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Abstrakt

Bakalafska prace je zaméifena na sestaveni podnikatelského planu pro zalozeni malého
rodinného penzionu. V prvni casti bakalaiské prace jsou vysvétleny klicové pojmy
a fakta souvisejici s vybudovanim podniku, je definovéna stavba podnikatelského planu
s jeho nalezitostmi. Druha ¢ast je vénovana analyze odvétvi a strategii podniku, na

kterou navazuje tieti ¢ast, ve které je prakticky sestaven podnikatelsky plan penzionu.

Kli¢ova slova

Podnikatelsky plan; SWOT analyza; zalozeni penzionu; marketingovy mix; finanéni

plan.

Abstract

Bachelor these is focused on creating a business plan for establishing a small family
guesthouse. In the first part of thesis are explained the key concepts and facts related to
building a business, defined the structure of a business plan with its essentials. The
second part is devoted to the analysis of the company and the strategy of the company,
which is followed by the third part, in which the business plan of the pension is put
together.
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Uvod

Kazdoro¢n¢, nékolikrat do roka navstévuji s rodinou, s prateli, se znamymi krasy jizni
Moravy. Nejoblibenéjsi mista jsou okoli Mikulova, Pavlova a Velkych Bilovic. Je zde
tolik krés — bilé skaly, nekoneéné dlouhé vinice, ptechazejici pies zelené kopce, modré
obzory a Novomlynska jezera, u kterych se pfi zapadu slunce citite jako byste byli
u Jadranu. Spolu se sklenkou dobrého vina od mistniho vinafe je to nepopsatelny

zazitek.

Diky takovym momentim jsem si jizni Moravu velmi oblibila. Velkym ptfanim je
koupé a prondjem vinného sklepa s ubytovanim, proto nad tématem zavéreéné prace

nebylo potieba dlouho premyslet.

Sklipek, ktery je na prodej se nachazi v okrajové casti Belegrady, v uli¢ce Rulandova
hned vedle Hlavni ulice obce Velké Bilovice. |kdyz je kolem mnoho sklept
S ubytovanim, vétim, ze zajemci nebude malo. Jizni Moravu prokazatelné navstévuje
vice cestovatell, ojedinéle se najde volné ubytovani mimo sezoénu, kdyz se nc¢kdo

rozhodne pro kratky odpocinek na posledni chvili, v hlavni sezéné neni Sance.

Oblasti Péalavy, Lednicko-valtického arealu, Slovacka jsou protkany nekoneéné
dlouhymi nendro¢nymi cyklostezkami, turistickymi trasami, kde kazdy najde to pravé.
Diky teplejSimu podnebi, které zde panuje, je vtomto regionu delSi cyklisticka,
turisticka sezona. Velké Bilovice patii mezi vyhledavané turistické misto pro aktivni

odpocinek, okoli nabizi mnoho zajimavych mist, ktera rozhodné stoji za navstévu.

Nejveétsi vinarskd obec Velké Bilovice pofad4d né€kolikrat do roka velké oslavy vina.
Novou sezonu startuje tradi¢ni putovani za vinem s ndzvem Ze sklepa do sklepa, kdy
V jeden den, vice nez 50 mistnich vinait otevie dvefe sklepli pro milovniky vina za
doprovodu cimbalové muziky a stankt s tradicnimi pokrmy. V prubéhu celého 1éta
probihd akce Za vinafem do Velkych Bilovic, na zaii se pfipravuji Tradi¢ni krojované
hody, coZ je nejvétsi lidova slavnost za ucasti minimaln€ 50 parh, obleCenych
v nadhernych, ruéné vysSivanych krojich. Zakonceni sezény uzavira Svatomartinska
slavnost na Purynkach, piijezd sv. Martina na bilém koni, ochutnavka mladych
a Svatomartinskych vin, cimbalova muzika a tisice navstévnika, ktefi si nenechaji utéct

krasny zazitek.
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Cil prace

Cilem bakalafské prace je vypracovani ucelené¢ho podnikatelského planu pro
vybudovani rodinneho penzionu ve Velkych Bilovicich. Na zaklad¢ odhadu finan¢nich
vysledkd, které majiteli objasni situaci, bude doporuceno, zda projekt realizovat
svépomoci ¢i oslovit jiné subjekty pro ziskani finanéni vypomoci. Plan zahrnujici
i hodnoceni udrzitelnosti by mél slouzit majiteli pro utifidéni vSech myslenek a napadu,
kam sméfovat pii provozovani ubytovaciho zatizeni, aby byl schopen z vydélku pokryt
vSechny naklady azisk mohl investovat do =zkvalithovani nebo rozSifovani

poskytovanych sluzeb penzionu.
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1 Teoreticka cast

Teoreticky zaklad slouzi k vysvétleni zakladnich pojmi tykajicich se podnikani, jez

jsou zasadni pro vypracovani praktické ¢asti bakalatské prace.

1.1 Definovani pojmu podnikéani, podnik a podnikatel
Podnikani
Podnikani na vlastni jméno, vlastni odpovédnost, vykonavano samostatn¢ a soustavné

za jednim jedinym cilem ato je dopracovani se k zisku. Tato definice je vSeobecné

zn&mé z obchodniho rejstiiku.
Na podnikani mtizeme dale nahlizet z ekonomického a psychologickeho hlediska:

- Ekonomické pojeti — navySeni primarni hodnoty je dosazeno pii zaclenéni
hospodaiskych zdroju. [1]

- Lidé¢, kteti podnikaji, vidi hlubsi vyznam v této ¢innosti, maji snahu postavit se na
vlastni nohy, splnit si to, co zaméstnany ¢lovék nemutze. Délat napliujici praci
Sradosti, byt panem svého casu, ovlivnit vysi pifijmu, stit se nezavislym,

seberealizovat se a ziskat cenné zkuSenosti. Toto celé je psychologicky efekt. [1]

Existuje i jiny popis: ,,Podnikani — proces tvofeni nééeho jiného, na co je zapotiebi
vynalozit usili, Cas, pfevzit spoleCenskd a finan¢ni rizika av zavéru ziskat penézni

odménu spole¢né s osobnim uspokojenim.* [5]
Podnik

Veber, Srpové a kol. (2012) definuji podnik jako subjekt uskute¢nujici ekonomickou
aktivitu, aniZ by se poukazovalo na pravni formu. Mezi subjekty najdeme, rodinné
podniky provadéjici femeslné prace, ekonomicky aktivni sdruzeni a obchodni

spole¢nosti.

Pro ucely obchodniho zakona (Zakon ¢. 90/2012 Sh., dale jen zdkon o obchodnich
korporacich) se podnikem rozumi soubor osobnich, hmotnych inehmotnych prvka
podnikéni. S podnikem jsou spojeny préva, majetkové hodnoty a jiné véci, které vlastni

podnikatel a slouzi k provozovani firmy. [10]

11
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Podnikatel

V obc¢anském zakoniku (Zakon ¢. 89/2012 Sb., dale jen ob¢ansky zakonik) je podnikatel
definovan jako osoba, kterd samostatn¢ asoustavné vykondva na vlastni ucet
a odpovédnost vydéleénou cinnost, na zakladé¢ zivnostenského nebo obdobného

zpusobu za ucelem dosazeni zisku.

Jind definice podnikatele vystihuje jako jedince, ktery umi rozeznat Sanci, zuzitkovat

prostiedky a zdroje k dopracovani vyty¢enych cilu.

Z obou popist vychazi podnikatel jako persona pracujici sama pro sebe.

1.2 Podnikani podle pravnich forem

Kazdy, kdo se rozhodne podnikat, stoji pied volbou, jakou pravni formu podnikani
zvolit. Pti rozhodovani ptsobi mnoho faktord, tj. vySe pocate¢niho kapitalu, ruceni za
zavazky souvisejici s podnikatelskou ¢innosti, administrativni naro¢nost, pocet

ucastnikti podnikani a jiné.
Obchodni spolec¢nosti

Jsou pravnické osoby vytvofené se zamérem podnikat dle zakona 0 obchodnich
korporacich. Mezi né se fadi vefejna obchodni spole¢nost, komanditni spolecnost,

spolecnost s ru¢enim omezenym a akciova spolecnost.
Vefejna obchodni spolecnost

Podminkou jsou alespont dvé podnikajici osoby pod spole¢nou firmou, které ruci za

zavazky spoleénosti spole¢né a nerozdilné celym svym majetkem. [10]
Komanditni spole¢nost

Jedna se o spole¢nost smiSené¢ho typu, ktera ma minimalné dva spole¢niky odlisného
typu. Jeden nebo vice spole¢nikli ma ze zdkona vkladovou povinnost a ruci za zavazky
spolec¢nosti do vySe svého nesplaceného vkladu (komanditisté) ajeden nebo vice
spolenikii nema zadnou povinnost vkladu, ale ru¢i celym svym majetkem

(komplementafi). [10]

12
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Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Jedna se 0 nejrozsitenéjsi formu podnikani pravnickych osob. Zakladni kapital tvoii
vklady spolec¢nikli. Spolecnici ru¢i za zavazky spolecnosti ve vysi nesplacenych vklada,
dokud neni splaceni vkladi v plné vysi spole¢niky realizovano a zapsano v obchodnim
rejstiiku. Spolecnost ru¢i celym svym majetkem. Zalozena muze byt jednou osobou,

nejvice vsak 50 spolecniky.

Nejvyssim organem spolecnosti je valna hromada, statutarnim orgdnem spolec¢nosti jsou
jednatelé, které jmenuje valnd hromada. Na zaklad¢ ustanoveni spolecenské smlouvy

1ze stanovit dozor¢i radu. [10]
Akciova spolecnost

Radi se mezi nejstarsi kapitalové pravni formy. Diky své naro¢nosti se mezi malymi
a sttednimi podniky casto nevyskytuje. Obchodni zakonik vymezuje akciovou
spoleCnost jako instituci, jejiz zakladni kapital je rozvrzen na urCity pocet akcii
0 stanovené¢ jmenovit¢ hodnoté. Spolecnost zodpovidd za zdvazky celym svym

majetkem. [10]
Druzstvo

Druzstvo je spoleCenstvi neuzavieného poctu osob zalozené za Ucelem zajiStovani
hospodaiskych, socidlnich ¢i jinych potieb svych ¢leni nebo podnikani. Podle
obchodniho zakoniku musi druzstvo zaloZit alespont pét Clend. Toto tvrzeni neplati
Vv ptipadé, Ze druzstvo zaloZeni alespon dvé pravnické osoby. DruZstvo ruci celym svym

majetkem, ¢lenové nikoliv. [10]
Zivnost

Zivnosti se rozumi soustavna ¢innost provozovand samostatné, vlastnim jménem, na
vlastni odpovédnost, za ucelem dosazeni zisku aza podminek stanovenych
zivnostenskym zakonem (Zékon ¢. 455/1991 Sb., Zakon 0 Zivnostenském podnikani,
dale jen Zivnostensky zakon). Zivnostensky zidkon rozdéluje Zivnosti do dvou okruht,

podle pozadavkl na odbornou zptisobilost ohlaSovaci a koncesovane.

K provozovani koncesované zivnosti je potieba zvlaStniho opravnéni, koncese. Stat ma
zajem regulovat tyto zivnosti, jelikoZ mohou mit negativni dopad pro spole¢nost. Mezi

koncesované zivnosti se fadi vyzkum, vyvoj, vyroba, nakup, prodej a skladovani

13
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vybusnin a munice a provadéni trhacich praci, provozovani stielnic, vyuka stfelby se
zbrani, ostraha majetku aosob, vyroba a zpracovani paliv amaziv a distribuce
pohonnych hmot, sménarenska ¢innost. Podminky =zaloZzeni acely registr
koncesovanych Zivnosti je uveden v Zivnostenském zakoné ¢. 455/1991 Sb., Hlava Il §
26.

Zivnosti ohlagovaci mohou byt provozovany pii splnéni stanovenych vseobecnych
a v urcitych pripadech izvlastnich podminek na zakladé ohlaSeni na Zzivnostenském
uradeé. DéEli se na femeslné, vazané — tyto zivnosti lze provozovat az poté, co bude
splnéna podminka potfebného vzdélani a urcitd délka praxe. Volné vyZzaduji splnéni
vSeobecnych podminek. V Zivnostenském zdkoné lze dohledat dil¢i skupiny Zivnosti

spolu s néplni a odbornou zpisobilosti.

1.3 Podnikatelsky plan

Pti zahajeni podnikéni, vyvoji zivota podniku, v pfipadé¢ padu podniku nebo jeho
prodeji je nutné planovani. Planovéni je nikdy nekoncici proces, ktery nas doprovazi

Vv kazdodennim zivotg. [5]

Korab, Peterka, Reznakova (2007) pfirovnavaji podnikatelsky plan K situacni mapé
a samotny proces planovani ke ¢teni v mapé&. Rozhodnuti, kde se nachazime, vybér
cilového bodu anasledné planovani cesty, prostfedku jakymi se ptiblizime k cili. Na
vybér mame dvé varianty. Prvni cilovy bod je sice S vétSim rizikem, zato kratsi
a rychlejsi. Druhy je pomalejsi ale zatizeny podstatné méné. Dilezité rozhodnuti lezi na
naSich bedrech, jaké prostfedky zvolime k dopracovani cile, kolik finan¢nich injekci

bude zapotiebi. Zdali si vybereme jit po svych nebo svizné auto.

Zakladnim pilifem rozb&hnuti ¢i vedeni vlastniho podnikani a soucasné specifickym
vnitfnim spisem je podnikatelsky plan.

1.4 Struktura podnikatelského planu

V piipadé, ze se rozhodneme podnikatelskou ideu piivést k zivotu, musime si oveftit jeji
uskutecnitelnost. Existuje mnoho divodi, pro¢ by mél budouci podnikatel vytvofit
podnikatelsky plan. Radi se mezi n& ziskani a celkova nutnost finanénich prostiedkd,

hledani spole¢nika a kontaktovani obchodnich partnert. [6]
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Pro podnikatele je samotny proces sestavovani podnikatelského planu uzite¢ny.
Podnikatel ma pfilezitost ujasnit si jednotlivé kroky, jakym zptisobem oslovi klienty,
kde nabidne sluzbu/ produkt, jak mocna je konkurence, jakym stylem se od ni odlisi aj.
Za pomoci podnikatelského planu je podnikatel schopny zodpovédét kliGové otazky:

V jakém bodé¢ se pravé nachazi? Kam by se chtél dostat? Jak dosahnout cile? [6]

Definice Orlika (2011): ,, Podnikatelsky plin je pisemny dokument, ktery popisuje
vSechny podstatné vnéjsi | vnitini okolnosti souvisejici s podnikatelskym zamérem. Je to
Sformalni shrnuti podnikatelskych cilii, ditvodii jejich redlnosti a dosazitelnosti a shrnuti

Jjednotlivych krokii vedoucich k dosazeni téchto cilu.

Podnikatelsky plan a jeho obsah jsou individualni zalezitosti. Rozsah a struktura se 1isi
dle narokii banky nebo investora. Vypracovat podnikatelsky plan v podobé¢ prezentace,
v programu MS PowerPoint ¢i Prezi je ptanim vétSiny investori. Z jednoho prostého
divodu a tim je malo ¢asu. Naproti tomu banka mize pozadovat sadu dal$ich podkladii.
Pevna struktura podnikatelského planu neexistuje, je pouze mnoho podaob, se kterymi se

muze podnikatel stietnout. [6]
Klicové body podnikatelského planu:

- Titulni strana

- Exekutivni souhrn

- Analyza odvétvi

- Porteriv model konkuren¢niho prosttedi
- SWOT analyza

- Popis podniku

- Marketingovy plan

- Organizaéni plan

- Hodnoceni rizik

- Finan¢ni plan
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1.4.1 Titulni strana

Titulni strana znazoriiuje struény vyklad hlavni myslenky podnikatelského planu.
Zahrnuje fakta jako nazev asidlo podniku, jména podnikatelt s jejich kontaktnimi

udaji, charakteristiku spole¢nosti, druh financovani s jeho sloZenim. [5]

1.4.2 Exekutivni souhrn

Exekutivni souhrn lze chépat jako resumé podnikatelskeho planu. Souhrn se
vypracovava az po kompletaci celého podnikatelského planu, ale umistén by mél byt na
zacatku planu. Misi exekutivniho souhrnu je vyvolat zajem eventualnich investord,
¢tenaiti, aby nadale pokracovali ve Cteni. Z tohoto divodu je podstatné, aby byl plan

struény, vystizny a predevsim zajimavy. [5]

1.4.3 Analyza odvétvi

Tento Usek zohlednuje fadu Ciniteld. Zaclefiuje se sem analyza konkuren¢niho prostiedi,
ve které jsou zaznamenani podstatni konkurenti spole¢né s jejich silnymi a slabymi
strankami. Trzni uspéch mohou také z ¢asti neptiznivé ovlivnit jiz zminéni konkurenti.
Historické vysledky a vyvojové trendy je zapotiebi detailnéji zkoumat, aby podnikatele
V budoucnu neptekvapily. Dal§im dilezitym bodem je zaskatulkovani zékaznikl, aby

podnik dokazal ur¢it “svij“ cilovy trh. [6]
Porteriv model konkuren¢niho prostredi

Analytickym prosttedkem strategie je porteriv model péti konkurencnich sil. Tvirce
Michael E. Porter se vtomto modelu orientoval na silu, kterou ma konkurence
vybraném oboru. Ziskovost oboru, misto pro rozvoj, potencial zjistime prostiednictvim

stfetu péti konkurenénich sil. [13]
SWOT analyza

SWOT analyza je podstatnym bodem pro uréeni strategie podniku a jeho rozvoji.
Mapuje podstatné silné stranky (Strengths), slabiny (Weaknesses) piilezitosti
(Opportunities) a hrozby (Threats). SWOT sestavd ze dvou analyz. Analyza SW
zkouma vnitini prosttedi, jez miize spole¢nost sama sledovat a usmérnovat. OT analyza
studuje externi prostiedi podniku, které spolecnost zvladne ovlivnit pouze stézi nebo

vibec. Pro spole¢nost to znamena se do ur¢ité miry dokazat ptizptsobit. [7]
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Analyza interniho prostredi

Interni hodnota firmy souvisi s analyzou slabych a silnych stranek. Vnitinimi ¢initeli
podniku je efektivita proces, motivace, vykon zaméstnanci a systémy logistiky.
Podnik zvladne zméfit slabé asilné stranky skrze interni hodnotici procesy nebo

benchmarking.
Analyza externiho prostredi

Na externi prostfedi firmy maji moc pfilezitosti a hrozby, které samotny podnik
nedokaze mit pod kontrolou. Na zéklad¢ tohoto faktu je podnik alesponi schopny
rozpoznat externi vlivy vhodnou analyzou politickych, ekonomickych, socialnich,

technickych, legislativnich a demografickych faktort.
Formulace cila

Poté, co si podnik zpracuje SWOT analyzu, mize pristoupit ke stanoveni cilti neboli
rozvinout jednotlivé cile pro stanovenou sezénu. Co se tykad kvantifikace a ¢asového
rozvrzeni je zapotiebi cile konkretizovat. Casto podniky dohliZeji na propojeni cili
(nartst trzniho podilu atrzeb, ziskovost, povést, snizeni rizika). [7] Cty¥i kritéria pro

cile:

vvvvvv

2. Kvantifikovatelné
3. Realistické
4. Konzistentni

Formulace strategie

Pro vSechny podniky je diilezité stanovit vlastni cile a provadét pravidelné revize na
zaklad¢ plnéni vytyCenych cilii. Pro snadngjsi dosazeni cili musi existovat strategie.

Soucasti formulace strategie jsou Porterovy strategie. [7]
Porterovy strategie

Michael Porter (2013) definoval tfi univerzalni strategie, jez pomahaji uvazovat

strategicky.
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Celkova eliminace nakladi. Velmi dilezitym bodem pro podnik je snaha, co nejvice
snizit produk¢ni a prodejni néklady za cilem nastavit ceny v takové vysi, aby byly pod

urovni konkurence a podnik ovladl trh.

Diferenciace. Podnik zaklada na originalit¢ produktu (sluzby) ¢i na jeho senzitivni
a vytvorené image. Klicem zdarné koncepce je ditkladna znalost zakaznika, jeho potfeb
a predpoklad, ze bude ochoten zaplatit vyssi cenu za pfidanou hodnotu produktu
(sluzby). Soucasti koncepce je povédomi o0 konkurenci, kterd& ma velkou snahu

kopirovat produkty.

Zaméieni. Podnik se koncentruje na jeden nebo vice omezenych kli¢ovych ¢asti trhu,

jez musi kompletné poznat a dosahnout naskoku diferenciaci ¢i eliminaci nakladu. [7]

1.4.4 Popis podniku

V této kapitole popisujeme podrobnéji vznikajici podnik a vysvétlujeme jeho strategii,
cile a cesty k jejich dosazeni. Potencialni investor, obchodni partner, samotny ziizovatel

si podle popisu mize piedstavit velikost podniku, nabizené sluzby a jeho situovani. [5]
Vychozi slozky v této ¢asti podnikatelského planu jsou:

- Vize a mise podniku

- Lokalita podniku

- Organiza¢ni schéma

- Popis produktu (sluzba, vyrobek)

Primarnim krokem uspéSné orientace arozmachu podniku je piesné stanoveni
dlouhodobych cili neboli vytvoreni vize a mise. Mise jinymi slovy poslani vysvétluje
hlavni Glohu podniku a jeho aktivity, obycejné odpovida na otazku ,.kdo jsme a 0 co se

snazime®. Vize sumarizuje to, ¢im se touzi podnik stat v dlouhodobém horizontu. [9]

1.4.5 Marketingovy plan

Jednou z podstatnych ¢asti podnikatelského planu je marketingovy plan podniku, ktery
ukazuje smér azpusob, jak se podnik ukaze na trhu acim piekond konkurenci.

V literatufe se muzeme setkat iSpojmem strategicky plan, ktery je obdobou
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marketingoveho planu. Plan by mél ptihlédnout k rozdilnému marketingu v obdobi, kdy

podnik vstupuje na trh a marketingu v etap¢ zdafilého chodu podniku.

Marketingovy plan je vhodné vypracovat i pro racionalni piedstavu budouciho rozvoje

sluzeb podniku. VSeobecné plati vyuzit vlastni ,,drzost* a originalitu vlastnikd.

Obsahem marketingového planu je ziskavéani, analyza a hodnoceni informaci o trhu,
zaflenéni rtznych faktord, naptiklad poptavka a konkurence, potieby a chovani

zédkaznikl, marketingové nastroje. [2]

Podle Srpové, Reznakové, Peterky (2011) by se méli podnikatelé pii planovani
marketingové strategie fidit marketingovym mixem neboli 4P marketingu.
Marketingovy mix je pro skupinu malych a stiednich podniki lehce uchopitelny. Jde
0 zékladni skupinu slozek, vyrobek, cena, podpora prodeje a distribuce, které tvori

marketingovy mix a jsou na sob¢ vzajemné zavislé.

Spojenim pocatecnich pismen anglickych slov vzniklo oznaceni 4P:
- Product = Produkt

- Price =Cena

- Place = Distribuce

- Promotion = Propagace

Marketingovy mix je hlubsi analyza a resumé jakou sluzbu/ produkt nabidneme na trhu,
jakou prodejni cenu pozadujeme s ohledem na naklady, konkurenci a cile, jakym

zpusobem nabidneme sluzbu a podpotime prode;.
Produkt

Zékaznik uspokojuje své potfeby apfani prostfednictvim produktu. Marketing
rozeznava tii urovné produktu, tj. jadro produktu, skute¢ny produkt a rozsifeny produkt.
Produkt je schopen nabidnout zakaznikiim urCitou hodnotu, uZitek tomu se fiké4 jadro
neboli prvni Groven. Stiedni vrstvu ¢i skuteény vyrobek chapou zékaznici jako stupeti
kvality, design vyrobku, produktu, sluzby a formu, funkcénost obalu. Treti vrstvu jinak
feCeno rozsifeny vyrobek chape zakaznik jako vyhodu. Standardné to ma spojitost se
sluzbami (dopravni servis, poradenstvi, zaruka, instalace) nakoupeného vyrobku. Tato

posledni vrstva, ma za kol ovliviiovat spokojenost zakaznika z koupé. [3]
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Cena

vvvvvv

sluzbu/ produkt, cenova elasticita, konkuren¢ni cenova politika, platebni podminky,

slevy, tyto vSechny faktory se odrazi ve stanovené cen¢. [3]
Distribuce

Pro zakaznika je optimalni distribuce ve chvili, kdy je snadno dosaZitelny vyrobek/
sluzba. Nejlepsi metoda jak dodat produkt ptipadné sluzby na predem dohodnuté misto,

vV dohodnutém mnozstvi, ¢asu a odpovidajici kvalité.
Propagace

Mezi Sirokou Skéalou aktivit marketingu je propagace klic¢ovou funkci. Spravné zvolena
forma propagace mé& za Ukol oslovit cilovou skupinu s informacemi o uvedeném

produktu/ sluzbé€. Propagace se déli:

- piimd — zacileni na konkrétniho zakaznika letdkem, e-mailem, telefonnim

rozhovorem.

- nepiima — oslovuje celou skupinu potencionalnich zakazniki s pomoci webovych

stranek, katalogt, letakl, seminaii a dalsi. [3]

1.4.6 Organizacni plan

Zde je vhodné popsat organizacni schéma. V piipade€, ze je podnik ve fazi zakladani,
ptedstavi jeho vyvoj dvé organiza¢ni schémata. Prvni pro etapu rozb&hu a druhé pro

etapu, kdy budou vSechna mista a funkce obsazeny. [1]

1.4.7 Hodnoceni rizik

Vsechny nové zacinajici spolecnosti se setkavaji s konkrétnimi riziky. Pro podnikatele
je dulezité, aby rizika rozeznal a vytvofil si efektivni strategii s jednotlivymi kroky
k jejich zdolani. Zavazna rizika mohou byt disledkem slabych stranek manazerského
kolektivu, marketingu, technologického rozvoje ¢i z odezvy konkurence. Piipadny
investor potiebuje védét, ze podnikatel ma piehled o rizikdch a je ptipraven rizikim

vzdorovat, pokud to bude nutné. [6]
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1.4.8 Finan¢ni plan

Zahdjeni podnikani skryva spoustu Uskali. Existuje hola skute¢nost v této fazi, ze
naklady podstatné prevysuji vynosy. Vykazovani ztraty na pocatku podnikani neni nic
podivného. Ztratu je vSak nutné korigovat a financovat. B¢éhem sestavovani
zakladatelského rozpoCtu je nezbytné na to pamatovat. Eventualni rizika je mozné
minimalizovat pfesnym posouzenim nezbytnych penéznich prostfedkli a zajiSténim

potiebné vySe prament financovani. [1]

Finan¢ni plan pfenasi podnikatelsky plan do financ¢nich tokd. Spojuje pfedstavy
podnikateli, manazera s realitou. Zjistuje opravdovost podnikatelského zaméru a slouzi

jako podklad pfi jednani s investory, které zajiméa vynosnost celého podnikani.[5]

V ptipadé, Ze je vlastnik, management natolik zdatny a ma znalosti z podnikovych
financi je schopny modelovat varianty budouciho vyvoje. Neni-li tomu tak, nabizi se
moznost vyuzit pomoc externiho poradce nebo specialni software. Napi.: placeny
software  EQUANTA, vhodny pro rozhodovéni o investi¢cnim umyslu, planovani
a controlling.

Prostfednictvim ukazateld rentability zjistime ekonomické zhodnoceni. Ukazatelé
umoziuji meéfit ziskovost kapitalu, aplikovany k financovani projektu, tzn. pomér

vyuzitych podnikovych zdrojt s vysi zisku.
Ukazatel rentability celkového kapitdlu ROA (Return on Assets)

Zisk po zdanéni

ROA =
0 Celkova aktiva

Zminény ukazatel vyjadiuje celkovou efektivnost spolecnosti. Jinymi slovy hovoii
0 skute¢nosti, jak efektivné umi podnik vytvofit zisk, aniz by bral ohled na to, z kterych
prament byly aktivity dotovany. MlzZeme 0 ném fici, Ze je to ukazatel hodnotici

produktivitu manazertu v ptedchazejicich letech. [14]
- Ukazatel rentability vlastniho kapitalu ROE (Return on Equity)

_ Zisk po zdanéni

ROE =
Vlastni kapital
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ROE je znamy jako ukazatel ziskovosti kapitdlu investovaného majiteli spole¢nosti,
investory nebo akcionafi. Akcionafi, investoti se z vysledku ukazatele ROE dozvédi,

zda je velikost vynosa dostate¢nd v poméru k investovanému kapitalu. [14]
- Ukazatel rentability trzeb ROS (Return on Sales)

Zisk po zdanéni
ROS =

3
Triby ®

Ukazatel rentability trzeb zobrazuje procentuelni podil vysledku hospodaieni proti

trzbam za prodej vyrobki, zbozi a sluzeb. [14]
Vynosy a naklady podniku

Penézi ocenéné vystupy podniku piedstavuji vynosy, projevujici se navySenim,

prirastkem aktiv nebo poklesem zavazki.

Néklady podniku vyjadiuji sumu penézni hodnoty, kterda byla spolec¢nosti Ucelné
vynalozena na ziskani vynosd, aniz by byla nutné spojena s hotovostnim tokem

Vv ur¢itém obdobi. [6]
Piijmy a vydaje podniku

Pfijmy znamenaji nariist penéZnich prostfedkli podniku za urcité obdobi. PenéZzni vydaje

znazornuji ibytek penéznich prostiedkti podniku za dané obdobi. [15]
Zakladatelsky rozpocet

Zpracovani zakladatelského rozpoctu je neodmyslitelnou soucasti ptipravy zalozeni
podniku. Hlavni mySlenka spociva ve specifikaci a kvantifikaci finanénich zdroji
slouzicich k uhradé¢ vSech prvotnich vydajii, nékladii. Cilem podnikatele pfi sestavovani

rozpoc¢tu je minimalizovat riziko netispéchu podnikani jiz v zacatku. [6]
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2 Analyza problému a soucasné situace

Nedilnou soucasti mé bakalaiské prace je provést analyzu trzniho prostfedi, vnitinich

a vngjsich vlivl. Z vysledki analyz vzejde navrh vlastniho podnikatelského zaméru.

2.1 Analyza trhu

Zasadnim cilem kteréhokoliv projektu je vyuzit disponibilni zdroje nebo uspokojit
poptavku. Velmi podstatna je analyza trhu. Z niz vyéteme primarni parametry projektu
potencionalni tspéch. Pro vSechny spolecnosti je dulezité mit povédomi o svém okoli,
zakaznicich a konkurenci. Analyzovat pocet konkurenti, jejich ¢innost, slabé a silné

stranky. Zacileni na zdkazniky — kde, kolik a jaké zvyky maji.

2.1.1 Popis mésta Velké Bilovice

Velké Bilovice jsou nedilnou soucasti jizni Moravy s rozmanitym spolecenskym
zivotem. Mlada generace stalych obyvatel prispiva Kudrzovani lidovych tradic
a pomaha zachovat vysokou navstévnost pii kulturnich akcich. Ne nadarmo si Velké
Bilovice se ¢tyfmi tisici obyvateli na ploSe 2572 ha vyslouzily oznaceni: mésto lidovych

tradic, vina a ovoce. Znali velkobiloviéti vinafi kazdoro¢né pfilakaji tisice turistt. [16]

Zapadnim smérem od Bilovic se nabizi pohled k Pavlovskym vrchim. Velké Bilovice
jsou proslulé zeméd¢lstvim, jehoz kotfeny sahaji do oblasti ovocnafstvi a vinafstvi.
O par kilometri dal se rozprostira nadherny Lednicko-valticky areal, zapsany na
seznamu svétového kulturniho dédictvi UNESCO. Mnozstvi parkd, rybnikd,

historickych budov tadi areél k nejrozsahlej$im ve stiedni Evropé.

Meésto disponuje matefskou Skolkou, zékladni Skolou a zakladni uméleckou Skolou.
Dale ve mésté najdeme zdravotni stiedisko, méstskou knihovnu, vlastivédné muzeum,
kulturni d@m anékolik sportovnich oddila. Siroka nabidka cyklistickych tras,
uchvacujici krajina, nespocet historickych pamatek, z toho 1ze usoudit, Ze si kazdy

urcité piijde na to své.
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2.2 Porterav model konkurenéniho prostredi

Portertiv  model konkuren¢niho prostfedi nam umozni analyzovat oborové okoli
podniku, za ucelem rozpoznat, které hrozby a piilezitosti mohou ovlivnit nastavajici

VYV0j penzionu.

2.2.1 Sila odbératelu

Nase malé ubytovaci zafizeni nebude zaméfeno pouze na urCité skupiny klienth.
PohodIné ubytovani chceme poskytnout v§em klientiim, kteti projevi zdjem, at’ uz to

budou skupinky mladych lidi, rodiny s détmi nebo aktivni seniofi.

V obdobi duben az listopad jsou Velké Bilovice kazdorocné hojné navstévované. Pocet
turistd sjizdgjicich se ze viech koutti Ceska, aby se z(&astnili mistnich kulturnich
slavnosti, navstivili historické paméatky, poznali malebnou pfirodu s nekonecné
dlouhymi vinicemi, rok od roku pfibyva a stavajici nabidka ubytovani je nedostacujici.
Z tohoto a mnoha jinych divodt jsme se rozhodli pro provozovani malého penzionu,

ktery svym klientiim nabidne kvalitni sluzby a prostiedi.

Nasi klienti budou moci vyuZzivat zastfeSenou letni zahradku, ktera je vhodna pro chvile
relaxace béhem horkych dni, pfijemné stravené veclery s prateli u sklenky vina nebo
vinny sklipek, ve kterém budou probihat ochutnavky vin s cimbalovou muzikou na

objednani.

2.2.2 Sila dodavatelu

V naSem penzionu prozatim nebudeme poskytovat snidané ¢i jiné obcCerstveni, proto
dulezitost vybéru dodavatelt neni prvotrada. Pouze stanovime dodavatele, ktefi dodavaji
sluzby (elekttina, voda, plyn, vyvoz jimky, internet aj.). Tyto dodavatele vybereme na

zaklad¢ vlastni empirie.

2.2.3 Konkurenti v odvétvi

| pfesto, ze jsem si pro své podnikani vybrala misto, kde se da najit ubytovani na

kazdém rohu, véfim, Ze na§ maly rodinny penzion nebude mit nedostatek klientt.
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Nize se vénuji popisovani podnikil, které predstavuji pro nas penzion hlavni konkurenci,
jelikoz maji velmi podobnou ubytovaci kapacitu, kvalitu ubytovacich sluzeb, cenovou

nabidku a taktéz nabizeji pfijemné posezeni ve vlastnim vinném sklipku.
Penzion a sklep U Frantiska

Konkurence mezi penziony ve Velkych Bilovicich je velka ale kazdy ma své zakazniky.
S jistotou mohu tvrdit, ze nasemu rodinnému penzionu konkuruje penzion a sklep
U Frantiska, poskytujici ubytovani maximalné¢ pro 13 osob ve tiech tfilizkovych
pokojich a dvou dvoulizkovych pokojich. Penzion je vybaven tiemi koupelnami se
sprchou a WC a jednim samostatnym WC. Pln¢ vybavena kuchyn, spole¢enska mistnost
se SMART TV acely penzion je zasitovany WIFI signalem. V objektu se nachazi
uschovna kol a parkovaci mista piimo pied penzionem. Chloubou je krasna, prostorna
terasa s pohodinym posezenim, grilem anadhernym vyhledem na vinice, jez se da

vyuzivat i za neptiznivého pocasi, jelikoz je zastieSena.
Sklipek Pod Vinici

Sklipek Pod Vinici je nové zrekonstruovany vinny sklipek s ubytovanim. Situovany
nedaleko turisticky vyhledavané ¢asti jizni Moravy. Umisténi sklipku v klidné zoné
vinnych sklept Vam muze nabidnout odpocinek, po kterém touzite. Okolni sklepni
veshice a vinaiské stezky piimo vybizeji k cyklo nebo pésim vyletim. Kapacita sklipku
je 10 osob. Dva pokoje se ¢tyfmi luzky, jeden dvoultizkovy pokoj, koupelna, dvé

toalety, zafizena kuchyn, WIFI, TV a parkovani ptred sklipkem.
Penzion Vinovit

Soucasti rodinného vinafstvi Vinovit jsou dva penziony, jejichz celkova kapacita je 28
osob. Penziony jsou vybaveny kuchyikou, ktera zaroven slouzi jako spoleenska
mistnost, koupelnou se socidlnim zatizenim, parkovacim prostorem nedaleko vinafstvi.

Nechybi ani stylova vinarna, ve které si mohou hosté vychutnat sklenku dobrého vina.

2.2.4 Hrozba vstupu novych konkurenti na trh

Riziko vstupu novych konkurentti na trh je pravdépodobné. Relativné jednoduchy a bez
bariér je vstup do odvétvi ubytovacich sluzeb. K provozovani penzionu postaci
zivnostensky list a pro piipad, Ze eventudlni konkurenti planuji nabizet stravovaci

sluzby, museji se prokazat odbornou zpisobilosti. Existuje i moznost, jak se Ize vyhnout
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dolozeni odborné zpusobilosti a to takova, ze si provozovatel najde garanta, ktery se za

provozovatele zaruci.

V soucasné chvili nejsou ve Velkych Bilovicich na prodej zadané dalsi objekty.
V ptipadé, ze by byly, kupni cena by se urcit¢ pohybovala vysoko, jelikoz jsou Velké
Bilovice a prilehlé ¢asti s penziony a sklipky mezi vinicemi vyhledavanym turistickym

mistem. Tato skutecnost by mohla znamenat bariéru pro ptipadného konkurenta.

2.2.5 Hrozba substituta

Substituty penzionu jsou chaty, apartmany, motely, hotely pfipadné ubytovny a kempy.
Diferenci mezi vySe zminénymi typy ubytovani je jejich uroven, cena, vybavenost
a sluzby. Mohu konstatovat, Ze z osobni zkuSenosti byvaji klicovymi faktory pii vybéru
ubytovaciho zafizeni cena, kvalita a nabizené sluzeb, jeZz jsou Casto soucasti ceny za
ubytovani. V dnesni dobé mnoho zakaznikti uptednostiiuje kvalitu a nemaji problém si
za ni zaplatit o trochu vic. Z toho tedy vyplyva, Ze by nase ubytovani a sluzby mély byt
kvalitni za rozumnou cenu, jestli usilujeme o to, aby nam klienti ztstali vérni a neméli

zajem o konkuren¢ni nabidky.

2.3 SWOT analyza

Spolec¢nosti noveé vzniklé nebo existujici mohou fesit spousty problémt. Ditvodi, pro¢
spole¢nosti ukoncuji pusobnost na trhu je spousta. Proto je minimalizace bariér a hrozeb
dilezita. Pro cilovy podnikatelsky plan startujiciho podniku, ktery dosud nezaznamenal
historii, jsme schopni zpracovat SWOT analyzu v riznych oblastech, jeZ jsou nam

dobfe znamy.

2.3.1 Slabé stranky

Slabé stranky mohou byt pfi¢inou pomalého rozvoje, s tim souvisi i majitelky chybéjici
zkusenosti s podnikanim. Dalsi podstatnou slabinou jsou finan¢ni zdroje, které si bude
muset majitelka pujéit od banky. Zadna historie, nedostate¢né povédomi klientl
0 novém penzionu s vinnym sklepem mutize majitelka zaradit mezi nejvétsi slabinu, jez
mize zapficinit nizky zajem klientd 0 ubytovaci sluzby. Z tohoto diivodu bude zpocatku
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naro¢néjsi obstarat dostate¢nou vytiZzenost, jelikoz neexistuje stabilni klientela.
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2.3.2 Silné stranky

Z pohledu cestovniho ruchu fadime mezi silné stranky par faktort, které puisobi na
penzion. Bezesporu je to umisténi penzionu, ktery se nachdzi ve znamé vinatské obci
Velké Bilovice, ktera je soucasti proslulé lokality jizni Morava, Se spoustou
historickych a kulturnich pamatek, kde se rok od roku zvySuje navstévnost. Nedaleko
jsou rakouské a slovenskeé hranice se zvidavymi navstévniky. Vysadou je kvalitni a mily

personal.

2.3.3 Hrozhy

Vsechny zacinajici podniky podstupuji ur¢ité riziko. | kdyby byl podnikatelsky plan
zpracovany na jednicku, uspéch nelze zarudit. A proto je podstatné pamatovat na hrozby
abyt na n¢ pripraven. Velkou hrozbou je bezesporu vstup noveé konkurence na trh,
cenové lepsi nabidka konkuren¢nich podnik s nizkymi néklady, legislativni zmény

a popiipadé i mensi zajem zakaznikl 0 ubytovaci sluzby.

2.3.4 Prilezitosti

V ramci piileZitosti byla objevena mezera na trhu, nami pojmenovana jako nedostate¢na
nabidka ubytovaci kapacity v sezoné imimo sezonu. Podstatnou piilezitosti bude
zvySovani kvality poskytovanych sluzeb. Majitelé pamatuji ina kvalitni, ptehledné

webové stranky s funkci online rezervace.
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2.3.5 Vyhodnoceni SWOT analyzy

Tabulka 1 — Vyhodnoceni SWOT analyzy a tvorba strategie

Silné stranky (S) Slabé stranky (W)

Zaujmout a ziskat Pozvolné navySovani
tuzemskeé i zahrani¢ni obsazenosti zajisti
klienty, kterym postupné zvySovani

potencialni klienty.

Piilezitosti (O) poskytneme kvalitni piijmt, které pomohou
sluzby a diky tomu si K rychlejsimu splaceni
postupné vybudujeme uvéru.
dobré jméno.

Byt lepsi nez konkurence Snaha dostat se do
Vv poskytovaném povédomi co nejvétsimu
Hrozby (T) ubytovani a sluzbach, objemu potencialnich
abychom pfitahli klientd, za ucelem

zredukovani vlivné sily

konkurence.

Zdroj: (Vlastni zpracovani)
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3 Prakticka cCast

Vlastni navrh podnikatelského planu na zaloZeni rodinného

penzionu s vinnym sklepem

Ve tieti kapitole se vénuji realizaci podnikatelského navrhu na zaloZeni rodinného
penzionu s vinnym sklepem a finan¢niho navrhu 5letého fungovani. Z vysledki SWOT

analyzy se rozhodnu pro vhodnou strategii nového penzionu ve Velkych Bilovicich.

3.1 Titulni strana

Néazev podniku: Penzion U Bobule

Predmét podnikani: Ubytovaci sluzby

Jméno majitele: M.V.

Sidlo podniku: Velké Bilovice 5xx, 691 02 Velké Bilovice
Kontaktni telefon: ~ 7xx 3xx 6xx

E-mail: info@penzionubobule.cz

Webové stranky: www.penzionubobule.cz

3.2 Popis podniku

Podnétem k zaloZeni rodinného penzionu na jizni Moravé byly rtzné udalosti,
dovolené, které jsem absolvovala srodinou apiateli. Jizni Morava mé& doslova
ucarovala svou rozmanitou krajinou, historickymi paméatkami, nekonecné dlouhymi

cyklostezkami a hlavné pratelskymi lidmi.

VVVVVV

pifimo ve Velkych Bilovicich a maji pratelé vlastnici sklipek, ktery chtéji v priabéhu

roku 2019 prodat.

Penzion bude poskytovat ubytovani pro 10 osob ve tfech dvoulizkovych a jednom

Ctyflizkovém pokoji. Majitelka ma zajem vybavit penzion kvalitnim dubovym
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nabytkem, ktery bude poskytovat hostim maximalni komfort. Pfanim majitelky je, aby
se zde hosté citili jako doma a radi se do sklipku vraceli

Vize a cile penzionu

Vizi naSeho rodinného penzionu je poskytnout hostim kvalitni ubytovani za rozumnou
cenu. Z mych zkuSenosti s ubytovacimi zafizenimi vim, Ze se dé najit ubytovani, které

je komfortni, moderné zafizené s hezkym okolim za akceptovatelnou cenu.

Cile si rozdélime na kratkodobé a dlouhodobé. V ramci kratkodobych cili bychom
chtéli zprovoznit penzion od biezna roku 2020. Dale ziskat 15 spokojenych klientti do

srpna 2020, ktefi doporuci nas penzion novym potencialnim hostim.

Mezi dlouhodobé cile patii dosazeni zisku do Slet od zprovoznéni, pfesnéji do konce
sezény roku 2025. Ztohoto divodu bude dulezité zajistit maximalné mozZnou
obsazenost. VySe uspokojivého zisku by méla byt alesponi 200.000,- K¢ za rok. Na tento
cil navazuje druhy, ktery se nese v duchu zkvalitfiovani a rozsifovani poskytovanych
sluzeb, napt. nédkup vitivky, kterd by byla umisténa na terase, koupé¢ péti trekingovych
kol, které budou k zaptjceni, nakup mycky na nadobi, vybaveni koupelny sprchovymi

gely a Sampony.
Pravni forma

Rozhodla jsem se podnikat na zakladé Zivnostenského listu jako OSVC. Hlavnim
divodem je fakt, ze nebudeme velky podnik s vysokymi obraty. Mizeme si budovat

postupné dobré jméno i podnikatelskou historii.
Vedeni penzionu a administrativa

Zakladatelkou rodinneho penzionu je pani Veronika M., ktera penzion vede. Diky tomu,
Ze penzion je maly, obstard si vSechny ¢innosti od uklidu pies piipravu ubytovani,
uvitdni arozlouceni S hosty, vyfizovani objednavek pani Veronika M. spole¢né
s pfitelem Milanem. Administrativni ¢innost vedeni ucetnictvi si rovnéZz povede pani

Veronika.
Lokalita penzionu

Penzion U Bobule se nachazi ve sklepni ulicce Rulandova, mezi dalSimi sklepy

s ubytovanim a od Velkych Bilovic je ptiblizné dva kilometry. Je to misto, kde se od
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zacatku dubna do konce listopadu pohybuje mnoho turisti, navstévnikt sklept, ktefi

mohou byt potencidlni klienti.

3.3 Poskytovani sluZeb a jejich plan

Hlavni poskytovanou sluzbou penzionu U Bobule je kvalitni ubytovani. Ochutnavky vin
jsou sluzbou vedlejsi. Proto je dilezité, aby mél penzion funkcni rezervacni systém,
pomoci kterého si klienti zarezervuji termin planovaného pobytu. Samotna rezervace
muze byt vytvofena tfemi zpisoby. Prvni moznosti je obycejna telefonicka objedndvka,
druhym zpusobem je zabukovani po mailu atfeti cestou je vyplnéni a odeslani
formulafe na webu penzionu. Objednavky budeme brat zdvazné po uhrazeni zalohy na

bankovni ucet, abychom ptedesli faleSnym rezervacim.

Hosté se mohou ubytovat od 13 hodin. Majitelka si zapiSe osobni udaje hosti do
ubytovaci knihy z ptedlozenych dokladd totoznosti. Host se prokaze bud’ ob¢anskym
prukazem, nebo cestovnim pasem. Jelikoz by se mohlo stat, ze by hosté opustili
ubytovani bez doplaceni, radéji tomu piedejdeme dalsim krokem. Klienti doplati zbylou
¢ast penéz za pronajem penzionu. Poté majitelka s hosty projde penzion, vysvétli rizna
Uskali tykajici se penzionu, domluvi se na ¢ase odjezdu a jako posledni krok je pfedani
kli¢t od pokoji a penzionu. Penzion musi Klienti opustit do 10 hodin a vratit klice

majitelce.

Radny uklid celého penzionu bude probihat vzdy pied piijezdem novych klientd. Pojem
fadny uklid znamena postele Cisté povléct, setfit prach, vysat a vytfit podlahy, vycistit
a vydezinfikovat koupelnu a toalety, uklidit kuchyn a terasu. Na kazdé lizko nachystat
Cisty ruénik a osusku, na toalety doplnit toaletni papir a na umyvadla doplnit malé

mydlo.

3.4 Marketingovy pléan

V teorii byla popsana poucka o0 marketingovém planu, ktery je pro malé podniky

jednoduse uchopitelny. Z toho divodu je soucasti mého podnikatelského navrhu.

Pro nov¢ startujici penzion U Bobule je navrzen marketingovy plan, zamé&fujici se na
cilové klienty, kterymi jsou navstévnici vSech vékovych kategorii, jez vyhledavaji

odpocinkovou i aktivni rekreaci.
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3.4.1 Produkt

Primérnim produktem Penzionu U Bobule jsou ubytovaci sluzby. Penzion je vybaven
¢tyfmi pokoji, koupelnou se socidlnim zafizenim, Ssamostatnou toaletou, kuchyni
spojenou s obyvacim pokojem a televizorem. V piipadé potiteby Ize doplnit do jednoho
pokoje détska postylka. V kazdém pokoji jsou piipraveny desky obsahujici prospekty,
o mistech, Kkteré 1lze vokoli navstivit spolu sotviraci dobou avstupnym,
s doporucenymi turistickymi trasami a cyklotrasami. Aktivni Klienti uvitaji mistnost pro
uschovu kol a naopak klientiim, ktefi si pfijedou odpocinout, relaxovat bude vyhovovat
prostorna terasa s pohodinym zahradnim nabytkem a houpaci siti. Na své si pfijdou
i rodiny s détmi, pro néz je na zahradé¢ nachystané piskovisté, dfevéna prilezka

s houpackou a mensi skluzavkou.

3.4.2 Cena

Cena muze byt dilezitym faktorem, pii vybéru ubytovani. Proto bychom méli vytvotit

takovou cenu, ktera klienty zaujme a zaroven nam pokryje naklady a pfinese zisk.

Pii sestavovani ceny bychom méli ptihlédnout k drovni vybaveni a lokalité, ve které se

penzion nachazi.

Kalkulace ceny pro novy penzion U Bobule vychazi z:

- Naklady na osobu a den = 103,50,- K¢

- Ceny konkurence = 200,- K¢ —400,- K¢

Po zvéazeni vSech faktorli byla cena stanovena na ¢astku 350,- K¢ za osobu a noc. Déti
do 3 let maji ubytovani zdarma, ale nemaji narok na lazko.

3.4.3 Propagace

Nejlepsi reklamou pro podnik je spokojeny klient, ktery se rad vraci a doporucuje
podnik ostatnim. V naSem pfipadé se musime orientovat na jinou efektivnéjsi formu
propagace, protoze mame novy a pro vSechny potencialni hosty neznamy penzion. Prvni
moznosti bude jednoduchy, piehledny ale kvalitné zpracovany web penzionu U Bobule.

Weboveé stranky vytvoti kamarad majitelky, ktery se zivy webdesignem. Druhou
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moznosti propagace je socialni sit Facebook, na kterém se vytvoii a pribézné

aktualizuje stranka penzionu. Tato forma propagace je zdarma.

Tabulka 2 - Naklady na propagaci

Produkt Doba, mnozstvi | Cena [K¢]
. , 1 rok 150
Vlastni doména S ot 750
Webové stranky | _onzultace 15 000
S programatorem
Celkem 15900

Zdroj: (Vlastni zpracovani)

3.4.4 Distribuce

Pro penzion U Bobule vyuzijeme pfimou i neptimou formu distribuce. Forma piimé
distribuce je kontaktovani majitelky pomoci telefonu ¢i emailu s pozadavkem na
rezervaci penzionu Vv uréitém terminu. V piipadé nepiimé distribuce je zamér vyuzit
turistické informacni centrum ve Velkych Bilovicich, které poskytuje seznam mistnich

ubytovacich zafizeni S kontaktnimi tidaji majitelq.

3.5 Organizaéni plan

Penzion U Bobule je maly rodinny penzion s kapacitou 10 lazek, z tohoto duvodu se
neplanuje pfijimat zaméstnance. Majitelka s rodinou zvladne péci o penzion, sama Si
zajisti administrativu souvisejici s vyfizovanim rezervaci, povede Gcetnictvi, jelikoz ma
zkuSenosti s vedenim podvojného ucetnictvi, uklidi penzion, terasu a vypere pouzité

préadlo. Ptitel se postara 0 sekani travy na zahradg.

3.6 Financni plan

StéZejni casti celého podnikatelského planu je pravé financni plan, ktery je nutné
zpracovat, neZ bude penzion uveden do provozu. Na zéklad¢ finan¢niho planu zjistime,
jak velky finan¢ni obnos budeme potiebovat k provozovani penzionu, jaké budou
nédklady, a provedeme mési¢ni odhad trzeb. Predikce trzeb bude vytvoiena ve tfech
variantach, které mohou nastat, tj. realisticka, optimisticka a pesimisticka. Soucasné
vypracujeme vykaz Cash flow. Cilem finanéniho planu je zjistit, zda bychom méli tento

zamer realizovat.
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3.6.1 Vydaje nutné k zahajeni podnikatelské ¢innosti

Zpocatku budeme mit vysoké pocatec¢ni naklady vztahujici se na koupi penzionu, nakup

vybaveni, jeho propagaci a provoz.
Prvotni naklady

Protoze jsme se rozhodli pro koupi penzionu, budeme potiebovat ptijcit od banky
1700 000,- K&, které budeme splacet 6 let, zbyvajicich 200 000,- K¢ zaplatime sami.
V Komeréni bance si zajistime dlouhodoby Gvér na 6 let s Grokovou sazbou 3,39%
a RPSN 4,05%. Vypocet byl proveden v MS Excelu, jelikoz jsem vyuzila funkce na
vypodty (anuita = funkce PLATBA, trok = funkce PLATBA.UROK, tmor = funkce
PLATBA.ZAKLAD). Celkové komeréni bance zaplatime 1 907 305,- K&.

Tabulka 3 - Splaceni dlouhodobého tivéru

Splatka | Rok | Anuita [K¢] |Urok [K¢] |Umor [KE] |Zistatek
[K¢]

0| 2019 0 0 0 1 700 000
1| 2020 317 884 57 630 260 254 1439 746
2| 2021 317 884 48 807 269 077 1170 669
3| 2022 317 884 39 686 278 198 892 471
4| 2023 317 884 30 255 287 629 604 841
5| 2024 317 884 20 504 297 380 307 461
6| 2025 317 884 10 423 307 461 0

Celkem 1907 305 207 305 1 700 000

Zdroj: (Vlastni zpracovani)

V nésledujici tabulce jsou uvedeny néklady na koupi penzionu, planované ziizovaci
vydaje nutné na pofizeni vybaveni. Protoze jsme se rozhodli zalozit Zivnost, staci
zapocitat poplatky souvisejici s ohlasenim zivnosti a poplatky za vypis z rejstiiku
trestl, celkové naklady tak ¢ini 2 173 500,- K¢.
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Tabulka 4 - Planované zfizovaci vydaje v prvnim roce provozovani penzionu U Bobule

Mnozstvi | Cenazaks| Celkem
Polozka [Ks] [K¢] [K¢]
OhléSeni zivnosti 1 1000 1 000
Vypis z rejstiiku trestl 1 100 100
Koupé penzionu 1] 1900000 1900000
Postel s rostem - 10 ks 10 8 000 80 000
Détska postylka
s matraci 1 1500 1500
Noc¢ni stolek 10 1000 10 000
Satni skiiii 4 3750 15 000
Prikryvky 10 2 000 20 000
Polstare 10 1000 10 000
Détsky set (prikryvka
a polstar) 1 1000 1 000
Maly polstar 10 200 2000
Lozni pradlo 30 800 24000
Kuchynsky kout 1 15 000 15 000
Sporak 1 9000 9000
MikroviInd trouba 1 3000 3000
Varné konvice 1 1000 1 000
. ) Radio 1 1000 1 000
Ztizovaci
vydaje Jlidelni sestava (stal +
zidle) 1 20 000 20 000
Jidelni souprava (talife,
misky, hrnecky,
piibory) 1 3500 3500
Sklenicky (limo, vino,
lihoviny) 1 1200 1200
Kuchynské nadobi
(hrnce, panvicky, noze
aj.) 1 5000 5000
Pohovka 1 8 000 8 000
Televize 1 10 000 10 000
Konferenc¢ni stolek 1 1500 1500
Komoda pod televizi 1 3500 3500
Zahradni nabytek 1 10 000 10 000
Gril 1 3000 3000
Houpaci sit’ 1 2 800 2 800
Détské piskoviste 1 1400 1 400
Détska prilezka
s houpackou
a skluzavkou 1 10 000 10 000
Celkem 2173500

Zdroj: (Vlastni zpracovani)
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Dalsi naklady souvisi s propagaci a béznym provozem penzionu.

Tabulka 5 - Planované provozni vydaje penzionu U Bobule

Polozka Vydaje za

sezonu [K¢]
. Uklidové, praci
Naklady na provoz a dezinfek¢ni prostredky 6 000
Zélohy na energie (voda,

Provozni vydaje | ¢lektiina) 132 000
Telefon 12 000
Celkem 150 000

Zdroj: (Vlastni zpracovani)
3.6.2 Predikce trzeb

V této podkapitole vytvotime odhad budoucich trzeb penzionu a jejich vyvoj.
Vychazime z ceny za ubytovani uvedené v kapitole 3.4.2 Cena, osoba zaplati za noc
350,- K¢.

V tabulkach ¢. 6, 7, 8 je zpracovana predikce trzeb pro rok 2020 v rdmci procentudlni

vytizenosti V jednotlivych mésicich a vytvotena ve tfech variantach:

- Realisticka varianta — predikce, ze v ¢ervenci a srpnu bude vytizenost penzionu
dosahovat 85%,

- Optimisticka varianta — predikce, Ze v Gervenci a Srpnu vzroste vytizenost penzionu

na uroven 95%

- Pesimisticka varianta - predikce, Ze v Cervenci asrpnu poklesne vytizenost na

uroven 65%.
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Tabulka 6 - Realisticka varianta - predikce pfijmi v jednotlivych mésicich v roce 2020

Biezen |Duben |Kvéten |Cerven |Cervenec|Srpen |Zaki Rijen Listopad | Celkem
Predikce
vytizenosti 40 48 58 80 85 85 76 62 43
penzionu [%]
Kapacita 10 10 10 10 10 10 10 10 10
penzionu [Ks]
Cena za noc [K¢] 350 350 350 350 350 350 350 350 350
Celkem [K¢] 42000 50400 60900| 84000 89250| 89250| 79800| 65100| 45150| 605850

Zdroj: (Vlastni zpracovani)

Tabulka 7 - Optimisticka varianta - predikce pFijmi v jednotlivych mésicich v roce 2020

Biezen |Duben |Kvéten |Cerven |Cervenec|Srpen |Zaki Rijen Listopad | Celkem
Predikce
vytizenosti 52 58 72 86 95 95 83 78 49
penzionu [%]
Kapacita 10 10 10 10 10 10 10 10 10
penzionu [Ks]
Cena za noc [K¢] 350 350 350 350 350 350 350 350 350
Celkem [K¢] 54600, 60900 75600| 90300 99750| 99750| 87150| 81900| 51450| 701400

Zdroj: (Vlastni zpracovani)
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Tabulka 8 - Pesimisticka varianta - predikce pFijmi v jednotlivych mésicich v roce 2020

Biezen |Duben |Kvéten |Cerven |Cervenec|Srpen |Zaki Rijen Listopad | Celkem
Predikce
vytizenosti 28 32 44 55 65 65 53 47 20
penzionu [%]
Kapacita 10 10 10 10 10 10 10 10 10
penzionu [Ks]
Cena za noc [K¢] 350 350 350 350 350 350 350 350 350
Celkem [K¢] 29400 33600| 46200| 57750| 68250 68250 55650 49350 21000 408450

Zdroj: (Vlastni zpracovani)
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3.6.3 Odhad penéznich toku

Predikce penéznich tokt jinymi slovy cash flow je velmi dilezitym vykazem, ktery je
soucasti finanéniho planu. Cash flow obsahuje odhad pfijma a vydaju podniku v ramci
jednotlivych mésicti prvniho roku (bfezen az listopad) provozovani penzionu. Ve
vykazu vyuzijeme realistickou variantu trzeb. Piijem v prvnim mésici zahrnuje vedle
trzeb ivlastni vklad ve vysi 445 400,- K¢ Vydaje obsahuji jednordzové vydaje za

vybaveni penzionu, propagaci a jednorazove naklady na ohlaSeni Zivnosti.

Energie, telefon se plati mési¢né. Uklidové prostiedky jsou rozdéleny na dva nakupy,
které probéhnou v bfeznu a Cervenci. Splatka obsahuje mési¢ni platbu bance za
poskytnuty dlouhodoby uvér. Sazba poplatku obci za kazdé vyuzité lizko aden je
stanovena na Castku 6,- K¢. Poplatek je splatny do 31. 1. nésledujiciho kalendainiho
roku. V ptipadé€, ze vnikne poplatkova povinnost po tomto datu, je nutné ho uhradit do

konce ptislusného kalendainiho roku.
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Bfezen Duben Kvéten Cerven Cervenec | Srpen Zari Rijen Listopad | Celkem

PS penéz. prostiedki 0| 146510| 154419| 172829| 214339| 258098| 304858| 342168| 364777

Pfijmy celkem 481 400 50 400 60 900 84 000 89 250 89 250 79 800 65 100 45150| 1045250
Piijmy 42 000 50 400 60 900 84 000 89 250 89 250 79 800 65 100 45 150 605 850
VKklad 439 400 0 0 0 0 0 0 0 0 439 400
Vydaje celkem 334 890 42 490 42 490 42 490 45 490 42 490 42 490 42 490 52 876 688 199
Vybaveni 272 400 0 0 0 0 0 0 0 0 272 400
Energie 14 667 14 667 14 667 14 667 14 667 14 667 14 667 14 667 14 667 132 000
Telefon 1333 1333 1333 1333 1333 1333 1333 1333 1333 12 000
Uklidové prostiedky 3000 0 0 0 3000 0 0 0 0 6 000
Propagace 15900 0 0 0 0 0 0 0 0 15900
Poplatek obci 0 0 0 0 0 0 0 0 10 386 10 386
Splatka 26 490 26 490 26 490 26 490 26 490 26 490 26 490 26 490 26 490 238 413
Ostatni vydaje 1100 0 0 0 0 0 0 0 0 1100
Rozdil ptijmy a vydaje 146 510 7910 18 410 41 510 43 760 46 760 37 310 22 610 -7 726 357 051
KS penéz. prostiedkil 146510 154419| 172829| 214339| 258098| 304858| 342168| 364777| 357051 357 051

Zdroj: (Vlastni zpracovani)
*uvedené Udaje jsou v K¢
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Z vypoctu realistické varianty cash flow vyplyva, Ze by majitelka na konci prvniho roku

provozovani penzionu disponovala finanénimi prostfedky v hodnoté 357 051,- K¢&.

3.6.4 Predikce prijmi a vydaja

V této Casti vyuzijeme vypocitané hodnoty, které¢ jsou obsazeny v tabulce ¢. 9. Prvni
néklady vztahujici se k vybaveni abéznému provozu vzniknou penzionu v mésici
bfeznu roku 2020, kdy bude uveden do provozu. Penzion bude fungovat v sezéné

v obdobi od biezna do listopadu, poté bude provoz pozastaven.

Piedpokladame, ze se v nasledujicich letech zvysi navstévnost v celé oblasti Palava,
z uvedeného vyplyva, Ze se mirné navysi obsazenost a spolu stim se zvysi i piijmy
z ubytovani. Nase predikce na druhy rok provozovani penzionu pocita s narGstem

obsazenosti 0 4% a tieti rok provozu s naristem obsazenosti 0 9%.

Tabulka 10 - Predikce pFijmi a vydaji na obdobi 2020 — 2022

2020 2021 2022
Pfijem z ubytovani 605850 630084| 660377
Pociteéni vydaje 289 400 0 0
Provozni vydaje 160 386 165 198 170 154
Prijmy - Vydaje 156 064| 464886| 490223
Daii z PFO 23410 69 733 73533
Spléatka dluhu 317 884 317 884 317 884
Cisty zisk / ztrata -185 230 77 269 98 806

Zdroj: (Vlastni zpracovani)

*uvedené Udaje jsou v K¢

Pro rok 2020 jsou sezénni piijmy z ubytovani ve vysi 605 850,- K¢, pocatecni
a provozni vydaje se pohybuji ve vysi 449 786,- K¢. Dan z pfijmu fyzickych osob ¢ini
15% apocita se zrozdilu mezi ptijmy avydaji v pfipade, ze vyjde kladnd hodnota.
Z tabulky €. 10 je ziejmé, Ze prvni rok bude penzion ve ztraté 185 230,- K¢. Zptsobuji
to uvedene vydaje a vyse splatky, ktera Cini 317 884,- K¢. V dalSich letech je pocitano
se ziskem, jelikoz nebudou pocateéni vydaje a predikujeme mirné zvyseni provoznich

vydaji rocné 0 3%.

Z vysledkl vypoctenych v tabulce €. 10 vyplyva, Ze majitelka nemusi hledat investora,
ktery by financoval koupi malého penzionu. |kdyz bude prvni rok provozovani
penzionu pro majitelku ztratovy, uz druhy rok a nasledujici roky budou generovat zisk,

mayjitelka tak ziskd vedlejsi ptijem.
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3.7 Hodnoceni rizik

Podnikéani mohou ovliviiovat urcita rizika, na kterd by mél kazdy podnikatel pamatovat.
Z toho divodu by m¢él rizika analyzovat, pfedchazet jim pifipadné zmirfiovat jejich

pusobeni.

Prvnim potencialnim rizikem je nizky zajem o ubytovaci sluzby ze strany klientt, které
by majitelce ptivodilo nizké trzby, nizky zisk, stim souvisi neschopnost splacet
dlouhodoby uvér. Majitelka by méla v pribéhu ubytovaci sezony vytvaret specidlni

nabidky ve form¢ vyhodnych ubytovacich balicki, nabizet ubytovani za zavadéci cenu.

Druhym potencialnim rizikem je zruseni rezervace ubytovani ze strany rekreanti
nékolik malo dni pied zacatkem jejich dovolené, které majitelce zptisobi pokles trzeb.
Rekreanti zaplati zalohu za ubytovani ve vysi 75 % z celkové ceny ubytovani. Toto je

Opatieni majitelky, které by mélo zabranit riziku tbytku trzeb.

Tretim moznym rizikem je poSkozeni vybaveni penzionu, vznik poziru nebo uraz
Klienta, které zaptiCini pozastaveni provozu celého penzionu atim opét snizi trzby.
Majitelka by méla predejit riziku tak, Ze pred zahdjenim provozu penzionu necha

nainstalovat detektory koute a sjedna si vhodné pojisténi.

Ctvrtému eventudlnimu riziku majitelka nemfize nijak zabranit, jelikoz se jedna
0 pfirodni zivelnou pohromu v podobé silné vichfice nebo krupobiti. Stejné jako
pfedchozi riziko zpisobi pozastaveni provozu celého penzionu a trzby budou nulové.

Jediné opatieni, které by méla majitelka zajistit, je sjednani pojisténi.

Patym ptipadnym rizikem je odcizeni vybaveni penzionu, opusténi penzionu hosty bez
predani klic¢i. Riziko majitelce navysi provozni vydaje, proto by méla majitelka zajistit
instalaci bezpecnostnich kamer astejné jako u ptedchozich dvou rizik, sjednat

doporucené pojisteéni.

Sestym a zaroveii poslednim rizikem jsou zmény v &eské legislativé, které zvysi
néklady na chod penzionu, v nejhorSim piipadé zpasobi ukonceni provozovani
ubytovaciho zafizeni. Jelikoz se jedna o rozhodnuti statu, nelze riziku zadnym

zpusobem piedejit.
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Zavér

Hlavnim cilem této bakaldiské prace bylo vytvofit podnikatelsky zadmér pro zalozeni
malého rodinného penzionu v nejvétsi vinafské obci Velké Bilovice, ktery bude

ekonomicky realizovatelny.

Préce je roz€lenéna na tii podstatné ¢asti, Z nich prvni ¢ast vysvétluje teoretické pojmy
dulezité pro sestaveni podnikatelského planu. V druhé ¢asti byla vypracovéana analyza
trhu, analyza oborového okoli podniku a SWOT analyza s vyhodnocenim. Tieti ¢ast se
vénuje tvorbé podnikatelského planu rodinného penzionu, kde hlavnimi kapitolami jsou

planovani sluzeb, marketingovy plan, finan¢ni plan a hodnoceni potenciélnich rizik.

Podnikatelsky plan je zaméfen na vybudovani rodinného penzionu U Bobule, ktery je
umistén ve sklepni ulicce mezi dalsimi sklepy s ubytovanim, od mésta Velké Bilovice je
vzdalen pfiblizné dva kilometry, které je soucasti proslulé lokality jizni Morava se
spoustou historickych a kulturnich pamatek. Majitelka se rozhodla provozovat penzion
na zakladé zivnostenského listu z divodu, Zze z provozovani penzionu ji nevzniknou
vysoké obraty, které by ji ptiméli k zaloZeni obchodni spole¢nosti. Zivnostensky list je
vystaven na pani V. M., ktera se z velké ¢asti bude vénovat péc¢i 0 penzion, pomocnou
rukou bude piitel. Uklid, ptiprava ubytovéni, uvitani a rozlouéeni s hosty, vyfizovani
objednévek a administrativni ¢innost, dulezita pro dobry chod penzionu. VSechny tyto

aktivity si obstara sama.

Primarnim produktem Penzionu U Bobule jsou ubytovaci sluzby. Penzion je vybaven
¢tyfmi pokoji, koupelnou se socialnim zafizenim, samostatnou toaletou, kuchyni
spojenou s obyvacim pokojem a televizorem. V piipadé potieby Ize doplnit do jednoho
pokoje détska postylka. V kazdém pokoji jsou pfipraveny desky obsahujici prospekty,
0 mistech, které lze vokoli navstivit spolu sotviraci dobou a vstupnym,
s doporucenymi turistickymi trasami a cyklotrasami. Aktivni Klienti uvitaji mistnost pro
uschovu kol a naopak klientim, ktefi si pfijedou odpoc€inout, relaxovat bude vyhovovat
prostorna terasa s pohodinym zahradnim nabytkem a houpaci siti. Na své si pfijdou
i rodiny s détmi, pro néz je na zahradé nachystané piskovisté, dievéna prilezka

s houpackou a mensi skluzavkou.

Penzion bude fungovat v sezoné od biezna do listopadu, poté bude provoz pozastaven.

Cena za ubytovani se v prib&hu sezény neméni a je stanovena na hodnotu 350,- K¢ za
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0sobu a noc, déti do 3 let maji ubytovani zdarma, ale nemaji narok na Itizko. Nedaleko
jsou rakouske a slovenskeé hranice, proto piedpokladame, Ze penzion U Bobule navstivi

i zvidavi zahrani¢ni klienti.

Prvni moznosti propagace bude jednoduchy, prehledny ale kvalitné zpracovany web
penzionu U Bobule. Druhou moznosti propagace bude socialni sit’ Facebook, na kterém
se vytvori a priabézné aktualizuje profilova stranka penzionu. Rezervaci budou moci

klienti provést pomoci telefonu ¢i emailu, kterou potvrdi majitelka.

Protoze se pani Veronika rozhodla pro koupi penzionu, bude potitebovat ptjcit od banky
1700 000,- K¢, které postupné splati béhem 6 let. Dale vlozi i vlastni finanéni
prostfedky v hodnoté 445 400,- K¢. Predikce trzeb penzionu je vytvofena ve tfech
variantach, realistické, optimistické a pesimistické. V predikci cash flow je vyuzita
realistickd varianta trzeb, kterd vysla v kladné hodnoté 357 051,- K¢&. Dle vysledki
dosdhne penzion Cisté¢ho zisku v hodnoté 77 269,- K¢ od roku 2021, nésledujici roky
bude taktéz generovat zisk, a proto nebude nutné hledat investora, ktery by financoval
koupi malého penzionu. Majitelka ziska vedlejsi piijem, ktery se rok od roku bude

zvySovat.
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Piilohy
Prilohy A Kalkulace ceny
Priloha A Kalkulace ceny ubytovani za osobu
Kalkulace nakladi

e Vodné a stoéné

Primérny Cas strdveny ve sprSe jsem nastavila na 15 minut, z ¢ehoz ur¢ime spotiebu

vody.

Prutok vody pies uspornou hadici bude cca 8 litrii/minutu.

Primérné cena vody za 1 kubik (1 000 litrd) je 90,- K¢, 1 litr vyjde na 0,09,- K¢.
Host ve sprse (15 minut) spotiebuje 120 litrd => 120 * 0,09 = 10,8,- K&.

Nekteri lidé jsou zvykli se sprchovat dvakrat denné, proto bude cena za vodu

=>10,8*2=21,6,- K¢&.
¢ [Elektfina
Predpokladame, Ze by nize uvedena svétla a televize byla v provozu 24 hodin.

Primérna cena za elektfinu v Ceské republice je 4,6,- K& za 1 kWh.

Tabulka 11 - Spoti‘eba elektfiny na 1 den

Zavizeni Spotieba | Pocet [Ks] | Celkova Cena za den
[W] spotieba [K¢]
[W]
Hlavni svétlo 150 1 150 16,50
Televize 105 1 105 11,50
Noc¢ni lampicka 25 4 100 2,70
Koupelnové svétlo 7,40 2 14,80 0,80
Celkem 31,50

Zdroj: (Vlastni zpracovani)
e Uklid

Uklid provadi majitelka osobné, takZe se mzda pani na uklid nezapo¢itava.
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e Pracka
Cena nakladu na 1 praci cyklus (elektiina = 20,7,- K¢ + voda 4,5,- K¢).
Odhadujeme, ze prani bude probihat 2x denn¢ (41,4,- K¢ + 9,- K¢ = 50,4,- K¢).
e Celkové naklady na osobu

Tabulka 12 - Naklady na osobu na 1 den

Néaklad Cenazalden
[K¢]
Voda 21,60
Elekttina 31,50
Uklid -
Prani 50,40
Celkem 103,50

Zdroj: (Vlastni zpracovani)

Predpokladané naklady na osobu jsou 103,5,- K¢.
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