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ABSTRAKT

Cilem diplomové prace je vytvoreni projektu vystavby nového wellness centra ve vybra-
ném ubytovacim zafizeni, které se nachazi na Islandu. Za ucelem dosazeni zadaného cile
byl zpracovan stru¢ny teoreticky ptehled vSech zakladnich pojmt tykajicich se feSené pro-
blematiky a byla provedena analyza aktudlniho stavu vybraného ubytovaciho zatizeni. Ta-
to analyza zahrnovala analyzu mikroprostifedi a makroprostiedi ubytovaciho zafizeni a také
analyzu dat ziskanych za pouziti strukturovaného rozhovoru s managerem zaiizeni a do-
taznikli pro hosty. Provedenymi analyzami byly zjiStény potfeby a moznosti vybraného
ubytovaciho zafizeni, na jejichz zékladé byl vypracovan konkrétni ndvrh projektu pro vy-
stavbu nového wellness centra. Navrzeny projekt byl dale podroben nakladové, ¢asové a
rizikové analyze. Hlavnim pfinosem této prace bylo zjiSténi, ze by navrzeny projekt mohl
opravdu prispét k potfebnému rozsiteni portfolia sluzeb vybraného zatizeni a diverzifiko-
vat jeho pfijmy. Navrzeny projekt tedy mize byt v pfipad¢ realizace povazovan za vychozi

podklad pro vystavbu nového wellness centra ve zkoumaném ubytovacim zafizeni.

Klic¢ova slova: cestovni ruch, guesthouse, Island, projekt, wellness centrum

ABSTRACT

The aim of the diploma thesis is to create a project of building a new wellness center in
selected acommodation facility, which is situated in Iceland. In order to achieve the main
aim of the thesis, a brief theoretical overview of the basic concepts related to the discussed
problematics was presented and an analysis of current state of selected acommodation was
performed. This analysis included an analysis of microenvironment and macroenvironment
of the accommodation facility as well as an analysis of data collected by using a structured
inteview with the facility manager and guest questionnaires. All performed analyzes identi-
fied the needs and opportunities of selected acommodation facility, which have become the
basis for creating particular project of building new wellness center. Proposed project was
further subjected to cost, time and risk analysis. The main benefit of this thesis was the
finding, that proposed project could actually contribute to needed extension of the service
portfolio of selected facility and diversify its income. Therefore, proposed project can be
considered as a starting point for building a new wellness center in selected acommodation

facility.

Keywords: Guesthouse, Iceland, Project, Tourism, Wellness Center
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UvVOD

Cestovani se v dnesni moderni dobé dostava na predni ptricky pomyslného zebiicku lid-
skych hodnot a uz neni pouze vysadou bohatSich socialnich vrstev. Pozitivnim trendem
dne$niho svéta je sbirani zazitkli a zkuSenosti, spiSe nez nakupovani hmotnych véci. Proto
se cestovni ruch tési veliké oblibenosti a jsme svédky jeho prudkého rastu, geografického
rozvoje a zkracovani diive nepiekonatelnych vzdalenosti. Diky globalizaci, ustavicnému
vyvoji informacnich technologii a z ¢asti také diky vysoké konkurenci vSech zainteresova-
nych predmétt turismu (cestovni kancelare CK, letecké spole¢nosti, hotely aj.) mize byt
cestovani velmi levné, snadné a snadno dosazitelné opravdu téméf pro kazdého, kdo ma o

n¢j zajem. V neposledni fad€ se turismus stal vyznamnym sektorem svétové ekonomiky.

Praveé vzhledem k rostouci konkurenci vSech zainteresovanych predmétl cestovniho ruchu,
at’ uz jsou to ubytovaci zafizeni, restaurace, dopravni spoleCnosti aj., je tfeba ptichazet
s originalni nabidkou sluzeb tak, aby zaujmula co nejvice potencidlnich klientl. Proto je
tteba vzdy myslet do budoucna a pracovat na zdokonalovani nabizenych sluzeb. Z tohoto
faktu vychazi tato diplomova préce, jejimz cilem je pomoci s rozsifenim vybran¢ho ubyto-
vaciho zafizeni nachazejicim se na Islandu o wellness centrum a tim celkové zvysit jeho
atraktivitu a konkurenceschopnost. Nemén¢ dulezitym cilem tohoto diplomového projektu

je rozsifeni portfolia nabizenych sluZeb a také zvySeni celkovych piijmil zatizeni.

Diplomova prace se sklada ze tfi ¢asti. V prvni ¢asti budou za ucelem pochopeni tématu
teoreticky zpracovany zakladni pojmy vztahujici se k projedndvané problematice, a to jak
z literarnich, tak z elektronickych zdrojti. Bude ptiblizena oblast cestovniho ruchu a ubyto-
vacich zatfizeni, oblast wellness a spa, projektova ¢innost a budou také charakterizovany
konkrétni metody, jez byly v analytické i projektové ¢asti prace pouzity. V druhé ¢asti pra-
ce bude vybrané ubytovaci zatizeni a jeho okoli detailné charakterizovano a bude provede-
na jeho analyza. Analyza bude zamétena na aktudlni stav zafizeni, jeho nabidku sluzeb a
ekonomickou situaci. Dale bude provedena situacni analyza 5 C a analyza mikroprostiedi,
ktera bude obsahovat rozhovor s managerem zafizeni, dotaznik pro hosty a SWOT analy-
zu. V tieti Casti prace budou uplatnény poznatky z analytické ¢asti a bude navrzen projekt
vystavby wellness centra pro vybrané ubytovaci zafizeni. Projekt bude nasledné¢ podroben

casové, nakladové a rizikové analyze.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnim cilem této diplomové prace je vytvoieni projektu pro vybudovani nového
wellness centra ve vybraném ubytovacim zafizeni tak, aby vyhovoval pozadavkiim ma-
nagera zafizeni i klientt, a to pfedevSim za G€elem rozsifeni portfolia nabizenych sluzeb a
diverzifikace pfijmi ubytovaciho zafizeni. Vybranym zafizenim je Dimmuborgir Guestho-
use, ktery se nachazi na Islandu. Hlavniho vytyCeného cile bude dosazeno pomoci dvou
dil¢ich cilu, jez jsou nasledovné.

Za ucelem pochopeni tématu budou v prvnim z dil¢ich cilti teoreticky zpracovany zékladni
pojmy vztahujici se k tématu, jako jsou cestovni ruch, ubytovaci zatizeni, wellness a spa a
projektova ¢innost a budou také charakterizovany metody a analyzy vyuzité v analytické 1
projektové €asti prace. Druhy z dil¢ich cili bude zahrnovat analyzu soucasného stavu vy-
braného ubytovaciho zafizeni, jeho konkurenceschopnosti a nabizenych sluzeb, a také ana-

lyzu dat ziskanych z rozhovoru s managerem zafizeni a dotazniki pro hosty.
V analytické ¢asti prace budou vyuzity nasledujici metody a analyzy:

e Situacni analyza 5 C,

e Metody sbéru primarnich dat — strukturovany rozhovor, dotaznikové Setieni,
e SWOT Analyza,

e Ukazatele rentability.

Analyza 5 C bude pouZita za uCelem piiblizeni vnéjsiho i vnitiniho prostiedi, ve kterém se
vybrané ubytovaci zatizeni nachazi. Za ticelem sbéru primarnich dat o vybraném zafizeni a
potencidlnim vyuziti planovaného wellness centra bude proveden kvalitativni vyzkumu za
pomoci strukturovaného rozhovoru a kvantitativni vyzkum za pomoci dotaznikového Set-
feni. Dale bude vyuzita SWOT analyza, kterd zhodnoti vnitini a vn&jsi faktory, jez zkou-
mané zafizeni ovliviiuji. Nakonec budou v ¢asti prace popisujici ekonomickou situaci zafi-
zeni vyuzity ukazatele rentability, tedy rentabilita aktiv, trzeb a vlastniho kapitalu, které

pfiblizi celkovou ekonomickou kondici zatizeni.
V projektové ¢asti prace budou vyuzity tyto metody a analyzy:

e SMART metoda,
e Casova analyza,
e Nakladova analyza s ukazatelem rentability investice,

e Rizikova analyza.
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Na zéklad¢ poznatki v teoretické ¢asti prace a vysledkl analytické ¢asti bude v projektové
¢asti prace navrzen projekt vystavby nového wellness centra v arealu vybraného ubytova-
ciho zatizeni Dimmuborgir Guesthouse. Za ucelem konkretizace cilti projektu bude pouzita
metody SMART. Cely projekt bude nasledné podroben Casové, nakladové a rizikové ana-
lyze. Diky Casové analyze bude zjiSténa celkova doba trvani projetu. Soucasti nakladové
analyzy projektu bude stanoveni celkovych ndkladt projektu, zdroji kryti téchto nakladd,
budou vypocteny ocekavané zisky a bude piedstavena ocekdvana navratnost investice.
Rizikova analyza poukédze na mozna rizika projektu a nabidne feseni, jak rizikiim co nejlé-

pe predejit nebo zmirnit jejich dopady.
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I. TEORETICKA CAST
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1 CESTOVNI RUCH

Cestovni ruch je vyznamnym fenoménem moderni spolecnosti a ovliviiuje téméi vSechny
¢asti svéta a jeho obyvatele. Zapadni spolecnosti si dnes jen tézko dokazi predstavit rok
bez dovolené ¢i bez moznosti cestovani a objevovani. I pfesto, ze pro urcitou ¢ast svétoveé
populace je turismus stale nedostupny, i tito lidé se ¢asto stavaji soucasti cestovniho ruchu,
vat. Napfi¢ svétem, at’ uz rozvinutym nebo rozvijejicim se, vznikaji stale nové turistické
atrakce, nebo se ty jiz existujici vylepSuji a ptizpisobuji (Robinson, Heitmann a Dicke,

2011, s. xi).

Cestovni ruch (neboli turismus) patii také celosvétové mezi nejvyznamngjsi hospodaiske
odvétvi. Bez nutnosti velkych investic mize piindSet velkou pfidanou hodnotu v mnoha
smérech. Ptinosy Ize vidét v mnoha makroekonomickych ohledech, jako naptiklad v cel-
kovych statnich ptijmech, tvorbé pracovnich mist, snizovani nezaméstnanosti aj. Diky vel-
kému propojeni s mnoha dalSimi sektory podnikani dochazi k takzvanému multiplikaénimu
efektu. Multiplikaéni efekt se mize tykat mnoha oblasti, napt. mezd, piijma, investic, nebo
1 pracovnich mist. Pfikladem definice multiplika¢niho efektu mizou byt pravé pracovni
mista, kdy se s kazdym jednim novym pracovnim mistem v CR (cestovnim ruchu) otevira
moznost vzniku az tii dalSich navazujicich pracovnich pftileZitosti (Ryglova, Burian, Vaj¢-

nerova, 2011, s. 15).

1.1 Charakteristika cestovniho ruchu

Smyslem cestovniho ruchu je fyzicky pohyb osob ¢i skupin dle riznorodych zajmu a cila.
Tento pohyb je nazyvan cestovani. Jiz pfed mnoha stovkami let lidé podnikali jisty druh
cestovani ¢i presuntl, a to naptiklad z davodu uniku pted valkami, hledani zdroj potravy,
zmény klimatu nebo z politickych ¢i jinych divodi. Celkové je historie cestovniho ruchu
pomérmné bohata a uz davni Egyptané, Periané, Rekové a jiné sttedovéké civilizace cesto-
vali do pomérné vzdalenych mist. Diivodem rozvoje cestovani byl dale také obchod, obje-
vovani svéta a kolonizacni cesty. Pozd¢ji, od poloviny Sestnactého stoleti, se objevovaly
také cesty za ucelem 1écby v laznich, za studiem nebo za ucelem uctivani pamatek. Cesto-
vani bylo vSak dfive vysadou pouze vyssich bohatSich vrstev, Slechty a diplomati (Beran-

ek akol., 2013a, s. 9-11).
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V soucasné dobé je definici cestovniho ruchu ¢innost osoby vyjizdé€jici z mista bézného
zivotniho prostfedi, tedy z mista trvalého bydlist¢, do mista jiné¢ho, a to na pfechodnou
dobu. Uelem této cesty je pfitom odpocinek, zabava, sportovni vyZiti, poznani okoli, nebo
1 lécba, ne vsak vydelek. Z hlediska doméciho cestovniho ruchu je maximalni doba pobytu
mimo bydlisté 6 mésicli, u mezinarodniho cestovniho ruchu je to az jeden rok (Beranek a
kol., 2013a, s. 11-14). Cestovni ruch tedy mtize byt chapan jak jako masovy pohyb osob po
zemekouli, tak také jako sektor narodni i svétové ekonomiky. Cestovani je poté Cinnost,
kterou vykonavé jednotlivec nebo skupiny v ramci cestovniho ruchu (Susi¢ a Dordevic,

2019, s. 28).

1.1.1 Definice pojmi v cestovnim ruchu

V souvislosti s Sirokym zdbérem zkoumané problematiky je nutné vymezit si pojmy, jez se

v tomto tématu vyskytuji.
CR jako systém

Turismus muze byt povazovan za urcity systém, jehoz prvky na sebe vzajemné navazuji a
Objekt CR je destinace nebo lokalita, kterou se ucastnik CR rozhodne navstivit.
Z ekonomického hlediska lze fict, ze objekt je tvofen nabidkou mist v cestovnim ruchu.
Subjektem turismu jsou jeho ucastnici, ktefi uspokojuji své potieby. PFedmétem CR
muze byt cokoliv, co slouzi k uspokojeni potieb subjektti cestovniho ruchu. Mize to byt
napiiklad volny statek (pfirodni statek — mofte), vyrobek, sluzba (cestovni kancelare), sou-

bor sluzeb ¢i produktil (typicky naptiklad z4jezd) aj. (Beranek a kol., 2013a, s. 18-20).
Utastnici cestovniho ruchu

Pro ucely statistického sledovani jsou definovany kategorie lidi, jez se na cestovnim ruchu
néjakym zplsobem podili.

vey

Prvnim zéstupcem je staly obyvatel, jehoz definici je osoba Zijici ve sledovaném misté
minimalné¢ 6 mésicl v kuse pted ptijezdem do jiného mista v ptipadé domaciho CR a mi-
nimalné 12 mésict v pfipadé mezinarodniho CR. Staly obyvatel mize byt nazyvan rezi-
dent. Opakem rezidenta je nerezident (Ryglova, Burian, Vaj¢nerova, 2011, s. 19).

Dalsim ucastnikem CR je navStévnik. Navstévnik je osoba cestujici v rdmci své zemé ne-
bo do jiné zem¢ mimo své trvalé bydlisté na dobu krat$i 6 nebo 12 mésict. Turista je na-

vstévnik, ktery vyjizdi mimo své bydlisté na 1 a vice noci. Vyletnik nebo jednodenni na-
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v§tévnik je navstévnik, ktery cestuje pouze kratce a netravi v cilové destinaci noc. Tran-
zitni navstévnik je ten, ktery travi na Gzemi sledované zemé omezeny Cas, a to pouze za
ucelem prestupu po cesté do jiné cilové destinace. Tranzitni navstévnik mtize byt jedno-

denni navstévnik, ale také turista.

Je také rozliSovan pojem zahraniéni (mezindrodni) a domaéci turista. Ti se od sebe navza-

jem lisi tim, zda cestuji pfes hranice daného statu, nebo ne.

Do statistik cestovniho ruchu nebyvaji zafazovani naptiklad zahrani¢ni pracovnici, migran-
ti s rodinami, vojaci, lidé cestujici za studiem, diplomati¢ti pracovnici, posadky ndmoinich
lodi, vlaka, letadel, tranzitni cestujici, koCovnici aj. V piipadé¢ domaciho CR se neberou
v potaz naptiklad rezidenti ménici svoji trvalou adresu bydlisté v rdmcei jednoho statu nebo

osoby dojizdé&jici pravidelné za praci ¢i Skolou (Beranek a kol, 2013a, s. 17-18).
Druhy cestovniho ruchu

Jak jiz bylo zminéno vySse, lze rozliSovat cestovni ruch domaci a zahrani¢ni. Domaci ces-
tovni ruch je pohyb obyvatelstva jednoho statu na tzemi tohoto daného statu, bez piekra-
covani hranic. Jeho maximalni doba trvani je 6 mésicii. Zahrani¢ni cestovni ruch je po-
hyb tcastniki CR z uzemi jednoho statu do jiného statu a obsahuje ptekroceni hranic. Za-
hrani¢ni CR muze byt sledovan ze dvou thlt pohledu, a sice jako piijezdovy cestovni ruch,
nebo vyjezdovy. Vyjezdovy CR bere v potaz vyjezdy obCanil zkoumané zemé do zahrani-
¢i. Prijezdovy cestovni ruch oznacuje navstévniky z cizi zahrani¢ni zemé pfijizdé€jici na
uzemi zkoumané zemé. Z hlediska nejSirSi tzemni realizace CR Ize definovat cestovni
ruch mezinarodni, ktery eviduje pohyb ucastnikll turismu ze vSech statii po celém svéte.
Dalsimi souvisejicimi typy jsou cestovni ruch vnitrostatni (,,vnitini“) a narodni. Vnitini
CR sestava z cestovniho ruchu domaciho a ptijezdového, narodni CR kombinuje cestovni

ruch doméci a vyjezdovy (Beranek a kol, 2013a, s. 15-16; UNWTO, © 2020).

Propojenost jednotlivych typa cestovniho ruchu lze vidét na Obrazku 1.
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Domaci
CR

Vnitini CR Narodni CR

Prijezdovy Vyjezdowvy
CR CR

Zahraniéni CR

Obrazek 1 Druhy cestovniho ruchu. (CSU, © 2015)

Formy cestovniho ruchu

Na zdklad€ motivace a potieb Gcastnikli turismu se definuje n€kolik forem CR. Nejty-
pictéjSimi formami cestovniho ruchu jsou rekreacni CR, kulturné-poznavaci CR, sportov-
né-turisticky CR, 1écebny a lazensky CR, ndbozensky CR, gastronomicky CR a venkovsky
CR. Zajimavymi a netradi¢énimi formami turismu mizZe byt také naptiklad Dark turismus,
tedy turismus realizovan v misté spojeném s tragédii ¢i amrtim, LGBT turismus (Robin-
son, Heitmann a Dieke, 2011, s.205-230), filmovy a vesmirny turismus (Kotikova, 2013, s.
131-148) nebo tfeba pomaly turismus, ekoturismus a jiné (UNWTO, © 2019). Formy CR
mohou byt také déleny dle segmentu oslovenych klientil, naptiklad mladeznicky CR, seni-

orsky CR nebo rodinny CR (Ryglova, Burian, Vajénerova, 2011, s. 188-203).

1.1.2 Provazanost odvétvi

Cestovni ruch je Sirokym pojmem a zasahuje do mnoha riznych odvétvi a sluzeb. Jiz bylo
zminéno, ze je turismus dualezitou slozkou narodni i svétové ekonomiky, tim padem je i
dalezitym zdrojem pfijmil pro statni a soukromy sektor (Okumus, Altinay a Chathoth,
2010, s. 29-32). Hlavnimi sluzbami, které jsou s turismem tzce spjaty jsou sluzby doprav-
ni, ubytovaci, stravovaci, zprostiedkovatelské, spoleCensko-kulturni, sportovné-rekreacni,
lazenisko-lécebné nebo zdravotni. V neposledni fadé CR zasahuje i do sluzeb sméndren-

skych, privodcovskych, informac¢nich, obchodnich a jinych (Jakubikova, 2009, s. 23).
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1.2 Faktory ovliviiujici cestovni ruch

Srdcem turismu je turista, ktery ocekava urcité naplnéni svych predstav a pozadavkil a na
zaklad¢ toho si vybira konkrétni cilové destinace. V dnesnim vysoce konkuren¢nim pro-
stiedi si turista vybird misto pro realizaci své dovolené na zaklad¢ n¢kolika faktor. Nejdi-
statni systém. Dilezitymi faktory jsou dale pfirodni prostiedi a klimatické podminky loka-
lity a také zastavba v destinaci. Tim se rozumi zastavba infrastrukturou a zasitovani béz-
nymi potfebnymi sluzbami (odpadni svody, voda, topeni) (Ryglova, Burian, Vajénerova,
2011, s. 35-39). Dalsim faktorem je pfitomnost a kvalita nabizenych sluzeb, hoteld, restau-
raci aj. a také dostupnost a funkcnost technologii (telefonni sité, Wi-Fi). V neposledni fadé
je také dllezita dostupnost, relevantnost a pravdivost informaci o kone¢né destinaci. Velmi
dilezité pro vybér lokality je i mistni kultura a historie, mistni obyvatelé¢, pamatky, zvyky,
slavnosti nebo tradice nachazejici se pouze v té které¢ konkrétni zemi (Goeldner, 2009, s.

16-17).

1.3 Pozitivni a negativni vlivy turismu

Dnes jiZ neni pochyb o tom, Ze mlze mit cestovni ruch celosvétové pomérné velké benefi-
ty a pozitivni dopady. Je vSak pfirozené, Ze pozitiva byvaji vyvaZena negativy.
V nésledujici tabulce lze vidét vycet n€kolika typickych kladnych i zapornych dopadl a

vlivii CR na kone¢nou destinaci (neboli na objekt CR).

Pozitivni dopady CR Negativni dopady CR

e Zvysuje HDP, pfijmy a pracovni moz- * ZvySuje poptavku po piirodnich
nosti zdrojich

e ZlepSuje mistni infrastrukturu * Zpusobuje potiZe svoji sezonnosti

e Zvysuje celkovy rozvoj v objektech » Muze zapficinit inflaci a nevyrov-
CR nany ekonomicky rist

e Zvysuje tlak na ochranu pamatek, kul- * Miuze zvySovat socialni problémy
tury a mistnich vyjimeé&nosti (zloCinnost, prostituce aj.)

Tabulka 1 Pozitivni a negativni vlivy turismu na destinace CR. (Vlastni zpracova-

ni, Goeldner, 2009, s. 31-33)
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1.4 Mezinarodni cestovni ruch

Mezinarodni cestovni ruch je fenomén moderniho globalizovaného svéta a od roku 1950 se
podet mezinarodnich turistii celosvétové zvysil vice neZ padesatkrat (Susi¢ a Dordevig,
2019, s. 28-31). Jeho definice je stejné jako definice doméciho CR, jen s tim rozdilem, ze
mezinarodni turismus oznacuje pohyb osob, které ptrekro¢i hranice narodniho statu ma-
ximaln¢€ na 12 mésict. Mlze také oznacovat vSechen pohyb ucastnikti CR mezi vSemi staty
svéta. Svétovy turismus poté shrnuje veskery cestovni ruch, ktery je na planeté Zemi rea-
lizovéan. Zahrnuje v§echny piijezdové a vyjezdové turismy vSech statii svéta, potazmo vse-

chen domaci i zahrani¢ni turismus (Palatkova, 2011, s. 11).

Svétovy turismus je Uzce spjat s pojmem svétova ekonomika. Svétovou ekonomikou se
rozumi redlny socialné-ekonomicky komplex, ktery je tvofen ekonomikami narodnich stati
a vztahy a vazbami mezi nimi. Tato ekonomika zahrnuje také dal$i subjekty, jako napii-

klad nadnarodni korporace, mezinarodni organizace a jiné.

V kontextu turismu a svétové i narodni ekonomiky se vyuZzivaji pojmy primysl turismu a
ekonomika turismu. Jde o ¢lenéni ekonomickych odvétvi v zavislosti na ekonomickych
efektech turismu. Pramysl turismu popisuje odvétvi, jez jsou cestovnim ruchem bezpro-
sttedn€ ovlivnéna (napf. ubytovaci a stravovaci sluzby, dopravni a privodcovské sluzby,
CK aj.) Ekonomika turismu popisuje piima i nepfima odvétvi, jeZ jsou samotnym turis-
mem ovlivnéna, a jsou to napiiklad dodavatelské sluzby, prodej cestovnich potieb, prodej a

opravy dopravnich prostfedki a jiné (HoleSinska, 2012, s. 17-27).

K vyhodnoceni vlivii CR na svétové hospodarstvi se uzivaji dva ekonomické ukazatele, a
to platebni bilance a neoficialni satelitni ucet turismu pro svétovou ekonomiku.
V ptipadé hodnoceni vlivu na narodni ekonomiky se uZzivaji neoficialni nebo oficialni sa-

telitni uéty konkrétnich narodnich ekonomik (CSU, © 2015).

Platebni bilance vSeobecné zndzoriiuje vSechny ekonomické transakce mezi zkoumanou
zemi a zahrani¢im za ur€ity Cas. Platebni bilance turismu pfedstavuje komplexni souhrn
vSech ekonomickych transakei tykajicich se turismu mezi zkoumanou narodni ekonomikou
a zahrani¢im. Pojem satelitni acet CR se pouziva v souvislosti s méfenim vlivu turismu na
globdlni, nebo 1 danou narodni ekonomiku. Turismus jako takovy je tvofen mnoha odvét-
vimi, a proto neni jednoduché ho snadno méfit. Satelitni ticet je tedy komplexni balik sta-
tistickych nastrojl, jeZ poméhaji zmétit makroekonomicky vliv odvétvi pfimo ¢i nepiimo

spojenych s turismem na celkovou ekonomiku (Palatkova, 2011, s. 11-24).
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2 UBYTOVACI ZARIZENI

Jiz bylo zminéno, Ze ubytovaci sluzby jsou pfimo spjaty s cestovnim ruchem. Lze dokonce

vvvvvv

Ubytovaci sluzby maji velmi bohatou historii a jejich zacatky, tehdy jesté v podob¢ hostin-
cu s lizky, 1ze datovat do doby pfed nasim letopoctem. Nicméné zaklady pro primysl ho-
telnictvi a ubytovacich sluzeb, jak ho zndme dnes, byly poloZeny ve starovéku. Poté
v prub¢hu staleti byly ubytovaci sluzby zvelebovany a rozvijeny, predev§im v zavislosti na
dobovych objevech a technickych pokrocich (jako napt. rozvoj Zelezni¢ni dopravy, obje-
veni elektrické energie aj.) (Beranek a kol., 2013, s. 15-19). Ubytovaci sluzby jsou vseo-
becné velmi Siroky pojem a nabizeji mnoho riznych typt ubytovani. V nasledujicich pod-

kapitolkach budou ubytovaci zafizeni rozebrdna podrobnéji.

2.1 Charakteristika ubytovacich zarizeni

Ubytovaci zafizeni je zatizeni, které za Uplatek poskytuje pfechodné ubytovani. V posledni
dob¢ je bézné, ze se vsem typim ubytovacich zatizeni fika vSeobecné zabehlym pojmem
,hotel“, avSak hotel mé své specifické vymezeni. Dle odborné literatury se za hotel pova-
Zuje objekt s vice nez 10 pokoji a s nabidkou konkrétnich sluzeb s urc¢itou trovni. Ubyto-
vaci zafizeni se mohou lisit dle velikosti, umisténi, doby provozu, poptavky, tfidy, formy

fizeni, nebo dle prostiedi, ve kterém se nachazi (Beranek a kol., 2013b, s. 22).

2.2 Klasifikace a kategorizace ubytovacich zarizeni

Po celém svété se nachdzi mnoho druhl ubytovacich zafizeni a neexistuje zcela jednotna
celosvetova typologie téchto zatizeni. VéEtSinou se kategorizace a klasifikace ubytovacich

zafizeni 1181 dle zemé piivodu ¢i platnosti, nebo dle riznych potieb a thlt pohledi autort.

Pro ucely této prace bylo vybrano €lenéni dle oficialni jednotné klasifikace ubytovacich
zafizeni Ceské republiky pro obdobi 2015-2020, jez bylo vypracovano ve spolupraci
s Asociaci hotelt a restauraci Ceské republiky (AHRCR), platformou Hotelstars.eu, Minis-
terstvem mistniho rozvoje a agentury CzechTourism. Dle tohoto dokumentu existuji nasle-

dujici kategorie (Hotelstars, © 2020b):

e Hotel — zafizeni s minimalné 10 pokoji, vybavené pro pfechodné ubytovani hostl a

sluzeb s tim spojenych (napf. stravovaci). Cleni se do péti tiid. Hotel typu garni je
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v rozsahu nabidky stravovacich sluzeb omezen, musi vSak minimalné podavat sni-
dan¢ a ¢leni se pouze do Ctyf tiid.

e Motel — zafizeni s minimaln¢ 10 pokoji, vybavené pro pfechodné ubytovani hostt,
zejména motoristi a sluZeb s tim spojenych. Cleni se do &tyf t¥id. Nachazi se blizko
pozemnich komunikaci a nabizi moznost parkovani.

e Penzion — zafizeni s minimaln¢ 5 a maximalné 20 pokoji, nabizi omezeny rozsah
sluzeb (napf. stravovacich). Cleni se do ¢étyt téid. Pokud jsou omezeny stravovaci
sluzby, musi byt k dispozici alespoii mistnosti pro stravovani a denni odpocinek.

e Botel — zafizeni umisténé v trvale zakotvené lodi. Cleni se do &tyf tiid. M4 oproti
klasickym hotelim specifické rysy, jako nemoznost pristylky, specifické rozméry
lizka a minimalni rozméry kajut.

e Specificka hotelova zarizeni — jedna se napiiklad o Lazenisky/Spa Hotel (nebo ho-
tel garni) a Resort (naptiklad Golf Resort). Lazeniské hotely jsou upraveny zakonem
a nachdzi se v misté, které ma statut lazeniského mista a spliuji veskeré pozadavky
uréené pro kategorii hotelu a hotelu garni. Resort je zafizeni, které obsahuje vice ¢i
mén¢ uzavieny komplex budov a objektd. Nabizi stravovaci sluzby a také spole-
¢ensko-kulturni nebo sportovni vyziti. Fungovani recepce muize byt do Ctvrté tridy
omezeno.

e Depandance — vedlejs$i budova ubytovaciho zatizeni bez vlastni recepce vzdalena
maximalné 500 metri od budovy hlavni, ktera poskytuje veskeré nabizené sluzby
v plném rozsahu dle ptisluSné kategorie a tfidy. Kategorie depandance nemtize byt
vys$i tfidy nez kategorie hlavni budovy.

e Ostatni ubytovaci zaFizeni — jedna se naptiklad o kempy, chatové osady, turistic-

ké ubytovny aj.

Ubytovaci zatizeni byvaji dale klasifikovana do jednotlivych tiid zna¢enych hvézdickami

(*). V Ceské republice se vyuziva pétistupiiova $kala tfid a ta je zobrazena v nasledujici

tabulce.
Pocet hvézd Definice tridy
* Tourist
*k Economy

HH* Standard
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Pocet hvézd Definice tiidy
kol First Class
sk ok ok Luxury

Tabulka 2 Klasifikace ubytovacich zatizeni do tfid. (Hotelstars, © 2020b)

Zatizeni kategorii hotel garni, penzion, motel, botel a dependance mohou byt maximalné
¢tythvézdickové. Kromé oznaceni hvézdiCkami mohou také zatizeni ziskat oznaceni ,,Su-
perior®, coz znaci splnéni vicero kritérii nad ramec téch zakladnich, které definuji pfislusné
ttidy. Pokud by klasifikaci chtély ziskat i jind ubytovani, naptiklad ubytovani v soukromi,
kempy nebo turistické ubytovny, je to mozné. Za ud¢leni tfidy a dosazeni jejiho standardu
vSak musi ruc¢it zodpovédna organizace pro pfislusny typ ubytovani. Pro turistické ubytov-

ny by to byl napiiklad Klub ¢eskych turistt (Hotelstars, © 2020b).

Projekt v této diplomové préaci bude zpracovan pro zatizeni typu guesthouse. Guesthouse je
typ noclehu, ktery mize byt definovan jako klasicky dim pro hosty, ktery je situovan mi-
mo hlavni dim hostitele (Cambridge Dictionary, © 2020). Dle jiné¢ definice miize byt
guesthouse soukromy diim, jez byl pfeménén za Gc¢elem vyhradniho uzivani platicimi hos-
ty, kdy majitel vétSinou bydli zcela bokem od pronajimané jednotky a tim nasledné vznika
jisty druh podnikéni (Definitions, © 2020). V nékterych slovnicich se také guesthouse pie-
klada ptimo jako penzion. Pro ucely této prace a také vzhledem k velikosti a poctu ubyto-
vacich jednotek vybraného zafizeni Dimmuborgir Guesthouse bude guesthouse povazova-

no za synonymum penzionu.

Dle dokumentu Hotelové klasifikacni systémy, ktery je vydan Svétovou turistickou organi-
zaci pfi Organizaci spojenych narodl Ize fici, Ze se celosvétové dodrzuje alespont mozné
minimum plati pro vSechny hotely v téch zemich svéta, které jsou soucasti OSN. Tento
dokument také doklada, ze klasifika¢ni systémy nejsou po celém svété naprosto unifikova-
né a poukazuje na staty ¢i hotelové organizace, které vyuZzivaji jinou klasifikaci. Pfikladem
muZe byt klasifikaéni systtm AAA (American Automobile Association) pouZivany
v Americe. Tento systém neni fazen do tfid s hvézdi¢kami, ale do tfid s diamanty. Zajima-
vosti vychazejici z dokumentu také je, ze Finsko Zadny klasifikac¢ni systém hotelli nema

(UNWTO, 2015).

Klasifika¢ni systém ubytovacich zafizeni na Islandu je stejny jako evropsky systém Hotel-

stars.eu a ma tedy podobu péti tiid s hvézdami. Veskeré typy ubytovacich zatizeni maji na
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Islandu narok byt klasifikovany. Hodnoceni je provadéno platformou Vakinn, coz je ofici-
alni platforma pro udélovani certifikaci kvality a udrzovani zdravého Zivotniho prostredi

pod zastitou Islandského turistického sdruzeni (Icelandic Tourist Board) (Vakinn, © 2020).

2.3 Useky provozu v ubytovacim zarizeni

Ubytovaci zatizeni byvaji vétSinou rozdélena na vicero provoznich useku, v zavislosti na
velikosti hotelu a nabizenych sluzbach. Vymezeni téchto useki, jejich pravomoci, zodpo-
veédnosti a odpovédnych osob vede k efektivnéjSimu fizeni celého podniku. Vymezeni tse-
ki je dobré jak pro vedeni a fizeni podniku managementem, tak také pro vSechny zamést-

nance, ktefi se diky tomu lépe ve své praci orientuji.

2.3.1 Ubytovaci usek

Ubytovavani hostl je nejzékladnéjsi funkci kazdého ubytovaciho zatizeni, vyrazné pfispi-
va k tvorb¢ zisku a realizuje nejvétsi marze. Byva obvyklé, ze trzby generované prodejem
pokojl byvaji vétsi nez trzby z ostatnich nabizenych sluzeb dohromady. Cena ubytovani
zahrnuje nejen prenocovani, ale také vybaveni pokoje a dalSich poskytnutych sluzeb, jako
jsou naptiklad Wi-Fi pfipojeni, telefon, minibar a tak dale (Beranek a kol., 2013b, s.74).
devsim pocit druhého domova a poskytnout jim vSe pottebné v takové mite, kvalité a rych-
losti, aby se Casto a radi vraceli. Zamé&stnanci tohoto useku by méli byt tedy predevsim

hostitelé (Ktizek a Neufus, 2014, s. 36-37).

Tento usek zahrnuje jak ubytovani a jeho vybaveni, tak také personal, ktery se o ubytovani
a spokojenost hostil stard. Zakladnimi oblastmi ubytovaciho useku jsou recepce (front offi-
ce) a uklid (housekeeping). Ukolem pracovnikii recepce je vyfizovani e-mailové a telefo-
nické korespondence, piijimani rezervaci, vkladani rezervaci do systémt, pfijimani hosti
(check-in), starost o hladky prib¢h jejich pobytu, sprava hotelovych uctti, podavani infor-
maci, vyrovndvani ucta s hosty, jejich odhlasovani z hotelu (check-out) a dalsi (Ktizek a
Neufus, 2014, s. 39-54). Kromé& personalu recepce se do ubytovaciho tseku pocitaji také
pracovni pozice jako portyr, poslicek, dveinik aj. Usek housekeepingu ma na starost tiklid
a poradek jak v pokojich, tak také v celém hotelu a vSech jeho prostorach. Provoz ubytova-
ciho useku musi byt v tzké spolupraci se vSemi dalSimi useky hotelu (Beranek a kol.,

2013b, s. 65-80).
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2.3.2 Stravovaci usek

Hlavnim ukolem tohoto useku je zajiStovat stravovaci sluzby jak ubytovanym hostiim, tak
1 neubytovanym hosttim. Patii sem nabidka snidani, stavovani po cely den, donaska jidla
do pokoje, rychlé obcerstveni nebo tfeba i cateringové sluzby v ptipadé poradani konferen-

ci ¢i slavnostnich pfilezitosti (Negi, 2014, s. 355-360).

Hotely a jind ubytovaci zatizeni mohou nabizet riizné formy stravovani, dle vlastnich moz-
nosti. Nékteré zafizeni snidani viilbec nabizet nemuseji. Jiné zase nabizi n¢kolikero moz-
snidani a vecefi nebo obéd), s plnou penzi v cené (snidang, obéd i veceie) nebo s All inc-
lusive (balicek zahrnujici veskeré sazby za ubytovani, stravu, népoje i jiné nabizené sluzby

jako wellness, plaz atd.).

Stravovaci Usek zastituje sluzby a vSechny povinné ¢innosti se stravou spojené, tedy na-

ptiklad i skladovani, vyrobu a odbyt (Beranek a kol., 2013b, s. 8§7-93).

2.3.3 Technicky usek

Technicky usek zajiStuje technické zazemi ubytovacich zafizeni a bezproblémovy chod
celého provozu. Tato oblast neni hostem na prvni pohled rozezndna a vétSinou ptichazi
v povédomi, az kdyZ se objevi néjakéd zdvada ¢i porucha (vypadek elekttiny, neodtékajici
sprcha atd.). Technicky usek musi zajist'ovat hladké fungovani dodavek vSech druhli ener-
gii a vody, fungovani strojl, zafizeni i odtoki a odpadii. Je také zodpovédny za fungujici
klimatizaci, topeni, ventilaci, rozvody plynu, elektfiny a vody, ochrany pfi pozaru, nakla-
dani s odpady, bezpecnost prace, provoz vytahi, Gdrzbu sportovnich ¢i wellness sluzeb a

jiné (Beranek a kol., 2013b, s. 103).

2.3.4 Obchodné-ekonomicky usek

Tento Gsek se mize rozdélovat dle potfeby na obchodni, marketingové, personalni a eko-
nomické oddéleni. Vedouci téchto usekll jsou nejvyse postavenymi osobami v hotelovych
nebo jinych ubytovacich zatizenich a jsou zodpovédni za celkové fungovani zatizeni, fize-

ni obchodnich transakci a propagaci hotelu.

Finan¢ni usek je zodpoveédny za veskery pohyb financi v rdmci podniku a finanéni monito-
ring. Ukoly finan¢niho feditele jsou naptiklad odpovédnost za dodrZzovani tcetni a finan¢ni
kazné, dodrzovani predpisti a smérnic, spravné vedeni ucetnictvi, monitorovani neuhraze-

nych pohledavek, zajistovani evidence surovin a zbozi v hotelu a mnoho dalsich.
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Nejvyssimi pracovniky useku obchodu a marketingu jsou obchodni a marketingovy feditel
a staraji se naptiklad o organizaci a fizeni obchodniho useku, fizeni cenové politiky a tvor-
by cen, rozvoj obchodni sité, fizeni procesu zdsobovani, vyfizovani reklamaci, vyzkum

spottebitelského trhu a tak dale (Beranek a kol., 2013b, s. 112-123).

Personalni tsek v Cele s persondlnim feditelem zodpovidd za spravné vedeni persondlni
evidence ubytovaciho zafizeni, hledd a vybird zaméstnance, realizuje mzdovou politiku,
provadi vypocet mezd zaméstnancii, nabizi zvySovani kvalifikace zaméstnanct a jiné (Kii-

zek a Neufus, 2014, s. 106-109).

2.4 Dopliikové sluzby ubytovacich zarizeni

Kromé dvou hlavnich ¢innosti hoteld, tedy ubytovaci a stravovaci ¢innosti, mohou byt po-
skytovany i dal$i dopliikové ¢i doprovodné sluzby. Jde napiiklad o sluzby nabizejici vyziti
v pripad¢€ neptiznivého pocasi, tedy sportovni ¢i wellness sluzby. V pripadé vétSich a dobie
situovanych hoteltl, které maji k dispozici konferencni mistnosti a saly, mohou byt tyto
prostory také vyuzity pro potadani kulturnich ¢i spolecenskych akei, firemnich seSlosti aj.
Tyto doplikové sluzby mohou byt pro nékteré klienty kritériem pii vybéru ubytovaciho

zafizeni.
2.4.1 MICE akce

Jak jiz bylo zminéno, hotely, které disponuji velkymi vetejnymi saly ¢i konferenénimi ha-
lami a jsou zaméfeny vice na business klientelu mohou nabizet potddani seminafii, kongre-
sti, konferenci, kulturnich akci a podobn¢. Existuje jednotna zkratka pro tuto oblast akci,
které jsou spojeny s cestovanim za ucelem pracovnim ¢i vzdelavacim, a to jsou MICE ak-
ce. MICE je zkratka pro ctyfi zplsoby vyuziti konferencnich prostor hotelu a ty jsou
v piekladu setkdni, schiize (Meetings); iniciativa (Incentives); kongresy a konference
(Conventions) a vystavy ¢i jiné akce (Exhibitions/Events). Pokud ubytovaci zatizeni chce
tuto sluzbu nabizet, musi mit dostatek mista, zkuSenosti, znalosti a perfektni technické 1
technologické zazemi, aby tyto akce mohly probihat hladce a bez problému (Beranek a

kol., 2013b, s. 124-126).

Pro hotelovy provoz byvaji zpravidla prondjmy prostor za t€émito ucely pfijemnym zdrojem
financi, ktery mize kompenzovat naptiklad obdobi s mensi obsazenosti hotelovych pokojti.
Nékteré hotely jsou dokonce orientovany pouze na tuto klientelu a poskytuji tak svym kli-

entim Spickové business sluzby na urovni (Goeldner, 2009, s. 175).
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2.4.2 Volnocasové aktivity

vvvvvvvv

nové poznani nebo piijemné straveni volného Casu. Nabizi se velmi Siroka Skala sluzeb,
které mohou byt zafizenimi poskytovany. Jedna se naptiklad o nabidku aktivnich sportov-
nich aktivit (tenis, golf, fitness), pasivniho sportovani (sledovani sportovnich pienosti),
psychické i fyzické relaxace (plavani, maséaze, plaze), kultury, pamatek a historie, netra-
di¢nich zazitka (adrenalinové nebo gurmanské zazitky) nebo i pfirodu (organizované vyle-
ty). Soucasti ubytovaciho komplexu muze také byt tfeba 1 knihovna, détska herna, kutilska
mistnost ¢i mistnost pro spolecenské aktivity. S volnoCasovymi aktivitami také souvisi
animacni sluzby, které byvaji vétSinou nabizeny velkymi komplexy s bazény, wellness

centry a sportovisti (Beranek a kol., 2013b, s. 127-131).

2.4.3 Wellness a Spa

Dalsi sluzbou, jez ubytovaci zatfizeni mohou nabizet je wellness a spa. Tato sluzba nemusi
byt nutné podminkou uspésné fungujiciho hotelu, ale rozhodné mtze byt velikou pridanou
hodnotou. Miize to byt ptimo také tzv. konkurencni vyhoda, a piedevsim pii vybéru rela-
xacni dovolené ¢i pobytu miiZze byt ne/pfitomnost této sluzby ve vybraném ubytovacim

zafizeni pro klienta rozhodujici. Vice budou tyto sluzby popsany v nésledujici kapitole.
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3 WELLNESS A SPA

Wellness a spa sluzby jsou soucasti takzvaného zdravotniho cestovniho ruchu a mohou byt
zakladnim motivem navstévnika pii vybéru konkrétni destinace ¢i zatizeni. V odborné lite-
rature lze nalézt Ctyfi pojmy tykajici se zdravotniho turismu. Jsou to zdravotni cestovni
ruch (Medical tourism), zdravotné orientovany cestovni ruch (Health tourism), lazensky
cestovni ruch (Spa tourism) a wellness cestovni ruch (Wellness tourism) (Kotikova, 2013,

5. 53-55).

Dle UNWTO a ETC (Evropské cestovni komise) zahrnuje zdravotné orientovany ces-
tovni ruch ty typy CR, které primarné ptispivaji ke zlepSeni fyzického, mentalniho a spiri-
tudlniho zdravi za pomoci zdravotnich a wellness aktivit. Podfazenymi typy zdravotné ori-
entovaného cestovniho ruchu jsou dle této pfirucky zdravotni turismus a wellness turismus.

(UNWTO a ETC, 2018).

Definici zdravotniho cestovniho ruchu je cestovani mimo misto trvalého za ucelem pro-
vedeni néjakého 1ékatrského zékroku (Robinson, Heitmann a Dieke, 2011, s. 268). Definici
wellness turismu je ta, Ze jeho Gcastnici primarné vyhledavaji aktivity spojené s prevenci,
proaktivnim pfistupem, zdravym Zivotnim stylem, fitness, relaxaci, ozdravnymi procedu-
rami a tak dale za Gcelem uchovani zdravého téla i ducha (UNWTO a ETC, 2018). Lazen-
sky cestovni ruch je definovan jako CR zaméfen na relaxaci a 1écbu téla s vyuZitim vod-
nich, nebo i vzdusnych procedur, jako jsou napfiklad termalni bazény, laznég, sauny a tak
dale. Existuji rzné typy lazni. MiiZze se jednat napiiklad o 1é¢ebné (medicinské) lazné,
poskytujici terapeutickou a 1é¢ebnou pééi (jak ji zname napt. v Ceské republice), nebo pra-
vé lazné typu wellness, které maji funkci spiSe rekreacni (Kotikové, 2013, s. 53-55).
Vzhledem k tcelu této prace bude lazeiisky CR chépan spiSe jako soucast wellness turis-

mu, ktery ma rekreacni charakter.

3.1 Definice wellness

Pojem wellness pochazi pivodné z anglického slova well-being, ktery mtize byt piekladan
jako trvalé zdokonalovani fyzické, psychické, mentalni 1 intelektudlni pohody za tcelem
dosaZeni idedlniho duSevniho 1 té€lesného zdravi. Wellness zahrnuje také oblasti zdravého
stravovani, pravidelného sportovani, dostatecného odpocinku a relaxace (Beranek a kol.,

2013b, s. 132).
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Wellness sluzby

Mezi sluzby wellness mohou byt zahrnuty napiiklad zdravé stravovaci sluzby
v ubytovacich zafizeni, sportovni sluzby, posilovny, kosmetické sluzby a relaxacni sluzby

(bazén, vitivky, sauny, lazn¢, masaze aj.) (Beranek a kol., 2013b, s. 132-134).

3.2 Definice spa

Dle definice Mezinarodni lazenské asociace (ISPA) je spa (neboli lazenstvi) misto nebo
soubor aktivit, které jsou vénované celkovému pohodovému pobytu, blahobytu (well-
being) a které jsou zajistovany profesionalnimi sluzbami a povzbuzuji oziveni mysli, téla i

ducha (International SPA Association, © 2017).
Spa sluzby

Kazdy lazensky komplex nabizi sluzby dle vlastnich moznosti a také v zavislosti na
ne/ptitomnosti samotnych pfirodnich zdroji. Lazenistvi proto nabizi nespocet rozli¢énych
procedur, které mohou byt klientovi nabidnuty a klient si z nich mtize dle svych potieb sam

vybrat.

Spa sluzby zahrnuji napiiklad koupele bylinkové, bahenni, pfirodni, balneoterapie (koupele
v pfirodnich zdrojich — mineralni voda, pfirodni plyny), pitné kiry s mineradlnimi vodami,
vodolécbu, inhalace, zébaly, masaze vSeho druhu, 1écbu svétlem, chladem, kyslikem, sol-

nou jeskyni a také sauny (SPA, © 2020; Beranek a kol., 2013b, s. 134).


https://www.spa.cz/lazenske-procedury/
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4 PROJEKTOVE RIZENI

V této kapitole bude stru¢né predstavena problematika projektového fizeni, definice pro-
jektu a také jeho struktura a jeho faze. Dale budou stru¢né predstaveny metody a analyzy

vyuzité pii zpracovani diplomového projektu v projektové Casti.

4.1 Definice projektového Frizeni

Projektové fizeni je soubor specifickych aktivit jako fizeni, planovéni, organizovani a kon-
trola, jez spolu s uplatnénim znalosti, uzitim technologii a riznych néstroji napomahaji k
realizaci vytyCenych cila (tedy cilli projektu). Sttedobodem projektového fizeni je projekt.
Definic projektu je pomérné¢ mnoho, vSeobecné lze vSak fici, Ze je to asové ohrani¢ené
usili a ucelend sada procest a fizenych aktivit, které vedou ke splnéni vytyCenych cila,
které vedou vétSinou ke zmeéné nebo k vytvoreni néceho nového. Projekt ma vzdy jedinec-
ny sled aktivit a tikold, ma specificky méritelny cil (produkt nebo piedmét projektu), kon-
krétni zacatek a konec a ma vzdy stanoveny ramec zdroju, které pro konkrétni projekt mo-
hou byt pouzity. Hlavnimi veli¢inami urcujici hranice projektu jsou vzdy predmét projek-

tu, ¢as a naklady a poté také rizika a kvalita vystupl projektu (Svozilova, 2016, s. 20-22).

Projektové fizeni je tedy velmi dilezitou soucésti realizace projekti pfedevsim proto, ze
zodpovidé za kooperaci jednotlivych ¢innosti a zvySuje tak Sance na Uspéch, ptid€luje jed-
notlivé ukony konkrétnim odpovédnym jedinciim ¢i skupinam, zodpovida za spokojenost
zainteresovanych stran, monitoruje a prekonava problémy nebo vznikla rizika, optimalizu-

je zdroje a feSi mnoho dalSich velice dulezitych aktivit (PMBOK Guide, 2017, s. 10).

4.2 Faze projektu

Kazdy projekt ma urcité projektové faze. Na faze projektu mize byt nahlizeno z mnoha
uhlt pohledu, vétSinou dle aktudlni potfeby. N&které projekty mohou byt Clenény dle Zi-
votniho cyklu projektu, a to na fazi proveditelnosti, fazi defini¢ni, realiza¢ni a predavaci.
Jiné projekty mohou naopak ¢lenit faze z hlediska investice finan¢nich zdrojii, a to na pie-
dinvesti¢ni fazi, investi¢ni, provozni a poprovozni (Kuncova, Novotny, Stolin a kol., 2016,
s. 20). Dle PMBOK Guide lze jednotlivé ¢innosti projektu rozdélit do péti fazi, a to na fazi
zahdjeni projektu, planovani projektu, realizace projektu, monitoringu a kontroly a uzavte-
ni projektu (PMBOK Guide, 2017, s. 23). Vychozimi ¢innostmi jednotlivych fazi projektu
dle PMBOK jsou nésledujici:
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Zahajeni projektu

Dulezitymi ¢innostmi této faze jsou sestaveni zadavaci listiny projektu nebo identifikace
zainteresovanych stran.

Planovani projektu

Planovaci ¢ast projektu zahrnuje Cinnosti jako vytvoreni projektového planu, sbér poza-
davki, definici a charakteristiku projektu, definici rozsahu a cildi, tvorbu hierarchické
struktury jednotlivych ¢innosti, definici ¢innosti, posloupnost ¢innosti, odhad zdrojt, na-

kladii a rozpoctu, tvorba harmonogramu, tvorba planu komunikace, plan fizeni rizik aj.
Realizace projektu

V realizaéni ¢asti se objevuji ¢innosti jako fizeni a sprava realizace, zisk a fizeni projekto-

vého tymu, Sifeni informaci, obstardvani zakéazek aj.
Monitoring a kontrola

V piedposledni etapé projektu se provadeji Cinnosti jako monitorovani a kontrola projektu,

kontrola a ovéteni rozsahu projektu, kontrola rizik, kontrola kvality aj.
Uzavieni projektu
V posledni etapé¢ projektu se provadi uzavieni projektu a uzavieni kontraktu.

Projekt zpracovany v této diplomové praci vychazi pravé z déleni projektu do fazi dle

PMBOK Guide, avSak n¢které ¢innosti se v projektu mohou prolinat do jinych fazi.

4.3 Metody a analyzy pouZité v projektové ¢asti prace

Soucasti projektl byvaji také rizné analytické metody ¢i techniky na nejriznéjsi planovani
(naptiklad planovani zdrojt, Casu, nakladl atd.), vzdy podle potieb projektu (Kuncova,
Novotny, Stolin a kol., 2016, s. 37). Za ucelem vypracovani projektu bude v této praci po-
uzita metoda SMART, a to pro konkrétni definovani cili projektu a budou pouzity také
analyzy ¢asova, nédkladova a rizikova. Tyto metody a analyzy budou nyni stru¢né charakte-

rizovany.
SMART metoda

Princip SMART je Casto uZzivanym nastrojem pro definovani cilii v projektovém fizeni a
vychézi z toho, ze kazdy cil md vzdy né&jakou urcitou dobu plnéni, odpovédnou osobu,

urcity rozsah a strategii plnéni. Nazev metody vychazi ze zkratek anglickych slov vztahuji-
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cim se k vyty¢enému cili. Tyto zkratky a jejich definice jsou: Specific (specificky cil,
mnozstvi, kvalita, aj.), Measurable (méfitelny cil, méfeno urcitou jednotkou), Agreed
(akceptovatelny cil, souhlasy vSech zc¢astnénych stran s vyty¢enym cilem), Realistic (rea-
listicky cil, splnéni je realné¢) a Trackable (sledovany nebo méfitelny cil, sledovani har-

monogramu a ¢asovych vymezeni) (Machal, Kopeckovéa a Presova, 2015, s. 96).
Casova analyza

Casova analyza je dillezitym prvkem pii planovani projektu. Diky ni je mozné sestavit ¢a-
sovy sled vSech ¢innosti projektu, jejich soubchil a ndvaznosti, a predevsim také urcit cel-
kovou dobu trvani projektu. Pouzitou technikou pro zpracovani ¢asové analyzy v této praci
bude sitova analyza, ktera ¢innosti projektu zpracovava do sitového grafu. Ten je slozen
z uzll a hran ¢innosti. Analyza c¢asového planovani ma nékolik zékladnich metod, pro tuto
praci bude pouzita metoda CPM (Critical Path Method — Metoda kritické cesty). Metoda
kritické cesty (CPM) je zalozena na stanoveni doby trvani jednotlivych ¢innosti projektu a
jejich navaznosti, z nichz se poté urcuje celkova doba trvani a kriticka cesta projektu. Kri-
ticka cesta propojuje zacatek a konec sitového grafu a urcuje tak nejdelsi moznou dobu
trvani projektu. Soucasti kritické cesty jsou kritické Cinnosti, které maji nulové celkové
rezervy, cozZ v praxi znamena, ze zpozdi-li se néktera z kritickych ¢innosti, zpozdi se 1 cel-

kové doba trvani projektu (Kuncova, Novotny, Stolin a kol., 2016 s. 41-42).
Nakladova analyza, ROI

Nékladova analyza je nezbytnou soucasti kazdého projektu. Vzdy musi byt jasné, jaké
zdroje je potfeba investovat, kde tyto zdroje vzit a jak s nimi nakladat. Tato analyza obsa-
huje odhad nékladl jednotlivych Cinnosti, zpracovani rozpoctu a financniho planu, ktery
obsahuje jak vydaje projektu, tak jeho vynosy i zdroje kryti. Planovani nékladt by vzdy
melo byt co nejrealistictéjsi (Dolezal a kol., 2016, s. 150). Soucasti ndkladové analyzy to-
hoto projektu je i1 zplisob vyhodnoceni, zdali a jak moc je planovana investice do projektu
vynosna. Existuje n€kolik metod pro zjiSténi navratnosti ¢i vynosnosti investice. V této
diplomové praci bude pouzit predev§sim ukazatel ROI, tedy ukazatel vynosu z investice
(nebo také rentabilita investice ¢i navratnost investice), jez je ziskan podélenim cistého

zisku celkovou investici (Fotr a Soucek, 2011, s. 76-70).
Rizikova analyza

Projekt by také m¢l obsahovat analyzu rizik, které jsou vétSinou nedilnou soucasti realiza-

ce kazdého projektu, jelikoz témét zadné inovace se na sveté neobjevuji bez piekazek, a
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tak je leps$i s nimi vzdy pocitat. Metodologie urcovani rizik se mtze lisit dle potfeby a ob-
lasti aplikace a také dle jednotlivych autort. Naptiklad Fotr a Soucek uzivaji pétistupniovou
stupnici pro urcovani pravdépodobnosti a dopadi rizik (Fotr a Soucek, 2011, s. 165). Pro
tuto praci vSak bude vyuzita matice pro urceni hodnoty rizika podle Dolezala a kolektivu,
kterd vyhodnocuje rizika na zéklad¢ EtyFstupriové stupnice urcujici pravdépodobnosti
vzniku rizika a velikosti dopadu tohoto rizika na projekt. Plati, Ze ¢im vyssi hodnota, tim

vyss$i pravdépodobnost a dopad, viz nasledujici obrazek (Dolezal a kol., 2016, s. 198-202).

Dopad
Pravdépodobnost VEITQ ;T]al? h?gi}? Stzg?ni VE{I;?
Velmi mala (1) 1 2 3 4
Mala (2) 2 4 6 8
Stredni (3) 3 6 9 12
Velka (4) 4 8 12 16

Obrazek 2 Matice pro ur€eni hodnoty rizika. (Dolezal a kol., 2016, s. 202)
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5 METODY POUZITE V ANALYTICKE CASTI PRACE

V této kapitole budou kratce charakterizovany metody pouzité pii analyze ubytovaciho

zafizeni, pro ktery je projekt v této praci zpracovan.

5.1 Situacni analyza 5 C

v

Soucasti analyzy ubytovaciho zafizeni bude situacni analyza 5 C, ktera ptiblizi vnéjsi 1
vnitini prostedi, ve kterém se zatfizeni nachézi. Tato analyza je vSeobecnou a ¢asto uziva-
nou metodou pro zkoumani jednotlivych vlastnosti a vnéjsich slozek, které na ¢innost zati-
zeni maji vliv a které ovliviiuji jeho chod. 5 C je oznaceni pojmd, jeZ jsou obsahem analy-
zy. Jedna se o Company (podnik), Collaborators/Cooperators (spolupracujici spolecnos-
ti/zatizeni), Customers (zédkaznici), Competitors (konkurenti) a Climate/Context (mak-
roekonomické faktory jako klima, ekonomicky/politicky kontext aj.) (Jakubikova, 2013, s.
94).

5.2 Metody sbéru dat

Za Ucelem sbéru primarnich dat a pro analyzu mikroprostiedi vybraného ubytovaciho zafi-
zeni budou v analytické ¢asti prace vyuzity dvé metody, a to dotaznikové Setfeni a struktu-

rovany rozhovor.
Dotaznikové Setieni

Dotaznikové Setfeni je nejtypicteéjsi a nejcastej$i metodou sbéru dat. Je casoveé 1 finanéné
pomérné nendrocny, umoziuje opakované uziti dotazniku a je i pomérné anonymni. Do-
tazniky jsou metodou sbéru kvantitativnich dat. Jejich cilem je vétSinou ziskat velky objem
primarnich dat (Kozel, Mynafova a Svobodova, 2011, s. 175). V dotazniku vyuZzitém pro
ucely této prace budou pouzity uzaviené i oteviené otazky a nekteré odpoveédi budou nabi-
zet vybér z péti stupna Likertovy Skély. Likertova Skéla je nejvice pouzivanym typem $kal,
kdy respondenti vybiraji z predloZzeného souboru tvrzeni tykajicich se zjistované proble-

matiky (Vyrost, Slaménik a Sollarova, 2019, s. 345).
Strukturovany rozhovor

Strukturovany rozhovor je metodou kvalitativniho sbéru dat a ma za ukol ziskat hlubsi ¢i
internéj$i data nez pouhy dotaznik. Strukturovany rozhovor ma pifesné stanovené otazky a
postupy, jejich pofadi i znéni. Oproti nestrukturalizovanym rozhovoriim by nemély byt

otazky ve strukturalizovaném rozhovoru opoustény ¢i ménény v pribéhu sbéru dat, proto
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strukturovany dotaznik vyzaduje dobrou pfipravu a propracovanost, aby kyzena data byla
co nejkomplexnéjsi a odpovidala na vse, co potiebuje dotazovatel zjistit (Kozel, Mynarova

a Svobodova, 2011, s. 190).

5.3 SWOT Analyza

V analytické ¢asti prace bude za ucelem bliz§itho poznani spole¢nosti, pro kterou je zamys-
leny projekt navrhovan, zpracovana SWOT analyza. Je to velmi osvédCena technika, ktera
se pouziva pro zhodnoceni vnitinich a vnéjSich faktord, jez ovlivituji zkoumanou spolec-
nost, ¢i zafizeni. Ma Sirokou aplikovatelnost napfi¢ riznymi oblastmi fizeni. Jejim obsa-
hem je vyhodnocovani silnych (Strenghts) a slabych stranek (Weaknesses) podniku a také
ptilezitosti (Opportunities) a hrozeb podniku (Threaths). Tato analyza je pomérn¢ jedno-
ducha a velmi efektivni, ale je tfeba ji v dneSnim dynamickém prostiedi ¢asto aktualizovat

(Méchal, Kopeckova a Presova, 2015, s. 35).

5.4 Ukazatele rentability

V analyze ekonomické situace vybraného ubytovaciho zafizeni budou kromé zakladnich
ekonomickych ukazatelli podniku zminény také ukazatele rentability. Bude se jednat pte-
devsim o ukazatele rentability vlastniho kapitalu (ROE), rentability aktiv (ROA) a rentabi-
lity trzeb (ROS). Rentabilita aktiv, nebo také rentabilita celkového kapitalu, je ur€ovana
podilem celkového zisku pted uroky a zdanénim a celkovych aktiv. Rentabilita vlastniho
kapitalu je stanovena jako pomér zisku po zdanéni, pfipadné pted zdanénim, k vlastnimu
kapitéalu spolecnosti (Fotr a Soucek, 2011, s. 69). Rentabilita sluzeb je vypoctena jako zisk
po zdanéni, zisk pfed zdanénim nebo i zisk pred uroky a zdanénim déleno celkovymi
trzbami (Knapkova, Pavelkova, Remes a Steker, 2017, s. 159). Ptehled vzorcii l1ze najit

v nasledujici tabulce.

Ukazatel Vzorec
ROA EBIT / Aktiva
ROS EBIT / Trzby z prodeje
ROE EAT / Vlastni kapital

Tabulka 3 Ptehled vzorct pro vypocet ukazatell rentability. (Vlastni zpracovani)
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6 SHRNUTI TEORETICKE CASTI

Teoreticka Cast prace, jakozto jeden z dilCich cili diplomové prace, si kladla za cil teore-
ticky zpracovat zakladni pojmy vztahujici se k probirané problematice, a tak usnadnit ori-

entaci v tématu.

V tvodu teoretické ¢asti byla predstavena problematika cestovniho ruchu, jeho charakteris-
tika a také jeho nejzakladnéjsi pojmy. Dale byl popsan piesah cestovniho ruchu i do jinych
odvétvi, pozitivni 1 negativni dopady turismu a byl také kratce predstaven mezinarodni

cestovni ruch.

V navazujici kapitole byly definovany druhy ubytovacich zatizeni, jejich kategorizace a
klasifikace, tiseky provozu a také doplitkové sluzby, jeZ mohou byt ubytovacimi zafizenimi
navic poskytovany. V této kapitole bylo také definovano slovo guesthouse (tedy druh uby-
tovaciho zafizeni vybraného pro ucely této prace) a bylo stanoveno, ze pro ucely této prace

bude brano jako synonymum slova penzion.

Tteti kapitola blize ptedstavuje sluzby wellness a spa, jejichz definice je vzhledem k cili
této prace velmi dilezitd. Tato kapitola kromé definic také nabizi piehled jednotlivych

aktivit, které pod pojmy wellness a spa patii.

Nasledujici kapitola ptiblizuje téma projektového fizeni a je pro Ucely této diplomové pra-
ce taktéz velmi dillezitd. Tato kapitola obsahuje charakteristiku projektového fizeni a jeho
dilezitych aspektli a ¢innosti, definuje projekt jako takovy, poukazuje na dilezitost defini-
ce cilt a predstavuje moznosti déleni projektt do fazi. Soucasti kapitoly je také popis me-
tod a analyz, které budou v projektové ¢asti pouzity a aplikovany, a to predev§im SMART

metoda a ¢asova, ndkladova a rizikova analyza.

Posledni kapitola pfinasi teoreticky pifehled metod a analyz, které budou pouzity
v analytické ¢asti prace, kterd predchazi Casti projektové. Byla zde charakterizovana situ-
aéni analyza 5 C a SWOT analyza, diky kterym bude mozné 1épe poznat vnitini i vné&jsi
prostiedi vybraného ubytovaciho zatfizeni. Byly blize definovény i jednotlivé metody sbéru
dat, jejichz vysledky budou v nésledujici ¢asti taktéz analyzovany, a nakonec byly defino-
vany ukazatele rentability, které budou diilezité pro pochopeni ekonomické situace vybra-

ného ubytovaciho zafizeni.
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II. PRAKTICKA CAST
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7 CHARAKTERISTIKA VYBRANEHO UBYTOVACIHO ZARIZENI

V této kapitole bude charakterizovano ubytovaci zatizeni, které bylo pro tuto diplomovou
praci vybrano a budou blize predstaveny jeho nejdiilezitéjsi Casti. Toto ubytovaci zafizeni

se nachazi na Islandu.

7.1 Charakteristika Islandu

Island je situovany v severni ¢asti Atlantického ocednu mezi Evropou a Severni Amerikou.
Konkrétnéji 810 km severozapadné od Skotska, 287 km jihovychodné od Gréonska a 970
km zapadné€ od Norska. Jeden z jeho ostrovil, Grimsey, se nachdzi za polarnim kruhem.
Lezi pfesné na pomezi euroasijské a severoamerické tektonické desky, proto je Island tak
vulkanicky aktivnim a vyjime¢nym mistem. Island je druhym nejvétsim ostrovem a nejza-
padnéjsi zemi Evropy (Evans, 2014, s. 3). Jeho rozloha je 103 125 km? a na seznamu statl
svéta dle rozlohy je na 108. misté, CR je pro piedstavu na 118. misté (World Population
Review, © 2020). Dle zebticku Svétové banky je Island vysi svého HDP na obyvatele 15.
nejlepsi zemi na svété a v Indexu lidského rozvoje (HDI) je dokonce 6. na svété (The
World Bank, © 2020). Na Islandu zije lehce ptes 363 000 tisic obyvatel. Hustota zalidnéni
je 3,2 obyvatel na km?. 60 % obyvatel zije v hlavnim mésté, zbytek je roztrousen po obvo-
du celé zemé& na farmach ¢i v menSich méstech a vesnicich. Stfed zemé¢ je neobydleny.

Oficialnim jazykem je islandstina (Evans, 2014, s. 3-5).

Hlavni mésto je Reykjavik a nachazi se v jihozapadni ¢asti zem¢€. Druhym nejvEétsim més-

tem je Akureyri, které se nachazi asi 80 km zapadné od vybrané¢ho ubytovaciho zafizeni.

Podnebi Islandu je ptekvapivé pomérné mirné, a to diky tlakovym niZim a teplym moft-
skym proudiim. Léta jsou velmi kratkd a mirnd, primérna letni teplota se pohybuje kolem
10-15 °C. Zimy jsou tuhé a pomérné¢ dlouhé a teploty se mohou pohybovat od 0 °C az do
minus 25 °C, zéalezi na Castech ostrova a na fazich zimy. VSeobecné je poCasi pomérne

nepiedvidatelné, predevsim kviili oceanu. Celorocné je asi 11 % zemé pokryto ledovci.

7.2 Popis vybraného ubytovaciho zarizeni

Vybranym ubytovacim zafizenim je Dimmuborgir Guesthouse a nachdzi se v severni Casti
Islandu u chranéného a turisticky oblibeného jezera Myvatn (viz Obrazek 3). Adresa
guesthousu je Geiteyjarstrond 1, 660 Myvatn. Toto ubytovaci zafizeni bylo pro ucely di-

plomové prace vybrano, protoze v ném autorka jiz druhym rokem pracuje.
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Dimmuborgir Guesthouse

island

Vatnajokulspjodgardur

Reykjavik
®

Obrazek 3 Poloha Dimmuborgir Guesthouse. (Google mapy, © 2020)

Zatizeni Dimmuborgir Guesthouse se nachazi ve velmi oblibené, a v letnich mésicich vel-
mi frekventované, destinaci. Aredl lezi na vychodni strané jezera a je v bezprostiedni bliz-

kosti jezera, coZ je povazovano za velmi dobrou vyhodu.

Zatizeni je provozovano spole¢nosti Geitey ehf s identifikatnim cislem 561202-2650.
Geitey ehf je ze 100 % rodinnou firmou, ktera byla zalozena a registrovana roku 2002 ro-
dinou jistého Hédinna Sverrissona za tielem podnikani v rybim primyslu, praci s rybami a
jejich uzeni ale tato rodina provozuje minimalné od roku 1950. K pGvodnimu podnikéani
s uzenim a doddvanim ryb byla pozdé&ji zaregistrovana také ¢innost ubytovani (Skatturinn,
© 2020). Uzeni ryb funguje jako jistd vydélecna ¢innost hned vedle guesthousu dodnes, ale
pfijmy z ni nejsou pro vybrané ubytovaci zafizeni relevantni, a proto se s nimi nebude po-
¢itat. Pro ucely této prace se uzeni ryb bere spiSe jako zéklad pro silnou rodinnou znacku a
pfidanou hodnotu pro turisty. Postupem Casu pfeslo fizeni rodinné firmy na jednoho ze

synti, Helgiho Hédinssona, ktery nyni spolecnost fidi.

Dimmuborgir Guesthouse byl zaloZen roku 2005 a nabizel pivodné pouze volné mistnosti
ve velkém farméiském rodinném domé. V roce 2008 byly pfistavény Ctyfi dfevéné chatky,
v roce 2010 bylo postaveno 8 mensich pokojii, a nakonec v roce 2014 ptibyly dalsi velké
dfevéné chatky, které nahradily nékteré starSi. K roku 2020 se zatizeni skldda z 8 pokoji,

z toho 4 s vyhledem na jezero a 4 s vyhledem na kratery, ze 4 mensich jednopokojovych
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dfevénych chatek a z 5 velkych dvoupokojovych chatek. Jedna z péti velkych chatek ma
navic vlastni vifivku na terase. Kazd4 dievéna chatka ma vlastni socidlni zafizeni a ku-
chyi. Maximalni kapacita je 57 hosta / noc. Host¢ mohou vyuzit servisu snidani, které se

vvvvvv

race.

Vizi zatizeni je nabidnout zahrani¢nim navstévniklim unikatni a nezapomenutelny zazitek.
Strategii spoleCnosti je nabizet Gtulnou ,,farmarskou* atmosféru obklopenou dechberouci
pfirodou a vyuzit potencial, ktery poloha u jezera nabizi. Hlavnim cilem je stat si za vyse
zminénou vizi a strategii, a pfitom udrzet dlouhodobou ziskovost v ndrocném islandském

ekonomickém prostredi.

Je nutné zdiraznit, Ze rodina provozujici tento guesthouse ma velmi silnou, rodinnou a
dlouhodobou tradici, ktera v kombinaci s nabidkou poctivych produktii a osobnim pfistu-
pem tvofi velmi silnou znacku, kterd se setkdva s uspéchem a nadSenim jak u mistnich
obyvatel, tak i u zahrani¢nich turist. Tato znacka je nepochybné jedna z véci, diky které je

jejich cely business konkurenceschopny.

Guesthouse je otevien kazdorocné€ od 15. tnora do 15. prosince. V téchto deseti mésicich
jsou k hladkému chodu potieba 4 zaméstnanci a na letni sezonu se najimaji 2-3 brigadnici

navic.

7.3 Organizaéni struktura

Organizacni struktura je pomémé jednoducha. Témer poloviénim majitelem ztstava Hé-
dinn Sverrisson, ten uz ale Zadnou vykonnou funkci nema. Druhym nadpolovi¢nim mayjite-
lem, managerem a celkové nejvyssi fidici osobou je jeho syn Helgi Hédinsson. Helgi vede
také obchodné-ekonomicky usek. Uéetni tsek je outsourcovan externi firmé. Ubytovaci a
personalni usek ma na starost managerka Apolline Fjara. Technicky tsek spravuje sam
manager s pomoci zaméstnanci. Plynuly provoz i stravovaci usek (snidané a zajiStovani

dodévek) zajist'uji zaméstnanci.
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Helgi

Hédinsson

Majitel, Manager,
Obchodni, Ekonomicky,
Marketingovy,

Technicky u.

Majitel Ubytovaci, Personalni 4. Ucdetni 0.

Denni provoz Denni provoz Denni provoz Denni provoz

Graf 1 Organizac¢ni struktura Dimmuborgir Guesthouse ehf. (Vlastni zpracovani

na zéaklad¢ internich dat)

7.4 Nabidka sluzeb

Primarni poskytovanou sluZbou je ubytovani, ze kterého plyne nejvétsi ¢ast prijma. Dalsi
uzce spjatou sluzbou s ubytovanim je nabidka snidani. Cena snidani je v letni sezoné
v cené pokoje, v zimni ne. Dalsi nabizené sluzby jsou zprostfedkovavani a rezervovani
turistickych zazitkd, pomoc s jejich vybérem a také poskytovani vS§emoznych pottebnych
informaci klientiim. Netradi¢ni dopliitkovou sluzbou je pro klienty ochutnavka a prode;j

vlastnich uzenych ryb.

Jak jiz bylo zminéno, pro hosty je k dispozici né€kolik typl ubytovani. Nésledujici tabulka
nabizi ptehled typti pokoji a chatek, pocet liZzek a cenu. Cena vzdy zélezi na sezoné a také
na vytizenosti guesthousu. V letnich mésicich ceny stoupaji, v zimnich klesaji. V nésledu-
jici tabulce jsou uvedeny ceny v islandskych korunach (ISK) za letni mésice a za typickou
letni obsazenost jednotek. Kurz islandské mény k datu 30.3.2020 je 5,65 ISK (1 CZK =
5,65 ISK). Priplatek za ubytovani jedné osoby navic ¢ini 4 000 ISK/ osoba/ noc.
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Maximalni
Pocet Cena za obsaze- | Cena za obsaze-
Druh jednotky mozZna obsaze-
jednotek nost 2 osobami nost 4 osobami
nost
22 700 ISK
Pokoj ,,Lake View* 4 2 X
(=4 020 CZK)
22 400 ISK
Pokoj ,,Crater View* 4 2 X
(=3970 CZK)
41 000 ISK
Jednopokojova chatka 4 4 X

(=7260 CZK)

52 000 ISK

Dvoupokojova chatka 4 5 X

(=9205 CZK)

Dvoupokojova chatka s . 5 - 64 400 ISK
virivkou (=11 400 CZK)

Celkem 17 57 osob

Tabulka 4 Prehled ubytovacich jednotek s cenami v ISK 1 CZK. (Vlastni zpraco-

vani na zaklad¢ internich dat)

Snidan¢ formou bufetu byva v letnich mésicich soucasti ceny ubytovaci jednotky,
v ostatnich mésicich ne. Cena snidané ¢ini 1 950 ISK na osobu. Snidafiovy bufet nabizi
Siroky sortiment peciva, masnych vyrobkl (Sunky, uzeny ryba), mléénych vyrobka (syr,
jogurt, skyr, rostlinnd i Zivo¢isSna mléka, méslo), cerealii, marmelad, ovoce i zeleniny. Sou-
c¢asti je také nabidka dzusi, kdvy a ¢aju.

Dalsi dulezitou poskytovanou sluzbou je zprostfedkovavani a rezervovani turistickych za-
zitkl a vyletl (se znacnou slevou), jeZ lokéalni zazitkové agentury nabizeji. Personal posky-
tuje rady a dobré recenze, Casto na zaklad¢ vlastnich zkuSenosti, diky kterym si klient mu-
ze vybrat, co pro n&j bude nejvhodnéjsi. Zaméstnanci dale poskytuji hostim jak informace
provozni a tykajici se ubytovani, tak také uZzite¢né rady a tipy, kterd mista v okoli stoji za

navstiveni.
Nejoriginalné;jsi nabizenou sluzbou s pfidanou hodnotou je jiz zminény prodej vlastni uze-
né ryby hostiim i islandskym obchodiim. Uzené ryby jsou typickym islandskym pokrmem

s velmi dlouhou tradici, hosté tedy velmi ¢asto vyhledavaji prohlidku udirny, vyklad o pro-
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cesu vyroby a nasledné ryby kupuji jako suvenyry. Tato sluzba je okrajova, ale na oprav-

dovy piibeh, kvalitu a historii rodinného uzeni ryb mnoho turistl slysi.

7.5 Obsazenost guesthousu

NejnavstévovangjsSim obdobim Islandu jsou letni mésice (kvéten-srpen). V tomto obdobi
jsou turisté vice méné rovnomérné roztrouSeni po celé zemi a neshlukuji se pouze
v nékterych ¢astech ostrova. Jarni a podzimni mésice (duben, fijen) jsou navstévovany
z celého roku nejméné, ale stale se turisté pohybuji po velké casti Islandu. Zato v zimnim
obdobi (listopad-biezen), kdy byva Spatné pocasi, se turisté drzi nejvice na jihu zemé.
Z toho vyplyva, ze je sever ostrova velice ovlivnén sezonnosti a kazdé ubytovaci zafizeni
se musi kazdou zimu vypotadavat s nedostatkem klienti (Ferdamalastofa, © 2020). Pro
snazs§i komunikaci a pochopeni se ve vybraném guesthousu pouZzivaji pouze pojmy letni

(kvéten-fijen) a zimni sezdna (zbytek roku).

Dle vlastnich slov managera zafizeni je Dimmuborgir Guesthouse jednozna¢né hodné
ovlivnén sezonnosti. Zimni sezéna je velmi pomaléd a klidnad v negativnim slova smyslu,
pfedevsim kviili omezené poptavce a tuhym zimam. Letni sezona je naopak velice narocna,
maximalné vytiZzena a ceny jsou piijatelné nastavené pro dobry chod podniku. Tato nesta-
bilni poptavka ma negativni dopad na stabilni pocet zaméstnanct a na celkovou stabilitu
podnikani. Kvilli sezonnosti je guesthouse kazdou zimu na dva mésice uzavien (od 15.
prosince do 15. tnora) a Ctyfi stali celorocni zaméstnanci maji volno. V letnim obdobi se

s prilivem turistl naopak najimaji dalsi 2-3 brigadnici navic.

Naésledujici tabulka zobrazuje ro¢ni miru vyuZiti kapacity vybraného ubytovaciho zatfizeni

za posledni tii roky.

Rok Mira vyuziti vS§ech ubytovacich jednotek v %
2017 75 %
2018 73 %
2019 67,5 %

Tabulka 5 Mira vyuziti ubytovacich kapacit. (Vlastni zpracovani na zéklad¢ inter-
nich dat)
Mira vyuziti ubytovacich kapacit ma v poslednich tfech letech sestupnou tendenci. V roce

2019 bylo zatizeni obsazeno pouze z 67,5 %, coz si manager hotelu vysvétluje padem jed-
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né z islandskych leteckych spolecnosti, kvuli které se ptiliv turisti do zemé snizil. Procen-
tualni vyuziti je stale bohuzel na nizsi Grovni, nez by mélo byt, aby celoro¢ni provozovani
guesthousu probihalo hladce. Manager vSak zlstava optimisticky a véfi, ze se v budoucnu

op¢t klesajici trend zméni.

Dle rezervacniho systému zafizeni byvaji nejvice vytizené mesice kvéten, Cerven, Cerve-
nec, srpen, zaii a fijen. Nékteré mesice v tomto Sestimésicni obdobi byvaji mnohdy vytize-
ny i ze 100 %. Ostatni mésice mimo sezoénu byvaji vytizené vyrazné méné. Viz Tabulka 6

s udaji za rok 2019.

r

Biezen | Duben | Kvéten | Cerven | Cervenec | Srpen | Za¥i | Rijen | Listopad

28 % 41 % 92 % 100 % 100 % 100% | 93% | 83 % 24 %

Tabulka 6 Mési¢ni obsazenost Dimmuborgir Guesthouse v % za rok 2019. (Vlast-

ni zpracovani na zaklad¢ internich dat)

Je patrné, ze v obdobi od kvétna do fijna byl guesthouse velmi vytizen. Primérné procento
obsazenosti tohoto rusného ptilroéniho obdobi v roce 2019 bylo 94 %. Udaje za mésice
unor a prosinec 2019, které byly pro hosty oteviené pouze pil mésice jsou nasledujici.
Unor byl vytizen z 18 % a prosinec ze 16 %. Celkova mira obsazenosti v obdobi mimo
hlavni sezénu (od pllky unora do dubna a od listopadu do ptilky prosince) byla v roce
2019 31,8 %. Takové vykyvy obsazenosti samoziejmé& snizuji trzby v mésicich mimo se-
z6nu, coZ je problematické. Guesthouse je vSak nastaven tak, Ze si v letnich mésicich vyd¢-
lava na celoro¢ni (resp. desetimési¢ni) chod. Letni ceny za ubytovaci jednotky jsou tak
vysoké, aby pokryly ndklady za provoz po cely rok. Naopak v zimnich mésicich se ¢asto
chodi s cenou jeste nize, nez je nastavena, jelikoZ zimni cenova strategie mezi konkurenc-
nimi ubytovacimi zafizenimi v okoli je radé&ji prodat pokoje pod cenou nez viibec. Ukolem
managera je tedy nakladat s celkovymi vynosy tak, aby z letni sezony byly uSetfené finan-

ce pro ptipad potieby v zimnim obdobi.

Z komunikace s majiteli a managery ostatnich ubytovacich zatizeni kolem jezera Myvatn
bylo zjisténo, ze jsou na tom s procentudlni obsazenosti vétSinou velmi podobné, jako Di-

mmuborgir Guesthouse.

7.6 Ekonomicka situace

Pti zpétném pohledu na poslednich Sest let 1ze konstatovat, Ze finan¢ni situace se od roku

2016 vyviji pozitivnim smérem. V poslednich ctyfech letech je zafizeni kazdoro¢né
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v zelenych Cislech. V nasleduji tabulce jsou zobrazeny celkové piijmy, zisky pted troky a

danémi (EBIT) a zda byl rok ziskovy ¢i ztratovy v obdobi od roku 2014 do 2019. Pod udaji

v ISK 1ze najit ptepoctené udaje i do CZK dle kurzu k 30.3.2020.

Rok Celkové prijmy EBIT Zisk / Ztrata (VH)
94 111 615 ISK 5862 262 ISK - 757 223 ISK
20 16 445 063 CZK 1024371 CZK -132317 CZK
114 335 559 ISK 3670 587 ISK - 565 973 ISK
203 19978 995 CZK 641 398 CZK - 98 898 CZK
128 379 416 ISK 9 813 812 ISK 1182 315 ISK
2016 22433019 CZK 1714865 CZK 206 597 CZK
147 941 853 ISK 27929 716 ISK 2010 146 ISK
e 25851 359 CZK 4880438 CZK 351252 CZK
138 326 321 ISK 27 859 847 ISK 2556 977 ISK
2018 24171 141 CZK 4868 229 CZK 446 806 CZK
143 675 847 ISK 30 847 124 ISK 3748 943 ISK
2000 25105917 CZK 5390226 CZK 655 090 CZK

Tabulka 7 Prehled ekonomické situace ubytovaciho zatizeni v letech 2014-2019

v ISK a v CZK. (Vlastni zpracovani na zéklad¢ internich dat)

Lze vyhodnotit, Ze Dimmuborgir Guesthouse je sobéstacnym zafizenim, které si na sebe
dokézalo v poslednich ctyfech letech vydélat samo. Kromé rozSifovani nabidky sluzeb
vroce 2014, které vyzadovalo financni ndklady z €asti 1 zjinych zdroji, nemusel byt

guesthouse dotovan ani podporovan externimi zdroji financi.
RozSsifovani guesthousu v roce 2014

Hlavnim divodem zaporného vysledku hospodateni v letech 2014 a 2015 bylo rozristani

guesthousu. V obdobi téchto let se guesthouse rozrostl o:

e 4x dvoupokojovou dievénou chatu s kuchyni a socidlnim zafizenim (pro max. 5
osob),
e 1x dvoupokojovou dievénou chatu s kuchyni, socidlnim zafizenim a vlastni vifiv-

kou (pro max. 5 osob).
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Tyto nové velké dvoupokojové chatky nahradily ¢tyii staré mensi chatky pro hosty, které
pojmuly kazdd maximalné 2 osoby. Staré chatky byly schopny ubytovat dohromady tedy
pouze 8 osob, coz je o 17 méné nez kapacita péti novych chatek. Celkova maximalni kapa-
cita téchto péti novych chatek, kazda po péti lazcich, je 25 osob / noc. Nové chatky slibo-

valy zvySeni piijmu, jelikoz by umoznily pojmout vétsi mnozstvi platicich hosta.

Dle informaci od managera zafizeni, celkova investice pro vystavbu novych péti chatek
v roce 2014 byla 52 250 540 ISK. Spolecnost Geitey ehf pokryla tuto investici z vice nez
poloviny sama z vlastnich zdroji (27 250 540 ISK) a na 25 000 000 ISK (4 425 750 CZK

dle kurzu ke 30.3.2020) si vzala bankovni Gvér.

Ceny téchto chatek/noc za rok 2014 Ize vidét v nasledujici tabulce.

P Maximalni Bézna obsa- | Cena za obsa- Prijem
ocet
Druh jednotky mozna obsa- | zenost v se- zenost 4 Z typu jed-
jednotek
zenost Zoné osobami v ISK | notky/ den
Dvoupokojova
4 5 4 45 500 ISK 182 000 ISK
chatka
Dvoupokojova
1 5 4 57300 ISK 57 300 ISK
chatka s vifivkou

Tabulka 8 Prehled cen nové piistavénych jednotek za noc v roce 2014. (Vlastni

zpracovani dle internich dat)

Ceny novych chatek za noc byly vyrazné vyssi nez téch starych, cena vSak odpovidala na-
bizené kvalité. Dle managera tato investice vyrazné pfispéla k mnohem vétsi obsazenosti
guesthousu 1 vy$§im ro¢nim vynosim. Za prvni rok prodeje téchto chat, v obdobi od kvét-
na do prosince 2014, ¢inily pfijmy pouze z téchto péti novych chat 43 432 950 ISK. Coz je

neceld polovina vSech piijmili guesthousu z roku 2014 viz Tabulka 7.

Spléaceni uvéru probihalo v prvnich dvou letech, tedy v roce 2014 a 2015 v pomérné vyso-
kych mési¢nich splatkach a po tomto dvouletém obdobi bylo splaceno 36 % z celého Gvé-
ru. Zbytek uvéru se po mensich castkach splaci bance dodnes a cely aveér by mél byt dle
managera splacen v roce 2021. Diky této investici byl v poslednich letech guesthouse sku-
te¢né schopny pfilakat vice turistd, tim padem byla investice velice pozitivni a vynosna.
Splaceni mensSich ¢astek Gvéru dnes jiz guesthouse tolik nezatézuje, proto jsou hospodar-

ské vysledky plusové.




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 46

Rentabilita aktiv, trZeb a vlastniho kapitalu

S laskavym poskytnutim konkrétnich udajii z managementu bylo mozné vypocitat rentabi-
litu aktiv, rentabilitu trZeb a rentabilitu vlastniho kapitalu. Zjisténa data pro tyto vypocty za

rok 2019 byla:

Celkova aktiva firmy = 367 648 755 ISK (kurz ke 30.3.2020 = 65 000 000 CZK)
Trzby z prodeje zbozi a sluzeb = 143 675 847 ISK (= 25 400 000 CZK)

Vlastni kapital = 154 753 643 ISK (= 27 400 000 CZK)

EAT, Cisty zisk = 3 748 943 ISK (= 655 000 CZK)

Vysledky rentabilit za rok 2019 jsou zaznamenany v nasledujici tabulce.

2019 Vzorec Vypocet Vysledek v %
ROA EBIT / Aktiva 30847 124 /367 648 755 8,3 %
ROS EBIT / Trzby z prodeje 30 847 124/ 143 675 847 21,5 %
ROE EAT / Vlastni kapital 3748 943 /154 753 643 2,4 %

Tabulka 9 Vysledky ukazateld rentability za rok 2019. (Vlastni zpracovani na za-
klad€ internich dat)

Na zéklad¢ konzultace s managerem zafizeni a prizkumem islandského ekonomického
prostiedi je mozné konstatovat, Ze s vyslednymi hodnotami ROA 8,3 %, ROS 21,5 % a
ROE 2.4 % je guesthouse v porovnani s ostatnimi ubytovacimi zafizenimi v okoli ve zla-
tém stfedu. Na Islandu se nachézeji velké hotelové komplexy, které své ukazatele rentabili-
ty maji mnohonéasobné vyssi, ale také jiné mensi ubytovaci zafizeni, které je maji vyrazné

nizsi.
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8 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU UBYTOVACIHO ZARIZENI

V této kapitole budou provedeny relevantni analyzy, které¢ budou podkladem pro zhodno-
ceni soucasného stavu vybraného ubytovaciho zafizeni. Celd kapitola obsahuje dilezité
analytické kroky, bez kterych by nebylo mozné dosdhnout hlavniho cile diplomové prace.

Zjisténd data budou vystupem pro projektovou ¢ast.
8.1 Cestovni ruch na Islandu

8.1.1 Vyvoj cestovniho ruchu v letech 2010-2020

Island se v poslednich deseti letech stal oblibenou destinaci turistl. Divodem je dlouha
staleti nedotCend, divoka ptiroda nabizejici netradi¢ni zazitky a oteviena a vyspéla island-
ska spolecnost, jez snoubi piijemny socialni i ptirodné poznavaci zazitek. Nejvice navste-
vovanym ro¢nim obdobim je 1éto, které je na Islandu od kvétna do zafi/fijna. V letnim ob-
dobi jsou vSechny turistickd mista po celé zemi navstévovana zhruba rovnomérné stejné.
Druhym nejvice navstévovanym obdobim je zima, kterd probihd od prosince do bfezna.
V obdobi zimy se drzi turisté pouze na jihu ostrova, vicemén¢ kolem hlavniho mésta
Reykjaviku, protoze ostatni ¢asti zemé jsou skrze snih Spatné dostupné. Obdobi jara a pod-
zimu jsou hodné destivé, a proto pfijizdi méné turista.

V roce 2019 pfistaly na hlavnim mezinarodnim letisti v Keflaviku témét dva miliony za-
hrani¢nich turistd, piesné 1 986 153. Vezmeme-li v uvahu, Ze pocet obyvatel Islandu je
k lednu roku 2020 zhruba 363 000, pocet ptichozich turisti byl v roce 2019 témet pét a ptl
krat vyssi nez pocet mistnich obyvatel. 71 % vsech néavstévnikt Islandu pochdzi z téch-
to deseti destinaci: USA, VB, Ciny, Némecka, Francie, Polska, Kanady, gpanélska, Dan-
ska a Italie (Ferdamalastofa, © 2020).

Z Grafu 2 niZe je vidét, Ze v letech 2010 az 2018 zaZival cestovni ruch na Islandu pouze
vzestupnou rastovou tendenci. Pocet ptichozich turisti se za poslednich 9 let z¢tyfnasobil.
Primérna rocni mira ristu od roku 2010 ¢ini 24,3 %. Nejvétsi nariist zaznamenalo obdobi
let 2015-2016, kdy mira rtistu dosahla celych 39 % (z 1289 100 turisti v roce 2015 na
1 792 000 turist v roce 2016). V minulém roce poprvé za toto desetileti pocet piijezdi do
zem¢ klesl. V porovnani s rokem 2018, kdy pocet ptichozich turistti ¢inil 2 343 800, klesl
pocet turistli v roce 2019 o 14,2 % (Ferdamalastofa, © 2020). Divody této sestupné ten-
dence jsou aktualné velmi silné islandskd ména, diky niz je Island momentéalné velmi dra-

hou destinaci a bankrot nizkondkladové islandské letecké spolecnosti Wow Air z roku
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2019, ktery znemoznil nékolikaset tisiclim turistii pficestovat. Dle ¢leni islandské asociace
pro cestovni ruch bude tento klesajici trend v roce 2020 pravdépodobné pokracovat, z vy-
Se jiz zminénych divodu (The Icelandic Travel Industry Association, SAF, © 2020). No-
vou hrozbou poklesu CR pro rok 2020 muze také byt aktualni celosvétove se Sifici nemoc

COVID-19.

Pocet prichozich zahranicnich turistti na Island v
letech 2010 - 2019
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Graf 2 Pocet zahrani¢nich turistli na Islandu v letech 2010-2019. (Vlastni zpraco-

vani, Ferdamalastofa, © 2020)

Jedinym zaznamenanym poklesem CR v poslednich 20 letech bylo obdobi v letech 2008-
2010, kdy byl Island ve velké ekonomické krizi a nasledn€ kdy v roce 2010 vybuchla sop-
ka Eyjafjallajokull, kterd paralyzovala ptlku Evropy a zastavila denni Zivot nejen na Islan-
du. Tato krize byla nakonec pfekonana diky levnym a snadno dostupnym letenkam kvuli
slabé mén¢ v obdobi krize a rostoucimu zajmu o divokou pfirodu, kterd na sebe upozornila
prave vybuchem sopky. Od té doby je cestovni ruch pro islandskou ekonomiku dillezitym
zdrojem piijmu (Skift, © 2019). Otazkou je, jaké zmény do budoucna pfinese jiz vySe zmi-

nény korona virus.

8.1.2 Ekonomicka vyznamnost cestovniho ruchu

Podil cestovniho ruchu na devizovych piijmech Islandu dle vladniho méteni exportu zbozi
a sluzeb vzrostl mezi lety 2013 az 2017 z 26,4 % na 42 %. Turismus dokonce generuje
vys$i devizové piijmy nez vyvoz moiskych a primyslovych produktd, jez diive byvaly
nejvynosngjSim artiklem exportu. Celkové vydaje zahrani¢nich turistli na uzemi Islandu

¢inili v roce 2017 376,6 biliond Islandskych korun (ISK), tedy zhruba 2,73 bilioni EUR,
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67,14 biliont K¢. To predstavuje mezirocné, oproti roku 2016, zvyseni asi o 8,8 %. Treti-
na téchto pfijml ze zahrani¢niho turismu v roce 2017 sméfovala do rekreacnich ubytova-
cich zafizeni a do stravovacich sluzeb (tedy cca 33 %), 19 % piijmi sméfovalo
k cestovnim agenturam, 17 % k provozovatelim leteckych spolecnosti, 10 %
k poskytovatelim pajCoven aut a zbylych par procent ke zprosttedkovateliim mensi po-

zemni dopravy, lodni dopravy a riznym maloobchodnim podnikiim a sluzbam.

Cestovni ruch je v poslednich letech také sektorem, ktery zaméstnava nejvice lidi na Islan-
du. V soucasné dobé€ je v tomto sektoru zaméestnano az 68 % vyd¢clecné aktivnich lidi (Fer-

damalastofa, © 2020).

8.1.3 Vyuziti kapacity pokoji

Celkovy pocet registrovanych osob travicich noc ve vSech typech registrovanych ubytova-
cich zafizeni na Islandu v roce 2018 bylo rekordnich 9 milionti. Od roku 2010 se tak pocet
prespavajicich turisti zvysil o néco malo vice nez trikrat. Klesajici tendence z roku 2019 se

projevuje 1 v tomto ukazateli, kdy celkovy pocet turistii/noc byl 8,4 miliont.

Dle dat zroku 2019 a starSich vyplyva, Ze témét 53 % turistl zlistava v hotelech, 16 %
turist zastava v guesthousech a 31 % v jinych typech ubytovacich zatfizeni. Mezi ostatni

typy ubytovani na Islandu patfi zejména kempy a AirBnB ubytovani.

Procentudlni vytiZenost hotelli se pohybuje jiz né€kolik let zhruba na stejné Urovni.
V Reykjaviku a okoli se vytizenost pohybuje celoro¢né nad 75 %. Jih ostrova byvé celo-
ro¢né vytizen mezi 50-100 %. Zbyla ubytovaci zafizeni situovand v jinych ¢astech zemé

jsou celoro¢né vytizena mezi 49-75 % (Ferdamalastofa, © 2020).

Pfi osobnich rozhovorech s poskytovateli ubytovani, at’ uz ve velkych ubytovacich korpo-
ratech jako je Islandshotel ehf, nebo s malymi rodinnymi zafizenimi bylo zjiténo, Ze i
kdyZ je CR na Islandu v mirném utlumu, nadg&je a vyhlidky mistnich podnikatelt do bu-
doucna jsou optimistické. VSichni doufaji, Ze ptichod turistl neklesne dlouhodobé na nulu,
ale je tfeba pocitat s jejich mirnym poklesem a hledat vhodné strategie a vychodiska do
piistich let. Opét je otazka, jak se na celkovém turismu v roce 2020 projevi koronavirova

krize.
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8.2 Situacni analyza 5 C

Pro lepsi piedstavu o vnitinim i vnéjSim prostiedi ovliviiujici chod guesthousu byla prove-

dena situacni analyza 5 C, jejiz definice je blize popséana v kapitole 5.

8.2.1 Analyza podniku

Primarné nabizenou sluzbou Dimmuborgir Guesthouse je ubytovani. To je také hlavnim
zdrojem piijmi. Svym prostfedim, zaloZenim 1 kapacitou byl diive guesthouse zamyslen
primérné pro rodiny s détmi. Nyni je vSak otevien Siroké Skdle klientl bez ohledu na vék,
styl dovolené nebo pocetnost skupiny. Nabizené ubytovaci jednotky se v prib&hu let fun-
govani guesthousu rozsifovaly a renovovaly. Dnes kazda jednotka nabizi moderni vybave-
ni se socidlnim zafizenim a vlastnim kuchyfiskym koutem (nebo sdilenou kuchyn v ptipadé
pokojli). Guesthouse je tedy perfektni volbou pro nezavislé turisty cestujici po své ose,
ktefi nachdzeji pfidanou hodnotu v moznosti si sami uvatit. Oproti hotelovym pokojim
jsou ubytovani hosté v izkém kontaktu s pfirodou a diky velkym a prostornym terasam

mohou byt prakticky jednou nohou v kuchyni a druhou na ¢erstvém vzduchu.

Guesthouse je pomérné pozitivné hodnocen na riznych cestovnich platformach. Naptiklad
na rezervacni platform& Booking.com je guesthouse hodnocen 8,7 body z 10 a na platfor-
mé TripAdvisor byl ohodnocen ¢tyfmi body z 5. Diky t€émto hodnocenim nalézé zatizeni
své klienty snadno. Management mimo jiné pravidelné¢ kontroluje reakce hostl a snazi se

konstruktivné a aktivné reagovat na navrhy, nedostatky a kritiku hned, jak se objevi.

Podnik byl historicky financovan vice méné z vlastnich zdrojt, avSak s postupnym roz-
rustanim ubytovacich jednotek byly vyfizovany vétsi i mensi pljcky, které rozsifovani
zatizeni a drobné rekonstrukce pokryvaly. Né&které z piijcek jiz byly v minulosti splaceny,
nekteré se stale splaceji. Manager spolecnosti Helgi Hédinsson je v malé mistni komunité
divéryhodnou osobou a pro lokalni banku také bonitnim a zodpovédnym klientem, coz je

v ptipad¢ potieby dalsi ptjcky plusem.

8.2.2 Analyza zakazniku

Jiz bylo zminéno, Ze nelze jednoznacné definovat segment navstévnikil, kteti by vybrané
pary, rodiny s malymi détmi, rodiny s dospé€lejsSimi détmi, pary zen 1 mizu, nékolikaclenné
zenské, muzské i namichané skupiny. TaktéZz nelze definovat konkrétni ekonomicko-

socialni vrstvu, ktera by byla pro klienty vybraného zafizeni typicka. Sirok4 nabidka uby-
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tovacich jednotek pfitahuje studenty, ekonomicky aktivni jedince, diichodce aj. Zkratka,
kazdy si v guesthousu miize najit to, co mu vyhovuje. Od dvouliizkovych pokojit vyhovu-

jicich formé cestovani ,,on budget™ ¢i ,,Jow cost* po nejveétsi dievénou chatku s vifivkou —

Skala je opravdu pomérné Siroka.

Pro ziskani piehledu, ze kterych zemi klienti guesthousu pochézi nejvice byla na zakladé¢

dat z rezervacniho systému provedena analyza navstévnika v letech 2017-2019.

Poradi 2017 2018 2019
1. USA USA USA
Pe Kanada Némecko Cina
3. Némecko Kanada Némecko
4. Dansko Francie Kanada
5. Francie Dénsko Holandsko
6. Polsko Spanélsko Francie
7. Cina Cina Spanélsko
8. Spanélsko Svédsko Italie
9. Svédsko Polsko UK
10. UK UK Rusko

Tabulka 10 Nejc¢astéjsi narodnost hosti Dimmuborgir Guesthouse v letech 2017—

2019. (Vlastni zpracovani na zdkladé internich dat)

Z Tabulky 10 lze vycist nejcastéjsi narodnosti ubytovanych hostli. Pro vSechny tfi roky
plati, ze vzdy vice nez 50 % vSech hostl zafizeni pochéazelo prave z téchto zemi. Nejpocet-
n¢j$i narodnosti klientl navstévujici guesthouse stabilné v pribéhu let je USA. Island je
pro Ameri¢any vSeobecné velmi oblibenou destinaci, jelikoZ je Americe blizko a letadla
sem létaji z mnoha americkych mést. To stejné plati pro Kanad’any. V poslednich dvou
letech vSak Kanad’anli v zafizeni ubyva, prestoZze se tento trend neshoduje s celostatnim
trendem prichozich kanadskych ndvstévniki (Kanad’ani navstévuji Island stabilné hodné).
Mnoho hostll pochézi také z Némecka a severskych zemi, coZ neni pfekvapenim. Némecti
1 severs$ti turisté prichdzeji z vyspélych zemi a mohou si dovolit objevovat i drazsi destina-
ce. Prekvapivé velka Gast turistll pochazi ze Spanélska a Francie. Zajimavosti je narist

turistl z Ciny, ktefi v roce 2019 tvofili druhou nejpoéetnéjsi narodnostni skupinu, prestoze
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v letech 2017 a 2018 tomu tak nebylo. Divodem muze byt rychly rozvoj stiedni tfidy a
celkové zbohatnuti Ciny, které umoziuje vice lidem cestovat. Rist ¢inského trhu je celko-
v¢ na islandském turismu velmi znat. Za zminku stoji také klientela z VB, ktera v guestho-

usu neni zastoupena az v takovych poctech, prestoze dle islandské vlady jsou celkové brit-

vvvvvvvv

Diky porovnani islandskych statistik a analyzy klientti lze fici, Ze pivod navstévniki
guesthousu se viceméné¢ shoduje s top deseti destinacemi, ze kterych na Island turisté pii-
chazi (Ferdamalastofa, © 2020). Zajimavymi zemémi, jejichz residenti v roce 2019 vybra-

ny guesthouse navstivili, byly napfiklad klienti z Taiwanu, Singapuru, Izraecle a Malajsie.

8.2.3 Analyza konkurence

V oblasti jezera Myvatn se nachdzi pomérné hodné ubytovacich zatizeni, proto bylo nutné
provést analyzu konkurence. Dimmuborgir Guesthouse byl srovndn s 8 dalSimi hotely ¢i
jinymi zafizenimi, kterd se alespon jednim znakem tomuto ubytovani podobaji. Byly vybi-
rany takova zafizeni, ktera nabizeji pfenocovani v pokojich ¢i dievénych chatkach pro mi-
nimalné 2 osoby a nabizeji moznost snidané. Tato analyzovana ubytovaci zafizeni jsou
v podstaté veSkera konkurence, kterd se v okoli nachazi. Vynechany byly pouze kempy a
hostely. Ceny za pokoje jsou v tabulce uvedeny v islandské koruné. Cena je uvaZovéna pro

letni obdobi a zahrnuje snidani.

Cena uby- | Cena uby-
Blizkost
Booking.com | tovani pro | tovani pro Snidané
Nazev Kuchyn vudi
hodnoceni 2 osoby v 4 osoby v v cené
atrakcim
ISK ISK
Dimmuborgir
8.7 34200 50 000 ANO ANO ANO
Guesthouse
Iceland Air 2 x pokoj
9.0 37 500 NE NE ANO
Hotel 90 000
Fosshétel My- 2x pokoj
9.2 53 800 NE NE ANO
vatn 87 600
Vogafjos 2x pokoj
9.0 35000 NE NE ANO
Farm resort 68 000
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Cena uby- | Cena uby-
Blizkost
Booking.com | tovani pro | tovani pro Snidané
Nazev Kuchyn vuci
hodnoceni 2 osoby v 4 osoby v v cené
atrakcim
ISK ISK
Skitustadir 2x pokoj
9.1 22 000 ANO ANO NE
Guesthouse 44 000
Sel — Hétel
9.0 36 200 53 000 NE ANO NE
Myvatn
2x pokoj
Laxa Hotel 9.1 32 800 NE ANO NE
68 000
2x pokoj
Hoétel Gigur 7.9 23 500 NE NE NE
56 000
Elda Apart- 2x pokoj
8.0 24 500 NE NE ANO
ments 54700

Tabulka 11 Pfehled konkurenénich ubytovacich zatizeni. (Vlastni zpracovani,

Booking.com, ©2020)

Z tabulky je patrné, ze Dimmuborgir Guesthouse je jednim z nejlevnéjSich ubytovacich
zafizeni v okoli viibec. Nepocitdme-li vynechané kempy a hostely, které maji velmi nizké
ceny, je naS guesthouse patou (z osmi) nejlevnéj$i moznosti pro ubytovani dvou osob a
druhou nejlevnéj$i moznosti pro ubytovani ¢tyt osob. Navic pouze jako jeden ze dvou uby-
tovacich zatfizeni nabizi ubytovani Ctyiclenné skupiny pohromad¢, a ne v rozdélenych po-
kojich. Oproti ostatnim hoteliim a ubytovnam je pro kazdého hosta vybrané¢ho zatizeni
k dispozici kuchyni a také snidané v cené. Lokalita naseho guesthousu je oproti poloving
zbylé konkurence velmi vyhodna, jelikoZ je zafizeni situovano na severovychod¢ jezera,
blize ke vSem oblibenym turistickym atrakcim. Zbylé konkurencni zatizeni, hodnoceny
jako vzdalené atrakcim, jsou situovany na jihu jezera, tedy minimalné 8-10 km od hlavniho

mista déni, pro pé&si turistiku tedy nevyhodné.

Nevyhodou oproti ne€kolikahvézdi€Ckovym hoteliim je hodnoceni uzivateli webové plat-
formy Booking.com, kde je Dimmuborgir Guesthouse hodnocen jako 3. nejhorsi ze vSech
deviti posuzovanych. Pravé podle recenzi na této platformé to mlze byt napiiklad kvali

mensi velikosti jednotek, nez hosté oc¢ekavaji (predevsim co se pokoju tyce), az ptilis jed-
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noduchému interiérovému vybaveni jednotek, v nékterych ptipadech kvili nepoméru ceny
a dodané sluzby nebo také kvili zapachajici vodé, ktera teCe z kohoutkt (tepld voda je citit
sirou, jelikoz je to termalni pfirodni voda, kterd na pozemku vyvérd). Opravdu velmi Spat-
nych recenzi na tento guesthousu je na Booking.com pouze kolem dvaceti z celkového
jednoho tisice, coz neni za celou dobu provozovani guesthousu néco vylozené Spatného. Je
vSak mnoho recenzi hodnoticich zkuSenost se zafizenim jako primérnou nebo normalni,
v tomto piipad¢ jde asi o 440 recenzi z tisice, a praveé diky tomu se pravdépodobné celkové
hodnoceni srdzi na nizs§i uroven. Nicméné velkd cast recenzi, tedy 540 z tisice, hodnoti

zatizeni jako skvélé a doporucuje ho ostatnim.

Je tedy fakt, Ze je guesthouse opravdu oproti ostatnim zafizenim hodnocen htfe, ale celko-
vé bodovani 8.7 tak jako tak znaci o poskytovani kvalitni sluzby. VétSina hotelti hodnoce-
na nad 9.0 bodl je zaméfena na bohatsi klientelu a nabizi Sir$i a noblesnéj$i nabidku slu-
zeb, coz se samoziejmé projevuje na cendch, viz Tabulka 11. Proto také management
guesthousu véti, ze dodava kvalitni sluzbu za dobrou cenu a je tedy perfektné konkurence-
schopny. O tom mimo jiné svéd¢i také to, Ze kapacity pro letni sezoénu 2020 byly k Gnoru

2020 jiz z 80 % zarezervovany a vyprodany.

Pro tcely prace je tieba vyhodnotit také konkuren¢ni subjekty k zamyslenému projektu pro
vystavbu wellness centra. Dva z velkych konkuren¢nich hotelli disponuji vlastnimi privat-
nimi wellness sluzbami v podobé malé sauny nebo vifivky, konkrétné Iceland Air Hotel
(vifivka) a Fosshotel Myvatn (sauna), které ale nejsou dostupné vetejnosti. Nebudou tedy
brany v potaz jako konkurence v pravém slova smyslu. Ostatni konkuren¢ni ubytovaci
zafizeni zadné wellness sluzby nenabizi. V okruhu do 60 km od vybraného guesthouse je
tedy dostupné wellness zatizeni pouze jedno, a to jsou tzv. Myvatn Nature Baths (Pfirodni
termalni 1azné¢ Myvatn). Tyto 14zn€ jsou situovany 8 km od samotného guesthousu.
V objektu téchto lazni je k dispozici kromé koupeli také malé bistro, kde si hosté mohou
zakoupit mensi svacinky jako polévku, sendvice, ty¢inky a ovoce nebo napoje. Ubytovaci
sluzby zde nabizeny nejsou. Samotné 14zné obsahuji dva velké ptirodni bazény s mineralni
sirovou vodou, jednu betonovou vifivku a dvé mensi parni bylinkové sauny. Teploty
v prirodnich bazénech se v riiznych ¢astech lisi, zpravidla se vSak pohybuji od 36 °C do 40
°C. Betonova vifivka ma vzdy 42 °C. Veskera voda v tomto zafizeni je vyhfivana z blizké
geotermalni elektrarny Krafla. Lazné Nature Baths jsou jednou z nejoblibenéjSich aktivit
turistll, predevsim v chladné&jSich mésicich. Cena vstupu za 1 dospélou osobu pro rok 2020

je v 1éte 5 500 ISK (960 CZK) a v zim¢ 5 000 ISK (870 ISK). Déti, studenti a osoby starsi
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65 let maji na vstupné slevu. Celkové jsou tyto lazné schopny pojmout 220 lidi najednou

(Myvatn Nature Baths, © 2020).

8.2.4 Analyza spoluprace

Jiz byl zminéno, ze spoluprace s nékolika mistnimi cestovnimi agenturami ¢i soukromymi
privodci bézné funguje. Na recepci guesthousu je mozné domluvit, objednat i zakoupit
vylety ¢i tary s nékolikaprocentni slevou. Spoluprace funguje naptiklad se spole¢nosti Ge-
otravel ehf, kterd nabizi vylety na vodopad Dettifoss, sopku Askja, podzemni ledovou jes-
kyni Lofthellir, vylety na snéznych skutrech, snéznicich a mnoho dal$ich. Déale je moZnost

zakoupit listky na pozorovanim velryb v nedalekém ptistavnim mésté Husavik.

Timto zptisobem zaméstnanci promuji i jiné zazitkové spolecnosti se kterymi domluvenou
spolupréci nemaji (naptiklad jizda na psim spfezeni) Cisté proto, Ze turista sdm nema Sanci
obsahnout vSechny informace do pfesného detailu pfi svém prizkumu finalni destinace. A

tak zaméstnanci pomahaji tvofit denni plany turistim i bez provizi.

Dalsi zminénou spolupraci smérem k vefejnosti je uzeni a dodavani ryb, které jsou

k dispozici jak turistim, tak i (a to pfedevsim) islandskym obchodim.

Je pomérné nutné zminit i spolupraci napii¢ ubytovacimi zatizenimi kolem jezera Myvatn,
protoze nehled€ na to, Ze jsou to vSechno konkurenti, musi mezi nimi v ramci dobrych
vztahti a z dGvodu feSeni spole¢nych problémi (napt. prevadéni rezervaci do jinych zafi-

zeni z diivodu ptebookovani) fungovat urcity druh spoluprace.

Z hlediska dodavateli viici Dimmuborgir Guesthouse nejde povétSinou o zddnou konku-
ren¢ni vyhodu, jelikoZ vSichni islandsti dodavatelé vozi zasoby do vSech ubytovacich zafi-
zeni kolem jezera. V tomto smyslu tedy nejde o zadné piekvapeni. Hlavnim dodavatelem
surovin a jidla je Ekran, ktery dovazi zasilky tiikrat tydné, Cistici prostfedky a chemikalie
dodava jednou tydné Vélavorur a lozni pradlo se dovazi 3x tydné jedinou pradelni sluzbou

z mésta Husavik.

8.2.5 Analyza vnéjSiho prostredi

nomické a politické.

Ptirodni prostiedi obklopujici Dimmuborgir Guesthouse je vyznamnou pozitivni polozkou

analyzy. Kolem zatizeni a celkové v oblasti kolem jezera se nachazi tolik netradi¢nich pfi-
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rodnich ukazl, utvarti a pamatek, které jsou zaru¢enym lakadlem turistd. Do téchto mist
jezdi turisté z celého svéta pozorovat ojedinélé druhy ptaki, ryb a dokonce i rostlin (faso-
koule), navstévovat geotermalni mista, sopky, lavova pole, geotermalni prameny, pravé
sn¢hobilé zimy, polarni zafi aj. Kdyz bude brana v tivahu jesté samotna lokace guesthousu,
tedy jeho bezprostiedni blizkost u jezera, kterou zadné z okolnich staveb nema, je v tomto

ohledu vngjsi prostiedi velikou konkuren¢ni vyhodou.

wevr

Politicka situace rozhodné neni problémem, jelikoz je Island demokratickou a kapitalistic-
kou zemi s neviditelnou rukou trhu. Stat také aktivné podporuje podnikani, takze je dokon-
ce az velmi snadné si zalozit vlastni firmu. Navic cestovni ruch, jak jiz bylo zminéno, je
velkym ptispévatelem do rozpoctu a je vladou velmi podporovan. Problémem vSak mohou
byt pro nékteré podnikatele vysoké dang, které se jak z mezd zaméstnanci, tak z piijma
musi odvadét. Vzdy zélezi na vysi piijmu a velikosti podniku, ale nékteré odvody se mo-
hou vysplhat az k vice nez 50 % zisku. V poslednich dvou letech se riist islandské ekono-
miky mirné zpomalil, coz mlizZe mit negativni dopad na podnikéni nebo negativné ovlivnit
vyvoj plovouciho kurzu islandské koruny. Problém s nestabilitou mény muze byt naptiklad

zvySovani urokt pfi splaceni ptjcek, coz se naSeho vybraného zafizeni mtize ptimo tykat.

8.3 Analyza mikroprostredi

Pro zisk bliz8ich informaci o vnitfnim prostfedi guesthousu byl proveden strukturovany
rozhovor s managerem zatizeni a byl vytvoien dotaznik pro hosty, ktery byl rozdavan hos-

tim. Ze zjisténych informaci byla nasledné provedena SWOT analyza.

8.3.1 Strukturovany rozhovor s managerem zarizeni

Vychozim bodem pro tcely této diplomové prace byl strukturovany rozhovor s managerem
zafizeni Helgim Hédinssonem. Ten nabizi vhled do vedeni zafizeni a poukazuje na plany

do budoucna.

Autorka: Jaka je hlavni vize, strategie a cil Dimmuborgir Guesthouse?

vvvvvvvv

Helgi: Vize: nabidnout jedine¢ny zdZzitek zahrani¢nim turistim pfijizd€jicim na
Island. Strategie: kombinovat pohodovou atmosféru s pratelskym prostie-
dim a krasnou ptirodou, pokryvat veskeré potteby nasSich klientli a tézit co
nejvice z nasi vyhodné polohy. Cil: hlavnim cilem je dostat vySe zminénym

vizim a strategiim, a pfitom mit stabilni profit.
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A: Je podle Vas guesthouse v souladu s vizi a strategii? Dafi se plnit cil?

H: Myslim si Zze ano. Jsem spokojeny, ale je potieba neustale se zlepSovat a

tvrd¢ pracovat. Doufam, Ze jsme na dobré cesté.
A: Ovliviiuje sezonnost Vas guesthouse?

H: Sezénnost nas ovliviiuje hodné. Zimy jsou tvrdé s malo hosty a 1éta jsou
zase preplnénd a velice rusna. Byl bych rad, kdyby se to vyrovnalo, aby-

chom mohli mit stabilné celoro¢ni zameéstnance a stabilni business.
A: Jaka je obsazenost guesthousu v pritbéhu roku?

H: Kwvili sezénnosti jsou zimni mesice velmi malo nebo skoro viibec obsazené,
proto také na dva mésice v roce zavirame. Primérné¢ mame obsazenost ko-
lem 70 %. Stale je to méné, nez bychom idedlné potiebovali. Vloni (2019)

se na nas naptiklad podepsal pad islandské letecké spolecnosti WoW Air.
A: Jak jste spokojen se sou¢asnou nabidkou Vasich sluzeb?

H: Jsem celkem spokojeny. Méame dobré zdzemi a skvély persondl a vzdy se
snazime monitorovat recenze a neprodlen¢ na n€ reagovat. Mame velkou
vyhodu v unikatni a strategické poloze hned u jezera, v tom nds jen tak né-
kdo nedoZene. Rad bych vytvoftil do budoucna vice flexibilni a konkurenc-
n¢j$i cenové nabidky, ale vzhledem k momentalni islandské ekonomické si-

tuaci to zatim nelze.
A: Jak si stojite v porovnani s konkurenci okolo jezera?

H: Rekl bych Ze standard ubytovacich zafizeni u jezera Myvatn je vieobecnd

velmi vysoky a ze si v ném vedeme pomérné dobte, zvazime-li vSechny ty

velkeé hotely kolem.
A: Plianujete néjaké zasadnéjsi apravy, pristavby, rozSireni?
H: Co se tyce ubytovani, nasledujici dva roky vyznamné ne. Jen bézné opravy

a udrzba. Rad bych ale do budoucna rozsitil portfolio, ptfidal néco dalSiho

v . W ) : v wre Ja 7 . .
pod nasi silnou znacku at’ nejsou nase piijmy tak zavislé na jednom zdroji.
Zacinam stradat plany na pfistavbu mensiho wellness aredlu s par vifivkami,

mozna saunou.

A: Kde vidite Vas guesthouse za pét let?
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H: Byl bych rad, kdyby za pét let guesthouse hladce bézel a mél zaméstnance
po cely rok. Vzdy budou probihat vylepSovani a upravy, aby byli nasi hosté
spokojeni ve vSech ohledech. Rad bych také aby byl guesthouse v harmonii
s ptirodou a chci se vice do budoucna zaméfit na celkovou ochranu a Setfeni

ptirodniho prostiedi.

A: Vyuziviate néjaké marketingové aktivity nebo distribuéni kanaly

k propagaci Vaseho guesthousu?

H: Primarn¢ se soustiedime na budovani silné znacky. Ta by méla mluvit sama
za sebe. Obcas vyuzivame také reklamu na Googlu, na socidlnich médiich a
n¢kdy jsme zminéni 1 v ¢asopisech. Stoji to ale hodné penéz a za rezervaci

skrze reklamu jsou obrovské provize, které ndm pak unikaji.

Z rozhovoru s managerem zafizeni Helgim Hédinssonem je vidét, Ze je vSeobecné pomér-
né spokojeny s tim, jaké ubytovaci zatizeni vede, jaké sluzby nabizi a jak si zatizeni stoji.
Zaroven se ale neustale snazi sluzby i ubytovaci jednotky vylepSovat a je si védom toho, ze
vyvoj turismu je rychly a on s nim musi drzet krok. Rozhovor zmitiuje také pozitivni a
negativni aspekty, jez guesthouse ovliviiuji, naptiklad nepiijemnou realitu sezénnosti a to,
jak dopada na chod guesthousu. Rad by proto za ucelem zvySeni a rozlozeni celoro¢nich
piijml rozsitil néjakym zplsobem portfolio sluzeb, naptiklad pravé o néjaké mensi
wellness centrum, o kterém jiz sdm uvazuje. Zaveér rozhovoru a také vlastni zkusenost au-
torky s realitou v této oblasti vypovidaji o tom, Ze marketing guesthousu si Zije trochu

svym zivotem, neni na néj kladen diiraz a neni realizovén systematicky a promyslené.

8.3.2 Dotazniky pro hosty

Soucasti analytické Casti této prace bylo také sbirani primarnich dat pomoci dotaznikl pro
hosty. Byl vytvoten jeden dotaznik obsahujici dvé sekce otazek. Prvnich deset otazek bylo
zaméteno na hodnoceni guesthousu a na celkovou spokojenost hostii. Zbylych Sest otazek
v druhé sekci bylo zaméfeno pravé na otazky souvisejici s potencidlnim vyuZivanim
wellness centra, pokud by ho Dimmuborgir Guesthouse v budoucnu vybudovalo. Na
vSechny otadzky poloZené v dotazniku byly nabidnuty odpovédi, které hosté vybirali, pfi-
padné byla pouzita kolonka ,,Jiné* na otevienou odpoveéd’. U nékterych otazek, predev§im

u hodnoceni Cistoty, komfortu aj. byla pouzita Likertova Skala.
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Sbirani dat probihalo v obdobi od kvétna do srpna roku 2019 a bylo sesbirano 120 dotazni-

kt. Umist'ovani dotaznikli do ubytovacich jednotek bylo zatazeno do kazdodenni Cinnosti

zaméstnancu jako soucast uklidu.

Data z prvni ¢asti dotazniku byla po domluve sbirana spise pro privatni ucely managemen-

tu a nebyla tak zcela potiebna pro ucely diplomové prace. Nicméné i tato ¢ast byla vyhod-

nocena, minimaln¢ pro ziskani povédomi o zpétné vazbé hostli. Prvni ¢ast obsahovala na-

sledujici otazky.

1.

AN i

Jak jste se o Dimmuborgir Guesthouse dozvéd¢li?

Jak jste si u nas Vas pobyt zarezervovali?

Kolik noci jste u nas stravili?

Uz jste u nds n€kdy v minulosti byli ubytovani?

V jaké ubytovaci jednotce jste bydleli?

Jak hodnotite interiér ubytovaci jednotky? (Cistota, Vybaveni, Komfort pfenocova-
ni, Celkov¢)

Jak hodnotite vn&jsi prostiedi? (Areal guesthousu, Cistota okoli, P¥jezdova cesta a
ukazatel, Celkov¢)

MEéili jste u nés snidani? Pokud ano, byli jste spokojeni?

Jak hodnotite pfistup zaméstnanci? (Check-in proces, ReSeni stiznosti, Celkové

chovani po celou dobu VaSeho pobytu)

10. Byli jste celkové spokojeni?

Otazky z druhé ¢asti dotazniku jsou pro diplomovy projekt vice relevantni a jeho zavéry

jsou proto velmi diilezité. Tato ¢ast obsahovala nésledujici otazky.

11. Navstivili jste Myvatn Nature Baths (Ptirodni termalni lazn€¢ Myvatn)?

12. Myslite si, Ze je cena vstupenky do lazni piijatelnd?

13. Kdyby mé&l Dimmuborgir Guesthouse wellness centrum, vyuZili byste ho?

14. Jaké zatizeni (sluzbu) byste vyuzili nejvice? (Vifivku, Saunu, Plavecky bazén, Jiné)

15. Preferovali byste, aby vstupenka do nového wellness centra byla v cen¢ ubytovani

nebo ne?

16. Chtéli byste ndm sdélit jeste néco jiného?

V Priloze 1 je mozné vidét detail celého strukturovaného dotazniku pro hosty a v Ptiloze 2

je pro zajimavost pfilozen jeden z vyplnénych dotazniki.
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Vyhodnoceni dotazniki

Zjisténd data z prvni ¢asti dotazniku byla nasledujici. Vysledky budou prezentovany gra-

ficky a za pomoci tabulek.

1. Jak jste se o DG dozvédéli?

m Doporuceni pratel = Internet = Jinak

Graf 3 Grafické zpracovani 1. otazky dotazniku. (Vlastni zpracovani)

Z Grafu 3 je patrné, Ze ze 120 navstévnikl se 64 % dozvédélo o ubytovani z internetu (vét-
Sinou z TripAdviseru, Lonely Planet, nebo Booking.com a Expedia.com). 32 % hostl naslo
vybrany guesthouse skrze cestovni agentury nebo v tisténych privodcich a 4 % vsech do-

tazovanych byl guesthouse doporucen prateli nebo rodinou.

2. Jak jste si ubytovani rezervovali?

3%

= Vase web stranky = Booking, Expedia =TO, TA Pres vas telefon, email

Graf 4 Grafické zpracovani 2. otdzky dotazniku. (Vlastni zpracovani)

Dale bylo zjisténo (viz Graf 4), ze 56 % hostl si ubytovani rezervovalo samo pies Bo-
oking.com nebo Expedia.com, 24 % vyuzilo k rezervaci cestovni agenturu nebo cestovniho
operatora, 17 % rezervaci bylo udélano piimo pies webovou stranku zatizeni (Dimmubor-

gir.is) a 4 % klientt si rezervaci zaopatfili pfimo telefondtem nebo emailem.
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Otazka Odpoveéd Vyhodnoceni
1-2 86 %
1. Kolik noci jste s nami stravili?

3 a vice 14 %
NE 98 %

2. Uz jste u nas nékdy ubytovani byli?
ANO 2%

Tabulka 12 Tabularni zpracovani 3. a 4. otazky dotazniku. (Vlastni zpracovani)

Tabulka 12 ukazuje, ze ze 120 hostt jich 86 % zlstavalo jednu, maximaln¢é dvé noci a 14

% hostli zlstavalo 3 a vice noci. Zajimavym zjisténim bylo, ze 3 klienti (2 %) jiz

v guesthousu nekdy v minulosti noc travili a vratili na zakladné diivéjsi dobré zkuSenosti.
Otazka Odpovéd’ Vyhodnoceni
Pokoj ,,Lake View* 29 %
Pokoj ,,Crater View* 13%
3. V jaké ubytovaci jednotce jste byli? Jednopokojova chatka 30 %
Dvoupokojova chatka 23 %
Dvoupokojova chatka s vifivkou 5%

Tabulka 13 Tabularni zpracovani 5. otdzky dotazniku. (Vlastni zpracovani)

V Tabulce 13 lze vidét, ze z celkovych 120 vyplnénych dotazniki jich bylo 30 % sesbirano

z jednopokojovych chatek, 29 % z pokojii s vyhledem na jezero, 23 % z dvoupokojovych

chatek, 13 % zpokoji s vyhledem na krater a 5 % znejvétsi dvoupokojové chatky

s vifivkou.

6. Jak hodnotite interiér ubytovaci jednotky?

100

80

Cetnost odpovédi

60

40

20 I I
0 | — |

Velmi Spatné Spise Spatné

Neutralni Spise dobré Velmi dobré

Body Likertovy skaly

m Cistota
Vybaveni
B Komfort

Celkové

Graf 5 Grafické zpracovani 6. otazky dotazniku. (Vlastni zpracovani)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 62

V Grafu 5 1ze vidét cetnost odpovédi na otazku, kterd byla hodnocena Likertovou skalou.
Bylo zjisténo, ze 96 % hostll hodnotilo Cistotu jednotek jako velmi a spiSe Cistou, 4 % kli-
entd zaujalo neutralni postoj a Zadny z klientli nehodnotil ¢istotu jako Spatnou. Vybaveni
jednotek ve vSech ohledech bylo hodnoceno z 84 % jako velmi a spiSe dobré, z 10 % neut-
ralni a z 6 % velmi nebo spise slabé. Komfort pfenocovani byl hodnocen z 89 % jako vel-
mi a spiSe dobry, z 5 % neutralni a z 6 % jako velmi nebo spise Spatny. Celkové bylo 92 %

hosti s interiérem ubytovacich zafizeni spokojeno, 8 % nevédélo nebo nebylo spokojeno.

7. Jak hodnotite exteriér ubytovaci jednotky?

100
5 80
2
S 60 W Venkovni prostredi
°
o x. .
*g 40 m Cistota okoli
c
S
>8 20 M Prijezdova cedule a
cesta
0 — — —m E=H

Velmi Spatné  SpiSe Spatné Neutralni Spise dobré  Velmi dobré

Body Likertovy Skaly

Graf 6 Grafické zpracovani 7. otazky dotazniku. (Vlastni zpracovani)

Vnéjsi prostiedi (viz Graf 6) bylo hodnoceno 89 % hostl jako velmi nebo spise pekné, z 8
% neutralni a ze 3 % jako velmi nebo spise skaredé. Cistota v arealu piisla klientim z 93
% velmi nebo spise v poradku a ze 7 % neutralni nebo Spatna. Ptijezdovou cestu a ukazate-
le zhodnotilo 86 % jako velmi nebo spiSe dobrou, 10 % neutrdlni a 7 % Spatnou.
S celkovym vnéj$im prosttedim arealu bylo 93 % hostli velmi a spisSe spokojeno, 7 % host

nemélo vyhranény nazor a 1 % bylo znepokojeno.

8. Jak hodnotite pfistup personalu?

100
:—8 80
g
8_ 60 B Check-in proces a podani
3 ivnfgrmlac[v ) 5
*g 40 B Reseni stiznosti a potizi
c
D 20 H B Celkové chovani
Q

0 e

Velmi Spatné SpiSe Spatné Neutrdlni  SpiSe dobré Velmi dobré

Body Likertovy Skaly

Graf 7 Grafické zpracovani 8. otazky dotazniku. (Vlastni zpracovani)
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V Grafu 7 lze vidét hodnoceni pfistupu persondlu. S celkovym piistupem a chovanim per-
sonalu bylo 97,5 % spokojeno a pouze 2,5 % nespokojeno. Check-in proces a podavani
informaci probihalo podle 98 % hostl velmi nebo spiSe dobte, podle 2 % neutrdlné a nikdo
z hostli nezhodnotil prabéh Spatné. Ze 120 navstévnikl, jich pfislo za persondlem 87
s n¢jakym problémem, stiznosti, nebo pottebou rady a vSech 87 klientt, tedy 100 %, hod-

notilo ptistup personalu k feseni téchto situaci jako velmi nebo spiSe dobry.

Otazka Odpovéd’ Vyhodnoceni
ANO 90 %
9. Snidali jste s nami?
NE 10 %
10. Byli jste v Dimmuborgir Guesthouse celkové ANO 94 %
spokojeni? NE 6 %

Tabulka 14 Tabularni zpracovani 9. a 10. otazky dotazniku. (Vlastni zpracovani)
V Tabulce 14 jsou zobrazeny odpovédi na posledni dvé otazky z prvni ¢asti dotazniku.
Vysledky jsou nasledujici. 90 % ze 120 hosti vyuZilo nabizenou snidani, z toho 94 % hos-
tt bylo se snidani spokojeni. Zbylych 6 % nebylo spokojeno.
Celkové bylo 94 % navstévnika guesthousu se v§im spokojeno a 6 % bylo nespokojeno.
Dtvody nespokojenosti byly napiiklad pfili§ drahd cena, Spatny komfort, zavadéjici foto-

grafie na internetu nebo celkove Spatny zazitek.

Vyhodnoceni druhé, pro projekt vice dulezité &asti dotazniku, je zpracovano

vvvvvv

az 15. Vyhodnoceni bude opét zndzornéno grafy a tabulkami.

Otazka Odpoveéd’ Vyhodnoceni

ANO 63 %

11. Navstivili jste Myvatn Nature Baths?
NE 37 %
12. Myslite si, Ze je cena vstupenky do Nature Baths ANO 61 %
primérena? NE 399,
13. Pokud by mél Dimmuborgir Guesthouse ANO 79 %
wellness centrum, vyuZili byste ho? NE 21 %

Tabulka 15 Tabularni zpracovani 11., 12. a 13. otazky. (Vlastni zpracovani)
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Na prvni otazku, zda hosté navstivili lazn¢ Myvatn Nature Baths bylo odpovézeno v 63 %
kladné, tedy ze 75 hostli 1azné navstivilo (viz Tabulka 15). 37 % (45) hosti 1azn¢ nenavsti-
vilo. V souvislosti s otazkou ¢islo 11. Ize vyhodnotit, ze téchto 37 % hostu, ktefi 14zné ne-
navstivili hodnoti cenu vstupenky jako nepfiméfené drahou. Celkové si vSak 61 % ze 120
navstévniku mysli, Ze je cena vstupenky pfili§ vysoka a pouze 39 % hostl cena vstupenky
nevadi. Na zasadni otdzku, zdali by hosté Dimmuborgir Guesthouse vyuzili wellness cen-

trum, pokud by v aredlu bylo, odpovédé€lo ze 120 hostti 79 % ano a pouze 21 % ne.

14. Jaké sluzby byste vyuzivali nejvice, kdyby Dummuborgir
Guesthouse mél wellness centrum??

_ 80

©

S 60

o

o

8 a0 m Vifivka
%

5" . . . o
>8 0 [ N — . . W Bazén

Velmi ne Spise ne Neutral Spise ano Velmi ano

Body Likertovy skaly

Graf 8 Grafické zpracovani 14. otazky dotazniku. (Vlastni zpracovani)

Ze ctrnacté otazky, graficky znazornéné v Grafu 8, 1ze vyhodnotit, Ze nejvice vyuzivanymi
wellness sluzbami by byl horky bazének (,,hot tub*) neboli vifivka, a to z 90 %. Zajima-
vym zjisténim bylo, ze by hosté radi vyuzili plavecky bazén (49 % respondenti bylo pro).
Sauna by potencidlnimi navstévniky byla také hojné vyuzivana, a to ze 46 %. Na otazku,
které jiné sluzby by hosté radi ve wellness centru vyuzivali se objevili odpovédi jako mist-

nost na odpocinek a piti, studeny bazének, masaze, posilovna a turecké lazné.

Otazka Odpovéd Vyhodnoceni

15. Pokud by mél DG wellness centrum, pre- V cené ubytovani 41 %

ferovali byste aby byl vstup do wellness...? Placen zvIast 59 o

Tabulka 16 Tabularni zpracovani 15. otazky dotazniku. (Vlastni zpracovani)

Na dalsi dilezitou otdzku, zda by hosté preferovali, kdyby cena wellness byla obsazena
v cen¢ ubytovani (viz Tabulka 16), odpovédélo 59 % z 95 hostil zaporné. Téchto 59 %
procent hosta by si chtélo za vyuziti wellness pfiplatit zvlast. Naopak 41 % hostl by bylo
rado, kdyby bylo vstupné v cené ubytovani.
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8.3.3 SWOT analyza ubytovaciho zafizeni

Pro ziskani lepSiho ptehledu o aktualni pozici guesthousu a pro lepsi predstavu kontextu

zafizeni byla provedena SWOT analyza.

Silné stranky Slabé stranky
e Silna a tradi¢ni znacka, e Kiehka financ¢ni situace,
e  Unikatni umisténi, e Marketing,
e Rodinny pfistup, e Zazemi puvodné zamysSleno pouze na

e Konkurenceschopnost. letni sezonu.

PrileZzitosti Hrozby

Slaba konkurence v oblasti wellness a
spa v nejblizsim okoli,

Investice do rozsifeni portfolia nabize-

Sezoénnost,
Nepfiznivé sveétové déni (napi. koro-

navirus).

nych sluzeb (napf. restaurace).

Tabulka 17 SWOT analyza vybraného ubytovaciho zatizeni. (Vlastni zpracovani)

Silné stranky

Jednoznaéné nejsilngjsi strankou vybraného guesthousu je jeho silnd, mnoho desetileti bu-
dovand znacka a jeho unikéatni umisténi. Tento guesthouse nabizi ubytovani jiz 15 let a
jeho vyvoj bézi v souladu s poslednimi vyvoji svétovych trendit v CR. Kromé ubytovani je
tato rodinné spoleCnost znama také diky mnohaleté tradici uzeni islandskych pstruht na
ov¢im trusu, jez jsou svoji originalni chuti oblibenou islandskou pochoutkou a Ize je najit 1
v obchodech a supermarketech po celém Islandu. Guesthouse je umistén na samém biehu
chranéného jezera Myvatn, které je narodni p¥irodni pamatkou. Zadné jiné ubytovaci zaii-
zeni takhle blizko jezera neni a kvlli ochranédiskym regulacim také v blizké budoucnosti
ani nebude, coz je vyhodou. Ubytovaci zafizeni nabizi perfektni kombinaci pohodového,
osobniho a rodinného pfistupu, vybér z n¢kolika typli ubytovacich jednotek, kvalitni sluz-
bu, pfijemny persondl a kvalitni lokdlni pokrmy servirované k snidani. Pokud turista hleda
pravy Island, v Dimmuborgir Guesthouse je mu rozhodné nejbliz. Diky vySe zminénym

silnym strankam konkuruje guesthouse hrdé vétSim okolnim hoteliim a korporacim.
Slabé stranky

Nejslabsi strankou ubytovani je pomérné kiehka financni situace. I pfesto, Ze je

v poslednich letech guesthouse otevien téméf cely rok, bojuje management se sezonnosti a
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z toho plynouci nestabilitou pfijmi. Management musi chytfe pracovat s vysokymi vynosy
v letnich mésicich a nizkymi vynosy v zimnich mésicich tak, aby bylo zafizeni celoro¢né
sobéstacné a vydelecné ¢inné. Podporou pro rovnomérnéjsi rozlozeni piijmi do celého
roku by mohlo byt lepsi pojeti marketingu, diky kterému by se guesthouse dostal do jeste
SirStho povédomi a tim lékal klienty i mimo sezénu. V piipadé tohoto zafizeni je rozhodné
slabou strankou také to, ze se misto zbytecn¢ drahé placené reklamy nesoustfedi na plat-
formy jako Facebook a Instagram, které nabizeji opravdu velmi Siroky dosah za minimalni
finan¢ni investici. Slabou strankou také mohou byt plivodni ubytovaci jednotky, staré
zhruba 15 let, které mély pivodné slouzit k ubytovani hostii pouze v letni sezéné. Nebyly
stavény pro vyuzivani v tuhych zimach, proto jsou predmétem castych oprav a renovaci.
Prilezitosti

Prilezitosti zafizeni je jednoznacn€ nizkd konkurence, co se wellness a spa sluzeb
v nejbliz§im okoli tyce. V okoli do 60 km se nachézi jen jedno wellness zatizeni, Myvatn
Nature Baths. V tomto ohledu se pfilezitost pro vystavbu vlastniho wellness nebo spa cen-
tra pfimo nabizi. Navic by nové wellness centrum mohlo pfildkat i mistni obyvatele, ktefi
by mohli byt zdrojem celoro¢nich piijmt. Dal§imi ptileZitostmi by mohly potencidlné byt
také investice do dalSich moznych zptisobu rozsifeni portfolia nabizenych sluzeb, napfi-
klad restaurace, které by ptinesly celkové zvyseni ziskl, jejich vétsi vzajemnou nezavislost

S 24

a mozna prave 1 jejich o néco rovnomeérnégjsi celorocniho rozlozeni.
Hrozby

Jiz bylo vySe popséano, Ze Dimmuborgir Guesthouse je ovliviiovan sezonnosti CR na Islan-
du, jelikoZ v zimnich mésicich turismus vyznamné klesd, a kdyz uz navstévnici piijizdi,
drzi se na jihu. Pfestoze se 1 v zimni sezoné dafi trochu turisty pfildkat na sever, tieba 1 do
analyzovaného zafizeni, neni to vSak pravidlem. Napftiklad extrémni zimy nebo jinak ne-
pfiznivé pocasi sezoénnost spiSe potvrzuji, nez Ze by guesthousu néjak napomahaly. To se
bohuZel nedd ovlivnit témét vibec a klimatické podminky se nedaji pfedpovidat. Dalsi
velkou a nepfedvidatelnou hrozbou je negativni svétové déni. CR na Islandu je hodné citli-
vy na celosvétové déni. Zatimco pozitivni svétové déni piinasi rostouci navstévnost, nega-
tivni spoleCenské déni, typu bankrotu velkych spole¢nosti nebo zdravotni ¢i ekonomické
krize turismus rozhodné ohrozuji. Krach letecké spolecnosti Wow Air toho byl dikazem.
V tomto ohledu bude potieba bedlivé sledovat, jak velké dopady bude mit na Island koro-

navirové pandemie.
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8.4 Vychodiska pro projekt

Diky podrobné charakteristice vybraného ubytovaciho zatizeni a provedenym analyzam,
predevsim analyze konkurenceschopnosti, rozhovoru s managerem podniku, dotaznikl pro
hosty a SWOT analyze bylo zjisténo, ze by Dimmuborgir Guesthouse mohl rozsifit svoji
stavajici nabidku sluzeb, a to konkrétné¢ vybudovanim wellness centra. Jak vyplynulo z
managerovych slov, on sdm by rad diverzifikoval portfolio svych pfijma a tim i rozsitil
stavajici nabidku sluzeb hostim. Navic o projektu tohoto typu sam manager pomérné ak-
tivn€ uvazuje. Jelikoz mnoho klientt, jez guesthouse navstivili, shledavaji cenu vstupenky
do nejvétsiho lazenského konkurenta Myvatn Nature Baths (vzdaleného 8 km od guesthou-
su) nepiimétené¢ vysokou, nabizi se potenciondlné velky segment trhu, ktery by mohl byt
timto novym wellness centrem v misté ubytovani uspokojen. Pokud by nové vybudované
wellness centrum opravdu vzniklo, nabidlo by to alternativu i pro mistni obyvatele, ktefi

by mohli zafizeni navstévovat a tim zvysit poptavku tfeba i v zimnim obdobi.

Lze konstatovat, Ze naprosto pifevazna ¢ast vSech host, ktefi byli do dotaznikového Setfeni
zapojeni, byli subytovdnim ve vybraném ubytovacim zafizeni viceméné spokojeni a
z analyzy konkurence vyplyva, Ze 1 pfes to, zZe je v okoli konkuren¢nich ubytovacich zafi-
zeni pomérné hodné, své hosty si Dimmuborgir Guesthouse rozhodn¢ vzdy najde.
Z analyzy celkového cestovniho ruchu na Islandu je patrné, Ze zahranicni turisté na Island
n¢jaké nenadalé negativni a vyjimecné situace. V tomto ohledu bude nutné byt na obeziet-
ny knasledkim koronavirové krize. Pfedpokladd se vSak, ze poptavka po Islandu
v budoucich deseti letech urcit€ na nulu neklesne, jelikoZ ma Island potfad velmi mnoho co
nabidnout a pro ¢ast svétové populace zlstava porad tim neobjevenym, zdhadnym mistem.
Z toho lze usoudit, Ze investice do vybudovani menSiho wellness centra by se mohla

opravdu vyplatit.
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9 SHRNUTI ANALYTICKE CASTI

Hlavnim cilem této kapitoly je shrnout vSe, co bylo zjisténo v kapitole o charakteristice
vybraného ubytovaciho zafizeni a v kapitole o analyze soucasného stavu ubytovaciho zafi-

zeni. Obé¢ tyto kapitoly jsou povazovany za vystup pro samotnou tvorbu projektu.

V kapitole o charakteristice vybraného ubytovaciho zafizeni Dimmuborgir Guesthouse
byla charakterizovana zemé Island, ve niz se zafizeni nachdzi a néasledné byl popsan sa-
motny guesthouse, jeho umisténi, historie a jeho dlouholeta tradice. Zminéna byla také
organizacni struktura zatizeni a jeho odpovédnostni useky. Byly charakterizovany sluzby,
které zatizeni poskytuje a popsany jednotlivé typy pokoji. Zminéna byla i obsazenost zafi-
zeni v poslednich tfech letech. V cCasti kapitoly o ekonomické situaci vybran¢ho zatizeni
bylo zjiSténo, Ze je guesthouse v poslednich ¢Etyfech letech ziskovy. Finanéni situace je
vSak dle slov managera pomérné kiehka, nebot’ na ni ma velky vliv sezénnost. Bylo vypo-
¢itano, ze rentabilita aktiv byla za rok 2019 8,3 %, rentabilita trzeb 21,5 % a rentabilita
vlastniho kapitalu 2, 4 %. V porovnani s konkurenci v odvétvi je dle ukazatell rentability

vybrany guesthouse v primérném stiedu.

V analytické ¢asti byl prvné feSen cestovni ruch na Islandu vSeobecné, byl popsan jeho
vyvoj za poslednich deset let, byla analyzovédna jeho ekonomickd vyznamnost pro island-

skou ekonomiku a také celkové vyuZziti kapacity pokoji v zemi.

Dale byla provedena situacni analyza 5 C, kterd nabidla vhled do jednotlivych segmentt
vybraného ubytovaciho zafizeni. Konkrétné€ byla v rdmci analyzy 5 C vypracovana analyza
podniku, jeho produktu a zdrojt, zdkazniki, konkurence, spoluprace a vné&jSiho prostiedi.
Na zékladé téchto analyz bylo zjisténo, Ze hlavni vydéle¢nou Cinnosti podniku je poskyto-
vani ubytovani. Tyto sluzby jsou pomérn¢ dobfe hodnoceny na turistickych online plat-
formach, tim padem ma guesthouse jiz dobré jméno a klienty hleda pomérné snadno, jak
jen to v ramci sezonnosti jde. V rdmci analyzy konkurence bylo zjiSténo, Ze je vybrany
guesthouse dobfe konkurenceschopny, a to zejména diky svym cendm, moznosti vyuziti
vlastni kuchyné, svou jedine¢nou blizkosti k jezeru a moznosti ubytovat 4 osoby v jedné
jednotce. Jedinou konkurenci tykajici se planovaného projektu vystavby wellness centra je
velky wellness komplex Myvatn Nature Baths, vzdalen 8 km od vybraného ubytovaciho
zatizeni. Zékaznici navstévujici vybrany guesthouse pochdzeji z riiznych koutl zemé, nej-
Castéji vSak z USA, Kanady a Némecka a nejsou jednoznacné vymezeni vékem, socialné

ekonomickym statusem ani stylem cestovani. Analyza spoluprace upozoriiuje na omeze-
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nost dodavatelll, ktera je vSak stejna u vSech konkurencnich zatizeni v okoli jezera.
V ptipadé¢ vypadku dodavatele by mohlo dojit k problému, avsak jiné dodavatelské alterna-
tivy se na Islandu stejné¢ nenachazeji. Vnéjsi podminky, jez na Islandu panuji, jsou vici
ubytovacimu zafizeni zatim pozitivni. Potiz by vSak mohla nastat pii zméné kondice is-
landské ekonomiky, napt. pti zpomaleni jejiho riistu, coz by mohlo mit za nasledky ztizené

podminky pro podnikani, ve smyslu ristu vyse dani, uroki a zdrazeni splacenych pijcek.

V ramci analyzy vnitiniho prostfedi guesthousu byly pouzity dalsi néstroje pro zjistovani
aktualni situace v podniku, a to rozhovor s managerem zafizeni, dotaznikové Setfeni a
SWOT analyza. Z rozhovoru s managerem bylo zjiSténo, ze je pomérné spokojeny s tim,
jak zatizeni funguje, avSak je zjevné, Ze sezdénnost cestovniho ruchu negativné ovliviiuje
celoro¢ni stabilitu podnikdni. Rad by za ucelem rozsifeni portfolia a stabilnéjSich piijmi
rozs§ifil nabidku sluzeb, aktivné premysli o pfistavéni malého wellness centra. Z dotaznikil
pro hosty bylo zjisténo, ze pfevazna vétSina klientd byla se svym pobytem v guesthousu
spokojena, a ze pokud by Dimmuborgir Guesthouse mél svoje vlastni wellness, hosté by
ho radi vyuzili. Nejvyuzivanéjsimi wellness sluzbami by byly horké vifivky, bazén a sau-
na. SWOT analyza poté potvrdila, Ze jednou z nejvétSich ptileZitosti podniku je rozSifeni
portfolia nabizenych sluzeb, a to tfeba pravé o wellness centrum. Nejsilngj$Simi strankami
zafizeni byly vyhodnoceny silna a tradi¢ni znacka a vyhodné umisténi v blizkosti jezera.
Nejslabsimi strdnkami jsou jednoznaéné¢ kiehka financ¢ni situace a zanedbavany marketing.
Nejveétsi prilezitosti podniku je investovani do rozSifovani portfolia nabizenych sluzeb a

nejvetsimi hrozbami zafizeni jsou sezonnost a negativni svétové déni.
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10 PROJEKT VYBUDOVANI NOVEHO WELLNESS CENTRA VE
VYBRANEM UBYTOVACIM ZARIZENI

Ze zéavéru analytické ¢asti prace vyplynulo, ze by Dimmuborgir Guesthouse v budoucnu
mohl redln¢ uvazovat o vystavbé wellness centra, a proto budou tyto zavéry pouzity jako
vychozi podklady pro zpracovani projektu v této Casti prace. V této kapitole bude zpraco-
van navrh na projekt pro vystavbu nového wellness centra, které by mohlo diverzifikovat
portfolio stavajicich sluzeb, zvysit konkurenceschopnost a také zvysit spokojenost zakaz-
nikil ubytovaciho zafizeni. K vytvoteni konkrétni podoby projektu budou vyuzity data zis-

kand ptfedevsim z rozhovoru s managerem zafizeni a dotaznikl pro hosty.

10.1 Cile a diivody zpracovani projektu

Hlavnim cilem projektu je navrzeni vystavby mensiho wellness centra pro potieby hostii
Dimmuborgir Guesthouse 1 hostll externich, které¢ bude umisténo piimo v arealu ubytova-
ciho zafizeni. Dil¢im cilem projektu je rozSifeni nabizenych sluzeb, rozsiteni a stabilizace

zdrojl ptijmu, zvyseni konkurenceschopnosti ubytovani a zvyseni spokojenosti host.

Dtvodem pro zpracovani projektu je zjiSténi vychazejici z dotaznikového Setieni, a sice Ze
by az 79 % ze 120 dotazovanych hosti wellness centrum v misté ubytovani vyuZili a také
ze 61 % vSech dotazovanych si mysli, Ze je cena vstupenky do jedinych 1azni v okoli, My-
vatn Nature Baths, zbyte¢n¢ draha. Pro ¢ast respondentd byla také drahd cena vstupenky
divodem, pro€ tyto pfirodni 14zn€ nenavstivili. DalSim divodem je také uvazovani ma-
nagera guesthousu, ktery sam nad pfidanim tohoto typu sluzby uvazuje a ktery zpracovani

nasledujiciho projektu podpofil.

10.2 Charakteristika projektu

Zamyslené wellness centrum bude situovano v samotném arealu zafizeni, tedy na adrese
Geiteyjarstrond 1, 660 Myvatn. Bude postaveno na biehu jezera, 50 metrit od hlavni budo-

vy s recepci. Oficidlni nazev centra bude Wellness Dimmuborgir.

10.2.1 Popis zamysleného wellness centra

Na zéklad¢ konzultace s managerem a ze zjiSténych dat z dotaznikl byl vytvofen navrh
vysledné podoby wellness centra, ktery z ¢asti kopiroval pfedstavy managera, z Casti pred-
stavy autorky a také dbal na ptani hostii. Z dotaznikového Setfeni vyplynula také poptavka

po plaveckém bazénu, ten ale dalece pfevySuje managerovy predstavy o malém wellness
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centru a neni na n&j ani fyzicky prostor, proto nebude soucasti projektu. Konkrétni charak-

teristika projektu je nasledujici.

Budova wellness centra bude jednopodlazni dfevéna budova, obdélnikového tvaru o vyme-
fe 312 m? s velikou terasou o vyméfe 156 m?. Wellness bude stat na travnatém porostu,
ktery je misty obklopen ¢ernymi lavovymi poli. Aby budova splynula s pfirozenym pro-
sttedim bude mit tmavé hnédou az ¢ernou barvu. Budova bude situovana celem k jezeru,
tedy na zapad. Celni sténa sméfujici na zapad a oddélujici budovu od terasy bude z co nej-
vetsi ¢asti prosklend. Tim bude zajistén neruseny vyhled na jezero. Sklo bude chybét pouze
v ¢asti Saten. Vychodni, tedy zadni sténa, bude bez oken a v jizni a severni stén¢ budou
zasazena mensi okna, spiSe pro ucely vétrani. Dfevénd budova bude zevniti zateplena a
vypodloZzena sadrokartonem, na némz bude nanesena vnéjsi nepropustna vrstva proti vlh-
kosti. Podlaha bude také vod€odolné oSetfena a bude vytapéna podlaznim topenim. Terasa
bude v dfevéném duchu, bude z jedné tfetiny zastfeSend a bude nabizet moznost manipula-
ce bocnich ,,prodlouzenych™ stén budovy za ucelem ochrany pted vétrem. Terasa bude

obehndna nizkym zébradlim.

Zatizeni musi byt dimenzovéano tak, aby mohlo uspokojit poptavku minimdln¢ 57 hosti
(kapacita guesthousu). Wellness centrum bude obsahovat saunu s kapacitou pro 30 lidi, tf1
ruzné velké a rizné teplé vitivky s kapacitou dohromady pro 50 osob, studeny ochlazovaci
bazének pro 5 osob (bazének se vSak do celkové kapacity wellness nezahrnuje), relaxaéni
kout, obcerstvovaci kout a oddélené Satny se socidlnim zafizenim. Kapacita Saten bude
dohromady 90 osob. Navrhované zafizeni pojme tedy komfortn¢ 80 osob najednou. Ve
vnitini ¢asti budovy bude situovand sauna, Satny, relaxacni kout a jedna z vitivek. Na tera-
se budou situovany zbylé dvé vétsi vifivky, studeny bazének a posezeni. Hruby nacrt po-

doby wellness centra lze vidét v Priloze 3.

Parkovani pro hosty wellness centra bude zajiSténo jiz existujicim vefejnym parkovistém
pied recepci a vlastnimi parkovacimi misty u ubytovacich jednotek guesthousu. Pokud se
po otevieni wellness centra ukéazi parkovaci prostory jako nedostatecné, bude se rozsifova-

ni fesit dle potieby.

10.2.2 Oteviraci doba wellness centra

Zacatek realizace projektu je planovan k 1.5.2021 a maximalni doba realizace bude jeden
rok. Ke dni 1.5.2022 bude wellness vybudovano, otevieno a poprvé vyuzito vefejnosti.

Oteviraci doba wellness bude v prvnim roce stejné jako oteviraci doba guesthousu, tedy od
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1.5.2022 do 15. prosince 2022. V pribehu téchto prvnich osmi mésicti se vyhodnoti vyti-
Zenost a navstévnost a pokud bude wellness navstévovat velké procento mistnich obyvatel,
zlustane oteviené 1 pres zimni mésice 2022/2023. Denni otviraci doba bude od 10:00 do
22:00, ale budova se zamykat nebude, jelikoz to neni na Islandu zvykem. Pokud budou
chtit hosté zustat déle, budou muset nahlasit na recepci planovanou dobu uzivani, pripadné

zUstat po zaviraci dobé dle vlastniho uvazeni a na vlastni nebezpeci.

10.2.3 Segment Kklientu

Budova wellness centra bude slouzit primarné k uspokojeni potfeb ubytovanych hosti, ale
bude vitat také neubytované hosty ¢i mistni obyvatele. Jiz bylo zminéno, ze celkovy pocet
osob vyuzivajicich wellness centrum komfortn¢ a pohodiné naréz je 80. Tato budova bo-
huzel nebude bezbariérova, uz vzhledem k povaze svého umisténi ve velmi nerovném te-
rénu, ktery bude piistupny pouze po schodkach od hlavni budovy recepce. V ptipadé po-
tteby vSak bude hendikepovanym osobam poskytnuta pomoc. Dale vstup hostii nebude
nijak omezen, ani vékem, ani vyskou, ale déti do 10 let budou wellness navstévovat zpra-

vidla v doprovodu rodicii.

10.2.4 Chod a udrzba wellness

V prvnim roce fungovani se bude o Cistotu a chod wellness centra starat personal zafizeni a
tiklid bude zafazen na b&zny denni uklizeci plan. Uklid bude probihat dvakrat denng, rano
v 9:00 a vecer v 17:00. Ptipadné dalsi udrzby bude zajistovat bud’'to dodavatelska stavebni
firma, lokalni drzbaf nebo sam personal guesthousu. Pokud nebude zminéné persondlni
pokryti vyhovovat, bude v ptipadé potieby ¢i do dalSich let fungovani wellness najat dalsi
vSeobecny zaméstnanec guesthousu a bude vytvorena specialni sména, kterd se bude o

fungovani wellness centra primarn¢ starat.

10.2.5 Cena vstupenky

Pro urceni ceny vstupenky do wellness centra byly brany v potaz dva aspekty. Prvnim byla
zadost managera, aby cena vstupenky byla alespoii 0 25 % levnéj$i nez cena vstupu do
konkurenénich 1azni. Druhym aspektem byla snaha o realizaci ziskll v prvnim roce fungo-
vani minimalné ve vysi 10 % z celé vloZené investice. Po propocitani celkovych nékladii a
pfijmu projektu bylo zjiSténo, Ze pfedpokladané zisky budou dokonce vyssi nez deset pro-
cent z celkovych investovanych prostredkii. Proto také bylo mozné respektovat managero-

vo piani o maximalni vysi vstupenky a strategii pro urceni ceny vstupu do nového wellness
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se stala cena vstupenky do konkurenéniho zatizeni. Pokud bude vSak wellness centrum

dobfe fungovat a bude dost navstévovano, cena vstupenky se v dalSich letech maze zvysit.

Cena vstupenky do konkurencnich lazni Myvatn Nature Baths se dle managera kazdorocné

zvysuje o 500 ISK a jeji cenovy vyvoj Ize sledovat v Tabulce 18.

Typ vstupenky Sezéna Ceny za 2019 | Ceny pro 2020 | Ceny pro 2021 (Odhad)

Léto 5000 5500 6 000
Dospély (15<)
Zima 4 000 5000 5500
Léto 2000 2500 3000
Dité (13-15)

Zima 1 500 2 000 2500
Student, diichodce Léto 3 000 3500 4000
(659) Zima 2 800 3 300 3 800

Tabulka 18 Vyvoj cen vstupenek do Myvatn Nature Baths v ISK. (Vlastni zpra-
covani na zéklad¢ internich dat a Myvatn Nature Baths, © 2020)

V konkurencnich laznich se tedy pro rok 2021 uvazuje vychozi cena pro dosp€lého 6 000
ISK v 1été a 5 500 ISK v zimé. Pro dit€ mezi 13. a 15. rokem s cenou 3000 ISK v Iété a
2 500 ISK v zim¢ a studentské a dichodcovské ceny jsou 4 000 ISK v 1été a 3 800 ISK
v zim¢. Pii odeCteni 25 % z odhadovanych cen pro rok 2021 vzniknou vychozi ceny pro

Wellness Dimmuborgir, viz Tabulka 19.

Cena vstupen- 25 % sleva Stanovena cena vstu-
Typ vstupenky Sezona ky do MNB vstupenky do penky Wellness Di-
pro 2021 MNB pro 2021 mmuborgir v ISK
Léto 6 000 4500 4500
Dospély (15 <)
Zima 5500 4125 4100
Léto 3 000 2250 2300
Dité (13-15)
Zima 2500 1 875 1900
Student, Diichodce Léto 4 000 3000 3000
(659 Zima 3 800 2 850 2 900

Tabulka 19 Stanoveni cen vstupenek pro Wellness Dimmuborgir pro 2022 v ISK.

(Vlastni zpracovani)
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Po odecteni a zaokrouhleni 25 % slevy z ceny vstupu do konkurenc¢nich lazni pro rok 2021
vznikla cena vstupenky do Wellness Dimmuborgir. Po dohod¢ s managerem bylo rozhod-
nuto, ze v prvnim roce fungovani budou mit déti do 15 let vstup zdarma, proto jsou ceny
v této kategorii v Tabulce 19 preskrtnuty. Cena vstupu do nového wellness bude tedy 4 500
ISK v letni sezoné a 4 100 ISK v zimni sezén€ pro dospélého. Ceny pro studenty a osoby
star$i 65 let budou 3 000 ISK v 1ét€ a 2 900 v zim¢. Zajimavosti je, ze pii porovnani obou
tabulek vyse Ize vidét, Ze cena vstupenek do nového wellness pro rok 2022 bude dokonce
niz$i, nez ceny vstupti do Myvatn Nature Baths v roce 2020 a v n¢kterych ptipadech stejné
jako ceny pro rok 2019. Lze tedy vyhodnotit, ze planované wellness centrum bude cenové
vyhodnéjsi nez konkurencni 1azné, a i kdyz nepojme tak velky pocet osob, zcela jisté urcity

segment klientll zaujme.

Diky dotaznikiim pro hosty bylo zjisténo, Ze z 95 hostt, ktefi by wellness centrum vyuzili
by pouze 41 % z nich chtélo, aby bylo vstupné zahrnuto v cené ubytovani. Zbylych 59 %
bylo proti. Toto zjisténi proto bude cténo a vstup do wellness se bude platit zvlast. Bude
mozné si wellness predem ptedplatit pfi rezervaci ubytovani, zaplatit na misté v dobé pro-

vozu recepce nebo rano pii odjezdu z ubytovaciho zatizeni.

10.2.6 Propagace zamysleného wellness centra

V pribéhu ptipravné faze projektu bude na webové stranky ubytovaciho zafizeni wellness
centra (Dimmuborgir.is) tato nove nabizend sluzba pfiddna. Webové stranky budou nabizet
prehledny popis sluzeb wellness, ceny, otviraci dobu, rezervacni formulaf a predevSim
poskytovat informaci, Ze wellness centrum bude otevieno i1 pro neubytované hosty. Bude
probihat také lepsi informovani potencidlnich hostii o nové sluzbé na platformé Facebook a
Instagram. Informace o nové sluzbé bude také zatazena do popisu guesthousu, ktery je
vyvésen na online rezervacnich platformach jako Booking.com, Expedia.com aj. a cestovni

agentury spolupracujici se zafizeni budou o nové sluzbé taktéz informovany.

Jakmile bude wellness centrum postaveno, budou veskeré informace na webovych stran-

kach, socialnich sitich ¢i v cestovnich agenturach doplnény o fotografie.

Dal8im druhem marketingové propagace budou informacni letacky, které budou umistény
v informacnim centru ve vesnici Reykjahlid a na recepcich blizkych ubytovacich zatizeni,
ktera vlastni wellness sluzby nemaji. Pii ptijezdu hostli do ubytovani bude také zaméstnan-

cem recepce zprostiedkovana informace o nove nabizené sluzbé a moznosti jejiho vyuziti.
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Internetové reklamy se v prvnim roce fungovani vyuzivat nebudou, protoze jsou drahé.
Propagace se bude primarné soustiedit na klientelu, kterd jiz v dob¢€ otevieni centra na Is-

landu pfitomna bude.

10.3 Prinosy projektu

Hlavnim pfinosem projektu wellness centra je rozsifeni nabizenych sluzeb pro hosty
guesthousu. Hosté budou mit k dispozici privatnéjsi a levnéjsi alternativu wellness sluzeb
dostupnou pfimo v misté ubytovani. Také v piipadé skaredého pocasi bude wellness cen-
trum vhodnou alternativou, jak stravit den. Projekt bude zvySovat celkovou spokojenost

klientl a ptispéje také ke zvySeni pfidané hodnoty Dimmuborgir Guesthouse.

Diléim pifinosem je uspokojeni internich potfeb manazera zatfizeni, ktery by rad rozsitil
portfolio nabizenych sluzeb. Ugelem wellness centra je také uspokojovat zvysujici se naro-
ky turistii a byt atraktivnéj$im zatfizenim pro potencionalni klienty i mimo hlavni sezénu.
Celkove by realizaci tohoto projektu manager zafizeni také zvysil konkurenceschopnost

guesthousu.

Diky projektu se také do budoucna budou diverzifikovat celkové ptijmy guesthousu, coz je
pro spole€nost silné ovlivnénou sezonnosti a jednostrannosti piijma velmi pozitivnim pfi-
nosem. Tim, Ze bude wellness otevieno 1 pro externi zdkazniky se nabizi moZnost celkové-
ho rozsifeni klientely. Pokud by se v prvnim roce fungovani wellness téSilo oblibé mistnich
obyvatel, mohlo by byt wellness otevieno i pfes utlumengjsi zimni obdobi, a tak vice stabi-
lizovat ro¢ni pfijmy. Za piedpokladu velké vytizenosti wellness centra 1 ve vzdalenéjsi

budoucnosti Ize o¢ekavat piinos v podobé celkového zvyseni ziskl guesthousu.

10.4 Plan projektu

Nyni budou popsény cile projektu metodou SMART a budou bliZe specifikovany zaintere-

sované strany projektu. Dale bude popsan plan projektu, jeho rozsah a jednotlivé kroky.

10.4.1 Charakteristika cili SMART metodou

Dle metody SMART jsou popsany cile projektu nasledovné:

Specificky cil Nova budova wellness centra je vybudovana a oteviena ve-
fejnosti.

Mé¥itelny cil Je postavena budova wellness centra s velkou terasou.
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Akceptovatelny cil

Realisticky cil

Terminovany cil

Ve wellness jsou zahrnuty tfi vifivky razné teploty pro cel-
kem 50 osob, sauna pro 30 osob, ochlazovaci bazének pro 5
osob, oddélené Satny a toalety pro 90 osob a odpocinkova
mistnost s obcerstvovacim koutem.

Stavba je povolena pfislusnymi statnimi i lokalnimi institu-
cemi.

Je obdrzeno stavebni povoleni.

Budova je postavena v souladu se stavebnimi, odpadovymi i
ekologickymi podminkami.

Projekt je financovan z ¢asti zvlastnich zdrojt, z Casti
z bankovniho Gvéru.

Stavba je zahajena k 1.5.2021.

Stavba je dokoncena a budova oteviena k 1.5.2022.

10.4.2 Zainteresované strany

Tabulka 20 ptfedstavuje zadavaci listinu projektu a definuje zainteresované strany.

Zadavaci listina Nazev / Jméno Adresa Odpovédna osoba
Projekt vybudovani
nového wellness Areal Dimmuborgir
Projekt Helgi Hédinsson
centra, Wellness Guesthouse
Dimmuborgir
) Geiteyjarstrond 1,
Zadavatel Geitey ehf Helgi Hédinsson
660 Myvatn
) Skatahraun 10, .
PN Linda Bjork Ar- Linda Bjork
rchitektka . Reykjahlid, 660 My- i
nadottir Arnadottir

vatn

Stavebni firma

Husheild ehf

Tronuhrauni 7, 220

Olafur Ragnarsson

Hafnarfirdi
Dodavatelé technic- Skemmuvegi 2 a, Jon Helgi
Byko ehf
kého vybaveni 200 Kopavogur Guomundsson
Dodavatel interiéro- ) Hagasmari 1, 201 Magnis Kjartan
Rumfatalagerinn ehf
vého vybaveni Kopavogur Sigurdsson

Tabulka 20 Zadavaci listina projektu. (Vlastni zpracovani na zaklad¢ internich

dat)
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Projekt zadava ubytovaci zafizeni Dimmuborgir Guesthouse provozované spolecnosti
Geitey ehf. Odpoveédnou osobou za zadany projekt je Helgi Hédinsson, manager zatizeni.
Na finalni podobé budovy se spolupracuje s lokalni architektkou Lindou Bjork Arnadéttir.
Ta potvrdi vyslednou podobu budovy nebo doporuci ptipadné zmény. Dodavatelskou sta-
vebni spolecnosti je Husheild ehf, islandské stavebni firma, kterd s guesthousem dlouho-
dobé¢ spolupracuje. Tato firma mimo jiné dodava dievéné budovy v modulech, které jsou
predpiipraveny v prostorach stavebni firmy a poté vcelku pfevezeny na misto urceni a slo-

7eny dohromady. Odpovédnou osobou stavebni spole¢nosti je Olafur Ragnarsson.

Dodavatelé objektd potiebnych pro denni fungovani wellness centra jako vifivky, sauny,
sprchy a podobné nezbytné technické vybaveni bude dodano spole¢nosti Byko ehf a lehké
interiérové vybaveni typu ndbytku do Saten, véSaki, rucnikl, posezeni aj. bude dodano

spole¢nosti Rumfatalagerinn ehf.

Pro celkové fungovani wellness centra je nutné zminit také dodavatele elektrické energie,
dodavatele vody a dodavatele pradelnich sluzeb. Dodavatelé téchto sluzeb budou ti, ktefi
uz tyto sluzby guesthousu poskytuji, proto nejsou v Tabulce 20 samostatné¢ vyznaceny.
Dodavani téchto sluzeb bude pokracovat jako doposud, jen se budou platit vyssi ceny za

vyssi spottebu. Ty jsou nize zapocitany do nakladu.

Projekt vystavby wellness centra bude kryt z ¢asti vlastnimi finanénimi prostfedky ma-
nagera a z ¢asti bankovnim uvérem. Diivodem vybéru tohoto typu financovani je motivace,
aby bylo wellness centrum opét ze 100 % vlastnéno rodinnou firmou. Z hlediska financo-
vani je tedy dal$im velmi dileZitym zainteresovanym subjektem mistni banka Sparisjoédu-

rinn, diky nizZ bude mozné viibec projekt realizovat.

Na zavér, poslednimi velmi dilezitymi zainteresovanymi stranami projektu jsou celostatni
1 lokalni instituce, jejichz souhlas se stavbou bude nutné ziskat pro zisk stavebniho povole-
ni. Jednd se o tii urady. Prvni z nich je stavebni Gfad obce Reykjahlid, ktery udéva souhlas
se zamysSlenou stavbou. Druhym tUfadem je celostatni agentura pro zivotni prostiedi, ktera
vyhodnocuje dopad zamyslené stavby na zivotni prostiedi, bere v potaz lokalitu pldnované
zastavby, tesi kontext mozného vyskytu vzacnych ptirodnich zdroji nebo fauny a flory
v misté vystavby aj. Teprve na zdkladé posouzeni téchto faktorti poté agentura pro Zivotni
prostfedi udéluje souhlas se stavbou. Pti ziskani souhlasti z obou pravé zminénych tradi se
zazada o souhlas se stavbou u celostatniho stavebniho ufadu, ktery vydava kone¢né sta-

vebni povoleni.
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10.4.3 Plan ¢innosti
Pripravna faze

e Zadano architektce k diskuzi a tvorbé€ realného névrhu planu budovy.

=  Plan budovy sestaven.

e Stavba odsouhlasena v§emi zainteresovanymi spravnimi organy.
o Legislativni procesy vyfeseny.

= Stavebni povoleni ziskano.

e Banka o tmyslu ¢erpani uvéru zkontaktovana.
o Vybér tivéru komunikovan.
o Uvér schvilen.
o Uvér Eerpan.

= Financovani zajiSténo.

e Zadani navrhu budovy ptedano stavebni firme.
o Tvorba modulii budovy.

=  Moduly budovy sestaveny.

o Komunikaéni plan zadan ke zpracovani.

=  Komunikaéni plan sestaven a piredstaven v§em zucastnénym.

e Prvni faze propagace wellness centra zapocata.
o Informacni dokument/elektro letacek o novém wellness centru sestaven.
o Informac¢ni dokument o wellness centru vystaven na vSech uzivanych platforméch
(webové stranky Dimmuborgir.is, Facebook, Instagram, dodan cestovnim agentu-
ram).

=  Prvni faze propagace wellness centra zapocata.

Realizacni faze

e Stavebni firma zapocala vystavbu.
o Pristupova cesta k budové vykopana.
o Zaklady vykopany.
o Odpadni sité natazeny.
o Voda a elektfina natazeny.

= Zaklady pripraveny k dalSi fazi.

e  Moduly budovy pfivezeny na misto urceni.
o Moduly usazeny a uzemnény.

=  Moduly pripraveny k dalsi fazi.

e Vn¢jsi technicka kompletace dieveéné kostry budovy zapocata.

o Okna zasazena.
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o Dvefe zasazeny.

o Vng¢jsi zatepleni provedeno.

(0]

Dalsi pottebné tpravy vnéjsich dievénych stén budovy provedeny.
o Posuvné bo¢ni stény zprovoznény a zrevidovany.

=  Finalni vnéjsi technicka kompletace kostry budovy provedena.

e Vnitini technicka kompletace dievéné kostry budovy zapocata.
o Instalace vody a elektiiny provedena.
o Vnitini zatepleni a vodéodolné osetfeni stén provedeno.

Podlaha upravena a ptipravena na podlahové topeni.

o

o Podlahové topeni objednano a dodano.

o Podlahové topeni vlozeno a zapraveno.

O

Dlazba objednéana, dodana a polozena.
o Dvefe do interiéru objednany, dodany a instalovany.

=  Finalni vnitini technicka kompletace budovy provedena.

e Vystavba sauny zapocata.
o Technicka ptiprava mistnosti pro saunu.
o Drevéné oblozeni a kamna objednany, dodany a instalovany.

= Sauna postavena a zprovoznéna.

o Instalace wellness objektl zapocata.
o Subdodavky wellness objektl (vifivek a bazénku) objednany a dodany.
o Wellness objekty instalovany.

=  Wellness objekty instalovany.

o Kompletace Saten a socialnich zatizeni zapocata.
o Toalety, umyvadla a sprchy objednany, dovezeny, instalovany a zprovoznény.
o Satni skiiiiky, vé§aky, zrcadla, odkladni pulty, odpadkové koe, lavicky aj. objed-
nany, dodany a umistény.

= Kompletace Saten a socialnich zarizeni dokoncéena a prostory zpro-

voznény.
e Generalni uklid po vystavbé zapocat.

=  Generalni uklid po vvstavbé dokoncen.

e Naplnéni, zapojeni a zprovoznéni vSech wellness objektli (sauna, vifivky, bazének) zapo-
cato.

=  Naplnéni, zapojeni a zprovoznéni vsech wellness objektu dokoncéeno.

e Vybava interiéru zapocata.
o Relaxaéni lehatka objednéna, dodana a instalovana.

o Stul pro obcerstvovaci kout objednan, dodén a instalovan.
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o Sklenice a karafy objednany, dodany a instalovany.

(0]

Rucéniky objednany, dodany a instalovany.

(0]

Rohozky objednany, dodany a instalovany.
o Venkovni posezeni objedndno, dodano a instalovano.

= Finalni vybaveni interiéru provedeno.

¢ Finalni kontrola technické funk¢nosti vnéjsi i vnitini stavby a vSech objekti zapocata.
o Kontrola funk¢nosti posuvnych stén provedena.
o Kontrola funk¢nosti siti a odpadid provedena.
o Kontrola topeni provedena.
o Kontrola funk¢nosti instalovanych objektt provedena.

= Finalni kontrola celkové technické stavby provedena.

¢ Finalni kontrola vybaveni interiéru a jeho spravného umisténi zapocata.

= Finalni kontrola vybaveni interiéru provedena.

=  Celkova revize exteriéru i interiéru a celé vystavby provedena.

e Finalni tklid a pfiprava k uzivani zapocaty.

=  Finalni uklid a priprava Kk uZivani dokonéeny.

e Predani nové postavené budovy wellness centra stavebni firmou zadavateli realizovano.

=  Wellness centrum postaveno.

e Kolaudace zapocata.

= Kolaudace provedena a schvalena.

e Otevieni wellness centra vefejnosti realizovano.

=  WELLNESS DIMMUBORGIR OTEVRENO VEREJNOSTI.

Zavérecfna faze

e Druha faze propagace zahéjena.
o Fotografie nového wellness centra zhotoveny a pfipraveny k vyuziti.

= Fotografie nového wellness centra rozeslany a umistény na prislu§né

potrebné platformy.

o Propagacni letacky vytvoreny, zadany do tisku a vyhotoveny.

=  Propagacni letacky rozvezeny do jiz definovanvch mist.

o Personal o propagaci informovan.

=  Personal v propagaci zaucen.

e Personalni zaji§téni denniho chodu wellness centra zapocato.

=  Personalni zajiSténi denniho chodu wellness centra dokonceno.

e Monitoring projektu vystavby wellness centra provadén pribézné.

=  Projekt uzavien.
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10.5 Casova analyza projektu

Nyni budou urc¢eny doby trvani jednotlivych ¢innosti a jejich ndvaznosti. Déale bude pomo-
ci metody kritické cesty (CPM) predstavena celkova doba trvani projektu a budou zjistény

kritické ¢innosti projektu. Tabulka 21 zobrazuje harmonogram ¢innosti projektu.

Doba Pred-
Cinnost Popis ¢innosti trvani | chazejici
(tydny) | cinnosti

A Vytvoieni planu budovy ke stavbé 2 /

B Ziskani stavebniho povoleni 3 A

C Zajisténi financovani 3 B

D Zajisténi komunikacniho planu a zahajeni prvni faze propagace | 1 C

E Ptiprava moduld budovy 8 D

F Ptiprava zékladt ke stavbé 2 E

G Zasazeni a kompletace modult budovy 3 F

H Vnéjsi kompletace a technicka tprava budovy 4 G

I Vnitini kompletace a technicka Gprava budovy 4 H

J Instalace sauny 1 I

K Instalace wellness objektt 1 I

L Kompletace $aten a socialnich zatizeni 2 I
M Generalni uklid 1 JLK,L
N Zprovoznéni vSech wellness objektti a sauny 1 M

(0) Zaveérecné dovybaveni interiéru 2 N

P Zaveéretné kontroly a revize 1 o

Q Zavérecny uklid 1 P

R Kolaudace 1 Q

S Zahajeni druhé faze propagace a zauCeni personalu 1 Q

T Otevieni wellness centra vetrejnosti 1 R, S

Tabulka 21 Harmonogram ¢innosti projektu. (Vlastni zpracovani)
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Data z Tabulky 21 byla vlozena do programu WinQM a v ném byla provedena sit'ova ana-

lyza. Vysledek sitové analyzy (tedy sitovy graf ¢innosti projektu) lze vidét v Obrazku 4.

Obrazek 4 Sitovy graf — graficky zpracovana ¢asova analyza ¢innosti projektu.

(Vlastni zpracovani dle programu WinQM)

Z vysledki programu WinQM a ze sitového grafu lze vyhodnotit, Ze nejkrat§i mozna doba
realizace projektu bude 40 tydnd. Z Obrazku 4 jsou patrné ¢innosti, které leZi na kritické
cesté projektu. Tento projekt ma dvé kritické cesty, ob& z nich obsahuji 18 aktivit a maji
stejnou délku trvani. Prvni kritickd cesta obsahuje aktivity A, B, C, D, E, F, G, H, I, L, M,
N, O, P, Q, R, T. Druh4 kriticka cesta obsahuje aktivity A, B, C, D, E, F, G, H, [, L, M, N,
0O, P, Q, S, T. Pokud se n€ktera z aktivit na této kritické cesté zpozdi, ovlivni to prodlouze-
ni celkové doby trvani projektu. Cinnosti J a K neleZi na zadné z kritickych cest a kazda
z nich ma celkovou rezervu ve vysi jednoho tydne. To znamend, Zze pokud by se ¢innost J

nebo K zpozdily o jeden tyden, neovlivnilo by to celkovou dobu trvani celého projektu.

10.6 Nakladova analyza projektu

V kapitole nédkladova analyza projektu budou popsany celkové ndklady projektu, celkové
pfedpokladané provozni naklady na prvni rok fungovani wellness centra a celkové piedpo-
kladané ptijmy projektu. Dale budou ptiblizeny zdroje, ze kterych bude projekt financovan

a na zavér bude vyhodnocena névratnost investice.

10.6.1 Naklady projektu

Prvotnim krokem pro sestaveni rozpoctu bylo zjisténi cen jednotlivych dodavatelt sluzeb a
produktl (architektka, stavebni firma aj.). Ceny byly zjiStovany konzultaci s jednotlivymi
dodavateli nebo z jejich webovych stranek. Na zaklad¢ téchto zjisténi a s pomoci managera

zafizeni, byly sestaveny celkové naklady na projekt. Celkové naklady na projekt byly pro
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lepsi prehled rozdéleny do tii sekci (naklady na ptipravnou fazi, ndklady na vystavbu bu-
dovy, potazmo néklady na realizacni fazi a naklady na zavére¢nou fézi). V nasledujicich
tabulkach lze vidét vysi nakladd jednotlivych sekci. Clenéni nékladd na sekce vychazi
z planu Cinnosti projektu (viz kapitole 10.4.3), neni to vSak striktn¢ dodrzovano a nékteré
naklady mohou byt zapocteny i v jinych fazich (napf. n¢které z naklada ptipravné faze jsou

zapocteny v nakladech realizacni faze atd.).

Naklady pripravné faze

Dodavatel Cinnost Cena v ISK
Autorka DP Navrzeni projektu. 0
Architekta Revize navrhu a finalni dopracovéani realné¢ho névrhu | 4 500 000

budovy ke stavbe.

Prislu$né urady Zisk stavebniho povoleni. 165 000
Banka Zadost o GVer. 0
Husheild ehf Zadani projektu stavebni firme. 0
Manager zarizeni Zpracovani komunika¢niho planu projektu. 0

Manager zarizeni ZapocCeti prvni faze propagace planovaného wellness | 0

centra.

Celkem 4 665 000 ISK

Tabulka 22 Naklady piipravné faze projektu. (Vlastni zpracovani)

Tabulka 22 pfedstavuje naklady ptipravné faze projektu. Pripravna faze projektu zahrnuje
¢innosti. Prvotni navrh wellness centra je zpracovan autorkou této prace a ndkladem jeho
zpracovani je autor¢in investovany Cas. Tento névrh je poté podroben kontrole architektky,
ktera ho zreviduje, poupravi a ptipravi k realizace. Cena za praci architektky je 4 500 000
ISK (viz Tabulka 22). S revidovanym pldnem budovy je mozné zapocit snahy o ziskani
stavebniho povoleni, které stoji 165 000 ISK. Po ziskani stavebniho povoleni je na fadé
komunikace s bankou o poskytnuti véru. Vyse bankovniho tivéru bude podrobnéji popsa-
na niZe v podkapitole zdroje projektu. Po schvaleni a ziskdni bankovniho uvéru je navrh
budovy zadan stavebni firmé k sestaveni. Sestavovani modult je zapocteno v nakladech na
samotnou vystavbu budovy wellness centra, viz Tabulka 23. V piipravné fazi bude zhoto-

ven také komunikacni plan, ktery bude vypracovan managerem zafizeni. Tento plan bude
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zptehleditovat komunikaéni vazby mezi jednotlivymi zainteresovanymi stranami a uleh¢i
tak orientaci, koho v jakych ptfipadech kontaktovat. Zavérem ptipravné faze projektu bude
zapoceti propagace wellness centra. Prvni faze propagace bude spocivat ve vytvoreni in-
formacniho elektronického letdku o planovaném wellness centru, jeho podoby atd. Po vy-
tvofeni bude letdk umistén na webové stranky, na Facebook a Instagram, na online rezer-
vacni platformy a bude doddn vSem cestovnim operatorim. Zodpovédnou osobu za tuto
fazi propagace bude opét manager zatizeni. Jak néklady na tvorbu komunika¢niho planu,
tak naklady na prvni fazi propagacnich aktivit budou nulové, jelikoz budou v kompetenci

samotného managera, ktery je sam vytvofi.

Naklady na samotnou vystavbu budovy (realiza¢ni faze)

Dodavatel Cinnosti, dodané produkty Cena v ISK
Husheild ehf Sestaveni dievéné konstrukce budovy. 86 545 600
Husheild ehf Smluvena extra prace zaméstnancti Husheild na upravy | 3 600 000

terénu, instalace, zprovoznéni, zapravovani aj. v§eho po-

ttebného.
Byko ehf Material na pfistupovou cestu a zasitovani pozemku. 2 757 550
Byko ehf Material na vn&jsi i1 vnitini Gpravy stén kostry (zatepleni, | 3 310 300

lakovéani, vodéodolnost atd.)

Byko ehf Material na saunu a kamna. 5240 000

Byko ehf Podlahové topeni. 1280 870

Byko ehf Dlazba. 775 000

Byko ehf Interiérové dvete. 245 540

Byko ehf Socialni zafizeni (WC, umyvadla, zrcadla, sprchy, obkla- | 698 000
dy atd.)

Byko ehf Vitivky, studeny bazének. 1266 600

Rumfatalagerinn Vybaveni Saten (skiiiiky, pulty, zrcadla, fény, koSe, lavic- | 445 260
ehf ky atd.)

Manager zarizeni Generalni 1klid a pfiprava prostor k dal§im fazim realiza- | 0
ce. Objednavky dodavek piimo nesouvisejicich

s vystavbou budovy.
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Dodavatel Cinnosti, dodané produkty Cena v ISK
Ruimfatalagerinn Vybaveni interiéru a exteriéru budovy (relaxacni lehatka, | 587 000
ehf obcerstvovaci pult, sklenice, karafy, rohozky venkovni

posezeni atd.)

Manager zarizeni, | Finalni kontroly, revize. 0

odpovédna osoba

za Husheild ehf

Manager zarizeni ZavéreCny uklid. 0

Prislusné  urady, | Provedeni kolaudace. 100 000
Husheild

Celkem 106 851 720

Tabulka 23 Naklady na samotnou vystavbu budovy wellness centra. (Vlastni

zpracovani)

Uvodni &innosti realizatni faze (piiprava zakladéi budovy, nataZeni siti a odpadové in-
frastruktury, dodavka a usazeni dfevénych modulii, vnéjsi Gprava a technicka kompletace
budovy a vSechny ¢innosti spojené s vnitini Gpravou budovy) jsou soucasti nakladi na
sestaveni dfevéné budovy nebo soucasti nakladi zahrnutych v extra smluvené praci za-
meéstnancl stavebni firmy. Naklady na sestaveni modula (fddek prvni v Tabulce 23) zahr-
nuji cenu materialu a prace tykajici se vyroby a instalace téchto moduld, a to ve vysi 86
545 600 ISK. Po domluvé se stavebni firmou budou navic vyuZziti tfi jeji zaméstnanci, ktefi
budou zajistovat ty vzniklé prace navic, které se bezprostiedné netykaji vyroby a instalace
modulll (napf. jiz zminénd piiprava pozemku na stavbu, instalace vody a elektfiny
v budové, polozeni podlahového topeni, poloZeni dlazby a kachlikll v Satnach, instalace
socialniho zafizeni, instalace sauny a jiné potfebné prace a montdZe v pribéhu projektu).
Tito zaméstnanci budou najati na 480 hodin (3 mésice). Celkovy néklad na tyto zamést-
nance pii hodinové sazb¢ 2 500 ISK / hodinu a 160 pracovnich hodin za mésic €ini
3 600 000 ISK. Pokud budou tito zaméstnanci muset byt k dispozici déle nez smluvenych
480 hodin, budou zaplaceni nad ramec pocitanych nakladt. Naklady na vSechen material
pro ¢innosti, jeZ byly pravé popsany jako napln prace téchto extra zaméstnanci jsou sou-

¢asti Tabulky 23.

Po dokonceni vySe zminénych praci zacina vystavba a instalace sauny. Poté budou instalo-

vany wellness objekty (vifivky a studeny bazének), probehne vystavba Saten se socidlnim
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zafizenim, déle instalace a zprovoznéni vSech potiebnych objektl, viz plan cinnosti

v kapitole 10.4.3. Néklady na vSechny tyto ¢innosti jsou také uvedeny v Tabulce 23.

Po realizaci vSech zminénych technickych tprav a instalaci bude proveden generalni uklid
celé budovy, ktery pfipravi prostory pro dalsi faze ¢innosti. Uklid bude proveden vlastnimi
silami managera zafizeni a jeho zaméstnanct, a proto je polozka zapoctena ve vysi 0 ISK.
Po uklidu bude provedeno celkové zprovoznéni vSech wellness objekti (jejich naplnéni

vodou, zapojeni a ptipraveni k uzivani), jejichz naklady jsou zapocteny vyse.

Dale bude interiér i exteriér findlné dovybaven (umisténi a organizace nabytku a vSech
prislusnych polozek, které jsou k této fazi zminény v planu ¢innosti). VSechny naklady na
manipulaci s vybavou interiéru, stejn¢ tak jako veskeré objednavky lehkych interiérovych
objektl 1 objednavky vsech technickych objektii pfimo nesouvisejicimi s vystavbou budo-

vy, jsou v kompetenci managera zafizeni a jsou opét ve vysi 0 ISK.

Na zavér budou provedeny nékolikeré kontroly vSech doposud provedenych ¢innosti, tech-
nické kontroly, revize, kontroly funkcnosti aj. Ty budou provedeny odpovédnym pracov-
nikem za stavebni spolecnosti spolu s managerem guesthousu. Po findlnich kontrolach bu-
de wellness centrum znovu uklizeno a pfipraveno k uZivani. Naklady na tyto ¢innosti jsou
bud’ jiz zapocteny v naplni praci pracovnikili, nebo jsou nulové (uklid). Zavérecnym kro-

kem je provedeni kolaudace, jejiz ndklady jsou uvedeny v Tabulce 23.

Naklady zavérecné faze

Dodavatel Cinnost Cena v ISK
Manager zarizeni Druha faze propagace, foceni. 0

Manager zarizeni Tisk a rozvoz letacku. 15 000
Manager zarizeni ZaucCeni personalu v propagaci wellness centra. Zauceni | 0

personalu v dennim chodu wellness centra.

Manager zarizeni Celkovy monitoring v§ech fazi projektu. 0

Stali dodavatelé | Naklady na ro¢ni provoz (energie, voda, pradelni sluzby). | 2 830 000

guesthousu

Celkem 1915 000

Tabulka 24 Naklady zavérecné faze projektu. (Vlastni zpracovani)
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Tabulka 24 zobrazuje naklady zavérecné faze. Jde predevSim o ndklady na druhou fazi
propagace, kterd zahrnuje fotografovani nového centra, umisténi fotek na jiz zminéné plat-
formy a tisk propagacnich letaki a jejich rozvoz. Naklady na fotografovani jsou pocitany
ve vysi 0 ISK, protoze budou zhotoveny managerem zafizeni bez potieby investice. Néakla-
dy na tisk jednoho a pul tisice letakl a jejich rozvoz je 15 000 ISK. Dalsi aktivitou této
faze je zauceni persondlu v propagaci wellness centra a v jeho kazdodennim provozu, jejiz
nakladem je managertv ¢as. Monitoring celého projektu si manager zatizeni v prubéhu
celého projektu 1 po jeho skonceni provadi sdm, a proto také neni vycislen. V poslednim
fadku Tabulky 24 Ize vidét celkové predpokladané ro¢ni naklady na energii, vodu a pra-
delni sluzby, které ¢ini dohromady 2 830 000 ISK. Je tieba zminit, Ze nejvétsi polozkou
ro¢nich ndkladl na provoz je jednozna¢né pradelni sluzba. Cena elektrické energie je na
Islandu vSeobecné velmi nizkd, protoze je vyrdbéna v geotermalnich elektrarnach, jejichz
pohon je prakticky zdarma. Voda, ktera bude ve wellness vyuzivéana je stejna voda pouzi-

vana v guesthouse a ta vyveéra ptimo na pozemku guesthousu, je tedy taktéz velmi levna.

Posledni tabulka této kapitoly ukazuje celkovy ptehled a soucet vSech naklad vzniklych

pfi realizaci projektu. Néklady jsou pfifazeny t€ém dodavateliim, kterym budou hrazeny.

Misto vzniku nakladu Cena v ISK
Manager zarizeni Helgi Hédinsson 15 000
Architekta Linda Bjork Arnadéttir 4500 000

Prislusné urrady (stavebni povoleni, kolaudace) 265 000

Stavebni spole¢nost Husheild ehf 90 145 600
Dodavatel Byko ehf 15573 860
Dodavatel Rumfatalagerinn ehf 1032260

Stali dodavatelé guesthousu (energie, voda, pra- | 2 830 000
delni sluzby)

Celkem 114 361 720 ISK

Tabulka 25 Celkové néklady projektu vystavby wellness centra ve vybraném uby-

tovacim zafizeni dle mista vzniku. (Vlastni zpracovani)
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V Tabulce 25 Ize tedy vidét, ze celkové naklady na navrhovany projekt jsou 114 361 720
ISK, coz je v ptepoctu asi 20 960 000 CZK.

10.6.2 Zdroje projektu

Financovani projektu bude rozdéleno mezi vlastni kapital managera guesthousu a mezi
bankovni Gvér. Financovani projektu cizim subjektem nepiipada v tvahu, nebot’ by se na-
rusila vlastnicka struktura a wellness centrum by nebylo ze 100 % vlastnéno rodinnou fir-
mou. Bankovni Gvér je preferovan také proto, aby se piedeslo potencidlnim neshodam s

externimi investory, ktefi by mohli rozhodovat o déni na rodinném pozemku.
Po konzultaci s managerem by bankovni uvér mél pokryt minimalné 50 % vsSech planova-
nych néakladi, nebot’ spolecnost Geitey ehf prostredky v celé vysi nedisponuje. Nasledujici

tabulka zobrazuje kone¢né rozhodnuti o vysi vlastniho vkladu a pottebné vysi uvéru.

Vlastni zdroje 55361 720 ISK
Bankovni uvér 59 000 000 ISK
Celkem 114 361 720 ISK

Tabulka 26 Zdroje finan¢nich prosttedki projektu. (Vlastni zpracovani na zakladé

internich dat)

Urokova mira pijéek sjednanych pro stavebni uéely je ve vybrané bance 5 %. Vzhledem
k dlouhodobé spolupraci s konkrétni bankou a bonit€ managera zafizeni by nemély
s Cerpanim uvéru byt spojeny zadné dalsi poplatky. VysSe rocni splatky bude 10 000 000
ISK. Vysledna c¢astka, jeZ bude bance uhrazena je s pfictenim Grokové miry 61 950 000

ISK. Pfi stanovené vysi ro¢nich splatek by mél byt uvér splacen do 6 let a tifi mésici.
10.6.3 Rozpocet a navratnost investice

V této kapitole bude predstaven rozpocet projektu vystavby wellness centra z hlediska na-
kladii a pfijmi projektu a bude také vypoctena navratnost investice.

10.6.3.1 Predpokladané rocéni naklady

Celkové naklady projektu c¢ini 114 361 720 ISK, tedy asi 20 960 000 CZK, z cehoz
59 000 000 ISK bude hrazeno z bankovniho tvéru. Soucasti celkovych nékladi projektu
jsou naklady na ro¢ni provoz prvniho roku fungovéni wellness centra, a to ve vysi

2 830 000 ISK. Néklady na ro¢ni provoz zahrnuji pouze néklady na energie, vodu a pra-
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delni sluzby a nezahrnuji ndklady na personal (personal je jiz zapocten v nakladech provo-

zu guesthousu).

10.6.3.2 Predpokladané rocni prijmy

Nyni budou detailnéji rozebrany ocekavané piijmy. Vypocty ocekdvanych piijmt nového
wellness centra v prvnim roce fungovani budou opfeny o statistiku obsazenosti guesthousu
zroku 2019 (viz kapitola 7.5) a o data ziskané z dotaznikl pro hosty (pfedevSim z ¢asti
zminujici potencidlni nav§tévnost nového wellness centra, viz kapitola 8.3.2, ¢ast o vyhod-

noceni dotaznik).

Vypocet navstévnosti a ziski nového wellness centra ubytovanymi hosty

Kroky vypoctu Vypocet

Maximalni obsazenost guesthousu / noc (2019) 57 osob / noc

Primérna obsazenost guesthousu / noc v letni sezoné (2019) | 94 % (viz kapitola 7.5)

Predpokladana obsazenost guesthousu / noc v letni sezoné | 57 osob x 94 % = 54 osob / noc

(2022)

Procento hostii guesthousu, kteti by navstivili wellness cen- | 79 %
trum, kdyby ho DG mél (data z dotazniku) (2019)

Odhadovany pocet hostl guesthousu, ktefi by navstivili nové | 54 osob x 79 % = 43 osob / den

wellness centrum / den (2022)

Odpocet 10 % od prave vypocteného poctu hostit wellness | 43 osob — 10 % = 39 osob / den
centra z divodu zahrnuti zlevnénych a volnych vstupt

(2022)

Cena vstupenky v letni sezoné 4 500 ISK

Predpokladané denni piijmy pfi vstupu min. 39 osob pfi cené | 175 500 ISK
vstupenky 4 500 ISK

Predpokladané mésicni piijmy pfi vstupu min. 39 osob pii | 175 500 x 30 dni =5 265 000 ISK
cené vstupenky 4 500 [SK

Meésicni prijmy po odecteni nakladd, trokt a dani 2106 000 ISK

Zisky za celou letni sezonu (6 mésicii) 2106 000 x 6 =12 636 000 ISK

Tabulka 27 Vypocet piijmil nového wellness centra pro letni sezonu 2022 za uby-

tované hosty (kvéten—ijen). (Vlastni zpracovani)
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Z Tabulky 27 lIze ptehledné vidét jednotlivé kroky vypoctu predpokladaného mési¢niho
zisku wellness centra za ubytované hosty a néasledné¢ dopocteni zisku za celou letni sezonu
2022. Predpokladany celkovy zisk za prvni letni sezénu je 12 636 000 ISK. V nésledujici
tabulce budou analogicky vypocitany piijmy a nasledné zisky pro obdobi zimni sezény

2022-2023 az do konce dubna, kdy dovrsi wellness centrum prvni rok od svého otevieni.

Kroky vypoctu Vypocet

Maximalni obsazenost guesthousu / noc (2019) 57 osob / noc

Primérna obsazenost guesthousu / noc v zimni sezoné (2019) | 31,8 % (viz kapitola 7.5)

Predpokladana obsazenost guesthousu / noc v zimni sezéné | 57 osob x 31,8 % =19 osob / noc

(2022)

Procento hostii guesthousu, ktefi by navstivili wellness cen- | 79 %

trum, kdyby ho DG m¢l (data z dotazniku) (2019)

Odhadovany pocet hostii guesthousu, kteti by navstivili nové | 19 osob x 79 % =16 osob / den

wellness centrum / den (2022)

Odpocet 10 % od pravé vypocteného poctu hosti wellness | 16 osob — 10 % = 14 osob / den

centra z diivodu zahrnuti zlevnénych a volnych vstupti (2022)

Cena vstupenky v zimni sezon¢ 4100 ISK

Predpokladané denni piijmy pfi vstupu min. 14 osob pfi cené | 57 400 ISK
vstupenky 4 100 ISK

Predpokladané mésicni prijmy pii vstupu min. 14 osob pii | 57 400 x 30 dni =1 772 000 ISK
cené vstupenky 4 100 ISK

Meésicni prijmy po odecteni nakladd, trokt a dani 708 800 ISK

Zisky za celou zimni sezénu (4 mésice) 708 800 x 4 =2 835 200 ISK

Tabulka 28 Vypocet piijmil nového wellness centra pro zimni sezoénu 2022-2023
za ubytované hosty (listopad-’2 prosince, %2 inora-duben). (Vlastni zpracovani)

Z Tabulky 28 Ize vidét, ze predpokladany celkovy zisk za ubytované hosty za prvni zimni

sezonu je 2 835 200 ISK.

Celkové predpokladané ¢isté zisky nového wellness centra za ubytované hosty by v prvnim
roce desetimési¢niho fungovani mély byt 15 471 200 ISK (12 636 000 ISK + 2 835 200
ISK). Vysledky lze ptehledné vidét v nasledujici tabulce.
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Predpokliadané zisky za ubytované hosty Zisky v ISK

Predpokladané zisky za ubytované hosty v letni sezong (2022) 12 636 000 ISK

Predpokladané zisky za ubytované hosty v zimni sezoné (2022-2023) 2 835200 ISK

Celkem 15 471 200 ISK

Tabulka 29 Piedpoklddané ro¢ni zisky za ubytované navstévniky wellness centra

za prvni rok fungovani. (Vlastni zpracovani)

Vypocet navstévnosti a ziskii nového wellness centra neubytovanymi hosty

Vyse zminéné tabulky se tykaji pouze navstévnikl wellness centra, ktefi jsou ubytovani v
Dimmuborgir Guesthouse. Existuje vSak velka pravdépodobnost, ze ro¢ni celkovy zisk
bude jesté o néco vyssi, protoze wellness bude otevieno i neubytovanym hostiim. Po kon-
zultaci s managerem zafizeni o potencionalni navstévnosti nového wellness centra neuby-
tovanymi hosty byl stanoven piedpoklad, ze by wellness centrum mohlo byt vyuzivano z
20-25 % neubytovanymi navstévniky denné, a to stejnomérné po celych 10 mésich prvniho
roku fungovani, nehledé¢ na sezénnost. Pro prvni rok budeme uvazovat spiSe sttizlivejsi
hranici navs$tévnosti neubytovanych hosti, tedy 20 %. Vypocteme-li tedy 20 % z maximal-
ni kapacity wellness centra (80 osob), pfedpokladany pocet prichozich klientl je primérné
16 osob denné navic. Odecteme-li opét desetiprocentni ¢ast z téchto Sestnacti novych na-
vstévnikl z divodi slev a volnych vstupil, vyjde 14 novych platicich zdkaznikl kazdy den
po dobu deseti mésict, se kterymi je mozné kalkulovat. Celkové zisky vypocitané analo-

gicky dle Tabulek 27 a 28 pro téchto 14 externich klientii wellness centra pro letni 1 zimni

sezonu lze vidét v nésledujici tabulce.

Piedpokladané zisky za neubytované hosty Zisky v ISK

Predpokladané zisky za neubytované hosty v letni sezoné (2022) 4536 000 ISK

Predpokladané zisky za neubytované hosty v zimni sezoén¢€ (2022-2023) | 2 755 200 ISK

Celkem 7 291 200 ISK

Tabulka 30 Predpokladané ro¢ni zisky za neubytované navstévniky wellness cen-

tra za prvni rok fungovani. (Vlastni zpracovani)

Celkové cisté zisky za prvni rok fungovani wellness centra za vSechny navstévniky (tedy

ty ubytované i neubytované) jsou pii celkové 66 % vytizenosti wellness centra v letni se-
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z6né a pii 35 % vytizenosti v zimni sezon€ 19 932 400 ISK (15 471 200 ISK + 7 291 200
—2 830 000 ISK), tedy asi 3 515 700 CZK. Tabelarni piehled viz nasledujici tabulka.

Celkovy pi‘edpokladany zisk za prvni rok fungovani Zisky v ISK
Predpokladané ro¢ni zisky za ubytované hosty 15471200 ISK
Predpokladané ro¢ni zisky za neubytované hosty 7291 200 ISK
Naklady na ro¢ni provoz wellness centra -2 830 000 ISK
Celkem 19 932 400 ISK

Tabulka 31 Celkovy piedpokladany zisk za vSechny hosty nového wellness centra

v prvnim roce fungovani. (Vlastni zpracovani)

10.6.3.3 Navratnost investice

Tato podkapitola ptiblizi pfedpokladanou dobu névratnosti investice (ROI) a bude zminéna

1 celkova doba navraceni pocatecnich nakladl a doba splaceni bankovniho uvéru.

Vynos z investice (ROI = Return On Investment) — nebo také navratnost investice je poci-
tana jako podil Cistého zisku a celkové investice. Pro procentudlni vyjadieni je vysledek
dale nasoben 100. Celkové ptedpokladané zisky v prvnim roce fungovani nového wellness

centra jsou 19 932 400 ISK a vyse celkové investice do projektu je 114 361 720 ISK.

2022-23 Vzorec Vypocet Vysledek v %

ROI Cisty zisk / Investice 19932400/ 114 361 720 17,3 %

Tabulka 32 Vypocet ndvratnosti investice projektu. (Vlastni zpracovani)

Z Tabulky 32 vyplyva, Ze navratnost investice do tohoto projektu je 17,3 %. Projekt je
pomérné hodné nakladny na pocatecni investici, a proto lze fici, Ze navratnost investice

17,3 % po prvnim roce fungovani projektované¢ho wellness centra je dobrym vysledkem.

Pokud by kaZdoroc¢ni zisky projektovaného wellness centra byly minimalné stejné vysoké,
jako za prvni rok fungovani, celd poc¢atecni investice by se vratila do Sesti let. Optimistické
vyhlidky managera zatizeni vSak doufaji v postupné zvySovani vytiZzenosti a vyhledové i

ceny vstupenky, tedy 1 postupné zvySovani budoucich ro¢nich ziski.

Jelikoz ale vyznamna Cast investice bude hrazena bankovnim ivérem, je manager zafizeni

zavazan splacet primarné tento uvér. Na celkovou investici ve vysi 114 362 720 ISK po-
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skytne banka avér ve vysi 59 000 000 ISK. Uroky tohoto uvéru jsou 5 %. Realné tedy mu-
si manager vratit bance 61 950 000 ISK a ro¢ni dohodnuté splatky uvéru jsou 10 000 000
ISK. Z vypoctl tedy vyplyva, Ze pokud se vySe smluvenych splatek nijak nezméni, bude
se bankovni avér splacet minimaln¢ 6 let a tii mésice. To také znamend, Ze kazdoro¢ni
vyse zisku by méla byt minimalné 10 000 000 ISK, aby byl manager zatizeni uvér viibec
schopen splacet. Je také nutné zminit to, Ze teprve ty castky, které budou rocné vydélavany
nad ramec 10 000 000 ISK budou splacet samotnou investici managera zafizeni. Pokud by
se budouci celkové rocni zisky pohybovaly stale na urovni jiz zminénych 19 932 400 ISK,
samotna pocatecni investice managera (ve vysi 55 361 720 ISK) by byla vracena také do 6

let.

10.7 Rizikova analyza projektu

Kazdy novy projekt ¢i investice musi pocitat s tim, Ze se v prub¢hu realizace mize vyskyt-
nout néjaka prekazka nebo problém, ktery miize celou realizaci projektu nebo investice
ohrozit. Je proto nutné si potencidlni problémy (typicky nazyvény riziky) vzdy piedem
definovat, snazit se jim pfedchazet nebo je eliminovat a piipadné se na jejich vyskyt co
nejlépe piipravit. Soucasti pojmenovavani rizik je také nutnost pocitat s finanénimi nakla-

dy na jednotliva potencidln¢ vznikla rizika.

Rizika tohoto projektu a jejich pfijatelnost budou vyhodnocena za pomoci pravdépodob-

nosti jejich vyskytu a miry jejich dopadu na projekt. Oba tyto hodnotici faktory budou

cvwr

Pravdépodobnost vyskytu Dopad na projekt
Stupen Definice stupné Stupen Definice stupné
1 Velmi mala (0-2 %) 1 Velmi maly
2 Mala (2-10 %) 2 Maly
3 Stedni (10-20 %) 3 Stiedni
4 Velka (20 % <) 4 Velky

Tabulka 33 Tabulka hodnoceni rizik. (Vlastni zpracovani, Dolezal a kol., 2016, s.
200)

Ptijatelnost rizika bude zjiSténa vynasobenim pravdépodobnosti vyskytu rizika s mirou

dopadu tohoto rizika a na zakladé velikosti vysledkt budou rizika klasifikovana jako nizka
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(vysledna hodnota 1-3), stfedni (vyslednd hodnota 4-9) nebo vysoké (12-16). Viz také ka-

pitola 4.3.

Konkrétni rizika ohrozujici navrhovany projekt jsou definovana v nésledujici tabulce.

Mira do-
Pravdépodobnost Klasifikace
Mozné riziko paduna | Vysledek
vyskytu rizika
projekt
Neziskani stavebniho povoleni 1 4 4 stiedni
Neziskani bankovniho tvéru 1 4 4 stiredni
Zpozdéni jednotlivych ¢innosti a 3 3 9 stiedni
nasledné celého projektu — pozdéjsi
otevieni verejnosti
Nedostatek zboZi ¢i objednanych 3 2 6 stiredni
subdodavek na skladu dodavateli
Neudéleni kolauda¢niho souhlasu 1 4 4 stiedni
Velmi §patné pocasi pri realizaci 4 3 12 vysoké
projektu
Nedostateény zajem klienti — nizka | 3 4 12 vysoké
navstévnost
Negativni svétové déni — sniZeni 3 4 12 vysoké

prilivu zahrani¢nich turistd

Tabulka 34 Definice rizik navrhovaného projektu. (Vlastni zpracovani)

Z Tabulky 34 vyplyva, Ze v projektu byla definovéna rizika stfedni (stfedné pfijatelnd) a

vysoka (nepfijatelnd). V nasledujicim textu budou rizika blize ptedstavena a bude navrhnu-

to, jak jim predejit nebo jak s nimi nalozit.

10.7.1 Stfedné prijatelna rizika

Neziskani stavebniho povoleni

Pravdépodobnost vyvstani tohoto problému je velmi nizkd, nebot’ mé byt planovany pro-

jekt realizovan na soukromém pozemku, ktery je k vefejnym sluzbam uz davno vyuzivan.

V ptipadé, Ze by vSak stavebni povoleni udéleno nebylo, mélo by to na cely projekt velmi

velky negativni dopad, jelikoz by stavba nemohla viibec probé¢hnout a muselo by se o udé-
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leni povoleni déle vyjednavat. Navrhem k eliminaci tohoto rizika je transparentnost zamys-
leného projektu a ucelti jeho vyuzivani vici zainteresovanym ufadim a jednoznacné také
perfektni propracovani celého projektu tak, aby byly domysleny veskeré mozné negativni
dopady (napft. spravny odvod odpadl v chranéné oblasti) a neohrozoval tak zajmy ani jed-

noho ze zainteresovanych uradi.
Neziskani bankovniho tvéru

V piipadé neziskani bankovniho uvéru, coz je také pomérné nepravdépodobna situace, by
byla samotna realizace projektu velmi negativné ovlivnéna. Pravdépodobné by totiz pro-
jekt viibec nemohl byt realizovan, jelikoz by dostupné zdroje financi ani zdaleka nestacili a
stavba by tak musela byt odlozena, nebo rozlozena do budovani po dobu nékolika let. Toto
riziko se d4 vSak eliminovat sestavenim velmi dobrého rozpoctu projektu, ktery bude rea-
listicky zohledniovat néklady a zisky plynouci z navstévnosti projektovaného wellness cen-

tra. Dulezité je také sestaveni realistického planu pro splaceni tivéru.

Zpozdéni jednotlivych ¢innosti a nasledné celého projektu — pozdéjsi otevieni objektu

verejnosti

Zpozdéni celého projektu je riziko, které pomérné snadno miZe nastat. Nebylo by to
vzhledem k velikosti a komplexnosti projektu piekvapivé. Mélo by to vSak pomérné velke
negativni dasledky, protoze by se wellness centrum otevielo vefejnosti pozdé€ji nez se za-
Catkem sezony a tim by piiSlo o znacnou cast ziskl. Piedejit by se tomuto riziku dalo dob-
rym komunika¢nim planem, striktnim dodrZovanim jednotlivych €innosti projektu, neusta-
lou kontrolou, dodrzovanim ¢asového planu a snahou o zrychlovani vSech ¢innosti, které
by mohly byt potencidlné zrychleny (napt. kontrola planu architektkou, zisk stavebniho

povoleni, atd).
Nedostatek zbozZi ¢i objednanych subdodavek na skladu dodavateli

Pravdépodobnost, Ze nastane nedostatek poptavaného nebo jiz objednaného zbozi na skla-
dech dodavatell je pomérné vysoka, protoZze se nedostatek zbozi na Islandu vyskytuje po-
mérné¢ bézn€. Dopad na projekt vSak nebude az tak negativni, jelikoz existuji alternativni
spolcenosti, u kterych by zbozi mohlo byt zakoupeno. Eliminace potizi pro pfipad nedo-
statku jiZ objednaného zbozi miZe byt v€asnd objednavka objekti a zboZi a dlirazna kon-
trola pribehu a ¢asu dodani. V ptipad€ problému s nedostatkem zbozi, které je teprve pla-
novano objednat (naptiklad lehké vybaveni interiéru — posezeni, lehatka atd.), by mohli byt

ptipadné operativné vyuziti jini dodavatelé.
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Neudéleni kolaudaéniho souhlasu

V ptipadé neuspésné kolaudace, coz je také velice malo pravdépodobné, by byla realizace
projektu opét pomérné hodné ovlivnéna, jelikoz by se zpozdilo otevieni budovy vefejnosti.
Ptredchazet se tomuto riziku dé tak, ze se veskeré Cinnosti projektu budou realizovat zod-
povédng, bez chyb a bude vyvijena priibézna kontrola na veskeré jiz provedené ¢innosti a

jejich spravnost.

10.7.2 Neprijatelna rizika

Velmi Spatné pocasi pii realizaci projektu

Velmi pravdépodobnym rizikem mtize byt nepfizen pocasi, ktera predevsim v obdobi tuhé
zimy muize vSem dodavateliim sluzeb a objektli znemoznit praci na vystavbé budovy a je-
jich Gprav. Nechténym dusledkem by tak bylo prodlouzeni doby realizace a tim opét neza-
douci unik pldnovanych piijmi. Eliminovat toto riziko jde pomérné téZzce. Dulezité je ale
zaCit s projektem vcas a predchazet v§em zdrzenim tak, aby v obdobi zimy jiz byly zéklad-

ni venkovni prace projektu provedeny a zbyvaly uz jen prace vnitini.

Nedostateény zdjem klienti — nizkd navStévnost

Pomérné vyznamnym rizikem je také nedostatecny zajem klient o nové wellness centrum,
ktery by mél za nésledky niZsi pfijmy, nez jsou planované. Celkova investice do projektu
je pomérné hodné¢ vysoka a maly zajem by znemoznoval dodrzovani zdvazka vici bance a
také znacné zpomaloval navratnost investice. Toto riziko mize byt eliminovano trefnou,
v€asnou a zajimavou propagaci, kterd o nové vznikajicim wellness centru bude klienty

zavc€as informovat, a tak je na novou sluZzbu upozorni a naléka.

Negativni svétové déni — sniZeni piilivu zahranicnich turisti

Velmi vyznamnym problémem by mohlo byt nepfiznivé svétoveé déni (jak jiz bylo zminéno
ve SWOT analyze v kapitole 8.3.3.), které by vyrazné snizilo pfichod turistd do zemé.
Mohlo by se jednat napiiklad o koronavirus nebo jiné nemoci, na né navazujici ekonomic-
ké krize, pfirodni katastrofy nebo rizné dalsi situace, které se nedaji zcela ocekavat, ale
které dokazi cestovni ruch velice poznamenat. Vzhledem k planovanému terminu realizace
projektu a otevieni wellness centra, tedy za dva roky, by konkrétné krize zptisobena koro-
navirem uZ méla byt u svého konce a neméla byt zdsadnim rizikem. Nelze vSak s jistotou
fici, Ze zadna podobna ¢i podobné piekvapiva a rychld negativni situace nemuize nastat

znovu. Nasledky tohoto rizika na projekt by byly fatalni, protoze by wellness centrum pfi-
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Slo o klientelu, se kterou pocita. Pravdépodobnost vyskytu tohoto rizika je proto hodnoce-
no jako stfedni, jelikoz je lepsi s nim radéji pocitat a byt na néj ptipraven. Eliminace tohoto
rizika vlastni silou je téméi nemozna, ale pozornym sledovanim svétového déni a piipad-
nym uzptsobenim chodu wellness centra, aktivnéj$i propagaci nebo slevovymi vstupen-

kami by po nejpotiebnéjsi dobu mohlo teoreticky wellness zl¢é Casy pieckat.
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11 SHRNUTI PROJEKTOVE CASTI

Hlavnim cilem projektové ¢asti prace bylo navrzeni projektu vystavby mensiho wellness
centra pro potieby hosti Dimmuborgir Guesthouse 1 pro potfeby externich navstévniki.
Dil¢imi cili projektu poté bylo rozsifeni nabizenych sluzeb, rozsifeni a stabilizace zdroju

ptijmu, zvySeni konkurenceschopnosti ubytovani a zvySeni spokojenosti hostu.

Projekt vychazel z analytické Casti prace, ve které bylo pomoci strukturovaného rozhovoru
s managerem zafizeni, dotaznikii pro hosty a SWOT analyzy zjisténo, ze se rozsifeni zafi-
zeni o tento typ sluzby pfimo nabizi. Pomoci strukturovaného rozhovoru s managerem
zatizeni bylo zjisténo ze sam o ptidani wellness sluzby uvazuje a tim projekt podpofil.
Z dotaznikl pro hosty bylo nasledné zjisténo, Ze pokud by Dimmuborgir Guesthouse mél
vlastni wellness, 79 % hosti by ho vyuZzilo. Poslednim vychozim ¢lankem pro projekt byly
vysledky SWOT analyzy, které poukézaly na existenci slabé konkurence v oblasti wellness
a spa sluzeb v nejbliz§im okoli a ze velkou prilezitosti ubytovaciho zafizeni je investice do

roz§ifeni portfolia nabizenych sluzeb.

Projektova ¢ast prace tedy obsahovala pfedev§im ndvrh projektu vystavby wellness centra.
Byl ptfedstaven podrobny popis navrhovaného projektu a charakteristika jeho vysledné
podoby, otviraci doby, chodu i1 udrzby. Byl pfedstaven segment klientl, pro ktery je
wellness urceno, byly stanoveny ceny vstupenek a také predstavena podoba propagace
wellness centra. Dale byly definovany pfinosy projektu a byl zpracovan plan projektu, kte-
ry konkretizoval cile pomoci SMART metody, definoval zainteresované strany projektu a

nabidl ptehledny plan jednotlivych €innosti a jejich nadvaznosti.

Po vypracovani detailniho navrhu vysledné podoby wellness centra byla zpracovana ¢aso-
va, nakladové a rizikova analyza. Casova analyza, za pomoci sitové analyzy, specifikovala
dobu trvani a navaznost jednotlivych ¢innosti a také celkovou dobu trvani projektu. Nakla-
dova analyza pfinesla detailni ptehled nakladi jednotlivych fazi projektu, shrnula celkové
naklady, zdroje projektu a také detailn€ predstavila vypocet predpokladanych ro¢nich ziskti
nového wellness centra. Soucasti této analyzy byl také vypocet navratnosti investice. Na
zaver byl cely projekt podroben rizikové analyze, ktera definovala ptekdzky, které by pfti
realizaci projektu mohly nastat a navrhla feSeni, jak jim pfedchéazet, ptipadné jak je elimi-

novat.

Vystupem projektové Casti je tedy konkrétni podoba budovy wellness centra (viz Ptiloha

3), jejiz design je navrzen tak, aby piirozené splynula s okolim a ktera je urcena pro pouzi-
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vani jak ubytovanymi, tak neubytovanymi hosty. Soucasti wellness centra je sauna, tfi vi-
fivky, ochlazovaci bazének, odpocinkové prostory, obcerstvovaci pult a samoziejmé Satna
se socialnim zafizenim. Centrum pojme komfortn¢ 80 osob nardz. Budova bude uzptisobe-
na tak, aby si jeji hosté mohli vychutnat jak zépad slunce nad jezerem, tak tieba i polarni
zafi. A to i za nepfiznivého pocasi. Wellness bude otevieno k 1.5.2022 a bude otevieno i
v zimni sezong. Cena vstupenky do wellness centra bude o 25 % nizsi nez cena do konku-
renc¢niho lazenského zatizeni a nebude soucasti ceny za ubytovani. Vstupenku bude mozné
rezervovat doptfedu i koupit na misté. Vstup nebude vékoveé omezen, budova neni bezbarié-

rova. O chod i udrzbu wellness se budou starat zaméstnanci guesthousu.

Nejvétsimi prinosy projektu budou rozsiteni portfolia nabizenych sluzeb, nasledna diverzi-
fikace pfijmii a mozna dokonce i jejich rovnomérnéjsi rozlozeni do celého roku. Dale
uspokojeni internich potfeb managera, ktery chce diverzifikovat celkové zdroje piijmua za
ucelem stabilizace ekonomické situace zatizeni. Dulezitym piinosem jsou také pozitivni
vyhlidky na budouci celkové zvyseni ziskli guesthousu a v neposledni fad¢ také zvySovani
spokojenosti hostli a celkové pfidané hodnoty ubytovaciho zatizeni Dimmuborgir Guest-

house.

Celkova doba trvani projektu je vypoctena na 40 tydnii, avSak pokud by se méla zpozdit
nekterd z kritickych Cinnosti, doba realizace projektu by byla delsi. Celkové naklady pro-
jektu jsou 114 361 720 ISK (20960 000 CZK) a celkové piedpokladané rocni zisky
wellness centra jsou 19 932 400 ISK (3 515 700 CZK). Navratnost této investice je 17,3 %.
Vzhledem k zdvazkiim managera vici bance bylo vypocteno, Ze plijcena Castka ve vysi
59 000 000 ISK s 5 % urokem bude splacena do 6 let a 3 mésicli. Samotna investice ma-
nagera by potom méla byt splacena do Sesti let, zalezet bude vSak na vysi celkovych roc-
nich pfijmu. Prioritou je splaceni bankovniho Gvéru. NejvétSimi riziky, kterd by projekt
mohla narusit, byly vyhodnoceny velmi Spatné pocasi pii realizaci projektu, nedostatecny

zajem klientd nebo negativni svétové déni a z toho plynouci nizka navstévnost.
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ZAVER

Cilem prace bylo vypracovani projektu pro vystavbu nového wellness centra ve vybraném
ubytovacim zafizeni. Projekt byl vypracovan pro ubytovaci zafizeni Dimmuborgir Guest-
house, které se nachédzi na Islandu a ve kterém je autorka prace zaméstnana. Dil¢imi cili
prace bylo nabidnout teoreticky pfehled zékladnich pojmi tykajicich se zkoumané proble-
matiky a zanalyzovat soucCasny stav vybraného zafizeni, jeho konkurenceschopnosti, slu-
zeb, jeho celkové kondice a v neposledni fad¢ také zanalyzovat data, kterd byla ziskéna ze
strukturovaného rozhovoru s managerem zatizeni a z dotaznikli pro hosty. Jednotlivé sta-
novené cile byly v prubéhu prace napliiovany a postupné tak piispély k dosazeni hlavniho

cile, tedy navrzeni projektu nového wellness centra.

Bylo zjisténo, Ze sam manager zafizeni uvazuje o rozsifeni portfolia sluzeb a také Ze hosté
guesthousu by nové wellness centrum uvitali, proto bylo vypracovani tohoto projektu vel-
mi podporovano. Zpracovany projekt tak mize opravdu slouzit jako ptredloha a jisty pod-
klad pro to, jak a jakou budovu wellness centra postavit. VSechny informace v této diplo-
mové praci zahrnuji redlné ceny, hodnoty a Cinnosti a byly zjiStované tak, aby opravdu

odpovidaly realité a byly v pfipad€ potteby skute¢né vyuZzitelné.

Zéaveérem lze zhodnotit, Ze projekt vystavby nového wellness centra je pomérn¢ rozsahla a
komplexni problematika, kterd v ptipadé¢ realizace bude vyzadovat pevné odhodlani, dob-
rou organizaci, Casté kontroly a také dobré finanéni zazemi. Projekt vystavby wellness cen-
tra je pomérné hodné nakladny a jeho fungovani a navratnost investice zavisi na mnoho
faktorech, naptiklad zdali bude wellness centrum hodné vyuzivano ubytovanymi hosty,
zdali bude vyuzivano napiiklad i mistnimi obyvateli, zdali bude navstévnost celkové tako-
va, jaka se predpoklada a také naptiklad zdali bude situace svétového déni klidna a piizni-
va pro cestovani. Bylo pojmenovano mnoho faktort, které by tomuto projektu nahravaly,
naptiklad vlastni zdroj vody na pozemku, provedené dotaznikové Setfeni s velmi pozitiv-
nimi vysledky, Ze by hosté nové sluzby vyuzivali, bonita a diivéryhodnost managera zafi-
zeni v pfipadé potieby bankovniho uvéru a jiné. Potencidl pro vyuziti tohoto projektu je
pomérné velky. Kazda investice je vSak risk, a tak zéaleZi, jak se konkrétné k této investici

postavi manager ubytovaciho zatizeni Dimmuborgir Guesthouse.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

AHRCR
CPM
CK
COVID-19
CR
EAT
EBIT
ETC
HDP
HDI
ISPA
LGBT
OSN
ROA
ROE
ROI
ROS

UNWTO

VH

Asociace hotelt a restauraci Ceské republiky.

Critical Path Method, Metoda kritické cesty.

Cestovni kancelaf.

Coronavirus disease 2019, Korona virus.

Cestovni ruch.

Cisty zisk.

Zisk pted zdanénim a troky.

European Travel Commission, Evropska cestovni komise.
Hruby domaci produkt.

Human development index, Index lidského rozvoje.

International SPA Association, Mezinarodni lazeniska asociace.

Komunita leseb, gayii, bisexudli a transgender osob.
Organizace spojenych narodu.

Return On Assets, Rentabilita aktiv.

Return On Equity, Rentabilita vlastniho kapitalu.
Return On Investment, Navratnost investice.

Return On Sales, Rentabilita trzeb.

United Nations World Travel Organization, Svétova cestovni organizace

Spojenych narodu.

Vysledek hospodateni.
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PRILOHA P 1: STRUKTUROVANY DOTAZNIK PRO HOSTY

QUESTIONNAIRE FOR GUESTS OF

DIMMUBORGIR GUESTHOUSE

Dear guests,

As a team of employees of Dimmuborgir Guesthouse, who take care of You and
try to make Your stay the best one, we would like to ask You to leave the feedback
for us. We work hard everyday in order to improve and extend our services and
Your opinion matters to us. This questionnaire has 16 questions and will only

take 5 minutes of Your time.
Thank You very much.

Dimmuborgir Guesthouse Team

Part 1

1. How did You find out about the Dimmuborgir Guesthouse?
e Recommendation of friends, relatives

e On the internet

g

How did You book the stay with us?
e  Our website (www.dimmuborgir.is)
e Online booking platform (Booking.com, Expedia.com)
e Tour operator, tour agency

e Directly with you via telephone or email

3. How many nights did You stay?
e 1-2
e 3 and more
o
4. Have You ever stayed with us before?

e Yes/No



5. Did You stay in:
e Room w/ lake view
e Room w/crater view
e One bedroom Cottage
e Two bedroom Cottage

e Holiday home with hot tube

6. How do You rate the interier of the accommodation unit in which you have stayed?
e C(Cleanliness of the cottage/room and bathroom

=  Please, rate answers on 1 - 5 scale as following:

o (1)Very dirty — (2)Rather dirty — (3)Neutral — (4)Rather clean — (5)Very clean
»  (Verydirty) 1 -2-3-4-5(Very clean)

e Cottage/room equipment

= (Verypoor)1-2-3-4-5(Very good)
e Comfortness of the overnight stay

= (Notatall)1-2-3-4-5(Very good)
e Overall

= (Terrible) 1 -2 -3 —4 -5 (Very nice)

7. How do You rate the exterior?
e Outdoor surroundings of the guesthouse
= (Notnice)1-2-3-4-5(Very nice)
e Cleanliness of the surroundings
» (Verydiry) 1-2-3-4-5(Very clean)
e  Welcome sign and driveaway
= (Verybad)1-2-3-4-5(Very good)
e Overall

» (Terrible) 1 -2 -3 —4 -5 (Very nice)

8. Did You have a breakfast with us?
e Yes/No
o IfYES:
»  Were you satisfied?
e Yes/No

* Did you miss something?



9. How do You rate the attitude of staff?
e Check-in process and providing information
=  (Verybad)1-2-3-4-5(Very good)
e Dealing with complaints and issues
=  (Nothelpfull) 1 -2 -3 -4 -5 (Very helpfull)
e Staff behaviour during whole stay

= (Veryrude) 1-2-3—-4-5(Very kind)

10. Were You satisfied with the stay overall?
e Yes/No

Dear guests,

You surealy are aware, that there are nice hot spring baths located 10 minutes
away from our guesthouse, the Myvatn Nature Baths. These are the only acces-
sible baths in Myvatn area and its 60 km perimeter. As we try to improve and ex-

tend our services, we would like to know Your opinion on this topic.

Thank You.

Dimmuborgir Guesthouse Team

Part 2

11. Have You been to Myvatn Nature Baths?
e Yes/No

12. Do You think the price of the entrance fee to the Myvatn Nature Baths is reasonable?

e Yes/No

13. If Dimmuborgir Guesthouse would have its own wellness center, would You use it?

e Yes/No

14. If Dimmuborgir Guesthouse would have its own wellness center, what facilities would

You use the most?

e Hot tubes



= (Iwould notuseitatall) 1 -2 -3 -4 -5 (I would use it the most)
e Sauna

= (Iwould notuseitatall)1—-2—-3—4 -5 (I would use it the most)
e Swimming pool

= (Iwould notuseitatall) 1 -2 -3 -4 -5 (I would use it the most)

15. If there would be a wellness center in Dimmuborgir Guesthouse, would you like:
e The entrance fee to be included in the price of the stay?

e To pay the entrance fee separately from the acommodation charge?

16. Would you like to let us know anything else?



PRILOHA P 2: JEDEN Z VYPLNENYCH DOTAZNIKU PRO HOSTY

4L

QUESTIONNAIRE FOR GUESTS OF

DIMMUBORGIR GUESTHOUSE

Dear guests,

As a team of employees of Dimmuborgir Guesthouse, who takes care of You and try to make
Your stay the best one, we would like to ask You to leave the feedback Jor us. We work hard
everyday in order to improve and extend our services and Your opinion matters to us. This

questionnaire has 16 questions and will only take 5 minutes of Your time,
Thank You very much.

Dimmuborgir Guesthouse Team

Part 1

1. How did You find out about the Dimmubergir Guesthouse?

* Recommendation of friends, relatives

—
¢ \_On the internet ™

SOMNeE e

2. How did You book the stay with us?

*  Our website (Www.dimmuborgir.is

*{_ Online booking platform (Bookin .com, Expedia.com)
¢ Zp ( 1 p

* Tour operator, tour agency

¢ Directly with you via telephone or email

3. How many nights did You stay?

e 3 and more

4. Have You ever stayed with us before?

*  Yes/ @

5. Did You stay in:
.
* Room wicrater view
®  One bedroom Cottage
* Two bedroom Cottage

* Holiday home with hot tube




6. How do You rate the interier of the accommodation unit in which you have stayed?

+ Cleanliness of the cottage/room and bathroom

cale as following:

nSWers on

ity — (2) Rathey
= (Verydirty)1-2-3 ln@mi clean)
» Cottage/room equipment

= (Verypoor)1-2-3— a.@n&. good)
* Comfortness of the overnight stay

= (Notatall1-2-3-4 ‘ery good)
e Overall

= (Terrible)1-2-3 -4l ery nice)

7. How do You rate the exterior?
*  Qutdoor surroundings of the guesthouse

B
. A.Zo_-_.nm:rwru\a,@n_@:_n& (LN Uv
=
* Cleanliness of the surroundings Ww ..aJ
=
= (Verydiry)1-2-3-4-§(Veryclean) 2 € &

£

*  Welcome sign and driveaway — hn.r Aahn LW
= (Verybad)1-2-3- .1@55, good)

+  Overall
= (Terrible)1-2-3— .@5 nice)

8. Did You have a breakfast with us?
. es /|No
s IFYES:
= Were you satisfied?
* \Yes) No
=  Did you miss something?

9. How do You rate the attitude of staff?
* Check-in process and providing information
" (Verybady1-2-3-4 @sﬁ. good)
¢ Dealing with complaints and issues
= (Not helpfull) 1 —2 -3 — 4 -5 (Very helpfull) _ [N
* Staff behaviour during whole stay
*  (Very rude) 1-2-3 - 45 Very kind)

10. Were You satisficd with the stay overall?
L] esY No

Dear guests,

You surealy are aware, that there are nice hot spring baths located 10 minutes away from our
guesthouse, the Myvatn Nature Baths. These are the only accessible baths in Myvatn area and its
60 km perimeter. As we try to improve and extend our services, we would like to know Your
opinion on this topic.

Thank You.

Dimmuborgir Guesthouse Team

Part 2

11. Have You been to Myvatn Nature Baths?
© @y

12. Do You think the price of the entrance fee to the Myvatn Nature Baths is reasonable?
* (Yes}No

13. If Dimmuborgir Guesthouse would have its own wellness center, would You use it?
. @\ No
14. If Dimmuborgir Guesthouse would have its own wellness center, what facilities would You uvse the
most?
+ Hot tubes
® (Iwould not use itatall) 1 -2-3-4 .@Eo:_n use it the most)
s  Sauna
= (I would not use it at w:@. 2 -3 -4-5 (I would use it the most)
s Swimming pool
= (I'would not usc itatall)1-2-3 @m (I would use it the most)
e o R R s e e S DN e

15. If there would be a center in G wonld you like:

The entrance fee to be i d in the price of the stay?

S

o To pay the entrance fee Iy from the charge?

16. Would you like to let us know anything else?

e i
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