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Abstrakt

Bakalaiska prace se zaméfuje na vypracovani navrhu podnikatelského zaméru na
zaloZeni hotelu s minipivovarem ve mésté Zlin. Popisuje postup feSeni, skladbu
podnikatelského zaméru a obsah jednotlivych jeho ¢asti véetné analyzy prostiedi, trhu a

rizik.

Abstract

The bachelor thesis focuses on creating a Business plan proposal for establishment of
the hotel with a microbrewery in the city of Zlin. It describes the solving procedure,
structure of business plan and the content of its individual parts, including the analysis

of the environment, market and risks.
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Uvod

Vypracovavat ve své bakaldiské praci ndvrh podnikatelského zaméru pro mé
byla jasna volba jiz od pocatki studia, protoze toto téma poskytuje pomérné Siroké pole
pusobnosti a také umoziiuje zna¢nou miru Kkreativity. Pied zacatkem zpracovavani
podnikatelského zaméru je nezbytné zvolit si jeho vhodnou strukturu. V praxi existuji
totiz rtizné struktury podnikatelskych zaméra a ne kazda je pravé pro zvoleny predmét
podnikani vhodnd. Vytvotfeni dobrého a redlného podnikatelského zaméru vyzaduje
predevsim spravné a disledné analyzovat nejen trh a prostfedi, ve kterém bude pusobit,
ale take jeho citlivost vuéi riziktim, protoze i S témi je tieba v podnikani pocitat.

V rdmci mé préce je vytvofen ndvrh podnikatelského zaméru pro hotel****
s minipivovarem. Po vymezeni problému a cile prace je bakalarska prace tvofena tfemi
stéZejnimi ¢astmi, to je teoretickymi vychodisky, ¢asti zpracovavajici analyzy a ¢asti
zahrnujici navrhy vlastniho feseni.

V rdmci teoretickych vychodisek se prace zaméiuje piedev§im na to, jak je
podnikéni upraveno v zakong¢, jak zakon vymezuje ¢lenéni a fungovani podnikatelskych
subjektt z hlediska jejich vzniku a z&kladnich charakteristik. V této casti jsou také
feseny teoretické otazky podnikatelského zaméru, jeho struktur a zasady, které by méli
byt dodrZeny pii jeho vypracovani. Teoreticka ¢ast rovnéz zmifuje a rozebird vzhledem
ke zvolenému tématu hotelnictvi, jeho klasifikaci, certifikaci a dal$i. Obsahuje rovnéz
charakteristiku minipivovaru.

Ve druhé casti prace je analyzovan trh se zaméfenim na poptavku po
hromadnych ubytovacich zafizenich, prostiedi plisobeni a rovnéz rizika a faktory
ovlivitujici tento typ podnikani.

Posledni ¢ast, navrh vlastniho feSeni, zahrnuje zejména z&kladni informace o
zvoleném podnikédni od vybéru pravni formy a predmétu podnikani az po tvorbu
marketingového a finan¢niho planu.

V zavéru prace pak shrnuji, zda zpracovany navrh podnikatelského zaméru

splnil svij cil z pohledu mozné realizace, financovéani a tedy jeho realnosti.
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1 Vymezeni problému a cile prace

Hlavnim cilem bakalatské prace je vypracovat navrh podnikatelského zaiméru na
zaloZeni hotelu**** s minipivovarem ve mésté Zlin. Tento ndvrh podnikatelského
zaméru by mél byt v realném prostiedi proveditelny a obsahovat vsechny potiebné
informace a byt sestaven tak, aby v piipadé¢ jeho ptedlozeni piesvédcil potencionalniho

zajemce o tom, Ze jeho investice pravé do tohoto zaméru by byla investici navratnou.

V piipadé vypracovani podnikatelského zaméru je dulezité spravné analyzovat
nejen prostiedi, ve kterém se bude hotel s minipivovarem nabizejici ubytovaci a
hostinskou ¢innost nachazet, ale také trh, na kterém bude jako podnikatelsky subjekt
vystupovat. V ramci trhu bude analyzovana poptavka po hromadnych ubytovacich
zafizenich vCetné zaméfeni na jeho zvlastnost souvisejici s minipivovarem. Analyza
prostiedi bude zpracovana pro statutarni mésto Zlin, kde bude hotel vystavén, a to
Z pohledu lokace mésta a umisténi stavebniho pozemku. Déle bude zhotovena SLEPT
analyza vnéjsich faktort pusobeni. DalSi analyzou je analyza citlivosti projektu vici
rizikim, jejimz cilem je predevsim rizikim ptredchazet a minimalizovat jejich dusledky
v ptipadé, Ze skuteéné nastanou. VeSkeré analyzy této préce se opiraji o statisticka
vefejné dostupna data. Vedle zminénych analyz je rovnéz nutné sestaveni finan¢niho
planu, ktery bude zahrnovat odhad naklada investice - vystavby hotelu s minipivovarem
a jejich finanéni kryti a prokézani Zivotaschopnosti nasledného provozu, tzn. schopnost
pokryt naklady financovani investice, uhradu bézného provozu a vytvoteni pfiméfeného
zisku.

Zpracovani shora uvedenych analyz a pievedeni jejich vysledk do zpracovani

navrhu podnikatelského zaméru by mélo vést ke spInéni cilu této bakalaiské prace.
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2 Teoreticka vychodiska prace

Pred pfistoupenim ke konkrétnim otazkam feSeni vlastniho podnikatelského
zameru je tfeba se zabyvat zdkladnimi obecnymi pojmy, bez jejichz alespon zakladnich
znalosti nelze ¢init odpovédna rozhodnuti v ramci sestavovani navrhu podnikatelského
zaméru. Jedna se predevSim o legislativni Upravu pojmi vztahujicich se obecné
k podnikani ale i ke konkrétnim otazkdm ve zvoleném zaméru, napf. hotelnictvi,

minipivovar a jiné.

2.1 Podnikatel, podnikéni, obchodni zavod

Definice podnikatele, obchodniho z&vodu a dalSich zakladnich pojmi, byly diive
upraveny v obchodnim z&koniku tj. zakon ¢. 513/1991 Sb., v platném znéni. Tento
pravni predpis vSak byl v rdmci rozsahlé rekodifikace ob¢anského a obchodniho prava
zrusen a nahrazen novym ob¢anskym zakonikem tj. zakonem ¢. 89/2012 Sh., v platném
znéni a pokud jde o upravu spolecnosti zakonem ¢. 90/2012 Sb., v platném znéni o

obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).

Obcansky zakonik (8420 odst. 1) vymezuje podnikatele takto: ,,Kdo samostatné
vwkonava na vlastni ucet a odpovédnost vydélecnou cinnost Zivnostenskym nebo
obdobnym zpuisobem se zamérem Ccinit tak soustavné za ucelem dosazeni zisku, je
povazovan se zretelem k této ¢innosti za podnikatele.*

Toto miZzeme povazovat za zékladni definici. Urc¢itd osoba je povazovana za
podnikatele i z hlediska vymezeni ochrany spotiebitele, coz respektuje ustanoveni
obc¢anského zakoniku (§420 odst. 2) takto.

.»Pro ucely ochrany spotrebitele a pro ucely §1963 se za podnikatele povazuje
také kazda osoba, kterd uzavird smlouvy souvisejici s vlastni obchodni, vyrobni nebo
obdobnou cinnosti ¢i pri samostatném vykonu svého povolani, popripade osoba, kterd

jedna jménem nebo na ucet podnikatele.
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Z vySe uvedené zakonné Upravy pojmu podnikatel je mozné dovodit i to, co se
rozumi pojmem podnikani tj. vydéle¢nd c¢innost na vlastni ucet a odpovédnost,
zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem se zamérem Cinit tak soustavné za tcelem

dosazeni zisku.

vvvvvv

,obchodni zavod“, ktery definuje takto: ,,Obchodni zavod (dale jen ,,zavod*) je
organizovany soubor jmeéni, ktery podnikatel vytvoril a ktery z jeho viile slouzi k
provozovani jeho cinnosti. Ma se za to, zZe zavod tvori vse, co zpravidla slouzi k jeho

provozu.*

2.2 Pravni formy podnikani v CR

Soucasna pravni Uprava rozdéluje osoby jakoZto pravni subjekty na osoby
fyzicke a pravnické. V obou téchto formach mohou vystupovat jako subjekty podnikani.
Pro potieby této préce je zvoleno s odkazem na nize uvedenou literaturu rozdéleni
podnikani na podnikani jednotlivce, ¢imZ je minéno podnikani jedné osoby bud’ jako
fyzické osoby nebo jediného ¢lena pravnické osoby, pokud forma pravnické osoby tuto
moznost dovoluje a podnikéni vice osob. Podstatné pro zvoleni formy je zaméfeni se na

vyhody ¢i nevyhody forem podnikani z pohledu cile této prace.

2.2.1 Podnikani jednotlivce

V ptipad¢ podnikani jednotlivce je spolecnost vlastnéna jednou osoboul.
Vyhody:
— nizké vydaje na zaloZeni spole¢nosti,
— podnikatelskou ¢innost lze zah4jit ihned po ohldSeni (kromé koncesovanych
Zivnosti),
— samostatnost a volnost pii rozhodovani,

— snadné zalozeni, preruseni ¢i ukonceni Cinnosti,
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— misto podvojného ucletnictvi lze vést jen danovou evidenci (v pripade, ze
podnikatel neni zapsan do obchodniho rejstiiku, popfipadé mu nevyplynuly
povinnosti ptejit k podvojnému tcetnictvi),

— neni zde vkladova povinnost,

— pro zjisténi dilctho zékladu dané Ize uplatnit vydaje pausalni castkou
Z dosazenych piijmi.

Nevyhody:

— vysoké riziko vyplyvajici z neomezeného ruceni podnikatele za zavazky
spole¢nosti,

— omezeny pristup k bankovnim uveéram,

— vysoké pozadavky na odborné a ekonomické znalosti podnikatele, podnikatel si

vétsinou sam provadi veSkerou administrativu (Vochozka, 2012).

Jak vyplyvd zvyse zminéné definice podnikatele, jednd se o ¢innost
zivnostenskym nebo obdobnym zptisobem. Zivnostensky zplisob ¢innosti podnikatele

vychazi ze zakona ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, v platném znéni.

Dle Zivnostenského zékona (82) se Zivnosti rozumi: ,,Soustavnd dcinnost
provozovand samostatné, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost, za ucelem dosazeni
zisku a za podminek stanovenych timto zakonem.**

Dle Zivnostenského zakona (85, odst. 1) mize Zivnost provozovat: ,,Fyzicka
nebo pravnicka osoba, splni-li podminky stanovené timto zakonem; statni povoleni
k provozovani Zivnosti se vyZaduje jen v pripadech vymezenych timto zakonem.**

Pro ziskani zivnostenského opravnéni, tedy prava provozovat Zivnost,

ustanovuje zakon o zZivnostenském podnikani vSeobecné a zvIastni podminky.

Dle Zivnostenského zékona (86 odst. 1 pism. a) a b)): ,,VSeobecnymi
podminkami provozovani Zivnosti fyzickymi osobami, pokud tento zdkon nestanovi jinak,
jsou

a) plna svépravnost, kterou lze nahradit privolenim soudu K souhlasu zakonného

zéstupce nezletilého k samostatnému provozovani podnikatelské cinnosti, a

b) bezlhonnost.*
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Zvlastni podminky provozovani Zivnosti ustanovuje zdkon o Zivnostenském

podnikani v §7. Patii mezi n€ napt. odborna ¢i jinad zpusobilost, pokud ji zdkon nebo
zvlastni predpisy vyzaduji.

Prikazem o pravu vykonavat Zivnost je zivnostensky list nebo koncesni listina.
Vydava je zivnostensky ufad, ktery vede zivnostensky rejstitk, kam se zapisuji

podnikatelé, spadajici pod uizemni obvod jeho ptsobeni (Synek, 2010).

Zivnosti se dle Zivnostenského zakona (§9) rozdéluji:
a) ,,Ohlasovaci, které pri splnéni stanovenych podminek sméji byt provozovany na
zaklade ohlaseni."

b) ,.Koncesované, které smeji byt provozovany na zdkladé koncese.

Clenéni Zivnosti:
— OHLASOVACI
femesiné
volné
véazane
— KONCESOVANE
OhlaSovaci
Mohou byt pfi splnéni stanovenych podminek provozovany na zdkladé ohlaseni,
jsou to:

— Zivnosti femesIné - kdy odborna zptsobilost je ziskana vyuéenim v oboru a praxi

(zdmecnictvi, hodinafstvi, opravy silni¢nich vozidel),

— Zivnosti vazané - kdy odborna zpusobilost je stanovena pro kazdou Zzivnost

samostatné (vyroba, montdz a opravy tlakovych zafizeni). Provozovani téchto
zivnosti vyzaduje ziskani prikazu zptsobilosti,
— Zivnosti volné - kdy odborna zpusobilost neni stanovena (vSechny ostatni
Zivnosti).
Koncesované
Mizeme vykonavat jen na zdklad¢é tzv. koncese (povoleni), kterou udéluje

zivnostensky ufad. Jeji udéleni vyzaduje, aby uchaze¢ mél pozadované vzdélani,
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ptipadné absolvoval specidlni kurzy. Koncesovanou Zivnosti se rozumi napt. vyvoj,

vyroba, opravy zbrani (Synek, 2010).

2.2.2 Podnikani vice osob

V piipadé, ze subjekty chtéji podnikat spole¢né je nejcastejsi formou takového
podnikani, podnikdni ve formé pravnické osoby. Méné cCastym zplsobem byva

podnikani ve formé sdruzeni fyzickych nebo pravnickych osob.

Pravnickou osobou je kaZzdy subjekt, ktery mé& prava a povinnosti a neni
fyzickou osobou. Za pravnickou osobu povaZzujeme sdruzeni fyzickych nebo
pravnickych osob, u¢elova sdruzeni majetku, jednotky GUzemni samospravy nebo jiné

zakonem stanovené subjekty (Vochozka, 2012).

Soucasna pravni uprava pravnickych osob je zakotvena v ob¢anském zakoniku
tj. vzakoné ¢. 89/2012 Sb., vplatném znéni a dale v zakoné ¢. 90/2012 Sh., o
obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) v platném
znéni, které nahradily dosavadni pravni Gpravu obchodniho zékoniku.

Z vyse citovaného zadkona, zadkona o obchodnich korporacich (81 odst. 1,2,3)
vyplyva nasledujici:

,»-Obchodnimi korporacemi jsou obchodni spolecnosti (ddle jen ,, spolecnost*) a
druzstva.**

,opolecnostmi jsou verejna obchodni spolecnost a komanditni spolecnost (dale

¢

Jjen“osobni spolecnosti*), spolecnost s rucenim omezenym a akciova spolecnost (déle
jen“kapitalova spolecnost®) a evropska spolecnost a evropské hospoddrské zdajmové
sdruzeni.*

,,Druzstvy jsou druzstvo a evropska druzstevni spolecnost.*

Osobni spole¢nosti

Vetejna obchodni spolecnost (v.0.s.) - je typickou osobni spole¢nosti, jedna se o

sdruzeni nejméné dvou podnikateli, kteti podnikaji pod spole¢nym jménem, jehoz

soucasti musi byt oznafeni ,vefejna obchodni spolec¢nost* (ve zkratce v.0.S.).
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Spole¢nost je pravnickou osobou a zapisuje se do obchodniho rejstiiku. Vklady
spole¢nosti mizou byt bud’ penézité, nebo nepenczité, statutarnim organem je kazdy ze

spole¢niki, pokud spole¢enska smlouva nestanovi jinak (Synek, 2010).

Komanditni spolec¢nost (k.S.) - obchodni spole¢nost, kterou zakladaji dva nebo
vice spolec¢nikil, z nichz jeden nebo vice spole¢niki ru¢i za zavazky spolecnosti do vyse
svého vkladu, tzv. komanditisté a jeden nebo vice spole¢niki, ktefi ru¢i celym svym

majetkem, tzv. komplementafti (Synek, 2010).
Kapitalové spole¢nosti
Jejich charakteristickym rysem je skute¢nost, Ze spole¢nici ru¢i za zavazky

spole¢nosti jen do vySe nesplaceného vkladu.

Spole¢nost s ruéenim omezenym (s.r.0.) - Jednd se o nerozsifenéjsi formu

podnikani u pravnickych osob. Z vkladt spole¢nikt je tvoren zé&kladni kapital. Za
zavazky spole¢nosti je ru¢eno spole¢niky az do vySe nesplacenych vkladi. Za poruseni
zavazkld odpovida spole¢nost svym celym majetkem. Pro zalozeni spolec¢nosti je
nezbytna minimaln¢ jedna osoba. Zakladnim dokumentem je spole¢enska smlouva,
nejvyssim organem spolecnosti je valnd hromada, statutarnim organem je jeden nebo
vice jednatelii (Veber, 2012).

Dle zédkona o obchodnich korporacich, zakona ¢. 90/2012 Sh., 8142 doslo ke
zméng, co se vkladu u spolecnosti s ruéenim omezenym tyce. Dosud stanoveny vklad ve
vysi 200.000,-K¢ byl snizen a minimalni vySe vkladu je nyni stanovena na 1,-K¢.
Odpadé také povinnost tvorby zdkonného rezervniho fondu, a to jak u spole¢nosti

s ru¢enim omezenym, tak také u akciové spolecnosti.

Akciova spole€nost (a.s.) - je kapitdlovou spolecnosti, ve které je zdkladni jméni

rozvrzeno na urCity pocet akcii o ur¢ité nominalni hodnoté. Spole¢nost se zaklada
jednim zakladatelem - je-li jim pravnicka osoba nebo vice zakladateli. Akciova
spolecnost odpovidd za své zdvazky celym svym jménim a akciondfi za zavazky
spole¢nosti neru¢i (Synek, 2010). Jediné co akcionaf riskuje svym vstupem do akciové

spole€nosti je ztrata hodnoty akcii (Vochozka, 2012).
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Druzstva
Druzstvo je spoleCenstvi neuzavieného poctu osob, které se zaklada za ucelem
podnikédni nebo zajiStovani hospodaiskych, socidlnich nebo jinych potieb c¢lent
druzstva. Druzstva miizeme dale d€lit na:
— zemédélskd - tkolem je zemédélska vyroba,
— vyrobni - zabyvaji se doplitkovou priamyslovou vyrobou,
— spotiebni - zabyvaji se pfevazné obchodnimi ¢innostmi, jako je pohostinstvi,
— stavebni bytov4 - zabyvaji se vystavbou ¢i udrzbou domovniho fondu (Balastik,
2010).

Pro doplnéni je moZno uvést, Ze nyni platny zakon o obchodnich korporacich
upravuje specifickou formu druzstva a to ,socidlni druzstvo® jehoz zaméfenim jak
vyplyva z nazvu je obecné prospésna ¢innost sméfujici k podpoie socialni soudrznosti,

pracovni a socialni integrace znevyhodnénych osob do spole¢nosti.

2.3 Podnikatelsky plan

Podnikatelsky pldan mizeme ptirovnat k autoatlasu, ktery by nam mél usnadnit
nalezeni odpovédi na otazky typu: kde jsme, kam se chceme dostat a jak se tam
dostaneme (Veber, 2009).

Podnikatelsky plan je pisemnym dokladem, popisujicim vSechny podstatné
externi i interni okolnosti souvisejici s podnikatelskym zamérem. Je to formalni souhrn
podnikatelskych cilfi, diivodi jejich redlnosti a shrnuti jednotlivych postupt vedoucich
k dosazeni téchto cilti (Srpova, 2011).

Na uplném zacétku, jeSté pred tim, nez podnikatel za¢ne podnikatelsky plan
zpracovavat, by si mél polozit otazku, co je skuteénym cilem jeho podnikani, a ktery

moment jeho podnikatelskych aktivit predstavuje konkurencni vyhodu (Veber, 2008).
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Podnikatelsky plan miize byt sestaven:

— Vv souvislosti se zah4jenim podnikatelské Cinnosti - Vtomto piipadé by mél

potencionalnimu podnikateli, respektive investorim, dat odpovéd na otazky

v ¢em a jak se bude podnikat ¢i jak bude provadéno financovani,

— Vv souvislosti s pozadavky vlastnikti - majitelé firmy muzou vznést pozadavek,
aby vykonny management pfipravil podnikatelsky plan, jako piedstavu o

zamérech na piisti obdobi,

— jako podklad pro zhodnoceni nového podnikatelského zaméru - uvazuji-li
majitelé firmy o zavazné zméné v podnikatelskych aktivitdch firmy (Veber,
2009).

Zasady pro zpracovani podnikatelského plinu obecné

Neexistuje zadny zdvazny obsah podnikatelského planu. Ptizpisobeni struktury
a obsahu je individualni podle pozadavkd banky nebo investora. Obecné lze fici, Ze
podnikatelsky plan pifedkladany bankovni instituci ma slozitéjsi formu nez

podnikatelsky plan tvoieny pouze pro interni potieby podnikatele (Srpova, 2011).

Je vhodné, aby podnikatelsky plan byl:

— srozumitelny - pii sestavovani planu je vhodné vyjadfovat se jednoduse,
neprezentovat zbyte¢né mnoho myslenek v jedné véte,

— logicky - mySlenky a skute¢nosti uvedené v planu musi na sebe navazovat, musi
byt podloZeny fakty, tvrzeni obsazend v planu si nesmi odporovat. Casovy
pribéh je vhodné znazornit graficky s doplnénim harmonogramu,

— Uvazené struény - myslenky ¢i zavéry obsazené v planu je tfeba uvést strucné

ovSem v zadném ptipad€ ne na tkor zakladnich faktu,

— pravdivy a realny - pravdivost uvadénych tdaji a realnost predikovaného vyvoje

by méla byt samoziejmosti; Podnikatelsky plan se tyka budoucnosti.
Respektovani rizik, identifikace rizik popf. variantnost navrhovanych feSeni
v kritickych  momentech  budoucitho  vyvoje  zvySuji  divéryhodnost

podnikatelského planu (Veber, 2009).
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Podnikatelsky plan by kazdy autor zabyvajici se touto problematikou sestavil

trochu jinak. Podle Srpové by se mél skladat z téchto dil¢ich ¢asti:

titulni list,

obsah,

uvod, ucel a pozice dokumentu,
shrnuti,

popis podnikatelskych ptilezitosti,
cile firmy a vlastnik,
potencionalni trhy,

analyza konkurence,

marketingova a obchodni strategie,
realizacni projektovy plan,
finanéni plan,

hlavni predpoklady uspésnosti projektu, rizika projektu,
ptilohy (Srpova, 2011).

N N R R 2 S A AN

2.4 Podnikatelsky zamér

Podnikatelsky zamér slouzi zpravidla dvéma Gceliim. Jednak je to urcity vnitini
dokument, ktery slouzi jako zéklad vnitiniho fizeni firmy. Znany vyznam ma vSak
externi uplatnéni podnikatelského zaméru v ptipad€, Ze spole¢nost hodla financovat
realizaci projektu svyuzitim ciziho kapitalu, pfipadné se uchazi o néektery druh
nenavratné podpory (Fotr, 2005).

PoZadavky na podnikatelsky zimér

— strucnost a ptehlednost - délka by neméla ptesahovat 50 stran,

— jednoduchost - nezachdzet do zbyteénych technickych a technologickych
detaill, aby byl podnikatelsky zdmér srozumitelny pro bankéfe a investory, tzn.

pro technicky a technologicky nevzdélané osoby,
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— demonstrativnost vyhod produktu ¢i sluzby pro uzivatele - investofi ocefuji

trzné€ orientovanou podnikatelskou ¢innost,

— orientace na budoucnost - neorientovat se na to ¢eho jiz spole¢nost dosahla, ale

na vystizeni prognéz a jejich vyuZiti Kk charakteristice toho, ¢echo ma byt
dosazeno,

— verohodnost a realisticnost - napt. oteviené ohodnoceni konkurence zvySuje

divéryhodnost podnikatelského zdméru,

— nebyt ptili§ optimisticky z hlediska trZzniho potencidlu - snizuje to davéryhodnost

Vv ocich poskytovatele kapitalu,

— nebyt vSak ani pfili§ pesimisticky - pfi podcefiovani mlze byt projekt pro

mmvestora méné atraktivni,

— neskryvat slaba mista a rizika projektu - piipadné odhaleni negativnich faktort

neuvedenych v podnikatelském zaméru, muize v ocich investora oslabit
divéryhodnost projektu,

— upozornit na konkurenéni vvhody projektu a silné stranky firmy - informovat o

podnikatelskych dovednostech, ale i schopnostech prace jako efektivniho tymu,

— prokézat schopnost firmy hradit své zdvazky (Uroky, splatky) - pro ptipad uziti

bankovniho uvéru,

— kvalitni zpracovani i po formalni strance,

— prokazat ndvratnost vynaloZeného kapitalu (Fotr, 2005).

Zakladni schéma podnikatelského zaméru

Existuje hned n€kolik schémat toho, jak by mél podnikatelsky zamér ptiblizné
vypadat a co by mél obsahovat. V nejobecnéjSim teoretickém pojeti mize takové
obsahové schéma vypadat nasledovné:

— realizacni resumé - jeho soucasti by méla byt charakteristika firmy (adresa,

telefon, kontaktni osoby), charakteristika produktu ¢i sluzby, kterou bude
spolecnost nabizet, popis trhii na kterych bude piisobit a distribuénich cest,
kterych hodla vyuzit. Déle strategické zaméfeni firmy na pfistich 3 az 5 let,
véetné cilti a zptsobl dosazeni téchto cill. Zhodnoceni zkuSenosti nejen fidicich

pracovnikl firmy a v neposledni fad¢ odhady ziskl na nasledujici obdobi,
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— charakteristiku firmy a jejich cilii - tato ¢ast podnikatelského zaméru by méla

postihnout jak minulost firmy, tak i jeji pfitomnost a budoucnost z hlediska
zakladnich podnikatelskych cill a strategii. Je vhodné uvést napft. historii firmy,
dilezité¢ charakteristiky produkti ¢i sluzeb (vyvoj, vyzkum). Zamétit se na
sledované cile, nejen na cile strategicke, ale také na specifické cile jednotlivych
oblasti firmy,

— organizaci fizeni a manaZersky tym - tato ¢ast by méla obsahovat zejména

organiza¢ni schéma s jasnym vymezenim pravomoci jednotlivych manazert a
charakteristiku klicovych vedoucich pracovnikl firmy.

— prehled zékladnich vysledkl a zavérta technicko-ekonomické studie - v této ¢asti

jsou shrnuty zékladni vysledky technicko-ekonomické studie tykajici se
vyrobniho programu, analyzy trhu a trzniho prostiedi, marketingové strategie,
velikosti a umisténi vyrobni jednotky, pracovnich sil, finan¢né-ekonomickych

analyz a analyzy rizika projektu,

— shrnuti a zavéry - tato zAvéreéna cast podnikatelského zaméru by méla
obsahovat shrnuti zakladnich aspektt rozvedenych v jednotlivych oddilech
zameru a Casovy plan realizace. Pozornost shrnuti by se méla zamétit predevsim
na: zdivodnéni ocekavaného uspéchu zaméru, uvedeni jedinecnych ryst firmy a
stanoveni pozadavki na kapitalové zajisténi projektu,

— pfilohy - do pfiloh mizeme uvést napiiklad vypisy zobchodniho rejstiiku,
zivotopisy klicovych osobnosti firmy, fotografie ¢i vykresy vyrobki, vykazy
zisku a ztrat (Fotr, 2005).

Je samoziejmé, Ze zvolené schéma podnikatelského zaméru by mélo co nejlépe
vyhovovat zvolenému tématu podnikatelského zaméru a jeho cilim. Pro ucely této
prace bylo zvoleno schéma podnikatelského zdméru podle Peterkové majici nasledujici

casti:
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1. Vstupni profil

1.1. Charakteristika subjektu, predmét ¢innosti
1.2. Podstata ¢innosti podniku - popis
1.3. Profesni a osobni udaje zakladatele/ti/

2. Zalozeni firmy

1.1. Pravni forma

1.2. Velikost zakladniho kapitalu
3. Marketing

1.1. Prizkum trhu

1.2. Marketingovy mix

1.3. SWOT analyza

4. Personalni a organizac¢ni zajisténi

4.4. Organizac¢ni struktura

4.5. Lidské zdroje

5. Finan¢ni plan

5.1. Zakladatelsky rozpocet

5.1.1. Zdroje financovani

5.1.2. Ocekavané naklady

5.1.3. Ocekéavané vynosy

514 Ocekavany hospodatsky vysledek (Peterkové, 2007).

2.5 Hotelnictvi v Ceské republice

Z hlediska zvoleného podnikatelského zaméru - zbudovani hotelu****
S minipivovarem je tieba se zabyvat zakladnimi pojmy hotelnictvi véetné legislativnich

aspektu, s kratkym exkurzem do historie.
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2.5.1 Pojem, historie a vyvoj

Pojem hotel se vyskytuje v riznych spojenich napiiklad v souvislosti s dale
uvadénou kategorizaci ubytovacich zafizeni. Z obecného pohledu teorie byva Hotel
definovan jako misto, kde se za uplatu poskytuje (zpravidla kratkodobé) ubytovani
vSem kategoriim turistt. Vedle ubytovacich sluzeb jsou v zavislosti na klasifikaci
poskytovany dalSi sluzby jako stravovaci, relaxa¢ni, spolecensko-zabavni ¢i

konferen¢ni (Ktizek, 2011).

Jedna z prvnich zminek o ,,hotelnictvi“ se objevuje ve 13. stoleti v knize Marca
Pola Milion. Je zfejmé, ze vzniku hotelu v dnesnim pojeti piedchazelo n€kolik typi
zafizeni slouZicich k ubytovani a stravovani, naptiklad klasterni azyl nebo zajezdni
hostinec. Teprve v polovingé 19. stoleti se v metropolich a lazenskych stfediscich zacal
vyvijet typ hotelu, ktery zname dnes. Velké hotely vznikaly pfedev$im u hlavnich
zelezniénich nadrazi, které se nachazely vétsinou ve stiedu metropole. Hotely se ¢asto
stavaly chloubou, protoze oproti zajezdnim hostincim dominovaly piedev§im svym
architektonickym pojetim, které odrazelo poZadavky nové doby. Na tzemi Ceské
republiky je jednim z nejstarSich a dodnes fungujicich hoteld Hotel Zvon na namésti
v Ceskych Bud&jovicich, stojici zde od roku 1533 (Kiizek, 2011).

2.5.2 Zakonna uprava

Hotely a jejich Cinnost neni upravena v ¢eském pravnim faddu samostatnou
specialni pravni normou. Legislativni poZadavky na vystavbu hotelovych zatfizeni a
jejich provoz je tfeba hledat v fadé predpist riizné pravni sily, pocinaje zdkony, konce
riznymi statnimi normami.

Zékladni podminky pro provozovani hotelovych zafizeni upravuje zdkon ¢.
455/1991 Sh., o zivnostenskem podnikani, v platném znéni.

Hotel jako vlastni zafizeni musi spliiovat fadu pozadavki, které jsou vyjadieny
predev§im ve vyhlaskach jednotlivych rezorti napiiklad vyhladSka Ministerstva pro
mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuziti Uzemi, v platném

v

znéni, vyhlaSka Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb., o technickych
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poZadavcich na stavby, v platném znéni, vyhlaS8ka Ministerstva pro mistni rozvoj ¢.
398/2009 Sbh., o obecnych technickych pozadavcich zabezpelujicich bezbariérové
uzivani staveb, v platném znéni a dalsi.

Specifické pozadavky jsou pak upraveny predevsim v normach zejména CSN
EN 1SO 13809 Sluzby cestovniho ruchu, CSN EN ISO 18513 Sluzby cestovniho ruchu.

2.5.3 Rozdéleni hromadnych ubytovacich zaFizeni

Hromadné ubytovaci zatizeni (dale jen ,,HUZ") jsou rozdélovany podle jejich

umisténi, zaméteni a velikosti do nize uvedenych skupin.
Umisténi:
— ptimotské
— horské
— méstské
— lazenské
— rekreacni
Zamgéfeni:
— kongresove
— wellness
— lazenské
— sportovni
— relax
— rodinné
Velikosti:
— malé (do 50 pokojt)
— stiedni ( 50 - 150 pokojl)
— velké (150 - 400 pokojir)
— mega (nad 400 pokojit)
Pocet pokojti pro zatazeni do skupiny dle velikosti je orienta¢ni a v zavislosti na

kapacitach ostatnich sluzeb mtize oscilovat az o 20% v kazdé¢ skupiné (Kiizek, 2011).
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2.5.4 Kategorizace a klasifikace ubytovacich zafizeni

Kategorizace ubytovacich zatizeni je proces déleni ubytovacich zafizeni podle
stanovené klasifikace. Cim vyssi je klasifikace, tim vy$§i by méla byt troveit
poskytovanych sluzeb ubytovaciho zafizeni. Podle klasifikace ubytovaciho zafizeni, by
mél tedy host mit pfedstavu o tom, jaké sluzby a v jakém rozsahu a kvalit¢ mu budou
poskytnuty. Problém klasifikace v ramci Evropské unie spociva v jeji nejednotnosti a
diky tomu se hotely v jednotlivych statech Spatné srovnavaji. Proto Asociace hoteli a
restauraci Ceské republiky na zakladé Usneseni vlady ze dne 17. 7. 1999 &. 717 a za
podpory Ministerstva pro mistni rozvoj CR a Ceské centraly cestovniho ruchu —
CzechTourism sestavila ,,Oficialni jednotnou klasifikaci ubytovacich zafizeni Ceské
republiky kategorie hotel, hotel garni, penzion, motel a botel“ pro obdobi let 2013 -
2015 (Krizek, 2011).

Jednotlivé vySe uvedené kategorie ubytovacich zatizeni jsou charakterizovany takto:

Hotel - ubytovaci zatizeni snejméné 10 pokoji pro hosty, vybavené pro
poskytovani pifechodného ubytovani a sluzeb stim spojenych (zejména stravovaci),
Cleni se do péti tid.

Hotel garni - ubytovaci zafizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty vybavené pro
poskytovani piechodného ubytovani, ma vybaveni jen pro omezeny rozsah stravovani
(nejméné snidané), ¢leni se do Ctyf tiid.

Motel - ubytovaci zatizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty, poskytujici prechodné
ubytovani a sluzby s tim spojené zejména pro motoristy, ¢leni se do Ctyf tiid, zafizeni se
nachazi v blizkosti pozemnich komunikaci s moznosti parkovani, recepce a restaurace
mize byt mimo ubytovaci cast.

Penzion - ubytovaci zafizeni s nejméné 5 a maximalné¢ 20 pokoji pro hosty,
s omezenym rozsahem spolec¢enskych a doplitkovych sluzeb (absence restaurace), cleni
se do Ctyr trid.

Botel - ubytovaci zatizeni umisténé v trvale zakotvené osobni lodi, ¢leni se do

ctyt tiid (Hotelstars, 2006).
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2.5.5 Certifikace

Certifikace oznacuje proces udéleni Certifikatu a Klasifikaéniho znaku dle
Oficialni jednotné klasifikace ubytovacich zafizeni Ceské republiky kategorie hotel,
hotel garni, penzion, motel a botel.

Udélovani a obnovovani certifikatii a klasifikaénich znak provadi Asociace
hotelii a restauraci Ceské republiky (dale jen ,,AHR CR“) a UNIHOST SdruZeni
podnikatelt v pohostinstvi, stravovacich a ubytovacich sluzbach.

Ubytovacimu zafizeni typu hotel garni, penzion a dependance mohou byt
ptidéleny v rdmci certifikace maximalné étyfi hvézdicky. Ta ubytovaci zafizeni, ktera
spliiuji vramci klasifikace vice kritérii nez kritéria povinnd a minimalni pocet
nepovinnych kritérii mohou ziskat kromé klasické ,hveézdiCkové® certifikace, také
certifikaci ,,Superior (Ktizek, 2011).

Oznaceni ubytovacich zatizeni podle ,,hvézdickové™ certifikace je nasledujici:

* Tourist;

** Economy;
*** Standard,
**** Eirst Class;

FERXFE Luxury;

2.5.6 Postup certifikace

AHR CR a UNIHOST Sdruzeni podnikatelii v pohostinstvi, stravovacich a
ubytovacich sluzbach ustanovi jednu spolecnou klasifikaéni komisi, kterd se schazi

zpravidla jednou za dva mésice ve slozeni:

— zastupci sekretaridtu AHR CR;

— zastupci Rady AHR CR;

— 2 zéastupci UNIHOSTU;

— 1 &len AHR CR zastupce pétihvézdickovych hoteli;
N

1 zéstupce Sdruzeni ochrany spotiebitel;
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1 zéstupce Sdruzeni ¢eskych spotiebitell;
1 zastupce CzechTourism;

N
N

— 1 zastupce Ministerstva pro mistni rozvoj Ceské republiky;

— 1 zastupce Svazu obchodu a cestovniho ruchu Ceské republiky;
N

1 zastupce odborové sekce Rady kvality Ceské republiky;

Vytizeni zadosti o vydani certifikatu a klasifikacniho znaku musi probéhnout do
60 dnli po obdrZeni zadosti. Ubytovaci zafizeni, které o certifikaci zdd4, musi nejdiive
projit nezavislou kontrolou, ktera je pfedem nahlasena a probiha za pfitomnosti zadatele
a kontrolorti s povétrenim ke kontrole. Kontroluje se predevsim Cistota, technicky stav,
sluzby, vybaveni aj. Poté kontrolor vypracuje protokol, jehoz soucasti je celkové
zhodnoceni Cistoty a udrzovani ve Skale (ano, spiSe ano, spiSe ne, ne). Protokol je

predan klasifika¢ni komisi, ktera projednava zadost (Kfizek, 2011).

2.6 Minipivovar

Minipivovarem se rozumi restauracni pivovar nebo produkéni minipivovar
s vystavem piva do 10 000 hl ro¢né. Jde o svébytné odvétvi, které kombinuje vyrobu
piva s jeho pfimym prodejem. Jedna se o relativné novy obor ,,podnikani* respektive
doplitkového podnikani, ktery se vSak velmi dynamicky rozviji, nebot’ fada obcanti chce
poznavat nové véci a to 1 na trhu sprodukty pivovarii. Rozvoj tohoto odvétvi
pivovarnického priimyslu vedl ke vzniku Ceskomoravského svazu minipivovari.

Poskytovani pravniho a legislativnino servisu je zakladni oblasti ¢innosti
zmitiovaného Ceskomoravského svazu minipivovarii. Ceskomoravsky svaz chee v této
oblasti vystupovat nejen jako poradce, ale také jako silnd a jednotnd autorita vici
ufadim, institucim a pifi jedndnich se zdkonodarci nad novinkami a upravami
v piislu§né &asti legislativy. Dalsim z cild Ceskomoravského svazu minipivovart
je vzdélavaci servis, Skoleni sladkt o technologickych postupech a specifikach pii
vafeni piva v minipivovarech resp. pii pfipravé specidlnich druhti, ale také systém

vzajemného vyménovani osobnich zkuSenosti a sezhamovani s novinkami v oboru.
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Ceskomoravsky svaz minipivovarti byl na ustanovujici valné hromadé 16. dubna
2011 zaloZen 32 restauraénimi pivovary. Prezidentem svazu byl zvolen Jan Suran
z Pivovarského domu Praha, dal$imi Cleny prezidia jsou Jan Kocka z pivovaru
KOCOUR Varnsdorf a Milan Vedra z pivovaru Dobruska (Ceskomoravsky svaz

minipivovart, 2012).
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3 Analyza problému a soucasné situace

Analyticka ¢ast pro hotel**** s minipivovarem je zpracovana z n¢kolika oblasti
vyznamnych pro posouzeni zdméru. Analyza poptavky, kterd se zamétuje na poptavku
po hromadnych ubytovacich zafizenich a na poptavku po pivu. Analyza prostfedi neboli
vychoziho stavu, ktera je zaméfena na zkoumani prostiedi, ve kterém bude hotel
vystavén a také SLEPT analyza, zabyvajici se faktory vnéjSiho prostfedi ovliviiujici
podniké&ni. Analyza konkurence, ktera je zpracovana z hlediska vzdalenosti ¢i lokace
konkurentti a z hlediska Urovné poskytovanych sluzeb. Dal$i analyzou je analyza
turistickych zajimavosti, ktera je podstatna pro predmét podnikatelského zaméru.

Posledni zkoumanou analyzou je analyza citlivosti a fizeni rizik.

3.1 Analyza poptavky po hromadnych ubytovacich zafizenich

Analyza trhu vychazi z vetejné dostupnych informaci ¢i dat, které pravidelné
uveiejituje Cesky statisticky wFad (dale jen ,,CSU*). V analyze jsou vzdy porovnany tfi
uplynulé roky, tedy roky 2010, 2011 a 2012. Tato analyza je zpracovana k mésici
prosinci roku 2013.

V niZze uvedenych tabulkédch, jsou zachyceny potitebné statistické udaje, tzn.
pocet hostl a pocet ptenocovani v HUZ.

Potfebné udaje jsou dale zpracovavany pro Zlinsky kraj, dale pro okres Zlin a

rovnéz pro statutarni mésto Zlin.

Tabulka &. 1: Pocet hosti v HUZ ve Zlinském Kkraji

Rok Tuzemsti Zahraniéni Celkem
2010 404 737 57 939 462 676
2011 404 612 64 723 469 335
2012 414 342 69 587 483 929

(Zdroj: Cesky statisticky urad, dopocty zpracovatel)

— Z vySe uvedené tabulky je ziejmé, ze pocet hostu ve sledovanych letech v HUZ
ma stoupajici tendenci, zejména je patrny narist v roce 2012, coz mizeme dat

do souvislosti s jiz odeznivajici pfedchozi hospodatskou krizi. Pfevazna vétSina
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hostli jsou hosté tuzemsti. Od roku 2010 byl tedy zaznamenan celkovy narist za

sledované roky o 21 253 hosti.

Nésledujici tabulka zachycuje pocet noci, které hosté v HUZ stravili.

Tabulka &. 2: Poéet pienocovani v HUZ ve Zlinském kraji

Rok Tuzemsti Zahraniéni Celkem

2010 1407 183 160 870 1 568 053
2011 1 364 825 166 728 1531553
2012 1344 328 188 019 1532 347

(Zdroj: Cesky statisticky urad, dopocty zpracovatel)

— Z vyse uvedenych udaji vyplyva, ze celkovy pocet hosty stravenych noci vice

mén¢ stagnuje.

Ptedstavu o tom, jak si vpoctu hosti a pfenocovani

v porovnani s Ceskou republikou, nastifiuje nasledujici tabulka.

Tabulka &. 3: Pocet hostii a pfenocovani v HUZ v letech 2011-2012

stoji Zlinsky kraj

Hosté/Uzemi Ceska republika - celkem Zlinsky kraj Podil
kraj/CR
2011 2012 i 2011 2012 i 011 | 012
12/11 12/11
Pocet hostii 12 898 712 | 13 646 913 | 105,8 | 469 335 483929 | 103,1 | 3,6 3,5
Nerezidenti 6715067 | 7164576 | 106,7 | 64723 69 587 1075 | 0,96 | 0,97
Rezidenti 6183645 | 6482337 | 104,8 | 404 612 414342 | 102,4 |65 6,4
Nerezidenti% | 52,06 52,5 X 13,8 14,38 X X X
Rezidenti % 47,94 47,5 X 86,2 85,62 X X X
Pocet 38235088 | 39567512 | 103,5 | 1531553 | 1532347 | 100,0 | 4,0 3,87
prenocovani
Nerezidenti 19 424 839 | 20521 815 | 105,6 | 166 728 188019 | 1128 | 0,85 | 0,92
Rezidenti 18810249 | 19045697 | 101,3 | 1364825 | 1344328 | 98,5 7,25 | 7,05
Nerezidenti % | 50,8 51,87 X 10,89 12,27 X X X
Rezidenti % 49,2 48,13 X 89,11 87,73 X X X

(Zdroj: Cesky statisticky urad, dopocty zpracovatel)

i - podil, pfevadéno na %

— Co se tyte poctd hostii, kteti v Ceské republice HUZ navstivili v roce 2012,

jedna se o ¢islo témef 13,7 miliond, coz je oproti roku 2011, kdy HUZ

navstivilo téméf 12,9 milionli, meziro¢ni narust o 5,8%.

— Vrédmci Zlinského kraje byl také zaznamenan narast hosta, ktefi HUZ

navstivili. Oproti roku 2011, v roce 2012 navstivilo HUZ o 14 594 hostt vice a
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byl tedy zaznamenan meziro¢ni rist o 3,1%, z toho v roce 2011 bylo 13,8%
nerezidentli a 86,2% rezidenti a v roce 2012 bylo 14,38% nerezidentd a 85,62%
rezidentd,

— vroce 2012 byl také zaznamendn drobny narist poétu pienocovani v ramci
Zlinského kraje. Konkrétné o 794 pienocovani,

— pocet hosti je ve Zlinském kraji témét z 86% tvoien rezidenty, oproti tomu

v ramci Ceské republiky rezidenti tvoii pouze 47,5%.

Navstévnost hromadnych ubytovacich zafizeni ve Zlinskem kraji stéle
stoupa, i kdyZ se to neodrazi na celkovém poctu pienocovani. Vysledky vyse uvedené
analyzy poptavky po HUZ jsou pro tento podnikatelsky zamér priznivé.

Konkrétnéjsi predstavu o0 poptavce po HUZ zachycuje nésledujici tabulka, ve
které je okruh pusobeni z(Zen na okres Zlin. Nadale jsou zpracovdvédna stejné data,

pravidelné uvetejiiovana CSU.

Tabulka &. 4: Podet hostii a pfenocovani v HUZ v okrese Zlin

Rok Pocet Z toho Pocet Z toho
prijezdia Rezidenti Nerezidenti prenocovani Rezidenti Nerezidenti
hosti
2010 186 284 162 461 23 823 841 623 759 188 82 435
2011 191 626 162 002 29 624 809 619 720 652 88 967
2012 208 374 174 276 34 098 806 224 697 929 108 295

(Zdroj: Cesky statisticky urad, dopocty zpracovatel)

— Z vyse uvedené tabulky jasné vyplyva, Zze pocet navstév v HUZ ve zlinskéem
okrese vyraznéji narusta, od roku 2010 celkem o 22 090 navstév. Opét se
potvrzuje stejny trend, ktery plati v rdmci celého Zlinského kraje a to ten, Ze
pocet prenocovani mirné klesa,

— Vposlednich tfech letech je také patrny narlst nerezidentii, coz procentudlné

zachycuje nasledujici tabulka.

Tabulka &. 5: Podet hostii a pfenocovani v HUZ v okrese Zlin v procentualnim vyjadfeni

Rok | Pocet prFijezda | Z toho Pocet Z toho
hosti Rezidenti Nerezidenti prenocovani Rezidenti Nerezidenti
v% v% v% v%
2010 | 186 284 87,21 12,79 841 623 90,2 9,8
2011 | 191 626 84,54 15,46 809 619 89,01 10,99
2012 | 208 374 83,64 16,36 806 224 86,57 13,43

(Zdroj: Cesky statisticky Gifad, dopocty zpracovatel)
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http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=50966959&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%23%23%2C%23%230%23_blank
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=50966959&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%23%23%2C%23%230%23_blank

Na zkoumani poptavky po HUZ piimo ve mésté¢ Zlin, ve kterém bude na

katastralnim tizemi Mladcova hotel vystavén, Se zamétuje nasledujici tabulka.

Tabulka ¢. 6: Pocet hostii a pienocovani v HUZ ve mésté Zlin
Rok | Pocet piijezda Z toho Pocet Ztoho

hosti Rezidenti | Nerezidenti | pienocovani Rezidenti | Nerezidenti
2009 | 39992 31 897 8 095 98 262 82 315 15 947
2010 | 44 399 35114 9 285 109 011 90 256 18 755
2011 | - - - - - -
2012 | 50 359 37710 12 649 119 289 93575 25714
(Zdroj: Cesky statisticky urad, dopocty zpracovatel)

— Data za rok 2011 nejsou v databazi CSU dostupnd, aby bylo srovnani jako

Vv pfedchozich analyzach za tfi uplynulé roky, je misto roku 2011 uveden rok

2009,

— z tabulky jasné vyplyva, ze od roku 2009 byl ve mésté Zlin zaznamenan narust

poctl hosti, kteti ve Zlin¢ navstivili HUZ o 10 367, pocet pfenocovani se také

od roku 2009 zvysil a to konkrétné o 21 027.

Naésledujici tabulka zachycuje podil rezidentli a nerezidentli na poctu piijezd

hostl a ptenocovani v HUZ ve mésté Zlin.

Tabulka &. 7: Pocet hostii a prenocovani v HUZ ve mésté Zlin v procentudlnim vyjadieni

Rok | Pocet prFijezda | Z toho Pocet Z toho
hosti Rezidenti Nerezidenti prenocovani Rezidenti Nerezidenti
V% V% V% V%
2009 | 39 992 79,76 20,24 98 262 83,77 16,23
2010 | 44 399 79,09 20,91 109 011 82,79 17,21
2011 | - - - - - -
2012 | 50 359 74,88 25,12 119 289 78,44 21,56
(Zdroj: Cesky statisticky urad, dopocty zpracovatel)

— Z vySe uvedené tabulky vyplyva, ze pocet nerezidentii pomalu nartsta, stale

vsak zistava dominantni pozice rezidentl a to jak pokud jde o navstévnost tak i

pocet pfenocovani.
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Pro piedstavu Cetnosti vyskytu HUZ podle kategorie, je v nésledujici tabulce
porovnan stav Zlinského a Uhersko-Hradist'ského okresu v porovnani s pocétem

obyvatel.

Tabulka ¢. 8: Poet HUZ ve srovnani s po¢tem obyvatel

Mésto Pocet obyvatel HUZ celkem Z toho

*khkhkhk *kkk *kk OStatni
Uherské Hradisté 89 405 8 0 2 5 1
Zlin 98 559 21 1 2 6 12

(Zdroj: Cesky statisticky utad, dopocty zpracovatel)

— ZvySe uvedené tabulky vyplyva, Ze vporovnani stéméf o 9 000 méné
obydlenym Uherskym Hradistém ma mésto Zlin stejné mnozstvi hoteli****,
— pocet obyvatel je seCteny pfi sCitani lidu, domil a byt v roce 2011, pocet HUZ

pak v roce 2012.

Zavér:
Poptavka po hromadnych ubytovacich zatfizenich od roku 2010 stéle znatelné
stoupé a to nejen v ramei Ceské republiky, Zlinského kraje a okresu, ale také konkrétng

ve mésté Zlin, kde bude hotel vystavén. ZvySuje se také podil zahrani¢nich hostt.

3.1.1 Piedpokladané udaje za uplynuly rok 2013

ProtoZe analyza poptdvky po HUZ byla zpracovavana vroce 2013, byla
srovnavana data tfech uplynulych let, tedy roku 2010, 2011 a 2012. Pro Uplnost byla
k datu 7. 2. 2014 rozsitena analyza o rok 2013. Data za uplynuly rok 2013 dosud vSak
nebyla detailng zvefejnéna CSU, je v3ak k dispozici nékolik souhrnnych statistik, které
nadale potvrzuji stoupajici trend poptavky po HUZ, kdy se stale zvySuje pocet
hosti v HUZ nejen v Ceské republice, ale také ve Zlinském kraji, coZ doklada
nasledujici tabulka. (Detailni statistiky pro statutarni mésto Zlin a okres Zlin k tomuto

datu nejsou za rok 2013 k dispozici).
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Tabulka ¢&. 9: Pocet hostii a pfenocovani v HUZ v letech 2012-2013

Hosté/Uzemi | Ceska republika - celkem Zlinsky kraj Podil
kraj/CR
2012 2013 i13/12 | 2012 2013 i13/12 | 012 | 013
Pocet hostii 13646 913 | 13868 336 | 101,62 | 483 929 516 471 106,72 | 3,55 | 3,73
Nerezidenti 7164576 | 7309856 | 102,02 | 69587 80 792 116,10 | 0,97 | 1,11
Rezidenti 6482337 | 6558480 | 101,17 | 414 342 435 679 105,15 | 6,4 | 6,64
Nerezidenti% | 52,5 52,7 X 14,38 15,64 X X X
Rezidenti % | 47,5 47,3 X 85,62 84,36 X X X
Pocet 39567512 | 39 316 017 | 99,37 1532347 | 1562016 | 101,94 | 3,87 | 3,97
prenocovani
Nerezidenti 20521815 | 20 719826 | 100,96 | 188 019 206 554 109,86 | 0,92 | 0,1
Rezidenti 19 045697 | 18 596 191 | 97,64 1344328 | 1355462 | 100,83 | 7,05 7,29
Nerezdenti % | 51,87 52,7 X 12,27 13,22 X X X
Rezidenti % | 48,13 47,3 X 87,73 86,78 X X X

(Zdroj: Cesky statisticky urad, dopocty zpracovatel)

i - podil, ptevadéno na %

3.2 Analyza poptavky po pivu

Pivo je od davnych dob Uzce spjato s Ceskou republikou, ktera v jeho spotiebé

drzi dlouholeté prvenstvi. Dlouhodoby primér spotieby piva v litrech na hlavu je dle
CSU 158 | za rok.

Podle prizkumu spotieby piva, ktery probéhl za uplynuly rok 2012, ziskala

Ceska republika 1. misto s vysledkem 144 litrii na osobu.

Tabulka &. 10: Spotieba piva ve svété

Umisténi Stat Pocet litra piva na osobu
1. Ceska republika 144
2. Némecko 107
3. Rakousko 106
4, Irsko 99
5. Polsko 85
6. Australie 82
7. Belgie 82
8. Velka Britanie 81
9. Spanélsko 80
10. Venezuela 80
11. Rumunsko 80
12. USA 79
13. Nizozemsko 74
14 Rusko 73

(Zdroj: prizkum spole¢nosti SABMiller)
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Navzdory tomu, ze Ceska republika drzi prvenstvi ve spotieb& piva na svété,

spotieba piva v Ceské republice mirné klesa.

Tabulka &. 11: Spotieba piva v litrech na osobu v jednotlivych letech

Rok 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Spotieba v litrech | 161,7 | 160,5 | 163,5 | 159,1 | 159 157 150,7 | 144,4 | 149 144
na hlavu

(Zdroj: Cesky statisticky utad, upraveno)

— Zvyse uvedené tabulky sice vyplyva, ze spotieba piva v Ceské republice ma
mirn¢ klesajici tendenci, avSak v ramci Evropy jsme stdle na 1. misté a neni

pochyb o tom, Ze je u nas o pivo stéale velky zajem.

Zajimavou studii pfipravila také spole¢nost Ernst & Young, jejiz vysledky
zvefejnil na svém webu Cesky svaz pivovari a sladoven, ze kterého vyplyvé, Ze
zatimco kazdy Cech vypije v priméru asi tietinku piva denng, zahraniéni turista dle
udajii Ernst & Young vloni vypil v priméru necela 2 piva denné. Nejvice piva turisté
spottebuji tradicné v letnich mésicich. Z vice nez 20 milionti turistd, ktefi v loiiském
roce navitivili Ceskou republiku, tvofily vice nez 70% narodnosti, které se tradiéné

umist’'uji na prednich ptickach zemi s nejvyssi spottebou piva.

VySe uvedené Udaje, prestoze se tykaji celkové spotieby piva, ktera je vytvarena
pfedev§im velkymi producenty je mozno vyuzit i pfi analyze pro poptavku
V minipivovaru nebot’ navstévnici téchto specifickych zatizeni jsou z velké ¢asti shodni
s béznymi konzumenty. Navic specifi¢nost minipivovart pfilaka i zédkazniky, ktefi se

k béznym konzumentiim piva netadi.

Zavér:

Spojeni hotelu a minipivovaru je tedy cilen mimo jiné pravé na zahrani¢ni
turisty, kteii dle prizkumu pii navitévé Ceské republiky vypiji 0 1,7 dcl piva denné
vice, nez ¢esky ob¢an. Tento fakt podtrhuje také skute¢nost, ktera vyplyva z analyzy
poptavky po HUZ, Ze zahrani¢nich turistd stale piibyva a jejich podil na celkovém
poctu navstévnikii je stale vétsi. Dale zamér pocitd se zdjmem 1 pfilezitostnich

konzumentt piva o netradi¢ni produkt.
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3.3 Analyza konkurence z hlediska vzdalenosti a lokace konkurenti

Za potencionalni konkurenci lze povazovat hromadna ubytovaci zafizeni
nachazejici se v blizkém okoli, spliujici stejnou ¢i obdobnou certifikaci v kategorii
(v tomto piipadeé ****) a poskytujici pro potencionalniho zakaznika stejné ¢i vzajemné
zaménitelné sluzby.

Jako vychozi kritérium slouzi vzdalenost budouciho hotelu od nejbliz3iho hotelu
spliujiciho stejnou certifikaci v kategorii ****,

V ramci mésta Zlin se dle databaze CSU nachéazi dva hotely s certifikaci v
kategorii **** prvni z nich je vzdalen od mista vystavby cca 3,8 km a druhy cca 5,2

km a to na opacné strané mésta.

Tabulka & 12: HUZ ve mésté Zlin s certifikaci v kategorii hotel ****

Nazev Adresa Sezonni provoz Pocet pokoju

HOTEL Zlin, Zlin, U Lomu 638 | celoro¢ni provoz 11 a7z 50

TOMASOV

LESNI HOTEL Zlin, Zlin, Filmova celoro¢ni provoz 11 a7 50
4346

(Zdroj: Cesky statisticky utad, upraveno)

3.4 Analyza konkurence z hlediska kvality a trovné poskytovanych

sluzeb

Jak bylo jiz zminéno, za pfimou konkurenci, nabizejici stejnou uroven a kvalitu
sluzeb, spliujici stejnou certifikaci v kategorii hotel**** Ize povazovat dva hotely.

Pro SirSi pohled na konkurenci, byla rozsifena ptisobnost na hotely poskytujici
dle certifikace v kategorii hotel**** stejnou ¢i obdobnou urovei sluzeb v celém okresu

Zlin a nasledné v celém Zlinském Kraji, coZ zachycuji dvé nasledujici tabulky.

Tabulka ¢&. 13: HUZ v okrese Zlin s certifikaci v kategorii hotel ****

Nazev Adresa Sezonni provoz Pocet pokoju
HOTEL TOMASOV Zlin, Zlin, U Lomu 638 celoro¢ni provoz 11 a7z 50
LESNI HOTEL Zlin, Zlin, Filmova 4346 | celoro¢ni provoz 11 a7z 50
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HOTEL Luhacovice, Luhacovice, celoroéni provoz 11 az 50

AUGUSTINIANSKY A. Véclavika 241

DUM

JURKOVICUV DUM | Luhacovice, Luhadovice, | celoroéni provoz 51 az 100
Lazenské nameésti 109

DUM BEDRICHA Luhacovice, Luhacovice, | celoroéni provoz 11 az 50

SMETANY Lazeniské namésti 308

SOUKROME LAZNE | Luhadovice, Luhadovice, | celoroéni provoz 51 az 100

NIVA II. Masarykova 336

PALACE Luhacovice, Luhacovice, | celoro¢ni provoz 101 a vice
nam. 28. fijna 441

HOTEL TUSKULUM Lukov, Lukov, K celoro¢ni provoz 11 a7z 50
Tuskulu 137

HOTEL ROTTAL Otrokovice, Kvitkovice, celoro¢ni provoz 51 a7 100
Zlinska 172

EUROAGENTUR Otrokovice, Otrokovice, celoro¢ni provoz 51 a7 100

HOTEL ATRIUM**** | nam. 3. kvétna 1877

(Zdroj: Cesky statisticky utad, upraveno)

Tabulka ¢&. 14: HUZ ve Zlinském kraji s certifikaci v kategorii hotel ****

Nazev Adresa Sezonni provoz Pocet pokoju

HOTEL TOMASOV Zlin, Zlin, U Lomu 638 celoro¢ni provoz 11 a7z 50

LESNI HOTEL Zlin, Zlin, Filmova 4346 | celoro¢ni provoz 11 a7z 50

HOTEL Luhacovice, Luhacovice, celoroéni provoz 11 az 50

AUGUSTINIANSKY A. Véclavika 241

DUM

JURKOVICUV DUM | Luhacovice, Luhadovice, | celoroéni provoz 51 az 100
Lazeniské nameésti 109

DUM BEDRICHA Luhacovice, Luhacovice, | celoroéni provoz 11 az 50

SMETANY Lazeniské namésti 308

SOUKROME LAZNE | Luhadovice, Luhadovice, | celoroéni provoz 51 az 100

NIVA II. Masarykova 336

PALACE Luhacovice, Luhacovice, | celoro¢ni provoz 101 a vice
nam. 28. fijna 441

HOTEL TUSKULUM Loukv, Lukov, celoro¢ni provoz 11 a7z 50
Tuskulu 137

HOTEL ROTTAL Otrokovice, Kvitkovice, celoro¢ni provoz 51 a7 100
Zlinska 172

EUROAGENTUR Otrokovice, Otrokovice, celoro¢ni provoz 51 a7 100

HOTEL ATRIUM****

nam. 3. kvétna 1877
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HOTEL EROPLAN Roznov pod Radhostém, celoro¢ni provoz 11 a7 50
Roznov pod Radhostém,
Horni Paseky 451

HOTEL AGH Roznov pod Radhostém, celorocni provoz 11 a7z 50
Roznov pod Radhostém,
Nerudova 142

ENERGETIC Roznov pod Radhostém, celoro¢ni provoz 51 a7 100

WELLNESS RESORT | Roznov pod Radhostém,
Rekreac¢ni 1037

HOTEL LANTERNA Velké Karlovice, Malé celoro¢ni provoz 11 a7z 50
Karlovice 639

HOTEL SYNOT Staré Mésto, Staré Mésto, | celorocni provoz 11az50
Nad Hfistém 1891

HOTEL U Uherské Hradiste, celoro¢ni provoz 11 a7z 50

HEJTMANA Uherské Hradiste,

SAROVCE Dvotéakova 595

HOTEL SLUNCE Uherské Hradiste, celoro¢ni provoz 11 a7z 50
Uherské Hradisté,
Masarykovo namésti 155

HOTEL MLYN Velehrad, Velehrad, Na celoro¢ni provoz 11 a7z 50
Hradku 4

HOTEL U BRANY Uhersky Brod, Uhersky celoro¢ni provoz 10 a méné
Brod, Bfi Luzti 1769

HOTEL OCTARNA Kroméfiz, Kroméfiz, celoroéni provoz 11 az 50
Tovacovského 318

HOTEL BOUCEK Kroméfiz, Kroméfiz, celoro¢ni provoz 11 a7 50

Velké nameésti 108

(Zdroj: Cesky statisticky utad, upraveno)
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3.5 Analyza vychoziho stavu

Zlin je statutarni mésto na jihovychodé Moravy, lezici v tidoli feky Dievnice na

rozhrani Hostynskych a Vizovickych vrcht.
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Obrézek 1: poloha Zlina
(Zdroj: Mapy.cz, 2014)

Zlin je centrem Zlinského kraje, spoctem obyvatel vroce 2011, 98 559
obyvatel. Rozloha katastrdlniho Gzemi Zlin je 11 885 ha. Mésto se ¢leni na 16
katastralnich Gzemi: Jaroslavice u Zlina, Kle¢uvka, Kostelec u Zlina, Kudlov, Lhotka u
Zlina (zahrnuje mistni ¢asti Chlum a Lhotka), Louky nad Dievnici, LuZkovice,
Malenovice u Zlina, Mladcovd, Ptiluky u Zlina (rozdéleno mezi mistni ¢asti Zlin a

Ptiluky), Prstné, Salas u Zlina, Stipa, Velikova, Zlin, Zelechovice nad Dievnici.

Stavebni parcela hotelu se nachéazi na katastralnim GUzemi Mladcova, lokalita
Zbozenskych rybnikl. Jedna se o p€kné, klidné a slunné misto v blizkosti lesa, s
vybornou dostupnosti do centra mésta Zlin (vzdalenost cca 1 km). Tato parcela méa

rozlohu 15 980m?2 a cena za 1m? je 540,-K¢.
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Obrézek 2: poloha pozemku
(Zdroj: Reality-Zlin, 2014)

3.6 SLEPT analyza

WOLEPT analyza je analyza vnéjsiho prostredi zameérena na socidlni,
legislativni, ekonomické, politické a technologické faktory, které mohou ovlivnit nase
budouci podnikani*‘(Hanzelkova, 2013).

Sociélni faktory
Mezi socialni faktory ovlivilujici podnikéni patii zejména vliv obyvatelstva co se
jeho stafi, urovné, nabozenstvi ¢i Zivotniho stylu tyce. Toto vSechno miiZze ovlivnit

poptavku i nabidku po zboZi a sluzbach.

Stafi obyvatelstva

Pro hoteliérstvi jsou nejzajimavéjsim ovliviiujicim faktorem seniofi. Pfi
poslednim séitani domi, lidi a byta v roce 2011 (dostupné na czso.cz) bylo secteno, Ze

v Ceské republice je 2308 294 nepracujicich seniori a pravé tito seniofi mohou
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znamenat pro cestovni ruch velké plus, protoze se dozivaji ¢im dal vyssiho veéku a pti
dobré fyzické kondici neztraceji chut’ cestovat. Diky tomu, ze nepracujici, nejsou nijak
limitovani c¢asem a naopak upfednostiiuji mensi pohyb lidi, vyhledavaji casto
mimosezonni pobyty a cesty, coZ pomahd hotelim naplnit kapacity i mimo sezonu, kdy
neni o ubytovani takovy zajem. Totéz plati i o seniorech z jinych zemi, zejména seniofi
Z rozvojovych zemi maji také vyssi starobni diichody a také vice finan¢nich prostiedki,
které radi a casto do cestovani investuji.

Déle studenti, ktefi si v dnes$ni dobé& pii studiich ptivydélavaji a tyto vydélky

také Casto investuji do cestovani za zdbavou, odpo¢inkem ¢i poznanim.

Délka pobytu
V poslednich letech se rozmohl trend zkracovani délky pobytu, jak zachycuje

nasledujici tabulka. Je to dano ptedevsim tim, ze lidé cestuji nebo si uZivaji dovolenou
Castéji za rok. Cestovat Castéji a s kratSi dobou pobytu neni v dob¢, kdy je trhu velké
mnoZstvi nizkonakladovych leteckych linek s vysokou frekvenci lett, zadny problém.

Tabulka ¢&. 15: Primérna délka pobytu ve dnech v HUZ

Uzemi 2010 2011 2012
Cesks republika 4,0 4,0 3,9
Zlinsky kraj 4.4 4,3 4,2

(Zdroj: Cesky statisticky utad, upraveno)

Legislativni faktory

Provoz hotelu, tak jako kazdé podnik&ni, ma svij legislativni ramec, to
znamend, Ze je nutné dodrZovat zejména povinnosti vyplyvajici z obecné zavaznych
pravnich pfedpist a rovnéz predpisti specifickych pro tuto oblast vcetné fady natizeni a
zakona €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani v platném znéni.

Velmi vyznamnou legislativni oblasti je oblast upravujici Dané. Pro zvoleny
pfedmét podnikani jsou kliCovymi zdkony, zdkon o dani z pfijmu, zédkon o dani
Z ptidané hodnoty, zakon o spotfebni dani. Dan z pfidané hodnoty - (dale jen ,,DPH")
siln¢ ovliviiuje fungovani hotelu a kazdé jeji zvySovani ma nepfiznivy vliv. Od roku

2012 dochazelo ke zvySovani DPH a to jak jeji zakladni sazby, tak také sazby snizené,
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coz se nutné musi projevit na cené sluzeb nejen ubytovacich, ale také stravovacich.
Posledni zvyseni DPH probéhlo v lednu 2013, kdy zé&kladni sazba byla stanovena na
21% a sniZena pak na 15%. Pro rok 2014 zGstavaji ob¢ sazby DPH na stejné urovni a

dle vyjadieni nové vlady by ke zvySovani dojit nemélo.

Ekonomické faktory

K ekonomickym faktorim patii makroekonomické ukazatele, jako je inflace,
hruby domaci produkt, sménny kurz ¢i urokova sazba nebo nezaméstnanost. Zejména u
cestovniho ruchu je dilezité tyto ekonomické faktory sledovat, protoze produkt
cestovniho ruchu je povazovan za produkt zbytny, tedy takovy produkt, jehoZ spotiebu
lide v piipad¢ recese omezuji. Jeden z dulezitych ekonomickych faktord je poptavka po

HUZ, tu vSak detailn¢ rozebiré kapitola 3.1 této prace.

Tempo rustu HDP

Hruby domaci produkt - (dale jen ,,HDP*) je ,,tok zboZi a sluzeb, vyrobenych na
Uzemi urcité zemé za urcité obdobi**(Holman, 2011). Vyvoj HDP za posledni tti ¢tvrtleti
roku 2013 zachycuje nasledujici tabulka.

Tabulka ¢&. 16: Vyvoj HDP za posledni tti ¢tvrtleti roku 2013

Ctvrtleti/rok HDP v mld. K¢
3/13 962,3 mid. K¢
2/13 964,2 mild. K¢
1/13 953,9 mild. K¢

(Zdroj: Cesky statisticky trad, upraveno)

— Dle CSU doglo ve 4. &tvrtleti roku 2013 nértistu HDP o 0,8%.
Inflace
»Inflace je riist cen neboli zmensovani kupni sily penéz**(Holman, 2011). Jedna
se o makroekonomicky ukazatel, ktery ovliviiuje podnikédni. Mira inflace se urcuje

pomoci indexu spotiebitelskych cen. ,,Mira inflace vyjadrena pririistkem priimérného

roc¢niho indexu spotiebitelskych cen vyjadiuje procentni zménu primérné Cenove
hladiny za 12 poslednich mésicii proti priméru 12 predchozich mésicii*(Cesky

statisticky ufad, 2014).
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Tabulka &. 17: Vyvoj inflace jednotlivych mésici v letech 2013-2014, v %

Miésic

Rok |1 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12.

2013 | 3,2 3,0 2,8 2,7 2,5 2,3 2,2 2,0 1,8 1,6 1,5 1,4

2014 | 1,3

(Zdroj: Cesky statisticky trad, upraveno)

— Z vySe uvedené tabulky je oc¢ividné, ze v Ceské republice dochazi ke snizovani

inflace, kdy od ledna 2013 do ledna 2014 doslo k jejimu snizeni o 1,9% .

Mira nezamé&stnanost

,»Obecnd Mira nezaméstnanosti se udava podle vzorce u=U/(U+L), kdy U je

pocet nezaméstnanych a L je pocet zaméstnanych*(Holman, 2011). Situaci
zaméstnanosti, nezaméstnanosti a ekonomické aktivity za pét po sobé ptredchazejicich
Ctvrtleti zachycuje nasledujici tabulka. Tyto ukazatele jsou zajimavé z pohledu ,,nas*

jakozto budouciho zaméstnavatele, ktery bude na trhu prace poptavat pracovni silu.

Tabulka ¢. 18: Pirehled ukazatelii zaméstnanosti, nezaméstnanosti a ekonomické aktivity

Ukazatel 4, étvrtleti | 1. tvrtleti 2. ¢tvrtleti 3. étvrtleti 4. ¢tvrtleti
2012 2013 2013 2013 2013

Mira zaméstnanosti 54.8 54.5 553 55.3 55.4

(%)

Obecna mira

nezameéstnanosti 7,2 7,4 6,7 6,9 6,7

(%0)

Mira ekonomické

akitivity (%) 59,1 58,9 59,3 59,5 59,4

(Zdroj: Cesky statisticky ufad)

Sménny kurz

Co se tyka sménného kurzu, nelze opomenout kroky Ceské narodni banky (dale

jen ,,CNB®), ktera historicky poprvé vyuzila kurz koruny jakoZto nastroj ménové

politiky a cilené korunu oslabila a rozhodla se ji nadale drzet pobliz hladiny 27,-K¢ za

euro.

Dle CNB byl tento krok nutny a v roce 2014 pfinese nasledujici pozitiva:

— zvySeni HDP 0 2,1%,

— zvyseni cen dovozu coz podpoii poptavku po zbozi domaciho pivodu,
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— lidé budou méné spofit a vice utracet, coz zajisti odbyt ¢eskym firmam (Ceska

narodni banka, 2014).

Tabulka &. 19: Kurzy vyhlafované CNB k 17. 2. 2014

Ména Kurz

EUR 27,395 CZK
uUsD 20,001 CZK
GBP 33,454 CZK

(Zdroj: Ceska narodni banka, upraveno)

Toto oslabeni koruny by mohlo mit pozitivni vliv na navstévnost zahrani¢nich

turistt, pro které bude v Ceské republice levnéji.

Politické faktory

Z hlediska politickych faktorti je pro fadné fungovani hotelu dilezita politicka
stabilita v daném staté. V soucasné dobé po volbach v fijnu 2013 je v ¢ele republiky
vlada nov4, ktera si podle prizkumi na rozdil od vlady pfedchozi ziskala vétsi davéru
obcanli, avSak o potiebné stabilit¢ z pohledu dlouhodobych ekonomickych zamért
zatim mluvit nelze.

Co v8ak ovliviiuje pisobeni hotelu, jsou mezinarodni vztahy s okolnimi staty a
predeviim ¢lenstvi Ceské republiky v mezindrodnich organizacich, které nejen upeviiuji
vztahy s jinymi zemémi, umoziuji Cerpani dotaci, ale také odstranuji bariéry, co se
cestovani tyde, coz se pozitivné odrazi na poétu zahrani¢nich turisti. Ceska republika je
¢lenem:

— Svétové organizace cestovniho ruchu (UNWTO)

— Organizace spojenych narod (OSN)
— Severoatlantické aliance (NATO)

— Evropské unie (EU)

— Svétové obchodni organizace (WTO)

Technologické faktory
Fungovéni hotelu muze byt, co se technologickych faktoru tyce, ovliviiovano

napiiklad tzv. internetovymi distribué¢nimi systémy, které jsou vyuZivany pro piimé

online rezervace pokoji. Svou roli zde hraje také vyuzivani informaénich systému, které
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jsou zdrojem informaci a dat, které nasledné vyuziva naptiklad management hotelu pro

jeho fizeni.

3.7 Analyza citlivosti a Fizeni rizik

Vystavba hotelu sebou nese fadu rizik, se kterymi je nutné poéitat. Ne viem
rizikim lze uspésné predchazet, proto je dilezité stézejni rizika analyzovat a snizovat
tak moment piekvapeni v ptipadé, ze riziko skutecné nastane.

Rizikové faktory, se kterymi projekt ,,vystavby hotelu® pocita, jsou uvedeny

v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢. 20: Prehled rizik

Popis rizika Ozn. | Pravdépodobnost Vyznamnost rizika
uskute¢néni

Rizika plynouci z vyvoje cen

Zmény cen stavebnich praci F1 velkd malé

Zmény cen stavebniho materialu F2 velkd malé

Zmény cen vstupnich sluzeb F3 velkd malé

Rizika plynouci z poptavky

Pokles poptavky po HUZ F4 malé velkd

Pokles celkového cestovniho ruchu F5 malé stiedni

(Zdroj: zpracovatel)

Hodnoceni pravdépodobnosti uskutecnéni rizika, stejné jako jeho vyznamnost
hodnotime ve stupnici:

— M: mala pravdépodobnost uskuteénéni rizika/mala vyznamnost z hlediska
dopadu rizika.

— S: stiedni pravdépodobnost uskuteénéni rizika/stfedni vyznamnost z hlediska
dopadu rizika.

— V: velka pravdépodobnost uskute¢néni rizika/velka vyznamnost z hlediska
dopadu rizika.
Schematické zobrazeni vySe jmenovanych rizik zachycuje nasledujici obrézek.
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Vyznammnost

nzika
Vv F4
S F3
M F1,F1F3

I S vV Pravdépodobnost

Obrazek 3: schematické zobrazeni rizik
(Zdroj: zpracovatel)

U rizikoveho faktoru tykajiciho se zmén v cendch stavebnich praci je nutné brat

v Uvahu, Ze ceny ve stavebnictvi jsou ovliviiovany sezonnosti, je tedy tfeba pocitat
s men3imi vykyvy Vv pritbéhu roéniho obdobi. Podle tiskové zpravy CSU zvefejnéné 16.
12. 2013 doslo za uplynulé ¢tvrtleti k poklesu cen stavebnich praci o 0,8%, coz se vSak
vzhledem k zimnimu obdobi da o¢ekavat. Primérné tempo rtstu cen stavebnich praci a
dél v roce 2012 poklesl o 0,2%, shodné také v roce 2011 byl zaznamenan pokles o
0,2%. Tyto informace jsou vefejné dostupné a pravidelné uvetejiované na strankach
CSU. Z vyse uvedeného se da o¢ekavat spiSe stagnace, ¢i mirny pokles, co se vyvoje
cen stavebnich praci tyce.

Co se ty¢e zmény cen u stavebniho materidlu, situace by se méla vyvijet

obdobn¢ jako u cen stavebnich praci, tudiz 1ze ocekavat mirny pokles ¢i stagnaci cen.
Dle soucasné ekonomické a politické situace by nemélo dojit ani ke zvySeni sazby DPH
(jak tomu v poslednich letech bylo), ktera by zvysila jak ceny stavebniho materialu, tak
ceny stavebnich praci.

Podobné je to s rizikovym faktorem zmény cen vstupnich sluZeb (poradenstvi,

zpracovani projektové a technické dokumentace). Cena vstupnich sluZzeb roste

pravidelné nejmén¢ o miru inflace.

Pokles poptavky po HUZ v kraji, okrese ¢i pfimo ve statutarnim mésté Zlin, by

pochopitelné mohlo mit velky dopad na fungovani hotelu. Nicméné, jak je z analyzy
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poptavky po HUZ a ze zkuSenosti z pfedchozich let ziejmé, je malo pravdépodobné, zZe
by k této situaci doslo.

Co se tyce poklesu cestovniho ruchu naptiklad vlivem necekanych udalosti, jako

byly v minulosti teroristické Gtoky, je riziko minimalni. Pokud by v3ak i doslo v tomto
disledku na sniZeni cestovniho ruchu, tykalo by se to piedev$im zahrani¢nich turist,
ktefi tvofi cca 15 % z celkového poctu navstév v HUZ. Diky této skutecnosti je dopad

tohoto rizikového faktoru pouze stfedni.
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4 Vlastni navrhy reSeni, pfinos navrhu reSeni

Tato ¢ast fe$i vlastni podnikatelsky zamér tak, aby po obsahové strance
obsahoval vSe, co by spravné vypracovany zamér obsahovat mél. Co se tyka jeho
struktury, ta vychédzi z teoretické Casti této prace a jeho formulace je pFizplisobena

pfedmétu podnikéni.

4.1 Vstupni profil

Pfedmétem tohoto podnikatelského zaméru je zaloZeni hromadného ubytovaciho
zatizeni s certifikaci v kategorii hotel**** s minipivovarem. Soucasti hotelu bude
hotelova restaurace, Vv jejiz nabidce bude pivo ze zminéného minipivovaru. V ramci
hotelu bude takeé fungovat hotelové wellness, které bude ptistupné jak vefejnosti, tak
hotelovym hosttiim. Hotel bude vystavén ve mésté Zlin na katastralnim tizemi Mladcova
a fungovat v celoro¢nim provozu, tedy 360 dni v roce. Uvedeni hotelu do provozu je
naplanované na jaro roku 2016.

Hotel bude vybaven 22 dvoulizkovymi pokoji, z nichz 19 pokoju bude
standardnich, 2 apartmany a 1 prezidentsky apartman. Jeho kapacita bude celkem tedy
44 Tazek.

Co se restaurace tyce, jeji kapacita bude az 75 mist a v letnich obdobich dalSich
az 30 mist nabidne letni zahradka. Soucasti hotelové restaurace bude minipivovar, jimz
vyprodukované pivo bude v nabidce této restaurace. Stalou, celoro¢ni nabidku piv
budou dopliiovat v prib&hu roku dalsi piva ptizpiisobena ro¢nim obdobim. Minipivovar
pocita v pribéhu roku také sriznymi ,specidlnimi“ pivy v souvislosti napt. se
slavnostnimi ptilezitostmi.

Hotelové wellness bude mit kapacitu maximaln¢ 8 osob a jeho vyuZiti bude jak

pro hotelové hosty tak také pro Sirokou vetejnost.

Stézejni Cinnosti hotelu bude tedy ubytovaci Cinnost, je vSak dilezité, aby byl

dostate¢né atraktivni i pro obyvatele mésta Zlin a blizkého okoli, ¢ehoz ma v planu
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dosahnout prostiednictvim restaurace, kterd bude navic oproti jinym nabizet i vlastni
pivo, které je v ¢esku jak dokazuji analyzy, velmi popularnim alkoholickym napojem.
Zejména Vv letnich mésicich navstévnici oceni posezeni na letni zahradce v pfijemném a
poklidném prostiedi v blizkosti lesa a v zimnich mésicich poté prohtati organismu a

relaxaci v hotelovém wellness.

4.2 ZaloZeni spole¢nosti

Soucasti tohoto podnikatelského zdméru bude zaloZeni spolec¢nosti s ru¢enim
omezenym (s.r.0.), v rdmci které bude hotel provozovan. Pfedmétem podnikani s.r.o.
bude:

— pivovarnictvi a sladovnictvi
— hostinska ¢innost

— vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 zivnostenského zakona

Pro pivovarnictvi a sladovnictvi a hostinskou ¢innost musi byt zfizena zvlastni
zivnost, jejiz udéleni je podminéno, jak vyplyva ze zivnostenského zakona, zastiténim
osobou odpovédnou za ptislusnou ¢innost.

Jak vyplyva ze zakona ¢. 90/2012 Sb., zakona o obchodnich korporacich pro
zalozeni spole¢nosti s ru¢enim omezenym je potieba slozit poc¢atecni vklad ve vysi 1,-
K¢, zaloZit spoleCnost sepsanim spolecenské smlouvy, ktera poté dnem zéapisu do
obchodniho rejstiiku vznika. S.r.o. pro hotel**** s minipivovarem bude zalozena tfemi
spoleéniky, z nichZ kazdy se zavazal vloZit jednordzovy penézity vklad ve vysi 14
600 000,-K¢, celkem tedy 43 800 000,-K¢. Kazdy ze spole¢nikd bude tedy vlastnit

tretinovy podil na této spolecnosti.

Tabulka &. 21: Zahajovaci rozvaha

Zahajovaci rozvaha ke dni zapisu spolecnosti do obchodniho rejstiiku

Aktiva Vv tis./K¢ Pasiva v tis./K¢
211 - Pokladna 10 411- Z&kladni kapital 43 800
221 - Bankovni ucet 43 790

Aktiva celkem 43 800 Pasiva celkem 43 800

(Zdroj: zpracovatel)
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4.3 Marketingova strategie

Cilem marketingové strategie je vyplnit mezeru na trhu v oblasti nabizenych
ubytovacich a stravovacich sluzeb. Spojeni luxusniho hotelu s minipivovarem spolu
S klidnou lokalitou méstské c¢asti Zlina bude idedlnim prostfedim pro odpocinek,
vychutnani si dobrého jidla ¢i jedineéného piva, které nenabidne zadné jiné ubytovaci
zatizeni této arovné v okoli.

Jak vyplyva z analyzy konkurence, kterd je uvedena v kapitole 3.3 této préce, ve
mésté Zlin funguji dva hotely s certifikaci v kategorii hotel****, Tento vystavény hotel,
bude tedy tieti v potadi a ziska 1/3 podil na relevantnim trhu, ktery p¥edstavuje 33,33%.

Soucasti marketingové strategie bude vypracovan marketingovy mix 4P
(product, price, promotion, place), ktery zahrnuje 4 nastroje, pomoci kterych se

spole¢nost snazi o dosazeni svych cild, o prosazeni se na trhu.

4.3.1 Marketingovy mix - produkt/product

V piipad¢ hotelu**** s minipivovarem bude vystupnim produktem sluzba.
Sluzby budeme nabizet celkem tfi a to ubytovani v rdmci hotelu, stravovani v rdmci

restaurace a odpocinek v ramci wellness.

— Hotel - 44 novych lizek ve 22 dvoulizkovych pokojich. 19 pokoji bude
standardnich, 2 apartmény a 1 apartman prezidentsky, ktery bude slouZit
pfedevsim pro spolecensky vyznamné osoby.

— Restaurace - 75 mist uvnité restaurace véetné salonkll a dalSich az 30 mist
v ramci letni zahradky. Soucasti restaurace bude minipivovar, jehoz pivo bude
v této restauraci nabizeno.

— Wellness - s kapacitou 8 osob, které nabidne masaze, saunu, ochlazovaci bazén,

parni kabinu a vitivy bazén.
Provozni doba vySe uvedenych sluzeb se piedpoklada cca 12-14 hodin denné

Vv celoro¢nim provozu 360 dni vroce. Sluzby wellness budou pfistupné i vetejnosti

S tim, Ze hotelovy host ma vzdy piednost.
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4.3.2 Marketingovy mix - cena/price

— Primérné cena za menu pro 1 osobu je odhadovéana na 200,-K¢.

— Cena za jednorazovy dvouhodinovy vstup do wellness je stanovena na 340,-K¢
za osobu. (Tato cena je stanovena pro vefejnost, hotelovy host bude mit tuto
sluzbu ptistupnou se slevou, cena hotelového hosta za jednorazovy
dvouhodinovy vstup do wellness bude 260,-K¢).

— Primérna cena za 1 lizko v hotelu je stanovena na 1100,-.
V piipad€ ceny za menu a [izko se jednd o cenu prumérnou, skute¢nd cena se

bude ptirozené odvijet od narocnosti menu nebo urovné ubytovani, kterou si host zvoli

Z nabidky standardnich pokojii, apartmanti nebo prezidentského apartma.

4.3.3 Marketingovy mix - propagace/promotion

Propagace bude realizovana zejména prostiednictvim nasledujicich nastroji propagace:
— tiskova reklama - formou letakd, novin
— directmail - zasilani emaild pfedem vybranym subjektim

— internet - formou reklamniho banneru

4.3.4 Marketingovy mix - distribuce/place

Piimé distribug¢ni cesty

S prodejem ubytovacich a ndvaznych sluZzeb (wellness, restaurace) se pocita
prostiednictvim internetu (rezervaéni systém), telefonu nebo osobnim objednanim na
recepci hotelu.

Nepiimé distribuéni cesty

Ubytovaci sluzby budou nabizeny také prostiednictvim zprostfedkovateli —
touroperatoru, turistickych informacnich center, cestovnich kancelatri, hotelovych

servert a portala, cestovnich agentur.
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Pro osloveni zahranicni klientely budou vyuZzity sluzby zahrani¢nich

zprosttedkovatelskych subjektt.

4.4 Personalni a organizacni zajiSténi

V souvislosti s provozem hotelu vznikne celkem 10 novych pracovnich pozic a
celkem tak vznikne 22 novych pracovnich mist, u nichZ neni pfedem déna pfislusnost
pohlavi.

— 1x manazer hotelu
1x asistentka manazera
3X recepcni
4x ¢isnik
4x kuchar
2x pomocna sila v kuchyni
1x sprévce objektu
3x pokojska

1x sladek minipivovaru

N N 2 2

2x pomocna sila v minipivovaru

4.4.1 Pracovni napli jednotlivych pracovnich pozic

ManaZer hotelu - Ridici osoba odpovidajici za chod hotelu. Reprezentuje hotel

pfi jednani s jinymi subjekty a fesi veskeré¢ zalezitosti tykajici se dodavatelii. Jako fidici
osoba tidi veskery personal hotelu, deleguje mu ukoly a motivuje jej.

Asistentka manaZera - Je pravou rukou manazera hotelu, plni jeho poZadavky a

pfani a stara se o zékladni administrativu.
Recepéni - Hlavnim tkolem recepéni je pfijimat hosty, ubytovavat je a
vystéhovavat. Odpovida za rezervace pokoju a fesi bézné pozadavky klientd. Recepéni

r~or

dohliZi na préci pokojskych.

53



Cisnik - Jeho ukolem je obsluhovat navstévniky restaurace a v letnich mésicich
také letni zahradky, ktera je jeji soucasti.

Kuchat - Pracuje v kuchyni hotelové restaurace a je odpovédny za jidlo, které
pfipravi. Jeden ze ctyf kuchait (Séfkuchaf) je zaroven odpovédnou osobou za
hostinskou ¢innost a nadfizenym zbylym tfem kuchaitm.

Pomocna sila v kuchyni - Vykondva pomocné prace v kuchyni, které ji pridéli

kuchat. Vypomaha v piipadé nutnosti ¢isniktim.

r~or

Spravce objektu - Spravce objektu dohliZzi na bezproblémovy technicky stav

vvvvvv

Jeho dal$im ukolem je udrzba objektu a dohlizi také na bezpecnost.
Pokojskd - Odpovida za cCistotu pokoji a spole¢nych prostor. Jejim ukolem je
uklid a vyména loZniho pradla.

Sladek minipivovaru - Sladek odpovida za chod minipivovaru a uvafené pivo.

Zaroven je osobou odpovédnou za pivovarnictvi a sladovnictvi.

Pomocna sila minipivovaru - Je podfizena sladkovi minipivovaru a spole¢né se

staraji o celkovy chod minipivovaru.

4.4.2 Organizac¢ni struktura

ASISTENTEA MANAZERA J

Rl Gu=a |

\—1 SFRAVCE OBJEKTU J

Obrazek 4: liniové §tabni organizaéni struktura
(Zdroj: zpracovatel, 2014)

)
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OISR POMOCNA 5ILA
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4.5 Financni plan

Finan¢ni plan pro podnikatelsky zamér na zalozeni hotelu s minipivovarem
zahrnuje jednorézovou investici do samotné vystavby hotelu s minipivovarem a jeji
financni kryti a také rozpocet nakladl, vynosi, nasledné vycisleni predpokladaného
hospodaiského vysledku za prvni rok provozu tohoto hotelu a sestaveni rozvahy.

Veskeré vypocéty je nutno brat jako orientacni, které maji zhruba nastinit hranici,
kolem které se bude pohybovat.

Pro kryti rozdili je nutno pocitat s rezervou pro piipad vzniku okolnosti, které

by mély vliv na prodraZeni vystavby.

4.5.1 Investice vystavby a jeji financovani

Pfed uvedenim hotelu do provozu musi byt nejprve vystavén, coz bude
predstavovat né€kolikamilionovou investici. Jednotlivé poloZzky investice jsou
odhadovany v porovnéni s jinymi existujicimi projekty vystavby této velikosti a je

nutno brat je jako orientacni.

Hodnota investice

Pozemek 8 629 200,-
Terénni Gpravy 120 000,-
Komunikace a parkovisté 1 000 000,-
Kanalizace, vodovod 1 700 000,-
Hruba stavba

- konstrukce, stropy, stény a pticky, schodisté,
leSeni, vytahova Sachta,
dlazby a podlahy. 14 200 000,-
Dokoncovaci prace
- klempifské, tesarské, truhlarské, zamecnické prace,
natéry, malby, obklady,
povlakové podlahy. 19 000 000,-
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Montéze
- elektromontaze, vzduchotechnika,
vytahova montéz. 6 250 000,-
Interiéry

- pokoje, osvétlenti,
minipivovar, restaurace. 9 500 000,-
Ostatni naklady
- projektova dokumentace, vybérové fizeni,
technicka dokumentace,
stavebni dozor, inzerce. 3300 000,-

Celkem bez DPH 63 699 200,-

Castka 63 699 200,- neni Gastkou koneénou zdiivodu toho, Ze investor je
platcem DPH. DPH bude uUc¢tovano dodatecné s ohledem na daiovou situaci v roce

vystavby. Pro rok 2014 by DPH ¢inilo 21% z vySe uvedené ¢astky.

Finanéni kryti investice

Jak je patrné z vypoctu hodnoty investice, bude potieba pokryt investici
v celkové hodnoté 63 699 200,-K¢. Tato investice bude financovana jak z cizich tak
také z vlastnich zdroji a financovani bude probihat na ¢asti.

Prvni ¢ast investice v hodnoté 20 000 000 bude financovana z cizich zdroju,
konkrétné nize uvedenym bankovnim tvérem, o ktery si spole¢nost zazada. (Detailni
rozpis plateb tohoto tivéru v ptiloze ¢. 2: Vypocet uvéru).

Zjistit predem vysi troku u podnikatelského uvéru je takika nemozné vzhledem
ktomu, Ze banky k podnikatelim pfistupuji velmi individualné s ptihlédnutim na
historii podnikdni nebo finanéni schopnost. Z prizkumu sbirek listin vetejné
dostupnych na webovém portalu ¢eského soudnictvi bylo zjisténo, ze vyse uroku u
podnikatelského Gvéru pii podobné vysi avéru se pohybuje v rozmezi mezi 1,5 - 7%.
Z duvodu zacinajiciho podnikani a téméf zadné historie spole¢nosti byla zvolena vyssi

hranice 6%.
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Tabulka & 22: Uvér

Vyse uvéru

20 000 000,-K¢

Pi‘edpokladany rocni virok 6%

Doba avéru 10 let

Vys$e mésiéni splatky 222 042,-K¢
Celkem zaplaceno na Urocich 6 644 920,-K¢

Celkem zaplaceno 26 664 920,-K¢

(Zdroj: zpracovatel)

Zbylych 43 699 200,-K¢ bude financovano z bézného Gétu vedeného
spole¢nosti. S n€kolikamilionovym investi¢énim vydajem se pocitalo jiz pfed zahajenim
vystavby a tento vydaj s rezervou pokryla celkova vySe vkladi spoleéniki, ktera byla
slozena pti zalozeni spolecnosti a to ve vysi 43 800 000,-K¢, kdy vSichni tfi spole¢nici

slozili vklad ve vysi 14 600 000,-K¢.

4.5.2 Predpokladany hospodarsky vysledek za prvni rok provozu

Ptedpokladany hospodaisky vysledek za prvni rok provozu bude odvozovan

zZ ptedpokladanych (odhadnutych) vynosi a nakladi.

Odhad vynost

V ramci prvniho roku provozu se pocita s nasledujicimi vynosy, které budou
tvofeny trzbami za ubytovani, wellness a restauraci.

Pii odhadu trZzeb za ubytovéni, kterych by mohl hotel v prvnim roce provozu
dosahnout, vychazime z nasledujiciho.

kapacita hotelu 44 lazek
cena za jedno lizko 1100,-K¢
prumérna obsazenost hotelu v prvnim roce provozu 50%
délka provozu v roce 360 dni

Odhad trzeb za ubytovani v prvnim roce je 8 712 000,-K¢

Co se trzeb restaurace (s minipivovarem) tyce, jsou odhadnuty nasledujicim

zpusobem a na zaklad¢ nasledujicich udaj.

57




pocet hostli za den 100 osob

délka provozu v roce 360 dni
cena menu pro osobu 200,-K¢
Odhad trZzeb za restauraci v prvnim roce je 7 200 000,-K¢

Trzby wellness

pocet navstév za den (vefejnost) 20 osob
délka provozu v roce 360 dni
cena vstupu za osobu 340,-K¢
Odhad trZzeb za wellness v prvnim roce je 2 448 000,-K¢

Celkova vyse trzeb za prvni rok provozu je tedy odhadnuta na 18 360 000,-K¢&/rok.

Odhad naklada

V prvnim roce provozu o¢ekavame nasledujici naklady.

Mzdové naklady

Planovany pocet zaméstnancii hotelu je 22. Pfi vypoctu nékladi vychdzime
z primérné hrubé mzdy, ktera ke 2. 3. 2014 dle CSU ¢&ini 24 836,-K¢ a ke které
ptiitdme 25% naklady na socidlni pojisténi a 9% na pojiSténi zdravotni. Primérna
superhrubd mzda na jednoho zaméstnance je tedy zaokrouhlené 33 300,-K¢& mési¢né.
— Roc¢ni ndklady na 22 zaméstnanci 8 791 200,-K¢/rok

Spotfeba energie

Tyto naklady zahrnuji odhad spotfebované elektfiny, plynu a vody. Néklady
byly odhadovany na zékladé porovnavani s jinymi velikostné podobnymi projekty
s podobnou energetickou naro¢nosti a s pfihlédnutim k aktualnim cenam energii.

— Roc¢ni néklady na energie 860 000,-K¢/rok

Provozni néklady

V rdmci provozu hotelu jsou za provozni naklady povazovany piedevsim
néaklady na pradelnu, telefony, svoz odpadi. Do provoznich nakladtu je zahrnuto také
pojistné na majetek hotelu.

— Ro¢ni provozni naklady 670 000,-K¢/rok
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Naklady na opravy a Udrzbu

Ke kryti vydaji na opravy a udrzbu bylo vycisleno 0,1% z ¢astky hodnoty
investice.
— Naklady na opravy a udrzbu 63 699,-K¢/rok

Spotfeba materialu

V ptipad¢ restaurace budou cCasty naklad predstavovat nakupy surovin na
ptipravu pokrmi a napoji. Naklady byly odhadnuty na 35% z ro¢nich trzeb restaurace.
— Naklady na nakupy 2 520 000,-K¢/rok

Néklady na reprezentaci

Néklady na reprezentaci zahrnuji naklady na propagaci napt. na tiskové ¢i
medialni zpravy nebo oznameni na internetovych serverech.

— Naklady na reprezentaci 50 000,-K¢

Uroky z uvéru

Vyznamny néklad pfedstavuji Groky z avéru, které se do vysledku hospodareni
budou promitat po dobu deseti let splaceni avéru.

— Uroky za prvnich 12 mésict 1 159 048,-K¢

Celkova vyse nakladi za prvni rok provozu je tedy odhadnuta na 14 113 947,-K¢/rok.

Predpokladany hospodarsky vysledek

Po vycisleni ocekavanych ndkladi a vynosi by mohl pfedpokladany
zjednoduSeny vykaz zisku a ztrat pro prvni rok provozu vypadat piiblizné takto. Do
nakladii prirozen¢ budou vstupovat dané a to dan z piijmu pravnické osoby a dan
Z nemovitosti. Tyto dané do vykazu zisku a ztraty a déale do rozvahy umyslné
nezapocitavaime z dtivodu nejasné danové situace v prvnim roce provozu. Investor

pocita se zahajenim provozu nejdfive na jaie roku 2016.

Tabulka &. 23: Vykaz zisku a ztratyl

710 - Vykaz zisku a ztraty K .............

Naklady v tis./K¢& Vynosy v tis./K¢&
501 - Spotieba materialu 2520 -wellness 2 448
502 - Spotieba energie 860 -restaurace 7200
511 - Opravy a udrZzovani 63,699 -hotel 8712
513 - Naklady na reprezentaci 50 602 - Trzby z prodeje sluzeb

521 - Mzdové naklady 6 556,704

524 - Zékonné soc. a zdr. pojisténi 2 234,496
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548 - Ostatni provozni naklady 670

562 - Uroky 1 159,048

Vysledek hospodai‘eni - zisk 4 246,053

Naklady celkem 18 360 Vynosy celkem 18 360

(Zdroj: zpracovatel)

Hotel tedy bude dosahovat piedpokladaného ro¢niho zisku ve vysi 4 246 053,-
K¢, coZ povaZzujeme za ro¢ni piijem, oproti kterému stoji ro¢ni vydaj v podobé splatek
bankovniho uvéru, coz za prvni rok predstavuje ¢astku 1 505 456,-K¢.

Za prvni rok tedy piedpokladame ro¢ni zistatek ve vysi 2 740 597,-K¢, tedy
228 383,-K¢ mésicné.

45.3 Rozvaha

Vyjadfeni stavu aktiv a pasiv, ofekavanych na konci a na zacatku prvniho
ucetniho obdobi, tedy na konci a na za¢atku prvniho roku provozu, zachycuji
nasledujici rozvahy ve zjednoduSeném rozsahu. V prabéhu prvniho roku provozu dojde,
jak vyplyva z porovnani obou nize uvedenych rozvah, ke zménam a to konkrétné ve
vysledku hospodarteni, ktery na zacatku ucetniho obdobi oproti konci ucetniho obdobi
neni zadny a také u polozky bankovniho uvéru, kdy se ¢astka na konci roku snizi o
hodnotu dvanacti uhrazenych splatek tohoto uvéru, které spole¢nost v prubéhu roku

zaplati.

Tabulka ¢. 24: Rozvahal

Rozvaha k 1.1 ..... (v tisicich K&)

Aktiva v tis./K¢ Pasiva v tis./K¢
Stavby 55 070 Zé&kladni kapital 43 800
Pozemky 8 629,2 Vysledek hospodareni 0

Stala aktiva celkem 63 699,2 Vlastni kapital celkem 43 800
Pokladna 10 Bankovni uvéry 20 000
Bankovni ucet 90,8

Obézna aktiva celkem 100,8 Cizi zdroje celkem 20 000
Aktiva celkem 63 800 Pasiva celkem 63 800

(Zdroj: zpracovatel)

Tabulka ¢. 25: Rozvaha2

Rozvaha k 31.12 ..... (v tisicich K¢)

Aktiva v tis./K¢ Pasiva v tis./K¢
Stavby 55 070 Z&kladni kapital 40 929,678
Pozemky 8 629,2 Vysledek hospodareni 4 246,053
Stala aktiva celkem 63 699,2 Vlastni kapital celkem 45 175,731
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Pokladna 10 Bankovni uvéry 18 623,469
Bankovni ucet 90
Obézna aktiva celkem 100 Cizi zdroje celkem 18 623,469
Aktiva celkem 63 799,2 Pasiva celkem 63 799,2
(Zdroj: zpracovatel)

4.5.4 Vyhled do budoucna

Vyhled do dalSich let podnikani bude nejvice ovliviiovat n€kolikrat zminény
uvér, jehoz splatky budou po deset let vydajem a jehoz uroky se ndm budou po stejnou
dobu promitat do vysledku hospodateni.

Prvni rok podnikani je pro kazdou spole¢nost stéZejni a patii mezi ty nejtézsi.
Spole¢nost v8ak optimisticky jiz v druhém roce podnikani pocita napt. s navySenim
zisku v dasledku zvyseni trzeb hotelu, ktery se za rok provozu dostane do vétsiho
podvédomi a ziska dobré reference od téch, co jiz hotel v prvnim roce navstivili.
Vypocet hospodarského vysledku pro prvni rok provozu je pocitan spise
tieba brat také zietel na skuteCnost, ze zejména trzby restaurace s minipivovarem
podléhaji jakési sezOnnosti a to diky skute¢nosti, Ze v letnich mésicich se kapacita
restaurace vyrazné navysi, kapacitné az o 30 mist.

Ve druhém roce provozu pocita hotel s ndsledujicimi fakty, ktera by vedla ke
zvySeni zisku. V tabulce je zaznamenan piedpoklad, se kterym hotel pocita a jak se
tento predpoklad promitne v ¢islech do hospodaiského vysledku 2. roku v porovnani
s hospodarskym vysledkem 1. roku. PoloZky zvykazu zisku a ztraty neuvedené

V tabulce niZe, jsou povazovany za fixni nebo jejich zména je zanedbatelna.

Tabulka &. 26: Predpoklad zmén

Pi'edpoklad 1. rok 2. rok
Zvyseni trzeb 0 10% 18 360 000 20 196 000
SniZovani uroki z tivéru 1159 048 1 066 195
SniZeni nakladii na reprezentaci o 50% 50 000 25 000
ZvySeni spotfeby materialu (restaurace) 2 520 000 2 772 000

(Zdroj: zpracovatel)

V piipad€ uskutecnéni téchto predpokladl, by doslo ke zvyseni hospodaiského
vysledku o 1701 853,-K¢ z ptivodnich 4 246 053,-K¢ na 5947 906,-K¢&, coZz by
ptedstavovalo ro¢ni pfijem, proti kterému by stal ro¢ni vydaj v podob¢ splatek avéru, ve

druhém roce podnikani ve vysi 1 598 309,-K¢.
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Roc¢ni zustatek za druhy rok provozu by byl ve vysi 4 349 597,-K¢, tedy
362 467,-K¢ mesicné.

Tabulka &. 27: Vykaz zisku a ztraty2

710 - Vykaz zisku a ztraty K .............

Néklady v tis./K¢ Vynosy Vv tis./K¢&
501 - Spotieba materialu 2772 -wellness 26928
502 - Spotieba energie 860 -restaurace 7920
511 - Opravy a udrZzovani 63,699 -hotel 9 583,2
513 - Naklady na reprezentaci 25 602 - Trzby z prodeje sluzeb 20 196
521 - Mzdové naklady 6 556,704

524 - Zékonné soc. a zdr. pojisténi 2 234,496

548 - Ostatni provozni naklady 670

562 - Uroky 1 066,195

Vysledek hospodai‘eni - zisk 5 947,906

Naklady celkem 20 196 Vynosy celkem 20 196

(Zdroj: zpracovatel)

62




Z.avér

Na Gplném zacatku byl cil vypracovat ndvrh podnikatelského zaméru pro
hotel**** s minipivovarem ve Zlin¢. Tento navrh podnikatelského zaméru by mél byt
Ve zvoleném prostiedi realny a Zivotaschopny a o tomto piesvédcit investora. Redlnosti
provedeni rozumime zejména to, Ze na zbudovéni hotelu budou zajistény finanéni
prostiedky, ze o sluzby hotelu s minipivovarem bude z hlediska poptavky zajem, Ze
bude schopny obstat konkurenci a Ze v kone¢né fazi bude schopny fungovat, to je
vytvaret zisk Vtakové mife, aby byla investice vco nejkrat§si dobé navratna a
perspektivni.

Splnéni vyse uvedenych pozadavkill se tato prace snazila dosahnout predev§im
na zaklad¢ analyz a finan¢niho planu. Analyza poptavky po hromadnych ubytovacich
zafizenich byla prvnim z ukazateld, ktery potvrdil skute¢nost, ze poptavka po
hromadnych ubytovacich zafizenich nejen v Ceské republice, Zlinském kraji nebo
okrese, ale hlavné ve mésté Zlin, kde je naplanovana vystavba, znatelné, a to v obdobi
Ctyt let, stoupa. Druhym stéZejnim ukazatelem bylo prokazani poptavky po pivu, kdy
Ceska republika drzi v jeho spotiebé prvenstvi. Treti vyznamny ukazatel jsou vysledky
analyzy konkurence, ktera prokéazala, Ze na trhu je pro hotel stale misto coZ
dokumentuje jeho tfetinovy podil na relevantnim trhu.

Z vysledku vsech analyz jsem dospéla k zavéru, ze samotny hotel**** by
V turisticky zajimavém a hojné navstévovaném mésté Zlin naSel své misto na trhu,
dokazal uspokojit poptavku jak rezidentd, tak nerezidentii a ve spojeni s minipivovarem
by nabidl sluzbu, kterou Zadny jiny hotel s certifikaci v této kategorii dosud nenabizi.
Z finan¢niho hlediska bychom dokazali investici do vystavby hotelu pokryt a i pfti
nékolikamilionovém zévazku vici bance ve formé tvéru by hotel dokazal tyto zavazky
hradit, pokryt své naklady, dosahovat kazdoro¢né zisku a tim ptispivat, za nékolik let,

ke spInéni navratnosti investice.
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Piiloha ¢. 1: Srovnani sluzeb jednotlivych trid klasifikace
hotel

e

HOTELSTARS.EL
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Obrézek 5: hotel*
(Zdroj: Hotelstars, 2006)

o Kazdodenni uklid pokoje

e 100 % pokoji ma barevnou TV véetné dalkového ovladace /nebo nabizi
moznost TV zapujcit /

o Stula zidle

e Mydlo nebo tekuté télové mydlo, 1 ruénik na osobu

e Sluzby recepce k dispozici

e Moznost pfijeti a odesilani faxi

e Vefejné ptistupny telefon pro hosty

e Snidanova nabidka

o Nabidka néapojii v hotelu

e Moznost uloZeni cennosti (Hotelstars, 2006).
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HOTELSTARS.EL

Obrézek 6: hotel**
(Zdroj: Hotelstars, 2006)

Kazdodenni uklid pokoje, kazdodenni vyména ruénikt na pozadani

100 % pokoji ma barevnou TV véetné dalkového ovladace /nebo nabizi
moznost TV zapujcit /

Svétlo na ¢teni vedle lizka

Ptisada do koupele nebo sprchovy gel / mydlo

1 ru¢nik, 1 osuska na osobu, policky na pradlo

Nabidka hygienickych predméth (napt. zubni kartacek, zubni pasta, holici
souprava)

Kreditni karty

Snidané formou bufetu nebo odpovidajici snidanovy listek

Moznost uloZeni cennosti (Hotelstars, 2006).
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Obrézek 7: hotel***
(Zdroj: Hotelstars, 2006)

100 % pokoji ma barevnou TV vcetné dalkového ovladace, rozhlas
Telefon v pokoji, no¢ni stolek, svétlo ke ¢teni

Ptistup na Internet v pokoji nebo ve vefejnych prostorach

Topeni v koupelné, vysousec vlast, kosmetické ubrousky

Zrcadlo na vySku postavy, misto pro uloZeni zavazadla/kufru
Siti¢ko, pomiicky na &i§téni obuvi, sluzba pradelny a Zehleni
Polstar a prikryvka navic na pozadani

Recepce oteviena 14 hodin, telefonicky dostupna 24 hodin denné, personal
hovotici dvéma jazyky (CeStina/jeden svétovy jazyk)

Mista k sezeni v prostoru recepce, pomoc se zavazadly

Centralni trezor nebo trezor na pokoji

Piehledny systém vyfizovani stiznosti

Restaurace oteviena alesponi 5 dnu v tydnu (Hotelstars, 2006).
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Obréazek 8: hotel****
(Zdroj: Hotelstars, 2006)

Calounéné kieslo/pohovka se stolkem

Kosmetické produkty (napt. sprchovaci ¢epice, pilni¢ek na nehty, bavinéné
tampony), kosmetické zrcatko, velka odkladaci plocha v koupelné

Osusky, pantofle na pozadani, krej¢ovska sluzba — drobné opravy

Pfistup na Internet a internetovy terminal, moznost I'T podpory

Recepce oteviend 18 hodin, dostupna telefonicky 24 hodin

Hotelova hala s misty k sezeni a ndpojovym servisem, hotelovy bar
Snidanovy bufet nebo snidafiovy jidelni listek prostfednictvim Room Service
Minibar nebo népoje 24 hodin denné prostfednictvim Room Service
Restaurace s ,,A la carte” nabidkou oteviena alespoti 6 dnii v tydnu

Zjistovani a vyhodnocovani pripominek hostt (Hotelstars, 2006).
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Obrézek 9: hote[*****
(Zdroj: Hotelstars, 2006)

Produkty osobni péce v lahvickach, Zupan na pokoji

Internet - PC v pokoji, trezor v pokoji

Sluzba zehleni (navraceni do 1 hodiny), sluzba ¢isténi obuvi,

Concierge, bagazista, dvernik

Recepce oteviena 24 hodin, vicejazycny personal (Cestina /alespoil dva svétové
Jazyky)

Prostorna hala recepce s misty k sezeni a ndpojovym servisem, hotelovy bar
Osobni uvitani kazdého hosta

Minibar a nabidka pokrmti a napojt prostfednictvim Room Service 24 hodin
denné

Restaurace s ,,A la carte* nabidkou oteviena alespoti 7 dnii v tydnu

Kontroly Mystery Guest (Hotelstars, 2006).



Priloha €. 2: Vypocet uvéru

Splétka v ) )
Rok roce Pocatec¢ni stav Urok Umor Konecny stav
v poradi €.
1 1 20000000 100000 | 122042 19877958
1 2 19877958 99390 122652 19755306
1 3 19755306 98777 123265 19632041
1 4 19632041 98160 123882 19508159
1 5 19508159 97541 124501 19383658
1 6 19383658 96918 125124 19258534
1 7 19258534 96293 125749 19132785
1 8 19132785 95664 126378 19006407
1 9 19006407 95032 127010 18879397
1 10 18879397 94397 127645 18751752
1 11 18751752 93759 128283 18623469
1 12 18623469 93117 128925 18494544
2 1 18494544 92473 129569 18364975
2 2 18364975 91825 130217 18234758
2 3 18234758 91174 130868 18103890
2 4 18103890 90519 131523 17972367
2 5 17972367 89862 132180 17840187
2 6 17840187 89201 132841 17707346
2 7 17707346 88537 133505 17573841
2 8 17573841 87869 134173 17439668
2 9 17439668 87198 134844 17304824
2 10 17304824 86524 135518 17169306
2 11 17169306 85847 136195 17033111
2 12 17033111 85166 136876 16896235
3 1 16896235 84481 137561 16758674
3 2 16758674 83793 138249 16620425
3 3 16620425 83102 138940 16481485
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16481485
16341850
16201517
16060483
15918743
15776295
15633134
15489258
15344662
15199343
15053298
14906522
14759013
14610766
14461778
14312045
14161563
14010329
13858339
13705589
13552075
13397793
13242740
13086912
12930305
12772915
12614738
12455770
12296007
12135445

82407
81709
81008
80302
79594
78881
78166
77446
76723
75997
75266
74533
73795
73054
72309
71560
70808
70052
69292
68528
67760
66989
66214
65435
64652
63865
63074
62279
61480
60677

139635
140333
141034
141740
142448
143161
143876
144596
145319
146045
146776
147509
148247
148988
149733
150482
151234
151990
152750
153514
154282
155053
155828
156607
157390
158177
158968
159763
160562
161365

16341850
16201517
16060483
15918743
15776295
15633134
15489258
15344662
15199343
15053298
14906522
14759013
14610766
14461778
14312045
14161563
14010329
13858339
13705589
13552075
13397793
13242740
13086912
12930305
12772915
12614738
12455770
12296007
12135445
11974080
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11974080
11811908
11648926
11485129
11320513
11155074
10988807
10821709
10653776
10485003
10315386
10144921
9973604
9801430
9628395
9454495
9279725
9104082
8927560
8750156
8571865
8392682
8212603
8031624
7849740
7666947
7483240
7298614
7113065
6926588

59870
59060
58245
57426
56603
55775
54944
54109
53269
52425
51577
50725
49868
49007
48142
47272
46399
45520
44638
43751
42859
41963
41063
40158
39249
38335
37416
36493
35565
34633

162172
162982
163797
164616
165439
166267
167098
167933
168773
169617
170465
171317
172174
173035
173900
174770
175643
176522
177404
178291
179183
180079
180979
181884
182793
183707
184626
185549
186477
187409

11811908
11648926
11485129
11320513
11155074
10988807
10821709
10653776
10485003
10315386
10144921
9973604
9801430
9628395
9454495
9279725
9104082
8927560
8750156
8571865
8392682
8212603
8031624
7849740
7666947
7483240
7298614
7113065
6926588
6739179
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6739179
6550833
6361545
6171311
5980126
5787985
5594883
5400815
5205777
5009764
4812771
4614793
4415825
4215862
4014899
3812931
3609954
3405962
3200950
2994913
2787846
2579743
2370600
2160411
1949171
1736875
1523517
1309093
1093596
877022

33696
32754
31808
30857
29901
28940
27974
27004
26029
25049
24064
23074
22079
21079
20074
19065
18050
17030
16005
14975
13939
12899
11853
10802
9746
8684
7618
6545
5468
4385

188346
189288
190234
191185
192141
193102
194068
195038
196013
196993
197978
198968
199963
200963
201968
202977
203992
205012
206037
207067
208103
209143
210189
211240
212296
213358
214424
215497
216574
217657

6550833
6361545
6171311
5980126
5787985
5594883
5400815
5205777
5009764
4812771
4614793
4415825
4215862
4014899
3812931
3609954
3405962
3200950
2994913
2787846
2579743
2370600
2160411
1949171
1736875
1523517
1309093
1093596
877022
659365



10 10 659365 3297 218745 440620
10 11 440620 2203 219839 220781

10 12 220781 1104 220781 0
(Zdroj: vyplata.cz)
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