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Vystavba ubytovaciho zatizeni v budové historické vily

Souhrn: Diplomova prace obsahuje zpracovani teoretickych vychodisek k danému tématu,
zejména objasnéni problematiky cestovniho ruchu zaméfenou na venkovskou turistiku,
klasifikaci ubytovacich zafizeni a také ochranu a rekonstrukci historickych pamatek. Dale

prace obsahuje zpracovany podnikatelsky zdmér veetné fotodokumentace a plant budovy.

Kli¢ova slova: ubytovaci zafizeni, penzion, kulturni pamatka, pamatkovy ustav,
restaurovani pamatek, finance, podnikatelsky zamér, venkov, cestovni ruch, turisticky

rozvoj.

Construction of accommodation facilities in a historic building

Summary: Thesis included elaboration academic bases of the theme especially
explanation of travel focussed to rural tourism, classification of accomodations and
protection and restoration of historical sights too. Thesis included also business plan with
photos and plans of building.

Key words: accommodation, pension, cultural sight, monumental institute, renovation of

sights, finances, business plan, country-side, tourism, tourism developement
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1 Uvod

Venkov byl v minulosti ¢asto opomijen jako nezajimavé, zeméd€lské, mnohdy zchatralé
a neatraktivni oblasti Ceské republiky. Ugastniky cestovniho ruchu zajimala spi$e mésta ¢
ucelové atraktivity cestovniho ruchu. Obce ve venkovskych oblastech ani nemély tendence
k budovani ubytovacich a stravovacich zafizeni, turistickych tras, cyklotras a dalSich

vylepSeni, protoze tam turisté stejné ptilis nejezdili.

V poslednich letech se ale mnohé zménilo a to 1 z divodu piilivu finan¢nich prostredki
z Evropské unie. Obce se snazi o svij rozvoj a zlepSovani stavajici infrastruktury
a tcastnici cestovniho ruchu stale vice upfednostiiuji k rekreaci venkov pfed mésty. Je to
dano i souasnym stylem a tempem zivota, které se neustdle zrychluje a na lidi je kladen
stale v&tsi tlak jak v pracovnim Zivotd, tak i Vv jinych oblastech. Utek na venkov se tak
stava stale castéjSim jevem a venkovské oblasti se tomu snazi prizpasobovat. Lidé
vyhledévaji ptirodu, historii a klid venkovskych oblasti, zménu Zivotniho stylu, jiné zvyky

a tradice, jinou architekturu.

Architektura je jednim z typickych ryst venkovské krajiny, kterym se vyznamné odliSuje
od mést. Kromé vyuzivanych a udrzovanych domil je mozné najit i opusténé stavby, které
sice mnohdy maji majitele, ale jsou neudrzované a chatraji, ¢asto z finan¢nich divodu.
Mnohé ztéchto budov jsou historickymi pamatkami, &ehoz je Sumpersky venkov
dikazem, nebot’ v této oblasti se nachazi nékolik takovych budov. Tyto stavby vSak v sob&

maji potencial, ktery miiZze byt do budoucna venkovu velkou devizou.

S rozvojem venkova souvisi i vznik organizaci napomahajicim k budovani projekti na
venkové, napiiklad mistni akéni skupiny, kterych uZz je na tzemi Ceské republiky
registrovano 180, coz také svéd¢i o vzrlstajicim rozvoji venkova. Jediné rozvojem
a privétivym ptistupem k turismu, ktery vSak bude zachovavat raz a historii venkova se lze
posouvat Vv poskytovani sluzeb na venkove stale dal a dal a stat se tak destinaci, kterd bude

turisticky zajimava nejen pro rezidenty, ale 1 pro zahranicni navstévniky.



2 Metodika a cil prace

Cilem prace je zhodnoceni investiéniho zaméru piestavby historické vily na ubytovaci
zafizeni vCetn¢ Upravy prilehlé zahrady. Dim ¢.p. 204, ktery je pfedmétem prace, stoji ve
stiedu obce Libina a je mistnimi obyvateli nazyvan jako ,,Dim Pohorskych* podle rodiny,
ktera dim obyvala. Jedna se o stavbu vystavénou v roce 1827 ve stylu empiru.
V soucasnosti je budova zcela opusSténa a chatra. Na domé jsou jiz jen zbytky plvodni
omitky a také pivodni okna, ovSem ve zcela zdevastovaném stavu. Po rekonstrukci je
pouze stfecha objektu. Dim také obklopuje neudrzovand zahrada. Objekt je na seznamu
staitem chranénych pamatek a v soucasnosti je ve vlastnictvi obce Libina. Cilem je tedy
vytvofit a nasledné¢ zhodnotit vytvofeny podnikatelsky zdmér posouzenim vSech
relevantnich aspekti. Vybudovanim ubytovaciho zafizeni by doSlo ke zkvalitnéni
poskytovani sluzeb v mikroregionu Sumpersky venkov, kde zejména v nékterych &astech

uzemi ubytovaci zafizeni zcela chybi.

V pocatku budou nastudovany vSechny potfebné materialy, zejména odborné publikace,
¢lanky, zdkony a posudky Narodniho pamatkového ustavu. Bude popsdna problematika
cestovniho ruchu zejména zaméfena na venkovsky cestovni ruch a ubytovaci sluzby.
Kratce bude zminéna ochrana historickych pamatek vcetné instituci a jejich kompetenci,
které vstupuji do této problematiky. Dale bude popsdna rekonstrukce pamatek piedevsim
Z hlediska Nérodniho paméatkového ustavu. V dalsi ¢asti prace budou popsany néckteré
finan¢ni aspekty podnikani véetn€ rozhodnuti o pravni formé podnikéni, financovani,
majetkove struktury a metod hodnoceni investic. Podrobné bude popsdna teoreticka
struktura podnikatelského planu. Posledni casti celé prace je kompletné vytvoreny

podnikatelsky zamér vcetné piiloh.

V podnikatelském planu bude zahrnut podrobny tcel a popis podnikatelské pftilezitosti
i cile celého projektu. Budou vypracovany vSechny ¢&asti dle struktury fadného
podnikatelského zaméru véetné kalkulace vesSkerych ndkladl na ptestavbu a vybaveni vily.
Vzhledem k tomu, Ze vila je na seznamu statem chranénych pamatek, bude vzat v uvahu

I tento aspekt. V praci bude popsana i samotna organizace podniku, potieba zaméstnancd,



propagace a podobné. K finanéni analyze bude vyuzito metod hodnoceni investic — Cisté

soucasn¢ hodnoty a doby névratnosti investice.



3 Literarni reSerse

V literarni resersi je pojednavano o cestovnim ruchu zaméfeného zejména na venkovsky
cestovni ruch a ubytovaci zafizeni. Dale je kapitola zaméfena na kulturné historické
pamatky a jejich rekonstrukci a ochranu. Zavér kapitoly je vénovan podnikatelskému

planu.

3.1 Cestovni ruch

Cestovni ruch lze jako pojem vyjadfit mnoha rliznymi zplsoby. Existuji desitky riznych
definic od rtznych autorti a cestovni ruch je také predmétem studia mnoha riiznych
védeckych odvétvi od ekonomiky az po psychologii. Pro potieby diplomové prace je

vvvvvv

45):

,, Cestovni ruch je komplexni spolecensky jev jako souhrn aktivit ucastnikii cestovniho
ruchu, souhrn procesit budovani a provozovani zarizeni se sluzbami pro ucastniky
cestovniho ruchu véetné souhrnu aktivit osob, které tyto sluzby nabizeji a zajistuji, aktivit
spojenych s vyuzivanim, rozvojem a ochranou zdroju pro cestovni ruch, souhrn politickych

a verejné spravnich aktivit a reakce mistni komunity a ekosystémii na uvedené aktivity.

3.1.1 Podstata cestovniho ruchu

Cestovni ruch je velmi specifické odvétvi lidské Cinnosti, které se podle Foreta a Foretové
(2001) od ostatnich v mnohém li8i. PfedevSim je téméf vyhradné tvofené sluzbami, které
se daji pochopiteln¢ velmi snadno okopirovat. Z toho ditvodu je nutné neustale tvotit nové
a nové produkty, které budou néfim origindlni a jedine¢né. Sluzbu také neni mozné
vytvofit do zasoby a prodat ji az né€kdy v budoucnu, coz je jednim z nejvyrazngjSich
specifik. Sluzba cestovniho ruchu je tedy nehmotna, nestidld, neoddélitelna,
neskladovatelnd. Nestalost sluzby spociva v lidech, ktefi jsou podstatou sluzby.

Neoddélitelnost pak v lidech, misté a ¢asu, kde je sluzba realizovana. Je faktem, ze sluzby

cestovniho ruchu jsou zavislé na spousté determinant. Jen t€Zko lze postavit 1dzn€ na miste,



kde se nenachazi zadny lécebny zdroj, jet k mofi do vnitrozemského statu nebo jet na
odpocinkovou dovolenou do statu zmitaného nepokoji. Realizace cestovniho ruchu je tedy
zavisla nejen na ptirodnich podminkach, ale také na podminkach politickych, izemnich
nebo financnich coz je dilezité zejména ve statech, které ziji téméet vyhradné z cestovniho
ruchu. Cestovni ruch je také vyrazné sezénni zaleZzitosti, coz vSak také neplati pro vSechna
uzemi a druhy cestovniho ruchu, protoze naptiklad rekreacni cestovni ruch v ptimotskych
letoviscich Ize v nekterych statech svéta provozovat celorocné. Podnebné podminky jsou
vSak obecné pro cestovni ruch velice dilezité. Kromé podminek spojenych s uzemim
a podnebim jsou pro cestovni ruch specifické také dalsi aspekty jako naptiiklad Casové
hledisko nebot’ poskytovani sluzeb klientim je velmi kratkodobé a piechodné a sluzba
pusobi na klienta jen po omezeny ¢as. Specifikum je také to, Ze na klienta uz pii vybéru
plsobi rizné vjemy a to zejména reklama a nazory a zkuSenosti zndmych a rodiny. Klienti

se tedy rozhoduji na zédkladn€ image a urc¢ité modnosti.

Cestovni ruch je v dneSni dobé vyznamnym odvétvim zasahujicim do mnoha rGznych
oblasti lidské ¢innosti. Jeho vyznam podle Francové (2003) spociva v ucelném vyuziti
volného ¢asu obyvatelstva, v napomahani k vytvareni zivotniho stylu a rozvoji osobnosti
ucastnikti cestovniho ruchu, jeho kulturné-poznavaci a informac¢ni funkce vede
K poznavani a vychové lidi, kromé toho ma také relaxacni a piedevsim ekonomickou

hodnotu.

Kromé uvedeného ma vSak cestovni ruch i1 své nevyhody, které spocivaji piredevSim
vV poskozovani zivotniho prostfedi, zvySeni ndkladli za ucelem opravy a udrzovani
kulturné-historickych pamatek, mést i venkovskych lokalit a mnohdy také cesty, které
sméfuji za nelegdlni Cinnosti jako obstaravani omamnych latek a gamblerstvi. Foret
a Foretova (2001) oznacuji takovy cestovni ruch, ktery piinaSi spiSe negativa jako

nezadouci cestovni ruch.

Podle Francové (2003) se cestovni ruch muze rozvijet jen na zakladé urcitych podminek,
mezi které fadi napiiklad podminky ekonomické, politické, administrativni nebo zdravotni.
Pochopitelné bez dostate¢nych piijmu obyvatelstva nebudou lidé cestovat a cestovni ruch

se tim padem nebude rozvijet. Stejné jako je pro Gcastniky cestovniho ruchu dilezité, aby



destinace, do kterych cestuji, byly bezpeéné a to jak z hlediska kriminality, tak i po
zdravotni strance. I administrativni aspekty jsou neméné¢ dulezité, protoze vizova, celni

a devizova politika jednotlivych zemi cestovni ruch zna¢né ovliviiuje.

3.1.2 Clenéni cestovniho ruchu

Cestovni ruch je oblast sluzeb, ty miizeme podle Francové (2003) rozdélit na zakladni
a doplitkkové. Mezi zédkladni mizeme zafadit trojici sluzeb a to ubytovaci, stravovaci
a dopravni. Mezi dopliikkové pak fadime naptiklad sluzby obchodni, sportovni,

spolecensko-kulturni, sménérenské nebo zprostiedkovatelské.

Jakubikova (2009) dale ¢leni zakladni sluzby cestovniho ruchu na dopravni sluzby jako
sluzby dopravy silni¢ni, autobusové, zelezniéni, lodni, letecké, méstské hromadné dopravy,
vertikdlni a kombinované. Ubytovaci sluzby predstavované hotely, motely, penziony,
hostely a podobné. Déle kempy, chatami a chalupami nebo ubytovanim v soukromi.

A v neposledni fad¢ sluzby stravovaci roz¢lenéné na individualni a spolecné.

Cim dal tim vice diskutovanym tématem v oblasti cestovniho ruchu je udrZitelny rozvoj.
Udrzitelnym rozvojem cestovniho ruchu se mimo jiné zabyva jedna ze studii Ministerstva
pro mistni rozvoj s nazvem Cestovni ruch a udrzitelny rozvoj (2007), ve které je uvedena
i definice (str. 10) ptvodné publikovana ve zpravé WCED nazvané Nase spole¢na
budoucnost. Definice zni: ,, UdrzZitelny rozvoj zajistuje potreby soucasnosti, aniz by
omezoval moznosti uspokojit potreby budoucich generaci napliovat jejich vlastni

potreby .

Podle Ministerstva pro mistni rozvoj (Cestovni ruch a udrzitelny rozvoj, 2007) v sobé
udrzitelny rozvoj ale skryva nejen samotnou ochranu Zivotniho prostfedi, ale jeho smysl
spocivd predev§im v kombinaci rozvoje ekonomiky spolu se socidlnim rozvojem
a zachovavanim zivotniho prosttredi. Jde tedy o to, co nejlépe se rozvijet v ekonomickém
sméru, ale s co nejmensimi dopady na planetu. Toho 1ze dosdhnout jen dodrZzovanim jiz
publikovanych strategii a déale je rozvijet, vést propagaci udrzitelného rozvoje 1 v méné
vyspélych zemich a pomoci jim v zacatcich v péci o Zivotni prostiedi a nedevastujici

ekonomicky rozvoj.



Podle Ministerstva pro mistni rozvoj je tieba dodrzovat tii zékladni cile pro trvale
udrzitelny rozvoj, které publikovali ve studii Cestovni ruch a udrzitelny rozvoj (2007, str.
6): ,,socidlni rozvoj, ktery respektuje potieby vsech, ucinnd ochrana Zivotniho prostiedi
a Setrné vyuzivani prirodnich zdrojii, udrzeni vysoké a stabilni urovné ekonomickéeho ristu

I3

a zaméstnanosti.

Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze se zde jednd také o vzd€lanost a osvétu, kterd mize
napomoci lepsimu aplikovani trvale udrzitelného rozvoje. V Ceské republice existuje fada
zakond a vyhlasek ministerstev, které se tykaji problematiky udrzitelného rozvoje.
Z mnohych jsou to napiiklad o ochrané ptirody a krajiny, o podpoie regionalniho rozvoje,

o posuzovani vlivi na Zivotni prostfedi nebo zakon o0 odpadech.

Pravé v zakoné ¢. 248/2000 Sb., o podpote regionalniho rozvoje (§3, pism. j) je uvedeno,
ze regionalni rozvoj se ma predevS§im zamétovat na ochranu zZivotniho prostiedi a kulturni

Krajiny.

3.2 Venkovsky cestovni ruch a ubytovaci zarizeni

Ochrana zivotniho prostfedi a pfirody uzce souvisi s jednim specifickym druhem
cestovniho ruchu a to venkovskym cestovnim ruchem, ktery Paskova, Zelenka (2002, str.
309) definuji takto: ,, Venkovsky cestovni ruch je souborné oznaceni pro druh cestovniho
ruchu svicedennim pobytem a s rekreacnimi aktivitami na venkové s ubytovinim

V soukromi nebo v mensich hromadnych ubytovacich zarizenich. *

Venkovsky cestovni ruch vSak neni pouze o pobytu na venkové jako takovém. Podle
Moravce (2006) se jedna o SirSi pojem zahrnujici ur€ity Unik z mést do venkovského
prostiedi, kde 1ze realizovat 1 aktivity spojené s venkovem jako prace souvisejici se statky
a obhospodafovanim zvitat, folklorni zaleZitosti, sportovni aktivity jako jizda na kole, na
koni, gastronomické zazitky. Ucastnici venkovského cestovniho ruchu viak kromé vyse
zminéného obvykle vyhledéavaji i klid venkovského prostiedi, historii venkova, odpocinek

Vv piirodé, zménu obvyklého prostiedi, absenci masového turismu. V dneSni dobé, také



vzrustd vyznam dovolenych na venkové s ohledem na urcité¢ vzdélavani déti, kterym se
timto pftiblizi zivot ve venkovskych oblastech. V poslednich letech se venkovské oblasti
snazi o svlj rozvoj, zejména budovanim ubytovacich zafizeni a tvorbou cyklostezek

a turistickych tras.

Jako jiné druhy cestovniho ruchu i venkovsky cestovni ruch mizeme dale ¢lenit. Vystizné
¢lenéni Francové (2003) rozlisuje:

- Chatateni a chalupateni

- Jednorazové turistické a rekreacni kratkodobé pobyty ve venkovském prostoru

- Agroturistika

- Ekoturistika

- Ekoagroturistika.

Chatafeni a chalupafeni byval i stale je fenoménem ¢eského cestovniho ruchu, jeho obliba

pochazi zejména z dtivejSka, nicméné 1 v dnesni dobé je stale oblibenou formou cestovani.

Agroturistika patii k venkovskému prostiedi. Podle Karla Havlicka (Asociace malych
a stiednich podniki a zivnostnikll) se jedna o stale obliben¢jsi druh cestovniho ruchu, kdy
se snoubi pobyt v pfirod¢ s aktivnim odpocinkem ve formé prace na statcich a farméch. Ta
spocivad predev§im v obhospodafovani zvifat, vypomoci s hospodaiskymi budovami
a pozemky, ale 1 s vafenim, peCenim a podobné. U toho druhu cestovniho ruchu jde
zejména o zménu Zivotniho stylu, o poznani Zivota na farmach a statcich, o touhu zazit

néco neobvyklého a netradi¢niho, jak ho charakterizuje Heskova (2006).

Ekoturistiku charakterizuji Paskova a Zelenka (2002) jako pevné spjatou S pobyty
Vv ptirodé, zejména v malo narusenych oblastech jako jsou narodni pfirodni parky
a ptirodni rezervace. Ekoturistika je ale pojem zahrnujici nejen poznavani malo dotcené
pfirody, ale pfedevSim piedstavuje zdjem o pfirodu ve smyslu udrZitelného rozvoje,
ochrany piirody a cestovani, které je k pfirod¢ Setrné. Znamenad to také, ze ne vzdy je
takovy druh cestovani spojen s absolutnim pohodlim, na které uz je vétSina hosti v dnesni

dobé zvykla. Jako ptiklad je mozné uvést, ze ubytovaci zafizeni, kterd koresponduji
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s ekologickym cestovnim ruchem, obvykle naptiklad neméni denné ru¢niky v koupelnach

a podobng.

Ekoagroturistika je pak podle Francové (2003) spojenim vySe uvedenych druht
venkovského cestovniho ruchu, kde se tedy snoubi jak Setrné zachazeni s piirodou, tak

I poznavani zivota v hospodarskych zafizenich na venkov¢.

3.2.1 Klasifikace ubytovacich zarizeni

Klasifikace ubytovacich zafizeni se v podminkach Ceské republiky ¥idi Oficialni jednotnou
klasifikaci ubytovacich zatizeni Ceské republiky 2015-2020. V oficialni jednotné
klasifikaci je uvedeno, ze je spoleénym dilem tii organizaci a to Asociaci hotelt
arestauraci Ceské republiky, Ministerstva pro mistni rozvoj a agentury CzechTourism,
které klasifikaci vytvaii vzdy na urcité ¢asové obdobi jiz od roku 1999. Cilem jednotné
klasifikace neni pouze sjednoceni kvality vramci Ceské republiky, ale sjednoceni
podminek vramci celé Evropské unie. V soucasnosti stejné podminky dané touto
klasifikaci plati v nasledujicich evropskych statech: Ceské republika, Némecko, Rakousko,
Mad’arsko, SV}'Icarsko, Svédsko, Nizozemi, Lucembursko, Litva, Lotyssko, Estonsko
a Malta. Cely systém je zndm pod nazvem Hotelstars Union. Jednotna klasifikace vSak
neni pravnim dokumentem a zapojeni se do certifikace je tedy zcela dobrovolnou
zélezitosti. Ubytovaci zafizeni, které¢ vSak certifikaci podstoupi, mohou jasné prokazat
uroven kvality svych sluzeb, kterd musi byt dodrZzovéna a je pfisluSnymi institucemi
kontrolovéana. Tato jednotna klasifikace uvadi celkem sedm typl ubytovacich zafizeni a to
hotel, motel, penzion, botel, specificka ubytovaci zafizeni (lazenské hotely, resorty),

depandance a ostatni ubytovaci zafizeni (naptiklad kempy, chaty, ubytovny atd.).

Podle Horner a Swarbrook (2003) vsak Ize definovat i dalsi typy ubytovacich zatizeni jako
jsou naptiklad prazdninova stfediska, hostince, farmy, vyletni a jiné lodi, autobusy a vlaky

s lizky, internaty a koleje, tabofisté, obytné piiveésy nebo soukromé domy.

Oficiélni jednotnd klasifikace uvadi, Ze hotel je zafizeni, které musi disponovat nejméné
deseti pokoji, je urcen pro prechodné ubytovani a souvisejici sluzby a cleni se dale na hotel

garni, ktery se odliSuje mens$im rozsahem stravovacich sluzeb. Motel je pak zatizeni pro
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pfechodné ubytovani, které disponuje taktéz nejméné deseti pokoji a je specifické svym
umisténim u silni¢nich a dalni¢nich komunikaci. Penzion je zafizeni slouzici
k pfechodnému ubytovani s omezenou kapacitou pokoji v rozsahu péti az dvaceti pokoji
a je charakteristicky menSim rozsahem sluzeb nezli je obvyklé u hotelu, naptiklad nemusi
poskytovat stravovaci sluzby. Botel je specifickou kategorii ubytovani, které je
poskytovano na zakotvené lodi. Mezi specifickd ubytovaci zafizeni mizeme zaradit
naptiklad lazensky hotel, ktery je typicky svou polohou v lazenskych stiediscich, obvykle
nabizi stejné sluzby jako hotel s pifidavkem poskytovani lazenskych sluzeb. Resort je pak
skupinou ubytovacich zafizeni nachazejicich se uzavieném objektu, pro které je
charakteristické, ze nckteré¢ ¢asti jako restaurace nebo recepce mohou byt samostatné
stojicimi budovami. Depandance je kategorie ubytovaciho zafizeni, ktera je odlou¢ena od
hlavni ubytovaci budovy ne vSak vice nez 500 m s tim, Ze vSechny ostatni sluzby jsou

poskytovany v hlavni budové.

U Kklasifikace ubytovacich zafizeni jsou kromé& kategorii ubytovani rozliSovany také
ubytovaci tiidy, které se bézn€ oznacuji symbolem hvézdicek. Ttidy jsou podle jednotné
klasifikace nasledujici:

Tourist *

Economy **

Standard ***

First Class ****

Luxusy *****

Dle Oficialni jednotné klasifikace vSechny kategorie ubytovani nemohou dosahnout na
vSechny typy tfid. Hotel je nejvariabilngjsi kategorii, kterd miize byt umisténa do rozmezi
1* do 5*. Hotel garni se svou omezenou nabidkou stravovacich sluzeb mize dosdhnout na
tiidy 1* - 4*, coZ plati 1 pro kategorii motel a penzion. U kategorie botel je rozdéleni do
tftid o néco slozitéjsi, protoze rozhodujici je velikost kajut, v kone¢ném dusledku vsak
muze téz dosdhnout az tfidy 4*. Pfifazeni tfidy k ubytovacimu zafizeni je slozitym

procesem, ve kterém se detailné rozebiraji jednotlivé poskytované sluzby.
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V jednotné klasifikaci ubytovacich zafizeni jsou kromé samotnych pokoji pro hosty
definovany také parametry spolecnych prostor ubytovacich zafizeni. Jednd se zejména
0 technické parametry budov, ve kterych se ubytovaci zafizeni nachazeji. Je tam tak
naptiklad definovand i minimalni Sifka chodeb a schodist’, svétla vyska pokojt, rozméry
predsiné nebo toalet. U pokoji jsou pfesn¢ stanoveny rozmeéry, které musi pokoje dle

zatazeni do jednotlivych tfid spliiovat.

I jednotlivé pokoje ubytovaciho zatizeni mohou byt riznych typt, vétsinou clenénych

podle poctu a typu lizek. Jedna se zejména o:

Jednolizkovy pokoj Junior suite
Dvoultizkovy pokoj (dvojlizko) Suite
Dvoultzkovy pokoj (twin) Apartma
Viceluzkovy pokoj Studio
Rodinny pokoj Spojené pokoje
Spole¢na loznice Duplex

U jednolizkového pokoje se jedna o pokoj s jednim liazkem. U dvoulizkovych pokoju
rozliSuje dva typy a to pokoj s dvojliizkem a pokoj se dvéma oddélenymi lazky tzv. twin.
Vicelizkovy pokoj predstavuje pokoj disponujici tfemi a vice 1azky, coz plati i pro rodinny
pokoj, kde je vSak podminkou, Ze alespoit dvé z liZzek mohou vyuzit dospélé osoby.
Spole¢na loznice je pokoj s vice liZzky, typicky zejména pro hostely, kde jeden pokoj
vyuziva vice na sob& nezavislych osob. Junior suite je pokoj typicky spojenim loZnice
s obyvacim pokojem. Suite je naopak charaktericky rozdélenim spaci a obyvaci ¢asti.
Apartmd ma kromé odd€lné loznice a obyvaci ¢asti také kuchynsky kout. U studia
mluvime o pokoji, jehoz soucasti je kuchynsky kout. Spojené pokoje jsou oddélenymi
pokoji spojenymi alesponl jednémi dveimi. Duplex je obdobou spojenych pokoju s tim, ze

jsou propojena vice podlazi.

3.2.2 Legislativa v oblasti ubytovacich sluzeb

Poskytovani ubytovacich sluzeb podléha jako vétSina lidskych ¢innosti legislativni upravné

vvvvvv

zédkon ¢.262/2006 Sb., zdkonik prace, vyhlaska ¢.48/1982 Sb., zakladni pozadavky
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k zajisténi bezpecnosti prace, zakon €.258/2000 Sb., o ochrané vetejného zdravi, zakon
¢.185/2001 Sb., o odpadech nebo vyhlaska ¢.137/2004 Sb., o hygienickych pozadavcich na

stravovaci sluzby.

Vyse zminéné zakony a vyhlasky jsou nejen vyzadovany, ale také kontrolovany. Kontrolni
organy zajistujici dodrzovani pravidel jsou podle Beranka a Kotka (2007) predevsim:
Nejvyssi kontrolni ufad, ktery zodpovida za kontrolu statniho majetku a financi. Dale
Ceska obchodni inspekce, jejimz predmétem kontroly jsou vyrobky a zboZi prodavané na
Seském trhu, zejména jejich nezavadnost a kvalita. Ceska zemédélska a potravinaiska
inspekce kontroluje pfedevsim potraviny a dale také tabakové, saponatové a zemédélské
produkty. Predmétem kontroly hygienickych stanic je dodrzovani hygienickych
a zdravotnich pfedpist. DalSim kontrolnim orgdnem je veterinarni sprava, ktera kontroluje
veskeré produkty zivocisné vyroby. Z bezpecnostnich organt je to pak zejména pozarni
dozor, ktery kontrolu bezpecnost objektl ve smyslu zakona ¢.133/1985 Sb., o pozéarni
ochrané. Radny vykon profesi a podnikani ve znéni platnych zakoni kontroluji instituce
jako zivnostenské utady, ufady prace, Cesky tifad bezpec¢nosti prace, finan¢ni uady, Utad
pro ochranu osobnich udaju, celni organy, zdravotni pojistovny, okresni sprava socialniho

zabezpedeni a v neposledni fadé také Policie Ceské republiky.

3.3 Ochrana pamatek

Legislativné jsou pamatky a jejich ochrana podloZeny zdkonem ¢. 20/1987 Sb., o statni
pamatkové péc¢i. Narodni pamatkovy Gstav je instituci ziizenou Ministerstvem kultury jako
piispévkova organizace, kterd plni roli odborné organizace ve smyslu zdkona o pamatkové
péci. Hlavnim sidlem Narodniho pamétkového ustavu je ValdStejnské namésti 3, 118 01
Praha 1 a v soucasnosti je jeho generdlni feditelkou Ing. arch. NadéZzda Goryczkova.
Narodni paméatkovy ustav se skldda ze 14 izemnich odbornych pracovist’, kterd se nachézi

v nasledujicich méstech Ceské republiky:

UOP v hlavnim mésté Praze UOP v Josefové
UOP sttednich Cech v Praze UOP v Pardubicich
UOP v Ceskych Budgjovicich UOP v Tel¢i

UOP v Plzni UOP v Brné
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UOP v Lokti UOP v Olomouci
UOP v Usti nad Labem UOP v Kromé&fizi
UOP v Liberci UOP v Ostravé

Mimo vysSe uvedenou strukturu byly vyclenény pracovisté, jejichz tkolem je péce o statni

hrady a zamky. Vznikla celkem &tyii pracovisté, kterd se nachazi v Praze, v Ceskych

vvvvv

3.3.1 Instituce v pamatkové péci

Krom¢ Nérodniho paméatkového ustavu se problematikou pamatek a péce o né zabyvaji
dalsi instituce, jejichz ptsobnost upravuje téz zakon ¢.20/1987 Sb., o statni pamatkové
pé¢i. Dle tohoto zakona je nejvyssi instituci v podminkach Ceské republiky Ministerstvo
kultury. Jeho tkolem je zejména zpracovavani odbornych koncepci v oblasti statni
pamatkové péce, je zfizovatelem Narodniho pamatkového ustavu a jeho pracovist,
zastituje také vychovu pracovnikli v oboru pamatkové péce, védeckou a vyzkumnou
¢innost, je hlavnim Cinitelem v oblasti rozhodovani o uzemnim planovani a rozvoji a taktéz

organizuje mezinarodni spolupréci.

Dalsi instituci dle zédkona ¢. 20/1987 Sb. je Pamatkova inspekce, kterd je kontrolnim
organem, ktery dohliZzi na dodrZzovani zakona o statni pamatkové péci, zejména jak je
S pamatkami komplexné zachdzeno. V ptipadé, Ze Pamatkova inspekce dojde ke zjisténi
nedostate¢né nebo nekvalitni pée mulZe uloZit pokuty a navrhne opatfeni k odstranéni

zavad, nasledné plnéni téchto opatieni kontroluje.

Dal§imi organy vstupujicimi do problematiky péce o pamatky jsou dle zakona o statni
pamatkové péci krajské Gfady a obecni Gfady obci s rozsifenou plsobnosti. Krajské trady
v ramci své plsobnosti zpracovavaji plany a koncepce na ochranu pamatek na uzemi své
pusobnosti, jsou dozorovym organem pfi restaurovani nebo jiné manipulaci s pamatkami,
dbaji na dodrzovani zédkona o statni pamatkové péci a dohlizi na vychovu v oblasti
pamatkové péfe. TaktéZ mohou byt povefeny specidlnimi ukoly vySSimi organy,
pfedev§im Ministerstvem kultury. Obecni Gfady obci s rozsifenou pusobnosti se podili na

vytvareni strategickych plant zpracovavanych krajskymi ufady, koordinuji péci
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a manipulaci s pamatkami, které se nachézi v jejich katastralnich tizemich, jsou kontrolnim
organem pii stavebnich zasazich do pamatkovych objektli nebo jakychkoliv tpravach
V jejich bezprostiedni blizkosti. Zakon piimo v § 30, odst. 1 stanovi, ze ,, 0bec pecuje
0 kulturni pamatky v misté a kontroluje, jak viastnici kulturnich pamatek plni povinnosti

ulozené jim timto zakonem. *

Kromé¢ vyse uvedenych instituci do pamatkové péce zasahuje také celni urad, komise statni

pamatkové péce, konzervator statni pamatkové péce a dalsi.

Pamatky se podle zdkona déli na kulturni pamatky (ty pak dale na nemovité a movité
kulturni pamatky), ndrodni kulturni pamatky, pamatkové rezervace a pamatkové zony.
Kulturni pamétky zdkon ¢.20/1987 Sb. o statni pamatkové péci (§ 2, odst. 1, pism. a, b)
definuje jako: ,, nemovité a movité veci, popripadé jejich soubory,

a) které jsou vyzmamnymi doklady historického vyvoje, Zivotniho zpiisobu a prostiedi
spolecnosti od nejstarsich dob do soucasnosti, jako projevy tviiréich schopnosti a prdace
clovéka z nejriiznéjsich oboru lidské cinnosti, pro jejich hodnoty revolucni, historicke,
umélecké, védecké a technické,

b) které maji primy vztah k vyznamnym osobnostem a historickym udalostem. *

3.3.2 Kulturné historické pamatky

Nez Ministerstvo kultury vyhlasi pamatku jako kulturni pamatku, prochédzi se pomérné
slozitym rozhodovacim procesem (dle §3 zdkona ¢.20/1987 Sb.), ve kterém jsou
prostudovavany vyjadieni krajskych i obecnich ufadi, vlastnik pamatky obdrzi pisemné
vyrozuméni o pribchu fizeni a je mu umoZnéno se k procesu vyjadfit. AZ po vSech
pfipominkovych fizenich se Ministerstvo kultury vyjadii k prohlaSeni pamatky. Jak bylo
zminéno vySe kulturni pamatky lze jesSté¢ rozde¢lit na movité a nemovité. Je ziejmé, Ze
movité pamatky jsou takové, které jsou pevné spojené se zemi Cili nepfenosné.
Nemovitymi pamatkami jsou hrady, zamky, cirkevni stavby, méstska a vesnicka
architektura nebo specidlni stavby (napf. kasarna, atd.). Mén¢ znamou skutec¢nosti je, Ze za
nemovité pamatky se povazuji také sousosi a jind sochaiska dila. Naopak za movité

kulturni pamdtky jsou povazovany vSechny pamatky, které mohou byt pfeneseny, cili
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umélecka dila z nejriznéjSich uméleckych obort jako malifstvi, sochafstvi, drobné
archeologické nalezy a dal$i umélecké piedméty. Pokud, je pamatka mimotadné
vyznamnou z hlediska kulturniho bohatstvi miize byt prohldSena za narodni kulturni
pamatku. Toto prohldSeni jiz neni v kompetenci Ministerstva kultury, ale pamatku
prohlasuje ptimo vlada Ceské republiky. V kompetenci vlady je také prohlasovani uzemi
za pamatkovou rezervaci, za takovou mize byt podle § 5, odst. 1 prohlaseno ,,uizemi jehoz
charakter a prostredi urcuje soubor nemovitych kulturnich pamatek, popripadé
archeologickych nalezu...“. Pokud se jedna sidelni utvar, na jehoz uzemi se nachazi
kulturni pamatky nebo jiné vyznamné kulturni hodnoty mize se jednat o pamatkovou

zonu.

Uvédomovani si nutnosti zachovavat pamatky pro budoucnost a pecovat o né lze nalézt jiz
v ddvné antice v Egypté nebo Rimé. Obecné se v minulosti péde o pamatky asto spojovala
zejména s nabozenskymi Umysly, pfesto je ziejmé, ze i vV davnych dobach si lidé
uvédomovali, ze prostiednictvim pamatek 1ze uchovat historii pro nasledujici generace. Za
nejptinosnéj$i historické obdobi, co se tye osvéty v péfi o pamatky, je povazovana
renesance. Dle oficidlnich webovych stranek Narodniho pamatkového ustavu se jiz
pocatkem 19. stoleti fesilo dilema, které se nékdy objevuje jesté i v souCasnosti. A to jak
pristupovat k pé¢i o pamatky, zda je lepsi udrzovat pamatky ve svém dochovaném stavu
a starat se zejména o preventivni péci o n€ nebo restaurovat a obnovovat pamatky az do
jejich Gplného zkompletovani do plivodni podoby. V dnesni dob¢ je vSak preferovana
zejména preventivni péce o pamatky a piedchdzeni jejich chatrani a devastaci. Hodnotna je
dnes piedevs§im autenti¢nost, kterd odpovida staii pamatky, stejné tak jako zachovavani
puvodniho umisténi pamatky. Stale ¢astéji se také pamatky restauruji s vyuZitim ptivodnich
technik a materiald, za jakych byla pamatka vytvofena, ¢imz se co nejméné zasahuje do

historické hodnoty pamatky.

Vlastnici pamatek jsou podle zdkona o statni pamatkové péci (§ 9, odst. 1) povinni ,, na
viastni ndklad pecovat o jeji zachovani, udrzovat ji v dobrém stavu a chranit pred
ohrozenim, poskozenim, znehodnocenim nebo odcizenim.* Toto plati i v pFipadé, ze je
pamatka spoleCnym vlastnictvim vice majiteld. V pfipad¢€, ze snad majitel pamatky tuto

né¢komu ptjcuje ¢i pronajimd, méa povinnost sdélit dotyénému pronajimateli, Ze se jedna

17



0 kulturni pamatku a ten si musi plnit stejné povinnosti jako majitel. I obcané a jiné
nezainteresované osoby maji dle zdkona povinnost neohrozovat kulturni pamatky
jakymkoliv nevhodnym jednanim. Jednani, které by vedlo k znehodnocovéani nebo
poskozovani pamatek je zdkonem postizitelnym ¢inem, které miize vést k uloZzeni pokut az
v tadech milionti korun ceskych. O uplatnéni pokut se jednd zejména o poniceni nebo
odcizeni pamatky, nesplnéni oznamovaci povinnosti, zanedbavani pamatky, provadéni
nepovolenych stavebnich a jinych Uprav. Obecni ufady obci s rozsifenou piisobnosti

mohou ulozit pokuty do vySe 2 miliond korun, krajské tfady az do vyse 4 miliont korun.

Zakon €. 20/1987 Sb. stanovi, Zze pokud se majitel kulturni pamatky rozhodne k jejimu
restaurovani ¢i stavebnim, terénnim a jinym Upravam musi zazadat o povoleni, bez néhoz
nelze provadét zadné zasahy. U kulturni pamatky vydava zavazné stanovisko obecni trad

w I

obce s rozsifenou pusobnosti, v piipad¢ narodni kulturni pamatky je to krajsky urad.

3.4 Rekonstrukce pamatek

Nérodni pamatkovy tstav uvadi Sest zasad, podle nichZ se maji provadét jakékoliv Gpravy
ve vztahu ke kulturnim pamatkam:
1. zésada Setrnosti v pfistupu k dochované historické substanci
zéasada respektovani vyvojové vrstevnatosti dila
zasada bedlivého a diferencovaného rozliSovani hodnot

2
3
4. zasada celistvé interpretace stavebniho dila
5. zésada vérohodnosti ztvarnéni

6

zéasada kontextualniho pfistupu

Podle paméatkového Ustavu a informaci uvedenych na jeho oficialnich webovych strankéch,
se V dnesni dobé pii rekonstrukci paméatek vétSinou jedna zejména o omitky, okna, dvefte,
stteSni krytinu a zelen. Historické fasddy jsou nedilnou soucasti vétSiny nemovitych
kulturnich pamatek. Jejich stav je jednim z hlavnich prvkl, které posuzujeme pfi
hodnoceni pamatky z hlediska jejiho zachovani. Neziidka kdy byva fasdda dominantnim
prvkem celé stavby, lze podle ni urcit stavebni sloh i pfibliznou dobu vystavby. Mnohdy

byva budova pokryta i nékolika vrstvami omitky a lze tak urcit 1 ur€itou stavebni historii,
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kterou stavba prosla. V soucasnosti je upfednostiiovano spiSe dopliiovani a zachovani
stavajici omitky pfed jejim odstranénim, piestoze casto dochazi pravé k plosnému
odstranéni cel¢ omitky a jejim nahrazeni historickou obdobou, coz je 1 dokladem
neznalosti a nezajmu o pamatky. Bohuzel je faktem, ze zachovani historickych materialt
a postupt je znacné financné naroc¢né, coz je mnohdy velkym problémem pfi realizaci
jakychkoliv rekonstrukei. Samotné rekonstrukci by mél predchazet dikladny vyzkum, aby
bylo zjisténo z jakych materiali je omitka vyrobena a jaky byl pravdépodobny postup
nanosu. Dilezity je také stavebni stav zbytku stavby (vlhkost, atd.). Dalsi vyraznou
sloZzkou vétsiny nemovitych pamatek jsou okna, dvete a stfe$ni krytina. Rychlost chatrani
jednémi z Ciniteld chranicich stavbu pfed povétrnostnimi vlivy i vandalismem. Pfestoze
dnes jiz Casto dochazi u historickych objekti ke kompletni vyméné oken i krytiny je
nezbytné zachovavat historickou autenticitu a volit takové materidly a styly, které
odpovidaji historické podobé téch piivodnich. Stejné jako u fasad je nejvice preferovano
zachovani stavajicich oken a krytiny, je vSak bézné, ze takové zachovéni uz technicky stav
stavby nedovoluje. Nejcastéj§im divodem pro komplexni vyménu je nedostatecna izolace

staveb a Spatny technicky stav.

Majitel pamatky ma podle zdkona o statni pamatkové péci povinnost pe€ovat o ni na své
vlastni naklady. V soucasnosti uz se vSak stdle Castéji pfistupuje k finanni pomoci ze
strany obecnich a krajskych Gfadd, nebot’ majitelé pamatek nemaji na tdrzbu dostatek
finan¢nich prostfedkil a pamatky by tak neziizené chatraly. Samotné Ministerstvo kultury
poskytuje finanéni pomoc jen ve vyjimecnych piipadech (naptiklad zivelné pohromy).

Finan¢ni podporu lze ziskat také prostiednictvim dotaci.

3.4.1 Mezinarodni umluvy

Ochranou pamatek se zabyva mimo jiné také mnoho mezinarodnich umluv. Z téch
Umluva o ochrané svétového kulturniho a piirodniho dédictvi

Umluva o ochrané architektonického dédictvi Evropy

Charta pro zachranu historickych mést a méstskych souborti

Mezinarodni charta o lidovém stavebnim dédictvi
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Mezinarodni charta o kulturnim turismu

Umluva o ochrané svétového kulturniho a piirodniho dédictvi zavazuje staty, aby piijaly
takovou politiku, kterd bude vyzdvihovat postaveni kulturniho dédictvi a potfebu jeho
ochrany u svého obyvatelstva, aby vytvofily podminky pro obnovovéani a zachovavani
pamatek a to i pfirodnich, aby podporovaly vyzkum a védecké studie, aby vytvorily
potfebnou legislativu, ktera by ochranila kulturni dédictvi. V podobném duchu se nesou
| ostatni umluvy, vzdy je kladen diiraz na stat a jeho roli v ochrané kulturniho i pfirodniho

dédictvi.

Nérodni pamatkovy ustav kazdoro¢né vyhlaSuje hlavni témata sezony, kterymi by chtéla
ptilakat navstévniky, zejména aby se zvedl z4jem o kulturni pamatky a jejich ochranu
a zaroven to bylo pro navstévniky poucné i atraktivni. Seznam je kazdoro¢né zvetejnén na
oficialnich webovych strankach Narodniho pamatkového ustavu. Na rok 2015 bylo
zvetejnéno Sest témat, kterymi jsou:

Hrady a zdmky objevované a opévované

Po stopach slechtickych rodi: Velka hradozamecka inventura

Meésta a vesnice v naruci pamatkové péce: 20 let plosné ochrany

Metternich, Napoleon a zivot v empiru

Pamatka Jana Husa

Cihla a jeji matka hlina — tradi¢ni materialy pohledem pamatkové péce
Tady je nezbytné zminit 1 mezinarodni akce, které se zamétuji na pamatky a do kterych se

Ceska republika zapojuje. Jedna se napiiklad o Mezinarodni den pamatek a historickych

sidel (18. dubna 2015) nebo Dny evropského dédictvi (5. — 13. zafi 2015).
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3.5 Podnikatelsky plan

Prvnim krokem, ktery jesté pfedchazi samotnému podnikatelskému planu je rozhodnuti
0 pravni formé podnikani. V podminkach Ceské republiky lze podnikat jako fyzicka nebo
pravnickd osoba. Ne vSechny druhy podnikdni podléhaji nutnosti vlastnit zivnostenské
opravnéni, nekteré vSak ano, pak se rozliSuji takové druhy podnikéni, na které postacuje
splnéni v§eobecnych podminek a takové, u kterych museji byt splnény 1 zvlastni podminky
provozovani zivnosti podle zédkona ¢.455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani ve znéni
pozd¢jsich predpist. V ptipadé podnikani jako obchodni spolecnost se rozliSuje nékolik
druhd, a to podle Hehybové (1999) vetejna obchodni spole¢nost, komanditni spolec¢nost,
spole€nost s ru¢enim omezenym a akciova spole¢nost. Volba pravni formy je nutna nejen
z pravniho hlediska, ale také z finan¢niho kvili rozdilnym pocate¢nim vkladim a také

rozdilnému dafiovému zatizeni.

vvvvvv

firmy. Podle Ric¢kové a Roubickové (2012) se zdroje financi déli na cizi (kratkodobé,
dlouhodobé) a vlastni (dlouhodobé). Kratkodobé a dlouhodobé cizi zdroje 1ze dale ¢lenit

na externi zdroje. Dlouhodobé¢ vlastni zdroje 1ze déle €lenit na externi a interni zdroje.

Pti volbé vlastnich a cizich zdroji je podle Kaloudy (2005) mozné drzet se tzv. zlatého
bilan¢niho pravidla. Toto pravidlo cti zisadu, ze kratkodobé potieby firmy se maji
financovat z kratkodobych zdroji a naopak dlouhodobé potieby se maji financovat
z dlouhodobych zdroji. Mezi vlastni zdroje patii zejména zisk, odpisy, rezervni fond nebo
vytézek z prodeje majetku. Mezi cizi zdroje se pak fadi zejména tvéry, dotace nebo vklady

vlastnikti podniku.

Kromé finan¢ni struktury se déle rozliSuje majetkova struktura zaloZena na bilanci mezi
aktivy a pasivy firmy. Pfi¢emz aktiva predstavuji veSkery majetek podniku a pasiva
naopak zdroje, ze kterych je majetek financovan. VSechny tyto informace jsou obsazeny

Vv rozvaze firmy. Jeji struktura vypada podle Kaloudy (2005, str. 24) nasledovné:

21



Tabulka ¢. 1: Rozvaha

Stala aktiva
- dlouhodoby nehmotny majetek
- dlouhodoby hmotny majetek
- dlouhodoby finan¢ni majetek
ObéZna aktiva
- zasoby
material
nedokoncéena vyroba a polotovary
vyrobky
zvifata

zbozi

poskytnuté zalohy na zasoby
- dlouhodobé pohledavky
- kratkodobé pohledavky
- finan¢ni majetek
penize
ucty v bankach
kratkodoby finan¢ni majetek
nedokonceny kratkodoby financni
majetek
Ostatni aktiva
- prechodna aktiva — pfechodné Ucty aktiv

- dohadné¢ ucty aktivni

Vlastni kapital
- zakladni kapital
- kapitalové fondy
emisni 4zio
ostatni kap. fondy
- fondy ze zisku
zékonny rezervni fond
statutarni a ostatni fondy
- hospodaisky vysledek
vysledek hospodateni minulych let
vysledek  hospodafeni  béZného
ucetniho obdobi
Cizi zdroje
- rezervy
- dlouhodobé zavazky
- kratkodobé zavazky
- bankovni uvéry a vypomoci
Ostatni pasiva
- pfechodna pasiva — pfechodné ucty pasiv

- dohadné polozky pasivni

Zdroj: Kalouda (2005, str. 24)

Soucasti podnikatelského planu je i financni analyza, jejimiz zdroji jsou podle Kraftové

(2002) zejména tucetnictvi, rozpocetnictvi a kalkulace. Kraftova (2002) charakterizuje

ucetnictvi zejména jako peclivy a chronologicky zdznam hospodaiskych jevli tcetni

jednotky, ktery se fidi striktnimi pravidly. Ugetnictvi je viak kromé zdroje informaci také

zdrojem cerpani k ekonomickému rozhodovéni o firmé¢ a zaroven ze zdkona uchovatelnym
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materidlem o ekonomickém stavu firmy. Nebot’ podle §8, odst. 1 zdkona ¢. 563/1991 Sb.,
0 ucetnictvi ve znéni pozd¢jSich ptedpisii ,,jsou ucetni jednotky povinny vést ucetnictvi
spravné, uplné, prukazné, srozumitelné, prehledné a zpiisobem zarucujicim trvalost

ucetnich zaznami “.

Z hlediska kalkulace se naklady ¢leni podle Kraftové (2002) na naklady ptimé a nepiimé.
Jiz podle nazvu je ziejmé, Ze piimé naklady lze pfimo vztahnou k jednomu
vyrobku/sluzb¢, zatim co nepiimé néklady takto vztahnout nelze. Jsou to naklady, které
musi firma vynalozit s jakymkoliv mnozstvim vyrobkl (napt. naklady na elektfinu, topeni,
uklid atd.).

Rozpocty pracuji podle Pettika (2009) na n¢kolika zékladnich principech, kterymi jsou:
- provazanost,
- sluéitelnost,
- komunikace,
- stanoveni pravomoci a odpoveédnosti,
- méfeni a zhodnoceni vykonnosti,

- kontrolni funkce.

3.5.1 Finanéni analyza

Finan¢ni analyza v podnikatelském planu znamena dle Rickové a Roubickové (2012)
zhodnoceni planovaného projektu z finan¢niho hlediska. K tomu slouZi metody hodnoceni
investic, kterych je nékolik a kazdd ma sva specifika, vyhody 1 nevyhody. Nejbézngji
pouzivanymi jsou metoda Cisté souc¢asné hodnoty (angl. net present value) a metoda doby

navratnosti investice.

Rickova a Roubickova (2012) uvadéji vzorec Cisté soucasné hodnoty nasledovné:

NPV = Cq+ (C1/1+1) + (Co/(1+1)?) +...+ (Co/(1+1)")

NPV = Co+ Y Cyf (1+1)"
kde:
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NPV ¢ista soucasna hodnota

Cio.on hotovostni tok v roce 1,2,...n

Co hotovostni tok v roce 0 (investi¢ni vydaj)
n pocet let

r alternativni naklad

Metoda ¢isté soucasné hodnoty je podle autorek vyhodna zejména proto, Ze obsahuje
vSechny potencidlni alternativy. Nevyhodou vSak miize byt predpovidani ekonomického
vyvoje a stim i téz§i stanoveni nékterych determinant. U této metody by mél byt
podnikatelsky plan schvalen za ptfedpokladu, ze Cistd soucasna hodnota bude vétsi nez

nula.

3.6 Struktura podnikatelského plianu

Samotny podnikatelsky pldn by mél mit podle Srpové (2011, str. 14-15) nasledujici
strukturu:

titulni list

obsah

uvod, ucel a pozice dokumentu

shrnuti

popis podnikatelské ptilezitosti

cile firmy a vlastniki

potencialni trhy

analyza konkurence

© 0 N o g bk~ wbhPE

marketingova a obchodni strategie

=
o

. realiza¢ni projektovy plan

-
-

. finan¢ni plan

[ERY
N

. hlavni pfedpoklady uspésnosti projektu, rizika projektu

[EY
w

. ptilohy
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Titulni list

Titulni list slouzi jako uvodni strana celého dokumentu. Jednd se o stranu, ktera tvofi
velkou ¢ast prvniho dojmu z celého dokumentu a jeji grafickd uprava je tedy velmi
dalezita. Obvykle obsahuje oficialni nazev firmy, popiipadé logo v pfipad¢, ze firma jiz

néjakym oficialnim logem disponuje.

Obsah
Obsah je prvni stranou za titulnim listem a slouzi k rychlé orientaci v podnikatelském

planu. Kromé toho je znakem urcité trovné a kultury dokumentu.

Uvod, téel a pozice dokumentu

Uvod podnikatelského planu slouzi predeviim ke struénému seznameni potencialnich
Ctenafti s obsahem dokumentu. V uvodu ma byt predev§im obsazeno o jak rozsahly
a detailni plan se jednd. Kazdy se tak uz na zacatku maze rozhodnout, zda bude plan viibec
Cist a co mze na nasledujicich stranach oc¢ekavat. Také muze byt objasnéno pro koho je

obsah dokumentu primarn¢ urcen.

Shrnuti

Shrnuti je celkovy popis toho, jaké informace Ize v planu nalézt. M¢El by byt tzv.
odrazovym miustkem k dal§imu ¢teni planu. Obvykle obsahuje od kazdé informace kousek,
aby podnitil ¢tenafe k pfecteni celého planu. Naopak by vSak nemél obsahovat totozné

informace s obsahem, to by jeho tcel ztratil smysl.

Popis podnikatelské ptilezitosti

Tato ¢ast podnikatelského planu tesi danou sluzbu (poptipad€é vyrobek) dopodrobna.
Zabyva se podrobnym popisem vyrobku/sluzby vcetné vzhledu, technického fteSeni,
vlastnosti, zazemi, fungovani, zvlastnosti, originalnich souc¢asti. Popis musi byt komplexni,
aby si kazdy ctenadf planu dokézal findlni vyrobek/sluZzbu piedstavit se vSemi jejimi
soucastmi. Soucasti této casti dokumentu muize byt i zhodnoceni toho, co dany
vyrobek/sluzba pfinese potencidlnim klientim ¢i uzivateliim, co pfinasi nového, jak se 1isi

od stavajicich vyrobki/sluzeb nabizenych konkuren¢nimi podniky.
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Cile firmy a vlastnikt

v planu zahrnuty jak z pohledu samotné firmy, tak i z pohledu vlastnikti, vedoucich
pracovnikii, zaméstnanct, piipadné externich poradct. Naptiklad obsazeni vedoucich
funkci ve firmé je pro potencialni investory ¢i rucitele dilezitym faktorem rozhodovéni.
Proto je obvyklé, ze se v této Casti dokumentu pfiblizi profesni zkuSenosti v oboru
jednotlivych ¢lent managementu a jejich vzd€lani. Cile firmy lze nastinit v rGzném
casovém rozmezi, obvykle mezi jednim rokem az péti lety. V této Casti podnikatelského
planu je prostor pro uvedeni organizacni struktury firmy vcetné poctu zaméstnancl
a podrobného popisu pracovnich mist, kterd ve firm¢é vzniknou. Pfi sestavovani
organizaéni struktury je tfeba brat v ivahu i moZnou spolupraci s externimi subjekty,

zejména ve financni oblasti.

Potencialni trhy

Podnikatelsky plan musi téz obsahovat urceni trhu, na ktery se bude vyrobek/sluzba
zacilena. V planu se uvadi jak popis celkového trhu, tak piedevsim trhu cilového. Popis
celkového trhu by nemél byt ptilis obsahly, nebot’ neni cilem podnikatelského planu popsat
vSechny potencidlni zdkazniky. Proto dokument obvykle obsahuje zejména popis cilového
trhu. Pfi zjisStovani cilového trhu lze zjistit, zda je vhodny pro realizaci podnikatelského
planu co se tyce velikosti, naplnénosti, potencidlni ziskovosti, ale také lze ziskat informace
o potencidlnich zdkaznicich. Zda by méli o vyrobek/sluzbu zijem, ale také zda jsou
schopni vyrobek/sluzbu zaplatit. Tato Cast podnikatelského planu neslouzi pouze ke
zjisténi, zda je vyrobek/sluzba pro tento trh vhodny, ale také poskytuje urcity navod do
budoucna jak nejlépe uspokojovat potieby zdkaznikl. Jako podklad pro shromazd’ovéani
informaci o trhu a zakaznicich muZe slouzit Cesky statisticky ufad, internetové zdroje,

tiskoviny, vyro€ni zpravy instituci atd.

Analyza konkurence

V dal$i ¢asti podnikatelského planu se hodnoti konkurence ¢ili konkuren¢ni podniky.
Obsahlost této casti dokumentu zavisi na velikosti trhu a tim 1 po€tu konkurenénich
podnikt. Pfesto neni cilem podnikatelského planu popsat do detailti vS§echny konkurujici

podniky. Naopak je dobré zaméfit se na ty nejpodobné&jsi tomu, jaky se vytvaii v rdmci
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daného podnikatelského planu a také takovych, které maji na daném trhu dlouhou historii
a pevnou pozici a mohou tudiz nejvice ohrozovat dalsi firmy. V podnikatelském planu se

hodnoti zejména vyhody a nevyhody konkurence.

Marketingové a obchodni strategie

Podnikatelsky plan fesi také otdzku, jak se budou informace o vyrobku/sluzbé dostévat
k potencialnim zakaznikiim. Jedna se tedy o otazku marketingové a obchodni strategie.
Kromé¢ zacileni na konkrétni trh, které je feSeno v piedchozich ¢astech planu, se jedna
zejména o definovani tzv. marketingového mixu. Ten ve své zdkladni podobé zahrnuje
celkem Ctyii kategorie a to produkt, cenu, distribuci a propagaci. Informace o produktu
jsou stézejni Casti celého planu. Jednd se o celkovy popis produkti/sluzeb a také
doprovodnych informaci o délce setrvani produktu/sluzby na trhu nebo navazujicich
sluzbach. Cena se urCuje zejména v zavislosti na celkové strategii firmy, na tom, jakych
cili chce podnik dosahnout. Jinak se stanovuje cena, pokud jde vedeni firmy pouze
0 udrzeni se na trhu, jinak kdyz chce dosahovat maximalniho mozného zisku. Pfi stanoveni
ceny se berou v potaz také ceny konkurenénich podnikti. U urovani distribuce jde
Vv zasadé o rozhodnuti mezi dvéma moznostmi. Prvni moznost je, ze bude podnik prodavat
svij produkt/sluzbu piimo a druha je, Zze bude podnik vyuzivat prosttednika/i. V této Casti
dokumentu uz lze vyuzit poznatkli ziskanych v pfedchozich castech planu, zejména
informaci o cilech firmy. Propagace produktu/sluzby lze rozd¢lit do péti ¢asti a to reklamy,
podpory prodeje, vztaht s vefejnosti, osobniho prodeje a pfimého marketingu. Reklama je
predevsim forma komunikace vedend nejriznéjSimi médii. Prodej vyrobki/sluzeb Ize
podpofit uplatnénim nejriznéjSich bonust a vyhod napiiklad ¢lenstvim v klubech,
soutézemi, kupony a podobné. Prodej uskutecniovany prostiednictvim osobniho kontaktu
nakladl s nim spojenymi. Dobry obraz firmy v o€ich vefejnosti nazyvany obecné vztahy
s vefejnosti predstavuje budovani vztahli nejen smérem k zdkaznikim, ale také
dodavatelim ¢i institucim. Do této kategorie se fadi zejména sponzorské dary
a publikovani informaci o firm& prostiednictvim ridznych kanalG. Posledni casti
marketingové strategie je tzv. pfimy marketing, ktery predstavuje pifimé oslovovani

zakazniki prostiednictvim telefonickych rozhovorii nebo e-mailové komunikace.
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Realiza¢ni projektovy plan
Realiza¢ni projektovy plan slouzi pro casové urceni jednotlivych aktivit souvisejicich

s uskutecnénim podnikatelského planu.

Finanéni plan

Finanéni plan ukazuje vSechny pfedchozi body v ¢islech. Jedna se tedy o celkovou analyzu
podnikatelského planu v ¢iselné podob€. Finan¢ni plan je stézejni ¢asti podnikatelského
planu. Zahrnuje zejména planovani vynost a naklada, pfijmi a vydaji a financni vykazy.
V této casti dokumentu lze vyuzit rGznych ukazateli naptiklad vykazu ziskd a ztrat,
rozvahy, ukazatelli rentability, likvidity, aktivity, zadluzenosti, vypoctu bodu zvratu,
vypoctit doby navratnosti, ¢isté souc¢asné hodnoty nebo vnitiniho vynosového procenta. Na
zaveér této kapitoly by mélo byt uvedeno i ptfedpoklddané financovani podnikatelského

zaméru.
Hlavni pfedpoklady uspésnosti projektu, rizika projektu

K posouzeni hlavnich ptedpokladii Gspésnosti zaméru a jeho rizik nejcastéji slouzi tzv.

SWOT analyza.

Obrazek ¢. 1: SWOT Matrix

SWOT Matrix
HELPFUL HARMFUL
- (for your objective) (for your objective)

Strengths Weaknesses

 INTERNAL
(within oraanisation)
LI IE

Opportunities Threats

.
.
.
.

EXTERNAL

(outside oraanisation)

N

Zdroj: https://www.thirstt.com/droplets/SWOT-ANALY S1S/5523679479f9f0762bb6eb7b
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Pomoci SWOT analyzy Ize odhalit i pfipadnd rizika podnikéni. V ptipadé dobré znalosti
rizik je mozné se na n¢ doptedu piipravit, popfipad¢ ucinit preventivni opatfeni, ktera

budou riziktim piedchézet (naptiklad zajisténi odpovidajiciho pojisténi).

Zaveér

Zaver podnikatelského planu slouzi k zarazeni ptfiloh. Do ptilohy se vkladaji takové
materidly, které nemusi byt nutné uvedeny v hlavnim textu podnikatelského planu nebo by
svym rozsahem zbyte¢né narusSovaly komplexnost planu. Obvykle je na n¢ v hlavnim textu

uveden odkaz.
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4  Podnikatelsky zamér

PODNIKATELSKY PLAN

Vypracovala: Bc. Eva Cervinkova

Néazev organizace: Penzion Diim 204 s.r.o.

Sidlo: Libina 204, 788 05 Libina
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4.1 Uéel podnikatelského planu

Ugelem podnikatelského planu ,,Rekonstrukce historické vily na ubytovaci zafizeni® je
predstavit Ctenafim projekt na zbudovani ubytovaciho zafizeni v budové jiz znacné
zchatralé historické vily v centru jedné z obci Sumperského venkova. Plan seznamuje
Ctenare jak se stavebnimi aspekty piebudovani vily, tak i s popisem sluzeb, které se budou
ve vile poskytovat. Déle bude soucasti dokumentu finan¢ni plan. Jedna se o uplnou verzi

podnikatelského planu urceného zejména pro Obec Libina.

4.2 Shrnuti podnikatelského planu

V podnikatelském planu je popsana podnikatelska ptilezitost spocivajici ve vybudovani
venkovského penzionu v budové historické vily. Kratce je popsana historie vily a jeji
souCasny stav. Dale jsou popsany nutné stavebni Upravy a Uprava interiéru vcetné
vybaveni. V dal8i ¢asti jsou popsany majetkové poméry, persondlni zajisténi penzionu,
poskytované sluzby a jejich ceny. Ddle je popsana nejbliz§i konkurence. Zavérem

dokumentu je zpracovana financni analyza a piipojeny nezbytné ptilohy.

4.3 Popis podnikatelské prileZitosti

Zbudovani ubytovaciho zatizeni bude realizovano v budové historického domu ¢.p. 204
v obci Libina, okres Sumperk, Olomoucky kraj. Jedn4 se o objekt zapsany do Seznamu
nejohrozendjsich a nevyuzivanych nemovitych pamatek v Ceské republice a zaroven je
zapsana do statniho seznamu kulturnich pamatek pred rokem 1988. Dim byl vystavén
v empirovém slohu v 19. stoleti. Historicky se ve vlastnictvi domu vysttidaly tfi rodiny a to
rodina Kunschnerovych, Hantschlovych a rodina Pohorskych. Pravé po poslednich
majitelich je dim lidové nazyvéan ,,Domem Pohorskych* nebo také ,,Domem 204“. Budova
se nachazi v centru obce Libina a pfiléha k ni zahrada. Budova disponuje ptizemim,
prvnim patrem a podkrovim. Cast budovy je podsklepena. Dim je dlouhd léta neobydleny

a dnes je jiz ve znacné zchatralém stavu. Okna i dvefe jsou zdevastovand, néktera zcela
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chybi. Venkovni fasdda je ponicena, odlupujici se. Nedochovalo se zadné vybaveni
vnitinich prostor a interiér je znacné zchatraly. Pfilehla zahrada je neudrzovana. Posledni
rekonstrukce domu probéhla v roce 1996, kdy byl objekt opatifen novou stfe$ni krytinou
a byl opraven krov. Budova byla také staticky zajiSténa. V prvni fazi realizace planu je
podnikatelského planu. Vzhledem k tomu, Ze dim je statni kulturni pamétkou je nutné
respektovat nafizeni Statniho pamatkového ustavu tykajici se omezeni stavebnich tprav

objektu (viz. pfiloha ¢. 4).

Ubytovaci zafizeni bude kategorii ,,venkovsky penzion“ S moznosti ubytovani ve 2-4
luzkovych pokojich v prostorach historické vily z 19. stoleti. Rekonstrukce bude
provedena citlivé nejen kvili pozadavkiim Narodniho pamatkového tustavu, ale také pro
zachovani historie a tradi¢niho vzhledu. Hostim budou k dispozici stylové zatizené pokoje
a apartmany, kuchyiky, spolecenska mistnost a také ,,Muzeum zapomenutych pamatek*,
které bude celkovy nadech historie dopliiovat pfibéhy pamatek Sumperského venkova.

Uprava zahrady bude korespondovat se vzhledem a interiérem domu.

Ve druhé fazi realizace projektu bude feSeno vnitini vybaveni domu uzpisobené

Kk provozovani ubytovaciho zafizeni.

Pfizemi budovy:
Recepce — k pfijimani a odhlasovani hostl, poskytovani informaci, turistickych materiali,
prodej drobného zbozi, rezervace jizdenek a vstupenek, také bude slouzit jako pokladna

muzea.

Spolecenskd mistnost — mistnost slouzici k odpodinku a trdveni volného c¢asu hostu,
vybavena kitesilky a stolky, televizi, DVD piehravatem, PC, dataprojektorem,
spoleCenskymi hrami a malou knihovnou. Mistnost bude mit vyménitelny nabytek, aby

mohla byt vyuzita i pro Gcely pofadani firemnich akei, pfednasek a podobné.

Sklad — pro potieby provozu penzionu a muzea.
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Kuchyika — pro potieby hostli, poptipadé pro potieby firemnich akci. Kuchyika bude
opatfena vybavenou kuchyiiskou linkou s troubou, varnou deskou, mikrovinou troubou,

rychlovarnou konvici, kavovarem a lednickou. K dispozici bude stil s zidlemi.

Muzeum zapomenutych pamatek — jedna mistnost v pfizemi bude slouzit jako muzeum
zapomenutych pamatek Sumperského venkova, které bude dokumentovat historické
pamatky tohoto mikroregionu, které jsou jiz zapomenuty nebo odstréené o¢im vefejnosti
a presto jsou historicky vzacné a maji své pribéhy. Muzeum muze byt také inspiraci, co
vSechno lze jesté v regionu Sumperského venkova navstivit. Muzeum bude slouZzit pro

navstévy jak ubytovanych hosti, tak i Siroké vefejnosti.

Déle bude v ptizemi k dispozici WC oddélené pro muze, zeny a imobilni. Soucésti ptizemi

bude i mensi uklidova mistnost a kancelaf.

Prvni patro
Prvni patro bude slouzit pro ubytovani hostii. V tomto patie se bude nachazet pét pokoji
pro hosty z toho 1 ¢tyfluzkovy, 1 dvoulizkovy a 3 dvoultizkové s moznosti 1-2 pfistylek.

Na patie bude spolecné socidlni zatizeni pro vSech pét pokoji oddélené pro muze a zeny.

Pokoje budou vybaveny postelemi typu double bed, pfistylkové postele budou typu single
bed.

Dalsi vybaveni:
- 2x no¢ni stolek
- 1x Satni skiin
- 1x komoda
- 1x vésak na kabaty
- Ix odkladaci prostor na zavazadla
- Ixkteslo
- IXTV
- policové dily

- lampicky
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- kvétiny a dekorace

Dale bude v prvnim patie k dispozici mala kuchyiika s tekouci pitnou vodou, rychlovarnou

konvici, ledni¢kou a zakladnim nadobim.

V podkrovni ¢asti domu budou umistény dva apartmany jeden jednopokojovy a jeden
dvoupokojovy. Dvoupokojovy apartman bude sestdvat z pokoje, loznice, Satny,
kuchynského koutu a vlastniho socidlniho zatizeni. Jednopokojovy apartman bude sestavat

Z pokoje, kuchyniského koutu a vlastniho socidlniho zatizeni.

Dvoupokojovy apartmén bude vybaven:
LozZnice a Satna:
- postel typu double bed
- Ix toaletni stolek + zidle
- Ix kieslo
- 2x noc¢ni stolek
- 2x Satni skiin
- 1x komoda
- Ix zrcadlova skiin
- 1x policovy dil
- dekorace
Pokoj:
- 1x sedaci souprava
- Ix konferen¢ni stolek
- 1x nabytkova obyvaci sestava
- 1x psaci stil
- Ix zidle k psacimu stolu
- 1x odkladaci prostor na zavazadla
- IxTVv+DVD
- dekorace
Kuchynsky kout:

- 1x varna deska
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- 1x dfez s tekouci pitnou vodou
- Ix mini lednic¢ka

- 1x rychlovarna konvice

- Ixstil + zidle

- dekorace

Jednopokojovy apartman bude vybaven:
Pokoj:
- postel typu double bed
- 2x kteslo
- 1x konferenc¢ni stolek
- 1x Satni skiin
- 1x komoda
- 2x no¢ni stolek
- 1xTVv+DVD
- dekorace
Kuchynsky kout:
- Ix varna deska
- 1x dfez s tekouci pitnou vodou
- 1x mini lednicka
- 1x rychlovarné konvice
- Ix stal + zidle
- dekorace

V podkrovi bude téZ technické a uklidové zdzemi penzionu.

K dal§imu vybaveni penzionu budou patfit také dekorace na chodbach, na recepci
a v dalSich prostorach penzionu, zaclony a zavésy na vSech oknech, kusové a b&hounové

koberce, osvétleni vSech prostor.
Penzion bude poskytovat nasledujici sluzby:

- ptfechodné ubytovani na 1 a vice noci,

- prondjem prostor pro prednasky, firemni akce, atd,
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- provoz ,,Muzea zapomenutych pamatek*
- poskytovani turistickych informaci
- drobny prodej

- poradani akci v prostorach penzionu i zahrady

V penzionu budou akceptovani psy. V celém objektu bude hostim k dispozici wi-fi

piipojeni.

Cely projekt se od ostatnich ubytovacich zafizeni V oblasti li§i pfedev§im samotnou
budovou penzionu, kterd je historickou pamatkou, a také existenci Muzea zapomenutych

pamatek, které by bylo samo o sobé mistnim unikatem.

4.4 Cile

Dim ¢.p. 204 od svého vybudovani slouzil jako rodinny dim v rukach nékolika majiteli.
Nyni je jiz dlouhd 1éta neobydleny a chatrd. V soucCasnosti je vlastnikem domu obec
Libina, v jejichz katastralnim tzemi se dim nachazi. V prvni fazi bude zalozena spole¢nost
s ru¢enim omezenym, jejiz majoritnim vlastnikem bude obec Libina, a s jednim dalSim
spole¢nikem, ktery do projektu vnese dalsi kapitalové prostiedky. Vznikne tak kombinace
soukromého sektoru s vefejnym sektorem. Tato ojedin€ld forma spoluprace je v tomto
projektu povazovana za jeden z klicovych aspektii a velkou vyhodou celého projektu.
Majetkové rozlozeni podniku tedy bude nésledujici. Obec Libina vlozi do podnikani
budovu a finanéni prostfedky v hodnoté 13.000.000,- K¢. Spole¢nik vlozi do podnikani
finan¢ni prosttedky v hodnoté 3.000.000,- K¢.

Zisk plynouci z tohoto podnikani tak bude pfinosem jak pro podnikatele, tak i pro obecni
rozpocet. Cilem obou subjektl je zrekonstruovat celou budovu a nésledné ji vyuzit pro
provozovani penzionu spojeného s muzeem. Obci, ktera béhem roku pofaddd nespocet
spolecenskych akei (viz. ptiloha €. 2) tak odpadne starost o ubytovani navstévnikt, které je
nyni velkym problémem. Akce diky tomu mohou ziskat i vicedenni charakter. Vybudovani
ubytovaciho zafizeni v centru obce také zlepsi vybavenost obce a zvysi prestiz. Cilem obou

vlastnikl je vybudovat venkovsky penzion v historickém prostredi, ktery bude ve svém
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okoli ojedinélym podnikem, ktery budou hosté opakované vyhledavat pro jeho klidnou
avsak strategickou polohu, piijemné prostredi, kvalitni sluzby. Prioritou je tedy zejména
obnova historie a tradic spojena se znovuobnovenim kdysi skvostné historické budovy
V centru obce, kterd je nyni na pokraji uplného zaniku. Nemén¢ dalezitym cilem je, aby
podnik prosperoval také po finan¢ni strance a kromé& vydélkii na svlij provoz také

generoval zisk.

Provozni penzionu bude zastavat pozici vedouciho, ktery bude penzion i muzeum vést po
provozni i persondlni strance. Bude odpovédny za celkovy chod penzionu i muzea. Bude
jednat s dodavateli, feSit pfipadné problémy vzniklé chodem penzionu. Taktéz bude
odpovédny za vedeni ucetnictvi a persondlni agendu podniku. Za svou praci bude

zodpovidat majitelim firmy.

Pozadavky na pozici: VS vzdélani ekonomického (popt. CR sméru), praxe v oboru,
spolehlivost, flexibilita, znalost prosttedi, znalost ucetnictvi.

Predpokladand hruba mési¢ni mzda: 26.000,- K¢.

Ukolem recepénich bude vedeni a obsluha rezerva¢niho systému a webovych stranek
penzionu i muzea, piihlaSovani a odhlaSovani hostl, poskytovani rad a informaci, drobny
prodej. Dale bude zodpoveédny za provadéni objedndvek potiebného zbozi a materidlu do

penzionu. Za svou praci budou zodpovidat provoznimu.

Pozadavky na pozici: USO s maturitou v oboru, znalost AJ/NJ, prace na PC (MS Office,
internet, rezervacni systém), profesiondlni vystupovani, spolehlivost, flexibilita, praxe
v oboru.

Predpokladana hrubd mési¢ni mzda: 16.500,-K¢/8.250,-K¢

Pokojska/uklizecka bude provadét uklid celého penzionu i prostor muzea. Za svou praci

bude odpovédna provoznimu.

Pozadavky na pozici: vyucni list (obor nerozhoduje), praxe, spolehlivost, flexibilita,

pracovitost.
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Ptedpokladana hruba mésicni mzda: 6.000,- K¢.

Organizacni struktura viz. ptiloha €. 3.

Dodavatelsky bude feSeno prani pradla, udrzba zahrady, danové poradenstvi a zpracovani

mzdové agendy.

4.5 Potencialni trhy

Sluzby poskytované penzionem budou vyuzivat zejména hosté akci poradanych v obci,
navstévnici touzici po atraktivnim prostiedi podhtii Jesenikli, navstévnici Sumperského
venkova a jeho pamatek, hosté Sumperského regionu, kteti chtéji byt ubytovani v klidném
prostiedi a zaroven mit na dosah atraktivity nejrizné€jsiho druhu (viz. pfiloha €. 1). Dalsimi
hosty mohou byt rovnéz Ucastnici firemnich akci, seminait, prednéasek, srazii a podobné,
konanych pfimo v penzionu. Déle cyklisté projizdéjici obei v ramci cyklistické trasy ¢.
6032 a dalsi projizd€jici navstévnici. Vzhledem Kk univerzalnosti ubytovaciho zafizeni
a bohaté nabidce typi pokoji a lizek je ubytovani vhodné jak pro rodiny s détmi, tak

I pary ¢i skupinky pratel, kolegt atd.

4.6 Analyza konkurence

Farma Jenicek (Libina)

Farma Jenicek je jedinym ubytovanim pifimo v obci Libina a tim 1 nejblizSim konkurentem.
Penzion je menSim ubytovacim zafizenim o étyfech dvoulizkovych pokojich. Penzion je
vybudovany v prostorach statku se zvifaty. K dispozici je hostim spole¢na kuchynka
a zahrada, na které je moznost ubytovani ve stanu a indianském typi. V penzionu jsou

akceptovani psy i koné. Cena za ubytovani v penzionu je 300,-K¢/osoba/noc.
Penzion Pod Hirkou (Nova Hrade¢na)

Penzion Pod Hurkou je venkovskym penzionem v obci Nova Hradecnd, ktera je od Libiny

vzdalena 7,5 km. Penzion disponuje 10 pokoji Scelkovou kapacitou 37 mist
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a spolecenskou halou. Pokoje jsou typu rodinnych pokoji a junior suit. Pfimo v budové
penzionu se nachdzi restaurace a vnitini bazén. Penzion poskytuje také wellness sluzby
anabizi moznost prondjmu prostor pro svatby, oslavy a podobné. Cena za ubytovani

v penzionu je 500,-K¢&/osoba/noc.

Hotel Vaclavov (Oskava)

Hotel Vaclavov se nachéazi 8,5 km od obce Libina ve stejnojmenné mistni Casti obce
Oskava. Jedna se o vétSi ubytovaci zafizeni o 230 lizkach ve dvou az ctyilizkovych
pokojich a dvou steSnich apartmanech. Soucasti hotelu je i hotelova restaurace. Hotel je
vyuzivan predevsim vétsimi skupinami osob, naptiklad Skolnimi vylety a podobné. Cena

za ubytovani v hotelu je 760,-K¢/noc/2 osoby.

Penzion U Jirsdka (Vikytovice)

Penzion se nachdzi v obci Vikyfovice 18 km od Libiny. Penzion poskytuje ubytovani ve
dvou az tfi liZzkovych pokojich. Soucéasti penzionu je restaurace a wellness centrum.
Penzion nabizi moznost prondjmu salonku k oslavdm a podobn¢. Cena za ubytovani

v penzionu je 800,-K¢&/noc/osoba.

Penzion Hawaii (Rapotin)

Penzion Hawaii se nachédzi v obci Rapotin 19 km od obce Libina. Penzion disponuje
dvoultizkovymi pokoji a jednim ¢tyilizkovym apartmanem. V penzionu akceptuji mensi
psy. Soucasti penzionu je restaurace, ktera lze vyuzit i poraddani oslav a podobné. Cena za

ubytovani v penzionu je 400,-K¢/noc/osoba.

Dalsi konkurenéni podniky se nachizeji piimo v okresnim mésté Sumperku nebo ve
vzdalenosti vétsi nez 20 km. Podniky nachazejici se pfimo v Sumperku viak nejsou pro
Gigely tohoto podnikatelského planu povazovany za p¥imou konkurenci, nebot’ Sumperk je
méstem a nejednd se tedy o venkovské prosttedi. Z vyse uvedenych nejbliZSich konkurentt
se jako nejvétsi konkurent jevi Penzion Pod Hurkou v obci Nova Hradec¢nd, ktery je
typologicky podobnym ubytovacim zafizenim jako Penzion 204 a navic disponuje

bazénem a restauraci. Zadny z konkurenti vSak nedisponuje tak jedinecnou budovou
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a interiérem jako Penzion 204. Velkym rozdilem a devizou celého podniku je také

majetkové zapojeni obce.

4.7 Produkt

- poskytovani ubytovani ve 2-4 lizkovych pokojich a dvou apartmanech s moznosti

vyuziti kuchyné€k, spoleCenské mistnosti a zahrady

- provoz ,,Muzea zapomenutych pamatek*

- prondjem prostoru spoleCenské mistnosti (+kuchynka v ptizemi) k nejriznéjSimu

vyuziti, zejména potfaddani prednéasek, semindit, srazt ¢i firemnich akci

- pronajem zahrady pro potadani spolecenskych akei

CENIK SLUZEB — PENZION DUM 204

2-luzkovy pokoj
4-lTazkovy pokoj
Ptistylka

2-pokojovy apartman
1-pokojovy apartman
Pes

Prondjem spolecenské mistnosti

Prongjem zahrady

Vstupné muzeum

350,- K¢&/osoba/noc
450,- K¢&/osoba/noc
70,- K¢&/osoba/noc
700,- K¢/osoba/noc
550,- K¢&/osoba/noc
50,- K¢&/noc

1.500,- K¢/0,5 den
3.000,- K¢&/1 den
1.000,- K¢&/0,5 den
2.000,- K¢&/1 den
50,- K¢&/1 dospély
25,- K¢&/1 dité
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4.8 Marketingova komunikace

Reklama:

vlastni webové stranky

webové stranky obce + Sumperského venkova

billboardy, plakaty, letaky

radio

Podpora prodeje prostiednictvim slevovych portali. Pfimy marketing ve formé oslovovani

firem, klubii a podob¢ prostfednictvim korespondence a e-mailt.

Spole¢ny marketing s obci Libina ve form¢ doporucujici tendence ze strany obce béhem

akci i mimo né.

4.9 Finan¢ni plan

Tabulka ¢. 2: Pocate¢ni rozvaha

Pocatecni rozvaha

Aktiva Pasiva
Vlastni kapital 13 000 000
Ztizovaci vydaje 12 736 335 3 000 000
Software 10 000
Samostatné movité véci 678 500
Bézny ucet 2525 165
Pokladna 50 000
Celkem 16 000 000 16 000 000

zdroj: vlastni zpracovani
Z pocatecni rozvahy je zfejmé, Ze nejvetsi ¢astkou aktiv jsou zfizovaci vydaje v podobé

stavebnich nakladd na rekonstrukci objektu, kterd je vzhledem k souasnému stavu objektu

znacné finanéné narocna.
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Tabulka €. 3: Vydaje na interiér, naklady v 1. roce a dal$ich letech

VYDAJE INTERIER

Vstupni (jednorazové) vydaje v 1. roce

Spole¢enska mistnost

nabytek 50 000 K¢
TV 7 000 K¢
dataprojektor 7 000 K¢
DVvD 1 000 K¢
PC 10 000 K¢
Hry 1 000 K¢
Celkem 76 000 K¢&
Pokoje
postel+matrace (1-1tzko) 10 000 K¢
postel+matrace (2-1tzko) 20 000 K¢
Satni skiin 15 000 K¢
komoda 6 000 K¢
veésak 900 K¢
odkladaci plocha na zavazadla 1 500 K¢
kieslo 2 500 K¢
TV 7 000 K¢
policové dily 3 000 K¢
lampicky 1 000 K¢
dekorace 4 000 K¢
Celkem 70 900 K¢
Celkem v§echny pokoje 364 500 K¢
2-pokojovy apartman
postel+matrace (2-1tzko) 20 000 K¢
toaletni stolek 10 000 K¢
kieslo 2 500 K¢
2x no¢ni stolek 1200 K¢
2x Satni skiin 30 000 K¢
komoda 6 000 K¢
zrcadlova skiin 2 500 K¢
policové dily 1 500 K¢
dekorace 4500 K¢
sedaci souprava 30 000 K¢
konferencni stolek 4 000 K¢
nabytek 20 000 K¢
odkladaci plocha na zavazadla 1500 K¢
TV+DVD 8 000 K¢
Kuchynsky kout 45 000 K¢
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(nabytek+spotiebice)

Celkem 186 700 K¢
1-pokojovy apartman
postel+matrace 20 000 K¢
2x kteslo 5000 K¢
konferenc¢ni stolek 4 000 K¢
Satni skiin 15 000 K¢
komoda 6 000 K¢
2x no¢ni stolek 1 200 K¢
TV+DVD 8 000 K¢
dekorace 4 000 K¢
kuchyiisky kout 45 000 K¢&
Celkem 108 200 K¢
Spolecné prostory
dekorace 20 000 K¢
zaclony+zavésy 20 000 K¢
koberce+beéhouny 50 000 K¢
Celkem 90 000 K¢&
Kuchyiiky
kuchyiika piizemi 72 000 K¢
kuchynka 1. patro 30 500 K¢
Celkem 102 500 K¢
Koupelny
WC muzi/Zeny 40 000 K¢
WC muzi+koupelna muzi 40 000 K¢
WC Zeny+koupelna Zeny 40 000 K¢&
2x koupelna podkrovi 80 000 K¢
Celkem 200 000 K¢
Textilie
lozni pradlo 40 000 K¢
ostatni textilie 30 000 K¢
Celkem 70 000 K¢&
Ostatni
osvétleni 200 000 K¢
technické zazemi-+uklid 300 000 K¢
Celkem 500 000 K¢&
Kancelar
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PC 20 000 K¢
nabytek 10 000 K¢
kancelatské potieby 3 000 K¢
tiskarna 15 000 K¢
mobil 5000 K¢
Celkem 53 000 K¢
Recepce
PC 20 000 K¢
nabytek 15000 K¢
kancelai'ské potfeby 3 000 K¢
tiskdrna 15 000 K¢
mobil 5000 K¢
rezervacni program 10 000 K¢
Celkem 68 000 K¢
Niklady 1. rok + kazdy dalsi rok
Propagace
www stranky 10 000 K¢
radio 10 000 K¢&
billboardy 5000 K¢
plakaty+letaky 5000 K¢
Celkem 30 000 K¢
Celkem personal 631 500 K¢
Dodavatelské sluzby
prani pradla 35000 K¢
udrzba zahrady 12 000 K¢
danové poradenstvi 15 000 K¢
vedeni mzdové agendy 30 000 K¢
Celkem 92 000 K¢
Celkem energie 400 000 K¢
Celkem provoz kancelare+recepce 30 000 Ké

Kazdoroéni vydaje celkem
Vydaje vstupni celkem

1183 500 K¢é
2 962 400 K¢&

zdroj: vlastni zpracovani
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Veskeré ceny na stran¢ vydajii byly stanoveny dle redlnych obchodnich cen, zejména

katalogovych cen dodavatell. Pfi stanovovani cen materidlli, dekoraci, textilii a zejména

nabytku bylo pfihlédnuto K typu ubytovani a zejména charakteru historické budovy.

Tabulka €. 4: Pfedpokladané piijmy

PREDPOKLADANE PRIJMY
Ubytovani/rok

4 mésice Apartmany 80%

Pokoje 80%
23*1.400,- = 32.200,- * 4 128 800 K¢
23*1.100,- = 31.900,- * 4 101 200 K¢
23*4.600,- = 105.800,- * 4 423 200 K¢
Celkem 653 200 K¢
3 mésice Apartmany 80%

Pokoje 70%
23*1.400,- = 32.200,- * 3 96 600 K¢
23*1.100,- = 25.300,- * 3 75900 K¢
20*4.600,- = 92.000,- * 3 276 000 K¢
Celkem 448 500 K¢
5 mésicu Apartmany 60%

Pokoje 50%
18*1.400,- = 25.200,- * 5 126 000 K¢
18*1.100,- = 19.800,- *5 99 000 K¢
15*4.600,- = 69.000,- *5 345 000 K¢
Celkem 570 000 K¢&

Celkem ubytovani

1671 700 K¢

Pronijem spolefenské mistnosti/rok
Celodenni akce

18 akci/rok 54 000 K¢
Pildenni akce

12 akci/rok 18 000 K¢&
Celkem pronajem spolecenské mistnosti 72 000 K¢
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Pronajem zahrady/rok
Celodenni akce

6 akci/rok 12 000 K¢
Puldenni akce

3 akce/rok 3 000 K¢
Celkem prondjem zahrady 15 000 K¢

Muzeum/rok

4 mésice

100 dospélych/1 mésic 20 000 K¢

50 déti/1 mésic 5000 K¢
3 mésice

50 dospélych/1 mésic 7 500 K¢

25 déti/1 mésic 1 875 K¢
5 mésicu

25 dospelych/1 mésic 6 250 K¢

10 déti/1 mésic 1 250 K¢
Celkem muzeum 41 875 K¢

Drobny prodej recepce/rok

Celkem 10 000 K¢

CELKEM PRIJMY/rok 1810 575 K¢&

zdroj: vlastni zpracovani

Ceny sluzeb byly stanoveny zejména podle konkurence v dané oblasti. Stejné tak
obsazenost, se kterou je Vtabulce pocitano, je stanovena na zakladné orientacni
obsazenosti obdobnych ubytovacich zatizeni v regionu. Je tedy pfedpoklad, Ze ¢tyii mésice
Vv roce bude obsazenost vSech apartmanii a pokoji 80 procent, coZ by znamenalo piijem ve
vysi 653.200,- K¢. Tti mésice v roce se predpokladd obsazenost apartmantt 80 procent
a obsazenost pokoji 70 procent, coz by pfineslo piijmy ve vysi 448.500,- K¢&. Je
predpoklad, ze zbyvajicich pét mésicli v roce bude obsazenost apartmani 60 procent
a obsazenost pokoji 50 procent, coz by vyneslo piijmy ve vysi 570.000,- K¢. Lze

ocCekavat, ze nejvetsi obsazenost penzionu bude v letnich mésicich, ve kterych je v obci
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I nejvetsi mnozstvi akci a také nejvétsi frekvence potencionalnich projizdéjicich cyklisti.
Léto je také vhodnym obdobim pro prondjem zahrady. DalSim frekventovanéjsim obdobim

pak pravdépodobné bude zimni plesova sezdna a obdobi jarnich prazdnin.

Tabulka €. 5: Souhrn piijmut a vydajt

CELKEM
Predpokladané ro¢ni piijmy 1810575 K¢
Predpokladané ro¢ni vydaje 1183 500 K¢
Rozdil celkem 627 075 Ké

zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky je ziejmé, ze rocni rozdil mezi predpokladanymi piijmy a piedpoklddanymi
vydaji je 627.075,- K¢ Vypoctend hodnota dale poslouzi pro vypocet Cisté soucasné

hodnoty projektu.

NPV = - 15.698.735 + (627.075/1,05) + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05% + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05') + (627.075/1,05°) +
(627.075/1,05°) + (627.075/1,05"°) + (627.075/1,05") + (627.075/1,05") +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05*%) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05") + (627.075/1,05") + (627.075/1,05") + (627.075/1,05%°) = - 7.890.079

Z vyse uvedenych vypoctl je ziejmé, ze pocatecni investice do projektu je v takové vysi,
ze ani po dvaceti letech neni vysledkem kladné ¢islo, naopak je Cista soucasna hodnota

Vysoce zaporna.

Ministerstvo pro mistni rozvoj v ramci dotacniho titulu Narodni program podpory
cestovniho ruchu vyhlésilo vyzvu k ziskani finanéni dotace pro podnikatelské subjekty
a obce pro rok 2016, v ramci kterého bude podporovana oblast cestovniho ruchu zejména
zptistupnéni atraktivit cestovniho ruchu. Dim Pohorskych je bezpochyby takovou
atraktivitou, ktera by byla zpfistupnéna vetejnosti a to nejen jako ubytovaci kapacita, ale
také jako muzeum. A to vSe na cyklistické trase, coz je také vyznamnym faktorem pro

ziskéani této dotace, vzhledem ke skutecnosti, Ze cykloturistika je velice podporovanou
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oblasti. Vzhledem k zaméfeni dotace na zpfistupnéni pamatek zejména handicapovanym
osobam, by se v ramci zadosti o dotaci apelovalo pfedevSim na bezbariérovy piistup do
celého piizemi budovy, tzn. hlavné¢ do prostor muzea zapomenutych pamatek

a spolecenské mistnosti.

V ramci této vyzvy bude mozné ziskat az 50% zpisobilych vydaji z celkového rozpoctu

projektu, maximalné vSak do vyse 5.000.000,- K¢.

Pii ziskani finan¢nich prostfedkii z tohoto dota¢niho titulu ve vysi 40% a ponizenim

vstupni investice o tuto ¢astku, by byl vypocet ¢isté souc¢asné hodnoty projektu nasledujici:

NPV = - 13.698.735 + (627.075/1,05) + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05% + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05') + (627.075/1,05°) +
(627.075/1,05°) + (627.075/1,05"%) + (627.075/1,05") + (627.075/1,05") +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05*%) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05") + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05%°) = - 5.890.079

Z vyse uvedeného vypoctu je ziejmé, ze ani pii ziskani finan¢ni dotace se ukazatel nijak

vyznamné¢ nezmeéni, stale se jedna o vysoce zapornou hodnotu.

Pokud by se podatilo ziskat nejvy$si moznou Eastku z dotace, tzn. 5 mil. K&, byl by

vypocet Cisté soucasné hodnoty nasledujici:

NPV = - 10.698.735 + (627.075/1,05) + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05') + (627.075/1,05°) +
(627.075/1,05°) + (627.075/1,05"%) + (627.075/1,05") + (627.075/1,05") +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05'*) + (627.075/1,05) + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05") + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05%°) = - 2.890.079

Je evidentni, Ze ackoliv se vysledek zvysil 0 3 mil., hodnota je ptesto zaporna. Urcity

pozitivni posun je vSak ziejmy.
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Za predpokladu, ze by bylo uvazovano s dobou zivotnosti nikoli 20 let jako u ptredeslych
vypoct, ale s dobou 30 let a ziskanim dotace ve vysi 5 mil. K¢, vypocet Cisté soucasné

hodnoty by byl nésledujici:

NPV = - 10.698.735 + (627.075/1,05) + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05') + (627.075/1,05°) +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05) (627.075/1,05%)  +
(627.075/1,05%°) + (627.075/1,05*%) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05*") + (627.075/1,05®) + (627.075/1,05"°) + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) (627.075/1,05%) + (627.075/1,05%%) +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) (627.075/1,05%") + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) = - 1.066.336

+

+

+

rrrrr

soucasnou hodnotu a to o vice nez 1,8 mil. Pfesto se nejedna o pozitivni vysledek,

vzhledem ke skutec¢nosti, Ze je vysledek stale vice nez 1 mil. v minusu.

Olomoucky kraj v ramci snahy o zachovani a rekonstrukce historickych pamatek v jeho
pusobnosti, vyhlasil vyzvu k ziskdni dotace pravé k témto ucelim s nazvem ,,Obnova
kulturnich paméatek. V této vyzv€ budou podpofeny zejména projekty, prostiednictvim
kterych dojde k zachran& pamatek, které jsou ve Spatném technickém stavu, a kde dojde
k zachovani jejich pivodni historické podoby. Vila Pohorskych piesné splituje pozadavky

k ziskani této dotace. Z dota¢niho titulu bude mozné ziskat maximalné 500.000,-K¢.

vvvvv

se zménila nasledovné:

NPV = - 10.198.735 + (627.075/1,05) + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05') + (627.075/1,05°) +
(627.075/1,05°) + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05"") + (627.075/1,05") +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05'%) + (627.075/1,05) + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05*") + (627.075/1,05%%) + (627.075/1,05°) + (627.075/1,05%) +
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(627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05%) + (627.075/1,05*)) +
(627.075/1,05%°) + (627.075/1,05%°) + (627.075/1,05%") + (627.075/1,05%) +
(627.075/1,05%) + (627.075/1,05%°) = - 566.336

Z vypoctu je ziejmé, Ze ani tak nelze dosdhnout kladné ¢isté souc¢asné hodnoty projektu.

Za piedpokladu, Zze by byl projekt financovan bez dotaci, doba navratnosti by byla

nasledujici:
TNp = 15.698.735/627.075 = 25 let

Za piedpokladu, ze by byl projekt financovan s pfispénim dotace z dotacniho titulu

Narodni program podpory cestovniho ruchu, doba navratnosti by byla nésledujici:
TNp = 10.698.735/627.075 = 17 let
Z vypoctu doby navratnosti investice je patrné, Ze i bez ziskani jakékoliv dotace, by se

investice vratila za 25 let, coz je pii stanovené dob¢ zivotnosti projektu na 30 let, jeste

v ramci doby trvani projektu. S pfispénim dotace se investice navrati za 17 let.
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5 Zavér

Cilem diplomové prace ,,Piestavba historické vily na ubytovaci zatizeni* bylo zhodnoceni
podnikatelského zaméru prestavby historické vily na penzion v jedné z obci Sumperského
venkova. Vzhledem k tomu, Ze budova je uz roky neobydlend a dlouha 1éta chatra, tak
VvV prvni fazi projektu bude nutné provést nidkladné a pomérné slozité stavebni upravy.
Budova je pod ochranou Statniho paméatkového Ustavu a proto je tieba respektovat natizeni

stran stavebnich uprav.

Po rekonstrukci bude slouzit budova jako penzion s dvéma az Ctyflizkovymi pokoji
a dvéma apartmany. Dale bude soucésti budovy Muzeum zapomenutych pamatek, které
bude mapovat piibéhy pamatek Sumperského venkova, které uz jsou téméf zapomenuty,
a presto jsou historickymi a pamatkovymi skvosty tohoto regionu. Mnohdy o nich nevi ani
samotni obyvatelé regionu. V ptizemi budovy se bude nachazet také prostorna spoleenska
mistnost vhodna pro konani ptfednasek, srazti a dalSich nejriznéjsich setkani. Zahrada,
kterd také projde rozsédhlou rekonstrukci, bude dal$im vhodnym prostorem k vyuziti
K nejriznéj§im akcim. Soucasti podnikatelského zadméru je stanoveni poétu a slozeni

zaméstnancu.

V ramci podnikatelského planu je také stanovena a popsana nejblizsi konkurence
Vv regionu, ze které vyplynulo, Ze za konkurencni podniky 1ze povazovat pét ubytovacich
zafizeni v oblasti. Nejblizsi se nachazi pfimo v obci Libina, kde je v soucasnosti jedinym
ubytovacim zafizenim. Pfesto nepiedstavuje piimé ohroZeni Penzionu 204, nebot’ se
typove jednd o zcela odliSné ubytovaci zafizeni zamétfené zejména na simulaci Zivota na
farmé. Dalsi ¢tyfi konkurenéni podniky se nachazeji ve vzdalenosti od 7,5 km do 19 km.
Lze vSak konstatovat, ze zddny z konkurentli nenabizi tak unikéatni ubytovaci prostiedi

a kombinaci ubytovaciho zafizeni s muzeem v historické budové.

Z finan¢niho hlediska je projekt pojat jako majetkova spoluti€ast soukromého a vetejného
sektoru, kdy nejvétsi majetkovy podil bude mit obec Libina, ktera je sou¢asnym majitelem
objektu a zaroven vlozi do celého projektu nejvétsi mnozstvi financnich prostredkd.

Z finan¢ni c¢asti podnikatelského planu vyplynulo, Ze naklady na rekonstrukci celého
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objektu a na jeho vybaveni pro provoz jsou V takové vysi, ze se tim cely projekt stane
velice financné naro¢nym. I za predpokladu, Zze by se podafilo na projekt ziskat dotace,
¢ista souCasnd hodnota projektu bude stale vysoce zaporna. Celkové by se investice do
celého projektu bez ziskani dotace vratila za 25 let, co je sice v ramci Zivotnosti projektu,
ktera je stanovena na 30 let, ale pfesto se to nedd povazovat za jednozna¢né kladny

vysledek, protoze jde o velice dlouhou dobu.

Podnikatelsky plan na piestavbu historické vily na ubytovaci zafizeni je financné velice
naroénym projektem, ale zaroven je projektem, ktery by zachranil vyznamnou historickou
pamatku, kterd je pokraji zaniku a zvelebila by centralni cast obce, ve které je jednou
z poslednich nezrekonstruovanych budov. Vybudovani ubytovaci kapacity by mohlo byt
do budoucna obci velkym pfinosem a také by zvysila celkovou prestiz obce. Tradi¢ni akce
poradané v obci by diky ubytovaci kapacit¢ mohli ziskat i vicedenni charakter a tim
nepiimo piinést do obce dal$i finanéni prostfedky. Jedna se tedy o projekt ze
spolecenského hlediska velmi vyznamny, protoze zachovani tradic a historickych hodnot
by mélo byt snahou vSech. Zkalkulaci a vypocth je vsSak zifejmé, ze naklady na
rekonstrukci objektu jsou tak vysoké a potencialni piijmy tak nizké, ze je projekt
z podnikatelského hlediska nezajimavy. Bézny investor by se tedy do projektu z nejvétsi
pravdépodobnosti nezapojil, ani za predpokladu, ze majoritnim vlastnikem by byla obec,

jak je v planu uvedeno. Projekt by tedy nebyl realizovan.

Do budoucna je jedinou pravdépodobnou moznosti na realizaci planu, Ze by byl projekt
cely financovan obci, kterd jedind by projekt nemusela povazovat za podnikatelskou
prilezitost, nybrz za projekt zachrany chatrajici pamatky a zlepSeni vybavenosti obce bez
ohledu na finan¢ni stranku celé zalezitosti. Je tedy pifedevsim na uvazeni obce, jak dalece
je ochotna se touto otazkou zabyvat. Vzhledem k umisténi objektu piimo v centru obce se
vSak problém chatrajici budovy stane ¢im dal vice pal¢ivym a s velkou pravdépodobnosti
se jim obec bude diive ¢i pozd¢ji zabyvat. V soucasnosti je ze strany obce zatim velkou
prekazkou praveé financni aspekt celého projektu, nebot byly v obci v nedavné dobé
I soucasnosti realizovany jiné finanéné naro¢né projekty, které byly upfednostnény

zejména kvuli moznostem ziskani dotaci. Projekt na zachranu vily Pohorskych tedy bude
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pravdépodobné realizovan az za ptedpokladu, ze obec dostane moznost ziskat na projekt

finan¢ni prostiedky prostfednictvim dotacnich titult.
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Interni materialy obce Libina
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Atraktivity v okoli obce

=  Lovecko-lesnické muzeum na zamku v Usové
* Hrad Bouzov

= Zficeniny Rabstejn

=  Zéamek Velké Losiny

= Mladecské jeskyné

=  Muzeum veteranl a zoopark Rapotin

= Vlastivédné muzeum Sumperk

= Expozice Carod&jnické procesy v Geschaderové domé v Sumperku
= Horolezeckd oblast Rabstejn

= Plavecky bazén Unicov

= Plavecky bazén Sumperk

= Aeroklub Sumperk

= Viceucéelové hfisté a stadion Libina



Akce v obci

* Novoro¢ni koncert

= Spolecensky ples SDH Dolni Libina

= Détsky maskarni bal

= Spolecensky ples SRPDS

= Spolecensky ples Pohodafi

= Masopustni rej

=  Obecni ples

* VynaSeni Moreny

* (Cesta za velikono¢nim vajickem

»  Otvirani studanek

= Slet carodéjnic

= Jarni trhy s ukazkou lidovych femesel

* Maj3jovy turnaj v nohejbalu

» Den slunce — malovani na chodniku

»  Majové oslavy

» Vyslap na Bradlo

= Détsky den

» Zavody na kolech

* SoutéZ Krél a kralovna Skoly

= Florbalovy turnaj O Pohar teditele Skoly
* Integrovany zachranny systém

* Volejbalovy turnaj O Pohar starosty obce
= Prehlidka maZoretek

» Hasi¢ska soutéz Memorial Josefa Jancika
= Basketbalovy turnaj O Pohar feditele Skoly
»  Velkd pénova party Elements of Sound open Air
= Turnaj v nohejbalu Slivovice kap

* Pivni slavnosti

» Tuning party

= Jizda do neznama



Sachovy turnaj Libinska véz

Pohadkovy les

Drakiada

Mikulasska nadilka

Rozsviceni vanoc¢niho stromu u kostela sv. Jifi
Soutéz ve skoku vysokém Mikulasské latka

Vano¢ni akademie



OrganizacCni struktura

Majitele

Provozni penzionu

RecepcCni
1,5 uvazek

Pokojska/uklizeCka
0,5 uvazek




Orafotyp

~OKRESNI URAD SUMPERK

referat kultury psC 787 13

Obec
L'ibina

VAS DOPIS ZNACKY / ZE DNE ASE ZNACK
-—- e Kulit.-404/A3-Ma Pa\g f.)zllrjﬁdlal' eréa lO.f?TS%
vEC k &¢.j.1224/96 0649-215341/297

¢.j. 1224/96

Rozhodnuti-
z&4vazné stanovisko - kulturni pamitka ¢.r.990
ddm, Libina ¢.p.204

Referdt kultury Okresniho tdfadu Sumperk dle ustanoveni
odst.l §14 zdkona ¢.20/1987 Sb. o stitni pamdtkové péci dle prdvni
Gpravy pozdé&jsSi a dle §46, 47 zdkona &.71/1967 Sb. o spravnim
fizeni (spravni rad), vyddva na vlastni podnét

rozhodnuti - z&vazné stanovisko
ve véci stanoveni podminek pro rekonstrukci domu &.p.204 v Libiné:
- Povalovy strop nad I.NP bude snesen. Bude nahrazen stropem
keramickym. Ten bude feSen tak, aby byly zachovany nynéjsi drovne
podlahy a stropu. Jeho povrchova uprava bude bud ze dfeva, pripad-
né bude reSen tak, aby mohl byt dfevény povrch na strop pozdéji
umistén. Podhled bude kopii soucasného stavu véetné fabionu
a Stukové vyzdoby. -
- Klenba v severovychodni ¢&sti objektu bude o&isténa, vyklinovéana
a staticky zajisténa rubovou skoXepinou. Vy&isténa a vyklinovédna bude
i sousedni klenba po p¥. dalsi klenby v objektu.
- Konstrukce krovu. PoSkozené casti budou nahrazeny stejnym materid-
lem se stejnym opracovdnim (tvarem).
- Viky¥e. Dle projektové dokumentace mimo vikyfe na severni strané.
Ten bude nahrazen vétracimi a pfisvétlovacimi otvory tvaru volského
oka s okynka bez déleni.
- Kominové t&leso, dochované, bude opraveno a omitnuto bilou sStuko-
vou omitkou.
- Krytina stfechy. Budou pouzity azbestocementové sSablony, rastr,
probarvené ve hmoté, imitujici bridlici. Oplechovédni bude minima-
lizovdno. Bude provedeno v mé&di. Spodni casti svodid budou prove-
deny v plastu.
- Hromosvody - budou provedeny z médi, svody z pozinku.

Dle vySe uvedeného bude zpracovana projektovd dokumentace. Ta bude
ovérena PO Olomouc pracovisté Sumperk a referdtem kultury okU
Sumperk.

Odvétravani mistnosti bude pfedm&tem samostatného feSeni. To bude
predlozeno k vyjadreni PO Olomouc pracovisté Sumperk a k vydani

rozhodnuti - zavazného stanoviska referdtu kultury Okresniho uradu
Sumperk.




Odtivodnéni: Timto rozhodnutim - zavaznym stanoviskem se reaguje
- na nové skutelnosti zjist&né pfi obnové kulturni pamatky. oo
Vyjddreni PG Olomouc pracovisté Zumperk bylo formulovédno pri
kontrolnim dnu svolaném dne 4.7.1996 na misté& samém PO Olomouc
pracovisté Sumperk. Po zjisténi stavu byly formulovdny podminky
obnovy, viz zdpis, ktery nahrazuje zvlastni pisemné vyjadfeni
PU Olomouc. !

Rozhodnuti - zdvazné stanovisko vydava spravni orgén na vlastni
podnét.

Vlastnime objektu je Obec Libina. To je zndmo z pre&hozich
fizeni k obnové této pamdtky.

PouCeni: Proti tomuto rozhodnuti - zdvaznému stanovisku lze
podat odvoldni do 15 dnd ode dne doru&eni k MK &R Praha
prostfednictvim poddni k referitu kultury OkU Sumperk.

(N A2

Mgr.Helfna Novotné4
vedouei referitu

Komu: Obec Libina hnéda dor.
Na vedomi PG Olomouc pracovi$t& Sumperk.

Pfiloha: 2Zdpis z kontrolniho dne... 4.7.1996.




00L:L W dN'I SA¥Odnd

J LSONLS]N YYSN3Q310dS
~ i \
; l_lll._ \ _ ! I 1
\N3z om AT % B t
" ,,,”r_.‘_ weamya | A 1 Boce s oo lag
| NIZEREN -
S ! ,\ - -
|
T MEALYWVd HOALANIWOAYZ WNIZNIW : ol ,
T cofenn : ) , 1
\ 53 °F e [T pwwsons | avve
: s ... NISand | T ,/ ; H !
! L w. LA FE5AT 1 LS e = L |
\ \ : N P -
= = y ZoWomI\ 1L - YRR L TS T2 -




00L:L N AN 'l SAYOANd

roMod

—

il
i
roMod ; \

T VINAHONY

TOMOd

F 3

g¥

.........

roMOd

- —— o — . — . — - S— o S—— " S—— i ——— . — = ——  —  —— = —— . — " —  — . — . —— . C— " —
- —— o — - ——— — - — - ——— . (—  S_—




. o - s
| T
L - s ~
L} T

S

‘ . |
00L:L IN IAO¥MAOd sAdOdnNd |
: |
w
f t 1 | j t f f i 1 il f J m / f i j —4/
i i i S 2 i —th—h L il —l|
__ __ v_ N 7 _ N = _ m S _. m !
N | 1 y - - Y By ! Y ! |
.-: = . 1 — 4_ _ — — — 1 N Bl ll|4
_ . | b Al _ L Y
—T ﬁoﬁm viayud s Sl T __ = e
H - _ 1819 JAMIOl |y aovan OM ‘YN13dNOA B Al —- ==l
: _ ,,/ ” o<.__zm __a_ﬁxo - ,_,>mNmE,__ avis C e e Q8| Lnox z>zo:z __ 4
- : = | e
| _ .~ LSONLS|IN YYOINHO3L N4 R 7 | uniPRIES% B g i _
............. A il iy O R
i N\ THSG i wsaaud | Al ' vaaoko [ /1 _ M| _ z<_zE<a< _
_ ; | ___l\ T | | : ! || wsaayd _ . g .w
s —r— —=Err = = e s e = el e e =z}
- , ‘ -l I | ! . R ~ [t ﬂ
| \\ i ~_ 1 A . t i m _ w | :
) B _ U NISayd i : M t I & ! 4.
IF == [ e i | T A |
3 ,, M w _ ) ] : 1IN VRN L . N\ |
|| VA : LnoX "NAHoNY {fiT B m VYNLVS : ~7 | 30INZO _ Q I | EEN _
=g il ) TP HS A a ! ' : fald } o a
j _ _ — .. l..lﬂ T Om ........ .II.L_ \ _ [ Jll ! D —
__ _ o i . ) . - i _ N AN |
;o ! | = | I : | i CH
I | | A Z ] A _ A | AN 4.
AN w | | I L | L N
72\ T T 1 = I i T T 1 N _"
i 1 l i3 ¥ 5 } r_l o 1 1 A
P U R SN B 11— 1 Al e
' i
i



00L:L N V-V Z3¥

i||_||_|l_||l SRR




+13,068

POHLED SEVEROVYCHODNI M 1:100



00i:1 W INQOHOAAOHIf A3THOd




00L:L IN INOVdYZOHIF A31HOd




l_
| ‘

POHLED SEVEROZAPADNI M 1:100




Rozpocet stavebnich nakladi

Rekonstrukce domu

Zastavéna plocha domu:

11,55m x 25,18m = 290,83 m?

Obestavény prostor 1. a I1. NP:

290,83 m*x 6,77 m = 1.968,91 m*

Odhad celkovych nakladl na rekonstrukei 1. a II. NP:

1.968,91 m*x 3.500,- K&/m®

6 891 185,00 K¢&

Zastavéna plocha III. NP (podkrovi):

8,05m x 21,68m = 174,52 m?

Obestaveény prostor I1I. NP (podkrovi):

174,52m? x 3,50m = 610,83m°

Odhad celkovych nakladi na rekonstrukei I1I. NP (podkrovi):

610,83m°x 5.000,- K&/m®

3054 150,00 K¢

Kanaliza¢ni piipojka 30m x 3.500,- K&/m

105 000,00 K¢

Vodovodni ptipojka 30m x 2.500,- K&/m

75 000,00 K¢

Plynovodni piipojka 30m x 2.500,- K&/m

75 000,00 K¢

Elektroptipojka NN 30m x 1.500,- K&/m

45 000,00 K¢

Telefonni pfipojka 30m x 1.500,- K¢/m

45 000,00 K¢

Destova kanalizace 58 x 3.000,-/m

174 000,00 K¢

Restauratorské a Stukatérské prace

1 000 000,00 K¢&

Rekonstrukce domu celkem

11 464 335,00 K¢

Venkovni zpevnéné plochy:

Pfijezdovéa komunikace 30m x 4m = 120m? x 2.000,- K&/m?

240 000,00 K¢

Ptedprostor domu 5,5m x 25m = 137,5m2 X 2.000,-Ké/rn2

275 000,00 K¢

Chodnik 29m x 1,5m = 43,5m? x 2.000,-K¢&/m?

87 000,00 K&

Zabradli 70m x 3.000,-K¢/m

210 000,00 K&

Oploceni s podezdivkou 30m x 3.500,-K¢/m

105 000,00 K¢

Oploceni deskové na ocelovych sloupcich 62m x 2.500,-K¢/m

155 000,00 K¢

Sadové upravy, venkovni mobiliaf - odhad

200 000,00 K¢

Venkovni plochy celkem

1272 000,00 K&

Stavebni ¢ast celkem

12 736 335,00 K&




Fotodokumentace

Vila Pohorskych — ¢elni strana domu
Zdroj: vlastni fotodokumentace

Vila Pohorskych — ¢elni strana domu detail
Zdroj: vlastni fotodokumentace



Vila Pohorskych — ¢elni strana domu
Zdroj: vlastni fotodokumentace

Vila Pohorskych — zadni strana domu
Zdroj: vlastni fotodokumentace



Vila Pohorskych — interiér domu
Zdroj: vlastni fotodokumentace

Vila Pohorskych — interiér domu
Zdroj: vlastni fotodokumentace



Vila Pohorskych — interiér domu
Zdroj: vlastni fotodokumentace
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Vila Pohorskych — interiér domu
Zdroj: vlastni fotodokumentace
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Vila Pohmk}’lch — interiér domu
Zdroj: vlastni fotodokumentace

Vila Pohorskych — interiér domu
Zdroj: vlastni fotodokumentace




