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Abstrakt

Cilem diplomov¢ prace je zpracovat podnikatelsky plan na téma ,,Vystavba a
provoz penzionu®, ktery je dopodrobna zpracovany a zivotaschopny. Soucasti prace

je také literarni reserse, ktera predklada teoretické znalosti z vybrané oblasti.

V literarni reSersi autor Ctenare seznamuje se zakladnimi pojmy v podnikani a
agroturistice. Dale pak s podnikatelskym plédnem a jeho jednotlivymi c¢astmi.
Informace v této ¢asti vznikly studiem odborné literatury a jeji implementaci. Se
ziskanymi teoretickymi poznatky je nadale pracovano v praktické ¢asti diplomové

prace.

V praktické casti je zpracovany kompletni podnikatelsky plén podniku
Agropenzion Zlaty Dvir s.r.o. Samotny podnikatelsky plan nasledné tvoii titulni
strana, kde jsou zobrazené zakladni informace o podniku. Nésledné¢ pak obsah,
exekutivni souhrn, popis podnikatelské piilezitosti, cile firmy a vlastnikd,
marketingovy plan, operaéni plan, persondlni zdroje, financni plan, analyza

jednotlivych rizik a jejich management, analyza prostiedi s vybranymi analyzami.
Klicova slova

Podnikatelsky zamér, marketingovy plan, finan¢ni plan, analyza prostiedi, operacni

plan, agroturistika, penzion, podnikéani
Abstract

The aim of the thesis is to process a detailed business plan with the topic
“Building-up and Running of a Boarding-house* which is viable. A part of the thesis
is a literrary recherche which submits theoretical knowledge from the chosen area.

Basic therms from the area of business and agrotourism are submitted by the
author.The business plan and its individual parts follow. The information in this part
originated via studying of technical literature and its implementation.The information
is further used in a practical part of the thesis.

The complete business plan of Agropenzion Zlaty Dvur is processed in the
practical part of the thesis.The business plan itself is made of the front page (showing
basic information about the business), a content, an executive summary, a description

of the business opportunity, the aims of the firm and its owners, a marketing plan, an



operation plan, personnel sources, a financial plan, an analyses of the environment
with chosen analyses.

Key words

Business aim, marketing plan, financial plan, environment analysis, operation plan,

agrotourism, boarding-house, business (enterpreneurship)
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1. Uvod

Cestovni ruch vsoucasné dob& zaziva veliky vzestup, a to 1 diky
ekonomickému rustu, ktery byl v poslednich letech markantni. Lidé proto utraci vice
za dovolené a atraktivni destinace jsou pielidnéné; jde o tzv. masovou turistiku. A
proto je spojeni zemed€lstvi a cestovniho ruchu velice vhodné a v mnoha zemich jiz
velice rozsitené. V Ceské republice je tento trend stale na vzestupu, a to i diky
digitalizaci. Lidé si cht&ji odpocinout v pfirodé od shonu moderniho svéta,
povinnosti, ale také si zkusit zivot a praci na venkové. To pomaha lidem

Kk psychickému a fyzickému odpocinku.

Podnikani vzdy zac¢ind napadem a touhou uspokojit své potieby. Népad je
nasledné zpracovan pisemné ve formé podnikatelského planu, ktery ma veskeré
potfebné nalezitosti a odkazuje na realizovatelnost planu. Mnozstvi ¢asu straveného
ptipravou je znacné, ale 1isi se dle podnikatelského zaméru a ptiprava muize trvat i
stovky hodin, tieba i za piitomnosti odborniki na danou problematiku. Navic nejde 0
jednorazovou c¢innost, ale dochdzi postupné K neustdlym upravam a doplhovani
novych skutecnosti. Plan miize nasledné byt pouzit jako zékladni nastroj pro
zalozeni podniku, anebo je velmi ¢asto predkladan bankdm a investoriim pro ziskani

potiebnych investic.

Tématem predkladané diplomové prace je vystavba a provoz penzionu v malé
vesnici na jihu Cech. Cilem je zpracovat podnikatelsky plan na dané téma, ktery je
dopodrobna zpracovany a Zivotaschopny. Diplomova préace je rozd€lena na dvé ¢asti,
a to literarni reSersi a na aplikacni ¢ast. Prace se v literarni reSersi zabyva zakladnimi
pojmy spojenymi s podnikdnim a dale jednotlivymi ¢astmi podnikatelského planu.
Veskeré informace v ramci literarni reSerSe jsou ziskané studiem odborné literatury a

nasledné jeji implementaci.

V aplikaéni ¢asti autor zpracoval kompletni podnikatelsky plan na podnik
Agropenzion Zlaty Dvir s.r.o. Plan je psan v budoucim case, jelikoz Zadna firma
nebyla zatim zalozena. Nékteré informace v této ¢asti jsou také fiktivni, jelikoz zatim
neexistuji. Jsou to napfiklad telefonni &isla, ICO, DIC atp. Finanéni plan v aplikaéni
casti je také zpracovan co nejpodrobnéji a nejrealizovatelnéji, ale jednotlivé finanéni

polozky se mohou lisit.
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2. Literarni prehled

2.1 Agroturistika

LAgroturistika je forma rurdlni (venkovské) turistiky. Je provozovana
podnikateli v zemé&délské vyrobé a slouzi jako dodate¢ny nebo dalsi finanéni zdroj
k udrzeni nebo rozSifeni hlavniho podnikatelského programu, tj. vyroby
zemédelskych produkta (rostlinnych nebo zivociSnych). Nize mame vyjmenované

sluzby nabizené v agroturistice:

e ubytovani na farmé

e stravovani — nejcastéji produkty dané farmy, jesté vhodnéjsi je — pokud tyto
produkty sami turisti zpracovavaji

e zazemi farmy — je to prostor, kde se navstévnici volné pohybuji

e turisté se podili na zeméd¢lskych pracich

e vyjizdky na konich

e letni sporty

e zimni sporty

e rybafeni

e lov zvéte

e jiné doprovodné programy Vv souladu s okolni krajinou nebo mistnimi
pamétihodnostmi atd. (VANECEK,1997)

Alonso Rodrigues dosahl takovéhoto vysvétleni: ,, Agroturistika ma uspokojit
uréity segment turistll, kteti maji zjem o znalost venkovské kultury a krajiny. Dale
se snazi udrZet koexistenci mezi cestovnim ruchem a ekologicky udrzZitelnym
zeméedélstvim.“ Kovacev zase ve své studii uvadi, Ze v dneSni dobé& je agroturistika
velice dulezita pro venkovské oblasti. A to z diivodu zvySeni ekonomické stability
zeméd€lského podniku a informovanosti o zemédélstvi. (KOVACEV, 2019),
(RODRIGUEZ, 2019)

Agroturistika se rozdé€luje na agroturistiku na rodinné farmé a na agroturistiku

provozovanou ostatnimi podniky.
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211 Agroturistika na rodinné farmeé

Ubytovani — Toto ubytovani je nejcastéji v osobnim vlastnictvi rodinné farmy a
jedna se o drobnou zeméd¢lskou usedlost (sruby, chaty, chalupy atd.). Jedna se o

ubytovani vV rodinném prostiedi a max. ubytovaci kapacita ¢ini 12 lizek.

Stravovani — Zde je veliky prostor pro distribuci vlastnich vyrobki, surovin,
polotovart atd. Pokud se jedna o stravovaci sluzby, tak se nedoporucuje zajistovat
kompletni stravovani z divodu vysoké cCasové narocnosti, potieby persondlu a

legislativnich pozadavk.

Zazemi farmy — Hlavni naplni agroturistiky na rodinné farmé je seznamit se

S hospodarstvim a vSemi zvitaty.

2.1.2 Agroturistika provozovana ostatnimi podniky

Provozovatelé — PO ¢i FO, které podnikaji v oblasti zemé&délské prvovyroby a ve

sluzbach pro zeméedélstvi.

Ubytovani — Zde ubytovani probiha podobné jako na malych farmach, anebo je
mozno ubytovavat v hotelech ¢i penzionech. Maximalni ubytovaci kapacita

v penzionech a hotelech je 50 osob a v ostatnich ubytovacich zafizenich max. 12.

Stravovani — zajiSténi celodenniho stravovani, nebo alesponi snidani, je vhodné
v penzionech a hotelech. JelikoZ je stravovani koncesovana zivnost, je potieba

prokazat odbornou zptisobilost.

Zazemi — specificnost spo¢iva v pfimém spojeni turistll se zemé&délskym prostiedim

(pole, louky, lesy, rybniky v majetku zem. podnikatele) (NEMCANSKY, 1996)

2.1.3 Venkovska turistika

Pod pojmem venkovska turistika je zahrnut cestovni ruch, ktery probiha na
venkové. Tato kratkd definice vSak nevystihuje pravou podstatu produktu. Jedna se
totiz o komplex faktorti, vazeb a vyvojovych tendenci, které v kone¢ném dusledku

ovliviyji finalni podobu produktu:

e Vyslovné venkovskou turistikou neni pouze turistika, kterd se odehrava ve
venkovskych oblastech. Muze to byt i turistika méstska, ale umisténa ve

venkovské oblasti.
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e Rizné formy venkovské turistiky se vyvinuly v riznych oblastech. Naptiklad
v Rakousku, Némecku a nyni také v Cesku se za¢ina rozméhat dovolena na
farmé¢. Stiibrna uvadi, ze v takové mife jako je tomu v Némecku a Rakousku
to neni ani na americkém ¢i kanadském venkové.

e Samotny venkov v posledni dobé prochazi zasadni proménou. At uz tézbou
lest, stavbami komunikaci, stavbami zeleznic atd. Velky vliv na jeho

proménu maji také ochranci Zivotniho prostiedi. (STRRIBRNA, 2005)

2.14 Penzion

Vanécek definuje penzion jako casto men$i ubytovaci zafizeni hostli. Toto
ubytovani by mélo byt utulné a v klidném prostredi, zpravidla s niz§i Urovni
spolecenskych a doplitkovych sluzeb. Oproti tomu ubytovaci sluzby jsou srovnatelné
S odpovidajicimi tfidami hoteld. Soucasti penzionu v nékterych ptipadech byvaji i

objekty, které slouzi k jinym u¢elim. (VANECEK, 1997)
2.2 Vymezeni zakladnich pojmi

2.21 Podnikani
Legislativni Gprava podnikani a podnikatele:

e Zakon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ve
znéni pozdéjsich predpist; ucinnost od 1. 1. 1992.

e Zékon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zédkon o
obchodnich korporacich), ve znéni pozd¢jSich predpisti; u€innost od 1. 1.
2014.

e Zékon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, ve znéni pozdéjSich piedpist;
ucinnost od 1. 1. 2014.

e Zakon ¢. 155/1995 Sb., o dichodovém pojisténi, definujici osobu

samostatné vydélecné ¢innou (OSVC)

Podnikéni je definovdno jako soustavna c¢innost provadénd samostatné
podnikatelem pod vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost za ucelem dosazeni

zisku (VEJDELEK, 1997).

Z historického hlediska pojem podnikatel pochazi z francouzstiny (enterpreneur),
ale jeho ptivodni vyznam byl prostiednik ¢i zprostfedkovatel. V tehdejSi dobé tento
13



vyraz odpovidal realité, kdy podnikatel se podilel zejména na zprostiedkovani
obchodd, tato ¢innost se dale rozsifila na zprostfedkovani dodavek pro vladu. V 18.
stoleti se zacinala rozSifovat informace, Ze s podnikdnim je spojeno riziko, ¢imz
doslo k rozdéleni podnikatele a rentiéra. Cinnost rentiéra spo¢iva v poskytovani
kapitalu za ur€itou cenu (urok), ale ¢innost podnikatele je spojena s realizaci ur¢itych
projektli a nesenim rizika, at’ uz uspéchi ¢i netspéchl. Posléze ve 20. stoleti se

podnikateli pfitazuje dalsi rys, a to atribut inovatora. (VEBER, SRPKOVA, 2005)

,»Podnikani* jako pojem v poslednich patnacti letech zcela zdomécné€l v bézném
slovniku, pfesto neni jeho interpretace jednoducha, a lze ho posuzovat z mnoha
hledisek:

¢ Ekonomické pojeti: tento pohled podnikani vysvétluje jako dynamicky
proces vytvareni ptidané hodnoty, pii zapojeni ekonomickych zdrojti a
jinych aktivit tak, aby se zvysila jejich plivodni hodnota.

e Psychologické pojeti: ztohoto pohledu je podnikani prostredek
k dosaZeni seberealizace, zbaveni se zavislosti a postaveni se na vlastni
nohy atd. Je to Cinnost motivovana potfebou néco ziskat, néteho
dosahnout, vyzkouset si néco, ¢i néco splnit.

e Sociologické pojeti: ze sociologického hlediska jde v podnikani o
vytvafeni blahobytu pro vSechny zapojené strany a 0 tvorbu novych
pracovnich mist a piileZitosti.

e Pravnické pojeti: ,Podnikani je samostatnd vydélecna cinnost
vykondvand na vlastni et a odpovédnost zivnostenskym nebo
obdobnym zplsobem se zdmérem Cinit tak soustavné za ucelem zisku.*

(VEBER, SRPKOVA, 2005), (COMEFLEXOFFICE. CZ)
K vysvétleni pojmu podnikani se vazou tyto body:

e Vlastnim jménem: PO vykonavd podnikdni pod svym nazvem
uvedenym v obchodnim rejstiiku

e DosazZeni zisku: provadi se takové Cinnosti, ¢i operace, které vedou
k vytvoteni zisku. Ne vzdy je vSak zisku dosazeno

e Soustavnost: stale se opakujici d&j

e Samostatnost: samostatné jednd FO, v ptipad¢ PO tak Cini statutarni
organ

14



e Odpovédnost: FO a PO vzdy nesou zodpovédnost za svou
podnikatelskou ¢innost (SRPOVA, REHOR, 2010)

Samoziejmé existuje mnoho dalSich definici pro podnikani, ale tak ¢i onak,

K podnikani patii tyto hlavni rysy:

e cyklicky proces (opakujici se)

e pfebrani rizika neuspéchu

e pfidana hodnota, uzitek, prakticky piinos
e kreativni a iniciativni ptistupy

e cilevédoma ¢innost

e fizeni a organizovani transformaénich procesit (VEBER, SRPKOVA, 2005)

2.2.2 Podnikatel

Jako podnikatele dnes mizeme oznacit jak fyzickou osobu (FO), tak pravnickou
osobu (PO). Povinnost platit dané je jeden z divodu zavedeni evidence podnikateli
(rejstiiky). Podnikat mohou (PO) zapsané v obchodnim rejstiiku, FO podnikajici na
zakladé opravnéni a dale fyzickd osoba podnikajici na zaklad¢ zivnostenského

opravnéni nebo provozujici zemédélskou ¢innost. (FIALA, 2009)

Podle Vejdélka (1997) je podnikatelem jednotlivec (FO) a pravnicka osoba, a to
hlavn¢ obchodni spole¢nosti. Zapis do obchodniho rejstiiku je povinny a dobrovolny.
Do obchodniho rejstiiku se povinné zapisuji obch. spolecnosti (S.r.0. — spole¢nost
srucenim omezenym, V.0.S. — vefejna obchodni spolecnost, k.s. — komanditni
spolecnost, a.s. akciova spolec¢nost) a veskera druzstva, nebo jiné PO, kterym to urci
zakon (napiiklad statni podniky, statni penézni Ustavy atd.) Pokud se jedna o
zahrani¢ni osoby, at uz FO nebo PO, je pro né¢ zipis do obchodniho rejstiiku
povinny. Mistni FO mé povinnost zapisu do obchodniho rejsttiku pouze v pripadech,
které urdi zakon. Jinak je v CR zapis fyzickych osob do obchodniho rejstiku

nepovinny. (VEJDELEK, 1997)

Podle § 420, odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, je podnikatelem
ten, kdo , Samostatné vykondava na viastni ucet a odpovédnost vydelecnou cinnost

Zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem se zamérem cinit tak soustavné za ucelem

dosazeni zisku. “ (ADVOKACIE. CZ)
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2.2.3

Dalsi pojem tuzce souvisejici s podnikatelem a podnikdnim je podnik. VSeobecné
je definici podle Srpkové a Vebera feceno, ze v daném subjektu dochazi k pireméné
zdrojii (vstupl) na statky (vystupy). Pravné je pak vysvétlovan jako soubor
nehmotnych, osobnich a hmotnych slozek. Obsahlejsi definice vysvétluje podnikani
jako uspotadany soubor prostredkil, zdroju, prav a jinych majetkovych hodnot (jsou

vlastni nebo pronajaté), které pouziva podnikatel pro provozovani podnikatelskych

aktivit.

Podnik a firma jsou dva odlisné pojmy, kdy firma je obchodnim nazvem, pod

kterym tento pravni subjekt vykondvé svou ¢innost a uskuteciuje pravni ukony pii

Podnik

podnikéni a uzavirani obchod.

Obr. ¢. 1: Kvalifikace podnikii v zemich EU

Klasifikace podniku v zemich EU:

Pocet Obrat
zameéstnancu v mil. EUR
malé podniky do 50 do 7
stfedni podniky 50-250 7-40
velké podniky nad 250 nad 40

Zdroj: (SLIDEPLAYER.CZ)

Zivot podniku

2.24

zaloZeni podniku
rust podniku
Krize a sanace

zanik podniku (MIROSLAV SYNEK, 2000)

Typologie podnikt

Podnik jednotlivce

Je v majetku jedné osoby a hlavnimi vyhodami je, Ze k zaloZeni sta¢i mensi

kapitdl a je minimalni regulace ze strany statu. Nevyhodami je omezend Zivotnost
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podniku délkou zivota majitele, obtizny pfistup ke kapitdlu a ruceni celym svym
majetkem. (CISAR, 1996)

Obr. ¢. 2. Schéma Zivnosti

ZIVNOSTI
OHLASOVACI KONCESOVANE

REMESLNE

Zdroj: (REGION.EU)

Osobni spole¢nosti

Tyto spole¢nosti jsou vytvoreny a vlastnény dvéma a vice osobami, které jsou
rovnomérné odpoveédny za ztraty a dé€li se o zisky. Vyhody a nevyhody osobnich

spole¢nosti jsou téméf stejné jako u podniku jednotlivce.

Velice typickou osobni spolecnosti je veFejna obchodni spole¢nost — Vv.0.S.
Jelikoz je tato spolecnost PO, vyplyva ztoho povinnost zapisu do obchodniho
rejstiiku. Vzdy je to sdruzeni dvou a vice podnikatelli, kteti vkladaji penézni i
nepenézni vklady, jeZ jsou posléze majetkem spolecnosti. Za zavazky spolecnosti je
ruceno celym jejich majetkem. Statutdrnim organem je kazdy spolecnik, pokud se ve
smlouvé nedohodli jinak. Dalsi osobni spolecnosti je komanditni spole¢nost-k.s.
Jako u ptfedchozi spolecnosti tuto spolecnost zakladaji dva a vice spole¢nikli. Ruceni
Vv této spolecnosti je odlisné, jelikoz spolecnik, ktery ru¢i do vyse svého vkladu, se
nazyvd komandita. Pokud se jedna o komplementafe, tak ten ru¢i celym svym
majetkem a nalezi jim obchodni fizeni firmy. Komandistim pak nalezi pouze

kontrolni pravomoc. (MIROSLAV SYNEK, 2000)
Kapitalové spole¢nosti

Charakteristické pro kapitalové spolecnosti je kapitalova ucast spole¢nikil, ne
vSak osobni ucast. Z toho vyplyva, Ze spolecnici ruci pouze do vyse svého vkladu.
V Ceské republice mame dvé kapitalové spoleénosti, a to spole¢nost s ruéenim

omezenym a akciovou spole¢nost. Spole¢nost s rucenim omezenym- S.r.0.:
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odpovida veskerym svym majetkem, ale spole¢nik pouze do vySe svého vkladu.
Valna hromada je nejvySe postavenym orgdnem ve spolecnosti a statutarnim
organem je jednatel nebo jednatelé. Zalozeni této kapitdlové spoleCnosti je
jednodussi nez zalozeni akciové spolecnosti, a 1 proto je tato forma podnikéni
roz$itenéjs$i. Akciova spolecnost — a.s.: Zakladni jméni je rozvrzeno do urcitého
poctu akcii o dané nomindlni hodnoté. Svym celym jménim odpovida za zavazky,
avSak akcionai za n¢ neruc¢i. Vyhodou je také, ze pti odchodu zakladatelii muze

podnik déle fungovat, jelikoz dochazi k jednoduchym ptesuntim vlastnictvi.
Druzstva

Jsou charakterizovana jako organizace vlastnéna a provozovana skupinou
osob, kterym nejde o dosazeni zisku, ale o poskytovani uzitku svym ¢lentim. V CR je
podminkou nejméné 5 clent,, nicméné pokud je druzstvo vlastnéno dvéma PO,
nemusi byt vice ¢lendl. Druzstvo ruéi celym svym jménim, Clenové druzstva za

zavazky neruci, pokud stanovy neur¢i jinak.
Verejné podniky

Obecné se takto nazyvaji organizace zajiStujici potfebné sluzby, jako jsou
naptiklad: Zelezni¢ni a silni¢ni doprava, sprava silnic, radiokomunikace, televize,

posta, rozhlas atd. Mohou byt vlastnény statem, nebo izemné spravnimi celky, anebo

také smiSené (Cast vlastni soukromy vlastnik a ¢ast stat)

e neziskové organizace

e rozpoctové a piispévkové organizace
e pfispévkové organizace

e obcanska sdruzeni

e nadace (MIROSLAV SYNEK, 2000)

2.3 Podnikatelsky plan

Dnes je podnikatelsky plan nedilnou soucasti kazdého podniku. Nejcastéji
byva tento plan predstavovan jako n&jaky népad, ktery osahuje veskeré informace
o budoucim podnikani. Témito informacemi jsou marketingové plany, financni
plany, opera¢ni plany, analyzy, cile, popis celého podnikatelského planu atd.

Pokud jde o uplatnéni podnikatelského planu, tak k jeho ptredkladani dochazi
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nejCasteji pii zadani o cizi kapital, nebo také miize slouzit jako ndstroj pro

manazera k planovani.

2.3.1 Co je podnikatelsky plan?

Kazdy podnikatelsky plan je pisemny dokument, ktery podnikatel zpracuje a
uvadi v ném veskeré podstatné faktory souvisejici se zalozenim nového podniku,
jako jsou faktory vnitini a vnéj$i. Nekdy je také piirovnavan k hernimu planu nebo
k autoatlasu, jelikoz obsahuje otazky typu, kde jsem, kam jedu, jak se tam dostanu.
Pokud se bavime o potencionalnich budoucich investorech, tak ti budou piedlozeni
podnikatelského planu nejen vyzadovat, ale budou na ném trvat. R.D. Hisrich a M.P.
Peters vysvétluji podnikatelsky plan na ptikladu autoatlasu, kdy podle nich vynika
dalezitost podnikatelského planu. ,Predstavme si, Ze se rozhodujeme 0 cesté
z Bostonu do Los Angeles.” Moznosti, jak se pfemistit, je mnoho, ale li$i se od sebe
Casovou a finan¢ni narocnosti. Nez cestovatel vyrazi, musi udélat mnoho

podstatnych rozhodnuti a sehnat informace k naplanovani trasy.

K napléanovani trasy je dulezité brat v potaz vnéjsi faktory (neekané opravy,
stav silnic, povétr. podminky, mista ubytovani atd.). Tyto faktory se vSak vymykaji
kontrole cestovatele, ale musi na n¢ brat ohled, tak jako podnikatel musi brat na
zfetel konkurenci, ménici se potieby zakaznikl, socidlni zmény, nové vyrobni
postupy nebo piedpisy. Narozdil od téchto faktorii zase cestovatel vi, kolika penézi a
jakym casem disponuje, a proto si dopiedu miize naplanovat cestu, zastavky atd.
Podnikatel zase takto muze do urcité miry kontrolovat vyrobu, marketing a skladbu
personalu nového podniku. Diky otazkam ,kde jsem, kam jedu a jak se tam
dostanu®, bude podnikatel schopen uréit, kolik penéz bude potiebovat z cizich zdroji
a kolik pokryje z vlastnich zdroju. (R.D. HISRICH a M.P. PETERS, 1996)

2.3.2 Kdo ma zpracovat podnikatelsky plan?

| kdyz podnikatelsky plan obsahuje mnoho obord, mél by ho zpracovavat sam
podnikatel, ale je vhodné se radit s odborniky v daném oboru, jako jsou napftiklad:
pravnici, marketingovi poradci, technici, uCetni atd. Jelikoz ne kazdy zna vSechny
odborniky, existuje dnes mnoho zpuasobt, jak je vyhledat prostfednictvim znamych,

ptatel, univerzit, internetu, riznych stiedisek atd.
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Pokud se podnikatel rozhoduje, zda si najmout konzultanta, m¢l by objektivné

zvazit své vlastni schopnosti. (R.D. HISRICH a M.P. PETERS, 1996)

2.3.3 Ucel podnikatelského planu
Uvnitf firmy

Podnikatelsky pldn uvnitt firmy slouzi jako ndstroj pro planovani, pro
kontrolu, jako podklad pro rozhodovani. Pro tyto ucely slouzi hlavné v piipadech,
kdy vznikd nova firma, anebo dochazi k podstatnym zménam s vlivem na
dlouhodoby chod. Velkou zménou muze byt naptiklad slouceni s jinym
podnikatelskym subjektem, rozsahla investice, vstup do strategické aliance, rozdéleni
podniku, uzavieni neefektivnich podnikli ¢i jejich odprodej. Pokud se jedna o
zaméstnance, tak ti se maji moznost setkat s podnikatelskym pldnem také
v nékterych z podnikt, a to hlavné tam, kde podnikatel chce, aby se zaméstnanci

seznamili se zakladnimi cili a posilila se identita pracovniki s podnikem.
Ptinos podnikatelského planu pro management:

e pied zpracovanim podnikatelského planu se provadi mnoho analyz, které jsou
velice pfinosné pro orientaci napi. v: politické situaci, danich, legislativé,
ekonomice atd.

e Uspotadané demonstrovani plant ve vyvoji firmy, piedpokladd, na kterych
jsou tyto zaméry postaveny a moznych rizik jejich dosazeni

e predpovéd vyvoje finan¢nich tokil, zjisténi potfeby a tvorby finanénich
prostiedktli z podnikatelské ¢innosti.

e vcasné zjiSténi potencidlnich rizik ¢i slabin v ur€itych cestach ¢i zamérech

e informovani zaméstnancti o budoucich zamérech firmy a tvorba podnikové

kultury (VEBER, SRPKOVA, 2008)

R.D. Hisrich a M.P. Peters (1996) uvadi, ze postup pii piedkladani
podnikatelského zaméru by mél byt velice opatrny. Ten, kdo podnikatelsky plan Cte,
by mél mit podepsanou smlouvu o mlcenlivosti z diivodu ditvérnosti a cennosti

informaci.
Externi subjekty

Hlavnim tkolem podnikatelského planu je presvédcCit poskytovatele kapitalu

(investory) o nadé&jnosti a vyhodnosti projektu, na ktery pozadujeme financni
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prostfedky. Analyza podnikatelského plénu poukazuje na schopnost podniku

realizovat naro¢ny investiéni program, na moznost zadat o podnikatelské podpory

atd. Pokud je podnikatelsky plan kvalitné zpracovany, je velka pravdépodobnost, ze
pozitivné piispéje k ziskani potiebného kapitalu. (VEBER, SRPKOVA, 2008)

2.3.4 Zasady a poZadavky na podnikatelsky plan

K podnikatelskému planu se vazi obecné platné zasady, které nemaji za tkol

podnikatele pii tvorbé omezovat, ale vést ho tim spravnym smérem k vytvoteni co

nejlepsiho a nejvice konkurenceschopného podnikatelského planu. (VEBER,
SRPKOVA, 2008)

struny a prehledny (délka by neméla byt vétsi jak 50 normostran, v Zadném
ptipadé by vSak neméla byt stru¢na na tkor zakladnich faktt)

srozumitelny — pokud mozno se vyjadfovat v jednoduchych vétach, rozumné
vybirat pfidavna jména a jejich pocet. V ptipadech, kdy je to ku prospéchu
véci, tak je vhodné vytvorit tabulku

logicky — veskeré informace uvedené v podnikatelském planu musi byt
opfeny o fakta, informace si nesmi odporovat a musi na sebe navazovat
pravdivy a redlny — redlnost a pravdivost informaci by méla byt
samoziejmosti

respektovani rizika — jelikoz podnikatelsky plan pojednava o budoucnosti,
musi podnikatel predvidat budouci vyvoj a pfipoustét si veskera rizika
demonstrovani vyhod produktu nebo sluzby pro uzivatele — pokud jde o
investory, ti velice oceni trzné orientovanou podnikatelskou ¢innost

nebyt pfili§ optimisticky z pohledu trzniho potencidlu, avSak nebyt ani pfilis
pesimisticky

nezastirat rizika a slaba mista projektu — pokud podnikatel v planu
identifikuje rizika, popiSe rizikové fizeni a vytvoii plan korekénich opatieni,
prokéze tim pfipravenost manazerského tymu na pfipadné problémy
poukazat na vyhody podnikatelského plénu, silné stranky podniku a také na
kompetence manazeri

prokézat schopnost podniku hradit uroky a splatky

kvalitni zpracovani i po formalni strance
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Podnikatelsky plan je tfeba stidle upravovat a adaptovat, jelikoz proménlivost
podnikatelského okoli je celkem vysoka, proto ho také chapeme jako stale zivy a

vyvijejici se dokument. (FOTR, SOUCEK, 2005), (VEBER, SRPKOVA, 2008)

2.3.5 Priprava podnikatelského planu

Studie proveditelnosti je jedna z dulezitych véci, které jsou potieba
realizovat, aby odhalila jakékoliv mozné piekazky blokujici jeho realizaci.
Propracovanost a rozsah planu je zavisly na mnoha faktorech, a to hlavné na
velikosti podniku a ucelu, pro ktery je uren. Napiiklad podnikatel, ktery zavadi na
trh unifikovanou fadu naradi pro praci na zahradce, bude zpracovavat daleko
obsahlejsi podnikatelsky plan, a to vzhledem Kk cilovému trhu a k charakteru
produktl. Oproti tomu podnikatel, ktery pocita s otevienim videopij¢ovny, bude mit
daleko jednodus$si plan. Tento fakt poukazuje na to, ze rozdily mezi rozsahem
podnikatelského planu tedy mohou zaviset na tom, ¢im se novy podnik bude zabyvat.

(VEBER, SRPKOVA, 2008), (R.D. HISRICH a M.P. PETERS, 1996)

V dnesni dobé na trhu pusobi nepfeberné mnozstvi firem, at’ uz se na to
divame z pohledu velikosti, odvétvi, zptisobu fizeni ¢i pravni formy apod. Proto ani
dnes nelze navrhnout, ba dokonce natidit urcitou formu podnikatelského planu, ktera
by byla vhodna pro vSechny podniky. Ale i pfes rozdily mezi firmami by se urcité
¢asti planu mély nachéazet v kazdém podnikatelském planu. Velmi ¢astym impulzem
pro vytvoteni podnikatelského planu byva nedostatek vlastniho kapitalu a tim padem

potieba kapitalu ciziho. (VEBER, SRPKOVA, 2008)

Pokud jde o ¢as, ktery je potieba k vytvoreni podnikatelského planu, zavisi to
hlavné na znalostech a zkuSenostech podnikatele. Zhotoveni planu vSak muize zabrat
1 ptes 200 hodin. Plan by mél byt tak komplexni, aby kaZdému potencidlnimu
investorovi poskytl veskeré informace o novém podniku a aby samotnému
podnikateli upfesnil predstavy o jeho chodu. Délku zpracovani podnikatelského
planu casto podnikatelé nespravné odhaduji. Jakmile k planu pfistoupi, uvédomi Si,
7e se jedna o zalezitost, ktera je z pohledu obchodné provoznich funkci nového

podniku nedocenitelna. (R.D. HISRICH a M.P. PETERS, 1996)
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2.3.6 Struktura podnikatelského planu

V nasledujici  casti  literarntho  pfehledu bude popsédna  struktura
podnikatelského planu a budou podrobné rozebrany jednotlivé ¢asti podnikatelského
planu. Struktura muize mit nasledujici podobu: titulni strana, obsah, exekutivni
souhrn, popis podnikatelské ptilezitosti, cile firmy a vlastnikil, analyzy vnitf. a vné;.
prostiedi, marketingovy plan, operacni plan, persondlni zdroje, finan¢ni plan, analyza

rizik a jejich management, zavér, piilohy, obchodni model (business model)

2.3.7 Titulni strana

Tato c¢ast vyklada stru¢ny obsah podnikatelského planu. Nejcastéji na ni

byvaji uvedeny tyto informace:

e sidlo a ndzev spolecnosti

e (isla telefontl, jména podnikatelti

e stru¢ny odstavec, ktery popisuje spolecnost a samotné podnikani

e logo podniku

e prohlaSeni o divéryhodnosti dokumentu, jelikoz je to pro podnikatele velice
dualezité z bezpecnostnich divoda

e vhodné je uvést i webové stranky a e-mail (PROKOP, 2005), (R.D. HISRICH
a M.P. PETERS, 1996)

2.3.8 Obsah

Obsah je velmi dulezita soucast tohoto rozsdhlého pisemného dokumentu. A 1
pfes tento fakt se na né&j ¢asto zapomind. Je dulezity, jelikoZ kdokoliv potiebuje najit
ptimo néjakou informaci, tak nemusi listovat podnikatelskym planem, ale najde si
tuto ¢ast v obsahu. Tato ¢ast dokumentu by méla mit 3 tUrovné nadpist, vetsi
podrobnost neni nutna. Obsah by se také m¢l zatazovat pfimo pted, nebo piimo za

titulni stranu. (VEBER, SRPKOVA, 2008)

2.3.9 Exekutivni souhrn

Tato ¢ast nesmi byt chdpéana jako tivod, ale jako seskupend informace o tom,
co je V podnikatelském planu popsano podrobnéji dale. Pokud si Ctenai precte
exekutivni souhrn, mélo by to v ném vyvolat touhu piecist si cely podnikatelsky

plan, kde je vSe podrobné&jsi. Délka souhrnu zavisi na mnoha faktorech, ale nemél by
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byt kratsi nez 2 stranky a del$i nez 7 stranek. Nejvétsi problém piedstavuje to, jak
shrnout tolik informaci na par stran. Souhrn totiz spoc¢iva v podani piesvédéivého

obrazu o cilech firmy a cestach k jejich dosazeni. (VEBER, SRPKOVA, 2008)

Podle Fotra a Soucka by se souhrn mél zaméfit piedevs§im na:

o celkové strategické zaméfeni projektu s uvedenim koordinace veskerych
jeho aspekti tak, aby byly splnény dlouhodobé cile firmy

e oduvodnéni piedpokladaného tuspéchu projektu, sohledem na pfinos
manazerského tymu k tomuto uspéchu

e znazornéni ojedinélych vlastnosti podniku

e uvedeni pozadavki na kapitalové zajisténi projektu

e uvedeni, kolik procent bude ve vlastnictvi zakladatel

Investor by z této ¢asti planu mél ziskat informace predev§im o dobé vystavby,
dob¢ zahdjeni podnikatelské ¢innosti a o terminech, kdy bude nutné uvolnit potiebné

finance. (FOTR, SOUCEK, 2005)

2.3.10 Popis podnikatelské prilezitosti

Pokud se jedna o tuto ¢ast podnikatelského planu, tak je zde uvadéno mnoho
dilezitych informaci o budoucim novém podniku, anebo o sou¢asném podniku, ktery
uplatiiuje podnikatelsky plan k rozSifeni podniku, anebo k dalSim jinym uceltim.

Mezi hlavni prvky této ¢asti patfi:

e popis ucetnictvi

e popis struktury vlastnikti firmy

e je zde uvadéna velikost a umisténi firmy

e také je zde popsan vlastni produkt, ¢i sluzba v¢etné vSech parametrti, procest,
vlastnosti atd.

o vSe tykajici se persondlu, jako naptiklad: zdroje personalu, vzdelani personalu
atd.

e organizacni schéma

e dale by zde mély byt uvedeny informace o zakladatelich/li, jako naptiklad
vzdélani, dosazené Gspéchy

e forma podnikani

e zakonna a jina pojisténi (KORAB, 2008)
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2.3.11 Cile firmy a vlastnikti

V tomto bloku podnikatelského planu je pozornost vénovéana piedevsim
tomu, jak bude nové¢ vznikly podnik fungovat a jaké cile si podnikatel stanovil. Uz se
zde popisuje podrobnéji cely podnik, naptiklad jeho zdkonna forma, organizaéni
struktura atd. Pii popisovani organiza¢ni struktury nesmime zapomenout na pocet

zaméstnancd, jejich vzdélani, v ptilohdch uvést i jednotlivé pracovni pozice.

Podle Kordba by mélo byt sdéleno v tomto oddile podrobnéjsi misto podnikani, dale
by se m¢lo informovat o stavu vlastnictvi pouZivanych nemovitosti, uvést, zda jsou
prostory v osobnim vlastnictvi, anebo v prongjmu. V piipad¢ pronajmu se informuje
o podob¢ najemni smlouvy a jeji platnosti. Popis samotného produktu ¢i sluzby je

realizovan v jiné &asti podnikatelského planu. (KORAB 2008)

Srpkova a Svobodové uvadéji, ze pfi stanoveni cili by podnikatel mél zacilit
nejdiive na vytvofeni vize a mise, kam se chce podnik v ¢asovém horizontu
posunout. Vize je nejdilezitéjsim motivacnim faktorem, mizeme si ji predstavit jako
idealni budouci stav podniku, a je velmi dulezité, aby se s ni ztotoznili zaméstnanci.
Mise je v podstaté vice rozebrana vize. V misi mohou byt urCeny vztahy

k zainteresovanym skupindm. (SEDLACKOVA, BUCHTA, 2006)

Po vytvofeni vize a mise je mnohem snadnéjsi definovat podnikové cile. Ty by
mély byt SMART. Vyznam slova SMART je jednoduchy, jedna se o pocatecni

pismena anglickych slov — specific, measurable, achievable, realistic, timed

e Specific — specificky, jasné¢ méfitelny
e Measurable — méfitelné

e Achievable — akceptovatelny

e Realistic — realny

e Timed — terminovany (SRPKOVA, 2011)

2.3.12 Analyza prostredi

Analyza prostfedi V podnikatelském planu je velmi dualezitd, jelikoz
potenciondlni investor hodnoti mnoho kritérii a potiebuje veédét, v jakém
konkurenénim prostfedi bude podnikatel podnikat. Do této ¢asti lze zafadit i budouci
déni v odvétvi, ale také vyvojové trendy a historické vysledky. Dnes se klade veliky
diraz na spoleCenskou odpovédnost podniku. V zemédélstvi se podle Pichy jedna
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ptedevsim o trvalou udrzitelnost zemédélské produkce, také hospodateni s vodou je
velmi podstatné. Déle je tieba v analyze prostfedi uvést rizné analyzy konkurence,
vcetné seznamu vSech vyznamnych konkurentii a jejich silnych a slabych stranek, a
také zhodnotit jejich vliv na potencialni trzni uspé$nost nového podniku. (R.D.

HISRICH a M.P. PETERS, 1996)
Porteruv model péti sil

Hodné vyuzivana a uziteCna analyza oborového okoli podniku je Porteriiv
petifaktorovy model konkuren¢niho prostiedi, zndzornény na nasledujicim obrazku.

Jak uz z ndzvu vyplyva, strategicka pozice firmy je uréovana péti zdkladnimi faktory:

e Vyjednavaci sila odbérateld

e Vyjednavaci sila dodavatelti

e Hrozba vstupu novych konkurentt
e OhroZeni substituty

e Rivalita mezi stdvajicimi firmami na daném trhu

Po vyhodnoceni téchto péti faktori je podnikatel schopen odhadnout silu
konkurence v daném odvétvi a nasledné odhadnout ziskovost. (KERKOVSKY,
VYKYPEL, 2002)

SWOT analyza

Vyuziti vpraxi je velmi rozSifené, je jednou z nejpouzivanéjSich
analytickych technik, a to hlavné diky své univerzalnosti. Pivodni mySlenka SWOT
analyzy byla, Ze bude slouzit k hodnoceni celé organizace, a to pro rozhodovani a
strategické fizeni. Jeji vyuZiti mize byt vSak daleko SirSi. Ketkovsky a Vykypél
uvadéji naptiklad, ze ji lze vyuzit pfi pracovnim pohovoru, pfi organizaci celého
podniku nebo také pro jednotlivé oblasti ¢i produkty. Je také velkou soucasti fizeni
rizik, jelikoz osahuje hlavni informace o rizicich (hrozby), diky ¢emuz si podnik
snaze uvédomi piipadnd protiopatieni. Pokud se jednd o vnéjsi faktory, tak plati, Ze
je potieba doptedu jasné stanovit, co se za né, s ohledem na analyzovany problém
nebo subjekt povazuje. Mohlo by to byt okoli podniku, nebo okoli jedné organiza¢ni

jednotky.

Hlavni podstatou SWOT analyzy je najit kli¢ové silné a slabé stranky uvniti

podniku. To znamena, v ¢em je organizace dobra a v ¢em Spatna. Stejné jako je
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dilezité znat silné a slabé stranky, je dllezité znat pfilezitosti a hrozby, které se
nachazeji ve vnéjSim prostiedi firmy. Cilem této analyzy je identifikovat a v co
nejvetsi mife omezit slabé stranky a podporovat ty silné, dale také hledat piilezitosti
a uvédomit si hrozby. Podnik by proto mél vyuZzivat co nejvice prilezitosti a
ptedchazet hrozbam.

SWOT analyza je nejcastéji vyuzivana jako situacni analyza v rdmci
strategického fizeni a marketingu. SWOT analyzu vytvofil Albert Humphrev
v Sedesatych letech 20. stoleti. SWOT je zkratka pocate¢nich pismen anglickych
nazvu jednotlivych faktort: (MANAGEMENTMANIA.COM)

o Strengths — silné stranky

o Weaknesses — slabé stranky
o Opportunities — prilezitosti
o Threats - hrozby

BCG matice

BCG (Boston Consulting Group Matrix, nastroj vznikl v 60. letech) je velmi
vhodnou metodou, ktera poukazuje na pozici produktii z firemniho portfolia.

Vyuziva k tomu dvou 0s:

e Riist trhu (osa Y): jak rychle roste trh
e Relativni podil na trhu (osa X): poukazuje na to, jaky podil na trhu ma dany
produkt (vzhledem k trhu/vybrané konkurenci)

Principem BCG matice je rozclenéni produktli do ¢tyf kvadrantl. Firma, ktera
dba na svlij marketing, dokaze uvést sviyj vlastni ptiklad. V praxi se tento
analyticky nastroj velice osvéd¢il. (MARKETINGMIND.CZ)
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Obr. ¢. 3: BCG matice

vysoky hvézdy otazniky

rust
trhu

nizky dojné kravy bidni psi

Vysoky relativni podil na trhu nizky

Zdroj: (MARKETINGMIND.CZ)

Otazniky — V tomto sektoru se nachazi nové produkty, které jsou uvedeny na
trh. Produkt ma na pocatku velmi nizky podil na trhu. Cash flow také bude
V této fazi velice nizké.

Hvézdy — Pod oznac¢enim hvézdy se nachazi takové produkty, které se na trhu
velice dobte ujaly, a jejich podil na trhu roste.

které jsou u zdkazniki velice oblibené a generuji velké obraty a zisky.

Bidni psi — Bidni psi jsou takové produkty, které rostou na trhu velice malo ¢i

vibec a jejichz trzni podily se zmensuji (MARKETINGMIND.CZ)

PEST analyza

Tato analyza analyzuje vnéjSi prostiedi, ptfedevS§im makroekonomicke

podminky podniku. PEST analyza se oznaCuje jako analyza technologickych,

socidlnich, ekonomickych a politickych nastroji. Cilem PEST analyzy je urceni

faktort, které podnik bezprostiedné ovliviuji. Jedna se tedy 0:

Politické faktory — K témto faktorim patii pracovni pravo, piedpisy EU,
danova politika, ochrana spottebitele, regulace podnikani pomoci legislativy,
politicka stabilita nebo piedpisy pro mezinarodni obchod.

Ekonomické faktory — tyto faktory jsou HDP, monetdrni politika,

nezaméstnanost, inflace, ménové kurzy, statni vydaje, ekonomicky rtst
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e Socialni faktory — mezi tyto faktory patii vzdélani, Zivotni styl, chovani lidi,
demografické faktory, zvyky kupujicich, rozdéleni piijmu

e Technologické faktory — u téchto faktori zavisi pfedev§im na novych
objevech, satelitni komunikaci, internetu, skladovacich technologiich,

patentech ¢i vyzkumu nebo statnich vydajich. (MARKE.CZ)

2.3.13 Marketingovy plan

Marketingovy plan je velmi dilezitou casti podnikatelského planu, jelikoz
vysvétluje, jakym zplisobem budou vyrobky a sluzby distribuovany, oceniovany ci
propagovany. Tento oddil téZz piedstavuje odhady objemi produkce nebo sluzeb,
z ¢ehoz jde vyvodit predpoklddand rentabilita nového podniku. Marketingovy plan se
také zabyva rozpoctem a kontrolnimi mechanismy, které jsou zapotiebi
k rozhodovani v oblasti  marketingové  strategie. Za nejdulezitéjsi  Cast
podnikatelského planu ho s ohledem na zajisténi tispéchu nového podniku povazuji
budouci potenciondlni investofi. Marketingovy plédn se zpracovava kazdy rok a je
privodcem podnikatele pii kratkodobém rozhodovani. Je vSak potfebné ho

kontrolovat a upravovat na tydennim ¢i mésicnim zaklade¢.
Marketingovy mix (4P)

Svétlik uvadi, ze v zahrani¢ni literatufe se muizeme setkat s pojmem 4P
(product, price, placement, promotion). Tento pojem je chapan jako soubor vnitinich
Cinitelti podniki, které umoziuji ovliviiovat chovani spotiebitele. Produkt (product),
cena (price), distribuce (place) a komunikace (promotion), by mély byt kombinovany
a harmonizovany tak, aby co nejlépe odpovidaly trhu. V nékterych oborech
podnikani je 4P rozSifeno o dalsi 3P. Tento model se vzil jako 7P, kde dalsi P jsou

lidé (people), proces (process), zaméstnanci (personnel). (ZAMAZALOVA, 2009)
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Obr. ¢. 4: Marketingovy mix

VYROBKOVA POLITIKA CENOVA POLITIKA
(product) (price)
sortiment ceniky
kvalita slevy
design nahrady
znacka platebni podminky

cilovi zakaznici
planované pozicovani

KOMUNIKACNI POLITIKA DISTRIBUCNI POLITIKA
(promotion) (place)
reklama distribucni slevy
osobni prodej dostupnost distribucni sité
podpora prodeje prodejni sortiment

pubtic relations

Zdroj: (NEMEC)
2.3.14 Operacni plan

Operacni plan se stava Cinnym nastrojem kontroly a fizeni, pokud je neustale
aktualizovan, 1 pfesto Ze se vytvaii na dobu dvou az tfi let, ale nemusi to byt
pravidlem. Slouzi téZ jako upfesnéni investi¢nich nakladl podnikatelského zaméru.
Operacni plan je nékdy pfirovnavan k projektovému ¢i realizacnimu planu, piesto
v kone¢ném dusledku tyto plany odrazi stejny obsah. Tato ¢ast ma za hlavni kol

zafadit jednotlivé aktivity v asové ose. (FOTR, SOUCEK, 2005)

2.3.15 Personalni zdroje

Pokud se jedna o mensi firmy, je vhodné u kazdé kapitoly v podnikatelském
planu uvést na pravou miru persondlni otazky v jednotlivych utvarech. Naopak u
vétSich firem je potfeba vytvotit jeden oddil, ktery se vénuje fizeni lidskych zdrojt.
Podnikatel tuto koncepci nasledné piedlozi potencionalnim investortm.

Tato ¢ast by méla jasné sdélit veskeré informace, které se tykaji personalniho
zabezpeceni firmy, jako jsou naptiklad pocet a kvalifikaéni struktura pracovniki,

fungujici systém udrzovani a zvySovani kvalifikace, a déale uvést v daném

podnikatelském planu naroky na personal.
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Velmi piinosné je také sdélit informace o soucasné situaci na trhu prace
vV daném regionu. Jednd se piedev§$im o informace tykajici se pracovnich sil,
dojezdovych vzdalenosti atd. Je vhodné do této ¢asti zahrnout i informace o zdejsSich
firmach, které maji moznost ,,pfetahovat” zaméstnance a podobné¢. Cely personalni
plan Ize na konci vysvétlit tabulkou, ve které se budou nachazet informace, jako
napiiklad kolik zaméstnanci bude v jednotlivych oblastech, informace o jejich
kvalifikaci. V kone¢ném shrnuti by mély byt i informace o hrubych mzdach a
platech, ale pouze strucné€, protoze presné informace jsou uvedeny ve finan¢nim

planu. (VEBER, SRPKOVA, 2008)

2.3.16 Financ¢ni plan

Finan¢ni plan zndzoriiuje veskeré predchozi ¢asti podnikatelského planu do
finan¢ni podoby. Z finan¢niho planu by mély byt zfejmé odhadované piijmy, vydaje
a veskeré zdroje financi. Doba, pro kterou je finan¢ni plan zpracovan, neni dana, ale
plan by mél obsahovat pesimistickou i optimistickou verzi. Poukazuji na moznou

realnost podnikatelského planu. Ve finan¢nim planu by mély byt tyto ¢asti:

e rozvaha
e bod zvratu

e vykaz ziskil a ztrat

Rozvaha se vzdy vypracovava k ur¢itému datu, které si podnikatel sam stanovi,
anebo ke dni zahajeni podnikéni. Hlavnim ukolem rozvahy je sdélit informace o
vyvoji aktiv (majetek podniku) a pasiv (zdroje financovani). Bod zvratu je doba,
kdy podnik ptestava byt ztratovy. Poukazuje na to velikost produkce, pii které se
naklady a trzby shoduji. Vykaz zisku a ztrat je ¢ast finan¢niho plénu, kterd nam
poskytuje informace o hospodaiském vysledku v ur¢itém obdobi, a to bud’ 0 zisku,
nebo ztraté. Tento bod poukazuje na schopnost splacet. (VEBER, SRPKOVA, 2008)

2.3.17 Analyza rizik a jejich management

Tato oblast se zaméfuje na analyzu a minimalizaci rizik prostfednictvim
jednotlivych metod a technik prevence rizik, které se snazi eliminovat existujici,
nebo zobrazuji budouci faktory zvysujici riziko. Rizeni rizik je soustavna, opakujici
se ¢innost, kterd ma za cil fidit potencialni rizika. To znamend, ze ma omezit

pravdépodobnost vyskytu rizik, anebo snizit co nejvice dopad na organizaci
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samotnou a jeji cile. Hlavnim ukolem je vSak predejit vzniku problémt a vyhnout se

krizovému fizeni. Rizeni rizik se skladd z n¢kolika fazi a jejich pocet se odviji od

jednotlivych autort. V nasledujicim seznamu je 6 fazi:

identifikace rizik
analyza rizik
zhodnoceni rizik
oSetfeni rizik
zvladnuti rizik

monitoring rizik (MANAGEMENTMANIA.COM)

2.3.18 Zaveér

V této Casti by mélo byt uvedeno jednak shrnuti vSech aspektii, které jsou

rozepsany v jednotlivych ¢astech podnikatelského zdméru, a také casovy plan

realizace planu. Shrnuti by pak podle Fotra a Sou¢ka mélo pak obsahovat tyto body:

veskeré strategické zameéfeni planu suvedenim koordinace vsech jeho
aspekti tak, aby byly plnény dlouhodobé cile firmy

odtvodnéni predpokladaného tispéchu planu se zvlastni pozornosti na piinos
manazerského tymu k tomuto uspéchu

znézornéni jedinecnych ryst firmy

urceni poZadavki na kapitalové zajiSténi planu

procentni podil vlastnictvi v rukou zakladateli (FOTR, SOUCEK, 2005)

2.3.19 Prilohy

V piiloze podnikatelského planu se velmi Casto uvadi veskeré informativni

materialy, které nejsou potiebné uvadét v hlavnim textu, ale mélo by se zde na tyto

dokumenty odvolavat. Mezi ptilohy patii naptiklad tyto soubory:

vvvvvv

fotografie

vykresy

smlouvy

vysledky prizkumu

&lanky, reference atd. (VEBER, SRPKOVA, 2008)
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3. Metodika a cil prace

Cil prace

Cilem diplomov¢ prace je zpracovat podnikatelsky plan na téma ,,Vystavba a
provoz penzionu®, ktery je dopodrobna zpracovany a zivotaschopny. Soucasti prace

je také literarni reserSe, ktera predklada teoretické znalosti z vybrané oblasti.
Metodika

Diplomovéa prace je rozdélena na dvé casti, a to literdrni reSerSi a na
praktickou c¢ast. Prace se v literarni reSer§i zabyva zakladnimi pojmy spojenymi
S podnikdnim a dale jednotlivymi ¢astmi podnikatelského planu. Veskeré¢ informace
vV ramci literarni reSerSe jsou ziskané studiem odborné literatury a ndsledné jeji

implementaci.

V praktické Casti autor zpracoval kompletni podnikatelsky plan na podnik
Agropenzion Zlaty Dvir s.r.o. Tento podnikatelsky plan je tvofen nasledujicimi
¢astmi: titulni strana, obsah, exekutivni souhrn, popis podnikatelské piilezitosti, cile
firmy a vlastnikii, analyza prostfedi, marketingovy plan, operacni plan, personalni

zdroje, finan¢ni plan, analyza rizik a jejich management a pfilohy.
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4. Aplikacni cast
Podnikatelsky plan

Vystavba a provoz penzionu
Obr. ¢. 5: Logo

AGROPENZION ZLATY DVUR s.r.o.

"HOSPODARIT NENi JEDNODUCHE"

Zdroj: vlastni zpracovani

WWW. agropenzionzlatydvur.cz

Nazev spole¢nosti: Agropenzion Zlaty Dvir s.r.0.
Sidlo spole¢nosti: Mezna 52, Sobéslav 392 01

Pravni forma podnikani: spole¢nost s ru¢enim omezenym
1CO: 25568542, DIC: CZ25568542

Kontakty:
e Recepce penzionu: tel.: 745 658 656

e-mail: agropenzion@zlatydvur.cz
e Radek Petrzilka tel.: 728 654 875

e-mail: petrzilkaradek@zlatydvur.cz

e Jifi Petrzilka tel.: 724 598 501

e-mail: petrzilkajiri@zlatydvur.cz

Predmét podnikani: ubytovani, agroturistika, zemédélstvi
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Exekutivni souhrn

V tomto podnikatelském planu jsou uvedeny vSechny potiebné informace k
jeho realizaci. Mistem realizace je pozemek o vyméfe 20 421 m?, orientovany na
jihozapad od malebné obce Mezna, kde se nachazi nevyuzivany statek. Budovy
Vv tomto objektu jsou téméi zhroucené a nebezpecné. Vlastnikem téchto prostor je
akciova spole¢nost BETA AGRO, kterd je v podnikatelském pldnu uvedena jako
jeden z majitelt. Veskeré budovy budou zdemolovany akciovou spole¢nosti BETA
AGRO a cely pozemek bude ptredmétem vkladu do spolecnosti AGROPENZION
ZLATY DVUR s.r.0. Obec Mezna se nachazi piiblizné 6 kilometri od mésta

Sobéslav a cca 30 km od mésta Tabor a Jindfichuv Hradec.

Spole¢nost Agropenzion Zlaty Dvir s.r.o. bude zaloZena tfemi spole¢niky, a
to BETA AGRO a.s., Jifim Petrzilkou a Radkem Petrzilkou. BETA AGRO as. se
zabyva rostlinnou a zivoc¢iSnou vyrobou v blizkém okoli. Hospodaii pftiblizné na
1700 hektarech a déle vlastni podil v STS Sobéslav a.s. Vstupem do dalsi
spolecnosti dojde k diverzifikaci ¢innosti a pfispéje tim ke stabilit¢ podniku. Dalsi
vyhodou pro tento podnik je vyuziti perspektivniho pozemku v dané oblasti.
Ostatnimi spole¢niky jsou bratii Radek a Jifi Petrzilkovi, ti se zabyvaji podnikdnim
v zemédélstvi v mensi mife. Pokud jde o podily vnové vzniklé spoleCnosti, tak
prevaznym vlastnikem s 51 procenty podilu by byla BETA AGRO a.s. a zbylych 49
% by bylo rovnomérné rozloZeno mezi bratry Petrzilkovy. Podrobngjsi rozpis

vkladi, podilt a struktury podniku je rozepsan dale v podnikatelském planu.

Samotna vystavba penzionu a veskerych prilehlych staveb, véetné terénnich
uprav, je planovana na dobu 2 az 2,5 let. Po této dobé by aredl mél byt
provozuschopny. Novostavba bude samostatn¢ stojici budova o rozmérech 11 x 26 m
S ptizemim a podkrovim. Pfizemi bude vyhrazeno ptevazné pro spolecenské prostory
a podkrovni &ast rozdélena do 8 apartmantl. Ctyfi mensi apartmany budou uréeny pro
dva rekreanty s moznosti pristylky a zbylé Ctyfi vétsi apartmany budou uréeny pro 4
ubytované, také s moznosti pfistylky. To znamena, Ze celkovad kapacita penzionu
bude 32 osob. Z divodu estetiky a zvétSeni vnitinich prostor budou misto stfesnich
oken vyuzity sedlové vikyte. Podkrovi bude uprosted rozdéleno chodbou a po obou
stranach se budou nachazet 4 apartmany. V menSich apartméanech bude koupelna a
obyvaci pokoj s kuchynkou, u vétSich ptibude loznice. V ptizemi bude recepce, WC,
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uklidovéa mistnost, kotelna, pradelna, Satna, sklad, chodba, kuchyiika, dale zasedaci
mistnost o kapacité¢ az 70 osob urcena pro Skoleni, oslavy, svatby atd. a chladirna,
ktera bude pfistupna z vnéjSku objektu. Orientace apartmanti bude na sever a na jih,
pfiemz apartmany orientované na jih budou mit vyhled na pastviny a apartmany
orientované na sever budou mit vyhled na celé nadvofi. Jelikoz soucasti ubytovani
bude agroturistika, budou v arealu vybudovany staje, pristiesky, kurniky, ohrady atd.
pro zvitata, ale také budou zbudovany zahradky, skleniky atd. pro pfiznivce téchto
aktivit. Bude se jednat pfedevSim o jednoduché dievostavby. Podrobny seznam

staveb, zvirat, moznych aktivit a jejich popis je uveden déle v podnikatelském planu.

Agropenzion Zlaty Dvir bude zaméstnavat 2 stdlé zaméstnance, kteii se
budou starat o chod penzionu a o zbytek aredlu. Jeden zaméstnanec bude mit na
starosti penzion a sluzby pro zdkazniky. Druhy zaméstnanec bude mit na starosti
veskerd zvitata, techniku a prostory. V prubéhu hlavni sezony budou pfijimani bud’
jeden nebo dva brigadnici dle potieby. Pobyt v penzionu by vypadal nasledovng¢:
Néastup mozny vzdy po 14 hodiné, kdy zékaznik pfijede, zaméstnanec ho ubytuje a
seznami se vSemi podminkami a moznostmi. Poté se domluvi na prohlidce celého
arealu (je zahrnuta v cené¢ pobytu), béhem niz navstévniky zaméstnanec provede a
seznami je se v§im od zvifat az po techniku. Sluzby na recepci jsou dostupné kazdy
den po domluvé. Prostory penzionu pii odjezdu musi rekreanti opustit do 10 hodin

dopoledne, dlouhodobé (vice jak 14 dni) ubytovani je mozné po domluvé.

V blizkém okoli se nachdzi primérné mnozstvi ubytovacich zatizeni, ktera se
ale zaméfuji pouze na ubytovani a nenabizi podobné sluzby a kvalitu. Piima
konkurence, kterd nabizi obdobné sluzby, je zde pouze jedna. Potencial zdejSiho
venkovského prostiedi je obrovsky vzhledem Kk Sirokym moznostem relaxace a
sportovniho vyziti. V okoli je mnoho malebnych zakouti a turistickych pamatek. Asi
nejvétsim lakadlem je zamek Cervena Lhota, zamek Jindfichtiv Hradec a také velké
mnozstvi cyklotras vedouci krasnou krajinou. Dal§imi moZnostmi, jak stravit volny

¢as jsou napiiklad koupani, rybolov, houbateni a mnoho dalsich.

Zajem o agroturistiku v poslednich letech velice stoupa a poptavka je také
znacna, proto je tfeba vynalozit dostatecné prostiedky na propagaci, a to hlavné

v digitalnim prostiedi, jelikoz zde se pohybuje nejvice potencionalnich zakaznikd.
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Z finan¢niho hlediska se jedna o velkou investici, ktera bude z ¢asti hrazena
z vlastnich zdroji a z ¢asti z bankovniho uvéru. Mnoho financi bude uSetfeno

nepenéznimi vklady. Financovani projektu bude zahajeno v roce 2021.

V tomto souhrnu jsou nekteré uvedené informace velice zkracené. Pro uplné

pochopeni je nutno prostudovat cely podnikatelsky plan podrobnéji.
Popis podnikatelské prileZitosti

Lokalita arealu

Aredl se nachéazi v malé obci Mezna v JihoCeském kraji ptiblizn€ 6 kilometrti
vychodné od nejbliz§iho mésta Sobé&slav, v nadmotské vysce 443 m. n. m. V obci
Zije trvale 99 obcant. Nejstars$i dochovana zminka o obci pochazi z roku 1362. Obec
Mezna je obklopena lesy a velkym mnozstvim rybnikd (cca 20). V nejstarsi Casti
obce se nachazi velmi zachovalé stfedoveké tvrziste, které je také soucasti arealu
agropenzionu. Tato pamatka bude zachovana, dojde k vycisténi a nasledné k upravé
zeleng, ktera bude nadéale udrzovana. V obci Meznd je moZnost navstivit nove
zrekonstruovanou Hosptdku ve Skole, kde se také kazdoro¢né konaji mistni
spolecenské akce, naptiklad pout'ova zabava nebo stavéni majky. V obci lze vyuzivat
také vicetcelové hiisté s pristteSkem nebo velmi pekné détské hiisté. Nejbliz§imi
zajimavymi mesty jsou Sobéslav (6 km), Destna (11 km), Tébor (28 km), Jindfichtv
Hradec (27 km), Bechyné (28 km), Tfebon (40 km), Ceské Budg&jovice (48 km),
Hluboké nad Vltavou (44 km)
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Obr. ¢. 6: Obec Mezna

Zdroj: OU Meznd

Samotny aredl se nachazi ptiblizn€ 300 metra jihozapadné od obce Mezna, je
obklopen loukami, poli a lesy. Cela jeho rozloha ¢ini 20 421 m?a je to velice vhodny
pozemek pro vyse zminény podnikatelsky zamér, jelikoz se zde diive nachazelo
nejvetsi hospodarstvi v obci a izemni plan umoznuje realizaci tohoto planu. Veskeré
dosavadni objekty budou zdemolovany akciovou spolecnosti BETA AGRO a
nasledné¢ bude samotny pozemek predmétem vkladu do nové spolecnosti
Agropenzion Zlaty Dvur s. r. o. U aredlu budou ohrazeny sousedni pozemky o
rozloze 4 ha, pro naslednou pastvu koni a dobytka. Tyto pozemky jsou ve vlastnictvi
spolecnosti Beta Agro, které¢ bude proplacen njem.

Obr. ¢. T: Aredl Zlaty Dvir

s

AREAL ZLATYDVUR =

Zdroj: Mapy.cz
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Moznosti v okoli:

o Zamek Cervena Lhota, Turisticka oblast Toulava, Elektricka draha Frantiska
Kitizika, ZOO Tabor, Chynovské jeskyné, Blatské muzeum v Sobéslavi, Letni
koupaliste Sobéslav, Plavecky bazén Jindfichiv Hradec, Borkovicka blata,
piskovny Roudna a Vlkov, Provaznické muzeum Destnd, Kominické
muzeum Zati¢i, Muzeum c¢okolady a marcipanu Tabor, Jump Aréna Tabor,
mnoho cyklotras a pé&Sich tras, houbafeni, rybafeni, a mnoho dal§ich. V
tésné blizkosti se nachazi kopec zvany Jahodovka, kde mistni obcané travi se

svymi détmi v zim¢ mnoho ¢asu sankovanim

Prinos pro vesnici:

Realizace tohoto projektu bude pro obec velkym piinosem, ktery spociva
zejména ve vyuziti zdejSiho aredlu. Dojde také ke zkrasleni ¢asti obce, vcetné
opomijeného stfedovekého tvrzisté. Jelikoz by firma méla sidlo v obci, znamenalo by
to vyssi pfijem do jejiho rozpoctu. Pocet ucastnikii na spolecenskych akcich a
navstévnost mistni hospiidky by také vzrostla.  Déle by firma pfispivala
sponzorskymi dary na podporu obce a zvySovala zde zaméstnanost. Jedinym
negativnim faktorem bude zvySeni provozu na mistnich komunikacich a vétsi pohyb

osob v obci.

Pravni forma podniku - s.r.o.

Pro podnikani byla zvolena forma spolec¢nosti s.r.o., ktera je nejvhodné;si
s ohledem na vesSkeré skutecnosti. Na zacatku podnikani je mnoho Ukoni, které je
potieba splnit. Veskeré poplatky na zalozeni firmy se pohybuji cca kolem 5 000 K¢&.
Pii zakladéani s.r.o. je potieba navstivit tato mista: zivnostensky ufad, katastralni
ufad, finan¢ni ufad, obchodni rejstiik, rejstiik trestii, notaie, zdravotni pojistovnu,

Ceskou spravu socialniho zabezpedeni, banku

Zakladatelé budou potiebovat: prikazy totoznosti; pokud je néktery ze zakladatelt
PO, tak vypis z obchodniho rejstiiku této pravnické osoby nebo jiny doklad o
existenci této pravnické osoby a jejim statutarnim organu dle prava platného ve state,

kde je jeji sidlo a informace o tom, kdo bude pfi zaloZeni jednat jejim jménem.

Potfebné dokumenty pro zaloZeni s. r. o. jsou: formuldf 0 ohldSeni zivnosti,

original spolecenské smlouvy / zakladatelské listiny, doklad o zaplaceni spravniho
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poplatku, ¢estné prohlaseni odpovédného zastupce, doklady o odborné zpisobilosti,
vypis z katastru nemovitosti / listina vlastnictvi, souhlas vlastnika s umisténim sidla
spolecnosti, vypis zobchodniho rejstiiku spolecnosti, navrh na zapis do OR,
prohlaseni spravce vkladd, doklad z banky o zaloZeni bankovniho Gétu a vloZeni
vkladi, potvrzeni 0 slozeni vkladd, vypis z zivnostenského rejstiiku, vypis z rejstiiku
trestli, Cestné prohldSeni jednateld, Ze jsou plné zptisobili k pravnim ukonim a ze

spliuji podminky provozovani zZivnosti, podpisovy vzor jednatele(l1)

Ohlasovaci povinnost je vudi:

e spravci dané

e zdravotni pojistovné

e sprave socialniho a zdravotniho zabezpeceni

e cizinecké policii — pobyt v§ech ubytovanych 0s0b cizi narodnosti se musi

oznamovat

Pokud jde o veskeré administrativni tkony ohledn¢ stavby, tak budou

zpracovavany externi FO nebo PO.

Popis arealu
Penzion

e penzion bude samostatné stojici budova o rozmérech 11 x26 metra

e nachdzet se v ném bude ptizemi a podkrovi

e podkrovi — 8 apartmanil, ztoho Ctyfi s kapacitou 5 osob a zbylé Ctyfi
apartmany s kapacitou 3 osoby

e stfecha bude se sedlovymi vikyii z estetickych divoda, ale také z divodu
zvétSeni vnitinich prostor

e podkrovni ¢ast bude rozdélena chodbou uprostfed se schodiSt€ém a po pravé i
levé stran¢ budou 4 apartmany

e menSi apartmany budou o rozmérech 4,25 metru x 5,5 metr (rozdélené na
koupelnu a obyvaci pokoj)

e vEtSi apartmany budou o rozmérech 4,25 metru x 7 metri (rozdélené na

koupelnu, loZnici a obyvaci pokoj)
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e Vv pfizemi bude recepce, WC, uklidova mistnost, kotelna, pradelna, Satna,
sklad, chodba, kuchyiika, dale zasedaci mistnost o kapacité az 70 osob urcena
pro skoleni, oslavy, svatby atd. a chladirna, kterd bude pfistupna z vnéjsku

objektu

Okoli penzionu

Areal bude z vnéjsku oplocen. Oploceni bude zcasti tvorit elektricky ohradnik
jednotlivych vybéhl. Veskeré pfistiesky a stavby budou orientovany kolem hlavniho
nadvofi, kde bude VvV maximalni mozné mife vysazena zelen. Za jednotlivymi
stavbami budou z vng&jsku vybéhy zvifat. Na nadvoii bude parkovisté (v té€sné
blizkosti penzionu) a také cesty pro vozidla, ale i péSi. Vedle penzionu smérem
k obci bude zahrada se stfedovékym tvrzistém a odpocdinkovym parkem. V tésné

blizkosti zahrady bude vybudovana zahradka a sklenik.

Pristiesky a stavby v aredlu

e stije pro koné

e pristieSek pro skot

e kurnik a ptistieSek pro driibez
e piistfeSek pro lamy a ovce

e pristiesek pro prasata

e pfistfeSek pro pStrosy

e kralikarna

e Kotec pro psa

e zazemi pro jezdce

e pristfeSek na seno, slamu a techniku
e sklenik

e ohrady a oploceni

Cile firmy a vlastnikt

Vize:

Vizi spolecnosti je fungujici a rozvijejici se podnik, ktery z dovolené déla

zazitek, a predev§im maximalné uspokojuje vSechny zainteresované strany.
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Mise:
Poslanim spolecnosti je poskytnuti velice kvalitniho venkovského ubytovani

Vv optimalni cenové hladingé. Dale také sezndmeni zdkaznikli se zeméd¢€lstvim,

zivotem na venkov¢ a se vS§im s tim spojenym.
Cile:
Kratkodobé (do 1 roku provozu)

e maximalizovat obsazenost

e udrzet si zaméstnance

e rozsifit regionalni spolupraci

e udrzet se alesponl nad Grovni pesimistické varianty planu trzeb (viz finan.

Plan)
Dlouhodobé

e splaceni tvéru v co nejkratsi dobe

e vytvoreni stabilni pozice v prostiedi konkurence

e vytvorfeni stalé klientely

e diverzifikace ¢innosti vyrobou doméacich produkt
e zlepSeni kvality Zivota ve venkovskych oblastech
e zvySeni ekonomicke stability

investice do roz$ifeni arealu

Analyza prostredi

V Jihoceském kraji dle statistického ufadu bylo primérmné vyuziti lazek hotelt
a penzionu v roce 2017 necelych 50 %, coz je hodnota, které nedosahuje ani
optimisticky pohled kalkulace tohoto projektu. V optimistické varianté vypoctu je
uvadéna hodnota obsazenosti 39,2 %. Primérné vyuziti lizek v jednotlivych krajich
Ize vidét nize v grafu. Cesky statisticky ufad také uvadi, ze dochazi k ristu zajmu o
agroturistiku, proto je tato diverzifikace Cinnosti velmi dobrym krokem k zvySeni

ubytovanosti.
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Graf ¢ 1: Cisté vyuziti lizek v hotelech a penzionech podle krajii CR v roce 2017 (v %)
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Zdroj: CSU
Portertiv model péti sil
Dodavatelé

e banka — bankovni pujcka bude sjednana u FIO banky a jejich produkt bude
vyuzivan po dobu splaceni uvéru, tedy patnacti let.

e pojistovna — zde budou sjednéna veskerd, ze zdkonu povinna pojisténi, ale 1
pojisténi napiiklad budov ¢i zvifat atd.

e internet — poskytovani a spravu internetu bude mit na starosti zdejsi IT
specialista.

e telefon — vramci zaméstnani budou mit zaméstnanci moznost vyuzivat
sluZzebnich mobilnich telefond. Tuto sluzbu zajisti jeden z telefonnich
operatoru.

e krmivo pro zvifata bude zajiSt'ovat z velké ¢asti spolecnik BETA Agro a.s. a
ostatni krmivo (krmné smési, mineralni lizy, vitaminy atd.) Zemédé&lské
sluzby Dynin a.s. a Kamir a CO spol. s.r.o.

e elektricka energie bude odebirana od spole¢nosti E-ON.

e propagace bude zajiStovana z vetsi Casti externimi subjekty, které budou mit

na starosti hlavné webové stranky.
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e Ucetnictvi bude vedeno externi ti¢etni.

e palivo pro vytapéni bude odebirano od spole¢nosti LATOP s.r.0.

e material pro provoz arealu bude odebiran od maloobchodt i velkoobchodu

e pohonné hmoty budou odebirdny od nejblizSich cerpacich stanic,
umoziujicich odbér zelené nafty

e porazka a zpracovani masa budou provadény mistnimi jatky

e stavbu zajisti stavebni spolecnost, ktera vyhrala vybérové fizeni
Odbératelé

Odbeératelem mize byt témét kazdy, jelikoz se jednd o produkt ¢i sluzbu,
kterou nelimituje zadny z faktorti kromé zdravotniho stavu, a to pouze u nékterych

produktt a sluzeb. Odbératelé budou ¢lenéni na nasledujici segmenty.

e star$i generace

e rodiny s détmi

e sportovné orientované skupiny ¢i jednotlivci
¢ milovnici pfirody

e mladé pary

e zdravotné postiZeni

Po urcité dobé provozu budou vyhodnoceny skupiny, které maji nejvetsi podil na

pfijmech a posléze na n€ bude cilena vétsi cast propagace.
Hrozba substitutii

Substituty v tomto odvétvi nejsou tak velkou hrozbou, jelikoz jejich pocet je
minimalni. V ubytovacich sluzbach mize byt hrozbou narist traveni dovolené jinym
zpuisobem, napiiklad stanovanim v pfirodé¢ nebo ubytovani v domécnostech atp.
Vyjizdky na konich maji substitut asi 25 km od aredlu a jednd se o jizdu na
velbloudu, ktera je oproti jizdé na koni daleko nakladnéjsi pro zakaznika, a proto
nehrozi prudky nartst nabidky tohoto substitutu. Zajem o doméci maso je obrovsky 1
pfi ceng, ktera znacné prevysuje cenu maloobchodni. Poptavka po ném by mohla
klesat z diivodu ptrechodu obyvatelstva na jiny druh stravy, napf. hmyz. Substitutem

pro zkusebni jizdu traktorem miize byt zkuSebni jizda jinym prostiedkem ¢i strojem.
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Stavajici konkurence

V okoli dvaceti kilometrl je pouze jedna piima konkurence, ktera se zabyva
agroturistikou a ubytovanim. U ostatni konkurence se jednd pouze o ubytovaci
sluzby ve stejné cenové relaci, ale soucasné s horsi kvalitou ubytovani. Pokud se
jedna o piimou konkurenci, tak ta se nachazi piiblizné¢ 10 km daleko. Nabidka sluzeb
a produktd je podobnd a je ve stejné cenové relaci. Jednd se o Ctyfi roky stary
penzion o kapacit€¢ 26 osob. Jeho vyhodou jsou jiz zavedené sluzby a produkty.
Naopak nevyhodami, které mohou odradit mnoho zdkaznikli, jsou umisténi
penzionu, nizka kvalita péce o zékazniky, vysoky pohyb dopravnich prostiedkd,
techniky a osob v okoli penzionu. Umisténi arealu je velice blizko dalnice D3 a
zelezni¢niho koridoru, ktery bude dostavén béhem 2 let. I navzdory maximalnimu
moznému odhlu¢néni je zde velice silny hluk. Krajina navic ztraci svou atraktivnost,
jelikoz je protnuta dalnici a Zzeleznici. Ztraci i dojem venkova. V tésné blizkosti
aredlu také dochazi ke stavbam modernich domt, a to zvySuje pohyb osob v okoli.
K nizsi kvalité péce o zakazniky dochazi zejména z toho divodu, ze konkurence ma
na cely objekt pouze jednoho zaméstnance a ten nema prostor vénovat se veskerym

aktivitdm naplno.

Samostatnych ubytovani je v okoli mnoho, ale jedna se vétSinou o drahé
ubytovani vzhledem ke kvalit¢ nabizené sluzby. Vyhodami téchto sluzeb je
v nékterych piipadech nizsi cena za ubytovani, ale za cenu horsi kvality. Zminéné
sluzby jsou koncentrovany blize Kk vét§im méstim, coz muze byt pro nékterého
zakaznika vyhoda, pro jiného nevyhoda. Vyhodou je v nékterych piipadech je také
poskytovani stravy ptimo v objektu. Dal$imi nevyhodami ¢asto byva nedostupnost

parkovacich mist a nizka kvalita produktl a sluZeb.
Hrozba novych konkurentii

Hrozba novych konkurenti je vzdy zna¢na, zvlasté pokud dojde k podpoie
podnikateltt v ramci dotaci. Velkou piekazkou vstupu do tohoto podnikani jsou
vysoké nédklady na cely projekt. Proto je dilezité sledovat konkurencni prostredi, aby

mohlo dojit k v€asnym reakcim.
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Tabulka ¢. 1. Hodnoty Porterova modelu 5 sil

Faktor Ohodnoceni (od 1 nejmensi ohrozeni
po 5 nejvyssi ohrozeni)

Hrozba nové vstupujicich firem 3
Vyjednavaci vliv odbératelu 4
Vyjednavaci vliv dodavatela 2
Hrozba substitu¢nich vyrobku 1
Konkurenti v odvétvi 4

Pramér hodnot u nasi firmy 2,8

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vyhodnoceni:

e Nejvyznamnéj$im faktorem jsou vyjednavaci vliv odbérateld a konkurenti v
odvétvi

e Celkovy prumér faktorti z Porterova modelu péti sil je 2,8

e Hodnota je slab¢é nad polovinou, coz znamena mirnou hrozbu pro podnik ze

strany konkurence a vyjednavaci sily odbératelt.

SWOT analyza

SWOT analyza slouZi k vyhodnoceni vnéjSiho 1 vnitfniho prostfedi, které

pusobi na podnik. Jedna se o silné stranky, slabé stranky, ohrozeni a ptilezitosti. U

vvvvvv

S —silné stranky
1. Sirokd moznost relaxace, sportovniho vyziti pro turisty a atraktivni, klidné
venkovské prostiedi:
e Jedna se o velmi dilezity faktor, diky kterému zakaznici navstévuji prave
tuto oblast. Jde napiiklad o Siroké moznosti realizace vyleti (pé&si
turistika, cykloturistika ¢i romantické vylety). Zdejsi klidna a nadherna

krajina je velice silnym diivodem pro vybér ubytovaciho zatizeni.
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2. Velmi kvalitni a schopni zaméstnanci
e Zaméstnanci budou zdejSi obyvatelé, ktefi maji zkuSenosti se
zemédelstvim, dale se vSemi poskytovanymi sluzbami a jsou dostatecné
kvalifikovani
3. Silna propagace
e Vysoké naklady na propagaci a jeji zacileni maji za cil zrealizovat co
nejvice prodeju produktii a sluzeb.
4. Velice kvalitni zdzemi penzionu a péce o zdkazniky
e Zazemi penzionu, ale i celého arealu bude na vysoké urovni a diky

kvalitnim zaméstnanctim bude o zdkazniky velmi dobte postarano
W —slabé stranky

5. Absence vlastni kuchyné
e Absence kuchyné je jednou ze slabych stranek, nicméné bude mozné
objednat jidlo od spolupracujici restaurace
6. Pocatecni zadluzeni firmy
e Je jednou ze slabych stranek, které velice ovliviuji podnik, jelikoz se
jedna o bankovni ptijcku 9 500 000 K¢ + troky
7. Sezonnost
e Sezonnost je slabou strankou kazdého ubytovaciho zatfizeni a je potieba
poskytovat takové sluzby, které¢ rozsifi zajem 1 mimo hlavni sezonu
8. ZkusSenost v ubytovacich sluzbach
e Jelikoz 7adny ze spole¢nikd nema zkuSenosti s danym odvétvim, je to
riziko pro podnik. Proto je dileZit¢é vybrat vhodné zaméstnance a
investovat do jejich vzdélavani a co nejrychleji zkuSenosti ziskat
naptiklad od spolupracujicich podnikt
O — prilezitosti
9. Zvyseni zajmu zahrani¢nich hostl
e Velkou ¢ast turistiky tvofi zahrani¢ni turisté, u nichz je tfeba rozsifit

poveédomi o podniku a jeho produktech a sluzbach

10. Moznosti ziskani financnich podpor
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e Pribézné je potieba sledovat dotacni programy vhodné pro dany podnik,
naptiklad programy pro zvyseni konkurenceschopnosti diky diverzifikaci
¢innosti, nebo programy na podporu venkovskych oblasti atp.

11. Spoluprace s regionalnimi podniky

e Utelem této spoluprace je spojeni drobnych podnikateli regionu a
vzdjemna pomoc pifi zvySovani piijmi z produkti a sluzeb daného
podniku

12. Stale se zvySujici popularita agroturistiky
e Zijem o agroturistiku je stdle na vzestupu, a proto je potfeba vyuzit

mozny potencial ziskani novych zékazniki
T — ohroZeni

13. Rostouci konkurence
e 'V souvislosti s finan¢nimi podporami existuje riziko rastu konkurence,
proto je potieba konkurenci neustale sledovat a reagovat na ni
14. Choroby a nemoci zvitat
e Choroby a nemoci zvifat jsou zdvazné problémy, ale diky kvalitni
veterinarni péci a dostatecné prevenci je riziko malé
15. Mozny ekonomicky pokles
e Sohledem na moznou hospodaiskou recesi by zdkaznici mohli zacit
preferovat jiné z4ymy nez cestovani a dovolené
16. Nedostatek kvalitnich zamé&stnanct
e Zasadnim ohroZenim je ztrata kvalitnich zaméstnancti a jejich nedostatek
na trhu prace. Ztrat€ zaméstnancii je potieba pifedchazet kvalitnim
zazemim, vhodnym platovym ohodnocenim a maximalizaci jejich

spokojenosti.

Nasledujici faktory byly dosazeny do Fullerova trojuhelniku, kde byly
vyhodnoceny dle jejich Cetnosti a poté byla uréena nasledujici strategie. Fulleriv

trojuhelnik a tabulka jednotlivych ¢etnosti jsou v plné podobé v ptilohach.

Procentualni zastoupeni jednotlivych faktoru:

Silné stranky (S): 30,8 %

Slabé stranky (W): 16,7 %
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Prilezitosti (0): 23,4 %
Ohrozeni (T): 29,1 %

Z procentudlniho zastoupeni jednotlivych faktort vyplyva strategie ST, cozZ je
strategie  konfrontace. To znamena vyuziti silnych stranek k eliminaci
potenciondlnich hrozeb. Nejsilngjsi silnou strankou jsou kvalitni a schopni
zameéstnanci, oproti tomu nejvétsim ohroZzenim je jejich ztrata. Proto je potifeba
udélat vSe, aby si podnik kvalitni zaméstnance udrzel. Déle je potfeba maximalizovat
potencial zdej$i krajiny a propagace. Nasledn€ udrzet kvalitni zdzemi penzionu a

vysokou péci o zédkazniky.

BCG matice
Obr. & 8: BCG matice

<' Podil na trhu >

Wysoky Mizky
Hvézdy ‘ Otazniky

*

Riist

Wyvoj trhu

Pokles

4

Zdroj: MARKETINGMIND.CZ

e Otazniky — V tomto sektoru se nachdzi nové produkty, které jsou uvedeny na
trh. Produkt ma zpoc¢atku nizky podil na trhu. Jedna se o prondjem celého
penzionu pro svatby a jiné akce, pronajem spolec¢enskych prostor, kurz dojeni
a péce o zvirata, kurz zahradkate a zkuSebni jizda traktorem.

e Hvézdy — Pod oznaenim hvézdy se nachéazi takové produkty, které se na trhu
velice dobie ujaly, a roste jejich podil na trhu. Jsou to vyuka jizdy na konich a
vyjizd’ky na konich
produkty, které jsou u zdkaznikli velice oblibené a generuji velké obraty a
zisky. Mezi n¢ bude zatazen prodej masa, jelikoz je z n¢j pomérné velky zisk
a je po ném poptavka, a poté ubytovani, coz je hlavni produkt generujici
velky obrat oproti ostatnim produktiim a sluzbam
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e Bidni psi — Bidni psi jsou takové produkty, které rostou na trhu velice malo ¢i
viubec a jejichz trzni podily kolisaji. Jednd se o rybafeni, myslivost a

trampolinu (MARKETINGMIND.CZ)
Marketingovy plan

Produkt

Stézejnim produktem tohoto projektu je nabidka rekreacniho ubytovani ve
venkovském prosttedi na jihu Cech. Soudasti projektu je také provozovani
agroturistiky. Nazev penzionu a zarovenl podniku je odvozen od ndzvu casti obce,
kde se objekt nachazi, proto Agropenzion Zlaty Dvur s.r.o. Ubytovani se nachazi
v malebné obci Mezna nedaleko zamku Cervena Lhota, kde se to¢ily zndmé pohadky
a ktery je velice oblibenou turistickou pamatkou. V nové postaveném penzionu,
jehoz okna jsou orientovana na jih a sever, si zakaznik bude moci vybrat vyhled na
pastvu s konmi a skotem, anebo na nadvofi, za kterym se otevira pohled na obec a na
krasnou krajinu. Vybér je z osmi plné¢ vybavenych apartméni nachéazejicich se
v podkrovi. Ctyfi apartmany maji kapacitu ubytovani &tyfi plus jedna pfistylka a
zbylé maji kapacitu dva plus pfistylka, coz znamena celkovou kapacitu 32 osob. Ve
vétSich apartméanech se nachazi 2 okna v sedlovych vikyfich a v menSich

apartmanech 1 okno, také v sedlovém vikyfi.

Vybavenost vSech apartmant je na stejné Grovni, samoziejmée s ohledem na
prostor kazdého apartmanu. V piipad¢ apartméanti 4 + 1 se jedna o tfi mistnosti, a to

obyvaci pokoj s kuchytikou, koupelnu a loznici.

V obyvacim pokoji s kuchyiikou se nachazi:

e komoda

o stll konferencni

e stil jidelni

e Sxzidle

e pohovka rozkladaci
e televizor

e skiin
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e vybavena kuchyniska linka s vestavénymi spotiebi¢i (lednice, varnd deska,

digestof) a spotiebici (varna konvice, toustova¢, mikrovinna trouba)

V loznici se nachazi:

e 3x postel

e mala komoda

V koupelné se nachazi:

e skiinka s umyvadlem
e zrcadlo podsvicené

e sprchovy kout a zdchod

Pokud se jednd o mensi apartmény 2 + 1, tak ty jsou tvofeny dvéma mistnostmi,

a to koupelnou a obyvacim pokojem s kuchynkou.

V obvvacim pokoji s kuchyikou se nachazi:

e komoda

o stll jidelni

e 3xzidle
e televizor
e skiin

e vybavend kuchyiiska linka s vestavénymi spotiebi¢i (lednice, varnd deska,
digestof) a spottebici (varna konvice, mikrovinna trouba)

e postel s rozkladaci ptistylkou

V koupelné se nachazi:

e skiinka s umyvadlem
e zrcadlo podsvicené

e sprchovy kout a zachod

VSsichni ubytovani maji také bezplatny ptistup k Wifi. Dal§im prostorem, ktery je
mozny vyuzivat v rdmci ceny ubytovani, je spoleCenskd mistnost. V této mistnosti se
nachazi 70 mist k sezeni, mald kuchyika, dale projektor s pocitatem a ftada
spolecenskych her. Ubytovani maji také moznost vyuziti tischovny kol a dlazdéného
parkovisté. Ubytovani je mozné minimalné na dvé noci, ubytovava se od 14:00,
penzion se pii odjezdu opousti do 10:00, pokud nebylo domluveno jinak. Ve
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spolupréci s blizkou restauraci bude moznost objednani a dovozu stravy, a to obédl a
veceti.

Jelikoz druhym produktem podniku je agroturistika, budou nize popsany ostatni
moznosti a programy. V souvislosti s penzionem bude nabizena moznost pronajmu
spoleCenskych prostor a celého objektu pro svatby, oslavy, skoleni, konference atd.
zpracovani budou provadény odborn¢ zpusobilou osobou mimo areal. Agropenzion
Zlaty Dviir bude tyto produkty pouze prodavat. V ramci spoluprace s mistnimi
myslivci bude mozné na vlastni ktizi zazit hon. Velmi atraktivni zdbavou bude vyuka
jizdy na koni a také vyjizdky do pfirody. Po domluvé bude mozna i celodenni
vyjizd'ka. Pokud bude mit zakaznik zajem, bude mozné v cené kurzu vodit ¢istit a
krmit koné. Do budoucna je pocitano s rozSifenim nabidky o variantu 1écby
nemocnych pomoci metody hipoterapie (jizda na koni). Rybafeni je mozné na
nedalekém rybniku, v némz se nachézi mnoho druhi ryb, a to i trofejnich kusu.
Velice zajimavy je kurz dojeni a péce o zvifata. Kazdy den rano i vecer si zdkaznik
muze vyzkousSet péci o zdejsi zvitata a okusit praci farmare. Velice poucny je i kurz
zahradkare, ktery je vSak sezoné omezen. V ramci ceny ubytovani mohou zékaznici
jesté vyuzivat détského hiisté (kromé trampoliny, ktera je zpoplatnéna). V arealu se

také nachazi odpocinkovy park u sttedovékého tvrziste.

Produkty a sluzby této firmy jsou zalozeny na vysoké kvalité, a to diky odborné

kvalifikovanym zaméstnanctim s velice kladnym ptistupem k praci a prirode¢.
Propagace

Internetové stranky:

e tato propagace bude probihat jiz dopfedu od zahgjeni stavebnich praci, a to
hlavné na socialnich sitich, kde budou pribézné informace

e internetové stranky jsou v dneSni dobé nejdilezitéjSim propagacnim
prostiedkem v oblasti ubytovani, ztoho divodu pljde nejvice financi
urcenych na propagaci na internetové stranky.

e na strankach budou uvedeny veskeré informace o podniku a bude zde
moznost objednani jednotlivych produkti a sluzeb.

e diraz bude kladen na prehlednost a jednoduchost internetovych stranek, aby

se zakaznik dobfe orientoval a nasel rychle vSe potiebné.
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dal§im dilezitym propagac¢nim kandlem budou socidlni sit¢, hlavné Facebook
a Instagram, které budou zaméfeny predevSim na mladsi generaci. Dulezita
bude kazdodenni aktualizace uctd na téchto sitich (pfidavani fotografii a
videi,... pfinaSejicich informace o aktualnim déni na farmé).

ubytovani bude dale inzerovano na portalech inzerujicich ubytovani (jako
naptiklad echalupy.cz a podobnych).

Vv neposledni fad¢ bude vytvofen e-mail, na ktery se zakaznici budou moci
obratit v piipadé dotazii ohledné produkti a sluzeb, pti¢emz jim Vv co nejkratsi

dobé bude zaslana odpovéd.

Propagacni letaky:

propagacni letaky budou tisknuty v sidle firmy a nasledn¢ budou umistény na
recepci penzionu, v informacnich centrech oblibenych turistickych oblasti
letaky budou tvofit obrazky a kratké popisky, které budou mit za kol na
prvni pohled co nejvice zaujmout, ale také tu budou uvedeny kontakty a
odkazy na internetové stranky a sité.

tato propagace neni tak finanéné narocna, ale je potieba najit prostory, kde

bude plnit co nejvice sviyj ucel

Billboard:

k propagaci budou také vyuzity dva billboardy, které budou umistény na
frekventovanych mistech, samoziejmé tam, kde to povoluje legislativa

tato propagace je bohuzel velice nakladna

na billboardu budou zakladni fotografie podniku, logo a kontakt

mnozstvi billboardii bude zaviset na jejich G¢innosti a zpétné vazbé. Pokud se

tato forma neosvédci, bude zruSena
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Obr. & 9: Billboard

AGROPENZION ZLATY DVUR s.r.o.

"HOSPODARIT NEN| JEDNODUCHE"

www.agropenzionzlatydvur.cz

UBYTOVANI. AGROTURISTIKA. PRODEJ MASA A DALSI

Zdroj: vlastni zpracovani
Vizitky:
e vizitky budou tistény v sidle firmy, nasledné budou umistény na recepci
penzionu a dale budou rozdavany zastupci Agropenzionu Zlaty Dvur s.r.o.
obchodnim partnerim atd.

e niZe je zobrazena vizitka z obou stran
Obr. ¢. 10: Vizitka

AGROPENZION ZLATY DVUIR s.r.o.

"HOSPODARIT NENI JEDNODUCHE"

AGROPENZION ZLATY DVUR s.r.0.

Kontakty:
Radek Petrzilka tel.: 728 654 875

e-mail: petrzilkaradek@zlatydvur.cz
Jiri Petrzilka tel.: 724 598 501
e-mail: petrzilkajiri@zlatydvur.cz

Zdroj: vlastni zpracovani
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Distribuce

Podstatou distribuce je to, jakym zpiisobem se produkt ¢i sluzba dostanou
k zakaznikovi. Pokud jde o prodej masa, to se bude distribuovat piimo z arealu nebo
bude mozny dovoz do 30 km za ndklady na dovoz a do 15 km zdarma. Maso bude
zabalené a vychlazené. Pronajem kon¢ (se zaméstnancem) bude mozny 1 mimo areal,
a to do vzdalenosti 10 km. Doba cesty k zakaznikovi bude zapocitina do celkové
ceny a pujde o 300 K¢/ hodina 1 kin. VSechny ostatni produkty a sluzby budou
provozovany pouze v aredlu nebo v jeho nejblizSim okoli. Jejich distribuce je tak
spojena spise s propagaci, jako je naptiklad rozvoz letaki, vizitek, obsluha billboarda
atd.
Cena

Tvorba ceny je velice problematickou a obsahlou polozkou. V ptipadé
Agropenzionu Zlaty Dvur je cena tvofena hlavné s ohledem na konkurenci, ale také
na ndklady provozu. Ceny jsou tedy srovnatelné s konkurenci, anebo nizsi, ale
kvalita ubytovani, produktii a sluzeb je na vysoké tirovni, coz je silnou konkuren¢ni
vyhodou tohoto podniku. Samoziejmé pokud zdkaznik projevi zdjem o odbér
velkého mnozstvi produktl ¢i sluzeb, bude vypracovana vyhodnéjsi cenova nabidka.
Nize vtabulce jsou uvedeny ceny veSkerych produkti a sluzeb, které mize
agropenzion nabidnout.

Tabulka ¢. 2: Cenik produktii a sluzeb

Cenik produktii a sluzeb
sluzba Cena _
sluzby v K¢ Jednotka
Cena za ubytovani 650 noc
Vyuka a vyjizd’ky na konich 300 hodina
Rybateni na nedalekém rybniku 100 den
Kurz dojeni a péCe o zvifata 100 den
Kurz zahradkaie 100 den
Trampolina do 100 kilo 150 den
ZkuSebni jizda traktorem 400 hodina
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Moznost zacastnéni se honitby 400 1 akce
Prodej domaciho masa HO 1800 10 kg
Prodej domaciho masa VE 1300 10 kg
Pronajem celého penzionu pro svatbu 50 000 K¢ 50 000 2 noci
Pronajem spolecenskych prostor 5 000 K¢ 5000 den

Zdroj: Vlastni zpracovani
Operacni plan

Soucasti této casti je popis jednotlivych operaci v Casové ose. Jedna se hlavné
o zalozeni firmy a nésledné samotnou stavbu celé¢ho arealu. Zalozeni firmy bude
provedeno dle informaci uvedenych v ¢asti ,,Pravni forma podniku“ a dle
legislativnich pozadavku a také bude provedena registrace u v§ech organi, ke kterym
je ohlaSovaci povinnost. Tyto operace budou provedeny v roce 2020, kdy také bude
zrealizovano vyberové fizeni na zhotovitele kompletniho aredlu vcetné
administrativnich ¢innosti, dle jiZ zpracované projektové dokumentace. Jesté v roce
2020 budou vitézem vybérového fizeni provedené veSkeré administrativni ukony

spojen¢ se stavbou aredlu.

Zacatkem roku 2021 bude zahijena stavba penzionu, termin se muze liSit
Vv zavislosti na pocasi a na délce trvani administrativnich ¢innosti. V té samé dob¢ se
zacne s propagaci aredlu, hlavné na internetovych strankach. Stavba bude zahéjena
vykopovymi pracemi, pii nichz bude skryta ornice o hloubce 20 cm. Ornice se
nasledné pouzije na pravu terénu v arealu. Po vykopovych pracich bude zhotovena
zakladova deska a vSe s tim spojené. Hruba stavba vcetné stfeSni krytiny, oken a

dvefii, bude dokon¢ena na pfelomu roku 2021 a 2022.

Ke konci roku 2021 budou zahdjeny veskeré ostatni stavby a dievostavby,
vcetné oploceni aredlu a ohrad. Planem je dokonceni vSech téchto staveb do konce
roku 2022 nejpozdéji do biezna roku 2023. Kompletni penzion vcetné vnitiniho
vybaveni bude zhotoven nejpozdéji do dubna roku 2023, kdy také budou probihat
veSkeré dokoncovaci prace a Upravy terénu. Kompletni areal bude provozuschopny
po kolaudaci a veSkerych povinnych kontrolach, mésic pied otevienim, tedy

zacdatkem kvétna.
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V mésici dubnu dojde k nastupu zaméstnanct, poté k postupnému nakupu a
transportu veskerych zvitrat a potiebnych véci do arealu. V pribéhu mésice kvétna
dojde ke kompletnimu testovani arealu a eliminaci moznych problému. Otevieni

arealu probéhne prvniho ¢ervna roku 2023.

Oba zaméstnanci budou schopni vykonavat vSechny ¢innosti v ramci aredlu.
V piipad¢ pracovni neschopnosti jednoho ze zaméstnancu, ¢i pii jeho nadmérné
vytizenosti, bude druhy zaméstnanec poskytovat vypomoc. Primarné bude mit jeden
zaméstnanec na starosti penzion a sluzby pro zdkazniky a druhy zaméstnanec bude
mit na starosti veskera zvitata, techniku a prostory. Pii velké obsazenosti penzionu

budou v sezon¢ poskytovany pracovni piilezitosti ve formée brigad.

Ubytovani v penzionu bude vypadat nasledovng. Nastup mozny vzdy po 14
hodiné, kdy zakaznik pfijede, zaméstnanec ho ubytuje a sezndmi se vSemi
podminkami a moznostmi. Poté se domluvi na prohlidce celého arealu (je v cené
pobytu), pfi niz navstévniky zaméstnanec provede a seznami je Se v§im od zvitat az

po techniku.

Sluzby na recepci jsou dostupné kazdy den po domluvé. Prostory penzionu
pii odjezdu musi rekreanti opustit do 10 hodin dopoledne, dlouhodobé (vice jak 14
dni) ubytovani je mozné po domluvé. Kontrola a tklid budou provadény vzdy po
opusténi apartmanu, aby v pfipadé¢ nutnosti bylo mozno po 14 hodin€ opét
ubytovavat. Kazdy zaméstnanec bude mit denni rozvrh praci, ktery bude plnén tak,
jak bude pfedem domluveno. VeSkerou kontrolu nad témito zaméstnanci a nad

provozem bude mit jednatel Radek Petrzilka.

Personalni zdroje

Dnes je v Ceské republice nizkd mira nezaméstnanosti, ktera k 31. 12. 2019
dosahuje miry v Jiho¢eském kraji 2,31 %. Pii pohledu na jednotlivé okresy je
Vv okresu Tébor nezaméstnanost 2,74 %, coz je nad primérem JihocCeského kraje, ale

stale jde o velice nizkou nezaméstnanost.
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Obr. ¢. 11: Podil nezaméstnanych osob v okresech Jihoceskeho kraje k 31. 12. 2019

¢ PI 1,95 % TA 2,74 %

| mené nez 2,00 % 2,01 % az 2,30 % 2,51 % az 3,00 % M 2,01 % a vice

Zdroj: CSU

Jednotlivi spole¢nici budou také jednateli firmy a budou se podilet na jejim
fizeni, bez naroku na pravidelné odménovani. Pracovni smlouva bude uzaviena
s dvéma zaméstnanci, a to Stanislavou Petrzilkovou a Davidem Novakem. Tito dva
budouci zaméstnanci spliuji veskeré pozadavky, kterymi jsou stfedni Skola
S maturitou v oboru, déale pak zkuSenosti s chovem zvifat, zemédélskou technikou,
ubytovanim a jezdectvim. V priabéhu zaméstnani budou probihat rtiznd Skoleni a
seminafe pro zajisténi maximalni kvalifikovanosti zaméstnanct. V piipadé ztraty
téchto zaméstnanci by byl zna¢ny problém s hledanim stejné¢ kvalifikovanych a
spolehlivych zaméstnanci, a to vzhledem k nedostatku kvalitnich a spolehlivych
pracovnikll na trhu prace. Proto v pfipadé ztraty zaméstnancli by nejvhodnéj$im

zdrojem byla konkurence.

V oblasti Sobéslavi je mnoho velkych spolecnosti s obrovskymi pocty
zaméstnanci. Proto bude platové ohodnoceni zaméstnancit Agropenzionu Zlaty Dvir
s.r.o. nad urovni platd téchto spolecnosti. Bude se jednat o hruby plat pfiblizné

30 000 ke.
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Financ¢ni plan

V této ¢asti podnikatelského planu jsou znazornény veskeré financni aspekty.
Kalkulace naklada byla provedena na jednotlivych kalkulatorech, pficemz se vychazi
Z prumérné ceny za obestavény prostor a nasledné procentualni rozpocitani na
jednotlivé polozky. Zjisténd data byla dale ovéfovana u vice zdrojl, aby vysledné
naklady byly co nejrealngjsi. I pfes to jsou ceny pouze orientacni a skute¢né cena se
muze lisit. Finan¢ni plan je zpracovan na zdénou stavbu penzionu o rozmérech 26 x

11 m, coZ je pfiblizné 1 660 m* obestavéného prostoru.

Zemni prace (2 %): 170 000 K¢
Zaklady (5 %): 425 000 K¢
Hruba stavba (konstrukce) (25 %): 2 125000 K¢
Topeni, voda a kanalizace (14 %): 1190 000 K¢
Stiecha (krov a krytina) (4 %): 340 000 K¢
Vyplné otvort (6.5 %): 552 500 K¢
Upravy povrchtl a podlahy (16.5 %): 1402 500 K¢
Izolace tepelné a ostatni (3 %): 255 000 K¢
Instalace elektro a ostatni (5.5 %): 467 500 K¢
Dokonc¢ovaci a ostatni prace (18.5 %): 1572500 K¢
Mezisoucet (stavebni objekty celkem): 8 500 000 K¢ bez DPH

Dalsi naklady spojené se stavbou:

+ Naklady na prazkum a projek. prace (3,5 % navic): 297 500 K¢

+ Naklady COV 250 000 K¢&

+ Néklady na chladirnu 250 000 K¢

+ Naklady na el. spotiebice a vybaveni penzionu 1 500 000 K¢

+ Rezerva a ostatni naklady (7 % navic): 595 000 K¢
Ly 2 892500 K¢

Mezisoucet bez DPH

Celkova cena bez DPH: 11 392 500 K¢
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DPH (21 %): 2 392 425 K¢
Celkova cena s DPH: 13 784 925 K¢

Vyse uvedeny vypocet je spojeny pouze s vystavbou penzionu a upravou jeho
nejbliz§itho okoli. V piehledu nize jsou uvedeny zbylé néklady na upravu aredlu,

koupi zvitat, vystavbu ostatnich pfistfeskll a budov a véci s tim spojenych.

Terénni upravy + Gpravy povrchil (cesty, plochy) 1700 000 K¢

Pristresky, staje, kotce, kurniky... (dfevostavby) 600 000 K¢
Ohrady a oploceni 500 000 K¢
Zazemi pro jezdce 500 000 K¢
PristreSek na stroje, seno a slamu 700 000 K¢
Potizeni zvitat 400 000 K¢
Potizeni vybaveni a ostatni naklady 1 000 000 K¢
Mezisoucet (stavebni objekty celkem): 5400 000 bez DPH
Cena bez DPH: 5400 000 K¢
DPH (21 %): 1134 000 K¢
Celkova cena s DPH: 6 534 000 K¢
Celkova cena bez DPH (za cely areal): 16 792 500 K¢
DPH (21 %): 3526 425 K¢
Celkova cena s DPH (za cely areal): 20 318 925 K¢

Celkové orienta¢ni naklady potiebné na tento podnikatelsky plan jsou

20 318 925 K¢ véetné DPH. Agropenzion Zlaty Dvlr s.r.0. bude platcem DPH.
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Finan¢ni zdroje

Vklady do této spolecnosti budou penézni i nepenézni, a to v zavislosti na
spoleCenské smlouvé. Nepenézni vklady musi byt znalecky ocenény, poté jsou
predany spravei vkladu spolecné s Gfedné ovéfenym dokumentem o vneseni
nemovité veci.

Hlavni spole¢nik BETA AGRO a.s. s podilem 51 % bude vkladat:
e Nepenézni vklad — pozemKky o rozloze 20 421 m?v hodnoté 3 500 000 K&
e Nepenézni vklad — hosp. zvitata v hodnoté 250 000 K¢
e Nepenézni vklad — technika v hodnoté 250 000 K¢
e Penézni vklad — 4 570 000 K¢

Pfedmétem vkladu Radka Petrzilky s podilem 26 % je:
e Nepenézni vklad — zemédélska technika v hodnoté 1 000 000 K¢
e Penézni vklad - 3 200 000 K¢

Piedmétem vkladu Jifiho Petrzilky s podilem 24 % je:

e Nepenézni vklad — stavebni fezivo (difevo — hranoly, prkna...) v hodnoté
800 000 K¢
e Penézni vklad — 3 250 000 K¢

Bankovni pujcka:

Zbyvajici naklady budou muset byt pokryty cizim kapitdlem, a to bankovni
pujckou v hodnoté 9 500 000 K¢&. Nejvyhodnéjsi bankovni pijckou je pjcka od FIO

banky. Splatky Gvéru jsou jiz zapocitany v provoznich nakladech.

Urokova sazba 2,38 %

VySe ivéru 9 500 000,00 K¢
Doba splaceni 15 let

VySse splatky 62 810 K¢
Celkova vyse splatek 11 305 753 K¢&
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Provozni naklady

Uvedené hodnoty v tabulce ¢.1 jsou za rok pii 100 % obsazenosti, coz je pii

celoro¢nim provozu 365 dni v roce a kapacité penzionu 32 navstévnik 11 680 hosti.

To znamend, Ze fixni nalady zlstdvaji stejné po cely rok, ale variabilni naklady se

meéni v zavislosti na obsazenosti penzionu.

Tabulka ¢ 3: Provozni ndklady

Odpisy + platy zaméstnanct 1703 360 K¢
Krmivo pro zvitata 210 000 K¢
Material, PHM 200 000 K¢
Palivo pro vytapéni 50 000 K¢
Ugetni 36 000 K¢&
Servis, udrzba 100 000 K¢
Pojisténi 70 000 K¢
Internet, telefon, energie 132 000 K¢
Propagace 40 000 K¢
?esztiaetni naklady (poplatky, pronajmy, sluzby ...), 150 000 K&
Soucet nakladii pii 100 % obsazenosti: 2 691 360 K¢
Zdroj: viastni zpracovani

Z toho:

Fixni naklady: 2 029 680 K¢
Variabilni naklady: 661 680 K¢
Variabilni niaklady na jednoho navstévnika na 1 noc 57 K¢é
Bod zvratu

Navrzeny jsou dvé varianty vypoctu bodu zvratu. Prvni varianta pocita s nizsi

cenou ubytovani, ale nasledné se zpoplatnénim jednotlivych sluZzeb v rameci arealu,

jako jsou napf. jizdy na koni, pfistup k atrakcim a hram atd. Cena 1 varianty je 650

K¢ osoba/noc. Oproti tomu druhd varianta je cenové vyssi, ale veSkeré aktivity

Vv areélu jsou v cené pobytu, kterd je 800 K¢ za osobu/noc.

63



Pti dosazeni bodu zvratu podnik nevytvaii ani ztratu, ani zisk. Pokud je pocet
prodanych produktii ¢i sluzeb vyssi nez pti bodu zvratu, jedna se o zisk, v opacném
piipadé se jedna o ztratu. Bod zvratu se pocita podle nasledujiciho vzorce:

e FIXNINAKLADY/CENA PRODUKTU — VARIABILNI NAKLADY ZA

JEDNOTKU = POCET PRODUKTU

e 1VARIANTA 2029 680 /800-57 = 2 732 UBYTOVANI
e 2 VARIANTA 2 029 680 /650-57 = 3 423 UBYTOVANI

Body zvratu pro Agropenzion Zlaty Dvir s.r.o. jsou uvedeny nize v grafu. Pii
prodeji 2 732 ubytovani/rok za cenu 800 K¢ nebo 3 423 ubytovani/rok za cenu 650
K¢ nastava bod zvratu.

Graf ¢ 2: Bod zvratu

BOD ZVRATU Bod zvratu

nastava ve chvili,
3 500 000 kdy je prodano
2 732 ubytovani

3 000 000 za plnou cenu

2 500 000 800 K¢

2 000 000
Bod zvratu
nastava ve chvili,
1 000 000 kdy je prodano
3 423 ubytovani
za plnou cenu 650
K¢
2000 3000 4000
POCET PRODANYCH PRODUKTU

1500 000

500 000

0

Celkové naklady cena ubytovani 800 e cena ubytovani 650

Zdroj: vlastni zpracovani

Tvorba ceny

Tvorba ceny je velice problematicka oblast s mnozstvim moznosti i uskali. Po
analyze konkurence a primérnych cen na trhu byla vytvofena cena 650 K¢ na
osobu/noc za predpokladu, ze v cené je pouze prohlidka aredlu, zbylé programy a
akce jsou zpoplatnény. Druhou moznosti je cena 800 K& na osobu/noc, piicemz
vSechny programy a akce jsou v cené. Pro mladsi 13 let je cena zvyhodnéna o0 20 % a
déti do 3 let maji pobyt zdarma. Po propoctu vychazi vyhodnéji prvni varianta ceny,

vyss§i cena na prvni pohled miize odradit mnoho zdkaznikd. Ne kazdy chce také
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vyuzivat jiné sluzby nez ubytovani. V aredlu budou nabizeny jednotlivé akce a

programy za nasledujici ceny:

Ostatni prijmy:

e Vyjizdky na konich 300 K¢/hodina
e Rybaieni 100 K¢/den

e Kurz dojeni a péce o zvifata 100 K¢/den

o Kurz zahradkare 100 K¢&/den

e Trampolina do 100 kilo 150 K¢/den

e ZkusSebni jizda traktorem 400 K¢/hodina
e MozZnost zi€astnéni se honitby 400 K¢/akee

e Pohyb po celém aredlu v cené pobytu (jen po urcenych trasach,
zakaz vstupu ke zvifatim bez pfedchozi domluvy a bez
pritomnosti zaméstnancti)

¢ Prodej domaciho masa HO 10 kg 1 800 K¢

e Prodej domaciho masa VE 10 kg 1300 K¢

e Prondjem celého penzionu pro svatbu 50 000 K¢/2 noci

¢ Pronajem spolecenskych prostor 5000 K¢/ den

Plan trzeb a hospodarsky vysledek

Roc¢ni kapacita penzionu je 11 680 ubytovanych. Je to vysledek vynasobeni
kapacity penzionu s poctem dni v roce, kdy je penzion v provozu, tedy 365 dni
VvV roce x 32 mist v penzionu = 11 680 ubytovanych. NiZe je zpracovan plan trzeb a
hospodaisky vysledek na prvni rok a pll provozu ve dvou variantach, a to

V optimistické variant€ a pesimistické varianté.
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Optimisticky pohled

Tabulka ¢. 4: Pldan trzeb z ubytovadni pro rok 2023 (7 mésicii) optimisticky pohled

Plan trZeb z ubytovani pro rok 2023 (7 mésicii) optimisticky

Zdroj: vlastni zpracovani

pohled

- Predpokladané P¥ijem
este vyuZiti ubytovaci Pocet Cenazal celkem za
kapacity % zaplacenych noci noc v K¢ asic v K

cerven 5 48 650 31 200

cervenec 35 340 650 221000

srpen 45 438 650 284 700

zari 30 292 650 189 800

fijen 25 243 650 157 950

listopad 15 145 650 94 250

prosinec 10 97 650 63 050

Priamér

Celkem 1041 950

Jelikoz vypocet je proveden pouze na ubytovani zakaznika starSich 13 let, je

potieba od vysledku odecist slevu, ktera je urcena pro mladsi 13 let. Tato sleva ¢ini

20 % z ceny pobytu. Propocet je vytvoren s 30 % podilem mladSich 13 let. To

znamena odecteni 62 517 K¢ z celkovych piijmil za ubytovani. Vysledek je 979 433

K¢.
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Tabulka ¢. 5: Plan trzeb ostatnich cinnosti pro rok 2023 (7 mésicu) optimisticky pohled

Plan trZeb ostatnich ¢innosti pro rok 2023 (7 mésicii) optimisticky

pohled
. Ro¢ni Predpokladané Pocet Cena Prijem
sluzba . P celkem
Kapacita | vyuZitisluZebv | zaplacenych | sluzby .
zakazniku % sluzeb vKe | 73 mesic
v K¢
Vyjizd’ky na konich 850 25 212 300 63 600
Rybateni 1200 5 60 100 6 000
Kurz dojeni a péce o
N 1060 35 371 100 37100
zvirata
Kurz zahradkaie 250 35 88 100 8 800
Trampolina do 100 | /5 40 180 150 | 27000
kilo
Zkugebni .
uSebni Jizda | gyg 25 79 400 | 31600
traktorem
Mozn(?st zucastnéni 12 40 5 400 2000
se honitby
Prode;j domaciho 100
masa HO 10 Kg o 80 80 1800 | 144000
baliéky balicku
Prode;j domaciho 20
masa VE 10 Kg o 80 16 1300 20800
baliéky balicku
Prondjem celého
penzionu pro svatbu 6 40 2 50 000 | 100 000
50 000 K¢&/2 noci
Pronéjem
spolecenskych 100 15 15 5000 75000
prostor 5 000 K¢/ den

Celkem 515900

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka ¢. 6: Predpokladany hospodarsky vysledek za prvmich 7 mésicii provozu.
(optimisticky pohled)

Rok 2023 (7 mésici, optim. pohled)

Pfijmy z ubytovani a Fixni nakl. a variabilni
ostatnich ¢innosti naklady ptepocitané na pocet Hospodaisky vysledek
ubytovanych
1495 333 K¢ 1275351 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledkem prvniho modelu je zisk 219 982 K¢. Jde o optimisticky nahled na
cely vypocet, ale pfitom je pfihlizeno k tomu, ze podnik zacina a piijmy nebudou tak
vysoké. Jak vtomto piipad€, tak 1 v dalSich jsou veSkeré naklady spojeny
S ubytovanim, jelikoz zvifata, prostory atd. jsou nedilnou soucdsti agropenzionu,
ktery méa za cil seznamit ubytované s venkovskym zivotem. Ostatni piijmy
z vyjizdek, rybolovu, kurzl atd. jsou brany jako pfijmy zhodnocujici tyto aktivity,
které jsou hlavnim lakadlem pro zakazniky. Bez ostatnich pfijmi by samotny
penzion musel ro¢né ubytovat vice jak 3 423 zakaznikd, aby doséhl zisku. Vyhodou
vSech ostatnich produktl a sluzeb je, Ze jsou piistupné Siroké vefejnosti a nejenom
ubytovanym. Proto jsou procenta predpokladaného vyuziti téchto sluzeb tak vysoka.
Agropenzion bude propagovan velice intenzivné jiz od roku 2021, aby doslo k co

nejvét§imu rozsiteni povédomi o projektu.
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Tabulka ¢. 7: Plan trzeb z ubytovani pro rok 2024 optimisticky pohled

Plan trZeb z ubytovani pro rok 2024 optimisticky pohled
- Predpokladané Pocet
meésic vyusiti ubytovaci saplacengch Cenazalnoc | Prijem celkem
kapacity % Hoci v K¢ za mésic v K¢
leden 10 97 650 63 050
inor 20 195 650 126 750
biezen 25 243 650 157 950
duben 30 292 650 189 800
kvéten 40 389 650 252 850
cerven 50 487 650 316 550
cervenec 75 730 650 474 500
srpen 75 730 650 474 500
ZAf1 60 584 650 379 600
fjen 40 389 650 252 850
listopad 30 292 650 189 800
prosinec 15 145 650 94 250
Priamér
Celkem 2972 450

Zdroj: vlastni zpracovani

Jelikoz vypocet je proveden pouze na ubytovani zakazniki starSich 13 let, je
potieba od vysledku odecist slevu, ktera je urcena pro mladsi 13 let. Tato sleva €ini
20 % z ceny pobytu. Propocet je vytvoien s 30 % podilem mladSich 13 let. To
znamend odecteni 178 347 K¢ zcelkovych pfijmi za ubytovani. Vysledek je
2794 103 K¢&.

69



Tabulka ¢&. 8: Plan trzeb ostatnich cinnosti pro rok 2024 optimisticky pohled

Plan trzeb ostatnich ¢innosti pro rok 2024 optimisticky pohled

Y Roéni Predpokladané Pocet Cena Pijem
sluzba . verr 1o celkem
kapacita | vyuziti sluZeb v zaplacenych | sluzby i
zakazniku % sluzeb v K& Za mesic
v K¢
Vyiizdky - ma o 460 30 438 300 | 131400
konich
Rybateni 2 000 10 200 100 20 000
Kurz dojeni a4 go5 40 730 100 | 73000
péce o zvifata
Kurz
sahradkéfe 400 40 160 100 16 000
Trampolina do
100 kilo 900 45 405 150 60 750
ZkuSebni - jizda 540 25 135 400 54 000
traktorem
MozZnost
zaCastnéni  se 25 60 15 400 6 000
honitby
Prodej
domaciho masa et o
HO 10 kg 240 balicku 80 192 1800 345 600
balicky
Prodej 45
domaciho masa
80 36 1300 46 800
VE 10 Kkg| palicka
balicky
Prondjem
celého penzionu
pro svatbu 8 40 3 50 000 | 150000
50 000 K&/2
noci
Pronéjem
spole¢enskych
prostor 5 000 200 15 30 5000 150 000
K¢/ den

Celkem 1 053 550

Zdroj: vlastni zpracovani

70



Tabulka ¢. 9: Predpokladany hospodarsky vysledek za rok 2024 (optimisticky pohled)

Rok 2024 (optimisticky pohled)

Pfijmy z ubytovani a

ostatnich ¢innosti

Fixni nakl. a variabilni
naklady pfepocitané na pocet

ubytovanych

3847 653 K¢

2290 341 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Hospodartsky vysledek

Z tohoto pohledu je stav zisku 1 557 312 K¢ velice pozitivni. Podniku se zde

dafi jak zpohledu ubytovani, tak z pohledu ostatnich sluzeb. V tomto ptipadé je

schopny samotny penzion vyrovnat veskeré naklady, a jest€ dosdhnout zisku, aniz by

byly zapocitany ostatni sluzby. Pokud by projekt ve skute¢nosti dosahl této varianty,

jednalo by se o velice prosperujici podnik.

Pesimisticky pohled

Tabulka ¢. 10: Pldn trzeb z ubytovani pro rok 2023 (7 mésicu) pesimisticky pohled

Zdroj: vlastni zpracovani
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Plan trzeb z ubytovani pro rok 2023 (7 mésicii) pesimisticky pohled
Predpokliadané
v . verr Pocet
mésic vyuziti Cenazalnoc | Prijem celkem
, zaplacenych
ubytovaci ] v K¢ za mésic v K¢
kapacity % noct
cerven 2 19 650 12 350
cervenec 20 195 650 126 750
srpen 35 341 650 221 650
zafi 20 195 650 126 750
fijen 15 145 650 94 250
listopad 10 97 650 63 050
prosinec 5 48 650 31 200
Prumér
Celkem 676 000




Jelikoz vypocet je proveden pouze na ubytovani zakaznika starSich 13 let, je
potieba od vysledku odecist slevu, kterd je uréena pro mladsi 13 let. Tato sleva Cini
20 % z ceny pobytu. Propocet je vytvoien s 30 % podilem mladSich 13 let. To
znamend odecteni 40 560 K¢ z celkovych piijmil za ubytovani. Vysledek je 635 440
K¢.

Tabulka ¢ 11: Pldn trzeb ostatnich cinnosti pro rok 2023 (7 mésicii) pesimisticky pohled

Plan trZzeb ostatnich ¢innosti pro rok 2023 (7 mésicii) pesimisticky

pohled
Piijem
Ro¢ni | Predpokladané Polet Cena | celkem
sluzba ) o
Kapacita | vyuZitisluZeb | zaplacenych | sluzby 7a
zakazniki V% sluzeb vK¢ | mésicv
K¢
Vyjizd’ky na konich 850 20 170 300 51 000
Rybateni 1200 5 60 100 6 000
Kurz dojeni a péce o
1060 30 318 100 31800
zvifata
Kurz zahradkaie 250 25 63 100 6 300
Trampolina do 100
. 450 30 135 150 20 250
kilo
Zkusebni jizda
315 15 47 400 18 800
traktorem
MozZnost zucastnéni se
) 12 30 4 400 1 600
honitby
Prodej domaciho masa 100
80 80 1800 | 144000
HO 10 kg balicky balickt
Prodej doméaciho masa 20
80 16 1300 20 800
VE 10 kg balicky balicka
Pronajem celého
) 4 20 1 50000 | 50000
penzionu pro svatbu
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50 000 K¢&/2 noci

Prondjem
spolecenskych prostor

5000 K¢/ den

Celkem 400 550

Zdroj: vlastni zpracovani

100 10

10

5000 50 000

Tabulka ¢. 12: Predpokladany hospodarsky vysledek za prvnich 7 mésicii provozu.

(pesimisticky pohled)

Rok 2023 (7 mésicii, pesim. pohled)

Piijmy z ubytovani a

ostatnich ¢innosti

Fixni nakl. a variabilni

naklady pfepocitané na pocet

ubytovanych

1 035990 K¢

1243 260 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V tomto sedmimési¢nim obdobi doslo

ke ztraté

Hospodaisky vysledek

207270 K¢

Z podnikatelského hlediska to neni nic neobvyklého a je to velice Casty problém

zaCinajicich podnikti. Je pocitdno s vyuzitim kapacity z 15,28 %. Procenta

predpokladaného vyuziti sluzeb jsou také nizkd, az na prodej masa. Zde je hodnota

80 % z toho divodu, Ze dnesni poptavka po ,,domacim‘ mase je obrovska, a proto je

divod predpokladat takto vysoké piijmy.

Tabulka ¢.13: Pldan trzeb z ubytovani pro rok 2024 pesimisticky pohled

Plan trzeb z ubytovani pro rok 2024 pesimisticky pohled
Predpokladané
< e s Pocet Prijem
mesic Vyuthl Cenazal noc
, zaplacenych celkem za
ubytovaci v K&
kapacity % noci mésic v K¢
leden 5 48 650 31200
unor 10 97 650 63 050
bfezen 20 195 650 126 750
duben 20 195 650 126 750
kvéten 25 243 650 157 950
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Zdroj: vlastni zpracovani

Cerven 30 292 650 189 800
cervenec 40 389 650 252 850
srpen 40 389 650 252 850
iy 30 341 650 221 650
fjen 25 243 650 157 950
listopad 15 145 650 94 250
prosinec 10 97 650 63 050
Primér
Celkem 1738 100

Jelikoz vypocet je proveden pouze na ubytovani zakaznika starSich 13 let, je

potieba od vysledku odecist slevu, ktera je urcena pro mladsi 13 let. Tato sleva ¢ini

20 % z ceny pobytu. Propocet je vytvofen s 30 % podilem mladSich 13 let. To

znamena odecteni 104 286 K& zcelkovych pifijml za ubytovani. Vysledek je

1633 814 Kc¢.

Tabulka ¢. 14: Plan trzeb ostatnich cinnosti pro rok 2024 pesimisticky pohled

Plan trzeb ostatnich ¢innosti pro rok 2024 pesimisticky pohled

Ro¢ni | Predpokladané Pocet Cena Prijem
sluzba ] celkem
kapacita | vyuZitisluZeb | zaplacenych | sluzby
. P za mésic
zakazniki v % sluzeb v K&
v K¢
Vyjizd’ky na konich 1460 20 292 300 87 600
Rybateni 2 000 5 100 100 10 000
Kurz dojeni a péce o
1825 30 548 100 54 800
zvitata
Kurz zahradkare 400 25 100 100 10 000
Trampolina do 100
) 900 30 270 150 40 500
kilo
ZkuSebni jizda
540 15 81 400 32000
traktorem
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Zdroj: vlastni zpracovani

Moznost zucastnéni
) 25 30 8 400 3200
se honitby
Prodej domaciho
240
masa HO 10 kg 80 192 1800 345 600
balicku
balicky
Prode;j domaciho 45
masa VE 10 kg 80 36 1300 46 800
balicky balickt
Pronajem celého
penzionu pro svatbu 6 0 0 50 000 0
50 000 K¢&/2 noci
Prondjem
spolecenskych
200 0 0 5000 0
prostor 5000 K¢/
den
Celkem 630 500

Tabulka ¢. 15: Predpokladany hospodarsky vysledek za rok 2024. (pesimisticky pohled)

Rok 2024 (pesimisticky pohled)

Piijmy z ubytovani

ostatnich ¢innosti

a

Fixni nakl. a variabilni

naklady pfepocitané na pocet

ubytovanych

2 264 314 K¢

2 182 098 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Hospodaisky vysledek

Tato varianta vypoltu je brana z pesimistického hlediska.

Vysledek

hospodaieni je zisk 82 216 K¢&. Vyuziti kapacity je zde z 22,5 %, coz je nizka

hodnota pod bodem zvratu. Velice pozitivni je pfijem z ostatnich sluzeb, ktery ¢ini

630 500 K¢ a ptispiva tim k dosazenému zisku.
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Provoz podniku dle optimistického hlediska
Tabulka ¢. 16: Shrnuti

SHRNUTI

ROK 2023 (7 més.)

ROK 2024
Zdroj: vlastni zpracovani

Rentabilita dle optim. pohledu za rok 2024:

VN = vlastni naklady, Z = zisk, r = mira rentability
r=2*100/VN
r=1557 312* 100 / 2 290 341= 67,99 %

Mira rentability ukazuje, jak velkého zisku bylo dosazeno na 100 K¢ vlastnich

nakladu.

Nize se nachazi vypocet navratnosti celé investice. Jde o daj, ktery se miize
lisit v zavislosti na vysi hospodarskych vysledkl za jednotlivé roky. Navratnost je
vypocitana z vysledné hodnoty roku 2024 a tato hodnota je pouzita i pro nasledujici
roky. Celkovéa vyse investice je 28 125 753 K¢ vcetné Givéru s uroky. Tento uvér je
po 15 letech splacen a v 16. roce provozu se fixni naklady snizi o 753 720 K¢/ rok.
Pujcku je mozné splatit diive bez poplatki. Navratnost se miize také prodlouzit nebo

zkratit v zavislosti na vysi investic, obsazenosti a odménach spolecnik.

Vypocet navratnosti:

Navratnost: 28 125 753 — 219982 = 27 905 771/ (1 557 312 + 753 720) = 12 let +
0,5 let (rok 2023) = 12,5 let

Navratnost investice je tedy 12,5 roku za ptedpokladu, Ze nebudou provadény zadné

zasadni investice.
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Provoz podniku dle pesimistického hlediska
Tabulka ¢. 17: Shrnuti

SHRNUTI

ROK 2023 (7 més.)

ROK 2024

Zdroj: vlastni zpracovani

Rentabilita dle pesim. pohledu za rok 2024:

VN = vlastni naklady, Z = zisk, r = mira rentability
r=2*100/VN
r=282000*100/2 182098 = 3,76 %

Mira rentability ukazuje, jak velkého zisku bylo dosazeno na 100 K¢ vlastnich

nakladu.

Vypocet navratnosti:

Navratnost: 28 125 753 + 207 270 = 28 333 023/ (82 216 + 753 720) = 34 let + 0,5
let (rok 2023) = 34,5 let

Navratnost investice je tedy 34,5 roku za piedpokladu, Ze nebudou provadény
zadné zasadni investice. Doba ndvratnosti investice je velice dlouhd, a to z divodu
toho, Ze celych tficet Ctyfi let je pocitano s pesimistickou variantou. Veskeré ukony

spojené s ucetnictvim budou zpracovavany externi ucetni.

Analyza rizik a jejich management

V podnikani je potieba vzdy pocitat s ur¢itym rizikem, byt na néj pfipraven, a
predev§im se mu snazit predejit. Nejveétsi rizika tohoto podnikatelského planu jsou
odchod zaméstnancli, konkuren¢ni boj, sezonnost, onemocnéni zvifat, kradeze a
poskozeni majetku, pocasi, zranéni zaméstnancii a zakaznikl a nez4jem o spolupraci

ze strany regionalnich podnik.

¢ (Odchod zaméstnancu
Prevence: Spravny vybér pracovnika je jednou z preventivnich opatient,
pti¢emz je potieba vybirat takové zaméstnance, ktefi budou mit k budoucimu

zaméstnani dobry vztah. Dal§im dalezitym krokem k udrzeni zaméstnancu je
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vhodné platové ohodnoceni, které bude nastaveno nad primérem ostatnich
podniki zaméstnavajici pracovniky v regionu.

V piipadé vzniku tohoto rizika: Pokud dojde k odchodu zaméstnance, bude
prioritou zajistit jeho povinnosti brigadnikem a v co nejkratsi dobé najit
nového kvalitniho zaméstnance, at’ uz na trhu prace, ¢i od konkurence.
Konkuren¢ni boj

Prevence: Sledovani konkurence v odvétvi a nasledné véasné reakce na vyvoj
trhu jsou velice dulezité. Je také velice vhodné neustale inovovat, vylepSovat
a rozSifovat produkty ¢i sluzby, bez ohledu na to, zda to konkurence dé¢la
nebo ne.

V ptipad¢ vzniku tohoto rizika: Je vzdy potieba promyslet spravny postup.
Hlavni je vyuziti silnych stranek podniku. V piipadé¢ silného konkurenéniho
boje by nejspiSe bylo vhodnou reakci snizeni cen a vyuZiti sluzeb cestovnich
kancelafi.

Sezonnost

Prevence: Dostatecné investice do propagace firmy a tvofeni aktivit a
moznosti pro traveni dovolené mimo sezonu.

V piipad¢ vzniku tohoto rizika: Je dilezité maximalizovat obsazenost
Vv sezong a rozloZit tyto pfijmy na cely rok. Za mozné feSeni lze povazovat
sniZeni cen mimo sezonu.

Onemocnéni zvirat

Prevence: VcCasné a pravidelné veterinarni oSetfeni, vhodna péce o zvitata,
kvalitni krmivo a v€asné diagnostikovani ptiznakd nemoci.

V ptipadé¢ vzniku tohoto rizika: OkamZita 1éc¢ba, izolovani nemocnych kust a
nasledny postup dle doporuceni veterinarniho lékate.

KradeZe a poSkozeni majetku

Prevence: Fotopasti, zaznamové zafizeni, vybér vratné kauce 2 000 K¢, Casty
pohyb personélu po arealu.

V piipad¢ vzniku tohoto rizika: Nevraceni kauce, jestlize je Skoda do 2 000
K¢, co se tyce vetsi Skody, tak miize byt nahrazena po domluvé, anebo bude
pfivolana policie CR a nasledné bude problém fesen.

Nepriznivé pocasi
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Prevence: V tomto piipad¢ neni zddnd prevence. Jedinou moznou prevenci je
pojisténi skod napachanych pocasim (boutky, povodné, vitr atd.).

V piipadé vzniku tohoto rizika: Je nutno nabizet nahradni programy a akce
zakaznikiim.

Zranéni zaméstnancu a zakazniki

Prevence: Pojisténi, dostatecné proskoleni, dodrzovani fadu aredlu.

V ptipad¢ vzniku tohoto rizika: Zalezi na konkrétni situaci, ale feSeni by mélo
byt ptijatelné pro vSechny ziucastnéné strany.

Nezajem o spolupraci ze strany regionalnich podniki.

Prevence: Dostatecnd informovanost o podniku a vytvafeni podminek
vyhodnych pro ob¢ strany.

V ptipad¢ vzniku tohoto rizika: Je dulezité presvédCit regionalni podniky o
vyhodnosti spoluprace. V situaci dilezitosti spoluprace s podnikem by

moznosti bylo vytvoteni vyhodnéjsich podminek pro spolupracujici podnik.
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5.Zaver a diskuze

Cilem této diplomové prace bylo vypracovani podnikatelského planu na téma
»Vystavba a provoz penzionu®, jehoz tkolem je podpofit mistni region, a hlavné
vyhovét pozadavkim a potiebam turistli. Tato diplomova prace byla rozd€lena na

dv¢ ¢asti, a to na literarni reSersi a praktickou cast.

V literarni resersi autor ¢tendie seznamuje se zakladnimi pojmy v podnikani a
agroturistice, dale pak s podnikatelskym planem a jeho jednotlivymi ¢astmi.
Informace v této Casti vznikly studiem odborné literatury a jeji implementaci. Se
ziskanymi teoretickymi poznatky je nadale pracovano v praktické casti diplomové
prace. V aplikaéni Casti je zpracovany kompletni podnikatelsky plan podniku
Agropenzion Zlaty Dvir s.r.o. Samotny podnikatelsky plan dale tvofi titulni strana,
kde jsou zobrazené zakladni informace o podniku, obsah, exekutivni souhrn, popis
podnikatelské pfilezitosti, cile firmy a vlastnikli, marketingovy plan, opera¢ni plan,
persondlni zdroje, finan¢ni plan, analyza jednotlivych rizik a jejich management a
analyza prostfedi s vybranymi analyzami. Nékteré informace v této ¢asti jsou také

fiktivni, jelikoZ zatim neexistuji. Jsou to napiiklad telefonni &isla, ICO, DIC atp.

Podnikatelsky plan je nedilnou soucasti podnikéani, které je ddno mnoha
skute¢nostmi a pravidly. Pii potiebé cizich zdroji financi je u vétSiny piipadi nutné
predkladat tento podnikatelsky plan. Samotné podnikani je dnes velice slozité a je
potieba urcitd davka odvahy a trpélivosti. Neustaly tlak konkurence a vnéjSiho
prostiedi je velice silnou psychickou zatézi, kterou ne kazdy zvladne. Podle autora se

¢lovék podnikatelem musi narodit.

Informaci z riznych zdroji se od sebe Casto odliSuji, autor je proto vybiral
velmi peclive. Zpracovani podnikatelského planu je velkym piinosem pro zkuSenosti

autora a pro jeho osobni a profesni rozvoj.
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9. Prilohy

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 19: Vyhodnoceni preferenci z Fullerova trojuhelniku faktorit SWOT

SILNE SLABE NP ..
STRANKY STRANKY PRILEZITOSTI OHROZENI
Faktor: 1|2 | 3| 4|5 |6 | 7| 8|9 |10]11]12]13]|14]15]| 16
Pocet
) 8 (127|102 |11| 1|6 |4 |12|9]|3|12]3]|7]13
preferenci:
Relativni 10
Setnost: 67|10 | 58|83|17|92|08| 5 |34|10|75|25/|10 25|58/ ¢

30,8 % 16,7 % 23,4% 29,1 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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Obr. ¢. 12: Vzor spolecenské smlouvy

SPOLECENSKA SMLOUVA
0 ZALOZENI SPOLECNOSTI S RUCENIM OMEZENYM
dle zdkona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich
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SRR - o771, 2 Y41+ s SO - { O S nar............
eveeeneneen ey VALY POBYL. e PSCL A mar
vevvenrennes e VALY POBYL. e PSCALL Nar. ..o
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Obchodni firma SPOlEtnOSTI . . .coevereirieiere e sees e eeseese el ensressessssses s seeeeseeeny S.TL0.

Sidlo spole€nosti: .......ccocevuenens

Predmet podnikang @ .....cccceieeeee M ssns e ses s sf e sre s srae st s sttt e enn st e b e s

Clének I1.

Z.ikladni kapitil spolecnosti, vklady, zalladni podily spolegnikii

Zikladni kapitil spoleénosti ¢ini K€ ....cocoeevviee (SIOVY crrvviiciiieceiiniriiinnsanssinsissssne )
Jednotlivé vklady:

Spolednik ... ,vidad KIe \...... ... , obchodni podil ......... %
Spole€nik .....ovviiiiiiii ,VKlad K& ....N\... ... , obchodni podil ......... %
SpoleCnik .....oooveiniii ,VMad KE.......\ ... , obchodni podil ......... %

Prvni vklad spoleénikii bude penézif a bude sloZzen v plnd\ vysi na zékladé potvrzeni o piijeti
hotovosti hotové krukidm spravce gkladu do patnicti dnhi od zaloZeni spolecnosti.Kazdy dalsi
penézity vklad do spole¢nosti musf byt v celém rozsahu splacen dg dvou let od pfevzeti zdvazku ke
zvySeni vkladu nebo k novému v}ladu na zvlaSini uéet u banky, ktery\za tim ucelem spole¢nost otevie
na svou firmu.

NepenéZzité vklady do spolg€nosti musi byt splaceny spolecnosti nejpozdéii ke dni podani navrhu na
zapis piisluiné zmény v obchodnim rejstiiku.

Clinek ITI.
Spravcem vkladu #7i zaloZeni spoleénosti je uréen ..........c.oooiiiiiiiiiiiiiinene e Neeaee
revvsreressesy TTVALY PODYL.cevvivieeiveevineeen PSCa DT, ... N
Clanek IV.
Prvnimfjedinym jednatelem J& Ur€em. . .....vuiiiiiriiiiiiiiii it raareaneaneaneanas
eeereenreenens trVALY pOBYE. o PSC L DAL, .. eoeeeeeeeeereeees

4 spoleénost jedna jednatel samostatné.

Zdroj: businessinfo.cz
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Obr. ¢. 13: Vzor prihlasky k registraci k DPH
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