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ABSTRAKT

Bakalatska prace se zabyva navrhem podnikatelského zaméru, ktery je zaméfen
na vytvofeni podnikani v oblasti studentského ubytovani. Prace vychdzi z uvodnich
teoretickych poznatkli, néasleduje analyza soucasné situace na trhu a konkurence.
Nakonec je rozpracovan podrobny navrh, jak by mélo ubytovani vypadat vcetné

finan¢niho planu.

ABSTRACT

The bachelor thesis deals with the business plan, which aims to create business
in the area of student accommodation. Work based on the initial theoretical knowledge,
followed by analysis of the current market situation and competition. Finally, it
developed a detailed proposal on how it should look like accommodations, including a

financial plan.
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Uvod

Ti, ktefi pokracuji po stfedni $kole v dal§im studiu, at’ uz na vysoké skole nebo
vyssi odborné nebo jakékoli jiné jazykové Skole, fesi otazku bydleni. Jestli zlstat i
nadale u rodi¢li nebo se osamostatnit? Ovsem ti, ktefi budou studovat v jiném méste,
nez dosud bydleli, které je od jejich bydlist¢ vzdaleno tak, ze kazdodenni dojizdéni
nepfipada v uvahu, tuto otazku maji vyfesenou. Tady se ovSem hned vzapéti nabizi
dalsi. Kde budu bydlet?

Nékteti z nich maji ,,$tésti“ a splni podminky své vysoké Skoly, konkrétné koleji,
které¢ dana vysoka skola provozuje a dostanou koleje. Protoze ale maji hodné¢ omezené
kapacity a nemohou ubytovani nabidnout vSem, kdo by je chtéli, probihd na nich
vybérové tizeni. Podminky k pfijeti na koleje jsou napt. dostatecna vzdalenost od skoly,
studijni pramér a také délka studia. Jako ,,prvaci® mate vétSinou vétsi pravdépodobnost,
ze koleje dostanete. OvSem pokud nékterou podminku nespliiujete, nezbyva nic jiné¢ho,
nez se poohlédnout po jiném druhu ubytovani.

Proto jsem se rozhodla vytvofit podnikatelsky zamér pro fiktivni investi¢ni
spole¢nost, ktery by spocival ve vypracovani projektu na soukromé koleje. A ty by se

postupné mohly rozsifovat do vSech vétSich studentskych meést.
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1. CIL BAKALARSKE PRACE

Hlavnim cilem mé bakalaiské prace je vypracovani ndvrhu podnikatelského
planu, prazkum trhu a analyza soucasné situace. Soucasti mého podnikatelského zdméru
je také vytvotfeni marketingového mixu, finan¢niho planu a posouzeni, zda je projekt
rentabilni.

Na zakladé€ vypracovaného podnikatelského zaméru by méla byt firma schopna a
ochotna investovat do mého navrhu a mél by vzniknout prosperujici projekt, ktery by si

mohl vybudovat své jméno a mozna i tradici.
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2. TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

V této ¢asti uvedu zékladni teoretické pojmy, které pomohou k pochopeni celého

mého podnikatelského planu.

2.1.  Pravni formy podnikani
Obchodni zékonik a jiné pravni ptedpisy umoznuji zvolit si rtizné pravni formy

podnikani. Jejich vybér zalezi Cisté na podnikateli.

2.1.1. Zikladni pojmy

Obchodni spolecnost — pravnicka osoba zalozena za ui¢elem podnikani, patii zde
vetejna obchodni spole¢nost, komanditni spole¢nost, spolecnost a ru¢enim omezenym a
akciova spolecnost, déli se:

- s osobni uéasti — v.0.s., k.s.
- s kapitalovou ucastni — S.r.0., a.S.

obchodni firma — "Obchodni firma (dale jen "firma") je nazev, pod kterym je
podnikatel zapsan do obchodniho rejstiiku. Podnikatel je povinen €init pravni tkony

pod svou firmou.” (1) §8, odst.1

zalozeni spole¢nosti — obchodni spole¢nost je zalozena okamzikem podpisu
spolecenské smlouvy. Podle §57 zédkona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zédkoniku

"(1) Nevyplyva-li z jinych ustanoveni tohoto zakona néco jin¢ho, zaklada se
spolecnost spolecenskou smlouvou podepsanou vSemi zakladateli. Pravost podpist
zakladateli musi byt ufedné ovéfena. Spolecenskd smlouva spole¢nosti s rucenim
omezenym a zakladatelskd smlouva akciové spole¢nosti musi mit formu notaiského
zapisu.
(3) Piipousti-li tento zakon, aby spole¢nost zalozil jediny zakladatel, nahrazuje
spolecenskou smlouvu zakladatelska listina vyhotovend ve formé notarského zapisu.
Zakladatelska listina musi obsahovat stejné podstatné casti jako spolecenska

(zakladatelskd) smlouva. (1, §57)
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zakladni kapital - "Zakladni kapital spolecnosti je penézni vyjadieni souhrnu
penézitych 1 nepenézitych vkladi vSech spole¢nikli do zékladniho kapitalu spolecnosti
(dale jen "vklad"). Musi byt vyjadfen v jednotkach ceské mény. Spolecnik se tcastni
na zakladnim kapitalu vkladem. Zakladni kapital je soucasti vlastniho kapitalu.” (1, §58,
odst. 1)

vklad spole¢nika — "Souhrn penéznich prostredkii ("penézity vklad") nebo jinych
penézi ocenitelnych hodnot ("nepenézity vklad"), které se urcita osoba zavazuje vlozit

do spolec¢nosti za ticelem nabyti nebo zvysSeni Gcasti ve spolecnosti.” (1, § 59, odst. 1)

podil spolecnika — "Podil predstavuje ucast spole¢nika ve spolecnosti a z ni
plynouci prava a povinnosti. Kazdy spoleénik muize mit pouze jeden podil ve
spole¢nosti, ... . Pro ucely tohoto zdkona se oceiiuje podil mirou ucasti spole¢nika na
¢istém obchodnim majetku spolecnosti, jez ptipada na jeho podil, nestanovi-li zakon

jinak.” (1, §61, odst. 1)

vznik spolecnosti — "Spolecnost vznikd dnem, ke kterému byla zapsdna do
obchodniho rejsttiku. Navrh na zapis do obchodniho rejsttiku musi byt podan do 90 dnti
od zalozeni spolecnosti nebo od doruceni prikazu zivnostenského ¢i jiného
podnikatelského opravnéni. Neni-li navrh podan ve stanovené lhiite, nelze jiz na zaklade
prikkazu podnikatelského opravnéni podat navrh na zapis do obchodniho rejstiiku.” (1,

§62, odst. 1)

zruSeni a zanik spole¢nosti — "Spole€nost zanika ke dni vymazu z obchodniho

rejstiiku. Zaniku spolec¢nosti piedchédzi jeji zruSeni s likvidaci nebo bez likvidace,
prechézi-li jeji jméni na pravniho nastupce. Spolec¢nost se zrusuje

a) uplynutim doby, na kterou byla zaloZena,

b) dosazenim ucelu, pro ktery byla zaloZena,

....(1, §68, odst. 1, 3)
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2.1.2.

Zikladni charakteristiky obchodnich spole¢nosti

Vetejna Komanditni Spolecnost Akciova
obchodni spole¢nost S rucenim spole¢nost
spole¢nost omezenym
Zakladatelé Min. 2 osoby Min. 2 osoby — | Min. 1 osoba | Min. 1 PO
spole¢nosti komplementat, | (max. 50)
komanditista
Vznik Zapis do OR Zapis do OR Zapis do OR Zapis do OR
spolecnosti
Ruceni Spole¢né a | Komplementat | Spolecné Akcionar
spole¢nika za | nerozdilné celym  svym | @ nerozdilné do | neruci za
zavazky celym  svym | majetkem; vySe  souhrnu | zavazky
spole¢nosti majetkem komanditista nesplacenych
do vyse | vkladi
nesplaceného
vkladu
Zakladni Min. vyS$e neni | Komanditista Min. 200 000,- | S vefejnou
kapital stanovena min. 5000,-K¢ | K¢ (1 spole¢nik | nabidkou akcii
min. 20 000,-) | 20 mil. K¢, bez
vefejné
nabidky 2 mil.
K¢
Ucast na zisku | Rovnym dilem | Dle Dle poméru | Dle rozhodnuti
spolecenské obchodnich valné hromady
smlouvy nebo | podilti nebo dle | (dividenda)
na polovinu spolecenské
smlouvy
Opravnéni  k | Kazdy Komplementafi | Jednatelé pfedstavenstvo
fizeni spole¢nik

tabulka 1: zakladni charakteristiky obchodnich spole¢nosti

Zdroj: vypracovano dle zdkona €. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik
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2.1.3. V.0.S.

Vetejna obchodni spolecnost je spolecnost, ve které alesponn dvé osoby pod
spolecnou firmou a ruc¢i za zavazky spolecnosti nerozdilné a spole¢né celym svym
majetkem.

Spole¢nikem muze byt jen fyzicka osoba, ktera spliiuje vSeobecné podminky
k provozovani zivnosti. Navrh na zapis spole¢nosti do obchodniho rejstiiku podepisuji
vSichni spolecnici. Pfilohou k navrhu na zépis je spoleCenskd smlouva. Minimalni
zakladni kapital pro zalozeni v.o.s. neni stanoven. Spolecenskou smlouvou se fidi prava
a povinnosti spolecnikii. K jeji zméné je potieba souhlasu vSech spole¢niki.
K obchodnimu vedeni je opravnén kazdy spole¢nik, ve spolecenské smlouvé se uvede
jméno jednoho nebo vice spolecnikii, ktefi byli k vedeni zvoleni. Ostatni timto o

moznost vedeni piichdzeji. Zisk se déli mezi spole¢niky rovnym dilem.

2.14. k.s.

Komanditni spolecnost je spolecnost, v niz jeden nebo vice spole¢nikl ruci za
zavazky spolecnosti do vySe svého nesplacené¢ho vkladu zapsaného v obchodnim
rejstiiku — komanditisté a jeden nebo vice spolecnikii ru¢i celym svym majetkem —
komplementati. Komplementafem muze byt jen osoba, kterd spliiuje podminky
provozovani zivnosti podle zvlastnich pravnich pfedpist. Navrh na zapis spole¢nosti do
OR podepisuji vSichni spolec¢nici a piiklada se k nému spolecenska smlouva.

Spolecnost ru¢i celym svym majetkem. VySe zdkladniho kapitdlu neni, stejné
jako u v.o.s., urCend. Ale komanditista je povinen vlozit do zakladniho kapitalu
spolecnosti vklad minimalné¢ 5 000,- K¢. Statutdarnim orgdnem spolecnosti jsou
komplementéfi. Zisk se rozd&luje na dvé &asti — spole¢nosti a komplementatiim. Cast,

ktera piipadla spole¢nosti se rozdéli podle spolecenské smlouvy komanditistu.

2.1.5. s.r.o.

Spolecnost s ru¢enim omezenym je spolecnost, jejiz zakladni kapital je tvofen
vklady spole¢nikt a jejiz spolecnici ruci za zavazky spolec¢nosti, dokud nebylo zapsano
splaceni vkladii do obchodniho rejstiiku. Miize byt zaloZena jedinym spolecnikem,

maximalné¢ 50. Pfed podanim ndvrhu na zapis do obchodniho rejstiitku musi byt
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splaceno emisni 4zio a kazdy penézity vklad musi byt splacen za 30%. Néavrh podepisuji
vSichni spolecnici.

Vyse zékladniho kapitalu musi byt alesponi 200 000,-K¢, vyse vkladu na jednoho
spolecnika je minimaln¢ 20 000,-K¢. Spolecnost ma ze zakona stanoveny organy, které
ji ¥idi. A to valnou hromadu spole¢nikli — nejvyssi organ spolecnosti a jednatele nebo
vice jednatell — statutdrni organ. Zisk se rozdé€luje mezi spolecniky podle pomért jejich

obchodnich podilt.

2.1.6. a.s.

Akciova spole¢nost je spole¢nost, jejiz zakladni kapital je rozvrzen urcity pocet
akcii o jmenovité hodnoté. MiiZze byt zaloZena jednou pravnickou osobou nebo dvéma a
vice fyzickymi osobami. Spole¢nost ru¢i celym svym majetkem, akcionafi neruci za
zavazky spole¢nosti.

Zakladni kapital a.s. s vefejnou nabidkou akcii musi ¢init alesponi 20 000 000,-
K¢. Bez vetejné nabidky akeii alespont 2 000 000,- K¢. Nejvy$sim orgdnem spolecnosti
je valna hromada. Statutdrnim organem piedstavenstvo, jenz fidi ¢innost spole¢nosti.
Dozor¢i rada je kontrolnim orgdnem a dohlizi na ¢innost pfedstavenstva. Akcionaf ma

narok na podil na zisku — dividendu.

2.2.  Obchodni rejstrik

Podle §27 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku:

(1) Obchodni rejstiik je vetejny seznam, do kterého se zapisuji zakonem
stanovené udaje o podnikatelich. Obchodni rejstiik je veden v elektronické podobé.
(2) Obchodni rejstiik vede k tomu zvlastnim pravnim piedpisem uréeny soud (dale jen
"rejstiikovy soud").

Podle §34 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku:

(1) Do obchodniho rejstiiku se zapisuji:

a) obchodni spole¢nosti a druzstva,
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b) zahranic¢ni osoby, ...

c) fyzické osoby, které jsou podnikateli a maji bydlisté v Ceské republice, ...
d) dalsi osoby, stanovi-li povinnost jejich zapisu zvlastni pravni predpis.

(4) Fyzicka osoba, ktera prestala spliiovat podminky, na jejichz zakladé¢ byla
povinna podat ndvrh na zapis do obchodniho rejstiiku podle odstavce 3, mize podat

navrh na vymaz z obchodniho rejstiiku.

"Do obchodniho rejstiiku se zapisi:

Firma, u pravnickych osob sidlo, u fyzickych osob bydlisté a misto podnikani,
lisi-li se od bydlisté

Predmét podnikani

Pravni forma PO

U FO rodné ¢islo nebo datum jejiho narozeni

Identifikacni ¢islo, které podnikateli ptidé€li rejstiikovy soud,

Jméno a bydlisté nebo sidlo osoby, kterd je statutarnim organem PO nebo jeho
¢lenem a zplsob jednani a den vzniku a zaniku jeji funkece,

Jméno a bydlisté prokuristy, jakoz i zptisob, jakym jedna,

U PO identifikac¢ni ¢islo, pokud ji bylo pridéleno,

Dalsi skutecnosti, o kterych stanovi ptedpis. (1, §35)

2.3. Podnikani
"Podnikdni obsahuje hleddni, objevovani a vyuzivani podnikatelskych
prilezitosti k vypliiovani mezer na trhu, podnikatelskd rozhodnuti a znovurozdéleni
disponibilnich zdrojt, pfekonavani tradi¢nich stereotypti — iniciaci a zavadéni novych
feSeni, ochotu a pfipravenost podnikatele prevzit nevyhnutelné¢ podnikatelské riziko

spojené s moznym ekonomickym uspéchem.” (9, str. 7)

Podnikéni 1ze charakterizovat jako
e zidkladnim motivem podnikani je snaha o dosazeni zisku

o zisku lze docilit uspokojovanim potieb zédkaznikli
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e potieby zakaznikli uspokojuje podnikatel svymi produkty a sluzbami

prostiednictvim trhu

Podnikavost je schopnost nachazet, vytvaret a vyuzivat ptilezitosti. Podnikani je

praktickou realizaci podnikavosti.

"Podnikdnim se rozumi soustavna vyd€lecnd cinnost provadénd samostatné

podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost.” (1, §2, odst.1)

Zékladni pravni predpisy upravujici podnikani v Ceské republice jsou
zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, v platném znéni

zakon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, v platném znéni

2.4. Podnik

Podnik je instituce vytvorena k podnikani.

"Podnikem se pro ucely tohoto zdkona rozumi soubor hmotnych, jakoz i
osobnich a nehmotnych slozek podnikdni. K podniku nélezi véci, prava a jiné
majetkové hodnoty, které patii podnikateli a slouzi k provozovani podniku nebo
vzhledem k své povaze maji tomuto ucelu slouzit.’(1, §5, odst. 1)

Na podnik ptisobi mnoho vlivil, protoZze podnik je obklopen okolim. Tyto vlivy
vyrazné zpusobuji ur¢itd omezeni, ale také mnohé pfileZitosti pro jeho dalsi rozvoj a
jejich v€asné vyuziti znamend konkurencni vyhodu.

Okoli podniku je mozné roz¢lenit na prvky, které plisobi najednou a vzajemné se

e geografické okoli — zahrnuje umisténi podniku, infrastrukturu

e politické a pravni — legislativa, zdkony dan¢ho statu

e technologické, technologické — vyvoj technickych a technologickych zmén,

vyzkum

e socialni — lidé, spole€nost, socidlni vrstvy v okoli podniku

e ckonomické — druhy trhti, finanéni ustavy, stat, iroven cen

e ckologické — voda, ovzdusi, puda, recyklace odpada

e ctické — ndzory a hodnoty, etika podnikani, morélka
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e kulturné¢ historické okoli — vzdé€lanost obyvatelstva, historicky vyvoj,

tradicni zvyky, kultura

Své cile uskutecituje podnik svou ¢innosti. Jednotlivé Cinnosti se ¢leni do skupin
¢innosti a ty se oznacCuji jako podnikové funkce. Hlavnim cilem podniku je

maximalizace zisku, na zaklad¢ uspokojovani poptavky po vyrobku, nebo sluzb¢.

2.5. Podnikatel

Podnikatelem podle tohoto zakona je:
a) osoba zapsana v obchodnim rejstiiku,
b) osoba, ktera podnika na zaklad¢ zivnostenského opravnéni,
C) osoba, ktera podnika na zaklad¢ jiného nez Zivnostenského opravnéni
podle zvlastnich predpisi,
d) osoba, ktera provozuje zemédélskou vyrobu a je zapsana do evidence
podle zvlastniho predpisu.’(1, §2, odst. 2)

Chce-li byt podnikatel ispésny, musi se cely zivot vzdélavat ve svém oboru, mit
vSeobecny piehled. Povahové by mél mit specifické osobnostni rysy a vlastnosti, napf.
schopnost fidit, byt viid¢i osobnosti, cilevédomy, ctizddostivy, realista a mit odvahu
riskovat, dale pak byt iniciativni, vytrvaly, asertivni a umét sprdvné poznat a vyuzit

pfilezitosti.

Podnikatele 1ze rozttidit do vice kategorii, podle druhu podnikani

"Drobny podnikatel:
zameéstnava méné€ nez 10 zaméstnancii
jeho aktiva, uvedena v rozvaze, neptesahuji 180 000 000 K¢ nebo ma cisty obrat za
posledni uzaviené ucetni obdobi neptesahujici 250 000 000 K¢, uctuje-li v soustave
podvojného tucetnictvi; neuctuje-li v soustavé podvojného UcCetnictvi, vztahuji se
uvedené ¢astky ke kone¢nym pifijmim a k thrnu majetku, ... (3, §2, odst. 3)

"Maly a stiedni podnikatel: zaméstnava méné nez 250 zamé&stnanct, jeho aktiva,
uvedena v rozvaze, nepiesahuji 980 000 000 K¢ nebo mé cisty obrat za posledni

uzaviené ucetni obdobi nepfesahujici 1 450 000 000 K¢&, uctuje-li v soustavé
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podvojného tucetnictvi; neuctuje-li v soustavé podvojného ucetnictvi, vztahuji se

uvedené ¢astky ke kone¢nym piijmim a k thrnu majetku, ... . (3, §2, odst. 1)

2.6.  Podnikatelsky plan

2.6.1. Vymezeni pojmu podnikatelsky plan

"Podnikatelsky plan (business plan) je dokument, ktery popisuje zékladni smysl
existence firmy, dlouhodoby cil a cestu k jeho dosazeni. Jeho ukolem je objasnit
podnikatelské zaméry, konkurenci a potiebnost financnich prostredkti. Umoznuje také

porovnat plany s realitou a pokud se 1i$i, identifikovat jak a pro¢.” (12)

"Podnikatelsky plan je pisemny materidl zpracovany podnikatelem, popisujici

v

vSechny klicové vnéjsi 1 vnitini faktory souvisejici se zalozenim i chodem podniku.’(5)

2.6.2. Pozadavky na PP

"Zpracovany podnikatelsky plan by mél spliovat urcité pozadavky, a to:

e Byt strucny a piehledny (délka by neméla ptresahovat 50 stranek),

e Byt jednoduchy (nezachazet do technickych a technologickych detail,
srozumitelny i pro osoby bez technickych zakladl),

e Demonstrovat vyhody produktu ¢i sluzby pro uzivatele, resp. zakaznika,

e Orientovat se na budoucnost (ne na to, ¢eho firma dosahla, ale na vystizeni
trenddl, zpracovani prognoz a jejich vyuziti k charakteristice toho, c¢eho ma byt
dosazeno),

e Byt co nejvérohodnéj§i a realisticky (oteviené hodnoceni konkurence
zvySuje ditvéryhodnost podnikatelského planu),

e Nebyt piili§ optimisticky z hlediska trzniho potencialu, nebot’ to snizuje jeho
divéryhodnost v o€ich poskytovatele kapitalu,

e Nebyt vSak ani pfili§ pesimisticky, nebot’ pii podceniovani miize byt dany
podnikatelsky projekt pro investora malo atraktivni,

e Nezakryvat slaba mista a rizika projektu (i pfipadné chyby, kterych se firma

v minulosti dopustila). Identifikace rizik a existence planu korekénich opatfeni
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demonstruje pripravenost manazerského tymu na zvladnuti pfipadnych

problémi s vyuZzitim minulych zkuSenosti,

e Upozornit na konkurenéni vyhody projektu, silné stranky firmy a

kompetenci manazerského tymu, a to nejen zhlediska nezbytnych

manazerskych a podnikatelskych dovednosti, ale i1 schopnost prace jako

efektivniho tymu,

e Prokédzat schopnost firmy hradit troky a splatky v pfipadé vyuziti

bankovniho uvéru k financovani projektu,

e Prokézat, jak muze poskytovatel kapitalu formou ucasti, rizikového kapitalu

aj. ziskat zpét vynalozeny kapital s patficnym zhodnocenim,

e Byt vypracovan kvalitn€ i po formalni strance.” (4)

AvSak ani vysokd kvalita podnikatelského planu, nezarucuje uspéch

projektu, stale mize jit o rizikovy projekt. Kvalitni vypracovani se projevuje tim, ze

zvySuje nadéji na Gspéch a snizuje podstatné nebezpeci takového netispéchu.

2.6.3. Struktura PP

Podnikatelsky plan by mél obsahovat tyto zakladni ¢asti:

e Titulni strana — uvadi zakladni koncepci, kterou chce podnikatel rozvijet,

o Exekutivni souhrn — na jeho zdklad€ se investofi rozhoduji, zda ma
vyznam procist si cely podnikatelsky plan,

o Analyza odvétvi — analyza konkuren¢niho prostfedi, vyvoj trendd,
analyza zakaznikd,

o Popis podniku — podrobny popis nového podniku,

o Vyrobni plan — cely vyrobni proces, uvedeni subdodavatelé, stroje,
materialy,

o Marketingovy plan — distribuce sluZeb, jejich ocefiovani a propagovani,
odhady objemu produkce,

o Organizaéni plan — forma vlastnictvi, informace o managementu,
obchodni podily,

e Hodnoceni rizik — G¢inna strategie k jejich zvladnuti,
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e Finan¢ni plan — objem investic, pfedpovéd piijmu a vydajia na 3 — 5 let,
vyvoj hotovostnich tokl a odhad rozvahy,
e Piilohy — vypisy z OR, zivotopisy hlavnich osobnosti firmy, vysledky

prizkumu trhu, propagacni letaky atd.

2.7. Podnikatelské riziko

"Nebezpeci, ze se dosazené vysledky podnikéni budou odchylovat od vysledkt

predpokladanych.” (11)

Podnikatelské riziko ma dvé stranky, a to stranku pozitivni a negativni.

e Pozitivni — nad&jnost na tspéch, uplatnéni vyrobku ¢i sluzby na trhu a
dosazeni vysokého zisku (hnaci motor rozvoje trzni ekonomiky),

e Negativni — nebezpeci dosazeni horSich hospodatskych vysledkl, vznik

ztraty, bankrot.

Uspé&snost podnikatelského projektu mohou ovlivnit faktory rizika, napf.:

e Zmény poptavky vedouci k poklesu prodeje,

e Zmény prodejnich cen vyrabénych produkti i zmény cen jednotlivych
vstupt,

e Podcenéni investi¢nich nakladi a pracovniho kapitalu,

e NedosaZeni projektové vyrobni kapacity,

e Zmény techniky a technologie,

e Zmény hospodaiské politiky,

e Zmény mezinarodniho ekonomického a politického okoli.

2.7.1. Analyza rizika

"Zékladnim cilem analyzy rizika podnikatelskych projekti je zvysit
pravdépodobnost jejich uspéchu a minimalizovat nebezpeci takového jejich
netspéchu, ktery by mohl ohrozit finan¢ni stabilitu firmy a vést az k jejimu

piipadnému tpadku.” (7)
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Cilem analyzy rizika je zjistit:
e Faktory, které jsou vyznamné a nejvice ovliviluji riziko daného

podnikatelského projektu,

e Velikost rizika podnikatelského projektu a jestli je toto riziko jesté ptijatelné

nebo ne,

e Opatieni, jakymi je mozno toto riziko snizit na piijatelnou miru.

2.8.  Ubytovaci ¢innost

Hostinska ¢innost a ubytovaci sluzby jsou fazeny mezi zivnosti ohlasovaci.

V ramci téchto Zivnosti zivnostensky zékon rozliSuje Zivnosti volné, vazané a
femeslné.

Hostinska ¢innost patii mezi zivnosti ohlasovaci femesIné, ubytovaci sluzby

mezi zivnosti ohlasovaci volné.

2.8.1. Ubytovaci sluzby

"Ubytovaci sluzby jsou zafazeny do zivnosti ohlasovacich volnych, ve smyslu
nafizeni vlady €. 140/2000 Sb., kterym se stanovi seznam oborl Zivnosti volnych.
Obsahova naplit Zivnosti je stanovena nafizenim vlady ¢. 469/2000 Sb., kterym se
stanovi obsahové napln¢ jednotlivych zivnosti.

Do Zivnosti ohlaSovaci volné nalezi ubytovaci sluzby:

e Poskytovani ubytovani v ostatnich ubytovacich zatizenich stanovenych

zvlastnim pravnim predpiseml, neposkytujicich stravovaci sluzby2, zejména v

turistickych ubytovnach, kempech, chatovych osadach (skupinach chat, nebo

bungalovil), pfipadné v kulturnich nebo pamatkovych objektech vyuzivanych
pro ptechodné ubytovani.

e Poskytovani ubytovani v jinych kategoriich staveb (bytovych a rodinnych

domech, ve stavbach pro individudlni rekreaci), pokud jsou soucasné
s ubytovanim poskytovany i jiné nez zakladni sluzby, a poskytovani snidani v téchto

stavbach s kapacitou do 10 luzek (v¢etné ptistylek). (14, str. 7)
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2.8.2. Zikladni poZadavky dle Zivnostenského zikona

"Provozovani ubytovaciho zafizeni je podnikatelskd c¢innost, ktera podléha
legislativé obchodniho zakoniku a soucasné, jako zivnost ohlasSovaci - volna se fidi

zivnostenskym zédkonem a jeho pfislusSnymi paragrafy. Predmétem podnikani je
zivnost poskytujici sluzby.

e Pro provozovani ubytovaciho zafizeni musi mit provozovatel povoleni od
mistniho Gfadu samospravy (magistrat, obecni ufad) a musi mu odvadét
stanovené obecni poplatky (lazensky, rekreacni) za kazdého ubytovaného
hosta a za ptislusny pocet dnii.

e Provozovna poskytujici ubytovaci a dalsi sluzby musi byt podle § 17
zivnostenského zakona trvale a zvenci viditelné oznacena:

- obchodnim jménem,
- identifika¢nim Cislem,
- jménem a piijmenim osoby odpovédné za cinnost
provozovny,
- provozni dobou uréenou pro styk se spotiebiteli.
V ramci legislativy Ceské republiky miize podnikatel provozovat Zivnost jako

fyzicka osoba nebo jako pravnické osoba.

Provozovani zivnosti fyzickou osobou
Fyzicka osoba, kterd jiz podnikd nebo podnikala na tizemi CR, prokazuje
skute¢nost:

e zda nema na svém osobnim uctu evidovany daitové nedoplatky z podnikani,

e zda nemd nedoplatky na platbach pojistného na socidlni zabezpeceni
a pfispévku na statni politiku zameéstnanosti,

e zda nemd nedoplatky na pojistném na vefejném zdravotnim pojisténi —
doklada se cestnym prohlaSenim, které je soucasti Jednotného registracniho

formulafe.

Provozovani zivnosti pravnickou osobou
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Pro obor hostinska ¢innost i ubytovaci sluzby se jevi jako nejvhodnéjsi forma
podnikdni (u malych podnikateltl) fyzickd osoba — Zivnostnik, ptfipadné u stfednich

podnikatelli spolenost s ru¢enim omezenym. (14, str. 8)

2.8.3. Kategorizace ubytovacich zarizeni

"Ubytovaci zafizeni je zafizeni, které pravideln¢ (nebo nepravideln¢)
zabezpecuje

pfechodné ubytovani. Ubytovaci zafizeni jsou ¢lenéna na:

e hromadnd ubytovaci zafizeni

¢ individudlni ubytovani (mimo hromadnd ubytovaci zatizeni)

Specifikace hromadnych ubytovacich zatfizeni, ¢lenéna dle kategorizace World
Tourism Organization (Svétové organizace turismu) je nasledujici:
e Hotely a obdobna zafizeni (s moznosti stravovani) - hotel, hotel garni, motel,
botel, penzion.
e Jinda hromadnd ubytovaci zafizeni — kemp, chatova osada, turisticka

ubytovna.” (14, str. 8)

Do volné Zivnosti ubytovaci sluzby nespada ubytovani v ubytovacich zatizenich
poskytujicich stravovaci sluzby, tedy v zafizenich kategorie hotel, motel, penzion
a hotel garni. Tyto kategorie ubytovacich zafizeni vzdy musi poskytovat i stravovaci

sluZby a mohou byt provozovany na zaklad¢ Zivnosti hostinska ¢innost.

"Klasifikace ubytovacich zafizeni — rozdé¢leni do ttid:
* turisticka
e ekonomicka

kel standardni
FxEX - prvni tiida

Fx*x* Juxusni.” (14, str. 46)
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2.9. Marketing
,Cilem marketingu je poznat zédkaznika a jeho potieby tak dokonale, aby se

vyrobky pro né¢j uréené prodavaly samy. Idedlni marketing musi dosahnout toho,

aby zakaznik byl pln¢ ptipraven koupit si dany vyrobek.“ (4)

Marketing se mimo jiné zabyva:
e Vyhledava prilezitosti na trhu,
e {idi produkt,
e {idi distribu¢ni kandly,
e {idi marketingovou komunikace produktd,
e navrhuje ceny a terminy dodani produktd,

e planuje.

2.9.1. Marketingovy vyzkum

"Marketingovy prizkum je systematické shromazd’ovani a vyhodnocovani
informaci, které vedou k pochopeni pozadavki trhu. Hledd odpovédi na otazky
tykajici se nakupniho chovani zékaznikl, kvality distribuce vyrobkd, ucinnosti
reklamy, vnitro a vn€ podnikové CcCinnosti, cen a dalSich prvkll systému

marketingového fizeni.” (10)

"Zékladni pfistupy marketingového vyzkumu:

e Kbvalitativni vyzkum - hleda odpovédi na otazky: Pro¢? Jak? Zjistuje divody
a pfi¢iny chovéani lidi. Klade diraz na podrobné prozkouméni nazort
vybranych pfedstaviteli cilové skupiny a na zkoumany problém.
Mezi hlavni metody kvalitativniho prizkumu patii: individudlni hloubkové
rozhovory, skupinové rozhovory a projekéni techniky.

e Kuvantitativni vyzkum - hledd odpovédi na otazky typu: Co? Kolik? Jak
Casto? Zkouma pristup, postoje a nazory zdkaznika ke konkrétnim vyrobkiim
nebo sluzbam. Je provadén na vétSim poctu respondentli. Mezi hlavni
metody kvantitativniho prizkumu patii: pisemné, telefonické, osobni,

elektronické dotazovan a pozorovani.” (10)
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Funkce marketingového vyzkumu:

pomaha identifikovat ptilezitosti a problémy spojené s prodejem,

vytvaii metody pro sbér informaci,

fidi a uskutecniuje proces sbéru dat,

analyzuje vysledky prodeje,

analyzuje nakupni chovani spotiebiteld,

sdéluje zjisténé poznatky a jejich disledky,

poskytuje zpétnou vazbu managementu a pracovnikiim , umoziuje kontakt
S kupujicim,

poskytuje informace o budoucim vyvoji na trhu,

poskytuje informace o potiebach, preferencich a chovani zakaznikd,
poskytuje informace o konkurenci,

nastoluje filosofii,

davd managementu informace, které pomdhaji pifi tvorbé reklamnich
a marketingovych strategii, volb¢ cila a fizeni podniku,

odstrafiuje rizika z podnikani a zviditelniuje Sance a vyhlidky organizace.

"Postup pfi provadéni marketingového vyzkumu:

Definovani problému — za prvé je tfeba zjistit potteby, hloubku a §ifi

marketingového vyzkumu a jasné definovat cile marketingového vyzkumu.

Plan vyzkumu (situaéni analyza) — druhym krokem je vytvofit provadéci plan,

zvolit spravnou metodiku vyzkumu, zvolit representativni vzorek respondenti a

vytvofit podklady pro vlastni vyzkum.

Sbér informaci - faze realizace dotazovani, pozorovani a zkoumani.

Zpracovani, analyza a vyhodnoceni udajii — kompletace, klasifikace, kddovani,

ttidéni, analyza a vyhodnoceni vysledkl vyzkumu.
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e Zavéry a doporuceni a prijeti marketingovych opatfeni — na zéklad¢ vysledka
se vytvori postupy, smérnice a dal§i marketingové strategie, které povedou k

zlepSeni situace.” (10)

Kdy provadét marketingovy vyzkum?

Marketingovy vyzkum se provadi, kdyz se uvadi na trh novy vyrobek nebo se
méni vyrobkové portfolio, kdyz potiebuje zpétnou vazbu od zédkaznika, reakce od trhu,
kdyz dochazi k jakékoli inovaci, kdyz klesaji trzby a trzni podily firmy, a nebo kdyz

chceme védeét, jak na tom u zakaznikl jsme.

2.9.2. Marketingovy mix

"Marketingovy mix je soubor marketingovych nastrojii, které podnik vyuziva

k tomu, aby dosahl marketingovych cili na cilovém trhu.” (8)

"Marketingovy mix zahrnuje tzv. 4P:

e Produkt (product) — rozmanitost produktu, jakost, design, vlastnosti, znacka,
baleni, sluzby,

e Cena (prices) — cenik, slevy, srazky, doba platnosti, platebni podminky,

e Distribuce / misto (place) — distribu¢ni cesty, pokryti trhu, sortiment, zasoby,
doprava,

e Propagace / marketingova komunikace (promotion) — reklama, podpora

prodeje, PR, pfimy marketing, osobni prode;.

Rozsifené pojeti marketingového mixu
5P

e People —1lidé
7P

e People —1lidé,

e Processes — procesy,

e Physical evidence — fyzicky vzhled.” (6, str. 38)
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2.9.3. SWOT analyza

"'SWOT analyza je technika strategické analyzy zaloZzena na zvazovani vnitinich
faktori podniku (silné a slabé stranky) a vnéjSich faktorti prostfedi (pfilezitosti a
hrozby). (6, str. 24)

Pouziva se k identifikaci silnych a slabych stranek a k odhaleni pfilezitosti a
hrozeb, které na podnik plisobi. Silné a slabé stranky zvysuji nebo naopak snizuji vnitini
hodnotu podniku, napt. aktiva, podnikové zdroje, dovednosti. Naproti tomu ptilezitosti
a hrozby pfichazi zvenci, jsou faktory vnéjSimi a podnik je mize kontrolovat pouze
pomoci vhodné analyzy konkurence, demografické, socidlni, politické, technické,

technologické, ekonomické a rtznych kulturnich faktorti, které na plsobi v okoli

podniku.
S — silné stranky W — slabé stranky
O — prilezitosti Strategie SO Strategie WO
T — hrozby Strategie ST Strategie WT

tabulka 2: schéma SWOT analyzy, zdroj: vlastni zpracovani

SO — vyuzit silné stranky na ziskéni ptilezitosti, vyhody
WO - ptekonat slabin vyuzitim pfileZzitosti
ST — vyuzit silné stranky a celit hrozbam

WT — minimalizovat néklady a ¢elit hrozbam

2.10. Zdroje financovani

Obecné je k financovani mozno pouzit dva druhy penéznich prosttedktl a to

vlastni (n€kdy také interni, vnitini) a cizi (externi, vnéjsi) zdroje.

2.10.1.  Vlastni zdroje financovani

Interni zdroje podnik ziskavd zvlastni cinnosti. Za tyto wvnitini zdroje
financovani lze oznacit napft. vlastni nerozdéleny zisk, zékladni kapital, fondy ze zisku,
vklady do podnikani a také odpisy, prostiedky ziskané prodejem vlastnich nevyuzitych
aktiv podniku nebo piijmy z pohledavek.
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2.10.2. Cizi zdroje financovani

Cizi zdroje financovani jsou zdroje, které nevznikaji uvniti podniku, ale mimo
jeho c¢innost. Ptichazeji do podniku zvenci. Umoziuji kazdé firmé, ¢i podnikateli
dynamictéjsi a rozsahlejsi vyvoj, prispivaji k tvorbé zisku, ze kterého se pak stava
vnitini zdroj financovani. Mezi nejcastéji vyuzivané cizi zdroje patii bankovni a
obchodni véry, operativni ¢i finan¢ni leasing, rtizné druhy dotaci a také rizikovy

kapital.
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3. ANALYTICKA CAST

V této Casti budu analyzovat soucasnou situaci na trhu. Tedy konkrétné to, jak
studenti bydli. K tomu jsem zpracovala dotaznik, ktery mi dodal potfebna data. A
vysledky z ného se daji pouzit jak se zhodnoceni soucasné situace, tak k predstavé, po
¢em studenti touzi, co od svého bydleni ocekavaji, pro budouci investory, ktefi se

rozhodnou vybudovat sit’ soukromého ubytovani.

3.1. Dotaznik

vvvvvv

¢em jim nejvice zdlezi a naopak, co pro né¢ nemd takovou vahu, vytvofila jsem
anonymni dotaznik. Ten jsem rozeslala vS§em svym kamaradiim, ktefi nebydli doma,
tedy vyuzivaji bud’ sluzeb koleji nebo bydli na ,,privaté”. A poprosila jsem je, aby ten
dotaznik poslali dél, svym spolubydlicim, kamaradiim. Tato data jsem shromazd’ovala
asi dva tydny. A diky nim, jsem si mohla udélat ptedstavu, co vlastné studenti chtéji a

ocekavaji od svého vysokoskolského ubytovani.

3.1.1. Jak dotaznik vypadal?

Samotny dotaznik se skladal ze 7 otazek. Na tfi z nich byly odpovédi ANO nebo
NE. Dotazovany mél tedy vybrat z téchto dvou odpovédi. A na zbyvajici Ctyii otdzky
mél dotazovany vybrat z nabizenych moznosti. U jedné znich mél vybrat vice
odpovédi, tzn. vSechny, se kterymi souhlasil. Tykaly se toho, kde soufasné¢ bydli, na
jaké urovni je jeho ubytovani, kolik za své bydleni plati a co preferuje pii vybéru

ubytovani. Cely dotaznik je zobrazen v pfiloze ... .

3.1.2. Vysledky dotazniku

Tady uvedu pouze vysledky, které mi dotaznik ptinesl. Dohromady se ke mn¢

dostalo na 40 zodpovézenych dotazniki. Dotazovani byli studenty vysokych Skol, které
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jsou v Brné. Studenti farmacie na Veterinarni a farmaceutické univerzité, studenti prav,
mediciny, socidlnich véd z Masarykovy univerzity. Dale studenti fakulty stavebni,
podnikatelské, strojniho inZenyrstvi a chemické Vysokého uceni technického. A taky

par studentli z Mendelovy zeméd€lské a lesnické univerzity.

Prvni otdzka se tykala soucasného bydleni dotazovaného.

Bydlite na: a) koleji ~ b) na privaté  c) v pronajatém pokoji ~ d) ve vilastnim.

graf 1: soucasné bydleni studenti

soucasné bydleni

1, 3%
0; 0% 8;20% |Bkolej
M privat
O pronajaty
pokoj
O viastni
31,
7%

Jak je z grafu patrné, vétSina student bydli na privaté. To jen potvrzuje to, Ze
koleje dostatecné kapacitné nevyhovuji poctim studentti. Celych 80% studentt tedy

bydli jinde, nez na kolejich.
Druhd otazka se ptala, zda jsou studenti se svym soucasnym ubytovanim

spokojeni.

Jste spokojeni se svym bydlenim? ANO —NE
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graf 2: spokojenost studenti s ubytovanim

spokojenost
4: 10%

O ANO

B NE

36;
90%

90% studentli je spokojeno se svym souCasnym ubytovanim. V porovnani
s predchozim grafem, kde 80% studenti bydli na privaté, se dad usuzovat, ze jsou

spokojeni ti, co na tom private bydli plus ¢ast studentd, kteti bydli na kolejich.

Dalsi otazka, kterou jsem zpracovala graficky se ptala studentli na to, zda si

myslim, ze cena, kterou za bydleni plati, je odpovidajici.

Myslite si, Ze je cena za Vase bydleni odpovidajici?  ANO — NE

graf 3: odpovidajici cenu za ubytovani

odpovidajici cena

10:

250 ‘ I ANO

B NE

30:
75%

Interpretaci tohoto grafu spojim s dal$i otazkou a dalSim grafem. Ta znéla
Kolik platite? a) 1500-2000,- K¢ b) 2000-2500,- K¢ ¢) 2500-3000,- K¢ d)
3000,- K¢ <
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graf 4: Kolik studenti plati

Kolik plati
6:150 O 0%
10; 25%
@ 1500 - 2000
@ 2000-2500
O 2500 - 3000
O vic jak 3000
24;60%

Na tomto grafu mizeme vidét, jakd je primérnd cena za studentské bydleni.
Vétsina dotdzanych plati mésién€é v rozmezi 2 500,- - 3000,- K& Tykéd se to 24
studentll. A z predchoziho grafu je patrné, ze 30 studentd si mysli, Ze je cena kterou
plati odpovidajici. 15% dotazanych studentt plati vice jak 3 000,- K¢ mésicné. 10 tedy
25% studentti plati v rozmezi 2 000,- - 2500,- mésicné. To se tyka predevsim studentd,
kteti bydli na kolejich, v mensSich pokojich pro 2 az 3 studenty, bez vlastniho socidlniho
zafizeni a kuchynky. Nikdo uz neplati méné nez 2 000,-K¢&. Pfitom jesté nedavno prave
nékteré¢ koleje staly méné nez 2 000,-K¢. Napi. Purkynovy za tfilizkovy pokoj
v akademickém roce 2007/2008 staly kolem 1 900,-K¢ mésicné.

Dal8i v poradi Sestd, grafem zpracovana pata, otazka se ptala, zda by byli
ochotni nebo si chtéli pfiplatit za lepsi bydleni.

Byli byste ochotni si priplatit za lepsi bydleni? ANO — NE

graf 5: Jsou ochotni priplatit za lepsi?

Priplatit za lepsi

11;
28%
D @ ANO
B NE
29;
72%
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Odpovédi jen potvrzuji to, Ze bydleni zde je celkem drahé. A trendem této doby,
bohuzel, je dalsi zdrazovani.

Posledni otazka nabizela vice moznosti odpovédi. Tykala se pravé toho, co
student preferuje pfi vybéru bydleni, co je pro n¢j dilezité. Nebo jaké vybaveni a
Vv blizkosti ¢eho by chtél bydlet. Shodneme se na tom, ze piiroda a les je sice skvély
relax a uvolnéni, ale pokud to mate do Skoly hodinu a na MHD musite chodit 15 minut,
neni to Uplné idealni. Zvlast’ kdyz mate v rozvrhu okna a cviceni napft. 2, 4 hodiny od

sebe. Pak si rozmyslite, jestli je pro Vas dulezitéjsi blizkost lesa nebo fakulty a MHD.

koupelna
Vv blizkosti
blizkost barn, diskotéek

Co je pro Vas u vyberu bydleni duleZité?

nadrazi

¢) vilastni zachod d) novy nabytek
g) mensi areal h) blizkost restauraci

J) sportovni vyZiti

m) dostupnost MHD n) blizké obchodni centrum

graf 6: preference pri vybéru

e) zarizeny internet

a) vlastni kuchyné b) viastni

f) parkovisté
ch) blizkost skoly, fakulty

i)

k) blizkost parku a prirody 1) nedaleké

. O kuchyn
dulezité pfi vybéru B koupelna
. 31 32 O .zéchod
O internet
25 ] B nabytek
O parkovisté
23 B mensi areal
" O restaurace
pocet B Skola
131 B bar, disko
N O sport
O park
3 W nédrazi
N B MHD
B obchody

Pro vétSinu dotazanych je dualezitd dostupnost MHD. 80% studentii chce mit

Vv blizkosti zastavku. O jednoho méné¢, tedy 31 studentl chce mit v blizkosti Skolu. Dale
je také dilezity zafizeny internet, vlastni koupelna a zachod a kuchyn. Celkem pro 18

studentu je dulezité, aby si méli kde odpocinout, nacerpat nové sily. 13 z nich preferuje
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ptirodu, park na prochazky, popiipad¢ sport — koleckové brusle, kole, jogging. A 5

studentti by pfivitalo v blizkosti bydleni sportoviste.

3.1.3. Zavér plynouci z dotazniku

Z dotazniku vyplyva, Zze vice nez 80% dotdzanych bydli na ,,privaté”, to je
potvrzuje fakt, ze mist na kolejich je malo a studenti jsou nuceni hledat si ubytovani
jinde. Ddle 60% dotazanych plati za své bydleni v rozmezi 2 501,- - 3 000,- K¢
mésicn€. V rozmezi této ceny bychom se urcit¢ meéli pohybovat i my, s naSim
podnikatelskym zdmérem. Protoze celych 75% dotazanych si nechce piiplacet za lepsi
ubytovani. A posledni dilezitou véci, kterou dotaznik zjistil, je ta, Ze potfebuje byt
v centru déni, 1épe feeno, mit v dosahu zastavku MHD a §kolu. Toho bychom se také
chtéli drzet. U té Skoly asi nevyhovime vSem, ale u té zastavky MHD ano.

Vysledky tohoto dotazniku mohou byt velmi piinosné pro ptipadného investora,
Ktery by se rozhodl vzit zastitu nad timto projektem a to tedy vybudovani soukromych
koleji pro vysokoSkolské studenty, které by se postupem Ccasu rozsifily do vSech
univerzitnich mést. Koleje, které by nabizely vyssi komfort a soukromi. Byly v centru
meésta, odkud by to méli vSichni v§ude kousek. Poloha by byla v tomto pfipadé zcela

urcujici, avSak kdyby se objekt nachazel v centru mésta, nebyl by to problém.

3.2.  Soucasny stav, po¢ty studentii

Pocet studentl na vysokych Skolach rok od roku roste. Zatimco v roce 2000
studovalo na vSech vysokych Skolach jen néco malo pres 200 000 studentli na vefejnych
vysokych skolach. V roce 2007 to bylo uz témét 300 000 studentii pouze na vefejnych
vysokych Skolach. CoZ je narlst o témét 100 000 studentl na vefejnych vysokych
Skolach za 7 let. Nejnovéjsi data ukazuji, ze studentd v leto§nim roce bylo téméf jednou
tolik nez v roce 2001, tzn. skoro 400 000.

Z toho muzeme predpokladat, Ze pocet studentii bude i1 nadale riist a jak uz jsem
zminila kapacity koleji jsou velmi omezené. Proto je potfeba vymyslet zplisob, kde se

budou moct studenti, ktefi koleje nedostanou, ubytovat.
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graf 7: pocet studentii na VS
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3.3.  Vysokoskolské koleje

Koleje vétSinou vzajemné spolupracuji s ptislusSnou vysokou Skolou. Napf.
v Brng, pokud budu brat v tivahu pouze veiejné vysoké skoly, protoze soukromé Skoly
koleje neposkytuji viibec, jsou 4 vysoké Skoly. Vysoké uceni technické, Masarykova
univerzita, Mendelova univerzita a Veterindrni a farmaceutickd univerzita. Dohromady
na nich studuje okolo 70 500 studentii. Bereme-li v Gvahu to, Zze studentt, ktefi studuji
v Brn¢ a bydli v Jihomoravském kraji (zkratka JMK) je asi 40%, tedy pravdépodobné
nejméné 60% studentli bude hledat ubytovani. A pocet mist na kolejich je dohromady

okolo pouhych 13 900.

Univerzita Pocet studentii v JMK celkem
VUT 21176

MENDELU 10 352

MU 36 252

VFU 2 816

celkem 70 596

tabulka 3: pocet studentit v Brné celkem, pouZita zkratka JMK — Jihomoravsky kraj

zdroj: http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/skolstvi_v_jihomoravskem_kraji
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Univerzit | Pocet studentd nebydlicich v JHM
a

VUT 13 341

MendelU 5693

MUNI 20 301

VFU 1999

Celkem 41 334

tabulka 4: pofet studentd nebydlicich vJHM  studujicich v Brng,
http://czso.cz/csu/2006edicniplan.nsf/t/CF002B2D77/$File/137006a5.pdf
Univerzita Pocet studentd | Pocet mist na kolejich Pomér

nebydlicich v JMK

VUT 13341 6800 0,509712
MENDELU 5693 2 554 0,448574
MUNI 20301 4108 0,202353
VFU 1999 468 0,234075
Celkem 41334 13930 0,33700

tabulka 5: pomér mist na kolejich a studenti, zdroj: vlastni zpracovani

zdroj:

Primérné tedy pouze pro 33,7 % studenti je na vysokoskolskych kolejich misto.

A to jsem vzala vuvahu pouze Brno. Situace je ve vSech univerzitnich méstech

podobna. Podle internetového portalu tyden.cz a ¢lanku z 1.9.2009 byva situace nejhorsi

pravé v Brné. Mista na kolejich jsou brzo a velmi rychle rozebrana. Ten, kde se zpozdi

S podpisem smlouvy, nebo nezaplati kauci, pfijde nendvratné¢ o misto. A zpét jej mize

ziskat az po nékolik mésicich, kdy ptichédzi na fadu dal$i poradnik. Ne vSichni studenti

pravé do Skoly nastoupi, nebo néktefi hned zjisti, Ze to neni pro né, a nebo vyiesi své

bydleni jinak a misto na koleji se uvolni dal§im zajemcim.
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3.4.  Konkurence koleji

Podle mych prizkumt, zkoumani a surfovani na internetu jsem zjistila, ze tento
trth je zcela neschopny uspokojit poptavku po kolejich. Jediné registrované
vysokoskolské soukromé koleje jsou v Brné a jmenuji se Windpoint, s.r.o. . Nic jiné¢ho,
Vv zadném jiném meésté. UrCit¢ postupné vznikaji jistd ubytovaci zafizeni rizné po
republice, ktera studenty ubytovavaji, ale neni to nic velkého nebo rozsifeného. Mym
zdjmem je vytvoreni projektu, ktery by se soustfedil vyhradné na studenty, vytvofit
celou filozofii studentského ubytovani.

Samoziejmé, Ze sluzby by byly podobné jako na vysokoskolskych kolejich, ale
zmodernizované. Jednalo by se o0 moderni studentské bydleni. Jeden konkurent na trhu
nic neni, navic je pravé jenom v Brné€. Planuje sice rozsifeni kapacit az na 1 000 lazek,

ale taky v Brn¢ a jesté nenasSel vhodné prostory.

3.5.  Ceny koleji a soukromych koleji

Udélala jsem si priizkum, ktery zkoumal, kolik student v dne$ni dobé dava na

bydleni.

Mg¢sto Cena za osobu na 2-luzkovém
pokoji/mésic

Olomouc 2190 -2 310,- K¢

Hradec Kralové 2160 -2610,- K¢

Liberec 1740 -2 400,- K¢

Pardubice 2370 —2449,- K¢

Plzen Prumérné 1 900,- K&

Praha 2 250 — 4 590,- K¢

Brno 1 860 - 3 500,- K¢

tabulka 6: cena za koleje v CR, zdroj: http://www.tyden.cz/rubriky/bydleni/koleje-bitka-o-postele-
vrcholi_136635.html

Zuvedené tabulky je jasné, ze cena za ubytovani je primérné vSude skoro

stejna. Nejvetsi rozptyl je v Praze, ale to je zplsobeno tim, Ze se v Praze nachazi i

»lepsi® koleje, strategicky polozené, at’ uz v blizkosti Skoly, nebo centra mésta. Brno
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jsem se rozhodla zpracovat podrobnéji, a to z diivodu, Ze jej 1épe znam a vim, jak zde

studenti bydli.
Koleje Pocet Primérnd | Primérna Navic
lazek cenana |cena/noc
mesic
MUNI 2 2 646,- K¢ |88,2,- K¢
3 2 085,- K¢ |69,5,- Ké
VUT 2 2760,- K¢ 92,-K¢e
3 2220,- K¢ |74,- K¢
VFU 2 2 700,- K¢ [90,- K¢ Moznost ubytovani se
psem
3 2 310,- K¢ |77,-K¢e
MENDELU 2 2 040,- K¢ |68,- K¢
4 1860,- K¢ |62,- K¢
WINDPOINT 2 3180,- K¢ |106,- K¢
3 3000,- K¢ |100,- K¢ Bungalov, apartmén

tabulka 7: primérné ceny koleji v Brné, Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulku jsem zpracovala z dat, ktera jsem ziskala na oficialnich strankach vSech
koleji. Oficialni internetové adresy koleji MUNI jsou www.skm.muni.cz, VUT
www.kam.vutbr.cz, VFU www.vfu.cz/ubytovani, MENDELU www.skm.mendelu.cz a
soukromé koleje WINDPOINT www.windpoint.cz.

Ceny na jednotlivych kolejich se li§i nejen podle toho, jestli bydlite na dvou-
nebo trojliZzkovém pokoji, ale také jestli je vybaven novym nabytkem nebo starym.
Jestli se nachazite v centru mésta nebo na okraji. Zda mate vlastni socialni zatizeni nebo
spolecné na chodbé. Dalsi moznosti je ubytovani v tzv. ,,buitkach®. Tzn., Ze mate dva
pokoje, které maji vlastni chodbicku, ale spole¢nou kuchyn, koupelnu a zachod.

Uvedené ceny jsou vcetné DPH. Ale pokud mate na pokoji internetovou
pifipojku, kterd uz je mimochodem téméf Uplné vSude, platite za ni dalSich par korun
navic za kazdy den. N¢kde 2,- K¢ jinde 3,- K¢ Nékde také muzete vyuzit dalSich

sluzeb, které koleje poskytuji. Napi. opravy zavad, vymeéna lozniho pradla, studovna,
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televizni mistnost, nékde je i kolarna, uklid spolecnych prostor, posta, piijceni vysavace,

pradelna, susSarna a n¢kde také venkovni htiste.

4. VLASTNI NAVRH RESENIi

V této Casti prace si pfedstavime cely podnikatelsky zamér, ktery je zaméfen na
studentské ubytovani, vybudovani soukromych koleji. Bude vyuzito teoretickych
poznatk, které jsem uvedla v prvni casti mé bakalaiské prace a data, kterd jsem ziskala

z provedeného dotazniku, ktery je popsan v druhé ¢asti prace.

4.1.  Popis podniku

V této kapitole si pfedstavime podnikatelsky subjekt, ktery bude tento projekt

financovat. Déle cile podnikatelského zaméru a nakonec nabizené sluzby.

4.1.1. Podnikatelsky subjekt

Jedna se o fiktivni investi¢ni spolecnost AGATA, s.r.o., ktera se zabyva spravou
a udrzbou budov a piebyte¢né finan¢ni prostredky financuje do dalSich projekti.

Zakladni informace:

Nazev podniku AGATA, s.r.o.

Sidlo Lyskova 19, Brno — Bystrc, 635 00
1CO 87654321

DIC CZ87654321

Bankovni spojeni KB, a.s. 1234567890/0100
Webové stranky www.investice-agata.com

e-mail info@investice-agata.com

Telefon 606606606

jednatel Ing. Agata Balasova, PhD.

42



spolecnici Ing. Agata Balasova, PhD.
Ing. Jan Lupienski, PhD.
Ing. et Ing. Marek Ruzicka

tabulka 8: informace o podniku, zdroj: vlastni zpracovani

Spolecnost je pravni formou spolecnost s ru¢enim omezenym. Na trhu investic
se pohybuje uz dlouho a ma pevnou pozici. M4 volné penézni prostredky, které se
rozhodla vlozit, investovat do koupi nemovitosti a jeji nasledné rekonstrukce na
studentské ubytovani, soukromé koleje. Diky jejim kontaktim a obortim, ve kterych se

spolecnici pohybuji, by si méla vystacit na cely projekt pouze se svymi vlastnimi silami.

4.1.2. Spolecnici, rozdéleni obori

Spole¢nost ma tii spolecniky.

Ing. Agata Balasova, PhD. ma na starost veskeré ekonomické véci. Vyhledavani
a rozhodovani, do kterych projekt se bude investovat, spocitani veSkerych podkladi,
tabulek, vytvoteni kalkulaci a finan¢nich plant. A dale styk s klienty, ale o ten se starad
hlavn¢ dalsi ze spole¢nikd.

Ing. et Ing. Marek Ruzicka. Jeho hlavni néaplni prace je pravé styk s klienty a
taky reklama, propagace a nalakani zdkazniki. M4 kontakty také v zahranici, diky nému
se vyrobky a sluzby, do kterych investuje, dostavaji i na zahrani¢ni trhy. Hlavng
v Rakousku, Némecku, Polsku a také dale v zapadni Evropé.

Ing. Jan Lupienski, PhD. zajiStuje technickou stranku véci. Soustfedi se na
stavebnictvi. Navrhuje pfestavby, rekonstrukce a taky pusobi jako soudni znalec
V oboru stavebnictvi.

U tohoto podnikatelského zdméru tedy vSichni vyuZijeme své schopnosti,

dovednosti a kontakty k tomu, aby se z toho stal opravdu dobry investi¢ni projekt.
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4.1.3. Organizacni struktura pro tento podnikatelsky zamér

Ing. Lupienski, PhD.

Ing. Balasova, PhD.
Zodpovédna osoba <

Ing. et Ing. Ruzicka

udrzbar

Obrazek 1: organizacni struktura, zdroj: vlastni zpracovani

Zodpovédna osoba, kterda bude vSechno fidit a koordinovat bude Ing. Agata

Balasova. Rekonstrukci bude mit na starost Ing. Lupienski a reklamu Ing. Razicka.

4.1.4. Cile podniku

Cilem podniku, ktery bude dosazen pomoci realizace tohoto podnikatelského
zameéru, je investovat penize, které by se ndm m¢éli vratit a samoziejmé taky vyd¢lat.
Projekt by mél byt schopen si na sebe vydélat. V pocatku by mély ptijmy pokryt
alespon néklady na provozovéani domu a placeni uv€ru. V dalSich letech uz by ale mél
zacit vydeélavat i svym majitelim.

Abychom toho dosahli, podnik musi mit dobrou marketingovou strategii. Coz
znamena v zaCatku naldkat studenty a nadale si udrzovat jejich ptizent. Nedopustit se
podrazli vi¢i nim, drZet své slovo. ProtoZe negativni reklama se §ifi mnohem rychleji
nez ta pozitivni. A studenti maji hodné kamaradl, zndmych, coZ také mizou byt nasi

potencialni zakaznici.
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4.1.5. Nabizené sluzby

Podnik se rozhodl investovat do sluzeb. Bude je nabizet studentlim, jako
ubytovani. V cené¢ ndjmu bude i uklid spole¢nych prostor. Pokud se naskytne né&jaky
problém, zavada, provozovatel ji také vytesi.

Celkové nabizené sluzby jsou ubytovani, vlastni postel, stil, zidle, stolni
lampicka a skiiil. VSechno nové a na miru vyrobeno. Kazdy pokoj bude mit vlastni
socialni zafizeni, tzn. zachod, umyvadlo, zrcadlo a sprchovy kout. A taky ma kazdy
pokoj kuchynisky kout, ve kterém bude lednicka, dvouplotynkovy vafi¢, diez, pracovni

plocha a odkladaci skiinky.

4.1.6. Zaméstnanci

Spole¢nost v souvislosti s timto podnikatelskym zamérem zaméstna jednoho
zam¢estnance na dohodu o pracovni cinnosti. Dohoda mulze zaméstnavatel se
zameéstnancem uzaviit, 1 kdyz neni pfedpoklddany rozsah prace vétsi nez 100 hodin
ro¢n¢, podle zédkona ¢. 65/1965, Sb., zakoniku prace. Tento zaméstnanec bude mit na
starost pouze drobné opravy nebo zavady, ale chceme jej zaméstnavat déle nez jeden
rok, proto jsme nezvolili dohodu o provedeni prace.

M¢lo by se jednat o Sikovného postar§iho pana v dichodu, ktery bude
k dispozici kdykoli, kdy se objevi n&jaky problém. Najemci by méli mit na ného
kontakt, aby mu mohli zavolat. Jednalo by se napf. o problém s odtokem, svétlem,
tekoucim zachodem a podobné. VéEtsi zavady a tpravy by se jiz nefesili s timto panem,
ale pfimo s panem doktorem Lupienskim, ktery bude zajistovat stavebni stranku véci.

Podle zakona by se uzaviela dohoda pisemné a urCovala by rozsah prace,
sjednanou odménu a sjednany rozsah pracovni doby, na kterou se dohoda uzavira.
Odmeéna bude splatna ve vyplatnich dnech zaméstnavatele. A bude ve vysi 120,-/

hodinu.
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4.2. Marketingovy mix

Teoreticky jsem marketingovy mix rozebrala v teoretické Casti v kapitole 2.9.2.
Jde o uréitou marketingovou strategii, pomoci které podnik dosahuje svych

marketingovych cilii na vyty¢eném cilovém trhu.

4.2.1. Produkt

Jak jsem jiz nckolikrat zminovala, bude se jednat o studentské ubytovani.
Sazime na to, Ze pocet mist na kolejich provozovanych vetfejnymi vysokymi skolami je
nedostacujici, coz jsem dokézala v analytické Casti a tak jsou studenti nuceni ubytovani
hledat jinde. VétSina z nich si pronajima byty, které obyvaji se svymi kamarady nebo si
pronajimaji pouze jednotlivé pokoje a bydli tak s cizimi.

My je budeme lakat na nové zrekonstruované luxusni bydleni v centru mésta, ale
Vv klidové ¢asti. Kde mohou mit své soukromi. Nebudou mit pocit, Ze jsou jako kralici
namackani v miniaturnich pokojich na obrovskych kolejich.

Nabizime velké pokoje dispozice 1+kk, vybavené novym nabytkem, ktery bude
odpovidat potfebam studenta. Jednd se o vlastni psaci stil s lampickou, pojizdnym
kontejnerem na véci do Skoly a kancelafskou Zidli. Kazdy pokoj bude mit vlastni
socialni zafizeni se zdchodem, umyvadlem, zrcadlem a sprchovym koutem. Koupelny
jsou velké, takZze neni problém si pofidit néjaké koSiky, popt. polic¢ky a v nich mit své
hygienické potieby a to mohou udélat vSichni, kteti budou pokoj obyvat.

Kazdy pokoj ma sviij kuchynisky kout. Zde je lednicka, dvouplotynkovy vafic,
dfez, pracovni plocha a odkladaci skiinky. Pfimo nad pracovni plochou jsou také dveé
zasuvky.

V kazdém pokoji je také nckolik internetovych ptipojek. Pocet odpovida
samoziejm¢ poctu lidi, ktery zde bude bydlet. Internet bude vysokorychlostni
S neomezenym poctem stahovanych dat.

Cely prostor kolem budovy bude oplocen. Nachazi se zde totiz zahrada, ktera je
zatim neupravend, ale jsou s ni také velké plany. Postupem Casu by se na ni mohl

vybudovat pfistieSek, posezeni a krb, na kterém by se v 1ét¢ dalo grilovat maso.
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Vedle budovy je udé€lan prostor pro parkovani aut. Tahle sluzby by nebyla
V cené ndjmu, platila by se navic. Jednalo by se vSak o ¢astku okolo 350,- K& mésicné.
Ten, kdo si toto parkovaci misto pronajme, dostane od provozovateli dalkové ovladani
na posuvnou branu s elektrickym pohonem.

V budové je taky zajistén uklid spole¢nych prostor, tzn. vysavani chodeb a myti
oken. Na drobné zavady a problémy bude zaméstnan pan, ktery se o to postara.
Kontaktovat ho budou samotni najemnici — tedy studenti. V letnich mésicich bude také
sekat travu na zahradé a v zim¢ zase odhazovat snih kolem budovy, na parkovisti a na
chodnicich. Vétsi a rozséhlejsi zavady, nebo nutné opravy se budou fesit s nami, tedy
provozovateli.

V budové bude zakdzano koufit. Jak jsem jiz zminovala, venku je zahrada, na
které bude moct koufit a nebude tim nikoho obtéZovat. A na budové bude udélan maly
pristiesek, kde se mize kurak schovat i pii neptizni pocasi.

Kazdy najemnik dostane kli¢e od branky, hlavnich dveti a svého pokoje. Nebude
zde Zadna recepce, pfichody a odchody nebude nikdo nikomu hlidat. Co se navstév
ty¢e, bude nam toto Uplné€ jedno. Staci se domluvit s vasimi spolubydlicimi, jestli jim
nebude navstéva vadit. OvSem doufame, ze zde nebude nikdo trvale nocovat.

Nabizené pokoje budou jednoltizkové, dvoultizkové nebo tiilizkové. Bude také
moznost, aby si jeden clovék pronajal vétsi dvojlizkovy pokoj, resp. dvé osoby
trojlizkovy pokoj, ale bude za néj platit jako za dv€ osoby, resp. za tfi osoby.

Pokoje se nachazi v pfizemi, prvnim patife a v podkrovi. Vybér bude cisté na

samotném studentovi. OvSem plati zde ptislovi: ,,Kdo dfiv ptijde, ten diiv mele.*

4.2.2. Misto

Pro ucely mé prace jsem si vymyslela zcela fiktivni objekt.

Nemovitost jsme pofidili za Gi€elem investice volnych penéznich prostfedki do
dlouhodobého hmotného majetku.

Nachazi se v centru Brna v klidném misté méstské ¢asti Zabrdovice, s dobrou

dopravni dostupnosti MHD a pfijezdem vlastnim automobilem az k objektu.
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Nékolik dilezitych podminek, podle kterych se studenti rozhoduji, a které jsem
zjistila ze zpracovaného dotazniku, byly, kromé& vlastniho socialniho zafizeni a
internetu, hlavné dostupnost MHD, nadrazi, blizkost Skoly a parku.

Asi minutu pésky od budovy se nachazi zastaivka MHD, kde stoji tramvaje Cislo
2,4 a9 anocni linky 94, 97 a 99. K hlavnimu nadrazi je to tramvaji 5 minut a do
samého centra mésta na Nameésti Svobody 8 minut.

Co se tyka toho parku, tak 8 minut tramvaji, a nebo asi 15 minut pésky je
vzdaleny oblibeny park LuZanky. Je to nejstar$i pro vefejnost otevieny park v CR. Jeho
rozloha je 20 ha a je prohlasen kulturni pamatkou. Je zde n¢kolik vyznamnych objekti a
také drevin. Kazdoro¢né se tam potdda zavod Béh Luzankami, coz nabizi moznost
sportovniho vyziti. Dal§i moZnosti jsou sady Osvobozeni u Janackova divadla vzdalené
asi 10 minut p¢si chizi.

A vzdalenosti od $kol jsou napt. do celého aredlu vsech fakult MENDELU 7
minut, K Pravnické fakult¢ MU 19 minut, to samé k Fakulté stavebni VUT. K ostatnim
fakulttam MU od 16 minut. Do aredlu zbyvajicich fakult VUT na zastavku
Technologicky park asi 26 minut.

Sama nemovitost ma pifizemi, prvni nadzemni podlazi a ptdu, ktera je
zrekonstruovana na podkrovni pokoje. V pfizemi se nachazi 6 pokojti, v prvnim patie 5
a v podkrovi také 5. Celkem je mozno ubytovat v piizemi 10 studentil, v prvnim patie
11 a v podkrovi 12 studentil, coz je dohromady 33 studenti pfi plné obsazenosti.

Nemovitost ma tfi jednolizkové pokoje, deset dvoultizkovych a Etyfi pokoje pro
ubytovani tfi osob.

Velikost pokojii se pohybuje od 15,5 m?, ktery je pro 1 osobu, do 29,04 m?, ve
kterém mohou byt ubytovany 3 osoby. Celkové plocha je i s chodbami 381,05 m? a
obytné plocha, na které jsou pokoje je 377,74 m?.

4.2.3. Cena

Cena je dalSim ze ctyt faktori marketingového mixu. Urcuje, za kolik se bude
produkt nebo sluzba prodéavat. Existuje n€kolik zptsobi, jak stanovit vysi ceny, a to: na
zaklad¢ poptavky, nakladl a na zakladé konkurencnich cen. My jsme zvolili kombinaci

téchto vSech tii zptsobtl.
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Cena se bude kazdoro¢né ménit a to v zavislosti na cené energii, vody a plynu.
My ze zacatku také nasadime nizsi ceny, abychom ptilakali studenty, v budoucnu méame
v planu zdrazovat. Nebudou to velké skoky, ale postupné po menSich castkach. A to
nebudeme délat v prib¢hu roku, ale vzdy na zacatku akademického roku, aby studenti
presné védéli, do ¢eho jdou.

Slevy budeme poskytovat pouze v obdobi prazdnin. A to v rozsahu zhruba 20,- -
30,- K¢ za noc. Ani mnozstevni, ani vérnostni slevy nejsou v planu. U tohoto druhu
sluzeb to ani nejde. Koleje taky neposkytuji slevy studentiim, kteti tam bydli vice let.

Cenu jsme stanovili podle cen konkurence (tj. koleji a ,,privati‘), na zaklad¢

poptavky a na zékladé naklada.

Pocet studentl na | Cena na osobu | Elektro + voda | Cena celkem
pokoji, vymeéra Vv pokoji [K¢] [K¢] [K¢]
1. moznost 1-155m’ 3100, 300 ,- 3 400,-
2. moznost 1-16,6223,0m” | 3900 - 300,- 4 200,-
3.moznost 2-2331m° 2 900,- 300,- 3 200,-
4.mozZnost 3-2821m° 2 700,- 300,- 3000,-

tabulka 9: cena za bydleni mési¢né, zdroj: vlastni zpracovani

Vyméra, pouzitad v tabulce, u dvou a tfilizkovych pokoji je primér vsech
velikosti dvou a tfilizkovych pokoji. Pokoje jsou ruzné veliké. Vymeéra je za celou
bytovou jednotku, tzn. pokoj, kuchynisky kout i koupelna. Cena vSak neni urc¢ena podle
metrli ¢tvere€nich, na kterych se pokoj rozklada, ale podle poctu osob, které v ném Ziji.
RozliSeny jsou pouze jednoliizkové pokoje, protoZze jeden je o poznani menSi nez

zbyvajici dva, proto jsem cenu rozliSila.

4.2.4. Propagace

Posledni ¢ast marketingového mixu, avSak neméné podstatnd je propagace,
nebo-li marketingova komunikace. Cilem marketingové komunikace je vyvolat zajem

zékaznikli. V nasem piipad¢ ptilakat studenty, aby se dozvéd€li o naSich sluzbach a
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chtéli u nés bydlet. JelikoZ jsou nasi cilovou skupinou studenti, musime jim pfizpusobit
svou reklamni kampan.

V prvni fad¢ si vytvoifime a nechdme vytisknout letaky. Nejlepsi doba pro
reklamu bude jesté¢ dlouho pied prazdninami, studenti totiz kon¢i semestr nékde na
konci dubna jinde na konci kvétna, a pak zacina zkouskové obdobi. Nékteti se sice uci
v Brng, ale mnoho jich odjede domi a sem jezdi jenom na zkousky. Proto nejlepsi
obdobi pro rozdavani letaktl je na jate, pravé v dubnu. Misto je jednoduché, Ceské nebo
»Svobod’ak® nebo-li Namésti Svobody v centru Brna.

Zadruhé si musime uvédomit, kde by se studenti mohli nejjednoduseji o nove
vznikajicim ubytovani Kazdého hned napadne internet. Zkontaktujeme tedy nase
kamarady zrdznych univerzit a dame jim letaCky na elektronické nasténky
Vv informacnich systémech a studentskych portdlech jednotlivych univerzit. Dalsi
moznosti jsou vSechny fakulty. Vyvésime je tedy na opravdovych nasténkach vsude ve
vstupnich halach, u zachodu, kde se jen budou nachézet. V neposledni fadé vyvésime
elektronicky letacek také na socidlni sit’ Facebook.

A v pribehu Cervence, srpna vypustime reklamu na internetovém radiu. Presnéji

do HitRadia CRAZY.

4.3. SWOT analyza

SWOT analyza je analyza zalozend je zvaZovani silnych a slabych stranek
podniku a pfilezitosti a hrozeb, které plisobi na podnik zvenku. Teoretické poznatky

jsou uvedeny v kapitole 2.9.3 teoretické ¢asti.

4.3.1. Silné stranky

Mezi silné stranky urcit¢ miizeme zatadit strategickou polohu v centru mésta,
nové¢ zrekonstruovany objekt, dostupnost MHD a blizkost nadrazi, velka poptavka po
tomto druhu sluzeb a reklama zaméfena piimo na studenty. Schopnost vymyslet rizné

inovace, sluzby navic.
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4.3.2. Slabé stranky

Za slabé stranky je tfeba povazovat nezndmé jméno na trhu, které si je tieba

vybudovat, nedostatek klientl a pro né€které pomérné vysoka cena.

4.3.3. Prilezitosti

Ptilezitosti se nabizi hned nékolik. Napt. vysoka poptavka na trhu, rozsifeni do
dalSich prostor rtizn¢ po Brné, nebo do vSech studentskych mést, uspokojovat konkrétni

pozadavky studentd.

4.34. Hrozby

Jako hlavni hrozbu bereme vuvahu zdrazovani vody a energii, dale
nespokojenost najemnikil s nasimi sluzbami, nebo Spatni najemnici, kteti nAm mohou
néco poskodit, nebo nedostatek najemnikd a od toho se odviji problém neschopnost

platit ivér a mésicni ndklady na provoz budovy.

4.4.  Finan¢ni plan

Finan¢ni pldn promitd podnikatelsky zdmér do financnich tokid. Jsou v ném
uvedeny ndklady spojené s potfizenim a rekonstrukci nemovitosti, rozlozeni vlastniho
kapitalu a cizich zdroji, informace o uvéru, mési¢ni a ro¢ni fixni naklady, mzda
zamé&stnance, zisk a zobrazeni struktury aktiv a pasiv firmy v ro¢ni rozvaze za rok 2008
a zobrazeni vyvoje trzeb a nakladi firmy za rok 2008 pomoci vysledovky. Ob¢ posledni

zminované tabulky jsou diilezité hlavné pro ziskani Gvéru od banky.

44.1. Zobrazeni struktury aktiv a pasiv firmy v rocni rozvaze 2010,

2011, 2012
Z uvedené rozvahy je jasné, ze pfevazna Cast firemniho majetku je dlouhodoby
hmotny majetek a to hlavné ve form& nemovitosti jako jsou stavby. Piedmétem

podnikani je sprava a udrzba nemovitosti.
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Tento majetek je kryt vlastnim i cizim kapitalem. Cizim kapitdlem formou

dlouhodobych bankovnich tvéra.

Aktiva 2010 2011 2012
Dlouhodoby hmotny majetek |9 000 000 6 840 000 4 680 000
Stavby 9 000 000 6 840 000 4 680 000
(?béinzi aktiva 500 000 209 000 88 000
Ucty v bankach 500 000 209 000 88 000
Aktiva celkem 9 500 000 7 049 000 4768 000
Pasiva

Vlastni kapital 5000 000 3919 633 1 609 265
Zékladni kapital 500000 3219 633 1 609 265
Cizi zdroje 4 500 000 3829 367 3158 735
Bankovni uvéry dlouhodobé 4 500 000 3829 367 3158 735
Pasiva celkem 9 500 000 7 049 000 4768 000

Tabulka 10: rozvaha firmy, Zdroj: vlastni zpracovani, pozn. tidaje jsou v K¢

V dalsich letech se snizuje polozka dlouhodoby hmotny majetek, protoze
odepisujeme budovu ucetnimi odpisy - 180 000,- K¢ mési¢né, tj. 2 160 000,- K¢. Cizi
zdroje se nam taky sniZuji, protoze platime splatky uvéru. A vlastni kapital je také

zaznacen, jak postupem ¢asu ubyval.

4.4.2. Piehled pocateénich investic
Investice
Nakup nemovitosti - vlastni kapital 500 000,- K¢
Nakup nemovitosti - ptijéka CSOB 4 000 000,- K¢
Pujcka na rekonstrukci - CSOB 500 000,- K¢
Investice do rekonstrukce — VK 3500 000,- K¢
Investice do vybaveni pokojii - VK 500 000,- K¢
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Celkové investice - vlastni kapital 4 500 000,- K¢

Celkové puijcky - CSOB 4 500 000,- K¢&
Investice celkem 9 000 000,- K¢&

tabulka 11: piehled investi¢nich nakladi, zdroj: vlastni zpracovani,

V tabulce €. 3 je uvedeno, kolik jsme vlozili jako vlastni investici a kolik jsme si
pujcili. Provedli jsme to 50:50, abychom dodrzeli zlaté pravidlo financovani. Tedy
4 500 000,- K¢ vlastni investice — vlastni kapital. A 4 500 000,- K¢ jako pujcka od
CSOB. Je zde také vidét, kolik jsme investovali do rekonstrukce nemovitosti, tj.
3500 000,- K¢. A vybaveni pokoju nas stalo 500 000,- K¢. Celkem nas pftislo potizeni

nemovitosti a nasledna rekonstrukce na 9 000 000,- K¢&.

4.4.3. Cizi zdroje

Jako cizi zdroj do nasi investice jsem si zvolila pajéku od CSOB. Vybrala jsem
si z nabidky pro firmy, konkrétné Podnikatelé, malé a stfedni podniky ucelovy uvér.
Ten se da pouzit napf. na pofizeni, opravu nebo modernizaci movité véci, ale také na
nakup, vystavbu a opravu nemovitosti a na rizné investi¢ni podnikatelské zdmery.

Parametry tvéru jsou nasledujici: ¢astka 4 500 000,- K¢, pevna urokova sazba
8% p.a., splaceni bude probihat ro¢n¢, vzdy na konci obdobi a splatky budou fixni
¢astky. Vytvortila jsem splatkovy kalendaf, na ném jde vidét rozloZeni uroku a umoru 1

jednotlivé ro¢ni splatky.

obdobi |anuita urok umor zustatek dluhu
0 4 500 000
1 670 632,69 360 000| 310633 4189 367,31
2 670 632,69| 335149,4| 335483 3 853 884
3 670632,69| 308310,7| 362322 3491 562,04
4 670 632,69 279325| 391308 3100 254,31
5 670 632,69| 248020,3| 422612 2677 641,96
6 670632,69| 214211,4| 456421 2 221 220,63
7 670632,69| 177697,7| 492935 1728 285,59
8 670632,69| 1382628 532370 1195 915,75
9 670632,69| 95673,26| 574959 620 956,317
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10 670632,69| 49676,51| 620956 0,1323614
> 6706 326,90| 2206327 4500000

tabulka 12: splatkovy kalendar, zdroj: vlastni zpracovani

Pujcku splatime béhem deseti let stejné vysokymi ro¢nimi splatkami. Na urocich
zaplatime 2 206 327,- K¢.

Pro sestaveni splatkového kalendare a hlavné zjisténi vyse jednotlivych anuit,
jsem vychazela z nésledujiciho vzorce:

a=D*i/(1-v");v=1/(1+)

a — vyse anuity, D — vySe uvéru, 1 — roc¢ni tirokova sazba, v — diskontni faktor, n

— doba splaceni

4.4.4. Planovana cash flow

Planovany vykaz cash flow zobrazuje dohromady penézni toky piijmu a vydajt.
Z tohoto vykazu lze vidét, jestli je projekt rentabilni, jestli na sebe dokdze vydé¢lat.
Vysledkem je ziistatek, ktery miize slouzit jako odména firmé nebo jako rezerva na

nepiedpokladané vydaje.

2010 2011 2012
prijmy 1183 1222 1262
vydaje 826 835 843
naklady na provoz 156 165 173
ol 360 335| 308
imor 310 335| 362
zistatek 357 387 419

tabulka 13: planovany vykaz cash flow, zdroj: vlastni zpracovani

4.45. Zobrazeni vyvoje trZeb a nakladi za rok 2010, 2011, 2012

2010 2011 2012
Trzby za prodej zbozi 0 0 0
Vykony 1183 1222|1262
Trzby za prodej vlastnich vyrobki a
sluzeb 1183 1222 1262
Vykonova spotieba 218 222 230
Spotieba materidlu a sluzeb 5 0 0
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Sluzby 213 222 230

* Pridana hodnota 965 1000 1032
Dan¢ a poplatky 3 3 4
Odpisy dlouhodobého hmotného a

nehmotného majetku 180 352 345
Ostatni provozni naklady 213 229 230
* Provozni vysledek hospodareni 569 423 453
Nakladové uroky 360 335 308
* Financ¢ni vysledek hospodareni -360 -335 -308
** Vysledek hospodareni za béZnou

W 209 88 145
Ptevod podilti na vysledku hospodatreni

spolecniktim 0 0 0
*** Vysledek hospodareni za ucetni

obdobi 209 88| 145
**%% Vysledek hospodareni pred

e 209 88| 145

tabulka 14: vykaz zisku a ztrat v pristich letech

Hlavni funkei vykazu zisku a ztraty je vypocet hospodaiského vysledku za
ucetni obdobi. Pro tento podnikatelsky zamér jsem zpracovala vysledovku na 3 roky
doptedu.

V jednotlivych letech je vysledek hospodafeni dobry. Uz v prvnim roce
vykazuje zisk. V dalSich letech dojde k poklesu. Je to zptuisobeno hlavné velkou
poloZkou za odpis nemovitého majetku. Odpisovou tabulku vkladam pod tento text.

Naklady na provoz, jsem vlastni uvahou, také v prabchu let zvedala a to
z diivodu, ze urcité dojde k ristu sluzeb ze strany elektraren i plynaren. Nakladové
uroky jsou polozkou ze splatkového kalendafe, piedstavuji castku, kterou budeme
kazdoro¢né platit bance jako tirok za pujceni kapitalu.

Vykony jsou polozkou, piedstavujici ¢astku, kterou nam budou studenti platit za
ubytovani. Vykonova spotieba je ¢astka, kterou budeme potfebovat na provoz budovy,
déale mzdu 0drzbafi a v prvnim roce na reklamu.

Vysledek hospodateni je sice mensi, nez ¢astka, kterou musime zaplatit jako

umor dluhu, ale firma je schopna financovat ho ze svych jinych aktivit.
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4.4.6. Odpisovy plan
Vstupni cena budovy byla 9 000 000,- K¢. Nalezi do VI. odpisové skupiny a
zvolili jsme zrychleny odpis podle §32 zakona ¢. 586/1992 Sb. 0 danich z pfijmu.

rok VC odpis ZC
2010| 9000 000 180000 8820000
2011 352800 8467 200
2012 345600 8121600
2013 338400 7783200
2014 331200 7452000
2015 324000 7128000

tabulka 15: odpisy budovy, zdroj: vlastni zpracovani

4.4.7. Naklady studenta

1-lazkovy L. 1-lazkovy II. | 2-luzkovy 3-luzkovy

Néjem 3100,- K¢ 3900,- K¢ 2900,-K¢ | 2700,- K¢

Voda+el.+topeni 300 ,- K¢ 300,- K¢ 300,- K¢ 300,- K¢

Naklady celkem 3400,- Ké 4 200,- K¢ 3200,- Ké |3000,- Ké

tabulka 16: mési¢ni naklady studenta, zdroj: vlastni zpracovani

Toto je ptehled mési¢nich nakladi, které bude muset student zaplatit za najem.

Budou to nase méesicni vynosy. S touto ¢astkou budeme moct kazdomeési¢né pocitat.

4.4.8. Nase naklady na provoz nemovitosti
Mésicni Roc¢ni
Topeni + voda | 11 000,- K¢ 132 000,- K¢&
+ elektro
Internet 1 000,- K¢ 12 000,- K¢
Rezerva 1 000,- K¢ 12 000,- K¢
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celkem 13 000,- K¢ 156 000,- K¢

tabulka 17: piehled nasich nakladi na provoz nemovitosti

Pti tvorbé téchto cen jsem vychdzela z prumérnych cen za topeni. A také jsem
nad nimi konzultovala s majitelem stavebni spole¢nosti, ktery dokazal odhadnout, kolik
tak velkd budova bude potiebovat vytapéni. Nezapocitdvam zde cenu za vodu, protoze

tu nam budou platit studenti v ramci svého mésicniho najmu.

4.4.9. Vynosy — naklady = ¢isty najem

2011 - zvySeni najmu o 2012 - zvySeni najmu o
2010 100,- 100,-

1 rok 1 mésic |1 ok 1 mésic 1 rok 1 mésic
Primérny |35 850,- 2 988,- 38 250,- 3188,-
vynos na 1
studenta 37 050,- 3088,-
Primérny |1 183 050,- 98588,- |1222650,- 101 904,- 1262 250,- 105 204,-
vynos  na
100%
obsazenost
-naklady |- 156 000,- -13000,-| 165 000,- -13800,- |-173880,- -14490,-
Cisty 1 027 050,- |85 588,- 1088 370,- |90 714,-
najem 1057 650,- |88 104,-

tabulka 18: vynosy a naklady, zdroj: vlastni zpracovani, pozn. Castky jsou v K&

Pojmem ¢isty ndjem myslim to, kolik ndm mési¢né€ a ro€né vynese pronajimani.
Tedy zisk ze sluzby pronajimani. Jedna se sice o 100% obsazenost, ale pfi sou¢asném
stavu mist na kolejich, jaky v Brné€ je, nemame strach, Ze bychom nemohli obsadit 33
lazek.

Primérny vynos na jednoho studenta jsme spocitali jako aritmeticky pramér, ze
vSech moznosti vybéru pokoje, které student ma. Do ceny jsem nezapocitavala ¢astku
za vodu a za energie, protoZe ta nejde do nasi kapsy, ale vodarnam a elektrarnam. Rocni
vynos na studenta je ¢astka vyndsobena dvanacti.

Priimérny vynos na 100% obsazenost je mési¢ni a roni vynasobeny maximalni

obsazenosti, tedy 33.
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Zisk z ndjmu plynouci ze 100% obsazenosti je mésicné 85 588,- K¢ a rocné
1027 050,- K¢ pro spolecnost. Tuto ¢astku mizeme pouzit pro dal§i vypocet a to

pomérovy ukazatel rentability.

4.4.10. Predpokladané prijmy za béZnou ¢innost

Z predchozi tabulky poukazu znova na planované piijmy na tfi roky doptedu.
Jednotlivé polozky se zvysuji podle rostouciho ndjmu, ktery se bude zvySovat kazdy rok
0 100,- K¢. Jsou zde zohlednéné i rostouci ndklady na topeni a internet. Vzdy o 5%

rocné.

2011 - zvySeni najmu o
2010 100,- 2012 - zvySeni najmu o 100,-

1 rok 1 mésic 1 rok | sttt 1 rok 1 mésic

Cisty najem |1 027 050,- 85588,- |1057650,- |88104, - 1088 370,- (90 714,-

Tabulka 19: planované prijmy, zdroj: vlastni ivaha a zpracovani, pozn. Ceny v K¢

4.4.11. Ukazatel rentability

Jedna se o pomérovy ukazatel finan¢ni analyzy. Rentabilita nebo-li ziskovost.
Ukazatele rentability pométuji zisk ziskany podnikanim s vysi zdroju, které musely byt
vynaloZeny k jeho dosazZeni.

Ukazatel rentability celkového kapitdlu ROI se spocita jako pomér
hospodatského vysledku pted zdanénim a celkového kapitalu.

ROI = EBIT / celkovy kapital

ROI =1 027 050 / 9 000 000

ROI =0,114

O tomto vysledku mizeme fict, ze spada do rozsahu hodnot, které jsou dobré.

Znamena to, Ze celkovy kapital pfinasi vynos 11,4%.

4.4.12. Mzda adrzbari

Udrzbai bude ocenén za kazdou odpracovanou hodinu. Hodinova mzda ¢ini

120,- K¢&. Mésicné pocitam, ze by doba, kterou bude pracovat neméla byt delsi nez 40
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hodin. Pokud by pracoval vice, samoziejmé by dostal zaplaceno podle toho, kolik hodin

navic oddélal.

Mzda udrzbare

40 * 120 = 4 800,-

tabulka 20: mzda udrzbafri, zdroj: vlastni zpracovani

4.4.13.

Naklady na reklamu

Jako reklamu jsme zvolili roznos letakii a reklamu v radiu. Letaky nés vyjdou na

2,10,- K¢ pti 500 ks. A reklama v internetovém radiu stoji 5,- K¢ za kazdy odvysilany

spot. Dali jsme ji do dvou radii a vysilat se bude 21 dnti, 20 krat denn¢.

Letaky

1 050,- K&

Radio

4 200,- K¢

tabulka 21: naklady na reklamu
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ZAVER

Jako téma své bakalaiské prace jsem si vybrala problém, ktery i ja a se mnou
tisice dalsich studentt, kteti dojizdi do jiného mésta na studia vysoké skoly, fesi kazdy
rok a néktefi i vicekrat za rok. A to je: Kde budu bydlet?

Mist na kolejich je nedostatek. Uspokojit mize pouze 33 studentii ze sta. Co
tedy s témi zbyvajicimi? Kde se maji ubytovat oni? Né&ktefi z nich tady travi vétSinu
roku, domu jezdi jenom na vikendy a n¢kdy ani to ne. Nemaji i oni pravo na pékné,
moderni ubytovani, které by jim zaroven nezruinovalo rozpocet?

Cilem mé prace byl vypracovat navrh podnikatelského zdméru pro fiktivni
investi¢ni spolecnost, které¢ by investovala volné penézni prostiedky do koupé,
rekonstrukce a modernizace nemovitosti.

Rekonstrukce by spocivala v upravé domu na samostatné malé bytové jednotky
o velikosti 1+kk a vyméfe od 15,5 m? az do 28,21 m?. Ty by slouzily jako ubytovani pro
studenty, takové soukromé koleje. Maximalni obsazenost by byla 33 osob v
jednolizkovych, dvojlizkovych i trojlazkovych pokojich.

DalSim cilem mé prace byl prizkum trhu a soucasna analyza situace. Ten jsem
provedla pomoci 40 rozdanych a rozeslanych dotaznikl studentiim, kteti bydli bud’ na
kolejich nebo na ,privaté”. Po zpracovani ziskanych dat mi vySly velice zajimavé
vysledky. Ptala jsem se napf. na to, kolik z nich bydli na kolejich a kolik na ,,privaté*. 8
studentl ze 40 dotazanych bydli na kolejich, 31 z nich bydli na ,,privaté” a jeden z nich
ve vlastnim byté. Dalsi otazkou bylo kolik mési¢né plati. 30 studentd plati vice nez
2 500,- K¢, znich 6 vice nez 3 000,- K& Dalsi otazky byly, jestli jsou studenti
spokojeni se svym soucasnym ubytovanim, jestli by byli ochotni pfiplatit si za lepsi, co
je pro n¢ pii vybéru bydleni dulezité atd.

Koleje vBrné¢ maji misto pouze pro 33,7% studentd, ktefi nebydli
Vv Jihomoravském kraji, ale studuji zde. NejvysSimi kapacitami se miZze chlubit VUT a
na druhém mist¢ MUNI. Celkem nabizi koleje okolo 13 000 mist.

Dal§imi dil¢imi cili bylo vytvofeni marketingového mixu. Zde jsem se pomoci
4P zabyvala vSemi oblastmi. V jaké lokalité nemovitost vybrat, aby byla co nejlépe
dostupné od nadrazi, ale zarovei k vétsin¢ fakult vSech vysokych skol. Podrobné popsat
nabizeny produkt. Aby bylo investorim jasné, o co ptjde. Cenu, kterou budou muset

studenti zaplatit za vyuzivani sluzby. A v neposledni fad¢ taky propagaci produktu.
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Reklamu bychom umistili na néasténky fakult, do rddia a roznesli po Brn¢ formou
letackd.

Soucasti podnikatelského zaméru je také financni plan. Ten jsem vypracovala na
tfi roky dopiedu. Zabyvala jsem se néklady, které¢ budeme muset vynakladat mésicn¢ na
provoz nemovitosti, ale také roénimi splatkami Gvéru. Na druhé stran¢ vynosy, které
nam meésicné poplynou od studentll u néas ubytovanych. Spocitala jsem také ukazatel
rentability, aby investoii véd¢li, ze se vyplati do zdméru investovat. Vysledek spada do
hodnot, které 1ze povazovat za dobr¢.

Ze vsSech dil¢ich casti podnikatelského zaméru vyplyva, Ze projekt je
realizovatelny a rentabilni. Ze zacatku budu dulezitou roli hrat reklama, ale nebojim se,
ze by o tyto sluzby nebyl zdjem. I ja sama jako student, dojizd€jici do Skoly, bych

takové zafizeni uvitala a vyuZzivala.
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Pi‘ﬂohy
Piiloha 1 — Dotaznik

Ubvtovani vysokoSkolskych studentu

Dobry den,
chtéla bych Vas poprosit, o vyplnéni kratkého dotazniku, ktery se tyka
Vasi spokojenosti s bydlenim ve meésté, ve kterém studujete. Co byste poptipadé
zmeénili a co pro Vas neni tolik dalezité, rozhodujici pti vybéru bydleni. Pomtizete mi
tim v mé bakalatské praci.

Odpovédi, se kterymi souhlasite né¢jak barevné oznacte, nebo zvyraznéte.

Ptedem Vam dékuji!

Agéta Lupienska

Bydlite na — a) koleji  b) na privaté  c¢) v pronajatém pokoji  d) ve vlastnim

Jste spokojeni se svym bydlenim? ANO — NE

Na jaké urovni je vaSe bydleni? a) pokoj b) builka se soc. zafizenim c¢) buiika se soc.

zaf. a s kuchynkou d) byt

Myslite si, Ze je cena za Vase bydleni odpovidajici?  ANO — NE

Kolik platite? a) 1500-2000,- K& b) 2000-2500,- K& c) 2500-3000,- K& d) 3000,- K&

<

Byli byste ochotni si pfiplatit za lepsi bydleni? ANO — NE

Co je pro Vas u vybéru bydleni dilezité? a) vlastni kuchyné b) vlastni koupelna c)

vlastni zachod d) novy nébytek e) zafizeny internet f) parkovisté v blizkosti g)

mensi aredl  h) blizkost restauraci  ch) blizkost Skoly, fakulty 1) blizkost bara,
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diskoték j) sportovni vyziti k) blizkost parku a ptirody 1) nedaleké naddrazi  m)
dostupnost MHD n) blizké obchodni centrum

To je vse. Dékuji Vam za pomoc!

Hezky zbytek dne!
Agata Lupienska

66



