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ABSTRAKT

Bakalatska prace se zabyva vytvofenim podnikatelského zaméru na zalozeni wellness
hotelu. V prvni casti prace je popsan teoreticky ramec zalozeni podnikatelského
subjektu. Druha prakticka, ¢ast prace je zamétena na navrh wellness hotelu, pojednava
o zaloZzeni nové spoleCnosti, povinnostech a nakladech ztoho vyplyvajicich.
V praktické casti je také definovan produkt a specifikované pozadavky pro jeho
podporu. Posledni ¢ast vénovana finan¢nimu planu detailné popisuje jednotlivé naklady,

hodnoceni efektivnosti a navratnost investice.

ABSTRACT

The bachelor thesis is dealing with creation of a business interest of founding a wellness
hotel. In the first part of the thesis, the theoretical framework of founding a business
subject is described. The second, practical part of the thesis is focused on the design of
the wellness hotel and is dealing with founding of a new company, and duties and
burdens resulting from it. In the practical part, the product is defined and so are the
specified needs for its support. The last part, dedicated to the financial plan, is
describing single expenses, the efectivity rating and the returnability of the investment

in detail.
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Podnikatelsky zamér, wellness, SLEPT, SWOT, Porteriv model, ndklady, finan¢ni

pléan, investice.
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UvVOD

V podnikatelském prostiedi Ceské republiky je stale dostatek piileZitosti objevit mezeru
na stran¢ poptavky po urcitém produktu ¢i sluzb€. Snahou ¢eského podnikatele by mélo
byt tuto mezeru objevit a zaplnit. Rozvoji podnikatelského prostiedi napomahaji
moznosti ziskani prostiedkt z Evropské unie prostfednictvim dotaci. Predevsim
v poslednim programovém obdobi, kdy byla oblast podpora zaméfena na rozvoj
malych a stfednich podnikateld, vyrtstaly v naSi zemi nové hotely a penziony jako
houby po desti. Ani soucasné programovaci obdobi tento trend neutlumilo
a z evropskych penéz plyne stdle mnozstvi financi do oblasti podpory podnikani. Pro
oblast hotelnictvi a turismu je to vhodnou pfilezitosti zahajit provoz nového hotelu. Pred
zalozenim hotelu je tfeba podniknout dulezité kroky sméfujici k vytvoreni spravné
strategie, aby hotel prosperoval. Jednim z téchto krokd je kvalitné zpracovany plan
podnikdni neboli podnikatelsky zamér. Kvalitné zpracovany podnikatelsky zameér je
dalezitym predpokladem pro spravné zahajeni a provozovani podnikatelské Cinnosti
v jakékoli oblasti. Diky jeho zpracovani mtize podnikatel detailné porozumét oblasti,
ve které chce uspét, analyzovat konkurenci, potencialni zdkazniky i1 zvazit, zda bude mit
pro provoz podnikani dostatek kvalifikovanych zaméstnanct. Po analyze téchto faktort
by mél zvazit, zda je vhodné s podnikanim zacit. Vypracovani podnikatelského zaméru
pred zah4ajenym samostatného podnikani je dalezitou ¢innosti a kazdy podnikatel, ktery
chce uspét, by mu mél prikladdat patficnou véhu. Pokud tento zdsadni krok zlstane
opomenut, mohou byt pfehlédnuty nékteré prvky, které mohou ovlivnit budoucnost

podniku.
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1 VYMEZENI PROBLEMU A CiLE PRACE

1.1 Vymezeni problému prace

Zahajeni podnikatelské Cinnosti je mozné rozdélit do nckolika na sebe navazujicich
krokti. Nejprve je potieba peclivé naplanovat, co bude pfedmétem Cinnosti a zvazit, zda
o danou sluzbu bude zajem nebo naopak neni uz natolik silnd konkurence, Ze by se
nenasel dostatecny pocet zakazniki. Na zaklad¢ prvnich plant, kdy si podnikatel ujasni,
v jakém odvétvi zaCne, rozpozna hrozby a pfipadné prvni problémy muze zacit
zafizovat podnikatelské opravnéni na patfi€nych ufadech. Poslednim krokem je vlastni
zah4jeni podnikatelské ¢innosti, sledovani vysledkd, jejich analyza a feSeni piipadnych
probléma. Tato prace se zabyva prvnim krokem a jeho vystupem je vytvofeni

podnikatelského zaméru.

1.2 Cile prace
Hlavnim cilem bakalafské prace je navrhnout podnikatelsky plan, ktery bude slouzit
jako zéklad pro mozné zahdjeni Cinnosti wellness hotelu. Wellness hotel vznikne nové
a proto je dulezité spravné vypocitat vysi nakladl a odhadnout vysi potencidlnich trzeb
a tak zjistit, zda bude projekt rentabilni.
K dosaZeni hlavniho cile musi byt splnény dil¢i cile, které podporuji cil hlavni. Témito
dil¢imi cili jsou:
* Provedeni analyzy externiho a interniho prostifedi podniku (SWOT analyza).
* Provedeni analyzy socidlnich, legislativnich, ekonomickych, politickych
a technologickych faktorii (SLEPT analyza).
* Analyza konkurence, analyza zakazniku.
= Navrh wellness centra, definovani nakladi spojenych s jeho zaloZenim
a vypracovani finan¢niho planu.
Bakalafska prace je rozdélena do tii ¢asti — teoretické, analytické a navrhové.
Teoretickd cast definuje podnikatelsky zamér a popisuje zékladni pozadavky na
zaloZeni podniku.
V analytické ¢asti jsou pomoci SWOT a SLEPT analyzy popsany faktory ptisobici na

podnik. Soucasti analytické ¢asti je také analyza zdkaznikli a konkurence.
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Navrhova cast obsahuje konkrétni navrh na zalozeni wellness hotelu. Pojednava
o zaloZeni spolecnosti a povinnostech souvisejicich s touto aktivitou. Zaobira se také
analyzou produktu, lidskymi potfebami na jeho zajiSténi a umisténi hotelu v rdmci
regionu. Stézejni Casti navrhové Casti je finan¢ni plan, kde jsou popsany investi¢ni
naklady, odhad finan¢nich vynost i provoznich nakladd, zdroje financovani. Kapitola
obsahuje také vypocet zakladnich finan¢nich ukazateld hodnoticich efektivitu

a vynosnost investice.
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2 TEORETICKA VYCHODISKA

Kapitola pojedndva o teoretickych  vychodiscich  souvisejicich s navrhem

podnikatelského zaméru.

2.1 Podnikatelsky zamér
Podnikatelsky zamér, nebo-li podnikatelsky plan, je oznaceni pro projekt (zamér), ktery
hodla jednotlivec ¢i firma realizovat. Dulezitymi informacnimi vstupy pro jeho
zpracovani jsou investi¢ni programy firmy, finan¢ni plan firmy a vysledky technicko-
ekonomickych studii projektu.
Podnikatelsky zamér by mél obsahovat:

* Realiza¢ni resumé.

» Charakteristiku firmy a jejich cilu.

» Organizaci fizeni a manazersky tym.

» Ptehled zakladnich vysledkil a zdvérh technicko-ekonomické studie.

»  Shrnuti a zavéry.

» Prilohy.
Podnikatelsky zdmér mize slouzit jako zdklad vlastniho fizeni firmy — tzv. vnitini
dokument. V ptipadé, ze firma ma v planu vyuzit pro realizaci projektu financovani
z ciziho kapitalu, at’ uz z&asti nebo zcela, ma velky vyznam i externi uplatnéni. Cilem je
presveédcit poskytovatele kapitalu o tom proc je vyhodné tento zamér financovat a na
jaké ucely budou finance pouzity. Pravé kvalitn€ zpracovany podnikatelsky plan dokaze

znacné podpofit ziskani potiebného kapitalu (Fotr, J., Souéek, 1., 2005, s. 305).

2.1.1 Realiza¢ni resumé
Jeho cilem je nastinéni zadkladnich charakteristik firmy a projektu v presvédCivé
a struéné formé - tzn. v rozsahu 2-3 stran. Podle Fotra a Soucka (2005) by realiza¢ni
resumé meélo obsahovat nésledujici udaje:

» Nazev a adresa sidla firmy, telefonni ¢islo firmy, kontaktni osoby a ¢islo faxu.

»  Charakteristika produktd, sluzeb, jez jsou néaplni projektu, dilezité je zminéni

vlastnosti a pfednosti v porovnani s konkurenci.
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* Popis trhii, na kterych se chce dana firma uplatnit a popis distribucnich cest, jez
hodl4 k dosazeni téchto trhi vyuzit.

= Strategické zaméfeni firmy na obdobi 3 az 5 let, zde je tfeba zminit dlouhodobé
cile, zpisob jejich dosazeni a zminéni faze podnikatelské Cinnosti, ve které

se nyni firma nachazi.

* Finan¢ni stranku zahrnujici odhady zisku v nésledujicich péti letech, zminit
velikost potiebného kapitalu, tcel na jaky jej pouzijeme a ocekavany vynos pro
poskytovatele kapitalu.

» U kliovych pracovnikii firmy je tfeba zhodnotit jejich kvalitu ve vztahu

k danému projektu a zhodnotit také jejich manazerské zkusenosti.

2.1.2 Charakteristika firmy a jejich cili

Zde by méla byt zminéna jak historie firmy, zachycujici jeji Cinnost od zalozeni,
s vysledky podnikatelské ¢innosti a dosazenymi uspéchy, tak vyvoj financni situace
od minulosti az po soucasnost. Dale charakteristika produktii (sluzeb), jez jsou naplni
projektu. Zde je tfeba zminit jedinecné rysy, které jsou rozhodujici ve srovnani
s konkurenci, jaké jsou rozhodujici faktory pro uspéch apod. V neposledni tad¢ je tteba
zminit strategické cile, kterych se forma snazi dosahnout, specifické cile oblasti firmy.
Vsechny cile by mély byt redlné a motivujici a mély by se opét vztahovat nejlépe

na obdobi nasledujicich péti let (Fotr, J., Soucek, I., 2005, s. 306).

2.1.3 Organizace Fizeni a manaZersky tym
kapitalu zvaZzovany a posuzovany, je dulezité demonstrovat kvalitu a profesionalni
dovednosti manazerského tymu, které jsou predpokladem k uspésné realizaci. V této
¢asti by mélo podle Fotra a Soucka (2005) byt zminéno:

» Charakteristika vedoucich pracovnikti — jejich role, v€k, zkusSenosti, dosazené

vysledky, pfinos pro firmu.

= Uvedeni platové trovné téchto pracovnik.

» Dlouhodobé zdméry a cile kliCovych manazert.

»  Vymezeni pravomoci a odpoveédnosti jednotlivych manazert.

» Stanoveni fidicich pozic.

= Zakladni pfistup fizeni firmy.

15



2.1.4 Piehled zakladnich vysledki a zavéra technicko-ekonomické studie

Zde by mély byt uvedeny informace, které se tykaji nejen finan¢né-ekonomické stranky
projektu, ale také celé nove vznikajici firmy. Je nutné uvést rentabilitu, dobu thrady,
¢istou soucCasnou hodnotu, vnitini vynosové procento, index rentability, finan¢ni
stabilitu projektu — to vSe hraje pro poskytovatele kapitalu vyznamnou roli. Je tieba
uvést i zvolenou pravni normu podnikatelské ¢innosti, objem kapitalu a formu kapitalu.
Zminény by mély byt také zakladni vysledky analyzy rizika projektu, predevSim
vyznamné faktory rizika, jejich potencidlni dopady na firmu, piijatd opatfeni a snizeni
rizika a opatfeni umoznujici efektivni reakci firmy na piipadny vyskyt rizikovych

faktort (Fotr, J., Soucek, 1., 2005, s. 307 — 308).

2.1.5 Shrnuti a zavéry

V zavérecné Casti podnikatelského zdméru bychom méli kromé shrnuti zakladnich
aspektil najit i Casovy plan realizace projektu. Pravé ten by mél poskytovateli kapitalu
podat informace o dobé¢ vystavby, dob& zahajeni podnikatelské Cinnosti a o terminech
dalezitych pro vynalozeni finan¢nich prostfedkii. Ve shrnuti bychom se méli zamétit
na celkové strategické zaméteni projektu, zdiivodnéni o¢ekavaného uspéchu, zminéni
jedineénych ryst firmy, stanoveni pozadavki na kapitdlové zajiSténi firmy
a procentualni podil vlastnictvi firmy v rukou jejich zakladatelli (Fotr, J., Soucek, I.,

2005, s. 307 — 308).

2.1.6 Prilohy
Zde se mohou uvést naptiklad zivotopisy klicovych osobnosti firmy, vypisy
z obchodniho rejstiiku, vysledky prizkumu trhu, technologicka schéma vyroby, vykazy

ziskl a ztrat, propoCty kritickych bodi, reference vyznamnych osobnosti a mnoho

dalsich (Fotr, J., Soucek, I., 2005, s. 308 — 309).

2.2 Pozadavky na podnikatelsky zamér

Kazdy podnikatelsky zdmér by mél obsahovat urcité naleZitosti jako jsou:
= Ptrehlednost a strucnost.
= Jednoduchost.
= Orientace na budoucnost.

* Demonstrace vyhod produktt ¢i sluzeb pro zékazniky.
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Vérohodnost a realisti¢nost.

Neskryvat slabina ani rizika projektu.

Prokazani schopnosti firmy hradit Groky a splatky a prokazat, jak je mozné,
aby poskytovatel ziskal zpét vynalozeny kapital se zhodnocenim.

Upozornéni na konkurenéni vyhody projektu, silné stranky firmy a kompetence
manazerského tymu.

Kvalitni zpracovani formalni stranky. (Fotr, J., Soucek, I., 2005, s. 309).

2.3 Analyza SLEPT

Pro vstup na trh snovym podnikatelskym zamérem je nesmirné dalezité vhodné

analyzovat 1 externi prostfedi, ve kterém chceme podnikat. K tomuto tcelu je vhodné

vyuzit analyzu externiho prostfedni SLEPT, kterd analyzuje tyto faktory:

S = socialni/spolecenské.
L = legislativni/pravni.

E = ekonomické.

P = politické.

T = technologické.

Existuji i jiné analyzy, které¢ analyzuji vice ¢i mén¢ faktorti jako naptfiklad analyza

SLEPTE, ktera ptikladd navic diraz na ekologické faktory nebo naopak zkracena

analyza PEST, kterd se nezaobird legislativnimi problémy (Hanzelkova, Ketkovsky,

Odehnalova, Vykypél, 2009, s. 97).

Socialni/spolecenské faktory
u spolecenskych a socidlnich faktori a jejich dopadu na marketing je
dobré hodnotit predevSim tyto oblasti. Mira ristu nezaméstnanosti,
spolecensko-politicky systém, zijem lidi o naSe podnikani, postoj
k naSemu podnikani, zivotni Groven a jeji zmény, demografické faktory,
veékova struktura, rozdélovani pfijmu ve spolecnosti. ale také nabozenské

faktory.
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» Legislativni/pravni faktory
Vymezuji pravidla/zdkony dle, kterych je chovani podniku ptipustné.
Podnik
se tedy musi fidit pravnimi pfedpisy, znat vSechny potfebné zakony pro

své fungovani.

= Ekonomické faktory
Miuzeme zde pozorovat rizné ekonomické faktory. Nékteré z nich jsou
relativné stalé jako tfeba tUroven ekonomiky, jeji druh a mozné
disponibilni zdroje. Mezi ty ne tak stabilni fadime naptiklad: momentalni

tazi cyklu, cenovy vyvoj a rist poptavky, hospodatsky postoj vlady

= Politické faktory
Zjistujeme, kterd politickd strana je pravé u moci, jeji postoje k naSemu
podnikdni, chystani pfedpokladanych zmén. Jestli tato politickd strana

zUstane v ¢ele, miru korupce a byrokracie.

* Technologické faktory
Moznosti vyuziti novych technologii pro na§ podnik. Hrozby novych
technologii pro naSe podnikdni. Dostupnost téchto technologii

(Dvotacek, Sluncik, 2012 s. 12).

2.4 SWOT analyza

Cilem SWOT analyzy je zjistit to, do jaké miry je plnéna strategie firmy a jak
je schopna reagovat na zvraty, které v prostfedi vznikaji. Tato analyza predklada
informace o silnych a slabych strankach podniku a déale hleda ptileZitosti a hrozby, které
na podnik cekaji. Prvni v poradi by se méla udélat analyza OT (Ptilezitosti a Hrozby),
které se tykaji vnéjSiho prostfedi firmy. Tyto pfileZitosti a hrozby ovliviiuji naptiklad

faktory politicko-pravni, ekonomické, zakaznici, dodavatelé, konkurence atd.
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Po provedené OT analyze by meéla pfijit na fadu analyza SW, ktera je zaméfena
na vnitini prostfedi firmy a je ovliviiovdna napiiklad firemnimi zdroji, mezilidskymi

vztahy, kvalitou managementu apod. (Jakubikova, 2008)

Silné stranky Slabé stranky
(strengths) (weaknesses)
zde se zaznamenavaji skuteénosti, zde se zaznamenavaji ty véci,
které pfinaseji vyhody jak zakaznikam, které firma nedéla dobfe, nebo ty,
tak firmeé ve kterych si ostatni firmy vedou lépe
Prilezitosti Hrozby
(oportunities) (threats)
zde se zaznamenavaji ty skutecnosti, které zde se zaznamenavaji ty skute¢nosti,
mohou zvysit poptavku nebo mohou lépe trendy, udalosti, které mohou snizit poptavku
uspokojit zakazniky a prinést firmeé Uspéch nebo zapficinit nespokojenost zakazniku

Obrazek 1 Swot analyza spole¢nosti. (Zdroj: Jakubikova, 2008).
Priklady otdzek ke SWOT analyze:
e Otazky k S (Strenghts)
V ¢em je nase firma jedinecna?
V cem jsme lepsi nez konkurence?
V cem je nase nejveétsi sila?
Kde se nam dari?
e Otazky k W (Weaknesses)
V cem mame problémy
Co bychom mohli zménit v budoucnu a vyhnout se tak chybam?
e Otazky k O (Opportunities)
Jaké jsou pro nas nejveétsi prileZitosti?
Co pro nas bude znamenat vyuziti prilezitosti?
e Otazky k T (Threats)
Kde by se mohli vyskytnout hrozby?
Kdo nebo co by nas mohlo ohrozit?
Jak bychom celili hrozbam?
(Horska, 2009)
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2.5 Porteruv model

Porteriiv pétifaktorovy model konkuren¢niho prostiedi je velice uziteCnym a Casto
vyuzivanym ndstrojem analyzy oborového okoli podniku. Je uréovan predevsim
nasledujicimi péti zakladnimi faktory:

1.) Vyjednavaci silou zakazniki

2.) Vyjednavaci silou dodavateli

3.) Hrozbou vstupu novych konkurentt

4.) Hrozbou substituti

5.) Rivalitou firem pusobicich na daném trhu

Cim lze FARET Hrozba vstupu
bariéry vstupu? novych

konkurenti

Cim lze
sniZit vyjedndvaci
silu zikazniki?

KONKURENCNI >

Vyjednivaei
\j‘lﬁ
dodavateli

Vyjednivaci
5 I‘I}.I

‘ PROSTREDI zikaeniki

Cim Ize zlepiit Jak lze zlep&it
naii pozici vici nadi pozici vdi
dodavatelim? konkurenci?

Cim lze
sniZit hrozbu
substitutn?

Obrazek 2 Porteruv model (Zdroj: Kefkovsky, Vykypél, 2006, s. 53)

Vyjednavaci sila zakaznika
Vyjednavaci silou zékazniki se zabyva Ketkovsky a Vykypél (2006) a udava:
» Zékaznik je vyznamny z hlediska poptavky nebo je vyznamna osobnost ¢i firma.
= Zakaznik miZe velmi snadno pfejit ke konkurenci.
» Zakaznik ma k dispozici dilezité trzni informace.
= Zédkaznik by mohl uskutec¢nit tzv. zpétnou integraci (v ptipadé potizi by si dané

zbozi vyrabé€l sam).
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= Zdkaznik miZe byt schopny ovliviiovat dalsi zdkazniky.
» Zakaznik je nucen minimalizovat svoje naklady.
= Zékaznici jsou citlivi na cenové zmény.
Vyjednavaci sila dodavateld
* Dodavatel je na trhu vyznamny a na daném trhu existuje omezeny pocet
dodavatelt.
» Nakupujici podnik neni pro dodavatele diillezitym zakaznikem.
= Zbozi je vysoce diferenciované.
» Zdkaznik nema k dispozici potfebné trzni informace.
» Zadkaznik nemuze uskutecnit zpétnou integraci.
» Zakaznik neni citlivy na cenové zmény.
» Zakaznik neni nucen minimalizovat svoje ndklady.
» Zékaznik neni schopen ovliviiovat dalsi zdkazniky.
Hrozba vstupu novych konkurenti je snizovana, pokud je:
» Diferenciace vyrobkd.
* Vysoké néklady na vstup na trh.
» Znacna kapitdlova naroc¢nost.
= Existence bariér pro vstup na trh.
* Naroc¢nost a potfebna odbornost oboru podnikéni.
* VIadni politika.
Hrozbou substituti je snizovana pokud:
» Ostatni firmy maji vys$si naklady.
= Ostatni firmy nezvysuji nabidku.
* Néklady na spotfebu substitutu jsou vysokeé.
* Mame niZsi cenu vyrobku nez konkurence.
Rivalita firem pisobicich na daném trhu miize byt vysoka pokud:
= Pokud se jedna o malo rostouci trh.
*  Mluvime o lukrativnim odvétvi pro budoucnost.
=  Vysoky pocet konkurentti v daném odvétvi.
* Vyrobky nabizeny konkurenty jsou malo diferenciované.
= Ziskovost odvétvi je mala.

» Bariéry ptipadného odchodu jsou vysoké.

21



Na vystupu by mély byt identifikovany potencidlni hrozby — t€émi mulze byt naptiklad
rostouci hrozba vstupu novych konkurentli, a pfilezitosti, diky kterym muzeme tyto
hrozby eliminovat.
Porteriv model Ize vyuzit pfi strategické analyze prostfedi firmy a pifi hodnoceni
navrzené strategie tak, ze zodpovida nasledujici otazky:

* Snizuji zamyslend opatfeni vyjednavaci silu zdkaznikl firmy?

» Snizuji zamyslena opatieni vyjednavaci silu dodavateli?

= Zvysuji zamyslena opatfeni bariéry vstupu do odvétvi?

= Zlepsuji zamyslend opatfeni pozici firmy vii¢i konkurentim, ptipadné snizuji

konkuren¢ni rivalitu v odvétvi?

2.6 Segmentace trhu

Segmentace trhu je proces, pifi némz se zékaznici déli do stejnorodych skupin — tzn.
skupin, které maji stejnd pfani, potfeby a srovnatelné reakce na marketingové
a komunikacni aktivity. Pro tento proces mame riiznd kritéria a lze pro né pouzit rizné
proménné. V tabulce nize mizeme najit popis ramce a nékteré proménné k segmentaci

trhu. Objektivni segmentacni proménné jsou ty, které mizeme objektivné zmétit

(Hubinkova, 2009 s. 115).

Objektivni Psychografické

Geografické Spoledenska tfida
Vieobecnsé Demogratické (pfijem, pohiavi, vék Osobnost

vzdélani, odbormosl, 2ivolni cykius) Zivotni styl

Phile2iost Pfinos

Status loajality Phpravenost kupujicich

Specifické (spojené § chovanim) :
UZivatelsky status

Mira uziti

Obrazek 3 : Proménné trZzni segmentace zakazniku (Zdroj:De Pelsmacker, 2003, s. 129)

K popisu segmentace pouzivame objektivnich charakteristik prostiedi i charakteristik
socidlnich a osobnosti. Trhy mohou byt rozdéleny na geografické segmenty — a to
podle svétadil, podnebi, narodd, sousedii ¢i regionll. Chovani zakazniki
je poznamendno kulturnimi rozdily, kterym je tfeba ptizplsobit marketingovy mix.

Demograficka segmentace zase rozdéluje trh dle pohlavi, véku, ndboZenské rasy,
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vzdélani, pfijmu, spolecenské tfidy. V téchto ptipadech hovofime o objektivnich
charakteristikdch prostfedi. Tyto proménné maji vztah k dal§$im proménnym, kterymi
jsou napftiklad potteby zdkaznikl. Socidlni a osobnosti charakteristiky jsou spolecenska
tiida, osobnostni charakteristiky, kterymi jsou napiiklad zajem, temperament, dale
Zivotni styl a chovani.

Vyznamnym problémem segmentace a urceni cilovych skupin je jejich popis. Tento
popis je dulezity pro potieby praktického marketingu, a aby bylo mozné s nim pracovat,
musi byt méFitelny — musime byt schopni ziskat o skupinach informace, velké,
dostupné a akceptovatelné — identifikace osob a jejich vlastnosti, strukturované
na homogennéjsi skupiny. Popis cilovych skupin musi byt takovy, aby bylo mozné

nasmérovat marketingové pasobeni na konkrétni jedince (De Pelsmacker, 2003, s. 136).

(  Dosazitelnost ’ ( Méditelnost

.y

Efektivni
. segmentace
' \
( Odlisnost ’ ( DO:T'P"OC‘““
vilikost

Obrazek 4: Pozadavky na efektivni segmentaci (Zdroj:De Pelsmacker, 2003, s. 136)

Dalsi podminkou je marketingové ptisobeni a ovliviiovani vnéjsiho prostiedi tehdy, kdy
je vnéjsi prostfedi dobfe naklonéno a ma vytvoreno dobré minéni o organizaci, ktera
marketingovou komunikaci vede. Pravé public relations ma za kol vytvaret dobré
minéni o organizaci. Tfeti podminkou jsou moralni aspekty marketingové komunikace

(De Pelsmacker, 2003, s. 136).
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2.6.1 Marketingovy mix

Marketingovy mix zahrnuje vSe, co firma miize ud¢lat pro to, aby ovlivnila
poptavku po svém produktu. Jinymi slovy se jedna o vSechny ovlivnitelné faktory, které
mohou néjakym zplisobem ovlivnit poptavku, a které tak rozhoduji o uspéchu vyrobku.
Zpisoby, jak toho dosdhnout se déli do ¢ty skupin proménnych znamé jako 4P
(Dédkova [online], 2012):

* Produkt (product).

= Cena (price).

= Distribuce (place).

» Propagace (promotion).

Diky rozvoji marketingu se muzeme v soucasné literatuie setkat i s riznymi
modifikacemi marketingového mixu. Naptiklad marketingovy mix dle Kotlera v podob¢
7P.

* Produkt (product).

= Cena (price).

= Distribuce (place).

» Propagace (promotion).

= Politicko-spolecenské rozhodnuti (politics).
» Vefejné minéni (public opinion).

Vyrobkova politika Cenova politika
(product) (price)
« sortiment + ceniky
« kvalita * slevy
« design * nahrady
+ znacka + platebni podminky

¢

/ Cilovi zakaznici

J
|
II,A Planovany /

positioning
\-.__,-
Komunikaéni politika Distribuéni politika
(promotion) (place)
« reklama « distribuéni cesty
« osobni prodej « dostupnost
* podpora prodeje distribucni sité
* public relation « prodejni sortiment

Obriazek 5: Marketingovy mix (Zdroj: Kotler, 2004, s. 106)
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Pojem produkt zahrnuje v§echny vyrobky a sluzby nabizeny spole¢nosti cilovému
trhu, vSe co se da koupit a prodat. Je to cokoliv, co mize uspokojit néjakou potiebu
¢1 pfani. MiiZe jit jak o materidlni véci, tak riizné sluzby, osoby ¢i organizace nebo také
myslenku (napiiklad pomoc lidem s urCitym postiZenim, ochrana Zivotniho prostiedi
a dalsi) a miso (napiiklad dovolenad).
Podle hmotné povahy mtizeme produkty rozdélit na hmotné a nehmotné. Hmotné muize
zdkaznik vidét jesté pfed koupi a po koupi se zakaznik stdva jejich vlastnikem.
Nehmotné produkty jsou vysledkem tvofivé ¢innosti a po jejich koupi na né vyrobce
neztraci pravo na vlastnictvi. Dle zivotnosti mizeme produkty rozliSit na produkty

kratkodobé a dlouhodobé spotieby. A podle typu zdkaznika na spottebni a vyrobni.

Cena je urcita castka penéz, ktera je za produkt nebo sluzbu pozadovéana.

Distribuce je veskera ¢innost spole¢nosti, diky které je produkt ¢i sluzba dostupna
zékaznikim.

Propagace slouzi ke sdélovani pfednosti a vlastnosti produktii, které slouzi

k ptesvédcovani zakazniku, aby jej koupili.

sortiment, reklama, ceniky, distribuéni kanaly,
kvalita, podpora prodeje, slevy, dostupnost,
design, osobni prode], nahrady, sortiment,
vlastnosti, publicita platebni lhity, umisténi,

nacka, uvérove podminky zasoby,

ohal, doprava

sluzby,

zaruka

l

Obrazek 6: Cty¥i slozky marketingového mixu (Zdroj: Kotler, 2007, s. 70)
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Vsechny prvky marketingového mixu by mély byt spojeny a nastaveny tak, aby dosahly
stanovenych cilli spole¢nosti. Z pohledu zdkaznika ale musi kazdy marketingovy
nastroj piinaSet vyhodu, proto nesmime zapomenout i na dilezitd 4C orientovany na
zakaznika.

» Hodnota z hlediska zakaznika (customer value).
» Naklady pro zakaznika (cost to the customer).

» Pohodli a dostupnost (convience).

= Komunikace (communication).

Setkat se mizeme také s variantou marketingového mixu 4A, s kterou pfisla a kterou
pro sviyj zéklad pouziva firma Coca-Cola. Je jakousi obménou a upravou

marketingového mixu klasického a zahrnujeme do ni nasledujici prvky (Kotler, 2007, s.

70):

* Povédomi (awareness).

» Mistni dostupnost (availability).

= Cenova dostupnost (affordability).
» Ptijatelnost (acceptability).
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3 ANALYZA SOUCASNE SITUACE

Jako vhodné misto pro realizaci navrhovaného podnikatelského zaméru je vybran
Jiho&esky kraj, presn&ji jeho statutarni mésto Ceské Bud&jovice. Ve kterém, je velmi
malo podnikli zaméfeno pravé na poskytovani pasivniho i aktivniho odpocinku. Tato
skutecnost je nastinéna pomoci analyzy SLEPT, ktera je zvolena jako nejvhodnéjsi pro

analyzu prostiedi.

3.1 SLEPT analyza

3.1.1 Socialni faktory

Pro podnikén je velice dilezité dobie znat strukturu obyvatelstva.

Obyvatelstvo

V Jihoceském kraji zije 637 300 lidi k 31.12.2014, coz je nartst o 0,1%.
3500
3000 Priristek/ubytek pobtu obyvael:
2 Eﬂﬂ ..................
o 2000 migraéni weew pfirozeny . 4
celkovy
2 1500 | ¥
E 1000 FHB—B el e
g_ 5DD l I l ...........................
0
500 . I .l 2 & .l'1
-1 000
-1 500
1980 1982 1994 1986 1008 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

1981 1983 1905 1087 1009 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013

Graf 1: Nezaméstnanost (Zdroj: Cesky statisticky uiad, 2015)

Jak mizeme z grafu vycist, pfirozeny pocet obyvatel je pomérné stabilni, naopak

celkovy vlivem migrace stoupa.
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Nejlidnatéjsim okresem jsou Ceské Budgjovice, které jsme

si zvolili pro podnikéani. Okres Ceské Bud&jovice se diky velkému poétu stéhovani lidi
za praci stale vice rozrusta. Tento trend by se mél zachovat jesté v nasledujicich
nckolika letech.

Okres Poget obyvatel oy
Cesté Budovie (CB) 169 861 M 7 E
Ces Ko K it 10 i
Jndichi ades () 01778 7
pise (P) T06Y Hﬁ,
Prchaice P 30400 == L
Stakoice 57 T065¢ -
Tébor (1) 10484 -

b
i
ta
w
=

Obrizek 7 Polet obyvatel v okrese (Zdroj: Cesky statisticky uiad 2015)

Graf 2: Piiristek obyvatel (Zdroj: Cesky statisticky uFad 2015)

Slozeni obyvatelstva je zde pomérn¢ vyrovnané, zeny maji ptrevahu o 0,7% nad muzi
a prumérny veék kraje je 42 let. Tento primér stale roste zasluhou del§iho Zivota
obcanl.

VEkove slogeni obyvatel kraje k 31. 12. 2013
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Graf 3: Strom vékového sloZeni (Zdroj: Cesky statisticky wiad)
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Nezaméstnanost

V JihoCeském kraji je mira nezaméstnanosti 5,33% s mirn¢ rostouci tendenci. OvSem
jeji riist by se mél v nejblizsich letech zastavit, diky vysokym dotacim a s tim spojenym
pfichodem novych investorti. Jak ale demonstruje dalsi graf, v JihoCeském kraji
je nezaméstnanost stale pod republikovym primérem. V okrese Ceské Budgjovice

je tomu jeste o 1,2% mén¢.

Podil nezaméstnanych osob (podil dosazitelnych uchazeéi ve véku 15 — 64 let na obyvatelstvu stejného véku k 31. 12.)

fop A e

—a— Ceskd republika

A okres s minimalni hodnotou v kraji

# okres s maximalni hodnotou v kraji

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Graf 4: Nezaméstnanost (Zdroj: Cesky statisticky uFad 2015)

3.1.2 Legislativni faktory

V Jiho¢eském kraji plati zdkony Ceské republiky, k jejimuz dodrzovani se zavazuje
spolecnost pii zalozeni. Museji se respektovat vSechny vyhlasky a ustanoveni tykajici
se podnikani. Vedeni podrobného ucetnictvi, placeni DPH, dodrZovani bezpe¢nostnich
predpisi (napf. bezpecnost prace), jakostni predpisy souvisejici s provozem bazénu
a solaria. Nezbytnou soucasti je 1 zajiSténi potfebnych stavebnich povoleni méstské

vyhlasky.

3.1.3 Ekonomické faktory

Zde jsou predstaveny nékteré ekonomické ukazatele. Nezaméstnanost v JihoCeském

viz. dale HDP a primérnd mzda.
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HDP
Jihocesky kraj se pohybuje tésn¢ kolem narodniho HDP, jak ukazuje nasledujici graf.

Meziro&ni vyvoj hrubého domaciho produktu ve staljch cenach v Jihoteském kraji a €R

10,0

—=0— Ceskdrepublika |-

75

wmibe JihoEesky kraj

5,0

25

prirdstek [ bytek ¥ %

5,0 5
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013

Graf 5: Vyvoj HDP (Zdroj: Cesky statisticky uiad 2015)

Hospodafstvi nyni zazilo maly pokles HDP, ale ocekdva se az 4 % nartst v dalSich
letech. V JihoCeském Kraji dosahuje hodnota HDP na 70% evropského priméru, ten
dokézala pfevysit jen Praha a nad hranici 75 % dosahl Plzensky a Jihomoravsky Kraj.

Primérna mzda

Primérnd mési¢ni mzda se v JihoCeském kraji vySplhala na 23 146 K¢, coz je pod
praimérem Ceské republiky. Pii dodrzeni trendu minulych let miizeme oviem poéitat
s narstem primérné mzdy.

Priimérna mzda Mezirofni nariist primémé mzdy
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Graf 6: primérna mzda (Zdroj: Cesky statisticky uiad, 2015)
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3.1.4 Politické faktory
Volby do zastupitelstva jiz nékolikatym rokem ovladla Ceska strana socialné

demokraticka. Tato strana néjak zvlast' neovliviiuje dany podnikatelsky zamér.

Tabulka 1: vysledky voleb do zastupitelstva (Zdroj: Cesky statisticky uiad, 2015)

‘ Kandidatni listina ‘ Pocet

Cislo nazev mandati v
60 |[|Ceska strana socialn& demokraticka 18 32,73
43 |Komunisticka strana Cech a Moravy 13 23,64
59 |["JITHOCESI 2012" 9 16,36
70 ||Obcanska demokraticka strana 8 14,55
84 |Kiestanska a demokraticka unie - Ceskoslovenska strana lidova||4 1,27
33 ||TOP 09 a Starostové pro Jihoc€esky kraj 3 5,45
Celkem 55 100,00

3.1.5 Technologické faktory

Vliv téchto faktori na podnikdni urcit¢ neni zanedbatelny a pro podnik mize byt
klicove, drzet se trendl poslednich dob. Lidé ¢asto vyhledavaji a chtéji vyzkouSet nové
metody masirovani, druhy solarii a saun. CoZ by pro podnik mohlo byt pozitivni,

protoze prave s témito trendy vstupuje na trh.

3.1.6 Shrnuti analyzy SLEPT

Pro podnikani se jevi dané prostiedi velice piiznivé. Ceské Budgjovice jsou okres
s velkou dopravni vytiZenosti, coZ by mohlo znamenat plus pro ubytovaci zatizeni.
Ekonomické faktory jsou na mirném vzestupu a lidé by tedy méli mit vétsi kupni silu
a byt ochotni vice utracet. Dalii pozitivnim faktorem je Univerzita v Ceskych
Bud¢jovicich jako zdroj brigadnikii nezbytnych pro ¢innost podniku. Politické faktory
by neméli podnikani néjak vyrazné ovlivnit a technologické faktory hraji prozatim

Vv prospéch podniku.
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3.2 Dotaznik
Jako nejlepsi zdroj informaci a podkladli pro mensi marketingovy vyzkum se projevuje
varianta pisemného dotazovani, a to ptimo v ulicich Jiho¢eského kraje formou kratkého
dotazniku (PRILOHA C. 1)
Dotaznik je koncipovan tak, aby byl srozumitelny, struény, vystizny a sestaveny pro
respondenty za Ucelem soustfedit se na jednotlivé otazky. Prizkumu se zucastnilo 186
ucastnikli. Po¢atecni otazky byly rozfazovaciho charakteru.
Prvni z nich mé za ukol zjistit pohlavi, prizkumu se zucastnilo 89 muzt a 97 Zzen. Tato
otazka se pozd¢ji ukézala jako ne moc uzitend, protoze u zadné z dalSich otdzek
nedoslo k preferenci odpovédi n€kterého z pohlavi.
Nasledujici otadzka se tyka véku:

= 16-24 let mélo 44 respondentt.

= 24-35 let mélo 49 respondentt.

= 35-55let mélo 62 respondentil.

= 55 avice let 31 respondentil.
Treti otazka se zaméfuje na vysi piijma, kterd si graficky zndzornéna a pro prizkum

je velice ptinosna, jelikoz se podaftilo rovnomérné zachytit vSechny platové kategorie.

7.

Mésicni pFijem respondenti

Graf 7: mési¢ni pFijem respondenti
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Ctvrta otdzka je namifena na zkusenosti Gcastniku s wellness, kde se ukézalo, Ze pouze
9 respondentl s wellness nema zkusenosti.

Pata otazka se dotazuje, jestli nékdy vyuzili wellness v JihoCeském kraji. Pficemz 58%
dotdzanych nemé zaddnou zkuSenost s wellness v Jiho¢eském kraji.

V Sesté otazce je zminéno, jestli by méli ucastnici dotazniku zajem o zminovany podnik
v Jihoceském kraji a pocet 86% respondentll zdjem ma.

Sedma otazka je namifena na ochotu pfiplatit si za ptijemné prostiedi a luxus a celkovy
vysledek odpovédi ,,ano* je 73%.

V 8 otdzce se zjistuje kolik jsou respondenti ochotni utratit za tyto sluzby.

Cena za 90minut wellness

Graf 8: Cena za 90 minut wellness

Tento vysledek je velice pozitivni, jelikoz do planované ceny 180 K¢ se veSlo 87%
ucastnikd.

Devata otazka je zaméfena na zjisténi, zda by tento typ zafizeni v JihoCeském kraji
navstivili a s odpovédi ano se shodlo 87% respondentd.

Posledni otazka se pokousi zjistit, jak Casto by respondenti sluzeb vyuZivali.
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Navstévnost wellness

3-5x mésic¢né
22%

Graf 9: Navstévnost wellness

Z prizkumu vzesli velice pozitivni vysledky. BohuZel tyto vysledky se nemiZou brat
jako smérodatné, jelikoZ realita mizZe byt zcela odliSna. Na vysledcich je jasné, ze lidé

v JihoCeském kraji maji wellness v podvédomi a snad i zajem o ng¢;j.

3.3 Analyza konkurence

Jednim z hlavnich podnéti k vybudovani wellness hotelu v Ceskych Budgjovicich
je pravé na prvni pohled slaba konkurence. Pti bliz§im zkoumani je mozné zjistit,
ze jsou zde Ctyii konkurencni podniky, ov§em pouze jeden lze povazovat za piimého
konkurenta z divodu nabizeného portfolia sluzeb. Timto konkurentem je Penzion Relax
Martina, ktery si nechame na zavér. Zbylé tfi podniky jsou také konkurenti, ale nabizi

odlisné portfolio sluzeb. Prvnim z nich je relaxa¢ni centrum Cleopatra.

3.3.1 Wellness Cleopatra

Relaxacni cetrum Cleopatra je nové vybudované wellness cetrum orientovano pouze
na tento druh relaxace. Podnik se nachazi 15 minut chiize od centra, coz je jednou
z velkych vyhod, ovSem nas podnik je od centra vzdalen stejn€. Podnik jak jiz nazev
napovida je cely situovan do motiva starého Egyptu. Disponuje kvalitnim, obdobnym

vybavenim, navstévnici zde mohou vyuzit saunu, kterd je velmi mald. Na ochlazeni
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po saun¢ jsou zde piipraveny dvé sprchy, jedna se studenou vodou, druhd se da
regulovat dle potiteby. Ddle navstévnici mohou vyuzit whirpool s elektronickym
ovladanim 48 tryskami a moznosti ménit barvu podsviceni, solaria nebo Masérny, ktera
jsou nahrazena novym elektrickym masaznim kieslem. Centrum disponuje piijemnym
barem a objednani se do nehtového studia. (Zdroj: Internetové stranky spolec¢nosti

Relax centrum Cleopatra).

Vyhody
Tento podnik plisobi velice pfijemnym dojmem, vhodny pro relaxaci v paru. Zajimavou
sluzbou je zde moznost pusténi vlastni hudby a s tim spojenou moznost prondjmu

celych prostor.

Nevyhody
Velmi mald kapacita, pouze jedno masazni kfeslo, tim odpadd moZzZnost soucasné
1 relaxovat. Za soukromi si musime zna¢n¢ pfiplatit, cena pro dvé osoby je vyssi nez

v naSem podniku a to jsou ceny Uctovany za pouhou hodinu relaxu.

Shrnuti
Vzhledem k velmi nizké kapacit¢ a vysSich cenam za srovnatelné sluzby
je nemyslitelné, Ze by tento podnik mohl nas§ podnikatelsky zamér n&jak vyraznéji

ohrozit

3.3.2 Orient Spa

Jako dalsi mozny konkurent se nabizi Orient Spa. Tento podnik je zaméfen
na regeneraci a relaxaci, je velmi vkusné upraven v historickém stylu a plisobi velice
uvoliiujicim a uklidfiujicim dojmem. Nabizi originalni filipinské maséaze, tureckou lazen
Hammam s peelingem a jemnou mydlovou masézi, havajskou masdz Lomi Lomi, masaz
lavovymi kameny Magic Hot Stone’s a thajské masaze. Zminéné filipinské masaze
provadi rozené filipinské masérky. Dale podnik spolupracuje s nedalekym Albatros
hotelem, coz ptfinasi vétsi hrozbu pro nase podnikani. Albatros hotel disponuje vlastni
restauraci a vysokou ubytovaci kapacitou v péknych 4 hvézdickovych pokojich. (Zdroj:

Internetové stranky spoleénosti Orient Spa).
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Vyhody

Mezi hlavni vyhody Orientu Spa je zafazen interiér, kvalitni personal, Siroké spektrum
procedur a moznost rozsifeni klientely zakaznikl z hotelu Albatros. Masaze jsou drazsi
nez v nasem podniku, ale stale cenové dostupné.

Nevyhody

Nabizi pouze pasivni odpocinek, neni soucasti hotelu i toto velmi kratké cestovani mize

nekteré klienty odradit.

Shrnuti

Orient Spa je velmi piijemny podnik, nabizejici kvalitni procedury a sluzby 1 pfesto
tento podnik neni povazovan za vdzného konkurenta z divodu, Ze vynika jen v jedné
oblasti z na8i nabidky a to nabidky masazi. Ceny za ubytovani ve spfateleném Hotelu
Albatros jsou dvojnasobné vyssi a hotel je zaméfen zcela jinym smérem a proto nejsou

uvedeny v analyze.

3.3.3 Denni lazné Vitalis

Denni lazné Vitalis je pekny, ale neosobni podnik nabizejici celou fadu koupeli, zabala
a masazi. Prvotnim zdmérem jsou zde zcela a jednoznacné prav€é zminéné koupele,
je zde moznost az 9ti koupeli mezi které napiiklad patii citrusova, moiska, ale také
pivni

a konopna. Dale podnik nabizi spoustu rliznych zaball, ¢okoladovy, konopny a jiné.
Posledni slozkou z nabizeného portfolia jsou masaze, které zastupuji formu jen

relaxacni. (Zdroj: Internetové stranky spole¢nosti Denni 1azn¢)

Vyhody
Siroké spektrum nabizenych koupeli a zabali. Moznost spoluprice a vyuziti prostor

jako ozdravné zaftizeni.
Nevyhody

Lazné Vitalis pisobi jako moderni zdravotni zafizeni coZz je taktrochu neosobni

a samotnou relaxaci zplisobuje pouze dané procedura.

36



Shrnuti
Denni l4zné€ Vitalis ptsobi jako ozdravné zafizeni, které je orientovano na jinou skupinu

klienth nez nas podnik, proto se jevi jako nejmensi hrozba z uvedenych konkurentu.

3.3.4 Penzion Relax Martina

Penzion Relax Martina je pékny maly penzion, pusobici rodinnym dojmem. Nabizi
Siroké spektrum volno-Casovych aktivit. Disponuje ubytovanim, saunou, whirpool
a venkovnim bazénem. Penzion je zamétfen predevSim na rodiny s détmi, pro které
je pripraven détsky koutek s trampolinou, piskovistém a skluzavkou. Kazdy pokoj
je vybaven kuchynkou, toaletou a koupelnou. V penzionu je i moznost objednat si
masaz za priznivou cenu. (Zdroj: Internetové stranky spole¢nosti Penzion Relax

Martina)

Vyhody
Siroké spektrum aktivit, dobrd poloha pro cyklo-vylety, Wellness v budové

s ubytovanim. Penzion je v klidné ¢asti a velmi utulny.

Nevyhody

Daleko do centra Ceskych Budgjovic, ceny piiznivé aZ od 3 a vice osob v apartmanu.

Shrnuti

Penzion je dobie koncipovan na rodinny vylet s koly. Ma spousty volnocasovych aktivit
vSe by ovSem meélo byt Iépe situované. Tento podnik je povazovan za nejveétsi
konkurenci, ale 1 pfesto v ném neshleddvam velkou hrozbu z diivodu vysSich cen

a vzdalenosti od centra.
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3.4 SWOT analyza

Za pomoci analyzy SWOT, mizeme piehledné identifikovat silné a slabé stranky
podniku. Vyhodou této analyzy je piedevSim v piehlednosti a zdanlivé jednoduchosti.
Podnik si uvédomi své prilezitosti, ale pfedev§im hrozby, které ho v budoucnu cekaji

a diky tomu se na né muze Iépe ptipravit nebo jim Gpln¢ prede;jit.

3.4.1 Silné stranky

Velkéd sila podniku je jeho jedinecnost v okrese a s tim spojend nedostatecna
konkurenci, nedilnou soucasti je i zajem o tento druh podnikdni u vefejnosti
a geografickd poloha podniku. Dilezitym faktorem je rovnéz vstup na trh

s nejnovejSimi technologiemi.

3.4.2 Slabé stranky
Znacnou nevyhodou je povazovana absence kuchyné v ubytovacim zafizeni, v kvalité
personalu a tim, Ze propagace nepfitahne pozornost. Dulezitym aspektem je rovnéz fakt,

ze nova znacka je bez tradice a reputace.

3.4.3 Prilezitosti

Hlavni pfileZitosti by se mohla stat ledova lazen, diky umisténi wellness centra
do blizkosti sportoviSt. Uzavieni urc¢itého kontraktu s prvoligovymi kluby a za jeho
pomoci se zviditelnit. Osloveni studentti z blizké univerzity. Za pomoci internetu
a socialnich siti by pomohlo podnikani proniknout i do zahrani¢niho trhu. Vybudovani
détského koutku by pfildkala 1 maminky s détmi na matetské dovolené nebo celé

rodiny.

3.4.4 Hrozby
Nejvetsi hrozbu predstavuje vstup nového modernéjsiho podniku na trh, vybér Spatného

personalu a nespokojeni zakaznici.
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3.5 Segmentace a vybér cilového trhu

Bylo by asi hloupé a neefektivni myslet na to, Ze nas produkt mize byt cilen pro cely
trh. Je tedy zapotrebi udélat ur¢itou segmentaci trhu a zjistit cilovou skupinu. Navrhuje
se n¢kolik segmentacnich kritérii, prvnim z nich je podle pohlavim. Toto kritériu neni
zcela vhodné, jelikoz se chceme zaméfit jak na muze, tak na zeny. Z toho divodu
piejdeme k dalSimu nabizenému kritériu, kterym je vék. Sluzby budou pro vSechny
vekové kategorie, ovSem pro osoby mladsi 15ti let pouze za doprovodu a prevzeti
odpovédnosti nékym plnoletym, proto i reklama nebude zcela a jisté cilena na déti.
Dals$im nabizenym kritériem ze socioekonomického rozdéleni je pFijem. Podnik by mél
pusobit luxusné, 1 presto potiebuje zaujmout predev§im obyvatelstvo z fad stfedni
vrstvy, lakadlem pro tuto uroveit by méla byt dostupna cena. Dal$i rozdéleni se nabizi
demografické. Zde bude klicové zaujmout a dostat se do podvédomi obyvatel kraje
a za pomoci internetu pfildkat i hosty z jinych kraji poptipadé¢ zemi. Podle
psychologickych kritérii se urcité¢ pokusit zaujmout ty, ktefi maji radi sport, odpocinek
a turistiku.

Cilovy trh bude tedy opravdu velky, ale primarné zaméfen predevsim na stfedni a vyssi

tiidu v produktivnim véku.
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4 NAVRH NOVEHO WELLNESS HOTELU

V této Casti jsou nastinény vSechny kroky pro dosazeni vsech cilli, provedeny vSechny

potfebné kalkulace a s tim spojeny redlny projekt, zajisténi potiebnych zdroja

financovani a navratnost této investice.

4.1 ZaloZeni spolecnosti

Kazdy podnikatel v Ceské republice je povinen se pii zaloZeni spole¢nosti Fidit

se pfedepsanymi kroky v daném zakonu. Vhodnym typem spolecnosti pro poskytovani

wellness a hotelovych sluzeb je spoleCnost s ru¢enim omezenim. Tato byla zvolena

1 pro feSeny piipad podnikatelského zaméru. Ze Zakona o obchodnich korporacich

90/2012 Sb.. plynou pro spole¢nost nasledujici pravni kroky.

Sepsani zakladatelského dokumentu ve formé notarského zapisu

Nazev spolecnosti - musi byt dle zékona takovy, ktery mé alespon tii odlisujici
se znaky od spolecnosti s.r.o0. jiz zapsané v obchodnim rejstiiku. Pravé velka
podobnost ndzvu je nejcastéjSim divodem pro zamitnuti zadosti.

Sidlo spole¢nosti - postaci pouze nazev obce, blize nespecifikovat. Z diavodu,
kdyby se v budoucnu meénila adresa sidla firmy v ramci obce, nebude potieba
meénit zakladatelsky dokument a tim uSetfi penize za ptipadny notaisky zapis.
Piedmét podnikani - vhodnym typem spolecnosti pro ucel poskytovani
wellness a hotelovych sluzeb dle Zivnostenského zakona (Piiloha ¢. 4 k zakonu
€. 455/1991 Sb) je tzv. Zivnost volna.

Volba statutirniho orginu s.r.o. a urfenim zpisobu jejich jednani -
jednatelé a spole¢nici mohou jednat jménem spolecnosti samostatné.

Spole¢nici s.r.o - jejich obchodni podil na spolecnosti je uren vysi vkladu do
zakladniho kapitalu firmy s.r.o., spolecné pak hlasuji o zaleZitostech spole¢nosti
na valné hromadé.

Zakladni kapital - jeho vySe pro spole¢nosti typu s.r.o. byla do konce roku
2013 stanovena castkou 200 000 minimalniho vkladu. S ucinnosti nového

zakona s platnosti od roku 2014 postaci jako minimalni vklad 1 K¢&. Z diivodu
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lepsiho dé€leni podilu se ovSem doporucuje alespoit 100 K¢&. Pro nés ucel jsme
zvolili 1000 K¢.
» Urceni spravce vkladu - osoba, ktera je zvolena spole¢niky a opravnéna
k otevieni Gctu v bance.
= QOstatni Gdaje - hlasovaci kvorum pro jedndni na valné hromad¢, stanoveni
predkupniho prava pti prodeji obchodniho podilu, dédické pravo na obchodni
podil.
Vyfrizeni Zivnostenského opravnéni
= Notaisky zapis o zalozeni spolecnosti.
= Souhlas o umisténi sidla majitele nemovitosti.
= Vypis z Zivnostenského rejstiiku.
Splaceni vkladu do banky
Spravce vkladl otevie v bance ucet na jméno zalozené spolecnosti. Provede
vlozeni zakladnich vkladu do firmy a ziska potvrzeni o vkladu potiebné pro zapsani do
Obchodniho rejstiiku.
Podani navrhu na zapsani spole¢nosti do Obchodniho rejstiiku
» zakladatelsky dokument s.r.o. ve formé notarského zapisu (zakladatelska listina
nebo spolecenskd smlouva).
= Cestné prohlaseni jednatele a jeho podpisovy vzor.
* Souhlas s umisténim sidla od majitele nemovitosti.
» Vypis z rejstiiku trestd jednatele, vypis z katastru nemovitosti a vypis
z Zivnostenského rejstiiku spole¢nosti .
=  Kolek v hodnoté 6.000,- K¢.
* Prohlaseni spravce vkladu.
* Potvrzeni banky o splaceni vkladi na zvlastni ucet.
* Pfidana procesni plna moc.
Registrace na finanénim uradé, spravé socialniho zabezpeceni a zdravotni

pojistovné.
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4.2 Naklady spojené se zaloZenim spole¢nosti

Zakladni kapital: 1000 K¢
Notarsky zapis: 4500K¢
Vydani zivnostenskych opravnéni: 1000K¢
Kolek pro zapis do Obchodniho rejstiiku 6000K¢
Niéklady celkem: 12500K¢
4.3 Produkt

Zakladnim produktem spolecnosti bude poskytovani pasivniho i aktivniho odpocinku
s moznosti ubytovani. Pljde tedy o ubytovaci komplex, ve kterém budou moci hosté
vyuzit Siroké spektrum relaxacni aktivit. Tyto aktivity budou zalozeny predevsim

na relaxaci, ale i pohybu a regeneraci. Podnik tedy bude rozdélen nasledovné.

4.3.1 Casti wellness hotelu

Hotel

Bude tvotfen spole¢nou recepci s wellness, pokoje budou umistény v 1. patfe. Hotel
bude disponovat ubytovaci kapacitou 26 ltizek v 7 dvoultizkovych a tfech ¢tyiltizkovych
pokojich. Kazdy pokoj bude vybaven malou LCD TV, posteli, no¢nim stolkem, Satni
skiini, koupelnou se sprchovym koutem, umyvadlem a toaletou. Pokoje s oznacenim
VIP budou mit k dispozici balkon s dvéma Zidlemi a stolkem. Na pokojich bude ptisny
zakaz koufeni, to bude umoznéno jen ve specielnim prostoru na chodb&é nebo na VIP

balkonech.

Wellness

Wellness ¢ast bude jisté jedno z nejvétsich lakadel hotelu. Toto nové moderni zafizeni
by mélo fungovat jako samostatna jednotka a bude zarucené nedilnou soucésti ziskd.
Navstévniky bude lakat nova velka finska sauna s kapacitou 12ti mist a mensi tropicka
sauna. Ochlazovaci bazének, zazitkové sprchy a samoziejmé zoéna klidu neboli

odpocivarna v nasem piipad¢ vnitini 1 venkovni. Dal$im klasickym ladkadlem
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a zaruenim neruSené relaxace, bude zcela urcité¢ privatni whirpool s velkou skalou
volitelnych programil intenzity trysek a barevnych podsviceni. Pro maséz chodidel,
odstranéni tvrdé kuze, lepSiho prokrveni a prevenci kie¢i chodidel poslouzi Kneippiiv
chodnik, ve kterém chodime po specielnich kamenech se stfidavé teplou a studenou
vodou. Poslednim, ale velmi dilezitym vybavenim bude Ice Bath ledové solna lazen,
ktera slouzi pro zrychleni regenerace, 1é¢eni svalovych zranéni a po urazovu stavi. Pti
teploté 5 stupnii se zapnou vodni trysky, které vodu rozproudi. Tato procedura je
opravdu velmi u¢inna a v zahrani¢i 1 u nés stale vyhledavanéjsi a to predevsSim

sportovci.

Posilova (fitness)

Vybavend od znacky Kettler bude disponovat kardio zoénou, ve které nalezneme
bézecké pasy a rotopedy, dale posilovaci zona s legpressem, posilovaci vézi, lavici pro
benchpress, stojany na dfepy, mrtvy tah a pfemisténi prichozi ovSem lehce oddélen

bude maly protahovaci sal se zrcadly, ¢inkami, Zebfinami, podloZzky, overball, bosu, trx.

Solarium

V komplexu bude také mala mistnost se solariem pro krasné opaleni.

Masérna
Bude samostatnd mistnost, kterou budeme moci pomoci zatahovaci stény rozdélit

na dvé samostatnd masazni studia, vybavena masaznim lehatkem a masaznim kieslem.

4.3.2 Cenik ubytovani a wellness

Tabulka 2: Cenik Ubytovani

Cenik ubytovani

dvojlGzkovy pokoj 1 osoba 550 K¢ / pokoj a noc
dvojltizkovy pokoj 2 osoby |1 100 K¢ / pokoj a noc
¢tyrlizkovy pokoj 3 osoby |1 650 K¢ / pokoj a noc
¢tyrltizkovy pokoj 4 osoby | 2 200 K¢ / pokoj a noc
Pokoj s oznacenim VIP 150 K¢ / pokoj a nox
pristylka 400 K¢ / osobu a noc
pozdni odjezd (do 14.00 hod.) 250 K¢ / osobu
ubytovani se psem 150 K¢ / psa a noc
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Tabulka 3: Cenik sluZzeb

Cenik sluzeb

Wellness (sauna, bazén, kneipplv chodnik)

90 min 180 K¢ 140 K¢
kazdych dalSich zapocatych 15minut 30 K¢ 30 K¢
Fitness cena od 9-13 hod
jednorazovy vstup 70 K¢ 50 K¢
Whirlpool pro 2 osoby osoba navic +

15min 300 K¢ 100 K¢
30min 450 K¢ 90 K¢
45min 600 K¢ 70 K¢
60min 700 K¢ 50 K¢
Solarium

6-12min 110 K¢

13-18min 140 K¢

Masaze

masazZ zad 400 K¢

masaz Sije a ramen 250 K¢

masaz hornich koncetin 250 K¢

masaz dolnich koncetin 400 K¢

masaz celého téla 700 K¢

masaz plosek nohou 250 K¢

Zvyhodnéné nabidky cena do 16 hod

Fitness + wellness 90min 220 K¢ 180 K¢
Fitness + whirlpool 30min pro 2 osoby 520 K¢ 500 K¢

4.4 Lidské zdroje

Ma-li na§ typ podnikdni uspét, tak pravé lidsky faktor bude velice dulezity. Proto

na vybér zaméstnanci/brigaddnikt bude kladen velky diraz.

Majitel bude dohlizet na spravny chod hotelu jednat jménem firmy a starat

se 0 ucetnictvi.

Vedouci smény - bude dohlizet na recepcni, ale rovnéz pfijimat hotelové hosty,

vyfizovat rezervace, feSit vzniklé problémy a obsluhovat bar. Pozadavky pro pfijeti

bude piijemné vystupovani, peclivost, znalost svétového jazyka. Bude procovat

systémem kratky/dlouhy tyden, jeho ukolem na konci dne bude pocitat trzby a ziskané

udaje odesilat majiteli, stejné tak informovat o stavu zasob a ptipominkach hostt.
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Recepéni - bude vytvoren tym 5-8 brigadnic, které pokryji celou provozni dobu idedlné
ve dvou 6ti hodinovych smeénach. Recepéni musi byt usmévava s piijemnym
vystupovanim a znalosti svétového jazyka. Bude poslouchat vedouci smény, vitat hosty,
obsluhovat za barem, v nepfitomnosti vedouci smény vyfizovat telefonaty, pfijimat

rezervace a dohliZzet na obcasny uklid centra.

Uklize¢ka — budou zaméstnany 2 a dochazet kazdé rano jesté pred otevienim centra.
Jejich hlavni pracovni naplni bude starost o absolutni Cistotu centra, ktera je pro dobry
pocit navstévnikll nesmirn¢ dulezita. Nejprve se postaraji o Cistotu wellness a nasledné
o Cistotu pokoji, vyménu rucnikli a lozniho pradla. Tato prace bude rovnéz formou

dohody o pracovni ¢innosti.

UdrZbaf - bude dochéazet 2x tydné a jeho naplni bude starat se o kontrolu technickych
stavll zafizeni popfipadé jejich opravy, sledovani hladiny chléru v bazénu a jiné véci
nespadajici do popisu prace vedouci smény. Tento udrzbat by mél byt i na telefonu pro

pripad necekané havarie.

Maséri - budou zaméstnani jako externi sluzba na objednani po telefonické domluve.

Tabulka 4: Platy zaméstnanci

Pozice Pocet | Pracovni pomér Megs. Mzda Mzdové N SZP
K¢/hod K¢/mésic

Vedouci smény | 2 Hlavni 18000 36000 12240

Recepcni 6 Dohoda o prac. C. | 70 23100

Uklizecka 6 Dohoda o prac C. | 60 6000

Udrzbat 1 Externi sluzba 100 4000

Maséri 4 Externi sluzba 250 25000

Celkem 94100 12240

Mzdové naklady celkem 106 340 K¢
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4.5 Umisténi

Hotel se bude nachazet relativné blizko centra Ceskych Budgjovic, ale predeviim

v blizkosti autocampu, hokejové haly, fotbalového, atletické¢ho stadionu a Jihoceské

univerzity. Dale bude snadno dostupny z méstského okruhu ale i z nedaleké zastavky

MHD.

Obrazek 8: Umisténi hotelu

45.1 Vybér typu stavby

Hotel bude pisobit jako vétsi, dvoupatrovy fadovy dim. V piizemi se bude nachazet
recepce, po pravé strané Santy, po levé schody k pokojiim a vstup do fitness. V pfizemi
se dale budou nalézat vSechny casti wellness, jako je masérna, ice bath, whirpool,
sauny, sprchy Knappiv chodnik, odpocivarny. Prvni odpocivarna bude venkovni

s ochlazovacim bazénem a druhd vnitini s vybavenym barem.
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Obrazek 9: Pidorys prizemi

V prvnim patfe se budou nachazet pokoje, tfi ¢tyflizkové a 7 dvoultizkovych pii ¢emz

na chodb¢ bude matné sklo, kterym ptijde vidét na venkovni odpocivarnu.
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45.2 Propagace

Jednim z velmi dulezitych faktord uspéchu je bezesporu dobrd reklama. Z tohoto
divodu, pred otevienim wellness hotelu budeme muset investovat pravé do reklamy
a propagace. Dnes jako jedno z nejsilnéjSich medii je internet, proto investice praveé zde
wellness hotel zviditelnéni. Druha investice bude formou billboardi, a to 7 v Ceskych
Budé¢jovicich. Billboardy budou rozmistény na hlavnim tahu z Prahy, méstském okruhu,
v centru a JihoCeskou univerzitou. Tieti investice probéhne do krajskych radii. Formou
kratkého poutaCe o naSich sluzbach a moznosti ziskani navstévy s pobytem a masazi

zcela zdarma. Posledni formou zviditelnéni bude forma plakatt a letacka.

Tabulka 5: Cena propagace

Internet 3600
billboardy 32000
radio 26 000
plakaty 6000
Celkem 67600

Tyto néklady ovSem budeme financovat pouze ze zacatku plsobeni v prvnich 6ti

meésicich. Poté ponechame jen malou investici do internetové reklamy.

4.6 Financni plan

vvvvvv

planu.

4.6.1 Odhad finan¢nich vynosi

JelikoZz neni jednoduché odhadnout budouci nédvstévnost wellness a hotelu budeme
vychéazet z hodnot, které jsme ziskali z podobnych zatizeni v Brné, Tucapech a na
Vysocin€. Dal§im problémem byly rozdilné vynosy v zavislosti na rocnich obdobich
tedy pocasi. I tyto hodnoty se podafilo zprimérovat a sestavit tak odpovidajici

ptedpoklad vynostl z prvniho roku fungovani wellness hotelu.
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Tabulka 6:0dhad finanénich vynosi

Optimisticka Realna Pesimisticka
Sluzby Hostl/tyden Vynos Hostl/tyden Vynos HostG/tyden Vynos
ubytovani 45 1170000 35 910000 25 650000
Wellness 100 884000 90 795600 80 707200
fitness 60 187200 50 156000 40 124800
Ice Bath 48 998400 40 832000 32 665600
whirlpool 14 327600 12 280800 10 234000
Zuyhodnéné 25 390000 20 312000 15 234000
balicky
solarium 22 137280 18 112320 14 87360
masaze 24 499200 22 457600 20 416000
5 :
aé;pf’;ijq 1200/den 436800|  1000/den 364000 800/den 291200
Darkové poukazy 10/mésic 96000 8/mésic 76800 6/mésic 57600
Celkem vynosy
K¢&/rok 5 126 480 K& 4297 120 K¢ 3467 760 K&

4.6.2 Investi¢ni naklady projektu

Zde si shrneme konkrétni vySe financnich prostredkl, které¢ bude potieba vynalozit pro

vybudovani wellness hotelu. Nejvyssi poloZzka se bude tykat samotné vystavby budovy.

Ta by byla dle pfedbézné kalkulace firmou Stavby Smrcek s.r.o. vybudovana

za 10, 4 mil. K¢. V této cené je jiz zahrnuto vSe, uprava terénu, malovani, podlahy,

koupelny a socialni zafizeni a Satny. Investicni ndklady na vybaveni centra jsou

podrobné rozepsany (PRILOHA C. 2) viechny polozky jsou s instalaci a véetné DPH.

Celkové investi¢ni naklady na projekt

Pocate¢ni naklady na zaloZeni spole¢nosti
Marketingové néklady
Naklady na nakup pozemku
Naklady na stavbu
Naklady na vybaveni
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67 600 K¢
906 000 K¢
10 400 000 K¢
1 001 880 K¢

12 387 980 K¢




4.6.3 Odhad provoznich nakladua

Tabulka 7: Odhad provoznich nakladi

DRUH NAKLADU

MESICNi NAKLADY v K¢&

ROCNI NAKLADY v Kg&

PFimy material 26 000 312 000
PFimé mzdy 36 000 432 000
Zdravotni a socialni pojisténi 12 240 146 880
PRIME NAKLADY CELKEM 74 240 890 880
Spotfeba energie a vody 55 000 660 000
Opravy, udrzba 7 000 84 000
Kancelaiské potieby 1400 16 800
Internet, telefon, televize 1600 19 200
Rezijni mzdy 70 340 844 080
Zdravotni a socialni pojisténi 24 640 295 680
Marketingové naklady 67 600 811 200
Ostatni rezijni naklady 24 000 288 000
Nakladové uroky 23 238 278 850
REZIJNI NAKLADY CELKEM 274 818 3297 810
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4.6.4 Zdroje financovani
Pro zhotoveni projektu bude zapotiebi ziskat potfebné, nemalé financni prostiedky.

Jak se nam podatilo zjistit z predchozich kapitol konkrétné tyto prostredky:

Celkové investi¢ni ndklady na projekt.................. 12 387 980 K¢
Celkové provozni naklady.................ccooiiiiiini. 4 188 690 K¢
Financ¢ni naklady celkem.........ccvvceeiiiniiiiniennnn 16 576 670 K¢

Je tedy ziejmé, ze projekt bude ze zaCatku velmi finanéné ndro¢ny, proto si zde
rozepiSeme potiebné zdroje pro financovani. Za¢neme dotaci z EU a to Operaéni
program: Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost 2014-2020. Pokud bychom
chtéli cerpat dotace hned z prvni osy programu a to na rozvoj cestovniho ruchu, sluzeb
a infrastruktury, dotace se muize vySplhat az na 300 mil. K¢ v naSem ptipadé 45%
z prokazanych zpusobilych vydaji, coz by v naSem ptipadé mohlo byt az 5 000 000 mil.
K¢&. Dal§imi zdroji budou vklady spoleénikil, bankovni Gvér (PRILOHA C. 3) a tichy

spole¢nik.

Vklady spole¢nikt 2 x 2 000 000 K¢

Tichy spole¢nik 5000 000 K¢
Bankovni aver 6 500 000 K¢
Dotace 5000 000 K¢
Finan¢ni prostiedky celkem......... 20 500 000 K¢

51



4.6.5 Odhad finanénich vynosii za prvnich 5ti letech

Tabulka 8: Odhad finané¢nich vynosi za prvnich 5 let

Pimy materidl | 312 000 332 000 352 000 392 000 409 000
PFimé mzdy 432 000 432 000 432 000 432 000 432 000
Zdravotni a

sociain pojéteni | 146 880 146 880 146 880 146 880 146 880
PRIME

NAKLADY 890 880 910 880 930 880 970 880 987 880

CELKEM
Spotfeba 660 000 695 000 706 000 721 000 742 000
energie a vody

Opravy, Gdrzba| 84000 84 000 102 000 84 000 96 000
Kancelarske 16 800 16 800 16 800 16 800 16 800

potfeby
Internet, 19 200 19 200 24 200 24 200 24 200
telefon, televize
Rezijni mzdy 844 080 844 080 844 080 844 080 844 080
Zdravotnia | g0 ggq 295 680 295 680 295 680 295 680
socialni pojisténi

Marketingove 811 200 186 000 195 300 205 065 215 318

naklady

Ostatni rezijni | g4 59 278 052 268 096 258 000 248 760

naklady
Odpisy 275 355 275 355 275 355 275 355 275 355
Nakladové 278 850 265 222 251 009 236 186 220 727
uroky
REZIINI
NAKLADY 2 975 520 2 960 366 2 978 920
CELKEM 3573165 2 959 389
PRIME 4297120KE | 4511976 K& 4 737 575 K& 4974 454 K& 5223 176 K&
VYNOSY
HOSPODARSKY
VYSLEDEK PRED | -166 925 K¢ 641 707 K& 828 175 K& 1043 208 K¢ 1256 376 K¢
ZDANENIM
daft z prijmu 0 K¢ 96 256 K& 124 226 K& 156 481 K& 188 456 K&
HOSPODARSKY
VYSLEDEK PO | -166 925 K& 545 451 K& 703 949 K& 886 726 K& 1067 920 K¢
ZDANENIM
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Z odhadu hospodaiského vysledku vyplyva, ze v prvnim roce bude podnik jeste
ztratovy a to z divodu zvySenych marketingovych nakladt. Dalsi roky jsme kalkulovali
s 5ti % nartistem vynosi a zohlednili jsme vyS$i spotfebu energii a cenu za n¢, podnik

1 pfesto generuje zisk.

4.6.6 Navratnost investice

Zjistit navratnost investice neni vilbec jednoduché a to z divodu, ze se jedna o pouhé
odhady hospodaiskych vysledku, proto je zde moznost i velké odchylky oproti redlnym
¢islim v budoucnu.

Pro zjisténi navratnosti investic lze pouzit nékolik metod. Metody jsou naptiklad
statické, ty ovSem nezohlediuji faktor ¢asu, proto jsme si vybrali metodu dynamickou,

ktera faktor ¢asu zohlediiuji pomoci diskontni sazby.

4.6.7 Vypocet vazenych primérnych nakladi na kapital WACC
Ke zjisténi diskontni sazby budeme potfebovat vypocitat hodnotu WACC k jejimu

dosazeni bude ovSem zapotiebi nékolik dalsich hodnot.

D = dluzny kapital .............. 6, 5 mil K¢
V= vlastni kapital.................. 14 mil K¢
C= celkem kapital................ 20,5 mil K¢
t=sazbadané...................... 15%
rd= naklady na dluzny kap........... 4,29%

re= naklady na vlastni kapital

re ziskdme pomoci modelu ocenovani kapitalovych aktiv CAMP nasledujicim
zplisobem. I, = 1y + B(rn — Iv)

It je bezrizikova vynosova mira v naSem piipad¢ 3,6%
3 je systematické riziko daného aktiva v naSem ptipadé 1,2

'mje o¢ekavana vynosova mira trhu 9,8%

po dosazeni ziskdme hodnotu nékladd na vlastni kapital rovnu 11,04%
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Nyni méme vSechny potiebné hodnoty pro vypocet WACC

WACC = rd * (DIC) * (1 —t) + re * (V/C)

Po dosazeni ziskdme hodnotu nasi diskontni sazby a to 8,7 % tu vyuzijeme dale pro

vypocet Cisté soucasné hodnoty.

4.6.8 Cista soucasna hodnota
Cista souCasnd hodnota je finan¢ni veliCina, ktera zobrazi kolik pfinese dlouhodoba
investice. Cistd souCasna hodnota pocita s budoucim cashflow, urokovou diskontni

mirou, investovanymi naklady a zivotnosti projektu.

CF
a+in

CSM vypocitame dle nasledujiciho vzorce CSM = —C +

Pro jeji spravné vypocitani je potteba dobie urcit tyto veliiny:
» Zivotnost projektu (n) - provoz wellness hotelu povazujeme za velmi dlouhy
investi¢ni projekt, pro tento ti¢el ma ptidélenou Zivotnost 30 let
» diskontni mira (i) - z pfedchoziho vypoctu WACC jsme zjistili, ze pro tento
podnik je diskontni sazba 8,7%
* investované naklady (C) - ty jsou u tohoto podniku 12 387 980 K¢
» penéZni tok (CF)- tedy pfedpokladany budouci cashflow, ktery je stanoven
odhadem z nasledujiciho postupu. Pro ziskdni prvnich 5ti hodnot jsme sestavili
tabulku cashflow pro prvnich 5 let projektu (PRILOHA C. 4) Pro ziskéani dalsich
hodnot jsme pouzili nasledujici odhady:
o mezi roky 2021-2025 rist roéni miry cashflow 15%
o mezi roky 2026-2045 rtst ro¢ni mry cashflow 10%

Po dosazeni t&chto hodnot do vzorce ziskame hodnotu CSH = 7 081 945 tedy hodnotu

vy$$i nez 0 z ¢ehoZ vyplyva, Ze projekt se vyplati.
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Tabulka 9: Odhad cash flow na 30 let

DISKONTOVANE
ROK | CASH FLOW CASH ELOW
2016 -352 278 -324 083 | Hodnoty
2017 313 808 265 586 | vypoctené
2018 510 690 397 620 | z odhadu
2019 655 804 469 738 | CF
2020 764 518 503 779
2021 879 196 532 977 | Rocni mira
2022 1011075 563 867 | ristu CF v %
2023 1162 736 596 547 15
2024 1337 147 631 122
2025 1537719 667 700
2026 1691 491 675 686 | Rocni mira
2027 1 860 640 683 766 | ristu CF v %
2028 2 046 704 691 944 10
2029 2 251 374 700 219
2030 2476511 708 594
2031 2724 163 717 068
2032 2996 579 725 644
2033 3296 237 734 322
2034 3625 860 743 104
2035 3 988 446 751 991
2036 4 387 291 760 985
2037 4 826 020 770 086
2038 5 308 622 779 296
2039 5 839 484 788 616
2040 6 423 433 798 047
2041 7 065 776 807 591
2042 7 772 354 817 250
2043 8 549 589 827 024
2044 9 404 548 836 915
2045 10 345 003 846 924
CASHFLOW CELKEM
ZA OBDOBI (KC) B

Pro ziskani téchto hodnot jsme vyuzili program MS Excel, diky tomu pii jakékoliv
zméné miry CF, diskontni sazby, délky projektu sta¢i zménu zapsat do tabulky

a program automaticky pfepocita budouci hodnotu.
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4.6.9 Hodnoceni efektivnosti (doba splaceni)

Pro zjisténi doby névratnosti investice existuji dva zpusoby, jeden z nich bere v uvahu
faktor Casu, druhy ne. Po doplnéni tabulky o tyto dva ukazatele, mizeme snadno zjistit
dobu navratnosti investice a to jednoduchym porovnanim s investovanymi naklady tedy

s hodnotou 12 387 980 K¢&.

Tabulka 10: Navratnost Investice

DISKONTOVANE NAVIl{aAETzNOST WA INORIT
ROK | CASH FLOW CASH FLOW FAVKTORU S FAé(gs(i]REM
CASU
2016 -352 278 -324 083 -352 278 -324 083 [ Hodnoty
2017 313 808 265 586 -38 470 -58 497 | vypoctené
2018 510 690 397 620 472 220 339 124 | z odhadu
2019 655 804 469 738 1128 024 808 862 | CF
2020 764 518 503 779 1892 542 1312 641
2021 879 196 532 977 2771738 1845 617 | Rocni mira
rustu CF v
2022 1011075 563 867 3782813 2409484 | %
2023 1162 736 596 547 4 945 549 3006 032 15
2024 1337 147 631 122 6 282 696 3637 153
2025 1537719 667 700 7 820 415 4 304 854
2026 1691 491 675 686 9511 905 4 980 539 | Rocni mira
rustu CF v
2027 1 860 640 683 766 11 372 545 5664 305 | %
2028 2 046 704 691 944 13 419 249 6 356 249 10
2029 2 251 374 700 219 15 670 623 7 056 469
2030 2476 511 708 594 18 147 134 7 765 062
2031 2 724 163 717 068 20 871 297 8482 130
2032 2996 579 725 644 23 867 876 9207 774
2033 3296 237 734 322 27 164 112 9 942 096
2034 3625 860 743 104 30 789 973 10 685 200
2035 3 988 446 751 991 34 778 419 11 437 192
2036 4 387 291 760 985 39165 710 12 198 177
2037 4 826 020 770 086 43991 731 12 968 262
2038 5 308 622 779 296 49 300 353 13 747 558
2039 5839 484 788 616 55 139 837 14536 174
2040 6 423 433 798 047 61 563 270 15 334 221
2041 7065 776 807 591 68 629 047 16 141 813
2042 7772 354 817 250 76 401 400 16 959 063
2043 8 549 589 827 024 84 950 990 17 786 086
2044 9 404 548 836 915 94 355 538 18 623 001
2045 10 345 003 846 924 104 700 541 19 469 925
CASH FLOW
CELKEM ZA 19 469 925
OBDOBI (K¢)
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Nyni je z tabulky zfejmé, ze navratnost investice bude:
= Bez faktoru ¢asu za 13 let

= S faktorem ¢asu za 22 let
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ZAVER

Hlavnim cilem bakalaiské prace bylo navrhnout podnikatelsky plan, ktery bude slouzit
jako zéklad pro mozné zah4jeni ¢innosti wellness hotelu. V prvni, teoretické, ¢asti prace
byly popsany zékladni pozadavky, které je nutné vzit v potaz pii zahajeni podnikatelské
¢innosti. Byl definovan pravni ramec, ktery fesi danou oblast podnikani a popsany
metody, které 1ze pouzit pii analyze okoli podniku. V dalsi ¢asti prace byla provedena
nejprve SLEPT analyza okoli podniku, diky které vyslo najevo, Ze zvolena oblast se jevi
jako vhodna pro podnikani v oblasti wellness. V praktické ¢asti probéhlo dotaznikové
Setfeni. Prlizkumu se zc€astnilo 89 muzi a 97 Zen. Otazky byly sestavené tak, aby se
z nich dala definovat pfilezitost uplatnéni wellnes v hotelu. Interpretaci vysledkl
dotaznikového Setfeni se da predpokladat zajem obyvatel Jihoceského kraje o wellnes
sluzby. Analyzou konkurence byla definovana moznost ohroZeni konkuren¢nimi
podniky. V uvazovaném okoli hotelu se nachazi n¢kolik konkurenénich podnika, které
by svymi sluzbami mohly ¢astecné piekryvat nabidku zvazované spolecnosti. Tato
nabidka neni vSak nikterak marktantni a ¢innost hotelu by neméla zavazné ohrozit. Jako
posledni analyza byla zvolena analyza interniho a externiho prostiedi podniku,
definovani pftileZitosti a hrozeb pomoci SWOT. Diky této analyze byly definovany
urCité hrozby a slabé stranky, které by mel management hotelu zvazit a navrhnout pro
né opatfeni. Na druhou stranu bylo nalezeno nékolik silnych stranek a ptilezitosti, na
zaklad¢ kterych si miZe podnik vybudovat dobrou povést a ma moznost si udrZzovat
stabilni klientelu mezi sportovnimi nadsenci. Tteti ¢ast prace byla vénovana samotnému
navrhu podnikatelského zdméru na zaloZeni wellness hotelu. V této ¢asti jsem se snazil
vyuzit informace, které jsem ziskal vypracovdnim zminénych analyz a navrhnout zdmér
tak, aby dokézal vyuZzit moznosti, které se v regionu nabizi a naopak co mozna nejvice
eliminoval vliv slabych stranek. V posledni ¢asti bakalarské prace jsem provedl finan¢ni
analyzu, vypracoval finan¢ni plan a za pomoci finan¢nich ukazateli vypocital
navratnost investice. Hlavnim cilem bylo navrZeni podnikatelského planu, jehoZ splnéni
mély podporovat stanovené dil¢i cile definované na zacatku prace. VSechny cile

definované v uvodu préace byly naplnény.
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PRILOHA C. 1
Dotaznik

Jste muz/zena?

A) muz B)zena
Ve véku?
A)16-24 B) 24-35 C)35-55 D)55 a vice

Vase vyse mesi¢niho ptijmu?

A) do 8000 B)8000-13000C)13000-22000 D)22000 a vic
Navstivil/a uz jste nékdy néjaké wellness zatizeni?

A) Ano B)ne

Navstivil/a jste néjaké wellness zatizeni v JihoCeském kraji?
A)Ano B)ne

M¢él/a byste zajem o wellness v Jiho¢eském kraji?

A)Ano B)ne

Jste ochoten/na si za pékné, luxusni prostiedi ptiplatit?

A)Ano B)ne

Kolik jste ochoten/na zaplatit za tyto sluZzby Sauna, whirpool, bazén (90 minut)
A) do 120 B)do 180 C)do 250 D)do 500
Navstévoval/a by jste takové zatizeni?

A)Ano B)ne

Jak Casto by jste takové zatizeni navstévoval/a?

A)1-2mesicné B)2-3xmésicné C)2-5xmé&sicné D)5 a vice x



PRILOHA C.2

Cena vybaveni
Fittness
Posilovaci véz Kettler 34490
Posilovaci lavice Kettler primus 6490
Legpress Kettler 17490
Stojan na ¢inky a zavazi 5990
Ribstole s hrazdou 6490
Stojan na osy 7490
2 Osy 1640
2 rotopedy 26860
2 béZecké pasy 62440
Kotouce, Cinky, zavazi 12490
podlozky, bosu, overball 6780
Celkem pred slevou 188650
sleva 20% 0,8
Cena celkem 150920
Vybaveni wellness
Saunova kamna 140000
Whirlpool pro 6 osob 86400
Ice Bath 68000
Bazén 262000
Kneipplv chodnik 43000
Sprcha s védrem 4000
Lehatka 26000
Ostatni vybaveni 60000
Wellness celkem 689400
Masérna
Masazni stll 2x 18000
Masazni Zidle 2x 8000
Ostatni vybaveni 17000
Masérna celkem 43000
Vybaveni hotelu

postel 26x 36400
matrace 26x 35360
LCD televizor 10x 26000
nocni stolek 26X 20800
Vybaveni hotelu celkem 118560
Vybaveni celkem 1 001 880 K¢




PRILOHA C. 3

Splatkovy kalendar

VYPOCET PRAVIDELNYCH SPLATEK O DOBU 15 LET S UROKEM 4,29%

p.a.

Cislo splatky (rok.mésic) anuita urok umor zustatek
0 - - - 6500000
1 596534 278850 317684 6182316
2 596534 265222 331312 5851004
3 596534 251009 345525 5505479
4 596534 236186 360348 5145131
5 596534 220727 375807 4769324
6 596534 204604 391930 | 4377394
7 596534 187791 408743 3968651
8 596534 170256 426278 3542373
9 596534 151968 444566 3097807
10 596534 132896 463638 2634169
11 596534 113006 483528 2150641
12 596534 92263 504271 1646370
13 596534 70630 525904 1120466
14 596534 48068 548466 572000
15 596534 24539 572000 0
Celkem 8948 010 K& | 2 448 015 K& | 6 500 000K¢&




PRILOHA C. 4

Cash flow za prvnik 5 let

Cash flow firmy

2016 2017 2018 2019 2020
STAV PP NA ZACATKU OBDOBI 4297120| 3944842 | 4258650 | 4769 340 | 5425 144
Zisk -166 925| 545451| 703949| 886 726| 1067 920
Odpisy 275355| 275355| 275355| 275355| 275355
Rezervy 0 0 0 0 0
CF ZE SAMOFINANCOVANI 108430| 820806| 979304 1162081 | 1343275
Zména stavu pohledavek -36283|  -16217 6855 4405|  -14390
Zména stavu zavazkl 175359 -38683 -7448 -2513 -16161
Zména stavu zasob -282100|  -24530 1730 8660 16120
Zména stavu kratkodobych dluhii 0 0 0 0 0
Zaplacena dan za béznou Cinnost 0 -96 256 | -124226| -156481| -188456
CF Z PROVOZNIi CINNOSTI -34594| 645120| 856215| 1016152 1140 388
Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 0 0 0 0 0
Zména stavu nakoupenych CP 0 0 0 0 0
CF Z INVESTICNI CINNOSTI 0 0 0 0 0
Zména stavu dlouhodobych dluhii -317684 | -331312| -345525| -360348| -375807
CF Z FINANCNI CINNOSTI -317684 | -331312| -345525| -360348| -375807

i STAV PP NA KONCI OBDOBI 3944 842 4258650 | 4769340 | 5425144 | 6189725 I




