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Bakalafska prace se zabyva tvorbou podnikatelského planu na zalozeni
penzionu v oblasti agroturistiky. Prvni ¢ast je vénovana teorii tykajici se podnikani,
struktury podnikatelského planu a pojmu agroturistika. Druhou casti je vlastni
zpracovani podnikatelského planu na konkrétni mySlenku uskutecnit realizaci
penzionu z rodinné usedlosti na jihu Cech. V zavéru se zhodnocuje realnost celého
planu.

Kli¢ova slova:

Podnikani, podnikatelsky plan, agroturistika, penzion, analyza prostfedi podniku,
analyza finanénich zdroja

The bachelor thesis deals with the creation of a business plan for the
establishment of a guest house in the field of agritourism. The first of this thesis is
focused on business in general, structure of the business plan itself and agitourism
as concept. The second part is the elaboration of a business plan for a concrete idea
of project implementation from family benefits in South Bohemia. Conclusion of this
thesis deals with the reality of the whole plan and its use.

Key words:

Business, business plan, agritourism, guest house, analysis of business enviroment,
analysis of financial resources
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1. Uvod

Ubytovani na farmé, jako forma cestovniho ruchu ve venkovském prostredi,
zaziva v poslednich letech na uzemi Ceské republiky rozmach. Klesa popularita
masového cestovniho ruchu a lidé vyhledavaiji spiSe klidné&jsi mista pro traveni své
dovolené, aby si zde mohli oddechnout od shonu moderniho svéta a od kazdodennich
povinnosti. Faktem je i podpora ze strany statu pro rozvoj venkovskych regiond,
které v poslednich letech zaznamenavaji spiSe odliv obyvatelstva do mést za lepSimi
podminkami pro praci i vlastni Zivot. Samotny venkov se snaZi na celou situaci
reagovat a vyvstavaji zde pfilezitosti, jak zaujmout navstévnika, aby vyhledaval
venkov jako svou cilovou destinaci.

Dlvodem pro vybrani tématu bakalarské prace je situace, ktera se tyka pfimo
mé rodiny, nebot vlastnime rodinny statek na jihu Cech a rodie uvazuji,
jak se statkem do budoucna nalozi. Mam jesté dva sourozence, ale ani jeden z nich
mé napadla myslenka, jak vyuZzit cely prostor, mit z ného uZzitek a zaroven nepfijit
o domov. Tim napadem je zrealizovat z celého objektu penzion s pfilehlou farmou
a nabidnout tak lidem moznost skloubit odpocinek v obklopeni krasné pfirody
a seznamit se s chodem farmy.

Samotnym cilem bakalarské prace je sestaveni podnikatelského zaméru,
ktery je zaméfen na realizaci penzionu se zaméfenim na oblast agroturistiky,
a je zpracovan v takové formé, kterou lIze predlozit napfiklad poskytovatelim
bankovnich Gvérd, &i institucim poskytujici finanéni podpory v ramci podnikani.
Na zakladé vypracovani podnikatelského planu je pak mozZné si ovéfit,
zda je myslenka realna a v jaké mite ji Ize uskutecnit.

V teoretické <&asti své bakalarské prace se zabyvam problematikou
a vymezenim zakladnich pojmu v oblasti podnikani, které jsou podminény studiem
odborné literatury uvedené v seznamu pouzitych zdroju. Jednotlivé pojmy jsou
strucné vysvétleny a stejnym zplsobem je zpracovana i struktura podnikatelského
planu. V dalSich kapitolach teoretické Casti se vénuji pojmu agroturistika, ktery je
obecné vysvétlen, aby si ¢tenaf mohl predstavit formu takového cestovniho ruchu.
Posledni ¢asti teoretického celku je analyza moznych finanénich prostfedkd, které Ize
ziskat na podporu podnikani. Analyza byla provedena pomoci internetovych zdroja.

V praktické Casti je sestaven kompletni podnikatelsky plan v€etné jednotlivych
analyz, které podnik potfebuje ke zmapovani trhu, na ktery chce vstoupit, a okoli
podniku pro snadngjSi orientaci mezi dodavateli, odbérateli a konkurenci.
Finan¢ni plan byl zhotoven pomoci hrubych odhadl cen a simulace provozu podniku.



2. Literarni prehled

2.1 Zakladni pojmy

V dnesni dobé si mlze zalozit podnikani témér kazdy. AvSak pro Uspésny
provoz vlastniho podnikani je dllezité védét, co takové podnikani obnasi a mit
dostatecné znalosti a schopnosti pro vedeni podniku. Prvni &ast literarniho pfehledu
bude tedy vénovana zakladnim pojmdm souvisejici s podnikanim.

2.1.1 Podnikatel

Podnikatelem muze byt pravnicka osoba zapsana v obchodnim rejstfiku,
muze jim byt také fyzicka osoba podnikajici na zakladé zivnostenského opravnéni.
Dale podnikatelem muze byt osoba na zakladé jiného opravnéni (lékafi, pravnici,
tlumocnici, poradci apod.) anebo fyzicka osoba provozujici zemédélskou vyrobu.
(Némec, 1998)

Podnikatele také charakterizuji jeho osobni vlastnosti, dovednosti
a schopnosti. Mezi osobni predpoklady fadi Bednafova a Skodova-Parmova (2010):
vytrvalost, podnikavost, odpovédnost, iniciativa, sebedlvéra, rozhodnost a zdravotni
stav.

2.1.2 Podnikani

Podnikani je ¢&innost, kterou vykonava podnikatel. Cinnost je spojena
s typickymi vlastnostmi pro podnikani.

Definice podnikani podle Nového ob&anského zakoniku, jak ji uvadi Srpova,
RehoF a kolektiv (2010) zni: podnikani je soustavna éinnost provadéna samostatné
podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za ucelem dosazeni zisku.
Spole¢né k této definici také vysvétluji jednotlivé charakteristické rysy vazici se
k podnikani, jimiz jsou:
e Soustavnost - CcCinnost je vykonavana opakované a pravidelng,
ne pfilezitostné
e Samostatnost — v pfipadé fyzické osoby jedna podnikatel osobné&, pravnicka
osoba jedna prostfednictvim svého statutarniho organu
e Vlastni jméno — pravni ukony Cini fyzicka osoba svym jménem a pfijmenim,
pravnicka osoba pod svym nazvem, kterym je uvedena v evidencnim rejstfiku
e Odpovédnost — podnikatel nese veskeré riziko za vysledky své €innosti
e Dosazeni zisku — €innost je vykonavana s umyslem zisku, ktery v8ak nemusi
byt dosazen

Tato definice v8ak nezahrnuje jednu podstatnou vlastnost podnikani,
a tou je uspokojovani potieb zakaznika. Zakaznik je velmi dilezitym komponentem



v oblasti podnikani. Pozornost by méla byt vénovana prfedevsim jeho potfebam a jeho
spotiebnimu chovani. Na zakladé toho pak lze usmérnit a zatraktivnit nabidku,
a tim se stat, pokud mozno uspésnym podnikatelem.

2.1.3 Podnik

Podnik lze definovat jako samostatné hospodafici jednotku (Wdéhe, 1999),
kde dochazi k pfeménovani vstupl na vystupy. Vstupy jsou tvofeny materialem
a surovinami, kapitalem a lidskymi zdroji. V podniku dochazi nasledné k transformaci,
kde vystupem je vysledny produkt.

Podle Némce (1998) se podnikem rozumi soubor hmotnych, osobnich
i nehmotnych slozek podnikani. Hmotnymi slozkami jsou pozemky, budovy, stroje,
material atd. Osobnimi slozkami jsou lidé pracujici v podniku a nehmotnou slozku
tvofi finance a r(izna prava.

Pro snadné rozliSeni podnikG se pouzivaji rGzna c&lenéni. NejbéznéjSim
je Clenéni zhlediska kvantitativnino. Podle doporu€eni Evropské komise
2003/361/EC se podniky déli na mikropodniky, malé podniky a stfedni podniky.
Evropska komise v doporuCeni stanovila i jednotliva kritéria, ktera jsou uvedena
v tabulce €. 1.

Tabulka &. 1: Clenéni podnikt podle Evropské komise

Pocet Ro¢€ni obrat Vyse aktiv

zaméstnancu [mil. EUR] [mil. EUR]
Mikropodniky do 10 do 2 do 2
Malé podniky do 50 do 10 do 10
Stfedni podniky do 250 do 50 do 43

Zdroj: UzZivatelska prirucka k definici malych a stfednich podnikt

2.1.4 Pravni formy podnikani

Jesté pfed psanim samotného podnikatelského planu a pred zaloZenim
nového podniku se musi podnikatel rozhodnout, jakou pravni formou bude podnikat:

e Fyzicka osoba — zivhostenské podnikani
e Pravnicka osoba — obchodni korporace

2.2 Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plan je vlastnim jadrem této prace, proto je na misté vénovat
mu znacnou Cast v této kapitole. Na zaCatku bude charakterizovan ucel, za jakym se
plan sepisuje a jakych zasad by se mél sestavovatel planu drzet. V druhé ¢asti této
kapitoly bude podrobnéji popsana vlastni struktura podnikatelského planu.

Jedna se o pisemny dokument, ktery by mél splnovat urcité nalezitosti, jako je
vyCet podnikovych cill, sestaveni finan¢niho planu, prvni pfedvedeni produktu
a srovnani vnitfnich i vnéjSich souvislosti vznikajiciho podniku.
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2.2.1 Funkce podnikatelského planu

Podnikatelsky plan Ize sestavovat pfi zaméru zaloZit nové podnikani nebo pfi
jiz existujicim a fungujicim podnikani pro jeho zhodnoceni aktualniho stavu a navrh
na zlepSujici zmény v podnikani.

Z toho vyplyvaji rGzné funkce podnikatelského planu. Jednou z nich je
tzv. pfeneseni mysSlenky na papir. Tedy to, co podnikatel nosi v hlavé jako napad, je
dobré, aby pfenesl na papir. MySlenky se tak stanou jasné&jSimi a konkrétné&jSimi,
a lze s nimi Iépe pracovat.

Pokud podnikatel uvazuje o zalozeni podniku a ma v umyslu jej realizovat
pomoci ciziho kapitalu, poskytovatelé uvérl zadaji pfedlozeni podnikatelského planu
pro zhodnoceni zivotaschopnosti podniku. Jinymi slovy, zda podnik bude prospésné
vydélavat ¢&i prodélavat a bude schopny splacet uvér. Takto muize slouzit
podnikatelsky plan i pro mozné budouci investory nebo pro dalSi poskytovatele
rdznych podpor, napfiklad od Evropské unie.

Pfi zhotovovani podnikatelského planu je tfeba mit na zieteli poZadavky.
Vycet nékterych podle Fotra (1999) jsou uvedeny nizZe:

e Struénost a pifehlednost (text ne delSi jak 50 stranek)

o Jednoduchost (srozumitelny a uvadét pouze podstatné véci)
e Demonstrovani vyhody produktu ¢i sluzby pro zakaznika

e Pravdivost a redlnost

e Orientace na budoucnost

e Prokazat schopnost hradit uroky a splatky

e Nezakryvat slaba mista a rizika projektu

o Kuvalita formalni stranky

2.2.2 Struktura podnikatelského planu

Pfedem nutno fici, Ze neni zavazné stanovena struktura podnikatelského
planu. Kazdy podnik je jiny, a proto se podnikatelsky plan vzdy pfizpisobuje danému
podniku. NiZe je uveden vyCet nékolika moznych struktur podnikatelského planu,
od kterych Ize odvijet strukturu vlastniho planu. Kazda struktura ovSem nese dulezité
nosné body, na kterych je plan vystavén. Dale mize podnikatelsky plan obsahovat
i samostatné plany podle funkénich oblasti, kterym napfiklad je marketingovy,
finan¢ni, organiza&ni nebo vyrobni plan.

Struktura podle Srpové a kol. (2011):
Titulni list

Obsah

Uvod, ugel a pozice dokumentu
Shrnuti

Popis podnikatelské pfileZitosti
Cile firmy a vlastnikd

Potencialni trhy

Analyza konkurence

©ONOGhAWNPE
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9. Marketingova a obchodni strategie

10. Realizacni projektovy plan

11. Finanéni plan

12. Hlavni pfedpoklady uspésnosti projektu, rizika projektu
13. Pfilohy

Struktura podle Bednafové a Skodové-Parmové (2010):
Prehled podnikovy zamér(

Formulace cilt

Stav technologického vyvoje v navrhované oblasti
Technicky popis vyrobku/sluzby

Strategie trhu

Prodejni taktika

Navrhovana organizace

Kvantitativni dokumentace

. Vztahy k Zivotnimu prostiedi

10. Zavéry

11. Pfilohy

CoNOORA~LODNE

Struktura podle Koraba a kol. (2007):
1. Titulni strana

2. Exekutivni souhrn

3. Popis podniku

4. Externi prostfedi — trh
5. Marketingovy plan

6. Operacni plan
7
8
9
1

. Personalni zdroje
. Finanéni plan

. Hodnoceni rizik
0. Prilohy

Struktura podle Srpové, Rehof a kol. (2011):
Shrnuti
Popis podnikatelského zaméru
Popis produktu (vyrobky, sluzby nebo fesenti)
Okoli firmy
Analyza zakazniku
Analyza konkurence
Informace o firmé
Klicové osobnosti
Marketing a prodej
. Vyroba, provozni €innosti
. Finanéni plan
. Projektovy plan
. Analyza rizik
. Pfiloha

CoNoakrwWNE

e
AWNPRFRO
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Struktura podle banky MONETA Money Bank a.s.:

MONETA Money Bank a.s. doporu€uje Zadatellm o podnikatelsky Gvér
vypracovat podnikatelsky zamér, ve kterém by méla byt uvedena piedevsim
pravni forma podnikani, organizace a fungovani firmy, popis sluzby nebo vyrobku,
ktery je cilem zaméru, analyza trhu a konkurence, finan¢éni plan a Casovy
harmonogram zahajeni podnikani a potfeby cizich zdroju.

2.2.3 Popis Casti podnikatelského planu

NiZze jsou vybrany jednotlivé &asti podnikatelského planu a podrobné;ji
popsany. Nejedna se o jeden podnikatelsky plan, nybrz vytah nejpodstatnéjSich ¢asti.

Kvalitu formalni stranky jisté pozdvihne pfilozeni titulniho listu, ktery by mél
byt pfehledny a na prvni pohled dat najevo, na co je podnikatelsky plan zaméfen.

Na zacatek podnikatelského planu by mél byt zafazen i obsah. Slouzi pro lepsi
orientaci v planu, pokud je vétSiho rozsahu a také pro prehlednost.

Do této Casti se doporuCuje popsat k jakému ucelu je podnikatelsky plan
sepsan. Zda je sepsan jako informaCni a predvadéci dokument pro banky,
které na zakladé posouzeni takového planu poskytuji uvér nebo pro mozné budouci
investory. DalSim moznym ucelem je informovani, to pouze v pfipadé pro seznameni
zaméstnancu podniku s novymi zménami v podniku.

Podle Srpove, Svobodové a kol. (2011) nesmi byt shrnuti chapano jako uvod,
ale jako zhustény popis toho, co je na nasledujicich strankach zpracovano podrobnéiji.
Po preteni se ma ve Ctenafi vzbudit zvédavost, aby si pfecCetl i zbytek planu
a aby se zabyval podrobnostmi. PrestoZze se shrnuti uvadi na zacatek
podnikatelského planu, piSeme ho az naposledy.

Korab a kol. (2007) uvadéji jednotlivé body, které maji byt v souhrnu popsany
struéné a vystizné:

e Zakladatel/manazer ¢i manazersky tym;
o Produkty a sluzby;

e Trh;
e Silné stranky;
o Strategie;

e Kili€ova financni data;
e Potfebné financni zdroje.

Tato &ast je povazovana za zcela podstatnou, pfinasi prvni presnéjsi
pfedstavu o tom, jak bude nové vznikly podnik fungovat a jaké cile si podnik stanovil.
PFi popisu podniku je nutné uvést zakonnou formu, jak bude podnik podnikat.
Zda se jednd o firmu sruCenim omezenym, nebo o Zivnostensky podnik,
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kde je definovan druh zivnosti. Dale v této ¢asti je dobré zminit organizacni strukturu
podniku, ktera pfedlozZi lepsi pfedstavu o podniku.

Jednou z dalSich €asti popisu podniku je popis vlastni organizacni struktury
podniku. Zde by se mélo zminit, kolik zaméstnancut bude podnik mit a jakou kvalifikaci
budou disponovat. Je vhodné pfilozit do pfiloh popis jednotlivych pracovnich mist.

Korab a kol. (2007) uvadéji, ze v ramci popisu organizace podnikani bychom
téz méli uvést kontaktni udaje o lokalité provozovny, ... Méli bychom také jasné sdélit,
zda vyuzivame vlastnich nemovitosti a prostor, ¢&i mame nékteré, pfipadné vSechny
prostory pouze pronajaté. V pfipadé najmu je tfeba vysvétlit, jak mame zajisténou
najemni smlouvu pro pfipad vypovédi ...

V ramci popisu podniku je stézejnim bodem popis produktu nebo sluzby
nabizené podnikem, této Casti vSak je vénovana samostatna c¢ast v popisu
podnikatelského planu.

PFi stanoveni ciltl firmy by se podnikatel mél nejprve zaméfit na vizi podniku,
kam se chce podnik v urcitém ¢asovém horizontu posunout. Od vize pak Ize snadnéji
definovat podnikové cile. Podle Srpové, Svobodové a kol. (2011) by mély byt cile
SMART. Vyraz SMART je zkratka sestavena z prvnich pismen péti anglickych slov.
Tato slova stru¢né popisuiji, jaké vlastnosti maji stanovené cile mit:

e Specific — specifické, pfesné popsané;
¢ Measurable — méfitelné;

e Achievable — atraktivni, akceptovatelné;
¢ Realistic — realné;

e Timed — terminované.

Z této Casti budou pouzity zakladni informace v exekutivnim souhrnu tak,
aby se Ctenaf mohl rychle seznamit s hlavnimi udaji o budoucim podniku.

Popis produktu nebo sluzby bude Uzce souviset s marketingovym planem,
nebot produkt je jadrem marketingového mixu.

Korab a kol. (2007) popisuje, jak je dllezité popsat produkty nebo sluzby
do takové miry detailu, aby z néj bylo zfejmé, na Cem je zalozeno pFesvédceni,
Ze produkty budou pro trh zajimavé a konkurenceschopné, jak budou produkty dale
rozvijeny, tedy zaklady dalsiho produktového vyvoje.

PFi pfedstaveni nového produktu je nutné si dat pozor na rizna omezeni
vefejnych instituci, které by mohly vstup nového produktu na trh znemoznit.
Podnikatel by se mél obeznamit stim, pokud jeho produkt potfebuje néktera
schvaleni €i povoleni k prodeji.

Obzvlast pfi vstupu na trh s novym produktem &i sluzbou je potieba mit
prozkoumany dany trh, kde chce podnikatel pisobit. Pro analyzu trhu i konkurence
existuje fada metod, ze kterych Ize vyvodit i strategie pro vedeni podniku. Metodam
v ramci analyzovani trhu a konkurence je vénovana vlastni kapitola, viz nize.

Analyza trhu i konkurence je dllezité provést nejen pfi vstupu nového
produktu &i sluzby, ale i pfi vstupu firmy na trh s podobnymi produkty ¢i sluzbami.
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V ramci analyzy pak mize podnikatel navrhnout strategii, tak aby se stal konkurenéné
vyhodnym.

Nejenze pro dany trh je tfeba provést analyzu, ale také je tfeba uvést popis
trhu, kam chce podnik sméfovat svij produkt nebo sluzbu.

Hlavni funkci financniho planu je prokazatelnost realnosti celého
podnikatelského planu a zahrnuje planovani potfebné vySe kapitalu k podnikani.
predevsim pro poskytovatele uvéru nebo pro potencialni investory.

Finan¢ni plan zahrnuje jednotlivé plany nakladd, vynosu, penéznich tokd,
vykaz ziskG a ztrat, dale finanéni analyzu, vypocCet bodu zvratu a dalSi. V ramci
finan€niho planu se vytvari dlouhodoby financni plan a kratkodoby finanéni plan.

Finanéni planovani zahrnuje rozhodovani o zpusobu financovani (investic,
bézné cinnosti), o investovani kapitalu s cilem jeho zhodnoceni a o penéznim
hospodareni. Cilem finan¢niho planovani je splnéni obecného finanéniho cile
podniku, tj. maximalizace jeho trzni hodnoty. (Synek, Kislingerova a kol., 2010)

Tento plan naznacCuje strategii, jak se podnik prosadi na trhu se svym
produktem. Korab a kol. (2007) uvadéji mozné zohlednéni rozdilného marketingu
pro obdobi vstupu podniku na trh a nasledné marketing pro Uspésné fungovani
jiz rozb&hlého podniku z dlouhodobého hlediska.

Podle Srpové, Svobodové a kol. (2011) fedi marketingova strategie v zasadé
tfi okruhy problému: vybér cilového trhu, ureni trzni pozice produktu a rozhodnuti
o marketingovém mixu.

Pro pInéni marketingového planu se vyuzivaji rizné marketingové nastroje.
Pomoci marketingového mixu jsou pak definovany jednotlivé nastroje. Zakladni
marketingovy mix tvofi 4P: Produkt, (Product), Cena (Price), Distribuce (Place),
Propagace (Promotion). Marketingovy mix Ize nalézt i s riznymi modifikacemi
a rozsifenim (napfiklad 7P).

V ramci marketingového mixu se podnikatel zabyva produktem, ten je jiz ale
popsan podrobnéji v samostatné podkapitole vy3e. DalSim velmi vyznamnym
nastrojem marketingového mixu je cena a stanoveni cenové politiky.

Vychodiskem pro tvorbu cen je stanovena cenova politika firmy, ktera vychazi
z firemnich cild. Cena je potom bezprostfedné témto cilim podfizena. Cile cenové
politiky mohou byt rizné, napf.: orientace na preziti orientace na maximalizaci zisku
nebo orientace na co nejvétsi podil na trhu. (Srpova, Svobodova a kol., 2011)

Tretim nastrojem v ramci klasického marketingového mixu je distribuce,
tedy distribu¢ni strategie, jakym zptusobem bude produkt prodavan.

Posledni &asti marketingového mixu je propagace neboli marketingova
komunikace. Srpova, Svobodova a kol. (2011) uvadéji, které slozky komunika&niho
mixu lze vyuzit ke stimulovani poptavky k vlastnimu nakupu produktu:

¢ Reklama;
e Podpora prodeje;
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e Public relations (vztahy s vefejnosti);
o Osobni prodej;
e Pfimy marketing.

Srpova, Svobodova a kol. (2011) se zmifuji o riziku v souvislosti
s podnikatelskym planem jako negativni odchylku od cile. Je spojeno s nepfiznivymi
dopady na firmu. Dale Srpova, Svobodova a kol. (2011) rozdéluji rizika na ovlivnitelna
a neovlivnitelna, na vnitini a vnéjsi. Podle vécné napiné na rizika technicka, vyrobni,
ekonomicka, trzni, financni, politicka aj.

Do pfiloh se ve vétSiné pfipadl vkladaji dokumenty, které by pfili§ rozsifily
samotny podnikatelsky plan a zhorsily by ¢tenafi orientaci. Jak jiz bylo uvedeno vyse,
do pfiloh Ize vlozit popisy pracovnich mist a popis pracovnich ukonu. Déle v pfilohach
mohou byt zahrnuty v8echny projektové plany, napfiklad na vystavbu provozovny,
nebo pro sestaveni vyrobni linky.

Prilohy také obsahuji i dulezité dokumenty, které predevSim zajimaiji
poskytovatele uvérl, a jsou jimi napfiklad Zzivotopisy kli€ovych osobnosti, vypis
z obchodniho rejstfiku nebo nékteré dulezité smlouvy souvisejici s podnikem.

Pro vlastni praci byla vybrana struktura podle Koraba a kol. vzhledem k tomu,
ze popisuje strukturu podnikatelského planu pro nové zakladajici podnik
a jim popsana struktura je jednoducha a viceméné koresponduje se strukturou banky
MONETA Money Bank a.s., ktera poskytuje podnikatelské uvéry.

2.3 Analyza

PFi sestavovani podnikatelského planu je analyza velmi dulezitym prvkem,
ktery je nutny popsat podrobng&ji. Déli se podle prostiedi na analyzu vnéjsiho prostiedi
a vnitfniho prostfedi v ramci podniku.

NezZ podnikatel vstoupi na trh s novym produktem jeho podnikani, je nezbytné
mit prozkoumany dany trh a jeho odvétvi, ve kterém se bude pohybovat. V dalSi fadé
by mél podnikatel provést analyzu konkurence a zakaznikd, zjistit, zda bude podnik
konkurenceschopny.

V nasledujicich podkapitolach budou popsany nékteré z metod pro analyzu
vnegjsiho i vnitiniho prostiedi. VyCet se zaméfuje pouze na ty metody, které budou
vhodné pro pouZiti v konkrétnim podnikatelském planu.

2.3.1 Analyza makroprostredi

Makroprostfedi zahrnuje Siroké okoli podniku a nelze jej v podstaté ovlivnit.
Zaméfuje se na vSechny makroekonomické trendy, napfiklad vyvoj HDP, vyvoj Zivotni
urovné a poptavky, situace na trhu prace, platna legislativa a samoziejmé trendy
technologického vyvoje.
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Nejvhodnéjsi metodou pro analyzu makroprostfedi se nabizi
PEST analyza zhodnocuje jednotlivé vlivy vnéjSiho prostiedi podle pocatecnlch
pismen — politickych (Political), ekonomickych (Economic), socialnich (Social)
a technologickych (Technological). Zménou nebo pfidanim nékterych pismen vznikaji
variace jako PESTE, SLEPT, STEEP apod.

Smyslem analyzy je zjiStovat jak staticka data, tak predevSim trendy,
ke kterym dochazi a z nichz Ize usuzovat budouci vyvoj. (Kozel a kol., 2011)

2.3.2 Analyza mikroprostiedi

Mikroprostfedi je charakterizovano jako prostiedi v bezprostfedni blizkosti
podniku, a lze jej jiz né&jakym zpusobem ovlivnit. Analyzuje se pFedevSim trh,
na kterém podnik bude pUsobit.

Odvétvi trhu je brano jako skupina firem, jejich vyrobky spolu soupefi o stejné
zakazniky. PFi sestavovani podnikatelského planu je tfeba popsat charakteristiku
daného odvétvi, do kterého bude produkt umistén. Jak je trh velky, jak se vyviji, jaci
jsou konkurenti pro dany trh a v neposledni fadé jaké jsou bariéry pro vstup
do odvétvi. Kromé charakteristiky je tfeba dale popsat i strukturu odvétvi, hybné sily
v daném odvétvi a kliové faktory pro dosazeni Uspéchu v odvétvi.

V ramci mikroprostfedi se analyzuje i konkurencni prostfedi pomoci Porterova
modelu 5 sil. Portertiv model 5 sil umozriuje popsat a pochopit konkurenéni prostredi
v kazdém odvétvi a vytvofit informacni zakladnu pro rozhodovani o tvorbé
konkurencni vyhody podniku. Kazda z téchto péti sil ovliviiuje intenzitu konkurence

odvétvi. (Kovar, Strach, 2003

1. OhrozZeni ze strany nové vstupuijicich

S narustem poctu subjektd v konkurenénim prostiedi se zvySuje zaroven
intenzita konkurence. Nové vstupujici subjekty musi ale pFfekonat bariéry,
které tak ztéZuji vstup do konkurencéniho prostfedi. Podle Vebera a kol. (1998) Ize
povazovat za nejobvyklejsi bariéry dosahovanou vysi uspor z rozsahu produkce,
investi¢ni naro€nost vstupu na novy trh, moznost pfistupu k distribu¢nim kanalim,
vladni a jiné legislativni zasahy, moznosti diferenciace produktu apod.

2. Ohrozeni ze strany dodavateltd a odbératelu

V této urovni zalezi na =zavislosti producenta na jednom dodavateli
¢i odbérateli, tim pak roste vyjednavaci sila dodavatelll a odbératell. Intenzita
konkurence se tak odviji od urovné vyjednavaci sily.
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3. Ohrozeni ze strany substituénich a komplementarnich produktt
Ohrozeni bude stoupat s narlstem poctu substitutd. Substituty mohou byt
produkty s podobnymi vlastnostmi.

4. Konkurenéni prostiedi
Konkurencni prostfedi charakterizuje predevSim typ trzni konkurence
(monopol, oligopol), mira rustu trhu, existence globalnich trha atd.

Obrazek ¢.1: Portertiv model 5 sil

Potencialni
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3 . . vyrobkl a sluzeb
| Substituéni vyrobky

édroj.' Jakubikova, 2008: Strategicky marketing

2.3.3 Analyza vnitfniho prostredi

Vnitfni prostfedi tvofi zdroje podniku (materialové, finanéni a lidské):
management a jeho zaméstnanci, organiza¢ni struktura, kultura firmy, mezilidské
vztahy, etika a materialni prostfedi. (Jakubikova, 2008)

sméfuje k identifikaci zdrojl
a schopnosti podniku, respektive strategické zpusobilosti, kterou musi podnik mit,
aby byl schopen reagovat na kroky a pfilezitosti vznikajici nepretrzité v jeho okoli.
(Jakubikova, 2008)

DalSi jednou ze zakladnich metod je SWOT analyza.

identifikuje a posuzuje vyznamnost faktort z pohledu silnych
(Strengths) a slabych (Weaknesses) stranek a z pohledu pfilezitosti (Opportunities)
a hrozeb (Treaths). Silné a slabé stranky jsou v podstaté interni faktory, nad kterymi
mame urcitou kontrolu a které samy o sobé muzeme ovliviiovat. Hrozby a pfileZitosti
jsou externimi vlivy, které samy o sobé& neovlivnime, pouze na né mizeme reagovat.
(Korab a kol., 2007)
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2.4 Agroturistika

Zpracovani podnikatelského planu je zaméfeno na oblast agroturistiky,
ktera v poslednich letech zaznamenava zvyseny zajem podnikatelt uskutecriovat své
nové napady pravé v této oblasti trhu sluzeb. Druhou moznosti, kde se muzeme
setkat se zvySenym zajmem poskytovat sluzby v ramci agroturistiky je samotné
zemédélstvi. V pfipadé, kdy zemédélci rozsifuji svou €innost pravé o poskytovani
sluzeb ubytovani a traveni dovolené na venkové, na jejich farmé.

V nasledujicim textu si pfiblizime pojem agroturistika, vysvétlime si jaké jsou
jeji funkce, a co je podnikatel nucen vykonat, aby mohl nabizet kvalitni sluzby v této
oblasti podnikani.

2.4.1 Definice pojmu agroturistika

Agroturistika je sou€asti venkovske turistiky. Venkovska turistika je pak jednou
z Casti turismu, ktery je definovan jako proces, Cinnost a vysledek vyplyvajici
ze vztahl a z interakci mezi turisty, dodavateli cestovniho ruchu, hostitelskymi
vladami, hostitelskymi komunitami a okolnim prostfedim, které se podileji
na ziskavani a hostovani navstévniku. (Goeldner a Ritchie, 2009)

Venkovska turistika (Rural tourism) je druhem turistiky, ktera se odehrava ve
venkovském prostoru. Pfipady prokazuji dulezitost venkovského prostredi,
které je hmatatelné a emocionalné oddélené od méstské nebo rekreacni turistiky.
Pfesto, Ze spolu souvisi, jedna se o kombinaci prostfedi, jedineCnych zkuSenosti
a ocekavani turistu, které ¢&ini venkovsky cestovni ruch samostatnym
a identifikovatelnym jevem. Neni to jen absence méstskych a ,,radoby rekreacnich®
prvkl, jako je rozsahly rozvoj a masovy cestovni ruch, ale spiSe pozitivni vlastnosti
venkovského produktu, ktery definuje venkovskou turistiku. (Page a Getz, 1997)

Agroturismus Ize charakterizovat jako druh dovolené, ktera se travi
na farmach. To znamena seznameni se zemédélskou kulturou nebo rekreaci
v zemédélském prostiedi. V nékterym pfipadech lze agroturismus chapat i jako
urcitou pomoc a pInéni ukoll na farmé. (Sznajder, 2009)

Némcansky (1996) definuje agroturistiku jako formu rurdlni turistiky.
Je provozovana podnikateli v zemédélské vyrobé a slouzi jim jako dodate¢ny nebo
dalSi finanéni zdroj k udrzeni nebo rozSifeni hlavniho podnikatelského programu,
tj. vyroby zemeédélskych produktd.

Agroturistika je tedy specifickym segmentem cestovniho ruchu,
ktera je fazena pod venkovskou turistiku. To znamena, ze by se méla vyskytovat
pouze ve venkovském prostoru. Jsou ale i pfipady, kdy lze nalézt agroturistické
objekty v pfiméstskych Castech. | vtomto pfipadé plati, ze provozovatel se snazi
rekreantim zprostfedkovat kontakt s pfirodou, potazmo i se zvifaty.
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2.4.2 Produkt agroturistiky

Produktem venkovské turistiky je pFfedevSim ubytovani a stravovani.
V ramci agroturistiky je také dullezité zazemi farmy, kde se mohou turisté volné
pohybovat. Typickym specifikem pro agroturistiku je pfima Gacast turistd
pfi zemédélskych Cinnostech. Zde jiz zalezi pouze na provozovateli, jak uchopi
myslenku, a co mGze svym klientdm nabidnout. Jedna se o takzvané doprovodné
programy vedle hlavniho produktu ubytovani. Ty Ize rozdélit do nékolik okruhu
(Stfibrna, 2005):

o Zemédélské cinnosti: napfiklad pomoc pfi senosec€i, znich, sbéru
brambor, paseni hospodarskych zvifat, uklid staji a chlévd, pomoc
pfi krmeni zvifat.

e Projizdky na konich: v posledni dobé velmi atraktivni nabidka
v agroturistice a vyhledavana sluzba turisty kazdého véku.

e Remesla: v ramci zazemi farmy m(ize provozovatel nabidnout ukazky
nékterych femesel spojenych se zemédélskou ¢innosti, napfiklad
mlyny, kovarny apod.

o Historie, kultura: Nabidka prohlidek pamatek v okoli nebo i moznost
usporadani tradiCnich oslav na venkové (oslava maje, dozinky)

o DalSi moznosti vyuziti volného €asu: lov zvéfe, rybafeni, houbareni,
Skoly v pfirodé, rizné vyukové programy, cykloturistika, nau¢né stezky
po okoli

S aktualnim vyvojem cestovniho ruchu u nas se i do agroturistiky zavadi
moderni prvky traveni dovolené. Napfiklad provozovani wellness ve vlastnim provozu
poskytovanych sluzeb a na moznosti traveni dovolené. Zfizeni wellness pfinese
tak podniku specifickou atraktivitu, ktera je dnes velmi dulezita pro odliSeni se
od konkurence na trhu.

2.4.3 Dopady agroturistiky na venkovské prostredi
Agroturistika pIni ve venkovském prostoru tfi hlavni funkce (Janotka, 1999):

a) Poskytuje pracovni pfilezitosti pro obyvatele venkovského prostoru

b) Umozhuje hlavni a dopliikové pfijmy podnikatelim ve sluzbach,
v zemédélstvi i nepodnikajicimu obyvatelstvu v misté ¢i regionu
(doplikovy prodej prebytkl, placené ubytovani, docasné sluzby
v kulturnich zafizenich, stankovy prodej apod.

c) VySSi poptavka po zbozi a sluzbach umoznuje poskytovatelim sluzeb

realizovat za stejné vykony vySSi ceny oproti neturistickym oblastem
a tim i vySsi duchody a pfijmy
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2.4.4 Znaky provozovani venkovske turistiky

Jednim z hlavnich znakd je ohleduplny vztah kpfirodé a ke krajing,
nebot pfiroda je hlavnim motivem pro turisty venkovské turistiky. S ohleduplnym
pristupem k pfirodé souvisi i udrzitelny rozvoj zivotniho prostfedi a jsou aplikovany
predevsim minimalni zasahy do pfirody.

S uchovanim krajinného razu Uzce souvisi decentralizované a nenasilné
umisténé ubytovani s omezenou kapacitou l0zek, které umozriuje snizit negativni
dopady na pfirodu. Mezi né se napfiklad poéita devastace krajiny po dobu turistické
sezony a devastace psychologického a psychického prostfedi.

Zcela dulezitym prvkem, ktery spoluutvaFi charakteristicky rys pro agroturistiku
je komorni, témér rodinné prostfedi a zazemi pro ubytovani hostu. Znacna Cast
agroturistickych objektl je zakladana pfi rodinnych farmach. Rodinné, & komorni
zazemi napomaha tak respektovat individualitu hostu.

Typicky raz agroturistiky vytvafi také zazemi pro typicky venkovské
a krajinné sportovni aktivity. Hlavnimi aktivitami je p&si turistika, cykloturistika nebo
jizda na koni. Pro vyloZzené sportovné zaloZzené hosty se nabizi sportovni vyZiti
ve formé lyZzovani, béZkovani, horolezectvi atd. Vtomto bodé&, avSak dochazi
k rozporu. V modernim pojeti agroturistiky byvaji ¢asto zafazovany prvky, které maji
urCitou spojitost s méstskym prostfedim. Mezi tyto prvky lze zafadit wellnessové
centrum, moderni sportovni vybaveni (tenisové kurty, bazény, multifunkéni hfisté atd.)

Na zakladé vybéru moznych sportovnich a volnoCasovych aktivit je mozné
ziskat velmi atraktivni konkurencni vyhodu, ktera prilaka navstévniky.

Poslednim znakem, ktery wutvafi venkovskou turistiku je pochopeni
pro maximalni soukromi, individualni zajmy a aktivitu navstévnikda. Hostitel by mél
respektovat individualni potfeby svych hostl, vychazet jim maximalné vstfic,
aby tak mohl zvySovat kvalitu svych nabizenych sluzeb.

2.4.5 Ubytovani a stravovani

Stfibrna (2005) uvadi, Ze nejvhodnéjsi kategorii ubytovani je penzion. Penzion
se fadi mezi hromadna ubytovaci prostfedi. V agroturistice je vSak kladen duraz
na omezeny pocet lUzek, a tak i penzion bude disponovat menSim poc¢tem Izek nez
napfiklad v jiné oblasti cestovniho ruchu. Pro penzion je vhodny pocet pokojl
nejmeéné pét a ma omezeneé spoleCenské a doplnkové sluzby.

DalSi vhodnou formou ubytovani je ubytovani v soukromi. Lze ho provozovat
jako pronajem obytné mistnosti, bytu nebo rekreacniho objektu (chata, chalupa).
Pro tuto formu ubytovani je doporuéeny pocet Iizek maximalné deset.

Zcela nevhodnou formu v agroturistice jsou velkokapacitni ubytovaci zafizeni,
napfiklad hotely, i velké penziony.

Kazdé ubytovaci zafizeni by mélo mit obchodni nazev. Pro hromadna ubytovaci
zafizeni tato povinnost pfimo vyplyva ze stavebniho zakona. Obchodni nazev by mél
blize specifikovat ubytovaci zafizeni (kategorii a tfidu), pfipadné jeho specializaci,
rodinnou nebo mistni tradici — vSe v Ufednim jazyce. (Stfibrna, 2005)
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V kategorii hromadného ubytovaciho zafizeni je nutné zfidit i stravovaci
zafizeni, kterym napfiklad mize byt restaurace nebo, v pfipadé penzionu, mistnost
vybavena kuchynskym koutem.

Pokud neni zabezpe€eno spole¢né stravovani majitelem, zfizuje se kuchyn
pro ubytované s vybavenim pro pfipravu jidel, myti nadobi, Uschovu nadobi
a suchych potravin a ledni¢kou. (Stfibrna, 2005)

2.4.6 Podnikani a agroturistika

Nejvhodnéjsi formou pro podnikani v agroturistice je malé nebo drobné
podnikani pFevazné sezonniho charakteru. Jistou moZzZnosti je i Zivnostenské
podnikani, které je v zemédélstvi celkem bézné.

Pfed zahajenim podnikatelské Cinnosti je vSak dllezité sestavit podnikatelsky
bodech analyzy trhu, kterou by mél kazdy podnikatel provést, pokud se chysta zacCit
podnikat v oblasti cestovniho ruchu, pfesnéji v agroturistice:

¢ Stavajici stav — jaké jsou kapacity v dané lokalité a jejich charakteristika,
jaka je vytizenost téchto kapacit, jaké pracovni sily jsou k dispozici a zjiSténi uzemni
planovaci dokumentace.

o Charakteristika dané oblasti — jaké je geografické umisténi navrhovaného
fedeni spadovost oblasti, jaké existuji turistické aktivity v okoli.

e Vyvojové trendy — jaky je pfedpoklad vyvoje oblasti sluzeb na tuzemském
trhu k dané lokalité a jaké jsou vnéjsi faktory.

¢ Vyhodnoceni analyzy — jaky bude zvolen typ zafizeni, jaka bude orientace
na klientelu, jaké akce budou podmifiovat vlastni realizaci, jaka forma podnikani bude
zvolena, jaky zplsob propagace bude vybran, a nakonec sestaveni ekonomické
rozvahy podnikatelského planu.

2.5 Analyza finan¢nich zdroju pro podnikani

Podnikatel ma nékolik pfilezitosti, jak v dnedni dobé =ziskat cizi kapital
Ci podporu pro své podnikani. At uz se jedna o bankovni ivér nebo podporu podnikani
formou vyplaceni dotace. V nasledujicim textu budou charakterizovany zakladni
moznosti financovani v oblasti podnikani. Vzhledem k zaméfeni prace na maly podnik
bude i tato kapitola zaméfena na oblast podpor pro malé a stfedni podnikani.

2.5.1 Bankovni uvér
Bankovni Gvér se fadi mezi cizi zdroje kapitalu. V ramci bankovnich avéra
Ize hovofit o podnikatelském uvéru, kdy je zadatel povinny prokazat se aktivni

podnikatelskou &innosti za nejméné poslednich 12 mésicd. Korab a kol. (2007)
rozdéluji bankovni Uvéry na dlouhodobé a kratkodobé:
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¢ Dlouhodoby bankovni uvér se také oznacuje jako investiéni €i hypotecni,
v obou pfipadech bankovni instituce poZaduje ruc¢eni majetkem.

e Kratkodoby bankovni uvér byva zpravidla omezen na financovani provozniho
kapitalu a provoznich nakladd.

Typickymi znaky pro bankovni uvéry je jejich navratnost, uroCeni a zajisténi
navratnosti. Zadatel Gvéru je povinen splacet stanovenou &astku v pravidelnych
intervalech. Kromé& samotné splatky se splaci i uroky, které jsou stanoveny fixni
nebo variabilni urokovou sazbou. Kazda bankovni instituce si také Zada ruc€eni uvéru
podle vySe pljéené Castky, zpravidla to byva u vysSich Castek.

Alternativni formou financovani je leasing, pomoci kterého lze pofidit dlouhodoby
majetek. Variantou leasingu je tzv. finanéni leasing, ktery se velmi podoba
bankovnimu uvéru, a tzv. provozni leasing, ktery lze zvazit napfiklad v pfipadé
docCasného pronajmu stroje pro vykon ¢innosti podnikani.

2.5.2 Investor

Ziskani investora pro navyseni vilastniho kapitalu daného podniku je jednou
z dalSich moznosti. Investor divéfuje podnikatelskému planu a oéekava zhodnoceni
jeho vkladu. Tim se stava také spoluvlastnikem a je mu stanoven podil v podniku
a dalsi zaruky za zhodnoceni své investice.

Podnikatelsky plan, ktery chce oslovit potencialniho investora musi byt sepsan tak,
aby jej zaujal a presvédcil o vysokém zhodnoceni vlozenych prostfedkd, ke kterému
dojde pf¥i vystupu investora z podniku. (Korab a kol., 2007)

2.5.3 Programy podpor

Stat ve spolupraci s Evropskou unii poskytuje velké mnozstvi finan¢nich podpor
Vv ramci rozvoje podnikani pro malé a stfedni podniky. V Ceské republice jsou finanéni
prostifedky rozdélovany zejména ze zdroju strukturalnich fondl Evropské unie
a ze statniho rozpoctu statu.

2.5.3.1 Podpory z Evropské unie

Mezi strukturalni fondy EU patfi: Evropsky fond pro regionalni rozvoj, Evropsky
socialni fond, Fond soudrznosti, Evropsky zemédélsky fond pro rozvoj venkova
a Evropsky namoini a rybarsky fond. Spolecnymi znaky pro vSechny fondy je podpora
ekonomického rustu, podpora zaostavajicich regiond zemé, posileni
konkurenceschopnosti podniki na zahrani€nich trzich, podpora rozvoje malych
a stfednich podnik( a rozvoj vzdélani a zaméstnanosti. (Korab a kol., 2007)

V souCasné dobé probiha programové obdobi 2014-2020, do kterého jsou
zaclenény operacni programy na podporu ruznych oblasti. Pro analyzu finanénich
podpor pro podnikatele je vyc€lenén Operacni program podnikani a inovace
pro konkurenceschopnost a druhym je Program rozvoje venkova.
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Cilem programu je dosaZeni a udrzeni konkurenceschopné ekonomiky
zaloZené na znalostech a inovacich. Operac¢ni program je zaméfen na zvySeni poctu
firem schopnych posunovat ¢&i alespori dosahovat technologickou hranici ve svém
oboru, dale je zaméfen na rozvoj podnikani v oborech s niZsi intenzitou znalosti
a na posun k energeticky u¢innému, nizkouhlikovému hospodarstvi. V posledni fadé
je program zaméren na usnadnéni rozvoje podnikani, sluzeb a pfistupu ke sluzbam
statu prostfednictvim vysokorychlostniho pFistupu k internetu. (Businessinfo, © 2019)

Program je fizen Ministerstvem zemédélstvi, tudiZ poskytuje podpory v oblasti
zemédélstvi. Program se zaméfuje na zvySeni zivotaschopnosti zemédélskych
podniki a konkurenceschopnosti vSech druhl zemédélské c&innosti ve vSech
regionech. (Businessinfo, © 2019)

Program rozvoje venkova poskytuje také podporu na diverzifikaci ¢innosti pro
zemédélské subjekty v oblasti agroturistiky. Podpora je zaméfena na zajisténi
diverzifikaci pfijma, vytvareni pracovnich mist i pro nekvalifikované pracovni sily
a k podpofe Sir§iho vyuziti farem.

2.5.3.2 Statni podpory

Vlada Ceské republiky schvaluje vramci statniho rozpodtu i podpory
pro podnikatele. Ministerstvo Priimyslu a obchodu vyhlasuje rdzné narodni programy
na podporu malych a stfednich podnik{. V sou€asnosti se jedna napfiklad o Program
VADIUM, ktery trva od roku 2018 az do roku 2023 a zaméfuje se na poskytovani
zaruk pro malé a stfedni podniky.

Pro statni podporu malych a stfednich podniki byla Ministerstvem primyslu
a obchodu zfizena Agentura pro podporu podnikani a investic Czechinvest,
ktera poskytuje své vlastni interni programy napfiklad na podporu zacinajicim
podnikatelim a start-upim. Kromé toho agentura zprostfedkovava statni investi¢ni
podporu a také podporuje Ceské dodavatelské firmy.

Dalsi instituci, kterd umozfiuje Serpat statni podpory v podnikani je Ceskomoravska
zarucni a rozvojova banka. Tato rozvojova banka poskytuje jednak bankovni uvéry,
které jsou pro podnikatele vyhodné a jednak zaruky, diky kterym maji podnikatelé
jsou napfiklad INOSTART, S-zaruka, M-zaruka nebo Program Expanze. Program
INOSTART se zaméfuje na zacinajici podnikatele, ktefi mohou ziskat finan&ni
prostifedky pro realizaci projektd. Od roku 2019 také funguje novy Program
EXPANZE, ktery se rovnéz zaméfuje na podporu malych a stfednich podnika a nabizi
jim bankovni zaruky ke komer&nim uvériim na provozni a investi¢ni prostfedky.

Pro ziskani dotace musi Zadatelé splnit podminky, které se liSi podle daného
programu. Soucasti zadosti o dotaci byva podnikatelsky plan, ktery musi byt zaméfen
na ty oblasti, na které chce zadatel ziskat dotaci a pfesvédcit, zda Ize dany zamér
zrealizovat.
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3. Vlastni prace

Tato Cast je zaméfena na konkrétni podnikatelskou mysSlenku rozepsanou
do podnikatelského planu v takové podobé&, kterd by mohla byt predlozena
potencialnim investorim, ¢&i poskytovatellm finanénich zdroju pro realizaci
podnikatelského zaméru. Podnikatelska mySlenka tkvi v realizaci penzionu v oblasti
agroturistiky. Soucasti podnikatelského zaméru je zhodnoceni souCasné situace
a navrh pfestavby stavajiciho objektu na penzion.

3.1 Titulni strana

Nazev dokumentu: Podnikatelsky zamér na penzion v agroturistice
Datum vzniku dokumentu: 31.3.2019

Obchodni nazev: Penzion Na Brdové

Zakladatel: Andrea Kubelova

Kontaktni osoba: Andrea Kubelova

Sidlo: Vitéjovice 107, 383 01 Prachatice

3.2 Exekutivni souhrn

Zamérem je pfestavba stavajiciho objektu zrodinné usedlosti
na malokapacitni penzion zaméfeny na oblast agroturistiky. Nové vznikly penzion
bude poskytovat ubytovani maximalné pro 25 osob v 8 plné vybavenych apartmanech
s kuchyriskymi kouty. Strategie podniku je zaméfena na spojeni aktivniho odpocinku
s moznostmi relaxacénich sluzeb a seznameni s chodem farmy.

Zakladatelem a tvarcem podnikatelského planu je Andrea Kubelova,
ktera je nyni studentkou Zemédélské fakulty Jihogeské univerzity v Ceskych
Budéjovicich a pfi studiu podnika v zemédélstvi. Pro vykonavani podnikatelské
Cinnosti v oblasti ubytovacich a rekreaénich sluzeb pfevede pfedmét podnikani.

Hlavnim  produktem  firmy je  sluzba  poskytujici  ubytovani.
Vedle hlavniho produktu bude firma nabizet relaxaéni sluzby v podobé masazi
a pobytu v solné jeskyni, jizdy na koni po okoli s pravodcem, puaj¢ovani kol a prodej
domacich vyrobku, na které se chce podnik do budoucna vice zaméfit v pribéhu
fungovani penzionu. Domaci vyrobky budou vynikat svou kvalitou na zpracovani
a garanci plvodu z vlastniho dvora.

Silnou strankou podnikatelského zaméru je vlastnictvi nemovitosti s pfilehlymi
pozemky a znalost okoli vSemi budoucimi zaméstnanci i majitelkou, ktefi zde Ziji cely
zivot. Naopak slabou strankou jsou pofizovaci naklady na rekonstrukci celého
objektu. Podle tabulky uvedené nize, Ize shlédnout bilanci potfebného kapitalu,
kterou majitelka navrhla s moznosti vyuZiti bankovniho uvéru nabizeny bankou
CSOB as.
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Tabulka €.2: Pfehled potfebného kapitalu

Vlastni kapital 4 000 000,-
Cizi kapital 8 000 000,-
Naklady na rekonstrukci 11 516 697,-
Zlstatek 483 303,-

Zdroj: vlastni zpracovani

3.3 Popis podniku

Strategie podniku je zaméfena predevSim na traveni klidné dovolené
na venkové v okoli krasné prfirody. Okoli podniku nabizi mnoho cild pro pési
i cyklistické vylety. Naplni firmy je tak poskytovani ubytovani v klidném prostfedi
a nabizeni doplnikovych sluzeb spojenych s agroturistikou.

3.3.1 Pravni forma

Pravni forma podniku byla zvolena jako podnikani fyzické osoby na zakladé
Zivnostenského opravnéni. Zahajeni ¢innosti probéhne ohlaSenim na Zivhostenském
uradé. Predmétem podnikani je poskytovani ubytovacich sluzeb, které je podle
Zivnostenského zakona zafazeno mezi volné ohladovaci zivnosti. Tento druh Zivnosti
nepodléha zadnym zvlastnim podminkdm pro provozovani zivnosti (odborna
zpusobilost). OhlaSovatel musi splnit pouze vSeobecné podminky, kterymi jsou
dosaZzeni véku 18 let a bezuhonnost.

3.3.2 Provoz penzionu

Penzion bude k dispozici hostim od jara do podzimu (bfezen-fijen).
Pfijmy z chodu penzionu budou brany jako vedlejsi k hlavnimu pfijmu ze zemédélské
¢innosti. Zemédélska Cinnost je zaméfena pfedevSim na chov hospodarskych zvirat,
mezi které patfi ovce a kralici. Uvazuje se o nakupu dalSich hospodarskych zvirat
v blizké dobé, zejména by se jednalo o pofizeni skotu, nékolika koni, dvou prasat a
drobné dribeze. K zemédeélské €innosti jsou vyuzivany pozemky vlastni a pozemky
pronajaté, v celkové vyméie 14 ha. Na pozemcich jsou péstovany predevsim plodiny,
které jsou zuzitkovany na krmiva zvitat. Zivogi§na a rostlinna produkce bude taktéz
spojena s prodejem ze dvora. Jak hosté, tak kdokoliv jiny bude mit moznost si
zakoupit domaci vyrobky.

3.3.3 Prvni kroky pfed zahajenim realizace

Zcela prvnim krokem bude pfepis celého objektu i s pfilehlymi pozemky
na nového majitele Andreu Kubelovou, dceru stavajiciho vlastnika Jaromira Kubele.
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Jelikoz Andrea Kubelova v minulosti jiz podnikala v ramci Zivhostenského opravnéni,
zméni pouze druh innosti podnikani ohlaSenim zmény na pfislusném Zivnostenském
uradé.

3.3.4 Vize a cile podniku

Vizi podniku je vytvofeni prospésné fungujiciho ubytovaciho zafizeni s malou
kapacitou v obdobi 5 let. Hosté budou travit svij pobyt ve velmi pfijemném,
Utuném a ni¢im neruSeném prostfedi v pfimém kontaktu s pfirodou
a s hospodarskymi zvifaty. Kromé poskytovani ubytovani bude nabizena moznost
vyuzit relaxacni sluzby, krmeni zvifat, projizdky na konich po okoli a moznost koupé
domacich vyrobku jako napfiklad syrd, masa nebo bylinnych sirupt a suSenych
bylinek.

Jednim z hlavnich cill podniku je vytvofit si stabilni pozici na trhu a vytvoreni
dobrého jména, kterého podnik docili maximalni snahou uspokoijit potfeby svych
zakaznikd. DalSim hlavnim cilem jako kazdého jiného podniku bude tvorba zisku.
Ovsem snahou podniku bude splaceni vloZzeného kapitalu v co nejkrat§im mozném
obdobi. Podnik také bude usilovat o ziskani stalé klientely, ktera se bude pravidelné
vracet. VedlejSimi cili podniku je vysoka kvalita domacich vyrobkl a ekologicky
pFistup pfi provozovani penzionu.

3.3.5 Soucasna situace

V sou€asné dobé plni objekt funkci rodinného bydleni, sklada se celkem
ze tfech spojenych budov a spole¢né tvofi pladorys ve tvaru pismene U.
Horni budova je obytnou ¢asti, dale je zde kotelna a puda. Soucasti obytné ¢asti je
také prostorny sklep. Spodni budova je v souasné dobé vnitiné vybourana, je
spojena se tieti budovou. Spodni budova ma taktéz svij vliastni sklep, ktery neni pfilis
dobfe odvétravan. V hospodarské budové jsou v levé ¢asti ulozena krmeni pro zvifata
a v pravé casti, ktera je zdéna, se nachazi mastal a dilna. Tyto tfi budovy uzaviraji
maly dvar, na kterém je umisténa betonova nadrz na odpadni vodu. Kolem objektu
se nachazi rozlehla zahrada ohraniena zpfedu kamennou zidkou a branou,
dale je ohraniCena plotem. Na zadni ¢ast zahrady a hospodaiské budovy navazuje
nyni vybéh pro ovce, ktery se tahne pres cely kopec v rozloze cca 4 ha.

Objekt nema vlastni CistiCku odpadnich vod a neni ani napojen na vefejnou
kanalizaci, likvidace odpadni vody je provadéna odvozem nasmlouvané firmy dvakrat
ro¢né. Dale ma objekt vlastni zdroj pitné vody — studnu, ktera je neStastné umisténa
v blizkosti dopravni komunikace vedouci kolem objektu. V minulosti jiz byly
provadény testy na kvalitu pitné vody, které v kazdém pfipadé dopadly kladné
a nebyla zjiténa zadna zavada pitné vody.

Objekt je samostatnym stavenim ve vzdalenosti necelého jednoho kilometru
od obce Vitéjovice ve sméru na Lhenice. Kolem objektu vede komunikace 3. tfidy,
provoz motorovych vozidel zde neni pfiliS husty. Zhruba ve vzdalenosti 150 metru
od objektu se nachazi druhy objekt, ktery je v soukromém vlastnictvi pa. Od dopravni
komunikace vede zpevnéna prasna cesta pfimo k objektu. V pfiloze €. 1 je
k nahlédnuti pohled na sou€asny stav objektu a v pfiloze €. 2 se nachazi schéma
podle Katastru nemovitosti.
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3.3.6 Popis penzionu po rekonstrukci

Rodinnou usedlost je nutno celou zrekonstruovat. Pfi pfestavbé se zachova
stavajici rozestavéni budov. Schéma a tabulka viz niZze pfedkladaji jasnéjsi pohled
na zamyslenou rekonstrukci.

Tabulka ¢€.3: Rozdéleni budov po rekonstrukci

Budova Funkce

A obytna - apartmany s vastnimi vchody

B zazemi penzionu - recepce, relaxacni sluzby, technicka mistnost

C hospodarska - ustajeni zvifat, sklad krmiv, vroba syru

Zdroj: vlastni zpracovani

Obrazek ¢.2: Schéma budov penzionu

~

Zdroj: vlastni zpracovani

Puvodni rodinné bydleni se proméni na obytnou ¢ast slozenou z apartmand,
které budou mit své vlastni vchody. Z vnéjSi strany budovy bude pfistavén balkon,
ktery bude rozdélen pro jednotlivé apartmany a kazdy bude mit své pfistupové
schodisté. Vnitfni strana projde celkovou proménou vzhledu. V podkrovi pfibydou
arkyfe s okny, které opticky zvétSi pokoje. Spodni Cast bude prestavéna tak,
aby zvenci vedla oteviena chodba po celé délce budovy a z chodby povedou opét
samostatné vchody do jednotlivych pokoju.

Zazemi penzionu bude umisténo do spodni budovy oznacené pismenem B.
Zazemim penzionu se rozumi recepce, ktera bude umisténa prehledné vpFedu.
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Dale zde bude umisténa pradelna a komora pro uklid. V budové bude také mistnost
pro masaze, relaxacni mistnost a uschovna kol. V podkrovi budovy bude postaveno
bydleni pro majitelku a jeji rodice.

Budové, ktera spojuje ostatni dvé, zistane puvodni funkce — hospodarska.
Zde bude vytvofeno zazemi pro zvifata, stajové boxy pro koné, stani pro kravy
na dojeni a mastal pro prasata a ¢ast bude vyhrazena pro dribez. Ovce a kravy budou
pobyvat na pastvingé, kde bude pro né vybudovan zastfeSeny ukryt chranici
pred vétrem a sluncem. Puda budovy bude vyuzivana pro ulozeni steliva a krmiv.
Pro snadny pfistup bude vystavén velky arkyf na vnéjsi strané budovy. V prostorach
hospodarské budovy bude také vystavéna mistnost pro pfipravu a vyrobu syru
Z kravského a ov€iho mléka. Vyrobky poté budou nabizeny k prodeji.

3.4 Produkt

3.4.1 Ubytovani

Penzion bude nabizet ubytovani celkem pro 25 osob. Na vybér bude ze 2 typu
pokoju, které se budou lisit svou velikosti. TFi dvoultzkové pokoje budou mit moznost
pFistylky. Dva velké apartmany se budou nachazet v podkrovi.

Tabulka ¢.4: Pfehled nabizenych pokoju.

Typ pokoje Pocet Pocet lazek
Velky apartman 2 5
Maly apartman 6 2

Zdroj: vlastni zpracovani

Pokoje budou zfizeny podle oficialni jednotné klasifikace ubytovacich zafizeni
pro Ceskou republiku. Nové vzniklé ubytovaci zafizeni bude zafazeno do kategorie
penzion, ktery je podle klasifikace oznafen jako ubytovaci zafizeni s nejméné 5
a maximalné 20 pokoji pro hosty. Pro budouci ziskani certifikatu a klasifikaéni znak
v podobé 3 hvézd se jiz pfi vystavbé a zafizovani pokoju bude pocitat s minimalni
velikosti pokoju, které jsou pro jednollzkovy pokoj 9,5 m? a pro dvoulizkovy
pokoj 13,3 m?,

Vybavenost pokoji bude v souladu se standardem pro jednotnou klasifikaci
hotell a penzionu. Kazdy apartman bude vybaven pohodlnymi l0Zky a luzkovinami
z kvalitnich materialt, oddélenou koupelnou a kuchyriskym koutem. Pokoj bude
vybaven jednoduchym sladénym nabytkem, posezenim a televizorem. Koupelna
bude disponovat sprchovym koutem, umyvadlem, WC a odkladaci plochou.
Hosté budou mit k dispozici osusky, vysouSe€ viasu a sprchovy gel & Sampon.
Kuchyrisky kout bude vybaven varnou deskou, dfezem, ledni¢kou, mikrovinnou
troubou a zakladnim nadobim pro pfipravu studenych a jednoduchych
teplych pokrm.

Spole€né s ubytovanim budou nabizeny dalSi sluzby jako parkovani zdarma,
wifi-pfipojeni zdarma, moznost vyuZziti uschovny kol, pfistup na venkovni terasu
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s posezenim a také détske hfisté na zahradé. Pobyt psa na pokoji bude mozny pouze
po dohodé predem za poplatek 150,- K&/noc.

3.4.2 Projizdky na konich po okoli

Zcela jisté nabizenou atraktivitou bude nabidka projizdky na konich po okoli.
Projizdka na koni pfimo vybizi k aktivnimu odpo€inku v krasné pfirodé,
ktera obklopuje penzion. Projizdky bude mit na starost kvalifikovana osoba, ktera
zaroven bude pecovat o koné a jejich pohodli. Moznost projet se v sedle bude mit
kazdy z hostl kazdého véku, vzdy s doprovodem v terénu. Podle zajmu budou
projizdky uzplsobeny na vzdalenost a naro¢nost. Koné pro vykonavani této sluzby
budou vybrani podle své povahy, ktera musi byt klidna a pfizplsobiva.
Nejvhodnéjsimi plemeny proto bude Hafling nebo Hucul, ktera jsou v této oblasti velmi
Castym plemenem pro provozovani jizd na koni.

3.4.3 Relaxaéni sluzby

Hostdm budou nabizeny masaze, které si budou moci zarezervovat jiz pfed
svym pfijezdem i béhem ného. Masaze bude zajistovat externi maseérka, ktera bude
do penzionu dojizdét podle objednavek. V nabidce budou zakladni masaze Sije,
ramen a zad, dale relaxani masaz s esencialnimi oleji a masaz lavovymi kameny.
Pro masaze bude vyhrazena specialni mistnost v zazemi penzionu a hosté budou
moci vyuzit po masazi i relaxani mistnost, aby byl umocnén ucinek z masaze.

Pro zvySeni kvality relaxaCnich sluzeb bude zafizena mensi solna jeskyné,
ktera nabizi hostim skvélou moznost relaxovat napfiklad béhem nesluneéného
pocasi. Kapacita solné jeskyné bude omezena na 4 lehatka. Mikroklima solné jeskyné
pfipomina klima u mofe, které velmi pozitivné pasobi na lidsky organismus.

3.4.4 Prodej ze dvora

DalSimi produkty, které penzion bude nabizet nejen svym hostum, ale i celé
vefejnosti, budou vyrobky z domaci produkce Zivocisné i rostlinné. K prodeji budou
nabizeny syry z kravského a ov€iho mléka, skopové, kralici a dribezi maso, vajicka,
bylinné sirupy, sezénni ovoce a brambory. Hosté budou mit moznost prohlidky vyroby
syru po domluveé na recepci.

3.4.5 Ostatni sluzby a nabizené aktivity

Hosté budou mit k dispozici pujcit si 2 normalni horska kola a 2 elektricka kola
za poplatek na cely den. Tato sluzba bude zprovoznéna ze zaCatku pouze s takovym
poctem kol a podle miry vyuzitelnosti hosty by se do budoucna uvazovalo o nakupu
dalSich kol.
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Pro traveni volného €asu v arealu penzionu budou mit hosté moznost navstivit
zvifata a seznamit se s chodem farmy. Dale budou hosté mit moznost prochazet
okolni lesy, které jsou podle pocCasi bohaté na houby. Naproti penzionu pfes silnici se
nachazi mala jeleni obora, kde jsou jeleni zvykli na kontakt s lidmi.

Ve volné pristupné zahradé bude k dispozici ohnisté a krb s posezenim,
kde si mohou hosté sami néco opéct. Penzion bude nabizet v hlavni sezéné
i spole¢né opékani buftl nebo grilovani masa z domaciho chovu.

Na recepci se hosté mohou informovat o moznostech vyletll po okoli.
Pro milovniky turistiky jsou v nabidce velmi dobfe znacdené turistické stezky,
které napfiklad vedou do udoli Zlatého potoka, a na své si zde pfijdou i cyklisté.
Nad vesnici Vitéjovice se na kopci Osule nachazi stejnojmenna zficenina hradu,
ktera ma dlouhé kofeny v historii. Diky aktivité mistnich ob&anl bylo misto vycisténo
a opét zpristupnéno turistim. Misto bylo rozSifeno o popisné tabule, které
navstévnikovi pfiblizi pfedstavu tehdejsi doby a vzhled hradu pfed jeho upadkem.

Obec Vitéjovice se muze pochlubit pravidelnym peenim chleba v obecni peci,
pofadanim tradi¢nich oslav, jako je pekani vajiCek, stavéni maje, slavnostni pout
s hudebni zabavou a napfiklad oslava dozinek na konci léta.

Dale mohou hosté navstivit mésto Prachatice, vzdalené 8 kilometrl, které se
pySni renesanénimi domy na namésti a gotickym kostelem. Z Prachatic vede mnoho
pésich i cyklistickych turistickych tras. Mé&sto nabizi i moznost sportovniho vyziti
v celém sportovnim arealu Tatran (fotbalové hfisté, inline draha, kryty bazén, tenisové
kurty). Hosté budou mit slevu 10 % na vstupy do sportovniho arealu.

V |1été je zde také nékolik moznosti ke koupani. Pfimo ve mésté se nachazi
umélé koupali§té se skluzavkami. Pfiblizné 5 kilometri za méstem smérem
na Husinec se nachazi mala prehradni nadrz. Tieti moznosti ke koupani je
KFistanovicky rybnik, ktery lezi necelych 8 kilometrl od Prachatic smérem na Volary.
Ve stejném sméru se nad Prachaticemi také nachazi rozhledna Libin, vedle které je
umistén i lanovy park pro adrenalinové vyziti.

V druhém sméru od penzionu je vzdalené 12 kilometri méstecko Netolice,
které je zajimavé svym vodnim zameckem Kratochvile a keltskym opevnénim.
Netolicko je rajem rybara, kolem Netolic se nachazi hned nékolik rybniku.

Co se tyka oblasti CHKO a NP Sumava je v nabidce nespodet mist,
které Ize vybrat k navstéve, zalezi pouze na samotnych navstévnicich.

3.5 Pruzkum a analyza trhu

Vramci analyzy trhu, na kterém se podnik bude pohybovat je nutné
prozkoumat makroprostfedi, vymezit potencialni a dostupny trh, analyzovat
konkurenci a potencialni zakazniky. Vysledkem by méla byt pouzitelna strategie,
ktera jiz souvisi s marketingovym planem.

3.5.1 Lokalita penzionu

Penzion se nachazi vJihoCeském kraji, v okrese Prachatice.
Spada do uzemni samospravy obce Vit&jovice, od které je vzdalen necely kilometr.
Katastralni uzemi obce Vitéjovice je vedeno pod Cislem 782670. Penzion lezi v blizké
vzdalenosti CHKO Sumava (cca 15 km) a CHKO Blansky les (cca 10 km),
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oboji je vhodnym prostfedim k provozovani péSi a cyklistické turistiky, a nabizi
prirodni krasy Ceské pfirody. Penzion se nachazi v nadmofské vySce cca 600 m.n.m.
v mirné pahorkatinném reliéfu. Okoli penzionu nabizi krasné prochazky nenaroénym
terénem vhodné pro vSechny vékové kategorie.

Obec se nachazi 8 kilometrd od mésta Prachatice na zapadé JihoCeského
kraje na upati kopce Osule, jehoZ zajimavosti je stejnojmenna zficenina hradu.
Obci protéka Zlaty potok, ktery vyustuje ze stejnojmenného malebného udoli
na zapad od obce. Nachazi se zde matefska Skola a zakladni Skola 1. stupné&, obchod
se smiSenym zbozim, hospoda, tfi autobusové zastavky, obecni ufad, domov
s pecovatelskou sluzbou pro seniory, spole¢ensky sal a fotbalové hfisté. Necely jeden
kilometr od obce je vzdalena Cerpaci stanice nachazejici se na trase Vimperk
— Netolice.

Vitéjovice jsou €lenem Mikroregionu Netolicko a zaroven je obec zapojena
do &innosti Mistni ak&ni skupiny Blansky les-Netolicko. Poget obyvatel podle Ceského
statistického ufadu je k 31.12.2017 celkem 512. V poslednich letech dochazi
k pomalému narUstu obyvatel.

3.5.2 PESTE analyza

Vnéjsi prostfedi podniku Ize velmi dobfe analyzovat pomoci PESTE analyzy,
ktera se sklada z5 faktor(: politické, ekonomické, socialni, technologické
a ekologicke.

Penzion ovliviiuje pfedevdim platna legislativa, kterou Ize rozdélit
na legislativu spojenou s chovem zvifat a na legislativu regulujici podnikani.
Treti skupinou pfedpisu jsou pak standardy ubytovacich sluzeb v€etné hygienickych
a pozarnich predpisu.

Mezi legislativni pfedpisy souvisejici s chovem hospodaiskych zvifat se fadi
pfedevsim plemenafsky zakon €. 154/2000 Sb., veterinarni zakon &. 166/1999 Sb.
a zakon na ochranu zvifat proti tyrani ¢. 246/1992 Sb. DalSimi pfedpisy jsou vyhlasky
o veterinarnich a hygienickych poZadavcich na Zivocisné produkty, a nafizeni vlady
0 podminkach poskytovani dotaci na opatfeni dobré Zivotni podminky zvifat.

Nutna znalost zakladni legislativy pro podnikani se nachazi prfedevSim
v Ob&anském zakoniku &. 89/2012 Sb., dale je nutna zakladni orientace v zdkonech
o danich, které se tykaji podniku (dan z pfijmu fyzickych a pravnickych osob,
dan z nemovitosti, daf z pfidané hodnoty, dan silni¢ni).

Pro vystavbu penzionu je nutné se také Fidit vyhlaskou €. 137/1998 Sb.
0 obecnych technickych pozadavcich na vystavbu.

Pro penzion bude také dulezita politicka stabilita statu a snaha statu
spolupracovat s Evropskou unii, ktera poskytuje podpory podnikatelim
i zemé&délcum. V dalSi fadé bude zajimavé sledovat vyvoj minimaini mzdy,
ktera se v poslednich letech zvySuje, a tim umoznuje zvysit Zivotni uroven obc&ana.

Vyvoj hrubého domaciho produktu do znacné miry ovlivhuje poptavku
a ukazuje vykonnost celé ekonomiky statu. Cesky statisticky GFad uvadi narGst
hrubého domaciho produktu vroce 2018 podle predbézného odhadu o 3,0 %.
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Na zakladé téchto udaji Ize hovofit o uspokojivém vyvoji Ceské ekonomiky
v poslednich letech a také vyznamné stoupla domaci poptavka. K tvorbé HDP
pfispé&lo mimo jiné odvétvi ubytovani a stravovani. Ceska ekonomika se tak nachazi
v obdobi pfiznivého vyvoje a rist HDP je rovnovazny. V budoucich letech by se mohla
vyskytnout recese v disledku klesani HDP.

v v

se snizuje i poCet kvalifikovanych zaméstnancu v zemédélstvi.

Podle CSU poget penziond v Ceské republice neustale roste,
avSak za posledni rok 2017 klesl poc¢et penziont o 23 na 3 427 oproti pfedchozimu
roku 2016. Penzion jako typ ubytovaciho fazeni je nejcastéjSim subjektem v ramci
poskytovani ubytovacich sluzeb u nas.

Spotiebitelské chovani je zalozeno pfedevSim na spoleCenském rozvrstveni
obyvatelstva, na Zivotni urovni dané vrstvy spoleénosti. Rozhoduijici jsou i pFijmy
spotrebitele a jeho zivotni styl. Penzion Na Brdové bude atraktivni pro dvé hlavni
cilové skupiny zakaznikd. Prvni z nich budou rodiny s détmi z méstského prostfedi,
kdy takovy pobyt mize nabidnout dostate¢ny odpocinek celé rodiné a zaroven spini
funkci pfiblizeni venkova détem, které vyrlstaji ve méstech. Déti budou mit moznost
vidét v praxi, jak se chovaji zvifata na statku, co od nich |ze ziskat a jak ziskané
suroviny zpracovat. Druhou skupinou, na kterou bude penzion cilit budou postarsi
pary lidi, ktefi jiz mohou mit odrostlé déti, a zbyva jim Cas travit spoleénou dovolenou.
Predevsim to budou pary, které vyhledavaiji klidné prostfedi s moznosti prochazek do
pfirody nebo vyhledavaji aktivni odpocinek.

Penzion Na Brdové a jeho domaci vyrobky budou vyhledavat pfedevsim lidé,
ktefi se budou zajimat o zdravy Zivotni styl a budou zastanci Setrné&jSiho pfistupu
k pfirodé. V pribéhu fungovani penzionu se vS8ak bude podnikatelka snazit rozsifit
moznosti penzionu, aby oslovila Sirsi klientelu.

PFijmy a Zivotni uroven potencialnich zakaznikl budou ziejmé& priamérné
az prumérné vysSi, aby si mohli dovolit zaplatit pobyt v agropenzionu a vyuzit
jeho nabidky na maximum.

Technologie v oblasti poskytovani internetového pfipojeni a telekomunikacni
sité se neustale modernizuje a zlep3uje se dostupnost siti na celém Gzemi Ceské
republiky. Daraz je kladen predevSim na stalost signalu a rychlost pfipojeni.
V lokalité podniku jsou rozmistény posilovaci satelity, tak aby v daném misté byl
signal na uspokojivé urovni.

Technologie v oblasti zemédélstvi se tyka predevS§im modernich stroju.
At uz se jedna o zemédélskou techniku nebo pfistroje pouzivané pfi zpracovani
zivoCisnych produktld. Penzion samozfejmé bude sledovat tyto technologické trendy,
ale nebude investovat do nejmoderné&jSich pfistroju, protoZe si chce zachovat jistou
miru venkovské tradice a Setrny pfistup k Zivotnimu prostfedi.

V soucasné dobé je na ekologii kladen velky dlraz, ktery se v budoucnu bude
jesté zvysovat.
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Velmi vyznamné by byly ekologické faktory, pokud by se majitelka rozhodla
zavést ekologické zemeédélstvi, které pak podléha pfisnym pfedpisim a normam.
| pfes to se bude majitelka snazit ekologicky nakladat s odpadem, dodrzovat Setrny
pristup k pfirodé, nebo vyuzivat sluneéni energii k vytapéni a ohifevu vody.

V ramci ekologickych faktorl Ize napfiklad porovnat také kvalitu ovzdusi.
Podle portalu CHMI okres Prachatice vynika velmi dobrou kvalitou ovzdusi, primérné
pak pro cely JihoCesky kraj je kvalita na dobré urovni.

3.5.3 SWOT analyza

Metoda, ktera identifikuje silné a slabé stranky podniku (vnitfni prostfedi)
a zaroven zkouma mozné pfilezitosti a hrozby, které by mohly podnik ovlivnit
z vnéjSiho prostifedi. V nasledujici tabulce jsou prehledné vypsany jednotlivé faktory,
které jsou nize hodnoceny.

Tabulka ¢.5: SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky
klidné venkovské prostfedi naklady na rekonstrukci
vlastni pozemky a nemovitost zkuSenosti s podnikanim v oblasti
P y rekreaénich sluzeb
bohaté pfirodni a kulturni prostredi neustala pfitomnost vedeni
, . neustala pritomnost ostatnich
znalost okoli penzionu P
pracovniku
domaci produkty fyzicky naro¢na prace
solna jeskyné sezénnost
zkuSenost s chovem zvifat omezena kapacita
projizdky na konich
rodinna spoluprace
Prilezitosti Hrozby
rostouci zajem o venkov pocasi
poptavka po domacich produktech zdravotni stav zvirat
rozsifeni sluzeb nezajem o sluzby
dotacni programy legislativni opatfeni
spoluprace s farmafi z okoli ztrata zameéstnancu
spoluprace s obci Vitéjovice vznik nové zastavby v blizkosti penzionu
konkurence

Zdroj: vlastni zpracovani
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Mezi silné stranky, kterymi penzion disponuje Ize uvést pfedevSim klidné
venkovské prostifedi, které se v posledni dobé stava velmi vyhledavanym.
Lidé si chtéji odpocinout od kazdodenniho shonu ve méstech, zahodit na chuvili
v8echny starosti a uZivat si pfijemného klidu v obklopeni pfirody. DalSi velmi
podstatnou silnou strankou je vlastnictvi nemovitosti s pfilehlymi pozemky. Majitelka
tak nemusi investovat do pofizeni nového objektu, pouze tento stavajici
zrekonstruovat. Spole¢né stim je také vyhodou i stavajici chov zvifat,
ktery se do budoucna bude pouze rozSifovat. Otec majitelky, pan Kubele ma
dlouholeté zkuSenosti s chovem zvifat a sama majitelka od mala vyrlstala v tomto
prostiedi, a tak pro né nebude péce o zvifata Zadnou prekazkou. Navic pan Kubele
bude mit na starost veSkerou zemédélskou Ccinnost. Bude obdélavat louky,
aby byl dostatek krmeni pro zvifata. Zvifatim se vénuje s laskou a plnou péci.

Vyhoda maijitelky i celé jeji rodiny je znalost Sirokého okoli podniku,
vSichni tak mohou informovat o nejriiznéjSich vécech a doporucit velké mnozstvi mist,
ktera mohou hosté navstivit. V okoli se jich nachazi opravdu mnoho, na své si pfijdou
milovnici pfirody, cyklistiky nebo houbafi. Ti, kdo se zajimaji o historii a venkovskou
kulturu také nebudou mit nouzi o poznani novych mist.

Vedlej§im produktem jsou domaci vyrobky, o které se taktéz zvysSuje
v posledni dobé zajem. Nabizeny budou vyrobky jak Zzivo&iSného puvodu,
tak i rostlinného.

Mezi silné stranky lze s jistotou zaradit i solnou jeskyni, ktera je v tomto
pripadé konkurenéni vyhodou. Solna jeskyné tak pozdvihne originalitu nabizenych
sluzeb a hosté budou mit na vybér moznost i takového odpodcinku.
Druhou konkurenéni vyhodu Ize spatfit v nabidce jizd na koni po okoli. V okoli sice
Clovék najde provoz staji, ty se ale spiSe specializuji na vycvik koni a jezdcl
a nenabizi vyjizdky do pfirody pro vefejnost.

Co se tyCe personalnich zdroji, ma i zde majitelka vyhodu. Rodinni pfislusnici
maji ochotu a zajem podilet se na chodu penzionu, a tak majitelka uSetfi Cas
s hledanim kvalifikovanych pracovnikl, na které se Ize spolehnout.

NejvétSi slabou stranku spatfuje majitelka v nakladech na rekonstrukci
a vybaveni penzionu, které se neobejdou bez cizich finan€nich prostfedkd.
V dusledku splaceni zakladniho kapitalu se pocita s minimalnim ziskem za provoz
penzionu.

SniZzeni miry soukromi a zapojeni do prace, ktera vyzaduje neustalou
pritomnost, |ze také chapat jako slabou stranku. Nad chodem penzionu musi byt
neustaly dohled, zvifata si Zadaji také neustalou péci. Avsak tuto slabou stranku je
mozné eliminovat rodinnou spolupraci, kdy je moznost spolehnout se na ostatni &leny
rodiny, ktefi napfiklad mohou zastoupit majitelku v neodkladnych zalezitostech.

Majitelka sice ma zkuSenosti s zivnostenskym podnikanim, avSak ne v oblasti
poskytovani ubytovacich sluzeb. Véfi ale, ze se velmi rychle zorientuje v chodu
celého podniku a v zalezitostech pro uspésné vedeni.
zemédelstvi typicka. Sezénnost a omezena kapacita lizek muze pfinést mensi pfijmy
z trzeb, se kterymi je potfeba hlavné v pocatcich podnikani pocitat. Mysli se na
budouci rozS$ifeni penzionu, ktery zajisti vyS$Si navstévnost a tim i pfijmy.
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Pfilezitosti pro dobfe fungujici penzion v tomto klidném prostredi je fakt,
Ze v poslednich letech lidé pfedevSim z mésta vyhledavaji klidny venkov pro traveni
své dovolené, pro aktivni odpocinek a z urcité miry i proto, aby si pfipomnéli,
jaky venkov byval dfive. BohuZel s postupnym vyvojem moderni spoleCnosti stoupaji
i naroky potencialnich zakaznik(, na které musi penzion reagovat. Proto budou
v nabidce zahrnuty relaxacni sluzby, kterymi v pfipadé penzionu Na Brdové jsou
masaze a pritomnost solné jeskyné.

V souc€asné dobé stoupa i poptavka po domacich produktech, které penzion
bude nabizet s garanci vysoké kvality. Jistym zvykem na venkové bylo, Ze si vSichni
navzajem pomahaji. V tomto pfipadé by se jednalo o0 moZnost spoluprace jednak
s farmafi z okoli, ktefi nabizi své domaci produkty a jednak spoluprace s obci
Vitéjovice, ktera v prabéhu roku porada rizné spoleCenské akce.

V budoucnu se pocita s rozSifenim sluzeb, které se dotyka pfedevSim otazky
stravovani. Majitelka by chtéla vybudovat restauraéni zarizeni, které by nabizelo
pokrmy pfipravované z domacich vyrobkda vlastnich i od okolnich farmara.
Dalsim moznym rozSifenim by bylo rozSifeni relaxacnich sluzeb, napfiklad
vybudovanim vifivky nebo finské sauny. Podnik by se tak chtél pfiblizit jesté vice

V posledni fadé je zminéna finanéni podpora z dotacnich programu,
které nabizeji zajimavé nabidky podpory pro malé podnikatele.

Potencialnich hrozeb existuje hned nékolik, jednou z hlavnich je pocasi,
které diky svym moznym extrémnim vykyvim muize ohrozit urodu anebo pokazit
hostlim pobyt. V pfipadé nesluneéného a chladného poc€asi ma penzion k dispozici
pravé relaxacni sluzby — masaze a solnou jeskyni.

Druhou podstatnou hrozbou je onemocnéni zvifat nebo jejich nedobry
zdravotni stav. Pokud by zvifata onemocnéla neslo by to nasledky pro cely penzion,
ktery by tak pfiSel o svou dobrou povést a ztratil by své potencialni zakazniky.
Tuto hrozbu Ize ovSem velmi dobfe eliminovat a pfedchazet ji spravnym zachazenim,
pravidelnymi veterinarnimi kontrolami a o¢kovanim.

Kazdy podnikatel ve sluzbach musi poditat s hrozbou v podobé zpomaleni
ekonomiky nebo nepfiznivym vyvojem ekonomiky, ktery ma za nasledek nezajem
o sluzby tohoto typu a stim souvisi i niz8i navstévnost. Proto je nutné pocitat
i s takovymto moznym vyvojem a podle toho se zaopatfit, napfiklad vytvofenim
nouzového planu.

Problém mulze nastat pfi lepSi pracovni pfilezitosti pro stavajici pracovniky,
ktefi se mohou zhlédnout v lepSim odménovani za praci.

Podnik bude také muset sledovat platnou legislativu, kterou se musi Fidit.
Legislativa souvisi hlavné s vyrobou domacich vyrobkd a chovem hospodaiskych
zvifat. Znalost nafizeni vlady a nafizeni EU mize tak snizit riziko vzniku nepfijemnych
problému, pokud by doSlo nevédomky k poruSeni nékterého z omezeni.

V ohrozeni by se mohl penzion vyskytnout, pokud by obec schvalila zménu
Uzemniho planu a doSlo by k zaméfeni parcel pro rodinné domy sousedicimi
s pozemky penzionu. Penzion by pak pfiSel o klidné prostfedi, které nabizelo svym
zakazniklm.

V ramci konkurence by mohl byt penzion ohroZzen pouze tehdy, pokud by
vznikl v blizké vzdalenosti jiny penzion s podobnymi sluzbami.
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3.5.4 Porterova analyza

Porterdv model péti sil se zaméfuje na konkurenéni prostfedi podniku.
Charakterizuje pét moznych vlivl, které mohou podnik ovliviiovat: odbératelé,
dodavatelé, stavajici konkurence, nové vzniklé konkurence a substituty.

Podnik se bude orientovat na koncového zakaznika, ktery bude vyuZivat
nasich sluzeb osobné a bude mit hlavni vyjednavaci silu. SluZzby penzionu budou cilit
pfedevSim na dvé hlavni skupiny zakaznikl, na rodiny s détmi a na postarSi pary.
V ramci prazkumu trhu, tyto dvé skupiny maji nejvétsi zajem o traveni dovolené
ve venkovském prostfedi. Rodiny s détmi predevS§im z méstského prostredi
vyhledavaji moznost spojeni odpocCinku se zabavou pro déti, ktera také pfinese
poznani o venkové a o chovu domacich zvifat. Pro postarsi pary, bude prostfedi
penzionu nabizet pfedevSim klid od kaZdodenniho shonu a budou mit moznost
zrelaxovat zde své télo i mysl.

Cilem podniku bude spokojenost zakazniku, ktefi se v budoucnu budou chtit
vratit a dulezita budou i doporuceni v jejich okoli. Kladen bude duraz na osobni pfistup
k hostim a naslouchani jejich pfipominkam a radam, které budou moci zanést
napriklad do navstévni knihy nebo do dotaznik(i spokojenosti.

Penzion bude mit uréitou vyhodu v ¢asteCné sobéstaCnosti, kdy hlavné
ze zemédélské Cinnosti budou do penzionu dodavany vlastni suroviny a vyrobky.
Vlastni produkce by méla pokryt z vétsi ¢asti pozadavky na krmiva pro zvifata, budou
se dokupovat pouze doplikova krmeni, aby zvifata meéla dostatek vitamin(
a minerall. Z zivoCiSné produkce budou ziskavany suroviny pro vyrobu domacich
vyrobkl (mléko, maso, byliny). Tfetim produktem z vlastniho zemédélstvi bude
vlastni hnuj, ktery bude pouzivan ke hnojeni na vlastnich pozemcich.

Dale bude penzion spolupracovat s regionalnimi malymi dodavateli, v ramci
podpory prodeje jejich produktu. V penzionu budou nabizeny zédkaznikim i vyrobky
z okolnich farem.

Pro zafizeni a vybaveni penzionu i pfilehlé hospodarské c&asti budou
dodavatelé vybrani podle nékolika faktor(, kterymi jsou dostupnost jednotlivych
dodavatell, kvalita poskytovanych sluzeb, rychlost dodani, cena, zaruka a mozné
vyhody. Vzdy bude vybran jeden kliCovy dodavatel s nejvy3S§im ziskanym
hodnocenim.

Konkurence je jednou nejvyznamnéjSich sil, ktera ovliviuje nas podnik.
Vramci prizkumu trhu konkurence bude méfitkem vzdalenost od penzionu
a podobnost poskytovanych sluzeb. Pro prizkum byla vyclenéna oblast,
ktera nespada pod CHKO a NP Sumava, protoze v této oblasti plati jiz jiné parametry
pro nabidku sluzeb. Z prizkumu také byly vyjmuty penziony, které se nachazeji
ve mésté Prachatice, protoze nespliiuji podminku venkovského prostoru. Pro piehled
stavajicich konkurentt byla vytvofena tabulka, ktera porovnava jednotlivé parametry,
kterymi jsou vzdalenost, kapacita, cena, nabizené sluzby a typ stravovani.
Nasledné bude okomentovano kratké zhodnoceni jednotlivych konkurencnich
subjekta.
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Tabulka €.6: Pfehled konkuren&nich ubytovacich zafizeni

bazén, jizdy na koni

Nazev vzdalenost | kapacita sloZeni zvirata na
. E), ubytovacich cena (osoba/noc) . nabizené sluzby typ stravovani
subjektu (v km) (lazka) . farmé
jednotek
2 apartmany
Penzion Dvur 7 14 standard, 4 pokoje 300, (standard) ne terasa s grilem vlastni
. 600,- (premium)
premium
. . bezbariérovy pfistup, .
Agropenzion 1 apartman, 5 . B vlastni
oo 7 15 o 745, - ano suroviny pro snidané, jizdy -y .
Ridky pokojl _ (spoleéna kuchyné)
na koni
Penzion S . .
dermonie | 13 25 |24 izkove pokoje | (200~ CMOE) 1| e | infresaun kowpecisud, | restaurace
Rohanov - (Polop polop
terasa s grilem, finska
Farma MoSna 28 19 6 apartman( 700 - 800,- ano sauna, vifiva vana, bazén, vlastni
prodej vlastniho masa
Farma . 300,- mensi ap. ustajeni vlastniho koné, jizdy .
Malenice 26 12 2 apartmany 500,- vétsi ap. ano na konich viastni
poradani spoleCenskych
Apartment L. i ano . . . ,
Dehtafe 24 44 11 apartmanu 450, (pouze koné) akci, zahrada s grilem, kryty vlastni

Zdroj: vlastni zpracovani
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Po shlédnuti tabulky Ize vidét, Zze kazdé ubytovaci zafizeni je orientovano
jinym smérem, tudiz se da prfedpokladat, Ze kazdy ma svou konkurenéni vyhodu.
Pfi prizkumu trhu doSla majitelka k zjisténi, Zze i v podstaté blizkém okoli jsou
nabizeny jizdy na konich. Ne v§echny ubytovaci zafizeni jsou v povédomi lidi z okoli,
proto propagace sluzeb je hodnocena spiSe zaporné. Jedina Farma MoSna je
s propagaci na tom nejlépe. Co se tyée cen poskytovanych za ubytovani, Ize vidét
celkem Siroké cenové rozpéti. Nékteré subjekty maji chaoticky vytvofené ceniky,
kdy ne vzdy je uvedena cena za osobu na noc.

Reakce naseho podniku bude takova, Ze se bude snazit nastavit jednotnou
cenu za poskytované ubytovani, bude klast daraz na relaxacni sluzby, které muze
pozdvihnout jako svou konkurenéni vyhodu oproti zminénym konkurentim.
V podstaté penzion Na Brdové spojuje pobyt na farmé se zvifaty s moznosti vyuziti
kvalitnich relaxa¢nich sluzeb.

PFi pohledu na trh s cestovnim ruchem, jak se rozviji, Ize snadno odhadnout
narUstajici poc¢et ubytovacich zafizeni, které budou disponovat mensim poctem lGzek
a vysokou kvalitou sluzeb, které budou velmi individualni a vzdy pfizpusobené
danému prostiedi. Potencialni zakaznici v posledni dobé spiSe vyhledavaji klidnéjsi
prostfedi nez velka turistickd centra a velka ubytovaci zafizeni. Trend vraceni se
na venkov je stale ve vyvinu, i kdyZ postihuje spiSe starsi generace.

PrileZitosti k vytvorfeni stejného i podobného podnikani je v blizkém okoli
nespoCet. Na zakladé vlastniho prizkumu se v okoli nachazi dost velky pocet
chatrajicich usedlosti, které by se mohly proménit v konkurenéni subjekty
v budoucnu, pokud by se na$li zapaleni podnikatelé se svou myslenkou uskutecnit
zde svUj podnikatelsky zamér, stejné tak jako majitelka.

Hrozba vstupu novych subjektd na tento trh je realna, ovSem vyskytuji
se urcité bariéry pro vstup. Napfiklad vysoké pofizovaci naklady, kdy ve velkém
mnozstvi pfipadl dochazi k velkym pfeménam stavajicich objektl, které musi byt
zcela rekonstruovany, anebo dochazi k vystavbé zcela novych objektd. V druhé fadé
spoustu zacinajicich malych podnikatell se neobejde bez finanéni podpory,
jsou tak zavisli na poskytovatelich téchto podpor.

Substitutem se mulze stat penzion zaméfeny na jiné turistické odvétvi
nebo jiny typ ubytovani v okoli, napfiklad ubytovani v soukromi.

Co se tyka oblasti domacich vyrobkd, je zde riziko moznych substituti vysoké,
nebot potravinovy trh je velmi nasycen nejriznéjSimi podobnymi vyrobky,
avSak na zakladé nizSich cen neodpovida uroven kvality, kterou podnik muze zarucit.
V mnoha pfipadech kone¢ny spotfebitel ani nezna plvod surovin, ze kterych je
levné&jsi vyrobek vyroben. Nase domaci vyrobky mohou garantovat pavod z viastniho
statku a transparentnost pfi vyrobé.

Relaxacni sluzby se také potykaji s urc€itou mirou substitutt, pokud vezmeme
v potaz napfiklad masaze, konkurence v Prachaticich nabizi kvalitni thajské masaze,
které jsou velmi vyhledavané. V Prachaticich se nachazi také solna jeskyné,
kterou majitelka provozuje samostatné bez dalSich sluzeb. Nabidka relaxa¢nich
sluzeb v naSem penzionu muze ale konkurovat dostupnosti, hosté nemusi nikam
dojizdét, masérka pfijede za nimi a solna jeskyné se taktéz nachazi v prostorach
penzionu.
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3.6 Marketingovy plan

Marketingovy plan je vytvofen na zakladé marketingového mixu,
ktery je souborem nékolika nastroju, které pomahaiji ke stanoveni strategie podniku.
Zakladnimi prvky marketingového mixu jsou produkt, cena, distribuce a propagace.

3.6.1 Marketingovy mix

3.6.1.1 Produkt

Produkt jiz byl podrobnéji rozepsan v samostatné kapitole tohoto planu.
Pro struéné zopakovani, hlavnim produktem je ubytovani v apartmanech s vlastni
kuchyrfikou a socialnim zafizenim. Hosté maji k dispozici prostornou zahradu
s venkovnim krbem, posezenim a détskym hfistém. Vedle ubytovani jsou zakaznikim
nabizeny relaxa¢ni sluzby v podobé masazi a pobytu v solné jeskyni. Hosté budou
mit moznost koupit si domaci vyrobky, které pochazeji z vlastni produkce
nebo od mistnich farmard z okoli. V neposledni fadé mohou také klienti travit svij
volny €as jizdou na koni, pobytem u zvifat, ktera budou rada za kontakt s lidmi
a prochazkami po okoli, které nabizi krasné vyhledy do krajiny a bohaté lesy na lesni
plody a houby.

Zvyhodnény balic¢ek za relaxacni sluzby bude pro 2 osoby a bude zahrnovat
2 masaze esencialnimi oleji, 2 masaze zad, ramen a Sije a 2 x hodinovy vstup
do solné jeskyné (60 minut).

3.6.1.2 Cena

Ceny nabizenych sluZzeb se budou odvijet od konkurence, které nabizi
podobné sluzby. Druhym klicem pro stanoveni cen budou také provozni naklady.
Vzhledem ke konkurenci budou ceny s nimi srovnatelné, avSak bude kladen dlraz
na nejvy3si uroven kvality poskytovanych sluzeb.

Tabulka €.7: Pfehled sluZeb a jejich cen

Sluzba Cena (v K¢)
Ubytovani (hlavni sezéna) 800,- noc/osoba
Ubytovani (mimo hl. sezénu) 650,- noc/osoba
Jizda na koni 300,- hodina/osoba
Masaze 300-1 000,- dle typu masaze *
Solna jeskyné 200,- hodina/osoba
PUjceni kola/elektrokola 150,- den/osoba
Prodej domacich vyrobki ceny dle viastniho ceniku **

Zdroj: vlastni zpracovani
* ceny jednotlivych masazi budou uvedeny v pfiloze ¢.3

** ceny domacich vyrobku budou uvedeny v pfiloze ¢.4
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Ceny za ubytovani budou stanoveny podle konkurence a podle vybavenosti
pokojl, vySSi ceny budou zakaznika informovat o kvalité poskytované sluzby.
V cené za ubytovani je zahrnuto parkovani a wifi pfipojeni. Ceny jsou rozdéleny
na obdobi hlavni sezény — Cerven az zafi a €ini 800,- K¢ za osobu na noc, ve zbylych
mésicich provozu jsou ceny snizeny na 650,- na osobu za noc. V cené neni zahrnut
poplatek za psa, ktery &ini 150,- K&.

Ceny za jizdy na koni se mohou liSit podle poZadavkl zakaznika, v pfipadé
prodlouzeni projizdky. Zakladni doba vyjizdky je stanovena na 60 minut a nezahrnuje
Cidténi a sedlani koné.

Ceny za relaxacni sluzby budou srovnatelné s konkurenci, v ramci ozvlastnéni
nabidky bude vytvofen bali¢ek pro dvé osoby, ktery bude mit zvyhodnénou cenu
2 500,- K¢&.

3.6.1.3 Distribuce (misto)

Distribuce se pFfedevSim zabyva tim, jak dostat produkt k zakaznikovi.
V nasem pfipadé pujde pouze o snahu dostat naseho potencialniho zakaznika k nam,
aby zde stravil svlj pobyt. Distribuce zde Uzce souvisi s propagaci. Penzion bude
muset byt dobfe oznacen ve vSech smérem moznych pfijezdd pomoci navadécich
tabuli nebo informacénich pronajatych tabulich. Na webovych strankach bude
umisténa mapa s popisem kudy se k nam hosté dostanou.

Lokace podniku je popsana v kapitole trhu, a proto zde neni znovu
popisovana.

Distribuce vlastnich vyrobku a vyrobku od regionalnich farmaru bude zajisténa
pouze pfimym osobnim  kontaktem zakaznika svedenim  penzionu.
Zakaznik si vybere kterykoliv nabizeny domaci produkt a zaplati za néj cenu
v hotovosti nebo platebni kartou na recepci.

3.6.1.4 Propagace

Nezbytnosti bude vytvofit webové stranky, které umozni zviditelnéni podniku
na internetu. Tvorba bude zadana odborné agenture zabyvajici se tvorbou webovych
stranek. Pomoci webovych stranek bude provadéna rezervace pobytd s vybérem
volného terminu. Webové stranky budou mit pfehlednou strukturu, budou popsany
pouze zakladni informace o ubytovani, okoli, poskytovanych sluzbach, adresa a
kontakt. Jelikoz zdkaznik vyhledava nejvhodnéjsi nabidku také o€ima, bude webova
stranka zaplnéna dostateCnym mnozstvim kvalitnich fotografii, které pfiblizi vzhled
penzionu a pokojl.

Kromé webovych stranek bude zaloZena i stranka na socialni siti Facebook
a instagramovy ucet, na kterém bude probihat propagace pfedevsim skrze fotografie.
Facebookova stranka bude mit moznost vyhlasit specialni akce pofadané v penzionu
nebo v blizkém okol. Vyhodou socialnich siti je placena reklama, tim se profil
zobrazuje v relevantnim obsahu Siroké vefejnosti. Placena reklama obnasi korunové
Castky na den a Ize zvolit libovolnou dobu propagace svého podniku.

Pokud pomineme dal$i moznosti vyuziti reklam na internetu, mame k dispozici
vyrobu tisténych letak a pohlednic s fotografiemi penzionu, popfipadé jeho okoli.
Letaky a pohlednice budou umistény jednak na recepci samotného penzionu a jednak
budou rozmistény do informacnich stfedisek v okoli (Prachatice, Netolice, Vodrany,
Strakonice, Ceské Budgjovice).
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Jednou z dalSich moznosti je umisténi penzionu na rezervacni a slevové
portaly. Tuto mozZnost je nutno jesté zvazit, nebot obnasi urcité poplatky za uvedeni
na seznam doporucenych ubytovani v dané lokalitg.

Tabulka ¢.8: Naklady spojené s propagaci

Primérna cena
Typ propagace

(v K¢)
Webové stranky 20 000,-
Letaky (1 000 ks) 1 700,-
Pohlednice (500 ks) 1 700,-

Facebook, instagram cca 14,-/den

Informacni billboardy 6 000,- /rok

Celkovy odhad 35 000,-

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkovy odhad na naklady spojené s propagaci je odvozen od primérnych
cen. Naklady za propagaci na socialnich sitich jsou vypocteny na zakladé aktualniho
kurzu dolaru, a dale je cena velmi pohybliva diky mozZnosti nastaveni mnozstvi penéz
vlozenych do propagace a podle nastaveni doby trvani propagace.
Pronajem informacnich billboardd byl zde uveden pro 12 mésicl. Lze tedy odhadovat
naklady pro 1 kalendarni rok.

3.7 Organizacni plan

Podnik bude zalozen formou Zivnostenského opravnéni vedené na jméno
Andrea Kubelova, ktera se bude podilet na vedeni celého podniku.

Andrea Kubelova je majitelkou nemovitosti i s pfilehlymi pozemky.
Jeji dosazené vzdélani je zatim vSeobecné s maturitou ziskané na viceletém
gymnaziu v Prachaticich. Nyni studuje bakalarsky obor Agropodnikani na JihoCeskeé
univerzit®¢ v Ceskych Budgjovicich, kde hodla pokragovat v magisterském
navazujicim oboru a ziskat titul inzenyr. Jejimi dosavadnimi pracovnimi zkuSenosti je
prace pfi studiu v némeckém hotelu, kde je ve velmi dobrém vztahu s vedenim a
Cerpa tak cenné rady ohledné vedeni podniku v ubytovacich sluzbach. Dale
zku$enosti s vlastnim podnikanim v zemédélstvi. Jeji hlavni naplni v podniku bude
vedeni, administrativa, dale pfijem hostl a nasledna péce o né. Jejimi zalibami je
jizda na koni, tudiz by se vénovala i konim na farmé, a fotografovani pfirody a zvifat.

V podniku budou zaméstnani rodinni pfislusnici majitelky, a to jeji otec Jaromir
Kubele, ktery je vyu€en mechanikem zemédélské techniky. Cely jeho Zivot se vénuje
chovu domacich zvifat, tato funkce by mu zustala i pfi provozu penzionu.
Jeho pracovni naplni by byla péce o zvifata, obdélavani pozemku, obstaravani krmiv
pro zvifata a na starost by mél i technické udrzby celého objektu.
Druhym zaméstnancem z rodiny bude matka Ivana Kubelova, ktera je vyu€ena
prodavacka a jeji velkou zalibou je péCe o zahradu a vyroba domacich produkt(,
témto Cinnostem by se vénovala i v podniku. Kromé& péfe o zahradu a vyrobu
domacich vyrobki by méla na starost Uklid pokoju a spole€nych prostor.
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Vyhodou zaméstnani rodinnych pfislusnikd je jejich zodpovédnost a spolehlivost.
Z podnikatelské myslenky jsou rodi€e velmi nadSeni a sami se zajimali o pomoc pfi
provozu. Rodi¢e zde Zziji spole¢né jiz 36 let a otec zde vyrlstal od utlého véku.
VSichni znaji velmi dobfe své okoli a mohou tudiz zakaznikim nabidnout vice
osobnéjsi pfistup a zajimavé informace.

Na dohodu o provedeni c&innosti bude pfijatta masér nebo masérka,
ktery/a se bude muset prokazat odbornym listem a alespori 2letou praxi.

Pro ucetni zalezitosti bude najimana externi uletni pfes profesionaini
agenturu, aby nedochazelo k pochybeni.

3.8 Financni plan

Finanéni plan ovéfi readlnost celého projektu a vesSkeré podnikatelovy
pfedstavy dostanou realnou podobu skrz Cisla. Nejprve bude nutné cely objekt
rekonstruovat do podoby penzionu odpovidajici planu. Dale budou uvedeny naklady
spojené se zahajeni provozu penzionu, které zhodnoti, zda bude potfebny cizi kapital.
V dal$i ¢asti finan¢niho planu budou popsany provozni naklady v prvnim az patém
roce podnikani a kalkulace mozného vyvoje trzeb, pfi ¢emz bude pojata optimisticka
a pesimisticka verze.

3.8.1 Stanoveni odhadu pro rekonstrukci

Pro snadnéjsi vypocCet na odhad rekonstrukce byl cely objekt rozdélen
na tfi ¢asti, které se rlizni svou funkci. Na zakladé stavebnich standardu pro rok 2018
byly jednotlivé budovy zarfazeny do kategorii podle svého ucelu vyuZivani.
Tento hruby odhad na pfestavbu nezahrnuje vybaveni penzionu.

Tabulka €.9: Ureni cenového ukazatele pro rekonstrukci

ZaFazeni bro uréeni Oznaceni stavebniho
Oznaceni | Soucasny stav i P objektu dle klasifikace
cenového ukazatele
JKSO
Budova A obytna &ast Budovy’ p,r° spolecnt.e 801.7
ubytovani a rekreaci
e Budowy pro spole¢né
Budova B | byvaly vwwminek ubytovéni a rekreaci 801.7
Budova C | hospodaska gast| DudOW Pro zemedelskou 812.14
wrobu a chov Zivogichu

Zdroj: vlastni zpracovani

Vzhledem ktomu, Ze kazda zbudov se nachazi vjiném stavu, bude
zohlednén jeji stuperi rekonstrukce. Podle zatfidéni pro uréeni cenového ukazatele
jsou stanoveny priimérné ceny za metr krychlovy obestavéného prostoru. Ceny jsou
stanoveny na zakladé konstrukénich materidld za pFfedpokladu, Ze se jedna
o novostavbu. Nasledné je stanovena mira rekonstrukce v procentech jednotlivych
budov a na zakladé stanoveného koeficientu je vynasoben obestavény prostor.
Vysledkem pak je hruby odhad na rekonstrukci kazdé z budov. Celkovy hruby odhad
pro rekonstrukci celého objektu ¢ini 9 253 697 KE. Ziskana Castka se pozdéji mlze
liSit podle pfesného zjisténi stavu objektu a rozsahu rekonstrukce, ktera zavisi
na technické a technologické narocnosti.
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Tabulka ¢.10: Odhad rekonstrukce

Naméfené hodnoty budov Pramérny odhag | Stupeit | Odhad pi
. Y 2%ani ©
Budova p;;’vé;: délka gtl;:cc)r\]lz ob:srtual:l):'eny U:"jg;)tg* novastavhy rEKEES " reT(‘:;‘z;?lll |</:39
fasady prostor
m m m? m° K&/m®, bez DPH| K&, bez DPH % K¢, bez DPH
A 9 20 63 1260 6150 7 749 000,- 40 3099 600,-
B 6 20 36 720 6150 4 428 000,- 80 3542 400,-
9 14,5 63 913,5 4765 4 352 828,- 60 2 611 697,-
Celkovy hruby odhad| 16 529 828,- 9 253 697,-

Zdroj: vlastni zpracovani

* pro stanoveni primérného cenového ukazatele byla vybrana konstrukéné materialova
charakteristika pro tfidu 1 — konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blok(i podle stavebnich
standardu pro rok 2018

3.8.2 Predpokladané naklady spojené se zahajenim provozu penzionu

Jednotlivé polozky predpokladanych nakladd jsou orientané vycisleny
v nasledujici tabulce. Celkovy odhad nakladi pfed zahajenim provozu ¢&ini 11
516 697,- KE. Nejvétsi polozku tvofi samozfejmé stavebni prace, které nezahrnuji
vybaveni, druhou nejvétSi polozkou je pravé vybaveni, pfedevSim ubytovaci Casti
penzionu, ktera je zde uvedena jako suma vedkerého potfebného vybaveni vysoké
kvality pro docileni komfortu. Nasledujici polozky jsou vice podrobnéji rozepsany,
z dlvodu uvédoméni vesSkerych potfebnych investici pfed zahajenim cinnosti
podniku.
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Tabulka €. 11: Pfedpokladané naklady na rekonstrukci penzionu

Naklady Odhadovana hodnota v Ké
Stavebni Upravy 9 253 697,-
ZabezpeCovaci systém 30 000,-
Cisticka odpadnich vod 100 000,-
Vytapéci systém 200 000,-
Solarni systém 150 000,-
Vybaveni ubytovacich prostor * 520 000,-
Vybaveni zazemi penzionu ** 200 000,-
Vybaveni vastniho bydleni 500 000,-
Solna jeskyné 300 000,-
Vybaveni pro masaze 60 000,-
Nakup zvifat 73 000,-
Vystroj pro koné 50 000,-
Nakup krmiv 20 000,-
Vybaveni pro vyrobu syru 15 000,-
Baleni domacich vyrobku 10 000,-
Marketingové naklady 35 000,-
Predpokladané naklady celkem 11 516 697,-

Zdroj: vlastni zpracovani

* Vybaveni ubytovacich prostor zahrnuje kuchyriské kouty s vybavenim, sanitarni vybaveni
pro koupelny, nabytek, dekorace, l(zkoviny, ru¢niky a doplrikové vybaveni (vysousec viasu,
IZice na obuv, psaci potireby atd.)

** \Vybaveni zazemi penzionu zahrnuje nabytek pro recepci, posezeni pro hosty, vybaveni
recepce (pocitad, kancelafské potfeby apod.), dale zahrnuje technickou mistnost
a odpocinkovou mistnost.

3.8.3 Pokryti nakladd na rekonstrukci penzionu

Podnik disponuje vlastnim kapitalem 4 000 000,- K¢&. Pro celkovou
rekonstrukci penzionu bude potfeba ziskat cizi kapital. Byla vzata moznost
bankovniho (véru, ktery nabidla banka CSOB a.s. v hodnoté 8 000 000,- K¢&
s aktualni urokovou sazbou 7 % p.a. Uvér bude splacen po dobu 15 let a mésiéni
splatka bude Cinit 72 131,- K&. Splatka uveéru je jiz zahrnuta v provoznich nakladech.
Zbytek finan¢nich prostfedk( bude k dispozici, pokud by provozni zisk vychazel
v prvnim roce zaporné, nebo pokud by bylo potfeba vynalozit finanéni prostfedky na
nenadalé opravy Ci Skody.
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Tabulka ¢.12: Pokryti nakladu na rekonstrukci

Vlastni kapital 4 000 000,-
Cizi kapital 8 000 000,-
Naklady na rekonstrukci 11 516 697,-
Zlstatek 483 303, -

Zdroj: vlastni zpracovani

3.8.4 Provozni naklady

Provozni naklady jsou vycisleny v prabéhu 5 let, které jsou uvedeny
v nasledujici tabulce. Roéni naklady v posloupnosti stoupaji vzhledem ke zvySeni
mezd ve tfetim roce a zvySenému odbéru domacich vyrobkl osvédCenych ¢asem.
Mezi provozni naklady jsou vynaloZeny i naklady na splaceni potfebného bankovniho
uvéru v hodnoté 865 572,- KE. Celkové naklady v prvnim roce Cini 2 025 292,- K&.

Tabulka ¢€.13: Pfedpokladané provozni naklady

Provozni naklady 1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok
v Ké
Mzdy 546 720,- | 546 720,- | 601392, | 601392- | 601 392.-
Splatka Gvéru 865 572,- | 865572, | 865572,- | 865572, | 865572,
Financni naklady | 150 000,- | 150 000,- | 160000, | 160 000,- | 160 000,-
Energie 180 000,- | 180 000,- | 180000,- | 180 000,- | 180 000,-
Internet a telefon 18 000,- 18 000,- 18 000,- 18 000,- 18 000,-
Osetfovania | 30000 | 230000- | 230000 | 230000 | 230 000.-
krmeni vSech zvirat
Material pro wrobu | 5500 | 15000~ | 15000- | 15000- | 15000,-
domacich produktu
Propagace 20000 | 20000- | 20000- | 15000- | 15000,
Drobné opravy 5 000, - 5000- | 10000- | 10000- | 15000,
Celkem: 2 025 292.- | 2027 292.- | 2 099 964,- | 2 094 964.- | 2 099 964, -

Zdroj: vlastni zpracovani

3.8.5 Provozni vynosy

Pro kalkulaci predpokladanych vynosu byly zvoleny uctované sluzby vzdy
s prumérnymi cenami. Pro ubytovani a sluzby spojené s ubytovanim byla kapacita
vypocitana na zakladé délky trvani sezony, ktera Cini 8 mésict (bfezen—fijen).
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Maximalni kapacita je 25 lGzek. Pro obdobi mimo sezénu byla zvolena cena 650,- K&
za osobu na noc a pro obdobi hlavni sezony 800,- K¢.

Solna jeskyné ma kapacitu pro 4 osoby, které maji moznost pfistupu 10 hodin
kazdy den po dobu 60 minut. Kapacita masazi byla vypoétena na zakladé dohody
o provedeni ¢innosti uzaviené s masérem/masérkou, kdy pracovni doba ¢ini 20 hodin
tydné a masaz trva 60 minut. Kapacita moznych jizd na koni byla zjisténa podle
maximalniho vyuziti 4 koni, kdy se pocita s vyuzitim koni maximalné dvakrat denné.
Kapacita pUj¢eni kol byla opét zjiSténa na zakladé 4 moznych plj¢eni v ramci jednoho
dne. V pfipadé prodeje domacich vyrobkl byla orientatné vypoctena cena za
kilogramy a zvlast cena za kusy. Pfi maximalni mozné rostlinné a zivocisné produkci
se pocita se 677 kilogramy a 8 108 kusy, kde 8 000 kusu tvofi maximalni produkce
vajec za rok. Pro vejce byla vypoctena ro¢ni trzba zvlast.

Pro zhodnoceni vynost byly zvoleny dvé varianty — optimisticka
a pesimisticka, kdy optimistickd varianta je pocitana s 90 % vyuZitelnosti
a pesimisticka s 30 %. Realna podoba by se podle odhadu nachazela pfiblizné mezi
témito dvéma variantami. Celkové vynosy ztrzeb v prvnim roce ¢&ini pfi 90 %
vyuzitelnosti 5 862 899,- K& a pfi 30 % vyuZitelnosti €ini vynosy 1 954 218,- K&.
V obou pfipadech pokryji provozni naklady.

Pro dalsi roky fungovani penzionu se pocita se zvySenim trzeb za prodej
domacich vyrobkd. V prvnim roce bude pozorné sledovana poptavka po nabizenych
vyrobcich a na zakladé analyzy bude navySena produkce v dalSich letech.

Tabulka ¢.14: Odhadované vynosy trzeb pfi 90 % vyuzitelnosti sluzeb

O R Maximalni 8 Trzby za
. Priumeérna . . Prodané ;
Vynosy . mozna . . . | prvnirok
cena (v K¢) : mnozstvi .
kapacita (v KE)
Ubytovani osoba/noc| o) 3000 2700 |1 755000 -
mimo hl.sezdénu
Ubytovani osoba/noc| gy 3000 2700 |2 160000,
v hl.sezéné
Jizdy na koni
he/60 i 300, 1920 1728 518 400,-
Masaze 933,- 640 576 | 537408.-
osoba/60 min ’ ’
Solna jeskyné 200 6 000 5400 |1 080000
0soba/60 min " "
Pujceni kola 150,- 960 864 129 600,-
Prodej domacich 214, - 1704 1534 | 328276
vyrobk( (kg)
Prodej domacich 245,-
wrobkt (9) | (0,51 weice) | 308 (B 000) | 277 (7 200) | 136 265
celkem| 6 644 949,-

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka €.15: Odhadované vynosy trzeb pfi 30 % vyuzitelnosti sluzeb

o g Maximalni , Trzby za
., Priameérna . Prodané ;
Vynosy . mozna « . . | prvnirok
cena (v K¢) : mnozstvi +
kapacita (v K¢)
Ubytovani osoba/noc) o) 3000 900 540 000,-
mimo hl.sezénu
Ubytovani osoba/noc| g 3000 900 675 000,-
v hl.sezéné
Jizdy na koni
osoba/60 min 300,- 1920 576 172 800,-
Masaze 933 - 640 192 179 136,-
0soba/60 min ' '
Solna jeskyné
osoba/60 min 200,- 6 000 1 800 360 000,-
Pujceni kola 150,- 960 288 43 200,-
Prodej domécich 214, 1704 512 109 568, -
vyrobkl (kg)
Prodej domacich 245, -
vrobkii (ks) (9,5,-/1 vejce) 308 (8 000) | 92 (2 400) 45 340,-
celkem| 2 125 044,-

Zdroj: vlastni zpracovani

3.8.6 Hospodarsky vysledek

Porovnanim orientanich nakladd a vynost byl vytvofen hospodarsky
vysledek v optimistické a pesimistické varianté po dobu 5 let fungovani penzionu.
Prvni tabulka znazorfuje hospodarsky vysledek pfi 90 % obsazené kapacité penzionu
a vyuzivani vSech jeho sluzeb také z 90 %.

Tabulka €.16: Hospodafisky vysledek pfi 90% vyuZitelnosti sluZzeb penzionu

Ho:y’;?g::iky 1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok
Naklady 2025 292,- |2 027 292,- | 2 099 964,- | 2 099 964,- | 2 099 964,-
Vynosy 6 644 949,- | 6 644 949,- | 6 644 949,- | 6 644 949,- | 6 644 949, -

Zisk 4 619 657,- | 4 617 657,- | 4 544 985,- | 4 544 985,- | 4 544 985,-

Zdroj: vlastni zpracovani

Podle tabulky €.15 je mozné shlédnout, ze by si podnik pfi témé&rf pIné kapacité
vedl velmi dobfe a mohl by tak bankovni Gvér splatit mimoradnou splatkou a zkratit
tak dobu splatnosti. Pfi pfiznivém vyvoji podniku ma majitelka mnoho moznosti,
jak vylepsit stavajici stav, napfiklad rozSifenim reklamy, ktera by pfilakala vice
potencialnich zakaznikd. Déale si muze dovolit mnozstevni slevy pobytu nebo zvysit
mzdy svym zameéstnancum. Majitelka by také mohla uskutecnit svou dalSi

48



podnikatelskou mys$lenku, a tou je vybudovani restauraCniho zafizeni, které by
vyFeSilo otazku hostl, zda se rozhodnout pro vlastni stravovani v tomto penzionu,
nebo vyhledat konkurenci, ktera poskytuje i stravovani.

Nasledujici tabulka ukazuje mozny zisk, pokud by penzion byl obsazen pouze
z 30 % a z 30 % by byly i trzby za domaci vyrobky. Jak Ize vidét, Cisty zisk ma velmi
nizké hodnoty, ktery by sice pokryl provozni naklady, avSak by nezbyly finanéni
prostfedky pro zkvalithovani sluzeb nebo napfiklad pro zvySeni mezd zaméstnancu.

Tabulka €.17: Hospodarsky vysledek pfi 30% vyuzitelnosti sluzeb penzionu

Hovsyr::g::iky 1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok
Naklady 2025 292,- | 2027 292,- | 2 099 964,- | 2 099 964,- | 2 099 964, -
Vynosy 2125044,- |2 125044,- | 2 125 044,- | 2 125 044,- | 2 125 044,-

Zisk 99 752,- 97 752,- 25 080,- 25 080,- 25 080,-

Zdroj: vlastni zpracovani

3.9 Hodnoceni rizik

Pfi zaloZzeni podniku nelze hledét pouze optimistickym pohledem,
ale také vénovat pozornost moznym rizikim, ktera se mohou vyskytnout a podnikatel
by na né mél byt pfipraveny. Riziko Ize chapat jako odchylku od stanoveného cile.
Rizika také lze délit na vnitfni a vnéjSi, potazmo ovlivnitelnd a neovlivnitelna.
V prvni fadé je nutno rizika identifikovat a zjistit jejich pFiciny. Poté dochazi k navrhnuti
preventivnich opatfeni snizujici mozZnost rizika.

Prvnim krokem pro hodnoceni moznych rizik je identifikace faktorq,
které mohou ohrozit podnik a jejich kvantifikovani zavaznosti subjektivnim
hodnocenim. Na zakladé zjisténé zavaznosti je nasledné navrzena strategie
preventivnich opatfeni. Kritéria pro stanoveni zavaznosti rizikovych faktor( jsou
sestavena pomoci 5 bodové stupnice, kdy:

1, 2 — mirna zavaznost
3 — stredni
4, 5 — vysoka zavaznost

Identifikované faktory jsou uvedeny v nasledujici tabulce, podle niz jsou
navrzeny opatfeni na snizeni rizik. Vétsi pozornost je vénovana rizikim se stfedni
az vysokou zavaznosti.
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Tabulka ¢.18: Rizikové faktory podniku

Rizikovy faktor Popis a dusledky Zavaznost
Konkurence v okoli |Pokles klientd, mensi pfijmy 1
Trh Presyceni trhu, mnoho atraktivnéjSich nabidek 2
Ekonomicka krize |Pokles pfijmQ, potencialni zakaznici nemaji dost penéz 3
Zmény v legislativé |Vznik omezeni pro penzion 3
Naklady > Vynosy |Ohrozeni existence penzionu 5
Propagace Mala viditelnost podniku, nedostatecna reklama 3
Zranéni zékaznika [NedostateCna bezpecnost pfi vykonavani aktivit 4
e Zivelné pohromy, mala Uroda, poni¢ena droda, navyseni
Pocasi 1o C o 5
nakladl, odrazeni zakaznikl

Onemocnéni zvifat |Pokles Zivocisné produkce, odrazeni zakaznik 5
Kradeze a Odcizeni vybaveni penzionu nebo zvifat, poSkozeni véci 5
poskozeni majetku |patfici penzionu

Rozry stajici se Ohrozeni klidného prostredi v okoli penzionu 3
vesnice

Zdroj: vlastni zpracovani

3.9.1 Navrh opatfeni na snizeni rizik

NejzavaznéjSimi riziky jsou pfedevsim pocasi, onemocnéni zvifat a pfecenéni
poptavky po nabizené sluzbé. Poc€asi nelze ovlivnit, pouze Ize pfedchazet moznym
finan€nim ztratam pfi podkozeni urody pomoci pojisténi. V zemédélstvi je toto
opatieni celkem bézZné, s ohledem na teplotni extrémy v poslednich letech.
Onemocnéni zvifat lze snadno pfedchazet pravidelnymi kontrolami veterinaie
a ockovanim. Na misté je i kazdodenni péCe o zvifata, pfi Eemz se dba na spravné
podminky pro chov a oSetfovatel kazdy den kontroluje stav vSech zvifat.

K pfecenéni poptavky po nabizené sluzbé muize dojit velmi snadno diky
nepfiméfené kvalité analyzy poptavky. Pokud majitelka provede novou dukladnou
analyzu poptavky, maze lépe odhadnout pfijmy z trzeb za nabizené sluzby.

Rizikem je také mozné zranéni hosta, at uz pfi vykonu néjaké z Cinnosti
nabizené penzionem nebo vlastni neuvazenosti, je nutné preventivné informovat
vS8echny klienty o bezpe€nosti v arealu. Pfed kazdou jizdou na koni jsou taktéz klienti
pouceni o spravném zachazeni s kofmi. Personal penzionu bude dbat na zvySenou
opatrnost a dodrZovani bezpecCnostnich zasad pfi v8ech ¢&innostech spojenych
S provozem penzionu.

Stfedni zavaznost maji hlavné ekonomické a politické faktory,
tedy vstup ekonomiky do recese a ruzna legislativni omezeni. Ekonomicka krize
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by ovlivnila podnik zcela urCité, avSak nelze bez zvlastni analyzy provést mozné
poznatky o dopadu na penzion. Jisté jsou ale poklesy pfijml, ohrozujici existenci
podniku.

Propagace byva velmi podceniovana a nebyva ji vénovana vétsi pozornost.
Strategii podniku bude udrzovani aktivni reklamy na rdznych médiich a pfidéleni
dostate¢nych finanénich prostfedkl na reklamu, kterou chce podnik v nasledujicich
letech roz8ifovat a zatraktivnit.

Jak jiz bylo zaneseno ve SWOT analyze, je moZznym rizikem vystavba
rodinnych domd pobliz penzionu. Pokud by doSlo ke schvaleni zmény uzemniho
planu obce Vitéjovice, hrozilo by, Ze podnik pfijde o své klidné prostfedi, které nabizi
svym klientlm jako prednost. Schvaleni Uzemniho planu je v nedohledné dobé,
proto neni zavaznost tohoto rizika vysoka. Opatfeni pro toto riziko neni.

Mirnou zavaznost spatfuje majitelka v konkurenci a presyceni odvétvi trhu
s cestovnim ruchem. V bezprostfednim okoli neexistuje zadna velka konkurence,
ktera by ohrozila podnik ve vétsi mife. Pokud by pfeci jen vznikla nova konkurence
v blizkém okoli, opatfenim by byl plan na zkvalitnéni sluZzeb, popfipadé vznik
atraktivnéjsi nabidky, nez by méla konkurence.

Jako poslednim hodnocenym faktorem ohroZeni jsou kradeze, které Ize
snadno vyfresSit kvalitnim bezpe€nostnim systémem, popfipadé kamerovym
systémem eliminujici riziko na minimum.
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4. Zaver

Cilem bakalafské prace bylo sestaveni podnikatelského planu na realizaci
penzionu se zaméfenim na oblast agroturistiky ve venkovském prostfedi. Analyzovat
potencialni trh a uvazit, jestli ma budouci podnik $anci uspét na stanoveném trhu a
vytvaret zisk. V ramci popisu podniku byla nastinéna hlavni ¢innost podnikani, ktera
byla v nasledujicich ¢astech planu detailngji rozebrana.

Ziskané teoretické poznatky byly pouzity v praktické c&asti pfi tvorbé
samotného podnikatelského planu. Pfi sestavovani finanéniho planu se vyskytl prvni
zasadni problém, kterym je odhad na velmi vysoké naklady spojené s rekonstrukci
celého objektu vCetné jeho vybaveni. Na zakladé toho musely byt zvySeny ceny
za ubytovani v letnich mésicich, tedy v hlavni sezéné. Zajimavou variantou feSeni
by bylo zavedeni celoroéniho provozu penzionu. AvSak o celorocnim provozu se
pfi zaloZzeni podniku neuvaZovalo, protoZe v zimnich mésicich okoli podniku nema
pfiliS§ co nabidnout a penzion by nebyl prozatim dostateéné vybaven, aby byl plné
vyuzitelny a atraktivni i pravé v zimnim obdobi.

Podnikatelsky plan jsem sestavila podle zakladnich pilifd pro start nového
podnikani. Samozfejmé uvazuji do budoucna o mozném rozSifeni podnikatelské
myslenky, napfiklad vybudovanim restauracniho zafizeni, které by vSak obsahové
staCilo na samostatny podnikatelsky zamér. Kromé restaurace bych uvazovala
0 zfejmé uvazovala i o rozSifeni relaxaénich sluzeb v podobé vystavéni samostatné
wellnesoveé jednotky, ktera by nabizela vétsi komfort hostiim.

Pfi zpracovani podnikatelského planu jsem dospéla k zavéru, ze podnikani
obnasi velkou davku trpélivosti, je potfeba mit neustaly prehled o vSech zménach
tykajicich se podnikani, a hlavné neustale byt o krok napfed pfed ostatnimi, pokud
chce podnikatel uspét v konkuren&nim ringu.
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5. PFilohy

Pfiloha €. 1: Soucasny pohled na rodinnou usedlost

Zdroj: vlastni fotografie pofizena mobilnim telefonem HONOR 7 LITE (23.9.2018)

P¥iloha &. 2: Schéma objektu dle CUZK

Zdroj: Nahlizeni do katastru nemovitosti CUZK
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Pfiloha €. 3: Cenik masazi provadénych v penzionu

Cenik masazi (ceny uvedené v K¢)
30 min 60 min
Zakladni Masaz Sije, ramen a zad 400, - 800,-
Masaz hlavy 300,- X
30 min 60 min
Specialni Masaz esencialnimi oleji X 1 000,-
Maséaz lavovymi kameny 500,- 1 000,-

Zdroj: vlastni zpracovani

Priloha €. 4: Cenik domacich produktt prodavanych v penzionu

Cenik domacich produktu (ceny uvedené v K¢)

Domaci produkt Cena Poznamka
Skopové 280,-/kg bourané, vakuové balené
M Veprové 170,-/kg bourané, vakuové balené
aso Kralici 200,-/kg v celku, vakuové baleny
Kachna 190,-/kg v celku, vakuové balena
Kravsky 500,-/kg Ize naporcovat
Syry
OvCi 560,-/kg Ize naporcovat
Vejce Slepici 9,50,-/ks ekologicky chov
Bylinne Podle druhu 110,- 1 lahev obsahuje 0,5 |
sirupy
Susené , .
bylinky Podle druhu 35,-/ks 1 baleni obsahuje 50 g
Jablka 69,-/kg
Hrus -
Ovoce rusky 95,-/kg vazené, nestrikané
Broskve 300,-/kg
TresSné 200,-/kg
Brambory 40,-/kg vazeneé, nestrikané
Zelenina Cukety 30,-/ks nestiikané
Okurky 35,-/ks

Zdroj: vlastni zpracovani
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