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Hlavnim cilem prace je formulovat navrh na postup realizace podnikatelského planu na zvoleném
prikladu. StéZejni pak bude tvorba opory, kterd pomize pfi realizaci podnikatelské my3slenky.
Diléi cile prace:

- Ovérit potencial realizace podnikatelského planu.

- Zjistit finanéni navratnost této investice.

Metodika

Teoreticky ramec podnikatelského planu dan studiem odborné literatury z oblasti podnikani, marketingu,
managementu a prava. Charakteristika a analyza metod tvorby teoretického ramce prace bude vychazet
z poznatk( sekundarnich informaénich zdroji, jakymi jsou napfiklad odborné a védecké periodika a publi-
kace, zdroje oficialnich instituci, relevantni internetové sloupky a pravoplatna legislativa.

Prakticka ¢ast bude svou strukturou do znaéné miry kopirovat teoretickou &ast prace. Uvodem bude pied-
staven popis podnikatelské prilezitosti, jeho iniciator a investor, a diléi cile projektu. Prostiednictvim do-
stupnych dat Ceského statistického ufadu a Ceské centrély cestovniho ruchu se realizuje analyza odvétvi,
diky které lze Iépe identifikovat vlivy trend( jednotlivych makroekonomickych & mikroekonomickych fak-
tor(l na trh. Déle budou primérni externi analyzou PEST, provedenou na zakladé studia odbornych élankd,
pfisluiné legislativy, ekonomickych ukazateld a statistik incomingové turistiky, prov&feny politické, eko-
nomicke, socialni a technologické aspekty podnikatelského zaméru. Pomoci analyzy Porterova modelu 7F
bude vwhodnocena soudasna situace, a na zakladé porovnani a vzdjemného plsobeni sil, odhadnut stav
budouciho vyvoje. Klicové pro tuto analyzu budou znalosti incomingové turistiky a ziskany pirehled o da-
ném odvétvi z iniciatorova plsobeni v prostiedi ceského hotelového fetézce. Ziskané poznatky z pozice ob-
chodniho manaZera hotelové sité a konzultaci s ambasadorem Airbnb pro Ceskou republiku budou vyuzity
pro sestaveni vhodného marketingového planu. StéZejni éasti tvorby podnikatelského planu bude finanéni
pléan, do kterého lze zahrnout analyzu bankovnich produktd a kemparaci nabidek jednotlivych bankovnich
subjektd, kalkulaci fixnich a variabilnich nakladd dle aktualniho vyvoje, odhad obsazenosti ubytovani, plan
trieb, bod zvratu a vypodet cash-flow pfi rdznych scéndfich — pesimisticky, realisticky, optimisticky. Pro-
stfednictvim vykazd cash flow lze ovéfit potencial realizace podnikatelského planu. Na zéklad& vystup
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z predeilych analyz bude snazii definovat pfipadné hrozhy a slabé stranky projektu prostfednictvim analy-
zy SWOT a navrhnout mozna opatienik jejich zmirnéni. Zavéreéna kapitola bude obsahovat celkové shrnut
a kratké vyhodnoceni projektu.
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Podnikatelsky plan: pronajem bytovych prostor
zahrani¢nim turistim

Souhrn

Diplomové prace Podnikatelsky plan: prondjem bytovych prostor zahrani¢nim
turistim shrnuje feSeni podnikatelského planu a projektového managementu v praxi.
Teoreticka Cast této prace se vénuje zékladni struktufe podnikatelského planu, hloubéji
finanéni &asti a struéné pojednava o pravni problematice pronajimani nemovitosti v Ceské
republice. Vse je aplikovano v praktické asti, kde je projekt piedstaven, nasledné jsou
provedeny analyzy vnitiniho a vnéjSiho prostiedi, poté je podrobné popsany piedpoklady
pro realizaci marketingové strategie. Posledni ¢ast prace se vénuje finanénimu planovani,
kde je uvazovano nékolik scénaiti podnikatelské mySlenky a mozna rizika tohoto projektu.
Vlastni zpracovani planu je zamé&fené na praktickou aplikaci a je koncipovano jako navod

jak zacit podnikat v této oblasti.

Klic¢ova slova: Airbnb, cestovni ruch, investice, nemovitost, podnikatelsky plan, pronajem,

sdilend ekonomika, turisté, ubytovani



Business plan: Flats for rent to foreign tourists

Summary

This diploma thesis Business plan: Flats for rent to foreign tourists shows the reader
the solution of business plan and project management in the real world. Theoretical part of
this thesis focuses on the basic structure of a business plan, financial part of this diploma
thesis and shortly describes the legal issues of rent the flat in the Czech Republic.
Everything is applied in the practical part of this thesis, where the project is described,
after that analysis of the inner and outer environment are made. The next chapter describes
in detail the conditions for the implementation of marketing strategy. The last chapter of
this thesis is devoted to financial plan, in which are calculated few scenarios of the
business idea and possible risks of this project. The processing of the business plan is
focused on practical application and is designed as instructions on how to start a business

in this subject.

Keywords: Airbnb, flat, tourism, investment, business plan, hire, shared economy, tourists,

accommodation
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1 Uvod

Cestovni ruch se stal nedilnou soucasti zivotniho stylu a potieb obyvatel vSech
koutt planety, cestovani je diky aspektim globalizace ptistupnéjsi stale vétSimu poctu lidi.
Pfi¢inu nelze pausalizovat na stale zvySujici se zivotni Uroven, vyznamné na jeho rozvoj
pusobi 1 nové technologie — pifedevSim vysokorychlostni internet se svou propracovanou
siti distribu¢nich soustav.

Prostfednictvim vySe jmenovaného komunika¢niho kandlu lze jednoduchym
zpusobem prezentovat své zkusSenosti, sdilet ndzory, umoznit ostatnim uZzivateliim nahlizet
do svého soukromi ¢i podélit se o své zazitky. Dikazem tohoto tvrzeni je rostouci
popularita nejriznéjSich blogt, for, sdilenych videt, stejné jako Sifeni principu nezavislého
cestovani stale vétsi skupiny lidi do stale exoti¢téjSich destinaci, od polarnich krajin a
pobytech v iglti po tropické dzungle a ubytovani v korunach stromd. Ustfedni postaveni ve
sféfe cestovniho ruchu zaujimaji internetové rezervacni platformy, které nabizeji své
produkty koncovym zakaznikim v realném case, bez katalogt ¢i brozur, s ohledem na
aktudlni dostupnost letadla ¢i ubytovaci kapacity, aniZ je nucen opustit misto svého
bydliste.

V souladu s mottem ,,nas zakaznik na§ pan‘ se vse prizptsobuje ptanim koncového
uzivatele, coZz vede k neustdlé snaze zlepSovat dojem z celkové sluzby s diirazem na
bezchybny servis. Se zvySujicimi se naroky konzumentli cestovniho ruchu roste pocet
turistd, jimz nevyhovuji unifikované sluzby, a hledaji odlisné zplsoby traveni své
dovolené. Zajimavou alternativu ke klasickému pobytu v hotelich ¢i penzionech
respektovany cestovatelskou komunitou lze spatfit ve sdileném ubytovani, které je cenové
dostupné pro Siroké spektrum lidi. Osobni pfistup a péce, ktera je hostim vénovana, déla
tuto sluzbu v ocich potencidlniho navstévnika unikétni. Nebot’ skutecnost, ze cestujete do
cizi zemé, kde jste srde¢né pfijat jinym hostitelem, ve Vas vyvola pocit jedine¢nosti.

Hotel pfedstavuje utoCisté v Praze stejné tak jako kdekoliv jinde na svété ve vétSing
ptipadi bez jakékoliv autenti¢nosti v jakési izolaci od okolniho svéta. V kontrastu tohoto
stereotypu se rozviji moznosti sdileného ubytovani, ktera transformuje zptisob a mysleni
lidi, jakym chtéji cestovat. Touha prozivat silné zaZitky, poznavat nejlepsi mista,
ochutnavat misti speciality a byt pfitom v kontaktu s lidmi je natolik atraktivni, ze sdilena
ekonomika generuje vyznamné finan¢ni prostiedky jejim uzivatelim a jeji vliv kazdym

dnem roste. MozZnost angazovat se v dané oblasti je obsahem podnikatelského planu.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem této prace je formulovat navrh na postup realizace podnikatelského
planu na zvoleném ptikladu. Stézejnim cilem bude tvorba opory, kterd pomuze pii realizaci
podnikatelské myslenky.

Dilci cile prace: jeste budu modifikovat dle zaveru

e Ov¢rit potencial realizace podnikatelského planu;

e Zjistit financni ndvratnost této investice;

e Zisk vstupniho kapitalu pro pofizeni dal$i nemovitosti v optimalni vysi 600 000 K¢.
Najit odpovedi na nasledujici otdazky:

e Jaka sluzba je nabizena a jaka je jeji pfidané hodnota?

e Jaky je aktudlni stav trhu kratkodobého ubytovéani v Praze?

e Jaky je trzni podil konkurence a jeji o¢ekavany vyvoj?

e Jaké budou celkové trzby z prodeje sluzby (odhad) a jaky vyvoj 1ze ocekavat?

e Jaka je vyse pocatecniho kapitalu a na co konkrétné je potieba?

2.2 Metodika prace

Teoreticky ramec podnikatelského planu je dan studiem odborné literatury z oblasti
podnikani, marketingu, managementu, investicniho rozhodovani, fizeni projektl a prava.
Charakteristika a analyza metod tvorby teoretického ramce prace bude vychazet z
poznatkll sekundérnich informacnich zdrojii, jakymi jsou napiiklad odbornad a védecka
periodika a publikace, zdroje oficidlnich instituci, relevantni internetové clanky a
pravoplatna legislativa.

Prakticka ¢ast bude svou strukturou do zna¢né miry kopirovat teoretickou c¢ast
prace. Uvodem bude piedstaven popis podnikatelské piileZitosti, jeho iniciator a investor, a
dilgi cile projektu. Prostiednictvim dostupnych dat Ceského statistického tfadu a Ceské
centraly cestovniho ruchu se realizuje analyza odvétvi, diky které lze 1épe identifikovat
vlivy trendl jednotlivych makroekonomickych ¢i mikroekonomickych faktorti na trh. Déle
budou primarni externi analyzou PEST, provedenou na zaklad¢ studia odbornych ¢lank,
pfislusné legislativy, ekonomickych ukazatell a statistik incomingové turistiky, provéfeny

politické, ekonomické, socidlni a technologické aspekty podnikatelského zaméru. Pomoci



analyzy Porterova modelu 5F bude vyhodnocena soucasna situace, a na zdklad¢ porovnani
a vzajemného pusobeni sil, odhadnut stav budouciho vyvoje. Kli¢ové pro tuto analyzu
budou znalosti incomingové¢ turistiky a ziskany piehled o daném odvétvi z iniciatorova
pusobeni v prostfedi ¢eského hotelového fetézce. Ziskané poznatky z pozice obchodniho
manaZera a konzultaci s ambasadorem Airbnb pro Ceskou republiku budou vyuZity pro
sestaveni vhodného marketingového planu. StézZejni Casti tvorby podnikatelského planu
bude finan¢ni plan, do kterého lze zahrnout analyzu bankovnich produkti a komparaci
nabidek jednotlivych bankovnich subjektt, kalkulaci fixnich a variabilnich nakladd dle
aktudlniho vyvoje, odhad obsazenosti ubytovani, plan trzeb, bod zvratu a vypocet cash-
flow pfi riiznych scénafich — pesimisticky, realisticky, optimisticky. Prostfednictvim
vykazi cash-flow 1ze ovéfit potencidl realizace podnikatelského planu. Na zakladé vystupii
z ptedeslych analyz bude snaz$i definovat piipadné hrozby a slabé stranky projektu
prostiednictvim analyzy SWOT a navrhnout mozna opatieni k jejich zmirnéni. Zavérecna

kapitola bude obsahovat celkové shrnuti a kratké vyhodnoceni projektu.

2.2.1 Podkladova data

e roc¢ni plisobeni v centrale ¢eské hotelové sité na pozici obchodniho manazera
sidlo spolecnosti: Czech Inn Hotels, s.r.o.
Hybernska 24, 110 00 Praha 1
e interni data a statistiky spole¢nosti Czech Inn Hotels, s.r.o. poskytnuty se
souhlasem odpovédnych osob
e opakované schiizky s ambasadorskou spole¢nosti Airbnb sle¢nou Markovou

e konzultace investi¢niho planu s hypotéénim analytikem Ing. Rudolfem Schindlerem



3 Teoreticka vychodiska

L4

»Podnikatelsky plan je pisemny dokument, ktery popisuje vSechny podstatné vnéjsi i
vnitini okolnosti souvisejici s podnikatelskym zamérem. Je to formalni shrnuti
podnikatelskych cilti, divodu jejich redlnosti a dosazitelnosti a shrnuti jednotlivych krokt
vedoucich k dosazeni téchto cili.* (Orlik, 2011)

Zacinajici podnikatelé¢ si mnohdy neuvédomuji dilezitost formulace klicovych
myslenek prostfednictvim tvorby ndvrhu na realizaci. Vystaci si s pocitem, Ze nosi své
napady v hlavé a je jim vSe zfejmé. Kouzlo sepsani podnikatelského planu spociva v tom,
ze pti jeho vzniku ma realizator moznost vidét své zaméry a predstavy v ucelené formé,
diky které lze 1épe identifikovat, ze nékteré myslenky jsou vysnénou piedstavou bez
potencialu na realizaci ¢i zivotaschopnost. (Veber a kol., 2012)

Obrazek 1 Podnikatelsky plan jako soucast procesu planovani

Vysledky

Jednoduchost (srozumitelnost)

Presnost (stru¢nost)
Plan Akce
Redlnost (logi¢nost)

Kompletnost (pravdivost)

Pokragovani

zdroj: (Korab, 2007)

Obsahem podnikatelského planu musi byt srozumitelnd a piehlednd formulace
podnikatelské pfilezitosti, cild firmy a vlastnikdi, potencidlnich trhii, analyzy
konkuren¢niho ringu, marketingové a obchodni strategie, finan¢niho planu, piedpokladii
uspéSnosti a rizika viz diagram na dal$i strané. (Veber a kol., 2012) Vymezenim vyse
uvedenych sfér ziska realizator prehled o tom, jaké kroky musi v danych oblastech
podniknout, aby bylo mozné projekt oznacit jako zivotaschopny. Svépomoci podnikatel
nalezne odpovédi na nésledujici otazky: Kde se nyni nachazi? Kam se chce dostat? Jak

toho chce dosahnout? (Srpova a kol., 2011)



Obriazek 2 Schéma planovaciho procesu

Osobni cile podnikatele

___________________ l

A
Vnéjsi hod . ?—-—> Mise, vize |
néjSi hodnoceni o] che padah

---------------------

Vnitini hodnoceni:

i o Vljzkum trhu - : | ' :
+ ® Hodnoceni okolnho | ¢ l 'ﬁgg'{:lzkz podniku
t prostredi AR + * Podnikové :
: EPmeiitosti o e :  schopnosi i
{  » Hrosby F 1 Trini segmentace [ e g:l{) | 3
i * Analyza SLEPT L l { > olabost :

Marketingova

strategie

l

' Ipétnd vazha: 5 Mf';‘rg;il::gow mix:
1 strategie a plany musf byt F ] s

+ - modifikovany z divodu o € ;

5 omezeni zdroju E . Plf:él;o ion

Marketingovy plan

l

Operacni potieby:
* Finanéni pldn
* Tok hotovosti (CF)
* Analyza bodu zvratu (BEA)
e Pfedpovéd fond

zdroj: (Korab, 2007)

Podnikatelsky plan neni ndstrojem pouze pro vlastni potiebu, ktery slouzi jako
planovaci a kontrolni mechanismus, a podklad pro rozhodovani, ale slouZi 1 pro externi
subjekty. Mezi ustfedni motivy, pro¢ podnikatel zvazuje tvorbu podnikatelského planu,
patii potieba ziskat chybéjiciho investora ¢i spole¢nika. Zejména zacinajicimu podnikateli

se naskyta pfrilezitost, ovéfit si prostfednictvim jeho formulace, celkové mnozstvi
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finan¢nich prostfedkii nutnych k realizaci jeho projektu, potiebu cizich aktiv a moznosti
jejich zhodnoceni. Podnikatelsky plan by mél dat potencionalnimu investorovi odpovédi na
nasledujici otazky: Co podnikatel déela? Co podnikatel nabizi? Co podnikatel potiebuje?
(Srpova a kol., 2011)

»Znacnou pozornost je tieba vénovat zejména financnimu planu. Ten je mozna
nejdilezitéjsi ¢asti podnikatelského planu. Mnohym podnikatelim ¢asto nechybi népady,
ale s jejich realizaci maji problémy. Nemaji totiz dostatek finan¢nich prostfedki na
profinancovani daného projektu nebo nemohou sehnat vhodného investora. Bohuzel,
podnikatelsky plan je ¢asto podnikateli sestavovan pouze pro ucely zadosti o uvér.” (Veber
a kol., 2012)

Korab, Peterka a Reziakova (2007) ramcové vymezuji planovaci proces do
nasledujicich krokt, které maji vést k jeho uspeSnosti:

e vyjasnéni si ocekdvani — co a proC planujeme, o jaky plan jde a k cemu mé vést;

e vymezeni si vlastniho podnikani tj. podnikatelskych aktivit;

e zhodnoceni a vydefinovani soucasného stavu;

e zhodnoceni externich faktorii — vydefinovani trznich podminek, konkurence a
redlné trzni pozice;

e definovani strategickych cili;

e navrzeni a definovani proveditelné strategie;

o identifikace rizik (hrozeb) a wvytvofeni alternativnich strategickych scénait
omezujicich rizika a vyuzivajicich zminénych ptileZitosti;

e rozpracovani a doladeni zdkladni strategie do podoby konkrétnich funkénich plant

e projekce financnich toku, nakladii a vynosii;

e finalizace planu a priprava na implementaci;

e praktickeé vyuzivani planu, prace s planem v prabéhu jeho realizace. (Korab, 2007)

Zpracovani podnikatelského planu by mélo byt nedilnou soucasti pfipravy na
kazdou budouci podnikatelskou cinnost. Pfedejde se tim rizikovym aspektim v podobé

nenadalych investic ¢i nepiedpokladané konkurence a;.
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3.1 Struktura podnikatelského plinu

V Ceské republice neexistuje zavazna legislativni norma upravujici néleZitosti
podnikatelského planu. ,,V literatufe se uvadi velké mnozstvi struktur podnikatelského
planu. Obsah podnikatelského planu je pro kazdy podnik individudlni zalezitosti, nékteré
atributy by vSak mél obsahovat kazdy podnikatelsky plan, at' jiz je vypracovan pro
jakykoliv podnik a jakoukoliv skupinu uzivateld.” (Korab, 2007)

Podnikatelsky plan muaze byt napiiklad strukturovan takto: obsah, shrnuti, popis
podnikatelské pftilezitosti, vSeobecny popis firmy, klicové osobnosti, produkty, potencidlni
trhy, okoli firmy a konkurence, prodej, vyroba, personalni otazky, finan¢ni plan, rizika
podnikatelského planu, ptilohy. (Veber a kol., 2012)

Rozhodujicimi faktory pro tvorbu planu jsou odvétvi a obor podnikatelské ¢innosti.
Planované osnova by méla vychdzet ze zamyslené¢ho oboru podnikani, n¢které kapitoly je
vhodné do struktury zaclenit, jiné lze z diivodu jejich nadbyte¢nosti vynechat. Na zékladé
studia odbornych literarnich zdroju zvolil autor prace nize uvedenou strukturu planu, ktera
odpovida pottebam jeho podnikatelského zdmeéru:

e Titulni list;

e Popis podnikatelské ptilezitosti;

e C(ile firmy a vlastniki;

e Analyza trhu;

e Marketingova a obchodni strategie;

e Realizaéni projektovy plan;

¢ Financni pldn — samostatna kapitola;

e Hlavni pfedpoklady GspéSnosti projektu, rizika projektu;
e Priilohy (Srpova a kol., 2011)

3.1.1 Zasady pro zpracovani podnikatelského planu

Cilem niZe uvedenych obecné platnych doporuceni neni branit autorovi prace v
kreativité. Jejich ucelem je formulovat podnikatelovi myslenky takovym zplsobem, aby
zvySovaly celkovy rating v o€ich externich subjekti. Z tohoto diivodl je vhodné vénovat
pozornost nasledujicim doporucenim:

e srozumitelnost — uZivat jednoducha a vééna sdé¢leni, zbyteéné neplytvat mnoha

myslenkami v jedné vété. Uvazliveé pracovat s ptidavnymi jmény, neni tteba jejich
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nadbyte¢ného pouzivani. Pro usnadnéni ptehlednosti vyuzivat tabulek ¢i diagram.
Sva tvrzeni podlozit konkrétnimi €isly ¢i vypocty.

o Jogicky ramec — musi mit raciondlni navaznost, tvrzeni si nesmi vzajemné¢
odporovat a veskeré skutec¢nosti je doporuc¢eno podlozit fakty.

e wuvazena strucnost — struné a jasné formulace ctenar prace sndze pochopi.

e pravdivost a realnost — je zédouci dodrzovat, vzhledem k potencidlnim
hodnotitelim ¢i jinym vnéjSim subjektim, které do projektu podnikatele mohou
vstoupit.

o respektovani rizika — vzhledem k proménlivosti vnéj$ich i1 vnitinich faktord je
vhodné brat v potaz mozna rizika, nebot’ respektovani, identifikace ¢i feSeni
pfipadnych krizovych situaci budouciho vyvoje zvySuje divéryhodnost
podnikatelského planu. (Veber a kol., 2012)

Srpova a Rehot piidavaji dalsi zasadu — inovativnost. ,Musime prokazat, Ze
pfindSime unikatni pfidanou hodnotu pro zakaznika, Ze nas§ vyrobek nebo sluzba bude
uspokojovat potieby zakaznikil 1épe nez dosud a také 1épe nez naSe konkurence.* (Srpova,

Rehot, 2010)

3.1.2 Titulni strana

Uvodni strana slouzi k identifikaci podnikatelské prilezitosti. Nutnou souéasti
titulni strany zastava nazev podnikatelského planu, jméno autora v¢etné kontaktnich udaju,
kli¢ové osoby ovliviiujici vznik této prace, pozadovany kapital, datum vyhotoveni apod.

Z divodu zajiSténi ochrany autorskych prav se zde doporucuje uvést prohlaseni typu:
»Informace obsazené¢ v tomto dokumentu jsou divérné a jsou predmétem obchodniho
tajemstvi. Zadna &ast tohoto dokumentu nesmi byt reprodukovéna, kopirovana, nebo
jakymkoli zplisobem rozmnozovana nebo ukladana v tisténé ¢i elektronické podobé bez

pisemného souhlasu autora.“ (Srpova a kol., 2011)

3.1.3 Popis podnikatelské prileZitosti

Ucelem popisu je presvedCit ¢tendie o exkluzivité nasi myslenky a idedlnim okamziku pro
jeji realizaci, a Ze pravé my disponujeme jedinecnymi vlastnostmi, které nam dopomuiizou k

jejimu Gspesnému vyhotoveni. (Srpova a kol., 2011)
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V ramci popisu podnikatelské piilezitosti se doporucuje soustiedit pozornost
zejména na tyto oblasti:
o popis produktu (vyrobku nebo sluzby)
e konkurencni vvhodu produktu,
e wuZitek produktu pro zdkaznika. (Srpova a kol., 2011)

Popisujeme-li sluzbu, je vhodné vyzdvihnout jeji vlastnosti a vymezit je vici
konkurenci. Lze uvést zptsob jejiho pojeti, a co sluzba obnasi. Je zadouci téz ilustrovat,
jakym zpiisobem bude sluzba poskytovdna a kterd vybaveni ¢i prostfedky vyZzaduje.
(Srpova a kol., 2011)

Za Konkurenéni vyhodu v sektoru sluzeb lze oznacit vyjimecnost jejiho provedeni
¢1 nadstandardniho servisu spojen¢ho s poskytovanim této sluzby (naptf. zajimavéjsi
koncepct, familidrnim zpisobem komunikace se zdkazniky aj.) (Srpova a kol., 2011)

Podnikatelsky plan ma potencial uspét tehdy, je-li si realizator projektu védom, jaky
uzitek nabizena sluzba zdkaznikovi pfinasi. ,,Proto je tieba zdlraznit, jaky prospéch plyne
z nasi nabidky pro zdkazniky a pro¢ by zakaznici méli nakupovat pravé od nds a ne od
konkurence. To ptirozené predpoklada, ze budeme védét, kdo jsou nasi zakaznici, resp. na

které trhy se chceme orientovat a jaky je jejich ristovy potencidl.” (Srpova a kol., 2011)

3.1.4 Cile firmy a vlastniki

Touto kapitolou se ¢tenaf seznamuje s jasnou vizi podnikatelovi myslenky, jakym
smérem se bude ubirat, a kam se chce v ur¢itém ¢asovém horizontu posunout. Pomoci vize
1ze 1épe odvodit konkrétni cile firmy, které by mély odpovidat charakteristice SMART.

Z pocate¢nich pismen anglického vyrazu smart 1ze odvodit pfiznacné vlastnosti, které by
kazdy vyty€eny cil mél spliovat.

e Specific — specifické, pfesné popsané;

e Measurable — méfitelné;

e Achievable — aktraktivni, akceptovatelné;

e Realistic — realné;

e Timed — terminované. (Srpova a kol., 2011)

U klicovych osob, které jsou do planu zainteresovany, je vhodné uvést, jakou roli v
naSem projektu zastavaji a jak se jejich postaveni bude meénit s vyhledem budoucich

obdobi. ,,Investofi a dalsi spolecnosti poskytujici kapital se domnivaji, Ze o Uspéchu ¢i
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neuspéchu firmy rozhoduje predevsim jeji vedeni. Jednotlivé produkty, technologie nebo
trhy maji téz obrovsky vyznam, avSak o uspéSné realizaci podnikatelského zaméru

rozhoduji predevs§im podnikatelské a odborné schopnosti managementu. (Srpova, 2011)

3.1.5 Analyza trhu

na kterém produkt ¢i sluzba nalezne své uplatnéni a odbératelskou skupinu
spottebiteld, a je-1i ho podnikatel schopny vhodné vymezit. (Srpova a kol., 2011) Philip
Kotler spolu s Fernandem Trias de Bes popisuji trh jako ,,soubor osob, které aktualné nebo
potencidlné uspokojuji v urcitych situacich danym vyrobkem nebo sluzbou jednu nebo
nékolik potfeb.” Dukladnou analyzou podnikatelského prostfedi daného oboru lze
prokazatelné dolozit pfitomnost t€chto potencidlnich trhii. K rozklicovani jejich existence
slouzi tidaje o velikosti trhu a moznostech jeho rlstu, o obvyklé oborové vynosnosti, o
prekazkach vstupu na trh a o zdkaznicich. Soucasti podnikatelského planu jsou udaje o:

o celkovem trhu;

e cilovém trhu. (Srpova a kol., 2011)
Ukolem podnikatele je zietelné definovat celkovy trh a v jeho sféfe stanovit konkrétni
cilovy trh, na ktery soustiedi svoji pozornost. V ramci analyzy trhu je vhodné se orientovat
na zakaznicky segment, ktery:

® ma z vwrobku nebo sluzby znacny uzitek;

e ma k vyrobku ¢i poskytované sluzbé snadny pristup;

® je ochotny za produkt ¢i sluzbu zaplatit. (Srpova a kol., 2011)
,Znamena to, Ze vymezime cilovy trh a popiseme jeho charakteristické znaky. Cim 1épe se
nam to podafi, tim lépe mizeme vyrobky a sluzby pfizplsobit potiebam a pfanim
zakazniki a tim vétSiho Uspéchu mizeme dosahnout.* (Srpova a kol., 2011)
Segmentace trhu

Vyrobky ¢i sluzby maji potencial na uspéch pouze tehdy, dokaZou-li vyhovét

konkrétnim potiebam jejich spotiebiteli. Snaze lze tyto potfeby identifikovat, jsou-li
kli¢ovi zakaznici rozd€leni podle urcitych kritérii do takzvanych segmenti. (Srpova a kol.,
2011) ,,Segmentace trhu je koncepéni rozd€leni trhu na relativné homogenni skupiny
spottebiteld, sdilejicich jednu nebo vice vyznamnych spoleénych vlastnosti, s cilem 1épe
vyhovét kazdé z nich. Segmenty se mohou liSit svymi potfebami, charakteristikami a

nakupnim chovanim. Je mozné na né pusobit modifikovanym marketingovym mixem.*
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(Jakubikova, 2013)

Zplsoby segmentace na spotiebnim trhu: geografickd, demograficka,
geodemografickd, podle Zivotniho stylu, podle chovéni, hodnotova, podle uziti produktu,
podle nédkupnich pfilezitosti, uzivatelského statusu, frekvence uziti produktu, jedine¢nych
vyhod, které zakaznik od produktu vyzaduje, aj. (Jakubikova, 2013) Podle Kotlera a Triase
de Bes lze za aktualni metody segmentace trhu oznacit ¢lenéni podle:

e ziskovosti;

® hodnot, které zakaznici vyznavaji;

o loajality zdakaznikui k firme.

Je tieba poukazat na skute¢nost, ze vzhledem k dynamice trhu se trzni segmenty v
pribéhu let méni, proto je vhodné proces segmentace periodicky opakovat. ,,Spravna
segmentace zdkaznikli je zdkladem pro uUspésné planovani a urCovani vhodnych
marketingovych a obchodnich strategii a postupt. Spatné provedena segmentace zakaznik
byva Casto pri¢inou neuspéchu podnikatelskych zdmért.* (Jakubikova, 2013)

PEST analyza

Vliv vnéjsiho prostiedi, v kterém podnik plsobi, I1ze spolu s trendy a riziky, kterym
je podnikatelsky zamér vystaven, urit pomoci externi analyzy PEST. Prostfednictvim této
studie bude mit podnikatel moznost najit zpisoby, jak jim Ize celit, ¢i jak je pfi svém
planovani zohlednit. (Blazkova, 2007)

Mezi zkoumané faktory analyzy PEST (podle pocatecnich pismen ceskych a
anglickych nazvl) lze zaradit:

o Politicko-pravni faktory — politicka stalost; stabilita vladnich stran; vlivy
politickych stran; cinnost lobbistickych skupin, zidjmovych sdruzeni a svazi;
Clenstvi zemé v raznych politicko-hospodaiskych uskupenich; fiskalni politika;
socialni politika; vizova politika; legislativa regulujici podnikatelskou ¢innost;
danové zékony aj. (Jakubikova, 2013) ,, Tyto faktory tvoii spolecensky systém, v
némz firmy uskute¢iiuji svoji Cinnost. Systém je dan mocenskym zajmem
politickych stran a vyvojem politické situace v zemi a jejim okoli.“ (Blazkova,
2007)

e Fkonomické faktory — vyvoj HDP; faze ekonomického cyklu (deprese, recese,
oziveni, konjunktura); stav platebni bilance statu; ménova politika CNB a EU;

vladni vydaje; mira nezaméstnanosti; mira inflace ptipadné deflace; primérna vyse
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dichodl obyvatelstva; kupni sila a koupéschopnost; vySe danové zatizeni aj.
(Jakubikova, 2013) ,,Tyto Ccinitelé vychazeji z ekonomické situace zemé a
hospodaiské politiky statu.* (Blazkova, 2007)

Socio-kulturni faktory:

o kulturni - spotfebni zvyky; kulturni faktory majici vliv na zplsob uziti
vyrobku ¢i sluzby; vnimani (sebe sama, ostatnich, firem a organizaci,
spoleCnosti atp.); jazyk; fe¢ téla; osobni image; chovani zen a muzl
(charakteristika  jejich  spotfebniho chovani); regionalni rozdily.
(Jakubikova, 2013)

o socidlni — socidlni stratifikace spolecnosti a jeji usporadani (tfidy); socidlné-
ekonomické zazemi spotiebiteld; pfijmy; majetkové vlastnictvi; vyvoj
zivotni urovng; zivotni styl; uroven vzdé€lani; mobilita obyvatel aj.
(Jakubikova, 2013)

Technologicke faktory — trendy ve vyzkumu a vyvoji; rychlost technologickych
zmén; vyrobni; dopravni; skladovaci; komunikacni; informacni; socialni
technologie. (Jakubikova, 2013)

Tato analyza si klade za cil identifikovat pouze dil¢i faktory, které jsou pro danou

podnikatelskou myslenku klicové. Dilezitd je maximalni koncentrace na predikci

budouciho vyvoje a jeho moZného dopadu na podnikatelsky zamér.

Porteritv model péti sil

Ugelem analyzy mikroprostiedi je charakterizovat hlavni hybné sily, které hraji v

daném odvétvi ustfedni roli a vyznamnym zpisobem ovliviluyji ¢innost podniku.

(Jakubikova, 2013)

Chovani podniku neni podminéno pouze chovanim konkurence, ale taky odbérateld

a dodavateltl, substitu¢nim zboZim a potencialni hrozbou vstupu novych hract na dany trh.

Téchto pét hlavnich vlivli na plsobeni podniku v urcité sféfe je vyjadieno takzvanym

Porterovym modelem péti sil zachycenym na obrazku ¢. 3. (Jakubikova, 2013)

vyjednavaci sila dodavatelu (bargaining power of suppliers),

vyjednavaci sila zdakaznikii (bargaining power of buyers);

hrozba substitutii (threat of substitutes);

rivalita firem piisobicich na daném trhu (competitive rivalry within industry),

hrozba vstupu novych konkurentii (threat of entry).
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Obrazek 3 Porteriv model péti konkurenénich sil [Five-Forces Model]

o, Novi
g nabizejici e
j bariery I ' hrozba vstupu o,
; vyjednavajici )
sila dodavatele kupni sila
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!
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viastnich hrozba
substitutd zastupitelnosti 5

—

— Substituty _—
a komplementy

zdroj: (Veber a kol., 2012)

Kovar uvadi, ze Porteriv model 5F ,jumoznuje popsat a pochopit podstatu
konkurenéniho prostiedi uvnitt kazdého jednotlivého odvétvi a tak vytvofit zdkladnu pro
rozhodovani o tvorbé konkurenéni vyhody podniku.* (Kovat, 2003)

Vyjednavaci sila dodavatelii

Za dodavatele 1ze oznacit kazdou firmu, organizaci ¢i jednotlivce, poskytujiciho za
uplatu vstupni kapital pro tvorbu vyrobku ¢i produkci dané sluzby. Trh nabizi celou fadu
dodavatelti, mezi které lze zatadit napiiklad dodavatelé zdrojii do procesu vyroby
(materiala a surovin, energii a paliv, polotovarti, dili a soucastek, technologii, informaci,
pracovnich sil aj.), poskytovatelé sluzeb (telekomunikaéni sluzby a internetové ptipojeni,
finan¢ni instituce, pojiStovny, poskytovatelé pravni ochrany, vyzkumné kancelafe a
reklamni agentury apod.) a dodavatelé dalsich pomiicek potrebnych pro vykon urcité
cinnosti (napt. Vybaveni pracovist’ aj.). (Jakubikova, 2013)

Vyjednavaci pozice dodavateld se dle Ketkovského zvySuje tehdy, nastane-li na
trhu néktera z nize uvedenych situaci:

e je-li dodavatel na daném trhu velkym (piedevsim z hlediska jeho nabidky);

e je-li vyznamnym dodavatelem a na daném trhu existuje pouze jejich omezeny pocet;

18



e je-li dodavatel vzdalen volné konkurenci (¢im vice je vzdalen, tim vice je
monopolista a tim vét$i ma silu ovladnout trh);
o neni-li nakupujici podnik dulezitym odberatelem pro dodavatele. (Keikovsky,

2006)

,Firmy obvykle pii analyze dodavatelti zajima jejich postaveni na trhu, Groven
kvality, komplexnost, certifikace, vCasnost a spolehlivost dodavek, zkusenosti, finan¢ni
zajisténi, ceny a kontrasigna¢ni podminky, inovacni potencial, technologickéd pruznost aj.*
(Jakubikova, 2013)

Vyjednavaci sila zakazniki

Zakaznici jsou jednotlivci i pravnické osoby — koncovi spotiebitelé, vyrobei,
obchodnici, distributofi, stit i zahrani¢ni subjekty, pficemz jejich motivace ke koupi je
rozli¢nd. ,,Nikdo nemize s jistotou ptredvidat chovani zdkaznika, to, jak bude reagovat v
konkrétni situaci. Nakupni rozhodovéani chovani zédkaznika pfirovnavame k modelu cerné
skiinky. Na zakladé zmény vstupli pozorujeme zménu chovani zakaznika. Pro firmy jsou
duleziti loajalni zédkaznici.* (Jakubikova, 2013)

Zakaznik ma vici poskytovateli vyrobku ¢i sluzby silnou vychozi pozici tehdy,
nastane-li na trhu nékteréa z nize uvedenych situaci:

o zdkaznik je pro podnik klicovy z hlediska objemu poptavaného mnoZstvi,

e zakaznik ma nizké ndklady prestupu — snadny ptrechod ke konkurenci;

e zakaznik ma potiebné trzni informace — dobfe se orientuje v dané problematice;

e existence snadno dostupnych substitutu;

e dané zboZi ¢i sluzba ma vysokou cenovou elasticitu poptavky;

o nevnima-li zakaznik rozdil mezi zbozi ¢i sluzbou ostatnich dodavatelu;

o kvalita zbozi ¢i sluzby neni v daném pripadé rozhodujicim faktorem;

o zdkaznik je nucen minimalizovat svoje naklady. (Ketkovsky, 2006)
Mezi rozhodujici faktory spokojenosti zakaznika lze zatadit: image; ocekavani zakaznika;
vaimand kvalita zdkaznikem;, vnimanda hodnota; spokojenost zdakaznika; loajalita
zdkaznika; stiznosti zdakaznika. (Jakubikova, 2013)

Hrozba substitutii

Paklize trh disponuje celou fadou vyrobki ¢i sluzeb, které dokdZou vhodné nahradit
nas produkt, miize to vyraznym zpusobem ovlivnit postaveni naSeho podniku. Substitucni

produkty omezuji potencidl riistu trzeb, nebot’ udavaji cenovy strop daného vyrobku ¢i
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sluzby. (Porter, 2008)
Hrozba substitutt je nizsi tehdy, nastane-li na trhu néktera z nize uvedenych situaci:
e firmy nabizejici substituty vyrabéji s vyssimi naklady;
e firmy nabizejici substituty maji omezenou nabidku vyrobkii ¢i sluzeb;
o naklady prestupu k substitutu jsou vysoke,
e cena vyrobku, ktery by mohl byt nahrazovan substituty, je pro spotrebitele

atraktivni. (Ketkovsky, 2006)

Rivalita firem piisobicich na daném trhu

Ptistoupivsi ¢i pusobivsi subjekty by si mély s ohledem na konkurencni tlaky
zodpoveédét nasledujici otazky: Koho lze vaimat jako stavajici konkurenci? Kdo by se mohl
stat dal§im konkurentem? V jaké oblasti firmé konkuruji? Jaké jsou jejich cile, strategie,
silné a slabé stranky? Za konkurenci nelze povazovat pouze podniky produkujici identické
zbozi ¢i sluzby pod jinou znackou. (Jakubikova, 2013)

,»Firmam se doporucuje provést analyza kazdého z jejich hlavnich konkurenti,
identifikovat jeho silné a slabé stranky, ty porovnat s vlastnimi silnymi a slabymi strankami
a tak urCit své vlastni pfednosti a slabiny ve vztahu k jednotlivym konkurentlim.*
(Jakubikova, 2013)

Konkurenci 1ze hodnotit hned z n¢kolika hledisek: financni zdroje; strategické cile,
celkové dispozicni zdroje; vySe zisku; trini obrat, marketingova koncepce; trzni pozice;,
trzni podil; rist firmy; cilovy segment zakaznikii;, zdkaznické povédomi o vyrobku ci
sluzbe; obory podnikani; vyrobni kapacity; technologicka uroven; inovacni schopnost,
flexibilita; kvalita managementu; kvalifikace pracovnikii; nespornd konkurencni vyhoda aj.
(Jakubikova, 2013)

Kotler v souvislosti s vyhotovenim analyzy konkurence rozliSuje nasledujici typy:

e konkurent ndsledovatel — monitoruje konkurenci a uplatiuje potencial svych
silnych stranek ke konkuren¢nimu boji;

e Jaxni konkurent — reakce na aktivity ostatnich konkurenti je rozvazna;

e vybiravy konkurent — voli aktivity svych konkurentl, na které chce reagovat;

e konkurent tygr — reakce na aktivity ostatnich konkurentt jsou uderné a hbité.

Konkuren¢ni boj firem pusobicich na daném trhu mutze byt znacny, nastane-li
nékterd z nize uvedenych situaci:

e jedna se o velmi malo rostouci trh,
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jedna se o nové lukrativni podnikatelské prostiedi,

v odvetvi piisobi vyznamny pocet subjektit;

vysoké fixni naklady tlaci na uzivani vsech vyrobnich kapacit;

v odvetvi existuje opakujici se nadprodukce;

ziskovost odvetvi je nizkd - podniky se Fidi strategii pieziti;

vyrobky ¢i sluzby vykazuji homogenni znaky;

bariery pripadného odchodu z odvétvi jsou vysokeé. (Kerkovsky, 2006)
Hrozba vstupu novych konkurentii

Pravdépodobnost vstupu novych hrac¢t do daného odvétvi se snizuje tehdy, nastane-

li n¢ktera z nize uvedenych situaci:

vysoké fixni naklady pro vstup do odvetvi,

vykazuje-li dané odvetvi znaky monopolu (distribuce elektiiny, plynu aj);

existuji-li vhodné podminky pro cerpani uspor z rozsahu vyroby;

vysoka diferenciace vyrobkii ¢i sluzeb;

JSOU-li naklady prestupu, jak zakazniki, tak dodavatelii existujicich firem vysoké;
je-li vysoce obtizné napojit se na jiz existujici distribucni kanaly;

jedna-li se o odvetvi s velkym mnoZstvim regulacnich mechanismii. (Ketkovsky,

2006)

3.1.6 Marketingova a obchodni strategie

Prodej je z velké casti podminén marketingovou strategii, kterd ma rozhodujici vliv na

budouci uspéch podnikatelské mysSlenky. KliCové je jeji zakomponovani do

podnikatelského planu, z divodu ziejmé snahy presvédCit Ctenafe o jeji kvalité. (viz

obrazek ¢islo 4 uvedeny na dalsi strang)
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Obriazek 4 Marketingové aktivity podnikatele
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Distribuce

Marketingova strategie bere v patrnosti tfi typy rozhodnuti:
o vyber cilového trhu (vice bod 1.2.7);
e urceni trzni pozice (vice bod 1.2.7);
e rozhodnuti o marketingovém mixu. (Srpova a kol., 2011)

Marketingovy mix zohlediiuje zvoleny trzni segment a jemu odpovidajici trzni
pozici. Klasicky marketingovy mix se skladd ze Ctyf nastroji tzv. 4P, které lze navzijem
vhodné kombinovat:

e produkt (product);

e cena (price);

e distribuce (place);

e propagace (promotion). (Kotler, 2013)

Z kratkodobého hlediska je pro firmu vyhodngjsi zatfadit mezi své promenné

naptiklad cenu, pocet pracovnich jednotek ¢i vydaje na reklamu. Vyvoj novych produktt ¢i
zmeéna distribucnich cest se doporucuje pouze v ptipad¢ dalSiho ¢asového hlediska,
z tohoto diivodu firmy upfednostiiuji mensi mnozstvi pfilezitostnych kratkodobych zmén
marketingového mixu, nez by mohl naznacovat pocet proménnych, o nichz lze rozhodovat.
(Kotler, 2013)

,Koncept 4P predstavuje nazory prodejcli na marketingové ndstroje k ovlivnéni

kupcii. Z hlediska kupujiciho je kazdy marketingovy nastroj urcen k tomu, aby pfinesl

22



prospéch zékaznikovi. Robert Lauterborn ftekl, ze 4P prodejct koresponduji se 4C
spottebitele.” (Kotler, 2013)

o jeSeni potreb zdakaznika (customer solution);

e vdaje zakaznika (customer cost),

e dostupnost reSeni (convenience),

e komunikace (communication).

Stale Castéji se Ize setkat s adaptaci klasického marketingového mixu na tzv. 7P
rozsifeno o oblasti politicko-spolecenské (politics), vefejného minéni (public option) a
lidskych zdrojt (people). (Srpova a kol., 2011)

V dal$im textu bude pozornost soustfedéna na tradicni marketingovy mix 4P
aplikovany na sektor sluzeb.

Produkt sluzba

»Sluzba je slozity produkt, ktery mizeme definovat jako: soubor hmotnych a
nehmotnych prvkil obsahujicich funkéni, socialni a psychologické uzitky nebo vyhody.
Produktem miiZze byt mySlenka, sluzba nebo zbozi nebo kombinace vSech tii vystupi.®
(Vastikova, 2014)

Podle Sassera (1978) v sob¢ sluzba kumuluje tyto tii slozky:

e materialni prvek — hmotny element, ktery vykon sluzby doprovazi ¢i ma vliv na jeji
poskytnuti. Kadetnice se neobejde bez susaku v mistnosti, kde sluzbu provozuje aj.

o smyslovy poZitek — vjemy pusobici na naSe smysly pfi vykonavani dané ¢innosti.
(zvuky, ticho, viing, barvy, teplota atp.)

e psychologické vyhody nabidky — ,,urCeni této vyhody je subjektivni a pro kazdého
zakaznika jiné. Proto je management nabidky sluzeb tak slozity.* (Vastikova, 2014)
Planovanou koncepci nabizené sluzby je nutné piiblizit jeji redlné podobé. Jiz pfi

samotném procesu zpracovani sluzby je potieba soustiedit svou pozornost na zajisténi jeji
zivotaschopnosti, zptsob jeji distribuce a konzumace. Soucasti tohoto postupu je budovani
strategie navdzani vztahu mezi klientem a sluzbou a vytvoreni image sluzby. Divodem
koupé sluzby jsou jeji elementarni vlastnosti. Kli¢ovou roli v rozhodovani spotiebitele
muze sehrat takzvany periferni produkt, ktery je mimodék poskytovan v souvislosti s

konénim dané sluzby a ptidava ji dodate¢nou hodnotu. (Vastikova, 2014)

23



Cena sluZby

,Cena je penézni Castka za vyrobek nebo sluzbu, pfipadné souhrn vSech hodnot,
které zakaznici vyméni za uzitek z vlastnictvi nebo uzivani vyrobku nebo sluzby.“ (Kotler,
2007)

Pouze jeden prvek marketingového mixu generuje vynos, a tim je cena, zbylé
slozky reprezentuji naklady. Jedna se o variabilni slozku, ktera je charakteristicka svou
flexibilitou. V rukou zkuSenych obchodnikli se z ni stava vSestranny nastroj v boji proti
konkurenci, ktery dlouhodobé ovliviluje postaveni firmy na trhu. Cenova politika
zietelnym zpiisobem ovlivituje celkovy zisk spole¢nosti. Soucasné plisobi na rozhodovani
spotiebiteld 1 na psychologické reakce zakazniki. (Vastikova, 2014)

Vnitini faktory ovlivitujici rozhodovani o cendch — strategie pieZiti; maximalizace
soucasného zisku; maximalizace trzniho podilu; prvenstvi v kvalité produktd; nizké ceny z
divodu potencionalni hrozby vstupu nového subjektu na trh; pfizptisobeni cen konkurenci
za ucelem stabilizace trhu. (Vastikova, 2014)

Vnéjsi faktory ovliviiujici rozhodovani o cendch — dokonalé konkurenéni prostiedi
na cilovém trhu; monopolistickd konkurence; oligopol; ekonomické podminky; vlada a
socialni otazky. (Vastikova, 2014)

Obrazek 5 Faktory ovliviiujici rozhodnuti o cenach

Vnitini faktory: Vnéjsi faktory:

Marketingové cile Rozhodnuti FA——— Typ trhu a poptavky

Strategie marketingového mixu o cenich Konkurence e o

Naklady Ostatni faktory prostiedi

Lenova organizace {ekonomika, distributofi, vidda)
. ]

zdroj: (Vastikova, 2014)
Faktory ovliviiujici ceny sluzeb dle Vastikové (2014):

o Nehmotnost sluzeb — Z nehmotnosti sluzeb mohou plynout i jist¢ vyhody.
Zvédavost zakaznikli na jeji provedeni mtize byt dilezitym elementem, ktery jej
piiméje ke koupi. Spotieba sluzby a jeji prodej probiha simultdnné, tudiz lze
pominout ndklady vynaloZené na skladovani zasob. Urcitou nevyhodu piedstavuje
nejistota z jejiho vyhotoveni, nebot’ zédkaznik nemusi mit konkrétni pfedstavu o
tom, jakou kvalitu bude mit jeji pribéh. Reklamace sluzeb nizké kvality je spojena

z hlediska jeji vymahatelnosti se znacnymi obtizemi.
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Neoddeélitelnost a z toho plynouci blizkost ke kupujicimu — Naklady na transfer
sluzby k zakaznikovi je nutné zohlednit v celkové cené nebo jej musi zdkaznik
dodatecné vynalozit v souvislosti s cestovanim za jejim poskytovatelem.

Distribuce - ,jednim z faktori navySovani ceny je skuteCnost, Ze poskytovani
sluzeb klade vysoké naroky na zaméstnance, ktefi by méli byt Skoleni a
kvalifikovani. Narocnost poskytovani sluzeb, jejich jedinecnost, malé moznosti
standardizace snizuji produktivitu prace, zvysuji jednicové naklady a zvysuji i ceny
sluzeb. (Vastikova, 2014)

Heterogenita sluzeb — Diferenciace sluzeb a intenzivni ucast lidského kapitalu na
jejich poskytovani je jednou z pfi¢in neschopnosti patentové ochrany produktd
sluzeb. Produkty vykazujici podobné znaky zvySuji citlivost na vysi ceny. Vyse jeji
hranice mize dosahovat pomérné nizké urovné, coz ma za nasledek nebezpeci
takzvanych cenovych valek.

Zbytny charakter — disponuje-li zakaznik omezenymi finanénimi prostiedky,
zvazuje, zdali spotfebu zbytnych sluzeb neodlozi na budouci obdobi (dovolena,
restaurace, kulturni vyziti, kosmetické sluzby aj.). (Vastikova, 2014)

V cenové strategii musi byt zohlednény nasledujici faktory — néklady, konkurence a

hodnota sluzeb pro zdkaznika. ,,Naklady piedstavuji zdklad ceny, kterym lze ocenit urc¢itou

sluzbu, zatimco hodnota, kterou sluzba ptedstavuje pro zdkaznika, je strop, ktery je

zakaznik ochoten zaplatit. Ceny stejnych nebo podobnych konkuren¢nich sluzeb mohou

urovat misto, jaké cena sluzby zaujme na cenové Skdle vytvofené mezi cenovym

zékladem a cenovym stropem.* (Vastikova, 2014)

Vastikova (2014) doporucuje si v souvislosti s taktikou cenotvorby odpovédet nize

uvedené otazky:

Jaka ma byt vyse ceny za urcitou sluzbu? Pti formulaci odpovédi je potieba
zohlednit nésledujici faktory: vyse nakladi; elasticitu poptavky; konkurencni ceny;
nabidky slev a diivody k jejich poskytnuti; psychologické aspekty.

Jaka je zvolena zakladna cenové tvorby? Mize ji byt napiiklad platba za urcity
ukon; platba za piistup do urcitého zafizeni nebo moznost jeho uziti; platba za
jednotku casu; platba za ptekondni geografické vzdalenosti aj.

Jakym zpiisobem dojde k uskutecnéni platby za poskytnutou sluzbu? Uhrada probiha

zpravidla v hotovosti pfipadné bankovnim pfevodem, kreditni kartou ¢i Sekem.

25



Stale popularnéjsi se stava zplisob platby prostfednictvim internetového
bankovnictvi. (Vastikova, 2014)
Distribuce sluzby

Produkty-sluzby je potfeba umistit do povédomi zakazniki, jinymi slovy zajistit
jejich distribuci, a to takovym zpasobem, ktery bude pro firmu piinosem a zdkaznikiim
splni ocekdvani a jejich uzivanim ziskaji odpovidaji hodnotu. (Jakubikova, 2008)
,Distribuce podle P. Kotlera a kolektivu jsou veskeré c¢innosti spolecnosti, které cini
produkt nebo sluzbu dostupné zédkaznikim.* (Kotler, 2007)

O zajisténi zpiistupnéni sluzeb zakaznikovi se stara distribucni politika spolecnosti.
Jednd se o nejméné variabilni slozku marketingového mixu. Nizka flexibilita tohoto
nastroje je ddna jeji financni narocnosti, zména strategie distribucni politiky se vzhledem k
jeji riskantnosti nedoporucuje. Obvykle se zména projevi az s dalSim ¢asovym odstupem.
(Vastikova, 2014)

Distribuéni kanaly lze vést pfimym spojenim (od poskytovatele ke koncovému
spotiebiteli) nebo zplsobem nepiimého spojeni, kde mezi poskytovatele a koncového
zékaznika  vstupuje  meziGlanek  (prostfednici,  zprostfedkovatel¢).  Ukolem
zprostiedkovatell je zpfistupnit zdkaznikovi sluzbu v dané lokalité. Vzhledem k jejich
finan¢ni motivaci vynakladaji nemalé prostfedky na investice do propagace vyrobku ¢i
sluzby, podporuji prodej a téz funguji jako konzultanti v souvislosti s ndkupem daného
produktu ¢i sluzby. Do jejich portfolia 1ze zatadit Sirokou $kéalu nabizenych sluzeb, véetné
konkurenénich nabidek, coz vyvolava urcity tlak na zlepSovani jejich kvality. Spotiebitel si
v této souvislosti rozsifuje obzory a ziskava vétsi piehled o fungovani daného trhu.

S ohledem na kazdodenni kontakt zprostfedkovatele s koncovym zakaznikem jsou
primarnim zdrojem informaci pro poskytovatele sluzeb. Ziskané informace Ilze
zakomponovat do uvazované marketingové strategie. (Vastikova, 2014)

Propagace sluZby

Prostfednictvim vhodné zvolené komunikacni strategie 1ze stimulovat poptavku k
realizaci nakupu, poskytovat informace o pfitomnosti Statku na daném trhu nebo ovlivnit
spotiebitelovo vnimani a zajistit preference k urcitému produktu.

Pomoct si 1ze jednotlivymi slozkami komunika¢niho mixu:
e reklamou;

e podporou prodeje;
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e public relations;
e osobnim prodejem;
o primy marketingem. (Srpova a kol., 2011)

,Protoze neexistuje jeden komunikacni nastroj nebo pfistup, ktery je nejlepSim
feSenim pro vSechny organizace a vSechny situace, musi marketingovi pracovnici
kombinovat riizné nastroje a peclivé koordinovat strategie jejich vyuziti, aby o své
organizaci a jejich produktech-sluzbach vypovidali jasné, dasledné¢ a presvédcive.”
(Vastikova, 2014)

Kli¢ovou roli v sektoru sluzeb hraje internet — interaktivni médium s globalnim
dosahem, které zajistuje obousmérnou komunikaci. Uzivanim internetu jako primérniho
komunikac¢niho prostfedku lze usettit znacné finance, nebot’ naklady na komunikaci nejsou
ptimo zavislé na vzdélenosti, na niz se komunikuje. Tento zplsob je jednoznacné
efektivnéjs$i nez jiné kombinace. Internet umoziluje presné zacileni na urcity zakaznicky
segment, snadnou mefitelnost reakce spotiebitelli, nepfetrzitou moznost plsobeni na
zakazniky prostiednictvim reklamnich sdéleni a vysokou flexibilitu. Determinujicim
faktorem muze byt plisobeni komunikacniho ndstroje pouze na uZivatele internetu, a
ur€itou bariéru téZ tvofi pretrvavajici nedlivéra zejména na stran€ piijemct sdéleni.

(Vastikova, 2014)

3.1.7 Realizacni projektovy plan

Planovani podnikatelského zaméru je podminéno sestavenim casového
harmonogramu, sledu vSech navazujicich ¢innosti a pfifazenim odpovidajicich zdroji pro
jejich zajisténi. Smyslem je prednostné identifikovat dilezité kroky a aktivity, které je
nutné v souvislosti s realizaci projektu zajistit, vyznamné udalosti, jez chceme uskutecnit, a
terminy, které je nutné v souvislosti s jejich dosaZzenim splnit. Vhodnym ndstrojem pro
sestaveni Casového planu podnikatelského zaméru je napiiklad takzvany useckovy
diagram. (Srpova a kol., 2011)

Useckovy diagram (téZ znamy jako Ganntiiv diagram) lze doporuéit z divodu jeho
prakti¢nosti, nebot’ kumuluje vyhody pro planovani pribéhu projektu i pro fizeni jeho
realizacni Casti, na rozdil od sitovych diagrami. Harmonogram je uzivan zejména pro
ucely planovani budoucich ¢innosti a evidenci provadénych praci, vzhledem k témto

okolnostem Ize piifadit jedné aktivité dva i vice fadku (plan vs. skute¢nost). Vychazime-li
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pti kontrole plnéni ukoll z obou udajl, lze zjistit pfipadné pozitivni ¢i negativni odchylky.
V pfipadé¢ vyznamnych odchylek mezi realitou a planem lze provést opatfeni k jejich
eliminaci. Uspé&$nost uzivani této metody zavisi na Cetnosti prib&znych kontrol a
zkusSenosti manazera. Z useCkového diagramu Ize téz odvodit vySe a termin investi¢nich a

osobnich vydaji. (Némec, 2002)
Obrazek 6 Piiklad Ganttova diagramu - projektového planu v MS Project

D Nizov ol Dokt | Zatgend | Jix_ 2008 1. 2006 2007 [it 2007 V. 2007_|
- z Z ¥ [ z z z z T
1
3 |Zakaznicke upravy systému TOP IS Stdny  17.8.06 P— 73k azrécké Gptavy systému TOP IS |
4| Adaptace na narodni prostfedi 31 dny 17.8.06
s | Vo) importni strany 16 dny 1.9.06 -
§ | Vyvoj exportni strany 200my 299,06 TS
7 Pliprava Hw 12 dny 49 06 g {
8 Instalace aplikace, ovéien! 7 dny 20.9. 08| |
9 | import dat pro pilotrs lokaidy 4dny 269 06| %1 |
10| Skolici a tréninkova fize Ody  2.10.06 f $kolici a tréninkovi faze
|1 Trénink kiiéoweh uzivateld 10dry 210,06 " ]
[12 Tréninky pilotnich ulivateld 11dny 1610 06 "
[13 Zpfistupnéni aplikace piotim 21dry 210,06 Yo
(14| Skoleni a trénink kancowich ulwvateld 340ry  23.10.08 & Fom )
15 Atcess enabled for endusers 24 dry  27.10.06 m;
|18 'Fne prechodu na systém TOP ISvCZ 8588 dny  1.11.06 ; W Fazepi na systém 1
17 Paraleini béh pilot] 5 IS CRAZY 22drwy. 1.11.06 h: 1
18| Plny paraleini béh s IS CRAZY 63dry. 112 06
{19 Migrace systémd (CRAZY x TOP) 19 dny 1207 [t
20
{21 | Akteptace paot 10dny 21.11.08 S
{ 22 [Finalné ovéfeni a akceplace 9 dny 16.2 07 P»
23 | Finaini pi eklopeni aplikaci 1 den 13.07 Finalni piciopend apikaci ¢ 1.3

zdroj: (Korab, 2007)
3.1.8 Hlavni predpoklady tuspésnosti projektu, rizika projektu

Byt sebelepsi vyhotoveni analyzy, kterd je nutnou soucasti podnikatelského planu,
neni schopno garantovat nulovou odchylku od ofekavaného scénafe. Nese v sobé urcitou
miru nejistoty v odlisnostech realnych vysledkii od planovanych. Uzivanym nastrojem je v
této souvislosti analyza rizika, ktera si klade za cil zohlednit rizikové faktory ptislusSného
zdméru a zamezit negativnim dopadim jejich potencidlniho vyvoje. Obecné plati, Zze ¢im
preciznéj$i provedeni analyzy rizika, tim perspektivn€j$i planovani, méfeno naptiklad
kvalitou vysledného planu a jeho pouzitelnosti jako skute¢ného manazerského néstroje.
(Korab, 2007)

Dle Koraba existuji ¢tyfi klicové kroky fizeni rizika:
Identifikace rizikovych faktorii

,»Vhodnou integrujici metodou v ramci prevence je SWOT analyza. Jeji nazev je
odvozen od pocatecnich pismen CEtyf anglickych slov. SWOT analyza zkoumad vzajemné

vazby silnych stranek (S — Strengths) a slabych (W — Weaknesses), které jsou vysledkem
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interni analyzy, a pfilezitosti (O — Opportunities) a hrozeb (T — Threats), jez vychazeji z
externi analyzy.* (Veber a kol., 2012) SWOT analyza mize byt velmi uzite¢nym zpiisobem
sumarizace jiz provedenych analyz a lze ji t€z uzivat pti hledani moznosti dal§iho vyuziti
unikatnich zdrojii nebo klicovych kompetenci. Pro identifikaci hrozeb a pftilezitosti 1ze
vyuzit napiiklad poznatky ziskané z analyzy Porterova modelu péti sil a PEST
analyzy.(Jakubikova, 2013) Nameéty pro hledani silnych a slabych stranek podniku,
prilezitosti a hrozeb viz piiloha ¢. 1.
Kvantifikace rizika

Uelem SWOT analyzy neni vytvofit vy¢erpavajici seznam moznych silnych a
slabych stranek, pfilezitosti a hrozeb podnikatelské myslenky, nybrz uréit pouze ty
vyznamné. Veber doporucuje vybrat z kazdé kategorie maximaln€ pét oblasti, které je
vhodné z divodu leps$i prehlednosti uspofadat do tabulky (tfadek = silné a slabé stranky,
sloupec = prilezitosti a hrozby), pficemz jim lze ptiradit odpovidajici hodnoty (,,+, - , 0%)
dle kritérii uvedenych nize:
»+t  silna stranka umozni vyuzit piilezitosti nebo odvratit hrozbu

slaba stranka bude vyvazena zménou v okoli
,, - silna stranka bude redukovana zménou v okoli

slaba stranka zabrani firm¢ vyhnout se ohrozeni

slaba stranka bude zménou okoli jesté zvyraznéna
,» 0 neexistuje vztah nebo jedna-li se o tzv. ambivalentni vztah (dand kombinace mize
vyvolat pozitivni 1 negativni disledek zarovei). (Jakubikova, 2013)

Korab upfednostiiuje kvantifikaci pomoci selského rozumu napiiklad odhadem
pravdépodobnosti vyskytu nechténého faktoru a odvozenim moznych disledki viz

obrazek ¢. 7. (Korab, 2007)

Obrizek 7 SWOT analyza

‘ Silné stranky Slabé stranky
(strengths) (weaknesses)
zde se zaznamenavaji skutecnosti, zde se zaznawenava‘ji ty véci,
které pfinaseji vyhody jak zakaznikum, které firma nedéla dobfe, nebo ty,
tak firmeé ve kterych si ostatni firmy vedou Iépe
Prilezitosti Hrozby
(opportunities) (threats)
zde se zaznamenavaji ty skutecnosti, které zde se zaznamenavaji ty sku_tfa.énosti,'
mohou zvysit poptavku nebo mohou Iépe trendy, udalosti, které mor_\ou snizit popt'a\_/ku
uspokojit zakazniky a pfinést firmé uspéch nebo zapricinit nespokojenost zakazniku

zdroj: (Jakubikova, 2013)

29



Planovani krizovych scéndin

,Vyvoj a ex ante piiprava strategii, pland, postupt, politik a procedur podniku v
piipadé eskalace rizikového faktoru, tedy jeho nezadouciho negativniho vyvoje. Soucasti
procesu tvorby a vybéru krizovych scénaiti by méla byt vzdy jednoduchd financni analyza
dopadt riznych variant na podnik. Finan¢ni hledisko umozni pfimocary adekvatni vybér
»spravného* krizového scénaie z mnoziny moznych postupt.” (Korab, 2007)

Monitoring a ,,iizeni*

Soucasti implementace, tedy provadéci faze planu ¢i zdméru. Piedstavuje
priabéznou kontrolu a sledovani s rizikem souvisejicich predvidatelnych, ale i obecné
neoCekavanych vlivi zejména externiho prostiedi. Nasledné je potfeba zaujmout
stanovisko o aktivaci a u¢inéni odpovidajicich krokid smétujicich k eliminaci ¢i zmirnéni

negativnich dopadt. (Koréb, 2007)

3.1.9 Prilohy

Rozsah pfiiloh se odviji od potieb konkrétniho podnikatelského planu a neni
kvantitativné omezen. Doporucuje zde uvést napiiklad: Zivotopisy klicovych osobnosti,
vypis z obchodniho rejstriku; podklady k analyze trhu; zpravy, ¢lanky a pojednani z novin a
casopisu o trhu a produktu; podklady z financni oblasti — rozvahy a vykazy ziskii a ztrat za
posledni roky; obrazky vyrobkii a prospekty; technické vykresy; dilezité smlouvy aj.
(Srpova a kol., 2011)

3.2 Finan¢ni plan

Transformaci piedchozich casti do Ciselné podoby lze verifikovat, zdali je
podnikatelsky plan z ekonomického hlediska Zivota schopny. Cilem finan¢niho planu
muze byt nasledujici vycet ukazatelt: plan nakladd, plan vynost, plan penéznich tok,
planovany vykaz zisku a ztraty, finan¢ni analyza, vypocet bodu zvratu, hodnoceni
efektivnosti investic, plan financovani aj., které maji schopnost pfesvédcit investora o jeho
rentabilité. (Srpova, 2011)

Korab vyse uvedenou teorii rozviji o dal$i aspekt, konstatuje, Ze: ,,finan¢ni plan
nema jen pasivni roli sumarizace vystupt dil¢ich pland, ale aktivné na n€ pasobi, a tim 1 na
cely reprodukéni proces podniku. Tuto tlohu plni tim, Ze urcuje disponibilni financni

zdroje pro financovani podnikovych aktivit. (Korab, 2007)
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Planovani realizace navrhu by méla predchazet tivaha o vysi poc¢atecni investice na
zahdjeni podnikatelské c¢innosti, potencialni finanni narocnost pofizeni dlouhodobého
majetku a predpokladané prostfedky na obstarani obézného majetku, s ohledem na zajisténi
provoznich nakladii do doby, nez se uvazovany zamér zhodnoti prvni trzbou. Nutnou
soucasti finan¢niho planu je i ndvrh na financovani projektu. Jsou-li pfedpokladem tspésné
realizace podnikatelské ¢innosti cizi zdroje, je zddouci uvést jejich odpovidajici vysi, lhiitu
jejich splatnosti, a podminky, za kterych budou poskytnuty. (Srpova, 2011)
konkrétni prostfedky zajistujici fungovani podnikatelské ¢innosti v daném roce, a stranu
zdroju, ze které bude vyplyvat ptvod jejich financovani. Struktura finan¢niho planu
sestava ze dvou slozek:

e plan investic — ureni potencialniho rozsahu realizace investi¢ni ¢innosti a zdroji
jejiho opatteni (vlastni zdroje, Gvery, leasing).
e pldanovani vynosu a nakladit vyplyvajicich z provozni cinnosti firmy. (Veber, 2012)

Prace na tvorb€ finan¢niho plénu vyzaduje schopnost predikce moznych variant
budouciho vyvoje. Vhodnymi néstroji modelace jsou tabulkové editory napiiklad excel, s
jeho pomoci 1ze snadno a rychle provést kalkulaci jakékoliv zmény vychozich parametrii a

promitnout ji do celkovych penéznich toki. (Korab, 2007)

3.2.1 Zaklady finanéniho planovani

Uvazovana podnikova strategie je sté¢Zejnim zdrojem pro sestaveni finan¢niho planu.
Podle délky casového horizontu se sestavuje s dlouhodobou perspektivou (strategicky)
nebo kratkodobou (operativni) finan¢ni plan. (Korab, 2007)

Dlouhodoby finanéni plan
Definuje souhrnné cilové ukazatele, na které je tieba se v obdobi tfi az péti let
zamétit. Samotné konkretizaci strategického finan¢niho planu pfedchédzi podrobna finanéni
analyza podniku a jeho okoli, jejimz Gcelem je zhodnotit dosazitelnost navrhu z hlediska
pokryti nutnych zdroju a zpiisobu prevence moznych rizik. Dlouhodoby finanéni plan by
mél zohlednit nize uvedené aspekty:
e vymezeni financnich cilii pro zvoleny casovy horizont — podnik by se mél orientovat
smérem k ukazatelim provozni vynosnosti (vySi dosahovanych trzeb, vysi zisku,

objemu investic, ziskovosti marze, vynosnosti investované¢ho kapitdlu, navratnosti
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investovanych zdroju apod.).

stanoveni financnich politik — mezi které lze zaradit nésledujici principy: cenova
politika; uvérova politika; dluhova politika; zdsobovaci politika; investi¢ni politika
apod. Smysl jejich uréeni lze spattit v zabezpeeni realizovatelnosti stanovenych
cili.

plan investicni ¢innosti — budouci pifijmy podniku jsou podminény dne$nimi
investi¢nimi rozhodnutimi. Plan musi pruzné reagovat na predikci vyvoje poptavky
a moZznosti inovace.

plan dlouhodobého financovani — bere v patrnost budouci potiebu finan¢nich

zdroju a zpiisob jejich nabyti. (Korab, 2007)

Kratkodoby financni plan

Rozsah planovaciho horizontu je omezen na kratké casové obdobi (maximalné v

délce jednoho roku). Kratkodoby finan¢ni plan se vyznacuje vysokou mirou podrobnosti,

nebot’ je vypracovan formou rozpocti na jednotlivé tiseky Cinnosti. Je dillezité provadét

pravidelné kontroly jeho plnéni a v pfipadé zmén pifijmout patficnd opatieni k jeho

dosaZeni, pfipadné plan korigovat.

Finan¢ni plan s vyhledem jednoho roku zajistuje tyto vystupy:

3.2.2

plan vynosii, nakladii a tvorby zisku,
rozvahu,

plan penéznich toki,

plan rozdéleni zisku,

plan externiho financovani. (Korab, 2007)

Plan vynosu a prijmu

Za vynos v ekonomii podniku lze oznacit finanéni vysledky z veSkerych cinnosti

vyjadiené penézni jednotkou za urcité¢ obdobi (mésic, pololeti, rok) bez ohledu na to, zdali

v tomto obdobi doslo k jejich uhrad€. Vynosy podniku jsou zpravidla tvoreny:

provoznimi vynosy z provozné-hospodarskeé cinnosti podniku (trzby za prodej),

e financnimi vynosy z financnich investic, cennych papiri, vkladii a ucasti;

mimoradnymi vynosy (napriklad prodejem odepsanych strojit). (Rtickova, 2012)
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,Hlavni slozkou vynost vyrobniho podniku jsou trzby za prodej vyrobkt a sluzeb.
U obchodniho podniku je to obchodni marze (rozpéti), tj. rozdil mezi prodejni a kupni
cenou.” (Korab, 2007)

Realn¢ ziskané penézni prostiedky za prodané vyrobky ¢i sluzby jsou ptijmy. Cilem
kazdého podnikatele by méla byt v€asna rentabilita pfijmi z jiz uskuteénénych prodejii

(Srpova, 2011)

3.2.3 Planovani nakladi a vydajia

Spotieba vyrobnich prostiedkl, zajistujici plynuly chod podnikatelské cinnosti
vyjadiena pen¢zni jednotkou, predstavuje ndkladovou slozku firmy. S financemi na jejich
uhradu by se mélo hospodafit Gcelné¢ a s rozvahou. Naklady nejsou synonymem pro
vydaje. Vydaj znaci ubytek penéZnich prostfedkl firmy a neni s nim automaticky spojena
tvorba hodnot. Vstoupi-li do procesu vyroby ¢i poskytovani sluzby jednotka, s kterou byly
bezprostiedné¢ spojené vydaje, stava se timto okamzikem soucasti nakladové polozky.
(Srpova, 2011)

Naklady lze strukturovat dle:

* druhu (materialové, mzdové, energetické, opisy apod.) - 1ze provést komparaci s
ptibuznymi podniky;

* ucelu (utvaru, vykonu) — vhodné pro vypocet a kontrolu kalkulaci;

* Cinnosti (provozni, financni, mimorddné);

» zavislosti na zméndch objemu produkce (variabilni a fixni).(Srpova, 2011)

Z hlediska finan¢niho UcCetnictvi lze finan¢nimi naklady pojmenovat nékladové
polozky spojené s tirokovou mirou, danémi, cenou investic a amortizaci. Naklady podniku
v nakladovém ucetnictvi lze ¢lenit do dvou kategorii. Néklady vynaloZené na jednotku
vykonu, které lze rozpocitat mezi zbylé, a rezijni naklady, které nelze pfepocitat na jednu
jednotku dané Cinnosti. (Rackova, 2012)

Rozdéleni nakladli na variabilni a fixni oceni zejména manazefi podnikovych
financi. Ze znalosti variabilnich a fixnich naklada 1ze snaze odvodit vypocet bodu zvratu.

Bodu zvratu je dosazeno, kdyz se cena rovna primérnym nakladim. (Synek, 2011)
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Obriazek 8 Grafické vyjadieni bodu zvratu

% Vyvoj trzeb

S

=

= Vyvoj celkovych

*?—_’_ nakladi

=

i

= Variabilni ndklady

Ztrata Fixni ndklady v kratkém ¢asovém horizontu
/
0 o

Bod zvratu - Gggp Objem vyroby — Q

zdroj: (Korab, 2007)

Variabilni ndklady se méni s objemem vyroby naptiklad pfimou spotfebou materialu,
udélovanim mezd, spotifebou energii, obalii a podobné. Oproti tomu ztistavaji fixni naklady
se zménou objemu produkce do urcité miry neménné. Jedna se napiiklad o odpisy budov,
vyrobni zafizeni, telefonni ¢i postovni poplatky atd. Piekroci-li objem produkce takzvanou
prahovou hranici, dojde k vyraznému navyseni fixnich ndkladd. Tato situace mize nastat
napiiklad v souvislosti s novou investi¢ni ¢innosti napiiklad pofizenim dal$i budovy,

vyrobniho zatizeni apod. (Srpova, 2011)

3.2.4 Financni analyza

Jedinec povéfeny financnim fizenim projektu hodnoti pomoci finanéni analyzy a
finan¢niho planovani vykonnost podniku a vytvari ucelené vystupy o celkové hospodaiské
situaci firmy. Cilem dikladného finan¢niho rozboru je kontinudlni zkoumani vykazované
ekonomické cinnosti podniku, ktera je vysledkem plsobeni ekonomickych, ale 1
neekonomickych faktort a na vlivy téchto Cinitelii poukazat pii jeji celkové interpretaci.
Dil¢imi vlastnostmi finan¢ni analyzy jsou predikéni schopnosti, odhad budouciho vyvoje

ekonomickych veliCin, jejich ptipadné zmény a predpoklad vyvoje jejich trendovych
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funkei. Jeji soucasti je identifikace silnych stranek podniku po ekonomické strance, ale
pfedevS§im pomaha detekovat potencialni poruchy ve finanénim hospodateni. (Rickova,
2012)

Predklada-li podnikatel odhadovany finan¢ni ramec investorovi Ci bance, externi
subjekt ocekava téz pritomnost financnich vykazii, mezi kterymi by nem¢l chybét plan
penéznich toktll, ocekavany vykaz ziskl a ztrat a planovand rozvaha. V této problematice se
velmi dobie orientuji a ocenuji jeji zapracovani do celkového podnikatelského navrhu.
(Srpova, 2011)

,» Vygenerované a zjisténé vysledky a poznatky z finan¢ni analyzy slouzi predevsim
pro tvorbu koncepce rozvoje, volbu strategie a jeji realizaci pro planovani vSech finan¢nich
aspektii v riznych ¢asovych horizontech.* (Rackova, 2012)

Plan penéZnich toki

Plan penéznich tokii ekvivalent anglického pojmu cash-flow zohlediuje budouci
piijmy a vydaje souvisejici s poskytovanim dané ¢innosti, pficemz pocatecni faze by méla
byt s ohledem na jeji kapitadlovou narocnost zpracovdna obsahlejs$i formou (doporucuje se
alespoil v rozsahu prvnich Sesti mésict). (Srpova, 2011)

PenéZznim tokem lze oznacit takovou veli¢inu, kterd zndzoriuje piirtistek nebo
ubytek penéznich prostfedkti pti hospodaiské ¢innosti Gcetni jednotky za urcité ¢asoveé
obdobi (zpravidla ro¢ni, kvartadlni, mési¢ni). Udava zpisob nabyti a uziti finan¢nich
prostiedkll a penéznich ekvivalenti, nebo jejich odchylku. Pomoci vykazu cash-flow
podnikatel snadnéji identifikuje pfic¢inu platebni neschopnosti spole¢nosti, pro¢ dochézi ke
zvySovani nedostatku penéznich prostiedkli, piestoze jednotka vykazuje z ucetniho
hlediska ziskovost. Nej€asteji tato situace nastava v disledku nesouladu vynosu s pfijmy a
vydaji s naklady. Nezanedbatelnou nevyhodou je skutecnost, ze cash-flow neni schopné
pln€ obsahnout vSechny podnikové operace, které souvisi s piijmy nebo vydaji. (Rackova,
2012)

Zakonnou povinnost vykazovat svoji hospodafskou cCinnost prosttednictvim
prehledu penéznich tokti maji podnikatelé podléhajici povinnému auditu. Cash-flow

obvykle monitoruje penézni toky provozni, investi¢ni a finan¢ni oblasti. (Korab, 2007)

,, V ramci provozniho cash-flow se sleduje pohyb penéz souvisejici s hlavni ¢innosti

podniku tj. s jeho kazdodennim provozem.

 Investicni cash-flow sleduje zmény v dlouhodobém majetku, tj. vydaje na potizeni,
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ptipadné pfijem z prodeje nadbytecného dlouhodobého majetku.

 Financni cash-flow sleduje ziskavani finanénich zdroju a jejich splaceni, jako i
vyplaty podilti na hospodaieni vlastnikiim.
K sledovani penéznich tokli je mozné pouzit piimy nebo nepfimy zplsob
vykazovani (viz nasledujici tabulka).” (Korab, 2007)

Obrazek 9 Vypocet cash-flow nepfimou metodou

Pocatecni stav penéZnich prostredku

+ zisk (po dhradé€ Groka a zdanéni)

+ odpisy (sniZily vykazovany zisk, ale nejsou penézni vydaj)

+/- jiné ndklady (vynosy), nevyvolavaji pohyb penéz

CF z provozni ¢innosti

- prirastek fixniho majetku, nakoupenych akcii, dluhopisu, ...

CF z investi¢ni ¢innosti

+/- pfirustek/ubytek dlouhodobych dluhi, viastniho kapitdlu
a dalsich finan¢nich zdroji, vyplata podilu ze zisku, ziskini dotaci apod.

CF z finan¢ni ¢innosti

Konecny stav penéZnich prostiedku

zdroj: (Korab, 2007)
Vykaz ziski a ztrat
Vykaz ziskll a ztrat znamy téz jako vysledovka zobrazuje dosazeny hospodaisky
vysledek podniku za sledované a minulé obdobi. Dle zdkona o ucetnictvi je povinnou
slozkou ucetni zavérky. Jeji Ctenaf ziskd ucelenou pfedstavu o hospodatfeni spolecnosti,
velikosti trzeb, nakladi a vysi zisku dle rozdéleni na provozni, finan¢ni a mimotadné.
(Rackova, 2012)

Stupniovité ¢lenéni vykazu umoznuje zachytit idaje o konkrétni Cinnosti, ktera je
striijcem hospodarského vysledku. ,,Vykaz zisku a ztraty zachycuje pohyb vynosi a
nakladi a je mozné zde ziskat komplexni pohled na to, jak polozky vykazu zisku a ztraty
ovliviuji vysledek hospodateni. Informace ziskané z tohoto vykazu jsou tedy vyznamnym
podkladem pro hodnoceni firemni ziskovosti.” (Ruckova, 2012)

Vysledovka je strukturovdna obligatorné. Na zéklad¢é udaji zde obsazenych lze
pozorovat:

e obrat firmy;

e pridanou hodnotu (ptidand hodnota = trzby — naklady za nakupované suroviny,

materialy a sluzby);

e externi naklady v druhovém clenéni (spotieba materidlu a energie, sluzby, osobni
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naklady, odpisy atd.);
e provozni, financni a mimoradné vynosy a naklady;
e provozni, financni a mimoradny vysledek hospodarent,
o rentabilitu trzeb, rentabilitu ndkladii;
e zdklad pro vypracovani danového priznani (danovou povinnost). (Veber, 2012)

Na zéklad¢ vysledovky mé podnikatel béhem celého roku zbéznou piedstavu o
efektivnosti jeho hospodaieni za predpokladu, Ze si provadi peclivou evidenci nakladii a
vynosu v prubéhu celého ucetniho obdobi. V praxi ¢asto dochézi k tomu, Ze fada polozek
byva douctovavana az koncem roku, ¢imz dochazi k vyraznému zkresleni vysledka

provozni ¢innosti. (Veber, 2012)

3.3 Legislativni podminky pro poskytovani sluZzeb v CR

Uvodem je nutné podotknout, Ze ptisluiné pravni normy jsou &asto novelizovany,
zména pravniho piedpisu miize nasledovat v kratkém casovém sledu i v fadu nékolika
mesicl od nabyti G€innosti pivodniho zdkona. Legislativni ramec, ktery je soucasti
kapitoly, je platny k datu vzniku této prace. V ptipad¢ dalSiho casového odstupu autor
doporucuje se o aktudlnim znéni konkrétnich pravnich ptedpisii presvédcit napiiklad na
elektronickém informaénim centru pro podnikani www.bussiness.center.cz, kde
poskytovatel na zakladé praktickych zkusenosti uvadi relevantni piiklady z praxe doplnéné

o aktualni znéni odpovidajicich zakonl a novel publikované s odbornym komentarem.

3.3.1 Zakladni legislativni ramec

Poskytovani sluZzeb v cestovnim ruchu a opravnéni k vykonu podnikatelské ¢innosti
tykajici se této oblasti je upraveno pravoplatnou legislativou podléhajici pfedevsim rezimu
zakona ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjsich predpisi. Tato
pravni norma je platna pro celou fadu dalSich oblasti nesouvisejici s timto oborem ¢innosti,
nckteré zvlastnosti vyplyvajici z podnikatelské ¢innosti v cestovnim ruchu jsou tak
zohlednény ve sbirce zdkonl €. 159/1999 Sb., o nékterych podminkich podnikani v

oblasti cestovniho ruchu, ve znéni pozdéjsich predpisu. (Kulhanek, 2006).
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3.3.2 Zakon o zivnostenském podnikani

%

Zivnosti zdkon &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani rozumi soustavnou
¢innost provozovanou samostatn¢, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost, za ucelem
dosazeni zisku a za podminek stanovenych timto zdkonem. VysSe uvedena definice se do
zna¢né miry shoduje se znaky formulace pro podnikéni s tim rozdilem, Ze Zivnost je
podnikanim podnikatele, ktery ma Zzivnostenské opravnéni. (Kulhének, 2006) Prislusny
zakon upravuje, co lze chapat za pravoplatnou podnikatelskou ¢innost a co naopak za
zivnostenské podnikdni oznacit nelze (napf. prondjem objektu jako jeden z
jednoduchych zpiisobu poskytovani ubytovaci sluzby). (Ryglova a kol., 2011)

Zakon rozliSuje dvé skupiny zivnosti:

e ohlasovaci — pii splnéni zdkonem vymezenych podminek nabyvéd opravnéni k
vykonu tohoto typu zivnosti ucinnosti jiz v den, kdy tzv. ohldSeni podnikatel
uskutecni. (Ryglova a kol., 2011)

o koncesované — zadateli o tento typ opravnéni musi byt pii splnéni povinnosti ze
zdkona vyplyvajicich udéleno na zakladé¢ rozhodnuti Zzivnostenského ufadu
povoleni tzv. koncese. (Ryglové a kol., 2011)

Zakonné podminky pro ziskani Zivnostenského opravnéni

e splnéni ohlaSovaci povinnosti u pfislusného zivnostenského ufadu vyplnénim
nalezitych formulait

e dosazeni veéku 18-ti let véku

e doklad prokazujici zptisobilost k pravnim ukonim

e dolozeni beztthonnosti - vypis z evidence trestd nebo rovnocenny doklad vydany
piislusnym soudnim nebo spravnim organem CR

e doklad prokazujici pravni divod pro uzivani prostor - k dolozeni tohoto divodu
postaci pisemné prohldseni vlastnika nemovitosti, bytu nebo nebytového prostoru,
kde jsou prostory umistény, Ze s umisténim souhlasi.

e doklad o zaplaceni spravniho poplatku dle zédkona ¢. 634/2004 Sb. o spravnich
poplatcich. (§ 46, zakon €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéni)

3.3.3 Zakon o izemnim planovani a stavebnim Fadu

»lento zakon upravuje ve vécech stavebniho fadu zejména povolovani staveb a jejich

zmeén, terénnich uprav a zafizeni, uzivani a odstranovani staveb...” (§ 1, zékon ¢. 183/2006
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Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim tadu)

Pro ucely této prace je klicova pasaz o stavebnich Upravach pro tzv. ubytovani v

soukromi. Poskytovatel ubytovani v soukromi neni nucen ménit dle platného znéni

zakona bytové prostory na nebytové. ,,Pfi upravach a provozovani ubytovacich prostor

pro ubytovani v soukromi staci dodrzovat pouze ustanoveni o parametrech bytovych

prostor, piesto je vhodné pii planovani i realizaci stavebnich Uprav znat parametry

ubytovacich zafizeni dle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavbu, a

dle moznosti se jimi fidit.“ (Ryglova a kol., 2011)

3.34

Daii z pfijmu

Dle platného znéni zékona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijma, tato pravni norma

harmonizuje piislu§né piedpisy Evropské unie a upravuje:

dail z pfijmi fyzickych osob

dan z pfijma pravnickych osob

Dle § 3 zakona ¢. 586/1992 Sb. jsou pfedmétem dané z piijmu fyzickych osob:

pfijmy ze zavislé Ccinnosti (§ 6) — piijmy, které vyplaci zaméstnavatel
zamé&stnanclim na zakladé platné pracovni smlouvy, dohody o pracovni €innosti
nebo dohody o provedeni prace)

piijmy z podnikani ¢i jiné samostatn€ vydélecné ¢innosti (§ 7),

piijmy z kapitdlového majetku (§ 8),

prijmy z najmu (§ 9) — zejména piijmy z pronajmu (naptiklad chat, chalup ¢i
jinych samostatnych ubytovacich zafizeni). Prondjem nemovitosti lze chépat jako
zékladni ubytovaci sluzbu spojenou s poskytovanim tepla, vody, elektiiny, plynu a
telefonu.

ostatni pfijmy (§ 10) - pfiCemzZ piijmem ve smyslu tohoto odstavce se rozumi
pfijem penézni i nepenézni dosaZzeny 1 sménou.

,LPredmétem dané z pfijmu pravnickych osob jsou pfijmy (vynosy) z veskeré

¢innosti a z nakladani s veSkerym majetkem (dale jen ,,pfijmy*), neni-li dale stanoveno

jinak. (Ryglové akol., 2011)
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3.3.5 Dar z nemovitosti

Pro dan z nemovité véci je rozhodujici doba nabyti jejiho vlastnictvi a je upravena
zédkonem ¢.338/1992 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist. Jeji vySe se urCuje na zakladé
druhu a vyméry pozemku nebo zastavéné plochy, poctu podlazi a zptisobu vyuziti stavby.
Nabyvsi majitelé bytd, domil ¢i pozemki podéavaji (a dan plati) finanénimu ufadu, pod
ktery spada katastralni izemi, v némz se nemovitost nachazi. (Ryglova a kol., 2011)
Pro ucely této prace je tieba vyzdvihnout dvé kritéria:
e obytné domy (§ 11a) - 2K¢& za 1 m2 zastavéné plochy; u ostatni budovy tvofici
ptisluSenstvi k budové obytného domu z vymeéry piesahujici 16 m2 zastavéné

plochy 2 K¢ za 1 m2 zastavéné plochy.

2 zastavéné

e stavby uzivané pro podnikatelskou Cinnost (§ 11d) - 10 K& za 1 m
plochy nebo upravené podlahové plochy. (zdkon ¢.338/1992 Sb.)

Sazba dan€ se zvySuje s kazdym dalSim nadzemnim podlazim. Jeji vymétovaci
zaklad se dale odviji od nasobku zékladni sazby a koeficientu dle velikosti obce, ktery si
obecné zadvaznou vyhlaskou sama stanovuje. PficemZ zdkon rozliSuje, zdali je v obytném
domé provozovana podnikatelska ¢innost. V piipadé, Ze je vykonavéana na prevazujici ¢asti
podlahové plochy nadzemnich ¢asti stavby, fidi se celd tato stavba vypoctem uZivanym pro

dan z nemovitosti pro podnikatelskou ¢innost. (Ryglova a kol., 2011)

3.3.6 Registrace k DPH a ucetnictvi

Dle zakona ¢. 235/2004 Sb., je povinnosti podnikatele odvadét dan z ptidané
hodnoty pfi dosaZeni obratu z pfijmu 1 milion K¢ za obdobi dvanacti po sobé jdoucich
kalendafnich mésicti. Danova praxe znéa v sektoru cestovniho ruchu dvé procentudlni vyse
sazeb z ptidané hodnoty:

e 21% zékladni sazba pro zboZi a sluzby
e 15% snizena sazba pro ubytovaci sluzby, leteckou dopravu atp.

Registraci k dani lze provést ve spolupraci s finanénim ufadem, ktery podnikateli
ptidéli takzvané datiové identifikaéni ¢islo (zkraceng DIC).

Pro segment cestovniho ruchu vySla v platnost stézejni zadkonna norma o
elektronické evidenci trzeb, ktera nabude uc¢innosti ke dni 1. 12. 2016. Subjektem evidence

trzeb je dle §3 odst. 1 ZOET poplatnik dan¢ z piijmu fyzickych osob a poplatnik dané z
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pfijma pravnickych osob. ,,Elektronickd evidence trzeb spociva v tom, Ze je evidovana
kazda platba a zdkaznik obdrzi od obchodnika uctenku s unikatnim kédem. Postup bude
takovy, ze nejpozdéji pti uskutecnéni evidované trzby odesSle obchodnik datovou zpravu
prostiednictvim internetového pfipojeni na server Finan¢ni spravy, kde budou informace
ulozeny, a bude vygenerovan unikatni kod. Tento kod bude ihned odeslan zpét

obchodnikovi na jeho koncové zatizeni, které jej vytiskne na uc¢tenku.* (O co jde, 2016)

3.3.7 Koncesionai'ské poplatky

W

Koncesionaiské poplatky jsou definovany zakonem ¢&. 348/2005 Sb., o
rozhlasovych a televiznich poplatcich. Neméné vyznamny pravni ptedpis, ktery autor
povazuje za vhodné v této souvislosti zminit, je zdkon €. 231/2001 Sb., o provozovani
rozhlasového a televizniho vysilani. Pravo vymahat a nakladat s timto poplatkem je
udéleno vefejnopravnim médiim Ceské televizi a Ceskému rozhlasu.

Mezi zakonné platce koncesionatskych poplatki patii:

» Fyzickd nebo pravnicka osoba, kterd vlastni, pfipadné asponn 1 mésic pouziva
televizni/rozhlasovy pfijima¢. Domacnosti pfislusi poplatek ve vysi jednoho
zafizeni, zatimco firma odvadi odpovidajici finan¢ni prostiedky za kazdy sviyj

pfijimac, ktery v souvislosti s podnikatelskou ¢innosti uziva.

» Za jistych okolnosti musi televizni a rozhlasovy poplatek hradit kazdy odbératel
elektfiny, pfipojeny k distribu¢ni soustave.
Pozoruhodnou skutec¢nosti je fakt, Ze od platebni povinnosti vic¢i vetejnopravnim
médiim jsou oproiténi divaci a posluchadi, kteii sleduji CT nebo poslouchaji CRo pies
jejich ,,streamové® internetové vysilani. VySe poplatku je zdkonem stanovena v piipadé

televiznich pfijimaci c¢astkou 135K ¢ u rozhlasového vysilani ¢ini 45K¢. (Woff, 2016)

3.3.8 Legislativa pro ubytovaci sluzby

Pronajimani jako Zivnost

Pojme-li podnikatel ubytovaci sluzbu jako svou Zzivnost, musi tak ucinit v souladu s
pravoplatnymi ustanovenimi nafizenymi Zivnostenskym zakonem. Podnikatel zazadda o
vydani Zivnostenského opravnéni, jehoz pfedmét Cinnosti bude obsahovat obor 55 —
ubytovaci sluzby.

Ubytovaci sluzbu lze dle piilohy ¢. 4 k nafizeni vlady ¢. 278/2008 Sb. chapat jako
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»poskytovani ubytovani ve vSech ubytovacich zatizenich (naptiklad hotel, motel, kemp,
ubytovna) a v bytovych domech, rodinnych domech nebo ve stavbach pro rodinnou
rekreaci. V pfipad¢ ubytovani v bytovych domech, rodinnych domech nebo ve stavbach
pro rodinnou rekreaci s kapacitou do 10 luzek (vCetné pristylek) podavéani snidani
ubytovanym hostim.“ (Samostatnd ptiloha ¢. 4 k nafizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., o
obsahovych néplni Zivnosti volnych podle jednotlivych ¢innosti)

Poskytovani ubytovacich sluzeb se tidi pravidly pro udélovéani ohlasovaci zivnosti.
Vzhledem k tomu, Ze se jednd o takzvanou volnou Zivnost, neni nutné prokazat svou
odbornou zpusobilost ¢i ziskat specialni opravnéni pro vykon této Cinnosti. (Kulhdnek,
2006)

Provozovani takzvaného prondjmu

Zakladni vztahy upravuje obcansky zdkonik (¢. 89/2012 Sb.). V § 2215 a
nasledujicich (n4jemni smlouva), v § 2235 (ndjem obytnych mistnosti v zafizenich
uréenych k trvalému bydleni) obCansky zakonik upravuje rovné€Z pronajem nemovitosti,
bytli a prostoru slouziciho podnikani. ,,Provozovani tzv. pronijmu muize byt jeden ze
zpiisobll, jak nabizet nejjednodussi ubytovaci sluzby, pokud podnikatel nehodla poskytovat
dalsi sluzby. Podle zédkona o danich z pfijmu se nejedna o podnikatelskou ¢innost, a neni
tedy nutné mit Zivnostensky list, platit odvody na zdravotni a socialni pojiSténi. Plati se
pouze dan dle skutecné dosazeného piijmu (po odpoctu vydaji, prokazanych nebo
stanovenych pausaln¢), ptipadné mistni poplatky.” (Ryglova a kol., 2011). Obecné zéasady
poskytovani pfechodného ubytovani v ubytovacich zafizeni definuje ob¢ansky zdkonik §
2326 — 2331.

Piijmy 7 najmu

Majiteli bytu je ddna moZznost vybéru mezi dvéma zpisoby odvodu dané z piijmu.
odvodu, nebot vyzaduje peclivou evidenci vSech vydaji spojenych s dosazenim,
zajiSténim a udrzby nemovitosti s ohledem na €asovou osu a ty pak odecist od zakladu
dané. Tento zplisob téZ umoziuje odepsat dlouhodoby hmotny majetek i potfizovaci cenu
bytu. Vyse sazby dan€ z prondjmu ¢ini 15%.

Druhy zpiisob je vniman jako komfortné;si a jednodussi, nebot’ nevyZzaduje notnou
davku peclivosti pfi vedeni celkové evidence. Majitel odvadi dait pomoci vydajového

pausalu, jehoz procentualni sazba je zdkonem stanovena ve vysi 30%. Nutné poznamenat,
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ze stejn¢ jako v pfipadé poskytovani ubytovacich sluzeb na zivnost, méd tento zpusob
danéni limit pfijmt z najmu ve vysi 2 000 000 K¢ rocné. Majitel, jehoz pfijem z ndjmu se
da oznacit jako prilezitostny vydélek, nebot’ nepiesahne 30 000 K¢ ro¢né, je od této dané
oprostén.

Poplatky mistni

Kratkodoby prondjem objektu jako jeden z jednoduchych zpisobi poskytovani
ubytovaci sluzby ve smyslu § 9 o dani z pfijmu téZ podléha povinnosti o platb¢ mistnich
poplatkd vyplyvajici se zdkona €. 565/1990 Sb. § 3 odst. 1 uvadi: ,,poplatek za lazensky
nebo rekreaéni pobyt plati fyzické osoby, které prechodné a za uplatu pobyvaji v
lazeniskych mistech a v mistech soustfedéného turistického ruchu za ucelem léceni nebo
rekreace, pokud tyto osoby neprokazi jiny divod svého pobytu.”“ Vyjimku z vyse
uvedeného natizeni maji osoby pobyvajici v ubytovacim zatizeni za ucelem pracovni cesty,
drzitelé prikazu ZTP/P, osoby mladsi 18 let a starsi 70 let. ,,Poplatek vybird pro obec
poskytovatel ubytovaci sluzby, a je tedy platcem tohoto poplatku a ruci za néj. Pro tcely
evidence a naslednou uhradu slouzi kniha hosti, jeZ musi byt archivovéna po dobu Sesti let
od posledniho zépisu. Mistni poplatky spadaji do samostatné plisobnosti dané obce, ktera
stanovi podrobnosti obecné zavaznou vyhlaskou.“ (Ryglova a kol., 2011)

Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy se usneslo dne 27. 11. 2003 uvést v platnost
vyhlasku €. 27/2003, kterd izemi hl.m.Prahy pojim4 jako misto soustiedéného turistického
ruchu podléhajici zdkonu o mistnich poplatcich, pficemz jeho vysi kvantifikuje s kone¢nou
platnosti na 15,- K¢ za osobu a za kazdy i zapocaty den pobytu.

Informachni a registracni povinnost

Poskytovatel ubytovaci sluzby je ze zakona o pobytu cizinct ¢i zdkona o mistnich
poplatcich nucen vést pritbéznou evidenci osobnich udajii o ubytovanych i v pfipadé, Ze se
host v jeho prostorach zdrzi pouze ¢ast dne. Nedilnou soucasti procedury piihlaSovaci
evidence je kontrola totoznosti dle platného cestovniho dokladu. V ptipad¢, Ze host cestuje
ze zem¢ podléhajici vizové povinnosti, musi provozovatel piezkoumat povolenou délku
pobytu, ke které turistu jeho platné vizum zmociuje. (Ryglova a kol., 2011)

Zakon o pobytu cizincti na uzemi Ceské republiky (&. 326/1999 Sb.) mimo jiné
upravuje oznamovaci povinnost ubytovatele o poskytnutych ubytovacich sluzbach
cizinctim policii CR, a to nejpozdgji do tii pracovnich dnt po jejich ubytovani. Domovni

knihu musi byt ubytovatel schopen kdykoliv na vyzvani organu ¢inného v trestnim fizeni
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predlozit ke kontrole. Shleda-li policie CR v evidenci pochybeni, miize byt ze zdkona
stanovenych pravidel udélena pokuta. Vse vySe uvedené musi byt poskytovatelem
ubytovani vedeno v souladu se zakonem o ochran¢ osobnich udaji. (Ryglova a kol., 2011)

Dokument postihujici konkrétni praktické postupy pro zabezpeceni provozu po
strance hygieny, bezpecnosti, protipozarni ochrany, pracovnépravnich podminek i ochrany
spotiebitele, zakonem definovany jako wvnitini f4d provozovny, neni nutnou soucasti

bytovych prostor, které jsou urceny pro kratkodoby prondjem. (Ryglova a kol., 2011)
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4 Vlastni zpracovani

Obriazek 10 Logo Airbnb symbolizujici podstatu této platform

D0+ DA -6

PEOPLE PLACES

Love Alegng

zdroj: oficialni webové stranky spolecnosti Airbnb

PORIZENI BYTU ZA UCELEM PRONAJMU PRES PLATFORMU

Umisténi podnikatelské prilezitosti:

Realizator:

Predpokladana vyse pocatecni investice:

Vlastni kryti zdroji:

Vyse cizich prosttedki:

Predpokladany termin zah4jeni ¢innosti:

WWW:

e-mail:

AIRBNB

Rohagova, Praha 3 — Zizkov
Bc. Pospisilova Katefina
4500 000 K¢

400 000 K¢ na pofizeni nemovitosti
250 000 K¢ na vybaveni bytové jednotky

1. avér 3 400 000 K¢
2.avér 450 000 K¢

leden 2016
www.airbnb.com/mijbyt

katepos92@gmail.com

V Praze, dne 25. 11. 2016

Pospisilova Katetina
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4.1 Popis podnikatelské piileZitosti

Cela fada novych technologickych start-upi tézi z implementace myslenky sdileni
véci do obchodniho modelu. Princip sdileni funguje jiz cela staleti, ale fenomén internetu
ho posunul do jiné dimenze. Dle slov amerického ekonoma Jeremyho Rifkina stoji za
masivnim uspéchem sdilené ekonomiky nulové naklady na rozSifovani sluzby. Mobilni
aplikace skytaji neomezené moznosti pro podnikatelské piilezitosti s vynalozenim
zanedbatelnych pocate¢nich naklada. (Dotyk: Byznys [online], 2016)

Obchodni myslenka modelu ekonomiky sdileni je banalni. Co nejjednodussim
zpusobem propojit uspokojeni spotiebitelovych potieb s jednim z poskytovateld, pticemz
subjekt, ktery vstupuje do smény jako prostednik, profituje z poplatkil, provizi ¢i reklamy.

Potencial podnikatelské prilezitosti potvrzuje i prizkum renomované poradenské
spole¢nosti PwC z ¢ervna roku 2015 v Némecku a Spojenych statech americkych. Témét
dvé tretiny respondentti ¢tvrté nejvetsi ekonomiky svéta uvedly, Ze jsou konzumenty sluzeb
sdilené ekonomiky, nebo je planuji v blizké dobé vyzkouset. Podobny trend vyvoje lze
spatfit 1 trhu Spojenych stati americkych, tii ¢tvrtiny mladych lidi ve véku 18 az 24 let
preferuje zkuSenosti a zazitky pted materialistickymi hodnotami konzumniho Zivotniho
stylu. Dle slov analytika PwC Matta Hobbse bude pravé tato generace motorem ristu
sdilené ekonomiky. Zatimco v soucasné dobé tento model generuje 15 miliard dolari
ro¢né, do roku 2025 by mélo ekonomické odvétvi ptijcovani a prondjmi globalné pokryt

335 miliard dolart dle odhadu banky Credit Suisse. (E15.cz, 2015)

Obrazek 11 Seznam nejvétSich firem, které tvori sdilenou ekonomiku

Hodnota Pofadi mezi

firmy Jednorozci
Uber 51 mid. USD Dsobni doprava 1.
Airbnb 25,5 mld. USD Ubytovani i)
Didi Kuadidi 15 mid. USD Osobni doprava b.
WeWork 10mid.USD  Prondjem kanceldfi 1.
Lufax 10mld. USD  Finantni sluzby P2P 12,

zdroj: fortune.com, data k srpnu 2015, vychazi ze seznamu jednorozci®

! JednoroZec = start-up, jehoz hodnota piesahuje 1mld. USD

46



V roce 2014 sluzba Airbnb ubytovala v priméru 425 tisic lidi kazdou noc, celkové
155 milionti hostl za cely rok. Sit" hoteli Hilton za stejnou dobu poskytla ubytovani
celkem 127 miliona hostii. Sdilend ekonomika bude generovat stovky miliard dolart, tvrdi
studie spole¢nosti PwC. (PwC, 2015a)

Moznost realizovat se prostfednictvim této ubytovaci platformy pravé v Praze
potvrzuje skuteCnost, ze Airbnb potiebuje v hlavnim mésté podpofit nartist ubytovacich
nabidek, ktery zaostdva za poptavkou navstévnikl. Spolec¢nost v tomto sméru vynaklada
nemalé finan¢ni prostfedky na podporu podnikatelské mysSlenky a Sifeni principu sdileni.
(Markova [rozhovor], 2016)

Podle generdlniho manazera Airbnb pro stfedni a vychodni Evropu Andrewa
Verbitského ma Praha mnohonasobny potencial rustu ubytovacich kapacit.“Poptavka roste
v Praze rychleji nez nabidka. Nabidka roste mezirocné o n¢jakych 85 procent, poptavka o
vice nez 100 procent.” Vhodnou piilezitost pro zahajeni této Cinnosti ilustruje na piikladu
Patize, kde Airbnb se svymi sluzbami zacalo o né€kolik let diive. Zatimco Pafiz navstivi
celkove asi 13 miliond navstévnikd ze zahrani¢i rocné, tedy vice nez dvojndsobek Sesti
milion navstévnik Prahy, je v Ceské metropoli ubytovacich nabidek Airbnb devétkrat

méné. (Cvréek, 2016)

4.1.1 Co je Airbnb?

Zrozeni podnikatelské mySlenky pfedchazi nedostatek finan¢nich prostiedkd na
uhradu najemného dvou spolubydlicich. Prondjem ¢asti spole¢nych bytovych prostor jim
ma umoznit generovat potfebné finance. Poc¢inaje timto okamzikem zac¢ind transformace
neziStného napadu, jak si obstarat chybégjici financni prostiedky na pokryti existenénich

Kouzlo sdileného pohostinstvi a pocit soundlezitosti jsou klicovymi nositeli
myslenky, diky kterym se stal start-upovy projekt zaloZzeny v americkém San Franciscu
roku 2007 spolecnosti s mezinarodnim rozsahem. Airbnb zaujima celosvétové v sektoru
cestovniho ruchu dominantni postaveni. Dnes ptisobi v celkem 192 zemi a 35 000 méstech.
Jeji portfolio obsahuje pies 2 miliony byti ¢i pokojli, coz pro srovnani nema zadny
hotelovy fetézec na svété. Z pozice cestovatele mate moznost prondjmu ubytovani

kteréhokoliv typu téméf po celém svété a naopak jako hostitelé mtzete poskytnout své
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ubytovani ostatnim cestovatelim. Hodnota spolecnosti Airbnb stoupla v letosnim roce na
témet 30 miliard americkych dolard. (E15.cz, 2015)

Pterod pivodni mySlenky sdileni ubytovdni do obchodniho modelu lze
demonstrovat prostiednictvim nize uvedeného obrazku:

Obriazek 12 Prerod piivodni mySlenky do obchodniho modelu

HOW AIRBNB STARTED ...

Or How 3 Guys Went From Renting Air Mattresses To A 10 Billion Dollar Company

(Nathan)

iz

L 444

showed up,
paying $80 each

dyl

Brian, | hope it's
2009 2008 not the only idea
you are working on

@ (friend)

got $20,000 in
i s, first funding 9
not growing rom Paul Graham's ﬁrst money -
$30,000
o 2010-2011
® ® ® @0
_ % I §

00 a week rejvected i : raised $60 raised $7.2 million
grow ousVe - grum an seed round then A ény !
i from Sequoia from
entire house investors $10 BILLION
Seaistiicais VALUATION

lI‘Il Funders and Founders based on reports in Telegraph, WSJ, and The Atlantic

zdroj: Anna Vital, na zakladé ¢lanku v Telegraph, WSJ, and The Atlantic, dostupné z:
http://fundersandfounders.com/how-airbnb-started/

4.1.2 Airbnb v Ceské republice

Tuzemska podpora tspésného amerického start-upu zacala aktivné pisobit az v
letosnim roce. Do té doby fungovala spoluprice prostiednictvim webového rozhrani,
presto si touto cestou naSla bezmala 10 500 ubytovacich kapacit, coz ptedstavuje
mezironi rust ve vysi 86% oproti zacatku roku 2015. Nejvice nabidek generuje dle
ocekavani Praha a to konkrétn¢€ okolo 8000, velmi aktivni je ale také Brno, Liberec nebo

Karlovy Vary. (Markova [rozhovor], 2016)
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4.1.3 Vyhody kratkodobého pronajmu pres platformu Airbnb

Pro stoupajici pocty uzivatelii kalifornské internetové aplikace je historickd metropole ¢tvrtou nejzadanéjsi destinaci v Evropé. Coz
byl jeden z dGvodd, pro¢ Airbnb pojalo Prahu pro rok 2016 jako svij strategicky trh, a pfistoupivsi pronajimatelé prazskych nemovitosti
motivovala k dosazeni 2500 K¢ odmény za realizaci prvni hostitelské sluzby. (Markova [rozhovor], 2016)

Cena pronajmu dvoupokojového bytu v SirSim centru Prahy pfes platformu Airbnb se pohybuje v priméru kolem 1 600 K¢ za noc.
(Pronajmu se, 2016) Jednoduchym vypoctem lze zjistit, Zze aby piijmy z Airbnb piekonaly vysi primérného trzniho najmu v dané lokalité
cca 18 500 K¢ (Realitymix.centrum.cz, 2016), je tfeba mit obsazenost alespon 12 noci v mésici, kazda dal$i noc generuje zisk navic. Smysl
kratkodobého pronajmu je v tomto ohledu jasny, pokud si investor opatii byt v dobré lokalité, ro¢ni vynos se muze odhadem pohybovat
rfadoveé mezi osmi az dvandcti procenty, pii dlouhodobém prondjmu vétSinou vynos nepiekroci hranici péti procent.

Airbnb ma jako jediny start-upovy projekt sdilejici ubytovani potencial konkurovat celosvétovym vyhleddvacim
ubytovacich kapacit jakymi jsou Booking.com, Expedii ¢i stale popularngjsimu webovému rozhrani Trivago ¢i cestovatelskému portalu
Tripavisor. Vyse uvedené tvrzeni lze dolozit i statistikami Google Trends, které monitoruji vyvoj ve vyhledavani riznych témat, viz graf.

Obrazek 13 Zajem v priibéhu ¢asu - celosvétové vyhledavani od roku 2011 po soucasnost

@ airbnb
@ booking.com
trivago

@ tripadvisor

7 S 7
1 I e S TSNS
_._.—_.———'d—\_

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé idaja dostupnych v aplikaci Google Trends (100 piedstavuje nejvyssi popularitu vyrazu, 0 popularitu nizsi nez 1 %)
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4.1.4 Principy fungovani platformy Airbnb

Pro zacatek je nutnd registrace a vytvoreni profilové stranky ubytovéani. Zadani nabidky na
Airbnb je zprosténo od vSech vstupnich poplatkl. Poskytovatel ubytovani hradi servisni poplatek ve
vysi 3% z kazdé rezervace, ktery se pohybuje vyrazné pod primérem zprostfedkovatelskych provizi
jinych internetovych portald zajistujicich ubytovani, coz potvrzuje realizdtorova obchodni
zkuSenost. (cca 15 %).

Tvorba hostitelské nabidky zahrnuje lokalizovani polohy, popis objektu véetné dispozi¢nich
moznosti, dostupnost pfitomnych zafizeni (TV, internet, vytapéni, klimatizace aj.), nahrani
odpovidajicich fotografii, nastaveni rezervaéni a cenové politiky.

Dostupnost a domaci pravidla nabidky si urCuje kazdy hostitel dle vlastniho uvézeni.
Nastroje pro hostitele a nastaveni kalendare usnadiiuji prondjem. Aplikace dale umoziuje nastavit
restrikce, jakymi jsou napiiklad minimalni délka pobytu, dostupnost nabidky, ¢as na ptipravu ¢i
vikendovou tarifikaci pobytu.

Systém téz disponuje funkci, kdy ma hostitel moznost zvolit zplisob potvrzeni rezervace, a
ovlivnit tak, komu své ubytovani poskytne. Okamzita rezervace je ihned po jejim provedeni
potvrzend. Dal$i mozZnosti je akceptace rezervaci pouze od hostil, ktefi souhlasi s domacimi
pravidly, nebo byli doporuceni ostatnimi hostiteli. Poslednim zplisobem je potvrzeni ¢i zamitnuti
kazdé ptichozi rezervace do 24 hodin od vytvoteni poptavky.

Airbnb obhospodaiuje spravu veSkerych plateb, hostiteli odpada povinnost feSit thradu
pobytu pied piijezdem nebo béhem pobytu. Zpisob vyplaceni si voli kazdy sam, moZnosti je
nékolik prostfednictvim platebni brany PayPal, pfimym vkladem ¢i mezinarodnim bankovnim

pirevodem. Vyplata je automaticky odeslana 24 hodin po ptijezdu hosta.

4.2 Cile vlastnika

Cilem tohoto projektu, je investovat do nemovitosti v centru mésta za ucelem kratkodobého
prondjmu a prostiednictvim trzeb z provozovani této ¢innosti umotovat splatky hypotécniho uvéru.
V ptipadé, Ze by pfijem z ndgjmu generovat zna¢né finan¢ni prostfedky pofidit dalS$i bytovou
jednotku za uc¢elem podnikani do doby splaceni uvéru, poté by mohl byt slouzit jako startovaci byt
pro pfipadné potomstvo realizatora.

Finan¢ni cil projektu: Zisk vstupniho kapitalu pro potizeni dal$i nemovitosti v optimalni vysi

600 000 K¢.
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4.3 Analyza trhu

4.3.1 dle vyvoje piijmu z cestovniho ruchu

Cestovni ruch vykazal v prvni poloviné roku 2016 o 5,3 % narist pfijmi v porovnani s
prvnim pololetim lofiského roku 2015, jak ilustruje nize uvedena tabulka (CNB, 2016). Piijmy z
ptijezdového cestovniho ruchu dosdhly vyse 73,6 miliard korun. Vyrazny narGst zaznamenala
Ceska narodni banka na zakladé dat o vyvoji platebni bilance hlavnd bdhem prvniho &tvrtleti
(meziro¢né + 12,2 %).

Vliv na vyvoj zahrani¢ni poptavky mohl mit vstup novych leteckych spolecnosti, zejména
hned dvé piimé letecka spojeni mezi Ceskou republikou a Cinou. DuleZitym aspektem je také
vnimani Ceska zahraniénimi nav§tévniky jako bezpeéné destinace. Do pozitivniho vyvoje piijmi
se téZ promitla rostouci kvalita sluzeb a p¥iznivy pomér cena/vykon pobytii v CR.

Tabulka 1 P¥ijmy, vydaje a saldo z cestovniho ruchu (2010-2016)

Piijmy z cestovniho ruchu | Vydaje z cestovniho ruchu | Saldo z cestovniho ruchu

rok 2010 136,9 99,9% 100,8% 98,7%

______

rok 2012 146,0 101,8% 103,8% 99,0%

______

rok 2014 141,8 102,9% 106,7 117,6% 74,5%

______

zdroj: vlastni zpracovani dle udaji platebni bilance CNB

Obrizek 14 Zahrani¢ni cestovni ruch CR dle platebni bilance CNB: devizové pFijmy a vydaje (v mld. K&
160
4z
110
100
BO iy 2 CR
m—prdaje na CR
BD s galde CR
g
20
0
@ﬁﬁ@@ﬁﬁﬁ& #ﬁfﬁ&dﬁaé’q@@@@‘p‘h{f

zdroj: MMR CR dle idaji CNB k 15. 03. 2016
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Platebni bilance zobrazuje pfijmy cestovniho ruchu jako celek, nikoliv
strukturované¢ dle jejich nabyti. Odpovéd lze zprostfedkované poskytnout
prostfednictvim reprezentativniho vzorku 21 250 respondentli oslovenych agenturou
STENMARK, kterd provedla v obdobi dubna 2015 az kvétna 2016 Setfeni, jehoz
vysledky dokumentuji niZze uvedené grafy. Primémé vydaje charakterizuji ochotu
zahrani¢nich turistll utrdcet a zpisob uziti téchto financnich prostfedkit béhem jejich
pobytu, pfi€emZ druhou nejnakladnéjsi polozkou je hned po dopravé praveé ubytovani.
(STEM/MARK, 2015)

Obrazek 15 Primérné vydaje zahrani¢niho turisty v K¢ na osobu a den

» Placené pred pobytem w Placené béhem pobytu 3 285 +8.0%
2974 2944 -1,0% 3042
1. pol. 2014 1. pol. 2015 20 2014 2Q 2015

zdroj: (STEM/MARK, 2015)

Obrazek 16 Struktura vydaji zahrani¢niho turisty v procentech

w7Zajezd na klic = Ubytovani = Doprava = Pohonné hmoty wStravovani mZhoZi  wmOstatni

1. pol. 2014

1. pol. 2015

2Q 2014

20Q 2015

zdroj: (STEM/MARK, 2015)



4.3.2 dle vyvoje po¢tu navstévniki Prahy

V roce 2014 ptekrocila navstévnost hlavniho mésta Prahy hranici 6 000 000 ubytovanych turisti. Trend nartstu pokracuje i v prvnim pololeti

roku 2016, oproti stejnému obdobi roku 2015 se pocet nocujicich zvysil o 198,2 tisic navstévniki (tj. +6,7 %), coz potvrzuje stale rostouci oblibu této

destinace. Da se predpokladat, ze na celkovém vyvoji se toho do konce roku mnoho nezméni, nebot’ jak vyplyva z tabulky ¢islo 2, hodnota zdaleka

nedosdhla pomyslného bodu nasyceni, nejvice hostil 1ze ocekéavat v prubéhu tietiho kvartalu tj. béhem tradicné nejnavstévovanéjSich mesict Cervence az
zafi. (Tabulka 2, 2016)

Data o navstévnosti sledované¢ho obdobi téz koresponduji s poctem pienocovani. Domaci 1 zahrani¢ni hosté stravili béhem Sesti mésict letosniho

roku v prazskych hromadnych ubytovacich zatizenich celkem 7 335 970 noci, coz bylo o 4,1 % vice nez ve stejném obdobi roku 2015. Skute¢nost mtze

byt ale podstatné vyssi neZ udavaji statistiky CSU, nebot’ zde neni zohlednéna podstatna &ast ubytovanych v soukromi. (CSU, 2016)

Tabulka 2 Piehled poctu hostii v hl.m.Praze podle jednotlivych ¢tvrtleti 2013-2016
2013 2014 2015 2016
Celkem | Zahrani¢ni | Rezidenti | Celkem | Zahrani¢ni | Rezidenti | Celkem | Zahrani¢ni | Rezidenti | Celkem | Zahrani¢ni | Rezidenti
1.Q 1075 304 871481 203823 | 1042920 869 577 173343 | 1131268 941 838 189 430 1288136 | 1065647 222 489
2.Q 1604 539 1385 376 219163 | 1662435 | 1469150 193285 | 1806567 | 1579500 227 067 1847945 | 1594954 252 991
3.Q 1766 000 | 1563128 202872 | 1850347 | 1660447 189900 | 2018461 | 1803892 214 569 - - -
4.Q 1453787 1227971 225816 | 1540313 | 1315880 224433 11649480 | 1389605 259 875 - - -
ROK | 5899630 | 5047 956 851674 | 6096 015 | 5315054 780961 | 6605776 | 5714835 890 941 3136081 | 2660 601 475 480

zdroj: vlastni zpracovani dle dostupnych idaji na strankach CSU
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Praha dosahuje v oblasti incomingu kazdoro¢né jiz od roku 2012, od které¢ho
existuji relevantni Casové fady, vyznamnych naristi, jednak v poctu ubytovanych hosti,
jednak v poctu jejich prenocovani. Naopak primérna délka pfenocovani v hromadnych
ubytovacich kapacitach ziistava jiz fadu let konstantni tj. 2,5 noci, coz je vyrazny rozdil
oproti 4 nocim dle statistik poétu pfenocovani spole¢nosti Airbnb.(data dostupna z CSU a
Airbnb, 2016)

Nejvice zahrani¢nich navstévnikl cestuje v souladu s dlouhodobym trendem ze
sousedniho Némecka. V disledku propadu ruského rublu a v navaznosti na ekonomicky
vyvoj v zemi na zacatku roku 2015 pokracuje vyrazny ubytek navstévnikl z Ruska. Propad
ruské klientely miize mit negativni vliv na vyvoj pramérné délky pienocovani, nebot’
primérna délka pobytl u pfislusnikli tohoto néroda Cinila v priméru 4,8 dni. Ztraty v
ptijezdech z jedné oblasti jsou vSak plynule nahrazovany zvySovanim poctu navstévnikl z
ostatnich regionti, pficemz opravdu vyraznou dynamiku meziro¢niho ristu vykazuji Asiaté,
zejména Jizni Korea (+51,8 %) a také Cina (+33,1 %). Vzhledem k niz§imu priméru délky
pobytu oproti ostatnim narodtim (o 1 noc kratsi) je Ceska republika pro tyto zemé spise
tranzitivni zemi nebo dalSi z mnoha zastavek po jejich celoevropském poznavani.

(Kufitkové, 2016)

4.3.3 dle vyvoje poctu ubytovacich kapacit v Praze

Dle udajti ¢eského statistického Gfadu se pocet ubytovacich zatizeni od roku 2000
zvysil o necelou jednu c¢tvrtinu. V porovndni s mezirocnimi nartisty poctu ubytovacich
zafizeni v letech 2000-2007 se zda, Ze jejich po¢et v CR narazil na pomyslnou hranici,
ktera je v aktualnich hospodatskych podminkach zemé mozna. Otazkou je, zdali se nejedna
o disledek trendu ubytovani v soukromi, nebot zvySujici se polty jejich nabidek
koresponduji s obdobim stagnace ristu po¢tu hromadnych ubytovacich zatizeni.

Nejvyssi relativni narast byl zaznamenan u Ctythvézdickovych hotelti. Na ubytek
z4jmu turistd si nemohou stézovat ani majitelé¢ luxusnich hoteld, pocet pétihvézdickovych
ubytovacich zafizeni totiz v poslednich letech téz vyrazné stoupd, naopak ubyvaji levngjsi
poskytovatelé ubytovacich sluzeb. Navstévnici poptavaji v poslednich letech zejména Ctyt
a vice hvézdickové hotely, coz miize byt zplsobeno snizenim cen u nékterych
¢tythvézdickovych hoteli, které jsou pro tfadu lidi z hlediska poméru vykon/cena

atraktivnéj§i nez tfihvézdi€kové hotely. Cenovy rozdil mezi tfihvézdickovymi a
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ctythvézdickovymi provozovnami neni zdaleka tak markantni (cca 10-20%, na zakladé¢

cenové obchodni strategie spoleénosti Czech Inn Hotels). (CSU, 2015)

4.3.4 dle primérnych cen za ubytovani v Praze a vyvoje obsazenosti ubytovacich

zafizeni

Dle studie PwC Trendy evropského hotelnictvi 2015 a 2016 se v letoSnim roce
ocekava obsazenost hromadnych ubytovacich zatizeni ve vysi 72 %, svou teorii spole¢nost
zaklada na jejim procentualnim narGstu v uplynulych letech, v roce 2015 byla piekrocena
pomyslna hranice 70 %, coz je nejvice od roku 2007. (PwC, 2015b) Uvedené piedpoklady
lze porovnat s hodnotami obsazenosti provozoven prazské hotelové sité, pro kterou
realizator fadu let pracoval. Z vysledkii Setfeni vyplyvé, Ze prostor pro zvySovani
obsazenosti ubytovacich kapacit stale existuje, nebot’ Ize z ¢asové fady hotelové sité vycist
trend primérné obsazenosti pohybujici se v intervalu 85,66 — 88,90 %. (ptiloha ¢. 3)

Rozlozeni navstévnosti do jednotlivych mésich lze oznacit v souladu s
dlouhodobym vyvojem jako nekonzistentni. Prazdninové mésice se dlouhodobé t¢si znacné
oblib¢é mezi turisty. Vysokou procentudlni navstévnost vykazuji téz kvéten a zafi. Vyrazné
vykyvy se daji ocekavat v zimnim obdobi, mezi dlouhodobé¢ nejslabsi mésice z hlediska
obsazenosti 1 pfijmi patii leden, Gnor a biezen (v zavislosti na terminu konéni Velikonoc).
(ptiloha ¢. 3)

Dle studie PwC dosahla v lofiském roce primérnéd cena hotelové pokoje v Praze
Castky 1 982 K¢, pro letosni rok predikuji nartist o necelda 2 % a piekroceni 2 000 K¢.
(PwC, 2015b) Pfi interpretaci tohoto piedpokladu se nelze nechat ovlivnit pouze timto
ukazatelem, nebot’ mize byt do zna¢né miry determinovan cenou ubytovacich sluzeb
luxusnich zafizeni. Za timto G¢elem bylo realizatorkou prace provedeno Setfeni vyvoje
pramérnych cen prazského hotelového fetézce, ptfiCemz v priméru se cena hotelového
pokoje tiihvézdickového zafizeni pohybuje v rozmezi 1 069 — 1 198 K¢ bez DPH v
zavislosti na daném mésici. Uvedend hodnota ma relevantni vypovidaci schopnost, nebot’
vysledné Setfeni zohlednuje 12 ubytovacich kapacit, které disponuji bezmala 1 200 lizky.
(ptiloha ¢. 3) Jak vyplyva z predchozich komentéii, cena za ubytovani koreluje s
obsazenosti ubytovacich provozoven, potazmo s poctem navstévnikli Prahy v jednotlivych

mésicich.
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4.3.5 volba cilového trhu

Cena pobytu pfes Airbnb pievysuje primérnou cenu hromadnych ubytovacich
zafizeni. NejvysSSich hodnot dosahuji méstské casti Praha 1-3, v priméru 1675 K¢
(Pronajmu se, 2016) Nejvice poptavanou oblasti na platformé Airbnb je samotné centrum
Prahy, znaéné oblibé se dle slov ambasadora Airbnb t&§i Zizkov, atraktivni je téZ Karlin a
Letna (Markova [rozhovor], 2016) Tuto skute¢nost dokladaji téz interni statistiky realitni
spole¢nosti RE/MAX. ,Investi¢ni byty pro kratkodoby pronajem se nejcastéji kupuji v
centru, které nasleduje Praha 2 nebo Zizkov. Lidé preferuji pfedeviim oblast za hlavnim
nadrazim a ¢ast sousedici s Vinohrady,” komentuje spolumajitel RE/MAX Center Daniel
Kotula. (Vachal, 2016)

4.3.6 PEST analyza

politicko-pravni faktory

Smérodatny je postoj vlady a ostatnich parlamentnich stran k principu ekonomiky
sdileni. Rozhodujici Ulohu mohou sehrat zijmova sdruzeni a svazy zastoupené
Hospodatskou komorou ¢i lobbistické skupiny hoteliérti, ktefi proti soucasné podobné
modelu vedou jiz n¢jakou dobu negativni kampan. Airbnb je jimi vnimano jako nekala
konkurence.

Systematickou ¢innost zacal vykazovat obor evropskych zaleZitosti a vnitiniho trhu
Ministerstva primyslu a obchodu, jehoz pfedmétem zkoumani se stalo odvétvi sdilené
ekonomiky Ceské republiky. Stalo se tak v souvislosti s politicko-pravnim dénim v
Némecku a Spanélsku, které sluzby, jako je Airbnb, riizné omezuje a reguluje. Ceska
republika se rozhodla zaujmout shovivavéjsi postoj, nebot’ dava moderni platformé prostor
realizovat se, a az poté se zaméfit na to, zdali n¢které oblasti nevyzaduji legislativni zasah.
Shodné stanovisko zastava také Utad vlady, kde vznika velka pravni analyza, jez
pfezkouma, jak by mohl rozvoj sdilené ekonomiky zasdhnout naptiklad do ochrany
spotiebitele, danovych pravidel nebo pracovniho prava. "Musime si dat pozor na to,
abychom “nepferegulovali® néco, co pravé zaind," fika Tomas Prouza, vladni zmocnénec
pro evropské zélezitosti, ktery ma na ufadu zaroven na starosti digitalni agendu. (Skoupa,

2016)
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Ke sdilen¢ ekonomice se nedavno vyjadiila také Evropska unie prostfednictvim
Evropskd komise — c¢lenskym statim vyslala vzkaz, aby byly k témto pfilezitostem
otevien¢jsi, nebot’ vnima jejich ekonomicky potencial. Komise odhaduje celkovy hruby
vynos z tohoto byznysu za lofisky rok na 28 miliard eur, pfitom by podle propoctl mohl do
budoucna pfinést az pies 500 miliard eur. ,,Pfistup komise je takovy, Ze ¢lenskym statim
poskytne voditka a bude monitorovat vyvoj," uvedl Jan Michal, vedouci Zastoupeni
Evropské komise v Ceské republice. (Skoupa, 2016)

Za dal8i neméné dllezity faktor lze oznalit problematiku dani a Uhradu vSech
poplatkl spojenych s prondjmem bytu. Plnéni zakonnych povinnosti soukromymi subjekty
poskytujici ubytovani je nutnosti, nebot’ jak deklaruji obchodni podminky platformy
Airbnb, veskerou administrativu spojenou s lokélni legislativou si fesi hostitel sdm. Do
kompetenci pronajimatele spadd sprava danich z pfijmu, pfipadn¢ DPH, méstskych
poplatkti, koncesionaiskych poplatkii, hlaseni na cizineckou policii a povinnost evidence
knihy host, v ptipad¢, Ze by hostitel pronajimal na zivnostensky list, tykala by se ho od
1. 12. 2016 i elektronickd evidence trzeb.

Podstatnym aspektem miize byt také spole¢na vizova politika €lenskych stath
schengenské spoluprace a eskalace napéti v souvislosti s uprchlickou krizi. Bezpecnosti
situace v evropskych zemich vyraznym zpiisobem ovliviiuje cestovni ruch. Se vzristajici
hrozbou teroristického utoku klesa ochota turistli do téchto destinaci cestovat.

Vnéjsi prostiedi je téZ formovano ¢eskou zahraniéni politikou smérem k ostatnim
zemim. Tento faktor lze demonstrovat na partnerskych vztazich s Cinou. Diky politickému
sblizeni doglo k nariistu poétu piimych leteckych spojeni mezi Ceskou republikou a Cinou,
od novych spoju si zemé slibuje vétsi zajem ¢inskych turistt o evropskou metropoli 1 uzsi

obchodni spoluprace.
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ekonomické faktory

Obrazek 17 Prumérné vydaje zahranic¢niho turisty za druhé ¢tvrtleti roku 2015 v K¢ na osobu a den
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zdroj: (STEM/MARK, 2015)

Hlavnim zdrojem piijmi podnikatelské mySlenky jsou spokojeni turisté, ktefi
utraceji své penize v cilové destinaci. Jak vyplyva z grafu uvedeného na ptedchozi strance,
nejvetsi ochotu utracet vykazuji Asiaté, Americané, Britové a Rusove, pficemzZ ubytovani
zaujima zhruba 20-ti procentni podil (tj. cca 1 000 K¢/den) na celkovych vydajich. Lze
predpokladat, Ze pravé ekonomicka situace téchto zemi je pro realizatora klicova.

Makroekonomicka &isla Ciny pro rok 2016 se nejevi piilis optimisticky. Dle ankety
zpravodajské stanice CNN mezi ekonomy, méa ekonomicky rist Ciny za rok 2016
dosahnout 6,5 % HDP, coz lze vnimat v porovnani s piedchozimi lety, které jsou
reprezentovany dvoucifernymi hodnotami, jako pocatek stagnace. Vykazovat tuto hodnotu
dlouhodobé muze za predpokladu, Ze naptiklad sektor sluzeb zemé, obor vzdélavani a
cestovani, poroste rychleji nez primyslova vyroba. Stimula¢ni opatfeni vlady ptredstavuji
nckolikrate opakovana sniZzeni Urokovych sazeb, sniZzeni objemu povinnych minimalnich
rezerv pro banky a urychleni projektd v oblasti infrastruktury. Oslabenim mény ufady
podpoiily exportéry k vyssim vyvozim. Inflace osciluje kolem dvou procentnich bodut.
Nezaméstnanost je v této zemi netrzni, pohybuje se v iizkém pasmu 3,9 — 4,3 %. Dulezity
je trend narGstu mezd. Platy se poslednich dvacet let zvySuji, coz se projevuje 1 v kupni sile

obyvatel i ristu jejich bohatstvi. Primérna mzda v zemi je dnes V pfepoctu necelych

58



20 000 K¢&. Cina patii mezi velmi malo zadluzené zemé, vyse veiejného dluhu &ini 22 %.
Lze ptedpokladat, ze ¢inSti turist¢ budou i nadédle bonitnimi navstévniky nasi zemé.
(Daniel, 2015)

Prognozy ruské ekonomiky nejsou pfiznivé. Mezinarodni ménovy fond v dubnu
predpovedél, ze HDP v letosnim roce klesne 0 1,8 %. Ruské ekonomika se v posledni dobé
potykd s negativnimi dopady zpisobenymi prudkymi poklesy ceny ropy. Hospodaiskou
situaci navic komplikuji sankce uvalené zapadnimi zemémi v souvislosti s ukrajinskou
krizi. V lonském roce rusky statisticky titad zaznamenal propad o 3,7 %, coz lze hodnotit
jako nejvyrazngjsi pokles od globalni finanéni krize v roce 2009. (CT 24, 2016)
Ekonomové predikuji piiznivéjsi vyvoj ve druhé poloving roku 2017. Unorova data
ruského statistick¢ého ufadu sice piinesla mirny Gtlum dynamiky rastu cen, avSak kvili
rublu, ktery byl v lednu rekordné slaby, bude muset ziejm¢ ruska centralni banka s
uvolnénim ménové politiky pockat. Dle dostupnych dat z ruského statistického uradu
(Rosstat) se nezaméstnanost na zacatku tohoto roku pohybovala kolem 6 %, pii¢emz
pokles realnych mezd v lednu dosahl 6,1 % (srovnatelné se stejnym mésicem v roce 2015),
redlné disponibilni diichody Rusti se meziro¢né snizily o 6,3 %. Z vySe uvedenych
ekonomickych ukazateli 1ze odvodit, Ze pocet ruskych turisti bude v pfistim roce nadale
klesat, mirny optimismus muize ptinést ptelom roku 2017/2018 (Putna, 2016)

Ekonomika Spojenych stata americkych vykazuje stabilni pozitivni vyvoj, zména
muze nastat v souvislosti s vyménou osobnosti na pozici hlavy statu. Ur€ité obavy panuji
ohledné vyvoje britské ekonomiky v souvislosti s jejim odchodem z Evropské unie.

Za kli¢ovy aspekt 1ze oznacit devizovou politiku centrdlni banky. Intervence z roku
2013 prispéla k oslabeni koruny vici ostatnim méndm, coz v praxi generovalo cenove
dostupnéjsi ubytovani pro zahrani¢ni navstévniky. Pfedpovédi analytikli pro rok 2016 jsou
takové, ze vzhledem k vyméné kiesel na postu guvernéra CNB, konéi soudasny guvernér
Singer a prezident Zeman jiZ do funkce jmenoval Jititho Rusnoka, 1ze o¢ekavat postupnou
regulaci zasahi do ménového kurzu. Otaznik stile visi nad terminem vstupu Ceské
republiky do eurozony, coz by se téZ vyraznym zptisobem promitlo do ekonomiky zemé.

(Ceské noviny, 2016)
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sociokulturni faktory

Spotfebni chovani a kulturni faktory majici vliv na uzivani sluzby vykazuji u
zéapadnich civilizaci similarni znaky. Ve vychodni filozofii je zfejmé snaha nalézt harmonii,
jisty konsenzus a udrZzovat vSe ve vyrovnaném vztahu. Strijci myslenky sdileného
ubytovani dokonale vystihli, jakym smérem se budou ubirat cestovatelské trendy. Filozofii
spolecnosti Ize demonstrovat jejim mottem tj. belong anywhere - patfit kamkoliv. Airbnb
do jisté miry pretvari stereotypni zptsob cestovani. Lidé vyuzivajici jeho sluzeb chtéji
prozivat silné zazitky, poznavat mistni kolorit, ochutnavat tamé&j$i speciality a obklopovat
se pritom lidmi. (Kominova, 2016)

Lidé, ktefi hledaji ubytovani pies Airbnb, se nechovaji jako klasicti turisté. Hledaji
odlisny zplsob traveni své dovolené a ustupuji od unifikovanosti hotelovych sluzeb.
Turisté navstévujici hotelova zatizeni zde travi v priméru 2,5 dne na rozdil od cestovatelt
vyuzivajici platformu Airbnb, ti v destinaci zlstavaji az 4 dny. Ptijizdé€ji na del$i dobu a
hledaji jinou zkuSenost. Mnohem c¢astéji vyhledavaji blizkost mistni komunity. Jedna se o
odlisnou skupinu cestovatell, kterd vytvaii vlastni poptavku, a do jist¢ miry tim
transformuje soucasnou podobu odvétvi cestovniho ruchu. (Kominova, 2016)
technologické faktory

Nabidku sluzeb cestovnich kancelaii a agentur, které nabizely zprostfedkovani
ubytovani v ramci zdjezdového balicku, vytésnily internetové rezervacni systémy. Mezi
dillezité hrade tohoto segmentu patfi napiiklad v Ceské republice velmi rozsifeny
konsolidator nabidek booking.com. V dne$ni dobé existuje celd fada mobilnich aplikaci,
které zakazniklim usnadiuji orientaci na trhu s ubytovacimi kapacitami, jez vyuzivaji jak
tradi¢ni ubytovaci zafizeni, tak provozovatelé byti ke kratkodobému uzivani. Otazkou je,
jakym smérem se bude transformovat vyvoj téchto technologickych platforem sdilejicich
sluzbu, a zdali je rozumné jejich prostiednictvim cilit pouze na uzivatele internetu ¢i
mobilnich zafizeni, nebot’ zdaleka ne vSichni konzumenti cestovniho ruchu maji pfistup
K internetu, coz lze v koneéném disledku oznacit jako konkuren¢ni vyhodu cestovnich

kancelafi.
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4.3.7 Porteruv model 5F

vyjednavaci sila dodavatelii

Technologickou platformu Airbnb Ize v tomto podnikatelském modelu oznacit za
strategického dodavatele, nebot’ vyhradné jejim prostfednictvim nabizi realizdtor moznost
ubytovani, a je tedy na ni do zna¢né miry zavisly. Problémy mohou nastat tehdy, zméni-li
se radikalnim zplisobem pravidla obchodniho vztahu, nebo musel-li by hostitel spliiovat s
ohledem na charakter prondjmu ubytovaci sluzby né&jaké zvlastni podminky. V tomto
piipadé by mél realizator zvazit, zdali by se mu vyplatila ptipadnd zména ubytovaci
platformy, nutno zohlednit skutecnost, ze Airbnb ma nejvétsi pokryti v Praze a tudiz
zajistuje nejvetsi odbyt zakazniki. Vyjednavaci vychozi pozice dodavatel se vzhledem k
jejich vyznamnosti zvySuje.

Na trhu funguje fada poskytovateld sdileného ubytovani nabizejici obdobné sluzby,
vyse servisnich poplatkti se vSak znac¢né 1isi, nemaji tak dobré reference jako Airbnb a
nejsou zdaleka tak rozSitené. Z téch zndméjSich lze jmenovat napiiklad HomeAway,
9flats.com ¢i housetrip.com, vS§echny zde uvedené maji servisni poplatek vyssi nez Airbnb.

Autorka préace pfidava v této souvislosti vlastni zkuSenost. Vzhledem k velkému
mnozstvi disponibilnich velkokapacitnich provozoven zaujima booking.com vyhradni
pozici na trhu zprostfedkovatelli ubytovani a z tohoto postaveni dokaze velmi dobfie téZit.
Ubytovaci zafizeni mohou pies jeho webové rozhrani oslovit Sir§i okruh zdkaznikl a
docilit vyssi obsazenosti svych kapacit neZ pfi spolupraci s tradicni cestovni agenturou
nebo prostiednictvim vlastnich komunika¢nich kanali. V ptipad¢ nenadalych udélosti a
vzniklych nepfijemnosti se vSak booking.com stavi vyhradné na stranu hosta a vici
ubytovacimu zafizeni zaujima spiSe restriktivni politiku. Ve snaze branit spotiebitelova
prava za kazdou cenu, mnohdy i na zdkladé neopodstatnénych stiznosti, stavi
provozovatele hoteld ¢i penzionti do slepé ulicky a poskytuje jim omezeny vyjednavaci
prostor. Opacnou politiku zastava platforma Airbnb, ktera povazuje roli hostitele za stejné
dilezitou jako roli hosta, a uvédomuje si, Ze jeden bez druhého by nemohl existovat.
vyjednavaci sila zakazniki

Zakaznici maji vici poskytovatelim ubytovacich sluzeb silnou vychozi pozici a
jsou schopni vytvaret tlak na snizeni ceny. Nizké ndklady na zménu poskytovatele dané
sluzby umoziiuji snadny ptfechod ke konkurenci. Prostfednictvim webového rozhrani si

potencidlni navstévnik jednak rezervuje ubytovani, jednak rozSifuje piehled o dalSich
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moznostech, které mu nabizeji konkurencni subjekty. Zdkaznik ziskdva potfebné trzni
informace, které usnadnuji orientaci v dané problematice. Ur¢itou hrozbu ptedstavuje
existence snadno dostupnych substitutd napiiklad hotelovych zafizeni ¢i penzionti. V
piipadé, kdy je zakaznik nucen minimalizovat svoje néaklady, upiednostiiuje levnéjsi
variantu ubytovani a piili§ nedba na kvalitu dané sluzby.
rivalita subjektit piisobicich na daném trhu
Airbnb pokryva v tuto chvili zhruba 5200 nabidek ubytovani v Praze, pficemz na
téchto profilech byla za poslednich tficet dni zaznamenana aktivita. Do celkovych statistik
tak nejsou zahrnuti neaktivni uzivatelé.
konkurenéni prostiedi 7 hlediska ti'i nejzobrazovanéjsich nabidek v Praze
e Cozy central studio with breakfast; ul.Zitna, Praha
popis: Studio je situovano v historické budové z 19. stoleti, soucast hotelového
komplexu s non-stop recepci a lobby barem. V apartmanu neni k dispozici
kuchynsky kout. Navstévnici mohou b&hem svého pobytu vyuzivat bezplatné
snidané, sluzby recepce, trezor pro uschovu cennosti ¢i moznosti uschovy
zavazadel. Hostlim je téz k dispozici bezdratovy internet.
hodnoceni: 5/5 (celkem 319 hodnotitelll); index odpovédi 100 % (do jedné hodiny)
pocet zobrazeni/tyden: 153 (3572 uZivatell si toto misto uloZilo na seznam ptéani)
rezervacni podminky: mirné; zaloha ve vysi 2704,-K¢; moZnost rezervovat si 1 noc
cena: primérna cena cca 1500,-K¢/noc; vikendova cena 1865,-K¢/noc
clenstvi v Airbnb: od zati 2011 (celkovy pocet nabizenych ubytovani: 5)
e Cozy room — Prague centre Old Town; ul. U Dobienskych, Praha
popis: Soukromy pokoj je soucasti bytové jednotky hostitele. Blizka vzdalenost k
prazskym pamétihodnostem (nedaleko Karlova mostu). Sdileny prostor kuchyné a
koupelny. Vysokorychlostni internet k dispozici.
hodnoceni: 5/5 (celkem 321 hodnotitel(); index odpovédi 100% (do jednoho dne)
pocet zobrazeni/tyden: - (1294 uzivateli si toto misto uloZilo na seznam piani)
rezervacni podminky: mirné; zaloha ve vysi 2704,-K¢; moznost rezervovat si 1 noc
cena: primeérna cena cca 1400,-K&/noc
Clenstvi v Airbnb: od dubna 2010 (status superhostitele)
e Romantic cozy Old Town studio; ul. Dlouha, Praha

popis: Budova je chranéna Ministerstvem kultury jako narodni dédictvi, soucasti
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objektu je téZ galerie. Vybaveny kuchynsky kout, jidelni prostor a koupelna jsou

soucasti jedné mistnosti. Privatni WC je separatn¢ umisténo ve vzdalenosti cca 6

metr od vstupnich dvefi do ubytovaci jednotky. Bezdratovy internet k dispozici.

hodnoceni:4,5/5 (celkem 298 hodnotitelil); index odpovédi 100% (do jedné hodiny)
pocet zobrazeni/tyden: 54 (2568 uzivatell si toto misto ulozilo na seznam ptani)
rezervacni podminky: mirné; moznost rezervovat si 1 noc

cena: prumeérna cena cca 1350,-K¢/noc

clenstvi v Airbnb: od listopadu 2012 (celkovy pocet nabizenych ubytovani: 3)

Za Kklicovou konkurenéni vyhodu téchto nabidek Ize povazovat celkovy pocet
hodnotitelti a rating téchto hodnoceni, nebot’ jeho stav je pro potencialniho navstévnika
smérodatny faktor. Dllezitou roli hraje téz profil hostitele vcetné uzivatelské fotografie,
procentuélni vyjadieni jeho ochoty reagovat na poptavku vcetné Cetnosti jeho odpovédi.
Optimalnim nastavenim se zdaji byt dle bliz§iho popisu nabidek mirné storno podminky a
moznost provedeni rezervace i na jednu noc.

Jak vyplyva z vyse uvedenych charakteristik, vliv na popularitu v komunité Airbnb,
ma dozajista 1 doba €lenstvi v této platformé. Hostitelé, ktefi jsou soucésti této spolecnosti
jiz fadu let, disponuji s velkou pravdépodobnosti jiz nékolika ubytovacimi zatizenimi.

konkurencni nabidky ubytovani v blizkosti umisténi podnikatelské myslenky

Konkurenty ve sféfe hostitell jsou bezesporu ubytovatelé pronajimajici celou
nemovitost prostfednictvim hned nékolika rezervacnich platforem (Airbnb, Booking.com,
HomeAway.com, O9flats.com, Housetrip.com,Interhome.com aj.) Na zaklad¢ znalosti
trznitho prostfedi poskytovateli ubytovani byl vybran reprezentativni vzorek
konkuren¢nich nabidek spole¢nosti Booking.com a Airbnb, které bezprostiedné sousedi se
zamyslenou lokalitou, viz obrazek ¢. 18 Mapa konkurenéniho ringu.

Podrobnou charakteristikou konkuren¢nich nabidek byly zjistény disponibilni
faktory, které hostitelim ubytovatel¢ garantuji, a které mohou do znacné miry ovlivnit
potencialni navstévniky pii jejich konecném rozhodovani. (viz ptiloha ¢. 4) Dale lze
pomoci analyzy bezprostfedni konkurence ovéfit primérmou cenu poskytovaného

ubytovéni tj. cca 1 885,-K&/noc. (Airbnb, lokalita Zizkov primérna cena 1 313,- K&)
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Obriazek 18 Mapa konkurenéniho ringu

8.- Apartment Harmony

16.- Apartment House

24.-Cozv flat close to the citv centre

32.. New Apartment No. 27 at Zizkov
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Legenda:
1.- muj apartman 9.- Apartment Jeseniova 17.- Limes Apartments 25.- Romantic STUDIO with JACUZZI
2.- Comfy 2 Bedroom Apartment 10.- Apartment Jeseniova 2 18.. Downtown Suites Chlumora 26.- Wonderful apartment nearby city center
3.- HomeLike Apartment Prague 11.-Elen's Aparthotel Prague 19.- Ruterra Apartment with Garage 27.- Royal Apartment Jeseniova
4.- Apartment Na Parukarce Zizkov 12.- Apartment Hajkova 6 20.- Royal Comfort 2BDR Loft by Ruterra 28.- New modern flat with roof terrace
5.. Studio Central Park 13.-I'M Hostels & Apartments 21.- Silver Apartment 29.- Royal Apartment Jeseniova 2
6.- Lovely Apartment 14.- Magical Apartments in Prague 22.- Cozy apartment near the city center 30.- Duplex apt with 2 BDRM and terrace
7.- Residence Central Park Prague 15.- Elen's Apartments Prague 23.-Design flat-great view and parking 31.- New Apartment No. 26 at

zdroj: vlastni zpracovani, na zakladé dat dostupnych na Booking.com a Airbnb za pouzZiti mapy internetového vyhledavace Seznam.cz
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hrozba vstupu novych konkurentii

Potencialni konkurenci novych uzivateli ubytovaci platformy Airbnb lze rozdélit
do dvou celkli. Prvni tvofi majitelé byti, ktefi vnimaji, jako podnikatelskou pfilezitost
prondjem nevyuzitych bytovych prostor tzn. privatni pokoj, lizko ¢i gauc¢, diky kterému
umofi ¢ast svych nakladt na bydleni. Jejich bariéra vstupu je pomérné nizka, nebot’ byt
nevlastni primarné za ucelem podnikatelské Cinnosti, ale za ucelem vlastniho bydleni.
Provozni rezie se v téchto pfipadech d€li mezi administrativni poplatky a naklady na
provoz bytové jednotky. Kazdy, kdo disponuje volnymi prostory a je ochoten je za platu
pronajimat stejnym zpusobem jako realizator, je pro podnikatelskou prilezitost do jisté
miry hrozbou, nebot’ Cinnost, kterou v souvislosti s prondjmem ¢asti bytovych prostor
vykazuje, neni zdaleka tak rizikové jako prondjem celé¢ samostatné bytové jednotky.

Bude-li hodnocena bariéra vstupu samostatnych ubytovacich zatizeni z pohledu
rezijnich nakladl, které musi majitel v souvislosti s touto podnikatelskou c¢innosti
vynalozit, vysledkem bude podstatné vyssi prekonani prekazek a soucasné vétsi mira rizika
spojend s hypoteénim Uvérem, administrativnimi ndklady a vydaji na vybaveni a Gdrzbu
bytu. Nové pfistoupivsi subjekty mohou nasadit niz$i ceny oproti stdvajici konkurenci, coz
muize upoutat pozornost znacné ¢asti budoucich navstévnikti, na druhou stranu bude
hendikepem absence recenzi a doporuceni ostatnich hostli, na kterych jsou hostitelé¢ do
znacné miry zavisli.
hrozba substituti

Za substitut ubytovaci sluzby v soukromi lze povazovat hotelové provozovny ¢i
penziony. Centrum Prahy nabizi prostfednictvim portdlu Booking.com bezmala 350
moznosti ubytovani vSech kategorii. Konkurencni vyhody téchto substituti lze spatit v
nepfetrzité provozni dobé zafizeni v€etné garantovaného servisu recepce 24 hodin denné,
moznostech stravovani b&hem pobytu, bezplatné pokojové sluzbé atp. Velkokapacitni
hotelova zatfizeni disponuji téZ wellness sluzbami, bazénem, posilovnou, diky kterym
mohou nabizenou sluzbu ucinit v o€ich zdkaznika atraktivnéj$i. Nespornou vyhodou
substitutil jsou téz niz$i naklady na poskytovani dané sluzby diky tUspordm z rozsahu.
Hotely preferuji pfisnou obchodni politiku se 100% piedplatbou za objednané sluzby bez
moznosti vraceni penéz na ukor niz$i ceny, ale obtiznéji zachovavaji oCekavanou kvalitu

sluzeb. (primérmé hodnoceni v lokalité Zizkov na Booking.com 6,7/10)
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Obriazek 19 Umisténi substitu¢nich provozoven v blizkosti adresy podnikatelské myslenky
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shrnuti 5F analyzy

Z obavy nov¢ ptistoupivsich subjektti na trh realizator doporucuje sledovat trendy v
pronajimani, zachovavat nastavené standardy sluzby na odpovidaji rovni a pracovat na
jejich piipadném zlepSeni, dbat na zpétnou vazbu ze strany navstévnikti s dirazem na
kladné reference. Pokud budou nové vstupujici subjekty na trh tlacit ceny dolli, podnik se
musi soustfedit na zachovani urcitého segmentu cestovateli napiiklad hosti za ucelem
pobytu sluzebni cesty. Airbnb za timto ucelem vytvofilo balicek airbnbbusiness pro spravu
obchodnich nabidek, pro hostitele se timto otevira piilezitost, jak najit stdlou klientelu pro
své sluzby.

Realizator by mél vénovat svou pozornost novym technologiim, a v ptipadé, ze by
se na daném trhu vyskytla nova ubytovaci platforma, zvazit tuto pfilezitost a vyhodnotit
jeji potencial. Komplikace by mohli nastat tehdy, doslo-li by zdsadnim zptisobem ke zméné
obchodnich podminek umoziujicich pronajem bytu pies Airbnb. Resenim by byl piechod
na jinou platformu, pokud by se dané zmény netykaly pronajimani plosné. V ptipadé, ze by
takova situace skute¢n¢ nastala, musel by podnikatel ukoncit ¢innost pronajimani pies
webové rozhrani, a zvazit naptiklad dlouhodoby prondjem bez zprostfedkovatele, za
vhodnou alternativu lze povazovat pronajem zahrani¢nim studentim ¢i diplomatim.

Substituty v podobé hoteli a penziond primarné ohrozuji podnikatelsky zamér v
oblasti ubytovacich kapacit a dopliikkovych sluzeb. Hostitel musi dbat na pohodli
zakaznikd, ktefi oceni domaci atmosféru a autentické pozndni mistni komunity.

Hlavni a jediny zdroj pfijmu generuji ubytovani hosté. Aby méli zdkaznici diivod se
i nadale vracet, je tfeba pracovat na zachovani jejich spokojenosti a vhodnym zptisobem je
stimulovat k dalsi navs§téve. Snahou je docilit pocitu, ze zakaznik vzdy dostal néco navic,
co nebylo soucasti hostitelovi nabidky, coz nuti ostatni konkurenty reagovat. Stavajici
konkurence vytvafi tlak na zvySovani kvality sluzeb a s tim souvisi i pfipadné zdraZzovani.

(Markova [rozhovor], 2016)

4.4 Marketingova a obchodni strategie

4.4.1 Produkt

Za produkt realizdtorovi Cinnosti lze oznacit pronajem objektu jako jeden z
jednoduchych zptsobt poskytovani ubytovaci sluzby. Slunny mezonetovy byt o velikosti

2+kk a podlahové plose 63m? je situovan na lukrativni adrese: Praha 3, Zizkov, ulice
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Rohéacova. Byt se nachazi v sedmém patie ¢inzovniho domu s nddhernym vyhledem na
Prahu v dochazkové vzdalenosti od stanice tramvaje Lipanska (linky ¢islo 5, 9, 15, 26, 55,
58) a autobusové zastdvky Rokycanova (linky Cislo 136 a 175). Objekt je ve velmi dobrém
stavu, nebot’ dim prosel v roce 2006 rozsdhlou rekonstrukci vcetné nového vytahu.
Vlastniklim bytovych jednotek je téz k dispozici renovovany vnitroblok, ktery je mozné
vyuzivat k pomyslnému téku pied ruchem velkomésta. (moznost grilu k zapijcent).

Ve spodnim podlazi bytu je v obyvaci mistnosti s kuchynskym koutem plné
vybavena kuchyiiskd linka (vestavéna lednice, sklokeramickd deska, mycka a
horkovzdus$na trouba), soucasti budou i1 zakladni kuchyniské a Cistici potiteby, rychlovarna
kavovaru. V kuchyiiské ¢asti pod centralnim oknem bude umistén maly stolek se dvéma
zidlemi, pro moznost posezeni u jidla s vyhledem na Prahu. Obyvaci ¢ast mistnosti bude
disponovat pohodlnym gaucem a TV sténou s kamennym obkladem. Ulozné prostory jsou
umistény pod schody do druhého patra.

Ptedsin bytu je vybavena vestavénou skiini po celé délce jedné stény a podlozkou
na obuv. Déle zde bude dlouhé zrcadlo, na dvefich bezpe¢nostni zamek a fetizek. Skiin je
vhodna na tschovu zavazadel a obleceni, soucasné v ni bude uskladnéno zehlici prkno
s zehliCkou, destnik a détska postylka k ptipadnému zapij€eni. Soucasti prvniho podlazi je
téZ separatni koupelna s toaletou, ktera je dostatecné prostorna, aby se do ni vimeéstnala také
pracka se susickou.

Ve vrchnim podlaZzi hosté naleznou prostornou klimatizovanou loZnici. Postel bude
disponovat pohodlnou matraci, ktera bude potazena jejim chrani¢em z diivodu eliminace
ptipadného poSkozeni. Na posteli budou dva polsStare a dve pefiny stfedni vyhfevnosti, aby
bylo mozZné je pouZzivat jak v 1ét¢ i v zim&. Povleceni bude voleno z piijemnych savych
materiali (naptiklad z bavlny). VSechny lizkoviny budou z hypoalergenniho materidlu
k celkové spokojenosti hosta a zachovani jeho pohodli pii spanku. Kvalitni spanek je
zékladem odpocinku, tudiz se nevyplati v této oblasti Setfit, doporuCuje se upiednostnit
kvalitu na ukor vyssich nakladi.

Pokoj je prickou oddé€len od mirné vyvySeného patra, které realizator vyuzije jako
relaxaéni mistnost s rozkladacim gaucem, bio-krbem, zavésnym houpacim kieslem z
umeélého ratanu a knihovnou s cizojazycnou literaturou a cestovatelskymi privodci.

V druhém podlazi hosté naleznou také plnohodnotnou koupelnu s rohovou vanou a
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toaletou. Vana bude uzplsobena téz na sprchovéni, nebot’ jeji soucdsti bude sklenéna
zasténa, nad umyvadlem bude toaletni skiiilka se zrcadlem. Hostim budou k dispozici
rucniky a osusky spolu s kosmetickymi a toaletnimi pomtickami. Navstévnici budou moci
vyuzivat piipravené mydlo na ruce, sprchovy gel, Sampon a fén. Pod umyvadlem v
koupelnové skiifice nebudou chybét Cistici prostfedky, hadr na bézné pouziti, hadr na
podlahu a smetdcek a lopatka. Na sténach bude dostatek hackiti na povéSeni rucnikda.
Koupelna bude odvétravana a budou zde umisténa bodova svétla, koupelnovy strop bude
se snizenym podhledem. Na oknech nebudou chybét moderni zaclony a tmavé zatahovaci

zavesy (tzv. black-out), po jejichz zatazeni bude v prostorach loznice absolutni tma.

Obrazek 20 Ilustra¢ni obrazek prvniho podlazi bytu
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Obrazek 21 Ilustracni obrazek druhého podlazi bytu
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Soucésti bytovych prostor je téz tulozisté s plynovym kotlem, ktery zajistuje
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vytapéni celého bytu. Pokoje jsou orientovany na SZ a JV. Energetickd naro¢nost budovy

nebyla do této chvile stanovena, proto je dle zdkona provizorné oznalena tiidou “G™.

Celkova vyse poplatkli bytové jednotky vcetné elektfiny a plynu byla odhadem vycislena

na 4700,-K¢/mesic. Jednd se o bezproblémovou a vyhledavanou lokalitu s vybornou

dopravni dostupnosti.

Obcanska vybavenost a dopravni dostupnost

Ndakupni moznosti: ~ Supermarket Tesco a diskont Lidl (cca 10 minut, 800 metri);
nakupni stiedisko Flora (cca 10 minut, linka 136 kazdych 8 minut);

Autobusoveé nadrazi: Florenc (cca 10 minut, linka 207 kazdych 6 minut)

Vlak: Praha hlavni Nadrazi (cca 20 minut, linky 9, 15, 26 kazdé 2 minuty);
Letiste: Véclava Havla (cca 50-60 minut méstskou hromadnou dopravou);
Dale v okoli:

Park Parukarka: 5 minut chiize Narodni pamatnik na Vitkové: 10 minut chiize
Riegrovy sady: 20 minut chtize Zizkovska televizni véz: 20 minut chiize

Prazské pamétihodnosti:
Karltiv most: 30 minut MHD Petfinska rozhledna: 45 minut MHD
Vaclavské namésti: 20 minut MHD Zoologicka zahrada: 35 minut MHD
Staroméstské nam.: 20 minut MHD
Restaurace a moznosti stravovani V pési vzdalenosti (do 10min.), Tripadvisor doporucuje:
Bibimpab Korea: asijska, vhodna pro vegany a vegetariany (4,5 z 5*, 36. ze 4496 zatizeni)
Restaurace Lavicka: ¢eskd a mezinarodni kuchyné (4,5 z 5*, 223. ze 4496 zatizeni)
Restaurace OLSE: Ceska a stiedoevropska kuchyné (4,5 z 5*, 235. ze 4496 zatizeni)
Bankomat: cca 5 minut pé&si chiize Ceska spofitelna
Sménérna: cca 10 minut p&si chtize v ulici Seifertova
Stav objektu viz ptiloha ¢.3

Byt je disponibilni vzhledem ke své velikosti na pronajem pro 2 - 4 o0soby.
Ubytovaci jednotka bude pied kazdym piijezdem hosti uklizena a ptipravena pro realizaci
dovolené ¢i sluzebni cesty. BezpeCnost v byté zajisti detektor koute, hasici pfistroj
umistény v chodbé a mala 1ékarnicka umisténa v koupelné. Soucasti ubytovaciho balicku
budou uvitaci desky hostitele pro jeho navstévniky se vSemi dualezitymi informacemi,

jednak k provoznim zaleZitostem, jednak rizna doporuceni.
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4,42 Cena

Cena prondjmu bude stanovena na zékladé situace na trhu s ubytovacimi kapacitami, tj. dle primérnych cen hotelovych zatfizeni na

zaklad¢ analyzy pfiloha €.3 s pfihlédnutim na jejich sezonni vyvoj za posledni Etyfi roky a pronaymi bytl pies Airbnb v Praze.

Lze ptedpokladat, Ze jedno z kritérii, podle kterého budou potencialni zadkaznici nabidky filtrovat, bude bezesporu cena. Trendem je

zobrazovat v profilové nabidce ubytovani zakladni cenu, ktera upoutd, az posléze pii volbé konkrétniho terminu, jsou hostovi téz do

celkové ceny kalkulovany ostatni servisni poplatky napt. taxa za tklidové sluzby. Ackoliv se tento pfistup nevyznacuje férovym piistupem

vuci potencialnimu navstévnikovi, realizator doporucuje se touto politikou inspirovat, nebot’ hlavné na zacatku jeho ¢innosti budou tyto

proménné rozhodovat. Cena je tim padem pro potencialniho zakaznika konkurenceschopngéjsi a roste tim moznost obsazeni ubyt. jednotky.

Obrazek 22 Denni sazba Airbnb v Praze, dle poctu hosti

Obrazek 23 Denni sazba Airbnb v Praze, dle typu ubytovani
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Zdroj: Airbnb Data and Analytics - June 2016, 2016
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Zdroj: Airbnb Data and Analvtics - June 2016, 2016
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Primérnd cena pokoje obyvaného jednim az dvéma hosty vyplyvd z grafu na
predchozi strance 100$/den tj. v piepoétu 2 480,-K&%. Byt odpovida typu ubytovani dvou
az tii pokojovému, kde se cena jedné noci pohybuje v rozmezi 142$ -200$ tj. v piepoctu
rozmezi 3 522 — 4 960,-K&(ceny zahrnuji servisni poplatky jako napiiklad twklid, ale
nezohlediiuji ptiplatky za osobu navic, berou cenu takovou, jakou zdkaznik zaplatil).

Realizator preferuje nastavit na pocatku podnikatelské Cinnosti niz$i cenovou
sazbu, ktera ma potencial oslovit zakazniky, a vytvofit si pfipadny prostor pro odstranéni
moznych nedostatkli. Po uspésné realizaci prvnich hostitelskych sluzeb a ziskani nékolika
kladnych referenci, 1ze uvazovat 0 ptipadném postupném navySovani ceny.

Klicovy faktor, ktery bude pii tvorbé ceny zohlednén, je sezonnost. Realizator
vychazi z obchodni praxe ceského hotelové fetézce, a na zdkladé ziskanych znalosti
cenové politiky hotelil, se inspirovala primérnymi cenami v jednotlivych mésicich, jejich

procentudlni obsazenosti, a vytvoftila cenik pro nadchézejici turistickou sezonu.

vedlejsi sezona: 02.01.-31. 03.,01.11.-30. 11. 2017;
strredni sezéna: 01.04.-27.04.,01.10.-31. 10., 01.12.-27.12.2017;
hlavni sezéna: 28.04.-30.09.2017.

TOP TERMIN A: Velikonoce,1.M4j, Némecké statni svatky: Nanebevzeti J.Krista,
Svatodus$ni pondé¢li, Bozi télo, Nanebevzeti p.Marie, Den némecké jednoty, Silvestr.
TOP TERMIN B: adventni vikendy, Vanoce, Novy Rok, Ruské Vanoce, mezinarodni
kulturni a sportovni akce (Prazsky Maraton, mistrovstvi svéta v lednim hokeji, kazdoro¢ni
Prague Pride festival, celosvétové konference ¢i kongresy naptiklad Herbalifu atp.)

Tabulka 3 Cenik pro turistickou sezonu 2017
Nizka Stiedni Hlavni Top termin  Top termin
sezona sezona sezona A B
PAGRTGLIE T 1090,-K¢ 1490,-K¢ 1690,-K¢ 2190,-K¢ 1990,-K¢
dvéma osobami 1190,-K¢ 1550,-K¢ 1750,-K¢ 2250,-K¢ 2050,-K¢
BT 2R Nl 350,-Kc¢/os.  350,-K¢/os. 350,-K¢/os. 500,-K¢&/os. 500,-K¢&/os.
osobu

priplatek za déti 100,-K¢/os.  150,-K¢&/os. 200,-K¢/os. 350,-K¢/os. 350,-K¢/os.

REVA R

Piiplatek za vikend 250,- 250,-K¢&/den 250,-K¢&/den 300,-K¢/den  300,-K¢&/den
Ké/den

Zdroj: vlastni zpracovani, na zakladé ziskanych znalosti cenové politiky hotelu a jejich obsazenosti

2 Dle aktualniho kurzu CNB 1 USD /24,80 CZK ke dni 03. 11. 2016
3 viz poznamka 2
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Vysledné hodnoty prodejnich cen byly urCeny na zakladé vazené¢ho priméru cen
pokoji hotelové sit¢ v danych mésicich s délkou casové fady Ctyf poslednich let a s
prihlédnutim k vyvoji cen ubytovacich jednotek prodédvanych ptes Airbnb navyseny o
30 %. Lze ptedpokladat, Ze na zaklad¢ dobrych referenci od ubytovanych, bude prostor pro
postupné mezirocni navySovani ceny v planované vysi 5 %. Konkurencni vyhodou oproti
cenam hotelovych pokojii je skutecnost, Ze prodej této ubytovaci jednotky je zajistén pouze
jednim prodejnim kanalem, tudiz potencidlni zakaznici nemaji moznost srovnani s
konkurenénimi on-line prodejci, kteti vyvijeji v rdmci konkurenéniho boje tlak na snizeni
ceny hotelovych pokojt.

Distribuce sluzby
Od pronajimateli k n4jemci se ubytovaci sluzba dostane prostiednictvim Airbnb
platformy. Jedna se o jedinou platformu, kterou realizator planuje pii svém podnikéni

vyuzivat.

4.4.3 Propagace sluzby

Prostfednictvim vhodné zvolené komunikacni strategie lze stimulovat poptavku k
realizaci nakupu. Sluzba se musi dostat vhodnym zptisobem do povédomi zédkaznikl, musi
oslovit zpusob jeji prezentace, a musi v zakaznikovi vyvolat potfebu po jejim uskutecnéni.
Vzhledem k tomu, Ze za cilovou skupinu lze oznacit v§echny uzivatele platformy Airbnb,
je kliCové zaujmout pravé prostfednictvim optimalizace hostitelova profilu. UZivanim
internetu  jako primarniho komunikacniho prostfedku lze uSetfit znacné finance, nebot’
naklady na komunikaci nejsou pfimo zavislé na vzdalenosti, na niZ se komunikuje.

Realizator by se mél na svém hostitelském profilu vyvarovat nepravdivym ¢i
zavade¢jicim tidajim nebo informacim zabarvenych ve sviij prospéch. V tomto sméru lze
hostiteli doporucit po realizaci n€kolika kratkodobych prondjma zaujmout transparentné;si
cenovou politiku (zobrazovana cena bude bez dalSich skrytych poplatki). Neni vhodné
nabizet servis ¢i kvalitu, kterou neni schopen hostitel garantovat. Hlavnim cilem
realizatorova snaZeni je spokojeny zakaznik, coz se pravdépodobné nestane, pokud za své
penize nedostane to, co se domniva, ze si objednal. Jakakoliv nesrovnalost mezi prezentaci
ubytovaci sluzby a realitou se mtze negativné projevit na referencich, které jsou pro
hostitele diilezitou vizitkou. Prostfednictvim pravidelného nahlizeni do kalendaie cen a

dostupnosti ubytovaci jednotky, ktery je soucasti hostitelova profilu, lze zajistit lepsi
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vychozi pozici ve vyhledavaci nabidek ubytovani na Airbnb. (Markova [rozhovor], 2016)

Na zéklad¢ osobni schiizky s ambasadorkou spole¢nosti Airbnb byla realizatorovi

udélena nasledujici doporuceni na vhodné nastaveni hostitelské stranky.

Profil hostitele — Potencialni zakaznici preferuji hostitelské nabidky, kde profilové
fotografii dominuje obrazek decentné upravené zeny (neni vhodnad fotografie
pusobici lascivné ¢i vyzyvave), rodiny s détmi, az poté samotni muzi. Z
psychologického hlediska Iépe pilisobi na vjemy potencidlniho navstévnika jako
hostitelka zena, nebot” se ji neboji navstivit jednak muzi, jednak rodiny s détmi a
jednak samotné Zeny cestovatelky. Jako vhodna varianta profilové fotografie se

osvédcCila zena v kombinaci se zvifetem. Optimalizace tohoto faktoru se ukézala

vvvvvv

Titulek profilové stranky — dualezitou soucast hostitelova profilu tvoii nazev
obchodni nabidky. Cim vécnéjii titulek pro ubytovaci sluzbu autor zvoli, tim v&tsi
pravdépodobnost existuje, ze si potencidlni navstévnik zobrazi praveé hostitelovu
nabidku. Efektivni je téz piitomnost klicovych slov, kterd jsou potencidlnimi
zékazniky hledana a zlepsSuji pozici ve vysledcich vyhledavace, napiiklad wi-fi,
parking, city center uzivané ve spojitosti s vhodnym piidavnym jménem. Jelikoz
1ze predpokladat, Ze ubytovani budou poptavat pievazné cizinci, je zadouci zvolit
nazev v angli¢ting, realizatorem byl zvolen nasledujici titulek:

wSunny duplex apartment with beautiful view over Prague center*

Fotografie — Z internich statistik spole¢nosti Airbnb vyplyva, Ze profesionalné
nafocené nabidky jsou rezervovany dvakrat Castéji neZ ty ostatni. Autor prace
preferuje odborné nafoceni exteriéru i interiéru s dirazem na detaily, za timto
ucelem vyuzije bezplatny servis fotografa poskytovaného ptimo Airbnb podporou.
Také se doporucuje na nékterych fotografiich ptidat efekt rozjasnéni (viz obrazek).

Obrazek 24 Efekt rozjasnéni jako nastroj propagace sluzby

zdroj: dostupné na webové strance www. zdechovan.cz
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Dalsi informace, které je tieba brat na zretel:

Okoli — které akce a kulturni udalosti se konaji v blizkosti, kde je host ubytovan.
Zakaznik si jist¢ doptedu zjisti par zajimavosti, nicméné nikdy neni na Skodu mu
nabidnout né&jaké informace navic a prezentovat mu je jako tajemstvi, které
sdélujeme pouze jemu samotnému, podtrhuje to pocit jeho vyjimecnosti. Realizator
se ve svych ubytovacich deskach zaméii na doporuceni, ktera nejsou bézné
nabizena v pravodcich a cestovnich kancelafich, a které sdm host nemuze tak

snadno dohledat.

Transparentnost — je potieba nastavit zakaznikiim jasna pravidla, ve kterych se
budou snadno orientovat. Aby majitel pfedeSel pfipadnym nedorozuménim, je
dobré mit vSechny dulezité véci uvedeny na profilu bytu. Realizator zvoli mirné
storno podminky, znamena to, ze pokud zakaznik do 5 dni pifed pfijezdem zrusi
rezervaci, bude mu kromé poplatkli vracena cela ¢ast zpét. (viz piiloha ¢. 11)
Ambasadorka doporucuje dbat zvySené opatrnosti v nastaveni domdcich pravidel.
Doporucuje jejich formulaci naptfiklad timto zpisobem: béhem svého pobytu se
muzete veselit ¢i pofadat domaci vecirky, je nutné vSak v souladu s méstskou
vyhlaskou respektovat nocni klid po 22té hoding, toto omezeni se tyka vSech budov
v Praze. Pfedejde tim pifipadnym nepiijemnostem, které mohou byt s pobytem
navstévnikil spojené a zdroven touto restriktivni politikou neztrati potencidlni
zajemce, nebot toto natfizeni se tyka vSech budov na iizemi mésta. (ruseni no¢niho
klidu atp.)

Aktualizace — je dulezité dbat na aktualnost vSech uvedenych informaci. Inovuje-li
majitelka vybaveni bytu, nebo se v okoli vyskytnout nové moZznosti traveni volného
Casu, zkratka objevi-li se cokoliv, co by stdlo za propagaci, majitelka o této
skute€nosti musi okamzité¢ informovat na profilové strdnce ubytovani potencialni
navstévniky, nebot’ miiZou predstavovat skrytou konkurenéni vyhodu oproti jinym

nabidkam.

75



4.4.4 Dalsi faktory

Za dilezity aspekt marketingové koncepce I1ze povazovat i ulohu hostitele, nebot’

bude mimo jiné zastavat nize uvedené role:

* administrativni pracovnik (sprava hostitelského profilu, potvrzovani rezervaci,
kniha navstév, administrace méstského poplatku);

« recepcni (check-in, check-out)

 [klientska podpora (v ptipadé potieby byt hostim k dispozici)

» pokojska (0klid bytu po odjezdu hosta a nésledna ptiprava na dalsi pobyt)

Piistup hostitele vyzaduje zodpovédnost a flexibilitu, nebot’ v jeho kompetenci je
sled hned n¢kolika Cinnosti, bez kterych by se realizace sluzby neobesla. Hostitel musi
pruzné reagovat na ptrani a potieby zakazniki tak, aby byly v¢as uspokojeny. Osobnost
podnikatele je zde klicovym faktorem. Je dulezité, jak rychle bude schopen reagovat na
dotazy ¢i fesit nastalé problémy.

DalSim dutlezitym ,,P“ marketingového mixu je vefejné minéni. V ramci této
podnikatelské myslenky jim rozumime zpétnou vazbu, ktera probiha formou referenci z jiz
realizovanych pobytl. Neni povinnosti ji napsat automaticky, je tedy zadouci si tato
hodnoceni po skoneni pobytu vyZzadat. Spokojeny zékaznik je nejlepsi moznou reklamou,
kterou realizator muze své nabidce udélat, nebot’ pozitivni hodnoceni prodavaji.
Spokojenych zakaznikd lze docilit vhodnou optimalizaci vySe zminénych slozek.
Realizétor si chce ke kladnym referencim pomoci osobitym pfistupem, proto pro své hosty
pfipravil pfekvapeni. Benefit, o jehoZz existenci nebude mit zdkaznik povédomi, nebot s
nim bude obezndmen az pii samotném pobytu, pfi¢emz naklady na jeho realizaci budou
kalkulovany do celkové ceny za ubytovaci sluzbu.

e pobyt méné nez tfi noci a vice jak 1 noc drobny darek dle uvazeni hostitele

e mén¢ nez sedm noci a vice jak 3 noci ndrok na dva dospé€lé vstupenky na
Zizkovskou véz

e vice jak 7 noci poukaz na konzumaci v nekufacké kavarné s terasou v Narodnim

pamatniku na Vitkové v celkové hodnoté 500,- K¢
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4.5 Harmonogram projektu

Pted uskute¢nénim prvniho kratkodobého prondjmu je nutné realizovat tyto dil¢i
¢innosti v niZze uvedené ¢asové souslednosti.
1. Zajisténi hypotécniho uveéru, ndkup bytové jednotky a zépis do katastru
nemovitosti;
Céste¢na rekonstrukce a interiérové ipravy;
PtihlaSeni nového vlastnika (elektfina, plyn, spravni poplatky);
Nakup vybaveni bytu véetné dovezeni, rozmisténi a instalace;

Zavérecny uklid;

2
3
4
5
6. Fotografovani a profesionalni Gprava;
7. Registrace profilu na Airbnb;

8. Zahajeni hostitelské ¢innosti;

9. Pocatek thrad zdvazka viici bankovnim a Givérovym institucim.

Tabulka 4 Ganntiv diagram ¢innosti pfedchazejicich pronajmu

LIS Aratel Fooet On Al R l]e] shOpai Froisine =Lul=da B e

1 192016 &0
2 1.11.2016 7
3 1.11.2016 14
4 7.11.2016 14
5 20.11.2016 7
-] 26.11.2016 7
7 2.12.2016 1.7
2 1.1.2017 30
9 1.1.2027

zdroj: vlastni zpracovani

4.6 Financni plan
4.6.1 Analyza hypoték

Kone¢nému vybéru uvérujici instituce piedchédzel vlastni prizkum zadatele na
internetu a v bankovnich a nebankovnich domech. Avizované urokové sazby propagované
na internetu ¢i v reklamnich prospektech ¢asto neodpovidaji skutecnosti, na kterou zadatel
realné dosdhne. (pfiloha ¢. 12 konkuren¢ni modelace hypotécnich tvéra) Z tohoto divodu
byla problematika opakované konzultovana s konkrétnim nezavislym hypoténim
analytikem. VolIné finan¢ni prostiedky ve vysi 400 000 K¢ pouzity ze stavebniho spofeni

jako vlastni kryti zdrojii uvazované investice, o jejichz navratnosti realizator neuvazuje.
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Zbylé finan¢ni prostiedky budou kryty z poskytnutého uveéru. Nebot piijmy Zzadatele

nedosahuji 85 % hodnoty z avizované castky 4 250 000 K¢ (tento model neuvazuje o

poskytnuti 100 % hypotéky z diivodil bliZicich se restriktivnich opatfeni), ptichazi v ivahu

kombinace dvou uvéru.

Obecné faktory ovliviiujici vybér uvérujici instituce

Vék Zadatele — delsi doba splaceni umoziiuje niz$i splatku avéru. Standardem je dle
pruzkumu zadatele 70 let.

Piijem Zadatele — nékteré banky pozaduji v dasledku rizikovosti klienta vySsi
Urokovid sazba — nizsi Grokové sazby jsou dle predeslého priizkumu Zadatele asto
podminény skrytymi poplatky napiiklad zivotnim pojisténim; poplatky za cerpani
uvéru, za vytizeni hypotéky, za znalecky posudek ceny nemovitosti, za spravu
uvéru, za vedeni kreditni karty, za mimoiadnou splatku, nebo poplatkem za
pred¢asné splaceni hypotéky, diky kterym se hypotécni uvér neimérné prodrazuje.
Vyss$i troky piinasi vyssi danovou usporu. Pti porovnavani hypotéénich avéru lze
doporucit spolupraci s odbornikem, nebot” parametry se mohou podstatné lisit, a
bankovni domy dle prizkumu Zadatele, ldkaji potencialni klienty. VySe uvedené
tvrzeni 1ze demonstrovat na nize uvedeném piikladu:

Banka A:

e Vyse urokové sazby 3,9 %. Poplatek za vytizeni hypotéky 2 900 K¢ a
poplatek za vedeni uctu 150 Ké&/mésic (1 800 K¢ ro¢né). Vyse poplatkt
za uvazovanou lhttu péti let ¢ini 11 900 K¢ (2 900 K& + 9 000 K¢).

e Piiurokoveé sazbé 3,9 % zaplati klient bance za uvér 1 700 000 K¢ za 24
let celkem 2 620 507 K¢ (9 098,98 K¢ x 12 mésict x 24 let).

e Na urocich bude zaplaceno celkem 309 587 K&, celkové vedlejsi
naklady budou ¢init 11 900 K¢. Celkem tedy 321 487 K¢&. Soucasné je
vSak tfeba zohlednit dafiovou tusporu ve vysi 46 438 K¢. Celkem jsou
veSkeré néklady v prvni varianté 275 049 K¢ (321 487 K¢ — 46 438 K¢).

Banka B:

e Vyse urokové sazby 3,8 %. Poplatek za vytizeni hypotéky 0,8 % z vyse

uvéru a poplatek za vedeni uctu 150 Ké/mésic (1 800 K& rocné). Vyse
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poplatkll za uvazovanou lhitu péti let ¢ini 22 600 K¢ (13 600 K¢ + 9
000 K¢).

e Pti urokové sazbé 3,8 % zaplati klient bance za uvér 1 700 000 K¢ za 24
let celkem 2 593 941 K¢ (9 006,74 K¢ x 12 mésict x 24 let).

e Na urocich bude zaplaceno celkem 301 389 K¢, celkové vedlejsi
naklady budou ¢init 22 600 K¢. Celkem tedy 323 989 K¢. Soucasné je
vSak tfeba zohlednit dafiovou tsporu ve vysi 45 208 K¢. Celkem jsou
veskeré naklady v prvni varianté v prvnich péti letech 278 781 K¢ (323
989 K¢ — 45 208 K¢).

Historie Zadatele — vyse povinné splatky Uvéru mé vliv na klientovu bonitu
Vv ptistim obdobi. S pfihlédnutim k realizdtorovym cilim je nutné uvazovat nad
budoucim vyvojem a moznosti dal§iho Cerpani uvéru za Gcelem potizeni druhé
nemovitosti.

Zdstava — banky mohou stanovit minimalni vys$i zastavy, ktera vychazi z odhadu
ceny nemovitosti. V praxi ¢asto dochazi k situaci, kdy je odhadovana cena niZsi.
Vsechny banky a stavebni spoftitelny vyZaduji pojisténi zastavy.

Mimoradné splatky

Raiffeisenbank stavebni sporitelna byla vybrana z nasledujicich ditvodii:

doba splatnosti Gvéru do 76 let v kombinaci s nizkym vékem zadatele snizuji vysi
povinné splatky. NiZ§i hodnota minimalni vySe plnéni ma pozitivni vliv na bonitu
zadatele.

Moznost mimotadnych splatek bez poplatk.

Pojisténim neschopnosti splacet docilime snizeni irokové sazby.

Moznost odstoupeni od uvérové smlouvy az po splaceni celého pieklenovaciho
uvéru se sankci 5 %, Vv pripadé Raiffeisenbank stavebni spofitelny vSak do
maximalni vySe 30 000 K¢. S ohledem na ptipadny pesimisticky vyvoj se jednd o
sofistikované feseni, diky kterému lze napiiklad zménit obor ¢innosti podnikéni.
ptiloha ¢islo 13 modelace zvoleného tivéru 3 400 000 K¢

ptiloha ¢islo 14 modelace tvéru 450 000 K¢
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4.6.2 Predpoklady

pocdtecni vydaje

Pocateéni naklady budou financovany z vlastnich aspor 250 000 K¢, které ma v

danou chvili realizator k dispozici. Na zéklad¢ osobni prohlidky s odbornym dohledem byl

femeslnikem vyc¢islen odhad ve vysi 30 975 K¢& na drobné opravy a ¢astecnou rekonstrukci

pfed zah4jenim prvni ubytovaci sluzby (tj. tapetovani, kamenny obklad, montdz zavésného

houpaciho kiesla, instalace garnyzi, novy obklad kuchynského koutu, montdz stropnich

svétel, snizeni podhledl). VySe rozpo¢tu na vybaveni bytové jednotky a pofizeni

interiérovych dopliku byla realizatorem stanovena ¢astkou 200 000 K¢&.

Tabulka 5 Navrh rozpo¢tu na ¢asteénou rekonstrukei
| Polozka Cena

renovace obkladt kuchyniského koutu 1 500.00 K¢
pietapetovani 8 800.00 K¢
kamenny obklad 15 000.00 K¢
montaz zavésného houpaciho kiesla 500.00 K¢
instalace garnyzi 500.00 K¢
montaz stropnich svétel 1 000.00 K¢
sniZeni podhledii 3 675.00 K¢

Celkem 30 975.00 K¢

zdroj: vlastni zpracovani na ziakladé odborné kalkulace

Tabulka 6 Poéateéni vydaje pred realizaci prvni ubytovaci sluzb
| Polozka Cena

vyfizeni hypotéky 5 780.00 K¢
navrh na vklad do katastru 1 000.00 K&*
odhad ceny nemovitosti a dan z jejiho nabyti 5000.00 K¢
castecna rekonstrukce a drobné opravy 30 975.00 K&
vybaveni bytu 200 000.00 K¢

Celkem 242 755.00 K¢

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé odborné kalkulace

fixni naklady na byt

VysSe mésicni splatky hypotécniho tveru byla zvolena na zdklad¢ predchozi analyzy

(viz kapitola 4.6.1 Analyza hypoték). Vybéru vhodného pojisténi nemovitosti piechazelo

“podle polozky &. 120 piilohy k zéakonu &. 634/2004 Sb. O pravnich poplatcich, ve zndni pozd&jsich piedpisi.



srovnani konkuren¢nich produktti aktualné dostupnych na trhu.

Celkové rezijni naklady vcetn¢ elektfiny a plynu byly prodejcem bytu vycisleny na
cca 4700 K¢, coz koresponduje s nize uvedenymi piedpoklady realizatora. Zalohy na
vodné a stocné byly kalkulovany dle aktualnich cen pro okres Praha tj. sazba prodejce
vody francouzského koncernu VEOLIA: PVK ¢ini 85, 16 K¢/m?. (Pravda o vodé, 2016)
Primérna denni spotieba vody na osobu je dle statistik 106 litrli a roc¢ni spotieba pitné
vody se priimérné pohybuje kolem 39/m? na obyvatele. (PVK, 2016). Vodné a sto¢né bylo
vypocditano s ptihlédnutim na pramérny pocet navstévnikti ubytovaci jednotky tj. 2,35 na
7804,91 K¢ ro¢né, mésicni rezie této polozky se rovna ¢astce 650 K¢&. Zaloha za elektfinu a
teplo byla na zakladé ptedchozi kalkulace ur¢ena Castkou 2 500 K¢, piihlédne-li se k
osobni zkuSenosti majitelky, lze jeji vysi oznacit za dostacujici. (Ceny energie, 2016)
Ptispévek na spravu domu a poplatek do fondu oprav v celkové vysi 1 000 K¢ byl ovéten u
prodejce nemovitosti. Poplatek za odbératelské sluzby internetu u spole¢nosti UPC, s.r.o.
¢ini 550 K¢, v této souvislosti nelze opomenout uhradu koncesionaiského poplatku.

Jelikoz realizator kalkuluje cenu za ubytovani na noc, je zaddouci vSechny rezijni
naklady zajistujici provoz jednotky, rozpocitat na jednu noc uzivani, pro zjednoduSeni
kalkulace byl zaokrouhlen pocet dni v mésici na 30. PiestoZe 1ze polozky vodné, stocné,
elektfinu a teplo oznacit vzhledem k jejich proménnému charakteru za variabilni, a
odhadnout spotieba navstévnikd je velmi obtizné, majitel bude thradu jejich zaloh
provadét s pravidelnou mésicni frekvenci, tudiz bude s t€émito rezijnimi néklady kalkulovat

jako s fixnimi.

Tabulka 7 Fixni reZijni naklady na ubytovaci jednotku
Polozka Cena

splatka hypotéky s pojisténim 10 830.00 K¢
splatka tuvéru 6 130.00 K¢
pojisténi domacnosti a nemovitosti 1 000.00 K¢
vodné a stocné 650.00 K¢
zaloha za elektFinu a teplo 2 500.00 K¢
sprava domu a fond oprav 1 000.00 K¢
Internet 550.00 K¢
koncesionarské poplatky 180.00 K¢

celkem/mésic 22 840.00 K¢

celkem/den 761.33 K¢

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé prechozi kalkulace
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variabilni naklady

opotiebeni bytu a malovani - uskutecnit celkovou rekonstrukci realizator planuje
za 15 let od konani poslednich vyraznéjsich interiérovych uprav, tj. na rok 2031.
Néklady na rekonstrukci 1ze rozpocitat do patnécti let uzivani bytu,

tj. 200 000 K¢ /mésic, 36,50 K¢/den. Frekvence potfeby malovani byla odvozena
na zakladé osobni zkuSenosti z hotelového provozu na 1x ro¢né. Cena vymalby
bytové jednotky véetné materidlu byla femeslnikem vycislena castkou 10 000 K¢.
(tzn. 27,40 K¢/den)

opoti‘ebeni vybaveni - Zivotnost Casti vybaveni bytovych prostor pfi jeho
kazdodennim uzivani lze dle provozni zkusSenosti realizatora odhadem vy¢islit na

5 let, ptficemz hodnota jejich opotiebeni pfepoctend na den ¢ini 27,40 Ké/den.
vydaje na cestovani - realizator predpoklada 280 uskute¢nénych noci, pficemz
primérna délka pobytu v hromadnych ubytovacich zatizeni ¢ini 2,5 noci (dle idaji
ceského statistického tfadu), a v bytovych jednotkach pronajimanych ptes Airbnb
dosahuje vyse 4 noci (dle statistik spolec¢nosti), z toho I1ze odvodit orienta¢ni délku
pobytu 3 noci, dle které byl kalkulovan primérny pocet uskute¢nénych pobytl za
mésic tj. odhadem 8 pobytl. Nebot’ cestu za ti¢elem Uklidu bytovych prostor pred
realizaci hostitelské sluzby, ptivitani hostl a predani klicd lze spojit do jedné
navstévy, predpokladany pocet realizovanych cest je osm. Amortizaci vozidla ¢i
naklady na jeho servis Ize opomenout, nebot’ realizator uZije pro tyto tcely sluzebni
vozidlo, které splaci pravidelnymi mési¢nimi splatkami jeho soucasnému
zamé&stnavateli. ReZijni ndklady za ucelem cestovani do centra Prahy lze
pausalizovat na thradu pohonnych hmot. Cena benzinu pii primérné spotiebé
vozidla 7,5 1/100 km ¢ini 2,25 K¢ na 1 km, coz je 27 K¢ na jednu cestu dlouhou 12
km®. V piipadé osmi realizovanych pobytd bude ¢init celkovy podet najetych
kilometrti 192 tj. ndklady na benzin ve vysi 5 184,- K¢ (14,20 K¢ / noc). Uvedena
¢astka muze byt nizsi vzhledem ke skutecnosti, Ze ne vzdy hostitelka pro svou cestu
zvoli osobni automobil, mize vyuzit sluzeb méstské hromadné dopravy, nebot’ si

pro své osobni ucely kazdoro¢né hradi jizdné.

5 cena benzinu ve vys$i 30 K& uréena dle sazby &erpaci stanice OMV ke dni 19/10/2016
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e prani pradla — soucasti bytovych prostor bude pln¢ automatizovana pracka se
suSickou, nebot musi byt zajisténa plynuld obnova liZkovin (pofizovaci cena
soucasti kalkulace vybaveni bytu). Vyrobce uvadi ro¢ni spotiebu vody 11 400 1 a
spotfebu energie 952 kWh pii prani i suseni. Realizator predpoklada celkem 200
cykll/rok (jednak po odjezdu hosta, jednak v priméru jedno prani a suSeni
uskute¢néné hostem). Pracka ma zaruku 10 let, nebude tedy pocitano s opotiebenim
pracky, nebot’ soucasti potizovaci ceny je téz zarucni a pozarucni servis.

Tabulka 8 Vydaje na 1 cyklus prani

Spotieba Cena za m®/ Cena Cena/ Cena/ noc
kWh/ baleni celkem cyklus

voda 11 400 85.16 K¢  970.82 K¢& 4.85 K¢
energie 952 4.83 K¢ 4598.16 K¢ 2299 K¢ 12.60 K¢

praci 2.5 339.00 K¢ 997.50 K¢ 4.99 K¢
prostiedek

32.83 K¢

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaji vyrobce, primérné spoti‘eby a aktualnich cen

17.99 K¢

e (istici prostiedky - realizator odhaduje pifedpokladanou cenu uklidovych potieb na
700 K¢ meésicn€. Celkova castka byla kalkulovdna na zdklad€ b&zné spotieby

hygienickych a uklidovych potieb dvou clenné domacnosti.

Tabulka 9 Predpokladané vydaje na Cistici prostiedk
| Polozka Cena / celkem |

Cistici prostfedky na tklid, toaletni papir 3670.00 K¢
houbicky na myti 30.00 K¢
Cistici utérky 120.00 K¢
saCky do odpadkového kose 75. 00 K¢
tablety do mycky 500.00 K¢
Cistici prosttedky do mycky 560.00 K¢
sprchovy gel v tubé 30 ml 1610.00 K¢
Sampon v tubé 30 ml 1610.00 K¢

Celkem / rok

Celkem / noc

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé aktualnich cen na trhu a béZné spotfeby domacnosti
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o méstsky poplatek — realizator kalkuluje s primérnym poctem ubytovanych osob ve
vysi 2,35 (Gdaj ziskan z internich statistik hotelové sit¢). Aktualni hodnota poplatku
odvadéného méstu ¢ini 15 K¢, tj. predpokladané vydaje na noc jsou 35,25 K¢.

e Benefity pro hosty — realizator pfedpoklada primérny pocet tii realizovanych noci,
coz odpovida kategorii dvou vstupenek na Zizkovskou véz (200 Ké&/dospéla osoba
dle aktualniho ceniku), pfi planovém poctu osmi primérnych pobytii na mésic tj.

3200 K& (106.70 K& / noc).

Tabulka 10 Variabilni ndklady na jednu noc ubytovani

Polozka Cena za noc

opotiebeni bytu 36.50 K¢
malovani 27.40 K¢
opotiebeni vybaveni 27.40 K¢
naklady na cestovani 14.20 K¢
naklady na prani 17.99 K¢
Cistici prostiredky 22.70 K¢
méstské poplatky 35.25 Ké
vydaje na benefity pro hosty 106.70 K¢

celkem 288.14 K¢

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé prechozich vypocti
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4.6.3 UvaZované scénaie podnikatelského planu

realistickd varianta

V prvé fad€ byla uvazovana varianta na zaklad¢ piedpokladu priimérné obsazenosti
platformy Airbnb pro Prahu 3. (Pronajmu se, 2016) Standardni navstévnost této lokality se
pohybuje kolem 77 %, pticemz vykazuje zna¢né sezonni vykyvy, které jsou té€z zohlednény
v realizatorové nize uvedené kalkulaci, viz nasledujici tabulka.

Tabulka 11 Realisticka varianta

62% 68% 71% 77/% 81% 80% 84% 84% 81% 81% 71% 80%
19 19 22 23 25 24 26 26 25 25 22 24

zdroj: vlastni tvorba, na zakladé statistickych udaji dostupnych z webové stranky Pronajmu se.cz

Plan ptedpokladanych trzeb byl vytvoifen na zaklad¢ ceniku pro nadchazejici
turistickou sezonu (viz kapitola 4.4.2 Marketingova a obchodni strategie), pficemz bylo
uvazovano s prumérnym poctem 2,35 ubytovanych (interni statistiky spole¢nosti Czech
Inn Hotels, s.r.0), a vynasoben poctem piedpokladanych noci. Koeficient poc¢tu hostd byl
vypocitan v ptipadé nizké sezony nédsledovné: 2,35 ubytovanych tj. dvé dosp€lé osoby
1 190 K¢ a vazeny soucet za ptiplatek dospélych a déti, na které ptipada 0,35% tj. (100
K¢/priplatek dité x 0,20 + 350/ptiplatek dospéla osoba x 0,15) = 20 + 53 K¢ = 73 K¢,
celkem 1190 K& + 73 K¢ = 1263 K¢, identickym zplsobem byl vypocet proveden i ve
zbyvajicich sezonach. (viz kapitola 4.4.2 Marketingova a obchodni strategie)
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Na zaklad¢ realizatorovi osobni zkuSenosti z hotelové provozu lze predpokladat 100% obsazenost takzvanych top termint a

vikendovych pobyt. Vysledné castky byly ponizeny o 3 %, které si strhava Airbnb jako sviij servisni poplatek. Poc¢inaje rokem 2018

kalkuluje realizator s meziro¢nim navysenim trzeb 0 5% oproti ptfedchézejicimu roku.

Modelovy piiklad kalkulace trieb mésice ledna:
2 X top termin (Novy rok, Ruské Vanoce) 2123 K¢ + 6 X vikend 1513 K¢ + zbyvajici pocet dni nizké sezony tj

Tabulka 12 Predpokladany vyvoj trzeb nasledujicich péti let realistické varianty

.11 x 1263 K¢ = 26 400 K¢

26 400 K¢
27 720 K¢
29 575 K¢
31200 K¢
32260 K¢

25220 K¢
26 480 K¢
27 740 K¢
28 000 K¢
30 260 K¢

29 135 K¢
30 115 K¢
31 620 K¢
32170 K¢
33 780 K¢

41 880 K¢
42 430 K¢
43 060 K¢
45 210 K¢
48 790 K¢

48 090 K¢
50 490 K¢
48 530 K¢
49 175 K¢
48 730 K¢

44 865 K¢
46 100 K¢
47275 K¢
48 625 K¢
50 040 K¢

48 160 K¢
49 510 K¢
51 100 K¢
52 670 K¢
54 060 K¢

47915 K¢
49 660 K¢
51230 K¢
52 670 K¢
54 280 K¢

46 635 K¢
47 805 K¢
49 155 K¢
50 655 K¢
52 160 K¢

41 300 K¢
41 885 K¢
41 990 K¢
42 580 K¢
42 680 K¢

28 890 K¢
29 930 K¢
30 850 K¢
31465 K¢
32325 K¢

43 700 K¢
44 920 K¢
45 615 K¢
46 770 K¢
47 795 K¢

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé ceniku pro nadchazejici turistickou sezénu, pri¢emz bylo uvazovano s primérnym poctem 2,35 ubytovanych

Tabulka 13 Nakladovy plan realistické varianty

28 315 K¢
28 881 K¢
29 459 K¢
30 048 K¢
30 649 K¢

28 315 K¢
28 881 K¢
29 459 K¢
30 048 K¢
30 649 K¢

29 179 K¢
29 763 K¢
30 358 K¢
30 965 K¢
31 584 K¢

29 467 K¢
30 057 K¢
30 658 K¢
31271 K¢
31896 K¢

30 044 K¢
30 644 K¢
31257 K¢
31 882 K¢
32 520 K¢

29 755 K¢
30350 K¢
30 957 K¢
31577 K¢
32 208 K¢

30 332 K¢
30 938 K¢
31557 K¢
32 188 K¢
32 832 K¢

30 332 K¢
30 938 K¢
31557 K¢
32 188 K¢
32 832 K¢

30 044 K¢
30 644 K¢
31257 K¢
31 882 K¢
32 520 K¢

30 044 K¢
30 644 K¢
31257 K¢
31 882 K¢
32 520 K¢

29 179 K¢
29 763 K¢
30 358 K¢
30 965 K¢
31584 K¢

29 755 K¢
30350 K¢
30 957 K¢
31577 K¢
32 208 K¢

zdroj: vlastni tvorba, Y fixnich a variabilnich nakladi vynisobena uvaZovanym poétem noci (variabilni naklady kalkulovany s meziroé¢ni inflaci ve vysi 2 %)
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2017

Pocateéni stav

Tabulka 14 Cash flow realistické varianty leden aZ ¢erven 2017

1

250 000.00 K¢

26 400.00 K¢

2
5330.34 K¢

25 220.00 K¢

3
2235.68 K¢

29 135.00 K¢

4
2191.60 K¢

41 880.00 K¢

g
14 604.38 K¢

48 090.00 K¢

6
32 650.88 K¢

44 865.00 K¢

Pronajem bytu

26 400.00 K¢

25220.00 K¢

29 135.00 K¢

41 880.00 K¢

48 090.00 K¢

44 865.00 K¢

Vyftizeni
hypotéky

Navrh na vklad
do katastru

Odhad ceny
nemovitosti

Rekonstrukce

a drobné opravy

Vybaveni bytu

Splatka hypotéky

s pojisténim
Splatka uvéru
Pojisténi
nemovitosti
Vodné a stocné

Zaloha za
elektfinu a teplo

Spréava domu a
fond oprav

Internet

Koncesionaiské
poplatky

> variabilnich
nakladu

271 069.66 K¢

5780.00 K¢

1 000.00 K¢

5000.00 K¢

30 975.00 K¢

200 000.00 K¢

10 830.00 K¢

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

5474.66 K¢

5330.34 K¢

28 314.66 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

10 830.00 K¢

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

5474.66 K¢

2235.68 K¢

29 179.08 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

10 830.00 K¢

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

6 339.08 K¢

2191.60 K¢

29 467.22 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

10 830.00 K¢

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

6 627.22 K&

14 604.38 K¢

RINIZREN (¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

10 830.00 K¢

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

7203.50 K¢

32 650.88 K¢

29 755.36 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

10 830.00 K¢&

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

6 915.36 K¢

47 760.52 K¢

Konecny stav

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé piedeSlych vypocti a kalkulaci
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Tabulka 15 Cash flow realistické varianty ¢ervenec az prosinec 2017
| 2017 7 8 9 10 11 12

99 718.74 K& 110 975.24 K¢

Pocatecni stav

Pronajem bytu

Vyftizeni
hypotéky

Navrh na vklad
do katastru

Odhad ceny
nemovitosti

Rekonstrukce
a drobné opravy

Vybaveni bytu
Splatka hypotéky
s pojisténim
Splatka uvéru
Pojisténi
nemovitosti

Vodné a sto¢né

Zaloha za
elektfinu a teplo

Sprava domu a
fond oprav

Internet

Koncesionarské
poplatky

Suma

variabilnich
nakladu

47760.52 K¢

48 160.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

10 830.00 K¢

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

7491.64 K&

65 588.88 K¢

47 915.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

10 830.00 K¢

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

7491.64 K¢

83 172.24 K&

46 635.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

10 830.00 K¢

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

7203.50 K¢

41 300.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

10 830.00 K¢

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

7203.50 K¢

28 890.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

10 830.00 K¢

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

6 339.08 K¢

110 686.16 K¢

43 700.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

0.00 K¢

10 830.00 K¢

6 130.00 K¢

1 000.00 K¢

650.00 K¢

2 500.00 K¢

1 000.00 K¢

550.00 K¢

180.00 K¢

6 915.36 K¢

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé predeslych vypocti a kalkulaci
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V ptipad€ realistick¢ varianty lze pfedpokladat na konci 1. roku provozovéni

ubytovaci sluzby zlstatek ve vysi 124 630.80 K¢é. 100 000 K¢ realizator povazuje za

optimalni vysi pojistky v ptipadé nenadalych provoznich vydaji, z tohoto divodu by si rad

tuto ¢astku ponechal jako disponibilni zlstatek v ptipadé potteby. Déale musi uvazovat o

dostatku finan¢nich prostfedkl na odvod dané z pfijmu v bieznu roku 2018, nebot’ jak

demonstruje tabulka pfedpokladanych trzeb, piijmy ze zacatku roku nejsou dostacujici.

Realizator si béhem prvniho roku cinnosti nevytvofil potiebnou financni rezervu k

poukazani mimotadnych splatek na umoteni pieklenovaciho a hypotécniho uvéru.

Tabulka 16 Cash flow ro¢né — realisticka varianta

Realisticka varianta

PS penéznich prostiedkt

Pronajem bytu

Splatka hypotéky s
pojisténim

Splatka Givéru

Pojisténi nemovitosti
Vodné a stocné

Zaloha za elektfinu a teplo
Sprava domu a fond oprav
Internet

Koncesionarské poplatky
Suma variabilnich nakladu

Daii z ptijmu

2018

124 630.80 K¢

487 042.28 K¢

129 960.00 K¢

73 560.00 K¢
12 000.00 K¢
7 800.00 K¢
30 000.00 K¢
12 000.00 K¢
6 600.00 K¢
2160.00 K¢
87 774.00 K¢
49 579.56 K¢

PANRY)

200 239.52 K¢

497 727.65 K¢

129 960.00 K¢

73 560.00 K¢
12 000.00 K¢
7 800.00 K¢
30 000.00 K¢
12 000.00 K¢
6 600.00 K¢
2 160.00 K¢
95 011.00 K¢
51 139.44 K¢

2020

277 736.73 K¢

511 183.34 K¢

129 960.00 K¢

73 560.00 K¢
12 000.00 K¢
7 800.00 K¢
30 000.00 K¢
12 000.00 K¢
6 600.00 K¢

2 160.00 K¢
102 393.00 K¢
52 261.40 K¢

2021

360 185.67 K¢

527 161.75 K¢

129 960.00 K¢

73 560.00 K¢
12 000.00 K¢
7 800.00 K¢
30 000.00 K¢
12 000.00 K¢
6 600.00 K¢

2 160.00 K¢
109 923.00 K¢
53 674.25 K¢

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé predeslych vypocti a kalkulaci
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Z ptedchozi tabulky vyplyva, Ze oproti uvazovanému cash flow za rok 2017,
pfibyla polozka dané z pfijmu. Pfijmy z ndjmu podléhaji zavazku vici finanénimu ufadu
dle § 9, Zédkona o danich z piijmi. Zdanéni bude realizator provadét na zakladé
nakladového pausalu tj. pravidelné k 30. bfeznu odvadi dan ve vysi 15 % ze 70 % piijmi z
najmu. Pro ptfehlednost piijml z pronajmu si realizator aktivuje separatni tcet, kde bude
mozné snadno sledovat ptichozi a odchozi platby spojené s ubytovaci ¢innosti, coz zna¢n¢
zjednodusi orientaci, nebot’ jako vyplatni metodu zvolil zasilani penéz od Airbnb pfimo na
jeho ucet po uskutecnéni ubytovaci sluzby. Uptednostni takovou variantu, kterd splituje
predpoklady minimalnich poplatkti za vedeni uctu.

S ohledem na vysi disponibilniho zlstatku lze uzit ¢ast financnich prosttedktl na
uhradu pteklenovaciho uvéru pomoci takzvanych mimotadnych splatek. O této varianté lze
uvazovat az od druhého roku podnikatelské Cinnosti, v pfipad¢ realistického scénare se
optimalni vyse této splatky jevi ¢astka 100 000 K& po dobu ¢tyt let. S jeji pomoci lze
docilit snizeni uvazované doby splatnosti na 25 let a 9 mésicii a suma zaplacenych troka
(pteklenovaciho 1 stavebniho) bude ¢init 1 274 712 K¢. (viz ptiloha €. 15)

Bod zvratu

Pro vypocet bodu zvratu je nutné definovat hodnoty fixnich a variabilnich naklada.
Mezi primérné variabilni ndklady lze zatfadit vycet dil¢ich zavazkl viz tabulka ¢. 10,
nebot’ jejich vySe je imérné zavisla na obsazenosti bytové jednotky tj. 288,14 K¢ / den.
Fixni néklady jsou vy¢isleny tabulkou €. 7, pfi¢emZ hodnota jejich souctu €ini 22 840 K¢&.

e Realisticka varianta kalkuluje s priimérnou ro¢ni obsazenosti 280 dni.
e VysSe variabilnich ndkladd na jednu noc ¢ini 288,14 K¢

e Primérna cena ubytovani v prvnim roce je 1690 K¢

e Roc¢ni fixni ndklady lze vy¢islit na 22 840 x 12 = 274 080 K¢

e Vypocet bodu zvratu tedy bude: 274 080 / (1690 — 288,14) = 196 noci
Tabulka 17 Bod zvratu

1739 K¢ 189 noci
1777 K& 184 noci
1825 K¢ 178 noci
1882 K¢ 172 noci

zdroj: vlastni zpracovani
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optimisticka varianta
V druhém piipadé byla uvazovana varianta na zaklad¢ piedpokladu primérné obsazenosti prazského hotelového fetézce. (viz.
ptiloha ¢.3) Standardni navs$tévnost jejich zatizeni se pohybuje kolem 85%, pficemz vykazuje znacné sezonni vykyvy, které jsou téz

zohlednény v kalkulaci nize.

Tabulka 18 Optimisticka varianta obsazenosti

71% 71% 81% 87% 90% 90% 94% 94% 93%
22 22 25 26 28 27 29 29 28

90%
28

80%
24

87%
27

zdroj: vlastni tvorba, na zakladé priumérné obsazenosti prazského hotelového Fetézce

Tabulka 19 Predpokladany vyvoj trZeb nasledujicich péti let optimistické varianty

30075 K¢
31 580 K¢
33615 K¢
35425 K¢
36 675 K¢

28 890 K¢
30 340 K¢
31 780 K¢
32230 K¢
34 670 K¢

32 810 K¢
33970 K¢
35670 K¢
36 400 K¢
38 215 K¢

46 605 K¢
47 390 K¢
48 255 K¢
50 665 K¢
54 495 K¢

53 390 K¢
56 060 K¢
53 835 K¢
54 480 K¢
54 040 K¢

50 170 K¢
51 675 K¢
53 110 K¢
54 725 K¢
56 400 K¢

53 465 K¢
55 080 K¢
56 935 K¢
58 770 K¢
60 425 K¢

53220 K¢
55230 K¢
57 065 K¢
58 770 K¢
60 650 K¢

51940 K¢
53375 K¢
54 990 K¢
56 760 K¢
58 525 K¢

46 020 K¢
46 610 K¢
46 710 K¢
47 300 K¢
47 400 K¢

31345 K¢
32 505 K¢
33 545 K¢
34 285 K¢
35265 K¢

48 425 K¢
49 875 K¢
50 810 K¢
52200 K¢
53 460 K¢
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Tabulka 20 Cash flow ro¢né — optimisticka varianta

Optimisticka varianta

PS penéznich prostiedkt 250 000.00 K&¢| 168 756.85 K&¢| 290 514.85Ke| 426 719.46 K¢| 569 903.66 K¢
|
Pronéjem bytu 52635595 Ke| 543 684.37Ke|  556320.67Ke|  571997.87Ke| 590 222.75 Ké
Pocatecni vydaje 242 755.00 K¢ ‘ = = = =
Splatka hypotéky s pojisténim 129 960.00 K¢| 129 960.00 K¢ 129 960.00 K¢| 129 960.00 K¢ 129 960.00 K¢
Splatka uvéru 73 560.00 K¢ 73 560.00 K¢ 73 560.00 K¢ 73 560.00 K¢ 73 560.00 K¢
Pojisténi nemovitosti 12 000.00 K¢ 12 000.00 K¢ 12 000.00 K¢ 12 000.00 K¢ 12 000.00 K¢
Vodné a sto¢né 7 800.00 K¢ 7 800.00 K¢ 7 800.00 K¢ 7 800.00 K¢ 7 800.00 K¢
Zaloha za elektfinu a teplo 30 000.00 K¢ 30 000.00 K¢ 30 000.00 K¢ 30 000.00 K¢ 30 000.00 K¢
Sprava domu a fond oprav 12 000.00 K¢ 12 000.00 K¢ 12 000.00 K¢ 12 000.00 K¢ 12 000.00 K¢
Internet 6 600.00 K¢ 6 600.00 K¢ 6 600.00 K¢ 6 600.00 K¢ 6 600.00 K¢
Koncesionaiské poplatky 2 160.00 K¢ 2 160.00 K¢ 2 160.00 K¢ 2 160.00 K¢ 2 160.00 K¢
Suma variabilnich nakladu 90 764.00 K¢ 92 579.00 K¢ 94 431.00 K¢ 96 320.00 K¢ 98 246.00 K¢
Dan z piijmu - 55267.37 K¢ 57 086.86 K¢ 58 413.67 K¢ 60 059.78 K¢

168 756.85 K¢

290 514.85 K¢

426 719.46 K¢

569 903.66 K¢

727 740,63 K¢

KS penéznich prostiedku

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé predeslych vypocti a kalkulaci
S ohledem na vysi disponibilniho zGstatku Ize umofit pieklenovaci uveér pomoci mimotadnych splatek. V piipadé optimistického
scénafe se optimalni vySe této splatky jevi ¢astka 100 000 K& po dobu dvou let a nasledné 200 000 K¢ po dobu dalsich dvou let. S jeji

pomoci lze docilit sniZzeni uvazované doby splatnosti na 21 let a 7 mésicii a suma zaplacenych uroki bude ¢init 1 079 111 K¢&. (ptiloha ¢.16)
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pesimistickad varianta
V poslednim piipadé¢ byla uvazovana varianta na zdklad¢ ptredpokladu primérné obsazenosti platformy Airbnb pro Prahu 3

poniZenou 20%.

Tabulka 21 Pesimisticka varianta obsazenosti

48%

54%

15 15

58%
18

60%
18

65%
20

63%

68%

19 21

68%
21

65%
20

65%
20

60%
18

63%
19

zdroj: vlastni tvorba, na zakladé priimérné obsazenosti platformy Airbnb pro Prahu 3 poniZenou 20%

Tabulka 22 Predpokladany vyvoj trZeb nasledujicich péti let pesimistické varianty

21 500 K¢
22 575 K¢
24 185 K¢
25 560 K¢
26 380 K¢

20 315 K¢
21 335 K¢
22 350 K¢
23 070 K¢
24 380 K¢

24 235 K¢
24 965 K¢
26 215 K¢
26 595 K¢
27925 K¢

34010 K¢
34165 K¢
34 400 K¢
36 120 K¢
39 290 K¢

39 245 K¢
41 210 K¢
39 690 K¢
40 335 K¢
39 890 K¢

36 025 K¢
36 820 K¢
37 550 K¢
38 445 K¢
39 430 K¢

39 320 K¢
40 225 K¢
41 375 K¢
42 500 K¢
43 450 K¢

39 075 K¢
40 375 K¢
41 505 K¢
42 500 K¢
43 670 K¢

37 790 K¢
38 520 K¢
39430 K¢
40 490 K¢
41 550 K¢

33 425 K¢
34015 K¢
34 115 K¢
34 705 K¢
34 810 K¢

23 990 K¢
24 785 K¢
25 460 K¢
25 830 K¢
26 445 K¢

35 830 K¢&
36 650 K¢
36 955 K¢
37 720 K¢&
38 350 K¢
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Tabulka 23 Cash flow roéné — pesimisticka varianta

Pesimisticka varianta

PS penéznich prostredkli

250 000.00 K¢

53 383.78 K¢

68 717.09 K¢

91 771.60 K¢

124 636.47 K¢

Pronajem bytu

384 762.14 K¢

395 640.59 K¢

403 220.13 K¢

413 876.34 K¢

425 561.26 K¢

KS penéznich prostiedki

53 383.78 K¢

68 717.09 K¢

91 771.60 K¢

124 636.47 K¢&

Pocateéni vydaje | 242 755.00 K& - - - -

Splatka hypotéky s pojisténim | 129 960.00 K&| 129 960.00 K&| 129 960.00 K&| 129 960.00 K&| 129 960.00 K&
Splatka avéru | 73560.00K&| 73 560.00 K& 73 560.00 K& 73 560.00 K& 73 560.00 K&
Pojisténi nemovitosti \ 12 000.00 K& 12 000.00 K& 12 000.00 K&| 12 000.00 K& 12 000.00 K&
Vodné a stoéné  7800.00 K& 7800.00KE|  7800.00 K&  7800.00 K& 7 800.00 K&
Ziloha za elektfinua teplo | 30 000.00 K& 30 000.00 K& 30000.00 K& 30 000.00 K& 30 000.00 K&
Spréva domu a fond oprav | 12000.00 K& 12000.00 K& 12 000.00 K& 12 000.00 K&| 12 000.00 K&
Internet | 6600.00KE|  6600.00KE  6600.00KE  6600.00KE  6600.00 K&
Koncesionaiské poplatky . 2160.00Ke|  2160.00K¢|  2160.00KE|  2160.00K& 2 160.00 K&
Suma variabilnich nikladu | 64543.00K¢| 65827.00KE| 67 144.00Ke 68487.00 Ke| 69 856.00 K&
Daii z pifjmu - 4040028 K& 4154226 K| 4233811 Ke| 43 457.01 K&

168 117.36 K¢

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé ceniku pro nadchazejici turistickou sezénu, pri¢emz bylo uvaZzovano s primérnym po¢tem 2,35 ubytovanych
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Tabulka 24 SWOT matice

Silné stranky

realizatorova znalost konkurenéniho
prostredi

strategicka destinace uvaZovaného
distribu¢niho kanalu

realizatorova znalost cenotvorby
hotelového Fetézce

optimalni volba marketingové
strategie od zahajeni ¢innosti

vyS$Si cenova hladina uvazované
oblasti

nizké naklady na zménu
podnikatelské ¢innosti

autenticita, pocit vyjimecnosti hosta

Prilezitosti
rist cen nemovitosti v souvislosti

S narustem byta uzZivanych ke
kratkodobému proniajmu
Umisténi uvaZované investice
kladny postoj Evropské komise

k ekonomice sdileni

nejsou dominantni hraci
uvazovaného distribucniho kanalu
poptavka prevysSuje aktualni
nabidku

dostupné a finanéné vyhodné
hypotéky

zdroj: vlastni zpracovani, na zakladé predchozich analyz
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4.7 Predpoklady aspéSnosti a rizika projektu

Slabé stranky

naroénost na operativni ukony
roste pocet novych neznamych
subjekti na uvazovaném trhu
nizka likvidita, vysoké kryti
pomoci cizich zdroja

klesajici diverzita blizkého okoli
nizka diverzifikace
podnikatelského planu

Hrozby

uspory z rozsahu hromadnych
ubytovacich zarizeni

nizké bariéry vstupu do odvétvi
nizké naklady prechodu zakaznika
ke konkuren¢nim nabidkam
sezonni vykyvy v poptavce
pripadné legislativni zasahy
bezpecnostni situace a jeji vyvoj
legislativni zasahy

zména trznich a ekonomickych
podminek

vysoce konkurenéni prostiedi

negativni externality — rust cen
komplementi (doplitkovych
sluZeb), hluk, neporadek atp.



S5 Zavér

V ramci teoretické Casti prace byl ¢tenat seznamen se zakladnimi definicemi, pojmy a
postupy, jejichz formulace si kladla za cil usnadnit postup tvorby podnikatelského navrhu
na zvoleném ptikladu. Stézejnim cilem pak byla tvorba nosné kostry teoretickych
vychodisek, kterou Ize vyuzit pii uvedeni podnikatelské myslenky do praxe.

Smysl sepsani podnikatelského planu spociva v tom, ze ma pii jeho vzniku realizator
moznost vidét své zaméry a predstavy v ucelené formé, diky které 1ze 1épe identifikovat
dulezitost uvazovanych myslenek a eliminovat pfipadna rizika. Za timto ucelem byla
vytvofena struktura podnikatelského planu, jejiz obsahem byl sloZen z popisu pfileZitosti,
cil, potencialnich trhl, analyzy konkuren¢niho ringu, marketingové a obchodni strategie,
finan¢niho planu, legislativy, predpokladii uspésnosti a rizika projektu. Vymezenim vyse
uvedenych sfér ziskal realizator ptfehled o tom, jaké kroky musi v danych oblastech
podniknout, aby bylo mozné projekt oznacit jako zivotaschopny.

Na zakladé legislativnich vychodisek, které jsou obsahem zavéru teoretické cCasti
prace, je zadouci se vymezit vici stale ¢astéji inzerovanym c¢lankiim v médiich ohledné
povinnosti vést elektronickou evidenci trzeb u kratkodobych pronajml pres platformu
Airbnb, které mystifikuji Sirokou vetejnost. Jednak lze vii¢i tomuto tvrzeni argumentovat
charakterem zamyslené Cinnosti tj. pronajmem objektu jako jednoho z jednoduchych
zpuisobl poskytovani ubytovaci sluzby, jednak pfislusny zakon rozliSuje, zdali
provozovatel serveru vystupuje jako poskytovatel ubytovaci sluzby a majitel nemovitosti je
pouze jeho subdodavatelem. Osvobozujici pojistku pied touto povinnosti piedstavuje téz
skutecnost, ze majitel inkasuje penize za prondjem pievodem na ucet, u pronajimatele za
téchto podminek povinnost vést EET nevznika.

Cela tfada novych technologickych startupt té€zi z implementace myslenky sdileni véci
do obchodniho modelu, coz koresponduje se skutecnosti, ze roste pocet turistll, jimz
nevyhovuji unifikované sluzby, a hledaji odliSné zpisoby traveni své dovolené prave
prostfednictvim platforem poskytujicich sdilené ubytovani. Moznost realizovat se
prostiednictvim platformy Airbnb pravé v Praze potvrzuje skutecnost, Ze spole¢nost
potfebuje v hlavnim mést€ podpofit nariist ubytovacich nabidek, ktery zaostavd za

poptavkou navstévniki a vynaklada v tomto sméru nemalé finan¢ni prostiedky na podporu
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podnikatelské myslenky a Sifeni principu sdileni. Pfestoze zapsani se do povédomi
zakazniki a ziskani recenzi od jiz ubytovanych hostii vyzaduje urcity ¢as, vyhodou miize
byt absence dominantnich hra¢ii uvazovaného distribu¢niho kandlu. Predpoklad
realizatora, ze obor sdilené¢ ekonomiky generuje znacné financni prostiedky, potvrzuje
shovivavy pohled Evropské komise. Védoma si jejich ekonomického potencialu vyslala
jasny signal zaujmout otevien¢jSi postoj vuci témto prilezitostem, poskytnout jejich
uzivatelim voditka a monitorovat vyvoj, nikoliv zvolit restriktivni politiku.

Analyza trhu téZ potvrdila smysl angazovat se v oblasti cestovniho ruchu. Pi{jmy
z ptijezdové turistiky dosahly v uplynulém roce vyse 73,6 miliard korun. Roste ochota
zahrani¢nich turisti utracet a uziti téchto finan¢nich prostfedkii béhem jejich pobytu plyne
z velké casti do ubytovani. Praha dosahuje v oblasti incomingu kazdoro¢né jiz od roku
2012, od kterého existuji relevantni ¢asové fady, vyznamnych nartstl, jednak v poctu
ubytovanych hostt, jednak v poctu jejich ptenocovani. Stagnuji meziro¢nimi nartsty poctu
hromadnych ubytovacich zafizeni v disledku trendu ubytovani v soukromi, nebot’
zvySujici se pocty jejich nabidek koresponduji s obdobim ttlumu ristu po¢tu hromadnych
ubytovacich zafizeni. Obsazenost ubytovacich zafizeni v Praze osciluje kolem 70 9%,
Casova fada hotelové sité s primérnou obsazenosti pohybujici se v intervalu 85,66 az
88,90 % demonstruje predpoklad, Ze stale existuje prostor pro pfipadny narust.

Na zakladé analyzy PEST a Porterova modelu byly identifikovany hrozby a slaba
mista podnikatelského zaméru. Autorova snaha byla tyto vlivy minimalizovat ¢i Uplné
eliminovat. Proti snadno piekonatelnym bariéram vstupu do odvétvi a nizkym néakladiim na
prechod zékaznika ke konkuren¢nim nabidkdm Ize bojovat pomoci realizdtorovi znalosti
trzniho prostfedi a optimalni volby marketingové strategie od zah4ajeni ¢innosti, ktera byla
zvolena na zakladé opakovanych schiizek s ambasadorkou Airbnb pro Ceskou republiku.
Diusledky sezonnich vykyvil 1ze zmirnit, nebot’ znalosti cenotvorby hotelového fetézce a
kli¢ovych termini vysoké obsazenosti lze maximalizovat trzby z kratkodobého pronajmu a
vytvofit si dostatecnou finan¢ni rezervu pro obdobi vedlejsi sezony.

Realisticky scénaf, modelovany na zéklad¢ ptedpokladu primérné obsazenosti
platformy Airbnb pro Prahu 3 pohybujici se kolem 77 %, zajistuje dostatenym zplisobem
uhradu ciziho kapitalu a za dobu péti let je schopny generovat 400 000 K¢ na poukazani
mimotadnych splatek preklenovaciho avéru. S jeji pomoci lze docilit sniZzeni uvazované

doby splatnosti na 25 let a 9 mésic a suma zaplacenych urokii (pieklenovaciho i
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stavebniho) bude ¢init 1 274 712 K¢ namisto pivodné kalkulovanych 1 700 182 K¢&. Na
zaklad¢ bodu zvratu byla ur€eno minimalni rozpéti obsazenosti tj. 47 az 53 %, které
zajistuje pokryti planovanych nakladia ziskanymi piijmy. V piipad¢ zachovani trendu
stavajicich trznich a legislativnich podminek lze uvazovat v pokracovani kratkodobého
prondjmu i po dobu dal$ich péti let.

Pesimisticky scénaf vychazi z modelace primérné obsazenosti platformy Airbnb
pro Prahu 3 ponizenou 20%. Tato varianta generuje minimalni volné finan¢ni prostiedky.
Po uplynuti péti let by bylo vhodné zvazit, zdali se realizdtorovi vyplati v ¢innosti
pokraovat.

Optimisticky scénat koresponduje s primérnou obsazenosti prazského hotelového
fetézce. Za dobu péti let 1ze dosdhnout volnych finan¢nich prostiedkt ve vysi 600 000 K¢,
které lze uzit k umoteni pieklenovaciho Gvéru a snizit uvazovanou dobu splatnosti na 21
let a 7 mésici a suma zaplacenych uroku (pteklenovaciho i stavebniho) bude ¢init 1 079
111 K¢ namisto ptivodné kalkulovanych 1 700 182 K¢, coz ptedstavuje zna¢nou finan¢ni
usporu. Zisku uspokojivé vySe vstupniho kapitdlu pro potizeni dal§i nemovitosti bylo
dosazeno pouze v optimistické varianté, za predpokladu, ze volné finan¢ni prostiedky
nebudou pouzity pro mimoiadné splatky. V souvislosti s dalsi investici by se zvysila
naroCnost na operativni tkony, na druhou stranu by obhospodatovanim dvou bytovych
jednotek mohly vzniknout dil¢i Gspory z rozsahu. Z legislativniho hlediska by bylo nutné
zfizeni Zivnostenského opravnéni, které by se dalo vyuZit k rozsifeni sluZeb tj. poskytovani
snidani, sdileni vyletd atp., které generuji dalsi piijmy. Vyse uvedené moznosti by se staly
pfedmétem zkoumani dalsi studie.

Za podminek uvedenych v této praci je plan realizace schopny v piipad¢é nastani
jakéhokoliv scénafe tzn. realistického, optimistického i pesimistického, nebot’ nizké
naklady na zménu podnikatelské ¢innosti umoznuji realizatorovi prace pripadné hrozby
eliminovat pfechodem k jinému modelu prondjmu naptiklad k dlouhodobému prondjmu ¢i
prondjmu zahrani¢nim studentim. Komparace téchto dvou pfilezitosti nabizi prostor pro
dal$i studii. RUst cen nemovitosti zpisobuje narist poptavky po bytech za ucelem
kratkodobého prondjmu, coz lze oznacit za dalsi padny argument, Ze v tuto chvili je idedlni
doba pro zahijeni této Cinnosti a realizace této podnikatelské mySlenky. Umisténi
uvazované investice a vyS$i cenova hladina nemovitosti v uvazované oblasti do jisté miry

garantuji vynosnost této investice i v piipadé¢ zmény podnikatelské ¢innosti ¢i v piipadé
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prodeje bytové jednotky. Za znacnou ptidanou hodnotu uvazovaného podnikatelského
planu Ize oznacit realizatorovu zainteresovanost V cestovnim ruchu na obchodni pozici a
znalost cenotvorby prazského hotelového fetézce. Klicovou vazbu, kterou realizator ziskal,
Ize spatfit v ambasadorce Airbnb pro Ceskou republiku, ktera se jiz nékolik let angaZzuje
v komunité kratkodobych pronajimateli, a s kterou realizator navazal uzsi spolupraci a

opakované s ni vedl dialog.
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7 Prilohy

Piiloha 1 Mozné prilezitosti a hrozby podniku

NAMETY PRO HLEDANI SILNYCH A SLABYCH STRANEK PODNIKU

Oblast podniku

Silné stranky

Slabé stranky

* Procesy

e Management

» Obchod a marketing
 Persondl

« Jiné znalosti a dovednosti
o Zku3enosti

* Prumyslové viastnictvi
» Aredl podniku

» \/yroba

« |Informacnf technologie
» Finance

« \lysoka produktivita prace
* \/ize, ,tah na branku”

« Perfektni zakdzky, prodeje
* Loajalni a nadSeny tym
 Skvély vyvojovy potencidl
e Znalost trhu a trendu
 ZnaCka, patenty

« Perfektni lokalita, poloha
« Spickové vyrobni vybaveni
» Skvélé fizeni informaci

» Solidni cash-flow

 Doba uvadéni na trh

« Neni strategické fizeni

* Neni znalost trhu

e Zavislost na jedné profesi
* Problematicky servis

» Nekompetentni pracovnici
 Uplynuti patentovych prav
« Spatn4 najemni smlouva
e Zastaralé vyrobnf linky

e Zastaraly, poruchovy IS
 PredluZeni, nizka likvidita

Tab. 5: MoZné zdroje silnych a slabych stranek podniku
NAMETY PRO IDENTIFIKACI PRILEZITOSTI A HROZEB PODNIKU

» Normy, standardy
 Pracovni trh

» Technologicky rozvoj
» Ekonomické trendy
e Legislativa

* Politika

* Globalizace

e Pfresah poZadavku norem
« Dostatek volnych zdroju
« Nové trZni niky (vykienky)
e Rust HOP, Zivotni troveri
o Zakon rozsifil nas trh

» SniZeni dani, dotace

» Rozsifeni trhu

Oblast Prilezitosti Hrozby
e Trh * Rychle rostouci trh » Zanikajici trh
* Typ podnikani « Nejsou dominantni ,hra¢i“ e Silnd, rostouci konkurence

» Naklady na certifikace

* Legislativa, socidlni davky
o Naroky na znalosti
 Pokles poptavky

« SloZitost zdkonu, ndklady
* Investi€ni pobidky

e Nova konkurence

zdroj: (Korab, 2007)
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Piiloha 2 Vzorova Sablona podnikatelského planu

VZOROVA SABLONA PODNIKATELSKEHO PLANU

Viastni podnikatelsky plan

Prilohy podnikatelského planu

e Titulni strana planu
 Obsah pldnu

e Kontaktni informace

* Definice pojmu a zkratek
« Rizeni dokumentu

» Exekutivni souhrn

e Zdkladn( udaje o podniku
e Vize podniku

e Historie podniku

* Organizace podniku -

e Manazersky tym *

» Podnikova infrastruktura -
* Produkty a sluzby

e Trhy podniku

» Konkurence podniku

e Obchodnf strategie

« Utvarové (funkéni) strategie
* Produktové strategie

» QOperalni plan

e Odhady trZeb

e Financni plan

¢ Hodnoceni rizik

* Detailni finantni podklady
* Projektované trzby

* Vlykazy CF historické

» Vykazy CF projektované

» \/ysledovky historické

» \/ysledovky projektované

* Rozvahy historické

» Rozvahy projektované

* Analyza bodu obratu (BEP)
* Kapitalova struktura podniku
e Struktura nakladu

» Podklady k analyze rizik

» Dal3f detailni informace

* Historie podniku
 Organiza¢ni struktura

» Profesni curriculum vitae manaZeru

* Produktové informace
* Patenty, certifikéty, ...

* daldi podklady v zavislosti na typu

podnikani a ucelu pldnu

zdroj: (Korab, 2007)

106




Priloha 3 Priimérna obsazenost a priimérna cena spole¢nosti Czech Inn Hotels, s.r.0. (2013-2016)°

leden
unor
bi‘ezen
duben
kvéten
¢erven
cervenec
srpen
Zarxi
Fijen
listopad
prosinec

ROK

74,30%
82,79%
87,82%
91,23%
94,93%
89,66%
95,97%
98,01%
96,53%
91,13%
80,84%
93,55%
88,90%

2013

O obsazenost

O cena
816,50 K¢
683,24 K¢
905,89 K¢

1 036,13 K¢
1 268,38 K¢
1 062,60 K¢
1 046,03 K¢
1 171,38 K¢
1 114,64 K¢
1 070,40 K¢
735,47 K&

964,89 K¢

989,63 K¢

73,68%
78,04%
78,28%
91,36%
89,13%
92,58%
94,46%
97,97%
96,05%
90,03%
86,91%
87,55%
88,00%

2014

O obsazenost

O cena
918,29 K¢
684,23 K¢
923,26 K&

1 352,75 K¢
1 426,80 K¢
1 061,71 K¢
1 081,05 K¢
1 222,75 K¢
1 273,16 K¢
1 215,97 K¢
704,67 K&
958,18 K¢&
1068,57 K¢

O obsazenost

66,79%
75,93%
79,60%
87,31%
88,67%
92,34%
95,03%
95,18%
92,99%
87,84%
79,88%
86,30%
85,66%

O cena
797,52 K&
685,00 K¢
914,35 K¢
1310,58 K¢
1498,81 K¢
1174,73 K¢
1178,45 K¢
1301,59 K¢
1296,96 K¢
1211,96 K¢
779,87 K&
1094,34 K¢
1103,68 K¢

2016

O obsazenost
69,25%
75,82%
84,51%
85,08%
92,89%
94,69%
96,96%
95,64%
96,80%

87,96%

O cena
875,73 K¢
696,43 K¢

1 058,96 K¢
1 281,50 K¢
1 465,82 K¢
1 208,50 K¢
1 306,68 K¢
1 432,75 K¢
1 455,74 K¢

1198,01 K¢

zdroj: vlastni zpracovani na zakladé internich dat a statistik spole¢nosti Czech Inn Hotels, s.r.o.

® Uvedené ceny jsou bez DPH
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Piiloha 4 Konkurenéni nabidky ubytovani v blizkosti umisténi podnikatelské mySlenky, ¢ast 1.

nazev zafizeni primeérna hodnoceni rezervacni podminky disponibilni faktory

cena
Comfy 2 Bedroom Apartment 1757,-K¢ 9,1/10 pouze < 2 noci, bezplatné storno kuchyn, parking
HomeLike Apartment Prague 2 027,-K¢ 9,6/10 bezplatné storno, bez piedplatby kuchyn, terasa, parking, fitness, sauna
Apartment Na Parukarce 1 595,-K¢ - bezplatné storno do 14 d., bez predplatby kuchyn, parking
Studio Central Park 1757,-K¢ 9,8/10 castecné flexibilni podminky storna kuchyn, parking, terasa, klimatizace
Lovely Apartment 1 300,-K¢ 5/5 pouze < 2 noci,storno podm.mirné kuchyn
Residence Central Park Prague 1824,-K¢ 7,6/10 bezplatné storno do 14 d., bez predplatby kuchyn, parking, terasa/balkon
Apartment Harmony 2 270,-K¢ 9,8/10 bezplatné storno do 3 dni, bez ptedplatby kuchyn, parking, balkoén, klimatizace
Apartment Jeseniova 1 324,-K¢ 9,4/10 bezplatné storno do 30 dni, pouze < 2 noci kuchyn, balkon
Apartment Jeseniova 2 1622,-K¢ 9.6/10 Castecné flexibilni podminky storna kuchyn, parking, terasa
Elen's Aparthotel Prague 1 000,-K¢ 8,6/10 Bez moznosti vraceni penéz kuchyn, parking, terasa
Apartment Hajkova 6 1 545,-K¢ - bezplatné storno, bez piedplatby kuchyn, parking
I'M Hostels & Apartments 1 000,-K¢ 8,1/10 Bez moznosti vraceni penéz kuchyn, parking
Magical Apartments in Prague 1811,-K¢ 9,3/10 bezplatné storno do 7 dni, bez predplatby kuchyn, parking, balkon, klimatizace
Elen's Apartments Prague 1 608,-K¢ 8,9/10 bez moznosti vraceni penéz kuchyn, parking, balkon, klimatizace
Apartment House Zizkov 1 508,-K¢ 7,2/10 bez moznosti vraceni penéz, pouze < 2 noci kuchyn, parking
Limes Apartments 1219,-K¢ 9,4/10 Castecné flexibilni storno, pouze < 3 noci kuchyn, parking
Downtown Suites Chlumova 1432,-K¢ 8,8/10 bezplatné storno do 3 dnd, bez piedplatby kuchyn, parking
Ruterra Apartment with Garage 1 350,-K¢ 8,2/10 ¢astecné flexibilni storno, pouze < 3 noci kuchyn, parking, balkon

zdroj: vlastni zpracovani
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Ptiloha 5 Konkuren¢ni nabidky ubytovani v blizkosti umisténi podnikatelské myslenky, ¢ast 2.

nazev zatizeni

Royal Comfort 2BDR Loft by Ruterra
Silver Apartment

Cozy apartment near the city center

Design flat-great view and parking

Cozy flat close to the city centre
Romantic STUDIO with JACUZZI

Wonderful apartment nearby center
Royal Apartment Jeseniova

New modern flat with roof terrace
Royal Apartment Jeseniova 2

Duplex apt with 2 BDRM and terrace
New Apartment No. 26 at Zizkov
New Apartment No. 27 at Zizkov

pramérna
cena
2 000,-K¢

1239,-K¢
1239,-K¢
3617,-K¢

1200,-K¢
2 673,-K¢

2 379,-K¢
4 010,-K¢

2 097,-K¢
4 010,-K¢

3150,-K¢
1472,-K¢
1398,-K¢

hodnoceni

8,7/10

4,5/5
5/5
4,5/5

5/5
4,5/5

4,5/5

5/5

5/5

4,5/5

rezervacni podminky

castecné flexibilni storno, pouze <2
noci
pouze < 2 noci,storno podm.mirné
pouze < 2 noci,storno podm.flexibilni
pouze < 2 noci,storno podm.mirné

pouze < 2 noci,storno podm.flexibilni
pouze < 2 noci,storno podm.mirné

Pouze < 3 noci,storno podm.flexibilni,
kauce na pobyt ve vysi 5000,-K¢
pouze < 2 noci,storno podm.ptisné

pouze < 2 noci,storno podm.mirné
pouze < 2 noci,storno podm.piisné

pouze < 2 noci,storno podm. flexibilni
storno podminky mirné
storno podminky mirné

benefity
kuchyn, parking, balkén, klimatizace

kuchyni
kuchyn, balon
kuchyn, parking, terasa, klimatizace,
posilovna, gril
kuchyn, balén
kuchyn, terasa, klimatizace, vitivka,
bezpecnostni karta, parking
kuchyn, parking

kuchyn, parking, az pro 7 lidi
(celkem tfi loZnice)
Kuchyn, kévovar, terasa, gril
kuchyn, parking, az pro 7 lidi
(celkem tfi loznice)
kuchyn, krb, kavovar, terasa
kuchyn
kuchyn

zdroj: vlastni zpracovani
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Ptiloha 6 Detail uvaZované bytu ¢. 1

JunTnrAlE
zdroj: Sreality.cz
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Ptiloha 7 Detail uvaZované bytu ¢. 2

zdroj: Sreality.cz
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Piiloha 8 Detail uvaZované bytu €. 3
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zdroj: Sreality.cz
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Ptiloha 9 Popis bytové jednotky

Prodej bytu 2+kk 63 m?

Rohadova, Praha 3 - Zizkov ® Panorama

4 250 000 K¢

Nabizime k prodeji krasny, slunny, mezonstovy byt v osobnim vlastictvi, nastavbu na ¢inZovnim
domé s nadhernym vyhledem na Prahu, z roku 2006 o dispozici 2+kk a podlahové plose 63 m2 v
6.patie na lukrativni adrese vhodné k investici: Praha 3, Zizkov, ulice Rohagova. Dam je po celkové
rekonstrukei v&. nového wytahu. Vnitroblok domu je téZ po rekonstrukcei a Gpravé, ktery je mozno
wyuZivat k piijemné a nerugené relaxaci. V byt je pouZita jako podlahova krytina plovouci podlaha v
pokojich, jinak je v ostatnich prostorach dlazba. Ve spodnim podlaZi bytu je v pokoji s kuchynskym
koutem pIné vybavena kuchyfiska linka (lednice, sklokeramicky deska, horkovzdusna trouba ..),
piedsifi s vestavénymi skiinémi a toaletou, ktera je dostatecné rozmé&rna, aby se v ni umistila pracka.
Do patra se dostaneme po schodech pod kterymi je velké mnoZstvi GloZnych prostord. Ve vrchnim
podlaZi je prostorny a klimatizovany pokoj z kterého se dostaneme do plnohodnotné koupelny s
rohovou vanou a toaletou. V pokoji je pfickou oddélené mirné zviysené patro, které Ize vyuZit jako
loZnici s §atnou. V byté jsou prostorné lozné prostory, které nejsou na prvni pohled vyditelné (za
koupelnou a zvydeném patie, kde je umistén plynovy kotel, ktery zajistuje vytapéni bytu). Orientace
pokojd je na SZ a JV. Jelikoz energeticka tfida neni v soucasné dobé stanovena, uvadime dle zakona
energetickou tiidu "G". Celkova mésiéni nakladovost bytu v&. elektfiny a plynu je cca 4.700,-. Jedna
se 0 bezproblémovou a vyhledavanou lokalitu s vybornou dopravni dostupnosti. HYPO lze - rychlé a
bezstarostné vyiizeni. Ohledné doplfiujicich informaci &i zajmu o prohlidku mé nevahejte kdykoliv
kontaktovat.

zdroj: Sreality.cz

Piiloha 10 Stav bytové jednotky

Celkova cena: 4 250 000 K& za Rok rekonstrukce: 2006
nemovitost
Voda: Dalkovy vodovod
Poznamka k cené: bez odmény
zprostiedkovatele, pravni Topen: Lokalnf plynové
sernvis zdarma _
Plyn: Plynovod
D zakazky: N2635
Telekomunikace: Telefon, Internet,
Aktualizace: 26092016 Kabelova televize
Stavba: Cihlova Elektfina: 230V
Stav objektu: Velmi dobry Doprava: Silnice, MHD, Autobus
Osohni En <4 narocnost Thida G - Mimofadné
nehospodarna
Umisténi objektu: Centrum obce
Castetné
PodlaZr: 7. podlaZi z celkem 7
UZitna plocha: 63 m?

hodlahova: 63 m?

zdroj: Sreality.cz
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Pfiloha 11 Mirné storno podminky Airbnb

Flexibilni Mirné Pfisné Velmi pfisné, 30dni  Velmi pfisné, 60 dni  Dlouhodobé

Mirné: Plna nahrada do 5 dni pfed pFijezdem, s vyjimkou
poplatkd

* Poplatky za Gklid jsou vraceny vidy, pokud host nebyl ubytovan,

* Servisni poplatek Airbnb je nevratny.

* Pokud ma jedna ze stran stiznost, musi ji pfedat Airbnb do 24 hodin po ubytovani.

» V pfipadé potieby mize byt Airbnb prostrednikem a ma posledni slovo ve viech sporech.

* Rezervace je oficidlné zrusena ve chvili, kdy host klikne na tladitko "Zrusit" na strance "Potvrzeni
zruseni”. Tu najde na Palubovce > Tvé cesty > Zménit nebo Zrusit.

* Stomo pedminky mohou byt nahrazeny podminkami odskodnéni hosta, zrusenim rezervace z
bezpe&nostnich dlivodd nebo poleh&ujicimi okolnostmi. Prosime, prohlédni si pozorné tyto vyjimky.

»  Prisludné dané budou strzeny a uhrazeny.

5 dni pred Prijezd Cdjezd

Priklad Ne, 26 Cvn P3, 018w Po, 04 Cve
15:00 15:00 11:00

Pro ziskani plneé nahrady musi Pckud host zrusi rezervaci Pokud host pfijde a rozhodne se
dojit ke zruseni ubytovani mené nez 5 dni predem, prvni odcestovat drive, bude mu
plnych pét dni pred noc je nevratna, ale ze vraceno 50% ceny z noci, které
dohodnutym mistnim éasem zbyvajicich noci mu bude 50% zde nestravil 24 hodin po
prijezdu (nebo do 15:00, pokud ceny vraceno. zrudeni.

neni &as uveden), v planovaném
dnu prijezdu. Napriklad, pokud
je prijezd planovan na patek,
storno musi probéhnout
nejpozdéji do predchozi nedéle
pred casem prijezdu.

zdroj: oficialni stranky ubytovaci platformy Airbnb
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