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ABSTRAKT

Tato diplomovéa prace je vénovana podnikatelskému planu pro zalozeni malého
penzionu v Peci pod Snézkou. Cilem préce je zpracovani dostupnych dat a podkladi pro
zahajeni podnikatelské c¢innosti v oblasti hromadnych ubytovacich sluzeb. Vhodny
podnikatelsky plan bude navrzen po provedeni potfebnych analyz vné¢jsiho a vnitiniho

prostiedi.

KLICOVA SLOVA

Podnikatelsky plan, analyza, zalozeni podniku, zakladatelsky rozpocet, finan¢ni

plan, rizika podnikéni, penzion.

ABSTRACT

This thesis is devoted to the business plan for the establishment of a small hostel
in Pec pod Snézkou. The goal is to process the available data and documents for
business start-ups in collective accommodation services. Appropriate business plan will
be designed after carrying out the necessary analysis of external and internal

environment.

KEY WORDS

Business plan, analysis, starting a business, basically budget,

financial plan, business risks, hostel.
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UVOD

Tato diplomova prace je zaméiena na zpracovani podnikatelského planu, ktery
by mél presveédcit financni instituce nebo investory, aby poskytli finanéni prostiedky na

zalozeni penzionu.

V dnesni dobé, kdy je nespocet moznosti jak travit volny cas a také otevieni
hranic pro cestovani znesnadiiuje turisticky ruch v ramci Ceské republiky. Avsak stale
se najdou lidé, kteii preferuji dovolenou na Ceskych lyzatskych svazich ¢i turistiku po
¢eskych kopcich. Hosté jsou ¢im dal narocnéjsi na uspokojovani svych potieb, proto je
nutné jim poskytnout takové sluzby, aby byli maximalné v rdmci moznosti spokojeni.
Stale ale musime brat v potaz, kolik jsou hosté ochotni zaplatit a tomu také podiidit

sluzby a kvalitu.

Prace je rozdé¢lena na teoretickou, analytickou a praktickou ¢ast. V prvni Casti
budou popsany nejdileZzitéjsi pojmy a teoretické poznatky diileZité pro zalozeni a fizeni
podniku. V analytické Casti se prace zabyva analyzami obecného a oborového okoli
firmy. Byl pouzit vlastni vyzkum ve formé& dotazniku, ktery rovnéz poskytl dulezité

informace.

Prakticka cast se zabyva vlastnim zalozenim penzionu od pocatecniho
rozhodnuti o pravni formé& podnikani, zajisténi budovy, vybaveni podniku a zajiSténi
personalu. Tato ¢ast je vénovana predevsim finan¢ni analyze, kde jsou sepsany vSechny
naklady nutné k provozu penzionu a také 3 varianty moznych trzeb (pesimisticka,

realisticka a optimisticka).
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1 VYMEZENI CiLU A METODY PRACE

Hlavni cil
Hlavnim cilem prace je na zakladé kritické analyzy podnikatelského sektoru
navrhnout projekt na zalozeni malého podniku v oblasti hromadnych ubytovacich

zafizeni.

Dil¢i cil
Dil¢im cilem je vyuziti trzni mezery v oblasti hromadnych ubytovacich zatizeni
a uspokojit tim trzni poptavku. Prace poskytne odpoveéd’ na otazku, jestli je v této oblasti

mozné podnikat tak, aby provoz podniku dosahoval zisku.

Metody

Mezi hlavni pouzité metody k vytvofeni mé préce, patii analyza trzniho sektoru.
Rozclenuje zkoumany trh na jednotlivé ¢asti, aby tim umoznila odhalit jeho strukturu
a rozdélit ziskané informace na uzitecné a neuzite¢né. Dale je potiebné ziskané uzitecné

informace spojit do jednotlivych celkda.

Dal$imi metodami pouzitymi v této praci jsou metody sbéru sekundarnich dat
pomoci statistickych tdaji a dostupnych informaci a metody sbéru primarnich dat,
dotaznikového Setfeni, pomoci kterého byly ziskdny informace piimo od budoucich

potencidlnich zakazniki.
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2  TEORETICKY PRISTUP K RESENI

2.1 PODNIKATEL, PODNIKANI, PODNIK

Pro tvorbu podnikatelského planu je nutné uvést si zdkladni pojmy, které jsou
soucasti celé této prace. Musime si uvédomit, kdo to vlastné podnikatel je a co je to

podnikéni.

Podnikatel

Albert Shapero vytvoril definici podnikatele v roce 1975 a tika, ze: ,, Podnikatel
se vyznacuje jednanim, ktera zahrnuje chopeni se iniciativy, organizovani
a reorganizovani socialné-ekonomickych mechanismii za ucelem premeény zdroji
a situaci v prakticky vysledek a zakalkulovani rizika neuspéchu. “ Tato definice zahrnuje
1 mozné riziko netispéchu, se kterym musi pocitat kazdy zacinajici podnikatel.

Robert D. Hisrich roku 1985 uvedl tuto definici: ,, Podnikatel ve svém jedndni
vytvari cosi nového, cemuz nalezi hodnota prostrednictvim vynakladani potiebného
casu a usili, prebirani doprovodnych financnich, psychickych a spolecenskych rizik
a ziskavani vysledné odmeény v podobé penézniho a osobniho uspokojeni. “ [3].

Obchodni zakonik definuje podnikatele jako:

e osobu zapsanou v obchodnim rejstiiku,

e osobu, kterd podnikd na zaklad€ Zivnostenského opravnéni,

e osobu, kterda podnika na zdklad¢ jiného nez zivnostenského opravnéni
podle zvlastnich predpisil,

e osobu, ktera provozuje zemédé€lskou vyrobu a je zapsana do evidence

podle zvlastniho ptedpisu [14].

12



Podnikani
Interpretace pojmu podnikani neni jednoducha. Muzeme na néj nahlizet
z riznych pohledi:

e Ekonomické pojeti — zapojeni ekonomickych zdrojl a jinych aktivit tak,

aby se jejich pivodni hodnota zvySila. Vytvareni piidané hodnoty je
dynamicky proces.

e Psychologické pojeti — ¢innost motivovana potfebou néco ziskat, néceho

dosahnout, vyzkouset si nebo néco splnit. V tomto pohledu je podnikani
prostiedek k dosazeni seberealizace, zbaveni se zavislosti, postaveni se
na vlastni nohy apod.

e Sociologické pojeti — vytvareni blahobytu pro vSechny zainteresované,

hledani cesty k dokonalej$imu vyuziti zdrojti, vytvareni pracovnich mist
a prilezitosti.

e Prévnické pojeti - soustavna ¢innost provadénd samostatné podnikatelem

na vlastni jméno a odpovédnost za ucelem dosazeni zisku [10].

K vSeobecnym charakteristikdm vSech definic podnikdni patfi predev§im
cilevédoma cinnost, iniciativni a kreativni pfistupy, organizovani a fizeni
transformacnich procesti, prakticky piinos, uzitek a pfidand hodnota, pievzeti

a zakalkulovani rizika neuspéchu a predevs§im opakovani a cyklicky proces [10].

Podnik

Nejobecnéji je podnik uvadén jako subjekt, ve kterém dochazi k pfeméné vstupt
(zdrojii) na vystup (statky). Obsahlejsi je definice uvadi, ze podnik je vymezen jako
usporadany soubor prostiedkd, zdroji, prav a jinych majetkovych hodnot (vlastnich
nebo pronajatych), které slouzi podnikateli k provozovani podnikatelskych ¢innosti.
Z pravniho pohledu se na podnik mizeme divat jako na soubor hmotnych, osobnich
1 nehmotnych slozek, které k podniku nalezi (véci, prava a jiné majetkové hodnoty které
patfi podnikateli) a slouzi k provozovani podniku nebo maji tomuto ucelu slouzit

vzhledem ke své povaze Chyba! Nenalezen zdroj odkazii..

13



Na zakladé poctu zaméstnanct se podniky déli do tfi skupin:
e malé podniky — do 20 zamé&stnancii
e stfedni podniky — 20—-100 zaméstnancu
e velké podniky — 100 a vice zamé&stnanct
Komise Evropské Unie pouziva jina kvantitativni kritéria pro klasifikace
podnikatelll a podnikti. Vyuziva ¢tyfi kritéria: pocet zaméstnanci, ro¢ni trzby (piijmy),
hodnota aktiv (majetku) a nezavislost. Tato metoda tfidi podniky nasledovné:
e velmi maly podnik (drobny nebo mikropodnik) — do 10 zaméstnanci,
kdy obrat nesmi presahnout 7 mil. EUR a aktiva nesmi pfevySovat 5 mil.
EUR
e maly podnik — do 50 zaméstnanct avSak stejné jako u drobného podniku
obrat nesmi pfesdhnout 7 mil. EUR a aktiva nesmi byt vyssi jak 5 mil.
EUR
e stfedni podnik — do 250 zaméstnancti, obrat nepfesahuje 40 mil. EUR
a aktiva neptesahuji 27 mil. EUR
e velky podnik — piekracuje vSechny uvedené limity [10].

2.1.1 FORMY PODNIKANI

Préavni formu podnikani si muze zvolit kazdy podnikatel sam dle svého uvazeni
ze zékona stanovenych alternativ. Kazda tato alternativa ma sva specifika vymezena
Zakonem o obchodnich korporacich, pokud jde o obchodni spole¢nost nebo druzstvo,
popiipadé Zivnostenskym zikonem. Z toho vyplyva, ze v ramci Ceské republiky lze
podnikat jako pravnickd ¢i fyzickd osoba. Pfi rozhodovéani podnikatele o formé
podnikani je potfebné zvazit vSechny moznosti a okolnosti plisobici v daném sektoru
podnikani a podle toho zvolit tu nejlepsi variantu pro konkrétni podnikatelsky zamér.

Pravni forma se v piipad¢ zmény situace v podniku da zménit [8].

14



ZIVNOSTENSKE OPRAVNEN]

Podle Zivnostenského zidkona je Zivnost souasnad &innost provozovana
samostatn¢, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost, za ucelem dosazeni zisku a za
podminek stanovenych timto zakonem.

Zivnost miize provozovat fyzicka nebo pravnicka osoba, pokud splni podminky
stanovené Zivnostenskym zakonem.

e Vseobecné podminky — dosazeni véku 18 let, zpisobilost k pravnim
ukonum, bezuihonnost.

e Zvlastni podminky — odborna nebo jina zptsobilost, pokud je vyzaduje
zakon nebo zvlastni predpisy.

Zivnosti se déli na:

e ohlasovaci — sméji byt provozovany na zakladé ohlaseni, pokud spliuji
stanovené podminky (femeslné, vazané a volné)

e koncesované — sméji byt provozovany jen na zéklad¢ koncese [15].

Tabulka 1: Srovnani vyhod a nevyhod Zivnosti [9]

VYHODY NEVYHODY
mensi potfeba kapitalu obtizny pfistup ke kapitalu
mald regulace ze strany statu neomezené ruceni za dluhy spolecnosti
nizké ztizovaci naklady omezena zivotnost firmy
jednoduché ukonceni zivnosti ze zisku se plati kromé dané z pfijmu 1 SZP

Zakon o zivnostenském podnikani také udava, co nelze povazovat za zZivnost.
Patii sem napfiklad restaurovani kulturnich pamatek, svobodna povolani (lékafi,
lékérnici, znalci, auditofi aj.), hornickd Cinnost, pofadani loterii, vyroba elektfiny,

zeméedelstvi aj.

OBCHODNI SPOLECNOSTI

Z hlediska pravni teorie se obchodni spole¢nosti déli do dvou zékladnich skupin
a to konkrétné na spolecnosti osobni a kapitdlové. Cilem tohoto dé€leni je vystihnout
zékladni zésady, kterymi je ovlddana pravni uprava obou skupin. Mezi osobni

spole¢nosti se ftadi Vefejna obchodni spole¢nost a Komanditni spole¢nost

15



a kapitadlovymi spole¢nostmi jsou Akciova spolecnost a Spolecnost s rucenim
omezenym. Zakladni rozdil je vtom, Ze vSichni nebo alesponn néktefi spolecnici
u osobnich spole€nosti ru¢i za zdvazky spolecnosti neomezené celym svym majetkem
a spolecnici u kapitalovych spolecnosti za zdvazky spolecnosti neruci vitbec nebo je

jejich ru¢eni omezeno do rozsahu a doby trvani [23].
Dalsi rozdily ve spolecnostech uvadi nasledujici tabulka:

Tabulka 2: Srovnani osobnich a kapitalovych spolec¢nosti

Osobni spole¢nosti

s Kapitalové spolecnosti
Kritérium P P
v.0.S. k.s. S.I.0. a.s.
min. 2 osoby .
. . . - min. 1 osoba 1 POnebo2a
Pocet zakladatelit min. 2 osoby (komplementar, ’ f
o max. 50 osob vice FO
komanditista)
, valna hromada, valna hromada,
Organy . M . < . , “r N
9 . nejsou urceny nejsou urceny jednatelé, dozorci predstavenstvo,
spole¢nosti v
rada dozor¢i rada
komplementaf y N
o , spole¢nost spole¢nost
. veskerym svym y «
neomezené . neomezeng, neomezeng,
. <o , majetkem, o . S o
Ruceni veskerym svym I, spolecnici do vySe | akcionafi neruci
. komanditista do . .
majetkem o . nesplaceného za zavazky
vyse nesplacené¢ho o
vkladu spole¢nosti
vkladu
bez vetejné
o . . .| nabidky akcii min.
komanditista min. | min. 200 000 K¢, ) Iiﬂ K&
Zakladni kapital neni stanoven 5000 K¢, jinak vklad spole¢nika S
. s vefejnou
neni stanoven
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Zdroj: Druhy a formy obchodnich spole¢nosti [23]
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Zalozeni spolecnosti muze byt dle Zakona o obchodnich korporacich
spolecenskou smlouvou nebo zakladatelskou listinou, ale spole¢nost vznika az zapisem

do Obchodniho rejstiiku. [14].

KRITERIA VYBERU VHODNE PRAVNI FORMY PODNIKU

Abychom zalozili podnik, musime zvolit spravnou pravni formu podnikani.
Kazda pravni forma se svym charakterem hodi k jinému typu podnikani. Nastésti se
v pribéhu podnikani d4 ménit, ale pokud jiz na zacatku podnikdni zvolime spravnou
formu, mizeme tim piedejit zbyte¢nym komplikacim.
Kritérii, podle nichz volit pravni formu je cela fada. Néktera jsou vSeobecnéjsiho
razu a ncktera vyrazné specifickd podle druhu ¢innosti, které se chceme vénovat. Mezi
o minimalni velikost zdkladniho kapitalu
o pocet osob potiebnych k zalozeni
o obtiznost zaloZeni
o mira pravni regulace ¢innosti
o zastupovani podnikatelského subjektu navenek
o ruceni podnikatele za zavazky vzniklé podnikatelskou ¢innosti
o rozsah planovanych podnikatelskych aktivit
o obor ¢innosti
o miru vlastni angazovanosti a odpovédnosti
o flexibilitu pravni formy a obtiznost piipadné transformace na jinou

pravni formu aj. [11].

2.2 PODNIKATELSKY PLAN

Prvotnim cilem podnikatelského planu je vytvofit oporu, kterd pomahd pii
realizaci podnikatelské myslenky. Je to navod, ktery zaznamenava vSechny ndpady
a myslenky jeho tviirce a jeho planovani pomaha k lepSimu chapani reality, uspotradani
myslenek, nalezeni problémii a vytyCeni cili a zejména ptispiva ke sladéni kroku

k vytvoreni vize podniku. Poméha se zamyslet nad realizaci myslenky.
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Dobry podnikatelsky plan muize napomoci pii ziskani financnich prostredkd,
ziskat strategické spojenectvi, pfilakat klicové zaméstnance a také zvysit sebevédomi.

Prodava firmu do svéta a ziskava tak zpétnou vazbu [29].

2.2.1 DEFINICE

Podnikatelsky plan je podle Hisriche a Peterse: ,,...pisemny material zpracovany
podnikatelem, charakterizujici vSechny klicové vné&jsi 1 vnitini faktory souvisejici se
zalozenim i chodem podniku.“ [3]. Zpracovani podnikatelského planu umoznuje:

o ziskat uzitetné informace z rGznych druht analyz (SLEPTE, Porterova
analyza, SWOT,...), které ptfedchazi ptipravé a sepsani podnikatelského
planu

o ziskat pfehledny seznam zamért, predpokladii a také moznych rizik pti
zakladani podniku

o odhad hodnot finan¢nich toki, zjiSténi potfeby a tvorby financnich
prostiedkt pii zakladani podniku

o vcasné odhaleni moznych rizik nebo slabin v zdmérech podniku [10].

Klicovi lidé

Podnikatelska
identita

Prostiedi
podnikadni

Podnikatelsks Finanéni plan:
oonikatelsky finanéni
Strategické \ plan , analyza
vlivy Kam " Jak se
chceme tam chceme

jit? dostat?

Rizeni zdrojl

Strategicky
smér

Marketingovy
plan

Obrizek 1: Ugel a smysl podnikatelského plinu
Zdroj: KORAB, V. a MIHALISKO, M. Zalozeni a Fizeni spolecnosti[3]
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2.2.2 STRUKTURA PODNIKATELSKEHO PLANU

Podnikatelsky plan je dilezity dokument nejen pro zakladatele podniku, ale také
pro potencialni investory, banky, manazery a dokonce 1 pro zaméstnance, zékazniky
nebo tfeba konzultanty. Vzhledem ktomu, ze kazdy z vySe uvedenych bude cCist
podnikatelsky plan z jiného divodu, musi byt zpracovan komplexn¢, aby se vSichni
dozvédeli pro n¢ dulezité informace [2].

Pro zpracovani jsou stanoveny obecné zasady, které je nutné dodrzet. Mezi né
patii zejména:

o strucnost a prehlednost

o jednoduchost a srozumitelnost

o demonstrovat vyhody produktu nebo sluzby pro zdkaznika

o orientace na budoucnost

o realisticnost

o nezakryvat slaba mista a rizika projektu

o upozoriiovat na konkurenéni vyhody, silné stranky a kompetenci

manazerského tymu [1].

TYM

Je jednim z dulezitych prvki podnikatelského planu, na ktery investofi kladou
velky diraz. Odpovida predev§im na otazky, zda je tym zkuseny, jestli ma odpovidajici
znalosti a spolupracuje tak, aby dokazal splnit vytycené cile. Musi zdlraznit pro¢ je

tento tym idedlni k Gispésné tvorbé a realizaci navrhovaného podnikatelského planu [6].

BUSINESS MODEL

Ukazuje atraktivitu planu. Pomoci n¢j investorim ukézeme piimo vizualni
portrét modelu. Charakterizuje hodnotovou nabidku, pfedklada doklady o zakaznickych
potiebach a vysvétluje, jak vstoupime na trh. Vyuziva ptibéhy a zdiraziluje atraktivitu
cilovych segmentl a zajisti tak zajem ze strany investort. Nakonec se zde musi popsat

kli¢ové zdroje a Cinnosti, které jsou potiebné k tvorb¢ a realizaci podnikatelského planu

[6].
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Obrazek 2: Business model

Zdroj: Osterwalder, Tvorba business model 2012

FINANCNI PLAN

Ptredstavuje dualezitou c¢ast podnikatelského planu, ktera poutd nejvice
pozornosti. Miize vytvotit predbézné kalkulace a odhadnout, kolik zdkaznikli je mozné
ziskat. Do této analyzy je nutné zahrnout prvky analyzy rentability, obchodni scénéte ¢i
provozni ndklady. MiiZze také pomoci s vypocty kapitalovych vydajii a dalsi odhady
nakladl na realizaci. Vysledné prognozy celkovych nédkladt, vynost a penéznich tokt
urcuji nase finan¢ni pozadavky pro investory [6].

Ukolem finanéniho planu je zjistit, ktefi ¢initelé a v jaké intenzitd prispély
k souc¢asné finan¢ni situaci podniku. Piedstavuje zadkladni zdroj informaci, které
pomahaji posoudit stav finan¢niho zabezpeceni podniku (hospodaiské vysledky)
a utvareji dulezity ptredpoklad pro budouci rozhodovéni o finan¢ni strance podniku.

Pravidelné zkoumani finan¢ni kondice podniku ptispiva k:

odhaleni moznych nasledki vlastnich finan¢nich rozhodnuti

- odhaleni slabych mist a problémovych oblasti jeSt¢ ptfed tim, nez se
vymknou kontrole

- porovnani realnych s planovanymi vysledky hospodaieni

- ziskani podkladl ke zlepseni finan¢niho fizeni podniku

- nahledu na podnik z pohledu nezéavislého clovéka
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Vysledky finanéniho planu poskytuji dilezité informace nejen samotnému
podnikateli, ale také tfetim strandm, kterymi mohou byt napf. investofi, vétitelé, statni
organy a dal$i. Ukazatelé financni analyzy jsou pro hodnoceni firmy zakladem pfi
zadosti o podnikatelsky uvér u banky. Od vysledného hodnoceni se odviji 1 cena, kterou
za tyto bankovni produkty podnikatel zaplati. Provadi se také pfi Zadostech o dotaci
z fonda Evropské unie [24].

VNEJST PROSTREDI

Charakterizuje, jakou mé nas business model pozici ve vztahu k vnéjSimu
prostiedi. Zakladem pro tuto charakteristiku jsou 4 vnéjsi sily. Témi jsou sektorové sily,
které zahrnuji dodavatelé, zainteresované osoby, konkurenci, nové pfichozi firmy,
substituéni vyrobky a sluzby (Portertiv model konkurenénich sil), hlavni trendy, do
kterych patii trendy v regulacich, spolecenské a kulturni trendy, technologické trendy
a socioekonomické trendy (analyza SLEPTE), trzni sily (trzni segmenty, potfeby
apozadavky, trzni faktory, pfechodové ndklady a pfijmova atraktivita)
a makroekonomické sily (globalni trZzni podminky, kapitdlové trhy, ekonomicka
infrastruktura, komodity a dal$i zdroje). Nakonec shrneme konkurenéni vyhody svého
podnikatelského planu.

Konkurenceschopny business model, ktery je smysluplny v dnesnim prostiedsi,
muze byt v blizkém Case zastaraly nebo Upln€ nepouzitelny. Musime stale vice rozumeét
nejen prostiedi daného modelu, ale také moznostem jeho rozvoje. Ohledné budoucnosti
nemuzeme nikdy mit stoprocentni jistotu, protoze vyvijejici se podnikatelské prostiedi
je velmi komplikované a mohou v ném nastat nejrizn¢jsi neCekané udalosti. OvSem
budoucnost miizeme zachytit v fadé nejriznéjsich hypotéz o budoucim vyvoji dan¢ho

prostiedi, které nam mohou slouzit jako voditka k vytvafeni business modelt [6].

PLAN REALIZACE
Tato Cast ukazuje investortim, co bude realizace obndSet a jaky postup zvolime.
Obsahuje ptehled vSech projekti a spolecné milniky. Program realizace nastinime

pomoci planu, ktery by mél obsahovat i Ganttovy diagramy [6].
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ANALYZA RIZIK

V zavéru podnikatelského planu by mély byt popsany omezujici faktory,
prekazky a kritické faktory tGspéchu. Tyto faktory mizeme odvodit z analyzy SWOT
naseho business modelu [6].

Analyza rizik musi byt zfejma, jasnd a opakovatelnd. Musi byt kdykoli mozné
hodnotit dal$i zjisténa rizika, provést ndsledné analyzu rizik stejnym zptsobem. Tato
analyza nam pomuze urcit, s jakou pravdépodobnosti miize necekana udalost nastat, coz
je stav, kterému se snazime piedchazet. Analyza rizik umozni dana rizika analyzovat
detailn¢ tak, aby bylo mozné ucinit takové kroky, které dané riziko castecné nebo
dokonce tUpln¢ eliminuje. Obsahuje kombinaci pravdépodobnosti, ze dana udélost

nastane a jejiho dopadu na podnik [12].

2.3 KROKY PRI ZALOZENI SPOLECNOSTI

Pred zaloZenim spolecnosti je nutné, aby si podnikatel zvolil misto, kde
avjakém oboru bude podnikat. Pfi vybéru nézvu spolenosti nesmi podnikatel
zapomenout na kontrolu ndzvu spole¢nosti v obchodnim rejsttiku, jestli jiz dany nazev
neni zaregistrovan. V této kapitole budou popsany zakladni kroky, které jsou uvedeny

nize [3].

2.3.1 SEPSANI SPOLECENSKE SMLOUVY

Spolecenskd smlouva je dokument, kterym se zakladd obchodni spolecnost.
Musi byt podepsana vSemi zakladateli a jejich podpisy musi byt ufedné ovéreny. Méla
by obsahovat minimalné tyto naleZitosti:

- firmu a sidlo spole¢nosti

- urceni spole¢nikl uvedenim firmy nebo nazvu a sidla pravnické osoby nebo

jména a bydlisté fyzické osoby

- predmét podnikatelské cinnosti

Po sepsani spole¢enské smlouvy mliZeme prohlésit firmu za zaloZenou. Hned po
sepsani smlouvy musi spole¢nost ucinit dalezité cinnosti, které povedou k jejimu

vzniku — zapsani do OR [3].
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2.3.2 PROHLASENIi SPRAVCE VKLADU, VKLAD ZAKLADNIHO KAPITALU

Zakladni kapitdl spolecnosti je podle Zakona o obchodnich korporacich:
,, Penéznim vyjadirenim souhrnu penézitych i nepenézitych vkladii viech spolecnikii do
zdkladniho kapitalu spolecnosti. Zakladni kapital musi byt vyjadien v jednotkdch ceské
meény. Spolecnik se ucastni na zdkladnim kapitalu vkladem. Zakladni kapital je soucasti
viastniho kapitdlu spolecnosti [14].“ VySe a povinnost tvofit minimalni zakladni kapital
se podle jednotlivych typt spole¢nosti lisi.

Spravcem vkladl je zakladatel, ktery je touto ¢innosti povéfeny ve spolecenské
smlouve. AvSak pokud jsou vklady vSech zakladatell penézité, spravcem vkladi se
muze stat banka nebo notaf, i kdyz nejsou zakladateli. Vlastnické pravo k témto
vkladiim ptfechdzi na spole¢nost az dnem vzniku. Po vzniku spole¢nosti je povinen
spravce vkladu splacené vklady piedat i splody a uzitky bez zbyte¢ného odkladu
spole¢nosti. Vyjimkou jsou penézité vklady, které jsou uloZeny na zvlastnim uctu
u banky, vzniklym pro danou spolec¢nost pted jejim vznikem [3].

Pokud spole¢nost nevznikne, spravce vkladu je povinen splacené vklady vratit
bez zbyte¢ného odkladu zakladatelim.

wpravee vkladu je povinen vydat pisemné prohldaseni o splaceni vkladu nebo
jeho casti jednotlivymi spolecniky, které se priklada k navrhu na zapis do obchodniho
rejstiiku. Spravce vkladu, ktery uvedl v prohlaseni vyssi castku, nez kterd je splacena,
ruci veritelum spolecnosti za jeji zavazky az do vyse tohoto rozdilu, a to po dobu 5 let

od zapisu spolecnosti do obchodniho rejstriku [14].

2.3.3 ZiSKANI ZIVNOSTENSKEHO OPRAVNENI

Dulezité je si uvédomit, Ze obchodni spole¢nosti musi mit pfislusna Zivnostenska
opravnéni ve vztahu k jejich pfedmétu podnikani.

Abychom dostali zivnostenské opravnéni, musime nejdiive uskutecnit nékolik
dilezitych kroki. Nejdiive musime ziskat vypis z rejstiiku trestl a to nezdvisle na tom,
jakou Zivnost budeme provozovat. Slouzi nam jako doklad o trestni beztthonnosti. Ten

muzeme ziskat na obvodnim nebo mistnim tiadé.
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DalS$im krokem je zaplaceni spravniho poplatku. Tento poplatek se lisi
v zé&vislosti na provozované Zivnosti a pohybuje se od 1.000,- do cca 10.000,- K¢&. Dale
je nutné vyplnit formulat k ohlaSeni zivnosti, pfipadné zadost o koncesi, ktery se lisi
tim, zda se jedna o tuzemskou PO, FO nebo zahrani¢ni PO nebo FO.

Soucasti Zadosti o koncesi €1 pii ohlaSeni Zivnosti musi byt original nebo Gfedné
ovéfena kopie spolecenské smlouvy, ptipadné zakladaci listiny. V pfedmétu podnikani
ve spoleenské smlouvé musi byt uvedeny nazvy zivnosti ohlasovacich nebo koncesi
souhlasné tak, jak jsou uvedeny v ptiloze zivnostenského zakona.

V rdmci ohlaSovani zivnosti nebo zadosti o koncesi se musi predlozit doklady
0 odborné nebo jiné zpiisobilosti, kterd je vyzadovana zdkonem k danému predmétu

podnikéni. Tyto doklady predklada néktery z clent statutarniho organu spole¢nosti [3].

2.3.4 OBCHODNI REJSTRIK, NAVRH NA ZAPIS DO OBCHODNIHO REJSTRIKU,

VYPIS Z OBCHODNIHO REJSTRIKU

Obchodni rejstiik je verejny seznam, ktery je veden v elektronické podobé
a zapisuji se do n¢j zdkonem stanovené udaje nejen o podnikatelich, ale i o jejich
spolec¢nostech [13].

Navrh na zéapis spolecnosti do OR se musi podat mistné ptislusnému krajskému
soudu dle sidla obchodni spole¢nosti. Toto je posledni krok, ktery smétuje ke vzniku
obchodni spole¢nosti. K podanému névrhu je zapotiebi pfipojit celou fadu ptiloh a to
v zavislosti na typu obchodni spolec¢nosti.

,,Dle Zakona o obchodnich korporacich musi byt navrh na zdpis do obchodniho
rejstiiku podan do 90 dnii od zaloZeni spolecnosti, tj. od okamZiku sepsani spolecenské
smlouvy nebo zakladatelské listiny nebo od doruceni pritkazu zZivnostenského ci jineho
podnikatelského opravnéni fyzické osoby. Neni-li navrh podan ve stanovené lhiité, nelze
Jiz na zaklade prikazu podnikatelského opravneéni podat navrh na zdpis do obchodniho
rejstitku [14].“ Vypisem z OR je dolozeno, ze do n&j byla obchodni spolecnost

zapsana.
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2.3.5 DALSi PODANi PRAVNICKE 0SOBY (FU, SSZ, ZP, OSTATNI POJISTEN{)

Nasleduje az po vzniku dané spolecnosti a je nutné provést predevSim tato
podani:
- prihlaseni k registraci u mistné piislugného spravce dané (FU) do 30 dni od
ziskani zivnostenského opravnéni
- ptihlésit zaméstnance u mistné¢ ptislusné SSZ do 8 dni
- ptihlésit zaméstnance u jimi zvolenych zdravotnich pojistoven do 8 dni
- podat ptihlasku k povinnému trazovému pojisténi za zaméstnance

- provést navrh na kategorizaci praci zaméstnanct — hygiena [3].

2.4 SPADOVA OBLAST

V soucasnosti se diky vlivu dopravnich a informacnich technologii znaéné
roz§ifili teritoridlni moznosti. Existuje nékolik druhii trhu, mezi které patii mistni,
regionalni, narodni, mezindrodni a nyni 1 takzvané globalni trh. Relevantnim trhem
z pohledu poptavky spadova oblast neboli dosazitelnost konkrétniho produktu nebo
sluzby, z pohledu nabidky se jednd o oblast stavajicich nebo potencidlnich zakaznik.
Zde je nutné si uvédomit fakt, Ze na mezindrodni trh mize v dnes$ni dobé vstoupit
kazdy, jelikoz i poskytovatel sluzby vyhradné pro domaci trh musi pocitat se
zahrani¢nimi substituty ke svému produktu ¢i sluzbé. Zakaznik tuto skutecnost zahrnuje
do svého rozhodovéani mezi dostupnymi produkty ¢i sluzbami nejen na domécim, ale
1 na zahrani¢nim trhu [7].

Vybér vhodného mista je pro podnikatele prvnim krokem k uspéchu. Pokud je
penzion umistén tam, kde by ho cilovi zdkaznici nehledali nebo ho nenasli, podnikatel
bude odkazan na nahodné névstévniky a jejich ochoté $itit informace o tomto penzionu.
Spadovou oblast urcuji pfedevSim znaky jako je pocet obyvatel, hustota osidleni,
demografickd struktura obyvatel, charakter sortimentu, charakter zéastavby nebo
ekonomické charakteristiky relevantniho obyvatelstva. Realné plisobeni spadové oblasti
je uréeno predevsim nabidkou konkurence a vzajemnymi vztahy mezi konkurenci.
Pokud je koncentrace konkurence piiliS velka, bude to znamenat ptekryvani

jednotlivych oblasti zajmu, naopak pokud je koncentrace konkurence mala, potom se
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prodluzuje akceptaéni vzdalenost. To, jestli je sluzba dostupnd posoudi zakaznik
pomoci n€kolika kritérii. Mezi tyto kritéria patii Cas (za jaky cas se dopravi na misto)
ajakym zpisobem se na misto dopravi (auto, vefejna doprava, pesky). Kazdy
potencialni zdkaznik ma vlastni akceptacni vzdalenost, ktera je zavisla na osobnich
podminkach (socialnich, ekonomickych). Vliv geografickych a klimatickych podminek

se miiZze projevit v jednotlivych regionech odlisné [11].
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3 ANALYZA STAVU SOUCASNEHO
PODNIKATELSKEHO SEKTORU

Ke zhodnoceni soucasné situace musi byt provedeno nékolik zakladnich analyz,
abychom zjistili, zda se vyplati investovat na obnovu jiz zkrachovalého penzionu a zda
bychom na tom jest€¢ neprodélali. Proto se jevi, jako nejidealnéjsSi moznost nejdiive
udélat analyzu trhu, poté analyzu SLEPTE, ktera odkryje faktory ptsobici na vyvoj
ataké zisk penzionu zvngjSiho okoli. Dalsi analyzou bude Porteriv model
5 konkurencnich sil, ktery odhali, jak to vypada s konkurenci v daném oboru a v daném
misté, dale bude pouzita SWOT analyza, diky niz zjistime silné a slabé stranky
penzionu a prilezitosti a hrozby, které mohou byt v budoucnu pouzity ve prospéch
podniku, ptipadné na co byt opatrni. V neposledni fadé bude vyuzito i dotaznikového

Setreni.

3.1 ANALYZA TRHU A ZAKAZNIKU

Pomoci této analyzy zjistime, v jakém stavu se nachdzi dany trh. Vysledek
analyzy trhu poskytne zaklad pro provedeni dalSich potfebnych kroki a ziskani
informaci potfebné pro dalsi rozhodnuti o podnikani.

Cilem marketingového vyzkumu (analyza trhu a poptavky) je ziskavat,

analyzovat a hodnotit informace o trhu a jeho okoli [31].
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Prenocovani hosti v hromadnych ubytovacich zafizenich
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Zdroj dat: Vefejna databaze CSU

Graf 1: Pfenocovani hostli v hromadnych ubytovacich zafizenich [19]

Dle vyse uvedeného grafu lze vidét, ze v penzionech a hotelich s méné
hvézdickami se lidé v CR ubytovavaji nejvice. Od roku 2012 poéet ubytovanych hosti

v ubytovacich zatfizenich typu penzion dosahuje vice nez 3,4 miliont hosta.

V Krkonosich pfibyva penziont, kterych se jejich majitelé snazi zbavit nebo je
zaviraji. Pro obce 1 mistni obyvatele, ktetfi jsou zavisli na penézich od turistd, to
predstavuje velky problém. VétSina turisti totiz, jakmile vidi zaviené dvefe, se uz znovu
nevrati. Piikladem je i Horni Mala Upa, ktera ma nové sjezdovky na dohled od Snézky,
kde na jedné z mistnich ulic visi na penzionech nespocet ceduli s napisem ,,Na prodej*.
Na né&kterych z nich i nékolik let. Podle starosty Malé Upy Jana Patzelta na tom maji
vinu sami majitelé. Do budov ¢asto neinvestuji nic, co vydélaji na jejich ndjemném.
Tyto objekty poté chatraji a turisté si tak radé€ji vyberou jiny penzion ¢i hotel, ktery
vypada na pohled 1épe [22].

3.1.1 SPECIFIKA TRHU TURISMU

Trh turismu ma fadu specifik, které vyplyvaji z charakteru samotného turismu.
Na tomto trhu se vyskytuji pfevazné sluzby i pres skutecnost, ze pomérné vysoky podil

zabiraji spotfebni vydaje za zbozi, vzhledem ke vztahu k celkovym spotfebnim vydajim
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v ramci turismu. Turismus je zavisly na pfirodnich a kulturné-historickych atraktivitach.
Tyto atraktivity, které jsou vyuzivany ekonomicky prostfednictvim poskytovani sluzeb,
jsou vazany mistem. Ztoho vyplyvaji omezené moznosti pii piesouvani svych
podnikatelskych aktivity do jakékoli jiné destinace, kde by bylo podnikdni vyhodné;si
vzhledem k cenam ostatnich zdrojii. OvSem existence atraktivit v dané izemni oblasti
vytvari pozitivni externality pro jednotlivé podnikatelské subjekty.

Distribu¢ni cesty jsou opacné vuci trhu zbozi. Poptavka se za uspokojenim
svych potfeb musi pfesunout do mista nabidky, coz je Casové i finan¢né narocné.
Rozvoj turismu ma z hlediska kvantitativnich ukazatela limity.

Trh je ovlivnén 1 sezonnosti, kterd je dana klimatickymi podminkami a zaroven
rozlozenim fondu volného ¢asu béhem tydne i celého roku. Sezoénnost zptisobuje velkou
nevyrovnanost poptavky, kterou je nutné mirnit nabidkou vhodnych diferencovanych
produktll s programovou naplni, vyuzivanim riznych forem tvorby ceny a jinymi
zpusoby.

Zakaznik na trhu turismu vyhledava soubor sluzeb (ocekavd komplexnost
zazitkl). Produkt je mimo ekonomické statky ve vnimani zékaznika dotvaren i ur€itymi
nekonkrétnimi prvky, mezi které patii napiiklad image dané destinace, atmosféra
restaurace, hotelu aj. Z toho vyplyvé, ze trh turismu je ve zna¢né mife ovlivnén

subjektivnim vnimanim a hodnocenim zakaznik [7].

3.1.2 CHARAKTERISTIKA MESTA

Pec pod SnéZkou je malé horské méstecko, které se nachazi v tdoli feky Upy. Je
to vyznamné turistické a sportovni stiedisko, které¢ diky tomu, ze se nachdzi v srdci
Krkono$ského narodniho parku, je idedlnim mistem pro kombinaci zazitki a relaxace.

Pro lidi, ktefi radi travi svou dovolenou aktivné, nabizi toto méstecko pestrou
Skalu moZnosti. V zimni sezoné€ je zde moZnost vyuZiti jednoho z nejvétsich lyzatskych
areall v CR s 11 sjezdovkami. Naopak v letni sezéné zde dominuje horské turistika.
Mezi hlavni ldkadla patii vyhledy z vrcholu Sné€Zky nebo rozhledny na Hnédém vrchu,
kde maji névstévnici moznost vyjet sedackovou lanovkou, nebo z hiebenii hor pii

toulkach panenskou ptirodou.
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Ve mésté, které se sklada ze dvou &asti Pece pod Snézkou a Velké Upy, Zije

trvale pies 600 obyvatel a vétSina z nich pracuje v turistickém ruchu [30].

3.1.3 PREDMET PODNIKANI

Dle zivnostenského zakona jsou predmétem podnikani ubytovaci sluzby,
zafazené v zivnostech volnych a hostinské sluzby v zivnostech femeslnych [15].
Konkrétné se penzion bude zabyvat ubytovanim a stravovanim hostl, ktefi

vyuziji ubytovacich sluzeb penzionu a béhem obédii 1 hostli zvenci.

3.1.4 GEOGRAFICKE HLEDISKO

Z geografického hlediska je poloha penzionu vyhodnd. 3 minuty od penzionu se
nachazi autobusova stanice, kde stavi denné n€kolik linek autobust, vcetné piimého
spoje z Prahy, pfipadn€ s ptestupnim mistem v Hradci Kralové.

Pec pod SnéZkou se nachdzi nedaleko hranic s Némeckem a Polskem. Proto se
potenciondlnimi zdkazniky mohou stat i turisté ze zahranici.

Penzion se nachdzi v chranéné krajinné oblasti, proto si navstévnici mohou
v kterémkoli ro¢nim obdobi vychutnat prochazky v clovékem téméf nedotéené ptirode.
Turisty zde muze lakat pfedeviim vyslap na nejvyssi horu Ceské republiky a to jak
v zimnim, tak i v letnim obdobi.

V zimnim obdobi je zde spoustu aktivniho vyuziti. Nejen ze mésto poskytuje

11 rdzné narocnych sjezdovek pro zacateniky i pokrocilé lyzate, ale také je v okoli

N4

v

vrchol Snézky. Pro navstévniky, ktefi preferuji pési turistiku, je zde nékolik
vyznaCenych cest pro prochazky po vrcholcich Krkonosského pohofti, které se daji

vyuzit v kterémkoli roénim obdobi.

3.1.5 ZAKAZNIK

Pro nové€ otevieny penzion je idedlni zdkaznik kazdy, kdo travi sviy volny Cas
aktivné. At uz to jsou rodiny s détmi, které si v zimni sezoné piisli zalyzovat nebo
ptijeli za pé&si turistikou v letnich mésicich, tak i studenti, ktefi si cht&ji uzit aktivné

prazdniny.
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Aby byl penzion vyuzit i mimo hlavni sezony, mohly by se potencidlnimi klienty
stat 1 firmy, které by zde mohly pofadat firemni ¢i teambuildingové akce, piipadné
Skoly a Skolky, které mohou penzion vyuzit pro Skolu v ptirode¢.

Duleziti jsou 1 turisté ze zahrani¢i, vzhledem k tomu, Ze se penzion nachézi

v blizkosti pohrani¢i.

3.2 ANALYZA SLEPTE

Aby byl podnik UspéSny, musi byt jeho strategie v souladu s okolim. Pro
management podniku je dilezité znat dobte jeho okoli, prostfedi a faktory, které podnik
ovlivituji. Toho mtZze dosdhnout pomoci disledného sledovani, analyzovani
a vyhodnocovani podniku. Diky témto ¢innostem ma podnik leps§i moznost zaméfit se
na ¢innosti, které jsou pro néj smysluplné a perspektivni a mohou mu tak pfinést
konkuren¢ni vyhodu.

Tato analyza vychazi z 5 zékladnich faktort (socidlni, legislativni, ekonomicke,
politické a technologické), které ovliviiuji podnik a je rozsifend o faktory ekologické,
které maji v dnesni dobé nemaly vyznam, zejména kdyZz chceme penzion oteviit

v chranéné krajinné oblasti, jako jsou Krkonose [32].

3.2.1 SOCIALNI FAKTORY

Jakékoli zména v socidlnim prostfedi miize mit vliv na zménu poptavky po
produktech ¢i sluzbach, které podnik nabizi, dostupnost a ochota jednotlivcti pracovat.
Chovani je ovlivnéno nejen vlastnostmi, ale 1 okolnim prostredim.

V tvahu je tfeba brat demografické zmény spolecnosti (v ramci nich zména
v populaci, posuny ve veéku populace, rozlozeni ptijmi), strukturu spolecnosti,
naboZenstvi, vzdé&lanost obyvatelstva, velikost, vyvoj a mobilitu pracovni sily, ptijmy
a kupni silu obyvatelstva, rodinné hodnoty obyvatelstva a jejich ochota cestovat do
vzdalenéjsich mist a jiné [32].

Vzhledem k tomu, ze je zde dobré piedevSim autobusové spojeni, hosty se

mohou stat lidé z Sirokého okoli, ktefi radi travi sviij volny Cas na horéach. Jelikoz je
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penzion situovan v blizkosti pohrani¢i s Némeckem a Polskem, mezi potencialni klienty
patii také obyvatelé téchto stati.

Podle ceského statistického ufadu se ve 3. Ctvrtleti roku 2014 ubytovalo
v hotelech a penzionech po celé Ceské republice vice nez 5,7 miliond lidi. Konkrétné
v Krkonosich a Podkrkonosich za rok 2014 bylo ubytovano 430 000 lidi [19].

Obecna mira nezaméstnanosti pro rok 2013 ¢inila 7 %. Uhrn primérych mezd
vSech odvétvi se pohybuje okolo 25.000 K¢ mési¢né. Tato Castka se kazdym rokem

zvySuje v priméru o 500 K¢ béhem let 2009-2013 [20].

Vékova struktura k 31. 12. 2013
Ceska republika
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Obriazek 3: Vékové sloZeni obyvatelstva k 31.12.2013
Zdroj: Cesky statisticky tifad (www.czso.cz) [21]

3.2.2 LEGISLATIVNI FAKTORY

Vztahuji se k pravnimu prostiedi, ve kterém se podnik vyskytuje. Jsou zpravidla
tvofeny pravni moci a jedna se piedevsim o chystané a platné zakony a vyhlasky, statni

regulace, regulace importu a exportu, ochrana zivotniho prostredi [32].
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Penzion se bude fidit zdkonem ¢. 455/1991 Sb. o Zivnostenském podnikani
v platném znéni od 1.1.2015. Ubytovaci sluzby jsou konkrétné zarazeny v zivnostech
volnych a hostinské sluzby v zivnostech femeslnych. Pro provozovani penzionu je
nutné mit Zivnostenské opravnéni na obé& tyto zivnosti. Déle se penzion tidi zdkonem
€. 159/1999 o nékterych podminkadch podnikdni v oblasti cestovniho ruchu, déle
zakonem €. 101/2000 o ochrané osobnich udaji, vyhlaskou ¢. 107/2001 o hygienickych
pozadavcich na stravovaci sluzby a o zdsadach osobni a provozni hygieny a jinymi
vyhlaSkami, kterymi by se mél tidit kazdy podnik ubytovaciho a stravovaciho zaméteni
[33].

Samoziejmosti je 1 bezpecnost a ochrana zdravi pti praci (BOZP), coz je soubor
zékont, vyhlasek a natizeni vlady o dodrzovani bezpecnosti na pracovisti.

Ceska republika neustale zaostava ve snadnosti zahdjeni podnikani, jako je
naptiklad pocet dni nutnych k zahajeni podnikani, administrativni naro¢nost a finan¢ni
naklady. Bylo by vhodné zfidit jedno misto, kde by bylo mozZné vyftidit vSechny nutné
nalezitosti k zaloZeni a vzniku spolecnosti najednou. Taktéz naklady na zaloZeni by se
v blizké dobé mély sniZit na takovou sumu, aby celkové naklady na zaloZeni a vznik
spole¢nosti neptesahly 100 EUR (2 800 K¢).

Podnikatel¢ se v pribéhu bézné cinnosti neustale potykaji s fadou
administrativnich povinnosti a byrokratickych bariér. Do konce roku 2015 by mélo byt

realizovano 60 opatieni ke snizeni administrativni zaté¢ze podnikatelt [28].

3.2.3 EKONOMICKE FAKTORY

Mezi tyto faktory patii pfedev§im urokové sazby, hospodaisky rust, faze
hospodatského cyklu, inflace, sménné kurzy aj [32].

Hruby doméci produkt (HDP) je nejdalezitéjsi ekonomicky ukazatel. Dle
Ceského statistického tfadu je definovan jako: , penézni vyjddieni celkové hodnoty
statkii a sluzeb nove vytvorenych v daném obdobi na urcitém tizemi a pouzivd se pro
stanoveni vykonnosti ekonomiky.* Aby byl vyloucen vliv zmény cen, je vyjadien ve
stalych cenéach (priimérné ceny roku 2000) [26].

Reédlny HDP se ve tfetim ctvrtleti roku 2014 zvysil o 0,4 % oproti pfedchozimu

Ctvrtleti a pozvolna tak pokracovalo ozivovani ekonomické aktivity. Odhaduje se, ze za
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cely rok 2014 HDP vzrostl o0 2,4 % a pro rok 2015 se odhaduje, Ze riist ekonomiky bude
pokracovat na 2,7 %. Tento riist by mél byt tazen doméci poptavkou a naopak saldo
zahrani¢niho obchodu se zbozim by mélo rast HDP tlumit. Rast domaci poptavky by
m¢l zptsobit zvySeni dovozu [27].

Podle Ceské Narodni Banky (CNB) je inflace chapana jako: ,, opakovany riist
vetsiny cen v dane ekonomice. Jde o oslabeni redalné hodnoty (kupni sily) dané meny
vici zbozi a sluzbam, které spotrebitel kupuje — je-li v ekonomice pritomna inflace
spotrebitelskych cen, pak na nakup téhoz kose zbozi a sluzeb spotiebitel potrebuje cim
dal vice jednotek meny dané zeme [18].

Vroce 2014 dosdhla primémd mira inflace 0,4 %. V tomto roce by
spotiebitelské ceny mély rist pomalu, a to diky vyraznému poklesu ceny ropy.
Primérnéd mira inflace by se méla dale snizovat az na 0,3 %. Ocekava se, ze se inflace
bude i nadale pohybovat pod tirovni 2 % inflaéniho cile CNB [27].

Situace na trhu prace by se méla mirn€ zlepSovat. Ocekava se pozvolny rist
ekonomické aktivity a diky tomu by se méla snizovat mira nezaméstnanosti a zaroven
1 mirn€ poroste zaméstnanost. Objem mezd a platii se pro rok 2015 odhaduje na rist
03,9 % a vroce 2016 se pocita s mirnym zrychlenim riistu na 4,1 %. Na vyvoj mezd
a platii pfiznivé pusobi nejen rust ekonomiky, diky zlepSovani situace v soukromém

sektoru, ale 1 zvySeni objemu platl v rozpoctové sféte [27].
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Tabulka 3: Hlavni makroekonomické indikatory

2015 2016
2010 2011 2012 2013 2014
predikce

HDP (mld. K¢) 3954 4022 4048 4 086 4284 4 509 4 698
HDP (rist v %) 2.3 2,0 -0,8 -0,7 2,4 2,7 2,5
Spotfeba 1,0 0,2 1,8 0,4 1,5 2.8 2,3
domacnosti
Spotieba vlady 0,4 -2.9 -1,0 2,3 1,9 2,0 1,3
Priamérna mira
inflace (%) 1,5 1,9 3,3 1,4 0,4 0,3 1,4
Zaméstnanost
(riist v %) -1,0 0,4 0,4 1,0 0,6 0,4 0,2
Mira
nezaméstnanosti 7,3 6,7 7,0 7,0 6,1 5,7 5,6
(prumér v %)
Sménny kurz
(CZK/EUR) 25,3 24.6 25,1 26,0 27,5 27,7 27,6
Dlouhodobé
urokové sazby (% 3,7 3,7 2.8 2,1 1,6 1,0 1,6
p.a.)

Zdroj: Ministerstvo financi CR [27]

3.2.4 POLITICKE FAKTORY

Tyto faktory se tykaji vladni politiky, stupné vladnich zasahii do ekonomiky, jak

vlada podporuje podnikani a jaké jsou priority v této oblasti. Mlize mit dopad na velké

mnozstvi oblasti, které jsou pro podnik dulezité.

Lze zde zatadit predev§im aktudlni politickou situaci, pozici a stabilitu vlady,

monetarni a fiskalni politiku, podporu zahrani¢niho obchodu a postoj ke korupénimu

jednani [32].

Politicka stabilita je nejista a v Ceské republice panuje nespokojenost s ¢eskou

vladou. Neustale se objevuje slovo korupce a vyhledy do budoucna jsou nejisté a 1ze je

jen tézko odhadovat.
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Statni podpora malych a sttednich podniki je pfima a nepfima. Pfima podpora je
zejména zameéfena na zajiSténi lepSiho pfistupu malych a stfednich podniki
k pottebnému kapitalu, mezi které patii poskytovani uveérii se snizenou turokovou
sazbou, zvyhodnéné bankovni zaruky, podpora investi¢n¢ zamétenych projektd, rizné
dotace a finan¢ni podpory.

Mal¢ a stfedni podniky stoji proti nemalému mnozstvi nevyhod. Piikladem
mohou byt Casté potize pti ziskdvani kapitdlu nebo pujcek, které jsou zplsobeny
omezenym zajiSténim, které tyto podniky mohou nabidnout oproti zptisnénym
pravidlim pro fizeni uveérového rizika ze strany banky a dalSich financ¢nich instituci.
Omezené zdroje rovnéz mohou malym a stiednim podnikiim zamezit pfistup
k nékterym informacim, zejména o novych technologiich a potencialnich trzich,
omezovat je v marketingovych aktivitach, inovacnich schopnostech a dalSich oblastech

[28].

3.2.5 TECHNICKE A TECHNOLOGICKE FAKTORY

Maji podstatny vliv na konkurenceschopnost podniku. V dnesni dobé
technického pokroku je nutné tyto faktory neustdle analyzovat, aby podnik nezaostaval
za ostatnimi podniky.

Jde ptedevSim o postoj kvédé a vyzkumu, investice podniku do védy
a vyzkumu, podpora védy a vyzkumu vladou, mnozstvi a dostupnost informaci, nové
pracovni postupy, metody a techniky, rychlost moralniho zastaravani v oboru [32].

V oboru hotelnictvi a pohostinstvi se technologické faktory neustdle rozvijeji
a vyvijeji. Prikladem mohou byt nové stroje, které by usnadnili praci personalu nejen
v kuchyni, na baru a recepci ale i v uklidu pokojt. Také zde mize byt zavedeni novych
pracovnich postupll, aby se usnadnila komunikace mezi servirkou a kuchafem.

Penzion pfed nékolika lety proSel rekonstrukci fasady, piesto je potieba
rekonstruovat i vnitini ¢ast hotelu véetné¢ vymeény oken, podlah a pfedevsim nabytku

v pokojich.
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3.2.6 EKOLOGICKE FAKTORY

V soucasné dobé€ je na ekologii kladen zna¢ny daraz. Staty jsou Cleny riiznych
organizaci, které se zavazuji k dodrzovani opatieni, norem a limiti v oblasti ekologie
a ochrany zivotniho prostfedi.

Mezi tyto faktory patii nakladani s odpady, ochrana ohrozenych druhtd, mira
podpory s vyuzivanim obnovitelnych zdroji energie, vnimani klimatickych zmén,
pristup k ochrané¢ Zivotniho prostiedi [32].

Vzhledem k tomu, Ze se budova penzionu nachédzi v chranéné krajinné oblasti

Krkonos, musi dbat na ochranu zZivotniho prostfedi a nakladat odpovédné s odpady.

Na zéklad¢ SLEPTE analyzy je mozné zhodnotit jednotlivé faktory pomoci
nasledujici tabulky, podle vlivu, jaky maji jednotlivé faktory na podnikani. Tyto faktory
jsou hodnoceny podle skéaly od 0 — 3, kde 0 = neutralni vliv, 1 = mirny vliv, 2 = stfedni

vliv a 3 = velky vliv

Tabulka 4: Vliv jednotlivych faktort na podnikani

0 1 2 3
Socialni X
Legislativni X
Ekonomické X
Politické X
Technologické X
Ekologické X

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 2: Vliv jednotlivych faktort na podnikani

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.3 PORTEROVA ANALYZA

Jedna se o zplsob analyzy odvétvi a jeho rizik. Pracuje s 5 zékladnimi prvky
a podstatou je prognoza vyvoje situace tykajici se konkurence ve zvoleném odvétvi na
zaklad¢ odhadu chovani nasledujicich subjekti a objekti, které¢ plisobi na daném trhu,
a rizika hrozici podniku z jejich strany [25].

Porterova analyza neni jen jednorazova zalezitost, je ji nutné dé€lat pravidelné,

protoze trh i podminky, kterymi se tidi, se neustale méni [17].

Nové vstupujici

hrozby
: kupni
A\ Konkurenéni g
prostredi ‘ I
sila

.

Substituty a
komplementy

Dodavatelé

Obrazek 4: Porterova analyza konkuren¢nich sil

Zdroj: KOVAR, Fr. Strategicky management [3]
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3.3.1 DODAVATELE

Tato sila je v nékterych odvétvich témét nulova a v jinych miiZze mit obrovskou
silu, pfedev§im z pohledu vlivu na sloZeni a cenu nasich produkti/sluzeb. Cim vice
jsme na danych dodavatelich zavisli, tim vétsi je jejich sila. V ramci analyzy sily
dodavatele se ptame na otazky, které nam pomohou odhalit, jak jsme technologicky
zavisli na konkrétnich dodavatelich, zda existuji alternativni dodavatelé, jejichz sluzeb
muzeme vyuzit, mira konkurence mezi dodavateli v dané oblasti a jiné [17].

Vzhledem k tomu, Ze jde o maly penzion, nema velkou vyhodu pfi vyjednavani
cen u dodavateli. Dlivodem je i to, Ze nema zas tak velky objem nékupu potiebnych
surovin, alkoholu, Cistirny pradla ani energii. Miize si domluvit jen nepatrnou slevu,

ktera je ovSem téméf bezvyznamna.

3.3.2 ODBERATELE/ZAKAZNICI

Zde se jedna ptredevSim o vyjednavaci silu o cené, a to piimo, kdy skute¢né
dojde ke smlouvani se zakaznikem, nebo nepiimo, kdy zdkaznik mlZe zacit odebirat
mens$i mnozstvi zbozi/sluzeb, piipadné odejit uplné. Pfitom tato sila je faktor, ktery by
se nemél podcenovat. V této oblasti je nutné ptat se na to, nakolik je na§ produkt/sluzba
unikatni, jak dostupné a v jakém mnozstvi jsou na trhu substituty a také nakolik jsou
zakaznici informovani o nabidkach konkurence nejen v tuzemsku, ale i v zahrani¢i [17].

Mezi odbératele patii zejména potencialni klienti, ktefi penzion budou
navstévovat. Vzhledem k tomu, ze se penzion nachdzi v ¢eském pohoti Krkonose, které
tvoii hranice Ceské republiky s Polskem a Né&meckem, navitévuji tuto oblast jak
vzimnim tak i vletnim obdobi 1 zahrani¢ni turist¢é. OvSem aby mohl penzion
konkurovat velké konkurenci, ktera se v Peci pod SnéZkou hojné vyskytuje, nemiize mit
vysoko postavené ceny a to i vzhledem k tomu, jaké sluzby oproti ostatnim ubytovacim

zatrizenim bude nabizet.
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3.3.3 SUBSTITUTY

Substitutem se mysli cokoli, co néjakym zplisobem zakaznikovi nahradi produkt
nebo sluzbu, kterou nas podnik poskytuje. Konkurencni produkt nebo sluzba ani nemusi
byt dokonalym substitutem toho naseho. Proto se analyza této sily zabyva otazkami,
jako napftiklad jakou vérnost vykazuji zdkaznici znacce nebo urcitému typu produktu,
jak moc jsou zakaznici nachylni k hledani substitutd a jak jsou spokojeni se soucasnou
situaci (cena produktu/sluzby, kvalita,...), jaké jsou naklady na ptechod zakaznika ke
konkurenci nabizejici substitut a jiné [17].

Substitutem mutze byt jakdkoli jina rekreace, ktera je nabizena cestovni kancelari
v zahrani¢i, rekreace ve velkych akvaparcich nebo dovolena v laznich ¢i u jezer
a vodnich piehrad. Ne kazdy si totiz vybere dovolenou na horach. Nékteti lidé preferu;i
spiSe neaktivni dovolenou, kde jen polehavaji u vody nebo radéji jen odpocivaji doma.
S témito substituty hotel nemiize nic moc délat. Aby mohl nabidnout vice sluzeb, musel
by se zbourat a postavit uplné¢ novy od zékladu, coz neni mozné z toho divodu, ze se
nachazi v chranéné krajinné oblasti a vyfizeni tohoto povoleni by trvalo opravdu

dlouhou dobu.

3.3.4 KONKURENCE V ODVETVIi

Pii analyze této sily je nutné se podivat na to, jak velkd je na daném trhu
konkurence, kolik nas bude stat, aby se o naSich produktech/sluzbach n¢kdo dozvédel,
jak budeme schopni v praxi vyuzit a rozvinout nase konkuren¢ni vyhody, jakou ma
dany trh dynamiku a zda budeme schopni s konkurenci drzet krok [17].

V tomto odvétvi je konkurence zna¢né velikd. Vzhledem k tomu, ze je penzion
situovan v Peci pod Snézkou, v pohoti KrkonoSe, je zde spousta ubytovacich zatfizeni,
které 1aka turisty na blizké lyzaiské vleky a vylety na nejvyssi horu Ceské republiky
Snézku €1 jiné poskytované sluzby.

Jednim z nejvétSich konkurenti je hotel Horizont, ktery je nejvyssi budovou
v Peci pod SnéZzkou. Ma spoustu doprovodnych sluzeb pro klienty, jako je napiiklad

posilovna, bazén, relaxacni zéna s vifivkou ¢i masazemi a také ma nadhernou vyhlidku
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na blizké okoli ano¢ni osvétlené lyzaiské sjezdovky. Hned vedle hotelu je maly
lyzatsky vlek urceny pro u¢eni déti na lyZich nebo uplnych zacate¢niki.
Dal$imi konkurenty jsou i penziony, které se nachazeji blize k lyzatskym

vlekum.

3.3.5 HROZBA VSTUPU NOVYCH FIREM

Tato sila je dilezita predevSim v novych a progresivné se rozvijejicich oborech,
kde neni Gplné znam objem trhu jako celku nebo kde rychle roste objem trhu. Soucasti
by mély byt i klasické makroekonomické otazky, jako naptiklad bariéry vstupu na trh,
naklady spojené s ptipadnym ukoncenim podnikani nebo infrastrukturni otazky a otazky
regulace (statem garantované monopoly) [17].

Hrozba vstupu novych penziond, hoteli nebo jinych ubytovacich zatizeni ptimo
v Peci pod Snézkou neni velikd, protoze je zde spousta ubytovacich zatizeni a pro novy
uz by zde nebylo misto. OvSem nové ubytovaci zafizeni se stale mize otevfit v jinych

mensich méstech nedaleko lyzaiskych vleki.

Na zéaklad¢ Porterovy analyzy je mozné zhodnotit jednotlivé konkurenéni sily
pomoci nasledujici tabulky, podle vlivu, jaky maji jednotlivé sily na podnikani. Tyto
konkuren¢ni sily jsou hodnoceny podle skaly od 0 — 3, kde 0 = neutralni vliv, 1 = mirny

vliv, 2 = stfedni vliv a 3 = velky vliv

Tabulka 5: Vliv konkurencnich sil na podnikani

0 1 2 3

Dodavatelé X

Odbératelé X

Substituty X

Konkurence
v odvétvi
Hrozba vstupu

novych firem
Zdroj: vlastni zpracovani
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Vliv konkurencnich sil na podnikani

dodavatelé
rozba vstupu —, odbératelé
novych firem —/
konkurence ™ ~substituty

Graf 3: Vliv konkurencnich sil na podnikani

Zdroj: vlastni zpracovani

3.4 DOTAZNIKOVE SETRENI BUDOUCIHO ZAKAZNIKA

Tato analyza byla provedena za pomoci dotaznikového Setieni, kdy pro tento
ucel byl vytvofen dotaznik o 9 otdzkdch formulovanych castecné jako oteviené
a ¢astecné jako uzaviené otdzky. Vytvoreny dotaznik byl rozeslan pomoci socidlni sité
Sirokému rozpéti respondentli (zaméstnanci v soukromém 1 statnim sektoru, studenti,
nezameéstnani). OvSem navratnost dotaznikli byla mala, jen 87 respondentti odpovédélo
tak, aby se vysledky dali pouZit pro tuto praci. Téchto respondentli bylo 43,68 % muzl

a 56,32 % zen. Vysledky tohoto vyzkumu jsou znazornény v nasledujicich grafech.
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Pohlavi respondentl

B muZ MZena

Graf 4: Rozdéleni respondentii dle pohlavi

Zdroj: vlastni zpracovani

Tento dotaznik vyplnili respondenti v Sirokém vékovém rozpéti od
sttedoskolakti az po starSi vékovou generaci. Tito respondenti byli dale rozdéleni do 4
veékovych kategorii. Prvni kategorii tvofila skupina ve véku od 15 — 18 let, ktera
zabirala pouhd 2,3 % z celkového poctu respondentl. Nejvétsi kategorii byla skupina ve
veéku od 19 — 30 let, ktera tvorila 86,21 %. DalSimi kategoriemi byly skupiny ve véku
31 -50let (4,6 %) a 51 a vice let (6,9 %).

Vékova struktura respondentu

100,00 86,21
80,00 -
X 60,00
-t
a
8
S 10,00 -
20,00 - 5 20 4,60 5-90
0,00
15-18 19-30 31-50 50a vice

Vék respondentii

Graf 5: Vékova struktura respondenti

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z grafu 6 vyplyva, ze nejvétsi podil dotazanych zabiraji studenti se 77 %, déle
nasleduji zaméstnanci v soukromém sektoru stémét 14 % a témet 7 % tvori
zaméstnanci ve statnim sektoru. Zanedbatelnymi skupinami jsou Zeny na mateiské

dovolené a nezaméstnani, kteti nedosahuji ani 2 %.

Statut respondentt

W student/ka

1,15%

6,90%
1,15%

M na matefské dovolené

M zaméstnanec ve statnim
sektoru

M zaméstnanecv
soukromém sektoru

m nezaméstnany/a

Graf 6: SloZeni respondentt dle statutu

Zdroj: vlastni zpracovani

Graf 7 znazoriiuje odpoveéd’ na otazku, jak Casto respondenti jezdi na dovolenou
béhem roku mimo misto bydlisté. Z vysledkti vyplyva, ze dotdzani nejvice cestuji na
dovolenou 1-3 krat za rok, coz piedstavuje 77 % dotazovanych a 18,39 % jezdi na
dovolenou dokonce 4 a vice krat do roka. Naopak 4,6 % nejezdi na dovolenou mimo

misto bydliste.
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Pocet dovolenych mimo domov za
rok

4,60%

M nikdy
H1-3krat

W 4 a vicekrat

Graf 7: Pocet dovolenych ro¢né mimo domov

Zdroj: vlastni zpracovani

Dle odpovédi respondentii nejcastéji jezdi na dovolenou v letnich mésicich, na
druhém misté v zimnim obdobi a nejméné jezdi najate a napodzim. Avsak podle grafu 8
muzeme vidét, Ze respondenti, kteii jezdi vicekrat do roka, jezdi i v jinych mésicich.
Nejcastéji se vyskytovala odpoveéd v 1ét€ 1 v zimé, dokonce 15 respondentlt odpovédélo,

ze jezdi na dovolenou nezéavisle na ro¢énim obdobi.

Obdobi, kdy nejcastéji jezdi na
dovolenou
jaro
80
0
0 .
=—f=jaro
) —B—Iéto
zima éto
=== podzim
e 7ima
podzim

Graf 8: Obdobi, ve kterém jezdi respondenti na dovolenou

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 9 ukazuje, kde respondenti nejvice travi ¢as o své dovolené. Jak je vidét na
prvni pohled, nejvice jezdi do zahrani¢i k mofi, ale druhého nejvyssiho poctu dosahly
pobyty na horach v ramci Ceské republiky. Vzhledem k tomu, Ze penzion je situovan
v ¢eském pohoti Krkonose, je to pro tuto praci dobra zprava i vzhledem k tomu, Ze na
¢eskych horach travi dovolenou 1 ¢ast téch respondenttl, kteti travi dovolenou v misté

bydlisté nebo v zahrani¢i u mofte.

Misto pobytu pri dovolené

m hory v CR

mvoda v CR

Poéet

H misto bydlisté

B hory mimo CR

. . L M u mofe
horyv vodav misto hory umofe jina
CR CR  bydli§t& mimo Hjina
CR
Misto pobytu

Graf 9: Misto pobytu na dovolené

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak muzeme vidét na grafu 10, respondenti nejcastéji jezdi na dovolenou
s prateli a v tésném zaveésu za prateli je rodina. Proto je vhodné penzion zaméfit na
pobyt nejen vétSich skupin mladych 1 dospélych lidi, ale také na rodiny s détmi. Od

¢ehoz by se mélo vyvijet nejen vybaveni penzionu, ale také sluzby, které bude nabizet.
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Graf 10: S kym nejcastéji travi dovolenou

Zdroj: vlastni zpracovani

Dals§i otazka byla zaméfena predevSim na to, do jaké vzdalenosti jsou
respondenti ochotni cestovat za dovolenou v ramci CR. Z nize uvedeného grafu 11
vyplyva, Ze vice nez 68 % dotdzanych je ochotno cestovat do vzdalenosti vice nez
500 km od mista bydlisté. Pro penzion to znamena, ze se miize zaméfit na potencialni
zékazniky nejen z blizkého okoli, ale i vzalené&jSiho okoli, kuptikladu i obyvatelé

z opacného konce republiky a to ptedevsim diky dobré dopravni dostupnosti.

Ochota cestovat na vzdalenost

o 70/
bo, 27

70,00% -
60,00% -
50,00% -
=
& 40,00% -
§ 30,00% -
20,00% - 13,79%  11,49%
o |2 A
0,00%
do50km 51-100 101-250 251-500 nad 500
km km km km
Vzdalenost

Graf 11: Ochota cestovat za dovolenou

Zdroj: vlastni zpracovani

47



Posledni otdzka byla koncipovéana tak, aby podle ni mohla byt stanovena cena
ubytovani v penzionu na jednu noc. Vzhledem k tomu, Ze tento penzion je stavény tak,
7e socialni zatizeni je spolecné pro vSechny pokoje na patie a predélani by bylo opravdu
komplikované, bylo to zohlednéno pii sestaveni moznosti pro vybér. Respondenti
s timto faktem byli v otdzce seznameni. Proto nejvySsiho poctu odpovédi dosahlo
cenové rozmezi od 301 — 500 K¢, kdy takto odpovédélo 56,32 % respondentti. Dalsi
nejvyssi hodnoty dosdhla cena do 300 K¢ s 25,29 % odpovédi respondentd a 16 %
dotazovanych zatrhlo moznost od 501 — 800 K¢&. Proto by bylo vhodné stanovit cenu

okolo 500 K¢ na osobu na noc.

Maximalni prijatelna cena za
ubytovani na os./noc v penzionu

56,32%

60,00% -

50,00% -

40,00% 7 4o 50%

30,00% - 16,09%
20,00% -

0,00%

Pocet %

do300KE 301-500KE 501-800KE 801 a vice K¢

Cena za ubytovani na os./noc

Graf 12: Maximalni pfijatelna cena za ubytovani na os./noc v penzionu

Zdroj: vlastni zpracovani

3.5 SWOT ANALYZA

Jedna se o jeden ze zakladnich nastrojl strategického managementu. Nézev této
analyzy je tvofen sloZzenim pocatecnich pismen anglickych slov zékladnich prvki této
analyzy: Strengths (silné stranky), Weaknesses (slabé stranky), Opportunities
(ptilezitosti) a Threats (hrozby). Cilem SWOT analyzy je pfimét k zamysleni manazery

a zamé&stnance organizace nad t€émito prvky a vyvodit z nich disledky.
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Silné a slabé stranky patfi k vnitinim faktoriim podniku (interni analyzy),
protoze jsou definované vnitinimi vlivy — lidsky kapitél, zkuSenosti, duSevni vlastnictvi,
vybaveni a kapacita. Naopak pfilezitosti a hrozby patfi do vnéjSich faktort (externi
analyzy), ovSem jsou do zna¢né miry ovlivnény i internimi faktory. Podnik miize totiz
ovlivnit, jaké budou na trhu pfilezitosti aktivnim vytvafenim novych produkti, sluzeb
nebo Sikovnym marketingem a ptfedchdzet hrozbam vytvafenim rezerv, preventivni

kontrolou, pojisténim, investicemi i jinymi prostfedky [16].

3.5.1 SILNE STRANKY

Jedna se o urceni vnitinich sil firmy. Musime se zamyslet nad tim, co firma déla
1épe, nez jeji konkurence. Na tyto silné stranky se musime divat jak z pohledu vné&jsiho,
tak 1 vnitfniho. Jak je firma vnimana nejen zaméstnanci, ale také jak ji vnimaji
zakaznici, pfipadné 1 konkurence na trhu. Pfi sestavovéani silnych stranek je snaha
odpoveédét na otazky typu jak je na tom firma z finanéniho hlediska, zda mé firma
zmapovany trh v oboru svého ptisobeni, jaké jsou konkurencni vyhody nasi spole¢nosti,
co délame lépe nez konkurence a podobné [12].

Penzion mé nasledujici silné stranky:

cena ubytovani

prostiedi penzionu

dopravni dostupnost — blizka stanice autobusu, parkovisté

piijemny a vstiicny personal

chutné a levné jidlo

3.5.2 SLABE STRANKY

Tyto slabé stranky urcuji potencidlni vnitini slaba mista firmy. Jednd se
pfedevs§im o to, v ¢em se firmé nedaii a v ¢em konkurence dosahuje lepSich vysledkii.
Stejné jako u silnych strdnek, se na tyto stranky musime divat jednak z pohledu
zékaznikl, a také z pohledu zaméstnanci. Je vhodné uvést vSechny slabiny firmy,
1kdyZ se to majiteli nemusi libit. Leckdy 1 nepfijemnd pravda mulZe uSetfit nemalé
prostfedky a potize v budoucnu. Pro zjisténi slabych stranek je vhodné odpovédet si na

nasledujici otazky: ,,Jaké ma firma konkuren¢ni nevyhody? Chybi ve firm¢ klicové
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znalosti a kompetentni 1idé? M4 firma jasné stanoveny cil a strategii, jak tohoto cile

dosédhnout? Co muze zlepsit?* [12].

Mezi slabé stranky penzionu patii pfedevSim:

vnitini vzhled hotelu — potfeba renovace
nedostatek pracovni sily

kvalita ubytovacich sluzeb

chybi bezbariérovy ptistup

malé parkovisté

3.5.3 PRILEZITOSTI

Ptilezitostmi se rozumi potencidlni prilezitosti z vnéjSi. Casto vychazeji ze

silnych 1 slabych stranek firmy, kdy se z nich snazime odvodit, kde by mohla byt

prilezitost a Sance pro rist nebo zlepSeni nebo piipadné slabé stranky eliminovat. Mezi

otazky, které ndm pomohou urcit pfilezitosti, patfi tyto: ,,Mlze firma vyuzit rist trhu

k vlastnimu rastu? Existuji skupiny potenciondlnich zdkaznik(? Vznika na trhu nova

potieba zakaznikl, kterou je tieba uspokojit?* [12].

Ptilezitosti pro penzion mohou byt naptiklad tyto:

rekonstrukce vnitinich prostor

ptichod novych klientt

doprovodné sluzby — skibus, piij¢ovna lyzi a kol

zahrani¢ni klienti

kontaktovani nedalekych $kol a skolek (Skoly v ptirod¢), firem (firemni akce

a teambuildingy)

3.5.4 HROZBY

Hrozby predstavuji oblasti, které s sebou pfindSeji mozna rizika. Musime je

systematicky fidit a pfedchazet jim, aby nemohli pfejit v zdvazny problém, ktery by

v nejhorSim pifipadé mohl zpisobit uplny krach firmy. Mezi otdzky, které nam

pomohou odhalit hrozici rizika, patfi tyto: ,,Méni se potieby zdkaznika? Jakym

prekazkam firma celi? Jak vladda zasahuje do podnikani? Jak intenzivni je rist

konkurence v oboru? Jaké technologie ndm chybi?* [12].
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3.5.5

Mezi hrozby, které by penzion nemé¢l brat na lehkou vahu, mohou patfit:

- nestabilni politicka situace v CR
- nejistota z pohledu financovani

- nezajem lidi o turistiku

- ptirodni vykyvy (v zim¢€ neni snih)

ZHODNOCENI SWOT ANALYZY

Z této analyzy vyplyva, Ze prilezitosti je dostatek, jen nesmime ,,zaspat* tak, aby

nas neptedbéhla konkurence nebo dokonce aby se z prilezitosti nestaly hrozby. Pfimo

hrozeb neni malo, ale nékteré mizeme obratit tak, aby se z hrozeb staly ptilezitosti. I za

nepfiznivého pocasi mizeme vymyslet zajimavé aktivity, na které budou klienti jesté

dlouho vzpominat.

Tabulka 6: SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky

1. cena ubytovani 1. vnitini vzhled hotelu — potieba
2. umisténi penzionu renovace
3. dopravni dostupnost — blizka stanice 2. nedostatek pracovni sily

autobusu, parkovisteé 3. kvalita ubytovacich sluzeb
4. prijemny a vstiicny personal 4. chybi bezbariérovy ptistup
5. chutné a levné jidlo 5. malé parkovisté

Prilezitosti Hrozby

1. rekonstrukce vnitinich prostor 1. nejistota z pohledu financovani
2. ptichod novych klientl 2. nezdjem lidi o turistiku
3. zahrani¢ni klienti 3. pftirodni vykyvy (v zim¢€ neni snih)
4. kontaktovani nedalekych Skol a 4. mestabilni politicka situace v CR

Skolek (Skoly v pfirod¢), firem

(firemni akce a teambuildingy)
5. doprovodné sluzby —  skibus,

pUjcovna lyzi a kol

Zdroj: vlastni zpracovani
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4 NAVRH NA ZALOZENI MALEHO PENZIONU

Tato kapitola se zabyva realizaci podnikatelského planu na zalozeni malého

penzionu, kdy uvedeny plan zobrazuje 3 roky jeho provozu.

41 SOUHRNNY PREHLED

Nazev Penzion IWI

Pravni forma Zivnost

Sidlo Pec pod Snézkou

Majitelka penzionu Bc. Iva Viktorinova

Vlozeny kapital 2 500 000 K¢

Zahdjeni ¢innosti cerven 2016

Predmét podnikani Ubytovaci a hostinska ¢innost

Hlavnim pfedmétem podnikani penzionu je ubytovaci ¢innost (Zivnost volna dle
zivnostenského zékona), s kterou souvisi 1 hostinska ¢innost (Cinnost femeslna dle

zivnostenského zékona), kdy soucasti je poskytovani stravy a napojui hostim penzionu.

Poslani podniku spociva v uspokojovani potieb a prani hostli v oblasti ubytovani

a stravovani. V jisté mife také v oblasti volnocCasovych aktivit.

Cilem je vstoupit na trh s ubytovacimi sluzbami v Krkonosich, konkrétné v Peci
pod Snézkou.

Kratkodobym cilem je byt konkurenceschopni vii¢i ostatnim subjektiim na dané

trhu. Tohoto cile je moZné dosdhnout pifedevSim =ziskanim spokojenych hostl
a dosdhnout dobrého jména penzionu ve spolecnosti, postupné dosahovani zisku, véasné
splnéni zavazk vic¢i bance a dodavatelim, spolupracovat a udrZzovat dobré vztahy
s klicovymi dodavateli.

Dlouhodobym cilem je udrzet, ptfipadné jesté lepsSit kvalitu poskytovanych

sluzeb vramci moznosti, udrzovani dosazené¢ konkurenceschopnosti, dosahovani
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maximalné mozného zisku, nadale uspokojovat potieby hostli tak, aby se znovu a radi

vraceli zpét

Cilovou skupinou jsou vSichni, kdo radi cestuji za turistikou a krasami ptirody
od mladych lidi, ktefi touzi po novych nejen sportovnich zazitcich s partou kamaradu,
pies rodiny s détmi nebo kolegy z prace az po starsi lidi, ktefi si radi zpiijemni volné

chvile v pfirodé mimo misto bydlisté.

4.2 ZALOZENI ZIVNOSTI

K ziskani zivnostenského opravnéni jsou zavazné § 20 — § 25 zakona
€. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, v novelizovaném znéni. Ubytovaci sluzby
se nachazeji v Zivnostech volnych, a pro tyto ucely zdkon nevyzaduje prokazovani
odborné ani jiné zpusobilosti. Musi byt splnény jen vSeobecné podminky. Naopak
hostinska ¢innost se nachazi v zivnostech femeslnych, kdy se musi prokézat odborna
zpusobilost a to bud’ ziskanim vzdélani v daném oboru, nebo praxi v oboru del$i nez
2 roky [15].

Pro ziskani Zzivnostenského opravnéni musi podnikatel predlozit nasledujici
doklady:

- obcansky prikaz pro dokazani plnoletosti

- pro doloZeni bezthonnosti vypis z rejstiiku trestu

- potvrzeni o bezdluznosti vii¢i finanénimu Gfadu

- vysokoskolsky titul o ukonceni vzdélani v daném oboru

- doklad o vykonani praxe v daném oboru

Po predloZeni vyse uvedenych dokladi a zaplaceni poplatkii u Zivnostenského
uradu bude registrovana fyzicka osoba Bce. Iva Viktorinova s mistem podnikani Pec pod
Snézkou 214, 542 21 okres Trutnov jako podnikatel.

Zivnostenské opravnéni bude vyfizeno na Zivnostenském uiadé v Trutnové. Pro
ziskani Identifika¢niho ¢&isla (IC) musi podnikatelka podat piihlasku k registraci

poplatnika dan¢ z piijmi FO na finan¢nim ufad€, u zdravotni pojistovny a Okresni
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spravy socialniho zabezpeceni ohlésit zivnost za firmu a rovnéz pro platby zdravotniho

pojisténi a socidlniho zabezpeceni za zaméstnance.
4.3 CHARAKTERISTIKA PENZIONU

4.3.1 UMISTENI A VELIKOST PENZIONU

Penzion se bude nachdzet v zakoupené komercni budové, ktera se nachéazi v Peci
pod Snézkou 214, PSC: 542 21, okres Trutnov, v Krkonogich. V t&chto prostorach se jiz
diive nachéazelo ubytovaci zafizeni, proto je budova upravena pro potieby penzionu.
Sama budova prosla rekonstrukci vnéjsi fasady, ale vnitini prostory budou potiebovat
upravu vnitinich prostor véetné pokoju a jejich vybaveni. Tato budova ma vybavenou
restauraci, kterd se nachazi na vyvySeném pfizemi a 2 nadpodlazi. Tyto prostory
bohuzel nedisponuji bezbariérovym piistupem. Ubytovani je mozné ve dvou az
ctytlazkovych pokojich, které maji spole¢né socidlni zatizeni na chodbé v obou patrech.
V budové se také nachazi prostory pro ulozeni lyzi a kol. Penzion se rozklada na
pozemku o rozloze 942 m?, kdy uzitnd plocha tvoii 420 m” plus terasa a parkovisté.

Maximalni obsazenost penzionu je 35 lizek, kdy:

e 2 luzkové pokoje — kapacita 8 ltizek
e 3 lizkové pokoje — kapacita 15 lazek

e 4 lizkové pokoje — kapacita 12 luzek

Ubytovani hosté si budou moci vybrat ze 2 variant stravovani. A to ubytovani se
snidani nebo polopenzi. Snidané je zapoc€itdna v cen¢ ubytovani a vecete u polopenze je

pfipoctena po objednédni nad cenu za ubytovani.

Lokalita je vyhodna nejen z divodu blizkosti nékolika lyzatskych vlekt, ale
1 blizkosti autobusové stanice a krasného prostiedi Krkonosského pohoti. Pied budovou
se nachazi i1 parkovisté, které patii k penzionu a moznost pfipojeni k Wi-fi siti, ktera je

v dnesni dobé témér nutnosti.
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4.3.2 VYBAVENI BUDOVY

Budova penzionu ma 2 obytnad patra. V budové penzionu se rovnéz nachazi
mistnost k uschové kol ¢i lyzi. Ve vyvySeném piizemi se nachéazi restaurace penzionu
s pln¢ vybavenou kuchyni pro ucely penzionu. Restaurace je vybavena jidelnimi boxy,
kde v jednom takovém boxu se pohodIné naji az 6 lidi.

Kazdy pokoj je vybaven postelemi (mnozstvi dle zvoleného typu), tloznymi
prostory ve form¢ skiini, stolem se zidlemi a umyvadlem se zrcadlem.

Socidlni zafizeni se nachdzi na chodbé kazdého poschodi a je spolecné pro
vSechny pokoje na patte. Jsou rozd€leny pro pany a damy zvIast. V prvnim poschodi se
nachazeji 2 sprchové kouty a 2 toalety v panské i damské Casti. Na tomto patie se
nachazi 1 kumbal, kde jsou uskladnény veskeré prostiedky a nastroje potiebné pro uklid.

Ve druhém patie v panské Casti se nachéazi jen 1 sprchovy kout a 2 toalety.

pokoj pokoj pokoj
5 6 7 Al
pokoj pokoj pokoj pokoj
4 3 2 1
schorliété

Obrazek 5: Pudoris prvniho nadpodlaZi penzionu

pokoj pokoj pokoj
12 i3 14
pokoj pokoj pokoj pokoj
i1 10 9 8 e
schodisté

Obrazek 6: Pudoris druhého nadpodlaZi penzionu
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Pro zahajeni podnikédni bude tieba doplnit nasledujici vybaveni:

- postele — 35 ks

- matrace pro 35 posteli

- lazkoviny pro 35 posteli + 5 slouZicich jako rezerva

- lozni pradlo pro 35 posteli — pro kazdou postel 5 sad

- hotelové ru¢niky a osusky — pro kazdou postel po 6 ks

- pracovni ruéniky a utérky — po 40 ks

- pracovni odévy pro personal — 5 ks pro kazdého zaméstnance
- zaclony — 35 ks

- koupelnové podlozky — 20 ks

- zasobeni baru a restaurace napoji a potravinami

44 TYM

Penzion ma jednu majitelku, kterd bude rozhodovat o provozu penzionu. Za jeji
nepfitomnosti odpoveédnost za chod penzionu piipadad kuchafi, ktery ma zrovna sluzbu.
Provoz bude zajistén zaméstnanci na zdkladé podepsanych pracovnich smluv. Vedeni

ucetnictvi bude zajisténo externi firmou.

[ Majitelka }

4 N
Kuchaft } [ Kuchar

Servirka ] [ Uklizecka ] [ Servirka

Obrazek 7: Organizac¢ni struktura

Majitelka rovnéz funguje zaroven jako provozni, tudiZ zafizuje Cdistirnu
povle€eni, nakup prostfedkti na uklid, dodavku alkoholu a sudi s pivem a ¢epovanou
kofolou do restaurace, ptipadné zatizuje opravare, pokud se v penzionu néco pokazi.

Kuchati by méli mit zkuSenosti s vafenim v restauraci a vafeni by je mélo bavit

ato by se mélo projevit i na jidle, které ptipravi. Méli by byt vstiicni a také pratelsti,
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aby vychazeli se servirkami. Kuchaf ma na starosti objednavani potravin, které
potiebuje pro pfipravovana jidla, vymysli denni menu a stara se o hladky chod kuchyné.

Servirky jsou nedilnou soucasti restaurace. AvSak funguji také jako recepcni,
tudiz vyfizuji telefonaty volajicich zdkaznikl, rezervace pokoji, vydavani kli¢i od
pokoji aj. Navic se jeSté staraji o chod a Cistotu restaurace. Vzhledem k tomu, Ze se
penzion nachézi blizko pohranici, predpoklada se navstévnost i zahrani¢nich hosti
a proto by servirky mély ovladat alesponl anglicky jazyk na komunikativni urovni. Také
musi hlidat, zda nedochazi na baru alkohol ¢i jiné napoje. Pokud dochazi, napise to na
seznam a majitelka zafidi objednavku u dodavatele.

Uklize¢ka by méla fungovat zaroven jako pokojska. Cisti toalety a koupelny,
které jsou na chodbach a zaroven spole¢né prostory. Stard se, aby byly nové povlecené
pefiny v pokojich, do kterych maji pfijet hosté a zaroven v téchto pokojich uklizi po

odjezdu hosti.

4.5 BUSINESS MODEL

4.5.1 KLIiCOVA PARTNERSTVI

Mezi kliCova partnerstvi patii predevsim spoluprace s dodavateli potravin
a velkoobchodem s népoji. Dodavatele potravin mizeme dale rozdélit na dodavatele
ovoce a zeleniny, masa jinych potfebnych surovin. Ovoce a zelenina bude odebirdna
pfimo od farmaii a maso od kvalitniho feznika. Dodavatelem népoji bude velkoobchod
s disponujici obchodnim zéastupcem, se kterym budeme domlouvat objednavky.

DalS$im klicovym partnerstvim je i Cistirna pradla, kam se vozi §pinavé povleceni
a obleceni servirek a kuchatti. Tato Cistirna sama dojede pro Spinavé pradlo po zavoléni
majitelky. V Cistirné pradlo vyperou, vyzehli a také poskladaji do uhlednych balikt

a nasledn¢ dovezou cisté pradlo zpét do penzionu.
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4.5.2 KLIiCOVE AKTIVITY

Rizeni lidi

Rizeni lidi je dblezitou aktivitou, ktera piispiva k prosperité podniku.
Zameéstnanci by méli dodrzovat pravidla a pracovni napln tak, jak jsou stanoveny
v pracovni smlouvé. Prace by zaméstnance meéla bavit a také by méli byt motivovani
tak, aby svou préaci vykonavali svédomité a s usmévem. Pokud budeme udrzovat
personal motivovany, bude hostim poskytovat kvalitni sluzby, za které si zaplatili.

Zakaznici to oceni nejen tim, zZe necha spropitné, ale i tim, ze se budou vracet.

Rizeni financi

Nedilnou soucasti uspésného podnikani je fizeni financi. S finan¢nimi
prostiedky musime zachdzet rozumné a v obdobi vySSich trzeb investovat do
pfipadnych renovaci ¢i obméné vybaveni penzionu. Pokud tyto investice nejsou
potieba, je vhodné ukladat ¢ast zisku jako rezervu na neptiznivé obdobi mimo sezénu,
kdy penzion neni plné obsazen. Kazdopadné by se s financemi mélo nakladat tak, aby

se nekupovali zbytecné a neuzitecné véci.

Budovani vztahi se zakazniky

Budovani vztaht se zékazniky je dlouhy a slozity proces. N&jakou dobu trva,
nez si k ndm najdou cestu a byli 100 % spokojeni s poskytovanymi sluzbami. Spokojeni
zékaznici jsou ti, ktefi se radi vraceji. Takovym hostim se chovame s uctou
a pamatujeme si, jakych sluzeb u nas vyuzivaji. Muzeme nabidnout specialitu
Séfkuchate se slevou, nebo pokud piijedou v dobé, kdy maji narozeniny nabidnout

zékusky zdarma.

Marketing

Vzhledem k tomu, ze webové stranky tvoii vizitku penzionu a vétSina lidi
nejdiive sleduje stranky ubytovaciho zatizeni, nez si tam rezervuje pokoj, musi byt tyto
stranky udrzovany aktudlni. O tyto stranky se musime starat a kontrolovat je kazdy den,
protoze v sobé maji zabudovany i rezervacni systém. Proto jsou dllezité i vzhledem ke

komunikaci s potencialnimi hosty.
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Komunikace s dodavateli

Tato aktivita je dilezita, abychom méli v€as a ve spradvném mnozstvi zajiSténé
suroviny a nedochazelo tak k tomu, Ze néco chybi. Co se ty€e potravin, musi si kuchati
sami a vcas zafidit doddvku potiebnych surovin, které¢ odpovida planovanému menu.
Kontrolu dostate¢ného mnoZstvi napojii maji na starosti servirky a o objednavku se poté
stara sama majitelka.

S témito dodavateli musime také udrzovat dobré vztahy. Toho dosahneme
predevsim dobrou platebni moralkou a udrzime si tak dobré jméno i na SirSim trhu

dodavatelt.

4.5.3 KLiCOVE ZDROJE

Financni zdroje

Vlastni finanéni prostfedky

Pro tcely podnikani si majitelka naSetfila zna¢nou sumu finan¢nich prostredkd,
konkrétn€ 2 500 000 K¢. Tyto financni prostiedky ma ulozeny na spoficim uctu a budou
vyuzity pro financovani nadkupu na vybaveni penzionu a na pokryti provoznich néklada
v prvnich mésicich zivota penzionu.

Bankovni Gvér

Pro pocatecni financovani podnikatelské ¢innosti je zapotiebi bankovni Gvér ve
vysi 8 000 000 K¢. Tento uvér pokryje pocatecni naklady, vcetné koupé budovy
a potiebné rekonstrukce vnitfnich prostor penzionu, vybaveni pokoju i restaurace.
Provozni ndklady na prvnich 5 mésicti budou kryty z nasetfenych financi vlozenych do
podnikani a naklady v dal§ich mésicich by méli pokryt jiz trzby inkasované od hostl
penzionu za ubytovani.

Tento Gvér bude poskytnut Fio bankou, a.s., s urokovou sazbou 4,5 % vcetné
poplatku za poskytnuti avéru. Jiné poplatky si banka netuctuje ani za predcasné splaceni.
Uvér ma splatnost 10 let se zajisténim zakoupené budovy, b&zného uétu a také rudeni
majitele penzionu do vySe uvéru. Banka nabizi individudlni splatkovy kalendaf pro
tento specificky druh podnikani, ktery lze pfizplsobit pribéhu sezony. Piikladem

mohou byt vyssi splatky v letni nebo zimni sezon€ pfi vySsi obsazenosti.
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Lidské zdroje

Kli¢ovym zdrojem jsou lidé, zaméstnanci, ktefi pfispivaji k dobrému jménu
penzionu. Zaméstnance musime vybirat prevdzné podle zkuSenosti, dovednosti
a servirky musi mit pfijemné vystupovani, komunikovat slusné se zdkazniky a mit urcité
jazykové dovednosti.

Zameéstnancim musime také poskytovat Skoleni ohledné novych technologii,
které se v ramci baru a kuchyné budou vyuzivat. Smyslem téchto skoleni bude, aby tyto

wrwe

snizeni zisku a poSkozeni téchto zatizeni.

Suroviny
Kuchati by méli pfipravovat jidlo pouze z Cerstvych surovin, aby se zajistila co
nejvyssi spokojenost hostil. Na kvalité surovin se podili i dodavatelé. Proto je dualezité

mit s nimi sepsanou smlouvu, kde bude uvedeno, v jaké kvalité maji suroviny dodavat.

Vybaveni

Vybaveni kuchyné a restaurace musi vyhovovat nejen normam a bezpe¢nostnim
predpistim, ale také by mélo obsahovat nové technologie, které zajisti lepsi a rychlejsi
ptipravu jidla a napoji. Stejné tak 1 vybaveni pokojii by mélo odpovidat bezpenostnim
normam, aby se zabranilo zranéni hosti z nedbalosti zajiSténi skiini a jinych druht
tézkého nabytku v pokojich. Majitelka i zaméstnanci by méli sledovat nové trendy

v technologiich, aby $li s dobou a mohli tak poskytnout svym hostiim kvalitnéjsi sluzby.

Dodavatelé
Volbou spravnych dodavatelii si zajistime urcitou konkuren¢ni vyhodu. Pokud
zvolime dodavatele, kteti ndm budou dodavat kvalitni suroviny, umoZzni ndm uspokojit

potieby hostt.
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4.5.4 HODNOTOVE NABIDKY

Prijemné prostiredi
JelikoZ se penzion nachazi v srdci KrkonoS$, nabizi pobyt zde cisté ovzdusi
a straveni ptijemnych chvil toulkami po krasné ptirod€. V blizkosti se nachazi nejvyssi

hora Ceské republiky a krasna vyhlidka na okoli.

Kbvalita sluzeb
Kvalita sluzeb zélezi na moznostech a vybaveni penzionu. OvSem i s minimalni
vybavenosti penzionu se budeme snazit poskytovat maximalni moznou kvalitu, kterou

1ze dosahnout pomoci dostupnych prostredki.

Uspokojovani potieb
Penzion pomoci zaméstnancti se bude snazit maximalné uspokojit potieby hostii

v rdmci moznosti a vybavenosti penzionu.

4.5.5 VZTAHY SE ZAKAZNIKY

Jednim z dilezitych prvkii podnikédni je nabidnout hostim takovy servis
a sluzby, aby byli spokojeni, chtéli se znovu vratit a doporucili nas penzion svym
pratelim a zndmym.

Abychom toto zajistili, musi nd$ personal byt mily, vstficny a usmévavy. Také
musime udrzovat pokoje Cisté a utulné, stejn¢ jako socialni zatfizeni. Na tom, aby byli
zékaznici spokojeni, se podili samoziejmé i1 kuchati. Ti musi dodrZzovat nejen hygienu
na pracovisti, ale také pracovat s kvalitnimi surovinami a zkombinovat je tak, aby

zakazniklim poskytli nejen dostatecné zasyceni, ale také piijemnou chut’.

4.5.6 DISTRIBUCNI KANALY

Webové stranky
V dne$ni dobé rozvinuté informacni technologie jsou webové stranky nutnou
soucasti propagace, bez které se zddny podnik neobejde. Tyto stranky budou

zpracovany externi firmou.
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Adresa novych webovych stranek bude www.iwipenzion.cz. Na téchto strankach
se budou nachézet informace o nabidce ubytovacich sluzeb, nabidky stravovani pro
ubytované, cenik ubytovani v jednotlivych typech pokoji v rliznych sezonach,
kontaktni tdaje, fotogalerie interiéru 1 exteriéru, online rezervace 1 prehled
0 obsazenosti penzionu a samoziejmosti budou i moznosti vyuziti volného casu

v blizkém okoli.

Registrace do katalogu

Katalog e-chalupy.cz umoznuje registraci ubytovacich zafizeni, ktera jsou na
téchto strankach nasledné prezentovana. Mezi vyhody tohoto katalogu patii predevsim
ro¢ni poplatek za registraci (380-780 K¢ vzhledem ke zvolenym suzbam), nechtéji

provizi za zprostiedkovani ubytovani a vysoka navstévnost téchto stranek.

Letaky

Letdky budou umistény do informacnich center a turistickych cilli v okrese
Trutnov a Hradec Kralové. Tyto letdky budou obsahovat informace o stru¢né nabidce
ubytovacich sluzeb, stravovacich sluzeb, kontaktni udaje a fotografie budovy i okolniho

prostiedi.

Nabidka denniho menu

Pro vefejnost bude nabidnuta nabidka denniho menu vzdy v dobé od 11:00 do
14:30 h, kdy budou podavéana obédovd menu. Tato nabidka bude zvefejnéna na
pienosném stojanu, umisténém pied budovou penzionu. Jind moznost stravovani pro

vefejnost krome ubytovanych hostti nebude mozna.

4.5.7 ZAKAZNICKE SEGMENTY

Studenti, mladi i starsi
Tento penzion je vhodny pro studenty 1 lidi, ktefi si cht&ji s partou pratel zajet

zalyZovat v zimnich mésicich nebo naopak v letnich mésicich chodit na tury.
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Rodiny s détmi
Prostfedi vhodné na prochazky mize l4kat i rodiny s détmi, které se radi toulaji
piirodou. Ptipadné pokud rodice chtéji vymyslet zdbavné a pfitom vzdélavaci ¢innosti

pro své ratolesti.

Firmy

V posledni dob¢ se rozrostl zajem o teambuildingové akce v ramci firem, aby se
spolupracovnici spolu sblizili a mohli tak 1épe pracovat v tymu. Pro tyto ucely miize byt
vyuzito i tohoto penzionu. Nejen ze firmy v ramci teambuildingu mohou podnikat
vylety do blizkého okoli, jako je naptiklad vysSlap na Snézku, ale i po ndro¢ném dni

vecer posedét v restauraci a vice stmelovat kolektiv.

Skoly a $kolky

Jako jeden z vybranych segmenti mohou byt Skoly a Skolky, které jezdi na
Skoly/Skolky v piirodé. Pijemné prostfedi pro vylety a &erstvy vzduch muze byt
pfijemné zpestfeni nejen vyuky pfirodopisu, ale také vyuziti pfirodnich materidlt
k nejriznéjSim hram. V pfipadé nepiiznivého pocasi restaurace penzionu poskytne

zéazemi pro vyuku nebo hry.

4.5.8 STRUKTURA NAKLADU

Pti zakladani podniku je nutné brat v uvahu néroky, které se kladou na potiebu
finan¢nich prostfedkd. S timto souvisi 1 vydaje potfebné k samotnému zalozeni zivnosti
a také vydaje, které jsou pravideln€ vynaloZzeny na splatku ivéru a provoz podniku.

Finan¢ni naklady pro zaloZeni nového podniku jsou uvedeny v tabulce nize.
Patii zde predevsim poplatek za vydani zivnostenského opravnéni, poplatek za vypis
z rejstiiku trest, tvorba webovych stranek, tisk letakli a poplatek za registraci do

katalogu.
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Tabulka 7: Vydaje souvisejici se zaloZenim Zivnosti

Polozka Castka v K&
Poplatek za vydani Zivnostenského opravnéni 2 000
Kolek za vypis z rejstiiku trestt 50
Vytvoreni webovych stranek 50 000
Tisk letakt 100 ks 6 000
Roc¢ni registrace do katalogu 700
Celkem 58 750

Zdroj: vlastni zpracovani

K tomu, aby mohla byt zahijena cinnost podnikdni, musime také stanovit

naklady na pofizeni majetku a vybaveni penzionu.

Tabulka 8: Vydaje na porizeni majetku a vybaveni

Polozka Castka v K&
Nemovitost (prostory k podnikani) 5000 000
Rekonstrukce vnitinich prostorii 1 000 000
Telefon, vypocetni technika 50 000
Postele 105 000
Luzkoviny 39 960
Lozni pradlo 140 000
Hotelové ru¢niky a osusky 126 000
Pracovni ru¢niky a utérky 8 000
Pracovni odévy pro personal 29 500
Zaclony 17 500
Koupelnové podlozky 4580
Celkem 6 520 540

Zdroj: vlastni zpracovani

Provozni naklady penzionu jsou nasledné rozd€leny fixni a variabilni. Mzdové

naklady by se neméli v nékolika pfiStich letech ménit. Divodem je, Zze majitelka

nepiedpoklada zvySovani poctu zaméstnanct ani jejich mezd.

Fixni naklady

Mezi fixni naklady patti takové polozky, které musi byt zaplaceny, at’ uz je
penzion obsazeny, ¢i nikoli. Jednou z téchto polozZek je spotieba elektrické energie. Jeji
mnozstvi je ovlivnéno predev§im mnozstvim ubytovanych hosti a také poctem hostl
v dobé, kdy se podava poledni menu. Tyto faktory rovnéz ovliviuji i spotfebu plynu

a vody, avSak tyto polozky ovliviiuje i rocni obdobi, kdy se plyn vyuziva i k vytapeni
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budovy a mnozstvim jidel, které se v kuchyni pfipravi. Mezi fixni ndklady bylo také
zatazeno pojisténi budovy, dan z nemovitosti, svoz odpadu, a také poplatky za televizi,

internet a rozhlas a v neposledni fad¢ 1 poplatek za umisténi penzionu v internetovych

katalozich.
Tabulka 9: Fixni naklady v prvnim roce podnikani
Polozka Castka mési¢né Castka ro¢né
Elektricka energie 15 000 180 000
Plyn 30 000 360 000
Voda 13 000 156 000
Provoz webovych stranek 300 3600
Televize, rozhlas, wifi 2 500 30 000
Roc¢ni registracni poplatek za katalog - 700
Pojisténi - 20 000
Dan z nemovitosti - 2 000
Svoz odpadu - 12 000
Celkem 200 850 764 300

Zdroj: vlastni zpracovani

Variabilni naklady

Mezi variabilni naklady byly zahrnuty bankovni poplatky, splatka bankovniho
uveru, mzdy zaméstnanctl, zasoby do kuchyné, baru a na uklid penzionu, dan z piijmt
FO, poplatek obci za ubytované hosty, naklady na telefon a ostatni vydaje, v nichz jsou
zafazeny vydaje souvisejici s obsazenosti penzionu (sluzby pradelny, Cistici prostiedky,
nakup potravin a napoju aj.). Dan z piijmu fyzickych osob je v prvnim roce nulova

a projevi se az v pfistich letech podnikani.

Tabulka 10: Variabilni ndklady v prvnim roce podnikani

Polozka Castka mésiéné Castka ro&né
Bankovni poplatky 400 4800
Splatka uvéru 82 601 991 212
Mzdy zaméstnanct 140 050 1 680 600
Zasoby 40 000 480 000
Dan z piijmti FO - 0
Poplatek obci - 20 000
Telefon 950 11 400
Ostatni 15 000 180 000
Celkem 279 001 3368 012

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.5.9 ZDROJ PRIJIMU

Zdrojem piijml penzionu IWI budou trzby za ubytovani a trzby z restaurace.

Stanoveni ceny ubytovani

Optimalni stanoveni ceny zavisi na nékolika faktorech. Ty musi zohlednit
naklady na provoz penzionu, hodnotu sluzeb vnimanou zakaznikem, prostfedim, ve
kterém se penzion nachazi a také ceny za ubytovani, kterou nabizi konkurence.

Na zékladé uvedenych faktorti byla stanovend cena ubytovani na 580 K¢ za
osobu na noc vcetné snidané. Cena pres Vanocni svatky (24. 12. — 1. 1.) bude vyssi,
konkrétné¢ 720 Kc¢. Ubytovani host¢é si mohou pfiiplatit za vecefi (polopenzi)
150 K&/osobu na 1 vecefi. Pfedpoklad dokoupeni polopenze je 55 % ubytovanych

hosta.

Poledni menu pro veiejnost

Ptes poledni menu se bude podavat polévka a vybér ze 4 hlavnich jidel. Polévka
1 jidla se budou ménit kazdy den. Navstévnost pies poledne se odhaduje pfiblizné na
50 osob/den. Cena jednoho menu bude stanovena na 85 K¢&. Pokud se zvysi poptavka po

polednim menu, bude se zvazovat zatazeni dalsich hlavnich jidel do menu.

Plan trzeb

V tomto planu jsou zahrnuty trzby z poskytovaného ubytovani penzionem IWI
a stravovani hostl penzionu a také trzby hostl restaurace pifes poledni menu.
Piedpokladany podet hostil je uréen ziskanymi informacemi z Ceského statistického
ufadu. Pfedpoklada se, ze kazdy rok porostou trzby pfiblizné o 5-10 %. V tomto ristu
trzeb je zahrnuto 1 pfedpokladané zvySovani ceny za ubytovani a stravovani v disledku
zvySovani cen energii.

V prvnim roce podnikdni (2016) se musi pocitat s niz§imi trzbami, protoze
zacatek ¢innosti penzionu je stanoven na 1. ¢ervna 2016. Jednd se tedy o trzby jen za

7 mésicu.
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Tabulka 11: Pesimisticka varianta planu trzeb

Zdroj v2016 ) v2017 ) V2018 )
(trzby v K¢) (trzby v K¢) (trzby v K¢)
Ubytovani 539200 970 560 1 019 088
Stravovani 149 090 268 362 281 780
Celkem 688 290 1238 922 1300 868

Zdroj: vlastni zpracovani

Pokud by nastala pesimisticka varianta, majitelka penzionu by musela zvazovat
rapidni narlst cen za ubytovani a stravovani, piipadné rozsitit nabidku sluzeb, aby se

zvysili trzby a tim 1 zisk.

Tabulka 12: Realisticka varianta planu trzeb

Zdroj v2016 ) v2017 ) v2018 )
(trzby v K¢) (trzby v K<) (trzby v K¢)
Ubytovani 2 035 040 3 837 504 4 029 379
Stravovani 573 300 1 081 080 1 135134
Celkem 2 608 340 4918 584 5164 513

Zdroj: vlastni zpracovani

V piipadé¢ realistické varianty by penzion vykazoval zisk az v druhém roce, kdy
by trzby pokryly celkové naklady penzionu, a dosahoval by zisku. Kazdé zvySovani
trzeb by mélo za nasledek zvySovani zisku, ovSem za piedpokladu, ze vydaje ziistanou
stejné nebo se budou zvySovat minimalne.

Optimisticka varianta ukazuje, jaké by byly trzby pfi maximalnim obsazeni
penzionu po cely rok a vice nez 50 stravniki po dobu polednich menu ze strany
vefejnosti. Pokud by majitelka uvazovala o zvySeni cen, musela by zachovat stejnou

kvalitu, nebo ji zvysit. To by znamenalo pfijmout dal§iho kuchate a servirku.

Tabulka 13: Optimisticka varianta planu trzeb

Zdroj v2016 ) v2017 ) V2018 )
(trzby v K¢) (trzby v K¢) (trzby v K¢)
Ubytovani 3375100 6 364 470 7 000 922
Stravovani 1279 200 2412206 2 653 426
Celkem 4 654 300 8776 680 9 654 348

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.6 FINANCNI PLAN

Tato kapitola se vénuje sestaveni zahajovaci rozvahy a cash-flow za prvnich
7 mésict povozu penzionu IWI. Cash-flow bude sestaveno v pesimistické, realistické

a optimistické varianté.

Tabulka 14: Zahajovaci rozvaha k 1.6.2016 v K¢

AKTIVA PASIVA
Stala aktiva 5520 540 Vlastni kapital 2500 000
DHM 5520 540 | Zékladni kapital 2 500 000
DNM 0 | Kapitalové fondy 0
DFM 0 | Fondy tvofené ze zisku 0
Vysledek hospodateni 0
Obézna aktiva 4 979 460 Cizi zdroje 8 000 000
Z4soby 4 000 000 | Rezervy 0
Dlouhodobé pohledavky 0 | Dlouhodobé zavazky 0
Kratkodobé pohledavky 0 | Kratkodobé zavazky 0
Finan¢ni majetek 979 460 | Bankovni Gvéry 8 000 000
Ostatni aktiva 0 Ostatni pasiva 0
10 500 000 10 500 000

Zdroj: vlastni zpracovani

Odhad vyvoje Cash-flow

Prognoéza Cash-flow je dileZitou soucasti podnikatelského planu. Uvadi se zde
skutecné penézni piijmy a vydaje za urcit¢ obdobi. Odhad byl zpracovan ve
zjednodusené podobé, kdy nebyly zohlednény odpisy, inflace aj. Zaroven zde nejsou
zohlednény rostouci ndklady za zasoby a energie.

Pro prvnich 7 mésici provozu penzionu IWI byla zpracovdna pesimisticka,
realisticka a optimistickd varianta penéznich toki v ramci podniku.

V nasledujicich tabulkéch jsou piijmy tvofeny trzbami za ubytovani a stravovani
v penzionu a vydaje jsou tvofeny naklady na provoz penzionu. Ve vydajich nejsou
zalozeni

zahrnuty ndklady na

v tabulkach 7 a 8.

a vybaveni penzionu, které jsou uvedeny
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Tabulka 15: Cash-flow - pesimisticka varianta

Radek Polozka Cerven | Cervenec| Srpen Zafi Rijen | Listopad | Prosinec | Celkem
1|Triby za ubytovani 55 680 59 500 92 800 55 630 0 138 200 126 240 539 200
2|Triby z restaurace 13 800 16 950 15 840 13 800 10 200 35 000 43 500 149 090|
3|Triby celkem 69 480| 86 550 108 640 69 480 10 200 174 200 169 740 688 290
4|Bankovni poplatky 400 400 400 400 400 400 400 2 800}
S|splatka dvéru 82 601 82 601 82 601 82 601 82 601 82 601 82 601 578 207
6| Daf z nemovitosti 2 D00 0| 0| 0| 0 0 0 2 000
7|Dan z pfijmu FO 0| 0| 0| 0| 0 0 0 0|
8|Elektricka energie 15 000 15 000 15 000 15 000 15 000 15 000 15 000 105 000
9| Mzdy zaméstnancd 140 050 140 050 140 050 140 050 140 050 140 050 140 050 980 350

10| Ostatni vydaje 15 D00| 15 000 15 000 15 000 15 Q00| 15 Q00| 15 Q00| 105 000
11|Plyn 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 210 000
12|Pojisténi budowy 0| 0| 0| 0| 0 0 20 000 20 000|
13| Poplatek obci 1 440 1 800 2 400 1 440 0 3 600 3120 13 800
14|Provoz webovych stranek 300 300 300 300 300 300 300 2 100
15|5voz odpadu 12 D00| 0| 0| 0| 0 0 0 12 000
16| Telefon 950 950 950 950 950 950 950 6 650
17|V, rozhlas, internet 2 500 2 500 2 500 2 500 2 500 2 500 2 500 17 500
18|Voda 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 91 000
19| Poplatek za katalog 0 0| 0| 0| 0| 0| 700 700
20|Zasohy 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000 280 000
21| Vydaje celkem 355 241 341 601 342 201 341 241 339 801 343 401 363 621 2 427 107
22|Koneény stav CF -285 761 -255 051 -233 561 -271761 -329 601 -169 201 -193 881| -1 738 817

Zdroj: vlastni zpracovani

Z ptedchozi tabulky vyplyvd, Ze hlavnim zdrojem pii{jma jsou trzby za
ubytovani hostli. Pocita se 1 s tim, ze v fijnu nebude penzion obsazeny vibec. Naopak

v zimni sezoénn€ se pocitd s nejvétsi obsazennosti. Divodem jsou blizké lyzatské

sjezdovky.

Poplatek obci v sob¢ zahrnuje rekreacni poplatek 15 K¢ na ubytovanou osobu za
kazdy den. Tento poplatek je splatny vzdy koncem roku.

Pii obsazenosti v pesimistické varianté by penzion tvofil v pribéhu prvnich

7 mésicu ztratu ve vysi 1 738 817 K&.
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Tabulka 16: Cash-flow - realisticka varianta

Radek Poloika Cerven | Cervenec| Srpen Z&¥i Rijen | Listopad | Prosinec | Celkem
1|Triby za ubytovani 174 000| 290 000 290 000 232 000 232 D00| 324 800 452 240 2 035 040
2|Triby z restaurace 55 500 87 500 79 000| 57 200 57 200| 114 400 122 500 573 300
3| Triby celkem 229 500 377 500 369 000| 289 200 289 200| 439 200 614 740 2 608 340
4] Bankovni poplatky 400 400 400 400 400 400 400 2 800
5|splatka Gvéru 82 601 82 601 82 601 82 01 82 601 82 601 82 601 578207
6] Dan z nemovitosti 2 D00 0| 0 0| 0 0 0| 2 000
7|Dan z pfijmu FO 0| 0 0| 0| 0| 0| 0| 0|
8|Elektricka energie 15 000| 15 DOO| 15 000| 15 000 15 000| 15 000 15 00O 105 Q00|
8] Mzdy zaméstnancd 140 050| 140 050 140 050| 140 050 140 050| 140 050| 140 050 9380 350|

10| Ostatni vydaje 15 000| 15 000 15 000| 15 000 15 000| 15 000 15 000 105 Q00|
11]Plyn 30 000| 30 000 30 000| 30 000 30 000| 30 000| 30 000 210 000
12]Pojisténi budowy 0| 0 0| 0 0| 0 20 000 20 000
13|Poplatek obci 4 500 7 500 7 500 6 000 6 000 8 400 11 970 51 870
14|Provoz webowych stranek 300 300 300 300 300 300 300 2 100
15|5vez odpadu 12 000 0 0| 0 0| 0 0 12 000
16| Telefon 950 950 950 950 950 950 950 6 650
17|V, rozhlas, internet 2 500 2 500 2 500 2 500 2 500 2 500 2 500 17 500
18|Voda 13 000| 13 000 13 000| 13 000 13 000| 13 000 13 000 91 000
19| Poplatek za katalog 0 0| 0 0| 0 0| 700 700
20|Zasoby 40 000| 40 000 40 000| 40 000 40 000| 40 000 40 000 280 000
21| vydaje celkem 358 301 347 301 347 301 345 801 345 801 348 201 372 471 2 465 177
22| Koneény stav CF -128 801 30 199 21 599| -56 601 -56 601 90 999 242 269 143 163

Zdroj: vlastni zpracovani

V piipadé realistické varianty by penzion na konci obdobi tvofil mirny zisk.
Snadno by se to vSak mohlo obratit ve ztratu v disledu neocekavanych udalosti, na

které by bylo zapotiebi vynalozit finan¢ni prostiedky.

Tabulka 17: Cash-flow - optimisticka varianta

Radek Polozka Cerven |Cervenec| Srpen Z&Fi Rijen | Listopad | Prosinec | Celkem
1|Triby za ubytovani 487 200 568 400 568 400 290 000 290 000 568 400 602 700| 3 375 100|
2|Triby z restaurace 143 500 181 500 181 500 102 500 102 500 277 900| 289 800 1279 200
3| Triby celkem 630 700 749 900 749 900 392 500 392 500 846 300 892 500| 4 654 300|
4] Bankovni poplatky 400 400 400 400 400 400 400 2 800
5|splatka uvéru 82 601 82 601 82 601 82 601 82 601 82 601 82 601 578 207
6| Dan z nemovitosti 2 000 0| 0 0 0 0 0| 2 000
7|Dafi z pFijmu FO 0 0 0| 0| 0| 0| o 0|
8|Elektricka energie 15 000 15 000 15 000| 15 000| 15 D00| 15 000 15 Q00| 105 000
8| Mzdy zaméstnancd 140050 140050 140 050 140 050 140 050 140050 140 050 9380 350

10| Ostatni vwydaje 15 000 15 000 15 000 15 000 15 000 15 000| 15 000 105 000
11|Plyn 30 000 30 000| 30 000| 30 000| 30 000| 30 000 30 000 210 000
12| Pojisténi budowy o] 0| 0| 0| 0| 0| 20 000 20 000
13|Poplatek chci 12 500 14 700| 14 700| 7 500 7 500 14 700 14 700 86 400|
14|Provoz webowych stranek 300 300 300 300 300 300 300 2 100
15|5voz cdpadu 12 000 0 0| 0| 0| 0| o 12 000
16| Telefon 550 550 950 950 950 350 S350 G 650
17|TV, rozhlas, internet 2 500 2 500 2 500 2 500 2 500 2 500 2 500 17 500
18|Voda 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000| 13 000 91 000
19|Poplatek za katalog 0| 0| 0 0 0 0 700 700
20|Zasoby 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000| 40 000 280 000
21| Wydaje celkem 366 401 354 501 354 501 347 301 347 301 354 501 375 201 2 499 707
22|Koneény stav CF 264 299| 395 399| 395 399| 45 199| 45 199| 491 799 517 299 2 154 593

Zdroj: vlastni zpracovani

70



Zisk, ktery by mohl pokryt i neocekdvané vydaje by penzion tvofil v pfipadé

optimistické varianty. Zde zisk dosahuje 2 154 593 K¢.

47 PLAN REALIZACE

Plan realizace obsahuje vSechny ¢innosti, které jsou brany v Gvahu pfi zalozeni

penzionu IWI.

Tabulka 18: Pi'ehled ¢innosti pri zaloZeni penzionu

ZALOZENI PENZIONU IWI

2. polovina zafi 2015

Zalozeni bankovniho uctu

1.polovina fijna 2015

Ohlaseni  zivnosti na  Zivnostenském  ufade

a registrace podnikatelky u finan¢niho Gfadu

2. polovina fijna — 1. polovina

listopadu 2015

Zajisténi Givéru u Fio banky

2. polovina listopadu — 2.

polovina prosince 2015

Zajisténi nemovitosti uréené pro provoz podnikani

1.polovina ledna 2016

Registrace u zdravotni pojistovny a spravy socialniho

zabezpeceni

2. polovina ledna — 2. polovina

bfezna 2016

Rekonstrukce penzionu

6.dubna 2016

Vznik Penzionu IWI

1.polovina dubna 2016

Tvorba webovych stranek

2.polovina dubna 2016

Zajisténi personalu

1.polovina kvétna 2016

Registrace u zdravotni pojistovny a spravy socidlniho

zabezpeceni za zaméstnance

kvéten 2016

Dokoupeni materialového vybaveni

1.¢erven 2016

Zahajeni ¢innosti penzionu IWI

Zdroj: vlastni zpracovani

Tento ¢asovy harmonogram dulezitych ¢innosti pro zaloZeni a zahdjeni ¢innosti

penzionu znazoriuje nasledujici Ganttiv diagram.
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Task Name + |ouration | |start + |Finish - |Predecessors . |F |September |October  |November |December |January |February } N: <
1 |~ vznik penzionu 7 mons Thu24.9.15 Wed6.4.16
2 zaloZeni bankovniho 0,5 mons Thu 24.9.15 Wed 7.10.15
aétu
3 Ohléseni Zivnosti 0,5 mons Thu 8.10.15 Wed 21.10.15 2
4 registrace u FU 0,5 mons Thu22.10.15 Wed4.11.15 3
5 zajisténidvéruu Fio  1mon Thus5.11.15 Wwed2.1215 4
banky
6 zajisténi nemovitosti 1,5 mons Thu3.12.15 Wed13.1.16 5
7 registrace FO uZP a 52 0,5 mons Thu14.1.16 Wed27.1.16 6
8 rekonstrukce penzion 2,5 mons  Thu28.1.16 Wed6.4.16 7
9 |~ zahdjeni ¢innosti 2mons Thu 7.4.16 ‘Wed 1.6.16
penzionu
10 tvarba webowych 0,5 mons Thu 7.4.16 Wed 20.4.16 1
stranek
11 zajisténi personalu 0,5 mons Thu 21.4.16 Wed4.5.16 10
12 registrace 0,5 mons Thu 5.5.16 Wed 18.5.16 11
zaméstnanci uzP a
szp
13 Dokoupeni 0,5 mons Thu19.5.16 Wed 1.6.16 12
materidlového
wvhaveni

B[M[E|B[M[E|[B[M[E[B[M[E|B[M[E|B[M|E

rch | April | May [Ju
[M[E[B[mM[E[B[M[E|E

P

Obriazek 8: Ganttiiv diagram projektu zaloZeni penzionu (Zdroj: vlastni zpracovani)

4.7.1 KRITICKA CESTA

Pro ptehlednost planu rekonstrukce jsou jednotlivé Cinnosti popsany v tabulce

nize a znazornény v CPM diagramu kritické cesty.

Tabulka 19: Charakteristika ¢innosti v siovém grafu pri rekonstrukei penzionu

Charakteristika ¢innosti

Doba trvani
(dny)

Predchozi
¢innost

Hledani firmy pro rekonstrukci

14

Vyklizeni budovy

5

Vyhozeni starého zatizeni

2

| >

Rekonstrukce pokojli a spoleénych prostor

35

Vymalba, uprava elektfiny a vody

Nékup nabytku a zafizeni do pokoji a
spolecnych prostorii

Nastéhovani nového nabytku a zatizeni

Kontrola

- = Eg A

Otevieni penzionu

— DN | [98) (9]

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 13: Sitovy graf CPM pii rekonstrukci penzionu (Zdroj: vlastni zpracovani)

Ze sitového grafu vyplyvd, Ze na ¢innosti nutné pro rekonstrukci vnitfnich

prostoril je zapottebi 72 dni.

4.8 ANALYZA RIZIK

U kazdého projektu a penzion neni Zadnou vyjimkou, je nutné specifikovat

rizika, ktera mohou dany projekt postihnout, urcit s jakou pravdépodobnosti mohou

nastat a také jak zdvazny by byl jejich dopad na penzion. Pro takova rizika se musi

zajistit opatfeni, kterd zmirni nebo dokonce eliminuje nezddouci dopad téchto rizik.

Tabulka 20: Pi‘ehled moZnych rizik

Riziko Pravde,podobnost Zavaznost
vyskytu
Pokles obsazenosti mimo hlavni sezony vysoka vysoka
Nespolehlivost personalu stiedni vysoka
Nespolehlivost dodavatell stiedni vysoka
Rostouci ceny energii vysoka stredni
Platebni neschopnost majitelky nizka vysoka
Vstup nové konkurence nebo substituti stredni sttedni
Ztrata majetku kradeZi nebo piirodni Y 1 "
stiedni stiedni

katastrofou

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pokles obsazenosti mimo hlavni sezony

Toto riziko je v dusledku piirozeného vyvoje obsazenosti ubytovacich zatizeni.
Toto riziko se nedéd z vétsi ¢asti ovlivnit. Pro pfeZiti v obdobi mezi hlavnimi sezénami,
musi penzion nabizet sluzby, které ptilakaji zakazniky. Ptipadné domluvit pobyt pro
Skolu nebo skolku v ptirodé ¢i poskytnout prostory pro nejriiznéjsi firemni akce, jako

napiiklad teambuilding. Dal§i moznosti je i pfi nizké obsazenosti penzionu nechat

otevienou restauraci pro verejnost déle nez jen ptes poledni menu.

Nespolehlivost personalu
Toto riziko mé na chod penzionu znacné¢ velky vliv. Disledkem miize byt ztrata
stalych zakaznikii a s tim souvisi 1 pokles trzeb. Opatfeni pro riziko tohoto typu miize

v

Nesmise ovSem zapominat na motivaci zaméstnancti.

Nespolehlivost dodavateli

Nespolehlivost dodavateli m& na chod penzionu stejné velky vliv, jako
nespolehlivost personalu. Pokud dodavatel nesplni pozadavky na kvalitu surovin ¢i se
znacn¢ zpozdi s dorucenim potiebnych surovin, mize to mit za nasledek, ze hosté
ptejdou ke konkurenci, ¢imZ se nam 1 snizi trzby. Proto je nutné mit dobrou komunikaci

s dodavateli a vybirat si je dle referenci a spolehlivosti.

Rostouci ceny energii
S témito zvySenymi ndklady se pocita jiz v potiebé financ¢nich zdroji. Toto
riziko se neda eliminovat, jen minimalizovat tim, Ze snim musime pocitat a mit

dostatek finan¢nich zdrojl pii zvysSeni cen energii.

Platebni neschopnost majitelky

Platebni neschopnost znaén¢ ovliviiuje spolupréci s personalem i1 dodavateli.
Tento stav se da tolerovat jen docCasné, avSak pokud by m¢l trvat delsi dobu, mohlo by
to mit za nasledek zkrachovani penzionu a jeho prodej. Resenim by mohlo byt pfijeti
spole¢nika, ktery by poskytl finance, na pomoc pro docasnou neschopnost splacet

zavazky, ptipadné najit investory.
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Vstup nové konkurence nebo substitutii

Tato situace je hrozbou vzdy a pro jakykoli trh. OvSem z uvedené analyzy
vyplyva, ze v okoli Pece pod Snézkou ubytovaci zafizeni typu penzion spise ubyva, nez
pribyva. Avsak toto riziko se nesmi podcenovat. Disledkiim vstupu nového konkurenta
se da alesponn cCasteéné predejit kvalitou poskytovanych sluzeb, piipadné rozsifit

nabidku sluzeb tak, aby byli hosté spokojeni a chtéli se znovu vrétit.

Ztrata majetku kradeZi nebo piirodni katastrofou

V podnicich jako je penzion a restaurace se musi pocitat s tim, Ze si néktery
z hostli odnese néjakou drobnost nebo se rozbije néjaké nadobi. Tyto dusledky vsSak
nebyvaji veliké. Opatteni proti kradezim na pokojich se da predejit osobnim preddnim
pokoje pii odchodu hosta.

Riziko pfirodni katastrofy je nizké, avSak neni neredlné, vzhledem k tomu, Ze se
penzion nachazi v horach. Proto je vhodné pro takové ptipady budovu penzionu pojistit,

aby se predeslo zdrcujicim néasledkim.
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ZAVER

Tato diplomova prace je navrhem podnikatelského planu pro zalozeni malého

penzionu.

Cilem prace bylo zpracovat podklady k zahdjeni podnikatelské ¢innosti v oblasti
poskytovéani ubytovacich sluzeb a stravovani. Tento plan ma slouzit pro osloveni banky
k ziskani pottebného kapitdlu pro zahdjeni cinnosti podnikani, piipadné ziskani

investoru.

Prvni Cast prace se veénovala teoretickym poznatkim z oblasti podnikani
a zalozeni spolecnosti, z kterého vyplynulo, Ze bude lepsi, kdyZ penzion bude mit
pravni formu Zzivnosti. V analytické Casti se prace zabyva analyzou soucasného trhu
vramci cestovniho ruchu v Ceské republice, analyzou socialnich, legislativnich,
ekonomickych, politickych, technologickych a ekologickych faktort, které pusobi
a ovlivituji provoz penzionu zvenci, Porterovou analyzou konkurencnich sil a vlastnim
dotaznikovym Setfenim. Poznatky z téchto analyz jsou dale shrnuty a uvedeny v SWOT
analyze, kde jsou rozdéleny do silnych a slabych stranek penzionu a také ptilezitosti
a hrozeb, které¢ podnik mize ocekavat, piipadné je vyuzit ve svlij prospéch. Ackoli na
trhu ubytovacich sluzeb v ramci Pece pod Snézkou neni mezera velikd, tento penzion

ma realnou Sanci se zde dobfe uchytit a vykazovat zisk.

Uvedena cena vychézi z nédkladi na provoz penzionu a také je zde zohlednéna
1 cena, za kterou poskytuje ubytovani konkurence. Vzhledem k tomu, ze se penzion
byla stanovena i druhd (vyssi) cena, kterd bude platit jen jeden tyden v roce, konkrétné

pies obdobi Vanocnich svatkt (24.12. — 1.1.).

Ve finan¢nim planu byly vycisleny veskeré néklady, které jsou potiebné pro
zaloZeni a potizeni penzionu spolecné s ndklady spojenymi s béZnym provozem tohoto
penzionu. V prvnim roce jsou naklady nejvyssi. Dal§im bodem prace bylo vycisleni

celkovych trzeb, které penzion muze ziskat a celkovych nakladt, které vynalozi na
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provoz, ¢imz vznikl mozny hospodaisky vysledek. Toto vyc€isleni bylo vyhotoveno ve
trech variantach, konkrétné v pesimistické, realistické a optimistické. Z téchto variant
vyplyva, jak by mohl vypadat hospodaisky vysledek v nadchazejicich 3 letech. V rdmci

realistické varianty byl vykdzany mirny zisk jiz v prvnich 7 mésicich ¢innosti penzionu.
Uvedeny podnikatelsky plan ma redlnou Sanci na uchyceni penzionu na daném

trhu a vykazovat zisk. Avsak majitelka musi reagovat na ménici se trh a prizpisobit

tomu nabidku a kvalitu sluzeb. Jsem piesvédcena, ze cil prace byl splnén.
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Priloha 1: Dotaznik

Jaké je vase pohlawi?
o Zena O
Jaky je was vek?
o 15-1%8
o 1530
Jaky mate statut?
o student
O zameéstnanec ve statnim
sektoru
o zaméstnanec v soukromem
sektoru
Jak Easto jezdite na dovolenou?
o nmikdy
o 1-3 krat rocné
o 4 avice krat rocné
V jakem rotnim obdobi jezdite na dovolenou
O jars
o léto
Kde travite dovolenou?
o hory v ramci CR C
o hory mimo CR
o wvody v ramci CR
5 kym jezdite na dovolenou?

o srodinou C
o s piateli C
o sam (=

31-50

Ll avic

zamestnavatel
materska

nezameastnany

podzim

zimia

u vody mimo tR
v misté bydligté
jing

s pritelem/pritelkyni
s kolegy
jing

Jak daleko od mista bydliZté jste ochotni jet na dovolenou/skolu v prirodéffiremni akci

v ramci CR?

251 - 500 km

L01 a vice km

501 — 800 Kt

o do 50 km C
o 51— 100 km C
o 101 —250km
Kolik jste ochotni zaplatit za pobyt v penzionu v Krkonogich (noc/osoba) se snidani?
o do 300 KE o
o 301 -500KE =
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Priloha 2: Splatkovy kalendar bankovniho uvéru

Rok

Mésic

Splatka (CZK)

82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 800,07
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,87
82 600,97
82 600,87
82 600,87
82 800,47
B2 600,67
82 800,87
B2 800,87
82 800,47
B2 600,67
82 800.87
B2 800,87
82 800,47
B2 600,67
82 800,87
B2 800,87
82 800,47
B2 600,67
82 800,87
B2 800,87
82 800,47
B2 600,67
82 800,87
B2 800,87
82 800,47
B2 600,67
82 800,87
B2 800,87
82 800,47
B2 600,67

82 800,87

Urok [CZK)

30 000,00
20 802,75
20 604,75
20 406,02
20 206,54
20008,31
28 805,33
28 603,50
28 401,10
28 167,85
27 093,84
27 780,07
27 583,52

27 170,12
26 082,25
26 753,60
26 544,18
26 333.05
26 122,05
25911.17
25 608,58
25 485,20
25271.02
25 056,03
24 840,23
24 623,63
24 406,22
24 187,80
23 093.04
23 740,07
2352837
23°306.85
23 084,50
228513
22637.20
241242
22185.72
2198015
2173278
21 504.50
2127530
2104542
20814.59
20 582,80
20 350.32
20 116,88
18 882,57
18847.37
18 411,30
1817433
1893548
18 607,74

18 458,11

86

Umeor [CZK)

52 600,87
52 788,23
52 995,22
53 104,05
53 304,44
53 504,67
53 785,65
53 097,38
54 109,87
54 403,12
54 607,13
5481191
55 017,45

55 22,

55 430,85
55 838,72
55 847,37
58 056,80
56 267,01
58 478,01
58 680,80
58 902,30
57 1M5.77
57 320,05
57 544,95
57 760,74
57 677,34
58 194,73
58 412,80
58 632,04
58 851,81
52 072,60
52 204,12
58 516,48
58 730,55
58 963,60
50 188,55
30 414,25
B0 540.81
80'868.21
81 008,47
61 .325.58
81 555,55
81 785,30
G2018.08
6225065
d2484.00
g2718.41
62953.60
53 180,58
83 425,64
83 854,40
63803.23

54 142,87

T 947 300,03
T 804 600,80
T 841 604,58
T 788 400,52
7735 015,18
71881 420,52
T 827 624,87
7 573 627,48
T 510 427,62
T 485 024,50
T 410 417,37
T 355 605,48
7300 588,01
T 245 354,24
7180 933,38
T 124 204,86
7078 447,20
7022 300,50
5955 123,40
5000 545,48
5 852 055,67
5705 053,20
6738 837,51
5681 607,55
6 624 062,81
5 555 301,87
5 508 324,53
5450 128,77
9301 718,789
633308475
8274 232,85
8215 160,25
5155 866,12
9095 348,85
5035 809,80
5078 648,30
5018 457,75
5858 043,48
5705 402,68
5734 53447
5673 438,00
5812 112,42
5650 558,87
5488 770,48
5425 752,40
5384 501,75
5302 017,65
5230 200,25
5§ 175 345,65
5113 155,87
5040 720,33
4983 054,54
4022 161.91

4858 018,74



n

I

| e Jigw | em | e oew fiew | ew | oeni| oew e | gh

B2800.67 .
B2 800,97 .
8280087 .
£2800.07 |
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82 900,67 |
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£2 800,67 .
B2 900,67 .
82 800,07 .
B2 800.97 .
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82 800,07 .
52 800,87 .
B2 800,97 .
£2 800,97 .
82 800,07 .
82 800,07 .
E2800.07 .
£2 800,87 .
82 800,07 .

B821600,97

1B 275

17 878,13

7rasTe

17 480,54

17 246,37

17 001,20

18 755,28

15 508,37

15280.53

16 011,75

15 782,04

1551138

15 260.81

1500728

14 753,80

14 480,38

14 243,00

13 987,68

13?3{135:
13 4?2{]9:
13212.35:
1295265.

1289147

1242831

12 166.17

11902,04
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