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Abstrakt

Prace se zabyva vytvofenim podnikatelského zdméru na rozsifeni sluzeb podniku
provozujici restauraci. Analyticka a navrhova ¢ast tematicky vychazi z ¢asti teoretické,
jejiz soucasti je popis sestaveni podnikatelského planu a analyz trhu. V névrhové ¢asti je

vytvotfen konkrétni podnikatelsky plan a zhodnocena efektivnost investice.
Kli¢ova slova

Podnikatelsky zamér, ubytovani, cestovni ruch, podnikatelsky vér, analyza, Cista sou-

¢asna hodnota.

Abstract

The subject of the thesis is to create a business plan for the development of the company
runnig the restaurant. Analysis and practical part is based on the theoretical part, which
includes a description of a business plan and market analysis. In the practical part is

created a business plan and evaluated the effectiveness of the investment.
Keywords

Business plan, accommodation, tourism, business loans, analysis, net present value.
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UvVOD

V dnesni dobé¢ je zabezpeceni uspésného a prosperujiciho chodu podniku velmi narocné,
podnikatelé proto neustale piichazi s novymi népady a strategiemi, jak byt lepsi nez je-
jich konkurence. Ve vétsin€ piipadi byvaji tyto moznosti rozvoje sepsany do podoby
podnikatelskych plani, které pak slouZzi k potfebam podniku samotného, ale také vnéj-

§im subjektim naptiklad pfti ziskavani finan¢nich prostedki.

Podnikatelsky plan vSak neslouzi pouze k uspofadani myslenek a napadi podnikatele,
vyuziva se také jako nastroj kontroly, kdy se jeho prostfednictvim porovnavaji skute¢né
dosazené cile s témi planovanymi. Kvalitné sestaveny podnikatelsky plan by mél tedy

byt hlavné srozumitelny, redlny a pravdivy.

Naplni této diplomové prace je sepsani podnikatelského zaméru, na jehoz zakladé dojde
k rozsiteni sluzeb spole¢nosti provozujici restauraci o ubytovaci zafizeni. Bude se jed-
nat o netradi¢né interiérové feSeny hotel, jehoz design bude inspirovan historii a rytif-
skou dobou. Hlavnim cilem hotelu bude nabizet kratkodobou moznost ubytovani pro
turisty, navstévniky restauracniho zafizeni a Sirokou vetejnost, kterou ldkaji nové zku-
Senosti a zazitky. Objekt se bude nachazet v jihoeském mésté Pisek, jenz je vyhledava-

nym turistickym mistem navstévniki z celé Ceské republiky, ale i ze zahrani¢i.



1 VYMEZENI PROBLEMU A CILE PRACE

Hlavnim cilem této diplomové prace je sepsani uspé€sného podnikatelského zameéru,
jehoz naplni je rozsifeni firmy o ubytovaci zafizeni a ktery by mél dopomoci k rozvoji
fungujici spole¢nosti. Plan bude vychazet z analyzy podniku a jeho okoli a snazit
se vyuzit jeho potencial. Mél by byt konstruovan co nejrealnéji, aby mohlo dojit k jeho
piipadné realizaci. Investicni zdmér se tyka rozsifeni sluzeb restaurace o ubytovaci zafi-
zeni. Dil¢imi cili prace jsou vypracovani navrhu finan¢niho planu a zhodnoceni efektiv-

nosti dané investice.

Diplomova préace je fazena do tii ¢asti, prvni z nich je literarni reSerSe k danému pro-
blému, zaméfena predevsim na definovani podnikatelského zaméru véetné popisu jed-
notlivych kroki k jeho sestaveni. Dale nasleduje piedstaveni vybranych analyz obecné-
ho a oborového okoli podniku, v¢etné analyzy konkurence a rizik. Poslednim bodem
teoretické ¢asti je definice a popis Vyuziti vybranych metod hodnoceni efektivnosti in-

vesti¢niho projektu.

Druhou ¢asti prace je Cast analyticka, ktera obsahuje zakladni informace o podniku
a jeho okoli. Mezi pouzité analyzy pro rozbor spolecnosti patii SLEPT analyza,

Porterova analyza, SWOT analyza a finan¢ni analyza.

Samotny navrh podnikatelského planu je naplni praktické casti diplomové prace.
Na zacatku této kapitoly je pfedstaveno ubytovaci zatizeni spolu s popisem jeho sluzeb
a rekonstrukce. Dulezitou souc¢asti navrhu podnikatelského zaméru je piedevsim finan¢-

ni plan investice, hodnoceni rizik a celkové hodnoceni efektivnosti investiéniho zaméru.



2 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

Tato cast prace je zameéfena na teoretickd vychodiska pro tvorbu podnikatelského

zameru.

2.1 Investi¢ni rozhodovani

Investi¢ni rozhodovéni je jedna z klicovych €innosti ve firmé, jejim zakladem je roz-
hodnuti o pfijeti, popt. zamitnuti jednotlivych firemnich investi¢nich projekti. Investici
l1ze chapat jako vynaloZeni urcitého obnosu penéznich prostiedkll, u nichz predpokla-

dame jejich navratnost a ziskovost v ur€itém ¢asovém obdobi. Investice 1ze délit na:
e hmotné (napf. investice do vyroby),
e nehmotné (napf. investice do know-how podniku),
e finan¢ni (napt. nakup cennych papirti).

Rozséhlé a vyznamné projekty mohou mit vyrazny dopad na samotny chod spole¢nosti
a jejitho okoli. Uspé&sna realizace investi¢nich projektd pozitivné ovliviiuje celkovou
trzni hodnotu podniku a jeho prosperitu, je tomu vSak 1 naopak, netspésné firemni pro-
jekty mohou vést k vyraznym problémim podniku, v nékterych pfipadech az k jeho za-
niku. [3]

Na rozhodovani o investicich spole¢nosti ma vyznamny vliv také jeji firemni strategie,
ktera udava smér, jakym by mélo byt dosazeno zejména strategickych cilti spole¢nosti.
Celkovy pribéh investiéniho projektu by mél z dané firemni strategie vychazet, a to

ze vSech jejich ¢asti, kterymi jsou [3]:
e vyrobkova strategie (které vyrobky a sluzby chce podnik rozvijet);
e marketingova strategie (vybér hlavniho trhu a zptisobu, jak do n¢j proniknout);
e inovacni strategie (smér pusobeni inova¢niho usili);
e financni strategie (struktura financovani);

e personalni strategie (ur¢eni zaméstnanct a jejich kompetenci);
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e zasobovaci strategie (struktura a zabezpeceni zasob).

Konec¢ny vysledek investi¢niho rozhodnuti nevychdzi pouze z internich faktord spolec-
nosti, ale je zavisly také na externich jevech, které ptisobi na podnik zven¢i, tedy z fi-
remniho okoli. Toto okoli mize pro podnik piedstavovat ur¢ité hrozby a to napiiklad
v podobé konkurence, trzni situace nebo vyvoje cen, atd. Lze tedy konstatovat, ze pod-
nik jednotliva své rozhodnuti uskuteciiuje za vétsiho, ¢i mensiho rizika a stupné nejisto-
ty. Vnéjsi okoli podniku vSak neskyta pouze rizika a nejistotu, ale také podnikatelské

piilezitosti, které doposud nebyly vyuzity a mohou pfispét k rustu hodnoty firmy. [3]

Existence rizika je pro podnik dillezity faktor, protoZe pravé nejistota, kterd je s nim
spojena, zpusobuje, ze ofekavana vynosnost investicniho projektu se muze od té sku-
tecné vyrazné odliSovat. Tuto odchylku Ize chapat jako negativni pfi snizeni vynosnosti,

ale také jako pozitivni v piipadé, kdy dojde k jejimu zvySeni.

Dalsim faktorem ovliviiujicim investovani je jiz zminéné vynosnost, kterd predstavuje
souhrn vSech prostiedki, které podniku piinesla dana investi¢ni ¢innost a méfi se inves-
ti€ni mirou. Mezi rizikem a vynosnosti je pfiméa imeéra.

Ttetim prvkem je likvidita, ktera vyjadiuje schopnost pfeménit aktiva na skute¢né peni-
ze. Mezi likviditou a ostatnimi veli¢inami (riziko a vynosnost) existuje neptima iméra.

Vzajemnou pusobnost téchto faktord popisuje tzv. investi¢ni trojuhelnik, viz obrazek

(Obr. 1). [15]

Obr. 1: Veli¢iny ovliviujici investice [15]
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2.2 Podnikatelsky plan

Investi¢ni ¢innost podniku spociva v planovani, coz znamend, ze pro kazdé investi¢ni
rozhodnuti je sestaven urCity podnikatelsky plan, ktery pomaha k naplnéni jednotlivych
dil¢ich cilli investi¢niho rozhodnuti. Planovani je dulezitou soucasti celkového fizeni
podniku a probiha ve vSech fazich existence podniku. Je to proces, ktery slouzi podnika-
telskému subjektu k jeho komplexnimu poznani a dosazeni vytycenych podnikatelskych

cilii. Planovaci proces v sob¢ slucuje osobni cile podnikatele a cile podniku.

Podnikatelsky plan lze definovat takto: ,,Podnikatelsky plan je pisemny material zpra-
covany podnikatelem, popisujici vsechny vnéjsi a vnitini faktory souvisejici se zaloZenim

a chodem podniku. “.[8]

Ve firmé Ize planovat vSechny ¢innosti a rozliSit rizné druhy podnikatelskych pland,

napiiklad dle funk¢énosti na marketingovy plan, vyrobni plan, finan¢ni plan, atd. [8]

Pisemné sestaveny podnikatelsky plan slouzi pro potfeby podniku samotného, ale také
pro potifeby mimopodnikové. V ramci podniku patii mezi zainteresované osoby zejména
majitelé, ktefi jeho prostfednictvim sleduji vyvoj a budoucnost firmy, a manazefi, kte-
rym podnikatelsky plan pomaha v fizeni podniku. Z mimopodnikové sféry je podnika-
telsky plan vyznamnym dokumentem pro potencidlni investory, ktefi se rozhodli inves-

tovat do podniku nebo v ptipadé bank jej uveéruji.

2.2.1 Postup pri sestaveni podnikatelského plinu

Zakladnimi ptredpoklady pro vytvofeni kvalitniho podnikatelského planu je zajistit, aby
byl pro kone¢né uzivatele tento dokument srozumitelny, pfesny, realny a pravdivy. Jed-
notlivé body podnikatelského planu jsou voleny, tak aby vyhovovaly potiebam samot-
ného podniku. Ur¢ité ¢asti by vSak mél obsahovat kazdy podnikatelsky zamér, bez ohle-
du na to k ¢emu je tento dokument uréen. Dle povahy spisu je ovlivnéna také jeho roz-

sahlost a stupeil propracovani jednotlivych bodu.

Literatura nabizi mnohé wvarianty struktury pro sestaveni podnikatelského planu.

Pro potieby této prace byl vybran model planu podle autora Vojtéch Korab a spol. [8]:
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e titulni list;

e exekutivni souhrn;
e analyza trhu;

e popis podniku;

e vyrobni plan;

e marketingovy plan;
e organizacni plan;

e hodnoceni rizik;

e financni plan;

e piilohy.

Jednotlivé ¢asti této struktury podnikatelského planu budou nésledné popsany. Jak jiz
bylo napsano vyse, nejedna se o pevnou strukturu a je tedy mozné pii psani samotného

dokumentu jednotlivé ¢asti upravovat dle potieb podniku.
Titulni list

Titulni strana dokumentu obsahuje jeho nazev, popf. podnazev, ktery charakterizuje
ucel podnikatelského planu. Obvykle se zde nachazi také udaje jako nézev spolecnosti,
jeji sidlo a kontaktni udaje. Miize obsahovat také tivod, v némzZ je popséan charakter do-

kumentu.
Exekutivni souhrn

Tato ¢ast je zkracenou verzi celého podnikatelského planu a jsou v ném obsazeny

vSechny jeho podstatné informace. Stru¢né a piehledné tedy popisuje zejména:

e zakladatele/manaZera s odiivodnénim, pro¢ pravé on je povéfen sestavenim

tohoto dokumentu;
e produkty a sluzby, obzvlaste jejich specificnost;
e trh a trzni pfileZitosti;
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e silné stranky investice;

e strategii, diky které bude dosazeno danych cili;
e hlavni finan¢ni data o projektu;

e popis potieby a erpani finan¢nich zdrojt.

Exekutivni souhrn je sepisovan az po dokonceni podnikatelského planu, avSak umistén
vV ramci obsahu celého dokumentu je ihned po titulni strané. Slouzi zainteresovanym

0sobam k bliz§imu seznameni s investi¢nim projektem. [8]
Analyza trhu

Tato ¢ast podnikatelského planu prozkouméva hrozby a ptilezitosti okoli firmy. Snazi
se analyzovat historické charakteristiky a trendy potencionalniho trhu. Patii sem také

analyza konkuren¢niho prostredi.
Tuto analyzu je nutno provadét v pravidelnych intervalech.
Popis podniku

V ramci popisu podniku je proveden konkrétni struény popis podnikatelského subjektu.
M¢I by obsahovat dolozitelna fakta o strategii a cilech firmy, popis organizacni struktu-
ry podnikéni, charakteristiku vyrobkt, sluZzeb a veskerého kancelaiského a vyrobniho

zatizeni, umisténi podniku a kontaktni udaje.
Vyrobni/Obchodni plan

V této Casti je popsan cely vyrobni proces, jedna-li se o vyrobni podnik, popt. obchodni
plan u nevyrobniho podniku. Obecné se jedna o soupis strojii, surOvin, materialu, ale
také seznam dodavatelt, zbozi a nakup sluzeb, atd., které jsou potieba pro zajisténi bez-
problémového chodu vyroby. [8]

Marketingovy plan

Marketingovy plan formuluje, jak by mél vypadat prodej a distribuce vyrobku a sluzeb

podniku. Jako analyticky nastroj produktové strategie lze pouzit napiiklad marketingovy
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mix 4P, jehoz grafickou podobu lze vidét na obrazku (Obr. 2) a ktery se sklada ze Ctyf

hlavnich slozek:
e Produkt — charakteristika produktu (kvalita, znacka, baleni, design, atd.);
e Price — cenova politika,
e Place — distribuce vyrobku od vyrobce az ke kone¢nému zakaznikovi;

e Promotion — propagace vyrobku.

bn Marketing 5 G
Mix

Obr. 2: Marketingovy mix [23]
Marketingovy mix ma v soucasné dobé mnoho modifikaci, av§ak pro potieby mensiho

podniku je marketingovy mix 4P dostacujici.

V ramci marketingového planu byvaji uvadény také odhady predpokladané produkce,

které slouzi k pozdgjsim vypoétam rentability projektu.
Organizacni plan

Organizacni plan se zabyvéa zejména popisem persondlni struktury podniku a tim, jaké
ma firma vnitini zdroje uplatnitelné pro realizaci projektu. Analyzuje organizaci

zaméstnanctl a eventudlni potiebu doplnéni téchto zdrojt.

Uroven sestaveni detailu personalni organizaéni struktury je dana velikosti a sloZitosti

rozsahu firmy.
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Dlouhodoba uspésnost podniku je zavisla na kompetencich a vykonu jejich manazerd.
Vyznamnou informaci jsou predeslé manazerské vysledky a reference, zkuSenosti s ji-

nymi projekty a tak dale. [8]
Analyza rizik

Analyza rizik by méla byt soucasti kazdého podnikatelského planu, obzvlasté kvuli sku-
tecnosti, ze podnik pii svém planovani musi vzdy pocitat s urcitou mirou nejistoty, kte-
rou samotna podnikatelska ¢innost piinasi. Tato analyza slouzi zejména k odhaleni
a pfipadnému odstranéni negativnich faktort ovliviiujicich projekt.

Obecné plati, Ze ¢im je hodnoceni rizik provedeno peclivéji a dikladnéji, tim je pak
vys$i kvalita a bezpe¢nost pouzitelnosti podnikatelského planu. [2]

Financni plan

Finanéni plan tvofi dilezitou soucast podnikatelského planu, jelikoz jeho prostrednic-
tvim Ize stanovit potfebné mnozstvi finanénich prostiedkt a hlavn¢ prokazat ekonomic-
kou efektivnost daného projektu. V odpovidajici formé (napt. tabulek) jsou zde vyjadre-

na data o finan¢ni potieb& podnikatelského planu, zakladni podnikové vykazy (rozvaha,

vykaz zisku a ztrat a cash flow) a soupisy vlastnich zdroji a dotaci.
Piilohy

V této Casti jsou uvedeny texty a informace, které nelze uvést v samotném podnikatel-

ském planu, ktery v§ak obsahuje odkazy na tyto jednotlivé materialy. [8]

2.2.2 Financovani podnikatelského ziméru

Hlavnim cilem financovani je zajiSténi penéznich prostiedkii pro podnikové investice.
Tyto finan¢ni zdroje jsou voleny efektivné a s co nejniz§imi primérnymi néaklady
na kapital. Obecné lze fici, ze investice lze financovat dvojim zpisobem a to samofi-

nancovanim z vlastnich zdroji nebo vyuZzitim zdroji externich.

Financovani by mélo vychazet ze zasady, ze dlouhodoby majetek je financovan dlouho-

dobymi zdroji a kratkodoby majetek je financovan témi kratkodobymi.

16



Externi zdroje financovani byvaji v mnoha piipadech pro podnik levnéjsi, avSak s ros-
touci zadluzenosti se zvysuje také rizikovost podniku, coz negativné ovlivituje vysi na-

kladu spojenych s cizim kapitalem, zejména tedy uvéry. Je tedy nutné udrzovat optimal-

v

Financovani z vlastnich zdroju

Zdrojem samofinancovani podniku je zejména jeho vlastni hospodaiska ¢innost. Mezi
zékladni formy interniho financovani patii odpisy, nerozdé€leny zisk, rezervy a vklady

vlastnikt a spole¢nikd.

Odpisy hmotného a nehmotného majetku jsou zasadnim zdrojem samofinancovani.
Odpisy zaznamenavaji vysi opotiebovavani majetku, ale také technicky pokrok, a jsou
vyznamnou slozkou nakladi podniku, ¢imz ovliviiuji vysi dosazeného zisku. Redlny
penézni tok firmy na dalsi investice lze vypocitat prictenim odpist k nerozdélenému

zisku. [13]

Nerozdéleny zisk je zisk ziskany vlastni ¢innosti podniku. Vynosnost investice, ktera je
financovana nerozdélenym ziskem, musi byt vy$si neZ jeho cena, kterou jsou naklady

obétované prilezitosti. [1]

Dal$i moZnosti samofinancovani je vyuziti dlouhodobych rezerv, které jsou tvoteny
pomoci nakladli na budouci piedpokladané zavazky podniku, které jsou rozloZeny
do vice obdobi, nebo kryji rizika firmy. Pfi vytvafeni rezerv zndme pouze ucel jejich
vyuziti, avSak ¢astka a obdobi jsou neznamé. [1]

Financovani z cizich zdroji

Financovani investic 1 z cizich zdroji je pro firmy efektivni. Cenou za externi kapitél je
urok, jenz je placen véfitelim. Hlavni vyhodou tohoto zpisobu financovani je fakt, ze

urok je danov€ uznatelnou poloZkou a plisobi na sniZeni zdkladu dané, tento efekt

se nazyva danovy stit. [22]

Externi zdroje financovani lze charakterizovat jako finance ziskané z vnéjSiho okoli,
mohou byt uvérového i netivérového typu, patii sem napiiklad emitované dluhopisy,

bankovni tvéry, faktoring, forfaiting, leasing a dotace.
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Dluhopis je dluhovy cenny papir vyjadiujici zdvazek dluznika (emitenta) viaci majiteli
(veftiteli). Mezi hlavni vyhody financovani pomoci dluhopist patii, ze Grok z nich snizu-
je zisk pro ucely zdanéni, je obvykle niz$i nez dividendy a nedochazi ke ztraté kontroly
nad podnikem. Hlavni nevyhodou je mozna zména podminek, za kterych byly dluhopisy

emitovany a rast finanéniho rizika. [14]

Velmi Casto pouzivanymi zdroji externiho financovani jsou bankovni uvéry, cenou
za jejich poskytnuti je urok, ktery je ovlivnén zejména bonitou klienta a dobou splatnos-
ti. Z hlediska Casu lze Gvéry rozdélit na kratkodobé, stiednédobé a dlouhodobé, piicemz
kratkodobé uvéry byvaji obvykle levnéjsi. Bankovni uvéry byvaji poskytovany na za-
klad¢ pisemné zadosti spolu s ptfilohami, které jsou pozadovany bankou, zpravidla

se jedna 0 finan¢ni vykazy a podnikatelsky plan. [14]

Faktoring a forfaiting spoc¢iva v odkupu pohledavek specializovanou firmou, ktera pie-
bira také riziko souvisejici s nesplacenim pohledavky. Ugelem je urychleni ob&hu fi-

nancénich prostfedkd a jejich ziskani pied splatnosti pohledavky. [1]

Leasing je dalsi formou externiho financovani. Existuji dvé zékladni formy leasingu.
Prvni je finan¢ni leasing, kdy dochazi k dlouhodobému pronajmu movitych i nemovi-
tych véci. V pribchu obdobi trvani leasingu dochéazi k placeni ndjemné ¢astky, po ukon-
¢eni naymu a splaceni ceny je majetek pireveden do vlastnictvi ndjemce. V ramci dalsi
formy leasingu, kterd se nazyva operativni leasing, pfechazi vlastnické pravo, na rozdil

od toho finan¢niho, zpét na ptivodniho majitele.

Dotaci rozumime penéZni piijem ze statniho rozpoctu, statnich fondd, rozpoctl obci,
fondt EU a dalSich subjektt. Pro ziskani podpory ve form¢ pievedeni zdroji na podnik
je nutné podat pisemnou zadost a splnit stanovené podminky. Obecné¢ mohou byt dotace
poskytnuty na financovani béznych, neboli pravidelné se opakujicich (neinvesti¢nich)
potieb v rozpoctovém obdobi, a kapitalovych, tj. jednorazovych, pravidelné se neopaku-

jicich (investi¢nich) dlouhodobych potieb. [9]
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2.3 Analytické nastroje

Analytické nastroje jsou hlavni prostredky, které slouzi pro dikladnou analyzu podniku
a trhu, jenz je prioritni pro sestaveni kvalitniho podnikatelského planu. Vyuzitim téchto
analyz lze ziskat informace jednak o vnéjSim podnikatelském prostiedi, ale také lze ana-
lyzovat celé odvétvi a hlavni konkurenci firmy v dané podnikatelské ¢innosti. Analytic-
ké nastroje lze pouzit také pro analyzu interniho prostiedi podniku a samotného podni-

katelského planu.

2.3.1 PEST analyza

PEST je metoda, jejimz zakladnim cilem je rozpoznani a odliseni ¢initelt ptisobicich
na konkrétni podnik, a to pozitivné i negativné. Vyznam této analyzy stoupa s velikosti
podniku a s rostoucimi rozvojovymi ambicemi. Jednotlivé okolnosti se v ¢ase méni, je

tudiz nutné tyto vlivy prubézné sledovat a analyzovat. [10]
PEST analyza rozdéluje faktory ovliviiujici podnik do ¢ty zakladnich skupin [12]:

e Politicko-pravni faktory. Tyto faktory piedstavuji spoleCensky systém,
ve kterém podnik funguje. Zaklady tohoto systému jsou politicka stabilita, poli-

ticky postoj a existence zakonnych norem.

e Ekonomické faktory. Vychazeji z makroekonomické situace zemé a hospodar-
ské politiky statu, patii sem naptiklad: vyvoj HDP, inflace, nezamé&stnanost, da-

nové zakony, urokové sazby, atd.

e Socialné-kulturni faktory. Tyto Cinitelé jsou definovani demografickymi cha-
rakteristikami spolecnosti a trhu prace, socialni skladbou obyvatelstva, spolecen-

skymi a pracovnimi zvyklostmi a dostupnosti pracovni sily.

e Technologické faktory. Jsou charakterizovany podporou vlady v oblasti vy-

zkumu, tempem technologickych zmén a obecnou technologickou tarovni.

V soucasné dobé existuje vice forem této analyzy a je to napiiklad analyza SLEPT,

PESTLE nebo PESTEL, kdy jsou k zakladni formé této metody pfipojeny dalsi faktory

19



jako legislativni a environmentalni. Pro ucely této prace je vSak pouzijeme zakladni
¢lenéni, které je dostacujici.
2.3.2 Porteruv model péti sil

Vyuzivanou a uzitecnou metodou pro analyzu oborového okoli je Porterdv model kon-
kuren¢niho prostiedi. Tento analyticky néstroj predpokladd, ze firma pisobi v ur¢itém
odvétvi a na urcitém trhu a jeji strategicka pozice a ziskovost je ovlivnéna piisobenim

péti dynamickych sil [7]:
e Rivalitou firem pasobicich na daném trhu;
e Hrozbou vstupu novych konkurentt;
e Hrozbou substituti;
e Vyjednavaci silou zakaznik;

e Vyjednavaci silou dodavatelti.

Rivalita firem pusobicich na daném trhu
Pokud se v odvétvi vyskytuje velké mnozstvi silnych konkurentd, tak se stava méné
pritazlivé. Faktory ovliviwjici rivalitu jsou napt. vysoké fixni ndklady, stagnace odvétvi

a z4jem konkurence zustat v odvétvi.
Hrozba vstupu novych konkurenti

Tato hybna sila je ovlivnéna obzvlasté vstupnimi a vystupnimi bariérami do daného
odvétvi, kterymi mohou byt napt. Uspory zrozsahu, kapitdlova naroCnost, pristup
k distribu¢nim kanaltim, o¢ekavana reakce zavedenych firem, legislativa, vladni zasahy

a diferenciace vyroby.

Optimalni situace z hlediska ziskovosti je, kdyz jsou vstupni bariéry vysoké a vystupni

nizké. [5]
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Hrozba substituce vyrobku

Substituty jsou produkty, které mohou slouzit podobnému nebo stejnému Gcelu. Atrak-

tivita odvétvi klesa s hrozbou zastupitelnosti vyrobkd.
Hrozba rostouci vyjednavaci sily zakazniki

Ptitazlivost trhu klesa s rostouci silou zédkazniki pii vyjednavani. Silni zdkaznici se sna-
zi tlacit cenu doli, ale vyzaduji lepsi kvalitu a vice sluzeb, ¢imz vyvolavaji konkuren¢ni

vztahy mezi firmami. Silu zdkaznikid zvySuje jejich organizovanost.
Hrozba rostouci vyjednavaci sily dodavatela

Sila dodavateld roste, pokud dodavaji jedine¢né vyrobky pro odbératele. Odvétvi je

pro podniky neatraktivni, jestlize dochézi K ristu cen a snizovani kvality a dodavek. [5]

2.3.3 SWOT analyza

SWOT analyza, neboli analyza silnych a slabych stranek, prilezitosti a hrozeb. Cilem je
zmapovat silné a slabé stranky podniku a zjistit, zda je firma dostate¢né konkurence-

schopna v jejim vnéj$im prostiedi, jeZ predstavuje makroprostiedi 1 mikroprostiedi.

Zpravidla se zacina analyzou pfilezitosti a hrozeb, v ramci niz lze ziskat informace
o vn¢jSim prostiedi tykajici se napiiklad hospodaiského vyvoje, politické situace, ale
také poznatky o dodavatelich, zakaznicich a konkurenci. PO seznameni se s okolim na-
sleduje analyza silnych a slabych stranek, tedy analyza vnitiniho prostedi podniku. Vy-
sledkem této analyzy by mély byt informace o podnikové kultute, cilech, systémech,

firemnich zdrojich, atd. [6]
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Vnitini analyza organizace Analyza vnéjsich viiva

Strenghts Threats
* Finanéni analyzy
Silné stranky Hrozby
* Hodnoceni s pomoci EFQM = Analyza prosthedia okoli
* Analyza hodnotoveho fetezce = Sektorove analyzy
» Analyzy zdrojl Weaknesses Opportunlties * Analyza konkurenéniho postaveni
= Analyzy produktoveho portfolia Slabé siranky PfilaZitosti

Obr. 3: Ukazka SWOT analyzy [25]

SWOT analyza nabizi sumarni pohled na postaveni firmy a dava podklady pro moznost

dalsiho rozvoje. Nevyhodou této analyzy je vSak jeji subjektivnost.

2.3.4 Analyza a Fizeni rizik

Podnikatelsky zamér je dokument orientovany na budoucnost podniku, je tudiz nutné,
aby byla provedena analyza rizik, které jsou s nim spojeny. Jednotlivé vypocty ziskovos-
ti a vlibec pribéh projektu jsou postaveny na predpokladu budouciho vyvoje, ktery vSak
mohou ovlivnit nenadalé zmény. Podnik se témto zménam mize branit prave jejich pre-
dikci v ramci rizikového fizeni projektu. Jeho zakladem je klasifikace zakladnich rizik

a jejich odstranéni.

Podnikatelskeé riziko 1ze chépat jako jev pozitivni i1 negativni. Pozitivné jej 1ze charakte-
rizovat jako moznost ziskdni podnikatelského tspéchu a zisku. Pravym opakem je pak
negativni stranka rizika, kdy hrozi, Ze jeho podstoupenim mtize dojit ke zhorSeni hospo-

datskych vysledkl a podnik se mlze dostat do finan¢nich potizi.

2.3.4.1 Klasifikace rizika
Rizika lze rozdélovat dle mnoha aspektii. Mezi zakladni zptisoby patii déleni na [4]:

e Podnikatelské a cisté riziko (podnikatelské riziko ma pozitivni a negativni

stranku, Cisté riziko uvaZzuje pouze existenci vzniku neptiznivych situact).

22


https://managementmania.com/cs/swot-analyza

Systematické a nesystematické riziko (systematické riziko je vyvolano spolec-
nymi faktory a postihuje vSechny podnikatelské celky v odlisné mife, nesystema-

tické riziko je specifickym jevem u kazdého podnikatelského subjektu).

Vnitini a vnéjsi riziko (vnéjsi rizika vychéazeji z podnikového okoli, kdezto
vnitini rizika se tykaji faktori uvniti firmy).
Ovlivnitelné a neovlivnitelné riziko (ovlivnitelna rizika jsou vSechna ta, u kte-
rych lIze eliminovat vznik pfijetim potiebnych opatieni; neovlivnitelna rizika
jsou takova, jejichz vzniku nelze zabranit).
Primarni a sekundarni riziko (sekundarni riziko vznikd pfijetim opatfeni

na eliminaci primarniho rizika).

Riziko ve fazi pripravy, realizace a provozu projektu.

V hlediska vécné naplné se dale rizika déli na [4]:

Technicko-technologicka rizika — spojena s védecko-technickym vyvojem, ne-

zvladnutim technologického procesu.

Vyrobni rizika — nedostatek vyrobnich zdrojt a poruchy na dodavatelské strané.
Ekonomicka rizika — zejména jde o nakladova rizika.

Trzni rizika — rizika spojena s tispé$nosti prodeje a poptavkou.

Finan¢ni rizika — spojena s dostupnosti finanénich zdroji, zménou urokovych

zazeb, ménovych kurzu, atd.
Legislativni rizika — jsou ovliviitovana hospodatskou a legislativni politikou.

Environmentalni rizika — zejména naklady spojené s dodrzovanim norem zi-

votniho prostiedi a odstranovani Skod na Zivotnim prostiedi.

Informacni rizika — tykaji se informacnich systému a ochrany dat.

23



2.3.4.2 Analyza rizik v projektu

spektrum ¢innosti. Tento proces se sklada se tii zakladnich ¢innosti.
Identifikace rizik projektu

V tomto prvnim kroku dochdzi k zaznamenani nejvétSich hrozeb projektu a jejich na-
slednému popisu. Nejcastéjsi pouzivanou metodou pro sbér téchto informaci je brain-
storming, popi. lze vyuzit seznam rizik na zaklad¢ vyhodnoceni piedeslych projektu,

ktery je upraven pro potfeby nového podnikatelského zaméru. [2]
Posouzeni rizik

Cilem je odhadnout pravdépodobnost vyskytu hrozeb a urcit Groveil nebezpeci, které
mohou projektu pfinést. Vyuziva se techniky expertnich odhadi nebo tabulek, jez
umoznuji ptesné uréeni pravdépodobnosti dopadu. Posuzovani rizik probiha bud’ kvan-
titativné, nebo kvalitativné. Kone¢nym vysledkem je hodnota rizika. [2]

Odezvy na zjiSténa rizika

Ttetim krokem je snaha o sniZeni celkové hodnoty vSech rizik na Uroven, pfi niz bude
podnikatelsky zamér realizovatelny. Jednd se o kreativni proces celého projektového
tymu, jehoz vysledkem je nalezeni konkrétnich opatfeni k eliminaci hrozeb, které jsou

s riziky spojena. [2]

2.3.4.3 Metody sniZeni rizik

Existuje znaéné mnozstvi metod, jez slouzi ke snizeni rizika, a ty 1ze je rozdélit do dvou

zakladnich skupin [4]:
e odstranéni rizika, cilem je oslabit pti¢iny vzniku rizik (ofenzivni strategie);

e snizeni nepfiznivych duasledki rizika, tyto metody se zamétuji na sniZeni nebla-

hych dopadii existence urcitého rizik (defenzivni strategie).

Ve vybranych zakladnich metodach, které budou strucné popsany nize, jsou zastoupeni

¢lenové skupin jak ofenzivni, tak defenzivni strategie eliminace rizika.

24



Ofenzivni Fizeni firmy

Jedna se o metodu, kdy management ma ve svych rukou moznost, jak vyznamné pfispét
ke snizeni rizika. Management podniku ma za tkol rozpoznat mozna rizika a zvolit
jakymi cestami dojde k jejich eliminaci. Jedna se o preventivni pfistup k fizeni rizika.

[11]
Retence rizika

Retence rizik je jedna z nejbéznéjsich metod zvladani rizika a spociva v zadrzeni rizika,
tzn., ze podnik nevyuzije zadné nastroje k omezeni rizika. Zadrzeni rizika miize byt vé-
domé a nevédomé. K védomé retenci dochdzi v ptipadé, Ze je riziko rozpoznano, ale
podnik vii¢i nému nijak nezasahuje. Nevédoma retence nastava tehdy, kdyz riziko neni
piredem rozpoznano. Dale dochazi k retenci dobrovolné a nedobrovolné. Jestlize podnik
rozpozna existenci rizika a rozhodne se piijmout ztratu s nim souvisejici, jedna
se 0 dobrovolnou retenci. V piipadé nedobrovolné retence dochazi k nevédomému zadr-

zeni rizik. [11]

Obecné lze vSak fici, Ze ztraty v ptipadé¢ retence rizika nejsou pfili§ vysoké a podnik je

ochoten je pfijmout.
Redukce rizika

Redukce rizika ptredstavuje odstranéni ptic¢in vzniku rizika, popf. sniZzeni jeho hrozby.
Do skupiny metod, ktera odstranuje pti¢iny vzniku rizika, patii mimo jiné piesun rizika.

Druhou skupinu, ktera pouze snizuje $kodlivé G¢inky rizika, spada naptiklad pojisténi.
Transfer rizika

Presun rizika, zpravidla na jiny podnikatelsky subjekt, je metoda, ktera se fadi mezi de-
fenzivni strategie firmy. Transfer rizika spociva v pievodu rizika na ekonomicky silngjsi
subjekt za ur¢itych podminek, patii sem naptiklad uzavirani obchodnich smluv, kupnich

smluv, terminované obchody, leasing, akreditiv, inkaso, forfaiting a faktoring. [11]

Diverzifikace rizika
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Diverzifikaci rizika lze definovat jako rozlozeni rizika na vice objekt. Ukazkou diver-

zifikace jsou naptiklad [4]:
e diverzifikace vyrobniho programu;
e diverzifikace zakazniku;
e diverzifikace zajistovani vstupt;
o diverzifikace graficka.

Efektivnost diverzifikace rizika vzristd se vzdjemnou odliSnosti jednotlivych prvki,

napf. v ramci vyrobni diverzifikace rozdilnost obort ¢i produktd. [4]

Diverzifikaci rozliSujeme na vertikélni a horizontalni. Ptikladem vertikélni diverzifikace
je naptiklad vlastni vyroba soucastek, které byly dfive nakupovany. Horizontalni diver-

zifikace spociva v rozsifeni vyrobniho programu.
Sdileni (rozdéleni) rizika

V tomto piipadé se riziko rozdéluje mezi jednotlivé ¢leny podnikatelské ¢innosti, pfi-
gemz stupeii spoluprace miize byt odlisny. Ucastniky k vytvoreni takovychto seskupeni
vedou ve vétsing€ piipadi vysoké ndklady podnikatelského zdméru spolu s nutnosti zis-
kani co nejvétsiho segmentu trhu. Existuje né€kolik moznosti vzniku spole¢ného subjek-
tu a jsou to zalozeni nové firmy, vytvofeni holdingové struktury, smlouvy o tichém spo-

leCenstvi, atd. [11]
Pojisténi
Jedna se o historicky nejstarsi formu zajisténi rizika, princip pojiSténi je v podstaté sme-

na velkého rizika za mensi v podobé& platby pojistného. Neptiznivé dusledky plynouci

z rizika se v tomto piipadé pienasi na pojistovnu, ktera kryje skody. [11]
Vytvareni rezerv

Rezervy jsou aktiva, které podnik vyuZziva, jestliZe nastanou neocekdvané udalosti
v chodu podniku. Mohou mit povahu jak hmotnou (zasoby), tak finan¢ni. Tvorba re-

zervnich fondu je dana naptiklad akciovym spoleénostem ze zakona. [11]
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2.4 Hodnoceni investi¢nich projektii

Vsechny investi¢ni projekty neptinasi stejnou vynosnost a nejsou stejné efektivni, z toho
divodu je pro podnik nutné provést u vSech hodnoceni jejich efektivnosti, na jehoz za-
klad¢ ma firma moznost rozhodnout, ktery podnikatelsky plan realizovat a ktery nikoliv.
Ve vétsSing piipadi se pfi porovnavani jednotlivych investi¢nich projektt vychazi
z odvozeni toku hotovosti projektu.
Mezi nejpouzivanéjsi metody efektivnosti investic patii zejména:

e doba navratnosti investic (DN);

e (ista sou¢asna hodnota investic (CSH);

e vnitini vynosové procento (VVP).

Vsechny tfi pfistupy k hodnoceni investi¢nich projekti jsou v praxi hojné vyuzivany.
Metody CSH a VVP jsou fazeny mezi moderni postupy, které pii svém vypoétu respek-
tuji faktor ¢asu. V nasledujicich kapitolach bude blize popsana metoda doby navratnosti

a CSH.

2.4.1 Doba navratnosti investic

Doba navratnosti investic je v praxi hodné uplatiovanou metodou, ktera vSak ve svém

vypoctu nerespektuje dulezity faktor Casu.

Vysledek této metody oznacuje pocet let, v ramci nichz dojde ke splaceni kapitalovych
vydaji projektu jeho piijmy. Jako vyhodnéjsi investice je nasledné zvolena ta, jez vyka-
zuje nizsi pocet let nutnych splaceni vydaju projektu. [13]

Tato metoda je vhodnd pro investi¢ni projekty, u kterych preferujeme likviditu majetku

Vv co nejkratsi dobé.

2.4.2 Cista soutasna hodnota

Cista soucasna hodnota (anglicky nazev Net Present Value) je jednou z nejpiesnégjsich

modernich metod hodnoceni efektivnosti investi¢nich projekti, ktera je charakteristicka
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respektovanim faktoru ¢asu. Vysledek tohoto diskontovaného vypoctu piestavuje rozdil

mezi aktualizovanou hodnotou penéznich ptijma a vydaju. [13]

Pro projekty jsou piipustné vSechny varianty, kdy je ¢istd soucasnd hodnota vyssi nez 0.
Cim vys§i je hodnota diskontovaného penézniho toku, tim je dana investice povazovéana
za vyhodnéjsi a efektivnéjsi.

Matematicky Ize CSH vyjadtit takto [13]:

N
; 1
CSH=>P, —— K.
Z gy

kde CSH ... &ista soucasna hodnota,
P ... penézni pfijem v jednotlivych letech,
i... pozadovana vynosnost,
n ... jednotliva obdobi zivotnosti investice,
N ... celkova doba zivotnosti investice,

K ... kapitalovy vydaj.
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3 ANALYZA SOUCASNE SITUACE

3.1 Popis podnikatelského subjektu

Obchodni firma: Stfedoveké krémy, s r.0.

Sidlo: Praha 1 - Mala Strana, Thunovska 198/15, PSC 118 00
Identifikacni ¢islo: 24746231

Pravni forma: Spole¢nost s ru€enim omezenym

Ptedmét podnikani: Hostinské ¢innost,

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohdch 1 az 3 Zivnosten-

ského zakona
Statutarni organ: Jednatel: Pavel Babik

Email: info@krcmapisek.cz

Spolecnost vznikla v roce 2006 jako soucast Zameckého resortu Détenice. V roce 2010
ptesla do vlastnictvi nynéjsiho jednatele, ktery je vlastnikem i v souc¢asné dob¢. Podnik
se nachazi v budové starého pivovaru v Pisku, pfi¢emz podnikové prostory jsou
V prongjmu. Jedna se o restauraci se sttedovékym dobovym interiérem a vikendovymi
sttedovékymi programy. V roce 2012 probéhla rekonstrukce jednoho ze tii salli restau-
race, ktery byl na rozdil od ostatnich mistnosti, jez maji pfipominat sttedovékou dobu,
stylizovan do podoby rytifského salu. V ramci tohoto projektu byla vystavéna také vino-
téka. V patfe nad restauraci se nachazi dalsi prostory, jez jsou v ¢aste¢ném podnajmu,

a podnik je nevyuziva, nachazi se zde pouze kancelaf.

3.1.1 Predmét podnikani

Stredovéka kréma Pisek je restauracni zafizeni, jehoz interiér a exteriér je stylizovan

do stfedovéké doby. Tomuto designu je prizpisoben také jidelni listek spolu
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S nabizenymi jidly a chovani obsluhy k hostim. Kazdy pate¢ni a sobotni vecer se zde

konaji sttedoveké programy.

Interiér restaurace se sklada ze tii hlavnich sali, z nichz dva jsou koncipovany jako stre-
doveké saly a nove zrekonstruovany tieti sal je vybaven rytifskou tematikou, jejich cel-
kové kapacita je asi 250 lidi, v 1été se otevirad také venkovni posezeni, u kterého se na-
chazi détské hristé. V jednom ze salu se nachazi také vinotéka, kde probihd prodej

a degustace vin z jizni Moravy.

V aredlu Stiedovéké krémy jsou v pribéhu roku potadany rizné tematické akce jako
naptiklad Velikono¢ni hodovani, Détsky den, Kost vin, Mikulasska nadilka a Sil-

vestrovsky vecer. V tomto roce se poprvé chystaji letni Rytifské slavnosti.

3.1.2 Misto podnikani

Restaurace, kterou provozuje spole¢nost Stredoveéké krémy, se nachazi v jihoCeském
mesté Pisek, které 1ze najit asi 100 kilometrt jizn€ od Prahy a je vyznamnym kulturnim
a historickym centrem. Geografickou vyhodou je, ze Pisek lezi ve stiedni Casti jiznich
Cech, proto se jedna o idealni misto odkud vyjizdét na vylety, at’ uz autem nebo na kole
po tamnich cyklostezkach. Zdejsi oblast je bohata na hrady, zamky, ale také ptirodni
scenérie, mésto se nachazi v blizkosti tzv. Piseckych hor, coz je idealni misto pro turis-

tiku.

Mezi nejvyznamnéjsi historické pamatky v centru mésta Pisek patii zejména Kamenny
most, Hrad a Prachenské muzeum, Putimska brana, atd. Jak Ize vidét na obrazku (Obra-

zek 4), Stiredoveka kréma lezi nedaleko kulturniho stiedu mésta.
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Obr. 4: Geografické umisténi Zdroj: Mapy.cz

3.1.3 Organizacni struktura

Vedeni spole¢nosti piedstavuje jednatel a zaroven vlastnik podniku. Organizacni struk-
tura restaurace je rozdélena na dvé samostatna pracoviste, bar a kuchyné. Kazdé z téchto
pracovist’ ma svého odpovédného vedouciho, ktery ma pod sebou dalsi podiizené. Cel-
kem je ve spolecnosti od roku 2014 zaméstnano Sest zaméstnanct, kolektiv od biezna
tohoto roku doplnil jeden ¢iSnik. Celkové mési¢ni mzdové naklady spolecnosti €ini
69 200 K¢ v¢etné socialniho a zdravotniho pojisténi placeného zaméstnavatelem v cel-
kové vysi 34%. VSichni kromé uklizeCky jsou zaméstnani na zaklad¢ pracovni smlouvy
na dobu urcitou, S uklizecCkou je podepsana dohoda o pracovni ¢innosti, vyse jeji odme-

ny ¢ini 2 200 K¢, zaméstnavatel tudiz nemusi z tohoto platu odvadet zakonné pojisténi.
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Obr. 5: Organizac¢ni struktura podniku Zdroj: Vlastni zpracovani

3.2 Analyza podnikového prostredi

Firma Stfedovéké krémy je podnik ptsobici na spotiebitelském trhu, pro ktery je cha-
rakteristické, ze nabizi své sluzby Sirokému spektru kone¢nych zakazniki. Kone¢nym
spotfebiteliim v ramci Ceské republiky, ale také Rakouska, Némecka a Ruska, nabizi

specialni druh hostinské ¢innosti.

3.2.1 PEST analyza
PEST analyza popisuje makroekonomické znaky firemniho prostiedi.
Politicko-pravni faktory

Zékladni sazba DPH v roce 2014 byla 21%. Na né¢které sluzby nebo vyrobky se vztahuje
sniZzend sazba DPH, kterd je v roce 2014 ve vysi 15%. SniZend sazba se vyuzZiva u vy-
branych druhti potravin, zvitat, rostlin, ubytovacich sluzeb, péce o nemocné nebo zdra-
votné postizené, papirovych knih nebo Casopist, atd. Od 1. 1. 2015 doslo k podstatnym
zménam v zakonech. Byla zavedena druha sniZend sazba DPH, jejiZ vySe byla stanovena
na 10%, je uplatiovdna na kojeneckou vyzivu, potraviny pro déti, tist€né knihy, atd.

Ostatni sazby dané zlstavaji od roku 2014 nezménény. Problematiku DPH upravuje
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zékon ¢islo 235/2004 Sb., Zakon o DPH (seznam vyrobki a sluzeb, na néz se vztahuje
snizena sazba DPH lze najit v ptiloze ¢islo 3 Zakona o DPH). [26]

Sazba dané z ptijmu fyzickych osob pro rok 2014 je 15% a u pravnickych osob 19%.
Problematikou tykajici se této oblasti se zabyva zakon ¢islo 586/1992 Sb., o danich
Z ptijmu.

Firma se pii prodeji svych sluzeb ¥idi zékony, které jsou platné v ramci celé Ceské re-

publiky, zejména t€mito zakony:
e Zakonik prace ¢. 065/1965 Sb.,
e Zakon o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.,
e Zakon o dani z ptijmi ¢. 586/1992 Sb.,
e Zéikon o dani z ptidané hodnoty €. 588/1992 Sb.,

e Zakon o mzd¢, odméné za pracovni pohotovost a o prumérném vydélku ¢.

1/1992 Sh.,
e Zaikon o ochran¢ spotiebitele ¢. 634/1992 Sb.,
e Zéakon o obecné bezpecnosti vyrobku ¢. 102/2001 Sb.,

e Zakon o vefejnych zakazkach 137/2006 Sb., aj.

Ekonomické faktory

Vyvoj ekonomické situace v Ceské republice, je ovlivnén hospodaiskou situaci vnéjsiho

prosttedi. Staty bojuji zejména se zadluzenosti a snazi se sniZovat své statni deficity.

Spole¢nost Stiedoveéké krémy Se snazi kontinualné zvySovat produktivitu a efektivitu

prace a vynaklada velké usili na povzbuzeni poptavky riznymi marketingovymi akcemi.
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Hruby domaci produkt ocistény od cenovych, sezénnich a kalendainich vliva vzrostl
mezirocné o 2,4%, coz znamend, ze se vykonnost ekonomiky zvysila. Vyvoj poptavky
byl pozitivné ovlivnén zejména rastem vydaji na konenou spotfebu domacnosti, které
vzrostly o 1,5%, a zvysila se také tvorba fixniho kapitdlu a to meziro¢né o 3,9%. Vy-
znamny rust HDP zaznamenaly pfedevsim zpracovatelsky primysl, stavebnictvi, infor-
macni, komunika¢ni a administrativni ¢innosti. Vydaje na kone¢nou spotiebu se ptili§

nelisily od piedeslého roku. Celkova zamé&stnanost vzrostla 0 0,5%. [17]

Primérna ro¢ni mira inflace v roce 2014 ¢inila 0,4%, cozZ je 0 1% méné nez v roce pied-
chozim. Nejvétsi podil na celkovém ristu cenové hladiny za rok 2014 mély nealkoho-
lické napoje, tabak a potraviny, naopak o jeji pokles se nejvice zapticinily oblasti bydle-

ni, zdravi a komunikace. [17],[21]

Obecna mira nezaméstnanosti na konci roku 2014 dosahla 5,9%, pficemz v Jiho¢eském

kraji se pohybuje okolo 6,2% a ma mirné rostouci trend. [19]

Ziskavani finan¢nich prostifedkt pro podniky je pomérné nakladné a nepiilis jednodu-

ché, zejména diky slozitym uvérovym podminkam [24]:

e nejméné dveé ukoncena danova obdobi,

kladny vysledek hospodarenti,

e nezadluzenost vici finanénimu ufadu, zdravotni pojistovné a spravé socialniho

zabezpeceni,
e firma nesmi byt v likvidaci, konkurzu ani vyrovnani,
e vedeni uctu u dané banky,
e predlozeni podnikatelského zdméru,
e urceni ucelu (hlavné u investi¢nich uvérn), atd.

V soucasné dob¢ jsou poskytovany nizké Grokové sazby zejména na hypotecni uvery.

34


http://firmy.finance.cz/firmy-a-urady/dane-a-pojisteni/financni-urady/
http://firmy.finance.cz/firmy-a-urady/dane-a-pojisteni/zdravotni-pojistovny/

Socialné-kulturni faktory

V Ceské republice k 31. prosinci 2014 Zije 10 512 419 obyvatel, jejichZ po¢et ma v Case
mirné rostouci tendenci. ZvySuje se také podil cizinct s dlouhodobymi, popf. trvalymi
pobyty v Ceské republice. Nejéetnéjsi zastoupeni maji cizinci s ukrajinskou, ruskou

a slovenskou statni pfislusnosti. [20]

Za rok 2014 dosahla primérna mési¢ni mzda vyse 25 219 K¢, v meziroénim srovnani
se jedna o mirny piirastek. Doslo k poklesu spotiebitelskych cen, z toho také vyplyva,
ze realna mzda se celkové zvysila 01,2%. ZvySuje se prumérna zadluZenost obyvatel-
stva, stale vice ob&antt CR se dostava do finanénich obtizi, které stale Castéji konci

osobnim bankrotem. [18]

Uroveti vzdélani v CR je dobra, zvysuje se pocet absolventi stfednich $kol s maturitou
a zaroven také vysokych skol. Naopak je jiz nékolikaletym trendem postupné snizovani
poctu absolventii odborného stfedoskolského vzdélavani. Tato skutecnost se také odrazi

v nabidce a dostupnosti pracovnich sil v celé Ceské republice.

Technologické faktory

V soucasné dobé je ve vétSin€ oborti vyrazny tlak na technologické faktory jednak
ve vyrobé vyrobkd, ale také v jejich distribuci. Spole¢nost Stiedoveéké krémy od pocatku
své existence musela nejvice investovat do technologii v ramci vybavy kuchyné (napf.
nové kuchynské konvektomaty), dale do pokladniho systému Vectron, ktery je napojen
na wifi sit’ rozléhajici se po celé restauraci, a skladového programu Gastro. Internet je
dalSi neméné¢ podstatnou technologii vyuzivanou snad vSemi podniky. Slouzi ke komu-
nikaci nejen se zdkazniky pomoci webovych stranek, facebooku, ¢i emailu, ale také

k vybéru dodavateld a komunikaci s nimi.

V ramci rozsifeni sluzeb o ubytovaci prostory bude nutné zakoupit také hotelovy pro-
gram od spole¢nosti Vectron, ktera se spole¢nosti v poskytovani software osvédcila jiz

v minulych letech.
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3.2.2 Porterova analyza

Porterova analyza je nastroj, jenz se Vyuziva pro analyzu vlivii plsobicich v odvétvi.
Sklada se z péti sil - Vyjednavaci sila zakaznikd, Vyjednavaci sila dodavatelt, Hrozba

vstupu novych konkurenti, Hrozba substituti, Rivalita firem pasobicich na daném trhu.
Vyjednavaci sila zakazniki

Spole¢nost provozuje restauraci na spotiebitelském trhu, z toho vypliva, ze vyjednavaci
sila zakaznika jakozto jednotlivce je pomérné nizka, avsak roste pfimo imérné s jejich
poétem. Cim je tedy vétsi skupina zakaznika, tim je v&tsi i jejich vyjednavaci sila.

Pii urovani prodejnich cen se spoleCnost Stfedovéké krémy predev§im zamétuje
na nakladovou cenu, kterd je vypocitana na zaklad¢ skuteénych vydaji podniku.
V nékterych piipadech pouziva i nabidkovou cenu, kdy firma sestavuje finan¢ni nabid-
ku, ktera koresponduje s pozadavky zakaznika a na jejimz zaklad¢ je pak stanovena ce-
na. Pro ziskéni stalé klientely, nebo pokud se jedna o pocetnou skupinu, nabizi spolec-

nost rovnéz moznost vyuziti skonta (napf. nabidka pro cestovni kancelafe a firmy).
Vyjednavaci sila dodavatelii

Spole¢nost pii nakupu surovin spolupracuje s vice dodavateli a to zejména kvuli rozlo-
zeni rizika napiiklad pfi nedodrzeni dodavky, ale také kvili riziku ristu cen. Lze tedy

fici, ze vyjednavaci sila dodavatelti neni prilis velka.
Hrozba vstupu novych konkurentu

Restaurace je situovéana v jiznich Cechach, které jsou vyhledavanou turistickou destina-
ci, v soucasné dobé¢ je marketing této oblasti orientovan zejména na cykloturisty pomoci
akce ,.Jizni Cechy aktivni“. Samotné mésto Pisek je turisty hojné navstévovanou lokali-
tou diky jeho historii a pamatkam, V letni sezoné¢ lze tedy ocekavat vyznamny piisun
turistl. Na zdkladé téchto informaci 1ze dedukovat, ze odvétvi je pomémé vyznamné
ovlivnéno sezénnimi vykyvy, je tedy obvyklé, ze v zimnich mésicich dochazi ke snizeni
trzeb. Vstup novych firem do odvétvi je pomérné finan¢né naro¢ny na vybaveni a chod
zafizeni, i pfesto se vSak hrozba nové konkurence objevuje pomérn¢ Casto, je proto nut-

né neustale prichazet s novymi ndpady na mozZnosti ziskani konkurenéni vyhody.
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Hrozba substitutiu

Hrozba substituce, neboli nahrazeni za jinou restauraci, je pomérné vysoka, jelikoz
za substituty Ize povazovat vSechny dalsi restaurace ve mésté Pisek. Konkuren¢ni vyho-
dou Stredoveké krémy Pisek vici ostatnim podnikiim je vSak jeji styl vybaveni a cha-

rakter nabizenych sluzeb.

Zejména diky této hrozbé spole¢nost uvazuje o rozsiteni svych sluzeb, aby diky tomu

mohla zakaznikiim nabidnout néco vic nez jen jidlo, piti a zabavu.
Rivalita firem piisobicich na daném trhu

Rivalita mezi restauracemi je velkd, avSak za nejvétSiho konkurenta lze povazovat re-

stauraci U Reinert, jejiz konkurenéni vyhodou je hlavné dlouha a slavna historie.

V soudasné dobé je v Ceské republice celkem Sest restauraénich zafizeni véetng St¥edo-
veké krémy Pisek, které jsou svym vybavenim stylizovany do podoby stfedovéké krémy,
a jsou to Stiedoveka kréma Détenice v Détenicich, Kréma U Krale Brabantského v Pra-
ze, Stfedovéka kréma v Brn€, Stary pivovar ve Dvore Kralové a Mosteckd kréma
vV Mostu. Nejvétsi konkurenty predstavuji hlavné prvni dvé zmiflované restaurace.

Z divodu velké rivality hleda spole¢nost Stiedoveké krémy dal§i moznosti pro rozvoj.

3.2.3 SWOT analyza

Bezespornou vyhodou pro spole¢nost Stiedovéké krémy je jeji poloha, tedy mésto Pisek
v jiznich Cechach, které méa bohatou historii a je vyhledavanou lokalitou turistii z Ceské
republiky i zahrani¢i. Mezi silné stranky spolec¢nosti patii zejména jeji osobity dobovy
styl, jimZ se odliSuje od ostatnich restauraci v Pisku a jeho okoli, ptinasi také zakazni-
kiim zménu od nudného stereotypu a obohacuje zazitek z jidla o stfedov€ky program.
Celkovy vzhled restaurace dopliiuje také samotna historicka budova starého pivovaru,
V niz se nachazi. Jako dal$i plus lze zminit také détské hiisté, které se nachazi u ven-
kovniho posezeni pied pivovarem a je vhodné pro rodiny s détmi. Pfed rokem zde byla

oteviena nova vinotéka s viny z jizni Moravy.
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Mezi restauracemi, které nabizeji stejny druh sluzeb na trhu, panuje pomémné¢ silna riva-
lita, coz negativné ovliviiuje i chod podniku. Mezi slabé stranky spole¢nosti patii napii-
klad sezonni vykyvy v ndvstévnosti restaurace, kdy v letnich meésicich je hojné navsté-
vovana zejména turisty cestujicimi po jiznich Cechach. V zimnim obdobi dochazi
k atlumu navstévnosti, jeZ se snazi spole¢nost kompenzovat napiiklad firemnimi vecir-
ky, ¢i riznymi spolecenskymi akcemi. Restaurace nevlastni zadné ubytovaci prostory,
avSak zékaznici v poslednich letech opakované projevuji zna¢ny zadjem o moznost uby-
tovani v blizkosti Sttedoveéké krémy. Slabsim mistem jsou také webové stranky. Prosto-
ry, ve kterych se restaurace nachazi, jsou majitelim pouze pronajimany, doted’ bylo na-
jemné placeno podle smlouvy, kterd byla sepsana v dobé zalozeni podniku a neni vyho-
vujici, v letosnim roce se bude vyjednavat nova smlouva, ktera bude upravovat vysi

najemného.

Mezi hlavni moznosti dal$iho vyvoje podniku patii predev§im zdokonaleni marketingu
spole¢nosti, zejména tedy jeho orientace na zahrani¢i a to Rakousko, Némecko a Rusko.
S timto souvisi také moznost navazani spoluprace s tuzemskymi i zahrani¢nimi cestov-
nimi kancelafemi, které potadaji pobytové a poznavaci zajezdy do jiznich Cech. Dalsi
podnikatelskou pfilezitosti je 1 vystavba obytnych prostor v nevyuzZitém patie nad re-
stauraci, ¢imz by se vyfesil problém s ubytovavanim zakaznikli. Mésto Pisek vypisuje
dvakrat v roce granty na podporu cestovniho ruchu na Pisecku, spole¢nost planuje zapo-
jit se do vybérového fizeni o tyto finan¢ni prostfedky v nésledujicim roce na financovani

letnich akeci.

Stiedoveka kréma se podili na propagaci mésta a celého Pisecka v rdmci cestovniho
ruchu a jak bylo napsano vyse, 1ze o¢ekavat, ze se bude uchazet i o finan¢ni vypomoc
V podobé¢ grantii, oslabeni zdjmu meésta o podporu podnikani by mélo tudiz negativni
dopad na celkovy chod firmy. Zna¢nou hrozbu by pro podnik znamenalo i oslabeni ces-
tovniho ruchu a zajmu zakaznikli o restauraci, proto podnik rocn¢ investuje zna¢nou
cast svych prostiedkti do marketingu. Diky své lokalité je firma ohrozena i povodnémi,
coz podnik fesi formou pojisténi. V lonském roce naptiklad diky povodnim podnik utr-

pé€l vyraznou ztratu na ¢ervnovych trzbach. V neposledni fadé¢ jsou také zadsadni hrozbou
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pro spole¢nost legislativni podminky platné pro podnikani v Ceské republice a zejména

moznost jejich zmén.

Tab. 1: SWOT analyza

Silné stranky

Slabé stranky

- dobovy styl

- geograficka poloha

- historickd hodnota mésta

- historick4 budova restaurace
- nova kinotéka

- détské hriste

- chybéjici ubytovaci prostory
- webové stranky

- sezOnni vykyvy navstévnosti
- konkurence

- vysoké najemné

Prilezitosti

Hrozby

- marketing v zahrani¢i

- cestovni kancelate

- moznost vystavby ubytovacich prostor
- dotace a granty

- nevyuzité prostory nad restauraci

- slabé podpora mésta

- nizka poptavka

- sniZeni poctu turistil

- vstup novych konkurenti
- ptirodni katastrofy

- zména zakonu

Zdroj: Vlastni zpracovani
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3.3 Financ¢ni analyza

V ramci finanéni analyzy byla provedena analyza ndkld, pfijmu a vysledku hospodateni

za posledni tfi roky existence dané¢ho podniku.

3.3.1 Analyza nakladi

Na grafu (Obr. 6) lze vidét, Ze rast nakladd ve firm¢ neni pfili§ dramaticky. Mési¢ni
naklady podniku se pohybuji kolem 270 000 K¢, jednatel podniku se snazi o zvySovani
hospodérnost ve vedeni spolecnosti. Z grafu nakladl, podobné jako u dalSich dvou na-
sledujicich (Obr. 7, Obr. 8), lze konstatovat, Ze podnik je pomérn¢ hodné citlivy na se-
zonni vykyvy, to znamena, Ze s v&t§i navstévnosti v letnich mésicich dochazi i k nartistu

nakladu.

Slozeni nakladl spolecnosti tvoii ptfedev§im najem podnikovych prostor, celkova jeho
vyse ¢ini mésiéne 60 000 K¢ plus energie ve vysi 40 000 K¢. Dalsi vyznamnou nakla-
dovou slozkou jsou mésiéni mzdy zaméstnancii v celkové hodnoté 58 200 K&, tyto tii

nakladové polozky tvoii fixni ¢ast ndklada spolecnosti.

Dalsi ¢ast nakladi v jednotlivych mésicich tvoii sttedoveéky program, nakupy zbozi (pro
kuchyni i bar) a cisticich prostiedki, jedna se o variabilni slozky nakladut, které se méni
S poctem zdkaznikl. Pausalné placeny jsou dale naklady na pojisténi, internet, telefonni

sluzby a pohonné hmoty. Jednorazové jsou hrazeny vydaje na reklamu.

Vyvoj nakladl je pomérné konstantni, variabilni ndklady podniku jsou ovlivnény sezon-
ni vytizenosti restauracniho zatizeni. V prvnich dvou ctvrtletich roku 2012 probihalo
financovani investi¢niho projetu, proto je zde patrny pomérné znaény rast vydaja, vici

jinym obdobim.

40



Naklady

900000
870000 A a T

oo #%7

810000

=—Naklady
780000

—— Linearni (Naklady)
750000

AR EEEEEEEEEE y=95L,4x+847596
Tl e | v | ||| e | | e |
| .. | .. | .. | .. | .. | .. | .. | .. | .. | .. | .. | .. | .. | ..
=== ==
— — — — — — — — — — — — — —
L | | | A | A | 0 | | | | 2 | 2 | 2 | 2
R AR e N B N e B e B I B I o B = e B
2011 2012 2013 2014

Obr. 6: Analyza nakladi podniku v letech 2011 — 2014 v K¢&; Zdroj: Vlastni zpracovani

3.3.2 Analyza trzeb

Trzby spolecnosti jsou tvofeny prodejem alkoholickych a nealkoholickych produktt

a prodejem pokrmu v restauraci. Primérna vySe mésicnich trzeb je 315 000 K¢.

Trend kiivky trzeb je rostouci a na vyvoji za jednotliva obdobi 1ze spatfit vliv sezonnos-
ti, kdy v letnich mésicich trzby rostou rychleji, jelikoz do jiho¢eského mésta Pisek pfi-
jizdi velké mnozstvi turistii. Naopak v zimnich mésicich trzby klesaji, spolecnost se tuto
skute¢nost snazi fesit pofadanim firemnich vecirku a oslav pro pocetnéjsi skupiny lidi,
které ji pfinasi béhem téchto nepfiznivych mésich vyssi ptijmy nez jednotlivci.

V budoucnosti by spole¢nost rada navazala spolupraci s tuzemskymi, ale i zahrani¢nimi

cestovnimi kancelafemi, které by pro podnik zajistily pfisun turistli i mimo letni turis-

tickou sezonu.
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Obr. 7: Analyza trzeb podniku v letech 2011 — 2014 v K¢&; Zdroj: Viastni zpracovani

3.3.3 Analyza vysledku hospodaieni

Vysledek hospodafeni je tvofen rozdilem mezi pifijmy a néklady spolecnosti,

predstavuje zisk, popf. ztratu za urcité ¢asové obdobi.
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Tab. 2: Vyvoj VH v letech 2011 — 2014 v K¢

Trzby Naklady Vysledek hospodareni

1. Ctvrtleti 912 820 815 879 96 941

2011 2. Ctvrtleti 1010 240 843 605 166 635
3. Ctvrtleti 1064 110 868 419 195 691

4. ¢tvrtleti 1 007 590 835511 172 079

1. Ctvrtleti 946 010 893 782 52 228

2012 2. Ctvrtleti 971 454 853 651 117 803
3. Ctvrtleti 1054 170 873 358 180 812

4. ¢tvrtleti 1065 170 845 160 220 010

1. Ctvrtleti 1 005 490 852 187 153 303

2013 2. Ctvrtleti 1006 410 849 085 157 325
3. Ctvrtleti 1137933 878 035 259 898

4. ¢tvrtleti 1041 640 873 882 167 758

2014 1. Ctvrtleti 968 336 829 854 138 482
2. Ctvrtleti 1 030 268 853 832 176 436

Zdroj: Vlastni zpracovani

Stejné jako u piedchozich grafii i tady lze vidét rostouci a sezonni trend vyvoje. Nejvys-

Sich hodnot dosahuje ve vétSine€ ptipadl vzdy ve 2. a 3. Ctvrtleti.

Hodnota vysledku hospodaieni byla ve vsech letech kladna, v priméru se pohybovala
okolo 40 000 K¢ mési¢ng, pri¢emz v letnich mésicich od ¢ervna do zafi dosahuje vzdy

nejvyssich hodnot

Nejméné piiznivy je pro podnik z hlediska vyse zisku zejména zacatek roku, kdy docha-
zi ke kazdoro¢nimu vyraznému utlumeni poptavky ze strany zakaznikll. Spolecnost
se sice snazi tento jev potlacit napt. podporou prodeje darkovych vouchert pted Vanoci,
které jsou splatné praveé v téchto ziskoveé slabych mésicich, nicméné jak lze vidét, tak

se ji to ptili§ nedafi.
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Obr. 8: Analyza VH podniku v letech 2011 — 2014 v K¢&; Zdroj: Viastni zpracovani

44



4 VLASTNI NAVRH PODNIKATELSKEHO ZAMERU

Na zaklad¢ piedchozich analyz Ize nyni navrhnout a sestavit podnikatelsky plan rozvoje
dané¢ho podniku, ktery se bude zabyvat rekonstrukci a vybavenim podnikatelskych
prostor, jejichz ucelem bude rozsifeni sluzeb a zvysSeni konkurenceschopnosti podniku
na zéklad¢ vybudovani ubytovaciho zafizeni. Podnikatelsky plan bude zpracovan dle

schématu v teoretické ¢asti prace, avSak bude piizptisoben jejim potiebam.

4.1 Popis podniku

Ubytovaci zatizeni Hotel U Rytife bude zaloZen na zéklad¢ zivnosti, kterou jiz podnik

Stiedoveéké krémy s r.o. vlastni, je ji Zivnost femeslna ohlaSovaci hostinska ¢innost.

Prostory pro novy hotel se nachazi v jihoCeském mésté Pisek. Jedna se konkrétné o bu-
dovu starého pivovaru, kde je v pfizemi oteviena fungujici restaurace, podnik by se na-
chézel pfimo nad ni v prvnim patie této budovy. Mésto Pisek pfedstavuje pro ubytovaci
zafizeni vyhodnou lokalitu pfedev§im diky velkému mnozstvi turistl, ktefi jej kazdo-

vvvvvvvv

mnoho cyklostezek, hradd a zamki.

V pronajaté ¢asti budovy bude k dispozici celkem deset pokojt, z nichz devét by slouZi-
lo pro ucely ubytovavani navstévnikd, a zjednoho by vznikla nova recepce. Hotel
se bude skladat ze tii étyflizkovych pokoji a Sesti dvoultizkovych, ke kazdému z nabi-
zenych pokojii pfipadne samostatna koupelna. Interiér hotelu bude designovan

s vyuzitim stfedoveké a rytii'ské tematiky. Celkova kapacita hotelu by byla 24 osob.

Hlavnimi cili podniku jsou v prvni fad¢ poskytovani kvalitniho kratkodobého ubytovani
pro ptredevsim skupiny a rodiny s détmi, ale i jednotlivce, a dale moznost prozit netra-

di¢ni zazitek z pobytu v hotelu tohoto typu.

Zakladni vyhodou pii uskuteciiovani tohoto podnikatelského zaméru je predevsim sku-
te¢nost, ze jednatel jiz ma zkuSenosti s budovanim a se zatfizovanim podobného typu

ubytovani.

45



4.2 Prinosy projektu

Vystavba ubytovaciho zafizeni by mohla byt vyhodou nejen pro podnik Stfedoveké

krémy, ale také pro meésto.

Hlavnim pfinosem je predevSim rozsifeni sluzeb stdvajiciho restauracniho zatizeni
0 moznost ubytovani navstévniki. Hotel podnikateli mize piinést zvySeni navstévnosti
a moznost prodlouzeni pobytu ve mésté, coz by vedlo ke zvyseni trzeb z podnikatelské
¢innosti.

Tento podnikatelsky zdmér méa znacny piinos také pro mésto Pisek a jeho okoli. Nova
nabidka sluzeb bude pfinosem pro turisty, ktefi jej navstévuji, jelikoz rozsifi moznosti
stavajiciho ubytovani o nevSedni zazitek z pobytu. Dal§im pozitivem je moznost prila-
kanich novych navstévniki, kteti vyhledavaji v jejich volném ¢ase podobny druh odrea-
govani, jaky hotel a restaurace nabizi. O¢ekavané zvysSeni navstévnosti mésta by mohlo
dopomoci k rozvoji cestovniho ruchu i v ostatnich regionech, poptipadé v celych jiznich

Cechéch.

Urcité piinosy plynou také pro stat, kdy by vznik dal$iho podnikatelského subjektu
znamenal zvySeni danovych piijmil statu. Dal§Sim pozitivnim faktorem, jenz je pfinosem
1 pro mésto samotné, je vytvoreni tii novych pracovnich pozic, tedy drobné sniZeni ne-

zaméstnanosti v Jiho¢eském kraji.

4.3 Analyza trhu

Hotel bude podobné¢ jako restaurace nabizet své sluzby piimo kone¢nému zakaznikovi.
Vyjednavaci sila zakaznika v tomto pfipadé nebude pfilis silnd, ale zvySovat se bude
s jejich poc¢tem. Mezi potencionalni Klientelu lze zafadit zejména turisty navstévujici
mésto Pisek a Pisecko a zdkazniky Stiedoveké krémy Pisek, kteti hledaji mista pro nové
netradicni zazitky.

V Pisku je pomé&rné Siroké spektrum ubytovacich zatizeni od kempi aZ po hotely, avSak
nejvetsSimi konkurenty nového Hotelu U Rytife budou piedevsim podniky hotelového

typu, jakymi jsou napiiklad Hotel Biograf, Hotel u Kaplicky, Hotel Art Pisek a hotel
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Bila riize. Primérna cena za ltizko v téchto hotelech se pohybuje v rozmezi od 660 K¢
do 900 K¢. Jistou konkuren¢ni vyhodou by pro nas nové vznikajici podnik mohla byt

jeho unikatnost interiéru a lokace pfimo nad restauraci Stredoveka kréma Pisek.

Penziony jsou dalsi formou konkurence, jejiz hlavni silnou strankou je niz$i cenova re-
lace neZ v piipadé hotelt, avsak v mnohych piipadech je tato cena doprovazena i niz§im
komfortem. V Pisku se nachazi hned n€kolik penzionil, mezi nejvyznamnéjsi patii Pen-

zion Nevada, Penzion Sport a Penzion Manhattan.

Chaty a kempy jsou v dnesni dobé pomérné oblibenou formou ubytovani piedev§im
u mladych lidi, jelikoZ jsou pro n€ finan¢né dostupnéjsi, avsak kvalita sluzeb se vyrazné

odlisuje od sluzeb v ramci pobytu v hotelu.

Podminkou pro vstup do tohoto odvétvi je ziskani zivnostenského opravnéni a to kon-
krétné na Zivnost femeslnou ohlasovaci hostinskou ¢innost, popt. Zivnostensky list
na ubytovaci sluzby. Pocate¢ni kapitalové vydaje na vznik ubytovaciho zatizeni jsou

pomérné vysokeé.

Zakaznici tvoti hlavni soucast podniku, mezi Cilovou skupinu zakaznikt nového ubyto-
vaciho zafizeni patii pfedev§im skupiny turistd, poptipadé navstévniki restaurace. Dal-
Simi potenciondlnimi klienty jsou partnerské dvojce a rodiny s détmi. Primérny pocet
navstévnikit hotelu by rocné mél ¢init asi 2160 lidi, coz vychéazi Sest osob denné,
za predpokladu primérné vyuZitelnosti lizek 25%. Odhadem lze fici, Ze zdkaznici bu-
dou v hotelu pobyvat dvé az ¢tyfi noci. Ubytovaci zafizeni bude slouzit ke kratkodobé-
mu ubytovani, pfidanou hodnotou je netradi¢ni zazitek z pobytu, pfi kterém zakaznici

zapomenou na kazdodenni problémy vSedniho zivota.

4.4 Obchodni plan

Obchodnim planem podniku je nabizet vS§em potencionalnim zakazniklim nejen moz-
nost kvalitniho ubytovani v jiznich Cechach, ale také nezapomenutelny zazitek z odlisné

formy ubytovaciho zafizeni.
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Hotel se bude nachazet v blizkosti centra mésta Pisek, coz je pfizniva lokace zejména
diky vysoké koncentraci turistd v téchto mistech. Ubytovaci zafizeni se bude nachazet
V prvnim patie budovy starého pivovaru, jez bude historickému hotelu dodavat davku

autenti¢nosti, vesSkeré prostory jsou v prondjmu.

Hotel U Rytife se bude skladat z deviti samostatnych pokoji pro celkem az 24 ubytova-
nych osob. Pokoje budou vybaveny postelemi, skiinémi a komodami a samoziejmé

koupelnou. Ve tfech vétSich pokojich se bude nachazet také mensi stil a zidle.

4.5 Marketingovy plan

Marketingovy plan projektu je sestaven na zdkladé marketingového mixu. Hlavni cile

V oblasti propagace nov¢ nabizenych sluzeb jsou:
e osloveni Siroké vetejnosti,
e ziskani povédomi o nové moznosti ubytovani,
e nabidka netradi¢nich sluzeb,

e nizké néklady na propagaci (vyuZiti socialnich siti).

Produkt

Hotel U rytife Pisek je ubytovaci zatfizeni, jehoZ kapacita je 24 osob a nabizi ubytovaci
sluzby spolu s netradi¢nim zazitkem ve formé unikatniho designu interiéru. K dispozici

bude celkem 9 pokojti, z toho 3 ¢tyilizkové a 6 dvoulizkovych.

Rezervace ubytovani bude probihat na zaklad¢ telefonické¢ domluvy nebo psanou for-

mou pomoci emailu.
Cena

Cena ubytovani byla stanovena na zéklad¢ analyzy cen konkurence v Pisku a jeho okoli.
Primérna cena ubytovani za ltizko se v hotelech a penzionech pohybuje od 450 az 900
korun ¢eskych, s ohledem na tento fakt byla cena ubytovani Hotelu U Rytife stanovena

na 700 K¢ za Iuzko.
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Déti do deseti let maji ubytovani v hotelu zdarma. V cené ubytovani je i snidané
ve Stfedoveké krémé. V budoucnu Ize ocekavat, ze budou vytvoreny nejriznéjsi poby-

tové a slevové balicky a darkové vouchery.
Distribuce

Podnik své sluzby bude poskytovat formou rezervaci a to telefonickych, emailovych,
online, popf. osobni rezervace piimo na misté. Komunikace s koneénymi zakazniky
bude probihat také prostiednictvim socialnich siti a webovych stranek. Odpovédnym

pracovnikem za styk se zakazniky bude recepcni spolecnosti.
Propagace

Hotel U Rytife je nové vznikajici a zcela neznamé ubytovaci zatizeni, jenz diky marke-
Hlavnim ucelem je, aby kazdy potencionalni zadkaznik mél moznost ziskat veskeré po-

ttebné informace o podniku a jeho produktech.

Diuiraz bude v rdmci marketingu kladen zejména na webové stranky spolecnosti, jejichz
ukolem bude informovat navs§tévniky stranek o sluzbach a cenach hotelu, o slevovych
akcich a udalostech konanych v Pisku, dale budou jejich pomoci zaznamenavany rezer-

vace pokoju.

Podobn¢ jako na internetovych strankdch spolecnosti bude propagace fungovat také
na socialnich sitich, pfedev§im na Facebook.com, kde budou moci zakaznici najit

vSechny dulezité informace o hotelu.

Logo spole¢nosti bude vytvoieno zakdzkové externi grafickou firmou a v rdmci propa-

gace se pocita 1 s vytiSténim informacnich letaka.

Dal8i moZnosti prezentace podniku je vyuZiti radiové reklamy, kterd by byla zaméfena
na oblast jizni a stieni Cechy, prostiednictvim spolecnosti jako jsou napiiklad radio

Blanik, SeeJay, atd.

Vycet nakladd na propagaci Ize vidét v nasledujici tabulce (Tab. 3).
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Tab. 3:Naklady na propagaci v K¢

Polozka Cena v K¢
Webové stranky 11 000
Socialni sité 0
Logo hotelu, prospekty 4 000
Reklama radio 15 000
Celkem 30 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.6 Organizacni plan

Zakladatel hotelu bude rovnéz i jeho vlastnikem. Pro zabezpeéeni bezproblémového

chodu podniku budou vytvoreny tii nové pracovni pozice a to dvé recep¢ni a jedna ukli-

zeCka.

p

Jednatel
AN J
I N\ ( N\ ( I N\
Recepéni 1, 2 Vedouci bar - Vedouci kuchyné -
Hlavni barman Hlavni Kuchat
AN J AN J AN J
|
N\ I I (
Uklizec¢ka Ci¥nik 1 Ci¥nik 2 Kuchai
A J A J
Uklizecka

Obr. 9: Organizacni struktura hotel a restaurace Zdroj: Vlastni zpracovani

Obe¢ recepcni i uklizecka budou zaméstnany od 1. 5. 2016, kdy zacne plny provoz hote-
lu. Konkurz na pracovni pozici recepcni bude probihat od biezna, pozadavky na praci
budou praxe, komunikativnost, vék 25 — 40 let, znalost na PC a duslednost. Bude
se jednat o praci na plny uvazek. Nastupni plat pro recepcni bude 13 500 K¢ hrubého.
Zaméstnanec 1 zaméstnavatel bude mit povinnost odvadét zakonné socidlni a zdravotni
pojisténi.
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Préace uklizecky je vhodna zejména pro zeny na mateiské dovolené nebo dichodkyné.
Zaméstnankyné bude pfijimana na zdkladé dohody o pracovni ¢innosti, jejiz tydenni
rozsah nesmi piekrocit 20h/tyden po dobu 52 tydnii. Jelikoz v tomto piipadé dojde
k ptekroceni vySe odmény 2 500 K¢, musi zaméstnanec i zaméstnavatel odvadét zakon-

né socialni a zdravotni pojisténi. Nastupni plat bude 4 400 K¢ hrubého.

4.7 Finan¢ni plan

Finanéni plan ptfedstavuje souhrn a vyvoj nékladi, predikci trzeb a vysledku hospodate-
ni daného projektu. Podnikatelsky zamér rekonstrukce prvniho patra budovy na hotel

bude financovan prostfednictvim uvéru.

471 Zadost o Givér

Na zaklad¢ zkuSenosti a analyzy trhu se sttednédobymi a dlouhodobymi uvéry, bude
podnikatelsky projekt financovan prostiednictvim dlouhodobého investi¢niho uvéru
od Raiffeisenbank a.s., jehoz vyse poplatkii a sazeb nebyla tak vysoka jako naptiklad
u CSOB a KB. Bude se jednat o dlouhodoby Gvér se splatnosti Sest let a vysi Girokové

sazby 7,6% p.a., uvér nabizi moznost odkladu splatek az na dva roky.

Jako zaji§téni pro tento uvér bude slouzit nemovitost a to rodinny diim ve stiednich Ce-
chéch, jenZ je ve vlastnictvi dluznika, pfed vyfizenim zastavniho prava vSak bude nutné

ocenit danou nemovitost.

Celkova vyse avéru bude €init 700 000 K¢, tyto finan¢ni prostfedky budou tcelné vyu-
Zity na financovani kapitalovych vydaju projektu, jehoz zamérem je vystavba ubytova-
cich prostor nad restauraci, souhrn vSech téchto vydaji, jez budou financovany uvérem,

je uveden v tabulce (Tab. 5).

Na zaklad€ nasledujiciho vzorce byla spocitdna anuita, tedy mési¢ni platba avéru.
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kde: D ... dluzna ¢astka,
a ... vysSe anuity,
1... urokova sazba,
n ... pocet obdobi.

Po dosazeni do vzorce ¢ini mésicni splatka 12 137 korun ¢eskych, vySe ro¢nich plateb je
tedy 145 644,0 K¢. Splatky budou placeny formou konstantnich plateb vzdy na konci
mésice. Urok je vypoéitin pomoci mésiéni irokové sazby vynasobené kone¢nym sta-
vem uvéru. Umor se rovna rozdilu mezi splatkou Gvéru a aroku.

V tabulce (Tab. 4) l1ze vidét zkracenou formu splatkové kalendatre pro dany uvér, jeho
podrobnéjsi verze je uvedena v ptiloze P I. V ramci vypocti se predpoklada, ze pujcka
bude poskytnuta k datu 1. 1. 2016. Uvér bude splacen za $est let a celkem bude na tiro-

cich zaplaceno 173 864,2 K¢, jedna se o ¢ast, o kterou bude uvér preplacen.

Tab. 4: Ro¢ni splatkovy kalendar

Rok Pocatecni stav Platba Urok Umor K(;Itlg\c/ny
2016 700 000,0 145 644,0 49 910,9 95733,1| 604 266,9
2017 604 266,9 145 644,0 42 376,3| 103 267,7| 500999,1
2018 500 999,1 145 644,0 34248,7| 111395,3| 389 603,8
2019 389 603,8 145 644,0 25481,5| 120162,6| 269 441,3
2020 269 441,3 145 644,0 16 024,2| 129619,8| 1398214
2021 139 821,4 145 644,0 5822,6| 139821,4 0,0

Celkem 873864,2| 173864,2| 700000,0

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.7.2 Naklady projektu

Realizace tohoto projektu se neobejde bez vysokych pocatecnich nakladl, praveé tato
cast nakladi bude financovana tvérem. Jednotlivé cenové polozky byly stanoveny od-
hadem na zaklad¢€ vlastnich zkuSenosti, odbornou konzultaci se stavitelem a na zakladé

cenikt stavebnich spole¢nosti.
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Kalkulace naklad zahrnuje zejména polozky tykajici se rekonstrukce vSech deviti po-
kojt, to znamena piedevsim jejich vymalovani a drobné zednické prace. Déle bude pro-
bihat uprava vstupni chodby do budovy, zejména jeji vyklizeni a vymalovani. Nasledné
musi byt zakoupeno vybaveni recepce, pokoji, koupelen a nezbytna dekorace
v dobovém stylu. Pehled jednotlivych téchto polozek 1ze najit v tabulce (Tab. 5). Téméf

veskeré vybaveni bude ze dieva a bude vznikat na objednavku.

Nejvyssi polozky nakladi tvoiti zednické a malifské prace, které v sobé zahrnuji naklady
na material a mzdy délnikti. Hodnota polozky dekorace je taktéz pomérn¢ vysoka, je to

dano tim, ze hotel bude muset byt vybaven i historickymi pfedméty jako jsou brnéni

wev

Celkové rekonstrukei 1ze rozdélit na dvé etapy, prvni etapa stavebnich praci zacne jiz
na konci prosince tohoto roku a bude trvat az do konce biezna. V tomto ¢asovém hori-
zontu dojde ke stavebnim upravam pokojl, koupelen a chodby, déle naslednému vyma-
lovéani. Vyhodou tohoto projektu je, Ze pokoje jsou zde postaveny tak, ze nebudou nutné
skoro zadné zmény v jejich rozlozeni. Témét do vSech pokoju je zavedena také elektro-

instalace.

Druh4 ¢ést etapy predstavuje ndkup a usazeni dekoraci. Jednotlivé kusy slouzici k vy-

zdob¢ interiéru budou potfizovany predevs§im v antikvaridtech.
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Tab. 5: Kalkulace kapitalovych naklada projektu v K¢

Celkové naklady projektu Cena v K¢
Marketing 30 000
Vybaveni pokoji - postele 80 000

- skiin¢, komody 25 000

- stoly, zidle, nocni stolky 22 000
PtisluSenstvi - prikryvky, povleceni 31 500

- dekorace 100 000
Vymalovéni objektu 120 000
Zednické prace 150 000
Elektroinstalace 10 000
Protipozarni ochrana 6 500
Vybaveni koupelen 75000
Recepce 50 000
Celkem 700 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

Kromé pocétecnich vydajii musi podnik dale pocitat také s ndklady na samotny provoz
podniku v dalSich mésicich a letech. Hlavni slozky provoznich nakladt a odhad jejich
hodnoty v korunach ¢eskych 1ze vidét v tabulce (Tab. 6). Mezi hlavni polozky patii pre-

dev§im mésic¢ni ndjemné casti budovy, kterd doposud neni firmou pronajimana, dale

mzdové naklady a naklady na energie.

Mzdové ndklady podniku ptedstavuji soucet hrubych mezd zaméstnanci hotelu (dvé
recepéni a uklizecka), coz ¢ini 31 400 K¢, jejich hodnota je navysena o zdravotni a soci-

alni pojiSténi placené zaméstnavatelem v celkové vysi 10 676 K&.

Tab. 6: Mé&si¢ni naklady provozu podniku v K¢

Naklady provozu Cena v K¢
Néjem 50 000
Mzdové naklady 42 076
Nakup Cisticich prostredkil 7 000
Néklady za sluzby 20000
Ostatni variabilni naklady (napf. opravy) 3000
Celkem 122 076

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Pro ptedpovéd’ ristu néklada (variabilnich ndklada) v budoucich letech Ize pouzit in-
formace o rastu inflace v minulosti. Vyvoj pramérné vyse inflace v letech 2003 az 2013
Ize sledovat v tabulce (Tab. 7), z téchto dat je ziskana vySe pramérné inflace, ktera ¢ini

2,3%. V nasledujicich vypoctech bude tento primérny ristovy trend obsazen.

Tab. 7: Rust inflace v letech 2003-2013 v procentech

Rok 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010|2011 | 2012 | 2013
Exumerna mira 012819 |25|28 (631015193314
inflace (%)

Zdroj: Mira inflace [online]. 2013 [cit. 2014-05-12]. Dostupné z: http://www.czso.cz/

Ro¢ni néklady projektu jsou souhrnem meési¢nich nékladii na provoz hotelu, naklada
Z ivéru a odpisit majetku. Vysi mesi¢nich naklada z avéru si lze prohlédnout v piiloze
P I. Jednotlivé kusy vybaveni hotelu podnik odepsal pfimo do spotieby, neuvazuje
se 0 jejich odepisovani jako drobného majetku nad 40 000 K¢. Podnik se rozhodl, Ze
odepisovat bude pouze zakoupeny pocita¢ v hodnoté 25 000 K¢, ktery byl zatazen

do 1. odpisové skupiny a byly pouzity zrychlené odpisy, viz tabulka nize (Tab. 8).

Tab. 8: Odpisy pocitace v K¢

. , Zistatkova
Rok Odpis Opravky cena
2016 8 333,3 8 333,3 16 666,7
2017 111111 19 444.4 5 555,6
2018 5555,6 25 000,0 0,0

Zdroj: Vlastni zpracovani

Celkové ro¢ni naklady provozu hotelu jsou shrnuty v tabulce (Tab. 9). Naklady byly
rozpocitany pro nasledujicich sedm let provozu a soucasné pro jednotlivé varianty vyvo-

je obsazenosti hotelu — pesimistickou, realnou a optimistickou variantu. V prvnim roce

vwr

Jednotlivé varianty obsazenosti hotelu vychazeji z informaci ziskanych z Ceského statis-
tického tifadu o &isté obsazenosti lizek (CVL) v Jihoeském kraji. Primérna ro¢ni CVL
na zakladé téchto dat ¢ini 25%, pficemz tato hodnota byla nasledné zvolena v této praci

pro stupen vyuzitelnosti lizek v ramci realné varianty. Pro variantu pesimistickou byla
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jako CVL zvolena hodnota 20% a pro optimistickou 35%. Lze piedpokladat, ze naklady

budou oscilovat okolo hodnot varianty realné. [16]

Tab. 9: Planované ro¢ni naklady projektu pro jednotlivé varianty v K¢

Nikl?édy Pesimisticka varianta Redlna varianta Optimisticka varianta
2016 1042 852,2 1054 852,2 1078 852,2
2017 1257 468,4 1275882,4 13127104
2018 1271476,8 1290 314,4 1327 989,4
2019 12854825 1304 753,3 1343 294,8
2020 1 305 005,2 1324 719,2 1364 147,3
2021 1 324 450,2 1344 617,6 1384 952,5
2022 1348 956,0 1369 587,3 1410849,9

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.7.3 Trzby projektu
Vypocet planovanych trzeb vychazi z nasledujicich fakti:

e stanoveni ceny 700 K¢ za liZzko na zéklad¢é cen konkurenénich subjektt v Pisku

a na Pisecku,
e kaZdoroc¢ni riist cen (zahrnuje inflaci i riist cen na pfani majitele) 3%,
e primérna vyse &isté vyuzitelnosti lizek v jiznich Cechach,
e maximalni kapacita 24 lazek, pocet provoznich dni v roce 360 a zahajeni ¢in-
nosti od kvétna 2016.
Pro ptehled planovanych piijmi plynoucich z podnikatelské ¢innosti byly, podobné jako
u planovanych nakladd, sestaveny tfi mozné varianty vyvoje - pesimistickd (CVL
na trovni 20%), redlna (CVL na urovni 25%) a optimistickd (CVL na trovni 35%), je-
jichz zakladem pro vypocet byla Cista obsazenost lazek. Lze ptedpokladat, Ze obsaze-

nost a s tim spojené piijmy hotelu se bude v prvnich dvou az tiech letech pohybovat

na urovni realné varianty a v dal$ich letech poroste.
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Tab. 10: Planované trzby projektu pro jednotlivé varianty v K¢

"l\"/rz)éy Pesimisticka varianta Realna varianta | Optimisticka varianta
2016 1 008 000,0 1260 000,0 1764 000,0
2017 1245 888,0 1 557 360,0 2 180 304,0
2018 1283 264,6 1 604 080,8 2245713,1
2019 1321762,6 1652 203,2 2 313 084,5
2020 1361 415,5 1701769,3 23824770
2021 1402 257,9 17528224 24539514
2022 1444 325,7 1 805 407,1 2 527 569,9

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.7.4  Planovany vysledek hospodaieni

Planovany vysledek hospodateni lze zjistit vypoctem, a to odectenim planovanych na-

kladii od planovanych piijma.

Tab. 11: Planovany vysledek hospodafeni - pesimisticka varianta v K¢&

Pesimisticka varianta 20%

VH pied zdanénim | VH po zdanéni
2016 -34 852,2 -34 852,2
2017 -11 580,4 -11 580,4
2018 11 787,8 9548,1
2019 36 280,1 29 386,9
2020 56 410,2 45 692,3
2021 77 807,7 63 024,3
2022 95 369,6 77 249,4

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tab. 12 Planovany vysledek hospodafeni - realisticka varianta v K¢

Realna varianta 25%

VH pied zdanénim | VH po zdanéni
2016 205 147,8 166 169,7
2017 281 477,6 227 996,8
2018 313 766,4 254 150,8
2019 347 450,0 2814345
2020 377 050,1 305 410,6
2021 408 204,8 330 645,9
2022 435 819,8 353 014,0

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tab. 13 Planovany vysledek hospodaieni - optimisticka varianta v K¢

Optimisticka varianta 35%

VH pied zdanénim | VH po zdanéni
2016 685 147,8 554 969,7
2017 867 593,6 702 750,8
2018 917 723,7 743 356,2
2019 969 789,7 785 529,6
2020 1018 329,8 824 847,1
2021 1 068 998,9 865 889,1
2022 1116 720,0 904 543,2

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z dat nachazejicich se v predchazejicich tabulkach (Tab. 11, Tab. 12, Tab. 13) lze fici,
ze planovany vysledek hospodafeni je kladny ve vSech letech u varianty realné a opti-
mistické. V piipad€ varianty pesimistické, je vysledek hospodatfeni v prvnich dvou le-
tech existence hotelu zaporny a ani v dalSich letech nevykazuje nijak vyrazny rist.
V ptipad¢ realné varianty je primérny mésicni zisk v prvnim roce 13 285 K¢, které by
ptipadli jednateli podniku, tato ¢astka neni ptili§ vysoka, avSak v dalSich letech dochazi
kK jejimu rastu a kK pripadné moznosti reinvestovat zisk do dal§iho rozvoje podniku.
U optimistické varianty je vyvoj vysledku hospodafeni pozitivnéjsi, jeho pramérna vyse

V prvnim roce je 46 000 K¢.

58



4.8 Analyza rizik

V ramci analyzy rizik se zamétime na identifikaci a kategorizaci téch nejvyznamnéjsich
rizik spojenych s projektem a nasledné budou navrzena mozna opatieni na jejich elimi-

naci.

4.8.1 Ildentifikace rizik

V nasledujici tabulce je uveden seznam zdkladnich rizik, kterd jsou pfimo spojena

s vystavbou ubytovacich prostor pro Stfedovékou krému Pisek.

Tab. 14: Seznam rizik

Poradi | Kategorie |Riziko Pravdépodobnost | Dopad | Vysledek

1 Finan¢ni Platebni neschopnost 1,4 4.2 5,9
2 Strategické | Nizka poptavka 2,2 3,9 8,6
3 Legislativni | Nové zdkony 3,4 3,2 10,9
4 Finan¢ni Ruast nakladu 3,1 3,7 11,5
5 Provozni Nedodrzeni bezpecnosti prace 1,3 4 5,2
6 Strategické | Nova konkurence 3 2,5 7,5
7 Mimotadné | Zivelna katastrofa 1,8 45 8,1
8 Strategické | Oslabeni cestovniho ruchu 2,8 3,6 10,1
9 Provozni Nedokonceni rekonstrukce vcéas 11 3 3

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z ptedchazejiciho seznamu rizik lze sestavit mapu rizik, ktera je uvedena nize a na niz

lze graficky vidét znazornéni vyznamnosti rizika pro dany podnik.
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Mapa rizik
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Pravdépodobnost
# Platebnineschopnost B Nizkapoptavka
A Novézakony > Rust nakladd
. Nedodrzeni bezpegnosti prace » Novd konkurence
Zivelna katastrofa Oslabeni cestovniho ruchu
Nedokoncenirekonstrukce véas mocninna fada 1
mocninna fada 2
Obr. 10: Mapa rizik Zdroj: Vlastni zpracovani

Na grafu (Obr. 10) Ize vidét, Ze nejvétsi rizika planované investice plynou z ristu nakla-
di, moznosti zavedeni nové legislativy, oslabeni cestovniho ruchu a nizké poptavky,

jejiz hodnota lezi na hranici urcujici hladinu vyznamnosti rizika.

4.8.2 Popis rizik a navrhy opatreni

V této casti bude proveden popis rizik a bude uveden navrh opatfeni, jez povede
ke snizeni jejich dopadu na podnik.

Platebni neschopnost

Mezi zakladni problémy, které mohou projekt postihnout, patfi riziko finan¢ni, zejména

tedy moznost zamitnuti ivéru na rekonstrukci od bankovniho subjektu. Avsak i pokud
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bude firme¢ uvér schvalen, mize nastat moznost, Ze spole¢nost nebude neschopna spla-
cet dluh. Tento druh rizika je spjat s dalsimi druhy nebezpeci, jako jsou napiiklad nékte-

ra provozni a strategicka rizika.

Branit se proti platebni neschopnost Ize snahou omezit vyznamnost rizik, kterd jsou s ni

spojena, a vytvafenim finan¢nich rezerv.
Nizka poptavka

S rizikem sniZeni poptavky se musi zabyvat snad kazdy podnik v jakémkoliv oboru.

Jedna se o snizeni poc¢tu zakaznikt, poptipad¢ jejich prechod ke konkurenci.

Poptavku Ize stimulovat naptiklad nabizenim slevovych akci, pofddanim doprovodnych
akci nebo vytvoreni pobytovych balickl. Jde zejména o ziskani konkurencni vyhody

nad ostatnimi podniky v okoli.
Nové zakony

Zmeény v legislativé jsou pomérné hojné se vyskytujici formou rizika, které plsobi
zejména na rust nakladi, avsak je zde také moznost, ze mize dojit i k pozastaveni ¢in-

nosti, popf. uplnému zruseni.

Branit se proti tvorbé novych zakoni nelze, spolecnost by vSak méla sledovat vefejné
déni v Ceské republice a na zakladé toho byt schopna reagovat na ptipadné zmény le-
gislativy.

Riist nakladi

S relativné vysokou pravdépodobnosti Ize o¢ekavat rist cen nakladd na provoz ubytova-
ciho zafizeni a dalSich sluzeb jako jsou naptiklad ceny za odbér elektiiny, plynu a dal-
Sich.

Spole¢nost na tuto situaci miliZe reagovat tim, ze zvedne ceny za ubytovani. Dale se mui-
ze pokusit snizit naklady na provoz. Co se ty¢e cen elektfiny, plynu a dal$ich doprovod-
nych sluzeb, tam firma nema pfili§ vyhodné vyjednavaci postaveni, lze tedy fici, Ze je-

jich ceny nelze pfimo ovlivnit.
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Nedodrzeni bezpecnosti prace

V piipad¢ jakéhokoliv nedodrZeni bezpec¢nosti prace na pracovisti by mohlo dojit jednak

nebezpenému urazu u zamestnanci, ale také u navstévnikl ubytovacich prostor.
Zabranit moznému ohrozeni na zdravi Ize Skolenim zaméstnanci, ale také sjednanim
vhodného pojisténi.

Nova konkurence

Riziko vstupu nové konkurence do odvétvi je pomérn€ vysoké. Spolecnost v tomto pfi-
padé proti tomuto nebezpeci bojuje zejména svou odlisnosti od konkurence, tedy stylo-

vym zatizenim pokoji do rytifské doby.
Zivelna katastrofa

Méstem Pisek protéka feka Otava, restaurace ani obytné prostory sice neleZi v jeji bez-
prostiedni blizkosti, avSak riziko povodni v této oblasti je vyjimecné mozné.

Proti riziku zivelné katastrofy se 1ze chranit ptedevs$im sjednanim kvalitniho pojisténi.
Oslabeni cestovniho ruchu

Mésto Pisek a jeho restauracni a ubytovaci zafizeni jsou zavislé na kaZzdoro¢nim pitilivu

turistt. V budoucnu se muiize stat, ze dojde k oslabeni tohoto jevu, coz by mélo na nové

ubytovaci zafizeni neblahy vliv v podob¢ tibytku zakaznik?.
Oslabeni cestovniho ruchu Ize kompenzovat naptiklad prilakdnim zakaznikd, ktefi ne-
hledaji historické pamatky mésta, ale zajimaji se o nové a nevSedni zazitky, které jim

sttedoveéka restaurace a rytifsky orientované ubytovani mize nabidnout.
Nedokon¢eni rekonstrukce véas

Pro projekt vystavby novych ubytovacich prostor je zhotoven finan¢ni plan a Casovy
harmonogram, na jejichz zéklad¢ probiha rekonstrukce. V ptipadé, ze dojde k opozdéni
dokonceni stavebnich praci, budou tyto plany naruSeny a spole¢nost by mohla pfijit

o ¢ast svych planovanych trzeb.
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Brénit se proti tomuto riziku lze naptiklad pravnim oSetfeni smlouvy o dilo tykajici

se stavebnich praci, zejména pomoci zavedeni financnich pokut a kompenzaci v ptipadé¢

nesplnéni podminek stanovenych ve smlouvé.

V nasledujici tabulce (Tab. 15) 1ze vidét seznam jednotlivych rizik s hodnotami pravde-

podobnosti a dopadu po aplikaci dil¢ich navrhi feSeni.

Tab. 15: Seznam rizik po zavedeni opatieni

Poradi | Kategorie |Riziko Pravdépodobnost | Dopad | Vysledek

1 Finanéni Platebni neschopnost 1,4 4 5,6
2 Strategické | Nizka poptavka 1,8 3,9 7,02
3 Legislativni | Nové zdkony 3,4 2,3 7,82
4 Finanéni Rast naklada 25 29 7,25
5 Provozni Nedodrzeni bezpecnosti prace 1 25 2,5
6 Strategické |Nova konkurence 2 25 5

7 Mimoiadné | Zivelna katastrofa 1,8 2,7 4.86
8 Strategické | Oslabeni cestovniho ruchu 2,8 2,2 6,16
9 Provozni Nedokonceni rekonstrukce véas 0,8 1,7 1,36

Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf (Obr. 8) znazornuje grafickou zménu hladiny rizika. Lze vidét, Ze vyznamnost né-

kterych rizik po zavedeni opatieni poklesla, avSak u jinych zlstala téméf stejna. Nejvy-

znamnéjSimi riziky ohroZujicimi podnik po aplikaci protiopatfeni na jejich redukci jsou

nova legislativa, nizkd poptavka a s ni souvisejici sniZzeni cestovniho ruchu v jiznich

Cechéch.
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—4—Plvodnistav

=ll—Zména po zavedeni
opatreni

Obr. 11: Pavucinovy graf rizik po zavedeni opatfeni Zdroj: Vlastni zpracovani

4.9 Harmonogram realizace

Prace na samotném projektu zac¢ne jiz v zafi tohoto roku, kdy se rozhodne o tom, zda jej
realizovat, ¢i nikoliv. Pokud se vedeni spole¢nosti rozhodne pro uskutecnéni investi¢ni-
ho projektu, tak bude dalsim ukolem podani zadosti o Gvér a dohoda s bankou. Nasledu-
jicim vyznamnym krokem je nova najemni smlouva na danou ¢ast nemovitosti, kde bu-
de probihat rekonstrukce, tedy horni podlazi budovy. Rekonstrukce zacne jiz na kon-
ci prosince tohoto roku a to svou prvni etapou, do které 1ze fadit v§echny zednické, naté-
raCské a montdzni préace. 2. etapa projektu za€ind v tnoru a piedstavuje predevSim na-
kup vybaveni a postupnou dekoraci objektu. Uvedeni do provozu je naplanovano
na 1. kvétna 2016, mésic pred timto datem budou probihat nezbytné konec¢né upravy
pfed uvedenim do provozu, s tim je spojeno i ziskani osvédceni od Krajské hygienické
inspekce a revize protipozarnich opatfeni Hasi¢skym zachrannym sborem Jihoceského

kraje.
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Tab. 16: Harmonogram realizace projektu

Rok 2015 2016
Soupis ¢innosti/ Mésice 9 10 11 12 1 2 3
Rozhodnuti o realizaci

Zadost 0 Gvér

Najemni smlouva

1. etapa rekonstrukce

2. etapa rekonstrukce

Ptipravy na uvedeni do provozu

Vybér zaméstnanci

Skoleni zaméstnancu

Marketing

Zdroj: Vlastni zpracovani
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5 HODNOCENI EFEKTIVNOSTI PROJEKTU

K hodnoceni efektivnosti daného projektu budou pouzity dvé metody. Cista soucasna
hodnota investice, ktera pomoci diskontovani piijmt respektuje v samotném vypoctu
faktor ¢asu, a metoda doby navratnosti investice, ktera se fadi mezi takzvané statické

metody nerespektujici faktor casu.

5.1 Doba navratnosti investice

Ukazatel doby ndvratnosti investice predstavuje dobu, za jakou se kapitalovy vydaj in-
vestice vrati z piijmu daného projektu. V tabulce (Tab. 16, 17 a 18) lze vidét kumulova-
né piijmy v jednotlivych letech pro pesimistickou, optimistickou a redlnou variantu,
pticemz vyse kapitalového vydaje ¢ini 700 000,0 K¢&. Z téchto dat vyplyva, ze v piipadé
pesimistické varianty, je rust pfijmil z investice natolik pomaly, ze k zaplaceni kapitalo-
vych vydajti na vystavbu nedojde ani v budoucich sedmi letech provozu. V pfipad¢ vari-
anty realné dojde ke splaceni kapitalového vydaje za 5 let, a u varianty optimistické
za 1 rok a 4 mésice. Lze tedy fici, ze pokud se provozovatelium hotelu podafi dosahnout

podobnych vysledkl jako u realné a optimistické varianty, bude investice efektivni.

Tab. 17: Doba navratnosti investice pesimisticka varianta v tis. K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
CE 122252| -103.737| -96292| -90.776| -83.928| -76,797| 77,249
ggm“'o"a”e 2122.252| -225989| -322,281| -413.056| -496,984| -573.781| -496,532
DN X




Tab. 18: Doba navratnosti investice realna varianta v tis. K&

Roky 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

CF 78,770 135,840| 148,311| 161,272| 175,791 | 190,824 353,014
g;‘mulova“e 78.770| 214.610| 362,921 | 524,193 | 699,984| 890,808 | 1 243,822

DN 5 let

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tab. 19: Doba navratnosti investice optimisticka varianta v tis. K¢

Roky 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
CF 467,570| 610,594| 637,516| 665,367 695,227 726,068 | 904,543
égm“'o"a”e 467,570 | 1 078,164 | 1 715,681 | 2 381,048 | 3076,275| 3 802,343 | 4 706,886
DN 1 rok a 4 mésice

Zdroj: Vlastni zpracovani

5.2 Cista souc¢asna hodnota investice

Cista soucasna hodnota je veli¢ina pomoci niz lze vypocitat celkovou sou€¢asnou hodno-

tu vSech penéZnich tokt z investice. Zakladem pro jeji vypocet je predevsim odhad téch-

to budoucich penéznich piijmu a vydaja projektu.

Pro vypocet pottebujeme také znat tzv. vazené primérné nadklady na kapital, jejichz

hodnotu 1ze vypocitat pomoci nasledujiciho vzorce.

WACC :E*rd *(L-t)+r, *E;
C C

kde: D...

E ... vlastni kapital,

cizi kapital,

C ... velikost celkového kapitalu,

Iq4 ... nédklady ciziho kapitalu,

le ... nédklady vlastniho kapitalu (o¢ekavana vynosnost vlastniho kapitalu),

t ... sazba dan¢ z pfijma.
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Hodnota ciziho kapitalu se rovna vysce ziskaného uvéru na investici, jehoz ¢astka Cini
700 000 K¢&. Néklady na cizi kapital predstavuji vysi urokové sazby z Gvéru, kterd je

7,6% a sazba dané z ptijmu pravnickych osob je 19%.

Vlastni kapital predstavuje hodnota zakladniho kapitalu podniku 200 000 K¢, naklady
na néj byly ureny piirazkou k nakladiim na cizi kapital. Udava se, Zze hodnota této pfi-
razky by méla byt v rozmezi mezi 2-3%, na zaklad¢ téchto informaci byla stanovena jeji
vySe na 10,6%. Po dosazeni téchto hodnot do vzorce vychazi primérné vazené naklady

na kapital 7,14%.

700000 200000

WACC *7,6%(1-019)+10,6 = 7,14%
0 900000

Dalsi pomocné vypocty potiebné k zjisténi velikosti ¢isté soucasné hodnoty projektu pro

vSechny tfi varianty jsou uvedeny V ptiloze P II.

Tab. 20: Cista sou¢asna hodnota investice pesimisticka varianta v K&

Rok CF Odiroditel | Diskontované CF
2016 -122 252,0 0,933 -114101,2
2017 -103737,0 0,871 -90 365,3
2018 -96 291,6 0,813 -78 287,1
2019 -90 775,7 0,759 -68 881,9
2020 -83 927,6 0,708 -59 439,4
2021 -76 797,2 0,661 -50 763,2
2022 77 2494 0,617 47 657,7
Diskontovany penéZni piijem celkem -414 180,4
Kapitélovy vydaj 700 000,0
CSH -1114180,4

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tab. 21: Cist4 soucasna hodnota investice re4lna varianta v K&

Rok CF Odurocitel | Diskontované CF
2016 78 769,9 0,933 73518,1
2017 135 840,2 0,871 118 330,4
2018 148 311,1 0,813 120 580,0
2019 161 271,9 0,759 122 375,5
2020 175 790,7 0,708 124 498,9
2021 190 824,4 0,661 126 135,6
2022 353 014,0 0,617 217 785,8
Diskontovany penéZzni pFijem celkem 903 224,3
Kapitalovy vydaj 700 000,0
CSH 203 224,3

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tab. 22: Cista sou¢asna hodnota investice optimisticka varianta v K&

Rok CF Odirocitel | Diskontované CF
2016 467 569,9 0,933 436 395,7
2017 610 594,2 0,871 531 888,5
2018 637 516,5 0,813 518 314,4
2019 665 367,1 0,759 504 890,4
2020 695 227,3 0,708 492 375,6
2021 726 067,6 0,661 479 933,2
2022 904 543,2 0,617 558 042,1
Diskontovany penéZni piijem celkem 3521 839,7
Kapitélovy vydaj 700 000,0
CSH 2821839,7

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vyhodnoceni ¢isté sou¢asné hodnoty se provadi na zakladé porovnani dosazenych hod-

not. Pokud je vysledek kladny, projekt je pro spolecnost piijatelny, pokud je zaporny, je

jeho realizace nevyhodna.

Na zakladé udajt z tabulek lze fici, Ze v piipadé pesimistické varianty, kdy CSH vycha-
zi zaporna konkrétné -1 114 180,4 K&, se investice do ubytovaciho zatizeni provozova-
teli neoplati. Naopak pokud bude vyvoj obsazenosti ltizek oscilovat kolem realné,

Vv lepsim piipadé kolem optimistické varianty, bude investice pro podnik pfijatelna, jeli-

koz vyse jejich Cistych soucasnych hodnot je kladna.
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5.3 Zhodnoceni navrhu reseni

Néplni podnikatelského zaméru je rekonstrukce prvniho podlazi budovy v jihoceském
mésté Pisek na ubytovaci zafizeni. Celkové kapitalové vydaje na investici jsou 700 000
K¢. Tato ¢astka bude profinancovana prostfednictvim dlouhodobého bankovniho tivéru
od Raiffeisenbank s urokovou sazbou 7,6%. Dluh bude umofovan mési¢nimi anuitami
se splatnosti na konci mésice, hodnota této platby je 12 137 K¢. Pjcend Castka bude

splacena za Sest let i s Groky, jejichz celkova hodnota ¢ini 173 864,2 K¢.

Predpokladany vyvoj piijmd, naklada a vysledku hospodateni je vypracovan pro obdobi
nasledujicich sedmi let ve tfech réiznych variantach, které se lisi dle CVL. Hodnota vyu-
zitelnosti lazek pro variantu pesimistickou je 20%, pro optimistickou 35%
a pro redlnou 25%. Vyvoj predikce vysledku hospodateni je nejpifiznivéjsi v rdmei op-
timistické a redlné varianty, kdy je jeho hodnota ve vSech letech kladnd a ma rostouci

trend. U pesimistické varianty je v prvnich dvou letech zdpornd a nasledné roste

do kladnych hodnot.

Na zékladé vyuziti metod pro hodnoceni efektivnosti investic bylo zjisténo, ze projekt je
piijatelny pokud bude dosahovat vysledkll redlné az optimistické varianty. U realné va-
rianty je doba navratnosti investice pét let a CSH vychazi kladna. Optimistick4 varianta
ma vysledky vypoctt jesté piiznivéjsi, kdy DN ¢ini jeden rok a Ctyfi mésice a Cista sou-
¢asnd hodnota je vétsi nez nula. V té€chto dvou ptipadech se podniku investice do pro-
jektu vyplati. Naopak v pripadé pesimistické varianty by na zakladé vypoctu projekt
nemél byt ptijat, jelikoZ doba nadvratnosti investice je vice nez sedm let a ¢ista soucasna

hodnota vychazi zaporna.

Tab. 23: Zhodnoceni efektivnosti pro jednotlivé varianty

Pesimisticka Redlna Optimisticka
DN vice nez 7 let 5let| 1roka4 mésice
CSH -1114180,4| 203 224,3 2 821 839,7

Zdroj: Vlastni zpracovani
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ZAVER

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo zpracovani nadvrhu podnikatelského zaméru
na rozsifeni sluzeb restaurace Stfedovéka kréma Pisek o ubytovaci prostory. Na zaklad¢
provedenych analyz vné&jSiho i oborového okoli restaurace lze fici, ze realizace tohoto

podnikatelského planu by pro ni znamenala ziskani konkuren¢ni vyhody vici ostatnim

subjektim v odvétvi.

Na zékladé€ kritické literarni reSerSe v prvni Casti prace byl zvolen postup pro vypraco-
vani podnikatelského zdméru a financovani projektu. Dalsi kapitoly tohoto oddilu struc-
né popisuji vychodiska, ktera byla nasledné vyuzita pro zpracovani analyz v analytické

a navrhové Casti prace.

V analytické ¢asti prace byl proveden rozbor soucasného stavu podniku, z néhoz vzesly

moznosti jeho dal$i potencionalniho rozvoje.

Névrhovéa cCast se zabyvala vytvofenim samotného podnikatelského zdméru. Hotel
se bude nachazet ptimo nad restauraci v pronajatych podnikovych prostorech. Celkova
kapacita ubytovaciho zafizeni by byla 24 osob. Celkové naklady na rekonstrukci objektu
jsou 700 000 K¢, z toho nejvyznamnéjsi polozky tvoii zednické a malifské prace a de-
korace. Rekonstrukce bude financovana dlouhodobym bankovnim uvérem ve vysi

700 000 K¢ se splatnosti Sest let, ktery bude placen konstantnimi mési¢nimi splatkami.

Finan¢ni plan pro zaloZeni hotelu byl zpracovan ve tfech variantach - pesimisticka, real-
na a optimisticka. Jednotlivé varianty se 1i§i ro¢ni Cistou vyuzitelnosti 1Gzek, ktera byla
zvolena u pesimistické varianty 20%, u realné 25% a optimistické 35%. Na zakladé tr-
zeb a nakladi, které zohlednuji jednak hodnotu vyuzitelnosti lizek, ale také meziro¢ni
rust cen a nékladii, jsou nésledné vypocitany vysledky hospodaieni pro dalSich sedm let
provozu hotelu. Kazda investice s sebou nese urcity stupen rizika, proto byla nasledné
zpracovana také analyza rizik, v ramci niZ byly identifikovany hlavni hrozby projektu
a definovana moZna opatieni k jejich redukci, popfipad¢é odstranéni. Mezi nejvyznam-

néjsi rizika spojena s investici patii nizka poptavka, nové zakony a rast naklada.
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Jednim z klicovych cilii bylo také zhodnoceni efektivnosti investi¢niho navrhu. Na za-
klad¢ vypoctu navratnosti investic a Cisté souc¢asné hodnoty Ize za nejvyhodné;jsi pova-
Zovat variantu optimistickou a nasledné realnou. Naopak varianta pesimisticka byla
na zaklad¢é pouzitych metod vyhodnocena v obou ptipadech jako nepfiijatelna. Predpo-
klada se vsak, ze finan¢ni ukazatele se budou pohybovat v rozmezi realné az optimistic-

ké varianty, v tom ptipade¢ by pro podnik byla investice pfijatelna.

Na zakladé informaci, jez jsou vysledkem této prace, je nyni na vedeni podniku, kon-
krétn€ na jeho jednateli, aby rozhodl, zda bude vystavba hotelu nad restauraci uskutec-

néna.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

CF Cash flow.

CSH Cista soucasna hodnota.

CR Ceska republika.

CSOB Ceskoslovenské obchodni banka.
CVL Cista vyuzitelnost lizek.

DN Doba navratnosti.

DPH Dan z ptidané hodnoty.

EU Evropska unie.

HDP Hruby domaci produkt.

KB Komer¢ni banka.

SWOT Strenghts Weaknesses Opportunities Threats.
VH Vysledek hospodateni.

VVP Vnitini vynosové procento.
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Priloha P I: Splatkovy kalendar avéru

Rok Mésic | Pocatecni stav | Platba Urok Umor K(;ltlae“c/ny
1 700000,0| 12137,0| 4433,3| 7703,7| 692 296,3
2 692 296,3| 12137,0| 43845| 77525| 6845439
3 684 5439 12137,0| 43354| 7801,6| 6767423
4 676 742,3| 12137,0| 4286,0] 7851,0| 668891,3
5 668 891,3| 12137,0| 4236,3| 7900,7| 660 990,7
2016 6 660990,7| 12137,0| 4186,3| 7950,7| 653039,9
7 653039,9| 12137,0| 41359| 8001,1| 645038,8
8 645038,8| 12137,0| 4085,2| 8051,8| 636987,1
9 636987,1| 12137,0| 4034,3| 8102,8| 628 884,3
10 628884,3| 12137,0] 3982,9| 8154,1| 620 730,3
11 620 730,3| 12137,0| 3931,3| 8205,7| 6125245
12 6125245 12137,0| 3879,3| 8257,7| 604 266,9
1 604 266,9| 12137,0| 3827,0] 8310,0| 595 956,9
2 595956,9| 12137,0| 3774,4| 8362,6| 587594,3
3 587594,3| 12137,0| 3721,4| 84156| 579178,7
4 579178,7| 12137,0| 3668,1| 8468,9| 570 709,8
5 570709,8| 12137,0| 36145| 85225| 562 187,3
2017 6 562 187,3| 12137,0| 3560,5| 8576,5| 553610,8
7 553610,8| 12137,0| 3506,2| 8630,8| 544 980,0
8 544 980,01 12137,0| 3451,5| 86855| 536 294,6
9 536294,6| 12137,0| 3396,5| 8740,5| 527554,1
10 527554,1| 12137,0| 3341,2| 87958| 518758,3
11 518 758,3| 12137,0| 32855| 8851,5| 509 906,7
12 509 906,7| 12137,0] 3229,4| 8907,6| 500 999,1
1 500999,1| 12137,0] 3173,0] 8964,0| 492035,1
2 492 035,1| 12137,0| 3116,2| 9020,8| 483014,4
3 483014,4| 12137,0| 3059,1| 90779| 473936,4
4 473936,4| 12137,0| 3001,6| 91354| 4648010
5 464 801,0| 12137,0| 2943,7| 9193,3| 455607,8
2018 6 455607,8| 12137,0| 28855 9251,5| 446 356,3
7 446 356,3| 12137,0| 2826,9| 9310,1| 437 046,2
8 437 046,2| 12137,0| 2768,0] 9369,0| 4276772
9 427 677,2| 12137,0| 2708,6| 9428,4| 418248,8
10 418 248,8| 12137,0| 2648,9| 9488,1| 408 760,7
11 408 760,7| 12137,0| 2588,8| 9548,2| 3992125
12 3992125 12137,0| 2528,3| 9608,7| 389 603,8
2019 1 389603,8| 12137,0| 2467,5| 9669,5| 379934,3




2 379934,3| 12137,0] 2406,3] 9730,8] 370203,6
3 370203,6| 12137,0] 23446| 97924| 3604112
4 360411,2| 12137,0] 2282,6| 9854,4| 350556,8
5 350556,8| 12137,0] 22202 9916,8] 340640,0
6 340640,0| 12137,0] 21574 9979,6| 3306604
7 330660,4| 12137,0] 20942 10042,8] 320617,6
8 320617,6| 12137,0] 2030,6| 10106,4| 3105111
9 310511,1| 12137,0] 1966,6| 10170,4| 300 340,7
10 300340,7| 12137,0] 1902,2| 102348 290105,8
11 290105,8| 12137,0] 1837,3] 10299,7| 279 806,2
12 279806,2| 12137,0] 17721 103649 2694413
1 269441,3| 12137,0] 1706,5| 10430,5| 259010,7
2 259010,7| 12137,0] 1640,4| 10496,6| 2485141
3 248514,1| 12137,0] 1573,9] 10563,1| 2379511
4 237951,1| 12137,0] 1507,0] 10630,0] 2273211
5 227321,1| 12137,0] 1439,7| 10697,3| 216623,8
2020 6 216623,8| 12137,0] 1372,0] 107651| 205858,7
7 205858,7| 12137,0] 1303,8] 10833,2| 1950255
8 195025,5| 12137,0] 12352 10901,8| 184 123,6
9 184123,6| 121370 1166,1| 10970,9| 17315238
10 173152,8| 121370/ 1096,6| 11040,4| 1621124
11 162112/4| 12137,0) 1026,7| 11110,3| 151002,1
12 151002,1| 12137,0 956,3| 11180,7| 1398214
1 139821,4| 12137,0 885,5| 112515] 1285700
2 128 570,0| 12137,0 814,3| 11322,7| 117 247,2
3 117247,2| 12137,0 742,6| 11394,4| 1058528
4 105852,8| 12137,0 670,4| 11466,6| 94386,2
5 94386,2| 12137,0 597,8| 11539,2] 828470
2021 6 82847,0] 12137,0 524,7| 11612,3 71234,7
7 71234,7| 12137,0 451,2] 116859| 595488
8 59548,8| 12137,0 377,1| 11759,9| 47789,0
9 47789,0/ 121370 302,7| 11834,3] 35954,6
10 35954,6| 12137,0 227,7| 11909,3 24 045,3
11 24 045,3| 12137,0 152,3| 11984,7 12 060,6
12 12 060,6 | 12137,0 76,4 12060,6 0,0
Celkem: 873864 173864 700000

Zdroj: Vlastni zpracovani




P¥iloha P II: CSH — pomocné vypoity

Pesimisticka varianta

Investice 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Vysledek hospodareni 0,0/ -34852,2| -11580,4 9548,1 29 386,9 45692,3 63024,3| 772494
Odpisy 0,0 8 333,3 111111 5555,6 0,0 0,0 0,0 0,0
CF z provozni ¢innosti 0,0/ -26518,9 -469,3 15 103,7 29 386,9 45692,3 63024,3| 772494
Néakup DM -700 000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
CF z investi¢ni ¢innosti | -700 000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Piijaté avéry 700 000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Zména zavazkl 0,0/ -95733,1| -103267,7| -111395,3| -120162,6| -129619,8| -139 8214 0,0
CF z finan¢ni ¢innosti 700000,0f -95733,1| -103267,7| -1113953| -120162,6| -129619,8| -139821,4 0,0
CF -122252,0| -103737,0] -96291,6| -90775,7| -83927,6] -76797,2| 772494

Zdroj: Vlastni zpracovani




Realna varianta

Investice 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Vysledek hospodareni 0,0/ 166169,7| 227996,8| 254150,8| 2814345 305410,6| 330645,9| 3530140
Odpisy 0,0 8 333,3 111111 5555,6 0,0 0,0 0,0 0,0
CF z provozni ¢innosti 0,0/ 174503,0] 239108,0| 259706,4| 2814345| 305410,6| 3306459 3530140
Néakup DM -700 000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
CF z investi¢ni ¢innosti | -700 000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Piijaté avéry 700 000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Zména zavazkl 0,0/ -95733,1| -103267,7| -111395,3| -120162,6| -129619,8| -139 8214 0,0
CF z finan¢ni ¢innosti 700000,0f -95733,1| -103267,7| -1113953| -120162,6| -129619,8| -139821,4 0,0
CF 78769,9| 135840,2] 148311,1] 161271,9| 175790,7| 190824,4| 3530140

Zdroj: Vlastni zpracovani




Optimisticka varianta

Investice 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Vysledek hospodaieni 0,0/ 554969,7| 702750,8| 743356,2| 7855296 824847,1| 865889,1| 904 543,2
Odpisy 0,0 8 333,3 111111 5 555,6 0,0 0,0 0,0 0,0
CF z provozni ¢innosti 0,0/ 563303,0] 713861,9| 748911,8| 785529,6| 824847,1| 865889,1| 9045432
Néakup DM -700 000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
CF z investi¢ni ¢innosti | -700 000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Piijaté avéry 700 000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Zmé&na zavazkl 00| -95733,1| -103267,7| -111395,3| -120162,6| -129619,8| -139821,4 0,0
CF z finan¢ni ¢innosti 700000,0] -95733,1| -103267,7| -111395,3| -120162,6| -129619,8| -139 8214 0,0
CF 467569,9| 610594,2| 637516,5| 665367,1| 695227,3| 726067,6| 904 543,2

Zdroj: Vlastni zpracovani




