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Abstrakt

Bakalarska prace je zamérena na vypracovani investi¢cntho zaméru na vystavbu
ubytovaciho zatizeni typu hotel**** s wellness a jeho naslednému zhodnoceni.
V jednotlivych kapitolach je popsan postup reSeni investicniho zaméru, ktery ob-
sahuje vSechny potiebné slozky, véetné analyzy podnikatelského prostredi, trhu a
rizik.
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Abstract

The bachelor thesis is focused on creating a Business plan proposal for construc-
tion of the hotel**** with wellness and resultant evaluation of the plan. Component
chapters describe solving procedure which contains all necessary parts, including
business environment analysis, market analysis and risks analysis.
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1 Uvod

Volba tématu této bakalarské prace vychazela z toho, jak nejlépe vyuzit a
skloubit vlastni napady v zdjmové oblasti, urcité praktické zkusenosti a z nich vy-
chazejici vize a védomosti ziskané studiem. Zaroven by se mélo jednat i o praci,
jejiz vysledky, informace a védomosti ziskané pfti jejim zpracovani bude mozZno
vyuzit v redlné praxi po skonceni studia.

Veskeré tyto pozadavky splnuje nepochybné oblast podnikatelskych zamérd,
nebot kazdy, kdo chce podnikat nebo jiZ podnikd, musi reSit i toto téma. V této
souvislosti je vSak tieba zdlraznit, Ze za podnikani v pravém a tradi¢nim smyslu je
treba povazovat nikoliv vykon urcitého povolani ¢i femesla, ale skute¢ny a neusta-
ly rozvoj zvoleného oboru podnikani, nachazeni novych cest vdaném oboru, inves-
tovani do novych projektli souvisejicich se zvolenym zakladnim predmétem pod-
nikani a rovnéz vyuziti ziski jak k rozvoji v navazujicich predmétech, tak ve zcela
jinych oblastech podnikani.

Zpracovani kvalitniho podnikatelského zaméru, at’ jiZ sméruje do jakéhokoliv
oboru ¢innosti, je zajimavy, ale zaroven i slozity ukol, nebot’ vyZaduje Sirokou skalu
znalosti, informaci a jejich zpracovani, a to v oblasti teoretickych pozadavki na
formu zaméru, dale alespon zakladni znalosti pravni, znalosti ekonomickych zako-
nitosti a podle zvoleného oboru a mista uskutenéni zdméru i diikladnou analyzu
vnéjsiho podnikatelského prostiredi pomoci zavedenych analyz.

Konkrétni oblast zvoleného podnikatelského zaméru a jeho zhodnoceni, tj. ob-
last kvalitnich ubytovacich a na né navazujicich sluZeb odrazi, i vySe zminénou
snahu autora vyuzit svych poznatki z této oblasti byt nikoliv z pohledu podnikate-
le, ale spottebitele - icastnika cestovniho ruchu.

VySe uvedené ke zvolenému tématu se odrazi i v obsahu této prace, ktera je

rozdélena na tri zakladni ¢asti.
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V prvni ¢asti jsou reSena teoreticka vychodiska prace, tzn. obecny vyklad
pojmi, nékteré pravni aspekty a konkrétni otdzky tykajici se zejména rozdéleni
ubytovacich zarizeni.

Druhd cast obsahuje vlastni podnikatelsky zamér. Vychazi jiZ z analyz kon-
krétniho prostredi ve zvoleném oboru, hleda optimalni feSeni, ale i organizac¢ni a
personalni strukturu a resi klicovou otazku - finan¢ni plan.

Obsahem treti ¢asti je pak zhodnoceni investicniho zdméru s diirazem na ana-
lyzu rizik a ekonomickou navratnost.

Nasleduje zavér, obsahujici stru¢né shrnuti z pohledu, zda prace naplnila svij

zamysleny cil - vytvoreni realného investicniho zaméru.
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2 (il

Cilem bakalatfské prace je zhodnoceni moZnosti a nasledné vypracovani
podnikatelského zaméru pro konkrétni podnikatelsky subjekt, jehoZ predmétem je
kompletni vystavba hotelu**** s wellness centrem a to na zakladé teoretickych
zakladti, zkoumani konkrétnich podminek a na né navazujicich potiebnych analyz
pro predmétny hotel v dané lokalité. Podnikatelsky zadmér musi spliovat vSechny
poZadavky, které umozni jeho realizaci ve zvoleném geografickém i podnikatel-
ském prostiedi pii respektovani i ostatnich faktorl, ovliviiujicich podnikani
v tomto oboru. Zdmér musi obsahovat takové teoretické i praktické informace a
rozbory, aby po jeho predloZeni presvédcil zajemce o tom, Ze jeho investice do to-

hoto podnikatelského zaméru je investici realnou a perspektivni.
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3 Literarni reserse

Ubytovaci sluzby jsou neodmyslitelnou soucasti nejen cestovniho ruchu, ale
i béZného Zivota, zejména vramci podnikani. VdnesSni dobé jsou zajemci
o ubytovani nejvice vyuzivany, s ohledem na tradici, predevsim hotely s komplex-
nosti sluZeb. Vzhledem k rychlému vyvoji v cestovnim ruchu a rozvoji ekonomiky
pti celkové globalizaci vznika ¢im dal vétsi poptavka po ubytovacich zarizenich a
zaroven se také zvySuji naroky na jejich kvalitu. Z uvedeného lze vyvodit, Ze hote-
lové sluzby skytaji mnoho investi¢nich prilezitosti, at' uz do vystavby novych hote-
lovych objektl nebo popft. do prestavby jiz existujicich staveb na hotely a jina uby-
tovaci zarizeni.

[ pro vystavbu nového hotelu je Zadouci nejprve vypracovat tzv. podnikatel-
sky zamér. Definici pojmu ,podnikatelsky zamér“ je mnoho, ovSem rozdily mezi
nimi jsou minimalni. Naptiklad Fotr (2005), ktery se ve své publikaci zabyva pod-
nikatelskymi zaméry a investi¢nim rozhodovanim, definuje podnikatelsky zamér
jako projekt, ktery firma hodla v budoucnosti realizovat. V této knize nalezneme
také zakladni obsahové nalezitosti podnikatelského zaméru. Kniha je sice zamére-
na spiSe na primyslové projekty, i presto je vSak mozné vyuZit tyto poznatky i na
projekty z oblasti sluzeb.

Investi¢nimi zaméry se dale zabyva Fotr (2011) i ve své dalsi knize a kromé
jiz zminénych zakladli podnikatelského zaméru zde uvadi, Ze podnikatelsky zamér
neni dtlezity jen pro rozvoj podniku, ale mél by také slouzit jako podkladovy ma-
terial pro potencionalni investory, ale také naptiklad banky, které by mél presvéd-
¢it k poskytnuti kapitalu na realizaci daného zaméru. Cela tato publikace je zamé-
Fena predevsim na pripravovani a hodnoceni investi¢nich projekti.

SpiSe okrajové a v teoretické roviné se pojmem ,podnikatelsky zamér“ za-
byva Veber (2009) ve své knize o managementu. Rika, Ze podnikatelsky zamér je

jedna ze soucasti dlouhodobého podnikatelského planu a mél by slouZit predevsim
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k hodnoceni vyznamné budouci investice. Dale je v této publikaci rozebirana i teo-
reticka stranka obecnych manaZerskych dovednosti.

Mnoho poznatkili o podnikatelském zaméru je strucné a prehledné shrnuto
na webovém portale ipodnikatel.cz (2015), kde nalezneme kromé definice podni-
katelského zaméru - planu také informace o tom, kdo podnikatelsky plan potirebu-
je, jak ho sestavit a za dplatu dokonce i vzor podnikatelského planu.

Kromé vyse uvedenych publikaci, které nam podavaji zakladni fakta o pod-
nikatelském zaméru v obecné roviné, je také nezbytné pro potieby této prace, se
seznamit podrobnéji s oblasti hotelnictvi, na kterou tento konkrétni podnikatelsky
zamér cili.

Potreba ubytovacich zarizeni, do kterych patii i hotely, jde ruku v ruce se
vznikem sménného obchodu a stale rostouci touze lidi po poznani a s tim souvise-
jictho cestovani, které si bez ubytovacich sluZeb téZko dokaZeme predstavit. Ces-
tovni ruch a rozvoj ekonomiky, a tedy i hotelovych sluZeb, je v dneSni dobé pro
mnoho zemi neodmyslitelnou soucasti narodnich ekonomik a ovliviiuje nejen eko-
nomické a kulturni vazby, ale také vazby politické a socialni. (KriZzek, 2011).

KriZzek (2011) ve své publikaci uvadi, Ze provozovani hotelu se stalo pres-
tizni zaleZitosti, ktera si vyZaduje vysoce profesionalni pristup a je k nému zapo-
tiebi zapojeni mnoha odbornikii nebo alesponi znalosti z riznych odvétvi. Kromé
vySe zminéného se autor v této knize zabyva souhrnem trendd v hotelovém prii-
myslu, priklady dspéSnych manaZerskych technik z praxe a samozirejmé také za-
kladnimi principy fungovani hotelu.

Pro uspéch podnikani v hotelnictvi nestaci znat jen teoretické informace o
hotelovém managementu, ale je potreba sledovat také aktualni trendy. Prochazka
(2004) ve svém odborném ¢lanku zminuje mimo jiné, Ze v hotelovém primyslu 21.
stoleti bude postupné pribyvat konkurence a vysoka koncentrace kapitalu v tomto
odvétvi. DalsSim specifikem je vyrazné pronikani CRM strategie do hotelového
pramyslu, které jiz delSi dobu vyuzivaji predevSim mezinarodni hotelové tetézce.
Autor se ve svém ¢lanku déle zabyva situaci v CR a postupnym pronikanim této

strategie do mistnich podminek hotelového priimyslu.
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4 Metodika prace

Sestaveni podnikatelského zaméru piredpoklada predevsim pristup ke kva-
litnim informacim a jejich zpracovani, coZ vyZaduje maximalni prehled ve zvolené
oblasti. Timto je tfeba se tidit pti tvorbé této prace, ktera je rozdélena na tfi hlavni
casti.

Predtim, nez ptistoupime k tzv. zpracovani vlastniho podnikatelského za-
méru na vystavbu hotelu**** s wellness pro konkrétni podnikatelsky subjekt, se
v prvni ¢asti prace budeme zabyvat predevsim teoretickymi pojmy. Znalost obec-
nych vychodisek je dtilezitym predpokladem pro tvorbu kazdého podnikatelského
zaméru bez ohledu na zvoleny obor podnikani. Jedna se hlavné o legislativni upra-
vu vztahujici se k podnikdni a dale obsah pojmi, které je treba znat pro konkrétni
podnikani v hotelovém primyslu. K jejich vymezeni je vyuzita zejména empiricka
metoda ziskavani informaci, tzn. zejména studium odbornych publikaci a pravnich
piredpisi.

Druha stéZejni ¢ast prace se jiz vztahuje k vlastnimu zvolenému podnikatel-
skému zaméru, tzn. kK moznostem vystavby hotelu konkrétnim podnikatelskym
subjektem a poté jeho zpracovani, coz je hlavni cil této ¢asti. S ohledem na jeji roz-
sah je tato rozc¢lenéna do osmi kapitol zabyvajicich se konkrétnimi cily. Prvnim
cilem je analyza podnikatelského prostiedi, ktera vychazi predevsim z informaci
ziskanych empirickou metodou a tdajéi zpracovanych Ceskym statistickym ura-
dem. K analyze makroprostredi je zvolena analyza STEPE. Zahrnuje i analyzu kon-
kurence, jako klicového faktoru, ktery ma vliv na to, zda mtize byt podnikatelsky
zamér uspésny ¢i nikoliv. Po analytické Casti nasleduje c¢ast popisujici zamyslené
ubytovaci zarizeni, jehoZ vystavba je predmétem investicniho zaméru, vCetné or-
ganizacni struktury a persondlii. Nasleduji moZnosti vystavby, marketingova a ob-
chodni strategie, v€etné marketingového mixu. Posledni kapitolou je, nikoliv vSak

co do vyznamu, sestaveni finan¢niho planu.
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Posledni z hlavnich casti prace je vénovana predevSim celkovému zhodno-
ceni uvazovaného investicniho zaméru, predevsim z pohledu rizik. Jsou zde zahr-
nuty optimistické i pesimistické odhady budouciho vyvoje daného investi¢niho

zameéru, vCetné navratnosti a zminény i ostatni daleZzité faktory.

4.1 Pouzité metody

V bakalarské praci jsou vyuZity nasledujici metody:
STEPE - metoda, ktera se vyuziva k analyze vnéjSiho podnikatelského prostredi.
Jeji soucasti je zkoumani socialnich, technickych, ekonomickych, politickych a eko-

logickych faktort na podnikani v daném podnikatelském prostredi.

Analyza bodu zvratu - zjednodusené feceno je to takové mnozstvi produkce, pii
kterém nevznika zadny zisk ani ztrata. Této analyzy je vyuZito pri vypoctu pesimis-

tické varianty hospodateni. Obecny vzorec pro vypocet bodu zvratu:

T=N
Q =FN/(P - VN)

N ... ndklady

Q .... bod zvratu

FN .... fixni naklady
P...cenalks

VN ... variabilni naklady

Hodnoceni efektivnosti investice - pti hodnoceni efektivnosti investice vyuZijeme
dvou jednoduchych ukazateli statické metody vynosnosti. Prvnim z nich bude Me-
toda rentability investice, ktera se pocitad pomoci vzorce
ROI = prumeérny cisty zisk plynouci z investice /naklady na investici
Druhym ukazatelem bude vypocet prlimérné doby navratnosti pomoci vzorce

DN = naklady na investici/roéni cash-flow (Soba, 2013)
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5 Teoreticka vychodiska prace

5.1 Pravni vymezeni podnikani

5.1.1  Podnikatel

Pojem podnikatele je definovan v novém obcanském zakoniku, tj. v zakoné
€. 89/2012 Sb. v platném znéni (dale i NOZ) v § 420 odst. 1 takto: ,,Kdo samostatné
vykondvd na vlastni ticet a odpovédnost vydélecnou cinnost Zivnostenskym nebo ob-
dobnym zpiisobem se zdmérem Ccinit tak soustavné za ticelem dosaZeni zisku, je pova-
Zovdn se zretelem k této Cinnosti za podnikatele.”

Za specifické vymezeni podnikatele lze povaZovat ustanoveni § 420 odst. 2,
ktery vymezuje podnikatele pro ucely ochrany prav spotrebitele: , Pro ucely ochra-
ny spotrebitele a pro ucely § 1963 se za podnikatele povaZuje také kaZdd osoba, kterd
uzavird smlouvy souvisejici s vlastni obchodni, vyrobni nebo obdobnou ¢innosti Ci pri
samostatném vykonu svého povoldni, popripadé osoba, kterd jednd jménem nebo na
ucet podnikatele.”

Za podnikatele se vzdy povazuje osoba zapsana v obchodnim rejstiiku (§
421 odst. 1 NOZ). Ustanoveni § 421 odst. 2 NOZ zaroven predpoklada, Ze podnika-

tel ma Zivnostenské nebo jiné opravnéni podle jiného zakona k podnikani.

5.1.2 Podnikani

Obsah pojmu podnikani je moZno dovodit z vySe vymezeného pojmu podni-
katele. Jedna se o samostatny vykon €innosti vlastnim jménem a na vlastni odpo-
védnost, vykonavané na zakladé Zivnostenského nebo jiného opravnéni podle pri-

slusného zakona soustavné a za ucelem dosazeni zisku.


http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcansky-zakonik/cast4h1.aspx#par1963
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5.1.3 Obchodni zavod

Diivéjsi pojem podnik byl v novém obcanském zakoniku nahrazen termi-
nem obchodni zavod. Definici terminu ,obchodni zdvod“ v ném nalezneme v § 502:
»,Obchodni zdvod (ddle jen ,zdvod“) je organizovany soubor jméni, ktery podnikatel
vytvoril a ktery z jeho viile slouZi k provozovdni jeho ¢innosti. Md se za to, Ze zdvod

tvori vse, co zpravidla slouZi k jeho provozu.”

5.2 Pravni formy podnikani

Podnikat miiZe ten, kdo ma tzv. pravni subjektivitu tj. schopen byt nositelem
prav a povinnosti. NOZ déli v § 18 osoby jakoZto nositele téchto prav a povinnosti
na fyzické a pravnické.

Fyzickou osobou je kazdy clovék, nebot mu zakon priznava prirozena prava
(vrozena jiz samotnym rozumem a citem poznatelna - viz. § 19 odst. 1 NOZ).

Pravnickou osobou je podle § 20 odst. 1 NOZ organizovany utvar o kterém za-
kon stanovi, Ze ma pravni osobnost, nebo jehoZ pravni osobnost zakon uzna. Za
pravnickou osobu se v oblasti soukromého prava povazuje i stat. Pravnické osoby
lze rozliSovat na sdruzeni osob, tzv. korporace a sdruZzeni majetku (fondy resp.
fundace). V podnikani se bude vesmés jednat o korporace podle zakon ¢. 90/2012

Sb. 0 obchodnich spolec¢nostech a druzstev (zakon o obchodnich korporacich).

5.3 Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plan je jednim z dulezitych nastroji v podnikadni. Potieba
sestaveni podnikatelského planu vznika predevsim tehdy, kdyZ podnikatelsky sub-
jekt, usilujici o rozvoj podnikani, se snaZzi ziskat kapital predevsim z vnéjsich zdro-
ji. V takovém ptipadé se podnikatelsky plan predklada riznym penéznim dstavim
nebo jinym spoleCnostem, které jsou ochotny poskytnout akciovy kapital

(Blackwell, 1993).
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Blackwell (1993) ve své publikaci dale uvadi, Ze pro uspéch podnikatelské-

ho planu jsou nejdilezitéjsi ¢tyti slozky - srozumitelnost, struc¢nost, logi¢nost a

pravdivost.

Srozumitelnost - podnikatelsky plan by mél byt jednoduchy a srozu-
mitelny. Je to diileZité predevSim proto, Ze osoba, ktera tento podnika-
telsky plan bude posuzovat, ma mnoho prace a védomé ¢i podvédomé
posuzuje podnikatelsky plan podle toho, jak se dana osoba vyjadruje.
Strucnost - tkolem podnikatelského planu neni co nejbarvitéji vylicit
podnikatelsky zamér, ale naopak uvést pouze nejdiilezitéjsi udaje, kte-
ré je tfeba znat pro jeho realizaci.

Logicnost - je diilezité, aby napady a skutecnosti, které jsou predkla-
dany, mély urcitou logickou navaznost. Podnikatelsky plan pak bude
snadno pochopitelny a bude mit silnéjsi uc¢inek.

Pravdivost - vSechny informace uvedené v planu musi byt pravdivé a

neni tireba zvelicovat dilezitost daného projektu.

Kazdy podnikatel si miize rozhodnout sdm, co bude soucasti jeho podnika-

vvvvvv

finan¢ni instituci, jejiZ nasledné schvaleni planu povede kjeho realizaci. Podle

Blackwella (1993) by Zadny podnikatel nemél ve svém planu vynechat tyto Casti:

it W =

N

Strucné prohldseni a sdéleni ctendri o co vlastné jde

Trh - popis trhu, na ktery dany vyrobek cili

Odbornost, zkusSenosti a zdroje zainteresovanych osob

Vyhody daného vyrobku

Metoda, kterou chce podnikatel vyrobek vyvinout, vyrobit, skladovat,
uvést na trh a proddvat

Dlouhodoby vyhled do budoucnosti

PouZiti fondii a celkovy pldn financovdni projektu
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8. Financni cile
9. Dodatky (soucdsti dodatkii by mél byt i podrobny financni odhad)
10. Minulost podniku

5.4 Investiéni zameér

Investi¢ni nebo i podnikatelsky zamér je nedilnou soucasti ¢innosti kazdého
podnikatele, a¢ neni nijak definovan ani upraven zakonem. Kazdy podnikatelsky
subjekt, ktery chce zaclit podnikat, by mél mit pripraven jasné stanoveny plan své-
ho podnikani. Podnikatelsky zamér lze definovat jako urcity strategicky podnika-
telsky dokument, jenZ zahrnuje cile zvoleného pfedmétu podnikani a také zptisoby,
jak dosdhnout téchto stanovenych cili. Naproti tomu investi¢ni zamér lze chapat
jako podnikatelsky plan, vypracovany piedevsim jiZ fungujici spole¢nosti a tyka se
hlavné investic do dalSiho rozvoje spolecnosti, napt. do zcela novych podnikatel-
skych projektli spole¢nosti.

Kazdy investicni zamér ma nékolik krokil a je také podstatné, zdali jde o
zameér zahrani¢ni nebo domaci spolecnosti. Postup vypracovani investicniho zame-
ru, jehoz cilem je vystavba nového objektu miize byt riizny, ale zakladni podminky
a kritéria by mély takovy postup respektovat.

U zahrani¢niho investora, kromé vlastni investice, se musi vice zamérit pre-
devsim na misto vystavby a reSeni predpisti a podminek tykajicich se zvolené des-
tinace, napt. z pohledu Zivotniho prostifedi aj. Domaci investor, ktery znd mistni
prostredi velmi dobfe, sméfuje svou pozornost hlavné na ekonomickou stranku
investicniho zaméru. Ekonomika zdméru je v pocatecni fazi definovana v projektu
zvaném ,studie proveditelnosti“. Vysledek této studie je pro investora klicovy, pro-
toZze ovliviiuje jeho dalsi kroky.

Poté co je studie proveditelnosti akceptovana investorem, nasleduje dalsi
faze, ve které se zkouma vliv projektu na Zivotni prostredi. Soucasné je zahajena
prace na vytvoreni dokumentace pro uzemni rizeni, které je upraveno vyhlaskou

503/2006 Sb. V ramci tohoto rizeni nasleduje vyrizeni a posouzeni vSech nezbyt-
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nych povoleni. Vysledkem tohoto procesu je vydani rozhodnuti o umisténi stavby
doplnéné o hodnocenti vlivu stavby na Zivotni prostiedi.

DalSim krokem pri vystavbé nového objektu je ziskani stavebniho povoleni.
Zadost o stavebni povoleni vyzaduje zpracovani podrobné dokumentace dle vy-
hlasky 499/2006 Sb. Po vydani stavebniho povoleni jiZ ndsleduje samotna vystav-
ba, kterou realizuji dodavatelé vzesli z vybérového rizeni. BEhem vybéru dodavate-
le a celé vystavby objektu je provadén technicky dozor investora, jehoz cilem je
zabezpecit soulad mezi projektovou dokumentaci a realizaci dila. Finalni fazi je

uvedeni stavby do provozu vcetné kolauda¢niho souhlasu (Technoprojekt, 2008).

5.5 Hotelnictvi

Z hlediska zvoleného investicniho zaméru vybudovani hotelu****, je tieba
se seznamit se specifickymi pojmy z hotelnictvi a obecné z hotelového priamyslu
(hotelovych sluzeb). Pojem ,hotel“ jako takovy, lze chapat dvéma zptisoby. Z po-
hledu obcana - spotrebitele si vétSina lidi si p¥i vysloveni slova hotel vybavi misto,
které za uplatu poskytuje ubytovaci sluzby v§em kategoriim turistl zpravidla krat-
kodobého charakteru. Pro odbornou verejnost z oboru cestovniho ruchu ovSem
pojem ,hotel“ predstavuje jednu z kategorii rozdéleni ubytovacich zarizeni podle
charakteristickych prvki zarizeni, jako jsou naptiklad rozsah sluzeb, pocet pokoji

nebo poloha (KtiZek, 2011).

5.5.1 Legislativni aprava

Provozovani ubytovacich zatizeni v Ceské republice neni upravena Zadnou
samostatnou pravni normou. Pokud chce ¢lovék zacit podnikat v tomto oboru, mu-
si si byt védom, Ze legislativni poZzadavky pro vystavbu a provoz ubytovacich zati-
zeni jsou obsazeny v radé predpisii rlizné pravni sily, které zahrnuji jak zakony,
vyhlaska, tak i napt. rizné statni normy.

Jednou ze zakladnich pravnich norem upravujicich podminky pro provozo-

vani ubytovacich zarizeni je zakon ¢islo 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani,
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v platném znéni. Podle tohoto zakona spada provozovani ubytovacich sluzeb pod
tzv. Zivnosti volné a pro podnikatele provozujiciho hotel tedy plati vSechny zako-
nem stanovené pozadavky vztahujici se k této Zivnosti.

Hotel dale musi spliiovat fadu poZadavki, které jsou obsaZeny ve vyhlas-
kach jednotlivych ministerstev. Naptiklad vyhlaska ministerstva pro mistni rozvoj
€. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich stavby nebo vyhlaska Ministerstva pro
mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuziti Uzemi, v platném

zneéni.

5.5.2 Rozdéleni ubytovacich zarizeni
Ubytovaci zarizeni l1ze Clenit z mnoha hledisek. Nejobvyklejsim Clenénim je

Clenéni podle jejich umisténi, podle zaméreni a podle velikosti.
Podle umisténi:

e rekreacni

e piimoiské

o lazerniské

e méstské

e horské
Podle zamérent:

e rodinné

e relax

e sportovni

e wellness

o lazenské

e kongresové
Podle velikosti:

e malé (obvykle do 50 pokojii)

e stiredni (obvykle 50-150 pokojii)

e velké (obvykle 150-400 pokojii)
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e mega (obvykle nad 400 pokojii)

Rozdéleni podle velikosti (poctu pokojii) je pouze orientacni a zavisi na ka-

pacitach ostatnich sluzeb (Krizek, 2011).

5.5.3 Certifikace a klasifika¢ni znaky ubytovacich zarizeni

Klasifikace ubytovacich zarizeni podle urcitych znaki je dilezitym hledis-
kem hotelovych sluZeb. Kazdy zajemce o ubytovani by mél pred vyuZitim daného
ubytovaciho zarizeni védét, na jaké kvalitativni urovni je vybaveno. V Kklasifikaci
ubytovacich zarizeni plati jednoduché pravidlo, Ze kvalita poskytovanych sluzeb
stoupa primo umérné s klasifikatni znamkou zarizeni. Urcity problém soucasné
klasifikace v Evropské unii spo¢iva v jeji nejednotnosti. V Ceské republice byla na
zakladé Usneseni vlady Ceské republiky ze dne 14.7.1999 & 717 a za podpory Mi-
nisterstva pro mistni rozvoj a agentury CzechTourism (Ceska centréla cestovniho
ruchu) vytvofena Oficidlni jednotna Kklasifikace ubytovacich zafizeni Ceské repub-
liky pro obdobi let 2010 - 2015.

Mezi kategorie ubytovacich zarizeni podle Oficidlni jednotné klasifikace
ubytovacich zarizeni patfi:

Hotel - ubytovaci zatizeni, ve kterém je pro hosty k dispozici 10 a vice po-
kojl, samozrejmosti je poskytovani dalSich sluzeb, zejména stravovacich. Déli se
do péti trid.

Hotel garni - ubytovaci zarizeni, ve kterém je pro hosty k dispozici 10 a
vice pokojii. V porovnani s klasickym hotelem jsou zde stravovaci sluzby omezené
vybavenim hotelu. Déli se do ctyr trid.

Motel - ubytovaci zarizeni, ve kterém je pro hosty k dispozici 10 a vice po-
kojt. JelikoZ se nachazi v blizkosti pozemnich komunikaci, tak je ur¢eno predevsim

pro motoristy. Déli se do Ctyft tiid.
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Penzion - ubytovaci zarizeni, ve kterém je pro hosty k dispozici nejméné 5
pokojli a maximalné 20. Jsou zde omezené moznosti spolec¢enskych a jinych doplii-
kovych sluzeb. Déli se do Ctyr trid.

Botel - ubytovaci zarizeni, které je umisténo na trvale zakotvené lodi. Déli
se do Ctyr tiid.

Dals$i kategorie ubytovacich zarizeni jsou naptiklad kolej, ubytovna, inter-

nat, kemp apod. (Krizek, 2011).

Cilem této prace je mimo jiné navrh investi¢niho zdméru na vystavbu hote-
lu, a proto se blize zamérime i na certifikaci hotelovych zatizeni.

V Ceské republice udéluji a obnovuji certifikaty a klasifika¢ni znaky jednot-
livé profesni svazy. Mezi tyto svazy patii predevsim Asociace hotell a restauraci
Ceské republiky a UNIHOST Sdruzeni podnikateléi v pohostinstvi, stravovacich a
ubytovacich sluzbach.

Ubytovaci zarizeni, spliujici v rdmci jednotlivych trid klasifikace vice nez
jen povinna Kkritéria a minimalné urceny pocet kritérii nepovinnych, mohou navic
ziskat kromé ,hvézdickového oznaceni“ jesté oznaceni ,Superior”. Klasifikace uby-

tovacich zarizeni rozdéleni do tiid podle mezinarodniho ¢lenéni je nasledujici:

* Tourist;

*ok Economy;
oAk Standard;
*¥k% First Class;

Rk Luxury.

Certifikaci ubytovacich zarizeni provadi klasifika¢ni komise, ktera je sloZena
ze zastupcua sekretariatu AHR CR, Rady AHR CR, UNIHOSTU, Sdruzeni obrany spo-
tiebitel, Sdruzeni ceskych spotrebitelli, zastupce pétihvézdickovych hoteld,
CzechTourism, Ministerstva pro mistni rozvoj CR, Svazu obchodu a cestovniho ru-

chu a zastupce odborové sekce Rady kvality CR.



26

Vyftizeni a vydani certifikace daného ubytovaciho zarizeni musi probéhnout
ve stanovené lhiité 60 dnii od obdrzeni zZadosti. K udéleni certifikace je nutné, aby
ubytovaci zrizeni proSlo nezavislou kontrolou, ktera je predem ohlaSena a probiha
za pritomnosti Zadatele. Kontrolu provadi dva proskoleni kontroloii, ktefi jsou
povinni se prokazovat platnym priikazem o Povéreni ke kontrole. Pri kontrole je
kontrolovana piedevsim vybavenost ubytovaciho zarizeni a poskytované sluzby.
Na zakladé kontroly je nasledné vypracovan protokol o kontrole, ktery musi byt
podepsan Zzadatelem o certifikaci, tzn. zastupcem daného ubytovaciho zarizeni.
Protokol je vypracovan ve dvou vyhotovenich a jeho origindl je poté predan klasi-

fika¢ni komisi k posouzeni a projednani zadosti (Kiizek, 2011).

5.6 Wellness

Pojem wellness je v dnesni dobé velmi frekventovany a da se chapat raz-
nymi zpusoby. Vznikl spojenim anglickych slov ,wellbeing“, coz se da preloZit jako
pocit pohody popft. blahobyt, a ,fitness“. Ze soucasného pohledu miizZe byt wellness
chapan jako kombinace relaxacnich a nékterych 1é¢ebnych metod, a jako sluzba je
soucasti nabidky hoteld, lazenskych zarizeni a jinych relaxacnich center. U nas je
wellness lidmi chapan jako néco mezi lazenstvim a fitness. V porovnani s klasic-
kym lazenstvim, jehoz cilem je 1écit popt. dolécovat rizné zdravotni komplikace, je
cilem wellness témto zdravotnim komplikacim predchazet. Ma tedy funkci prede-
vS$im preventivni.

Z hlediska cestovniho ruchu mizeme pojem ,wellness“ chapat i jako speci-
fickou formu rozsifenych sluzeb. V Ceské republice prochazi wellness v sou¢asné
dobé dynamickym vyvojem. Zdravy Zivotni styl je totiZ nejen u nas hodné prefero-
van a sluzby wellness jsou Casto vyhledavany. Jedna se o aktualni trend, a proto je
v této oblasti hodné prostoru pro podnikatelskou ptilezitost.

Sluzby wellness jsou v Ceské republice nejéastéji cerpany v ramci:
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o Wellness center - zahrnuji fitness, beauty salon, koupele, virivky, bazény a
jiné relaxacni procedury.

e Hotelové wellness - jedna se o dopliikovou sluzbu ke klasickym sluzbam,
které hotel poskytuje. Tyto sluzby mohou byt ¢erpany vétSinou jen hotelo-
vymi zakazniky.

o Lazenské wellness - kromé klasickych lazeniskych procedur uz mnohé laz-

né nabizi i sluZby wellness. (Podébradsky, 2008)
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6 Vlastni investi¢ni zameér

6.1 Analyza vnéjSiho podnikatelského prostredi

Analyza vnéjsiho podnikatelského prostredi pro hotel**** s wellness je jed-
nim z vyznamnych faktort tvorby podnikatelského planu, a proto je zafazena na
uvod této casti prace. VétSina dat pro analytickou ¢ast byla ziskdna empirickou
metodou a zpracovana Ceskym statistickym tiadem.
analyzy, zabyvajici se zejména poptavkou po ubytovacich zatizenich ve zvolené
cilové destinaci, tzn. Zlinském kraji, analyza konkurencnich zarizeni v cilové lokali-
té a rovnéZ rozbor turistickych atraktivit v oblasti chystaného zaméru. Tyto otazky

jsou reSeny v dalSich kapitolach této ¢asti prace.

Pro analyzu vnéjsiho podnikatelského prostiedi neboli makroprostredi, je
pouZzita metoda STEPE, jejiZ nazev tvofi zacateCni pismena péti oblasti vnéjsiho
prostiredi (faktorti), které tvori zaklad této analyzy. Jedna se prevazné o analyzu
faktort, které plisobi v obecném smyslu na organizaci primo, avsak na konkrétni
vyrobek nebo sluzbu, které jsou predmétem cinnosti organizace, zpravidla ptisobi

neprimo. (Posvar, 2011).

Socialni faktory

Mezi socidlni faktory patfi stafi obyvatelstva, Zivotni styl, mobilita, rozdéle-
ni prijm{, aroven vzdélani, Zivotni hodnoty, touha poznavat nové véci. VSechny
tyto faktory mohou svym zplisobem ovliviiovat nabidku i poptavku po zbozi a
sluzbach.

V dnesni dobé stale vice lidi cestuje za praci, vzdélanim, poznavanim i odpo-
Cinkem, pricemZ vétSina jiz vyhledava ubytovani na urcité Urovni, coZ zvyrazinuje

ulohu hotelti pri vybéru ubytovani a s tim souvisejicich sluzeb.
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Stari obyvatelstva se v soucasné dobé jevi jako jeden z nejvyznamnéjsich
socidlnich faktord, nebot roste pocet starSich obyvatel v hotelovych sluzbach a
rovnéZ i jejich moZnosti v oblasti cestovniho ruchu. Pro hoteliéry jsou zajimavé
predevsim skupiny seniord ve véku 60 a vice let. Na druhé strané jsou to studenti
mezi 18 - 26 lety, touZici po ziskavani novych poznatki a zkuSenosti, coZ je casto
podminéno cestovanim.

Seniofi jsou vyznamnou cilovou skupinou pro cestovni ruch z nékolika du-
vodul. Nejvyznamnéj$im z nich je, Ze vétsSina lidi dichodového véku trvale nepracu-
je a neni tedy nijak omezovana casem. DalSim diivodem je predevSim dobra fyzicka
kondice souvisejici s neustdle se zvysujicim primérnym vékem doziti, coZz dava
senioriim moznost cestovat i v pokrocilém véku. V neposledni fadé je to i vyse sta-
robnich dichodii predevsim ve vyspélejsich zemich svéta a ochota lidi tohoto véku
investovat do cestovani a poznavani novych zemi.

Druhou vyznamnou skupinou pro subjekty podnikajici v cestovnim ruchu
jsou predevsim studenti mezi 18 a 26 lety, ktefi si stale vice vydélavaji pri studiich
a jsou ochotni tyto penize vyménit za nezapomenutelné zazitky, ve vétsiné pripadi

spojené s cestovanim.

Technické a technologické faktory

Vyvoj v této oblasti ma vliv na vétSinu objektli v mikroprostiedi, které mo-
hou inovovat své vyrobni popft. informacni zatizeni.

V dnesni dobé je pro vétSinu ubytovacich zarizeni z oblasti hotelovych slu-
zeb diilezité predevsim vylepSovani informacnich zatizeni, diky kterym se mohou
dostat do povédomi vice zakaznikd nebo pomoci informacnich systémii prodavat
své sluzby. Prikladem jsou tzv. internetové distribu¢ni systémy, které umoziuji
online rezervace pokojt, jako jsou booking.com nebo Trivago.

Dale jsou informacni systémy vyuZzivany predevSsim managementem pri sa-
motném fizeni hotelu.

Rovnéz technicka vybavenost hotelli z hlediska ptistupu k informacim (in-

ternet apod.) patfi jiz k nezbytnym pozadavkim zakaznikd.
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Ekonomické faktory

K ekonomickym faktoriim patii predevsim klasické makroekonomické uka-
zatele, jako jsou HDP, urokova mira, sménny kurz nebo nezaméstnanost. Dale je
rovnéz vyznamna napf. struktura vydaji domacnosti nebo dotace. Mezi ekonomic-
ké faktory ovliviiujici podnikdni mizZeme zaradit i hospodarské krize.

Lidé nemohou cestovat, kdyZ na to nemaji penize, popi. hledaji levnéjsi
formy ubytovani nez je hotel. Na druhou stranu v obdobi, kdy ekonomika vzkvétj,
si mohou dovolit vybér kvalitnéjsich hotelovych sluzeb. Ekonomicka prosperita

znamena i vyuZziti nadstandardnich podminek ubytovani a sluZeb s nimi spojenych.

HDP
Hruby domaci produkt byva definovany rovnéz jako ,tok zboZi a sluzeb, vy-
robenych na uzemi urcité zemé za urcité obdobi” (Holman, 2011). Vysledky HDP

v Ceské republice ukazuje nasledujici tabulka:

Tabulka 1: Vyvoj HDP CRV letech 2011-2014

Rok HDP v mld. K¢
2011 3807.2 mld. K¢
2012 4 041.9 mld. K¢
2013 4 077.3 mld. K¢
2014 4 261.1 mld. K¢

(Zdroj: Cesky statisticky utad)

» Ve vyse uvedené tabulce miizeme vidét, ze HDP CR ma vzristajici tendenci
coZ je obecny pozitivni faktor pro podnikatelské subjekty, véetné podnikani
v oblasti ubytovacich zarizeni.

» Rist HDP se odrazi i v riistu bohatstvi lidi a toto umoziiuje i jejich vyssi spo-
trebu. Lidé jsou schopni a c¢asto i ochotni si priplatit i za pohodli

v ubytovacich zarizenich a dalsi sluzby.
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Sménny kurz

Znalost sménného kurzu a jeho vyvoje je pro podnikatele v cestovnim ruchu
jedna z nejdulezitéjsich véci. Sménny kurz je jednodusSe receno cena jedné mény
vyjadiena v jednotkach jiné mény.

Za pozornost urcité stoji, ze od roku 2014 se CNB snaZi oslabit kurz Ceské
koruny pomoci intervenci na ménovych trzich. Cilem této intervence je hlavné

’

podpora exportu a sniZeni

Y

inflace. Pro podnikatelské subjekty ptisobici
v cestovnim ruchu jde o pozitivni krok, jelikoZ diky oslabeni koruny budou ceské
sluzby pro zahrani¢ni turisty levnéjsi a naopak pro nase turisty ubytovani v zahra-
ni¢f zdrazi, a proto mohou vice vyuzivat pobytd v CR. Trend CNB je v$ak dlouhodo-
bé nerealny a neudrZitelny, takze tento faktor pti dlouhodobém zdméru nelze pre-

cenovat.

Nezaméstnanost

Hlavnim ukazatelem nezaméstnanosti je mira nezaméstnanosti, ktera se
vypocita jako podil po¢tu nezaméstnanych k ekonomicky aktivnimu obyvatelstvu a
vyjadiuje se v procentech. (Jurecka, 2010).

Znat miru nezameéstnanosti je dileZité pro kazdy nové vznikajici podnika-
telsky zamér, protoZe jednak je predpoklad, Ze na trhu prace se bude poptavat no-
va pracovni sila a jednak v oblasti sluzeb je nezaméstnanost rovnéz dllezitym Cini-

telem ovliviujicim poptavku.
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Tabulka 2: Mira nezaméstnanosti v letech 2012-2015, v %
Mésic

Rok 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. | 10. | 11. | 12.
2012 ({91 1928984 (82|81 |83|83|84|85]|87]|94
2013 |80 | 81|80 |77 75|73 |75|77|77|76]|77]|82
2014 (86 |86 |83 |79 |75 74|74 |74 |73|71]|71]|75
2015 | 7,7 | 75|72 | 64 | 61 | 62 | 63| 62

(Zdroj: Cesky statisticky utad)

> Mira nezaméstnanosti v CR ma klesajici tendenci, coZ jen potvrzuje vysledky
HDP, Ze hospodaistvi CR je na vzestupu. Pro sledovany zamér se jedna o

pozitivni informace.

Politické faktory

Mezi politické faktory patii zejména legislativni tipravy podnikani v daném
odvétvi, jako jsou danové zakony nebo pracovni pravo, dale politicka stabilita a na
ni navazujici bezpecnost daného statu.

Zakony, predevsim dainové, mohou vyrazné ovlivnit cenu vSech sluzeb. Dalsi
legislativni normy a predpisy mohou definovat poZadavky na vybaveni, bezpec-
nost, kontrolu kvality sluzeb prostirednictvim udélovani riiznych povoleni apod.

Pro hotelové sluzby je také dulezité, jaké ma dana zemé vztahy s okolnimi
staty. Diky ¢lenstvi Ceské republiky v mezinarodnich organizacich je zde vytvofen

silny predpoklad pro rozvoj cestovniho ruchu, predevsim zasluhou dotac¢nich pro-

vvvvvv

Clenem, jsou tyto:
e Evropska unie (EU)
e Organizace spojenych narodi (OSN)
e Severoatlanticka aliance (NATO)
e Svétova obchodni organizace (WTO)

e Svétova organizace cestovniho ruchu (UNWTO)
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Z hlediska rozvoje cestovniho ruchu je dileZita i vizova politika Ceské re-
publiky ve vztahu k ekonomicky vyspélym zemim, odkud je moZno ocekavat za-

jemce o kvalitni hotelové sluzby.

Ekologické faktory

Jedna se predevsim o zdkony upravujici ochranu Zivotniho prostiedi. Na
tyto faktory se klade diiraz predevsim pti vystavbé hotelovych a jinych zarizeni
plsobicich v oblasti sluzeb, ale i pti jejich provozu zejména pri umisténi v atraktiv-
nich oblastech jako jsou zajimavé prirodni lokality, chranéna krajinna nebo pamat-
kova uzemti aj. V této oblasti bohuZel z pohledu podnikani plati nepiima iiméra, tzn.
sadit zdméry na vystavbu novych hotelovych zatizeni v turisticky atraktivnich mis-

tech a rozsirit v nich sluzby.

6.2 Charakteristika podnikatelského subjektu uvazujiciho
o vystavbé hotelu**** s wellness

Zajemcem o rozsifeni stavajici podnikatelské Cinnosti o vystavbu hotelu je
jiz existujici firma, podnikajici v oboru ndkupu a prodeje masnych vyrobki a do-
plitkového sortimentu, ktera dlouhodobé vytvari zisk, ktery chce vyuzit k investici
ve zcela jiné oblasti podnikanti - tj. v oblasti sluZeb v cestovnim ruchu.

Podnikatelskym subjektem je pravnicka osoba - spole¢nost s ru¢enim ome-
zenym, jejiZ spolecnici jsou dvé fyzické osoby - bratfi, ktef{ jsou zaroven i jednate-
1é a jejich podil ve spolecnosti je stejny, tj. kazdy 50%. Firma ma obrat 1,3 mld. ko-
run roc¢né, vytvari zisk kolem 2% z obratu, ktery chce investovat mimo dosavadni
predmét podnikani. Vztahy mezi spolecniky uvedené s.r.o. jsou velmi dobré a
z hlediska nazoru na budouci zdmér shodné. Na trhu je firma jiz vice jak 20 let, za
které si vybudovala obecné vyznamné postaveni v regionu a vdaném oboru i na
uzemi celé republiky. Tohoto svého renomé hodla vyuZit i v novém oboru podni-

kani.
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6.3 Zakladni vychodiska k formé nového podnikani

S ohledem na vysSe uvedenou stru¢nou charakteristiku zajemce o podnika-
telsky zamér je treba zvazit optimalni moZnosti pro realizaci zaméru z moznych
variant:

a) realizace zaméru stavajici firmou
b) realizace zaméru nové vzniklym podnikatelskym subjektem, a to

ba) zaloZeni nové firmy, jejimZ spoleCnikem bude stavajici firma (tzn. dcefina
spolecnost),

bb) zaloZeni nové firmy, jejiz spolecniky budou opét spolecnici stavajici firmy.

6.3.1 Realizace zaméru stavajici firmou

’ o

Jedna se o nejjednodussi zplisob reSeni. Je tieba zvazit jeho vyhody a nevy-
hody.

Za hlavni vyhody povazuji:
- neni treba zakladat novou firmu (ispora nakladi a ¢asu)
- odpada narocnost vytvoreni optimalni struktury (predevsim managementu) nové
firmy (vybér novych zaméstnanct, mzdové naklady aj.),
- zavedeni firmy v regionu a vybudovana pozice viici tretim subjektim vyznamnym
pro realizaci zaméru (vztahy s urady, finan¢nimi institucemi apod.),
- jedno ucetnictvi a jednoducha dispozice s jiZ vytvorenym ziskem.

Na opacné strané tohoto feSeni je tieba zminit zejména:
- rizika a z nich pramenici moZné ztraty a jejich vliv na zatimni chod firmy v zave-
dené oblasti,
- nutnd dprava struktury v fizeni dvou zcela odlisnych ¢innosti,
- nebezpeci rozptyleni zajmi a tim i oslabeni pti dosavadnim postaveni v nosném

predmeétu ¢innosti.
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6.3.2 Realizace zaméru noveé vzniklym podnikatelskym subjektem
V ramci této moZnosti se nabizi rovnéz rada vyhod, ale logicky i nevyhod,

které jsou v podstaté opaky vyse uvedenych vyhod. Proto se zminim hlavné o vy-

hodach tohoto reseni, kterymi jsou predevsim:

- moZnost zvoleni jiné formy spolecnosti (napft. akciové spolecnosti ¢i verejné ob-

chodni spolefnosti) nebo i podnikani osob fyzickych spoletné v ramci sdruZeni

podnikajicich osob,

- v pripadé vzniku nové spolec¢nosti, jejimzZ spole¢nikem bude stavajici firma, vyho-

dy tzv. holdingového usporadani, zejména mozZnost oddéleni majetku od rizikové

¢innosti aj.

- pravni, pripadné i faktickou nezavislost nové spole¢nosti na stavajici firmé.

Na zakladé zvazeni vysSe uvedenych vyhod ¢i nevyhod jednotlivych reseni
jsem dospél kzavéru, Ze zdméru bude nejvice vyhovovat vytvoreni holdingové
struktury, tzn. zaloZeni nové spolecnosti s ru¢enim omezenym, jejimZ jedinym spo-
le¢nikem bude stavajici podnikatelsky subjekt. Ve prospéch tohoto feseni hovori
zejména:

- zachovani struktury a z ni vyplyvajicich vSech vyhod dosavadni spolecnosti,

- oddélenti zcela odliSnych ¢innosti do dvou firem,

- s ohledem na dalsi predpokladany rozvoj stavajici firmy a vytvareny zisk, ochrana
pred pripadnymi riziky nového zaméru,

- moznost vyuZiti zisku stavajici firmy novou dcerinou spolec¢nosti bez danové ne-
gativnich dopadd,

- zachovani vyhod ziskanych dosavadni firmou v regionu u uradt i bankovnich in-
stituct.

Tyto organiza¢ni a ekonomické faktory jednoznacné prevazuji urcita vyse
zminéna negativa, ktera se projevi zejména v pocatcich (naklady a administrativni

ukony se zaloZenim firmy a jeji personalni obsazeni a vytvoreni optimalni vnitini
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7

struktury k realizaci a uspéSnému provozovani zaméru), pricemZ ani nakladové

nejsou s ohledem na hodnotu celého zaméru zasadni.

6.4 Volba vystavby vhodného ubytovaciho zarizeni

Na volbu vystavby vhodného ubytovaciho zarizeni se musime divat podle
fady kritérii. Prvnim je moZnost vybéru z vySe uvedeného seznamu kategorii uby-
tovacich zarizeni a jejich klasifikace (kapitola 5.5.3), dal$i moZnosti vybéru umis-
téni daného ubytovaciho zatizeni do nami vybrané lokality a v neposledni radé je
tfeba vybrat optimalni formu financovani celého projektu.

Samoziejmé Kritérii, ktera souvisi s vystavbou ubytovaciho zatizeni, je
mnohem vice. Dale se budeme zabyvat pouze vySe uvedenymi tiemi, protoZe jsou

zasadni a mohou ve vysoké mire ovlivnit vysledek celého investicniho zaméru.

6.4.1 Vybér ubytovaciho zarizeni dle kategorie

Ubytovaci zarizendi, jak uz jsem uvedl diive v této praci v ramci teoretickych
vychodisek, se podle riznych klasifikacnich a spole¢nych znakl déli do nékolika
kategorii. ZaleZi jen na investorovi, ktery typ ubytovaciho zatizeni si vybere. Jeho
vybér mohou ovlivnit rtizné faktory, zejména finan¢ni moznosti, ale také cileni na

urcitou klientelu, at' jiZ zahrani¢ni nebo domaci.

6.4.2 Financovani projektu

Jednou ze zakladnich otazek, kterou si musi polozit kazdy podnikatelsky
subjekt pied tim, nez se pusti do realizace samotného investi¢cniho zaméru, je fi-
nancovani projektu. Zakladni zplsoby financovani jsou dvoji: financovani
z vlastnich zdroju a financovani z cizich zdroji (BusinessInfo.cz, 2015).

Dany podnikatelsky subjekt vyuzije k realizaci tohoto zaméru v ramci uva-
Zzovaného holdingového spojeni stavajici firmy s nové vzniklou, zdroje ,materské

firmy“. Jde totiZ o prosperujici firmu, ktera kazdoro¢né generuje zisk v radech mi-
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lionG korun, a proto se mize podilet na projektu dcefiné firmy finan¢né jiz od po-
catku. Ve vztahu k vySe uvedenému clenéni se bude jednat tedy sice o cizi zdroje,
nikoliv v§ak poskytnuté klasickou formou, tj. pijckou nebo Gvérem od “ciziho“ sub-
jektu, ale “presunem” do majetku dcefriné spolecnosti. S vyuzitim zdroji od financ¢-

nich instituci se pocita pouze podptrné v pripadé nutnosti.

6.4.3 Vybér lokality

Vybér lokality je neméné diileZitou ¢asti piipravy investi¢niho projektu ta-
kového rozsahu. Vzhledem k povaze stavby, ktera ma slouzit jako ubytovaci zari-
zeni jak pro domaci tak pro zahranicni turisty, je tfeba si dat na vybéru lokality
zaleZet.

Moznosti je mnoho, ale pro zatizeni plisobici ve sluzbach cestovniho ruchu
je potieba vybrat lokalitu, ktera je predevsim néjakym zpiisobem atraktivni a za-
roven snadno dostupna.

Vzhledem k tomu, Ze ndm analyza turistickych atraktivit na Zlinsku nabidla
spoustu mist, které jsou svym zptisobem zajimavé a typické pro zdejsi krajinu, mi-
Zeme povazovat vybér dané lokality za dobry a je zde vysoka Sance Ze projekt bude

uspésny.

6.5 Vstupni profil zamysSleného ubytovaciho zarizeni

Cilem tohoto investicniho zaméru je vystavba hromadného ubytovaciho
zatizeni s oficidlni certifikaci kategorie hotel**** s wellness. Souc¢asti hotelu budou
sluzby, které jsou standardni pro tuto kategorii hotelti. Mezi né patii také restaura-
ce, kterd bude pristupna nejen pro hotelové hosty a dale wellness studio, taktéz
pristupné i pro verejnost. Hotel bude vystavén nedaleko mésta Zlin (cca 2 km).
Otevreni hotelu pro verejnost je planovano na jaie roku 2018.

V hotelu bude pro hosty k dispozici 25 dvoulizkovych pokoji, z toho 20
pokojii bude standardnich. Dale zde budou 4 luxusni apartmany a jedno prémiové,

tzv. prezidentské apartma.
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Primarni ¢innosti hotelu bude hlavné ubytovaci ¢innost, ovSem je diilezité,
aby hotel mél prinos a byl atraktivni i pro mistni obyvatele. K tomuto ticelu budou
slouZit predevsim hotelova restaurace a hotelové wellness studio.

Restaurace, ktera je soucasti hotelu, bude mit kapacitu 80 osob a kromé
bézné podavanych jidel zde bude moznost v ramci rtiznych akci vyzkouset i nékte-
ré z pokrmi spadajicich do tzv. zaZitkové gastronomie. Samoziejmosti je salonek
pro 15 host{, ktery bude oddélenou soucasti restaurace. Wellness studio bude mit
maximalni kapacitu 12 osob, vybaveno bude vifivymi vanami, solnou jeskyni, fin-

skou saunou a prostory pro rtizné druhy masazi.

6.6 Personal a organizacni zajisténi

Se zprovoznénim hotelu a hotelové restaurace vznikne i 8 novych pracov-
nich pozic. Na tyto pozice bude tieba celkem 18 vysoce kvalifikovanych zamést-
nanct. Jedna se o tyto pozice:

e ManaZer hotelu

¢ Asistentka manaZera

e Recep(ni

° Ciém’k

¢ Kuchar

e Pomocna sila v kuchyni
e Pokojska

e Spravce objektu
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6.6.1 Pracovni napln jednotlivych pracovnich pozic

ManaZer hotelu (1x) (superhruba mzda 40 200 K¢)

Osoba zodpovédna za chod hotelu. Navenek hotel reprezentuje pri jednanich
s dal$imi subjekty. Ridi a dohliZi na ostatni personal hotelu. Resi dodavatelsko-
odbératelské vztahy.

Asistentka manazera (1x) (superhruba mzda 26 800 K¢)

Stara se o zdkladni administrativni véci. V nepfritomnosti manazera piebira jeho
funkce. Pozice, kterou je mozné vyplnit i stazisty, coz by sniZilo naklady hotelu.
Recepcni (3x) (superhruba mzda 20 100 K¢)
Jedna z klicovych pozic v kazdém hotelu. Jejich primarnim tkolem je pfijimat, uby-
tovavat a vystéhovavat hosty. Dale starat se rezervace, dohliZet na pokojské a resit
problémy ¢i pozadavky klientt.
Cignik (3x) (superhruba mzda 18 760 K&)
Zajistuje obsluhu zakaznikl restaurace a tesi jejich pozadavky. Pri vétSim vytiZeni
hotelové restaurace, je mozno pribrat vice osob napft. v ramci praxe.
Kuchar (4x) ((superhruba mzda 26 800 K¢)
Pripravuje jidla v hotelové restauraci. VZdy je jeden ze Ctyi kuchari séfkuchar, kte-

ry je nadrizeny ostatnimu personalu kuchyné a zodpovida za kvalitu jidla.

Pomocna sila v kuchyni (2x) (superhruba mzda 16 080 K¢)
Vykonava pomocné prace prevazné v kuchyni, v ptipadé potreby vypomaha ¢iSni-
klim a resi pozadavky klientd.

Pokojska (3x) (superhruba mzda 16 080 K¢)
Zajistuji uklid pokojt a spolecnych prostor. Dale maji na starost vyménu lozniho
pradla.

Spravce objektu (1x) (superhruba mzda 18 760 K¢)

Stara se prevazné o chod Wellness studia. Dale provadi drobné opravy a udrzbu
objektu. V pripadé vétsich vad zajistuje odborniky na opravy. Ma na starosti i bez-

pecnost objektu.
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Celkové podnikatelsky zamér vytvari 18 novych pracovnich mist. Nabor se
bude provadét béhem poslednich tfi mésicti pred otevienim. V piipadé potieby
bude mozné jesté pribirat zameéstnance na zkraceny pracovni pomér, popt. vyuzit
studenty SS a VS, kteii by si zde mohli plnit svou praxi. Mési¢ni mzdové naklady

budou ¢init 389 940 K¢.

6.6.2 Organizac¢ni struktura

Pro potieby hotelu bude zvolena liniové Stabni struktura, ktera je tvoiena
dvéma slozkami - liniovou a $tabni. Ukolem liniové sloZKky je celkové Fizeni daného
utvaru. Naproti tomu $tabni slozka vytvari predpoklady k tomu, aby i s naristajici
slozitosti fizeni na jednotlivych vySSich stupnich rizeni bylo moZno dodrzet zasadu
jediného odpovédného vedouciho (Veber, 2009).

Obrazek 1: Liniové §tabni organizaéni struktura
ManaZzer ]

[ Asist. manazera ]_

1 1 1
[ Ubytovaci tisek ] [Restauraéni ﬁsek] [Technicky usek a]

wellness

[ Recepéni ] [ géﬂ(!lchaf ] [ Ci;nik ] [Sprévce objektu]

—[ Pokojska ] Kuchat ]

Pomocna sila ]

(Zdroj: vlastni prace, 2016)
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6.7 Marketingova a obchodni strategie

Marketingova strategie by méla mit jasny cil a tim je vyplnéni mezery na tr-
hu ubytovacich popf. stravovacich sluzeb nebo jejich rozsireni a zkvalitnéni. Za-
mérem je spojit klidné, turisticky atraktivni prostredi okoli Zlina s luxusnim hote-
lem**** ktery bude idealnim mistem pro odpocinek turistd vSeho druhu i véku.

V analyze konkurence v této kapitole, se dozvime, Ze v okoli Zlina se nachazi
jedenact ubytovacich zarizeni stejné kategorie, ovSem jen dva z nich se nachazi
primo ve Zliné. Po realizaci tohoto investi¢niho zaméru by se tedy jednalo o treti
hotel této kategorie ve Zliné a je zde potencial zisku tretinového podilu na trhu.

Ukolem marketingové strategie, bude vypracovani marketingového mixu 4P

(product, price, promotion, place), pomoci kterého se management hotelu bude
snazit dosahnout svych cilii. Hlavnim cilem tedy bude ziskat minimalné tretinovy

podil na trhu.

6.7.1  Analyza poptavky po ubytovacich zarizenich
telsky subjekt vypracovat, pokud chce byt ve svém oboru uspésny.

Vsechna data v niZe uvedenych tabulkich byly ziskany a zpracovany Ces-
kym statistickym Gfadem a jsou verejné dostupné na webovych strankach této in-
stituce.

Analyza je zamérena na zvolenou cilovou destinaci tzn. Zlinsky kraj.

Tabulka 3: Pocet hostii v hromadnych ubytovacich zaf¥izenich

Rok Domaci Zahranic¢ni Celkem
2012 475031 96 688 571719
2013 494 594 108 707 603 301
2014 504 894 98 520 603 414

(Zdroj: Cesky statisticky ufad, dopoéty zpracovatel)
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» Jak miZeme vidét v nasledujici tabulce, je ziejmé Ze pocet navstévniki
hromadnych ubytovacich zarizeni ve Zlinském kraji ma vzristajici tendenci,
coZ je pro vSechny podnikatelské subjekty zamérujici se na sluzby
v cestovnim ruchu pozitivni. Mezi lety 2012-2014 se pocet hostii zvysil
0 31 695 navstévnikd.

» Dalsim dilezitym faktem vyplyvajicim z této tabulky je, Ze vétSina z hosti
jsou obyvatelé s trvalym bydlistém na tuzemi CR, lze je tedy oznadit za pri-

marni cilovou skupinu.

Vdalsi tabulce se zamérime na pocCet noci, které hosté stravili

v hromadnych ubytovacich zarizenich Zlinského kraje.

Tabulka 4: Pocet pirenocovani hostii v hromadnych ubytovacich zafizenich

Rok Domaci Zahrani¢ni Celkem
2012 1483036 257 636 1740672
2013 1496 534 279 347 1775881
2014 1593969 257 354 1851323

(Zdroj: Cesky statisticky afad, dopoéty zpracovatel)

» Vtabulce vySe miizeme vidét, Ze pocet noci, které hosté stravi v ubytovacich
zatizenich v uvedeném Kkraji, ma za posledni tfi roky vzriistajici tendenci
prevazné u domdacich navstévnikd. U zahrani¢nich navstévnikid byl nejsil-
néjsi rok 2013 a vroce 2014 nastal ubytek a navrat na hodnoty podobné
roku 2012.

» Poctem stravenych noci jasné prevysuji rezidenti (domaci) pred zahranic-

nimi hosty.

Z vyse uvedenych tabulek miizeme jasné vidét, Ze navstévnost i pocet pie-
nocovani hosti ve Zlinském kraji stoupa. Vysledky analyz jsou tedy pro nas inves-

ticni zadmér vystavby nového hromadného ubytovaciho zarizeni priznivé.
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Nasledujici tabulky se budou vénovat konkrétni kategorii ubytovaciho zari-
zeni hotel****, jehoZ vystavba je cilem tohoto investicniho zaméru.

Cesky statisticky trad uvadi statistiky podle kategorii hromadnych ubyto-
vacich zafizeni pouze pro celou CR, proto je tfeba nasledujici tabulky brat s urcitou

rezervou a obecnéji.

Tabulka 5: Poget hostii v hotelech**** v CR

Rok Domaci Zahranicni Celkem
2012 1104 120 3349476 4 453 596
2013 1123851 3453019 4576870
2014 1155404 3615406 4770810
(Zdroj: Cesky statisticky tfad, dopocty zpracovatel)
Tabulka 6: Po&et pienocovani hostii v hotelech**** v CR
Rok Domaci Zahranicni Celkem
2012 2288820 9573170 11861990
2013 2315519 9758113 12 073 632
2014 2381199 9829 536 12 210 735

(Zdroj: Cesky staticky tiad, dopoéty zpracovatel)

» 7 nasledujicich tabulek mizeme vidét, Ze v ubytovacich zatizenich kategorie
hotel**** jasné prevladaji hosté zahranic¢ni, jak v jejich celkovém poctu, tak
v poc¢tu noci stravenych v téchto zatizenich. Naptiklad v roce 2014 tvorili
zahrani¢ni hosté skoro 76 % navstévnikia hotelli kategorie ****,

» 1 vtéchto zarizenich si mliZeme povSimnout vzristajici tendence v poctu

navstév i v poctu noci stravenych v hotelech****,

Na prvni pohled je zrejmé, Ze pokud chceme, aby nas zamysleny hotel****
byl ispésSny a prosperoval, je potieba se zamérit predevSim na zahranicni kliente-

lu, ktera tvori vétSinovy podil poptavky po této kategorii hoteld.
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6.7.2 SWOT analyza
Pomoci SWOT analyzy si postupné identifikujeme prileZitosti a hrozby za-
mysleného hotelu v ramci vnéjsich faktori a v rdmci vnitinich faktort se podivame

na silné a slabé stranky tohoto ubytovaciho zarizent.

» Situacni analyza vnéjsiho prostredi
Prilezitosti

e Touha lidi poznavat a navstévovat nova mista, globalizace pracovniho
trhu

e Evropska a svétova integrace => jednodussi cestovani

e ZvySovani kvality cestovani - rychlost, komfort, dostupnost

e Rychlejsi a podrobnéjsi informacni toky

¢ Snadnéjsi pristup k informacim

e MoZnost lepsiho vybaveni

e EkonomicKky rist

e Dotace z EU, statni a regionalni podptirné programy

e Prizniva daniova politika zejména v oblasti ubytovani a sluzeb

e Vytvareni novych pracovnich mist s vazbou na kratkodobé ubytovani
(zahrani¢ni investoii)

e Atraktivita prostiedi (sportovni a kulturni akce, pamétihodnosti, pii-

rodni zajimavosti)

Hrozby

e ZvySeni dani - danové zatiZeni celkové i specifické pro oblast cestovni-
ho ruchu

e Odklon lidi od hotelového typu ubytovani a sluzeb

e Ekonomicka recese

e Narist konkurence

e Nové zakony ztéZujici jak cestovni ruch, tak hotelové sluzby
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e ZvySeni ceny dopravy, sniZeni dopravni dostupnosti
e 7Zivelné pohromy
e Odchod kli¢ovych zaméstnancii

e Sezobnnost

» Situacni analyza vnitiniho prostredi
Silné stranky podniku
¢ Klidna a snadno dostupna lokalita, 2 km od centra
e Nejmodernéjsi vybaveni
e Spi¢kova gastronomie v mistni restauraci
e Wellness centrum (sauna, masaze, virivka)
e Prehledné webové stranky s moZnosti online rezervace
e Dobra prezentace na socialnich sitich
e Dobré reference
e kvalitni zazemi{ pro konani akci a konferenci

e soukromé parkovani zdarma

Slabé stranky podniku
e VysSiceny
e Sezénni kolisani zisku
e 74dna historie

e Nizky pocet pokoji

6.7.3 Analyza konkurence

Dalsi dileZitou analyzou pro nas investi¢ni zdmér je analyza konkurence. Za
konkurenci lze povazovat vSechna zarizeni, kterd se nachdazi v blizkém okoli za-
mySleného objektu, tzn. Zlinsky kraj a konkrétné mésto Zlin a jeho okoli. Dale tento

okruh jeSté ziiZime na zarizeni, ktera se pohybuji ve stejné kategorii z hlediska kva-

lity a irovné poskytovanych sluzeb tj. hotel****.
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Pfimo ve mésté Zlin se nachazi pouze dva hotely ve stejné ¢tyrhvézdickové
kategorii, proto rozsifime okruh na cely okres Zlina, ve kterém se nachazi deset

hotelli nabizejici stejné ¢i obdobné sluzby.

Tabulka 7: Hromadna ubytovaci zafizeni v kategorii hotel****

Nazev Adresa Vzdalenost od Velikost
Zlina
¢ A . 11-50
LESNI HOTEL Zlin, Filmova 4346 2 km od centra
pokojt
Ly 11-50
HOTEL TOMASOV Zlin, U Lomu 638 500 m od
centra pokoji
" 11-50
VILLA MEMORIES Frystak, Vylanta 219 5,4 km
pokojt
i am. 3. 50-150
OREA HOTEL ATRIUM | COtTokovice nam 9,8 km
kvétna 1877 pokojt
covi . 11-
HO’TEL N Luhacovice, A 14.5 km 50
AUGUSTIANSKY DUM Vaclavika 241 pokoji
“o R Luhacovice, Lazenské 50-150
JURKOVICUV DUM uhacovice, Lazenske 15 km
nameésti 109 pokoji
DUM BEDRICHA Luhacovice, Lazenské 11-50
14,8 km
SMETANY namésti 308 pokojt
WELLNESS PARTY Brezlivky, Brezlivky 8.2 km 11-50
HOTEL 81 ' pokojii
WELLNESS HOTEL Luhacovice, Solné 11-50
16,1 km
REZIDENCE AMBRA 1055 pokoji
ALEXANDRIA SPA & Luhacovice, 50-150
15,5 km
HOTEL Masarykova 567 pokojt
. covice, Pozlovi 11-50
HOTEL VYHLIDKA Luhacovice, Pozlovice 14,2 km
206 pokojt

(Zdroj: www.booking.com, upraveno)
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» Vtabulce vyse mlzeme vidét, Ze vétSina konkurencnich hotelti se na-

chazi v 1azenském meésté Luhacovice, tzn. cca 15 km od mésta Zlin.

» Osm hotell spada do stejné velikostni kategorie - malé (11-50 poko-
jil) jako nami zamysleny hotel a tfi hotely jsou velikosti stiedni (50-
150 pokojti).

6.7.4 Analyza turistickych atraktivit

Zlinsky kraj je mistem, bohatym na vSechny druhy turistickych atraktivit.
Diivodem, proc turisté navstévuji tento kraj, neni jen krasna priroda, poklidné pra-
telské prostredi, ale také mnoho kulturnich mist a akci celorepublikového vyzna-
mu.

Mezi zajimava mista Zlinského kraje bezesporu patfi poutni misto Velehrad,
hrad Buchlov, Archeoskanzen Modra, Valasské muzeum v pirirodé, uherskohra-
dist'ské Slovacké Muzeum nebo Arcidiézni muzeum a zamek v Kromérizi. Toto je
jen zakladni prehled zajimavych mist, které jsou pro turisty atraktivni, a vétSina
z nich se nachazi pobliZ mést nedaleko od Zlina.

V ramci této prace se vSak zamérime na okres Zlin, v némZ se ma nachazet
hotel**** jenZ je cilem tohoto investicniho planu. Zamérime se na akce a turistické
atraktivity, které jsou pro toto meésto a jeho okoli nejvyznamnéjsi. VSechna tato
mista a akce prispivaji ke stale se zvySujici navStévnosti turist mésta Zlina, coz

s sebou prinasi i zvySujici se poptavku po hromadnych ubytovacich zarizenich.

a) Vyznamna turisticka mista a atraktivity
Zlin je mésto znamé predevsim diky svétoznamé obuvnické firmé Bata, kte-
rou v roce 1894 zaloZil Tomas Bata. Rozvoj mésta byl predevsim v obdobi prvni a
druhé svétové valky uzce spjat s touto spolecnosti, coZ miizeme vidét na kazdém
kroku diky typické ,batovské“ architekture, ktera se vyznacuje predevsim Cerve-
nymi cihlovanymi stavbami. Neni tedy prekvapenim, Ze vétSina zajimavych mist ve

Zliné je spojeno s rodinou Bat1i a jejich spolecnosti.
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Zlinsky mrakodrap, budova ¢. 21

Budova, kterou nechal vystavét Jan Antonin Bata jako sidlo své firmy v le-
tech 1936 az 1938. Mrakodrap ma vysku 77,5 metru a 17 pater a v té dobé se jed-
nalo o druhou nejvétsi budovu v Evropé. Raritou této budovy je vytahova kancelar
o velikosti 6x6 metr(, kterou pouzival reditel firmy. Stavba je zarazena mezi kul-

turni pamatky Ceské republiky (Mésto Zlin, 2015).

Vila Tomdse Bati

Dim byl vystavén v letech 1909 az 1911 jako rodinné sidlo rodiny Bat.
Vinteriéru vily nalezneme tadu architektonickych i vytvarnych skvosti. Vila je
pristupnd i pro vefejnost v ramci organizovanych prohlidek, kde se mimo jiné na-

vStévnici dovédi i fadu zajimavosti ze Zivota Tomase Bati (Batova vila, 2015).

Muzeum jihovychodni Moravy ve Zliné

Muzeum je umisténo ve 14. budové batovského arealu v centru mésta. Na-
lezneme zde expozice, které jsou vénovany historii mésta, ale také obuvnickému
priimyslu, ktery je vyznamnou soucasti zdej$i historie (MUZEUM JIHOVYCHODNI
MORAVY VE ZLINE, 2015).

Zoologickd zahrada Zlin

Zoo se nachdazi nedaleko mésta Zlina pobliZ vesnice LeSna. Jedna se o dru-
hou nejnavstévovanéjsi zoo v Ceské republice a o nejnavitévovanéjsi turistické
misto na Moravé. V letoSnim roce 2015 byla dokonce poprvé pirekonana hranice
600 000 navstévnikii a celkova navstévnost se rok od roku zvysuje (ZOO a zamek

Zlin-LesSna, 2015).

Ldzné Luhacovice
Nejvétsi moravské lazenské mésto vzdaleno cca 15 kilometri od mésta ZlIi-

na. Dlouha tradice v lazeriské 1é¢bé predevsim dychacich cest a traviciho ustroji.
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Vyvéra zde 16 hydrouhli¢itanochlorido-sodnych kyselek a jeden sirny pramen,

z nichZ je nejznamé;jsi mineralni pramen Vincentka (Mésto Zlin, 2015).

Vyznamneé turistické akce a udalosti
Kromé zajimavych turistickych destinaci nalezneme ve mésté Zliné a jeho
okoli, také tradi¢ni zajimavé kulturni a sportovni akce, které jsou vyznamné v celo-

republikovém méritku.

ZLIN FILM FESTIVAL

Jedna se filmovy festival urceny pirevazné pro déti a mladez a je nejstarsim a
nejvétsSim svého druhu na svété. Kona se kazdorocné na prelomu kvétna a Cervna
jiz od roku 1961. Festival kazdoro¢né uvadi pies 350 snimki vice nez 50 zemi ce-
lého svéta. Jeho vyznam také potvrzuje navstévnost festivalu, kterd od roku 2012
pokaZzdé presahla ¢islo 95 000 a v zatim poslednim 55. ro¢niku na festival zavitalo

120 000 navstévnika (Zlin film festival, 2015).

Barum Czech Rally Zlin

Dalsi vyznamna akce celorepublikového i evropského formatu konajici se
tradi¢né na konci srpna v blizkosti krajského mésta Zlina. V roce 2015 se odehral
jiz 45. ro¢nik této motoristické podivané. KaZzdoroc¢né tuto akci navstivi desitky
tisic nadSenctli ze svéta motosportu. Jedna se o kratkodobou akci, ktera probiha

vzdy od patku do nedéle (Barum Czech Rally Zlin, 2015).

Vizovické Trnkobrani

Akce, ktera se kazdorocné kona ve mésté Vizovice vzdaleném 14 kilometria
od mésta Zlina. Tradi¢né se kona predposledni vikend v mésici srpnu. Jedna se o
hudebni festival, ktery se oproti jinym vyznacuje predevsim svou Zanrovou tole-
ranci. Kromé popularni hudby zde mohou navstévnici obdivovat také ukazky
z mistniho folkl6ru a samozirejmé ochutnavat produkty z nejvyznamnéjsiho plodu

tohoto regionu - Svestky (Kudy z nudy, 2015).
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» Toto jsou jen ty nejvyznamnéjsi akce konajici se ve zlinském regionu,
jejichZ navstévnost kazdorocné presahuje desitky tisic. VSechny tyto
akce i mnohé dalsi tedy predstavuji jedine¢nou prileZitost pro vSech-
ny podnikatele ptisobici v mistnim cestovnim ruchu véetné poskyto-

vateld hromadnych ubytovacich zatizeni.

6.7.5 Marketingovy mix
a) Produkt
JelikoZ se jedna o ubytovaci zarizeni, konkrétné hotel****, bude hlavnim
produktem sluzba. V ramci zamysleného hotelu**** pijde prevazné o tfi sluzby.
Prvni z nich bude ubytovani, dale stravovani a nakonec odpocinek v ramci hotelo-

vého wellness.

e Hotel - celkem 50 novych lizek v 25 dvoultizkovych pokojich bude ¢ekat na
navstévniku hotelu. 20 pokoji bude standardniho typu, 4 apartmany a 1
prémiové prezidentské apartma.

e Restaurace - bude mit kapacitu az 80 osob. Soucasti bude i salonek pro 15
osob. Restaurace bude kromé tradi¢nich pokrmi nabizet i jidla z rad tzv. za-
Zitkové gastronomie.

e Wellness studio - kapacita wellness studia bude 12 osob. Je ureno prede-
vS$im navstévnikiim hotelu, ale na objednani bude pristupné i Sirsi veiejnos-

ti. Soucasti budou vitrivé vany, masaze, solna jeskyné nebo finska sauna.

U vSech sluZeb se pocita s celoro¢nim provozem 360 dni v roce. Ubytovani
bude moZné 24 hodin denné. U restaurace a wellness studia predpokladame pro-

voz 12-14 hodin denné.
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b) Cena
Stanoveni ceny bude ze zacatku dosti obtiZné, protoze stejné jako ve vétsSiné
dalsich ubytovacich zatizeni, zde pilisobi sezénni vlivy. V tabulce niZe mizete vidét

piredpokladané priimérné ceny za jednotlivé sluzby.

Tabulka 8: Pfedpokladané priimérné ceny sluzeb

Sluzby Primérna cena
Hotel - ubytovani 1100 K¢/lazko
Restaurace stravovani 190 K¢/menu pro 1 osobu
Wellness sluzby (verejnost) 320 K¢/2 hod.

(Zdroj: vlastni prace)

Jedna se o priimérné ceny, tzn., Ze ceny se budou lisit v pripadé ubytovani
podle druhu pokoje, ktery si klient zvoli, a ceny za menu budou zaleZet na na-

ro¢nosti pripravy daného pokrmu.

c) Propagace
Propagace je dulezitou soucasti marketingového mixu. Bude realizovana
prostiednictvim nasledujicich nastrojlii propagace. Rozpocet na prvotni propagaci
bude 100 000 K¢.
e Internet - nejefektivnéjsi forma propagace. VyuzZiti centralnich rezervac-
nich systémi, reklamnich bannert atd.
e Tiskova reklama - méné efektivni nez internet. MoZnost vyuziti novin a le-
taka

¢ Directmail - formou emailti zasilanych konkrétnim vybranym subjektim

V prvni fazi bude nejlepsi se spoléhat na silu internetu, popf. directmaily a
osobni jednani se zdkazniky. Tiskova reklama bude vyuzivana, aZ podle vysledk

téchto dvou nastrojl propagace.
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d) Distribuce
V oboru hotelnictvi je treba vyuZit jak primé distribucni cesty, tak i neprimé.
Obé distribucni cesty budou vyuzity k tomu, aby oslovili jak domaci, tak i zahranic-

ni klientelu.

Primé distribucni cesty

Ubytovaci, stravovaci a wellness sluzby budou prodavany prostiednictvim
internetu (centralni rezervacni systémy), osobniho objednani na recepci hotelu
nebo po telefonu.
Nepiimé distribucni cesty

Dale budou ubytovaci sluzby nabizeny prostiednictvim zprostiedkovatelq,
jako jsou cestovni kancelare, cestovni agentury, touroperatofi nebo turisticka in-

formacni centra.

6.8 Financ¢ni plan

V nasledujici podkapitole se podivdme na zahajovaci a konec¢nou
rozvahu, prehled o postupech pti Kkalkulaci vSech vydaji souvisejicich
s investictnim projektem, predpokladany hospodarsky vysledek a vykaz zisku a

ztrat. VSechny popisované naklady jsou fixni, s vyjimkou nakladii na provoz hotelu.

6.8.1 Pocédateénirozvaha

NiZe uvedend tabulka zachycuje zahajovaci rozvahu ke dni vzniku spolec-
nosti. Zakladni kapital je tvoren vklady dvou jednateld, kteri takto vlozili své pro-
sttedky do nové spolecnosti. Kazdy z jednateld, se podilel na tomto zakladnim ka-
pitdlu rovnym dilem a to padesati procenty, tedy kaZzdy zjednatelli vlozil

38250 000,-K¢.
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Tabulka 9: Poéate¢ni rozvaha spoleénosti
Aktiva V tis./K¢ | Pasiva V tis./K¢
211 — Pokladna 1 500 411 — Zakladni kapital | 500
361 - Zavazky
221 - Bankovni ucet | 75 000 ovladajici nebo 76 000
ovladana osoba
Aktiva celkem 76 500 Pasiva celkem 76 500

(Zdroj: vlastni prace)

6.8.2

Kalkulace a popis jednotlivych fazi

Jako prvni se v tabulce ¢. 10 podivame na vSechny danové uznatelné nakla-

dy na stavbu objektu, které byly celkové vycCisleny na 74 894 250 K¢ bez DPH.

Tabulka 10: Uznatelné naklady na stavbu objektu bez DPH

PoloZka \ Cena bez DPH

Uznatelné naklady

Pozemek 8 789 000 K¢
Hotel + garaze 48 825 000 K¢
Oploceni 294 000 K¢
Komunikace, parkoviste 1 638 000 K¢
Terénni a sadové upravy 467 250 K¢
Venkovni kanalizace, ORL 1 575 000 K¢
Prelozka vodovodu 305 500 K¢
Venkovni osvétleni 378 000 K¢
Interiéry 6 510 000 K¢
Vedlejsi rozpoctové naklady 2 782 500 K¢
Vybérové rizeni na dodavatele stavebnich praci 70 000 K¢
Stavebni dozor 600 000 K¢
Inzerce 100 000 K¢
Projektova dokumentace 560 000 K¢
Technicka dokumentace 2 000 000 K¢

Uznatelné naklady celkem

74 894 250 K¢

(Zdroj: vlastni prace)

V posledni tabulce této casti finan¢niho planu mame uvedeny celkové

klady bez DPH a nasledné i s DPH. Zadatel je platcem DPH.

na-
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Tabulka 11: Celkové naklady

Polozka Naklady
Celkové naklady bez DPH 74 894 250 K¢
DPH (21%) 15 727 793 K¢
Celkové naklady s DPH 90 622 043 K¢

(Zdroj: vlastni prace)

Celkové naklady na celou stavbu véetné pozemku, vybérového tizeni na do-
davatele, dokumentace, inzerce a stavebniho dozoru jsou tedy 74 894 250 K¢ bez
DPH. Po zapocitani DPH pii soucasné sazbé 21% se celkové naklady vySplhaji na

90 622 043 K¢. Dohromady tedy DPH predstavuje 15 727 793 K¢.

a) Kalkulace aktivit predinvesticni faze
Aktivita Priprava projektové dokumentace v rozpoctu projektu je vypoctena
na 560 000 K¢ bez DPH. Tato aktivita zahrnuje veSkeré souvisejici dokumentace
s vyjimkou dokumentace technické.
Celkové vydaje na aktivity Priprava technické dokumentace pro stavebni
povoleni a naslednou Zadost o vydani stavebniho povoleni jsou vypoéteny na

2 000 000 K¢ bez DPH. Vypocet vychazi z aktudlnich cen na trhu.

b) Kalkulace aktivity Stavebni prace a dodavky vybaveni + pozemek
Nejvétsi rozpoctovou polozkou je aktivita Stavebni prace a dodavky vyba-
veni. Tato aktivita i s nakupem pozemku celkem predstavuje ¢astku 71 564 250 K¢
bez DPH. Jednotlivé polozky mame rozepsané v tabulce 11.
S aktivitou Stavebni prace a dodavky vybaveni se poji jeSté vydaje na sta-

vebni dozor, které byly vypocteny na 600 000 K¢ bez DPH.
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¢) Kalkulace ostatnich aktivit investi¢ni faze
Jesté pred hlavni aktivitou projektu rozebranou v predchozim odstavci bu-
dou realizovany dvé dilezité aktivity. Prvni z nich je provedeni vybérového fizeni
zhotovitele. Vydaje na tuto aktivitu jsou vycisleny na 70 000 K¢ bez DPH.
Druhou aktivitou v této fazi je zajisténi publicity projektu pomoci inzerce.
Tyto naklady byly vyc¢isleny na 100 000 K¢ bez DPH a jedna se o ndklad nezpiisobi-

ly. Publicitu bude zajiStovana pomoci dvou nasledujicich opatfeni:

1. Ozndmeni na specifickvch internetovych strdnkdch — Cena 0 K¢ bez DPH

Veskeré informace o projektu budou k dispozici na webovych stran-
kach hotelu, které za timto ucelem vzniknou. Naklady na toto opatieni
k zajisténi publicity budou zanedbatelné, protoze zadatel musi tak jako
tak spravovat své vlastni webové stranky. Timto zplsobem bude in-

formovana Siroka verejnost - navstévnici stranek hotelu.

2. Tiskové a medidlni zprdvy — 100 000 K¢ bez DPH

V priibéhu celé realizace projektu a zejména pak pred jejim dokonce-
nim bude Zadatel informovat v regionalnich mediich o nové vybudova-
ném ubytovacim zarizeni. Konkrétné bude vyuZito inzerce v mistnim
tisku (3x) a reklamy v radiich (2x). V kazdém z médii bude zakoupen
prostor za cca 20 000 K¢ bez DPH. Tyto spadaji do kategorie nezptsobi-
lych.

Vydaje na zbyvajici aktivity Nabor novych zaméstnanct a Prevzeti a ko-
laudace budou nulové.

VSechny uvedené kalkulace jsou v aktudlnich trznich cenach.

d) Kalkulace aktivit provozni faze
Aktivitami provozni faze budou Certifikace sluZeb a monitoring udrZitelnosti.

V nasledujici tabulce jsou zahrnuty predpoklddané rocni fixni vydaje na provoz
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hotelu, tzn. provoz restaurace, ubytovani, saléonki a wellness. Jelikoz je Zadatel

platce DPH, tak vSechny tyto vydaje byly kalkulovany bez DPH.

Tabulka 12: Fixni naklady na provoz

Polozka Vydaj

Mzdové vydaje 4 679 280 K¢
Prubézné opravy 66 000 K¢
Enevrg‘le, plyn, vodné 904 400 K&
stocne

Rezijni naklady 630 000 K¢
Pojistné 55 000 K¢
Celkem 6 334 680 K¢

(Zdroj: vlastni prace)

Prvnim z vydaji provozni faze jsou mzdové vydaje na zaméstnance (18).
Srocni ¢astkou 4 679 280 KC je to zaroven i vydaj nejvyssi. Mzdové vydaje byly
kalkulovany ze superhrubych mezd jednotlivych pracovnich pozic, které jsou uve-

deny v podkapitole 6.6.1.

Dal$im fixnim vydajem jsou vydaje na priibézné opravy objektu. Které jsou

rocné odhadovany na 0,1% s celkové ceny objektu, tzn. 66 000 K¢.

Vydaje na energii, zemni plyn, vodné a sto¢né jsou Castecné fixnimi vydaji a
Castecné variabilnimi, jelikoZ se jedna o wellness hotel da se predpokladat urcita
sezonnost. Dale se da ocekavat sniZzeni téchto nakladi pri nedostatecné navstév-
nosti az o 20 %, tzn. na 723 520 K¢ za rok. S timto predpokladem pocitame v pe-
simistické varianté hospodarského vysledku. VSechny tyto vydaje se budou
odvijet od obsazenosti hotelu a vyuZivani wellness. Odhadované ¢astky podle ak-

tualni ceny na trhu jsou ukdzany v tabulce ¢. 13.
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Tabulka 13: Naklady energie, plyn, vodné a sto¢né

Roc¢ni spotireba Cena Vydaj
Energie 90 000 kWh/rok | 3,90 K¢/kWh | 351 000 K¢
Plyn 26 000 m3 8,90 K¢/m3 231400 K¢
Vodné, stocné 7 000 m3 46 K¢/m3 322 000 K¢

(Zdroj: www.cenyenergie.cz, vlastni prace)

Do fixnich naklad jsou zapocitany i rezijni naklady, které v sobé zahrnuji
napft. naklady na pradelnu, svoz odpadu, poplatky za telefon atd. tyto naklady jsou
odhadnuty na ¢astku 630 000 K¢ rocné.

Po dokoncenti celé stavby bude na veSkery majetek hotelu uzavirena pojistna

smlouva. Ro¢ni pojistné je odhadovano na 55 000 K¢.

Dal$imi naklady jsou naklady variabilni. Jsou to pfevazné naklady na suro-
viny, ze kterych se budou pripravovat ndpoje a pokrmy v hotelové restauraci. Tyto
ndklady budou tvoftit zhruba 36% trzeb s finalné pripravenych a nabizenych po-
krmt a napojl. Vzhledem k tomu, Ze priimérna cena za menu pro jednu osobu bu-
de 190 K¢, pak variabilni naklady na piipravu tohoto menu budou ¢init cca 68 K¢.
Pri predpokladané rocni navstéveé 30 000 osob se tyto rocni naklady vysplhaji do
vysSe 2 040 000 K¢. V pripadé pesimistické varianty predpoklddame ro¢ni navsté-
vu 22 000 osob, tzn. naklady 1 496 000 K¢ za rok.

6.8.3 Finan¢ni kryti realizace investi¢niho zaméru

Cely investi¢ni projekt bude financovan z vlastnich zdroji zajemce, resp.
z finan¢nich zdroji statutdrniho organu. Tzn. vSechny naklady v celkové vysi
74 894 250 K¢, véetné DPH 15 727 793 K¢, které mu bude navraceno mistné pii-
slusnym Finan¢nim Gifadem.

Zafinancovat tento projekt by pro danou spolefnost pfi ro¢nim zisku

26 000 000 K¢ nemél byt problém. V piipadé necekaného zvyseni nakladi, které
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od néjaké bankovni instituce.

6.8.4 Predpokladany hospodaisky vysledek

Piredpokladany hospodarsky vysledek byl kalkulovan pro prvni rok provozu
a sklada se z odhadnutych vynost a ndkladt. Jeho soucasti je optimisticka i pesi-
misticka varianta vynost. V pripadé optimistické varianty pocitame se ziskem po-
dilu na mistnim trhu (Zlin) 33,3%. V Gvahu byla vzata zarizeni hotel**** (1/3 trhu).
V piipadé pesimistické varianty budeme pocitat s hodnotami na drovni bodu zvra-

tu.
Optimisticky odhad vynosu
Nejprve se podivame na optimisticky odhad trZeb z ubytovacich sluzeb, dale

z hotelové restaurace a nakonec z hotelového wellness studia.

Odhad trzeb za ubytovani:

Kapacita hotelu 50 lizek
Cena za lizko 1100 K¢
Délka provozu (rok) 360 dni
Priimérna obsazenost v prvnim roce 30%
Odhad trzeb 5940 000 K¢

Odhad trzeb z provozu restaurace:

Pocet hostu za rok 30000

Cena menu pro jednu osobu 190 K¢

Odhad trzeb 5700 000 K¢
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Odhad trZeb z provozu Wellness:

Pocet navstévniki za den (verejnost) 12 osob
Cena za vstup (verejnost) 320 K¢
Délka provozu (rok) 360 dni
Odhad trzeb 1382400 K¢

Celkové trzby za prvni rok provozu jsou tedy v pripadé optimistické varian-
ty 13 022 400 K¢. Predpokladany optimisticky hospodarsky vysledek za prvni rok

provozu miZeme vidét v tabulce ¢. 14.

Tabulka 14: Hospodafsky vysledek — optimisticka varianta

Predpokladany hospodarsky vysledek za rok ....

Vynosy celkem 13 022 400 K¢
Naklady celkem 8 374 680 K¢
Hospodarsky vysledek 4647 720 K¢

(Zdroj: vlastni prace)

V optimistické varianté nam vySel kladny hospodarsky vysledek. Odhado-
vany zisk za prvni rok provozu by c¢inil 4 647 720 K¢. Podil zisku na trzbach je

35,69 %. Z tohoto poznatku mizeme vychazet v dalsich vypoctech.

Pesimisticky odhad vynosi

Pii pesimistickém odhadu vynosii, budeme pocitat, Ze hospodarsky vysle-
dek hotelu bude na bodu zvratu. Jinymi slovy, Ze dany hotel nebude tvofrit ani zisk,
ani ztratu. Vzhledem k tomu, Ze mame vypocitany odhad naklad na prvni rok
provozu, mizeme pro urceni bodu zvratu pouzit zakladni vzorec T = N.

Abychom rozpocitali trzby na jednotlivé sluzby, budeme vychazet z procen-
tualniho podilu sluzeb na trzbach v optimistické varianté. Ubytovani se podili na

celkovych trzbach ze 46 %, restaurace obstarava 44 % trzeb a wellness 10 %. Jed-
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na se ovSem pouze o informativni a odhadované hodnoty, proto je treba tyto Cisla

brat s rezervou.

Tabulka 15: Hospodarsky vysledek — pesimisticka varianta

Predpokladany hospodarisky vysledek za rok ....

Vynosy celkem 7 649 800 K¢
Naklady celkem 7 649 800 K¢
Hospodarsky vysledek 0 K¢

(Zdroj: vlastni prace)

V pesimistickém odhadu jsou tedy celkové vynosy vycisleny na 7 649 800
K¢ Pricemz trzby za ubytovani byly vycisleny na 3 518 908 K¢, v restauraci na

3365 912 K¢ a trzby za wellness sluzby na 764 980.

6.8.5 Vykaz zisku a ztrat

Po vypocitani vysledku hospodaieni mizeme sestavit piedpokladany zjed-
nodus$eny vykaz zisku a ztraty za prvni rok provozu pro obé varianty. Dale budou
samoziejmé do nadkladi vstupovat dané. Jednak dan z piijmu pravnické osoby a
dale také dan znemovitosti. Vzhledem k nejasné damnové situaci v roce zahajeni

provozu (2018), nejsou tyto dané do vykazl zapocitany.

Tabulka 16: Vykaz zisku a ztraty — optimisticka varianta

Vykaz zisku a ztraty k 31.12.

Naklady Vynosy

V tis. K¢ V tis. K¢
501 | Spotreba materialu 2 040 602 | TrZzby z prodeje sluzeb | 13 022,4
502 | Spotieba energie 904,4 - ubytovani 5940
511 | Opravy a udrzba 66 - wellness 1382,4
521 | Mzdové naklady 4 679,28 - restaurace 5700
518 | Ostatni sluzby 685
Vysledek hospodareni 4 647,64
Naklady celkem 13 022,4 | Vynosy celkem 13 022,4

(Zdroj: vlastni prace)
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Za prvni rok je tedy odhadovan celkovy zlstatek ve vysi vysledku hospoda-

Feni, tj. 4 647 720 K.

V ptipadé pesimistické varianty, kdy se vynosy rovnaji ndkladiim, bude vy-

padat zjednoduSeny vykaz zisku a ztrat takto:

Tabulka 17: Vykaz zisku a ztraty — pesimisticka varianta

Vykaz zisku a ztraty k 31.12.

Naklady Vynosy

V tis. K¢ V tis. K¢
501 | Spotreba materialu 1496 602 Trzby z prodeje sluzeb | 7 649,8
502 | Spotieba energie 723,52 - ubytovani 3518,908
511 | Opravy a udrzba 66 - wellness 3365912
521 | Mzdové naklady 4 679,28 | -restaurace 764,98
518 | Ostatni sluzby 685
Vysledek hospodareni 0
Naklady celkem 7 649,8 Vynosy celkem 7 649,8

(Zdroj: vlastni prace)
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6.8.6 Rozvaha

V tabulce ¢islo 18 miizeme vidét zjednodusSenou rozvahu na zacatku tucetni-

ho obdobi prvniho roku provozu.

Tabulka 18: Rozvaha spole¢nosti k 1.1.

Rozvaha k 1.1.

Aktiva V tis./K¢ Pasiva V tis./K¢

Stavby 66 105,25 Zakladni kapital 500

Pozemky 8 789 Vysledek hospodareni 0

Stala aktiva celkem 74 894,25 Vlastni zdroje celkem 500

Pokladna 1000 Zavazky — kovladanym |, -5
nebo ovladajicim osobam

Bankovni ucet 605,75

ObézZny aktiva celkem | 1 605,75 Cizi zdroje celkem 76 000

Aktiva celkem 76 500 Pasiva celkem 76 500

(Zdroj: vlastni prace)

V druhé tabulce ¢islo 19 mame vycislenou predpokladanou zjednodusenou

rozvahu na konci ucetniho obdobi, tzn. k 31.12., pro optimistickou variantu vy-

sledku hospodareni. V pripadé pesimistické varianty by se vzhledem k nulovému

vysledku hospodateni, rozvaha nelisila od té pocatecni (k 1.1.)

Tabulka 19: Rozvaha spole¢nosti k 31.12.

Rozvaha k 31.12.

Aktiva V tis./K¢ Pasiva V tis./K¢
Stavby 66 105,25 Zakladni kapital 500
Pozemky 8789 Vysledek hospodareni 4 647,72
Stala aktiva celkem 74 894,25 | Vlastni zdroje celkem 5147,72
Pokladna 1000 Bankovni uvér 0
Bankovni ucet 5253,47

Obé&Zny aktiva 6 253,47 Cizi zdroje celkem 76 000
celkem

Aktiva celkem 81 147,72 Pasiva celkem 81 147,72

(Zdroj: vlastni prace)
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6.8.7 Vyhled do budoucna

Pro kaZdou spolec¢nost je prvni rok podnikdni naprosto stézZejni. Proto je
dtlezité peclivé vykalkulovat alespon odhad vysledku hospodareni. Vysledek hos-
podareni zahrnujici optimistickou i pesimistickou variantu pro prvni rok provozu
mame jiz vypocitany v kapitole 6.8.4, ovSem je tfeba se podivat i dale do budoucna.
KaZda spolecnost, ktera se rozhodne podnikat, podnika predevs$im za ucelem dosa-
zeni zisku a rlstu spolecnosti. Rlistu spole¢nosti dosdhneme vétSinou pomoci
ristu trzeb. V nasledujici tabulce se tedy podivime na predpokladany rist trzeb,

v pripadé optimistické varianty o 5% za rok a pripadé pesimistické o 2,5% roc¢né.

Tabulka 20: Vyvoj trzeb

Predpoklad 1. rok 2.rok 3.rok
Optimisticka | TrZzby 13022,4 | 13673,52 | 14 357,2
varianta ZvysSeni 0 5% X 651,12 683,68
Pesimisticka | Trzby 7 649,8 7 841 8 037
varianta ZvySeni 0 2,5% X 191,2 196

(Zdroj: vlastni prace)

V pripadé naplnéni téchto predpokladl by se mél zisk kazdy rok zvétSovat,
ovSem nesmime zapomenout na ani na provozni naklady, které maji na tento uka-
zatel znacny vliv a navic je do nich tfeba zapocitat velké mnoZstvi rizik, které je
mohou ovlivnit. Rostouci trzby a provozni zisk maji také velky vliv na navratnost

investice.
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7 Zhodnoceni investiéniho zameéru

V zavérecné kapitole se budeme zabyvat celkovym zhodnocenim navrhova-
ného investicniho zaméru, jehoZ cilem je vystavba luxusniho ubytovaciho zarizeni
typu hotel**** s wellness. Hlavni ¢asti tohoto hodnoceni bude hodnoceni riziko-
vych faktort, které by mohli negativné ovlivnit realizaci a pozdéji provoz celého

zarizeni.

7.1 Analyza a rizeni rizik

V kazdém investi¢nim projektu je tieba pocitat s rizikovymi faktory, které
ho mohou doprovazet. S ohledem na charakter zaméru je mozno rizika rozdélit do
dvou zakladnich oblasti a to jsou rizika vyplyvajici z vlastni vystavby hotelu****
s wellness a véci s vystavbou souvisejicich a dale oblast rizik p¥i nasledném provo-

zu ubytovaciho zarizeni.

7.1.1  Rizika vystavby
Projekt vystavby ubytovaciho zarizeni pocita predevsim s riziky, které jsou
pro prehlednost serazeny v dale uvedené tabulce 21. Pravdépodobnost vzniku i

stupeni dopadu je hodnocen tfemi stupni: nizky, stredni, vysoky.

Nizky - vyplyva z béZznych a predvidatelnych situaci. Nema zasadni dopady na vy-
sledek. Je vesmés bezproblémové reSitelny.

Stredni - pravdépodobnost vzniku jiZ predpoklada vaznéjsi problémy. I stupen
dopadu se jiz mlZe promitnout napiiklad v terminech dokonceni, jeho freSeni
predpoklada jiz vynaloZeni znacného usili.

Vysoky - vznik rizika lze realné ocekavat. Dopady vysokého stupné mohou mit za

nasledky ohrozeni realizace celého zaméru.
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Tabulka 21: Piehled rizik

Popis rizika Pravdépo.dobnost Stupen
vzniku dopadu

Rizika plynouci z dynamiky cen
Zmény v cenach stavebnich praci vysoka nizky
Zmény v cenach stavebnich materialt vysoka nizky
Zmény v cenach vstupnich sluzeb vysoka nizky
Rizika vyplyvajici ze subjektu dodavatele
Neplnéni smluvnich podminek nizka stredni
Ekonomické a jiné problémy nizka stredni
Ostatni rizika
Povétrnostni ¢i geologické vlivy nizka stredni
Vliv kolizi s icastniky stavebnich fizeni nizka nizky
Provozni ndklady nizka nizky
Cinnost  statnich organi ve vécech L . i
spojenych s vystavbou nizka stfedni

(Zdroj: vlastni prace)

Jak mlizeme v tabulce ¢. 21 vidét, tak nejvétsi rizika plynou z dynamiky cen.
Zmény v cenach stavebniho materialu a stavebnich praci jsou témér jisté, uz jen
z toho divodu, Ze meziro¢ni narist cen ve stavebnictvi se kazdorocné pohybuje
kolem 5%. Podobné je to i v pripadé zmény cen vstupnich sluzeb. Zde ovSem ne-
rostou ceny v takové mire, ale vétSinou jen o hodnotu inflace.

Tomuto riziku je vS§ak mozZno celit, a to predevsim vhodnym vybérem doda-
vatele stavebnich praci a smluvnimi ujednanimi ve smlouvé o dilo, omezujicimi ¢i
dokonce zamezujicimi narlstu cen sjednanych stavebnich praci bez ohledu na si-

tuaci na trhu

Obecné nelze vyloucit ani rizika vztahujici se k dodavateli, ptipadné k doda-
vatellim jednotlivych praci ¢i ¢innosti. I seridzni firma, jejiz vybér se predpoklada,
se totiz miize dostat do problému s plnénim smluvnich podminek, pripadné do

ekonomickych problém, které ji neumoZzni pokracovat v dokonceni dila. Miize jit
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napriklad o druhotnou platebni neschopnost, personalni problémy, ale také nekalé
praktiky konkurencnich firem (napf. podani ucelového navrhu na insolvenci
apod.).

[ vtomto piipadé je nejlepsi metodou, jak toto riziko minimalizovat, odpo-
védny vybér dodavateli a priibézné financovani praci tak, aby vynakladané pro-

stredky byly zdsadné vyuzivany dodavatelem na realizaci vystavby hotelu.

U vSech déle trvajicich stavebnich projektl také vzdy existuje riziko spoci-
vajici v povétrnostnich ¢i geologickych vlivech. Z geologického hlediska se jedna o
stabilni oblast, takZe riziko tohoto faktoru je minimalni. Problém by ovSem mohl
nastat s povétrnostnimi vlivy, které hrozi predevsim pri nedodrZeni harmonogra-
mu realizace projektu. Pro minimalizaci tohoto rizika je tfeba, aby ve smlouvé do-
hodnuty harmonogram praci respektoval o¢ekavané povétrnostni vlivy (zimni ob-

dobi, letni obdobi) a dlisledné dohliZet na priibézné provadeéni dila.

Riziko kolizi s ucastniky rizeni, souvisejicich se stavbou, nelze nikdy vylou-
Cit, nebot i v pfipadé dohody s tcastniky rizeni a jinymi zainteresovanymi osobami
v priibéhu rizeni miize dojit v diisledku provadéné vystavby ke zméné v jejich po-
stoji a podavani stiznosti ¢i Zadosti, které mohou vystavbu zdrZovat nebo ohroZzo-
vat. Riziko kolizi s ucastniky rizeni v priibéhu ptiprav a stavby je tieba tedy mini-
malizovat vhodnym jednanim a informovanosti jiz v ptipravné fazi projektu a po
celou dobu vystavby se snaZzit udrzovat s nimi kontakt, v€as je upozornovat na ty
prace, které by mohli vnimat jako negativni ve vztahu k nim, vysvétlovat divody a
Cinit opatieni k ochrané jejich zajmi. V pripadé téchto problémt by jejich ¢innost

méla nepochybné minimalné dopad stfedniho stupné na realizaci projektu.

Dalsi uvadéné riziko se tyka provoznich nakladi projektu. Toto riziko jak
vyplyva z predchazejici 6. kapitole je minimalizovano tim, Ze Zadatel ma zajiSténo

dostate¢né cash-flow, aby realizaci celého projektu zvladl.
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Vyznamnym co do dasledkd, mlize byt riziko vyplyvajici z ¢innosti statnich
organi. Jedna se predevsim o rozhodovani o stiznostech ¢i podnétech ucastniki
fizeni nebo i o rozhodovani z jejich vlastniho podnétu pri provadéni napr. kontrol-
ni ¢innosti, dodrZovani predpisti a podminek stanovenych stavebnim povolenim.
Pii dodrzovani vSech predpist a diikladné pripraveé realizace stavby je toto riziko
nizké. Nicméné v pripadé vyskytu miize mit stiedni aZ vysoky stupen dopadu, ne-
bot' v praxi v zavaznéjsich piipadech poruseni zakonl dochazi i k preruseni nebo

zastaveni praci se vSemi z toho vyplyvajicimi disledky.

7.1.2  Rizika provozni faze

Po uvedenti realizované vystavby do provozu nastupuje nova skupina rizik,
spojena s provozem ubytovaciho zarizeni. Tato rizika mizeme rozdélit z hlediska
moznosti jejich ovlivnéni na rizika vnéjsi, respektive objektivni a vnitfni - subjek-
tivni. Vnéjsi rizika jsou rizika vyplyvajici z celkové situace napriklad na trhu se
sluzbami tohoto charakteru, rizika vyplyvajici ze specifik dané lokality, ale i rizika,
které nese celkova politicka ¢i ekonomicka situace ve spolecnosti. Vnitfni rizika
jsou ta, ktera mohou vzniknout vlastni ¢innosti pripadné i nec¢innosti provozovate-

le ubytovaciho zarizeni.

Za nejvyznamnéjsi vnéjsi rizika mizeme povazovat:

e pokles zivotni drovné, ktery se odrazi vZdy negativné na cestovnim ru-
chu a tedy i poptavce po ubytovacich zarizenich

e stagnace Ci propad ekonomiky, ktery se projevuje nizsi aktivitou pod-
nikatelskych subjekti, jejich cest a jednani, ke kterym vyuzivaji ubyto-
vacich zatizeni

e danova opatreni ¢i jiné negativni zasahy statu do oblasti cestovniho ru-
chu a sluzeb

e nepiedvidatelny nartist konkurencnich zarizeni obdobného typu
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e lokalni, vesmés kratkodobéjsi problémy typu pfirodnich pohrom, uza-

vireni turisticky atraktivnich zatizeni v dané oblasti apod.

K vnitinim riziklim je moZno radit predevsim:
e problémy obsazeni kli¢ovych pracovnich pozic kvalifikovanymi a zod-
povédnymi zaméstnanci
e vyskyt technickych problémi ¢i vad majici vliv na kvalitu sluzeb
e rizika vyplyvajici z neo¢ekavanych udalosti (provozni havarie)
e nevhodné zvolena cenova hladina sluzeb
e nedostatecna kvalita poskytovanych sluzeb

e chybné zvolena nebo nedostatecna marketingova strategie

Z hlediska predchazeni vnéjSim rizikim je moZno v podstaté souhrnné
uvést, ze moznosti podnikatelského subjektu jsou omezené z dlivodu objektivni
povahy vnéjsich rizik. Dilezitou roli bude hrat nepochybné ekonomické zazemi
provozovatele hotelového zarizeni, které mu umozni reagovat na vyse specifikova-
na rizika napft. sniZzenim cen ¢i nabidnutim exkluzivnich sluzZeb, které pii omezené
poptavce pritdhnou zakazniky pravé do jeho zatizeni. K predpokladlim, jak celit
objektivnim rizikGim, patfi nepochybné i vyvarovani se ¢i maximalni omezeni vyse

uvedenych vnitinich rizik.

Pfedchazeni vnitinim rizikim bude predevsim zavislé na urovni fizeni celé
firmy provozujici hotel**** s wellness a v rdmci ného i rizeni vlastniho hotelu po
strance personalni i ekonomické. Oba tyto faktory spolu uzce souvisi a vzajemné se
podminuji, nebot’ disponuje-li provozovatel dostatecnym kapitdlem, je schopen
nabidnout takové podminky zaméstnanciim, které prilakaji kvalitni personal,

v jehoZ zajmu bude vyvarovat se vzniku subjektivnich rizik.
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7.2 Hodnoceni efektivnosti investice

Efektivnost investice budeme hodnotit na zakladé statickych metod, které
nepiihliZzeji k plisobeni faktoru ¢asu. Pro hodnoceni navrhovaného investi¢niho

zaméru vyuzijeme nasledujici dvé metody:

Metoda rentability (vynosnosti) investic

Rentabilita investice se pocita pomoci vzorce:

ROI = pramérny cisty zisk plynouci z investice /naklady na investici

ROI =4 647 720/74 894 250 = 0,062 => 6,2 %

Vypoctena rentabilita se ndsledné porovnava s pozadovanou mirou zdiroceni
investice, kterou investor ocekava. V pripadé optimistické varianty pocita investor
srocnim zhodnocenim 5 %. JelikoZ ndm mira rentability vychazi vyssi nez 5 %,
muiZeme investici oznacit jako vhodnou.

Pesimisticka varianta predpoklada v prvnim roce vysledek hospodareni na
urovni bodu zvratu, proto se neda predpokladat, Ze rentabilita splni kritérium,
podle kterého vypoctena hodnota musi vyjit vys$si neZ o¢ekavana mira zhodnoceni
v rdmci této varianty, coz je 2,5 procenta. Projekt by tedy byl z tohoto pohledu ne-

vhodny pro realizaci.
Metoda doby ndvratnosti

Dalsi statickd metoda, pomoci které vypocitdme primérnou dobu navrat-
nosti investice vloZené do projektu.

DN = naklady na investici/roc¢ni cash-flow

DN =74 894 250/4 647 720 = 16,11
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Jednou ze zasadnich otazek pri navrhovani investicniho zaméru je otazka na-
vratnosti projektu. Kazdého investora, ktery zamysli realizaci projektu jako je ten-
to, zajima nejen to, zda bude projekt vydélecny a bude mit sviij finan¢ni prinos pro
investora, ale také za jakou dobu se mu jeho investice vrati (Soba, 2013)

Odpovidat na tuto otazku pred samotnou realizaci je naro¢né a mizZeme te-
dy vychazet jen z vypocitanych odhadli pomoci metody doby navratnosti. Hodnoty
jsou primeérné a pocitaji tedy s konstantnim ziskem. Pro tuto variantu nam doba
navratnosti vysla cca 17 let.

Vzhledem k tomu, Ze pesimistickd varianta pro prvni rok pocita s nulovym
ziskem, navratnost projektu budeme moci pocitat, az od druhého roku provozu.
Samoziejmé za predpokladu, Ze dojde k predpokladanému ristu trzeb 2,5 % a
s tim i zisku. Odhadovana navratnost bude vzhledem k tomuto faktu minimalné

trikrat delSi neZ v ramci optimistické varianty.

7.3 Ostatni faktory

Z celého navrhnutého investi¢niho zaméru lze vyvodit nasledujici zavéry:

» Zvolena varianta realizace byla vyhodnocena jako optimalni

» Celkovy rozpocet projektu obsahuje pouze nezbytné naklady k dosa-
Zeni a udrZeni vystupti projektu

» Kalkulace jednotkovych cen a celkovy rozpocet vérné zachycuje cel-
kovou potrebu investi¢nich prostredki

» Formou vybérového rizeni bude dosaZzeno minimalizace nakladim
dosazeni vystupt pti garanci pozadované kvality

» Nebyla identifikovana rizika, ktera by branila ¢i mohla vazné ohrozit
uspésnou realizaci projektu

» Vystupy maji charakter a Zivotnost del$i neZ je minimalni doba udrzZi-
telnosti projektu

> Zadatel disponuje dostate¢nymi finan¢nimi prostiedky na kryti fi-

nancnich potreb projektu
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» Projekt ma pozitivni vliv na rovné prilezitosti

» Projekt nema negativni vliv na Zivotni prostredi

Na zavér hodnoceni miiZzeme tedy fict, Ze projekt je technicky i technologic-
ky proveditelny, finan¢né i ekonomicky udrzitelny, v provozni fazi generuje dosta-
tecné cash-flow na kryti finan¢nich potreb a prispiva k rozvoji cestovniho ruchu

v oblasti.
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8 Zavér

Cilem této bakalarské prace bylo vypracovani podnikatelského investi¢niho
zameéru, spocivajictho ve vystavbé a nasledném provozu ubytovaciho zarizeni
v kategorii hotel**** srozsifenim standardnich sluZeb hotelu této kategorie o
wellness centrum a jeho zhodnocent.

Hlavnimu cili prace predchazelo seznameni s teoretickymi aspekty jak obec-
nymi, tak i konkrétnimi, tykajicimi se primo vystavby a provozu hotelu a zejména
pak analyza vSech vnitinich i vnéjSich faktort pro spravné vyhodnoceni volby
konkrétniho typu hotelu a lokality jeho umisténi, pricemz se uplatnily jak teoretic-
ké, tak i praktické zkuSenosti a poznatky autora v této oblasti sluzeb a rovnéz i zna-
losti nabyté dosavadnim studiem.

Klicovou otazkou vétsiny investi¢nim zameéri je otazka zajiSténi financovani a
financ¢ni plan, na jejichz realnosti zavisi vétSinou uspéch celého investi¢niho zamé-
ru. Podle presvédceni autora se i tato zasadni ¢ast projektu podarila ispésné vyre-
Sit.

Vzhledem k vyse uvedenému lze dospét k zavéru, Ze vypracovany investi¢ni
zamér je redlny a i pti respektovani rady dalSich problémi, které piinasi konkrétni

realizace podobnych projektii v praxi, tedy splnila tato bakalarska prace svij cil.
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