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Abstrakt

Cilem diplomové prace je zpracovani komplexniho podnikatelského planu na zaloZeni rodinného
hotelu v obci Soutice, jenz se nachazi v okresu BeneSov. Diplomova prace bude rozdélena do dvou
Casti: teoretické a praktické. V ramci teoretické ¢asti se nejprve budu zabyvat teorii podnikatelského
planu obecné a nasledné jejim propojenim na specificky piipad, ktery se v dané diplomové praci fesi.
V praktické ¢asti vénuji pozornost analyze prostiedi a vlastnimu navrhu podnikatelského planu, je-
hoz soucasti jsou marketingovy plan, finanéni plan a plan realizace. Vysledkem prace bude vyhod-
noceni podnikatelského planu z pohledu realizovatelnosti a profitability. V ptipadé, ze podnikani
bude vyhodnoceno jako potencialné profitabilni, bude tento navrh v budoucnu pouzit jako ptirucka
pro praktickou realizaci podnikatelského planu.

Kli¢ova slova

Podnikatelsky plan, strategicky plan, zalozeni hotelu, analyza vnitiniho a vnéjsiho prostiedi, SWOT
analyza, [E matice, analyza rizik, marketingovy plan, finan¢ni plan, plan realizace

Abstract

The aim of the diploma thesis is to develop a complex business plan for the establishment of a family
hotel in the village Soutice, which is located in the Benesov district. The diploma thesis will be
divided into two parts: theoretical and practical. In the theoretical part | will first work with the theory
of the business plan in general and then connect it to a specific case, which | addressed in the thesis.
In the practical part | will focus on the analysis of the internal and external environment and then
create my own proposal of the business plan, which includes a marketing plan, financial plan and
implementation plan. The result of the diploma thesis will be the evaluation of the business plan, and
precisely its feasibility and profitability. If the business will be evaluated as potentially profitable,
this proposal will be used as a guide for the practical implementation of the business plan.

Key words

Business plan, strategic plan, hotel establishment, analysis of internal and external environment,
SWOT analysis, IE matrix, risk analysis, marketing plan, financial plan, implementation plan
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Uvod

K vybéru tématu diplomové prace m¢ vedly hlavné osobni diivody. Chtéla jsem, aby diplo-
mova prace méla pro mé a moji rodinu praktické vyuziti. Po diskusi s rodinou jsme se shodli, ze
zpracovani a vyhodnoceni podnikatelského planu pro rodinné podnikani bude nejlepsi moznosti.
Uz delsi dobu jsme ptemysleli nad zaloZzenim rodinného hotelu. Moznost k uskute¢néni vize se na-
bidla v roce 2020, kdyz jsme koupili stary statek v Souticich, malé obci v okresu BeneSov. Statek se
nachazi v lokalité, ktera je pro podnikani v oblasti cestovniho ruchu nanejvy$ vhodna, praveé
na sjezdu z dalnice D1. Byvaly rodinny dtim jsme se rozhodli zrekonstruovat a zprovoznit jako uby-

tovaci zafizeni.

Cilem této diplomové prace je zpracovani komplexniho ndvrhu na rekonstrukce a uvedeni
do provozu nového hotelu, a to véetné vyhodnoceni realnosti provedeni a profitability podnikani.
Diplomova prace bude rozdélena do dvou casti: teoretické a praktické. V ramci teoretické Casti se
nejprve budu zabyvat teorii podnikatelského planu obecné a nasledné jejim propojenim na specificky
ptipad, ktery se v dané diplomové praci fesi. V praktické ¢asti vénuji pozornost analyze vnéjsiho
a vnitiniho prostfedi, nasledné pak uz navrhu podnikatelského planu. V ramci analyzy vnéjsiho pro-
sttedi provedu PEST analyzu a Porterovou analyzu konkuren¢niho prostiedi. Pro analyzu vnitiniho
prostiedi vyuziji VRIO analyzu. Vysledky vnéjsi a vnitini analyzy nasledné zpracuji do SWOT ana-
lyzy.

Poté pii zpracovani navrhu podnikatelského planu popisu podnikatelskou prilezitost, defi-
nuji cile a strategie podniku, sestavim marketingovy, finan¢ni a realizaéni plan. Soucasti finan¢niho
planu budou zakladatelsky rozpocet, pfedpokladana rozvaha, cash flow avykaz zisk a ztrat.
V ramci realizaéniho planu vénuji bliz§i pozornost i konkrétnim kroktm, které budou k zaloZeni

a provozu nového ubytovaciho zatizeni nezbytné.
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1 Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plan je pisemnym dokumentem, jenz detailn€ popisuje podnikatelsky zamér.
Pozadovany obsah podnikatelského planu neni piesné stanoven a mize se liSit podle u€elu zpraco-
vani nebo druhu podnikani. Obecné plati, Ze podnikatelsky plan shrnuje ucel a cile podnikatelského
zdméru, zkouma jejich dosazitelnost a piinosnost, a stanovuje jednotlivé kroky k jejich dosazeni®.

1.1 Ug&el a funkce podnikatelského planu

Podnikatelsky plan je zdkladem pro kazdé podnikéani. V prvni fadé¢ tento dokument slouzi
pro samotného podnikatele, jelikoz definuje podstatu podnikani a struéné vyklada vSechny dulezité
body. Mnoho podnikatelskych planu ale jsou psané pro tfeti osobu. Naptiklad divodem k sestaveni
podnikatelského planu muaze byt ziskani penéz od investora, pijcky od banky, dotace, nebo ziskani
spole¢nika. Podnikatelsky plan tedy muze byt vyuzit dvéma zpisoby: pro interni, a pro externi vyu-
Ziti. Pfi¢emz dokument muze byt vyuzit pro oba ucely, nebo pouze pro jeden z nich.

V zavislosti na Géelu podnikatelského planu se mtze lisit i jeho obsah, ktery by spravné mél
ucelu odpovidat. Pfed psanim musime tedy nejprve uvédomit, kdo je adresatem tohoto dokumentu
a jaké jsou hlavni duvody K jeho napsani. Teprve potom dokazeme obsah smysluplné piizpusobit

a zajistit to, Ze v planu budou obsazené nejrelevantnéjsi informaci. Zpravidla bude kladen vétsi diraz

na nékteré kapitoly, jiné zase pfiddme, nebo naopak — vynechame?.

Ugelem zpracovani podnikatelského planu, jimz se zabyvame v této diplomové prace, je
analyza zivotaschopnosti a rentability podnikatelského zaméru. Hlavnim adresatem dokumentu je
rodina, ktera je zarovein podnikajici stranou. Dle vyse uvedené definice je plan sestavovan pro interni
vyuziti. Tento podnikatelsky plan je psan pro planovani budouciho rodinného podnikani a ma slouzit
praktickou pomuckou k realizaci. Jelikoz mluvime 0 zaloZeni nového businessu, dulezité je vénovat
dostate¢nou pozornost strategie podnikani. V této diplomové praci jsem proto vychazela také z prin-
cipu strategického fizeni. V podnikatelském planu definuji globalni strategie podnikani, marketin-
govou, finan¢ni a realiza¢ni strategii. Soucasti planu nasledné bude i zhodnoceni efektivity investice.

1SRPOVA, Jitka, lvana SVOBODOVA, Pavel SKOPAL a Tomas ORLIK. Podnikatelsky plan a stra-
tegie. Praha: Grada publishing, 30. 09. 2011n. I. ISBN 978-80-247-4103-1.

2 Podnikatelsky plan: Ugel podnikatelského planu. Podnikani v kostce: z edice portalu iPodnika-
tel.cz [online]. [cit. 2021-04-01]. Dostupné z: http://www.podnikanivkostce.cz/Podnikatelsky-
plan/co-je-to-podnikatelsky-plan



1.2 Druhy podnikatelskych planu

Podnikatelsky plan mtze byt podrobnym nebo zkracenym. Neexistuje pravidlo, pifesné de-
finujici rozsah podnikatelského planu®. Rozsah dokumentu zavisi nejen na rozsahu a naro¢nosti pod-
nikatelského zaméru, ale i na tom, jestli se jedna 0 existujici podnik nebo 0 novy zac¢inajici podnik.
V poslednim ptipad¢ podnikatelsky plan musi obsahovat veSkeré relevantni informaci a byt propra-
covan do detailt*.

Dle Jihomoravského inovacniho centra pro vétSinu zacinajicich podniku postaci rozsah pod-
nikatelského planu 0 10-20 strankach A4. Dokument by mél byt zpracovan ve stru¢né forme a opirat
se 0 konkrétni data®.

CzechInvest dale déli podnikatelské plany dle rozsahu na nasledujici druhy®:

a) Elevator Pitch — verbalni prezentace planu, ktera trva ptiblizné minutu a ma za tkol rychlé
zaujmout posluchace

b) Executive Summary — pisemny dokument 0 rozsahu maximalné jedné stranky A4, vystihu-
jici podstatu planu

C) Zkraceny podnikatelsky plan —kazdé kapitole vénuje maximalné dva odstavce, struéné a po-
chopitelné vysvétluje podnikatelsky zamér bez toho, aby prozradit obchodni tajemstvi

d) Plny podnikatelsky plan — plna a detailni verze podnikatelského planu, piedklada se po po-
depsani smlouvy 0 utajeni, aby zabranit prozrazeni obchodniho tajemstvi

Dle CzechInvest pro firmu neni divod, pro¢ nemit k dispozici vSechny ¢&tyfi druhy podnika-
telského planu, kazdy ze kterych mtize byt pouzit pro konkrétni situace. Autofi ale uvadéji, ze pokud

plny podnikatelsky plan neobsahuje chranéné tajemstvi, miize byt pfedlozen misto zkracené verze’.

Vojtéch Korab ve své knize ,,Podnikatelsky plan® uvadi déleni podnikatelskych planu dle

zivotniho cyklu podniku. Jedné se 0 nasledujici déleni®:

3 Podnikatelsky plan: Jeden z pilitt Uspésného podniku. Podnikatel.cz [online]. 2008, 6.3.2008 [cit.
2021-04-01]. ISSN 1802-8012. Dostupné z: https://www.podnikatel.cz/clanky/podnikatelsky-plan-
jeden-z-piliru-podniku/

*LANGEROVA, Jana. Jak napsat podnikatelsky plan? Ctéte tipy, jak s nim zagit a na co si dat po-
zor. Podnikatel.cz [online]. 1.11.2019 [cit. 2021-04-01]. ISSN 1802-8012. Dostupné z:
https://lwww.podnikatel.cz/clanky/spravny-podnikatelsky-plan-vyzaduje-cas-ale-posune-vas-dal/

5 KONECNY, Lukas. Jak na business plan #3: Vytvorte podnikatelsky plan, ktery nebude jen carem
papiru. JIC Jihomoravsky inovacni centrum [online]. Brno, 2019 [cit. 2021-04-01]. Dostupné z:
https://lwww.jic.cz/magazin/jak-na-business-plan-3/

® PROKOP, Michael. Jak napsat podnikatelsky plan aneb kudy vede cesta k tspéchu. Praha:
Czechlnvest, 2005. ISBN 8026020642.

7 PROKOP, Michael. Jak napsat podnikatelsky plan aneb kudy vede cesta k tspéchu. Praha:
Czechlinvest, 2005. ISBN 8026020642.

8 KORAB, Vojtéch, Jifi PETERKA a Maria REZNAKOVA. Podnikatelsky plan. BRNO: Computer
Press, 2007. ISBN 9788025116050.



a) Start-up plan — pro zacinajici firmu, ktera se chysta zahajit podnikani anebo pouze zacala
S podnikanim

b) Rust a rozvoj — pro udrzeni pozice na trhu, rist a rozvoj

c) Krizovy plan — pro feseni krizové situace

d) Shut-down plan — pro firmu, jenz se chysta ukoncit sviij provoz

V piipadé dané diplomové prace podle uvedenych ¢lenéni se bude jednat o Start-up plan,
konkrétné 0 jeho plnou verzi. Divodem, pro¢ jsem piesvédCena, ze plny podnikatelsky plan je pro
dani pfipad nejvhodné;si, je to, ze adresatem planu je v daném piipad¢ sam podnikatel. Prakticky to
znamena, Ze jednak nemusime chranit obchodni tajemstvi, jednak nemusime zainteresovat investofi
pomoci kratké verzi planu®. JelikoZ se jedna 0 za¢inajici podnik, musi podnikatelsky plan byt zpra-
covan dopodrobna®.

1.3 Principy psani podnikatelského planu

Dle Jitiho Fotra dobry podnikatelsky plan by mél spliiovat ur¢ité pozadavky, a pravé nasle-
dujicitt:;

a) Struénost a jednoduchost — maximalni délka 40 stranek A4, srozumitelné déleni do kapitol,
pochopitelny zptisob psani a vyhybani se nepodstatnym detailim

b) Pfedstaveni vyhody pro zakaznika

c) Veérohodnost a realistinost — plan by mél byt upfimné a kriticky hodnocen, nemél by se
vyznacovat ani pfiliSnym optimismem, ani pesimismem

d) Predstaveni jak silnych, tak i slabych stranek

e) Urceni zptsobu financovani

f) Dostate¢na uroven formalniho zpracovani — kvalitni zpracovani formalni stranky dokumentu

9 LANGEROVA, Jana. Jak napsat podnikatelsky plan? Ctéte tipy, jak s nim zagit a na co si dat po-
zor. Podnikatel.cz [online]. 1.11.2019 [cit. 2021-04-01]. ISSN 1802-8012. Dostupné z:
https://www.podnikatel.cz/clanky/spravny-podnikatelsky-plan-vyzaduje-cas-ale-posune-vas-dal/

10 Podnikatelsky plan: Jeden z pilifl Uspésného podniku. Podnikatel.cz [online]. 2008, 6.3.2008 [cit.
2021-04-01]. ISSN 1802-8012. Dostupné z: https://www.podnikatel.cz/clanky/podnikatelsky-plan-
jeden-z-piliru-podniku/

1 FOTR, Jifi, Emil VACIK, Ivan SOUCEK, Miroslav SPACEK a Stanislav HAJEK. Tvorba strategie
a strategické planovani: Teorie a praxe [online]. Praha: Grada Publishing, 2012 [cit. 2021-04-01].
ISBN 9788024781440. Dostupné z: https://www.knihydobrovsky.cz/e-kniha/tvorba-strategie-a-stra-
tegicke-planovani-231334065
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Aby podnikatelsky plan co nejlip odpovidal Gcelu svého zpracovani je potieba si pfedem
jasné definovat soucasni situace, ¢eho chceme dosdhnout, a zptisob, jak se tam dostaneme. Této tii
body jsou naprostym zakladem kazdého podnikatelského planu®?,

Pomoct pii zpracovani podnikatelského planu muze odpovidani na pfedem definované
otazky. Mimo tiech zakladnich, popsanych vyse, od ucelu planu se daji odvodit dalsi, délané piimo
pro dany piipad. Vychazet bychom méli z toho, co od planu nejvic oéekavame my, nebo investor®,

Pro vypracovani daného podnikatelského planu jsem stanovila nasledujici pomocné otazky:

a) Proc pravé tento podnikatelsky zamér a co od né&j ocekavame?

b) Pro¢ by tento podnikatelsky zamér mél uspét?

¢) Jakou hodnotu budeme vytvaret pro zakaznika a jak na tom vydélame?
d) Co je potieba udélat a jaké jsou zakladni milniky?

e) Koho mize podnikani ovlivnit a co to bude pro nas znamenat?

Dilezité je spravné definovat poradi psani podnikatelského planu. Nesmi nas pii psani ovliv-
nit poradi, ve kterém plan bude prezentovan. Napiiklad, souhrn piSe se naposled a musi obsahovat
relativni informaci z kazdé ¢asti planu®®,

V celku podnikatelsky plan je uréen pro praktickou realizaci, a tedy nesmi ptisobit pfilis te-
oreticky™®. Plan by mé&l obsahovat konkrétni a méfitelné informace, dostatecné detailni pro ucel do-
dani spravné piedstavy Ctenafi. Pii tom nesmi byt piili$ detailni na tkor piehlednosti a jednodu-
chosti®®.

Pamatovat se musi i skute¢nost, Ze trh neni neménny, a tim padem ani podnikatelsky plan.
Pfi zpracovani podnikatelského planu nejde o to, napsat si dokument a zapomenout, nybrz 0 regu-
1érni aktualizaci dle ménicich se podminek!’. Jenom v tom piipadé miiZze plan opravdu plnit svij ucel
a podavat pravdivé a hodnotné informace 0 podnikani.

12 3RPOVA, Jitka, lvana SVOBODOVA, Pavel SKOPAL a Tomas ORLIK. Podnikatelsky plan a
strategie. Praha: Grada Publishing, 2011. ISBN 9788024741031.

13 KONECNY, Lukas$. Jak na business plan #3: Vytvorte podnikatelsky plan, ktery nebude jen ca-
rem papiru. JIC Jihomoravsky inovacni centrum [online]. Brno, 2019 [cit. 2021-04-01]. Dostupné z:
https://www.jic.cz/magazin/jak-na-business-plan-3/

14 PROKOP, Michael. Jak napsat podnikatelsky plan aneb kudy vede cesta k Gspéchu. Praha:
Czechlnvest, 2005. ISBN 8026020642.

15 Podnikatelské zaméry: Podnikatelsky plan je srdce Vaseho podnikani. Business Benefit.cz [on-
line]. Praha, 2021 [cit. 2021-04-01]. Dostupné z: http://www.business-benefit.cz/podnikatelske-za-
mery.html

16 Struktura podnikatelského planu. Altaxo.cz [online]. Praha, 2019 [cit. 2021-04-01]. Dostupné z:
https://www.altaxo.cz/zacatek-podnikani/podnikatelsky-plan/struktura-podnikatelskeho-planu

Y FOTR, Jifi, Emil VACIK, lvan SOUCEK, Miroslav SPACEK a Stanislav HAJEK. Tvorba strategie
a strategické planovani: Teorie a praxe [online]. Praha: Grada Publishing, 2012 [cit. 2021-04-01].
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1.4 Kritéria hodnoceni podnikatelského planu

Hodnotit zpracovany podnikatelsky plan bude jeho adresat — tedy bud’ podnikatel samotny,
anebo investor, pfipadné jiny pfijemce, jemuz plan je uréen'®. Kritéria hodnoceni podnikatelského
planu mizeme rozdélit na dve skupiny: vSeobecné platné a specificka. VSeobecné platnd kritéria jsou
stejné pro kazdy podnikatelsky plan a nezalezi na tom, kdo je hodnotitelem. Specificka kritéria se

1is1 podle toho, kdo plan bude hodnotit!®,

Na trhu se miizeme setkat s nasledujicimi v§eobecné platnymi kritérii?;

a) Jasné vymezeny podnikatelsky napad

b) Komplexni informace 0 konkurenci a oboru

€) Zkusenosti podnikatelé

d) Propracovana obchodni a marketingova strategie
e) Zietelna finanéni nebo jina vyhoda

f) Moznost patentovani unikatni myslenky

g) Jasné vymezeny postup implementace

h) Duvéra autora ve vlastni podnikatelsky plan

i) Analyza rizik a zptisobu prace s riziky

J) Spolecensky piinos

Coz se tyka specifickych kritérii hodnoceni, vyplyvaji ze zajmu hodnotici strany. Vzdy mu-
sime pamatovat, Ze plan hodnotime v prvni fadé my sami, a az na to ptipadné dalsi zajemci. Hodno-
titelll podnikatelského planu tedy mize byt nékolik a pro stanoveni specifickych kritérii musime se

podivat na podnikatelsky plan jejich o¢ima?.

V piipadé daného podnikatelského planu na zaloZeni rodinného hotelu hlavnim hodnotite-
lem je rodina, ktera je zaroven podnikajici stranou. Pro hodnoceni podnikatelského planu jsem proto
rozhodla pouzit nasledujici specificka kritéria:

ISBN 9788024781440. Dostupné z: https://www.knihydobrovsky.cz/e-kniha/tvorba-strategie-a-stra-
tegicke-planovani-231334065

18| ANGEROVA, Jana. Jak napsat podnikatelsky plan? Ctéte tipy, jak s nim za&it a na co si dat po-
zor. Podnikatel.cz [online]. 1.11.2019 [cit. 2021-04-01]. ISSN 1802-8012. Dostupné z:
https://www.podnikatel.cz/clanky/spravny-podnikatelsky-plan-vyzaduje-cas-ale-posune-vas-dal/

19 SRPOVA, Jitka, lvana SVOBODOVA, Pavel SKOPAL a Tomas ORLIK. Podnikatelsky plan a
strategie. Praha: Grada Publishing, 2011. ISBN 9788024741031.

20\/OKOUN, Marek a FrantiSek STELLNER. Podnikatelsky plan. Enterprisingbehaviour.eu [online].
[cit. 2021-4-25]. Dostupné z: http://www.enterprisingbehavior.eu/repository/medialib/user_273/Pod-
nikatelsk_plan_opora.pdf

21SRPOVA, Jitka, lvana SVOBODOVA, Pavel SKOPAL a Tomas ORLIK. Podnikatelsky plan a stra-
tegie. Praha: Grada Publishing, 2011. ISBN 9788024741031.
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1)
2)
3)
4)
5)

Existence na trhu substitutd a komplementd
Konkurenéni vyhoda

Vyse prvotnich nakladt a navratnost investice
Casovy harmonogram provedeni

Potiebné lidské zdroje

2 Struktura podnikatelského planu

Doporucena struktura podnikatelského planu se nepatrné lisi dle rGznych zdroji. Zpravidla

ale autofi se shoduji na n€kolika diilezitych bodech, jenz by spravné zpracovany podnikatelsky plan

mél obsahovat.

b)

c)
d)

f)
9)

V piipadé podrobného podnikatelského planu se jedna 0 nasledujici body?22%24:

Executive Summary — stru¢né shrnuti podstaty podnikatelského zaméru a zvolené strategie,
zhodnoceni situace a pozadované financ¢ni prostiedky

Popis podnikani — charakteristika existujiciho podnikani nebo podnikatelské prilezitosti,
analyza odvétvi a oboru podnikani

Vnitini a vnéjsi analyzy — analyzy vnéjsiho a vnitiniho prostiedi, trzni a obchodni analyzy
Marketingovy plan — vyzkum trhu, analyza konkurence, marketingovy mix

Finanéni plan — zakladatelsky rozpocet, trzby, Cash Flow, Vykaz ziskl a ztrat, ndvratnost
investice

Analyza rizik — hlavni rizika a ak¢éni plan

Realiza¢ni plan — aktivity, ¢asovy harmonogram

Vv

nani s ostatnimi autofi, a definuje nasledujici body?:

a)
b)
c)
d)

Stru¢né shrnuti
Popis kli¢ovych bodii — produkt nebo sluzba, zdkaznici, tym a cile
Analyzy — trzni analyza, dodavatele a odbératele, vyzkum a vyvoj
SWOT analyza

22 KORAB, Vojtéch, Jifi PETERKA a Maria REZNAKOVA. Podnikatelsky plan. BRNO: Computer
Press, 2007. ISBN 9788025116050.

3 Struktura podnikatelského planu. Napadroku.cz [online]. [cit. 2021-04-01]. Dostupné z: https://na-
padroku.cz/blog/struktura-podnikatelskeho-planu/

24 Podnikatelsky plan: Jeden z pilifd Uspésného podniku. Podnikatel.cz [online]. 2008, 6.3.2008 [cit.
2021-04-01]. ISSN 1802-8012. Dostupné z: https://www.podnikatel.cz/clanky/podnikatelsky-plan-
jeden-z-piliru-podniku/

25 KONECNY, Lukas. Jak na business plan #3: Vytvoite podnikatelsky plan, ktery nebude jen ca-
rem papiru. JIC Jihomoravsky inovacni centrum [online]. Brno, 2019 [cit. 2021-04-01]. Dostupné z:
https://www.jic.cz/magazin/jak-na-business-plan-3/
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e) Navrhova ¢ast — cile a strategie, finance

Mimo jiné souéasti jakéhokoliv podnikatelského planu jsou titulni list @ piilohy?®. Na titulni
stran¢ se obvykle uvadi nazev spole¢nosti, jeji sidlo, datum zalozeni, jméno autora podnikatelského
planu, kontakty a Eestné prohlageni. Ukolem piiloh je doloZit vechny potiebné informaci, jez nejsou
soucasti podnikatelského planu, anebo vyzaduji ovéfeni?’. Jde o technické vykresy, bankovni vypisy,
smlouvy a dalsi dokumenty?,

Rizni autofi dale uvadi rizné dalsi polozky, ktefi by mohly byt pfi sestavovani podnikatel-
ského planu uvziteéné. Napiiklad se jedna o popis cilti a strategie, lidské zdroje nebo management,

podporujici projekty nebo vliv socidlni odpovédnosti na piedmét podnikani?®=0-3t

. Samoziejmé ne
kazdy z téchto bodu je relevantni ke kazdému podnikatelskému planu, a proto je dalezité neustalé

myslet na ucel a adresata v konkrétnim ptipadé.

V dané diplomové prace je feSen ptipad podnikatelského planu, ktery je psan pro samotného
podnikatele. Specifikou takového planu je to, Ze nejsou feSené finance ve smyslu shanéni potfebnych
prostiedk®**%, Primarnim cilem dokumentt je strukturovat podnikatelské myslenky, zohlednit rizika

a stanovit jednotlivé kroky k dosazeni cile véetn& ¢asového harmonogramu®

. Neposledni roli zde
hraje i finanéni ¢ast podnikatelského planu, kde je potieba se zaméfit na vyhodnoceni efektivity in-

vestice.

Ve snaze zohlednit specifika daného podnikatelského zaméru jsem zvolila pro navrh podni-
katelského planu nasledujici strukturu:

26 KORAB, Vojtéch, Jifi PETERKA a Maria REZNAKOVA. Podnikatelsky plan. BRNO: Computer
Press, 2007. ISBN 9788025116050.

27 SRPOVA, Jitka, lvana SVOBODOVA, Pavel SKOPAL a Toma$ ORLIK. Podnikatelsky plan a
strategie. Praha: Grada publishing, 30. 09. 2011n. |. ISBN 978-80-247-4103-1.

28 Obsah (vzor) podnikatelského zaméru. IPodnikatel.cz [online]. 3. 8. 2020 [cit. 2021-02-27]. Do-
stupné z: https://www.ipodnikatel.cz/obsah-vzor-podnikatelskeho-zameru/

2 Podnikatelské zaméry: Podnikatelsky plan je srdce Vaseho podnikani. Business Benefit.cz [on-
line]. Praha, 2021 [cit. 2021-04-01]. Dostupné z: http://www.business-benefit.cz/podnikatelske-za-
mery.html

30 Struktura podnikatelského planu. Altaxo.cz [online]. Praha, 2019 [cit. 2021-04-01]. Dostupné z:
https://www.altaxo.cz/zacatek-podnikani/podnikatelsky-plan/struktura-podnikatelskeho-planu
31FQTR, Jifi, Emil VACIK, lvan SOUCEK, Miroslav SPACEK a Stanislav HAJEK. Tvorba strategie
a strategické planovani: Teorie a praxe [online]. Praha: Grada Publishing, 2012 [cit. 2021-04-01].
ISBN 9788024781440. Dostupné z: https://www.knihydobrovsky.cz/e-kniha/tvorba-strategie-a-stra-
tegicke-planovani-231334065

32 podnikatelsky plan: Jeden z pilifd Uspésného podniku. Podnikatel.cz [online]. 2008, 6.3.2008 [cit.
2021-04-01]. ISSN 1802-8012. Dostupné z: https://www.podnikatel.cz/clanky/podnikatelsky-plan-
jeden-z-piliru-podniku/

33 KORAB, Vojtéch, Jiti PETERKA a Maria REZNAKOVA. Podnikatelsky plan. BRNO: Computer
Press, 2007. ISBN 9788025116050.

34 Podnikatelské zaméry: Podnikatelsky plan je srdce Vaseho podnikani. Business Benefit.cz [on-
line]. Praha, 2021 [cit. 2021-04-01]. Dostupné z: http://www.business-benefit.cz/podnikatelske-za-
mery.html
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a) Executive Summary

b) Popis podnikatelské prileZitosti
c) Vize, mise acile

d) Popis lokality

e) Analyza vnitiniho a vnéjsiho prostredi
f) SWOT analyza

g) |E matice

h) Hodnoceni a vybér strategie

i) Tvorba strategickych scénait
j) Analyza rizik

k) Marketingovy plan

I) Financni plan

m) Realiza¢ni plan

2.1 Executive Summary

Executive Summary, nékdy také ,,Shrnuti®, je stru¢ny souhrn celého podnikatelského planu.
Je vytvoreno az po jeho kompletnim zpracovani a slouzi k tomu, aby vzbudit zajem potencionalniho
ského planu, ale zaroven by nemélo byt pfilis dlouhym. Je to kratky text maximalné v délce nékolika
stran.

Dobré zpracované Shrnuti by mélo obsahovat nasledujici informaci®:
a) Nazev a lokace podnikani

b) Mise, vize a strategické cile podnikani

c) Popis produktu nebo sluzby

d) Konkurenéni vyhoda a pfidana hodnota pro zdkaznika

e) Kli¢ové faktory aspéchu

f) Soucasni situace

g) Pozadovany kapital a ziskovost

2.2 Popis podnikatelské prilezitosti

Popisem podnikatelské piilezitosti se rozumi popis pfedmétu podnikani a vysvétleni faktort,
pro¢ prave toto podnikdni by mélo byt Gspesné. Zde se zaméfime na popis vyrobkl nebo sluzby,
piidanou hodnotu pro potencialniho zakaznika a nase konkurenéni vyhody.

% Struktura podnikatelského planu. Napadroku.cz [online]. [cit. 2021-04-01]. Dostupné z: https://na-
padroku.cz/blog/struktura-podnikatelskeho-planu/
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V této casti by také mé&li byt obsazené zakladni informace 0 podnikani, jakozto druh podni-
kani, pravni subjektivita a vlastnictvi, zaloZeni podniku, a podnikovy majetek®.

2.3 Mise, vize a strategické cile

Pro kterékoliv podnikéni je zasadni jasn& definovat néasledujici vychozi body®’:

a) Mise - odpovida na otazky ,,Kdo jsme?* a,,Co délame?*
b) Vize - popisuje, kam smérujeme, a kde chceme byt
c) Strategické cile — globalni cile podnikani, kterych chceme dosahnout a které vychazeji z vizi

2.4 Popis lokality

Popisem lokality se rozumi detailni popis mista, kde se nachdzi podnikani, a to vcetn¢ vy-
znamnych faktoru pro podnikéni a popisu konkurence®, V ptipadg, Ze je to relevantni miize se k po-
pisu lokality pfidavat mapa a ptipadné i fotografie.

V piipadé podnikatelského planu na zalozeni hotelu je popis lokace velmi diillezitym bodem,
jelikoz misto, kde se hotel nachazi, dokaze vyznamné ovlivnit Gispésnost celého podnikani. Zasadni
je vzdalenost od dalnice a dostupnost vetfejné dopravy, dohledatelnost hotelu, lokace konkurence
a partneru.

2.5 Analyza vnitiniho a vnéjSiho prostredi

Analyza vnitiniho prostfedi zahrnuje faktory, které my, jako podnikatel, miizeme pfimo
ovlivnit. Cilem vnitini analyzy je zjistit dopad internich faktoru na uspé$nost podnikéani. Na jeji za-

kladé jsou néasledné definované silné a slabé stranky, jeZ jsou potom soucasti SWOT analyzy®.

Pro analyzu vnitiniho prostfedi v této diplomové praci vyuziji VRIO analyzy. VRIO analyza
je metoda pro hodnoceni podnikovych zdroji. Zkoumaji se nasledujici typy zdroju: finan¢ni zdroje,
lidské zdroje, materialni zdroje a nemateridlni zdroje (znalosti a informace).

36 Struktura podnikatelského planu. Napadroku.cz [online]. [cit. 2021-04-01]. Dostupné z: https://na-
padroku.cz/blog/struktura-podnikatelskeho-planu/

3 FOTR, Jifi, Emil VACIK, lvan SOUCEK, Miroslav SPACEK a Stanislav HAJEK. Tvorba strategie
a strategické planovani: Teorie a praxe. Praha: Grada Publishing, 2012. ISBN 9788024739854.

38 Struktura podnikatelského planu. Altaxo.cz [online]. Praha, 2019 [cit. 2021-04-01]. Dostupné z:
https://www.altaxo.cz/zacatek-podnikani/podnikatelsky-plan/struktura-podnikatelskeho-planu

3 FOTR, Jifi, Emil VACIK, lvan SOUCEK, Miroslav SPACEK a Stanislav HAJEK. Tvorba strategie
a strategické planovani: Teorie a praxe. Praha: Grada Publishing, 2012. ISBN 9788024739854
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VRIO analyza ocenuje kazdy typ zdroje ze 4 hledisek:

a) Value (hodnota).

b) Rareness (vzacnost).

c) Imitability (napodobitelnost).

d) Organization (vyuziti v organizaci).

Dle Jaromira Vebera provést zakladni VRIO analyzu mizeme tak, ze kazdému ze 4 hledisek

piifadime otdzku, na kterou odpovime bud’ ,,ano* nebo ,,ne“?’. Odpovédi interpretujeme dle algo-

ritmu, jenZ je znazornén v tabulce &islo 14,

Tabulka 1 VRIO analyza (viastni zpracovani dle https://edolo.cz/clanky/vrio-analyzal)

Je zdroj | Je zdroj | Je zdroj téZko napo- | Je zdroj vyuzi- | Vysledek analyzy

cenny? vzacny? dobitelny? van organizaci?

Ne Konkurenc¢ni
nevyhoda

Ano Ne Konkuren¢ni shoda

Ano Ano Ne Kratkodoba
konkurenéni vyhoda

Ano Ano Ano Ne Nevyuzita
konkurenéni vyhoda

Ano Ano Ano Ano Dlouhodoba
konkurenéni vyhoda

Do analyzy vnéjsiho prostiedi patii faktory, které nejsou podnikatelem pfimo ovlivnitelné
a zavisi na zménach makroprostiedi a mikroprostfedi. Faktory makrookoli jsou jenom velice tézko
ovlivnitelné, zatimco ovlivnéni faktorti mikrookoli je realisti¢téj$i. Cilem vnéjsi analyzy je zjistit
dopad externich faktord na uspésnost podnikani. Na jeji zakladé jsou nasledné definované piilezitosti
a hrozby, jez jsou potom soucasti SWOT analyzy*2.

Pro analyzu makrookoli v této diplomové prace vyuziji PEST analyzy, kde budu zkoumat
relevantni politicko-pravni, ekonomické, sociokulturni a technologické faktory. Ugelem PEST ana-
lyzy je odpoveédét na otdzku, které z vyjmenovanych faktorti a v jaké mife maji vliv na podnikani,

vvvvvv

W VEBER, Jaromir. Management: Zaklady moderni manaZerské pristupy vykonnost a prosperita.
2., aktualizované vydani. Praha: Management Press, 2009. ISBN 9788072612000.

41 VRIO analyza. Edolo [online]. Praha, 1. 1. 2016 [cit. 2021-4-25]. Dostupné z:
https://edolo.cz/clanky/vrio-analyza/

2 FQOTR, Jifi, Emil VACIK, Ivan SOUCEK, Miroslav SPACEK a Stanislav HAJEK. Tvorba strategie
a strategické planovani: Teorie a praxe. Praha: Grada Publishing, 2012. ISBN 9788024739854
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Dole je pfedstaven rAmcovy obsah jednotlivych faktorti PEST analyzy*:
a) Politicko-pravni faktory

Sem patii politicka situace v zemi nebo oblasti podnikani, legislativa, danova politika, cla,
obchodni politika statu atd. Dutlezité je spravné definovat trh, na kterém podnikédme a fesit faktory,
které jsou relevantni (napiiklad pro hotel v CR je dilezité nejen politické prostiedi CR, ale i EU).

b) Ekonomické faktory

Zde je feSen vliv ekonomickych podminek daného trhu na podnikani. Jde nejen o celkové
pfiznivou nebo nepfiznivou ekonomickou situace v zemi, ale taky napiiklad 0 ménové kurzy, vyse
cel a dani, atd. Obvykle se uvadi zékladni ekonomické ukazatele, jako jsou pocet obyvateli, mira
nezameéstnanosti, HDP, primérna mzda, atd.

€) Sociokulturni faktory

Do sociokulturnich faktori patii jednak zakladni demografické charakteristiky, jako velikost
populace a veékova struktura obyvatel, jednak socialné-kulturni aspekty, jako naptiklad zivotni tro-

ven obyvatelstva a jejich preferenci pro odpocinek.

d) Technologické faktory

Tady se zkoumaji relevantni technologické podminky pro danou oblast podnikani. Pro hote-
lovy business naptiklad relevantni mohou byt takové faktory jako dostupnost internetu, rychlost pfi-
pojeni, nabidka internetovych portalu pro ubytovaci zatizeni a preferované zplsoby vyhledavani.

Jako soucast analyzy mikrookoli soustfedim se zejména na analyzu konkurence v podobé

Porterova modelu 5 konkurenénich sil*

. Tato metoda se pouziva pro analyzu konkurence a urcuje
konkurenc¢ni rivalitu na trhu. Konkuren¢ni rivalita je ovlivnéna ptisobenim péti zdkladnich konku-
ren¢nich sil: stavajici konkurenti, potencialni konkurenti, dodavatele, zakazniky a substituty. Pro
ucely dané diplomové prace jsem rozhodla do analyzy ptidat navic polozku ,,partnery®, kde budu
fesit spoluprace s jinymi podniky. Podobu modelu, jez pouziji v této diplomové praci jsem znazor-

nila na obrazku ¢islo 1.

4 KLIMKOVA, Alena. PEST analyza. Marke.cz [online]. 12. 1. 2015 [cit. 2021-4-25]. Dostupné z:
http://www.marke.cz/pest-analyza/

“ JAKUBIKOVA, Dagmar. Strategicky marketing: Strategie a trendy. Praha: Grada publishing,
2008. ISBN 978-80-247-2690-8.
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|
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‘ Vyjednavaci sila partnera

Hrozba vzniku substitutd

Obrdzek 1 Portertv model 5 konkurencnich sil (vlastni zpracovani)

2.6 SWOT analyza

SWOT analyza vychazi z analyzy vnitiniho a vnéjsiho prostiedi podniku, pfi¢emz analyzy
silnych a slabych stranek (SW) vychazi z analyzy vnitiniho prostiedi, a analyza ptilezitosti a hrozeb
(OT) — z analyzy vnéjsiho prostredi. Cilem SWOT analyzy je poskytnout realisticky prehled o sil-
nych a slabych strankach podniku, a zaroven 0 jeho piilezitostech a hrozbach®.

% OTAHAL, Martin. Co to je SWOT analyza? A k ¢emu slouzi? Mlady Podnikatel.cz: Jedni¢ka ve
vzdélavani podnikatelt v Cesku [online]. [cit. 2021-4-25]. Dostupné z: https://mladypodnika-
tel.cz/co-to-je-swot-analyza-t2797
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Tabulka 2 SWOT analyza (viastni zpracovani)

Pomahaji dosazZeni cile

Skodi dosazeni cile

Analyza vnitiniho Silné stranky Slabé stranky
prostiedi (Strengths) (Weaknesses)
Analyza PiileZitosti Hrozby
vnéjsiho (Opportunities) (Threats)
prostiedi

2.7 |IE matice

IE matice vychazi z vysledki IFE a EFE matic. Je rozdélena do tiech pasem a deviti kvad-
rantl. Vysledné hodnoty z IFE matice jsou uvedené na ose X, a hodnoty z EFE matice —na ose Y.

Na zaklad¢ vysledné hodnoty EFE matice podnik spada do jedné ze tiech kategorii. Pro kaz-

dou kategorii je doporu¢ena urcita strategie?®:

a) ,,Rastarozvoj“ (I, IT, IV kvadrant) — Strategie intenzivni a integra¢ni

b) ,,Udrzeni a posileni® (III, V, VII kvadrant) — Strategie proniknuti na trh a vyvoje novych

vyrobki

€) ,.Sbirani nebo prodej* (VI, VIII, IX kvadrant) — Strategie sbirani nebo ukonceni provozu

Pouzivanou v dané diplomové praci podobu IE matice jsem zndzornila na obrazku ¢islo 2.

% FOTR, Jifi, Emil VACIK, Ivan SOUCEK, Miroslav SPACEK a Stanislav HAJEK. Tvorba strategie
a strategické planovani: Teorie a praxe. Praha: Grada Publishing, 2012. ISBN 9788024739854.
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Obrdzek 2 IE matice (vlastni zpracovani)

2.8 Hodnoceni a vybér strategie

Na zakladé¢ IE matice dostavame doporuceni na vhodnou strategie pro podnikdni. Existuje
tfi mozné strategie: ,,Rist a rozvoj*, ,,Udrzeni a posileni* a ,,Sbirani nebo prodej*. Kazda ze zmin¢-
nych strategii ma nékolik variant provedeni. Pro spravny vybe€r varianty strategie pouziva se QSPM
matice®’.

QSPM matice je z angli¢tiny kvantitativni matice strategického planovani. Matice navazuje
na vysledky IFE a EFE matic a pouziva se pro vybér vhodné varianty strategie. Matice zpracujeme
tak, Ze k jednotlivym faktorim SWOT analyzy ptifadime vahy, pficemz v kazdé varianté strategii
k jednotlivym faktorim pfifadime koeficient dilezitosti. Nasledné vypocitame celkovou dilezitost
pro kazdy faktor a pro kazdou variantu strategie vypocteme soucet vSech hodnot celkové dulezitosti.
Volime variantu strategie, kterd ma nejvyssi hodnotu souctu celkovych dilezitosti. V praktické ¢asti
prace jsem se vénovala postupu zpracovani matice QSPM mnohém detailngji.

Dalsi metodou, vyuZzivanou pro tvorbu strategie, je TOWS matice, kterd navazuje na SWOT
analyzu. Jde 0 kombinace vlivu pfilezitosti a hrozeb, silnych a slabych stranek podnikani za uc¢elem
formulace konkrétnich navrha strategie?®.

4 FOTR, Jifi, Emil VACIK, Ivan SOUCEK, Miroslav SPACEK a Stanislav HAJEK. Tvorba strategie
a strategické planovani: Teorie a praxe. Praha: Grada Publishing, 2012. ISBN 9788024739854.
8 FOTR, Jifi, Emil VACIK, Ivan SOUCEK, Miroslav SPACEK a Stanislav HAJEK. Tvorba strategie
a strategické planovani: Teorie a praxe. Praha: Grada Publishing, 2012. ISBN 9788024739854.
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Matice TOWS nam nabizi 4 rizné varianty strategie:

a) Strategie S-O (Maxi-Maxi) — vyuzivat silnych stranek pro maximalizace pfileZitosti
b) Strategie W-O (Mini-Maxi) — eliminovat slabé stranky pomoci piilezitosti

c) Strategie S-T (Maxi-Mini) — vyuzit silné stranky k zamezeni hrozeb

d) Strategie W-T (Mini-Mini) — eliminovat slabé stranky a vyhnout se hrozbam

Tabulka 3 TOWS matice (vlastni zpracovani)

Silné stranky (S) Slabé stranky (W)
Prilezitosti (O) Strategie S-O Strategie W-O
(Maxi-Maxi) (Mini-Maxi)
Hrozby (T) Strategie S-T Strategie W-T
(Maxi-Mini) (Mini-Mini)

2.9 Specifické cile a KPI

Specifické cile sleduji stejny smér jako globalni strategické cile podnikani, ale jsou konkrét-
n&jsi a vychazeji ze zvolené strategie®. Na rozdil od strategickych cili, které definuji smér obecng,
specifické cile museji spliiovat podminky SMART. Princip SMART ftika, Ze podnikatelské cile by
méli byt™:

a) Specifické (Specific) — jasné a konkrétné definované.

b) Mefitelné (Measurable) — umoziuji sledovat méfenou hodnotu.

c) Piijatelné (Acceptable) — v8echny pracovnici akceptuji zvolené cile.

d) Realistické (Realistic) — stanovenych cili je realné dosahnout.

e) Casové specifické (Time Specific) — zvolené cile jsou méfitelné v ¢ase a zaroveti je stano-

veno, jak ¢asto se cile museji méfit.

Kritérii hodnoceni uspéchu (z anglického ,,Key Performance Indicator” = KPI) jsou méfi-
telné hodnoty, které vychazeji ze specifickych cilt a demonstruji, nakolik efektivni je jejich pInéni®.

4 GRASSEOVA, Monika. Procesni fizeni: Ve vefejném a soukromém sektoru. Brno: Computer
Press, 2008. ISBN 9788025119877.

50 SMART (Specific, Measurable, Achievable, Realistic, Time Specific). Managementmania [online].
[cit. 2021-4-25]. Dostupné z: https://managementmania.com/cs/smart

51 HANKUSOVA, Eva. Kli¢ové ukazatele vykonnosti (KPI): Co jsou, jak na né a par piikladd k

tomu. Bizztreat: the data detectives [online]. 18. 08. 2020 [cit. 2021-4-25]. Dostupné z:
https://www.bizztreat.com/blog/klicove-ukazatele-vykonnosti-kpi-co-jsou-jak-na-ne-a-par-prikladu-k-
tomu-mnamka
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Jeden nebo vicero ukazatelti ispéchu je ptifazeno kazdému specifickému cili, ptitom je dilezité sle-
dovat, aby indikatord nebylo pfili§ mnoho. Pfi stanoveni KPI je dilezité pamatovat, Ze indikatory,
stejné jako specifické cile, museji odpovidat konkrétni zvolené strategii®2.

2.10Analyza rizik

Analyzu rizik provedeme tak, Ze nejprve definujeme mozna rizika pro dané podnikani. Kaz-
dému riziku nasledné pfifadime uréitou vyznamnost na Skéle od jedné do péti, kde 1 = zanedbatelné,
a 5 = krizové. DalSim krokem jednotlivym rizikim pfifadime pravdépodobnost, se kterou mohou
nastat. Pro pfifazeni pravdépodobnosti opét pouzijeme pétibodovou stupnici, kde 1= vylouceng,
ab=jisté.

Stupen vyznamnosti rizika pak ziskdme souc¢inem téchto dvou hodnot. Vyznamnost rizika

hodnotime nasledujicim zpiisobem®?:

a) Nizka vyznamnost (méné nez 12 bodu) — minimalni vliv na podnikani
b) Stfedni vyznamnost (mezi 12 a 16 body) — vyznamny vliv na podnikani
€) Vysoka vyznamnost (vice nez 16 bodt) — kriticky vliv na podnikani

Vyznamnost Dopad Slovni popis

5 Krizovy Mize ukoncit provoz podniku

4 Velmi vyznamny MiiZe vyznamnym zpusobem omezit provoz, nebo
zpusobit vetsi financni ztraty, které ohrozi podni-
kéani

3 Stfedné vyznamny Mize omezit provoz, nebo zplsobit finanéni

ztraty, ale neohrozi podnikani

2 Méng vyznamny Muze mirn€ omezit provoz nebo zptsobit mensi
finanéni ztraty

1 Zanedbatelny Dopad na podnikani je velmi maly

Obrazek 3 Analyzy rizik - Vyznamnost rizik (vlastni zpracovani dle Viastnicesta.cz)

Pravdépodob- Vyskyt Slovni popis

nost

5 Jisty Pravdépodobnost vyskytu rizika je skoro 100%

4 Velmi pravdépodobny S nejvétsi pravdépodobnosti se riziko vyskytne

3 Stiedné¢ pravdépodobny Riziko se miize vyskytnout za ur¢itych podminek

52KPI - Co to je? Topranker.cz: Internetovy marketing [online]. [cit. 2021-4-25]. Dostupné z:
https:/topranker.cz/slovnik/kpi/

53 STRELEC, Jifi. Analyza rizik. Vlastnicesta.cz: Zvolte si svoji viastni cestu! [online]. Brno,
28.03.2015 [cit. 2021-04-08]. Dostupné z: https://www.vlastnicesta.cz/metody/analyza-rizik-risk/
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2 Méng pravdépodobni Pravdépodobnost vyskytu rizika je velmi malé

1 Vylouéeny Pravdépodobnost vyskytu rizika je skoro nulova

Obrazek 4 Analyza rizik - Pravdépodobnost vyskytu rizik (vlastni zpracovani dle Viastnicesta.cz)

v O

2.11Tvorba strategickych scénari

Na zéklad¢ predchozich analyz vytvotime 3 strategické scénare, jenz zmapuji rizné varianty

vyvoje budoucnosti, které mohou nastat pro dané podnikéani®*%®:

a) Optimisticky scénaf — nejlep$i mozna varianta vyvoje
b) Realisticky scénaf — nejvic pravdépodobny vyvoj

€) Pesimisticky scénaf — nejhor§i mozna varianta vyvoje

V kazdém ptipadé€ je potieba zohlednit urcita rizika, jenz pravdépodobné nastanou pti dané
varianté budoucnosti, a vyse téchto rizik. Tak, naptiklad riziko, které je klasifikované jako méné
pravdépodobni, muze byt zafazeno do pesimistického scénare, ale do optimistického — nikoliv. Dalsi
moznost je, ze ku prikladu stfedné pravdépodobni riziko s nejvétsi pravdépodobnosti nastane v kazdé
ze tfi variant — ale jeho mira se bude lisit.

Tato metoda pomaha subjektivné zhodnotit podnikani za vSech okolnosti, jenz mohou nastat
— jak ptiznivych, tak i nepfiznivych. Poc¢itame se s tim, Ze z nejvétsi pravdépodobnosti nastane rea-
listicky scénaf, ale soucasn€ nevylu¢ujeme moznost nastani jiného scénate. Takovym zplisobem mu-
zeme zhodnotit, co se stane s podnikanim v té nejhorsi varianté a ptipadné zajistit se proti tomu, nebo
stanovit krizovy plan opatieni. Plati i naopak — odhadem nejlepsiho mozného vyvoje zjistime, jaky

nejveétsi potencial ma nase podnikani.

2.12Marketingovy plan

Marketingovy plan ma za kol predstavit ¢tenafim marketingovou strategie podniku. Marketingova
strategie zohledfiuje tfi hlavni body®®:

a) Segmentace trhu a vybér cilového trhu
b) Urceni trzni pozice vyrobku nebo sluzby
€) Marketingovy mix

% FOTR, Jifi a Ivan SOUCEK. Scénére pro strategické rozhodovéni a fizeni: Jak se efektivné vy-

rovnat s budoucimi hrozbami a pfilezitosti. Praha: Grada Publishing, 2020. ISBN 9788027120208.
55 FOTR, Jifi, Emil VACIK, lvan SOUCEK, Miroslav SPACEK a Stanislav HAJEK. Tvorba strategie
a strategické planovani: Teorie a praxe. Praha: Grada Publishing, 2012. ISBN 9788024739854

%6 \Vzor marketingového planu s ukazkou. Malamarketingova [online]. [cit. 2021-4-25]. Dostupné z:
https://www.malamarketingova.cz/sablony/vzor-marketingovy-plan/
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Segmentace trhu se provadi pfed vybérem cilového trhu, na ktery bude smérovana celd mar-
ketingova strategie podniku. Po vybéru cilového trhu se piejde do urceni trzni pozice produktu, coz
je postaveni produktu ve vztahu ke konkurenci. Nasledné musi byt zvolen piislusny marketingovy
mix, tedy nastroje marketingu®’. Pro u¢el dané diplomové prace bude vyuzito marketingového mixu
pro sluzby.

2.13Financni plan

Hlavnim cilem finan¢niho planu je zhodnotit realnost provedeni podnikatelského planu

vvvvvv

a) Zakladatelsky rozpocet a zdroje kryti

b) Piedpokladané piijmy a vynosy

c) Piedpokladané naklady a vydaje

d) Finanéni vykazy (Rozvaha, Cash Flow, Vykaz zisku a ztrat)
e) Zhodnoceni navratnosti a vynosnosti investice

Podnikatelsky plan bude v prvni fad¢ hodnocen prostednictvim finan¢nich ukazatelt, zv1ast
pomoci zhodnoceni navratnosti a vynosnosti investice a bodu zvratu. Pravé finanéni plan zhodnoti

zivotaschopnost celého podnikani.
2.14Plan realizace

Realizac¢ni plan stanovuje jednotlivé kroky k dosazeni podnikovych cilti, milniky a terminy.
Jde 0 kompletni ¢asovy harmonogram realizace podnikatelského planu.

Pro ucely dané diplomové prace jsem rozhodla plan realizace rozdélit na investi¢ni a pro-
vozni faze. Jednotlivé ukoly jsem potom rozhodla setfadit dle datu zacatku. Pro kazdy ukol definuji
jeho délku, datum zac¢atku a konce.

57 KLECKA, Daniela. Jak sestavit marketingovy plan. OBSAH na dosah.cz: Blog o marketingu z po-
hledu profesionald [online]. 22. 11. 2019 [cit. 2021-4-25]. Dostupné z: https://www.obnd.cz/marke-
ting/jak-sestavit-marketingovy-plan.html

8 SCHOLLEOVA, Hana. Ekonomické a finanéni fizeni pro neekonomy. 3., aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2017. ISBN 9788027104130.
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3 Podnikatelsky plan

V této kapitole nasleduje podnikatelsky plan, zpracovany podle teoretickych vychodisek
Z teoretické casti dané diplomové prace.

3.1 Executive Summary

Na rekonstrukce a zprovoznéni nového rodinného hotelu ,,U Starého Zamku“ v obci Soutice,
okres Benesov, pottebujeme 5 250 000 K¢. Jedna se 0 rekonstrukce jiZz zakoupeného statku v rodin-
ném vlastnictvi. Zminénd investice je zapotfebi pro rekonstrukce, vybaveni hotelu, marketing a po-
kryti ostatnich pocatecnich nakladt na zprovoznéni hotelu. Rekonstrukce dle stavajiciho ¢asového
harmonogramu by méla skoncit koncem roku 2022, a slavnostni otevfeni je planovano 01. 01. 2023.

V porovnani s ptimou konkurenci hotel ,,U Starého Zamku* ma velkou konkuren¢ni vyhodu
v poloze, jelikoz se nachazi nejbliz ke sjezdu z dalnice D1. VSechny konkurujici ubytovaci zafizeni
se nachazi nejméne 0 nekolik kilometri dal od dalnice. Jedna se také 0 jediné ubytovaci zafizeni
v obci Soutice. Hotel se nachazi hned vedle narodni kulturni pamatky — Soutického zamku. V tésné
blizkosti jsou také restaurace, obchod a muzeum.

Hlavnim segmentem zakaznikd budou jak zahraniéni, tak i domaci turisty, cestujici autem
po dalnice D1 a hledajici ubytovani po cesté. Hotel ,,U Starého Zamku“ je idedlnim mistem pro ces-
tujici, kde stravit noc. Kazdy pokoj bude vybaven kompletem nabytku a moderniho vybaveni, vCetné
trezoru. Internet a parkovani budou pro zédkazniky dostupné zdarma po celou dobu pobytu. Vyhodou
je i moznost vafeni, jelikoz soucasti kazdého pokoje je i kuchyfisky kout. Velikost pokoje dovoluje
ubytovat v jednim pokoji az ¢tyti osoby, za podminky pfistaveni rozkladaci posteli — proto je ubyto-
vani vhodné i pro rodiny s détmi. Domaci mazlicky budou povolené za piiplatek. Kapacita hotelu je
14 pokojti, pticemz 7 z nich jsou manzelské (dvojlizkova postel), a 7 jsou standartni (2 jednoltiz-

kové posteli) a moznosti pfistaveni dalsi rozkladaci posteli za piiplatek.

Statek byl zakoupen v roce 2020 a od té doby se vedou projektové a rekonstrukéni prace. Za
statek vCetné hospodarského zazemi bylo vynaloZeno 3 100 000 K¢&. S planovanou investici ve vysi
5 250 000 K¢ celkové investicni ndklady budou ¢init 8 350 000 K¢. Pficemz 3 550 365 K¢ z plano-
vané investice bude spotfebovano na stavebni a rekonstrukéni prace veetné interiéru, 936 600 K¢ —
na vybaveni pokoju, a 67 740 K¢ — na marketing. Navratnost investice je 6 let od zac¢atku provozu.
Primérny rocni prijem dle odhadu bude ¢init 1 289 176 K¢.

3.2 Popis podnikatelské prilezitosti

V soukromém vlastnictvi rodiny se nachazi rodinny diim s hospodaiskym zadzemim v Souti-
cich, okres BeneSov. Dim se nachazi v tésné blizkosti exitu 56 dalnice D1 aje tim padem dobie
dostupny pro cestujici. Statek disponuje krasnym vyhledem do krajiny v okoli vodni nadrze Svihov
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a sousedi s narodni kulturni pamatkou — Soutickym zamkem. Pravé proto jsme rozhodly 0 nazvu
hotelu ,,U Starého Zamku*.

Rodinny dim byl zakoupen v roce 2020 ve stavu pied rekonstrukci s cilem otevrit hotelovy
business. Dilezitym faktorem pii vybéru vhodné nemovitosti byla blizkost dalnice D1 a lehka do-
stupnost budouciho hotelu. Atraktivni je i fakt, ze ve dnesni dob€ obce Soutice nedisponuje zadnym

jinym ubytovacim zafizenim.

Po peclivém uvazovani bylo rozhodnuto podnikat na zivnost, ktera jiz byla oteviena na jed-
noho z ¢lenti rodiny. Dle definice Ministerstva primyslu a obchodu CR piijde 0 rodinnou Zivnost.
O rodinné zivnosti mluvime, pokud se na podnikéani podileji aspoii dva ¢leny jedné rodiny, a nejméné
jeden z nich je opravnén k podnikani na zivnostensky list. V ptipadu daného podnikatelského planu
jde 0 spole¢né pracujici manzelsky par a jejich déti, ¢ili pfimé potomky.

vvvvvv

v&im>%60;
a) Jednoduché a finan¢né nenaroéné zalozeni
b) Méng rozsahla naro¢nost administrativnich tkolt
C) Moznost vyuziti vydajového pausalu

Hlavni nevyhodou Zivnosti pro dany ptipad je vyrazné vyssi zdravotni a socialni pojisténi,
nez U pravnich forem podnikani®®. Problematickym pii podnikani na Zivnost by mohlo byt ziskani
Gvéru nebo jiného kapitalu zvenku®?, Jelikoz ale podnikani planujeme financovat pIné z vlastnich
zdrojl, vyhody Zivnostenského listu pfevysuji nad nevyhodami.

Rodina disponuje nasledujici kombinaci vazanych a volnych Zivnosti:

9. Projektova ¢innost ve vystavbe
10. Provadéni staveb, jejich zmén y odstrafiovani
43. Provozovani vodovodi a kanalizaci a tiprava a rozvod vody

45. Ptipravné a dokoncovaci stavebni prace, specializované stavebni ¢innosti

% Vyhody a nevyhody podnikani — 52 kladd a zapora, které vam ulehé&i vybér idealni formy podni-
kani. Comeflex Office [online]. Praha, 02/07/2019 [cit. 2021-04-08]. Dostupné z: https://come-
flexoffice.cz/vyhody-a-nevyhody-podnikani/#vyhody a_nevyhody zivnosti_osvc

60 \/AJGLOVA, Veronika. 4 pro a proti éeského Zivnostnika. Improovio [online]. Praha: First Class
Publishing, 18.4.2016 [cit. 2021-04-08]. Dostupné z: https://www.improovio.cz/2016/04/co-byste-
meli-vedet-nez-se-stanete-zivnostnikem/2/

§1\/AJGLOVA, Veronika. 4 pro a proti 8eského Zivnostnika. Improovio [online]. Praha: First Class
Publishing, 18.4.2016 [cit. 2021-04-08]. Dostupné z: https://www.improovio.cz/2016/04/co-byste-
meli-vedet-nez-se-stanete-zivnostnikem/2/

62 4 hlavni nevyhody Zivnostenského listu. Zivnost [online]. [cit. 2021-04-08]. Dostupné z:
https://www.jakzacitpodnikani.cz/4-hlavni-nevyhody-zivnostenskeho-listu/
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52. Skladovani, baleni zboZi, manipulace s nakladem a technické ¢innosti v dopravé

55. Ubytovaci sluzby

56. Poskytovani software, poradenstvi v oblasti informacnich technologii, zpracovani dat, hostin-
gové a jiné souvisejici Cinnosti a webové portaly

66. Reklamni ¢innost, marketing, medidlni zastoupeni

75. Prani pro domacnost, zehleni, opravy a udrzba odévi, bytového textilu a osobniho zbozi

Planovana je plna rekonstrukce statku dle ztvrzeného projektu na ubytovaci zatizeni. Pro
ucely rekonstrukénich a stavebnich praci, a nasledné pro provozovani ubytovaciho zafizeni, pln¢
sta¢i uvedené vyse zivnosti. Pracovat na rekonstrukci budou jak ¢leny rodiny, tak i najemni pracovni
sila. Rekonstrukce by méla byt provedena do konce roku 2022 a otevieni hotelu je planovano na
zacatek roku 2023.

Primarné je ubytovaci zatizeni pldnovano pro tranzitni cestovni ruch a cilovou skupinou jsou
cestujici autem po dalnici D1. Jedna se jak o turisty cestujici mezi Ceskymi mésty (Praha-Jihlava-
Brno), tak i o turisty, projizdéjici zemé tranzitem (N&émecko-Polsko, Némecko-Slovensko). Jelikoz
jde o hotel v blizkosti dalnice, pujde 0 typicky pobyt na jednu noc.

Nize predkladam obrazek ¢islo 5, ktery vizualné predstavuje polohu dalnice D1 a umisténi

budouciho hotelu.
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Obrdzek 5 Umisténi hotelu na dalnice D1 (tento soubor podléhd licenci Creative
Commons, autor dila Daniel749, vlastni uUprava)

Druhotni cilovou skupinou jsou hoste nekomeréniho zatizeni Donatiiv Mlyn®?, které se také
nachazi v Souticich. Jedna se 0 netradi¢ni lokalitu pro oslavu svateb, workshopu a firemnich vecirka.
Zatizeni nenabizi moznost ubytovani a hoste pifevazné vyuzivaji dvou nejblizsich hotell, které se ale
nachdzi v jinych obcich.

Jelikoz jde 0 hotel, ktery je primarné cileny na cestujici autem, pljde pfevazng€ 0 internetovy
marketing a rozmisténi inzerci na portalech typu Booking. Je také planovano rozmisténi reklamy na
strankach Donatového Mlynu a blizsi spoluprace s vlastniky tohoto objektu.

Umisténi budouciho hotelu otevira i dalsi moznosti spoluprace. Tak, napiiklad, pro ucely
spole¢né propagaci je planovano spolupracovat s blizkou restauraci, Soutickym muzeem a tfadem
(propagace na webovych strankach a ufednich deskach).

8 Donattv mlyn [online]. Soutice [cit. 2021-04-01]. Dostupné z: http://donatuvmlyn.cz/



3.3 Mise, vize a strategické cile
V této kapitole jsem pro podnikatelsky plan definovala mise, vize a strategické cile.

3.3.1 Mise

Kazdému hostu, ktery se zastavi ,,U Starého Zamku®, dopfejeme nejen kvalitni ubytovani za
ptijemnou cenu, ale i srde¢ni rodinnou pohostinnost. Z ubytovani odnesete nejen spokojenost, ale
i opravdovy zazitek.

3.3.2 Vize

Chceme se stat hotelem, ktery pamatuji, a do kterého se vraceji. Véfime, Ze k tomu pfispéje
nejen cenova a kvalitni konkurenceschopnost, ale i jedine¢na atmosféra viele pohostinnosti.

3.3.3 Strategické cile

Pro hotel ,,U Starého Zamku* jsem definovala nasledujici strategické cile:

a) Navratnost investice maximalné v prubéhu 6 let

b) Dosazeni konkurenéni vyhody oproti pfimym konkurentiim kombinaci ceny a kvality

€) Snadna dohledatelnost a dostupnost hotelu

d) Uginna spoluprace s vybranymi partnery cestovniho ruchu v regionu (Donativ Mlyn, restau-

race U Petrti, obecni ufad Soutice, muzeum Soutice)

Primarnim cilem podnikani je ziskovost a navratnost vynalozené¢ investice. Z tohoto cile vy-
plyva dalsi dulezity cil, kterym je dosazeni stabilni konkurenceschopnosti v oboru, a to jak po strance
kvality, tak i ceny. Snadna dohledatelnost a navazani spoluprace s vybranymi partnery jsou cile, pod-

porujici dosazeni konkuren¢ni vyhody hotelem.

3.4 Popis lokality

Okres BenesSov se nachazi v jizni ¢asti Stfedoceského kraje a svoji rozlohou zaujima 13,5 %
v okresu Vv soucasnosti jsou prumysl a stavebnictvi, Benesovsko stale je jednou z nejzachovalejsich
prirodnich oblasti, coZ muze piedstavovat velky zajem pro domaci i zahrani¢ni turistiku. Krajinou
z ruznych stran protéka dvé velkych feky, Vitava a Sazava. Oblast je bohata i na kulturni pamatky,

& Okres Benesov. Mésta a obce online: vismo - Gfedni deska a weby mést a obci [online]. [cit.
2021-04-01]. Dostupné z: https://mesta.obce.cz/vyhledat2.asp?okres=3201

| 30



nejvyznamnéj$imi ze kterych jsou zamek Konopisté, hrad Cesky Sternberk a Sazavsky klaster.
V jizni ¢asti BeneSovska se také nachéazi chranéna ptirodni oblast Blanik.

Obce Soutice se nachazi k jihu od mésta Benesov, na soutoku fek Zelivky a Sazavy. Prvni
dokumentovana zminka 0 vesnici datuje se rokem 1295, ve 14. stoleti se potom objevuji prvni
zminky 0 dvou zdejsich tvrzich - na misté jedné z nich byl mnohem pozdéji, ve 2. poloving 17. sto-
leti, postaven Souticky zamek. Za komunistu vV zamku byl umistén archiv, a pozdgji v ném byla uspo-
fadana Skola. Restituci V roce 1989 zamek byl vracen dédicim pivodniho majitelé, které jej nasledné
prodali novému vlastniku. Nyni se zdmek nachézi v soukromém vlastnictvi. V obci pobyva 249 lidi.
| pres maly pocet obyvatelli vesnice vede vysoce aktivni socialni zivot. Tak naptiklad v roce 2014
na soutézi Vesnice roku Soutice obdrzely dokonce dvé ocenéni za péci 0 zelen a pamatky a za fun-
gujici museum. V roce 2020 zacalo se aktivné pracovat na obnove fasady staré Skoly, a muzeum
Soutice bylo vyhlaseno za kulturni pamatku. Pravidelné se potadaji brigady na tiklid a jiné socialni
akce, jako je napiiklad kazdoro¢ni tradi¢ni pochod K soutokt fek. Dalsi zajimavosti je, ku pfikladu
to, Ze se v Souticich, na soutokti Zelivky a Sazavy, to¢il znamy film podle knihy Stevena Millhausera

,,Jluzionista“®®.

Soutice se nachazeji pfimo U exitu ¢islo 56 z dalnice D1, coz dé€la obci velmi vhodnym mis-
tem pro vystavbu hotelu s orientaci na cestujici autem po dalnice D1. Nasi pfimé konkurenti se na-
chazeji v obcich Zru¢ nad Sazavou a Trhovy Stépanov — obé lokace jsou dostupné z exitu &islo 56.

Z obrazku ¢islo 5 je vidét, ze ob& zminéné obce se nachazeji vyrazné dal od dalnice D1, coz zlepSuje

QI Zbraslavice
Cestin
liviSov.
Kacoyv.
N Zru¢ nad
/ Sazavou
: ©shell
wlrhovys 2 Ve
Vlasim Stépanov.
Lede¢ nad
E50 Sazavou

:Hnévkovice

z: https://www.google.com/maps/place/Soutice/)

65 Soutice, Cernys, Kalna: Oficialni strénky obce Soutice [online]. Soutice, 2021 [cit. 2021-04-01].
Dostupné z: https://www.soutice.cz/
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nase konkurencni pozice. Na obrazku ¢islo 6 je znazornéna lokace budouciho hotelu ve vztahu
k exitu 56 z dalnice D1 a k zafizeni Donatiiv Mlyn, se kterym planujeme spolupracovat.

Donatuv mlyn
5 Q
A i

Soutice - Obecni Ufad Q

56

126 126 "
% Water source

A - lokace budouciho hotelu

Obrdzek 6 Soutice - lokace budouciho hotelu (vlastni zpracovani dle Google maps)

Statek, jenz bude zrekonstruovan a zprovoznén jako hotel, ma dlouhou historie a stoji pfimo
u Soutického zamku, k némuz po ur¢itou dobu patfil. Na obrazku ¢islo 6 je akvarelova malba z roku
1810 od Jana Antonina Venuto, autora mnohych krajinomaleb ¢eskych a moravskych mést. Na ob-

razku statek je vlevo od zamku, a do dnes se zachoval ve skoro nezménéné podobg.



ech&;.m v/&/llZ' 2
im (s /r”?f}ezid?u O

aufgenomen von 7. G &
Fomalblt von Joans VerutslSi0.

autor Jan Antonin Venuto (Zdroj: Hrady na

Obrdzek 8 Soutice - rok 1810,
2021 [cit. 2021-04-11].

dobovych obrazech. In: Hrady-zriceniny.cz [online].
Dostupné z: https://www.hrady-zriceniny.cz/s soutice.htm)

Na obrazcich ¢islo 7 a 8 je pohled na statek v sou¢asnosti Z vnéj$i strany a z vnitiniho dvoru.

strany

Obrdzek 7 Pohled na statek z vnéjsi Obrdzek 6 Pohled na statek s vnitrni
strany (vlastni fotografie) (vlastni fotografie)



3.5 Analyza vnitiniho a vnéjSiho prostredi

Analyza vnitiniho prostfedi zkouma dostupné podnikové zdroje, podnikovou organizaci a jiné prvky,
jenz tvori vnitini prostfedi podniku. Mezi této prvky patfi, naptiklad, lidské zdroje, podnikova kul-
tura a materialni prostfedi. Zkoumaji se vazby mezi témito prvky a vliv vnitiniho prostiedi na proces
implementace podnikatelského zaméru a jeho vysledek. Cilem analyzy vnéjsiho prostiedi je analy-
zovat a zhodnotit pisobeni externich faktord na pfedmét podnikani.

V této casti budeme zkoumat vliv vnitiniho a vné€jsiho prostiedi na predmét podnikani. V ramci ana-

lyzy vnitiniho prostiedi podniku provedeme VRIO analyzu. V ramci analyzy vnéj$iho prostiedi pod-
niku soustiedime na PEST analyzu a Porterv model 5 konkuren¢nich sil.

3.5.1 VRIO analyza

Pro analyzu vnitiniho prostiedi podniku jsem vyuzila VRIO analyzy, jenz zkouma nasledu-
jici 4 faktory:

a) Finan¢ni zdroje
Zakladnim finanénim zdrojem pro renovaci a spousténi provozu hotelu jsou penize, ziskané
prodejem jiné nemovitosti. Rodina disponuje dostate¢nym zakladatelskym kapitalem pro tspésné
zrestaurovani statku, nakup potfebného vybaveni pro provoz hotelu a platbu poplatk, spojenych se

zakladanim a provozem.

b) Lidské zdroje

V dobé¢ renovaci na statku budou pracovat hlavné ¢leny rodiny a brigadniky. Pro specifické
ukoly, vyzadujici odborné kvalifikaci bude vyuzito sluzeb odbornych firem.

V dobé¢ provozu hotelu permanentnimi zaméstnanci budou ¢leny rodiny a bude vyuzito pii-
padné vypomoci formou brigady.

C) Materialni zdroje

Hlavnim materialnim zdrojem je nemovitost. Zastavena plocha ¢ini 814 m? a uzitna plocha

— 278 m?. K rodinnému domu patii pozemky 0 celkové vyméie 18 446 m?,

Dalsimi materialnimi zdroji jsou technika, jenz bude vyuzita k rekonstrukci, a materialy na
rekonstrukce.
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d) Nematerialni zdroje

Mezi nematerialni zdroji patii znalosti, schopnosti a zkuSenosti ¢lenu rodiny, jakoZto pro-
jektova ¢innost, vystavbova a renovacni prace, zkuSenosti s provozem vlastniho podniku a provozem
webovych stranek.

V tabulce ¢islo 4 jsem ke kazdému z popsanych faktorti poloZzila 4 otazky, na které 1ze od-
povedét bud’ ,,ano* nebo ,,ne”. Pomoci odpovédi na polozené otazky ziskame predstaveni 0 konku-
ren¢ni vyhod¢ podnikani.

Tabulka 4 VRIO analyza — aplikace (viastni zpracovani)

Je zdroj | Je zdroj | Je zdroj téZko napo- | Je zdroj vyuZi- | Vysledek ana-
cenny? vzacny? dobitelny? van organizaci? | lyzy
Finan¢ni | Ano Ano Ne Kratkodoba kon-
zdroje kuren¢ni vyhoda
Lidské Ano Ne Konkuren¢ni
zdroje shoda
Materi- Ano Ano Ano Ano Dlouhodoba
alni konkurencni vy-
zdroje hoda
Nemateri- | Ano Ano Ano Ano Dlouhodoba
alni konkurencni vy-
zdroje hoda

Z tabulky nahote je vidét, Ze hotel ,,U Starého Zamku* ma nejvétsi konkurenéni vyhodu
u materialnich a nematerialnich zdroji. U lidskych zdroji je mezitim jenom konkuren¢ni shoda,
a u finan¢nich — kratkodoba konkurencni vyhoda. Nejtézsi je napodobit statek, jenz ma velkou plo-
chu a vyhodnou lokaci. Znalosti, schopnosti a zkusSenosti (hlavné ¢innost ve stavbé a zkuSenosti
s vlastnim podnikanim) jsou taky t€Zko napodobitelné, a proto spolu s materialnimi zdroji ¢ini nej-

vétsi konkurenéni vyhodu podnikani.

3.5.2 PEST analyza

V této podkapitole jsem zanalyzovala relevantni faktory makro- a mikroprostfedi daného
podnikani.

a) Politicko-pravni faktory
Politicka situace v Ceské republice je dlouhodobé stabilni, a to hned z n&kolika davoda. CR
je ¢lenem nékolika velkych mezinarodnich organizaci, jako jsou naptiklad OSN, NATO a OECD.

Od roku 2004 CR je ¢lenem Evropské Unie a je taky ¢lenem Schengenské dohody, coZ je obzvlast
dalezitym faktorem pro podnikani v hotelovém byznysu.
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Spole¢na vizova politika a neexistence kontroly na hranici ptinasi $ir$i moznosti cestovani,
a to nejen obéantim EU, ale i turistim, cestujicim za pouziti Schengenské vizy. Oteviené hranice
znamenaji jednodussi cestovani autem, piicemz CR ani nemusi byt cilovou destinaci. Geograficka
poloha CR umoziuje zatadit zemi jako mezni pozice mezi jinymi destinacemi pfi cestovani autem.

Prikladem muze byt cesta z Rakouska do Némecka se zajezdem do Prahy.

Samoziejmé politicka situace v dobé lockdownu zaznamenala velké zmény. Od bfezna roku
2020 ¢eské hotely zaznamenaly prudky pokles piijezdu, a to jak zahrani¢nich hosti, tak i domacich.
Podobna situace se vyvijela celosvétove v souvislosti s proti-koronavirovymi opatfenimi. V letnich
mésicich roku 2020 poéet hostil ale za¢al znovu rist, ¢imz CR mohla vd&git tuzemskym turistim.

Graf 1 Navstévnost hotelt v CR v tisicich ndvstévniky (vlastni zpracovdni dle
¢su)

Navitévnost hoteld v CR v tisicich navitévnika dle CSU
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Graf 4 Porovnani pocltu tuzemskych a zahranic¢nich hostl v roce 2020 v tisicich
ndvstévnikd (vlastni zpracovdni dle CSU)
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Z grafu ¢islo 1 a ¢islo 2 mizeme vidét, ze celkova navstévnost v roce 2020 se dostala v let-
nich mésicich na ptivodni pfedbieznové Cisla. Pocet zahrani¢nich turistl se vyrazn€ zmensil, hote-
lovy sektor ale pofad byl vyuzivan vdéky ¢eskym rezidentim. V souvislosti s koronavirovou Krizi,
a konkrétné v dasledku obtiznosti cestovani do zahranici, Ceské rezidenty zacaly vice vyuzivat ces-

tovatelskych moznosti uvnitt zemi.

Pti zalozeni nového hotelti musi byt ptihlizeno k moznosti dalSich lockdowni a tim padem
i dal$ich krizovych vin v tomto sektorti podnikani. V souc¢asné dobé ale tato neptizniva situace je
aktivné fesena vladou CR a Evropskou Unii. Dle Strategie o¢kovani, zvefejnéné na strankach Mi-
nisterstva zdravotnictvi CR uz béhem jara 2021 bude spusténo pilotni feseni vakcinaci na trovni
EU, pficemz 31. kvétna je stanovém deadline pro spusténi digitalniho mezinarodniho ockovaciho
prikazu. Tento prikaz ma za ukol usnadnit proces cestovani v zemich EU béhem pandemii a zaro-

ven garantovat bezpe¢nost takového cestovani®®.

Pro hotelovy byznys by to znamenalo navrat zahrani¢nich turistd. Predpokladany hotel,
jenz je predmétem této diplomové prace, by mél svoji ¢innost zahajit v dobé, kdy toto feseni jiz
bude uplatnéno.

6 MINISTERSTVO ZDRAVOTNICTVIi CR. Strategie o&kovéani proti Covid-19 v Ceské republice. In:
. 22. prosince 2020n. I. Dostupné také z: https://koronavirus.mzcr.cz/wp-content/uplo-
ads/2020/12/Strategie_ockovani_proti_covid-19 aktual 221220.pdf



b) Ekonomické faktory

Stejné jako politicka situace bylo ekonomické prostiedi CR znaéné ovlivnéno koronaviro-
vou pandemii. Dle ptedpovédi rozvoje situace a planu vakcinaci situace by ale méla zmirnit uz bé-
hem nasledujiciho roku. Takovym zptisobem do roku 2023, kdy je planovano otevieni hotelu, situ-

s

ace pro podnikani v oblasti cestovniho ruchu by méla byt mnohém piiznivé;si.

Nejprve uvedu zakladni ukazatele, jako jsou pocet obyvateld, ukazatelé nezaméstnanosti,
vyse HDP a vyse primérné mzdy Vv regionu. Této informaci dovoli pfedstavit celkovou ekonomic-
kou situace ve Stredoceském kraji. Dale pfejdu na ukazatele cestovniho ruchu, které jsou relevantni
pro ucel zaloZeni nového ubytovaciho zafizeni. Jedna se 0 pocet ubytovacich zafizeni, pocet hostl
a ptenocovani Vv Kraji.

Pocet obyvatel v okresu Benesov je 99 414 ¢clovék na moment posledni kontroly v roce
2019. V praceschopném véku, coz je 15-64 let, z nich jsou 62 %. Podil nezaméstnanych je 1,62 %,
pfi¢emz vysSe nezaméstnanosti se drzi dlouhodobé v ptiblizné stejnych ¢islech (do 2 % v posled-
nich 3 letech).

Udaje 0 HDP jsou dostupné podle kraji, a bude nas zajimat Stiedo¢esky kraj, jenz v roce
2019 byl z pohledu HDP nejbohat$im z krajii po hlavnim mésté Praha. HDP celkem ¢inil 667 367
mil. K¢ v roce 2019, zatim co HDP na obyvatele ve stejném roce byl 484 475 mil. K¢. Za posledni
3 roky HDP ve Stiedo¢eském kraji zaznamenalo mirny rist, zatim co podil kraje na HDP Ceské
republiky zistal od roku 2017 neménnym.

Tabulka 1 HDP Stiredoceského kraje v rocich 2017-2019 (viastni zpracovani dle CSU)

2017 2018 2019

HDP v mil. K¢ 591170 613373 667367

Podil kraje na HDP CR (kN3] 11,3 11,6
Vv %

V grafech cCislo 3 a 4 mtizeme vidét porovnani HDP Stfedoceského kraje v roce 2019
s hlavnim mé&stem Praha a celou Ceskou republikou.
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Graf 3 HDP celkem v roce 2019 (viastni zpracovdni dle CSU)

Graf 4 HDP na obyvatele v roce 2019 (viastni zpracovdni dle CSU)

HDP celkém v roce 2019 HDP na obyvatele v roce
2019
m ostatni kraje = Praha = Stredocesky kraj m ostatni kraje = Praha = Stredocesky kraj

Primérna meési¢ni mzda fyzickych osob ve Sttedo¢eském kraji Cinila 33 854 K¢ za rok
2019. | z hlediska primérné mzdy zaujima Stfedocesky kraj nejvyssi pozice po Praze, kde pri-
mérna mésiéni mzda v roce 2019 &inila 40 468 K&°7.

Jak je vidét z tabulky ¢islo 5, pocet ubytovacich zafizeni ve StiedoCeském kraji nepietrzité
rostl od roku 2016. Tak v roce 2016 ¢inil pocet ubytovacich zafizeni v kraji 682, a v roce 2020 jiz
825 zatizeni. Az do roku 2020, kdy se zacala koronavirova krize, pocet hostil a pocet pfenocovani
taky rostly.

Tabulka 5 Ukazatele cestovniho ruchu ve Stredoceském kraji 2016-2020 (vlastni
zpracovdni dle CSU)

2016 2017 2018 2019 2020

Pocet ubytovacich za- [Nty 667 706 688 825
fizeni

Pocet hostu 939 041 1021 352 1122 095 1172951 693 980
Pocet pfenocovani 2 297 925 2425079 2642741 2 699 378 1822 817

67 Statisticka ro¢enka Stfedogeského kraje - 2020. Cesky statisticky trad [online]. 2020 [cit. 2021-
03-02]. Dostupné z: https://lwww.czso.cz/csu/czsol/statisticka-rocenka-stredoceskeho-kraje-2020
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Z téchto dat miizeme odvodit, Ze trh rostl az do zacatku krize v roce 2020. Ocividné je, Ze
razantni propad turismu ve Stiedoeském kraji stejné jako v celé Ceské republice byl zptisoben pravé
epidemie COVID-19. To dovoluje pfedpokladat, Ze s vyfeSenim situace by se cestovni ruch mél po-
zvolna vratit na pivodni ¢isla. Otevieni hotelu je planovano na rok 2023 a dle vSech ptedpovédi by
stavajici neptizniva situace méla do té doby vyrazné zmirnit.

c) Sociokulturni faktory

Do sociokulturnich faktort patii zakladni demografické charakteristiky, jako velikost popu-
lace a v€kova struktura obyvatel, a socialné-kulturni aspekty, jako napiiklad Zivotni tiroven obyva-
telstva a jejich preferenci pro odpocinek.

Pocet obyvatel Ceské republiky k roku 2018 je 10 649 800 obyvatel. Hustota zalidnéni je
135 obyvatel na 1 km?, coz odpovida 9. mistu mezi staty EU. Ve Stiedogeském kraji bydli 1 369 000
obyvatel, coz z n&j déla nejlidnatéjsi kraj v CR. Stiedocesky kraj je taky nejvétsim krajem dle roz-
lohy, ktera je 10 928 kilometrii ¢tverecnich.

Graf 5 Po&et obyvateltl CR na rok 2018 v milionech (vlastni zpracovdni dle CSU)

Polet obyvateld CR na rok 2018 v milionech

1309

7971

m Stredocesky kraj Praha ostatni kraje

Cesky statisticky ufad v roce 2013 zpracoval projekci demografického vyvoje Ceské repub-
liky do roku 2100. Odhad vychazel z historii vSech Zijicich generaci a po¢ital se s mirnym nartistem
plodnosti a zvySujicim se poétem cizincii. VSechny varianty tohoto odhadu, od piiznivého po neptiz-

nivy vyvoj, nepiedpokladaji zvyseni populace Ceské republiky v nejblizsich sta letech. Naopak,
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i nejptiznivéjsi varianta vyvoje uvadi ocekavany pokles populace pfiblizng 0 milion.®® Zminé&na pro-
jekce nebere v uvahu pusobeni vné&jsich vlivu, takze otazkou zistava, nakolik relevantni je odhad
v situaci koronavirové krize. Pokud ale krize je schopna demograficky vyvoj ovlivnit, tak urcité ne
pozitivnim zptisobem. Budeme tedy vychazet z toho, ze se o¢ekava mirny pokles populaci.

Vékova struktura obyvatelstva Ceské republiky ma viditelny trend ke starnuti. Podle Ces-
kého statistického uradu problému starnuti populace v 21. stoleti neni schopna zabranit ani migrace,
ani mirn€ vyssi pocet narozeni. V soucasné dob¢ podil seniort (lidé starsi 65 let) €ini jednu Sestinu
populaci, dle odhadu CSU ale jejich pocet se zdvojnasobi uz v pribéhu prvni poloviny 21. stoleti.
Dusledkem bude zvyseni primérného véku obyvatelt ze 41,3 na 50 let.

Pro hotelovy byznys starnuti populace mtize znamenat, ze zvysi se poptavka po kompletnim
sluzbam, jako jsou lazné a penziony. Hotely, které jsou konstruovani pro pienocovani, lakaji spise
mladé lide, ptipadné pary a rodiny.

TN o

Dle udajti 0 regionech CR ve Stiedoteském kraji je nejnizsi primérny vék (41,2 roku) a nej-
nizsi index staif (103,0).%° Praha je kulturnim centrem a 1aka mladé lidé nabidkou praci a vizi lepsiho
zivota. To samé plati pro okoli hlavniho mésta, coz je jednim z diivodii pro zminéné vékové rozlo-

zeni.

Pro ucely této diplomové prace obzvlast’ dilezitymi jsou ukazatele cestovniho ruchu. Cel-
kové za rok 2020 v navitévnost hromadnych ubytovacich zafizeni v Ceské republice byla 10 777 698
hosti. Oproti predeslému roku je to pokles zhruba o polovinu, pofad je to ale slusné ¢islo, které se
piiblizné€ rovna poctu obyvatelti zemé&. Vzhledem k soucasné situace v souvislosti s COVID-19 pocet
nerezidentt byl docela nizky, a praveé 2 658 433 hostti. Pro porovnani v roce 2019 pocet zahrani¢nich
hostt ¢inil 10 890 500. ™ D4 se fict, ze celkovy pokles byl pravé v disledku poklesu navstévnosti

zemi zahrani¢nimi turisty — navstévnost mezi rezidenty se razantn¢ nezmenila.

8 STYGLEROVA, Terezie, Michaela NEMECKOVA a Miroslav SIMEK. Starnuti se nevy-

hneme. Cesky statisticky trad [online]. [cit. 2021-03-10]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/ea002b5947

69 Cesko v &islech - 2019: Regionalni statistiky. In: Cesky statisticky trad [online]. 2020 [cit. 2021-
03-10]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/ceska-republika-v-cislech-2019

7 Hosté a pfenocovani v hromadnych ubytovacich zafizenich. Cesky statisticky tfad [online]. 2021
[cit. 2021-03-11]. Dostupné z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-ob-
jekt&pvo=CRUO03&z=T&f=TABULKA&skupld=1330&katalog=31743&pvo=CRUO03&str=v282
1\/ybrané ukazatele podle krajii v 1. az 3. &tvrtleti 2020. Cesky statisticky tfad [online]. 2021 [cit.
2021-03-11]. Dostupné z: https://www.czso.cz/docu-
ments/10180/122245251/33011120g3b1.pdf/8c246604-d299-48e6-8b04-
f15c9fc9368c?version=1.1
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Graf 6 Navstévnost hromadnych ubytovacich zarizeni v CR v milionech (vlastni
zpracovani dle CSU)

Navitévnost hromadnych ubytovacich zafizeni v CR v
milionech
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e hosté celkem == rezidenti nerezidenti

V roce 2019 ve StiedoCeském kraji celkovy pocet turistt ¢inil 1 272 951, z toho pouhych
274 537 nerezidentl. V roce 2020 dle predbézné dostupnych tidajti za 1. az 3. ¢tvrtleti navstévnost
klesla na 633 698 hosttl, z nich 74 406 nerezidentii.”? Sttedocesky kraj nepatii ke krajim, zavislym
jsou turisty domaci — ti, i pfes COVID-19 zustaly relativné aktivni. V porovnani s ostatnimi kraji
Stiedocesky kraj zaujima stiedni pozice, co se tyka poctu turistti v roce 2020.

Kromé vybranych ukazateli Ceské republiky celkem a Stfedo¢eského kraje budou nés zaji-
mat ukazatelé okresu BeneSov, ve kterém se nachazi obce Soutice, ktera je mistem provozu budou-

ciho ubytovaciho zatizeni.

Pocet obyvatel StiedoGeského kraje je 1 385 141 na rok 2019. Z nich 99 414 bydli
v okresu Benesov. V roce 2019 se do okresu ptistehovali 2 057 lidi, a vystéhovali 1 243. Pocet ne-
zaméstnanych je v porovnani s ostatnimi okresy relativné maly a ¢ini 1,62 %."

72 \/ybrané ukazatele podle kraji v 1. az 3. &tvrtleti 2020. Cesky statisticky urad [online]. 2021 [cit.
2021-03-11]. Dostupné z: https://www.czso.cz/docu-
ments/10180/122245251/33011120g3b1.pdf/8c246604-d299-48e6-8b04-
f15c9fc9368c?version=1.1

3 Meziokresni srovnani: Vybrané ukazatele ve Stfedo¢eském kraji a jeho okresech v 1. az 4. ¢tvrt-
leti 2019. Cesky statisticky trad [online]. 2020 [cit. 2021-03-11]. Dostupné z:
https://lwww.czso.cz/csu/xs/meziokresni_srovnani
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d) Technologické faktory

vvvvvv

ruznorodé¢ internetové portaly pro cestovani. Téch je v dne$ni dobé obrovské mnozstvi a je dulezité
vybrat si ten spravny pro marketingové ucely.

Pro mensi ubytovaci zatizeni rodinného typu je to obzvlast’ dulezité, jelikoz je to skoro je-
diny zptsob, jak je dohledat. Mladsi generace je zvykla na ndkupy a hledani informaci pfes internet,
takze problém by mohl nastat jedin¢ v piipad¢ starSich lidi. Tento problém ale je zanedbatelny, jeli-
koz pokud lide hledaji ubytovani po cesté, pocitaji se S nutnosti rezervaci pres internet.

Predpokladany hotel bude postaven v mensi obci, ktera se nachazi vedle silnice D1 a je pii-
stupna pro auta, jedouci po této silnici. Takové hotely, které se nachazi ,,po cesté®, lidé preferuji
rezervovat dopiedu pres internet. Typicky zlistanou na jednu noc a rdno odjedou.

Nejznaméj$im portalem pro rychle rezervace ubytovani je Booking.com. K dal$im podob-
nym patii velké mezinarodni spoleénosti, jako jsou Expedia nebo Priceline. Velkou konkurenci déla
i stale popularné;jsi portal Airbnd, ktera nabizi Casto levny pronajem pokoje nebo bytu hned od vlast-

nikd.

V Ceské republice jsou i své analogy portalii pro rezervace ubytovani, napiiklad eSky.cz
nebo Hotel.cz, ktery nabizi vyhledavani ubytovani pro dovolenou piimo v Cesku. Lokalni weby jsou

idealnim mistem pro reklamu se zamérenim na tuzemsky turismus.

Zminky zaslouzi i Trivago — webovy portal pro srovnani cen z rezerva¢nich portali.

3.5.3 Porteruv model 5 konkurenénich sil

PorterGiv model 5 konkurenénich sil se pouziva pro analyzu konkurence, a urcuje konku-
rencni rivalitu na trhu. Konkuren¢ni rivalita je ovlivnéna pisobenim péti zakladnich konkurencnich
sil: stavajici konkurenti, potencialni konkurenti, dodavatele, zakazniky a substituty.

a) Stavajici konkurenti

V obci Soutice zatim neni zZadny jiny hotel nebo ubytovaci zatizeni. Nejblizsi moznost uby-
tovani je v Trhovy St&panov (vzdalenost 3,3 km) —hotel RABBIT, a v Zrué nad Sazavou (vzdalenost
4,1 km) — penzion Pod Zdmkem a hotel ZRUC. Dosud zakaznici zaiizeni pro potadani svateb a oslav
Donattv Mlyn vyuzivaly pravé téchto mozZnosti ubytovani.

Co se tyCe ubytovacich zafizeni, zaméfenych na cestujicich po dalnice D1, konkurence je
tady znaéné vétsi. Nasimi konkurenti v tomto segmentu jsou nejen hotely, ale také penziony, motely



a ubytovny™. Nejvétsi konkurence ¢ini takova ubytovaci zafizeni, které se nachazi viceméné ve
stfedu dalnice D1 — vzdalené od Prahy z jedné strany, a od Brna z druhé. Nejdulezitéjsimi konkurenti
v tomto segmentu jsou:

- Penzion nad Zameckou zdi, Trhovy Stépanov (vzdalenost 4,5 km od Soutic, exit 56)
- Hotel RABBIT, Trhovy Stépanov (vzdalenost 5,3 km od Soutic, exit 56)7

- Penzion Pod Zamkem, Zru¢ nad Sazavou (vzdalenost 5,4 km od Soutic, exit 56)""

- Hotel ZRUC, Zru¢ nad Sazavou (vzdalenost 7,1 km od Soutic, exit 56)™

- Hotel Kécov, Kacov (vzdalenost 14,5 km od Soutic, exit 49)™

- Rekreacni Stiedisko Na Zabkach, Kacov (vzdalenost 16,2 km od Soutic, exit 49)%°
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Obrdzek 9 Mapa konkurentt (vlastni zpracovani dle Google maps)

74 Ubytovani u Dalnice D1 (Praha - Brno). UDalnice.cz [online]. [cit. 2021-04-10]. Dostupné z:
http://www.udalnice.cz/dalnice-D1/ubytovani/

75 Penzion Nad Zémeckou zdi [online]. Trnhovy Stépanov [cit. 2021-04-10]. Dostupné z:
https://lwww.nadzameckouzdi.cz/

76 Hotel RABBIT [online]. Trnhovy St&panov [cit. 2021-04-10]. Dostupné z: http://www.ubytova-
nirabbit.cz/

7 Penzion Pod Zamkem [online]. Zru¢ nad Sazavou [cit. 2021-04-10]. Dostupné z: http://www.pen-
zion-podzamkem.cz/

78 Hotel ZRUC [online]. Zru& nad Sazavou [cit. 2021-04-10]. Dostupné z: https://www.hotelzruc.cz/
% Hotel Kacov [online]. Kacov [cit. 2021-04-10]. Dostupné z: https://www.hotelkacov.cz/

8 Rekreadni Stredisko Na Zabkach. LevneUbytovani.net [online]. Brno [cit. 2021-04-10]. Dostupné
z: https://www.levneubytovani.net/ubytovani/na-zabkach-kacov/
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Na obrazku ¢islo 9 jsem zmapovala polohu stavajicich konkurentd. Jak je vidét z ob-
razku, nas hotel se nachazi nejbliz k dalnici D1. V tabulce ¢islo 6 jsem provedla srovnani jed-

notlivych konkurentd.

Tabulka 6 Srovndni konkurence (viastni zpracovani)

Cena za
Konkurent jednu Vyhody Nevyhody Posouzeni
0sobu/noc
Penzion nad | 450 K¢ - Restaurace Ubytovani v soucasné dobé | Hotel je uzavien na dobu
Zameckou - Golfovy simulator neni mozné z divodu probihaji- | neurcitou. Rozhodla jsem
zdi ciho pronajmu restaurace a pen- | zafidit ho do konkurence
zionu zduvodu, ze se mize
znovu otevrit do doby za-
¢atku provozu naseho ho-
telu.
Hotel 450-600 - Restaurace a moz- | - Dale od sjezdu Hotel je vhodny jak na
RABBIT K¢ nost snidané - Domaci zvitata pouze za pii- | pfespani, tak ina viken-
- Sauna, Whirpool | platek (100 K¢&) dovy pobyt. Ubytovani
a hydromasaze - Mensi pokoje, vybaveni pouze | neni nejvyssi kvality, ale
- Parkovani u hotelu | zakladni ceny jsou levné.
zdarma
Penzion Pod | 850 K¢ - MozZnost zapujéeni | - Déle od sjezdu Hotel je vhodny na pfes-
Zamkem kol a infrasauny - Domaci zvifata nejsou povo- | pani, ale sluzby a vyba-
- Spole¢na kuchyn lena veni jsou docela limito-
- Absence vlastniho parkovani | vané. Cena je v porovnani
- Absence televize s konkurenci vy§si.
- Absence vlastni restaurace
a moznosti snidani
- Poplatek za pozdni piijezd
(200 K¢)
Hotel 800 K¢ - Restaurace, moz- | - Dale od sjezdu Hotel je vhodny na pftes-
ZRUC nost snidan¢ - Absence stale recepce, klice se | pani, ale drazsi v porov-
- Vlastni vinarna | pfedavaji v restauraci nani s konkurenci.
a bowling - Domaci zvitata pouze za pii-
platek
- Spatné recenzi 0 restauraci
Hotel 640 K¢ - Sportovni areal - Déle od sjezdu Luxusné&jsi hotel s Sirokou
Kacov - Bazén - Doméci zvifata nejsou povo- | nabidkou volnocasovych
- Moznost sauny a vi- | lené aktivit vhodny na delsi
fivky  (objednavka pobyt.
predem)
- Restaurace, moz-
nost snidané
Rekreaéni 480 - Levna cena - Dale od sjezdu Vhodné spiSe pro poby-
Stredisko Ké/moc + | - Vlastni kuchynka - Otevieni jenom béhem sezony | tovy cestovni ruch, a to je-
Na priplatek (Cerven—zari) nom béhem sezony.
Zabkach za  plyn - Minimalné 2 noci

a elektiinu

- WC a sprcha spolecné

Z tabulky nahote vidime, ze ceny konkurence pro jednu osobu se pohybuji od 450 K¢

do 850 K¢ za noc. Dolni hranice ceny ale je podminéna nizkou kvalitou ubytovacich sluzeb. Pro

nas to znamena, Ze pii stanoveni ceny se budeme orientovat spise na horni hranice.




Nasi nejvétsi konkurenéni nevyhodou je absence snidani a restaurace, a dale absence
dopliikovych sluzeb, jako jsou volnocasové aktivity, sport, bazén nebo sauna. Nejvétsi konku-
ren¢ni vyhoda spociva v tom, ze hotel ,,U Starého Zamku* se nachazi mnohém bliz ke sjezdu
z dalnice D1. Dalsi konkuren¢ni vyhody jsou: vlastni kuchytika, parkovani zdarma, moznost do-
macich mazlickd, rozmér a pomérné kvalitni vybava pokoja.

b) Potencialni konkurenti

Riziko vstupu na trh nové konkurence je pomérné vysoké, jelikoz nejsou zadné zavazné
prekazky ke vstupu na trh. Potencialni konkurenci nic nebrani v tom, vystavit novy hotel nebo jiné
ubytovaci zafizeni v tésné blizkosti a vstoupit do konkuren¢niho boje. Vystavba hotelu ale neni
rychla zalezitost a tim padem nepijde 0 zadné prekvapeni pro nas — budeme mit dost ¢asu na zhod-

noceni nové situace a pripravu.

Pro potencialni konkurence by také bylo vhodng&jsi volit misto vice vzdalené od stavajicich
hoteltl, aby se vyhnout aktivnimu konkurenénimu boji 0 zdkazniky. Pokud by nové konkurenti uva-
zovali timto zpisobem, nedojde k vétSimu konfliktu zjmda.

€) Vliv dodavatela

Vyjednavaci sila dodavateld je nizka, jelikoz hotel neni vazany na zadné konkrétni dodava-
telé a mize kdykoliv dodavatele zménit. To znamend, Ze dodavatelé nemizou sjednavat zvlastni

podminky, a kdyby ndm nevyhovovala cena nebo kvalita, pouze se presuneme k novému dodavateli.
d) Vliv zakaznika

Vyjednavaci sila zdkazniki je v piipadé hotelového businessu pomérné vysoka. Usp&snost
podnikani zavisi na tom, kolik hostu hotel ubytuje, a zdkazniky to mohou ovlivnit pomoci dobrych
nebo $patnych recenzi. Vzhledem k mozZnosti ohodnoceni sluzby nebo popsani své zkuSenosti s uby-
tovacim zafizenim na internetovych portalech, nebudou zékaznici ochotni tolerovat Spatnou kvalitu
sluzby a chyby personalu. Zakaznici jsou si své vyjednavaci sily védomé a mohou ve specifickych
ptipadech sjednat urcité vyhody (nékdy je lepsi vyhovét, nez ziskat negativni ohodnoceni a recenzi).
V celku se budeme snazit zakaznikim vyhovét a poskytnout co nejpiijemné&jsi zkusenost s ubytova-

nim prave v naSem hotelu.
e) Substituty

Hlavnim substitutem ubytovani v hotelu je internetovy portal pro vyhledani ubytovani u hos-
titel Airbnb. V oblasti pisobeni budouciho hotelu ale v soucasnosti neni na zminéném portalu za-
stoupeno prili§ hodné nabidek. Nejbliz§i moznosti ubytovani dle vyhledavani na Airbnb je v Hnév-
kovicich, vzdalenych od Soutic cirka 14 minut jizdy autem. Dalsi nabidky jsou napiiklad v Maloti-
cich a Stiibrné Skalice, ve vzdalenosti cirka pul hodiny od Soutic. Navic, vétSina nabidek se tyka
celych chat nebo chalup, které jsou vhodné pro vikendovy pobyt, ale ne pro jednono¢ni piespani
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cestou nékam jinam. Airbnb nabizi jen malo moznosti ubytovani, které se nachazi v tésné blizkosti
vedle dalnice D18,

f) Vliv partnert

Hlavnim partnerem hotelu ,,U Star¢ho Zamku* bude zatizeni pro potfadani oslav ,,Donativ
Mlyn®. Partnerstvi bude spocivat ve vzajemné propagaci. Donativ Mlyn jiz spolupracuje s nékolika
hotely v okoli a doporucuje jeji sluzby svym zakaznikiim. Vyhodou spoluprace s nami je lokace ho-
telu. Hotel ,,U Starého Zamku* se nachazi v p&si vzdalenosti od Donatového Mlynu a tim padem je
mnohém pohodInéjsi pro jeho zakazniky. Vyjednavaci sila zminéného parteru je pomérné vysoka,
jelikoz toto partnerstvi dovoluje nam aspon ¢astecné zacilit segment tuzemskych turistd. Tento seg-
ment je nasi pojistkou pro neptiznivy vyvoj zahrani¢niho cestovniho ruchu v souvislosti s koronavi-
rovou Krizi.

Dal$im partnerem je restaurace ,,U Petrii*, ktera se taky nachazi v pési vzdalenosti od hotelu.
Jelikoz hotel nedisponuje vlastni restauraci, je pro nas dulezité nabidnout zakaznikim alternativu.
Prozatim je planovana vzajemna propagace, v budoucnu ale uvazujeme 0 uzavieni dohody 0 organi-
zaci snidani pro hotelové hoste a dodani jidla na zakazku.

3.6 SWOT analyza

Tabulka 7 SWOT analyza (viastni zpracovani)

Silné stranky ) Slabé stranky W)
Umisténi v té€sné blizkosti exitu 56 Absence nabidky obcerstveni (snidani,
z dalnice D1 restaurace)

Jediné ubytovaci zafizeni v okoli
Pfizniva cena ubytovani

Sousedi S narodni kulturni pamatkou
(Souticky zamek) a muzeem
Restaurace a obchod v tésné blizkosti
Krasny vyhled do krajiny v okoli vodni
nadrze Svihov (hezky pisobi na inzer-
cich)

Vlastni parkovisté ve dvore, dostatek
parkovacich mist i pfi naplnéné kapa-
cité

Novy podnik, zatim nejsou reference
Rodinny podnik, dilezité je, aby kazdy
se podilel na podnikani (nemizeme
vSichni odjet)

Financovani z vlastniho kapitalu (fi-
nan¢ni omezeni)

Spatné dostupnost vefejné dopravy, ne-
vhodny pro pobytovou turistiku

PrileZitosti (O)

H rozby (T

Spoluprace s Donatovym Mlynem (za-
fizeni pro poradani svateb, oslav, fi-
remnich veéirki)

Neurcita situace v souvislosti s koro-
navirovou pandemii, nemoznost piesné
predpovédi (zaviené hranice, nizka na-
v§tévnost)

81 Pobyty v destinaci Soutice. Airbnb [online]. Dublin [cit. 2021-04-10]. Dostupné z:
https://www.airbnb.cz/s/Soutice--%C4%8Cesko/homes?tab_id=home_tab&refine-
ment_paths%5B%5D=%2Fhomes&flexible_trip_dates%5B%5D



Vyuzivani internetovych portalti pro
inzerce ubytovani (Booking.com, Ho-
tel.cz, atd)

Zaclenéni naseho hotelu mezi nabidku
internetového  portalu  uDalnice.cz
(ubytovani podél dalnice D1)

Vyuziti hospodaiského zazemi pro

Konkurence ze strany internetového
portalu Airbnb

Otevieni konkuren¢niho hotelu v okoli
Piekroceni rozpoCtu na inovaci, nebo
protazeni Casového harmonogramu
ZvySeni dané nebo jinych poplatki
(voda, elektfina)

podpirnou ¢innost

- Pokud by provoz byl dlouhodobé ztra-
tovym, hotel lze vyuzit jinym zpiaso-
bem

V tabulce Cislo 7 jsem vyjmenovala silné a slabé stranky, ptilezitosti a hrozby planovaného
podnikani. Za nejdalezitéjsi silni stranku hotelu U Starého Zamku povazujeme umisténi v tésné bliz-
kosti exitu 56 z dalnice D1. Takova lokace je pro ubytovaci zafizeni velmi vhodn4, jelikoz zvySuje
jeho dostupnost, a tim padem i pfitazlivost pro cestujici autem po dalnice D1. Dal§im dilezitym fak-
torem je absence pifimé konkurence v obci. Tato silna stranka ale nemusi pfetrvat z dlouhodobého
hlediska, jelikoZ vstup na trh je pomérné snadny.

Z vyjmenovanych slabych stranek za nejvic podstatnou povazujeme absence nabidky sni-
dani nebo jiného obcerstveni pfimo v hotelu. Tato slaba stranka je ale do jisté miry vykompenzovana
blizkosti restaurace. Dale je duleZité dbat na to, aby v hotelu vzdy byl ptitomen n¢kdo z rodiny. Toho
docilime tak, ze n¢které ¢lenové rodiny se prestéhuji do hotelu nastalo. Bude také potieba fesit ro-
dinnou dovolenou takovym zptisobem, aby nikdy neodjely vSichni ¢lenové rodiny najednou.

NS4

portald pro inzerci, a potom moznost spoluprace se zafizenim Donatav Mlyn.

Nejpodstatnéjsi hrozbou pro uskute¢néni podnikatelského planu a provoz hotelu je neurcita
situace v souvislosti s onemocnénim COVID-19. Opirajic se na existujici pfedpovédi mizeme tvrdit,
7e nepiizniva situace pro podnikani v oblasti cestovniho ruchu by se méla rozvolnit do roku 2023,
kdy je planovan zacatek provozu hotelu. Bohuzel ale v této souvislosti nemluvime 0 jistoté, nybrz
viceméné 0 domnénkach. V neposledni fade dale z dlouhodobého hlediska stoji hrozba otevieni kon-

kuren¢niho ubytovaciho zatizeni v tésné blizkosti.

3.7 IE matice

Na zakladé informaci, obsazenych ve SWOT analyze jsem dale zpracovala rozSifenou
SWOT analyzu. Obsahem této kapitoly je EFE matice, neboli matice hodnoceni externich ptilezi-
tosti, IFE matice, neboli matice hodnoceni internich ptilezitosti, a |E matice, jenz vychazi z vysledkt
dvou ptedchozich matic. Na zéklad¢ vysledku IE matice dostaneme se k doporucené strategie pro
podnikani.



3.7.1 EFE matice

Na zakladé¢ SWOT analyzy jsem zpracovala matice hodnoceni externich faktoru (z anglic-
kého ,,External Factor Evaluation Matrix“ — EFE matice). Matice zhodnocuje piilezitosti a hrozby,
nebo jinak feceno urcuje externi pozici podnikani.

Pro vyhodnoceni externi pozice podnikani jsem vzala 5 klicovych pfilezitosti a 5 klicovych
hrozeb ze SWOT analyzy, které jsem zpracovala do tabulky ¢islo 9. Kazdému faktoru jsem pfitadila
vahu dle jeho dilezitosti pro podnikéni, pfi¢emz suma jednotlivych vah se rovna 1. Faktory jsem
dale ohodnotila dle stupné vlivu na podnikani nasledujicim zptasobem:

a) 4 body — vyrazni piileZitost
b) 3 body — mirni ptileZitost
€) 2 body — mirni hrozba

d) 1bod - vyrazni hrozba

Nasledné jsem vynasobila vahy a bodové hodnoceni, ¢imz jsem dostala vazené bodové hod-
noceni pro kazdy jednotlivy faktor. V poslednim kroku jsem secetla vSichni vazené bodova hodno-
ceni a dostala celkové vazené bodové hodnoceni, které je vysledkem EFE matice.

EFE matice jsem hodnotila dle nasledujici stupnici:

a) 1,00 - 1,99 slaba externi pozice
b) 2,00 - 2,99 pfiméfena externi pozice

c) 3,00 — 4,00 silna externi pozice
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Tabulka 8 EFE matice (vlastni zpracovani)

Klic¢ové externi faktory | Vaha Bodové hodnoceni Vazené bodové hodno-
ceni

Prilezitosti (O)

Spoluprace s Donato- 0,07 4 0,28

vym Mlynem

Vyuzivani internetovych 0,2 4 0,8

portalti pro inzerce uby-

tovani

Zaclenéni naseho hotelu 0,05 4 0,2

mezi nabidku interneto-
vého portalu uDal-

nice.cz

Vyuziti hospodarského 0,03 3 0,09
zdazemi pro podptrnou

¢innost

Pokud by provoz byl 0,1 3 0,3

dlouhodobé  ztratovym,
hotel lze vyuzit jinym
zpisobem

Hrozby (T)

Neur¢ita situace v SOU- 0,3 1 0,3
vislosti s koronavirovou
pandemii, nemoznost
presné predpoveédi

Konkurence ze strany 0,02 2 0,04
internetového  portalu

Airbnb

Otevieni konkurenéniho 0,07 1 0,07

hotelu v okoli

PiekroCeni rozpoctu na 0,1 1 0,1
inovaci, nebo protazeni
¢asového harmono-
gramu

ZvySeni dané nebo ji- 0,06 2 0,12
nych poplatkt

Celkovy soucet 1 25 2,3

Dle vysledku z EFE matice celkové vazené bodové hodnoceni externi pozice podnikani je
2,3. Jinymi slovy ma podnikani pfiméfenou externi pozici a jedna se tedy 0 stiedni citlivost na vnéjsi
vlivy.
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3.7.2 IFE matice

Matice hodnoceni externich faktor (z anglického ,,Internal Factor Evaluation Matrix* — IFE
matice) zhodnocuje silné a slabé stranky, nebo jinak fe¢eno interni pozici podnikani.

Ze SWOT analyzy jsem vybrala 5 klicovych silnych stranek a 5 klicovych slabych stranek,
které jsem zpracovala do tabulky ¢islo 10. Podobné jako u EFE matice jsem kazdému faktoru pfifa-

dila vahu a dale jsem kazdy faktor ohodnotila dle stupné vlivu na podnikéni, a to nasledujicim zpt-
sobem:

e) 4 body — vyrazni silni stranka
f) 3 body — mirni silni stranka
g) 2 body — mirni slaba stranka
h) 1bod — vyrazni slaba stranka

Poté jsem vypocetla vazené bodové hodnoceni a nasledné souétem vsech vazenych bodo-
vych hodnoceni dostala celkové vazené bodové hodnoceni.

IFE matice jsem hodnotila dle nasledujici stupnice:

d) 1,00 — 1,99 slaba interni pozice
e) 2,00 - 2,99 ptiméfena interni pozice

£) 3,00 —4,00 silna interni pozice

| 51



Tabulka 9 IFE matice (vlastni zpracovani)

Klic¢ové externi faktory | Vaha Bodové hodnoceni Vazené bodové hodno-
ceni

Silné stranky (S)

Umisténi v tésné bliz- | 0,2 4 0,8

kosti exitu 56 z dalnice

D1

Jediné ubytovaci =zafi- | 0,18 4 0,72

zeni v okoli

Vlastni parkovisté ve | 0,07 3 0,21
dvofte, dostatek parkova-
cich mist i pfi naplnéné
kapacit¢

Pfizniva cena ubytovani | 0,12 4 0,48

Krasny vyhled do kra- | 0,03 3 0,09
jiny v okoli vodni nadrze
Svihov

Slabé stranky (W)
Absence nabidky obcer- 0,13 1 0,13
stveni

Novy podnik, zatim nej- 0,05 2 0,1
sou reference

Rodinny podnik, dile- 0,08 2 0,16
zité je, aby kazdy se po-
dilel na podnikani (ne-
mizeme vSichni odjet)

Financovani z vlastniho 0,12 1 0,12
kapitalu (finanéni ome-

zeni)

gpatné dostupnost ve- 0,02 2 0,04

fejné dopravy, nevhodny
pro pobytovou turistiku

Celkovy soucet 1 26 2,85

Dle vysledku z IFE matice celkové vazené bodové hodnoceni interni pozice podnikani se

rovna 2,85, coz odpovida pfimétené interni pozice.
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3.7.3 IE matice

Na zaklad¢ vysledkt z EFE a IFE matic jsem zpracovala matice pro zhodnoceni internich
a externich faktort (z anglického ,,Internal-External Matrix“ — IE matice). Vysledek matice EFE
jsem vynesla na osu Y, a vysledek matice IFE — na osu X.

Vysledek IFE matice

4,0 3,0 2,85 2,0 1,0
| I 1
o 3,0
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£
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el
>
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Obrdzek 10 IE matice - prakticka cast (vlastni zpracovdni)

Jak je vidét z obrazku ¢islo 6, pozice potencialniho podnikani se nachazi v levé dolni ¢asti
kvadrantu V. Tomuto kvadrantu odpovida strategie ,,Udrzeni a posileni®, pii které se doporucuje
proniknuti na trh nebo vyvoj novych vyrobki a sluzeb.

3.8 Hodnoceni a vybér strategie

Potencialni podnikani ma ptiméfenou externi a interni pozici, diky ¢emuz se v matici IE do-
stalo do kvadrantu ¢islo V. Tomuto kvadrantu odpovida strategie ,,Udrzeni a posileni, ktera je za-
meéfena na udrzeni a posileni své pozice v odvétvi. Jelikoz podnik jesté neexistuje, mluvime tady

spise 0 ziskani stabilni pozice na trhu a jeji nasledném udrZeni.

Dle knihy Dagmar Jakubikové ,,Strategicky marketing™ ma strategie ,,Udrzeni a posileni
dv¢ varianty provedeni:

a) Penetrace nebo proniknuti na trh
b) Vyvoj produktu nebo sluzby
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Varianta ,,Penetrace nebo proniknuti na trh* je vhodna, pokud trh neni nasycen nasimi vy-
robky nebo sluzbami, a zaroveil povazujeme nase propagaci za uc¢innou. Pro volbu této varianty mu-
sime v&dét, ze na trhu existuje prostor pro zvyseni nasi nabidky produktd/sluzeb. Pti penetraci na trh
nechavame nabidku neménnou a usilujeme pouze o zvyseni jeji podilu na trhu. Tuto variantu volime
také, pokud vime 0 celkovém rtistu oboru anebo poklesu konkurence. Cilem je zvyseni trzniho podilu
pomoci marketingu, tedy usilujeme o co nejlepsi propagaci nasich produktti nebo sluzeb.

Varianta strategie ,,Vyvoj produktu nebo sluzby* je vhodna v tom pfipadé, pokud méme
uspesny produkt nebo sluzbu ve stadiu zralosti. Zaroven jako podnik bychom méli 0 sob¢ védét, ze
mame dostate¢né kapacity k vyzkumu a vyvoji. Tuto variantu bychom méli mimo jiné volit, pokud
pocitujeme tlak konkurence a zdkaznik na zlepSeni kvality nabizeného vyrobku nebo sluzby.

V dané diplomové praci mluvime 0 za¢inajicim podniku v sektoru sluzeb. Z hlediska zdra-
vého uvazovani strategie penetrace trhu je pro dané podnikani vhodngjsi, jelikoz zatim neposkytu-
jeme zadné sluzby, na-toz abychom méli sluzbu ve stadiu zralosti. Nasim cilem je dosahnout co
nejvétsiho podilu na trhu, a proto potfebujeme oslovit co nejvic potencialnich zakaznikd. Nasi hlavni
odlisnost od konkurence spoé¢iva v poloze, ale ne v nadstandardnich sluzbach. M¢li bychom stavit
rozvoj na aktivni propagaci, ale také dbat na to, aby kvalita a cena nasich sluzeb odpovidala konku-
renénim. Spravnost ivah ovétim pomoci QSPM matice, ktera nasleduje v nasledujici kapitole.

3.8.1 QSPM matice

Pro vybér nejvhodnéjsi varianty strategie jsem pouzila matice QSPM (z anglického ,,Quan-
titative Strategic Planning Matrix*). Matice navazuje na informace z pfedchozich analyz, jako jsou
EFE a IFE matice.

Z EFE a IFE matic mame vybér kli¢ovych faktort: 5 piilezitosti, 5 hrozeb, 5 silnych, a 5 sla-
bych stranek. Ke kazdému faktoru mame jiz ptifazenou vahu, ktera ztstane stejna i pro QSPM ma-
tice. V kazdé z dvou variant strategie jsem Kk jednotlivym faktorim pfifadila koeficient dileZitosti.
Koeficientem dilezitosti je myslena dtlezitost konkrétniho faktoru pro jednu nebo druhou variantu
strategie. Pro pfifazeni koeficientti dilezitosti jsem vyuzila ¢tyfbodové stupnici, kde 1 je nejniZzsi,
a 4 —nejvyssi dilezitost.

Vynasobenim vah a koeficientti dlezitosti jsem dostala hodnotu celkové dulezitosti pro kazdy fak-

tor. Dale jsem secetla hodnoty celkové dilezitosti zvlast pro kazdou variantu strategie. Dle matice
QSPM vhodnéjsi by méla byt ta varianta, ktera ma nejvyssi hodnotu.
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Tabulka 10 QSPM matice (vlastni zpracovani)

Penetrace nebo pro-

Vyvoj

Klic¢ové faktory Vaha niknuti na trh produktu nebo
sluzby

Prilezitosti (O) \ KD CD KD CD

Spoluprace s Donatovym Mlynem 0,07 4 0,28 1 0,07

Vyuzivani internetovych portald pro inzerce 0,2 4 0,8 2 0,4

ubytovani

Zaclenéni naSeho hotelu mezi nabidku interne- 0,05 4 0,2 1 0,05

tového portalu uDélnice.cz

Vyuziti hospodatského zazemi pro podptirnou 0,03 1 0,03 1 0,03

¢innost

Pokud by provoz byl dlouhodobé ztratovym, 0,1 1 0,1 1 0,1

hotel 1ze vyuzit jinym zptisobem

Hrozby (T) \ KD CD KD CD

Neur¢ita situace v souvislosti s koronavirovou 0,3 4 1,2 4 1,2

pandemii, nemoznost pfesné predpovédi

Konkurence ze strany internetového portalu 0,02 1 0,02 1 0,02

Airbnb

Otevieni konkuren¢niho hotelu v okoli 0,07 4 0,28 2 0,14

Piekroceni rozpoctu na renovaci, nebo prota- 0,1 3 0,3 3 0,3

zeni ¢asového harmonogramu

Zvyseni dan€ nebo jinych poplatki 0,06 1 0,06 1 0,06

Silné stranky (S) \ KD CD KD CD

Umisténi v tésné blizkosti exitu 56 z dalnice 0,2 4 0,8 1 0,2

D1

Jediné ubytovaci zafizeni v okoli 0,18 4 0,72 2 0,36

Vlastni parkovisté ve dvore, dostatek parkova- 0,07 2 0,14 3 0,14

cich mist i pti naplnéné kapacité

Pfizniva cena ubytovani 0,12 4 0,48 2 0,24

Krasny vyhled do krajiny v okoli vodni nadrze 0,03 1 0,03 2 0,06

Svihov

Slabé stranky (W) \Y KD CD KD CD

Absence nabidky obcerstveni 0,13 3 0,39 4 0,52

Novy podnik, zatim nejsou reference 0,05 2 0,1 2 0,1

Rodinny podnik, dulezité je, aby kazdy se po- 0,08 2 0,16 2 0,16

dilel na podnikani (nemtiZzeme vSichni odjet)

Financovani z vlastniho kapitalu (finan¢ni 0,12 2 0,24 3 0,36

omezeni)
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Spatna dostupnost vefejné dopravy, nevhodny 0,02 0,02 0,02
pro pobytovou turistiku
Celkovy soucet 6,35 4,53

Jak je vidét z tabulky ¢islo 10 nejvyssi hodnota celkové dulezitosti vysla u varianty strategie
,Penetrace nebo proniknuti na trh“. Tato varianta vysla s hodnotou 6,35, zatimco varianta ,,Vyvoj
produktu nebo sluzby* pouze s 4,53. Pro hotel ,,U Starého Zamku“ tedy volim prvni variantu strate-

gie.

Tim padem se potvrdily predbézné uvahy o preferenci strategie penetrace trhu. Prakticky to
pro hotel ,,U Starého Zamku* znamend, ze bude ponechand zakladni nabidka ubytovacich sluzeb, a
nebudeme zatim vyvijet dalsi dopliikové sluzby a nadstandardni pece (jak to restaurace, sauna, ba-
z€n, sportovni nabidka, masaze atd.). Misto toho se zaméfime na aktivni propagaci nasich sluzeb, a
to hlavné pies internet. Metody propagace jsou popsané v kapitole ,,Marketingovy plan‘.

3.8.2 TOWS matice

Jako dalsi metodu pro tvorbu strategie jsem pouzila matice TOWS, ktera navazuje na infor-
mace ze SWOT analyzy. Jde 0 kombinace vlivu piilezitosti a hrozeb, silnych a slabych stranek pod-
nikéni za uc¢elem formulace konkrétnich navrhi strategie. Matice TOW'S nam nabizi 4 rtizné varianty
strategie:

a) Strategie S-O (Maxi-Maxi) — vyuzivat silnych stranek pro maximalizace ptileZitosti
b) Strategie W-O (Mini-Maxi) — eliminovat slabé stranky pomoci piilezitosti

c) Strategie S-T (Maxi-Mini) — vyuzit silné stranky k zamezeni hrozeb

d) Strategie W-T (Mini-Mini) — eliminovat slabé stranky a vyhnout se hrozbam
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Tabulka 11 TOWS matice (viastni zpracovani)

Silné stranky (S)

Slabé stranky (W)

Vyuzijeme silnych stranek pro

Budeme usilovat o eliminaci sla-

mezeni hrozbam. Konkurencéni
boj, iV pfipadé otevieni nového
hotelu v okoli, usilujeme vyhrat
pomoci kvality aceny sluzeb
a dale pomoci pfiznivé polohy ho-
telu. Usilujeme o stabilni pozice
na trhu, aby zamezit moznym vy-
kyvam v souvislosti s koronavi-
rovou krizi. Navazanim spolu-
prace s Donatovym Mlynem se
Caste¢né dostavame do segmentu
pobytového cestovniho ruchu —
nejsme vazani pouze na tranzitni
cestovni ruch, a tim padem se za-
bezpecime vici moznému uza-
vieni hranic.

Prilezitosti (O) maximalizace naSich pfilezitosti. | bych stranek pomoci pfileZzitosti.
Vyuzijeme inzerci na interneto- | Absence nabidky obderstveni sna-
vych portalech, a to véetn¢ inter- | zime se vykompenzovat blizkosti
netového portdlu uDalnice.cz. | restaurace. Budeme usilovat o po-
Konkurenénimi vyhody jsou pfiz- | zitivni zpétni vazbu zdkaznikt na
niva cena, blizkost dalnice, krdsné | internetovych portalech, a tim pa-
okoli aparkovani zdarma. Bu- | dem i zlepSeni povédomi 0 no-
deme taky usilovat o dlouhodo- | vém hotelu. Jelikoz jde 0 rodinné
bou spolupraice s Donatovym | podnikani, v hotelu se vzdy bude
Mlynem. nachazet nékdo z rodiny (&ast ro-

diny se prestéhuje do budovy ho-
telu).

Hrozby (T) Vyuzijeme silnych stranek k za- | Snazime se 0 eliminace slabych

stranek a hrozeb. Slab stranky eli-
minujeme stejnym zptisobem jako
u strategie O-W, soustfedime se
ale na hrozby misto pfilezitosti.
Usilujeme o stabilni pozice vaci
konkurence a potencialni konku-
rence a soucasné¢ se snazime 0 ci-
lovani na segment pobytového
cestovniho ruchu spolu se seg-
mentem tranzitniho cestovniho
ruchu. Tak mizeme minimalizo-
vat negativni dopady zmenSeni
poctu zahrani¢nich turistt.

Pro hotel ,,U Starého Zamku* jsem vybrala strategie S-O (Maxi-Maxi). Jde o0 vyuziti silnych
stranek pro zvyseni potencialu uskuteénéni prileZitosti. Potencialni podnikani dle matice IFE ma
pomeérné silni interni pozice, proto volim strategie, zalozenou na silnych strankach. Také strategie S-
O a S-T se v daném piipadé ur¢itym zplisobem prolinaji, jelikoz nékterym hrozbam mizeme zamezit
uskute¢nénim prilezitosti. Pravé proto myslim, Ze v daném piipad¢ je vhodngjsi vyuzit strategie, za-

mefenou na prilezitosti.

Pro hotel ,,U Starého Zamku“ to znamena4, ze ptjdeme cestou aktivni propagaci, pfitom pro-
pagaci budeme stavit na nasich silnych strankach. Vyuzijeme hlavné blizkosti dalnice pro piilakani
zakazniki, které hledaji ubytovani po cest€. Pro osloveni tohoto segmentu zakaznikl vyuzijeme jed-
nak internetovych rezervacnich portalt, jednak ¢eského portalu pro vyhledavani ubytovani po cesté
uDalni-ce.cz. VyuZijeme taky moznosti spoluprace a budeme usilovat o dlouhodobou spolupraci s
vybranymi partnery.



3.9 Korekce strategickych vychodisek, specifické cile a KPI

Pro hotel ,,U Starého Zamku“ jsem na zaklad¢ IE matice a QSPM matice zvolila strategie
,UdrZeni a posileni“ s variantou provedeni ,,Penetrace neboli proniknuti na trh*, a dale na zaklad¢
TOWS matice — strategie S-O (Maxi-Maxi). Pro podnikani to znamena, Ze strategie bude zaméfena
na co nejlep$i propagace nasich sluzeb, coz je zcela logické pro zacinajici podnikani. Hotel
,U Starého Zamku* jest€ neni znamy na trhu, a primarnim cilem propagace tedy bude rozsitit pove-
domi o existenci hotelu a vybudovat pozitivni obraz u potencialnich zakazniki. Pro této ucely se
soustfedime v prvni fadé€ na propagace na internetu a ziskdni pozitivnich ohodnoceni a komentéit na
internetovych rezerva¢nich portalech. Spokojenost zakazniki je pro nas prioritou, jelikoz se to odrazi
na referencich o nasem hotelu. Z psychologického hlediska lidé budou volit spiSe ubytovani bez
Spatnych referenci nebo to, kde takovych referenci je minimum. Pro-to je dilezité poskytnout zdkaz-
niktim vysoky troven pe¢e a dle moznosti vyhovét jejich pozadavkiam.

Po ptehodnoceni strategickych cilti z pohledu zvolené strategie miizeme nastavit konkrétni
taktické cile pro marketing, které na strategie navazuji:

a) Snadna dohledatelnost na internetu - Hotel musi byt snadno dohledatelny na vicero in-
ternetovych rezervacnich portalech a jinych relevantnich portalech (Trivago, uDal-

nice.cz). Pt hledani ptes vyhledava¢ Google musi se objevit na prvni strance.

b) Snadna dohledatelnost na misté — Pii vyjezdu z dalnice D1 na sjezdu ¢islo 56 musi byt
ziejmé, kde se nachazi hotel. Hotel musi byt vidét zdalky a podjezd k hotelu musi byt

také snadno dohledatelny a otevieny.

c) Dobré reference — Na internetovych rezerva¢nich portalech a ve vyhledavaéi Google

musime mit pozitivni ohodnoceni a reference od zdkazniki.

Této cile budeme sledovat v prvni fad€. Dale diilezité je nastavit konkurenceschopné ceny
a poskytovat kvalitu ubytovani srovnatelnou s konkurenci. V ramci strategie penetrace trhu neusilu-
jeme o nadprumeérnou kvalitu sluzeb, ale o ziskani co nejvic zakaznikl ptes propagace. Dle strategie
penetrace nevyzaduje se vylepSovani nebo modifikaci sluzby a doporucuje se ponechat existujici
nabidku sluzeb. Tato strategie predpoklada, Ze na trhu je zdjem o stavajici nabidku, coz potvrzuji
provedené dfive analyzy.

Na zaklad¢ zvolené strategie a vySe uvedenych tvah jsem pro hotel ,,U Starého Zamku* de-
finovala specifické cile dle principu SMART. Ke kazdému specifickému cili jsem piitadila indikator
hodnoceni uspéchu KPI%,

8 KPI - Co to je? Topranker.cz: Internetovy marketing [online]. [cit. 2021-4-25]. Dostupné z:
https://topranker.cz/slovnik/kpi/
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Tabulka 12 Specifické cile (viastni zpracovani)

datelnost na in-
ternetu

provozu pravidelné a uspé$né inzerovat
aspon na 5 internetovych portalech pro
rezervace ubytovani, pfiCemz aspoi je-
den znich musi byt cesky (Bo-
oking.com, Hotels.com, Agoda, Tri-
vago, Hotels.cz).

Strategicky cil | Specificky cil KPI (nazev indikatoru) | KPI (cilova
hodnota)
Snadna dohle- | Ke konci prvniho ¢tvrtleti od zacatku | Pocet vyuzitych portalu 5 nebo vic

(1 nebo vic ces-
kych)

Pocet  rezervaci
kazdy vyuzity portal

pies

Minimalné 1

vozu ocenéni na internetovych portalech
dle pétibodové stupnice musi byt nejmin
3.

portalech dle pétibodové
stupnici

Ke konci prvniho ¢tvrtleti od zacatku | Umisténi pfi vyhledavani | 1. stranka
provozu dostat se na prvni stranku ve vy- | v Google
hledavaci Google pfi vyhledavani ubyto-
vani v okoli Soutic.
K zagatku provozu inzerovat na interne- | Dohledatelnost — dalnice | Ano, prvni
tovém portalu pro vyhledavani ubyto- | D1, exit 56 stranka
vani podél dalnice uDalnice.cz.
Snadna dohle- | B&€hem prvnich dvou mésict od zac¢atku | Inzerce na billboardu Ano
datelnost na | provozu inzerovat na billboardu u dal-
misté nice D1 blizko sjezdu.
K zacatku provozu organizovat Sipky, | Viditelnost Sipek Ano
ukazujici smér k hotelu a otezat pieka-
zejici stromy na podjezdu.
Dobré reference | Ke konci prvniho roku od zacatku pro- | Ocenéni na internetovych | 3 nebo vic

Ke konci prvniho roku od zacatku pro-
vozu nejmin 80 % spokojenych recenzi
na internetovych portalech.

Spokojenost recenzi — in-
ternetové portaly

80 % nebo vic

Ke konci prvniho roku od zacatku pro-
vozu nejmin 80 % zpétné vazby z na-
vstévni knihy musi byt pozitivni nebo
neutralni.

Spokojenost recenzi —na-
v§tévni kniha

80 % nebo vic

Dosazeni kon-
kurenceschop-
nosti v kvalité
ubytovani mezi
jiné ubytovaci
zafizeni v okoli

Ke konci prvniho roku od zacatku pro-
vozu ocenéni a reference na interneto-
vych portdlech musi byt vyssi nebo
stejné, jako u konkurence.

Ocenéni na internetovych
portalech dle pétibodové
stupnici

Rovna se nebo
je  vySSi nez
u konkurence

Spokojenost recenzi — in-
ternetové portaly

Rovna se nebo
je  Vvyssi  nez
u konkurence

K zacatku provozu vSechny pokoje musi
obsahovat standardni vybaveni: postel,
kteslo, stil a zidli, skiin, sprchovy kout
a zachod. Mimoto kazdy pokoj musi byt
vybaven trezorem a vlastni kuchyiikou.

Vybavenost pokoje

100 %

Dosazeni  ce-
nové konkuren-
ceschopnosti

Od zacatku provozu cena ubytovani
musi byt mensi nebo maximalné stejna,

Cena pro jednu osobu za
noc

Mensi nebo
rovna se 850 K¢




mezi jiné ubyto-
vaci zafizeni
v okoli

jako u konkurenci. Zména cen konku-
renci musi byt monitorovana pravidelné
kazdy mésic.

Spoluprace se
zafizenim Do-
nattiv Mlyn

Uzavieni dohody 0 spolupraci pomoci | Uzavieni dohody Ano
vzéajemné propagaci k zacatku provozu.
K zacatku provozu nase inzerce na we- | NaSe inzerce na webo- | Ano
bovych strankach Donatového Mlyna, | vych strankdch Donato-
a naopak —jejich inzerce na nasich stran- | vého Mlyna
kach.

Inzerce Donatového | Ano

Mlyna na naSich webo-
vych strankach

Navratnost in-

vestice  maxi-
malné¢ v pri-
béhu 6 let

Uspokojivy vysledek finanéni analyzy
pted zacatkem provozu.

Navratnost investice

5. rok nebo diiv

Uspokojivy vysledek finanéni analyzy
po 6 letech.

Névratnost investice —

kontrola

Ano

Za nejsignifikantnéjsi ukazatele tspésSnosti povazujeme spokojenost recenzi a ocenéni na in-

ternetovych portalech. Pro ptehlednost oba této ukazatele mizeme spojit do jedné skupiny, kterou

pojmenujeme ,,Zpétna vazba zakaznikt“ a ktera je pfedstavena v tabulce &islo 15. Polozky, jeZ patii

0 této skupiny mohou byt zkoumani spolecné.

Tabulka 13 Zpétna vazba zdakaznikii (viastni zpracovani)

Zpétna vazba ziakazniki
Bodové ohodnoceni na internetovych portalech
Spokojenost s kvalitou ubytovani
Spokojenost s piistupem personalu
Spokojenost s cenou
Spokojenost s piehlednosti webovych stranek
Zpisob, jakym nas dohledali (internetovy portal pro vyhledavani ubytovani, uDalnice.cz, offline

inzerce, osobni doporuc¢eni, doporu¢eni od Donatového Mlynu)

3.10Analyza rizik

Pro hotel ,,U Starého Zamku* jsem definovala nasledujici rizika:

a) Prodlouzeni harmonogramu renovace — renovace bude trvat déle nez do zacatku roku 2023

b) NedodrZeni rozpoétu na renovace — stanoveny rozpocet nesta¢i na kompletni provedeni re-
novaci dle planu
c) Dlouhodobé uzavieni hranic v souvislosti s COVID-19 — hranice s jinymi staty zlstanou

uzaviené, nebo budou znovu uzaviené i v dobé otevieni hotelu

d) Zvyseni cen na materialy nebo pracovni silu — ceny na materialy pro renovace nebo pracovni

silu se vyrazné zvysi, coz povede k nedodrzeni rozpoctu nebo prodlevé v harmonogramu

| 60



e) Prodlouzeni doby navratnosti investice — doba navratnosti ptekroé¢i 3 roky od zaéatku pro-
vozu hotelu

f) Nizky vynos z investice — vynos z investice bude niz$i, nez bylo o¢ekavano

g) Vystavba konkuren¢niho hotelu nebo jiného ubytovaciho zafizeni v té€sné blizkosti — ve
stejné obci za dobu renovaci bude vystaven dalsi hotel nebo ubytovaci zatizeni

h) Opatteni v souvislosti s COVID-19 zpisobi problémy s renovaci nebo provozem — uzavieni
okresu, zakaz provozu ubytovacich sluzeb atd.

i) ZvySeni dan¢ nebo jinych poplatkt (voda, elektiina)- dané na nemovitost a/nebo jiné po-
platky se vyrazné zvysi, coz povede ke snizeni zisku

j) Netcinnost propagace — i pfes pouziti vSech planovanych propagaénich nastroji navstévnost
hotelu nebude rast

k) Problém s partnery — partnery odmitnou spolupraci

Zminéna rizika jsem nasledn€ zpracovala do tabulky ¢islo 16, pfi¢emz jsem kazdému riziku
ptifadila ur¢itou vyznamnost a pravdépodobnost. Sou¢inem téchto dvou hodnot jsem pro kazdé iden-
tifikované riziko ziskala stupen jeho vyznamnosti. Vysledky jsem hodnotila nasledujicim zptisobem:

a) <12 - nizka vyznamnost
b) 12-16 — stfedni vyznamnost
€) 16< - vysoka vyznamnost



Tabulka 14 Analyza rizik (viastni zpracovani)

Riziko Vy- Prav- Stu- Dopad
znamnost dépodobnost | pen
vy-
znamnosti
Prodlouzeni harmo- 1 3 3 Nizka
nogramu renovace vy-
Znamnost
Nedodrzeni rozpoctu 4 3 12 Stredni
Na renovace vy-
Znamnost
Dlouhodobé  uza- 5 3 15 Stredni
vieni hranic v souvislosti vy-
s COVID-19 znamnost
ZvySeni cen na mate- 3 2 6 Nizka
ridly nebo pracovni silu vy-
znamnost
Prodlouzeni  doby 2 3 6 Nizka
navratnosti investice vy-
Znamnost
Nizky vynos z inves- 1 3 3 Nizka
tice vy-
Znamnost
Vystavba  konku- 4 1 4 Nizka
ren¢niho hotelu nebo jiného vy-
ubytovaciho zafizeni v té€sné znamnost
blizkosti
Opatieni v souvis- 3 4 12 Stredni
losti s COVID-19 zpusobi vy-
problémy s renovaci nhebo Znamnost
provozem
Zvyseni dané nebo 1 2 2 Nizka
jinych poplatkd vy-
Znamnost
Neucinnost propa- 4 3 12 Stiedni
gace vyznamnost
Problém s partnery 2 2 8 Nizka
vyznamnost

V tabulce nahoie nejdtilezité;si rizika pro podnikani jsou zvyraznéné oranzovou barvou. Na
prvnim mistg je riziko dlouhodobého uzavieni hranic s jinymi staty s hodnotou 15. Pokud by takova
situace nastala, a po roku 2023 by hranice s jinymi staty byli uzaviené na delsi dobu, mohlo by to
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ohrozit celé podnikani. Dle predpovédi ale situace s COVID-19 by méla do roku 2023 vyrazné zlep-
Sit, takze pravdépodobnost vyskytu tohoto rizika neni pfili§ vysokd. Pokud by pies to dané riziko

vyznamné ohrozilo podnikani, miizeme statek vyuZit jinym zptisobem.

Dals$im v poradi je riziko nedodrzeni rozpoctu na renovaci s hodnotou 12. Toto riziko ma
vysokou vyznamnost, jelikoz nepouzivame cizi zdroje financovani. V ptipad¢, Ze by rozpocet byl
prekrocen pouze mirn¢, mizeme to fesit prodlouzenim doby renovace. Pokud by rozpocet byl pie-
kro¢en takovym zplsobem, Ze otevieni hotelu by bylo nemoznym, neméli bychom na vybranou
kromé jak uvazovat o kreditu. Tak velké prekroceni rozpoctu ale neni pfili§ pravdépodobné a spise
se bude jednat o prvni ptipad.

Tteti nejvyssi riziko s hodnotou 12 spociva v tom, Ze opatieni v souvislosti s COVID-19
zpusobi potize bud’ s renovaci anebo provozem hotelu. Toto riziko zahrnuje vSechny potencialni
problémy, jenz mohou byt zptisobené koronavirovymi opatfenimi, kromé dlouhodobého uzavieni
hranic po roku 2023, které je obsazeno v jiz zminéném riziku. Sem patii potize s renovaci v disledku
uzavteni okrestli, onemocnéni COVID-19, pfipadna ztrata prace a tim padem i pritoku penéz, zakaz
provozu ubytovacich zafizeni a jiné podobné potize. Pravdépodobnost vyskytu néjakych potizi
v souvislosti s COVID-19 je docela vysoka. Nejpravdépodobnéji se ale bude jednat o potize mensiho
charakteru, které mohou byt vyfesené pomoci prodlouzeni ¢asového harmonogramu nebo zmenseni

rozpoctu.

Poslednim rizikem, které je vyznaceno jako stiedné vyznamné, je riziko neti¢innosti propa-
gaci s hodnotou 12. Toto riziko naznacuje problém, ktery nastane v piipadé, Ze i ptes veskerou snahu
zviditelnit se, hotel potad bude mit pfili§ nizkou obsazenost. Riziko ma vysokou vyznamnost, jelikoz
zvolena strategie je postavena na propagaci. Pokud riziko nastane, budeme muset hledat jiné propa-

gacni a distribuc¢ni kanaly — naptiklad, vyuzit sluzeb agentur na hotelovy marketing a poradenstvi.

3.11Tvorba strategickych scénari

Pro hotel ,,U Starého Zamku* jsem vytvofila 3 strategické scénafe, které piedstavuji rizné
moznosti vyvoje budoucnosti. Pii tvorbé scénatii jsem hlavné vychézela z analyzy rizik. U kazdého
scénafe jsem uvedla rizika, jez pravdépodobné€ nastanou pii tomto vyvoji budoucnosti, dopad na
podnikani a potfebna opatfeni. Konkrétni hodnoty odhadu obsazenosti hotelu pti kazdém ze scénaiti

jsou predstavené ve finan¢nim planu.
3.11.1Optimisticky scénar

Rizika:

- Opatfeni v souvislosti s COVID-19 zptisobi problémy s renovaci nebo provozem (pravdé-
podobnost 4)

- ProdlouZeni harmonogramu renovace (pravdépodobnost 3)



Pravdépodobny vyvoj budoucnosti:

Dilezitym rizikem, se kterym je nutné pocitat, jsou mensi problémy, zpisobené protikoro-
navirovymi opatfenimi. Tot0 riziko je nejpravdépodobnéjsi a skoro jisté se v riizné vysi vyskytne v
kazdém ze scénart. V optimistickém scénait dopad zminéného rizika bude minimalni a bude jit spise
o snadno feSitelné zalezitosti, jako na-pfiklad zména dodavatele materiali, mensi ¢asova prodléva
rekonstrukci, mensi sniZzeni cen na ubytovani atd. Pravé v souvislosti se zminénym rizikem muze
nastat i mensi prodlouzeni harmonogramu re-konstrukei. V optimistickém variantu budoucnosti se
da pocitat s tim, ze jiz ke konci roku 2021 opatieni Se rozvolni aspon do tre-titho stupné systému
hodnoceni PES, kdy poskytovani ubytovacich sluzeb smi fungovat bez jakéhokoliv omezeni. Poci-
tame se také s tim, Ze opatfeni se budou rozvoliiovat i nadale, coz zplsobi zvySujici se pocet zahra-
ni¢nich i domacich turistd. Do roku 2023, kdy dle planu by mélo probehnout otevieni hotelu, by
pocet turistl se mel dostat zhruba na hodnoty roku 2019, pted zac¢atkem epidemii COVID-109.

Dopad na podnikani:

Dopad na podnikani je minimalni. Rekonstrukce statku bude pro-vedena v¢as nebo s mini-
malni ¢asovou prodlevou a dle stanoveného rozpoc¢tu. Obsazenost pokojli bude stabiln¢ vysoka (viz
finan¢ni plan — obsazenost pokojti v optimistickém scénafi).

Nutné opatieni: Sledovat chovani konkurence a v€asné reagovat na cenové nebo propa-

gacni zmény. Pocitat se s moznou prodlevou rekonstrukei.

3.11.2Realisticky scénar

Rizika:

- Opatfeni v souvislosti s COVID-19 zptisobi problémy s renovaci nebo provozem (pravdé-
podobnost 4)

- ProdlouZeni harmonogramu renovace (pravdépodobnost 3)

- Nedodrzeni rozpo€tu na renovace (pravdépodobnost 3)

- ProdlouZeni doby navratnosti investice (pravdépodobnost 3)

- Nizky vynos z investice (pravdépodobnost 3)

- Neucinnost propagace (pravdépodobnost 3)

Pravdépodobny vyvoj budoucnosti:

Realisticky scénaf je nejpravdépodobnéjsi vyvoj budoucnosti, a prave s timto scénatem se
pocitame v prvni fadé. Také v tomto scénafi pocitame se s vyskytem protikovidovych opatieni a
problém, s nimi spojenych. V realistickém vyvoji budoucnosti se pocitame s tim, Ze stupeit PES 4 az
5 se udrzi cirka do poloviny roku 2022. I v tomto scénaii ale k otevieni hotelu by ubytovaci sluzby
méli fungovat bez omezeni (PES 3 a niz). Urcitd opateni pravdépodobné zistanou i nadéale (napii-
klad omezeni cestovani pro nemocnych na CO-VID-19, COVID-pas). Pocet zahrani¢nich turisti v
Ceské republice se zvysi oproti roku 2020, ale pravdépodobné se nedostane na piivodni &isla. Velmi
pravdépodobnym rizikem je prodlouzeni harmonogramu re-novaci o nékolik mésicti, a to v disledku
jak protikoronavirovych opatieni, tak i finan¢nich potiZi, nebo mensim organizaénim problémim.
Muize nastat také situace, kdy i pies veSkerou snahu zvolend marketingova strategie bude neucinna.
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V tom pripadé nutnosti bude zménit zptisob propagace, ptipadné vyuzit poradenskych a marketingo-
vych sluzeb specializovanych agentur. Dal§im moznym rizikem je ne-dodrZeni rozpoctu na reno-
vace, a to maximalné do vyse dostupnych financi. V tom ptipadé bude vyuzito financi ,,navic®, které
jsou v podnikani pravé pro tento piipad. Zcela pravdépodobné je, Ze v disledku toho, ze hotel bude
mit min hostl, nez bylo ofekavano, prodlouzi se navratnost investice a taky, Ze investice bude mit
nizkou vynosnost. Odhady pro realisticky scénaf jsou kalkulované v kapitole ,,Finan¢ni plan®.

Dopad na podnikani:

Rekonstrukce statku bude ukonéena dle planu, nebo s prodlevou v fadé né€kolika mésica.
Piekro¢eni rozpoctu bude maximaln¢ do vysky dostupnych financi, a mtze byt tim padem pokryto
z vlastnich zdrojt. Na zacatku provozu (v fadé dvou az tfi let) je nutné pocitat se s niz§im poctem
hostt, a obzvlast’ zahrani¢nich hostt (COVID-pass, nutnost vakcinace pii pfekro¢eni hranice).

Nutné opatieni:

Pocitat se s moznou prodlevou rekonstrukci a s moznym piekrocenim rozpoctu. Poditat se
také s prodlevou navratnosti investice a nizsi vynosnosti. V ptipadé net¢innosti reklamy zménit zpi-
sob propagace anebo vyuzit poradenskych a marketingovych sluzeb. Pro zacileni zahrani¢nich tu-
ristdl se orientovat na reklamu na mezinarodnich portalech, webové stranky v angli¢ting. Pro zacileni

segmentu tu-zemskych turistd uzaviit dohodu o spolupraci se zatizenim pro osla-vy Donatiiv Mlyn.

3.11.3Pesimisticky scénar

Rizika:

- Opatfeni v souvislosti s COVID-19 zputisobi problémy s renovaci nebo provozem (pravdé-
podobnost 4)

- ProdlouZeni harmonogramu renovace (pravdépodobnost 3)

- Nedodrzeni rozpo¢tu na renovace (pravdépodobnost 3)

- ProdlouZeni doby navratnosti investice (pravdépodobnost 3)

- Nizky vynos z investice (pravdépodobnost 3)

- ZvySeni cen na materialy nebo pracovni silu (pravdépodobnost 2)

- Zvyseni dané nebo jinych poplatki (pravdépodobnost 2)

- Problém s partnery (pravdépodobnost 2)

- Vystavba konkurenéni-ho hotelu nebo jiného ubytovaciho zafizeni v t€sné blizkosti (prav-
dépodobnost 1)

Pravdépodobny vyvoj budoucnosti:

V pesimistickém scénafi pocitame se s tim, Ze vyrazna tiroven omezeni ziistane i na moment
planovaného otevieni hotelu v roce 2023 (PES 4 az 5) a bude platit omezeni ubytovacich sluzeb.
Dal$i moz-nosti, kterou nelze v pesimistickém scénafi vyloucit, je dlouhodobé uzavieni statnich hra-
nic nebo jiné vyrazné omezeni volného pohybu osob. Vyznamné je tady riziko neucinnosti reklamy
— musime se tedy pocitat s tim, Ze s nejvétsi pravdépodobnosti nase propagace neza-funguje. Prav-
dépodobné¢ taky, Ze vybrané partnery odmitnou spolupra-ce. Dal§imi riziky, které ale nemaji piilis
velky dopad na podnika-ni, jsou: zvySeni cen na materialy a pracovni silu, zvySeni dané a poplatkda.
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Nejmin pravdépodobnou variantou je to, Ze v obci Soutice bude vystaven dalsi konkuren¢ni hotel —
i s tim vyvojem se ale je nutné pocitat.

Dopad na podnikani:

Protikoronavirova opatieni zptsobi, ze otevieni hotelu podle planu nebude mozné. Otevieni
se pravdépodobné posune nejvys o rok a tim padem se prodlouzi i vynosnost investice. Zisky budou
mensi nez oCekavané, v disledku snizeni poctu turistti. Segment zahranic¢nich turistd bude po uréitou
dobu bud’ zcela nedostupny, anebo jejich po-Cet bude vyrazné omezeny. Nejspise budeme prozivat
také i potize s reklamou.

Nutné opatieni:

Posunout otevieni hotell o rok. V piipadé neucinnosti propagace volit jiné marketingové
kanaly, pouzit poradenskych a marketingovych sluzeb specializovanych agentur. Zvazit moznost za-
cileni pfedevs§im tuzemskych turisti. V nejhorsim ptipadé bychom uvazovaly o zméné tucelu stavby

a vyuziti jinym zptisobem nez jako ubytovaci zatizeni.

3.12Marketingovy plan

Marketingovy plan je v ptipadé daného podnikatelského planu obzvlast' dulezity, jelikoz vy-
brana strategie se stavi praveé na propagaci. Pro za¢inajici podnik dobré nastaveny marketing je za-
kladnim faktorem uspéchu. V piipad¢ dané diplomové prace je feSeno podnikani v oblasti sluzeb,
Z toho dlivodu jsem volila metodu Marketingovy Mix pro sluzby 7P%. Prvni 4 body jsou totozné
s Marketingovém Mixem 4P a dale jsou ptidané lide, procesy a materialni prostiedi. Dle knihy Mi-
roslavy Vastikové ,,Marketing sluzeb* cilem takového marketingového mixu je dosazeni zisku ptes
uspokojeni potieb zakaznik(i®,

3.12.1Segmentace trhu a cilovani marketingu

Trzni segment je specificka skupina zakaznikd, které maji stejné nebo podobné potieby a
pozadavky. Cilem segmentace trhu je odhalit specifické segmenty zakazniku, které jiz jsou na trhu.

Pro dany podnikatelsky plan jsem nejprve vyc€lenila dva zakladnich segmenty zadkaznikt
Vv cestovnim ruchu na zakladé uéelu pobytu:

8 VELICKOVA, Daniela. Marketingovy mix sluzeb [online]. Brno, 2014 [cit. 2021-4-25]. Do-
stupné z: http://hdl.handle.net/11012/33455. Bakalarska prace. Vysoké uceni technickeé v
Brné. Fakulta podnikatelska. Ustav ekonomiky. Vedouci prace Pavel Mradek.

8 \/ASTIKOVA, Miroslava. Marketing sluZeb - efektivné a moderné: efektivné a moderné [online].
2., aktualizované a rozsitené vydani. Praha: Grada Publishing, 2014 [cit. 2021-4-25]. ISBN
9788024750378.
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a) Pobytovy cestovni ruch — zékaznici, které hledaji ubytovani za G¢elem rekreacnim, pra-
covnim nebo jinym

b) Tranzitni cestovni ruch — zakaznici, které projizdeji danym tzemim a hledaji ubytovani

za ucelem prenocovani

Hotel ,,U Starého Zamku* primarné se zam¢fi na tranzitni cestovni ruch. Divodem k tomu
je blizkost dalnice a tim padem i moZnost zacilit turisty, cestujici autem a hledajici ubytovani pies
noc. VétSina piimé konkurence v okoli taky je primarné zacilena na tento segment, jelikoz poloha
poskytuje vyhodu pii cilovani tohoto segmentu. Do tohoto segmentu patii hlavné zahrani¢ni turisty,
cestujici pres Ceskou republiku.

Nevylucujeme ale i segment pobytového cestovniho ruchu. Pro osloveni tohoto segmentu
vyuzijeme spoluprace s Donatovym Mlynem, ale také oslovime potencialni zakazniky pomoci we-
bovych stranek a internetovych rezervacnich portald. Do tohoto segmentu v nasem piipadé patii
hlavné tuzemsti turisty, jelikoZz zahranicni turisty jsou hlavné orientovana na velka mésta. Velkou
¢ast této skupiny tvoii tuzemsti turisty, které se chystaji pies vikend do ptirody — v tom ptipadé se
jedné o délku pobytu jedna az dve noci. Dalsi ¢ast segmentu tvoii zdkaznici zafizeni pro potfadani
oslav, svateb a akci Donatiiv Mlyn — podobné¢ jako u turistu jedna se o délku pobytu jedna az dve
Nnocl.

Jak je vidét z odstavci nahote, primarné je hotel orientovan na kratkou dobu pobytu do dvou
noci, tedy jedna se o kratkodoby cestovni ruch. Hotel neni vhodny na dlouhodoby cestovni ruch
z toho diivodu, ze neposkytuje zddné nadstandardni sluzby a nenabizi volnocasové aktivity. Hotel
také nema vlastni restaurace ani snidani, coz je zasadni pfti cilovani na dlouhodoby cestovni ruch.
Vybaveni hotelu vsak je dostatecné jak pro ucely tranzitniho, tak i pro Gcely kratkodobého pobyto-
vého cestovniho ruchu. Oslovujeme vSichni vékové skupiny, od teenagert po seniory. Nejlip ubyto-
vani vyhovuje pro rodiny s détmi, jelikoz disponuje moznosti spole¢ného pokoje a také vlastni ku-
chytikou v pokoji. Také doméaci mazlicky jsou povolené, coz oslovi zdkaznici se psem, kockou, nebo

jinym zvifetem.
3.12.2Produkt (Product)

Produktem hotelu ,,U Starého Zamku* jsou ubytovaci sluzby. Sluzba dle Vastikové je kom-
plexni pojem, ktery zahrnuje v sob& materialni prvky, nematerialni prvky a psychologické prvky®.
V feseném piipadé do materialnich prvku patii hlavné pokoj a jeho vybaveni a dale parkovani. Do
nemateridlnich patii pohostinnost a vstficnost personalu, vnéjsi vzhled hotelu, vyhled na krajinu,
vzhled a ptehlednost webovych stranek. Psychologické prvky jsou té€sné spjaté s nemateridlnimi
a jsou individualni pro kazdého zakaznika. Mize se jednat naptiklad 0 osobni preferenci, doporuceni
od znamého, pohodlna lokace, blizké sousedstvi s kulturni pamatkou atd. Na téchto tfech pilifich

8 \/ASTIKOVA, Miroslava. Marketing sluZeb - efektivné a moderné: efektivné a moderné [online].
2., aktualizované a rozsitené vydani. Praha: Grada Publishing, 2014 [cit. 2021-4-25]. ISBN
9788024750378.



kotvi takzvana image sluzby. Chceme byt vnimané zakaznikem pozitivné, a tak snazime zesilit po-
skytovanou sluzbu ze vSech tfech hledisek.

Predevsim zesilime materialni stranku tim, ze nabidneme kvalitni pokoje s modernim vyba-
venim. Kazdy pokoj bude obsahovat nejen zakladni vybaveni, ale i trezor a vlastni kuchynku. Ku-
chynsky kout vcetné vybaveni je velkou vyhodou oproti konkurence, jelikoz dovoluje $ir§i moznosti
za stejnou cenu. Hoste zcela svobodné mohou vafit ze svych potravin, které je mozné také zakoupit
v obchodu vedle. Kuchynka v kazdém pokoji také dovoli zmirnit dopad nasi slabé stranky — absence
restaurace a nabidky snidani. Dal$i vyhodou materialni stranky poskytovanych sluzeb je parkovani
u hotela zdarma.

Hotel bude mit celkové 14 pokojii a dale provozni mistnosti. Pokoje budou rozdélené na
standardni pokoje a rodinné. Standardnich pokojt je celkoveé 7, a rodinnych taky 7. Kazdy pokoj je
vybaven vlastni kuchyiikou. Standardni pokoj mé 2 jednolizkové posteli, které se daji bud’ rozesta-
vit, anebo nechat u sebe. Takovym zplsobem pokoj je vhodny jak pro jedince, cestujici spolecné,
tak i pro man-zelé. Kapacita standardniho pokoje je 2 osoby plus 1 osoba za pfiplatek (na rozkladaci
posteli). Rodinny pokoj ma 1 dvoultizkovou po-stel a 2 spaci gauci (daji se slozit béhem dne, anebo
nechat v rozloZzeném stavu). Kapacita rodinného pokoje je 4 osoby plus 1 osoba za ptiplatek. Celkova
kapacita hotelu je 56 hostli ubytovanych najednou.

Vyhodami nematerialni stranky poskytovanych sluzeb je predevsim vstiicnost personalu
a staroveéky vzhled hotelu, které planujeme pouze zdtraznit pomoci rekonstrukce. Z oken pokoji se
hostem otevii krasny vyhled na vodni nadrz na jedné strané a na Souticky zamek ze druhé. Statek je
umistén v srdci obce, ale soucasné stoji v urcité vzdalenosti od obydlenych domu, a tim padem ne-
muze dojit ke konfliktu zajmu mezi hoste hotelu a sousedi. Mimo jiné v hotelu bude celoro¢né pfi-
stupna zahradka s posezenim pro zékazniky s vyhledem na okolni krajinu. Pfijezd do hotelu bude

vvvvvv

individualni domluvy.

Co se tyée psychologické stranky budeme se snazit 0 neustale zlepSovani v souvislosti s pia-
nim zakazniku. Jelikoz jde 0 pomérné maly hotel skoro vzdy lze projednat piani individualné a do-
mluvit se na tom, co nejvic vyhovuje hostu. Budeme také sbirat zpétnou vazbu a monitorovat spo-
kojenost s nasimi sluzbami a nabidky na zlepseni.

3.12.3Cena (Price)

Predbéznou cenu sluzeb hotelu ,,U Starého Zamku“ jsem stanovila na zakladé cen konku-
rence. Ceny konkurence byli uvedené v Porterovém modelu 5 konkurenc¢nich sil a pohybuji se od
450 K¢ do 850 K¢ za noc na jednu osobu. Pfi stanoveni ceny jsem se orientovala na horni hranice,
jelikoz dolni hranice odpovida velmi nizkému tGrovni sluzby, ktery se nechystame nabizet.

V tabulce ¢islo 14 jsem zpracovala predpokladanou cenu pro hotel ,,U Star¢ho Zamku®. V
piipadé plné obsazenosti standardnich pokoji bude moznost ubytovani 1 osoby i v rodinném pokoji,
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pokud momentalné budou volné kapacity. Ptiplatek za dals$i osobu (rozkladaci postel) se plati za
kazdou noc. Doméci mazlicky budou povolené za jednorazovy ptiplatek ve vysi 200 K¢.

Tabulka 15 Cena ubytovani "U Starého Zamku" (vlastni zpracovdani)

Nazev polozky Cena za noc Cena pri ubytovani ode dvou
noci (cena je uvedena za noc)

Standardni pokoj — 1 osoba 850 K¢ 800 K¢

Standardni pokoj — 2 osoby 1400 K¢ 1350 K¢

Rodinny pokoj — 2 osoby 1600 K¢ 1550

Rodinny pokoj — 3 osoby 1900 K¢ 1850 K¢

Rodinny pokoj — 4 osoby 2100 K¢ 2050 K¢

Priplatek za kazdou dalsi osobu 400 K¢ 400

Ptiplatek za domaciho mazlicka 200 K¢ 200

Jak je vidét z tabulky cena bude nizsi pro delsi ubytovani, coz mize byt zakaznikem vnimano
jako ptijemny bonus.

3.12.4Misto (Place)

Hotel ,,U Starého Zamku* ma velmi vyhodnou polohu hned u sjezdu ¢islo 56 z dalnice D1.
Hotel je tim padem snadno pfistupny pro cestujici podél dalnice. Ze vSech ubytovacich zatizeni
v okoli ,,U Starého Zamku* se nachazi nejbliz ke sjezdu z dalnice. Pfitom hotel se nachazi v krasném
okoli s vyhledem na feku a vodni ptehradu, dalnice neni z hotelu slyset. Hotel sousedi s narodni kul-

turni pamatkou — Soutickym Zamkem.

V pé&si vzdalenosti od hotelu se nachazi obchod s potravinami, restaurace, a dale muzeum
aufad. Z hotelu je vidét oblibené vyletni misto — soutok fek Zelivky a Sazavy, které je také v p&si
vzdalenosti. V blizkosti se nachazi i zatfizeni pro pofadani oslav Donativ Mlyn, se kterym je plano-

vana spoluprace. Vice k poloze hotelu je feceno v ramci kapitoly ,,Popis lokace*.

Pro distribuce sluzeb hotel ,,U Starého Zamku* bude vyuzivat hlavné nepiimych distribuc-
nich kanald, jako jsou internetové portaly pro rezervace ubytovani, internetovy portal uDalnice.cz
a reklama pi‘es partnery (Donativ Mlyn, restaurace U Petr(, Souticky ufad). Z internetovych portala
hlavné vyuzijeme nasledujicich: Booking.com, Hotels.com, Agoda, Trivago, Hotels.cz. Zminénym
internetovym portalem hotel bude platit za zprostfedkovani sluzeb. Mimoto vyuzijeme i ptimych
distribu¢nich kanali, a pravé mozZnosti rezervaci piimo pies hotelové webové stranky a ubytovani

bez rezervace ptedem. Ptimé distribuéni kanaly jsou vyhodné&jsi, jelikoz hotel nemusi platit poplatky,

ale pocitame se s tim, Ze vétSinu zakazniki obdrzime pies nepiimé distribucni kanaly.
3.12.5Propagace (Promotion)

Predevsim se zamétime na internetovou reklamu, a to primarné pfes internetové rezervacni
portaly, diskusni fory, reklamu ve vyhledavaci a webové stranky hotelu. V ramci reklamy ve vyhle-
davaci pijde o PPC reklamu ve vyhledavaci Google (vyhledavani kliovych slov). Cilem pouziti
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Google ads je zviditelnit se na prvni strance vyhledavace a tim padem i postupné vytvafet image
firmy. Jednim z nejdilezitéjsich faktort jsou recenzi a ohodnoceni zakaznikd, a to jak na rezervac-
nich portalech, tak i na platformach pro sdileni zkusenosti, jako je naptiklad Tripadvisor. Bodové
ohodnoceni je zakladnim faktorem a musime peclivé dbat na to, aby hotel nemél piili§ nizké ohod-
noceni. Ubytovaci zafizeni, poznamenané jednou nebo dvéma body z péti moznych mé minimalni
Sance zaujmout pozornost potencialniho zakaznika. Hned po ohodnoceni potencialni zakaznici ale
zacCinaji patrat po referencich. Pozitivni komentare plni tady propagacni roli a dokazou ptichylit lidi
prave k nasi nabidce. Musime ale myslet na to, Ze staci jen malo negativnich komentait, aby lidi
odradit. Spokojenost zakaznikd je tedy klicem k uspé$né propagaci timto zptisobem.

Dalsi dilezitou polozkou je propagace pies partnery. Jde 0 doporuceni nasich sluzeb zakaz-
niktim partnert, a to bud’ formou osobniho doporuéeni (face-to-face, telefon, mail) nebo formou in-
zerce na webu partnerd. Jde predevsim 0 nasledujici partnery: Donatiiv Mlyn, restaurace U Petru,
Souticky trad, muzeum Soutice. Pro ispéSnost teto formy propagaci musi byt nasi partnery sami
presvédcené o kvalité nasich sluzeb a mit k nam pozitivni vztah, ktery musime kultivovat. Partnery

musi mimo jiné byt v€asné informované 0 zménach v nabidce sluzeb nebo jinych aktualitach.

Propagaci nasich sluzeb poskytuji dale i webové stranky naseho hotelu. VéEtsinou se tam do-
stanou lidi bud’ ptes kliknuti na reklamu anebo pii vyhledavani ubytovani v konkrétni lokalité. Chys-
tame se vyuzit sluzeb Google ads na zac¢atku podnikéani a dale vyuzivat sluzeb ptilezitostné. Webové
stranky musi poskytovat nejkompletnéjsi informaci 0 nabizenych sluzbach, byt piehledné a ptisobit
piijemné. Webové stranky budou dostupné ve ¢tyfech jazycich: ¢eStina, ruStina, ném¢ina a anglic-
tina. Web musi byt pravidelné aktualizovan. Zakaznici jsou motivované objednat sluzbu pies web,
jelikoz cena je mirné€ nizsi v disledku toho, Ze neplatime zprostredkovani. Kromé webovych stranek
vyuzijeme i socialnich medii: Facebook a Instagram.

Krom¢ internetové reklamy se soustfedime i na off-line reklamu. V ramci off-line propagaci
pouzijeme reklamu na billboardech, tisténé letaky, banery a vizitky. Reklama na billboardech bude
pouzita na zacatku podnikani a dale prilezitostné, vzhledem k vysoké cené. Banery budou vyvésené
vedle sjezdu z dalnice a podél cesty k hotelu. Letaky a vizitky budou umisténé u partnerd a na recepci
hotelu.

V ramci internetové propagace dileZité je nejen poskytnout relevantni informaci, ale i oslo-
vit potencidlniho zadkaznika pomoci vizualni stranky. Dale nasleduji konkrétni navrhy na design. Na
obrazku ¢islo 11 jsem predstavila navrh na logo hotelu ,,U Starého Zamku*.



Obrdzek 11 Navrh na logo (vlastni zpracovdni, pouzZito
verejné dostupného obrdzku https://purepng.com/pu-
blic/uploads/large/castle-sws.png)

Co se tyCe rezervacnich portalt, zasadnim bodem je poskytnout fotografie, které jsou
schopné zaujmout na prvni pohled, jelikoz pravé obrazek je prvnim, co vnima potencialni zakaznik.
Inzerce na internetovém rezerva¢nim portalu jsem ramcove znazornila na obrazku ¢islo 12.

Hotel "U Starého Zimku"
e ¥

Hotel "U Starého Zamku" nabizi hostiim pfijemné a klidné ubytovani
s vyhledem na historickou pamidtku a malebné okoli vodni nddrzi
Svihov. MiiZete strévit sviij ¢as tim, Ze se vydate na prochazku do
prirody, navstivite bouflivy soutok dvou fek, anebo se vydite do muzea.
Ubytovini je idedlni volbou pro jednodenni ¢i vikendovy pobyt pro
celou rodinu. VSechny pokoje jsou vybavené dle modernich pozadavki,
av$ak celym statkem prolind atmosféra starych dob. Zaméstnanci hotelit
Vim radi pomiizou a zodpovédi piipadné dotazy.

Obrdzek 12 Inzerce - ramcovy obsah (vlastni zpracovani)



Na obrazku ¢islo 13 piedstavuji navrh na design letaku hotelu ,,U Starého Zamku“.

HOTEL

U STAREHO ZAMKU

CENA UBYTOVANI

Obrdzek 13 Navrh na letak (vlastni zpracovani)

3.12.6Lidé (People)

Hotel ,,U Starého Zamku* je myslen jako rodinné podnikani, kde stalé¢ zaméstnanci jsou vy-
hradné ¢leny rodiny. Jde o 4 lidi: matku, otce a dvé dcery. V dobé otevieni recepce (od 12:00
do 23:00) se v hotelu vzdy bude nachézet aspon jeden ¢len rodiny, za vyjimkou specifickych ptipadi.
Béhem sezony anebo pfi velkém objemu praci bude rodina vyuZzivat praci brigadnikti. Rovnéz bri-
gadniky budou pomahat pii rekonstrukei. Denni plat jedno-ho brigadnika ¢ini 1 000 K¢ a je vyplacen
vzdy koncem pracovniho dne (8 hodin prace). Dale bude vyuzito odbornych sluzeb pro instalatérskeé,
zednické a jiné prace, vyzadujici odborné kvalifikace. Plat brigadnikt a naklady na této prace jsou
zapocitané ve finan¢nim plédnu v nakladech na rekonstrukci. Plat brigadnika je soucasti polozky
,»Ostatni prace®. Hotel vyuzije sluzeb tcetni pro kalkulace dani a ucetnich vykazu.
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Kompetenci mezi ¢leny rodiny jsou rozdélené nasledujicim zptsobem:

a) Otec — projektové prace, vedouci rekonstrukce, zivnostensky list

b) Matka — finance, recepce, ucetnictvi

c) Starsi dcera — marketing, design, prace s dodavateli a partneti

d) Mladsi dcera — komunikace se zékazniky, spravce webovych stranek, podpora IT

3.12.7Procesy (Process)

Jde o proces poskytovani sluzby, ktery je nedilnou soucasti samotné sluzby. Jsou zde zahr-
nuté vSechny postupy a ¢innosti, diky nimzZ je sluzba poskytovana. Kvalitni proces musi byt stru¢ny
a prehledny, ¢imz uSetii ¢as nejen zaméstnanci, ale i zakazniku. Lidé preferuji sluzby, objednavkou
kterych nestravi ptili§ hodné ¢asu. Pro zkvalitnéni procest musime dbat na rychlost obsluhy a jak
dlouho zékaznik musi ¢ekat na vyfizeni kazdého jednotlivého kroku, a pak na tom, nakolik pfijemny
je Cas Cekani®,

Zprostiedkovatele, respektive internetové rezervacni portaly, piebiraji proces rezervace
na sebe. Rezervace ale je pouze Casti sluzby a po ni musi nasledovat fada dalSich krokt, jako jsou:
in, zdkaznicky servis béhem pobytu, check-out, prosba o zpétnou vazbu. V piipadé selhani nékteré
Z ¢asti procesu musime byt pfipravené pfiznat vinu a nabidnout zékazniku spravedlivou odménu. Je
to velmi dulezité, jelikoz riskujeme nespokojeného zakaznika, a ve vysledku §patné ohodnoceni a re-
cenzi.

3.12.8Materialni prostiedi (Physical environment)

Dle Vastikové materialni prostedi urcuje prvni dojem, ktery je u zdkaznika vyvolan hned,
jak vstoupi do budovy®’. Tento prvni dojem, ktery se dostane do pov&domi za pouhy okamzik, je
schopen vyznamnym zpusobem ovlivnit celé chovani hosta a vyvolat urcité o¢ekavani 0 sluzbé —

bud’ pozitivni anebo negativni.

V ptipadé€ hotelu ,,U Starého Zamku‘ usilujeme 0 to, pfiznivé naladit zakaznika, uZ od mo-
mentu, kdy vjede nebo vstoupi do vrat. Hned z prvnich kroku zakaznik se dostane do tGtulného vniti-
niho dvorku, obklopeného stfedovékym statkem. Vybaveni uvnité musi byt kvalitni a moderni, ale

8 \VELICKOVA, Daniela. Marketingovy mix sluzeb [online]. Brno, 2014 [cit. 2021-4-25]. Do-
stupné z: http://hdl.handle.net/11012/33455. Bakalarska prace. Vysoké uceni technické v
Brné. Fakulta podnikatelska. Ustav ekonomiky. Vedouci prace Pavel Mragek.

8 \VASTIKOVA, Miroslava. Marketing sluzeb - efektivné a moderné: efektivné a moderné [online].
2., aktualizované a rozSifené vydani. Praha: Grada Publishing, 2014 [cit. 2021-4-25]. ISBN
9788024750378.
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musi také odpovidat celkovému stylu. Proto, naptiklad, volime difevény nabytek do pokoje a histo-
rické krajinomalby na sténach. Z oken pokojii se otevird krasny vyhled na zdmek a ptirodu. Dilezi-
tou roli hraji i takové faktory, jako je Cistota, teplo a dostatek svétla.

3.13Financ¢ni plan

klad€ finan¢nich analyz zhodnotim, jestli potencidlni podnikani bude ziskové, a tim padem Zzivota-
schopné. Pokud by vysledné zhodnoceni finanénich ukazateli svéd¢ilo o tom, Ze podnikdni bude
ztratovym, musime realizovani podnikatelského planu zastavit.

3.13.1Zakladatelsky rozpocet a zdroje kryti

Sestaveni zakladatelského rozpoctu a urceni zdroja kryti by mélo predchazet kazdému pod-
nikani. Cilem sestaveni zakladatelského rozpoctu je urcit mnozstvi finan¢nich zdrojt, pottebné pro
zacatek podnikani. Je dulezité chapat, Zze dokud se podnikani ,,rozjizdi“ velmi pravdépodobné je, ze
budeme spiSe vynakladat prostiedky, pficemZ piijmy budou minimalni. Neméné dulezité je od za-
¢atku definovat zdroje kryti potfebnych financi. Jde 0 dvé moznosti kryti: z vlastnich zdrojt a z ci-
zich. Pricemz do vlastnich zdroji patii vklady majiteld, kapitalové fondy, fondy tvorené ze zisku
a hospodarsky vysledek. Do cizich zdroja patii avéry a zavazky.

V ptipadé daného podnikatelského planu pro kryti majetku bude pouzito vyhradné vlastnich
zdroju. Jelikoz jde 0 zacinajici podnikani, které zatim netvofilo zadny zisk, pjde predevsim o vklady
majiteld. Takovy zptsob financovani ma jak vyhody, tak i nevyhody. Hlavni vyhoda spoéiva v tom,
Ze nejsme vazané na zadnou tieti stranu a podnikame plné na vlastni riziko. Prakticky to znamena,
ze i v piipadé, kdyby podnikani zkrachovalo, nemusime vyplacet zadné zavazky a ru¢ime pouze do
vyse svého majetku. Nevyhoda je v tom, ze financovani pouze z vlastnich zdroji znamena znacné
finan¢ni omezeni. Musime si vystacit s ur€itou stanovenou vysi zakladatelského rozpo¢tu, ktera ne-

muze byt v zadném ptipade piekrocena.

Hlavnimi zdroji kryti majetku jsou rodinné tspory a finance z prodeje jiné nemovitosti. Za-
kladatelsky kapital byl ziskan ve dve etapy, pficemz z prvni ¢astky byla financovana koupé nemovi-
tosti, a druha ¢astka se pouzije na financovani rekonstrukce, vybaveni a jiné naklady, souvisejici se
zaCatkem provozu. VySe prvni ¢astky, jez byla zaplacena za statek s hospodaiskym zazemim, je
3100 000 K¢. Druha ¢astka byla ziskana prodejem jiné nemovitosti a ¢ini 5 250 000 K¢.

Nerozsahlejsi polozkou nakladii na zahajeni provozu kromé samotné koup€ nemovitosti je
rekonstrukce statku. Pfedpokladané naklady na rekonstrukce jsem rozhodla navysit 0 5 %. V tabulce
¢islo 15 je uveden odhad celkové ceny rekonstrukce, kterd je dale délena na jednotlivé polozky.
Vsechny ceny jsou uvedené véetné DPH a jsou zaokrouhlené na celé koruny.
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Tabulka 16 Predpokladané naklady na rekonstrukce (vlastni zpracovani)

Nazev polozky Cena v K¢

Strecha — taSka TONDACH 204 428,00
Stfecha — zatepleni 64 872,00
Okna plastova (zékladni a obloukova) 310000,00
Tepelné cerpadlo 320000,00
Dvefe venkovni 100400,00
Podlaha 380300,00
Elektfina 270000,00
Topeni 280000,00
Kanalizace a vodovod 340500,00
Zednickeé prace 70000,00
Instalatérské prace 190000,00
Obklady a dlazba 150000,00
Interiérové prace 400800,00
Ostatni prace 300000,00
Celkova cena 3112000,00
Pfirazka 5% 155600,00
Celkova cena véetné prirazky 3267600,00

Nize jsou vysvétleni postupy kalkulace nékterych polozek z tabulky predpokladanych na-
kladt na rekonstrukei.

Cena polozky ,,Sttecha — taSka TONDACH® byla kalkulovana pro tasku TONDACH
SAMBA za 31,06 K¢/ks. Na 1 m2 je potieba 11,7 ks tas-ky, tedy cena za 1 m2 je 363,4 K¢. Cena
tasky pro 561 m2 ¢ini 204 428 K¢.

Cena polozky ,,Stfecha — zatepleni* byla kalkulovanéd dle odhadu ceny zatepleni 259,49
Ké/m?2. Je potieba zateplit celkove 250 m?2 stfechy a cena zatepleni tedy ¢ini 64 872 K¢.

Cena polozky ,,Okna plastova“ byla kalkulovana pro 41 okno s primérnou cenou 7 561 K¢
za Kus.

V tabulce cislo 16 je uvedeny odhad ceny vybaveni pokoji. V hotelu bude 14 standardizo-
vanych pokojt se zakladnim vybavenim vcéetné€ vlastni kuchynky. Pficemz 7 pokoji je rodinnych a
7 pokoju je standardnich. V kazdém rodinném pokoji je dvoultizkova postel a gau¢, v kazdém stan-
dardnim pokoji je 2 jednoltizkové posteli. plano-vano s 2 jednolizkovymi posteli a 7 s dvoultzkovou
posteli. V tabulce niZe jsou uvedené naklady na jednotlivé polozky, a nasledné celkové naklady.
Vsechny ceny jsou uvedené véetné DPH.
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Tabulka 17 Predpokladané naklady na vybaveni (vlastni zpracovani)

Nazev polozky Cena za ks v K¢ | Pocet Cena celkové
Postel jednoltizkova (véetné matrace) 2000,00 14,00 28000,00
Postel dvoultizkova (véetné matrace) 4000,00 7,00 28000,00
Spaci gau¢ (rozkladaci) 2000,00 7,00 14000,00
Rozkladaci postel 800,00 14,00 11200,00
Noéni stolek 800,00 28,00 22400,00
Kfeslo 3000,00 14,00 42000,00
Jidelni set (sttl a zidle) 4300,00 14,00 60200,00
Skfifi 7500,00 14,00 105000,00
Trezor 3600,00 14,00 50400,00
Lampa 2000,00 28,00 56000,00
Kuchyniska sténa 29900,00 14,00 418600,00
Sprchovy kout 6000,00 14,00 84000,00
Zéachod 3000,00 14,00 42000,00
Ostatni (povleceni, vybaveni do kuchyné, 1000,00 14,00 14000,00
ruéniky atd.)

Celkova cena 975800,00

Dalsi ¢ast nakladt tvofi marketing. Jelikoz podnikani sleduje penetra¢ni strategie, nelze pod-
cenovat naklady na propagace. V tabulce ¢islo 17 jsem definovala naklady pro jednotlivé marketin-

gové polozky a dale celkové naklady na marketingovou kampaii.

Tabulka 18 Predpokladané naklady na marketing (vlastni zpracovani)

Nazev polozky Cena v K¢
Tvorba webovych stranek 5500,00
Registrace domény 240,00
Reklama na billboardu 12000,00
Tisténa reklama (banery, letdky, vizitky atd.) 10000,00
Google Ads 20000,00
Ostatni marketingové naklady 20000,00
Celkova cena 67740,00

U polozky ,,Reklama na billboardu“ se pocita s dvoumeésic¢ni reklamou v prvnich mésicich
od otevieni. Reklama na billboardu na mésic stane 6 000 K¢.

Celkové naklady na rekonstrukce, vybaveni a marketing ¢ini 4 311 140 K¢. Vyse dostupnych

vlastnich zdrojd je 5 250 000, tim padem nam porad zbyva 938 860 K¢&. Tyto finance navic jsou
zajisté-nim a mohou byt pouzité v ptipadé prekroceni rozpoctu.
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3.13.2Predpokladané prijmy

Odhad pfijmi je dulezity pro kalkulace dalSich financnich vypoctt, predevsim Cash Flow.
Piedpokladané ptijmy jsou kalkulované pro prvnich 6 let od zacatku provozu hotelu. Hodnoty jsou
kalkulované pro tii varianty scénatu: optimistickou, realistickou a pesimistickou variantu. Kalkulace
jsou provedené na zaklade piredbéznych cen, stanovenych v ramci marketingového mixu.

Jak jiz bylo zminéno v marketingovém planu, maximalni kapacita hotelu je 56 hostii najed-
nou. Tento pocet hostli mize byt ubytovan za podminky, Ze v kazdém standardnim pokoji bude
ubytovano 3 osoby, a v kazdém rodinném — 5 osob. V tabulce ¢islo 19 jsem vypocitala vysi maxi-
malniho denniho pfijmu. Do vysi maximalniho denniho piijmu nejsou zapocitané pripadné poplatky

za domacich mazli¢ka.

Tabulka 19 Maximdlni denni prijem (vlastni zpracovani)

Nazev polozky Cena za Pocet rezervaci Vysledna cena
polozku

Standardni pokoj - 2 osoby 1400,00 7,00 9800,00

Rodinny pokoj - 4 osoby 2100,00 7,00 14700,00

Priplatek za dalsi osobu 400,00 14,00 5600,00

Celkovy denni piijem 30100,00

Pii teoretické stoprocentni obsazenosti 365 dni v roce by ro¢ni piijem ¢inil 10 986 500 K¢&.
Samoziejmé, tato hodnota je pouze teoretickd a neni dosazitelna, pouZzijeme ji ale pro kalkulace pred-

pokladanych piijmut ve tfech scénaftich.

Dle statistiky CzechTourism sezonni obsazenost ubytovacich zatizeni ve Stiedoceském kraji
v roce 2019 byla od 51,98% do 55,35% v mésicich ¢erven az srpen. V roce 2020 tato hodnota se
pohybovala od 27,77% do 47,43%. Stfedni obsazenost béhem ostatnich mésicti v roce 2019 ¢inila
42%, av roce 2020 — 23,6%%%, Procentuélni obsazenost ubytovacich zatizeni ve Stiedoceském kraji

byla a z{stava relativné vysoka v porovnani s ostatnimi kraji®.

8 OTAVA, Jan. Obsazenost ubytovacich kapacit z rezerva¢niho systému Previo. CzechTou-

rism [online]. 29. 5. 2020 [cit. 2021-4-25]. Dostupné z: https://tourdata.cz/dopady-covid/obsaze-
nost-ubytovacich-kapacit-z-rs-previo/

8 SCHNEIDER, Michal. Aktualni obsazenost a jeji predikce, ceny ubytovani. CzechTourism [on-
line]. 1. 4. 2021 [cit. 2021-4-25]. Dostupné z: https://tourdata.cz/data/predikce-obsazenosti-a-cen/
% KUPCIKOVA, Tereza. HUZ 2020: Stfredogesky kraj: Hosté v hromadnych ubytovacich zafizeni z
pohledu StfedoCeskeého kraje. CzechTourism [online]. 18. 2. 2021 [cit. 2021-4-25]. Dostupné z:
https://tourdata.cz/regionalni-reporty/kraje/huz-2020_-stredocesky-kraj/
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Tabulka 20 Obsazenost ubytovacich zarizeni ve Stredoceském kraji 2019-2020 (vlastni zpracovani dle CzechTourism)

Obsazenost ubytovacich zarizeni 2019 2020
Sezona (€erven—srpen) 51,98 %-55,35 % 271,77 %4743 %
Nesezona (zafi—kvéten) 42 % 23 %

Z tabulky ¢islo 20 je vidét, Ze rok 2020 se vyznacoval propadem obsazenosti ubytovacich
zafizeni, a to jak béhem sezony, tak i béhem ostatniho obdobi.

V tabulce ¢islo 21 jsem definovala predpokladanou obsazenost hotelu ,,U Starého Zamku*
pro optimistickou, realistickou a pesimistickou variantu. Pfi stanoveni pravdépodobnych hodnot ob-
sazenosti jsem vychazela z provedenych analyz. Hodnoty obsazenosti uvadim od roku otevieni ho-
telu. Pismeno S Vv tabulce oznacuje ,,sezona“ a pismeno N — ,,nesezona®.

Tabulka 21 Predpokladana obsazenost hotelu "U Starého Zamku" (viastni zpracovani)

2023 2024 2025 2026 2027 2028
S N S N S N S N S N S N
Optimisticky 50% | 40% | 52% | 42% | 54% | 44% | 55% | 45% | 55% | 45% | 55% | 45%
scénar
Realisticky 40% | 30% | 45% | 35% | 50% | 37% | 51% | 40% | 51% | 40% | 51% | 40%
scénar
Pesimisticky 20% | 15% | 22% | 17% | 25% | 20% | 30% | 25% | 30% | 25% | 30% | 25%
scénar

Z tabulky nahote je vidét, ze prvni tii roky podnikani obsazenost roste a dale se ustali na

urc¢itych hodnotach. Divodem je rostouci povédomi o hotelu u potencialnich zakaznik.

V tabulkach ¢islo 22 az 24 je predstavena kalkulace predpokladanych piijmu na tfi roky pro

optimisticky az pesimisticky scénare.

Pro kalkulace predpokladanych ptijmi v optimistickém az pesimistickém scénafich jsem
vypocitala maximalni mozny piijem pii plné obsazenosti béhem sezony (3 mésice) a béhem nese-
zony (9 mésictt). Nejprve jsem vypocetla maximalni mésicni piijem, a to tak, Ze jsem vydélila ma-
ximalni ro¢ni pfijem dvanacti. Maximalni mésicni piijem ¢ini 915 541 K¢&. Nasledné jsem vypocitala

maximalni mozny pfijem pro sezonu a nesezonu:

a) Maximalni mozny piijem b&hem sezony (3 mésice) = 2 746 623 K&
b) Maximalni mozny pfijem béhem nesezony (9 mésicti) = 8 239 869 K¢



Tabulka 22 Predpokladany priijem — optimisticky scénar (vlastni zpracovani)

Rok Obsazenost Piijem Obsazenost Piijem Celkovy pFijem
sezona sezona nesezona nesezona
2023 0,50 1373312 0,40 3295948 4669259
2024 0,52 1428244 0,42 3460745 4888989
2025 0,54 1483176 0,44 3625542 5108719
2026 0,55 1510643 0,45 3707941 5218584
2027 0,55 1510643 0,45 3707941 5218584
2028 0,55 1510643 0,45 3707941 5218584

Tabulka 23 Predpokladany prijem — realisticky scénar (viastni zpracovani)

Rok Obsazenost Piijem Obsazenost Piijem Celkovy prijem
sezona sezona nesezona nesezona
2023 0,40 1098649 0,30 2471961 3570610
2024 0,45 1235980 0,35 2883954 4119935
2025 0,50 1373312 0,37 3048752 4422063
2026 0,51 1400778 0,40 3295948 4696725
2027 0,51 1400778 0,40 3295948 4696725
2028 0,51 1400778 0,40 3295948 4696725

Tabulka 24 Predpokladany prijem — pesimisticky scéndr (vlastni zpracovdani)

Rok Obsazenost Pfijem Obsazenost Piijem Celkovy prijem
sezona sezona nesezona nesezona
2023 0,20 549325 0,15 1235980 1785305
2024 0,22 604257 0,17 1400778 2005035
2025 0,25 686656 0,20 1647974 2334630
2026 0,30 823987 0,25 2059967 2883954
2027 0,30 823987 0,25 2059967 2883954
2028 0,30 823987 0,25 2059967 2883954

V tabulkach jsem popsala variace ptijmi dle riznych scénari. V dalSich vypoctech budu
pracovat s realistickym scénarem. Tento scénaf odpovida nejpravdépodobnéjsimu vyvoji budouc-

nosti, a proto v ho o¢ekavame v prvni rade.
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3.13.3Predpokladané naklady

Odhad nakladi potiebujeme predevsim pro sestaveni Vykazu ziskll a ztrat a nasledné pro
Rozvahu. Predpokladané naklady pro hotel ,,U Starého Zamku* uvddim podobné jako u ptijmt pro
prvnich 6 let provozu, tedy zacinaje rokem 2023. Néklady pro pfedchazejici roky jsou znazornéné
v podkapitole ,,Zakladatelsky rozpocet a zdroje kryti* a patfi k investicnim nakladim. Vyse pfedpo-
kladanych nakladt od roku 2023 jsem znéazornila v tabulce ¢islo 26.

Tabulka 25 Predpoklddané naklady (vlastni zpracovani)

Nazev polozky 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Spotfeba materialu (opravy, 10000 20000 20000 20000 20000 20000
vybava pokojli)

Spotieba elektiiny, vody, 290400 336000 350000 | 372000 372000 372000
plynu

Poplatky za zprostfedkovani 4000 4000 4000 4000 4000 4000
(internetové rezervacni por-

taly)

Poplatky za propagace (pro- 28000 16000 16000 | 16000 | 16000 16000
pagacni tisk, billboard, Goo-

gle ads)

Poplatky za vedeni podnika- 672 672 672 672 672 672
telského uctu

Poplatky za vedeni Gcetnictvi 12000 12000 12000 12000 12000 12000
Poplatky za internet a telefon 4200 4200 4200 4200 4200 4200
Dan z nemovitosti 15000 15000 15000 15000 15000 15000
Poplatky za odpad a ostatni 2000 2000 2000 2000 2000 2000
mistni poplatky

Mzdové a osobni naklady 100000 150000 200000 | 250000 250000 250000
(brigadniky)

Néklady na udrzbu, spotiebni 50000 50000 50000 50000 50000 50000
material (rucniky, zarovky,

myci prostiedky atd.)

Odpisy nemovitosti 1054 1054 1054 1054 1054 1054
Naklady celkem 517326 610926 674926 | 746926 746926 746926

Z tabulky nahote je vidét, ze naklady prvni tii roky rostou. Divodem k tomu je zvySujici se
pocet zdkaznikl. Ze stejného divodu roste spotieba elektiiny, vody a plynu. Podobné rostou i
mzdové naklady, jelikoz se zvySujicim se poétem hosti je vEtSi potfeba vypomoci, a tim padem
potiebujeme vic brigadnikti hlavn€ béhem sezony. Spotfeba material je nizsi v prvnim roku, protoze

vybaveni pokojt je zcela nové a zatim nepotiebuje zadné vétsi opravy.

Nemovitost spada do 5. odpisové skupiny s dobou odepisovani 30 let. Pro kalkulaci vysi
odpisu jsem pouzila vzorec pro rovnomérné odepisovani: ro¢ni odpis = (vstupni cena/100)*sazba,
pfi¢emz sazba pro prvni rok odepisovani je nizsi. Sazba pro prvni rok odepisovani je 1,4, pro dalsi
roky — 3,4. Nemovitost je odepisovana jiz od roku koupé, a prave od roku 2020. Vyse odpisu pro rok
2020 ¢inila 434 K¢.
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3.13.4Predpokladany Vykaz zisku a ztrat

Vykaz ziski a ztrat je tokovym Ucetnim vykazem, ktery zachycuje vynosy a naklady podni-

kani. Vynosy podnikani jsou penéznim vyjadienim hospodateni, a naklady — penéznim vyjadienim

spotieby podnikan

i91

. V tabulce ¢islo 27 jsem sestavila predpokladany Vykaz ziski a ztrat od 2020

do 2028 roku. Kalkulace zahrnuje jak investi¢ni faze (po-drobnéji o rozdéleni na faze v kapitole

,,Plan realizace), tak i prvnich 6 let provozni faze.

Tabulka 26 Vykaz ziski a ztrat (viastni zpracovani)

Nazev polozky 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Trzby za ubytovaci 0 0 0 3570610 | 4119935 | 4422063 4696725 | 4696725 4696725
sluzby

Trzby za dopliikkovy 0 0 0 20000 30000 40000 48000 48000 48000
prode;j (ptiplatek za

mazlicka)

Naklady celkem 3100000 3267600 1043540 517326 610926 674926 746926 746926 746926
Provozni vysledek -3100000 | -3267600 | -1043540 | 3073284 3539009 3787137 3997799 | 3997799 3997799
hospodai‘eni

Finanéni vynosy 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Finan¢ni naklady 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Finanéni vysledek 0 0 0 0 0 0 0 0 0
hospodai‘eni

Vysledek hospoda- -3100000 | -3267600 | -1043540 | 3073284 3539009 3787137 3997799 | 3997799 3997799
Feni pied zdanénim

Dan z ptijmi 15% -465000 -490140 -156531 460993 530851 568071 599670 599670 599670
Vysledek hospoda- -2635000 | -2777460 -887009 2612291 3008158 3219066 3398129 | 3398129 3398129
Feni po zdanéni

Podily na zisku - - - 1440000 1440000 1440000 1440000 1440000 1440000
Nerozdéleny zisk - - - 1172291 1568158 1779066 1958129 1958129 1958129

Jak je vidét z tabulky vysledek hospodatfeni v prvnich tfech letech je zaporny (investicni
faze). V téchto letech hotel jesté neni otevieny a probiha rekonstrukce. Z toho divodu podnikani
nema zadné vynosy do roku 2023. Naklad v roce 2020 ptedstavuje investice na koup¢ statku, a v roce
2021 a 2022 — investice do rekonstrukce a zprovoznéni hotelu. Podily na zisku jsou podily, které

jsou rozdélené mezi Cleny rodiny.

Celkovy zisk po prvnich 6 letech provozu ¢ini 10 393 902 K¢. V prvnich tfech letech pro-
vozu zisk bude mensi z diivodu niz$i navstévnosti, a dale se dostane na stabilni hodnoty.

91 SCHOLLEOVA, Hana. Ekonomické a finanéni fizeni pro neekonomy. 3., aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2017. ISBN 9788027104130.
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3.13.5Pfedpokladana Rozvaha

Rozvaha je stavovym ucetnim vykazem, jez popisuje stav aktiv (majetku) a pasiv (kapitalu)
k ur¢itému datu®. Rozvahu pro hotel ,,U Starého Zamku* vzdy uvadim k zac¢atku konkrétniho roku.
Podobné jako u Vykazu ziski a ztrat jsem zpracovala rozvahu pro roky 2020 az 2028. Od roku 2020
po rok 2023 je investi¢ni faze, a od roku 2023 zac¢ina provozni faze. Pro hotel ,,U Starého Zamku*
jsem zpracovala zahajovaci rozvahu, ktera odrazi situace v podniku po ukonceni investi¢ni faze a
pted zahajenim podnikéni.

Tabulka 27 Predpoklddand Rozvaha (vlastni zpracovdni)

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Aktiva 8350000 | 8350000 8350000 8350000 9605345 10093212 | 10262120 | 10389183 | 10389183
celkem

Dlouhodoby 8350000 | 8350000 8350000 8350000 8350000 8350000 8350000 8350000 8350000
majetek

Hmotny 3100000 | 6367600 6367600 6367600 6367600 6367600 6367600 6367600 6367600
Nehmotny 0 975800 1043540 1043540 1043540 1043540 1043540 1043540 1043540
Finanéni 5250000 | 1006600 938860 938860 938860 938860 938860 938860 938860
Obézni maje- 0 0 0 0 1255345 1743212 1912120 2039183 2039183
tek

Zasoby 0 0 0 0 60000 60000 0 0 0
Pohledavky 0 0 0 0 22000 32000 40000 40000 40000
Kratkodoby 0 0 0 0 1173345 1651212 1872120 1999183 1999183
finan¢ni maje-

tek

Pasiva 8350000 | 8350000 8350000 8350000 9605345 10093212 | 10262120 | 10389183 | 10389183
celkem

Vlastni 8350000 | 8350000 8350000 8350000 9522291 9918158 | 10129066 | 10308129 | 10308129
kapital

Zakladni kapi- 8350000 | 8350000 | 8350000 | 8350000 | 8350000 8350000 8350000 | 8350000 | 8350000
tal

Fondy ze 0 0 0 0 0 0 0 0 0
zisku

Zisky 0 0 0 0 1172291 1568158 1779066 1958129 1958129
ponechané pro

rozvoj pod-

niku

Cizi zdroje 0 0 0 0 83054 175054 133054 81054 81054
Dlouhodobé 0 0 0 0 0 0 0 0 0
uveéry

Kratkodobé 0 0 0 0 83054 175054 133054 81054 81054
uvéry

Rezervy 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Z rozvahy je vidét, ze podnikéni je financovano plné€ z vlastnich zdroji. Kratkodobé uvéry
piedstavuji zavazky z obchodniho styku za nezaplacené zbozi. Je také vidét, ze ob&Zzny majetek a
zisky se v podnikani objevi jenom v rozvaze z roku 2024. Duvodem k tomu je, Ze rozvaha odrazi
stav k zacatku roku. Rozvaha roku 2023 tak odrazi stav pied zacatkem provozu hotelu.

% SCHOLLEOVA, Hana. Ekonomické a finanéni Fizeni pro neekonomy. 3., aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2017. ISBN 9788027104130.

| 82




3.13.6Predpokladany Cash Flow

Cash Flow je tokovym uéetnim vykazem, ktery poskytuje piehled o realnych penéznich to-
cich podnikani, respektive ptijmech a vydajich. Pi{jmy jsou realné penize, ptichazejici do podnikani,
a vydaje — odchazejici. Pii sestavovani Cash Flow jsem vyuzila neptimé metody, respektive korekci
hospodaiského vysledku o nesoulad mezi ptijmy a vydaje, vynosy a naklady®®. Kalkulace je prove-
dena pro realisticky scénaf. Podobné jako u Vykazu ziski a ztrat a Rozvahy jsem provedla kalkulaci
od roku 2020 po rok 2028. Predpokladany Cash Flow jsem znédzornila v tabulce ¢islo 28.

Tabulka 28 Cash Flow (vlastni zpracovani)

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Cist}'/ zisk -2635000 | -2777460 -887009 1172291 1568158 1779066 1958129 1958129 1958129
+Odpisy 434 1054 1054 1054 1054 1054 1054 1054 1054
+/- Zména 0 0 0 0 60000 60000 0 0 0
z4sob
+/- Zména 0 0 0 0 22000 32000 40000 40000 40000
pohledavek
+/- Zména 0 0 0 0 0 0 0 0 0
zavazki
Prirustek -2634566 | -2776406 -885955 1173345 1651212 1872120 1999183 1999183 1999183
nebo ubytek
hotovosti

Jak je vidét z tabulky nahote, Cash Flow béhem investi¢ni faze (prvni 3 roky) je zaporny.
Podnikani jesté nevydélava zadné penize, tudiz nema zadné ptijmy. Jelikoz hospodarsky vysledek
v rocich 2020 az 2022 je zaporny a nenastava zadnd zména zasob, pohledavek nebo zavazkl, Cash
Flow taky je zaporny. Do Cash Flow jsem pficetla odpisy, které jiz byli kalkulované diive pomoci
rovnomérné metody. Zasoby je planovano tvofit béhem prvnich dvou let provozu hotelu, dale po
né&jakou dobu dle planu to nebude zapotiebi. Pohledavky jsou penize od zakazniki, které jeste nepii-

Sly na ucet.

3.13.7Zhodnoceni navratnosti a vynosnosti investice

vvvvvv

telského pléanu, jelikoz prave na zaklade provedenych analyz zjistime, zda podnikani bude ziskovym
¢i nikoliv. Tato kapitola tésné navazuje na informace, obsazené ve finan¢nim planu a ma za ukol
zhodnotit finanéni navratnost investice. Investice budu hodnotit pomoci statickych metod, ukazatela
rentability a likvidity. VSechny kalkulace jsou provedené pro realisticky scénar.

9 SCHOLLEOVA, Hana. Ekonomické a finanéni Fizeni pro neekonomy. 3., aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2017. ISBN 9788027104130.
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3.13.8 Hodnoceni investice pomoci statickych metod

a) Celkovy prijem z investice

Celkovy pfijem z investice za urcité obdobi se dozvime tak, ze secteme vSechny penézni
toky za toto obdobi®*. Investice do ubytovaciho zafizeni je dlouhodobou investici a jeji Zivostnost
nekonci rokem 2028. Ptesto jsem spocitala celkovy ptijem z investice pro roky 2020 az 2028 pro
ptedstavu pfijmu v prvnich 6 letech po zacatku provozu.

CP = CF2020 + CF2021 + CF2022 + CF2023 + CF2024 + CF2025 + CF2026 + CF2027 +
CF2028 =

= - 2634566 — 2776406 — 885955 + 1173345 + 1651212 + 1872120 + 1999183 + 1999183
+ 1999183 = 4 397 299 K¢&

b) Cisty celkovy p¥ijem z investice

Nyni miizeme spocitat Cisty celkovy piijem z investice, coz je celkovy pfijem minus poca-
te¢ni vydaj. Jde o penize, které za zkoumané obdobi dostaneme navic®.

NCP =CP—-IN=4397299 - 7411 140 = - 3 013 841 K¢

Celkovy vydaj na investice, zahrnuje vydaje na rekonstrukce, vybaveni a marketing Cinil
7 411 140 K¢. Z kalkulaci celkového pfijmu z investice je jasn€, Ze za prvnich 6 let od zacatku pro-
vozu hotelu pfijem neni schopen pokryt vysi vydaji. Pokud od celkového vydaje n investice ode-
¢teme kupni cenu nemovitosti dostaneme ¢astku 4 311 140 K¢&. Jak je vidét z kalkulaci, piijem z in-

vestice za 6 let je schopen v plné vysi pokryt vydaje na rekonstrukce, vybaveni a marketing.
c) Pramérny roé¢ni pfijem z investice

Primérny ro¢ni pfijem z investice vypocita se délenim celkového pfijmu z investice poctem

let zkoumaného obdobi. Pocet let zkoumaného obdobi je v daném ptipadé 9.
OCF = CP/n =4 397 299/9 = 488 588 K¢

Pti vyhodnoceni tohoto ukazatele, stejné jako i minulych, je tfeba pamatovat, Ze vysledek je
zkreslen skutecnosti, Ze prvni 3 zkoumané roky hotel jesté nefunguje, tudiz nepfinasi zadny piijem.
Ve skutecnosti primérny ro¢ni piijem z investice bude vyssi, pokud nebudeme zahrovat pii vypoctu

investiéni faze.

%5 SCHOLLEOVA, Hana. Ekonomické a finanéni fizeni pro neekonomy. 3., aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2017. ISBN 9788027104130.
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d) Priamérna roéni navratnost

Primérna ro¢ni navratnost investice uvadi, kolik procent z investované ¢astky se primérné

vrati za rok.
OCF = OCP/IN = 488 588/7 411 140 = 0,065 = 6,5%
Z vypoctu nahote vidime, Ze primérné se ro¢n¢€ vrati 6,5% z investované Castky.
e) Pramérna doba navratnosti

Primérnou dobu navratnosti vypocitame tak, Ze investi¢ni vydaj vydélime primérnym ro¢-

nim piijmem z investice.
@doba = 7 411 140 /488 588 = 15,1 let

Z vypoctu vidime, Ze investované prostiedky by se méli vratit za 15 let. Taky tento ukazatel
je vsak zkresleny tim, ze do vypoctu je zahrnuta investi¢ni faze. Odeétenim délky investi¢ni faze (3

roky) zjistime, Ze by se investice m¢la vratit za 12 let od zacatku provozu hotelu.
f) Doba navratnosti

Primérna doba navratnosti, kterou jsem vypocitala v pfedchozim kroku, muze byt zna¢né
zkreslena, jelikoz pocita se z primérnych piijmi z investice. Proto vypocitame dalsi ukazatel, kte-
rym je doba navratnosti. Dobu navratnosti investice jsem vypocitala tak, ze do tabulky jsem sefadila
Cash Flow v jednotlivych rocich a dale je postupné secetla do kumulovanych Cash Flow. Piedpo-
kladala jsem, Ze Cash Flow po roce 2028 bude zhruba stejny jako v rocich 2026 az 2028. Udaje jsem

nasledné porovnala s pocate¢nim investi¢nim vydajem.

Tabulka 29 Doba ndvratnosti (vlastni zpracovdni)

Rok CF Kumulované
CF

2020 -2634566 -2634566
2021 -2776406 -5410972
2022 -885955 -6296927
2023 1173345 -5123582
2024 1651212 -3472370
2025 1872120 -1600250
2026 1999183 398933
2027 1999183 2398116
2028 1999183 4397299
2029 1999183 6396482
2030 1999183 8395665
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Jak je vidét z tabulky nahote, hodnota primérné doby navratnosti opravdu byla zkreslena, a
investice se vrati jiz v roce 2030 — ptes 8 let po zacatku provozu hotelu. Takovym zplisobem navrat-
nost investice se prodluzuje vici o¢ekavané pouze o 2 roky. Pozadovana doba navratnosti byla 6 let,
takze vidime, ze ptivodni o¢ekavani byli pfili§ optimistickymi. V daném piipad¢ prodlouzena doba
navratnosti ale neznamend, Ze investice je nepfijatelnd, jelikoz primarnim diivodem daného rodin-
ného podnikani neni rychla navratnost, ale moznost prace pro sebe. Z toho diivodu rodin¢ nejde o
velké zisky, ale o to, aby podnikani nebylo ztratovym a bylo schopné rodinu uzivit.

3.13.9Ukazatele likvidity

Ukazatele likvidity ukazuji schopnost podnikéani pfeménit aktiva na penize. Plati, Ze bézna
likvidita by méla byt vyssi nez pohotova, a pohotova — vyssi nez okamzita. Ukazatele likvidity jsem
pocitala pro prvni 6 let od zacatku provozu hotelu.

Ukazatel bézné likvidity uvadi, kolikrat obézna aktiva jsou vyssi nez kratkodobé zavazky.
Ukazatel pohotové likvidity zptesiiuje predesly ukazatel tim, Ze se od n€j odectou zasoby, kter¢ jsou
Spatné premeénitelné na penize. Okamzita likvidita je pomérem financniho majetku a kratkodobych
zavazk®®.

Beézna likvidita = obézné aktiva / kratkodobé zavazky

Pohotova likvidita = (ob&zna aktiva — zasoby)/ kratkodobé zavazky

Okamzita likvidita = finan¢ni majetek / kratkodobé zavazky

Tabulka 30 Ukazatele likvidity (vlastni zpracovani)

Rok Obézna | Zasoby | Kratkodobé | Financ¢ni | BéZna Pohotova | Okamzita
aktiva zavazky majetek | likvidita | likvidita likvidita

2023 0 0 0 938860 0 0 0
2024 1255345 60000 83054 938860 15,11 14,39 11,30
2025 1743212 60000 175054 938860 9,95 9,61 5,36
2026 1912120 0 133054 938860 14,37 14,37 7,05
2027 2039183 0 81054 938860 25,15 25,15 11,58
2028 2039183 0 81054 938860 25,15 25,15 11,58

% SCHOLLEOVA, Hana. Ekonomické a finanéni fizeni pro neekonomy. 3., aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2017. ISBN 9788027104130.
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Z tabulky nahote je vidét, ze likvidita podnikani do 2026 roku spliiuje podminku, ze bézna
likvidita je vét§i nez pohotovd, a pohotova — vetsi nez okamzitd. Déle bézna likvidita se rovnd poho-
tove, coz je dano absenci zasob. Doporucené hodnoty pro likviditu jsou 0,2-2,5, takze vidime, Ze
hotel ,,U Starého Zamku* disponuje piebytecnou likviditou, respektive ma ptili§ mnoho volnych
prosttedkt, které nepfinési vynosy. Podnikdni by mélo usilovat o snizeni likvidity, a to investici do
rozvoje hotelu.

3.13.10 Ukazatele rentability

Ukazatele rentability jsou pomérové ukazatele a analyzuji navratnost ¢i vynosnost. Plati, ze
rentabilitu se snazime maximalizovat”. V piipadé hotelu ,,U Starého Zamku“ pouzijeme nasledujici
ukazatele rentability:

ROA = EBIT/Aktiva

ROS = EBIT/Trzby

ROE = EAT/Vlastni kapital

Podobné jako ukazatele likvidity, ukazatele rentability jsou kalkulované pro prvnich 6 let po
zacatku provozu. Ukazatele rentability jsem zpracovala do tabulky cislo 31.

Tabulka 31 Ukazatele rentability (vlastni zpracovani)

EBIT EAT Aktiva Vlastni ka- | Trzby ROA ROS ROE
2023 3073284 2612291 8350000 plt2;3'350000 3590610 0,37 0,86 0,31
2024 3539009 3008158 9605345 9605345 4149935 0,37 0,85 0,31
2025 3787137 3219066 10093212 10093212 4462063 0,38 0,85 0,32
2026 3997799 3398129 10262120 10262120 4744725 0,39 0,84 0,33
2027 3997799 3398129 10389183 10389183 4744725 0,38 0,84 0,33
2028 3997799 3398129 10389183 10389183 4744725 0,38 0,84 0,33

Ukazatel ROA odrazi celkovou vynosnost kapitalu za rok. Hodnota ROA by neméla byt
nizsi, nez 0,05 a snazime se o jeji maximalizaci. Z tabulky vidime, Zze ukazatel ROA je dostatecné

vysoky.

ROS vyjadiuje zisk ptipadajici na 1 K¢ trzeb. Doporucuje se, aby ROS byl vétsi nez 0,10.
Vidime, Ze i u tohoto ukazatele mame velmi vysoké hodnoty.

97 Analyza pomérovych ukazateld. FISTRO [online]. 14. 4. 2014 [cit. 2021-4-28]. Dostupné z:
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ROE vyjadiuje vynosnost vlastniho kapitalu. Doporuc¢ena hodnota by neméla byt nizsi nez
0,08%. Taky u ukazatele ROE vidime, Ze hodnoty jsou zna¢né vyssi, neZ je minimum.

O ukazatelich rentability mtiizeme fict, Ze podnikdni ma velmi dobrou rentabilitu. M¢li by-
chom se ale soustfedit na snizovani likvidity.

3.14Plan realizace

Pro hotel ,,U Starého Zamku“ jsem sestavila ¢asovy plan realizace, kde jsem stru¢né popsala
jednotlivé kroky k realizaci podnikani. Realizaci podnikatelského planu jsem rozdélila do dvou hlav-
nich ¢asti: investicni ¢ast a provozni ¢ast. Investi¢ni ¢ast zahrnuje vSechno, co se musi odehrat pred
zacatkem provozu. Patti sem rekonstrukce, vybaveni hotelu, marketing pted provozem, uzavieni do-
hod. Investiéni ¢ast zaGala v roce 2020 koupi statku a méla by skongit na zacatku roku 2023 otevie-
nim hotelu. Provozni ¢ast dale zahrnuje vSechno, co se odehrava po zacatku provozu.

Jednotlivé kroky realizace jsem popsala v tabulce ¢islo 32. U kazdého kroku jsem uvedla datum za-
hajeni, datum ukonceni a dobu trvani. Kroky jsou sefazené dle doby zahajeni.

Tabulka 32 Casovy harmonogram (vlastni zpracovdni)

Nazev kroku | Datum zahéjeni | Datum ukonéeni | Doba trvani
Zacatek investicni faze

Zpracovani projektu re- | 01.05.2020 01.12.2020 7 mésict
konstrukce

Reserse dodavatelt 01.05.2020 01.12.2020 7 mésict
Rekonstrukce statku — | 01.01.2021 01.01.2022 1 rok
exteriérové prace

Rekonstrukce statku — | 01.01.2022 01.06.2022 6 mésicu
interiérové prace

Vybaveni hotelu 01.06.2022 01.01.2023 6 mésicu
Uzavieni dohod 01.05.2022 01.01.2023 7 mésich
Tvorba webovych stra- | 01.06.2022 01.09.2022 3 mésice
nek

Marketing pred zacat- | 01.10.2022 01.01.2023 2 mésice

kem provozu (Facebook,
Instagram, banery)
Zacatek provozni faze
Slavnostni zahajeni pro- | 01.01.2023 01.01.2023 1 den
vozu
Inzerce na internetovych | 01.01.2023 - -
rezervacnich portalech
Marketing po zacatku | 01.01.2023 - -
provozu (Google ads,
billboard, tiskoviny)

% Analyza pomérovych ukazateld. FISTRO [online]. 14. 4. 2014 [cit. 2021-4-28]. Dostupné z:
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Béhem rekonstrukce statku bude potieba se do urcité miry piizpisobit dodavatelim a insta-
latértim, ale také vlivu pocasi. Tim zptsobené casové zmény by ale nemély byt pfili§ vysoké. Cela
investi¢ni faze by dle odhadu méla trvat 2 roky 7 mésici. Na investi¢éni fazi by hned méla navazat
faze provozni. Jiz ped provozni fazi by hotel mél mit zprovoznéné webové stranky a aktivné prova-
dét propagaci na socidlnich mediich.



Z.aver

Cilem ptredkladané diplomové prace bylo vytvofit podnikatelsky plan na zalozeni nového
rodinného hotelu ,,U Starého Zamku* v obci Soutice, okres BeneSov. Pro dosazeni tohoto cile jsem
nejprve zpracovala teorie k podnikatelskému planu. Prozkoumala jsem nazory na tvorbu podnikatel-
ského planu z riznych zdroji a nésledné jsem vytvofila strukturu dokumentu, nejvic vyhovujici
ucelu daného planu. Pfi volbé struktury jsem vychdzela také z teorie strategického fizeni podniku.
Podnikatelsky plan jsem proto propojila se strategickym planem.

V praktické Casti jsem aplikovala teoretické poznatky pro tvorbu vlastniho podnikatelského
planu. Nejprve jsem piedstavila podnikatelskou prilezitost véetné divodi k otevieni nového hotelu
prave v tomto okoli, uvedla jsem zakladni konkuren¢ni vyhody a popsala jsem lokace. Primarni kon-
kuren¢ni vyhodou hotelu ,,U Starého Zamku* Nésledn€ jsem definovala urcita strategickd vycho-
diska, pro které jsem po zpracovani analyz provedla nutnou korekce. Zpracovala jsem ¢etné analyzy,
mezi nimiz jsou VRIO analyza, PEST analyza, analyza rizik, Porteriiv model 5 konkurencnich sil,
SWOT analyza.

Vysledky analyz jsem nasledné pouzila pro vybér vhodné strategie, a to pomoci IE matice a
TOWS matice. Dle vysledku IE matice jsem pro podnikani zvolila strategie ,,UdrZeni a posileni*
s variantou ,,Penetrace neboli prinik na trh®, a dle vysledku TOWS matice — strategie S-O (vyuZziti
silnych stranek a piilezitosti). Vyuziti téchto strategii pro hotel ,,U Starého Zamku* bude znamenat
soustfedit se na propagaci a snazit se oslovit co nejvice zakaznikd. Primarn¢ se hotel soustfedi na
internetovou propagaci, a to jak pomoci placenych reklam, tak i pomoci internetovych rezervac¢nich
stranek, diskuznich forti a webovych stranek hotelu. Mimoto hotel vyuZije i off-line reklamy: billbo-
ardu, baner(, letaku a vizitek. V ramci marketingového mixu jsem predstavila konkrétni navrhy fe-
Seni. Pro zvolenou strategie jsem zpracovala specifické cile a KPI. Po analyze rizik jsem rozpraco-
vala 3 scénafe budoucnosti: optimisticky, realisticky a pesimisticky. Hlavnim rizikovym faktorem
pro zménu scénafe je nestabilni situace s epidemii COVID-19. Pro kazdy scénaf jsem zpracovala
odhad obsazenosti hotelu béhem sezény a mimo sezonu, a to na zakladé statistik CzechTourism.
Nadale jsem pracovala S realistickym scénafem, jakoZto nejvic pravdépodobnym.

V neposledni fad€ jsem se soustiedila na financnim planu. Definovala jsem zakladatelsky
rozpocet a zdroje kryti, ptedpokladané ptijmy a néklady na prvnich 6 let od zacatku provozu hotelu.
Celkova vyse investice veetn€ nemovitosti, rekonstrukce, vybaveni a marketingu ¢ini 7 411 140 K¢.
Celkova vyse dostupnych vlastnich zdroju je 8 350 000 K¢, coz znamena, Ze podnikani muze byt
pln¢ financovano z vlastnich zdroji jak i bylo planovano. Nasledné jsem zpracovala Vykaz zisku a
ztrat, Rozvahu a Cash Flow pro obdobi 2020-2028. Po zpracovani ucetnich vykazu jsem ptesla k dal-
§imu cili dané diplomové prace, a pravé — zhodnoceni investice. Investice jsem hodnotila z hlediska
navratnosti a vynosnosti. Pouzila jsem statickych metod hodnoceni, ukazatelt likvidity a rentability.
Vysledky hodnoceni ukézali, Ze podnikani ma velmi dobrou rentabilitu, ale likvidita je pomérné mala
a méli bychom pracovat na jeji zvySeni. Navratnost investice bude delsi nez ocekavana, a to 0 2 roky.
Pro rodinu tato skute¢nost necini velky problém, jelikoZ primarnim ucelem tohoto rodinného podni-
kani je vytvofit stabilni pracovni mista pro ¢leny rodiny ve vlastnim podnikani. V prvni fad¢ jde o
to, aby podnikani nebylo ztratovym a bylo schopné rodinu uzivit. I pfesto, Ze pivodni ocekavani byli
prilis optimistické, podnikani je zivotaschopné a investovana ¢astka se vrati za 8 let. Podnikani zacne
generovat zisky na ¢tvrtém roce provozu.
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Pidorysy, pohled zepredu a zezadu

00T:T 1uUpPVZ VPVSO 4

00T'T W32 opYsSI4

| 100



Priloha 2
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