadnou prevratnou
novinku, kterd by na ¢eském trhu ¢i jinde neexistovala, ale za to spolehlivé funguje a oblibili
si ji uzivatelé na celém svété. Tato nabidka ubytovani bude zvefejnéna na portalu
www.airbnb.com, diky némuz ji tak uvidi lidé odkudkoliv a budou si ji moci zarezervovat —

koupit.

Portal shromazd’uje veSkeré nabidky ubytovani a zobrazuje je v poradi, které urcuje
hodnotici koeficient. Aby pravé tato nabidka byla zobrazovana na piednich strankéch, je
nutné hosty vC€asn¢ ubytovat, perfektn¢ s nimi komunikovat a obdrzet od nich kladnou
recenzi. Recenze jsou v tomto ptipadé klicovym prvkem, kdy za nejlepsi hodnoceni se obdrzi
5 hvézdicek a analogicky za nejhorsi zadné. V ptipadé, neobdrzi-li nemovitost plny pocet
hvézdicek, koeficient ztraci soucasnou hodnotu a nemovitost se propadne na dalsi stranky.
Pro potenciondlni zakazniky tak mize byt obtizné ji v mase nabidek najit a zakoupit. Hosté

ve formulafi spokojenosti navic hodnoti:

e Presnost
e Lokalitu
e C(istotu

e Hodnotu

Na prvni pohled se mtize zdat, ze je pomérné jednoduché obdrzet kladnou recenzi, nicméné
plati, Ze co host, to unikat, ale pravée lidsky faktor mize vSe ovlivnit, at’ je to milé piivitani

hostli, provedeni po byté, sezndmeni se zafizenim, domovnimi pravidly a zmifiovana

rrrrr
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Z hlediska komunikace s hostem nastavila spolecnost Airbnb pravidla rychlé odezvy, ¢imz
se rozumi, ze musi poskytovatel nemovitosti odpoveédét do jedné hodiny. Pokud tak neucini,

op¢t se jeho koeficient snizuje.

Aby se nabidka posouvala na ptedni pticky, je zapotiebi velmi Casto aktualizovat cenovou
politiku bytu. S tim souvisi sledovani sezonniho pfilivu turistt, svate¢niho ¢i prazdninového
obdobi a tomu ptizplisobené volbe cen. Naptiklad neni vhodné drZet ceny vysoko v prvnim
kvartalu roku, zejména po Vanocich nebo zaroven na Novy rok je nastavit pfili§ nizko a
tratit. Cenova politika Airbnb je pon¢kud oSemetnd a neexistuje na ni pfesny postup,
nicmén¢ sledovanim cestovniho ruchu v dané zemi (poptavce), cen stanovenych konkurenci
a sezonnich vykyvi se ji d4 snadno porozumét. Se zobrazovanim nabidky na pfedni strance
souvisi 1 Cetnost aktualizaci cen. Pokud bude byt ponechan v cendch, které se nastavovaly

pred mésicem, portal vyhodnoti udaje jako zastaralé a nebude jej zobrazovat vepredu.
Pravé diky dodrzeni vysSe zminénych faktori se mize podnikatelsky zamér stat uspéSnym.

Podnikatelské ¢innosti a organizace se ujme autorka diplomové prace, kterd doposud nema
s podnikanim zkuSenosti, nicmén¢ pomahala s ubytovanim p. Castkové, kde ziskala praxi a
pottebné know-how. Pravni forma je tedy prostfednictvim Zzivnostenského opravnéni,

v kategorii Zivnosti volnych, v oboru ubytovacich sluzeb.

v v

s provozovanim ubytovani pfes platformu Airbnb vyzaduje neustdlé pfipojeni k internetu.
Airbnb mé vysoce optimalizovanou mobilni aplikaci, aby mohly veskeré ¢lanky obchodu
komunikovat co nejrychleji, prostfednictvim mobilniho telefonu, ktery je v dnesni dob¢ po
ruce Castéji, nezli stolni pocitac ¢i laptop. Dalsi nezbytnou funkcionalitou je vést ucetnictvi,
protoze piijmy z prondjmu nemovitosti podléhaji dani. Pracovni doba zde neni uplné
jednoznacna a zalezi na vytizenosti bytu. V pfipadé€, Ze se za mésic podaii nabidnout byt
pouze dva krat, fyzicky se musi 2x byt pfipravit, ale neznamena to vsak, ze by podnikatel
mél volno. Existuje cela fada faktort, na kterych se musi pracovat a kter¢ je tieba inovovat.
Nicméné pokud se jedné pouze o jeden byt k prondjmu, pficemz v tomto ptipad¢ tomu tak
je, Casové naroky nejsou natolik vysoké, aby se podnikatelka nemohla vénovat i jinym
vydélecnym cinnostem. Persondl bude tvotit pouze jedna osoba, a tou bude pani na uklid,
ktera je Casové flexibilni. Dal§im lidskym faktorem bude student, ktery bude k dispozici

hostiim béhem ubytovani.
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Provozovani této ¢innosti nemd zadny negativni vliv na Zivotni prostiedi. Hosté jsou

prostfednictvim domovnich pravidel upozornéni a vyzvani k tfidéni odpadi.

Cilem zaméru je zaloZit provozuschopnou podnikatelskou ¢innost v tomto oboru. Cinnosti
se dosahne rychlejsiho umoteni dluhu u banky ze zisku oproti klasickému dlouhodobému
prondjmu. Posléze nemovitost pfejde do vlastnictvi podnikatelky. Nemovitost se tedy bude
splacet bance ze zisku a zaroven umoteni prob¢hne v ¢asové krat§im horizontu a po vyssich
splatkach. Po splaceni nemovitosti a pfevodu do vlastnictvi se budou platit pouze provozni

naklady a tim se zvysi zisk.

Bézné si lidé v dnesni dobé ze svého platu nemohou dovolit splacet uvér a k tomu navic

najemné, proto bylo rozhodnuto pojmout podnikatelskou ¢innost timto smérem.
4.2.1 Popis lokality podnikani

Byt v 5. patte, o velikosti garsoniéry se nachazi v ulici Nekdzanka 18, v centru Prahy. Plati
zde, ze ¢im lepsi pozice bytu, tim je vySsi zdjem o prondjem bytu. Z tohoto pohledu je tudiz
vici ostatnim nabizenym bytim v Praze konkuren¢ni vyhodou pravé jeho pozice. Byt je

umistén par metrii od frekventované Jindtisské ulice a v dobré dostupnosti metra ¢i tramvaje.

Ty nejznamé;jsi turistickd mista jsou v pési dostupnosti nékolika malo minut. Naptiklad
Viclavské namésti je pouze 3 minuty chiize. Ke Staroméstskému ndmésti se z apartmanu da
dostat za 8 minut, odkud mizou hosté pokracovat ke Karlovu mostu nebo dale na Petfinskou

rozhlednu.

V blizkosti bytu se nachazi i n€kolik vietnamskych vecerek, v pfipadé, nestihnou-li hosté
nakoupit v supermarketu Albert, ktery je umistén ve vestibulu metra Mustek na Véaclavském

namesti. Nize uvedeny obrazek zobrazuje pozici bytu.
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Obrazek 6 - Poloha bytu High Class Apartment for 2
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Zdroj: Pfevzato z maps.google.com

Klicovym faktorem je dobra infrastruktura méstské hromadné dopravy a pozice bytu,
protoze mnoho cestovatelll se z letist¢ do apartmanu vyda po vlastni ose. Pokud by byl

apartman umistén tam, kde neni dopravni spojeni nebo je daleko, zajem o nabidku by klesl.
4.2.2 Popis prostori k podnikani

Byt o rozloze 28 m? a v hodnoté 4 750 000 K¢ je pln€ vybaven k obyvani a na portalu Airbnb
byl pro né&j vybran nazev High Class Apartment for 2. Je zde zrekonstruovana kuchynska
linka, v€etné vestavené varné desky a mikrovinné trouby. Koupelna se nachazi ihned vedle
kuchynského koutu a je oddélena sklenénymi, posuvnymi dveimi. V koupelné se nachazi
toaleta, sprchovy kout, umyvadlo a topeni. Oddélend je pouze koupelna, zbyvajici pokoj je
spolu s kuchyni. V pokoji se nachazi jedno, extra velké lizko-manzelskd postel, tudiz
maximalni kapacitou jsou dva hosté. Naproti lizku je jidelni stil s zidlemi a vlevo od néj
komoda na tischovu odévl. V byté€ je internetové piipojeni pomoci Wi-Fi, jez by mélo byt
standardem v rdmci provozovani této ¢innosti. Hosté navic oceniuji dopliiky v podob¢ map,
prospektl z kulturnich pamatek, destnik ¢i plasténky. Byt je centraln€ vytapén, je vybaven
pomoci dopliku zfetézce lkea a stylizovan do pifijemnych barev (fialova, Seda, bild).
V prostorach se nachézi tfi spojena velka okna, takze je velmi prosvétlen, a proto byla

zvolena paleta zminénych barev.
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V patie, kde se garsoniéra nachazi je hasici pfistroj, vytah, ktery disponuje nosnosti az 320

kg a schodiste.
4.2.3 Popis postupu ubytovani a organizace

Jakmile bude nabidka na portalu spusténa a host provede rezervaci, je nutné ji schvalit event.
zamitnout. Z profilu rezervace jsou patrné zékladni informace o klientovi, jakymi jsou
napiiklad jeho jméno, telefonni kontakt, narodnost a hodnoceni hosta. Déle cas, kdy
rezervaci provedl, ¢as, kdy byla rezervace potvrzena, celkova suma, kterou hostitel na konci
pobytu obdrzi a datum, kdy bude byt obsazen a opustén. S hosty je nutné vykomunikovat
Cas piijezdu. Pro tento byt bude nastaven Cas piijezdu od 14:00 — 23:00 hodin a ¢as odjezdu
nejpozdéji do 12:00. Dvouhodinova prodleva mezi 12. a 14. hodinou je ur¢end k uklizeni

bytu a ptipraveni pro dalsi klienty.

Cas pifjezdu neboli check-in je problemati¢téjsi, jelikoz nékdo musi zafidit predani kli¢t a
provedeni po byté. U odjezdu uz asistence neni zapotiebi, protoze hosté jednoduse zamknou
byt, klice vhodi do postovni schranky bytu a budovu opusti. V ptipad¢, budou-li rezervace
na sebe navazovat (piedchozi hosté opusti byt do 12. hodin a nasledni pfijedou na
14.hodinu), pfipravi pani na tklid byt pro dalsi hosty a zaroven zafidi check-in. Pokud vS§ak
navazovat nebudou, je v zdloze sama podnikatelka a dal$i brigddnik-student, ktery bydli
nedaleko apartménu. Dulezitym bodem pii vstupu novych hostii do apartménu je vypujceni
jejich dokladi totoZznosti nutnych k evidenci cizinct. Tato evidence se hldsi na cizineckou
policii.

Na uklid jsou vyhrazené 2 hodiny ¢istého ¢asu v ramci kterého by mél byt byt kompletné
uklizen, vy€iStén a pfipraven na piedani. K bytu nalezi komora, ktera se nachdzi na chodbé
domu a ve které se uschovava cisté a pouzité pradlo, vysavac, kbelik s mopem. Za jeden
provedeny uklid se uétuje 350 K¢&. Cisté lozni pradlo a ruéniky p¥ipravuje sama podnikatelka,
ktera na apartman dle potieb pradlo zavazi. Vzhledem k vysoké vstupni investici se toto jevi

jako nejlepsi feseni, jak minimalizovat provozni naklady.

Po predani kli¢i a seznameni hostii s bytem se provoz pterusuje, vzhledem k obsazenosti
bytu. Prace tim vSak nekonci, je tfeba sledovat mobilni aplikaci a v piipad¢ potieb hosti
rychle reagovat. Po opusténi bytu nastava stejna ¢innost dokola. Je vSak potieba se hostim
neustale vénovat, aby sklizené ovoce bylo v podobé¢ pétihvézdickové recenze a nabidka se

vice zviditelnila na webovych strankach Airbnb.
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4.3 Analyza vnéjSiho prostredi

Co se tyce ubytovaciho trhu v Praze, tak pravé Airbnb zabiralo v roce 2017 skoro polovinu
trhu (48,2%)*. Kratkodobym ubytovacim sluzbam se tedy v prostiedi Prahy velmi daii a
jeho popularita nadéale roste. Hrozi vSak, ze stat sluzbu zreguluje. Zatim se vSak Zadna
oficialni dohoda nepodepsala. Nabizi se vSak feSeni v regulaci poctu bytil na osobu, pfi¢emz

v tomto pfipadé pfi pronajmu pouze jednoho bytu by se postih mél vyhnout.
4.3.1 Analyza konkurence

Z pohledu konkurence budou zajimavé pouze nabidky hostiteld na Airbnb. Ostatni
konkurenti, jakymi jsou hromadnd ubytovaci zatfizeni (hotely, motely, penziony atp.),
nebudou spadat do této prace, protoze Airbnb ma vlastni klientelu. Nepfiméd konkurence

z pohledu kratkodobého ubytovani tedy nema vliv na trzby.

Podnikatelka vstupuje na trh, kde se objevuji stavajici konkurenti, kteti pfedstavuji nejvetsi
piekazku pii vstupu na trh. Déle je zde mozna hrozba z pohledu potencionélnich (novych)
konkurentii a konkurence ze strany odbérateld. Do stavajicich konkurentl spadaji ti, ktefi
nabizeji totoznou sluzbu, nachézi se v blizké lokalit¢ a poskytuji ubytovani minimalné pro 2

osoby.

Mapa na nasledujicim obrazku vyobrazuje mozné konkurenty a jejich cenu za noc.

48 USELA, Jan. Airbnb uz v Praze dotahuje hotely, stat chce regulaci. In: Thned.cz [online]. 4.11.2017 [cit.
2018-02-11]. Dostupné z: https://archiv.ihned.cz/c1-65867770-airbnb-uz-v-praze-dotahuje-hotely-stat-chce-

regulaci
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Obrazek 7 - Zobrazeni nejblizsich konkurencnich subjektii
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Zdroj: Airbnb.cz
Konkuren¢ni subjekty s totoZnou sluzbou

Prvnim analyzovanym bytem je byt Beautiful flat on the Vaclav square, jehoz cena je 661
K¢ na noc za dve€ osoby a nachazi se v Panské ulici u Muchova muzea. Vhodnym adeptem
je nejen diky cené, ktera pii vstupu na trh nemtize dosahovat astronomickych cisel, ale i diky
pozici. Byt je pouze o jeden blok blize Vaclavskému ndmésti. Obsahuje vSak velky pocet
recenzi, z nichZz dominuji ¢tyt a pétihvézdiCkové recenze a vzhledem k jejich celkovému
poctu (148) je patrné na trhu uz delsi dobu. Tento byt ma vSak nastaveny pozdéjsi check-in,
a to nejdiive po 15.hodin¢ a relativné brzky check-out do 11:00, coz mtize n¢které klienty
odradit. Informace, jez poskytla p. Castkova ukazuji na vétsi pocet klienttl, kteii piijizdi uz
v brzkych rannich hodinéch, a tak diivejsi ubytovani velmi oceni. Z tohoto pohledu by pro
nas konkuren¢ni vyhodou mohl byt pravé zminény cas piijezdu ¢i odjezdu. Co se tyce
vybaveni bytu, je velmi podobné jako u naSeho apartmanu. Byt dokaze ubytovat az 6 host1,
coz je rozhodné vyhodou, ale hostitelka vSak drzi ceny pomérné nizko i ptesto, ze takto
veliky byt pronajme pouze dvéma lidem. Otdzkou ziistava, zdali se ji tato strategie vyplati i
na zisku. Z pohledu vytizenosti bytu si vede obstojné. Pro obdobi dubna az kvétna zbyva
pouze 24 neobsazenych dnii s moznosti ubytovani. Vyskrtnut¢ dny jsou bud jiz

zarezervované nebo vyblokované s nemoznosti se ubytovat.
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Obrazek 8 - Kalendar vytizenosti bytu |
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Dal8im dostupnym apartmanem v blizkosti je Sunny Old Town Centre Studio with Terasse.
Byt inzeruje cenu 847 K¢ za noc a poskytuje ubytovani pro 2 osoby. Nachazi se v ulici
v Cipu, ktera lezi kolmo od ulice Panska. Byt je na trhu kratce a obsahuje pouze 12, ale za
to pétihvézdickovych recenzi. I zde je Cas ptijezdu az od 15. hodiny a nejpozdéjsi mozny
ptijezd je do 21. hodin. Mnoho turistl cestuje z daleka a obcas i s prestupy, tudiz ubytovat
se do 21:00 je pro n¢které hosty neredlné. Naptiklad pti letecké dopravé by musel stroj pfistat
na Ruzyni nejpozdéji v 18:30, aby se stihli do této doby dopravit pifimo do centra a ubytovat.
I zde jsou pro apartman v Nekdzance konkuren¢ni vyhodou ¢asové pozadavky. Prostory jsou
velmi malé, urcené spise pro jednu osobu. Z hlediska vybaveni je byt strohy, v zakladu, ale
disponuje balkonem. Jeho velikd nevyhoda je spatfovana v lizku, kterym je rozkladaci
pohovka. Zakazniky tak mize odradit tato volba na misto pohodlné a prostorné postele.
Rozlozenim pohovky se navic prostor jesté zuzi a zbyde pouze kuchyiiskd linka s komodou
a jidelnim stolem. Oproti pifedchozimu bytu, ktery byl daleko vétsi a za niZsi cenu se
predpokladd maximalni doba pobytu v rozmezi 2 dnl. V obdobi dubna az kvétna je byt
vytizen zhruba z 65 % a vétSinu rezervaci tvofi vikendy. Podnikatelé by méli zapracovat

vice na cenové politice a snazit se prodat 1 ostatni pracovni dny.

Tteti zkoumany byt s cenou 1 633 K¢ za jednu noc nese nazev 3 Min To Wenceslas Square
Studio for 4 ppl. Jeho poloha je pifimo na rohu Panské a Jindtisské ulice. Dle tidaji pojme az
4 hosty, nicmén¢ i1 zde je jedna manzelska postel a jedna rozkladaci pohovka, tudiz po

rozlozeni se prostor stisni a v pfipadé plného poctu osob se tak ubytovani stane
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nekomfortnim. Tento fakt byl zminén i jednim zadkaznikem v recenzi. Byt je jednoduse, ale
moderné zafizen a zrekonstruovan. Do nadstandardniho vybaveni patii televizor, kterym
disponuje. Apartman je na trhu taktéz chvili a jeho profil obsahuje pouze 10 recenzi,
pfedevsim vSak pozitivnich. Cena je nyni nastavend pro dvé osoby na 1 633 K¢, coZ je trochu
vy$$i, nezli u pfedchozich zkoumanych vzorki a pravdépodobné se tento fakt projevil i na
vytizenosti bytu. V obdobi dubna az kvétna je velmi nizky zajem.

Obrazek 9 - Kalendar vytizenosti bytu 11

duben 2018 ‘ < kvéten 2018
po at st &t pa so ne po at st &t pa so ne
2 3 4
o 6 7 8 7 8 9 10 1" 12 13
9 10 1 12 13 14 15 14 15 16 17 18 19
16 17 18 19 20 21 22 22 23 24 | 25 26 27
23 24 25 26 28 29 30 31

Zdroj: Airbnb.cz

Ctvrtym a poslednim analyzovanym vzorkem je byt nesouci nazev Spacious apartment in
the heart of the city *3*, ktery nabizi noc pro 2 osoby za 1 199 K¢. Byt je spolu se tfemi
jedinymi recenzemi Uplnym novackem v oboru, ale je umistén nejblize k Vaclavskému
namésti v JindfiSské ulici a nalezi k nému hezky balkon. Nabizi 3 lazka, tvorené 1
manzelskou posteli a 2 rozkladacimi pohovkami. I tento apartman pisobi prostorem a
dispozicemi liizek pon€kud stisnéné a nekomfortné pro vice lidi. Jeho maximalni moznou
kapacitou jsou tedy 4 osoby. Vybaven je ponékud nadstandardné nebot” disponuje kabelovou
TV, troubou, prackou a zehlickou na pradlo, coz rozhodné nékteifi zakaznici oceni. Tento
byt ma ze vSech vyse uvedenych nejptisnéj$i podminky casu odjezdu. Hosté jsou povinni
opustit byt do 10:00. Moznost diivéjsiho piijezdu hosti (14:00) toto z malé casti
kompenzuje. Byt je v€etné kuchynské linky, spotiebicii a koupelny moderné zatizen. Cena
je pted hlavni sezoénou trochu vyssi, ale piijemné prostredi a lokalita ji odpovida. Z hlediska
vytizenosti v dubnu je bez Sesti dnil byt volny. V kvétnu pak bez Ctyf. Zbyvajici dny

zlstavaji neobsazené.
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Shrnuti

Z vysledkt vyse uvedené analyzy a komparace nemovitosti miizeme odvodit konkurencni
vyhodu naseho apartmanu a tim je privetivejsi cas prijezdu a odjezdu. Poskytnuti moznosti
rychlejsiho ubytovani by se mélo odrazit i na poptavce po nemovitosti v Nekdzance. Existuje
celé tada lidi, ktera naptiklad nejdiive zakoupi letenku a az poté vybiraji ubytovani podle
toho, kdy se zhruba do centra dostanou. Nékteti preferuji okamzity check-in, jakmile dorazi
do mésta, tudiz tato moznost se jim minimalné oproti ostatnim pfiblizi. Zaroven je doba
nejpozdéjsiho check-inu nastavena na 23:00, nebude tedy problém ubytovat do této doby i
nekteré ,,opozdilce. Doba check-outu nastavena az na 12.hodinu naopak poskytne pohodli

a komfort, ktery vétSina provozovatelll nabidnout nemiize.

Dalsi vyhodou je velikost prostoru apartmanu v Nekdazance. Nemoznost zbavit se pocitu, ze
se spousta hostitelll snazi vmackat co nejvice lizek a tim padem i hostl,, neni libiva.
Miniméalné¢ ne pro hosty. Apartméan v Nekazance je spolehlivé prostorny pro 2 osoby a neni
tteba se obavat, Ze nebude poskytovat dostate¢né misto naptiklad pro zavazadla ¢i hiife pro
prichodnost bytem, jako tomu bylo o zkoumanych vzorkt. Prostor Nekézanky je situovan

do Ctverce, nikoliv do nudle, ktera opticky mistnost zazi.

Z pohledu vybaveni si hosté stézovali na rozkladaci pohovky a jejich nepohodIné vyuziti a
vyplnéni mista. U Nekazanky je pouze jedna, ale za to extra velka manzelska postel velikosti
220x200cm. V tomto apartmanu se sice mizou ubytovat maximalné 2 osoby, ale pravé ty
budou mit zajisténé pohodlné spani a nebudou se muset dohadovat o tom, kdo bude spat na

pohovce.

Vyse uvedené nalezitosti jednoznacné specifikuji vyhody nemovitosti, jez bude pfedmétem
podnikdni. Z rozboru ostatnich byt a recenzi bylo zjisténo, ze by bylo vhodné doplnit
vybaveni bytu naptiklad o televizor, Zehli¢ku ¢i kdvovar. Na trhu kratkodobych ubytovacich
sluzeb stale existuje mezera, jak dokladaji informace o vytizenosti bytll. Zaroven ze vSech
uvedenych vzorka si do budoucna nejlépe vedou ty s nizsi cenou za noc. Z konkurence a jeji
vytizenosti bytu pro dal$i obdobi se daji primérem vysledovat sezoénni odchylky, které by

mohly pomoci pfi tvorbé cenové politiky na toto obdobi.

Konkurenc¢ni vyhodou apartmanu je tedy vici konkurentiim, nabizejici totoznou sluzbu:

24

» Velikost prostoru
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» Vybaveni bytu — extra velké ltizko

Oproti nékterym vySe zminénym bytim konkuruje apartman v Nekdzance 1 cenou, ktera je
pro obdobi duben a kvéten nastavena na stfedni cenové hladin€ (viz informace o cenotvorbé
v kapitole Finan¢ni plan) oproti konkurencnim subjektim vyskytujici se v blizké lokalité.
Déle konkuruje kvalitou poskytovanych sluzeb a zarovein poskytuje vyssi uzitek ze spotteby

sluzby.
4.3.2 Analyza zakazniku

Analyza zakaznikil a s tim spojend segmentace trhu je v ptipadé platformy Airbnb trochu
oSemetnéjsi. Airbnb totiz sdruzuje jak hostitele, tak zakazniky naptic¢ celym svétem, vSech
narodnosti a v§ech vékovych kategorii. Jen ziidka se vSak hosté vraceji na stejné misto, byt’

vétsina z nich do recenze neopomene napsat, Ze se radi vrati.
Z interni databaze p. Castkové, ktera poskytla informace k nahlédnuti vyplyva, Ze si
ubytovani nejcastéji pronajimaji pary.

Tabulka 2 - Prehled hostii 1

Hosté Pocet v %

Muzi 48
Zeny 52
Pary 78

Kamaradi ¢i piibuzni 15

Jednotlivci 7
18-30 let 43
3145 let 49
46— let 8

Zdroj: Vlastni zpracovani prevzaté z interni databaze p. Castkové

Z podkladi vychazi, ze nejcastéjSimi hosty jsou jeden muz a jedna Zena, tvofici par,
ve véku od 3145 let. Z téchto udajii mizeme odvodit napiiklad volbu vhodného designu,
jakymi jsou obrazy, kvétiny, vyzdoba a vyhnuti se naptiklad infantilnim prvkim. V interni
databazi pani Castkové je minimalni hranice véku 18.let a to z toho diivodu, e vétsina jeji

klientely je jiné nezli domaci narodnosti. Z divodu bezpecnosti tak rezervace u mladsich
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zékaznikl nepotvrzuje. Dale poskytla informace tykajici se narodnosti, které zachycuje
tabulka nize.

Tabulka 3 - Prehled hostii 11

Hosté Pocet v %

Evropa 63
Asie 17
Amerika 12
Ostatni 8

Zdroj: Vlastni zpracovéni pevzaté z interni databaze p. Castkové

Z informaci je patrné, Ze nejcastéjSimi navstévniky je klientela z Evropy. Nejveétsi
zastoupeni zde maji hosté z Némecka, Francie, Spanélska, Itilie a ze Skandinavského
v zimnim obdobi a ze vzorku osmi zdkaznik byli 4 z New Yorku a 3 z Floridy. Do ostatnich

spadaji Australané, Kanad’ané a dalsi.

Po prozkoumani 4 konkuren¢nich bytl jsou jejich recenze nejCastéji psané v anglickém
jazyce a dale pak v ruském, Span€lském, italském, korejském, Cinském ¢i japonském.
Podnikatelka bude komunikovat v Ceském, anglickém a ruském jazyce. Konkurenéni

vyhodou by mohlo byt zapojeni nékterého z dalsich, vyznamnych jazyki.

Presvedcit zakaznika, aby provedl rezervaci mize byt nelehky tkol, zde je vSak nékolik

faktor, které mohou jeho presvédceni ovlivnit natolik, a by provedl pozadovanou konverzi.

1. Kvalitn¢ nafocené celé obyvatelné prostory véetné zatizeni
2. Popis prostort by mél byt vystizny, struény s ohledem na vytyceni dulezitych
bodt a pravidel

3. V sekci recenze by mél hostitel odpovidat na jakakoliv hodnoceni
4.3.3 Porterova analyza

Portertiv péti-faktorovy model konkuren¢niho prostfedi pracuje s vyuzitim analyzy trhu,
chovani spotiebitele (analyza zdkaznika) a chovanim firmy. Pfi vstupu na trh a uvedenim
nového bytu se bude podnikatelka potykat s Sirokou Skalou stavajici konkurence, ale 1

s ptichodem potenciondlni. V praktické casti v kapitole Analyza konkurence byly
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predstaveni piimi konkurenti v blizké lokalit¢ a nabizejici totoznou sluzbu. Z téchto

informaci bude Porterova analyza Cerpat.
Prima konkurence

NiZe uvedena tabulka sumarizuje vycet informaci ptimych konkurenti.

Tabulka 4 - Prehled primych konkurenti

Cena Pocet Podminky

Konkurenti zanoc recenzi check-in VytiZenost Vybaveni

(K¢) (ks) check-out

1. Beautiful flat 661 148 prisné 24 standardni
2. Sunny Old Town 847 12 velmi piisné 41 standardni
3. 3 Min To Wenceslas 1633 10 prisné 48 nadstandardni
4. Spacious apartment 1199 3 piisné 51 nadstandardni

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vycet informaci obsahuje nazev konkurence, cenu za noc vyjadienou v K¢, pocet recenzi
celkem, podminky ¢asu piijezdu a odjezdu, vytizenost bytu vychéazejici z volnych dnti pro
obdobi duben—kvéten 2018 a vybaveni bytu. Dalsi charakteristikou ke komparaci by mohl
byt sloupecek ohledné velikosti bytu, tedy poctu lizek.

Z informaci je patrn rozdilna cenova politika uvedenych konkurentd a nizka rivalita mezi
nimi. Nizké bariéry vstupu do odvétvi umoznuji proniknout na trh nové ptichozi konkurenci

a diky nizkym nékladiim a neustale rostouci poptavce se konkurentim v odvétvi dafi.
Dodavatelé

Dodavatele zde tvoii platforma Airbnb, kterd zprostfedkovava obchod mezi ¢lanky, kterymi
jsou hostitelé a hosté. Dodavateli v§ak miiZze byt i spole¢nost, vlastnici sluzby pradelny, jez
dodava cisté pradlo do apartmanu. Podnikatelka si vSak tyto sluzby bude obstaravat
svépomoci, aby snizila provozni naklady na minimum, proto se v této sekci mimo spole¢nost
Airbnb jiz nikdo neobjevuje. Tlak ze strany dodavatele vSak muze piijit kdykoliv.
Momentalné spolenost Airbnb financuji zejména hosté, ktefi ze zaplacené ¢astky hostiteli

odvadi riazné vysoké procento (6—12 %), existuje vSak moznost, Ze se podminky zméni a za
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zveiejnéni nabidky budou podnikatelé odvadét penize, nicméné v soucasné dobe tomu tak

neni, a tudiz vyjednavaci sila dodavateld je nulova.

Kupujici

nejvice recenzi s nejlepsi vytiZzenosti a analogicky byt €. 2 drzi druhou nejvétsi pozici v poctu
recenzi a druhou nejlepsi vytizenosti bytu. Volba niz$i ceny oproti konkurenci by mohla byt
klicova k ptildkani vétsiho poctu kupujicich. Néktefi kupujici navic mohou vyzadovat
mirnéj$i podminky check-in/check-outu, proto byly zvoleny benevolentnéjsi podminky

v piipad¢ apartméanu v Nekézance.
Nova konkurence a substituty

Riziko, ze strany vstupu nové konkurence je velmi pravdépodobné a vysoké. Jak jiZ bylo
zminéno, podnikéani v tomto odvétvi je vysoce atraktivni nejen diky nizkym bariéram vstupu
a vysoké poptavce. Nicméné ubytovaci trh v Praze neni ,,nafukovaci, proto svou ¢innost
ukonci ti podnikatelé, kterym zasadni zisky nepfinese. Podnikatelka obdrzela odbornou
praxi a cenné¢ zkuSenosti, coz ji poskytuje konkuren¢ni vyhodu, proti potenciondlni

konkurenci, kterd se vétSinou do ¢innosti pousti bez jakéhokoliv know-how.

Z hlediska substitu¢ni sluzby je v tomto oboru ziejmé, Ze se s prichodem nové konkurence
objevi. Nicmén¢ zisk neni u bytu, poskytujici ubytovani pouze dvéma lidem, tak velky.
Spousty podnikatell se orientuje praveé na vice lizek, kdy se za kazdou osobu plati navic.
Pokud se tedy do bytu pro 2 lidi piidaji dalsi 2 lzka, ptijem se zdvojnasobi. Praveé proto se
objevuji ¢im dal cast&ji malé byty, které nedisponuji komfortem ani pohodlim, ale za to
schopnosti ubytovat vice lidi. Aby se apartman v Nekézance odlisil od konkurence, bude

nabizet dostate¢né misto a kvalitu pouze pro 2 osoby.
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Tabulka 5 - Souhrn pusobicich konkurencnich sil

Typ konkurenéni sily Hodnoceni rizika
Ptima konkurence Vysoké — velky pocet konkurenti
Dodavatelé Nizké nebo zadné — nulovy tlak
Kupujici Stiedni — citlivost na cenu a podminky

Nova konkurence a substituty Vysoké — nizké bariéry vstupu, atraktivnost odvétvi

Zdroj: Vlastni zpracovani
4.3.4 PEST analyza

Je nastrojem strategického fizeni, které zkouma makroekonomické podminky. Zkouma

politicko-pravni, ekonomické, socialné-kulturni a technologické faktory.
Politické a pravni faktory

Do politicko-pravnich faktorti, které mohou provoz ¢innosti ovlivnit spada napiiklad
sestaveni vlady a politickd stabilita. Posledni dobou se velmi ¢asto objevuji otazky ohledné
regulace ¢innosti ubytovacich sluzeb prostfednictvim Airbnb a nékteré parlamentni strany ji
prosazuji radikalng, jini navrhuji mirnéjsi opateni. Dohodne-li se vlada na regulaci, pak
bude pfedmétem z4djmu, jaké opatifeni nastane. Na vybér je nékolik moznosti, napiiklad
regulace poctu bytu na osobu, coz by v pfipadé¢ podnikatelky s jedinym apartmanem
v Nekazance bylo zavadéjici. Dalsi moznosti je specialni druh omezeni, kdy se miize ¢innost

provozovat pouze v nékterém obdobi, coz by jednoznaéné ovlivnilo budouci ptijmy.

Ohrozeni miize piijit i ze strany Ceské republiky, ktera je ¢lenem Evropské unie. Pokud by
nastala situace, kdy CR vystoupi z unie nebo doslo by ke zruseni Schengenského prostoru,
pak by vyrazné klesl turismus a tim padem by klesla poptavka po ubytovani v Praze. Zmény
v danlové ¢i socialni politice taktéz ohrozuji chod Cinnosti. Pokud by dan¢ z pfijmu vzrostly,
pfipadné¢ se uvalila dan na podnikdni vtomto odvétvi, vétSinu podnikatel by to

pravdépodobné odradilo.
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Ekonomické faktory

Ekonomické faktory jsou nejobavanéjSim adeptem, kde muze nastat riziko, které by
ovlivnilo provoz v odvétvi. JelikoZ jsou mzdy hostitelim vyplaceny prostfednictvim mény
euro (banka pak prevede na koruny), pak je dilezitym faktorem sménny kurz, stabilita mény
a urokové sazby. Pfi zméné kurzu ve prospéch koruny pak mizou podnikatelé tratit. Na
posilovani koruny vi¢i euru se podili Ceska narodni banka pomoci intervenci. Pii
nastavovani cen v jednotlivych mésicich se doporucuje sledovat tyto zmény. DalSim
ekonomickym faktorem mutize byt vySe mezd nejen na domaci pudé¢, ale i v zahranici.
Podobn¢ s tim souvisi i nezaméstnanost. Pokud se naptiklad v sousednim staté rapidné zvysi

nezamé&stnanost a poklesnou mzdy, nebudou se ocekavat ptilivy turistl z tohoto statu.
Sociokulturni faktory

Vyse piijml zédkaznikl spadd i do socidlné-kulturnich faktorii a je dulezitym predpokladem
k provedeni konverze. Jelikoz je Airbnb webova platforma, a tudiz v online podob¢, miize
nas ohrozit sam zakaznik, ktery si pobyt zakoupil, nebyl spokojen a prosttednictvim recenze
byt negativné ohodnotil. Z tohoto pohledu, kdy hostitel recenzi smazat nedokdze, mize tak
potenciondlni zdkazniky rychle odradit. Dal§im rizikem mtZou byt jazykové bariéry. Na
profilu hostitele je vycet informaci, véetné jazykd, prostiednictvim kterého bude s hosty
komunikovat. Naptiklad neovlada-li Spanélstinu, pak existuje riziko, Ze si turisté ze
Spanélska, kteii nehovofi anglicky, byt nevyberou. Zivotni uroveii a zvyklosti mtizou byt
dal$im faktorem, jez mohou ovlivnit volbu bytu. Nékteti hosté preferuji oddélenou toaletu
od koupelny, coz by mohlo apartmanu v Nekdzance uSkodit. Hosté z Indie vyzaduji bidet, a

podobng.
Technologické faktory

Do technologickych faktorti se fadi naptiklad mobilni aplikace a webové rozhrani Airbnb.
Pokud by nastal vypadek ¢i doCasné pieruseni platformy, podnikatelé by nemohly své
nemovitosti nabizet. Stejné tomu by mohlo byt u globalniho vypadku sité, nicméné to se jevi
jako velmi nepravdépodobny scénaf. Dalsi technologické faktory jsou spise pro tuto ¢innost

méné vyznamné.
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Shrnuti PEST analyzy

Ze strany PEST analyzy nejvice ovliviiuji provoz ¢innosti politické a pravni faktory, kde je
nejvetSim budoucim rizikem regulace sluzby a mozné zmény v danové politice statu.

Pravdépodobnost ohrozeni je u téchto rizikovych faktord vyssi nezli u ostatnich.

Z pohledu ekonomickych faktort je nejrizikovéjsi zména sménného kurzu a stabilita mény.
Tyto faktory se daji sice predikovat, a tak se na n¢ miize podnikatelka pfedbézné ptipravit,
nicméné determinuji je desitky dalSich faktort, které mtzou predikce zkreslit a vysledek
muze byt zcela odlisSny. VySe mezd a nezaméstnanost je taktéz ohrozujicim faktorem,
nicméné nepiedpoklada se jejich snizeni v globdlnim métitku. Pokud tedy negativné
zasdhnou jeden stat, existuje fada dalSich, kde se problém neprojevi. Tim padem by se
zaznamenal pokles pfilivu turistli pouze z onoho statu, nicméné by to kompenzoval piiliv

z ostatnich zemi.

U socialné kulturnich vlastnosti pfedstavuje ohrozeni zvyklost lidi, Zivotni Groven, pfijmy

obyvatelstva, jazykové bariéry, ale i nabozenstvi.
Technologické faktory neptedstavuji pro c¢innost vyznamné ohroZeni, protoze
pravdépodobnost jejich vzniku je pfili§ mala.

4.4 Analyza vnitiniho prostredi

4.4.1 Obchodni plan

Jelikoz plné sestaveni marketingového a obchodniho planu je velmi obsahlé a nebylo by
mozné jej v rozsahu této diplomové prace sestavit, byly vybrany jen nékteré jeho dilezité

informace a ¢asti. Planovani obchodu ndm umozni vysledky z dotaznikového Setfeni.

Priizkumu trhu se uc¢astnilo 30 respondentt, ktefi podnikaji prostiednictvim pronajmu bytu

v centru Prahy. Samotny dotaznik je pfilozen v pfiloze této prace.

Prvni otazka v dotazniku byla mife pfimo na osobu dotazovaného. V grafu vlevo je uveden

vysledek, pficemz je patrné, Ze v tomto oboru mirné ptevazuji Zeny.
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Graf 1 - Pohlavi a pocet apartmanii

Pohlavi Kolik pronajimam apartmana?

mjena = mui =l =2 =vice

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dotaznik byl uren pouze tém, kteti pronajimaji byt v centru Prahy, tudiz jsou data ocisténa
o ostatni ¢asti Prahy. Otazka ,,Kolik pronajimam apartmanu?‘ ptinesla vysledky zobrazujici
v grafu vpravo. Z tohoto pohledu jednozna¢né¢ dominuji podnikatelé s dvéma apartmany.
10 respondenti vSak uvedlo, ze ma pouze jednu nemovitost urcenou ke kratkodobému

prongjmu a pouze 2 dotazovani, ze vlastni vice nezli 2 nemovitosti.

Dalsi otdzka byla mifené na pocet recenzi. Tato otazka byla ovSem doplnéna a vysvétlivku,
ktera vyzyvala ke spocitani recenzi pouze u toho bytu, jeZ mé k dispozici nejméné lazek.
Tato forma by tak méla pfibliZit dotazovani co nejvice vii€i apartmanu v Nekdzance, ktery

nabizi pouze jedno lizko.
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Graf 2 - Pocet recenzi

Pocet recenzi na apartmanu?
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Z uvedeného prizkumu je patrné, ze drtivd vétSina za sebou jiz néjakou historii v tomto
podnikédni mé, nebot’ se jim podafilo nasbirat pies 51 recenzi, coz v této sféfe neni
jednoduchy a rychly proces. 40 % dotazovanych oznacilo, Ze jejich apartman ma
nasbiranych zhruba 71-90 recenzi a dalSich 40 % uvedlo, Ze jich ma vice, nezli 111. Skoro
17 % uvedlo, Ze jejich byt disponuje recenzemi v rozmezi 91-110. Pouze 3 % dotazovanych

odpovédélo, ze obdrzeli mezi 51 az 70 recenzemi.

Mezi dotazovanymi se nenachdzel bohuzel nikdo, kdo by na trhu figuroval kratce a tim
padem mél recenze pouze v par desitkach. U dotazovanych s poctem 111 a vice byla zjiSténa
informace, Ze na trhu funguji jiz ¢tvrtym rokem. U rozpéti 91-110 je to mezi Ctvrtym a tietim

rokem.

Dalsi dvé otazky byly mifené na vyde¢lecnost kalendainich mésicii. V prvni otdzce méli
dotazovani zvolit z celé Skaly mésict ty, které se dle jejich znalosti jevi jako nejméné
vydélecné. Nejvice moznosti bylo ozna¢eno u mésice leden a unor, dale nasledoval biezen,

poté fijen a nakonec listopad.

Druha otazka zkoumala opacnou funkci, tedy nejvétsi moznost vydélku. Vsichni respondenti
se shodli na obdobi Cerven—srpen, jako na nejvice vydélecném obdobi. Zhruba Ctvrtina

respondentli uvedla i zafi, jako nadprimérné vydéleéné. Prosinec zaujal taktéz vysokou
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pozici nejvice vydéleéného obdobi. Tyto odpovédi nicim neptekvapily, ale pouze potvrdily

schopnost nékterych mésict.

Nasledovaly otazky zamétené opét na toto obdobi, kde bylo ucel zjistit cenové rozpéti.

Graf 3 - Priimérné cenové rozpéti v sezoné

Priimérna cena za noc v
obdobi cerven - srpen?

Na vybér byla celd Skala cenového rozpéti,
pocinaje od 500 K¢ postupné az do 3001 K¢ a
vice. Pfesné polovina dotazovanych se shodla,
ze v tomto obdobi ma ceny zhruba v rozmezi
1501 K¢ — 2000 K¢ a druha polovina pouzivajici
vyssi ceny od 2001 K¢ — 2500 K¢.

m 1501 K¢ - 2000 K¢ = 2001 K¢ - 2500 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Analogicky bylo dal§im pozadavkem zjistit, jakou primérnou cenu voli respondenti
v obdobi mén¢ vynosném, a to v lednu, inoru a bieznu. I zde byly na vybér stejné moznosti,
predpokladajici penézni vyjadieni od 500 K¢ az do 3001 K¢ a vyse.

Graf 4 - Priimerné cenové rozpéti po sezoné

Prumérna cena za noc v obdobi
leden - bfezen? I této otazky se ucastnilo 100 %

dotazovanych, ptic¢emz 74 % zvolilo pro
toto  obdobi rozpéti ve  vysi
1001 K¢ — 1500 K¢ a druhou, nizsi
volbu 501 K¢ — 1000 K¢ volilo 26 %

dotazovanych.

= 1001 K&-1500 KE = 501 K& - 1000 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovani
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V obdobi ¢erven—srpen, vitézi 50:50 ¢astky 1501 K& — 2000 K¢ a 2001 K¢ — 2500 K.
Pramér byl spocitan ptes cenové rozpéti hodnot 1501-2500. Hodnotou, kterd reprezentuje

toto obdobi je castka 2001 K¢/noc.

V obdobi leden—biezen dominuje ze 74 % castka 1001 K¢ — 1500 K¢, kde primérem je
hodnota 1250 K¢/noc.

Z vypocitanych vysledki mizeme odvodit i primérnou cenu za noc pro vSechny dny v roce,

ktera ¢ini 1626 Ké&/noc.

Velmi piekvapivé byly vysledky otazky, zdali sleduji ptiliv cestovniho ruchu, kde vSichni
dotazovani odpovedéli "Ano". U otdzky ,,Svoji cenovou politiku sestavuji na zakladé:* bylo
na vybér vice moznosti, dominuje cenova politika ur¢end na zaklad¢ predchoziho obdobi a
konkurencnich cen. Tuto volbu uvedla drtiva vétSina. Zajimavou odpovéd’ na otazku, ,,Jaky
byl pro Vas rok 2017 uvedlo 99 % respondentt, Ze byl ziskovy. 1 % uvedlo, ze tento rok
pokryl néklady. Dale sleduje 100 % dotazovanych aktudlni déni kolem statni regulace

sluzby, nicmén¢ jen 42 % predpoklada regulaci jesté v tomto roce.

StéZejni zjist€nou otazkou byl primérny pocet dni, které hosté v apartmanech stravi. 92 %
respondentli uvedlo, Ze v sezén€ se jejich vytizenost pohybuje v rozmezi 24-27 noci.
Rapidni pokles v ostatnich mésicich nepozoruji, nebot’ navstévnost je diky niz§im cendm i
tak pfizniva a 89 % dotazovanych uvedlo, Ze je primérné v této dob& vytiZzenost bytu kolem

22 dni.
4.4.2 Marketingovy plan

Marketingovy plan bude pro tuto ¢innost sestaven na 1 rok. V tomto oboru se jednd pomérné
o dynamicky néstroj marketingového planovani, proto je dilezité ho po zahajeni ¢innosti
neustale kontrolovat, dopliiovat, ptipadné inovovat o dalsi cile. Vychazi z marketingového

mixu 5P — doplnéno o people (lidské zdroje).

Hlavnim cilem planu je maximalni vyuziti kapacity bytu (vytiZenost), nejen v letnich
mésicich, ale i udrzeni dobrého score po zbytek sezony za piedpokladu alespont pokryti

veskerych nakladd, spojenych s bezproblémovym chodem ¢innosti.

Dil¢im cilem, avSak souvisejici s hlavnim, je alespont 95 % kladnych pétihvézdi€kovych

recenzi.
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Targeting a positioning

Cilovou skupinou jsou zakaznici, ktefi pfedstavuji nejlepsi potencial k provedeni konverze
(rezervace) na profilu High Class Apartment for 2. Tyto zdkazniky mizeme dle prizkumu
oznacit za muze a zeny — pary, ve véku 31-45 let, kteii jsou z Evropy a hovofi anglicky.
Zaroven vyhledavaji komfort, pohodli, soukromi a oceni vétsi prostory spolu s nadmérné

velkym spolecnym ltizkem.
Pomoci strategie a taktiky bude docileno:

e zvySeni motivace potenciondlnich zakaznikl k provedeni konverze

e posileni znamosti profilu bytu

Positioningem, jez mé za cil vzbudit odliSné povédomi o sluzbé oproti konkuren¢nim

subjektiim, bude docileno ptevazné udélenim pozitivni recenze od zékaznik.
Marketingovy mix

Marketingovy mix 5P vychazi zurCenych strategii SWOT analyzy, analyzy trhu,

konkurence a zakaznikl. Zarovei je nezbytnym nastrojem marketingového planovani.
Produkt (sluzba)

V ptipadé tohoto podnikatelského planu se jednd o sluzbu, kterd bude prostfednictvim
platformy Airbnb zajistovat kratkodobé ubytovani pro navstévniky Prahy z celého svéta.
Hlavnim cilem je uspokojit tuto neustéle rostouci poptavku a udrzet si svou pozici na trhu.
Airbnb je webovy portal, ktery sdruzuje jak hostitele (podnikatele), tak hosty (spotiebitelé
sluzby). Pro tuto ¢innost bude byt v centru Prahy zakoupen z vlastnich i cizich zdroji
majetku a bude vyuZit pouze k provozovani ubytovaci ¢innosti. Cela ¢innost se odviji od
funkcionality profilu, kde je zobrazen nabizeny byt, dale doplikovych sluzeb, jakymi jsou
komunikace a sprava hodnoceni a také provozuschopnosti samotného bytu. Organizace je
zde klicovym bodem uspéchu, jak tuto ¢innost zvladnout ptehledné, pohodIné, a nakonec
obdrzet kladné hodnoceni. Po hostem provedené rezervaci nasleduje potvrzeni hostitelem,
piiprava bytu, ubytovani a ptedani klict, vysvétleni podminek a sezndmeni s pravidly az po
konec hostitelstvi, jez zahrnuje odchod hostl z prostort. Vyplaty, které posila spole¢nost

Airbnb, obdrzi hostitel az na konci pobytu.
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Cena

Je pfedmétem kalkulaci a stanoveni cenové politiky. Cena musi byt umérna kvalité
nabizenych sluzeb, reputaci nemovitosti, velikosti prostort a zejména ¢asu, resp. obdobi, na
které se stanovuje. Dle prizkumu trhu byla cena 30. respondenty odhadnuta zvIast' pro
nejvynosnéjsi obdobi a zvlast’ pro podprimérné obdobi. Primérna cena v obdobi ¢erven az
srpen se pohybuje ve vysi 2001 Ké&/noc a pro mésice leden az biezen je v rozmezi 1250

K¢é/moc. Celkovy ro¢ni pramér pak ¢ini 1626 Ké/noc.
Existuje nespocet metod, jak stanovit cenu. Mlze vychazet z:

e Stanovenych cen z ptedeslého obdobi

e Podle konkurence

e Na zédkladé nabizenych doporuc¢enych cen od Airbnb
e Podle vytiZzenosti bytu

e Kombinaci vyse uvedenych metod

V tomto ptipad¢ se ceny budou stanovat na zakladé konkurence, kde byly informace ziskany
pomoci dotaznikového Setfeni. Proces tvorby ceny je velmi narocny a ceny pro dany mésic
by se m¢ly alespoii jednou za 2 dny znovu aktualizovat, a to na zaklad€ poptavky po byte.
Vzhledem k rozsahu této diplomové prace a ke stanovenym podminkdm, kdy neexistuje
historie konkrétniho apartmanu, neni mozné urcit cenu vyse uvedenym zplsobem —
stanovenim ceny z minulych let. Stanoveni ceny tak bude vychdzet ze dvou variant, a to

optimistické a pesimistické.

Optimistickd varianta je ta, kterd se jevi jako pravdépodobnéjsi, realnéjsi a vychazi

z dotaznikového Setfeni vyplnéné vice respondenty.

Pesimisticka varianta je zaloZena na dlouholetych zkusenostech pani Castkové, ktera
poskytla primérné ceny obdobného bytu, na rizné obdobi. Déle se tyto ceny odvodi pomoci

zjisténych Udajl z prizkumu trhu a vybere se ta nejnizsi hranice cen.
Distribuce

Distribuce neboli misto je dalsi nezbytnou ¢asti marketingového mixu. Probihaji zde rizné
marketingové a ostatni aktivity. Distribu¢nim ¢lankem v tomto podnikatelském planu je

sama platforma Airbnb, prostiednictvim které podnikatelé versus spottebitelé¢ obchoduyji.
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Jedna se o globalni platformu, diky niZ se mohou ubytovat napiiklad v pond¢li hosté z Indie,
ve stfedu z Bali a na vikend tfeba z Japonska. Ceska verze Airbnb byla spusténa v roce 2009

a jesté téhoz roku se stala nedilnou soucasti sdilené ekonomiky v CR.

Podnikatelka by chtéla fungovat zejména na této platformé, diky zkuSenostem, které jiz
kolem ni ma, nicmén¢ objevuji se ¢im dal Castéji 1 otazky ohledné statni regulace. Proto je
pfipravena distribu¢ni ¢lanek zmeénit ¢i rozsifit na jiné platformy, naptiklad Booking.com,
ktery nabizi mirn¢ odlisné podminkami, nicméné funguje na podobné bazi. Booking.com je
taktéz globalni webovou doménou, ktera sdruzuje navic i hromadna ubytovaci zafizeni.
Konkurence je z tohoto pohledu tedy vyssi, avSak jak bylo zminéno v popisu, tato specificka
sluZzba ma svoji vlastni klientelu, kterd upfednostiiuje soukromi a dalsi jedine¢né aspekty
tohoto typu ubytovani. Od té doby, co s rozmachem sdilené ekonomiky v CR roste i
turismus, se spolecnost Booking.com rozhodla vice konkurovat Airbnb. Zdaleka v tomto

ohledu jiz neplati, Ze pravé Airbnb nabizi ty nejlevnéjsi prostory k pronajmu.
Propagace

Z tohoto pohledu je v né¢jakém hlub$im vyznamu propagace pomérn¢ zanedbatelna. Airbnb
totiz nenabizi napiiklad zakoupeni zobrazujici pozice na prvnich strankach, nicméné jsou
zde nastavené alesponl ,,férové* podminky pro vSechny a hostitelé si tak svoje misto musi
zaslouzit, nikoliv zakoupit. Pro tu nejlepsi viditelnost, resp. propagaci nasi nabidky, je
nutnost neustdle aktualizovat ceny a navySovat sbérem pocet recenzi, zejména pak téch
kladnych, pétihvézdickovych. Plati, ze i ¢tythvézdickova recenze posouva apartman na
zadni stranky. ObdrZeni i takové recenze je pomérné rizikové tam, kde je koncentrovana
poptavka. Apartman by tak velmi snadno mohl ztratit svoji zobrazovaci pozici a pro dalsi
potenciondlni zdkazniky by byl hife dohledatelny. Airbnb zatim nenabizi moZznost

propagovat nabidky skrze reklamu, jakou mizZe byt naptiklad PPC reklama.
Lidské zdroje

Jsou dalS$im rozSifenim marketingového mixu. Z interniho pohledu je lidskym zdrojem
personal, tvofen jednou osobou zastit'ujici uklid apartmanu a ubytovani, dalsi osobou je pak
sama podnikatelka. K ob¢asné vypomoci se vyuzije i student, ktery v ptipadé vysoké
vytiZzenosti bytu hosty ubytuje. Organizacni struktura je zde pomérné prostd, nejedna se vSak

také o podnik.
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Z externiho pohledu jsou lidské zdroje tvotfeny zdkazniky, spotfebiteli uvedené sluzby. Déle

sem patii konkurenti, jak stavajici, tak nové ptichozi a podpora samotné spole¢nosti Airbnb.
4.4.3 Plan zdroju

Zajisténi potfebnych vstupli by mél nejlépe vystihnout plan zdrojii, kam spadaji fyzické

zdroje (vCetné lidskych zdrojit), zdroje finanéni a nehmotné povahy.

V prvotni fazi jsou ndklady vynaloZené na opatifeni zivnostenského opravnéni, kde mimo
¢as podnikatelky bude vynaloZena i ¢astka ve vysi 1 000 K¢ a poplatek za ohlaseni Zivnosti
ve vysi 50 K¢. Aby tedy ¢innost viibec mohla byt legalné provozovana, je tieba vynalozit 1

050 K¢. Jedna se vSak o ndklady vynalozené pouze jednou.

Néklady spojené s platbou zaloh na socidlni a zdravotni pojisténi platit podnikatelka nebude,
zaméstnavatel bude socialni a zdravotni pojisténi odvadét za ni, jakoZto za zaméstnance.
Nebude tedy platit zddnou z uvedenych zdloh a nasledné podle datového pfiznéni za
predchozi rok a s tim spojeného ptehledu, kde se zahrnuji 1 pfijmy z hlavniho pracovniho
poméru, bude doplacet pouze rozdil na socialnim a zdravotnim pojisténi (za predpokladu

vzniku tohoto rozdilu).

Do provoznich nédkladl patii poplatky spojené s uzivanim bytu (energie, plyn) a plati se
mesicné ve vysi 1 650 K¢. Kvartalné pak probiha i platba za vodné a sto¢né ve vysi 1 050
KZ¢&. Tyto ceny jsou fixn¢€ dané a byly zjiStény piimo od prodejce a souasného majitele bytu
v Nekazance. Dalsi poplatek je ve vysi 500 Ké&/mésiéné za poskytovani internetu od
Vodafone. Wi-Fi modem dodala podnikatelka svilij. Do nékladt se zahrnuje i ucet za mobilni
telefon, ktery vyuzivd pro komunikaci s hosty. Vyuzivd na ném pievazné internetové
piipojeni a volani zahrani¢nim hostim. Tarif vlastni od stejné spolecnosti se 100 volnymi
minutami volani na cizi telefonni Cisla, ktery se podaftilo obstarat velmi vyhodné, protoze jiz

vyuziva jejich sluzeb. Céstka je ve vysi 529 K& mésiéng.

Dalsim nakladem je mzda vyplacena pani za uklid — za pfipraveni apartmanti pro dalsi
klienty. Za jeden uklid véetné navazujiciho ubytovani si uctuje 350 K¢ a je s ni uzaviena
dohoda o provedeni prace (DPP). Brigddnik — student, ktery pfi absenci samotné

podnikatelky obstarda predani klici a hosty ubytuje, dostane odménu ve vysi 150 K¢.
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S obéma osobami je sepsana dohoda o provedeni prace, kterda mésicné nepiesdhne ¢astku

10 000 K¢.

Dalsi variabilni nédkladovou polozkou jsou pradelni sluzby. Podnikatelka chce provozni
naklady minimalizovat a chce si tuto doplitkovou sluzbu obstaravat sama doma, nicméné
vzhledem k pracovni vytizenosti a mozné vytizenosti bytu v letnich mésicich by bylo vhodné
obcasn¢ kalkulovat i s touto cenou. Nedaleko apartmédnu se nachédzi pradelna Quido, ktera
nabizi zakladni prani pradla v objemu 3 kg za 180 K¢ a 6 kg pradla po 250 K¢&. Pracovnice
této firmy by po domluvé pradlo vysusila (prostiednictvim susicky + 100 K¢) a pripravila
do tasek na odvoz, které by podnikatelka pouze odvezla na apartmén. Potfebnost této sluzby

se vSak projevi az v ostrém provozu.

Vstupni investici je mimo opatieni zivnostenského opravnéni i potizeni lizkovin a ru¢nikt
pro dostatek hostti. Cim vice jich bude, tim bude minimalizovén tlak na Getnost prani pradla
a jeho svoz do komory bytu. Jejich potfizeni vyjde na 4 500 K¢. Dalsi vstupni investici je

zaplaceni odborného fotografa, ktery byt kvalitn¢ nafoti. Tato sluzba stoji 500 K¢.
Poskytnuti uvéru — financovani z cizich zdroji

Hlavnim vydajem pro podnikatelku je mési¢ni splaceni poskytnuté hypotéky ve vysi
3 800 000 K¢&. Podnikatelka disponuje ¢astkou ve vysi 450 000 K¢. Nemovitost je znamym
z rodiny pfenechana za 4 200 000 K¢, ackoliv jeji skute¢nd trzni hodnota je o 550 000 K¢
veétsi. Nabidka vSak plati pouze do srpna roku 2018.

Na poskytnuti Gvéru si vybrala spolecnost Sberbank CZ a.s., které bude zaroven svij
podnikatelsky plan zasilat a kde bude o hypotéku zadat. V ptipadé, nevyhovi-li konkrétni
spolecnost, dokument se upravi jen ve finanénim pldnu a planu zdroji tak, aby

korespondoval s podminkami poskytnuti hypotéky u jiné bankovni spole¢nosti.

Sberbank CZ a.s., nabizi poskytnuti této ¢astky, tedy 3 800 000 K¢ na dobu 25 let, jez
podnikatelce vyhovuje diky moznosti rychlejsiho prevodu nemovitosti do vlastnictvi, coz
¢ini 80 % z hodnoty nemovitosti s fixaci na 15.let, pfi rocni tirokové sazb¢ 2,39 %. Podobné
podminky poskytuje i spoleénost Ceska spofitelna a.s., Girok viak poskytuje znateln& vyssi,

a to 3,09 %.

Podnikatelka tak bude muset pii vyse uvedenych podminkach zaplatit 300 splatek ve vysi

16 906 K¢, coz se jevi jako nejmensi mozna splatka (za ptredpokladu dodrzeni vyse

75



stanovenych podminek). Banka po splaceni celého hypotecniho Givéru obdrzi jistinu a zisk
ve vysi 1 271 800 K¢ (celkové uroky). Vzhledem k dobré bonité klientky, jejiho zaméstnani
na hlavni pracovni pomér a vedlejsi podnikatelské ¢innosti by uvér mohl byt poskytnut vcas.
Fixnim mési¢nim ndkladem bude urok placeny bance, a to ve vysi 4 239 K&. Banka k tomuto
typu uveéru poskytuje prostiednictvim smluvniho partnera vyhodnéjsi pojisténi nemovitosti,

v celkové ro¢ni ¢astce 2 004 K¢.

S potizenim dlouhodobého hmotného majetku je spojeno i jeho opotiebeni, a tudiZ je nutné
tento majetek odepisovat. Odpis totiz predstavuje penézni vyjadieni opotiebeni
dlouhodobého majetku za urcCité Casové obdobi. V tomto piipadé, kdy nemovitost ma
potizovaci cenu 4 200 000 K¢, bude se odepisovat metodou rovnomérnych odpisti a na dobu
30 let, bude v prvnim roce ro¢ni odpis ve vysi 58 800 K¢ a déle v ostatnich letech az do
uplného odepsani po 142 800 K¢. Tato ¢astka predstavuje fixni naklad.

Tabulka 6 - Rekapitulace fixnich nakladu

Polozka Mésicni ¢astka
Poplatky za energii a plyn 1 650 K¢
Vodné a sto¢né 350 K¢
Wi-Fi na apartmanu 500 K¢
Platba za telefon 529 K¢
Pojisténi 167 K¢
Urok bance 4 239 K¢
Osobni naklady 375 K&
Odpis v 1. roce 4900 K¢
Odpis v dalSich letech 11900 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z internich zdroj p. Castkové, ktera vlastni obdobny apartmén v jiné &asti Prahy 1, byl
proveden priizkum poctu rezervaci a bylo zjiSténo, Ze nejsiln€jSim obdobim jsou letni

mésice, tedy kvéten—zafi a nejslabsim fijen, listopad, leden a unor.

Z kalendate p. Castkové za rok srpen 2016 az srpen 2017, byl odvozen primérem pocet

rezervaci na meésic. Primér je sestavovan spiSe pesimistickou variantou, aby nedoslo
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k nadhodnoceni vysledkd. Primérny pocet rezervaci za mésic je tedy 8,2 = 9 rezervaci.
Z tohoto ¢isla se mohou dale odvodit provozni naklady, tykajici se tiklidu bytu a ubytovani
v ptipadé, bude-li vyuzit externi brigddnik zajiStujici check-in. Jak jiz bylo zminéno,
podnikatelka se bude snazit zajistit si check-in vlastnimi silami, piipadné bude-li rezervace
rezervace navazovat nebudou a podnikatelka nebude mit tolik ¢asu na ubytovani, vyuzije

pomocnou silu z poc¢tu 9 rezervaci 3krat.

Pak variabilni naklady budou vyobrazeny nasledovné.

Tabulka 7 - Rekapitulace variabilnich nakladu

Polozka mésicni platba
Mzda za uklidy 3150 K¢
Mzda za ubytovani 450 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
Rekapitulace nakladi

Suma veskerych mési¢nich nédkladl na provoz apartmanu tak ¢inni 12 710 K¢ (fixni naklady

v l.roce) a 3 600 K¢ (variabilni ndklady). Celkem je tedy nutné mésicné zaplatit 16 310 K¢.

Fixni naklady se v dalsich letech zvysi vzhledem k odpisim hmotného majetku na 19 710
K¢&. Analogicky i variabilni ndklady se s poctem rezervaci, a tedy i1 uklidi a ubytovéani, méni.
Zde se vSak uvazuje primérné vytizeni, a tudiz by k rapidni zméné dojit nemélo.

Do nakladi, které se vynakladaji pouze jednou za rok patii odpocet dané z pfijmu ve vysi
15 %, jez se vy¢isluje z vysledku hospodareni a za obdobi 12 kalendainich mésicii. Dale sem

patii osobni naklady — platba za sluzby spojené s ucetnictvim ve vysi 4 500 K¢ za rok.

Za rok ¢ini fixni naklady 152 520 K¢ a variabilni 43 200 K¢, celkem tedy 195 720 K¢.

4.5 SWOT analyza

SWOT analyza se provadi na zadkladé vysledkli ziskanych z analyzy makrookoli a
mikrookoli (analyza konkurence, trhu a zdkaznikl) a Porterova modelu péti konkurenc¢nich

sil, pomoci kterych byly zjistény hrozby a ptilezitosti. Na informacich o hrozbach se taktéz
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podili PEST analyza. Interni analyza naopak nastinila silné a slabé stranky podniku. Matice
SWOT analyzy v tabulce nize vyobrazuje kvadranty nasledovng¢:

Tabulka 8 - matice SWOT bytu High Class Apartment for 2

Silné stranky (S) Slabé stranky (W)

- kvalita sluzeb

- velikost prostort - nulova reputace .
- praxe a zkuSenosti (know-how) - nedostatecny kapital

- rozumné ceny - vstup do odvétvi s vysokou
- ptivétivé podminky ¢asu konkurenci
piijezdu a odjezdu - mozné jazykové bariéry

- vyborna lokalita

Prilezitosti (O) Hrozby (T)
- vstup potencionalnich
konkurentii
- nespokojenost odbératelil (Spatna
- rast trhu recenze)
- nenasycenost trhu - statni regulace
- stéle piichazejici zakaznici - zmény v dafiové politice

- stabilita mény a zména
sménného kurzu
- nizké bariéry vstupu do odvétvi

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro vyse uvedenou tabulku plati, ze silné a slabé stranky mohou byt ovlivnény a nachazi se
na urovni interniho prosttedi. Pfilezitosti a hrozby ovlivnény byt nemohou a tvoii je externi

prostiedi.

Ovéfteni a vyuziti silnych stranek se nejlépe projevi az v ostrém provozu, a to idealn¢ po
delsi dobé. Nicméné byt disponuje zminénymi silnymi strankami oproti konkurenci, jak bylo

zjisténo z téchto analyz.

Naproti tomu stoji negativni, slabé stranky, ohrozujici funkcionalitu provozovani ubytovaci
¢innosti. Podnikatelka by se je méla snazit minimalizovat, avSak naptiklad zménu nulové
reputace ovlivni az Cas. Apartman v Nekazance bude vstupovat do odvétvi, kde panuje
vysokd konkurence, tudiz maximalni vyuziti silnych stranek by mohlo tento fakt potlacit. Za

téchto podminek by apartman mél byt pfipraven udrzet si svou pozici na trhu. Ovlivnitelné
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jsou i jazykové bariéry, kdy se mize podnikatelka ve svém volnu vénovat dalS$im cizim
jazykGm a nabidnout tak hostim ,,néco navic“. Pokud naptiklad vysleduje vétsi piiliv
Span¢lské klientely, ktera ma problém komunikovat anglicky, vhodnym konkuren¢nim

nastrojem by pak mohlo byt zapojeni tohoto jazyku do komunikace.

vvvvvv

jistotu potfebnosti sluzby.

Z hrozeb muze byt nejvétsi obavou statni regulace ¢i zména v danové politice, coz jsou

faktory, které ovlivnéné byt nemohou a mohou pfinést negativni dopad na cely chod ¢innosti.

Diky zméné sménného kurzu miize tratit, nicmén¢, aby to mélo destruktivni dopad, musela
by ména klesnout o #adu nékolika korun. Spatna recenze je taktéz chapana jako hrozba, d4
se ji vSak alespont zabranit. Pokud bude host se sluzbami spokojen, pravdépodobnost
Spatného hodnoceni by se bytu méla vyhnout. Potenciondlni konkurenti do odvétvi vstoupi
velmi lehce, ale tento fakt koresponduje s reputaci, kterou musi posbirat, neni vSak tak

snadné si bez kvalitniho know-how svou pozici udrzet.
Shrnuti

Celkovy soucet bodu z interniho a externiho prostfedi vysel 1, coz neni nejpiiveétivejsi
hodnoceni provedené SWOT analyzy, nicméné ani nejslabsi. Z pohledu interniho prostredi
je neustale co zlepSovat, nejdiiv vSak podnikatelka musi dostat Sanci proniknout na trh a az

poté muze eliminovat slabé stranky ¢i rozvijet ty silné.

Ze sestavené matice SWOT a pfifazenych bodii vyznamnosti a vah se miZze odvodit strategie
typu SO a ST, kde dominuji silné stranky. Podrobnd SWOT matice s vypocty a metodikou

je v ptiloze této prace.

Strategii SO se rozumi vyuZiti silnych stranek ve prospéch pfilezitosti, coz miize byt prave
neuspokojend poptavka a vyplnéni mezery na trhu. Tato sluzba se bude od ostatnich lisit
pravé velikosti prostorti a umisténi pouze jednoho, nadstandardné velkého lizka pro dvé
osoby. Stanoveni piivétivych cen a benevolentnéj$i podminky ¢asu odjezdu a piijezdu by

mély ptilakat vice hosta.

Strategie ST se odvozuje od vyuziti silnych stranek pouzité k eliminaci ohrozeni. V tomto

pripadé by kvalitné poskytovana sluzba, coz zahrnuje Cisty apartman, bezproblémovy check-
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in ze strany hostitelky a posléze perfektni a v€asna komunikace, neméla ptinést Spatnou

recenzi. Toto ohrozeni by tedy prostiednictvim silné stranky mélo byt odvraceno.
4.6 Analyza rizik

Vychazi z analyzy vnéjSiho prostiedi a zkouma jednotliva rizika, které provoz Cinnosti
ohrozuji at’ uz pfi soucasné situaci anebo v budoucnu. Snazi se nastavit takové opatteni,
které by riziko potlacilo ¢i eliminovalo. Hodnoceni rizika je v pfiloze u matice SWOT

analyzy a koresponduje se sloupcem Vaha.
Naésledujici ptehled rizik je sefazen podle vyznamnosti a pravdépodobnosti vzniku.

» Nespokojenost odbératelii (Spatna recenze)

vvvvvv

moznost sdélit své zkuSenosti prostiednictvim recenze, ktera je po odeslani neménna a
hostitel ji nemiize smazat. Pokud se na profilu hostitele objevi Spatnd recenze, muze to
odradit potenciondlni zdkazniky od provedeni konverze (rezervace). Tomuto riziku se da
zabranit poskytovanim avizované sluzby v nabidce, tedy Cistého prostredi, véasného check-
inu, milého pfivitani, kompletni funk¢nosti apartmanu, rychlé komunikaci ¢i ptipadného
feSeni problému s hosty. Airbnb zde nabizi moznost ochrany hostitele v ptipad¢, udéli-li host
Spatnou recenzi zamérné, ackoliv byl pobyt v potadku. Zalezi vSak na tom, co do recenze

uvede. Toto riziko je pomérné Casté a zaroven spolehlivé u¢inné v odrazeni budoucich hosti.
» Vstup potencionalnich konkurenti

Vstup potencionalnich konkurentt je Gizce spjat s nizkymi bariérami vstupu, které umoziuji
rychlé proniknuti na trh. BohuZel se prondjem bytu pies Airbnb stal nejen v Ceské republice
lukrativnim vydélkem a laka tak ¢im dal vice podnikatelti tuto sluzbu vyuzit. Novi hostitelé
zatim nejsou sobé&stacni, a tak je spolecnost Airbnb na webu prosazuje a podporuje
v zobrazovéani. Podpora se vSak nabizi na pomérné kratkou dobu, nez se stihne hostitel
,rozkoukat“. Po zhruba mésici se tato nabidka propada na svoji piivodni pozici viditelnosti

vvvvvv

vstupu je i nacasovani. Pokud vstoupi novi konkurenti v obdobi po sezoéné, je velka
pravdépodobnost, ze ,,nepteziji do zacatku nové sezony. Trzby po sezoné jsou znatelné
mensi a naklady fixni, tudiz spoustu novych hostitelt tento fakt brzy odradi. Toto riziko se

sice neda eliminovat, mtze byt alesponn ovlivnéno, a to tim zpisobem, ze nebude
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predstavovat pro podnikatelku hrozbu. Jako nejlepsi néstroj k potlaceni rizika ze strany
potencionalnich konkurenti je sbér recenzi. Zde plati pravidlo ¢im vice, tim lépe. Nabidka
s vysSim poctem recenzi, zejména téch pétihvézdiCkovych, bude vzdy zobrazovana jako

prvni, oproti té s niz§im poctem.
» Statni regulace

Regulace ze strany statu je diskutovanym tématem nejen u nas. Neobjevuje se vSak mnoho
zpusobi, které by regulaci blize definovaly. V ¢ervnu roku 2018 se maji predstavit navrhy,
které by bylo mozné uplatnit na uzemi Ceské republiky. Vzhledem k otazce nedostatku byti
a umélého navySovani jejich cen se prepokladd regulace v poctu pronajimanych bytd na
osobu. Tim by mél byt pouze jeden byt na jednu osobu a ve vlastnictvi podnikatele. Tato
regulace by postihla zejména ty podnikatelé, kteti maji nékdy i kolem stovek bytl, jez
nabizeji prostiednictvim Airbnb. Tento typ regulace by nemél zadny negativni vliv na
samotnou podnikatelku, naopak by pfinesl vyhodu ve sniZeni poctu nabizenych byti.
Apartman v Nekazance by sice nebyl jediny, ale také by nebyl jeden z tisice. DalSim typem
regulace mize byt agresivnéjsi forma, ktera sluzbu omezuje pouze na urcity pocet dni.
Naptiklad v Londyné je toto omezeni zavedené na moznost pronajimat byt pouze 90 dni
v roce. V Amsterdamu jsou podminky o néco piisnéjsi, a to 60 dni v roce. Benevolentnéjsi
je Pafiz, kterd zavedla omezeni pouze na urcité okrsky v centru. Provozovat kratkodobé
prondjmy prostiednictvim Airbnb se zde miize po dobu 120 dni v roce. Nejhiie na tom je
Berlin, kde je striktni zakaz této ¢innosti. Vhodnym opatifenim v ptipad¢, nastaly by tyto
regulacni podminky i1 v Praze, mlize byt pfesun apartmanu na jiné portaly, které jiz nemaji
se sdilenou ekonomikou co do ¢inéni. Takovym portdlem mize byt naptiklad Booking.cz,
ktery funguje na podobné bazi, nicméné za zveiejnéni nabidky si uctuji poplatek. V tom
pripadé by sice vzrostly naklady, nicméné pokud by takovyto typ regulace zasahl Prahu,

bylo by nejlepsim feSenim zaplatit poplatek a v ¢innosti nadéale pokracovat.
» Zmény v danové politice

S touto hrozbou je rovnéz dobré pocitat, ale za souCasné situace ji neni prikladand vétsi
pravdépodobnost vzniku. Do zmén v danové politice patii napiiklad specidlni dan uvalena
pravé na kratkodobé ubytovaci sluzby, ktera by sice zvysila naklady, ale tfeba by odradila i

potenciondlni konkurenty. Nepiedpokladaji se tak velké zmény v daiiové politice, které by
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byly pro ¢innost destruktivni. AvSak zi tohoto hlediska se jedna o riziko, které je

neovlivnitelné a neda se eliminovat ¢i potlacit.
» Stabilita mény a zména sménného kurzu

Stabilita mény a zména sménného kurzu je rizikem s vysokou pravdépodobnosti vzniku,
protoZze se jedna o ekonomické veli¢iny, které jsou determinovany fadami faktori. Nicméné
aby toto riziko mohlo n&jak vyznamné poskodit trzby podnikatelky, musela by hodnota
ceské koruny viici euru vyrazné klesnout. Od roku 2013 je nyni poprvé hodnota 1 eura ve
vysi 25,32 K&*. Dle progndz vyvoje kurzu koruny viéi euru, ktery zpracovava Ceska
narodni banka, by méla hodnota klesnout v tomto roce maximalné o 50 haléit. V roce 2019
pak o cca 80 haléit>®. Opét se jedna o riziko, které nelze potladit ¢i eliminovat. Nejvice vSak
zména kurzu zasdhne podnikatele s vy$Simi obraty, resp. s vy$§im poc¢tem pronajimanych

nemovitosti.
» Nizké bariéry vstupu do odvétvi

Soucasné bariéry vstupu do odvétvi jsou velmi nizké a pro nové podnikatele ptiznivé.
Umoziuji tak proniknout na trh s mensim mnozstvim finan¢nich prostiedkd, bez potiebnych
lidskych zdroja (sluzbu si néktefi kompletné obstardvaji sami), bez nakladi na marketing,
ufednich nélezitosti a dalSich bariér. Pravé tyto nizké bariéry lakaji ¢im dal vice podnikatelii
ke vstupu do odvétvi. Hledisko finan¢nich prostfedka je ptiznivé zejména pro ty, ktefi
nemovitost jen prepronajimaji. Nemovitost tedy nevlastni a majiteli plati pouze mésicni
naklady spojené s prondgjmem. Skrze tuto nemovitost, kterou nabizi k dalSimu pronajmuti
zahrani¢nim klientim, vydélaji slusny obnos. To by vSak mohlo byt pfedmétem statni

regulace. Nizké bariéry jsou z pozice hodnoceni rizika neovlivnitelné.

Nize uvedena tabulka zobrazuje identifikaci rizika, jeho piehled a zranitelnost. V prvni fad¢
je nutné ohodnotit dopad rizika (D) tak, jak se jevi jeho pravdépodobnost vzniku. Hodnotici

Skala je nasledujici:

4 Kurz Eura, Euro, EUR. In: Penize.cz [online]. 11.3.2018 [cit. 2018-03-11]. Dostupné z:

https://www.penize.cz/kurzy-men/6596-euro

50 Aktualni progndéza CNB. In: Ceska narodni banka [online]. 1.2.2018 [cit. 2018-03-11]. Dostupné z:

https://www.cnb.cz/cs/menova_politika/prognoza/
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e | —nejméné pravdépodobna hrozba
e 2 —pravdépodobna hrozba

e 3 —nejvice pravdépodobna hrozba

Pravdépodobnost incidentu (PI) koresponduje s vdhou hrozeb uvedenych v ptiloze SWOT

analyzy a je vyjadiena v procentech.
Vypocet miry rizika pak vychézi ze vztahu

R=PIxD
Tabulka 9 - Vypocet miry rizika

Pravdépodobnost

Zranitelnost Dopad (D) Riziko (R)
FARECEOS incidentu (PI)

Ztrata duveéry

Nespokojenost 30 3 20
odbératelu Nizsi trzby

Vstup pot. Niz3i trzby 20 3 60
konkurentu Niz§i poptavka

Statni regulace Provoz ¢innosti 20 2 40
Zmény v dafove . naklady 10 ! 10
politice

Sta?ilita mény a Nii trby 10 2 20
zména kurzu

Nizké bariéry NiZsi trzby 10 1 10
vstupu Nizsi poptavka

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ke stru¢nému ohodnoceni rizikové tfidy byla uréena nésledujici stupnice:

e Nizka aroven rizika -0az30
e Stiedni aroven rizika -30az 60
e Vysoka uroven rizika - 60 a vice
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Nejvetsi hrozbu zde predstavuje nespokojenost odbéerateld, ktera ma zaroven dopad na pocet
konverzi (rezervaci) v disledky ztraty davéry potenciondlnich zdkaznikii a tim padem

klesnou i trzby. Opatieni pro toto riziko muze byt napiiklad:

» Poskytovat nadstandardni sluzby

» Pred schvalenim rezervace zkontrolovat profil klienta (zda neni problémovy)

» Pfi samotném check-inu o dobré hodnoceni pozadat, za ptredpokladu, budou-li
hosté spokojeni

» Efektivni a rychlé feSeni piipadnych problémi
4.7 Financni plan

Finan¢ni plan zde tvofi elementarni prvek ve schopnosti prokazat, zdali se investice,
poskytnutd bankou vrati ¢i nikoliv. V prvni fazi je nutné ptfedstavit pldnovanou rozvahu

Tabulka 10 - Plan zahajovact rozvahy

Aktiva Pasiva

Dlouhodoby hmotny majetek 3 800 000 K¢ | Bankovni avéry 3 800 000 K¢

Finan¢ni majetek 400 000 K¢ | Ostatni finan¢ni vypomoci 400 000 K¢

Pokladna 50 000 K¢ | Tvorba rezerv 50 000 K¢
Aktiva 4250 000 K¢ = Pasiva 4250 000 K¢

Podnikatelka disponuje 450 000 K& v hotovosti. Zada viak o avér ve vysi 3 800 000 K¢&, aby

spole¢n¢ s hotovosti dosahla na nemovitost ve vysi 4 200 000 K¢.

Dalsi tabulku tvofi pocatecni investice, které je nutné vynaloZit na opatieni Zivnostenského
opravnéni. Nafoceni bytu profesiondlem vy¢islila na 500 K¢, protoze kvalitné nafoceny
apartman piildka vice hostii. Zakoupeny byt obdrzi jinak vybaven a zrekonstruovan. Bude
tedy pfipraven k uvefejnéni na platformé Airbnb. Jiné po€atecni investice jiz nepiedpoklada.

Pocatecni investice je ve vysi 6 050 K¢ celkem.
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Tabulka 11 - Pocatecni investice

Pocatecni naklad Castka
Poftizeni zivnostenského opravnéni 1 050 K¢
Foto sluzby 500 K¢
Nakup lozniho pradla a ru¢nikt 4500 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Naklady variabilni a fixni jsou zobrazeny v kapitole Plan zdrojt.
4.7.1 Bod zvratu

Bod zvratu vychdzi ze nasledujiciho vzorce

fixninaklady

Bod zvratu (mnozstvi) =
( ) cena produktu — variabilni naklady

Cena sluzby byla zjiSténa z dotaznikového Setfeni a byla vyhotovena primérem z cen
v sezéné a po sezong. Jeji vyse je tedy 1626 K¢/noc. Primérnd vytizenost bytu byla spocitana
jako 9 rezervaci za mésic, kde primérné hosté stravi 22 noci. Variabilni a fixni naklady byly
spocitany v kapitole Plan zdroji a ¢ini 12 710 K¢ (fixni ndklady) a 3 600 K¢ (variabilni
naklady).

12 710
= 8,6

» Bod zvratu pti primérné cené = ————— =
1626-163,64

Kritickym objemem prodeje pii veskerych zohlednénych nakladech je 8,6 = 9 dni. Pti tomto
mnozZstvi prodanych rezervaci dosahuje podnikatelsky subjekt ,,nulového zisku®.

Dale je tieba zjistit kriticky objem prodeje pii cenach stanovenych v sezoné a po ni.

V sezénné€ vySplha cena za noc na 2001 K¢ pii 24denni vytiZenosti.

v L 12710
» Bod zvratu pti sezonni cené = ——— = 6,8
2001-150
Po sezoné se cena snizi na 1250 K¢/noc pii primérné, tedy 22denni vytizenosti.
fe 12710
» Bod zvratu po sezénni cené = ————— = 11,5
1250-163,64
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4.7.2 Scénar trzeb

Optimisticka varianta

Tato varianta pocita s vyvojem trzeb na zakladé€ cen ziskanych z dotaznikového Setteni tak,
jak by bylo za soucasnych podminek jejich nejlepsi mozné primérné dosazeni v meésici.
Obdobi cerven az srpen bude pocitat s cenou 2001 Kc/noc, nasledné tato cena bude
kalkulovéna i pro prosinec, jenz respondenti uvedli taktéZ jako nejvice vydélecny mésic. Pro
meésice leden—btezen, a navic i listopad bude cena noci ve vysi 1250 K¢/noc. Ostatni mésice

se budou drzet celoro¢niho priméru, ktery ¢inni 1626 K¢/noc.

Optimistickd varianta navic uvaZuje v sezénné vyssi vytiZzenost, a to primérnych 24
rezervovanych noci. Ostatni mésice se budou drzet priméru (22 noci), nebot’ i ve slabsich
meésicich je vytizenost velmi podobnd, avSak prodej probihd za predpokladu nizsich cen.
Hruby zisk neboli EBITDA je uvedeny v pravé casti tabulky a nezahrnuje odpisy a uroky.

Veskeré ceny jsou uvedené v K¢ a v rdmci mésicni baze.

Tabulka 12 - Vyvoj trzeb a zisku v roce 2018 — optimisticky

Cerven 48 024 13 921 34103
Cervenec 48 024 7 871 40 153
Srpen 48 024 7871 40 153
Zavi 35772 7171 28 601
Rijen 35772 7171 28 601
Listopad 27 500 7171 20 329
Prosinec 44 022 7171 36 851
Leden 27 500 7171 20 329
Unor 27 500 7171 20 329
Bi‘ezen 27 500 7171 20 329
Duben 35772 7171 28 601
Kvéten 35772 7171 28 601
CELKEM 441 182 94 202 346 980

Zdroj: Vlastni zpracovani
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V mésici Cerven se ¢innost zahdji, tudiz néklady v tomto mésici jsou zvySené o pocatecni
investici ve vysi 6 050 K¢&. V sezénné, kde je prumérné vytizenost vyssi je nutné uvazovat
s rostoucimi mzdovymi ndklady. Z ptvodni mzdy ve vysi 3 150 K¢&/mésic pii poctu 9
uklizenych apartmént se ocekava zvyseni mzdy na 3 850 K¢. Rozdil ¢ini tedy dalsi 2 uklidy

navic.

Pokud by se trzby generovaly v ramci optimistického modelu, pak by byly nejen pokryté
veskeré naklady, vcetné bankovniho uroku, ale Cinnost by pfinesla i hruby zisk, jehoz
prehled pro konkrétni mésic je v tabulce. Ro¢n¢ by pak bylo dosazeno 346 980 K¢, které

mohou byt vyuzity naptiklad jako dodatecna splatka bance, aby se tvér umoftil rychle;ji.

V budoucnu se vSak mohou objevit neocekavané vydaje spojené napiiklad s vandalismem,
rustem rezijnich nakladu a jinych. Ze zisku se doporucuje tvofit rezerva alesponi ve vysi 20
%, ktera by tyto neocekavané vydaje spolehlivé pokryla. Kdyby se tak stalo v blizké dobg,
podnikatelka disponuje finan¢nim kapitadlem ve vysi 50 000 K¢. Primérné denni trzby v této

varianté odpovidaji 1 209 K¢.
Pesimisticka varianta

Uvazuje s nejmensi moznou variantou ceny, kterd byla zjiSténa v dotaznikovém Setteni pro
meésice Cerven—srpen, prosinec, a to ve vysi 1501 K¢/noc. Pro obdobi leden—biezen, listopad,
uvazuje cenu ve vysi 1250 K¢/noc. Tato varianta nezohlediiuje ani primérnou ro¢ni cenu,

tudiZ neni nadhodnocena.

Pro vétsi diraz na pesimismus navic uvazuje pouze s vytizenosti 20 dnl v celém roce a

kalkuluje s ,,po sezénovou* cenou i v ostatnich mésicich (duben, kvéten, zafi, fijen).

I tato varianta uvazuje v mésici Cerven pripocCteni pocatecni investice ve vysi 6 050 K¢.

Naklady jsou zde totozné s optimistickou variantou.

Dale tato varianta pocita s tim nejhor§im moznym vyvojem poptavky a tim padem i vysi cen.
Ptesto je vSak schopna poplatit ndklady a generovat hruby zisk. Z tohoto planu ale neni
relevantni oznalit zdvazky vuci véfitelim za splacené. K tomu slouzi dalsi uvedené

planované vykazy.

Rozdil v hrubém zisku mezi optimistickou a pesimistickou variantou ¢ini az 121 102 K¢.

Primérné denni trzby v této varianté odpovidaji 877 K¢.
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Tabulka 13 - Vyvoj trzeb a zisku v roce 2018 — pesimisticky

Triby (K&) Niklady (K¢) Hruby zisk (K&)
Cerven 30 020 13 921 16 099
Cervenec 30020 7871 22 149
Srpen 30020 7871 22 149
Zari 25000 7171 17 829
Rijen 25 000 7171 17 829
Listopad 25000 7171 17 829
Prosinec 30 020 7171 22 849
Leden 25000 7171 17 829
Unor 25 000 7171 17 829
Biezen 25000 7171 17 829
Duben 25000 7171 17 829
Kvéten 25000 7171 17 829
CELKEM 320 080 94 202 225 878

Zdroj: Vlastni zpracovani
4.7.3 Plan vykazu ziski a ztrat

Optimisticka varianta

Plan vykazu zisku a ztrat (vysledovky) zahrnuje nékolik kategorii, zde je uvedena jeho
zjednodusSena forma odpovidajici pozadavkim fyzické osoby. Veskeré naklady vynalozené
na uskute¢néni sluzby zahrnuji jak fixni, tak variabilni ndklady. Trzby se odvijeji za
predpokladu optimistického vyvoje trzeb. Dan z pfijmu je v prvnim roku a v dal$ich letech

meéiena ve vys§i 15 % z vysledku hospodafeni (finanéni + provozni).
vy y y P p

Z polozky ,,Néklady vynalozené na prodej sluzby* se odecita urok a pojistné a v dalSich
letech se jiz nepocita se vstupni investici. Mzdové naklady a tipravy hodnot dlouhodobého
hmotného majetku  obsahuji sumu mezd a odpisi. Polozka nakladové
uroky a podobné naklady obsahuje vSechny troky a pojisténi. Hodnoty v nasledujici tabulc

e jsou vyjadrené v K¢.
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Tabulka 14 - Zjednoduseny plan vykazu ziskii a ztrat — optimisticky

Polozka 2018 2019 2020
Trzvby za prodej 441 182 441 182 441 182
sluzeb
Naklady .vynavlozene 92 198 86 148 86 148
na prodej sluzby
Mzdové niklady 45300 45300 45300
Upravy hodnot DHM 58 800 142 800 142 800
Vysledelf hospodareni 244 884 166 934 166 934
provozni
Nakladové iroky a
podobné niklady >2 872 287 287
Vysle:ie’k hospodareni -52872 -52 872 -52 872
finan¢ni
VH pied zdanénim 192 012 114 062 114 062
lv).an z p.rljmu z béZné 28 802 17 109 17 109
cinnosti
Vysledek hospodareni 163 210 96 953 96 953

za ucetni obdobi

Zdroj: Vlastni zpracovani
Pesimisticka varianta

Tato varianta pocita s pesimistickym scénaifem vyvoje trzeb pii stanovenych nékladech.
V obou ptipadech je nutné dlouhodoby hmotny majetek, kterym je praveé garsoniéra v ulici
Nekéazanka 18, odepisovat. Plan odpisu tohoto majetku je k nahlédnuti v pfilohach této

prace.

Tato varianta pocita s pesimistickym vyvojem trzeb, a to za predpokladu stejné vysokych

nakladu.
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Tabulka 15 - ZjednoduSeny plan vykazu ziskii a ztrat — pesimisticky

Polozka 2018 2019 2020

Trzby za prodej 320 080 320 080 320 080
sluzeb

Naklady vynaloZené 92 198 86 148 86 148
na prodej sluzby

Mzdové naklady 45 300 45 300 45 300
Upravy hodnot DHM 58 800 142 800 142 800
Vysledek hospodafent 123 782 45 832 45 832
provozni

Nékladové uroky a

bodobné niklady 52 872 52 872 52 872
Vysledek hospodareni

s 52872 -52872 -52872
VH pred zdanénim 70910 -7 040 - 7040
Daii z prijmu z bézné

¢innosti 10637 0 0
Vysledel hospodafent 60 273 -7 040 -7 040
za ucetni obdobi

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pesimistické varianta vykazuje pro obdobi 2019 a 2020 ztratu v hodnoté 7 040 K¢. Teno fakt

MV

majetku.
4.7.4 Plan vykazu penéZnich toki — cash flow

I vykaz penéznich tokii a hotovosti je zpracovan v obou variantach, nastinujici rizné
podminky v ¢asovém horizontu tii let. Optimisticka verze pracuje se stejnou verzi vykazu
ziskl a ztrat, zejména s ucetnim ziskem ¢i ztratou. V tomto vykazu se dale projevuji vydaje

ve formé splatek bance o€isténych od trokd, odpisi a jinych nélezitosti.
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Tabulka 16 - Cashflow — optimistické

Polozka 2018 2019 2020
?tvav l?enezmch ’prostredku na zacatku 50 000 98 940 152 930
ucetniho obdobi
Uf,etlll znslS/ z’trata z bézné cinnosti 192 012 114 062 114 062
pred zdanénim
Odpisy stalych aktiv 58 800 142 800 142 800
C:Sty penevznrl tok z provozni ¢innosti 251 812 256 862 256 862
pred zdanénim
Vyplacené uroky - 50 868 - 50 868 - 50 868
Cisty penéZni tok z provozni ¢innosti 200 944 205994 205 994
Vy(‘laje spojené s nabytim stalych _152 004 152 004 152 004
aktiv
Cisty pen¥ni tok vrtahujici se - 152 004 - 152 004 - 152 004
k finanéni ¢innosti
Cisté vzvyssnl, resp. sniZeni penéZnich 48 940 53 990 53 990
prostredki
Stav penéznich prostfedki na konci 98 940 152 930 206 920

ucetniho obdobi

Zdroj: Vlastni zpracovani

V roce 2018 pti nulovém stavu penéznich prostiedkl se predpoklada jeho zvyseni o 48 940

K¢&. V nasledujicich letech se tyto stavy zvysi o vice nez 50 %.
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Pesimisticka varianta

Tabulka 17 - Cashflow — pesimistické

Polozka 2018 2019 2020
t éZnich tredkd catk

svav;:enezmc Pros fedki na zacatku 50 000 33799 -100911
ucetniho obdobi
chetnl 11sl§/ z,trata z bézné ¢innosti 60 273 -7 040 -7 040
pred zdanénim
Odpisy stalych aktiv 58 800 142 800 142 800
C:Sty penevznrl tok z provozni ¢innosti 119 073 135 760 135 760
pred zdanénim
Vyplacené troky - 50 868 - 50 868 - 50 868
Cisty penéZni tok z provozni ¢innosti 68 205 84 892 84 892
Vyc.laje spojené s nabytim stalych _152 004 -152 004 -152 004
aktiv
Cisty psn?zvl‘n tok ‘Vztahu.|1c1 se 152 004 -152 004 -152 004
k finan¢ni ¢innosti
Cisté vzvyse:m, resp. sniZzeni penéZnich _ 83799 _67112 _67112
prostredkii
Stav penéZnich prostiedki na konci - 33799 -100911 - 168 023

ucetniho obdobi

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nedostatek penéznich prosttedkii v uvedeném cashflow je zapfi¢inéno pesimistickou
variantou vysledovky a trzeb, nebot uz v ptfedchozi tabulce je vypocitany vysledek

hospodareni pfed zdanénim bud’ nedostate¢ny nebo zaporny.

Rozdil mezi obéma variantami cashflow je vysoky. U optimistického scénaie Cini stav
prostiedktli na konci roku 2020, 206 920 K¢&. V pesimistickém scénafi je vysledek zaporny,
tedy -168 023 K¢&. Optimistickd varianta pracuje s vyssi realnosti a neni nadhodnocena.
Pesimistické varianta je od zakladu zpracovdna za mnohem horSich podminek, kdy by na
trhu byla jen mala poptavka a za piedpokladu velmi nizkych cen po cely rok. Navic uvazuje

stejné naklady jako varianta optimistickd, tudiz pracuje se stejnou vytizenosti a za stejnych

mezd.
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4.7.5 Planovana koneéna rozvaha

Tabulka 18 - Konecna rozvaha — optimisticka

PoloZzka 2018 2019 2020
AKTIVA 3840 140 3751330 3662 520
Dlouhodoby majetek 3 741 200 3 598 400 3455 600
Dlouhodoby hmotny majetek 3 800 000 3 741 200 3598 400
Odpisy DHM - 58 800 - 142 800 - 142 800
ObéZna aktiva 98 940 152 930 206 920
Kratkodoby finanéni majetek 98 940 152 930 206 920
PASIVA 3840 140 3751330 3662 520
Vlastni zdroje financovani 163 210 96 953 96 953
Vysledek hospodateni z bézné innosti 163 210 96 953 96 953
Cizi zdroje financovani 3676 930 3654 377 3565567
Dlouhodobé zavazky 3597128 3394 256 3183452
Ostatni rezervy 79 802 260 121 382115

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 19 - Konecna rozvaha — pesimisticka

2020

PoloZka 2018 2019
AKTIVA 3707 401 3497 489 3287577
Dlouhodoby majetek 3741 200 3598 400 3455 600
Dlouhodoby hmotny majetek 3 800 000 3741 200 3598 400
Odpisy DHM - 58 800 - 142 800 - 142 800
Obé&Zna aktiva -33799 -100911 - 168 023
Kratkodoby finanéni majetek -33799 -100911 - 168 023
PASIVA 3707 401 3497 489 3287577
Vlastni zdroje financovani 60 273 - 7040 - 7040
Vysledek hospodateni z béZné &innosti 60 273 - 7040 - 7040
Cizi zdroje financovani 3647 128 3504 529 3294617
Dlouhodobé zavazky 3597 128 3394 256 3183452
Ostatni rezervy 50 000 110273 111165
Zdroj: Vlastni zpracovani
4.7.6 Planované pomérové ukazatele
hruby zisk 192 012

Rentabilita aktiv = 0,05

celkovi aktiva - 3840 140 -

Rentabilita aktiv v tomto pfipad€ dosahuje 5 %, coZ neni moc piizniva hodnota. Do tohoto
ukazatele se vSak promita vysoka investice v podobé dlouhodobého hmotného majetku,

ktery vyrazné zvysuje hodnotu celkovych aktiv.

hruby zisk 192012 0.44
trzby 441182

Rentabilita trzeb =

Rentabilita trzeb méfi podil Cistého zisku, ktery ptipadad na 1 K¢ trzeb. Hodnota zde dosahuje

44 %.

triby 441 182

= =011
celkova aktiva 3 840 140 0,

Obrat celkovach aktiv =
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Obrat celkovych aktiv je komplexni ukazatel, ktery neuvazuje zdroje kryti aktiv a jeho vyse
se podstatné¢ méni podle oboru ¢innosti ve které se podniké (jina vySe bude u vyrobniho
podniku, jind u poskytovani sluzeb).

cizi zdroje 3676930
celkova aktiva 3840 140

Mira celkové zadluZzenosti = 0,95

Mira celkové zadluzenosti je zde velmi vysokd a dosahuje 95 %. Tento fakt je vSak

vysoké hodnota vSak ptedstavuje vyssi vetitelské riziko.

Pomérové ukazatele jsou v tomto piipadé pomérné zkreslené, nebot’ vysoka investice na
dobu 25 let vyrazné¢ pievySuje trzby v jednotlivych letech, coz se vyrazné projevuje

v hodnotéch pomérovych ukazatelt.

477 Hodnoceni efektivnosti investice

cizi zdroje _ 3676930
cashflow z provozni ¢innosti 200 944

Doba splaceni dluhli = = 18,29

Ptiznivy se jevi tento ukazatel, ktery fika, Ze by doba splaceni dluhit méla byt pouhych 18
let a 3,5 mésict. Splatky banky byly vSak rozloZzené na dobu 25 let. Pii dosazeni zisku by
bylo vhodné dluh umofit rychleji, a to naptiklad formou dodatecné splatky.

Eisty zisk 163 210

—_ = 0
investice 137 498 118,7 %

Navratnost investice (ROI) =
ROI nizsi nez 100 % signalizuje ztratu, zde vychazi 118,7 % v prvnim roce za predpokladu
optimistického scénafe. V pesimistickém scénafi vychazi ztrata, jelikoz Ccisty zisk

nepievysuje vstupni investici.
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5 Zhodnoceni vysledki

V ramci finanéniho planu bylo nutné pocitat s dvéma riznymi scénaii, prficemz jeden by mél

predpokladat optimisticky vyvoj trzeb a druhy pesimisticky.

Cilem podnikatelky je zakoupit nemovitost nejen z vlastnich, ale pfevazné z cizich zdroju
financovani. Nemovitost by si provozovanim kratkodobych ubytovacich sluzeb vyd¢lala na
umoteni dluhu a podnikatelka by tak nemusela nic dopldcet. To se ovSem povede
v optimistické varianté, kdy ro¢ni trzby v roce 2018 odpovidaji hodnoté 441 182 K¢,
naklady pak c¢astce 94 202 K¢ a hruby zisk ¢ini 346 980 K¢. V ramci pesimistické varianty,
ktera je zaloZena spiSe na velmi negativnim vyvoji trznich podminek, by byl dluh umoten

Z vynosil pouze v prvnim roce.

Optimisticka varianta se jevi velmi pozitivné i v ramci vykazu zisku a ztrat. Kalkuluje sice
se stejnymi trzbami ve vSech letech, nicméné tyto trzby byly odhadnuty pomoci
dotaznikového Setteni, dale na zaklad¢ specifickych podminek apartmanu v Nekazance a za
predpokladu optimistického vyvoje trhu. Tato cena by se v budoucich letech vyrazné ménit
neméla, s postupem Casu a se ziskanim potifebnych zkusenosti by se cenotvorba ustélila a
podnikatelka by tak v téchto metodach vychazela z minulych dat, coz i vétSina respondentt

dotaznikového $etieni oznadila za velmi efektivni.

Mzdové naklady predpokldda po celou dobu funkcénosti konstantni, protoze vyuziva
nanejvyse 2 lidské faktory. Podnikatelka by zaroven chtéla tyto naklady stlacit na minimum,
a tak si bude velkou ¢ast provozu obstardvat sama. Mzdové podminky se vSak mohou
v ramci sezdny drobné lisit. Vykazy navic zvysuji ucetni odpisy dlouhodobého hmotného
majetku, jakym je samotnd nemovitost. Uroky placené bance jsou téz konstantni a jsou
piedem sjednané ve smlouvé o poskytnuti ivéru. Dan z piijmu se meni v zavislosti na vysi

vysledku hospodateni v kalendainim obdobi.

Optimisticka varianta svéd¢i o schopnosti splacet své zavazky bance po dobu 25 let. Vyse
splatky, ktera ¢ini 16 906 K¢ vcetné urokii byla nastavena tak, aby bylo schopné splatit dluh
Z provozovani této ¢innosti vic¢i vydajiim vynaloZenych na provoz a piijmim z této ¢innosti.
Optimistické varianta je navic schopné vygenerovat i zisk v kazdém mésici. Ze zisku by bylo
vhodné tvorit rezervy v pripade vyskytu neocekavanych nakladl tak, aby bylo vzdy mozné
bezproblémové uhradit nejen mésicni splatku bance. Pokud by podnikatelka zisk vyuzila na

pokryti investice a rezervy by netvofila, mohla by tak dluh umotit o 7 let dfive.
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Z pohledu optimistické varianty je zajimavé i1 cashflow, kde je ro¢ni nartist penéznich

prostiedkil o vice nez polovinu vii¢i pocatec¢nimu stavu prostiedkd.

Pesimisticka varianta byla zpracovana oproti optimistické za daleko hors$ich podminek, proto
vychazi obstojn¢ pouze v prvnim roce podnikani, v dalsich letech by jiz zavazek nezvladla
splatit. Pracuje s velmi malou poptavkou po sluzbé a kalkuluje s nizkymi cenami. Je vSak

dobré zobrazit i tento negativni smér.

V ptipad¢ optimistického scénafe by banka uvér poskytnout mohla, podminky jsou
nastinéné velmi realisticky a nejsou nadhodnocené. V ramci pesimistické varianty se vSak
prokazala neschopnost splacet dlouhodobé zéavazky, tudiz rozhodnuti o poskytnuti

finan¢nich prostfedkd je pouze na véfiteli.

Optimistickd varianta zarovenn vyvraci odpovéd’ ohledné¢ prondjmu bytu formou
dlouhodobého pronajmu rezidentim. Od soucasného majitele bytu, ktery byt za cenu
4200 000 K¢ podnikatelce nabizi, byla zjisténa informace ohledné ceny prondjmu
predchozim najemniktim, ktera Cinila 13 590 K¢ véetné poplatkii po dobu poslednich 3 let.
Tato castka by byla po celou dobu konstantni (ménila by se pouze v zavislosti na rstu cen
pronajmt v Praze, a to jen velmi malo), avSak za sjednanych podminek by nepokryla vysi
mési¢ni splatky bance. Uvér by se musel znovu pienastavit a doba splaceni prodlouzit o
n¢kolik let, aby bylo mozné celou splatku fadné zaplatit. Nicméné soucasna doba splaceni

sjednana na 25 let je jiz dosti vysoka, a tak tato verze neptipada v uvahu.

5.1 Doporuéeni

V ramci zvyseni trzeb a zarovei i vytiZzenosti bytu se jevi jako vhodné doporuceni nabidnout
sluzbu i1 na jiné webové servery a neorientovat se pouze na klientelu Airbnb. Takovou
platformou mize byt naptiklad Booking.com, Mistrbnb a podobné. Za tohoto piedpokladu
by pak bylo nutné pocitat s moznou dalsi vstupni investici naptiklad za bezhotovostni
termindl, ktery je béznym standardem u spolecnosti Booking.com. Dale by bylo nutné
sjednotit rezervacni kalendaf, aby nedoSlo ke dvojim rezervacim urcitého data napfi¢
nékolika portdly. Doporuceni na rozSifeni nabidky prostfednictvim dalSich servert je

zaroven 1 vhodnym opatfenim v pfipad¢ statni regulace sluzby.

Dal8im doporucenim je tvorba rezerv z hlavni vydéle¢né ¢innosti podnikatelky v zavislosti

na velikosti jejiho pfijmu. Tyto rezervy by mohly taktéz spolehlivé pokryt nékteré méné
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vydélecné obdobi v ptipadé nedostatecné poptavky nebo neocekavanych vydajii. Nabidka
prodeje nemovitosti ve vysi 4 200 000 K¢, ktera ma jinak hodnotu 4 750 000 K¢ je bohuzel
limitovana ¢asem, tudiz doporuceni ohledné¢ vyckani, dalsiho sledovani trhu a zpracovani
detailngjSich analyz je zavadégjici.

Dale by podnikatelka mohla navysit pocet osob na byté a potidit jedno dalsi lizko. Tim by
si mohla dovolit vyrazné zvysit cenu prondjmu a za piedpokladu stejnych nakladt. Prostory
by se ale zmenSily a ztratila by tak konkuren¢ni vyhodu, kterou drzi oproti konkurenc¢nim

subjektlim, ktefi se snazi kapacitu osob co nejvice zvysit, avSak na tikor pohodli a prostoru.

Prave tento fakt hosté velmi Casto zminuji v recenzich.
Shrnuti doporuceni:

» Presun nabidky i na jiné servery
» Tvorba rezerv z hlavni vydeélecné cinnosti

» ZvySeni poctu osob (v krajnim pripadeé)

98



6 Zavér

Cilem této diplomové prace bylo vyhotovit podnikatelsky plan pro osobu samostatné
vydélecné cCinnou, kterd chce zah4jit podnikatelskou cinnost v oboru kratkodobych
ubytovacich sluzeb prostfednictvim platformy Airbnb. K tomu je vSak zapotiebi nemovitost,
kterd bude pfedmétem této Cinnosti. Podnikatelka se rozhodla zakoupit prostory k pronajmu
z vlastnich, ale 1 z cizich zdrojl o které zaroven vyhotovenym podnikatelskym planem banku

zada.

Za pomoci teoretickych poznatkt zpracovanych v teoretické ¢asti, znalosti ziskanych béhem
studia a praxe poskytnuté blizkou osobou, kterd jiz v tomto oboru podnika ¢tvrtym rokem,
byla vyhotovena praktické cast. Ta se zabyva samotnou konstrukci podnikatelského planu
véetné jeho nezbytnych dil¢ich ¢asti. Nedilnou soucésti je analyza vnitiniho a vnéjs$iho
prostiedi, pomoci kterych byly zjistény mimo silné a slabé stranky i pfilezitosti a ohroZeni.
Diilezitymi silnymi strankami, jez podnikatelka disponuje oproti konkurentiim jsou kvalitné
poskytované sluzby spojené s velikosti prostor. Velka ¢ast podnikateli v tomto oboru se
snazi vtésnit co nejvice lizek, resp. pocet osob, protoze z kazd¢ dalsi ubytované osoby vice
prosperuje, nicméné velmi Casto je tato skute¢nost na ukor pohodli, komfortu a soukromi,
¢emuz se podnikatelka chce vyhnout a poskytovat zdzemi maximalné pro 2 osoby. Z této
skutecnosti plyne 1 ndzev nabidky na Airbnb, High Class Apartment for 2. Déle jsou oproti
konkuren¢nim subjektim nejen v blizkém okoli nastaveny benevolentnéjsi podminky v case
prijezdu a odjezdu hostil, coz by mohlo ptilakat vice zdkaznikli. Do slabych stranek patii
nulova reputace, ktera je vSak determinovana ¢asem a zkuSenostmi zakaznikl. Tuto stranku
tedy odbourd az Cas a urcitd historie apartmanu v podobé obdrzené¢ho uzivatelského
hodnoceni. Dalsi slabou strankou je, ze vstupuje do odvétvi s vysokou konkurenci, nicméné
Stésti pfeje pfipravenym a na zékladé¢ provedenych analyz, jakou je naptiklad analyza
konkurence ¢i trhu byly zjistény slabiny konkurentd a tomu nastavena odpovidajici strategie.
V ramci prilezitosti je patrné, Zze podnikatelka vstupuje na stale rostouci a nenasyceny trh,
s rostouci poptavkou po sluzbé. Z tohoto pohledu ma i vétsi volnost v rdmci planovani
riznych strategii a nemusi tak agresivn¢ bojovat s konkurenci. Je vSak dilezité si svoji
konkurenéni pozici drzet, a to nejen diky nizkym bariéram vstupu do odvétvi, které lakaji

¢im dal vice novych podnikatelt.
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Za pomoci SWOT analyzy byla vyhotovena analyza rizika, kterd v tomto ohledu pracuje
s pravdépodobnosti vzniku ohrozeni. Nejdulezitéjsi vahu ptikldda nespokojenosti
odbératelli, ktera v ptipad¢ udéleni Spatné recenze zcela jisté¢ ovlivni dal§i potencionalni
zékazniky. Déle pak zmitiovany ptichod nové konkurence a stale diskutabilnéj$im tématem
— statni regulace sluzby. Zvefejnéni nabidky a orientace na dal$i portaly nesouvisejici se

sdilenou ekonomikou se jevi jako nejlepsi opatieni tohoto typu rizika.

V zavéru této prace byla provedena finan¢ni analyza, kterd predpoklad4d dva mozné scénéfe,
a to optimisticky a pesimisticky. V ramci optimistického scénate se projevila schopnost
splatit své zdvazky bance, a navic pfinese i zisk, diky kterému muze dluh uhradit o 7 let diive
oproti sjednanym podminkdm. Optimistickd varianta neni nadhodnocend a pracuje
s redlnymi a zjisténymi daty. Dale je pomoci této varianty vyvracend odpoveéd na otazku,
zdali nebude vyhodnéjsi pronajimat byt formou dlouhodobého pronajmu. Optimisticky

scénat potvrzuje proveditelnost a ekonomickou schopnost tohoto podnikani.

Pesimisticky scénaf se neprokézal jako schopny, pouze v prvnim roce. V dalSich letech by
jiz nedokdazal uspokojit véfitele. Tato verze vSak pracuje jen s velmi malou poptavkou po
sluzb¢, kalkuluje s nizkymi cenami a neklade diraz na sezonnost. Je vSak vhodné zobrazit
vetiteli 1 tento scénaf.

Pokud banka pfistoupi na poskytnuti uvéru, bude podnikatelsky plan vyuzit i jako predloha

k zah4jeni ¢innosti v tomto oboru.
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8 Prilohy

Priloha I - Jednotny registracni formular

< =~ JEDNOTNY REGISTRACNI
c m FORMULAR
CENTRALN|

REGISTRACNI MISTO FYZICKA OSOBA

podaci razitko

CAST A - PODNIKATEL

01 Podnikatel
8) titul b) jméno Ic) prijmeni Id) titul

Zena / muz
h) rodinny stav i) misto narozeni j) okres

e) pohlavi " In rodné pfijmeni Ig) viechna dfivéjsi pfijmeni

k) stat 1) stétni ob&anstvi Lm) datum narozeni n) rodné &islo

" " PR 1.‘..1.,.

o) identifikaéni &islo osoby Ip) obchodni firma (jen u osob zapsanych do obchodniho rejstiiku)

A A A__A_J

02 Bydlisté
8) nézev ulice Ib) Ep./dev. Ic) &islo orientaéni Id) PSC

e) nézev obce f) éést obee

g) okres h) stat

03 Sidlo
8) sidlo trvale shodné s bydlistém *

b) nézev ulice Ic) é.p./éev. Id) Gislo oriennéni]e) PSC

f) nézev obce g) Gést obce

h) okres i) stat

04 Pobyt na tizemi CR (pro zahraniéni osoby) *
8) nézev ulice b) &.p./ S.ev. Ic) &islo orientaéni Iﬂ] PSC

T O TR |

e) nézev obce Il] East oboe

@) okres Ih) povoleny pobyt do

Lot

05 Pfedmét podnikani (u zivnosti volné vyznaéte &isla obort Einnosti na seznamu)
- ve smyslu § 45 resp. § 50 Zi ého zakona ohlasuji Zivnost resp. Zadam o k

pofadové
Gislo 1.

L J
06 Provozovna
8) nézev ulice b) &.p. / S.ev. Ic] gislo onenlaén-’Id) PSC

PR S Tt

e) nézev obce Il) Cast oboe g) okres

h) nézev provozovny Ii) umisténi provozovny
j) datum zshéjeni provozovéni Zivnosti k) pi éhajici i l '
v provozovné I l ANO /NE

v it sttt ot () (7 ) (7 J( 7 ) 7 J( 7 ) /)

07 Odpovédny zastupce
a) titul b) jméno Ic) prijmeni Id) titul

e) statni obéanstvi If) rodné pfijmeni Ig) datum narozeni h) rodné &islo l
i) misto narozeni j) okres k) stat 1) pohlavi ¥
Zena/muz
" vypini pouze fyzické osobs, které nemé piidéleno rodné &islo
“ vypini pouze osobs, ktersd mé adresu sidla shodnou s sdresou bydli&té
vypini pouze osoba, které mé povoleny pobyt
MPO FO - vzor €. 11 (021317) 1 " nehodici se Ekrinéte
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08 Bydli§té odpovédného zastupce

8) nézev ulice Ib) &p./éev. Ic) &islo orientaéni Id) PSC

PR S
e) nézev obce f) éast oboe
g) okres h) stat

09 Pobyt odpovédného zastupce na tizemi CR (pro zahraniéni osoby)

8) nézev ulice

d) PSC

b)ép./dev. Ic) é&islo ohmuém'l
(T S

e) nézev obce

In &ast oboe

Iq) okres

10 Datum ustanoveni do funkce odpovédného zastupce [ |

! ]

11 Ustanoveni odpovédného zdstupce pro piedméty podnikani
(pofadové ¢islo pfedmétu podnikani)

CAST B - OZNAMENI SPRAVE SOCIALNIHO ZABEZPECENI

T 0T

- oznamuji ve smyslu zdkona &. 582/1991 Sb., ndsledujici skuteénosti SSZ v |

8) datum
Einnosti

2 vddledné
Y
lllll‘l

b) pfihladuji se k dobrovoiné Géasti na
nemocenském pojisténi OSVCE od

Lo

CAST C - OZNAMENI ZDRAVOTNI POJISTOVNE

- oznamuji ve smyslu zékona o vefej im pojisténi

i vykonu

vydéledné Einnosti zdravotni pojistovné v

8) nézev zdravotni pojistovny Ib) druh (kéd) ZP
¢) &islo bankovniho Gétu / smérovy (identifikaéni) kéd Id) vyse zélohy

' ' ' A1 1 l_l 1 " 1 1 1 A ' 1 l J ' 1
e) datum zahs é vydéledné ]

&innost M P

CAST D - OZNAMENI PRACOVNIHO MISTA
- oznamuji ve smyslu zékona o zaméstnanosti ;
volné i misto / i volného p iho mista” UP v
8) misto vykonu préce b) nézev profese c) dle KZAM d) vznik / obsazenost ’ ke dni
e) pracovné préml vztah na dobu f) pracovni doba 9) podet mist h) vyée mzdy
uréitou / neurgitou ”

i) pozadované vzdélani, praxe J) zveiejiovat [ANO ] NE']
k) kontaktni osoba na pracovisti Il) & vyhody, specidini poZ ky apod.

CAST E - VYBERTE URADY, VUCI KTERYM JE PODANI CINENO

8) Zivnostensky Gfad podet pfiloh b) SSZ podet pfiloh ©¢) Zdravotni pojiitovna C] pocet pfiloh ]
L " L
d) Finanéni Gfad podet piiloh ) Ufad préce podet piiloh
A1 A
CAST F - ADRESA PRO DORUCOVANI
8) nézev ulice Ib) &p./d.ev. Ic) &islo onientaéni Id) PSC
PR S T
e) nézev obce Il) ddst oboe Ig) okres
h) adresu pouZit | pro nasledujici fizeni ANO/ NE| ]

CAST G - DOPLNUJICI UDAJE

[I) telefon Ib) datové schrinka

Io) e-mail

jméno podatele Iph‘jmom’ podatele

Vv

Idno

viastnoruéni podpis

MPO FO - vzor €. 11 (021317)
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Priloha 2 - SWOT analyza

V ramci SWOT analyzy se ptifazovaly body ve sloupci Hodnoceni na zékladé spokojenosti
s danym faktorem, pfi¢emz u silnych stranek bylo hodnoceni kladné a u slabych zaporné.
Hodnotici skala obsahuje stupnici od 1-3, kde 1 znamena nejnizsi spokojenost, 2 primérnou
a 3 nejvyssi spokojenost. Sloupec Vaha vyjadiuje dilezitost, vyznamnost a zaroven u
prilezitosti a hrozeb bere v uvahu pravdépodobnost vzniku. Pocet bodi byl ziskan

vynasobenim jednotlivych vah a hodnoceni.

SILNE STRANKY Vaha  [Hodnocent |Pocet bodd |
kvalita sluzeb 0,3 3 0,9
velikost prostort 0,2 3 0,6
praxe a zkusenosti (know-how) 0,1 2 0,2
rozumné ceny 0,2 3 0,6
privétivé podminky ¢asu pfijezdu a odjezdu 0,1 2 0,2
vyborna lokalita 0,1 1 0,1
SLABE STRANKY

nulova reputace 0,6 -3 -1,8
nedostatecny kapital 0,1 -1 -0,1
vstup do odvétvi s vysokou konkurenci 0,2 -2 -0,4
mozné jazykové bariéry 0,1 -1 -0,1
PRILEZITOSTI

rast trhu 0,2 2 0,4
nenasycenost trhu 0,4 3 1,2
stale prichazejici zakaznici 0,4 3 1,2
HROZBY

vstup potencionalni konkurence 0,2 -2 -0,4
nespokojenost odbératelll (Spatna recenze) 0,3 -3 -0,9
statni regulace 0,2 -2 -0,4
zmény v danové politice 0,1 -1 -0,1
stabilita mény a zména sménného kurzu 0,1 -1 -0,1
nizké bariéry vstupu do odvétvi 0,1 -1 -0,1
Interni 0,2

Externi 0,8

CELKEM 1
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Priloha 3 - Vypocitané odpisy DHM

Plan danovych odpist hmotného majetku

Spoleénost:

Nicol Kro¢akova

Nazev majetku: Garsoniéra

Vstupni cena: 4200 000,- K¢&

Rok pofizeni: 2018

Odpisova skupina: 5

Zivotnost: 30

Zpisob odepisovani: Rovnomémy

Odpisovy vzorec vypodtu: pDi,’Q: :g:;; 'f.?n’:;’nfﬁ::;.( }342?8%)
Rok Zistatkova cena Roéni odpis Opriavky celkem
2018 4141 200,- K& 58 800,- K¢ 58 800,- K¢&
2019 3998 400,- K& 142 800,- K¢& 201 600,- K&
2020 3 855 600,- K& 142 800,- K¢& 344 400,- K&
2021 3712 800,- K& 142 800,- K¢& 487 200,- K&
2022 3570 000,- K& 142 800,- K¢ 630 000,- K&
2023 3427 200,- K& 142 800,- K¢& 772 800,- K&
2024 3284 400,- K& 142 800,- K¢& 915 600,- K&
2025 3 141 600,- K& 142 800,- K¢& 1 058 400,- K&
2026 2998 800,- K& 142 800,- K¢& 1201 200,- K&
2027 2 856 000,- K& 142 800,- K¢& 1344 000,- K&
2028 2713 200,- K& 142 800,- K¢& 1 486 800,- K¢&
2029 2570 400,- K& 142 800,- K¢& 1 629 600,- K&
2030 2427 600,- K& 142 800,- K¢& 1772 400,- K&
2031 2284 800,- K& 142 800,- K¢ 1915 200,- K¢
2032 2142 000,- K& 142 800,- K¢ 2 058 000,- K&
2033 1999 200,- K& 142 800,- K¢& 2200 800,- K&
2034 1 856 400,- K& 142 800,- K¢ 2343 600,- K&
2035 1713 600,- K& 142 800,- K¢& 2486 400,- K¢
2036 1 570 800,- K& 142 800,- K¢ 2629 200,- K&
2037 1428 000,- K& 142 800,- K& 2772 000,- K&
2038 1285 200,- K& 142 800,- K¢ 2914 800,- K¢
2039 1 142 400,- K& 142 800,- K¢& 3 057 600,- K&
2040 999 600,- K& 142 800,- K¢ 3200 400,- K&
2041 856 800,- K& 142 800,- K¢ 3343 200,- K&
2042 714 000,- K& 142 800,- K¢ 3486 000,- K&
2043 571 200,- K¢ 142 800,- K¢ 3 628 800,- K¢
2044 428 400,- K& 142 800,- K¢& 3771 600,- K&
2045 285 600,- K¢ 142 800,- K¢ 3914 400,- K¢
2046 142 800,- K¢ 142 800,- K¢ 4057 200,- K&
2047 0,- K¢ 142 800,- K¢ 4200 000,- K¢
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Priloha 4 - Dotaznik

Nazev dotazniku:
Trendy v podnikdni v oblasti ubytovacich sluzeb pies platformu Airbnb
Umisténi: www.my.survio.com

Pocet respondentii: 30

1. Pohlavi
e Zena
e Muz

2. Pronajimam byt v centru Prahy?

e Ano

e Ne

3. Kolik pronajimédm apartmant?

o |
o 2
e vice

4. Kolik host je Va§ apartman schopny ubytovat za noc?

o |
o 2
e 3
e 4avice
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5. Jaky je pocet recenzi na mém byté?

V pripade, pronajimate-li vice byti, vyberte ten s nejvyssim poctem recenzi

e 0-30

e 31-50
e 51-70
e 7190
e 91-110

e 111 avice

6. Které mésice v roce povazujete za nejméne vydélecné?

Vyberte prosim jednu ¢i vice moznosti

e Jeden
e Unor

e Brezen
e Duben
o Kvéten
e Cerven

e (ervenec

e Srpen

o Zafi

e Rijen

e Listopad

e Prosinec

7. Které mésice v roce povazujete za nejvice vydélecné?
Vyberte prosim jednu ¢i vice moznosti

e Leden

e Unor
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e Brezen

e Duben
e Kvéten
e Cerven

e C(Cervenec

e Srpen

o Zafi

e Rijen

e Listopad

e Prosinec

8. Jaka je Vase primérna cena za noc v obdobi ¢erven—srpen?

vy

e 500 K¢ —-1000 K¢
e 1001 K&—-1500 K¢
e 1501 K&—-2000 K¢
e 2001 K&—-2500 K¢
e 2501 K&—-3000 K¢
e 3001 K¢ a vice

9. Jaké je VaSe primérné cena za noc v obdobi leden—biezen?

Vv

e 500 Kc¢-1000 K¢
e 1001 K&¢— 1500 K¢
e 1501 K& —2000 K¢
e 2001 K¢ —2500 K¢
e 2501 K¢ —3000 K¢
e 3001 K¢ a vice
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10. Jaka je VaSe primérna vytizenost bytu z hlediska poctu odbydlenych noci

v obdobi ¢erven—srpen?

e 10-13
o 14-17
e 1820
o 21-24
o 2427
e 28-31

11. Jaka je VaSe primérnd vytiZenost bytu z hlediska poctu odbydlenych noci

v obdobi leden—biezen?

e 10-13
o 14-17
o 1820
o 21-24
o 24-27
o 28-31

12. Sleduji ptiliv cestovniho ruchu?

e Ano

e Ne

13. Jaky byl pro Vas rok 2017?
Pokud jste se svou cinnosti zacali koncem roku 2017 nebo v roce 2018, zvolte

moznost ,, nemohu urcit*

e Ziskovy
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e Ztratovy
e Pokryl/a jsem naklady

e Nemohu uréit

14. Svoji cenovou politiku sestavuji na zaklade¢:

e ZkuSenosti z ptfedchoziho roku

e Podle cen konkurenénich byti

e Neftesim hlubsi vyznam cenové politiky
e Na zéklad¢ doporuceni od Airbnb

e Kombinaci vyse uvedené¢ho

e Jiné, vypliite prosim moznost

15. Sledujete aktualni déni kolem statni regulace ¢innosti?

e Ano, sleduji

e Ne, nesleduji

16. Predpokladate regulaci jiz v tomto roce?

e Ano
e Ne
e Nevim
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