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 2.PLANOWANIE I ROZWÓJ

2.1. CZY BIZNES “NOGLEG I �NIADANIE”                     
JEST DLA MNIE. 

     Wielu z nas zd��y�o w �yciu pomy�le� o posiadaniu w�asnego biznesu. Zanim
jednak zaczniemy dzia�a�, wa�ne jest u�wiadomienie sobie, �e wiele ma�ych
biznesów, które powstaj�, ko�cz� upad�o�ci�. Ostro�na analiza samego siebie i
naszych zasobów w po��czeniu z w�a�ciwym planowaniem w zdecydowany sposób
wzmocni nasze szanse, aby zacz�� zyskowne, pe�ne przyjemno�ci przedsi�wzi�cie
pod nazw� “ Nocleg i �niadanie.”

      Na pewno zd��yli�cie Pa�stvo do�wiadczy�, jak by� go�ciem firmy oferuj�cej
“Nocleg i �niadanie” podczas podró�y s�u�bowej, czy te� urlopu. Zauwa�yli�cie sami
lub Wasza rodzina czy jeste�cie odpowiednimi osobami do tego rodzaju biznesu.         
      Bycie wspania�ym gospodarzem - jest to za�o�enie udanego przedsi�wzi�cia.

 Powinni�cie wi�c zada� sobie nast�puj�ce pytania:

• czy moja rodzina lubi poznawa� ludzi o ró�nym charakterze ?

• czy lubi� przyrz�dza� atrakcyjne, interesuj�ce i smaczne posi�ki ?

• czy lubi� zabawia� nieznane mi osoby ?

• czy mia�bym co� przeciwko oddaniu cz��ci prywatno�ci ? - czy zawsze b�d�
opieku�czy i pomocny w stosunku do go�ci ?

• czy mój dom jesst zawsze uporz�dkowany i czysty ?

• czy jestem odpowiednio sprawny w prowadzeniu bud�etu domowego ? 

Je�eli odpowiesz “tak” na wszystkie powy�sze pytania, mo�esz by� pewny, �e
odniesiesz sukces jako w�a�ciciel “BiB”.

Je�eli jednak odpowiedzi b�d� brzmie� mniej pozytywnie, powinni�cie Pa�stvo
pomy�le� o innym przedsi�wzi�ciu. 
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    2.2 POZNAJ PROFESJONALISTÓW.

        Jedn� z pierwszych rzeczy, któr� nale�y zrobi� jest rozmowa z w�a�cicielami
“BiB”, którzy ju� dzia�aj�.

        Przedsi�wzi�cia “BiB” posiadaj� wiele cech unikatowych - niepowtarzalnych.
Zdob�d� wi�c jak najwi�cej informacji od innych firm tego typu, zanim zaplanujesz
swoj� dzia�alno��.

        Podziel si� planami dotycz�cymi w�astnej firmy. Nie obawiaj si� prostych, jak i
skomplikowanych pyta�; barziej rozs�dnej jest uczy� si� w oparciu o do�wiadczenia
innych. Je�eli jest mo�liwe zaoferuj swoj� pomoc innym “BiB”, chocia�by na kilka
dni. 

          Wykorzystaj mo�liwo�ci, jakie oferuj� programy edukacyjne, dost�pne poprzez
istniej�ce stowarzyszenia, programy doradcze, a tak�e Regionalne Agencje
Turystyczne. Przejrzyj dost�pne ksi��ki, broszury i artyku�y mog�ce pomóc w
znalezieniu pomys�ów dotycz�cych zarz�dzania, ustalania cen, dekoracji, itp. 

2.3. ZDEFINIOWANIE TWOJEGO BIZNESU           
“NOCLEG I �NIADANIE”. (“BiB”)

          Dla wi�kszo�ci go�ci, którzy odwiedzaj� obiekty “BiB” uzasadnieniem jest
istnienie w nich mi�ej, domowej atmosfery wraz z ofert�, unikatowej dekarcji, bardzo
osobiste traktowanie go�ci. Ka�dy obiekt proponuje inn�, ró�ni�ca si� atmosfer�.
Zatem nale�y przeanalizowa� domowe warunki i zdecydowa� jak� niepowtarzaln�
jako�� mo�esz zaproponowa� swoim klientom. 

Mo�e to by� na przyk�ad:

• uroczy krajobraz

• antyczne umeblowanie

• rodzaje pokoi

• biblioteka

• basen k�pielowy

• najbli�sze atrakcje

• ciekawe dania i sposób obs�ugi
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Powa�nie we� pod uwag� jaki b�dzie odbiór klientów, ich reakcja na te propozycje. 

Upewnij si�:

• jak atrakcyjne jest s�siedztwo

• z jakich �rodków transportu mo�na skorzysta�, aby dobrze dojecha�

• czy plan rozmieszczenia pomieszcze� jest do zaakceptowania

• czy kuchnia spe�nia ustalone wymagania

• czy jest wystarczaj�ca ilo�� �azienek

• czy system kanalizacyjny i sanitarny jest sprawny

• czy istnieje mo�liwo�� zakwaterowania z poczuciem prywatno�ci

Ocen� koniecznie zapisz. 

Podsumowuj�c postaw sobie pytania:

• co powoduje, �e moja koncepcja biznesu “BiB” jest inna, lepsza?

• w jaki sposób najlepiej by to s�u�ylo klientom ?

• czy mój pomys� ma podstaw�, aby odnie�� pe�ny sukces ?

• w jaki sposób mo�e si� on rozwin�� ? 

2.4. PLANOWANIE ROZWOJU. 

  W�a�ciwym post�powaniem w planach rozwojowych jest przygotowanie szkicu
programu - tzw. biznes plan. Du�a ilo�� pomys�ów biznesu nie by�o zrealizowanych,
poniewa� nie by�y logicznie przemy�lane.

Biznes plan sk�ada si� z:

• podstawowego opisu Twojej propozycji biznesu

• celu i przewidywanych przeszkód

• sposobów osi�gni�cia planowanego sukcesu.

Plan powinien by� zapisany i zawiera� nasze przemy�lenia dotycz�ce: przyczyn
decyzji o rozpocz�ciu biznesu agroturystycznego, okre�lenia rynku, który chcemy
obs�u�y�, silnych i s�abych stron biznesu, finansowego i doradczego �rodowiska. 
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Plan pomo�e nam w podj�ciu wewn�trznych decyzji o biznesie, równie� pozwoli na
poinformowanie potencjalnych po�yczkobiorców, banków, wspólników o sytuacji
naszego biznesu.

W biznes planie nale�y rozwa�y� i obliczy�:

• przysz�e dochody ze sprzeda�y

• rozk�ady pocz�tkowe

• koszty dzia�ania.

Wyja�nimy te poj�cia zanim przyst�pimy do oblicze�. Przewidywanie sprzeda�y
us�ug, dok�adno�� okre�lenia sprzeda�y jest ekstremalnie trudnym zadaniem; nawet w
sytuacji ju� prowadzonej dzia�alno�ci. Powiniene� nieustannie przygl�da� si�
za�o�eniom i sytuacjom. 

Dochody ze sprzeda�y s� kalkulowane jako iloczyn ilo�ci pokoi wynajmowanych
przez okre�lony czas wynaj�cia i stawk� wynaj�cia. Postaw� informacyjn� dla
przewidywania dochodów ze sprzeda�y mo�e by� dost�pny wska�nik informacyjny
na temat istniej�cego zapotrzebowania z ostatniego sezony w Pa�stwa okr�gu.

Zapotrzebowanie jest wska�nikiem procentowym - pokoi dost�pnych do wynaj�cia a
ju� wynaj�tymi.

Department Parków, Rekreacji i Turystyki Po�udniowej Karoliny, Ameryka�skie
Stowarzyszenie “biB” i Organizacje Rezerwacji Us�ug s� w stanie dostarczy� takie
mierniki zapotrzebowania, które jest zmienne w zale�no�ci od sezonu i �wi�t, dni
tygodnia i pogody. Ob�o�enie pokoi w pierwszym roku b�dzie uzale�nione od
umiej�tno�ci sprzeda�y, atrakcyjno�ci us�ug, kwoty przeznaczonej na promocje. 

Zazwyczaj wska�nik wykorzystania bazy dla nowo uruchmianych “BiB” kszta�tuje si�
w granicach 40 % przeci�tnego �redniego wska�nika zapotrzebowania na us�ugi
noclegowe hoteli i moteli w Pa�stwa regionie, np.:

� je�eli hotele maj� sprzeda�, kszta�tuj� si� w 60 % w miesi�cu czerwcu,
mo�emy si� spodziewa� wska�nika sprzeda�y naszych pokoi w 24 % tego
samego mies�ca, jakkolwiek niektóre “BiB”, zw�aszcza po�o�ene na wsi
osi�gn� wska�nik tylko 10 % sprzeda�y podczas pierwszego roku dzia�alno�ci.

Po okre�leniu sprzeda�y na pierwszu rok powinni�my j� równie� ustali� dla drugiego
i trzeciego roku naszej dzia�alno�ci. Wska�nik wynajmu dla tych lat b�dzie opiera� si�
na rekomendacjach, marketingu - sposobach sprzeda�y i poparciu sta�ych klientów.

Dobrze zarz�dzany “BiB” powinien mie� wzrost sprzeda�y o oko�o 10 % rocznie.

Przewidywanie ilo�ci rezerwacji nie jest wystarczaj�ce do okre�lenia zysków ze
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sprzeda�y us�ug. Aby okre�li� zysk ze sprzeda�y nale�y ustali� cennik za pokoje. 

       Wp�ywy gotówkowe s� ustalane poprzez przemno�enie stawki za pokój przez
ilo�� osób wynajmuj�cych. Pa�stwa stawki powinny uwgl�dnia� koszty zwi�zane z
rozpocz�ciem - rozruchem a tak�e koszty operacyjne (bie��ce) dzia�alno�ci. Pami�taj,
�e stawka za pokój, któr� pobierasz powinna odzwierciedla� “w�a�ciw� warto�� do
z�otego” lub inaczej “w�a�ciw� warto�� do dolara”.

Istnieje wiele czynników maj�cych wp�yw na warto�� pokoju, np.:

� pokoje z w�asn� �azienk� z luksusowym wyposa�eniem

� doskona�a lokalizacja apartamentu w sytuacji du�ego zapotrzebowania na
pokoje

        Lokalizacja wp�ynie na wzrost cen, gdy b�dzie ona atrakcyjna. Ni�sze stawki
b�d� obowi�zywa� dla pokoi, które nie posiadaj� w�asnej �azienki lub te� maj�
pojedyncze �ó�ka. Lokalizacja oraz jako�� zakwaterowania i us�ug, które b�d�
zabezpieczone maj� du�u wp�yw na ilo�� go�ci, sk�onnych do wy�szych op�at. Mog�
Pa�stwo ustala� stawk� na poziomie ma�ych moteli, poni�ej op�at w du�ych hotelach
w okolicy. Nale�y wi�c sprawdzi� w okr�gu i porówna� inne Firmy o podobnym
profilu dzia�alno�ci, ustalaj�c �redni� wysoko�� stawki dla Pa�stwa “BiB” (“Nocleg i
�niadanie”). 
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2.5. IDENTYFIKACJA WYDATKÓW

         Jako pocz�tkuj�cy organizator “BiB” b�d� Pa�stwo postawieni przed
konieczno�ci� rozpoznania kosztów pocz�tkowych zwi�zanych z przygotowaniami  
do dzia�alno�ci a kosztami nawi�zuj�cymi do prowadzenia Waszego biznesu. Jest
bardzo istotne uwgl�dnienie kosztów pocz�tkowych w planie “BiB”, “Nocleg i
�niadanie” w momencie, w którym dom Pa�stwa jest gotowym na przyj�cie
pierwszych go�ci. Z pewno�ci� odczujesz potrzeb� wprowadzenia ulepsze� aby
wykreowa� idealne warunki Waszego “BiB”.

Koszty uruchomienia dzia�alno�ci.

       Pierwszym krokiem przy okre�leniu Twoich kosztów, jest zrobienie listy
wydatków, które w zwi�zku z tym nast�pi�. Okre�lenie kosztów pomo�e Pa�stwu w
ustaleniu czy koncepcja za�o�e� b�dzie zyskownie funkcjonowa� w Pa�stwa domu.

      Upewnij si�, czy lista Twoich kosztów by�a sprawdzana przez ludzi posiadaj�cych
wiedz� w tym zakresie. Ponadto utwierd� si�, �e pokry�e� koszty, które zwi�zane s� z
zabezpieczeniem przeciwpo�arowym, jak równie� wymaganiami Sanepid-u.

Wydatki operacyjne

      Wydatki operacyjne nast�puj� w momencie otwarcia biznesu. Cykliczno�� tych
wydatków nast�puje co miesi�c i zdecydowanie s� one uzale�nione od ilo�ci go�ci.

Te wydatki dotycz�:

� �ywno�ci

� myde� i czyszczenia na sucho

� materia�ów biurowych

� napraw

� odpadów

� wynagrodzenia, zaliczek, dodatków pracowniczych

� marketingu - sprezeda�y - reklamy.

Bardzo wa�ne jest tak dok�adne zidentyfikowanie wielko�ci wydatków, jak to jest
tylko mo�liwe. Pa�stwa zysk jest uzale�niony od sposobu wydatkowania. Wysoko��
wydatków ma wp�yw na ceny, które b�d� uiszczali Pa�stwa go�cie. 
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KOSZTY INWESTYCYJNE

(pocz�kowe, przygotowawcze, wst�pne.)

�����������������������������Koszty rozwojowe:��������������������������������������������

                            

Remonty (instalacje elekryczne, instalacje hydrauliczne)             Z�....................

     Zmiany dekoracji (malowanie, tapety) i inne ulepszanie               Z�.....................

     Suma ogólna                                                                                   Z�....................

                                                      Inne:

� meble (�ó�ka, wyposa�enie) obrazy, zas�ony                         Z�......................

� r�czniki                                                                                   Z�.....................

� naczynia, talerze                                                                     Z�.....................

� czujniki ognia                                                                         Z�.....................

� zamek wej�ciowy                                                                    Z�....................

� promocja i reklama                                                                 Z�.....................

� zezwolenie                                                                              Z�.....................

� ubezpieczenie                                                                         Z�.....................

� telefon                                                                                    Z�.....................

� serwis rezerwacyjny                                                               Z�.....................

� wydatki niespodziewane                                                        Z�.....................

Suma ogólna                                                                                       Z�....................

Ogólny koszt inwestycyjny                                                               Z�...................
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2.6. PLANOWANIE UBEZPIECZE�

         Obecne Pa�stwa ubezpeczenie prawdopodobnie nie b�dzie spe�nia�o wymaga�
zwi�zanych z przedsi�wzi�ciem “BiB” (“Nocleg i �niadanie”).

W zwi�zku z tym wskazane jest spotkanie z osob� profesjonaln� z firmy
ubezpieczeniowej, która wskaza�aby odpowiednie formy ubezpieczenia w Pa�stwa
przypadku. 
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Lista ubezpiecze�

Odpowiedzialno�� (minimum)                                               ..........................z�

Szeroki zakres odpowiedzialno�ci osobistej                           ..........................z�

Odpowiedzialno�� biznesu “Nocleg i �niadanie” (“BiB”)      ..........................z�

Odowiedzialno�� osobista dla gospodarza (w�a�ciciela)         ..........................z�

Odowiedzialno�� za podane produkty �ywno�ciowe              ..........................z�

Dotycz�ce leczenia go�ci “BiB”                                              ..........................z�

Dotycz�ce leczenia go�ci                                                         ..........................z�

Lista ubezpiecze� w�asno�ci

Ca�o�ciowe ryzyko pokrycia budynku                                    ..........................z�

Zwrot kosztów za budow� budynku                                       ..........................z�

Ubezpieczenie od nieszcz��liwych wypadków                      ..........................z�

Ubezpieczenie w�asno�ci gospodarza                                    ..........................z�

Ubezpieczenie osobistej w�asno�ci go�ci                               ..........................z�

Ubezpieczenie antyków i wysokiej klasy sztuki                    ..........................z�

Ubezpieczenie kart kredytowych                                           ..........................z�

Straty zarobków za nie wynajm                                             ..........................z�
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             Przedyskutuj swoje potrzeby z kilkoma firmami ubezpieczeniowymi, które
oferuj� specjalne promocyjne ubezpieczenie. Równie� przeprowadzi poszukiwania
we w�asnym zakresie, pami�taj�c jednak o tym, �e ta�sze propozycje nie oznaczaj�,
�e s� lepsze. Poszukuj tych firm ubezpieczeniowych, które maj� ca�o�ciowe
(kompleksowe) pakiety propozycji ubezpiecze� i specjalizuj� si� we wspó�pracy z
zajazdami - go�ci�cami “Nocleg i �niadanie”. (“BiB”)

2.7. PLANOWANIE PODATKÓW

      Podatki dla biznesów domowych mog� by� bardzo skoplikowane.       

Przemy�lenia powinny dotyczy�:

� przygotowa� podatkowych

� mo�liwo�ci inwestycji, kredytów podatkowych

� specjalnych redukcji podatkowych

� podatku od samozatrudnienia

� ubezpiecze� spo�ecznych

� podatku regionalnego

� podatku od sprzeda�y.

B�d� wi�c przygotowany na zatrudnienie profesjonalnego ksi�gowego, który zna
proglematyk� tzw. biznesu domowego i mo�e asystowa� w zrozumieniu legalnych
zobowi�za� i takiego rozwoju planu podatkowego, aby najlepiej odpowiada�
profilowi Pa�stwa dzia�alno�ci. 
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2.8. PRZEPISY LOKALNE

           We wczesnym stadium Twojego planowania przeprowadzi rozeznanie lokalne
pod wzgl�dem bezpiecze�stwa przeciwpo�arowego i przepisów sanitarnych wiele z
tych przepisów jest dok�adnie ustalonych na lokalnym szczeblu administracyjnym.

Wa�ne jest skontaktowanie si� z miejescowym wydzia�em planowania i
budownictwa, aby zorientowa� si� co do zasad z�o�enia wniosków o licencj� i
wymagane zezwolenie na dzia�alno��. Na szczeblu lokalnym czy powiatowym
wyst�puje du�a rozbie�no�� stref ochronnych, silne zró�nicowania miast.

Je�eli wyst�puj� problemy, pracuj nad ich rozwi�zaniem razem z administratorami
regionu i pomagaj im w zrozumieniu istoty biznesu, który chcesz prowadzi�.

Dobrym pomys�em jest dostarczenie rozwi�za� strefowych “Nocleg i �niadanie”
(“BiB”) wyst�puj�cych w innych miastach jako przyk�ady porównawcze.

Podczas zebrania Zarz�d Stref Ochronnych przeprowadzi analiz� i zdecyduje o
pozytywnych lub negatywnych wp�ywach przedsi�wzi�cia “Nocleg i �niadanie” na
lokalne �rodowisko.

Zarz�d jest zainteresowany utrzymywaniem s�siedztwa, otoczenia na dobrym
poziomie. Wp�yw wizualny, cz�stotliwo�� ruchu drogowego, miejsca parkingowe
b�d� brane pod uwag� przez Zarz�d. Je�eli jest to konieczne ze wzgl�du na stref�,
przeprowadzi zmiany po konsultacji z s�siedztwem, bior�c pod uwag� ewentualne
zastrze�enia jakie b�d� mieli. Pami�tajmy, �e ustalenie wariantu strefy zajmie troch�
czasu i b�dzie zwi�zane z publicznym spotkaniem. Mo�e by� przy tym wymagana
obecno�� adwokata. 

Przepisy zwi�zane z ochron� zdrowia stanowi� - w zale�no�ci od usytuowania w
regionie - powa�ny problem.

Przyk�adowe pytania: czy jeste�my zlokalizowani w pobli�u terenów przemys�owych,
czy te� oddaleni. Jest prawdopodobne, �e zaistnieje potrzeba dostosowania si� do
wojewódzkich i miejskich przepisów, szczególnie co do jako�ci wody i odrowadzania
�cieków, magazynów �ywno�ci. itp. oraz utrzymania wszystkich tych warunków na
odowiednio wymaganym poziomie. Wcze�niej - w okresie planowania
przedsi�wzi�cia - spotkaj si� z osobami odpowiedzialnymi z wydzia�u zdrowia i
zapoznaj si� z istniej�cymi przepisami. Pracownicy wydzia�u zdrowia powinni
dokona� inspekcji Pa�stwa domu - przygotowywanego do prowadzenia “BiB” i
przedyskutowa� zmiany w istniej�cym zapleczu lub planowanych zmian projektów,
które s� wymagane.
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Bezpiecze�stwo przeciwpo�arowe stanowi dodatkowy punkt, który wymaga
zrozumienia wojewódzkich i lokalnych uwarunkowa�.

W wi�kszo�ci regionów s�u�by budowlane s� odpowiedzialne za bezpiecze�stvo
przeciwpo�arowe. Pa�stwa pensjonat “Nocleg i �niadanie” (“BiB”) powinien by�
wyposa�ony w czujniki po�arowe sygnalizuj�ce niebezpiecze�stwo alarmem.
Wymagane jest zaznaczenie wej�� ewakuacyjnych i w widocznym (dost�pnym)
miejscu, zainstalowanie sprz�tu p.po�. Miejskie przepisy mog� dodatkowo vymaga�
drzwi po�arowych, dodatkowych wyj�� ewakuacyjnych, specjalnie wydzielonego
terenu magazynowego dla materia�ów �atwo palnych.

Upewnij si�, �e spe�niasz wszystkie wymagania okre�lone przez w�adze lokalne. 

                          

                                                


