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Anotace:

Predmétem diplomové prace je projekt ,Turistické centr8@LNICE", jehoz obsah
tvoii stavebni obnova a rekonstrukce dvou historickyatlov umisinych v Mestské
pamatkoveé rezervaci Znojmo na rodinny penzion laieg*** standard s celkovou
ubytovaci kapacitou 5hizek a Sirokou nabidkou doprovodnych sluzeb pratyri
Cilem diplomové prace je posouzeni realizovatein@stsmysluplnosti projektu,
zhodnoceni a Zodvodreni investice do projektu z ekonomického a techriickilediska,
tzn. prokazat, zda byla vybrana nejlepSi moznaantai zda byly fesré odhadnuty
potrebné finani prostedky na vystavbu a provoz, prokazat trvalou udiriitst
investice a identifikovat rizika.

Zarover bude zpracovana diplomova prace slouzit jak@&studokumentace pro zadost
o dotaci v ramci programu SROP.

Anottation:

The subject of the thesis is the ,Solnice Tourishtte” project. This project involves
the reconstruction of 2 historical buildings in tenter of Znojmo. This centre is on the
national heritage register. The project aims tddbaithree star pension with a 51 bed
capacity and offer value added services to toutistie area.

The goal of the thesis is to analyse the purposkraalization of this project on the
basis of economical and financial indicators. Sdm points to be looked at are: best
option chosen, were financial requirements coryea#fined, risks involved and future
of the investment.

This thesis will also be used as basis for docuatemt to claim a SROP grant.

Kli ¢ova slova:

realizace projektu, naklady, podnikani, analyzaveditelnosti, navévnost, sluzby,
ubytovani, zhodnoceni, prastiky, investice, projektova dokumentace, Zadosgado

Keywords:
realization of project, costs, development, fedigjbianalysis, frequency of use,

services, accomodation, avaluation, financial m@s®r investment, project
documentation, request, grant
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UvoD

Predklddana diplomova préce je zpracovana pro firklaxandra Planska“, ktera
zahdjila vlastni podnikatelskainnost p@atkem z& roku 1996.

Predmétem podnikani Alexandry Planské je:

-cukrastvi,

-hostinsk&innost.

Alexandra Planska jiz dew let vlastni a provozuje cukigkou vyrobnu umighou
v rodinném prosedi podniku Café u Michala. Po celou dobinnosti zasobuje
produkty cukréské vyroby prodejnu (cukrarnu) a kavarnu¢ olmistné v objektu Café
u Michala. V sotasnosti zastnava v cukn&ke vyrol ctyii pracovniky.

Od roku 2004 v souvislosti s fatkem gipravy projektu Turistického centra SOLNICE
vlastni Alexandra Planska také Zivnostenské oprévikhostinsk&innosti.

Prvotnim impulsem, ktery postupred! az k pipraw projektu na vybudovani
Turistického centra SOLNICE, byl v roce 1990 nalegné poloviny domu u sv.
Michala na DiviSo¥ nangsti v historickém centru Znojma pani Stanislavouihavou,
maminkou pani Planskeé. Ve stejné &blyla zahajena rekonstrukce tohoto pamatkov
chraréného a fiblizné 400 let starého domu. O rok pe&jdv roce 1991, doSlo

k oteweni kavarny U Michala vifzemi domu. V roce 1991 pokiavala rozsahla
rekonstrukce dalSiakasti nemovitosti. V roce 1994 pani Lacinova odktzugalsi
¢tvrtinu domu a rovée objekt byvalé solnice, ktery v dvornim traktu sedi s domem
u Michala. V roce 1995 byly rekonstruovany a aéésy dalSi prostory domu u Michala,
v prizemi doslo k otaeni cukrarny a existujici kavarna byl@gEhovana do $tSich
prostor v 1. pa&e domu. RovéZ pokra&ovala rekonstrukce dalSi¢sti domu.

V roce 1996 zahgjila Alexandra Planska v damMichala provoz cuki&ke vyroby,

v roce 1997 doslo pani Lacinova zakoupilendha ulici HorniCeska 19, tento objekt
sousedi s byvalou solnici. V roce 1998 byla ddkma rekonstrukce domu u Michala.
V souwasnostiini kapacita kavarny v Café u Michala 80 mist (&0, jsou zde dva
salonky (nekiacky a kiiacky). Krong bézné konzumace se zde konagmeé srazy,

obchodni jednani a propagace vyrbbk
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Obrazek 1: @m u sv. Michala — stejné pohledy z dobgdrzahajenim rekonstrukce a

Ze sodasnosti

Projekt vybudovani Turistického centra SOLNICE bueldizovan v sousedstvi domu u
Michala. Technicky stav sousedicich objegtiorni Ceska 19 a Solnice), které budou
tvorit Turistické centrum SOLNICE, je v séasnosti velmi Spatny. @memovitosti se
nachazi v rastské pamatkoveé rezervaci v centrésta Znojma.

Objekt HorniCeskéa 19 se nachaziadové zastavbs pidorysem ve tvaru ,L*. Jedna

se o tipodlazni objekt o jednom podzemnisagt&né podsklepeném) a dvou
nadzemnich podlazich se sklonitym krovem seSsii krytinou z palenych taSek. Jedna
se o starSi zehou budovu, jejiZz poslednfgstavba se uskuteila v roce 1844.

V podzemnim podlaZzi objektu se nachéazi sklepy aengpn stavu. V prvnim
nadzemnim podlaZzi se nacha4ijezd, nebytové prostory — vzorkovna plastovych oken
se socialnim zazemim a administrativnimi prost8rgrem do dvora a ve druhém

nadzemnim podlazi se nachazely byty, které nejso@gmatny technicky stav uzivany.
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Dum je velmi stary, je uzivan od roku 1844. Krov gtkrou byl rekonstruovan v roce
1962. Byly provedeny pouze udrzovaci prace a nmansliernizace v bytech. Technicky
stav je Spatny, odpovida zggemu sté 160 let.

V letech 2003 — 2004 byla provedena rekonstrukzzemi objektu sousedici s ulici
Horni Cesk&. Rekonstruovana@ast objektu ma v s@asnosti v prondjmu spaieost
Vodin, s.r.o., ktera zde provozuje vySe uvedenarkavnu plastovych oken.

Obrazek 2: Satasny stav objektu Horgeska

Druhy z objekii, Solnice, byl podle odhadu stavajicich vlasimkstaven fiblizné na
pielomu 18. a 19. stoleti. Po dlouhou dobu byl vya#ijako solna sypka, ve které se za
Rakouska — Uherska proclivala a skladovélana cis#ské cest Viden — Znojmo —
Praha. Ve druhé polow0. stoleti byl objekt vyuzivan jako sklad doméagioteb a
postupr chatral. V dob odkupu pani Lacinovou byla Solnice jiz v havarjni
technickém stavu. Obvodové zdi objektu byly¢rzél, zbylé konstrukce bylyrevené.

Do objektu dlouhodaobzatékalo, coz se projevilo na stavu krovu a sticipdevenych
konstrukci. Celé tato situace vedla ke zborcérthly a devenych strof. V letech
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2004 — 2005 byla provedena sanace stawtstgna likvidace demolice. V pbéhu
praci se ukazalo, Ze ammecast krowi a stropnich tranbyla uhnild.

Obrazek 3: Satasny stav objektu Solnice
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1  Vymezeni problému a cile prace

Zamerem projektu je rozit zavedeny a prosperujici rodinny podnik — Cafdichala
o Utulny rodinny penzion s nabidkou ubytovacictishy baru, vinarny, inforn¢aich
sluzeb, @j¢ovny kol, inform&niho stanku, dvou malych prodejen. Rozhodnuti
vybudovat Turistické centrum Solnice je také realkciznany nedostatek kvalitnich
ubytovacich sluzebipmo v centru mista. Tento fakt je konkrétrzmirgn také ve

Strategickém planu rozvojedsta Znojma, ktery byl vypracovan v letech 2004 6220

M¢sto Znojmo s rstskou pamatkovou rezervaci, polohou ve t8ké oblasti a
v bezprostednim kontaktu s Narodnim parkem Podygdgstavuje jeden z vyznamnych

turistickych citi v regionu jizni Moravy.

Znanacast turist navstvujicich mésto Znojmo pijizdi za &elem poznani historie,
cykKlistiky, vina a turistiky v Narodnim parku Podyfipravované Turistické centrum
SOLNICE nabidne ubytovani odpovidajiciho standgitimo v historickém jadru
mesta, odkud je nejlepSi &@tek pro poznani historieasta. Necelych 200 m od
piipravovaného penzionu &aaji v romantickém prosdi Karolininych sad
(navazujicich na Granické udoli a Narodni park Hpdyklostezky i turistické trasy,

odkud se mohou nawdmici mesta vydat ndadu atraktivnich mist regionu Znojemska.

Snaha pedkladatelky projektu o jeho realizaci je vedenttgimu doveést turisty do
historického centra #sta, které bylo vZzdy mistem néjdzit¢jSiho cni a vytv&i
atmosféru celého &sta a ne nabizet tunish i mistnim obyvatéim sluzby a neosobni
hypermarkety lokalizované na okraji (nebo i za @ag mesta. Je pdeba znovu oZivit
centrum, naldkat co nejvice tufigto vnitniho nEsta dostat&nou nabidkou kvalitnich
sluzeb a tim pinést uzitek jak samotnémuestu, tak i dalSim mistnich zZivnostiik
Historické centrum Znojma je natolik zajimavou Ibical, Ze neni dvod nechavat
turisty na filce cesty v hotelich na jeho okraji, ale naopéakgzt je az pimo do stedu

Znojma.

Potebu a zdvodreni realizace projektu vzniku Turistického centra LBIICE lze

vystizné shrnout v nasledujicich bodech:
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Realizaci projektu dojde k ro#8hi ubytovacich kapacit odpovidajiciho standardu
piimo v historickém centru Znojma, které zde nynélolt schazi (¥tSi skupiny

navstvnika musi byt nap ubytovany ve vice z&enich).

Turistické centrum SOLNICE hodl&#it z obrovského potencialu historickyeasti

s s

navstvnost nésta v pibehu celého roku.

Realizaci projektu dojde k rekonstrukci (a tim ictm@rg) velkého historického
objektu gimo v centru mista.

Turistické centrum SOLNICE se hodla svym kliantposkytnout komplexni plan a
rozvrh dovolené Sity kazdému na miréinpo na mist, rozhodnuti dle ptasi,
novych moznosti, okamzita rezervace vstupenek farkiiprogramy atd. a tim se

odliSit oproti BZnym penzioim poskytujicim pouze ubytovaci sluzby.

Turistické centrum SOLNICE hodla v ramci svého may plré vyuzit mozZnosti,
které nabizi znojemsky region, rtapskloubit putovani za dobrym vinem
s cyklistikou nebo turistikou, n&wdty rady zajimavych mist, které byly celéadu
let z divoda uzaweného pohragi nedoteny nap. Novy Hradek, Dest Mlyni,
Ledové Sluje, Hardegska vyhlidka, Braita@#ov, Lukov, kde je mozné jestines

vidét nékolikametrovy pas Zelezné opony...

Turistické centrum SOLNICE chce umoznit a plddse s krasami ifrodnimi,
historickymi a umem mistnich vitaturistim predevim z cel€eské republiky a

Rakouska.

Realizace projektu poiie ke sniZzeni vysoké nezésinanosti ve znojemském

regionu & jiz pfimouci ne@imou cestou.
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VySe jmenované hlediska jsouvdem k vybudovani penzionu s dostateu
kapacitou a fislusnymi sluzbamiifimo v centru mista Znojma. V ramci poskytovani
sluzeb bude Turistické centrum SOLNICE priotizantieno na rodinnou atmosféru
vefejnost. DalSi sluzbou, kterou bude turistické aentSOLNICE nabidnout a ktera
dosud ve Znojréa spiSe chybi, je spoluprace s turisty, dopeni nav&tvnich mist,
naplanovani tras, rezervace, dogeni moznych aktivit a prodej mapeéetaka 7 dni
v tydna. V pripact zajmu bude saiasti sluzeb penzionu zajsi vlastnihati externiho

privodce po Znojré i Narodnim parku Podyji.

Pro uspsny provoz Turistického centra SOLNICE jsou velriliedité vazby na dalSi
subjekty poskytujicich sluzbyastnikim cestovniho ruchu ve Znogna okolnim
regionu. Turistické centrum SOLNICE bude s ohlegenuvaZzovanou strukturu

poskytovanych sluzeb spolupracovat s cédmou subjekt.

Diky realizaci projektu dojde obetike zvySeni turistické ndwdtosti historického
centra ndsta Znojma, cozipspeje k vysSimu vyuziti sluzeb i jinych podnikatelshyc
subjekfi. Vzhledem k zamteni na agroturistiku, virtakou turistiku, cykloturistiku a
poznavaci pobyty dojde ke zvySeni ndvabsti v celéem regionu (hradzamki,
cyklotras, vinnych stank Narodniho parku Podyji, atd.).

Realizaci projektu dojde k nagim nasledujicich hlavnich éil

« zlepSeni trovéposkytovanych ubytovacich sluzeb veésiy,

e zvySeni pitazlivosti mésta pro navsivniky,

e zvySeni vyuZitelnosti arealu vigehu celého roku a z toho vyplyvajici zvySeni
pobytové navsinosti ve ndsté a v regionu Znojemska,

e zvySeni pijma realizatorky projektu, dalSich mistnich podnikatemésta Znojma

mésta z cestovniho ruchu.

Ztizenim Turistického centra SOLNICE tak budou vye&ry vhodné podminky pro
dalSi rozvoj cestovniho ruchu veisit a jeho okoli.
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Mé&sto Znojmo (k 15. 6. 2006 34 932 obyvatel) se naichdihovychodnicastiCeské
republiky v €sném sousedstvi s Rakouskem. Znojmo leZi ve vzastie2l0 km od
hlavniho néstaCeské republiky Prahy, 68 km od centra Jihomoravskéhje Brna a
90 km od hlavniho #sta Rakouska Vidn Diky poloze pi hranicich s Rakouskem a
tomu, Ze lezi na nejkratSi dopravni spojnici idePraha, ma Znojmo strategicky
vyznam, ktery vSak nelze gmozvinout vzhledem k zatim nevyhovujici kvalit

komunikaniho napojeni (chyjici piimé napojeni na rychlostni komunikaci).

M¢&sto Znojmo je firozenou vstupni branou do narodniho parku Podi@gZzannohé
navstvniky laké velké mnoZstvi historickych pamatek praavosti ve nist i okoli.
Nemért zajimavé a vyhledavané jsou vinné sklepy, jeZzashazi v obcich jizhod
Znojma. Svj piavab ma nejen Znojmo samo, ale i jeho bezpedsti okoli, jehoz
topografick&lenitost je ve zdejSimipvazi spiSe rovinatém regionu azéekare
piekvapiva. Dodsné blizkosti résta zasahuje Narodni park Podyiji (vyhlaSen roku
1992), ktery se na 62 Kmozklada od Znojma aZ po Vranov nad Dyji. Jééwo
pievazré hluboce z&iznutymi meandryeky Dyje, ktera tak protéka udolim se strmymi

svahy porostlymi hlubokymi lesytadou teplomilnych rostlin a chrémych Zivaicha.

Obrazek 1-1: Poloha ksta Znojma v SirSim regionu
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Obrazek 1-2: Umighi projektu v rdmci intravilanu ésta Znojna
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Obrézek 1-3: Detailni lokalizace projektu
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Objekty tvaici budouci Turistické centrum SOLNICE se nachd&zistorickém jadru
mésta na ulici HornCeskéa 19 severovychodniasti Méstské pamatkové rezervace

Znojmao.

Diky své poloze budou #aeni Turistického centra SOLNICE detkomunik&né
dostupna, a to jak individualni, takiregou autobusovou a vlakovou dopravou.
Z Turistického centra SOLNICE také bude rychle hquiné dostupna #tSina

z vyznamnych znojemskych kulturnich pamatek a daliristickych atraktivit a

zaizeni.
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2 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

Pozadavky na zpracovani podnikateskych&ém CR vyZzaduji ¥tsi mnozstvi
informaci a ¥tSi preciznost nez-li je tomu v zapadnich zemiidih Fbtr ve své knize
Podnikatelsky plan a investii rozhodovani uvadi: ,V séasné dob nejsou k dispozici
domaci prameny, které by zpracovatelposkytly voditko a podporuigejich
piipraw.“(4) Jako voditko slouziipdkladana zahramii literatura, ktera vychazi ze
swtoveé vSeobeca prijimané metodiky fipravy podnikateskych projektale gedevsim

informace od tednili paticného Ministerstva a Kraj

~Piiprava investinich projekt a jejich hodnoceni jsou vysoce né&mécinnosti, jejich
kvalita vyznams ovliviiuje Usgsnost &chto projeki.“(4) Cilem prace je proto

poskytnout zakladni poznatky, pelbné pro fipravu investinich projeki.

.Zakladem pro rozhodnuti o tom, zd&jmout dany projekt a realizovat j&j, ktery
Z navrzenych projelt resp. jejich variant by ghbyt zvolen k realizaci, je proget
vynosnost zdrdi, vynaloZzenych na realizaci projektu. Pro hodnoegonomicke

efektivnosti investinich projekil se nejastji pouzivaji tato kritéria:

- rentabilita kapitalu, a to kapitalu vlastnihcspektive celkového
- doba Uhradyi doba navratnosti
- kritéria zaloZzena na diskontovani zahrnujiistou sodasnou hodnotu, index

rentability a vnitni vynosové procento“(6)

.Zpracovani podnikatelského zé&m, ktery hodl& firma realizovat slouZi zpravidla
n¢kolika (Eetlam. Jednak je to dity vnitini dokument, ktery slouzi jako zaklad
vlastnihotizeni firmy. Zn&ny vyznam vSak ma externi uplairi podnikatelského
zameru v pripads, Ze firma hodla financovat realizaci projektu sixiyim ciziho
kapitalu, gipadreé se uchazi odktery druh nenavratné podpory. V tomtidgad: je
totiz treba peswdcit poskytovatele kapitalu o vyhodnosti a sgbsti projektu, na
jehoz financovani se tento kapital pouzije. Kvalispracovany podnikatelsky zé&m

muze pak vyznamhpodpdit ziskani patbného kapitalu.“(5)

~Podnikatelsky zarr by mel obsahovat tyto zakladdéasti:
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-realiza&ni resume

-charakteristiku firmy a jejich dil

-organizaciizeni a manazersky tym

-ptrehled zakladnich vysledla zara technicko-ekonomické studie
-shrnuti a z&sry

-prilohy*

2.1. Realiz&ni resumé

Souasti realizaniho resumé by #ho byt:
-nazev a adresa firmyislo telefonu, faxu, kontaktni osoba

-charakteristika produktu, resp. sluzby, které jsépini projektu, jejich specifickych

vlastnosti a fednosti

-popis trhi, na kterych se chce firma uplantnit, dale distfitiah cest, kterych hodla

vyuZzit k dosazengthto trhi

-strategické zagteni firmy na obdobiiipStich 3-5 let, ¥etrg jejich dlouhodobych ail
zpisohi dosazenigchto cili i uvedeni faze podnikatelsk@nnosti, ve které se firma

nachazi

-zhodnoceni manazerskych zkuSenosti a kvalitypkiich pracovnik firmy ve vztahu

k danému projektu

-finanéni aspekty zahrnuji odhady zisku v nasledujicitdtéch, velikost pgebného
kapitalu, &el jeho pouziti ag&ekavany réni vynos pro poskytovatele kapitalu.

2.2. Charakteristika firmy a jejich cila
Tatocast podnikatelského z&nm by nEla postihnout jak minulost firmy, tak i jeji

piitomnost a budoucnost z hlediska zakladnich potiii#aych cili a strategii jejich

dosazeni. Sasti tétatasti podnikatelského zamu by nela byt:
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-historie firmy, zachycujici jegfinnost od zaloZeni, vysledky podnikatelgkenosti a
dosazené usgphy, vyvoj finarni situace firmy v minulosti i s@asnosti a z{isob

jejiho financovani

-dulezité charakteristiky produkt které jsou naplni projekturibom je teba
specifikovat jejich sotasnou fazi a dobu Zivotnosti, kdogebude jejich uZivatelem a
jaké vyhody mu budou z uplatni tchto produki ¢i sluzeb vznikat, jaké kibvé
faktory rozhoduji o jejich usjghu, jaké jsou jejich jediaé rysy, které rozhoduji o
konkurerEni pozici a srovnangchto rysi s konkurenci, jaké jsou &goby ochrany
produkti ¢i sluzeb, jaké nové produktyipravuje konkurence, jeditieé rysy strategie
vyroby, distribuce a marketingu.

-sledované cile, zahrnuji jednak zakladni starkéaile, kterych se firma snazi
realizaci daného projektu dosahnout, jednak sp&éiftile jednotlivych oblasti firmy,
ke kterym pati uspokojeni poptavky a postaveni firmy na trhoyerce vyrobniho
programu a technologie, kvalita produkce, efektstreofinarni stabilita, socialni
oblast, rozvoj oraganizace&iaeni, ochrana zZivotniho poistli, prestiz a spatenské
postaveni firmy. Stanovené cile byglsnbyt realné, vSak s@asré dostaténé motivujici

a vyjadené v konkrétni forgh Pokud to je mozné, dopaiuje se jejich kvantifikace

IR

2.3. Organizacerizeni a manazersky tym

Tatocast podnikatelského z&nm by nEla obsahovat:

-organiz&ni schéma s jasnym vymezenim pravomoci a oghhmosti jednotlivych
manazel

-charakteristiku klfovych vedoucich pracovnik

-politiku odménovani

-vymezeni dlouhodobych z&ni a cilx

-stanoveni kifovychtidicich pozic

-zakladni pistup ktizeni firmy

.Kvalita fizeni je jednim z nejdezitéjSich faktoi, které poskytovatelé kapitalu

zvaZuji, &asto je jednim z prvnich aspékkteré posuzuji. Dezité je proto
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demonstrovat kvalitu, profesionalni dovednosti, ketenci a angaZzovanost
manazerského tymu k danému projektu, které jsoladéknm gedpokladem jeho

aspEsné realizace”.(5)

2.4. Hehled z&kladnich vysledk a zawra technicko-ekonomické studie

V tétocasti podnikatelského zamu jsou shrnuty zakladni vysledky a 2éwtechnicko-
ekonomickeé studie, tykajici se:

-vyrobniho programu, respektive poskytovani slubedijcich naph projektu

-analyty trhu a trzni konkurence

-marektingoveé strategie

-velikosti vyrobni jednotky, technologie, vyrobnibaizeni a zakladnich material
-umiseéni vyrobni jednotky

-pracovnich sil

-financné-ekonomickych analyz a finanich zangra

-analyzy rizika projektu

»1 émto oblastem jsmeénovali zn&nou pozornost v jednotlivych kapitolach prace, a
proto vedem pouzeskolik dopliujicich poznamek k poslednimdtea bodim. Oddil
vénovany vysledi&m finaniné-ekonomickych analyz a findnim zangra by nxl
poskytnout pehledné informace tykajici se nejen fitiafrekonomické stranky daného
projektu, ale celé firmy.“(4)

Pokud realizuje projekt jiz existujici firma, jeeba integrovat projekt s ostatnimi
aktivitami firmy a kron& vySe uvedenych aspékiykajicich se pouze daneho projektu
bude sotiésti podnikatelského z&nu prezentace vysledihospodeeni firmy jako
celku. Rijde zde o fehledné informace tykajici se:

-vykonnosti firmy v minulém obdobi i séasnosti pomoci soustavy zakladnich
ponerovych ukazatéi vcetrg jejich srovnani s konkurenci

-zakladnich za&ui plynoucich z vykazu ziska ztrat, rozvahy a pébnich toki firmy
-specifikace pdebnych finagnich prostedki, zpisobu jejich vyuZiti

-zadluZeni firmy v rozéleni na kratkodobé a dlouhodobé zavazky

-specifikace pohledavek s uvedenim podilu pohlekditeré nelze inkasovat

-zpasobu sledovani a kontroly
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,VySe uvedené informacergvazie ciselné povahyimdstavuji zakladni informace pro
hodnoceni investni piilezitosti ze strany investora.
Zawrecny oddil tétocasti podnikatelského zaimu, tykajici se rizikové stranky projektu

by me¢l charakterizovaat zékladni vysledky analyzy rizi&hoto projektu.“(5)

2.5. Shrnuti a za¥ry

Podnikatelsky plan by #&hobsahovat jednak shrnuti aspekibzvedenych

v jednotlivych oddilech tohoto zamu, jednakiasovy plan realizace projektu:
-celkové strategickeé zatfeni projektu s uvednim koordinace vSech jeho agpekt
-zdavodreni otekavaného usghu projektu

-uvedeni jedinénych rysi firmy

-stanoveni poZzadavkna kapitalové zajighi projektu

-procentni podil vlastnictvi firmy

Casovy zanyr realizace projektu by shposkytovat kapitalu ziskavatgdevsim

informace o dob vystavby.

2.6. Filohy

V této ¢asti zandru je mozno uvést vypis z OR, ZL, vysledkyipkumi, vykazy zisk a

ztrat, rozvahu a peé#ni toky, Kizné analyzy atd...

2.7. Parametry podnikatelského planu

Zpracovany podnikatelsky z&mmusi sphovat tyto parametry:
-strienost a pehlednost

-jednoduchost

-vyhodnost produktdi sluzby

-orientaci na budoucnost

-vérohodnost a realigtnost

26



-priméeny optimismus z pohledu trzniho potencialu
-priméieny pesimismus

-nezakryvat slaba mista a rizika projektu
-schopnost firmy platit Groky a splatky

-formalni kvalita

.Kvalitné vypracovany podnikatelsky z&mnezarduje usgch projektu. Jereba ho
brat jako Zivy material a neustale ho adaptovagirawovat vzhledem k émicim se

podminkam.“(5)

2.8. Navaznosti projektu na Spolény regionalni operani program a
dokumenty statni a regionalni politiky

Soulad projektu se Spol&nym regionalnim operanim programem
Predkladany projekt koresponduje s prioritoyt Rozvoj cestovniho ruchu, Opeim
4.2 Rozvoj infrastruktury pro cestovni ruch Sgokeho regionalniho opefiaiho
programu a plénaphuje cile podopééeni 4.2.2 Podpora regionalni a mistni
infrastruktury CR, k jehozieti vyz\& je predkladan.

Projekt je v souladu s podopaiim zandien na:

-vystavbuc¢i obnovu ubytovacich a stravovacich kapacit paaiicich rozvoj
cestovniho ruchu v dané loka&liti regionu.

Realizace projektuijspsje k naplréni nasledujicich ail podopaiteni:

-zlepSeni urové poskytovanych sluzeb #iaeni cestovniho ruchu

-zvyseni pijmu z cestovniho ruchu pro kegné subjekty i soukromé podnikatele
-dosazeni lepSi nabidky a vyuziti turistického pot&@u regiori a obci

-zvySeni pitaZlivosti regiori a obci pro navévniky

Navaznost projektu na cile a priority celostatni pbtiky

Projekt vytvdeni Turistického centra SOLNICE lnaphuje opateni podpora tvorby
a realizace turistickych produkzameienych pedevsim na kultughpoznavaci
turistiku, lazaéstvi, kongresovou a incentivni turistiku, venkowuskoristiku,
cykloturistiku a ostatni Setrné formy cestovnihchwa opatni podporovat domaci

cestovni ruch jako plnohodnotnou gést cestovniho ruchiieské republiky, které jsou
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definované v ramci aktualizované Koncepce stathfilppcestovniho ruchu na obdobi
2002 — 2007, fjaté usnesenim vliady19 ze dne 9. ledna 2003. Realizace projektu
prispeje k dosazeni hnedtkolika cili koncepce, konkrétse jedna o:
e zvySovani pijmu statniho a mistnich roz§ta,
» stabilizaci, resp. ziskani novych pracovniéieditosti v regionech,
» podporu aktivit cestovniho ruchu v regionech, getetem na rozvoj malého
sttedniho podnikani, zejména ve struktuéghostizenych a hospoitky slabych
regionech,

» zvySovani devizovychifjmu z cestovniho ruchu.

Navaznost projektu na cile a priority regionélni pditiky

Projekt , Turistické centrum SOLNICHEg plr¢ v souladuse strategickymi rozvojovymi
dokumenty Jihomoravského kraje. Projekt jeipirsouladu $rogramem rozvoje
Jihomoravského kraje, ktery byl schvalen zastugtitein Jihomoravského kraje dne
14.2.2002. Svym charakterem konkeépiné naphiuje prioritu F Rozvoj cestovniho
ruchu, opateni F 2.1Podpora rozvoje infrastruktury pro cestovni ruckteré
podporuje mimo jiné rozvoj zakladni turistické aestruktury - stravovaci sluzby a
ubytovaci z#zeni.

Projekt je roviZz plré v souladu se Strategii rozvoje cestovniho ruchandoravského
kraje, ve které je v rdmci priority 2.3 Kongresova, kuftua poznévaci turistika
definovano Opdeni 2.3.1.2 ZlepSeni nabidky prodiukioznavaci turistiky pro cilové
skupiny: seniory, juniory apod., které je zgamo na vytvéeni podminek a novych
produkti cilenych na uiité cilové skupiny v ramci vicedenni poznavacistiky.
Projekt je také zcela v souladdesstw schvalenym Strategickym planem rozvoje
meésta Znojma, ve kterém konkrétnaphuje prioritu B: ZlepSeni Zivotniho prdstli a
kvality Zivota, rozvoj cestovniho ruchu, ofeti B 2: Zkvaliiovani infrastruktury
cestovniho ruchu. V ramci uvedeného ogiait projekt , Turistické centrum SOLNICE"
konkrétré naphuje nasledujici cile: rozvoj turistické infrastrukg ve nesté, zvysSeni
poctu navsévnika v prabéhu celého roku (v sezém mimo turistickou sezonu a
vytvoieni podminek pro delSi pobyt tutiste nest. Realizace projektu konkrétn

naplni definovanou ptgbu vybudovani ubytovacihoizzeni s vy$Sim standardem
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a kapacitou piblizné 50 lazek v centru résta, aby tak bylo mozné ubytovat v centru na
jednom mist cely autobus turifit

A koneeng projekt je v souladu s Koncepci rozvoje cestovmitahu nésta Znojma.
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3

ANALYZA PROBLEMU A SOU CASNE SITUACE

Predmeétem projektu je vytvieni stavebni obnova a rekonstrukce dvou historitkyc

budov umisinych v Méstské pamatkoveé rezervaci Znojmo na rodinny penzion

kategorie *** standard s celkovou ubytovaci kapacib1 hizek, a Sirokou nabidkou

doprovodnych sluZeb pro turisty.

V néasledujicim fehledu jsou uvedenykteré z kléovych trend, které zasahnou

v nejblizSich letech také cestovni ruch v Jihomskawm kraji i regionu Znojemsko:

Demografické zrény - swtove trhy starnou, podsta@tnzroste poet obyvatel ve
veéku 55-75 let.

Trh tvoreny seniory zarowe prispiva k rozvoji poptavky po vzthvacich
zéjezdech a dovolenych. Ty lakaji hlgvadkazniky s vysSim vEnim a

zcestovalé osoby.

Zmeény v chovani konzumeit (klienti) - tvori se takzvany anikovy trh
(kratkodoba dovolend). Je odrazem s{dssti, ktera hledd oddech a unik
kdykoliv je to mozné.

ZvySuje se p&et kombinovanych cest, které spojuji pracovni pooesti

s pijemnym odpdinkem a zazitkem.

Rostouci zajem o hodnoty jinych kultur - rde§ se moznost nabidky

turistickych udalosti a atrakci, které by mohly wdl zajem turisi.

Kles& obliba cestovani ve velkych skupinach. Takovéna cestovani vyZzaduje

efektivni inform&ni a orientani systém.

Zvysuje se fraz na zajmo¥ zantreny cestovni ruch — jako jsou kulturgi,
vzklavaci zajezdy, nebo cesty uniiofici profesniiist — mohou velmi posilit a

obohatit smysl cesty a z&azZitky.

Rostouci poptavka po kvalit pohodli a bezgmosti - turisté budou mnohem
rychleji reagovat v fipact, Ze nabizeny produkt nebude isplat aekdvané

standardy.
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Roste stale vice popularita aktivni dovolené a &avpoptavka po vSech

aktivitach s ni spojenych.

Naristd pimérna urové vzclanosti. Vysledkem bude rostouci role d&m

kultury a historie i planovani dovolené.
Poroste poptavka po novych destinaci¢bdsti a vychodni Evropy.

Zkracovani hlavni delSi dovolené a jeji nahrazovamtSim pdtem

kratkodolgjSich dovolenych i v obdobich mimo hlavni sezénu.
Mnohem vice utrpi destinace s tiggielnym standardem sluzeb.

ZkuSenosti budou stimulovat turisty k naw&m jiz navstivenych destinaci v

minulosti, se kterymi byli spokojeni.
Bude vice preferovana mobilita.

Poroste preference reginn které nabizeji Sirokou, rozmanitou a zcela

vyvazenou koncepci cestovniho ruchu.

Chovani ve volnéniase bude vice individualizované, poroste poptapksespo

mensSich ubytovacich jednotkach (mensi rodinné yaiaimy).

Posun ve vnimani Zivota a Zivotniho styluiggbi pokles v poptavce po pin

doprovazenych zajezdech.
V cestovnim ruchu poroste vyznam vizualnich preaant

Dostupnost turistickych informaci o destinacich edpktech a sloZfsi
systémy vyhledavani #gpobi mnohem &sSi konkurenci na trhu cestovniho

ruchu.

Destinace budou vice profitovat z jednoduché dosisip edevsim v fipac
kratkodokgjSich pobyi.

LepSi dostupnost ipmych vlakovych a leteckych spojeni bude stimulovat
poptavku po prodlouzenych vikendech a kratkegbh pobytech ve #stech

v zahrandi.
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» Pretizeni silnéni dopravy bude mit negativni vliv na cesty soukyoimvozy,

zejména v hlavni sezén

Uvedené trendy ysobi v mnoha ifjpadech spola¢, neni tedy mozné stanovit u

kazdého z nichigsny nasledek a obdohigobeni.

3. 1. Analyza poptavky

Zakladnim pedpokladem pro finamé efektivni provoz Turistického centra SOLNICE
je dostatena poptavka po nabizenych sluzbach. Vzhledem lkakkenu projektu a jeho
realiza&nich vystu@i Ize poptavkovou stranu projektu definovat jako tawgu
jednotlival a skupin po ubytovani zameného sedniho standardu a n& mazanych
doprovodnych sluzbach stravovacich sluzbach. Haoemiogoptavky je spojeno
s odhadem tzv. kodpchopné poptavky, tedy s analyzou ochoty jednathvgilovych
skupin vydavat finatni prostedky za nabizené produkty a sluzby.

3. 1. 1. Analyza nav&vnosti Jihomoravskeho kraje

Podle oficidlnich statistik navstivilo Jihomoravakgj v roce 2004 345,9 tisic osob ze
zahranki. Podil Jihomoravského kraje na celkové zalrdninavstvnosti Ceské
republiky ¢ini 5,7 % a z#azuje se tak za Prahu a Karlovarsky krajieti imisto mezi
kraji v Ceské republice. V obdobi let 2002 — 2004 doslo isaighozim poklesu v roce
2001 ke kazdommimu nafistu zahrarini navsgvnosti. Vroce 2004 byl pet
zahranénich navatvnika na 105,4% nav&tnosti z roku 2001.

Jihomoravsky kraj se dlouhodblz hlediska turistické nawdtnosti fadi k turisty
vyhledavagjsim regioim Ceské republiky. Vroce 2004 kraj navstivilo podle
oficialnich statistickych udaj celkem 1 014 514 turist z toho 345 930 (34,1%)
zahrangnich. Na celkovém pitu prenocovani zahragmich turisti v Ceské republice se
kraj podili 3,4 %, hodnota ukazateleup€rného pétu prenocovani cizint je vSak

v Jihomoravském kraji nejnizsi mezi viemi kiGgské republiky a dosahujetpnérné
arovrg pouze 1,9 fenocovani. Znamena to, ze zahtahihosté na jizni Moravu sice

radi jezdi, doba jejich pobytu je vSak velmi kratka
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Struktura zahratini navstvnosti, jak ji zvéejiiuje Cesky statisticky ¥ad, je uvedena

v nésledujici tabulce. Nejvice tuiis{l7,2%) pochazi z &necka, v nepatrném z&u

se umistili nav&wnici z Polska se 16% (pro srovnani v roce 200&d?qiedstavovali

vice nez jednaginu vSech zahradmich nav&tvnikt). Tieti jsou hosté ze Slovenska
(10,7 %), které nasleduji turisté z Rakouska (7,88tkem 27 070 host. Mezi ¢asto
zastoupené narodnosti dale ipaltalové a Nizozemci. Z hlediska tjmeérné délky

pobytu vitzi navsévnici z Nizozemi (3,8 dne). Mezi turisty z na@ipernou délkou
pobytu nmizeme dale zadit nav&vniky z Velké Britanie (3,6 dne) Spaska (3,5
dne), USA (3,3), Svycarska aMecka (3,2), Ruska (3,1) a Slovenska (3,0).

Tabulka 3-1: Zahrarini turisté v hromadnych ubytovacichiizanich v Jihomoravském

kraji v roce 2004

Jihomoravsky kraj /
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Southern Moravia 2004 _

potact | PEBWSNL | o gy | Primdmadoba | ooy wenoanil | %epedns
Zemé [ Country aer | MDA | Mchare | PER) RS | e Niimbeca aa'.flﬂ
Zahranicni turisté celkem / _ _ _
Fﬂrﬂyﬂ tourisis total 345 8301 100,0% 29 6563 748 | 100,0%
Memecko / Germarny 1. 58 61 1 7.2% 3.2 1. 120 997 19.9%
Polsko | Poiard 2. 55 481 15.0% 24 2. 76928 11.8%
Slovenska i 3. 37 010 10,7 % 3.0 3. 75 445 11.5%
Rakousko [ dusina 4. 27 07l 7 .5% 2.5 B. 41 82 6 4%
Italie. faly 5. 24 838 F.2% 2.8 4. 45 579 7 0%
Mizozemsko ! The Nethedands 6. 15 082 4 4% 3.8 b. 44 031 6 4%
Spo) kral V. Britanie a Sever
Irska / L T. 11 467 3.3% 3.6 7. 30 204 4.5%
Francie ! France 8. 10 346 3.0% 2.8 8. 18 350 3.0%
USAIUEA g, Fea2 2% 33 4. {7 222 2.6%
Litwa { Lithizania 10. 6013 1.7% 3 14. 7635 1.2%
Madarsko /| Hunaary 11. 5 G980 1.7% 28 10. i1 455 1.8%
Rusko § Russis 12. 4 655 1.3% 3.1 11. o 683 1.5%
Swycarska | Switzedand 13. 2788 1,1% 3.2 13. 8337 1,3%
Sranélsko | Spain 14. %3578 1.0% a5 12, G 026 | 4%
Svedsko | Sweden 15. 3 283 1.0% 28 15. 6 208 0.9%
OSTATHNI | OTHERS 70 106 20 3% 122 610 158 8%

Pramen: CzechTourism, 2005




Obrazek 3-4: Vyvoj pitu turisti ubytovanych v hromadnych ubytovacichiizenich

v Jihomoravskéem kraji

Vyvoj poétu éeskych a zahraniénich turisti ubytovanych v
hromadnych ubytovacich zarizenich v Jihomoravském kraji /
Number of Czech and foreign tourists at collective
accommodation establishments in Southern Moravia

750000
650 000 /:u; 946 —
547 503 / 668 584
550 000 464 896
450 000 ST
327 657 330 699
350 000 = 297 707 — _ PR
———
250 000 . I T
2001 2002 2003 2004

Pramen: Kompendium statistik cestovniho ructiieské republice, Czechtourism 2005

3. 1. 2. Odhad kowschopné poptavky
Na zaklad vysledki jiz zpracovanych odbornych studii Ize definovatikaest trhu

cestovniho ruchu v Jihomoravském kraji podle jebdnptlivych slozek. Radmcovou

strukturu trhu cestovniho ruchu udava nasledugiziitka:

Tabulka 3-2: Odhad velikosti a struktury trhu cestiho ruchu v Jihomoravském kraji

Tuzemsti turisté | Zahraniéni tur. Celkem
slozka trhu _ _ _
(v mil.K €/rok) (v mil.K é/rok) (v mil.K &/rok)
ubytovani 268,0 401,4 669,4
stravovani 385,8 508,8 894,6
doprava, sluzby, ostatni 611,1 811,2 1422,3
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celkem 1264,9 17214 2 986,3

Pramen: pepaiet DHV (2003) na zakladpodkladi MU Brno (2001)

Na zéklad udaji organizace CzechTourist Ize dale definovatn@rné denni Utraty
navstvnika z Ceské republiky a vybranych zemi. Udaje zahrnujiajgcha ubytovani
(priblizné 32%), stravovani (22%), dopravu (12%), nakupy (R58ékreaci a zabavu
(6%) a ostatni (3 %).

Tabulka 3-3:Vydaje zahrafmiich turisi; v Ceské republice v roce 2003

pram. denni vydani
(USD na den)

tuzemsky turista 38
zahraniéni turista (pramér) 107
Japonsko 147
Rusko 144
Izrael 131
Dansko 125
Belgie 120
Sparglsko 111
Velka Britanie 114
USA 103
Kanada 92
Italie 86
Rakousko 86
Nizozemi 85
Francie 80
Némecko 76
Svycarsko 72
Polsko 68
Slovensko 28

Pramen: Kompendium CR, CzechTourism, 2003
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V ramci kazdoroné provad&ného prizkumu domaci i zahraniéni navs€vnosti
Jihomoravského kraje (tzv. turistického barometru), ktery pro Jihomalay kraj
porada Vyzkumné centrum regionalniho rozvoje Masaryko¥ univerzi¢ v Brrg, je
zkoumana struktura na¥sniki i divody pobytu na jizni Mora¥ Jednim z mist, kde
byli vicedenni nav8vnici regionu dotazovani, bylo i#sto Brno.

NejcasgjSim divodem pobytu oslovenych respondetityla v roce 2003 ,rekreace”
(uvedlo 47,7% dotazovanych), druhym dasgjSim divodem nav&vy a pobytu byla
Juristika“ (uvedlo 31,9% respondent nasledovala navdta nmest, sportovni dovolena
a sluzebni cesty. Z fmkumu tak vyplyva dopotieni zangtit turistické programy a
produkty na odptinek s vyznamnym podilem poznavaci turistiky a také@rtovié
zantiené rekreace. Velkeé obiilse roviz ©€Si vinaska a gastronomicka turistika, které
jsou specialitou jizni Moravy. N&stjSi uvedené formy traveni volnéhasu byly
navStva kulturnich a historickych pamatek, vylety do lbkamavstva pirodnich
zajimavosti, pSi turistika, koupani, plavani, cykloturistika, jeelaxace a navdta
kulturnich a spokenskych akci.

NejcastjSi uvadnou délkou pobytu bylo 4 az 7 noci. Z hlediska fiodeomunit jizni
Moravu nejvice nav8vuji pary a rodiny s&mi. Z hlediska zfisobu ubytovani byl
neiastji uveden penzion, nasledovany ubytovanim v kemg@6h7% dotazanych) a

hotelech (tento typ vyhledavajiggevsim zahraémi navsévnici).

3. 2. Analyza nabidky

3. 2. 1. Ubytovaci kapacity v regionu

Jednim ze zakladniclgrpoklad pro rozvoj pobytového cestovniho ruchu je
poskytovani ubytovacich sluzeb. Jejich dkolem j@imit p‘enocovani neborpchodné
ubytovani dastnikim cestovniho ruchu mimo misto jejich trvalého b§gijivcetns
uspokojeni dalSich piab, které s fgnocovanim neborechodnym pobytem souviseji.
K tradicnim ubytovacim zZézenim pat hotely, penziony, motely, dafkova ubytovaci
zaizeni tvdi chaty, bungalovy a kempy.

Vzhledem k tomu, Ze zakladnim vystupem projektuskeké centrum SOLNICE je

ubytovaci z#zeni v kategorii penzion kategorie ***standardetkovou kapacitou 51
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laZek, tvai zaklad analyzy nabidky zhodnoceni &msnych ubytovacich moznosti ve
meéste Znojme a okolnim regionu se zaienim na hotely a penzionyeatiniho a
vyssSiho standardu nabizenych sluzeb.

Podle oficialnich statistickych udapylo ke konci roku 2004 v Jihomoravském kraji
registrovano celkem 485 hromadnych ubytovaci¢fzeai, coz pedstavuje 6,2% z
podtu téchto zaizeni v celéeské republice.

Strukturu a zakladni agregované kapacitni udajdhppmadna ubytovaci daeni

v Jihomoravském krajifmasi nasledujici tabulka. Celkoge na uzemi
Jihomoravského kraje ke konci roku 2004 nachazel®( tizek v hromadnych
ubytovacich zézenich, z toho vice nezZ polovina (15 759) v hokeH penzionech. Na
Uzemi kraje se nachazelo celkem 258 liolpenzion ve tidé standard a nizsi

s nabidkou 12 912izek, zn&nacast z nich je lokalizovana v B¥nPrimérna velikost
hotelu nebo penzionu v uvedené kategtnila 50 lizek, pamérny paiet pokofi na
jedno zaizenicinil 21 a pimérna cena ubytovani dosahovala 38424 izko a noc.

Tabulka 3-4: Struktura a pty lizek v hromadnych ubytovacich Fizenich v
Jihomoravském kraji k 31. 12. 2004

Pocet pokoji

v tom
tii a
Pocet jedno- | dvou- | vice- Podet

zarizen|Celkem|lazkovélazkovéliazkovéapartma|liZek

Hromadna ubytovaci
485 |11 816 774 6611 4025 402 90«

zarizeni celkem

v tom

Hotely a podobna ubytovac
272 | 7025 555 4800 1359 31% 75¢

zarizeni celkem

v tom

Hotely **** 14 | 1509 234 1183 34 5@ 847
Ostatni hotely a pensiony 258 | 5516 321 3617 1325 253 91:
Ostatni hromadna 213 | 4791 223 1811 2666 Sﬂal 14¢
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ubytovaci zatizeni celkem

v tom

Kempy 37 827 6 215 584 20 762

Chatové osady a turistické
75| 1454 5 428 988 33 82(
ubytovny

Ostat. hromad. ubyt. z&-.
jinde nespecifikov

101 | 2510 212 1168 1092 3r3562

Pramen: Kapacity hromadnych ubytovacichizani vCR k 31.12.2004;SU Praha

V sowasné dob nabizi své sluzby ve Znofnsedm hotel, z toho i nesou ozné&ni

***x first class (Hotel Prestige, Hotel N a Hoteld#er). Kvalita sluzeb, které hotely
poskytuji, v poslednich letech roste, je myslena nabidku sportovniho a kulturniho
vyZiti host.

Pt blizSi analyze nabidky ubytovani vesit Znojme regionu vSak &ny nav&vnik

s piamérnym grijmem narazi na nedostatek ubytovacititepitosti. Znojmo je schopno
mu nabidnout i menSi penziony (jedna sedpvsim o penziony Kaplanka, Blanka,
Austis Garni,...), kvalitagchto z&izeni vSak ve &Sin¢ ptipadi nedosahuje
odpovidajici rové Ve wtSin¢ ubytovacich zazeni chybi jak Gtulné prasdi

penzionu, tak i moznost jakéhokoli vyZiti.

Rozsahly pehled hotal a penziofi v kategorii *** standard pnasi tabulka 6-5.
Konkurereni srovnani Turistického centra SOLNICE s hotepeaziony v nejbliZzSim
okoli:

Penzion Morava — umisti v bezprogedni blizkosti SOLNICE na Hornim nésti ve
Znojme, nizka urove kvality ubytovani, obdobné ceny jako tigac SOLNICE,

moznost stravovani v mistni restauraci, absencikyabdalSich sluzeb.

Penzion Austis — umi&ti v bezprosedni blizkosti SOLNICE na Vaclavském nésti
ve Znojne, obdobny standard kvality, podstatrysSsi ceny (850 Kza izko a noc).
Nedostatkem je nizka kapacita ubytovani -k, moznost stravovani v mistni

restauraci, nenabizi Zzadné dalSi sluzby.
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Penzion Kaplanka — umésti v historickém jadru Znojma v ulici U branky, inda

atmosféra, ubytovani nizsi kategorie, pokoje bersaho zéizeni, nizka kapacita

ubytovani, bez moznosti stravovani.

Penzion Jezuitska — stejna lokalita - Jezuitslc® we Znojng, vysSi ceny 950,-K

ubytovani pro 10 lidi, mozZnost stravovani v miséistauraci.

Zbytek nabidky ubytovacich kapacit v centru i sir§voii pouze nabidka rodinnych

domi s moznosti ubytovani pro me&nez 10 osob.

Tabulka 3-4: Z&kladni kapacitni udaje hated penzion v kategorii ***standard ve

Znoje a okoli

Nazev Misto Pocet lizek
Hotel Prestige* Znojmo 167
Hotel N* Znojmo-Rimétice 70
Hotel Adler* Znojmo 21
Hotel Morava Znojmo 8
Hotel Karnik Znojmo 45
Hotel Dukla Znojmo 273
Hotel U Divadla Znojmo 16
Motorest E59 Znojmo-Oblekovice 27
Motorest U Benziny Znojmo 30
Penzion Archa Znojmo 7
Penzion Austis Znojmo 17
Penzion Kaplanka Znojmo 31
Penzion U MikulaSe Znojmo 22
Penzion Havelka Znojmo 6
Penzion a restaurant Budweiser Znojmo 8
M Penzion Znojmo-Kasarna 12
Penzion — Restaurace Jesuitska Znojmo 9
Penzion 17 Znojmo 4
Penzion Ida Znojmo
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Penzion Inka Znojmo 9
Penzion KIMEX Znojmo 12
Penzion Linda Znojmo 9
Penzion Morava Znojmo 76
Penzion Zlata Muska Znojmo 12
Penzion Arco Znojmo-Naratice 20
Penzion Garni Znojmo 20
Penzion U Parku Znojmo 19
Penzion Zita Znojmo 14
Penzion Dana Znojmo 12
Penzion Sedlak Znojmo 4
Penzion Znojmo Znojmo 14
Penzion Na Hrazi Znojmo 6
Penzion U Housli Znojmo 6
Pension Thaya Znojmo Znojmo 6
Penzion U Tedd Bitov 26
Penzion Apartman Anna DobsSice 20
Penzion a restaurace ham-ham Havraniky 20
Hotel Zetocha Hevlin 60
Hotel HAPPY STAR Hnanice 52
Penzion Salamoun JeviSovice 23
Hotel Club Kravsko 94
Penzion a restaurace Horse Farm Lechovice 40
Penzion Sylvie Lechovice 17
Penzion a restaurace U Hradku Lukov 16
Penzion Dyje Mladiovice 33
Pension Nmc¢icky Dwir Strelice 20
Hotel Pod Zamkem Vranov nad Dyji 44
Zamecky hotel Vranov nad Dyji 65
Penzion Jelen Vranov nad Dyji 24
Penzion Anita Vranov nad Dyji 50
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Penzion Idyla Vranov nad Dyji 21
Penzion Kormoran Vranov nad Dyji 35
Penzion Prochazka Vranov nad Dyji 10
Penzion Relax Vranov nad Dyji 44

* kategorie **** first class Pramen: 8 Znojmo, www.jizni-morava.czRIS Jihomoravského kraje, www.penzionhotel.cz

kurzivou jsou zdzeni niz&iho standardu

tucné vytiSena zaizeni jsou lokalizovana v ddtské pamatkové rezervaci Znojmo

NejvyznamujSi konkurence v Sir§im okoli centrasta a v jeho okoli:

Hotel Prestige — vysoka kvalita, cena 1 500z osobu a noc, umési daleko od
centra ve $edu sidli& Prazska, nabizi moznost stravovani, vyuZziti bazginych

sluzeb, Zadné sluzby spojené s agroturistikou.

Hotel Dukla — hotel panelakového typu z dob sosmli, bez letité rekonstrukce,
v okrajoveécasti mésta na ulici Vidaska, taktéz uprostd sidlis¢, cena ubytovani 550

K¢, moznost vyuZiti mistni restaurace, nulova nabdiaich sluzeb.

Motorest u Benziny — okrajovéast nésta na sidlisti Prazskd, minimalni kapacita
ubytovani, Spatna kvalita sluzeb i ubytovani, matstravovani v mistnim motorestu,

Zzadné dalsi sluzby.

Hotel Happy Star Hnanice — vysSi ceny, 8 km a@dtanZnojma v obci Hnanice, nabizi

stravovani v mistni restauraci, nenabizi jiné sluzb

N 4

Penzion Blanka — kvalitni ubytovani s vySSimi cenaanubytovani (od 800 &, 6 km
od mesta Znojma ve vesnici Novy Saldorf, moznost stravdw mistni restauraci,

nenabizi jiné sluzby.

Zawrem uvedeného sttneho pehledu Ize konstatovat Ze Turistické centrum
SOLNICE se soustdi na takovou nabidku, ktera ve Zngjami SirSim okoli neni.

Hotel Prestige mé& vynikajici kvalitu ubytovani i¥lah sluzeb, ale nazaiiuje se na
agroturistiku, na podavani informaci o regionu wbéimu kouzlo historického jadra
meésta. Penzion Kaplanka je velmi Gtulny rodinny penzibohuzel s nizkou kapacitou a
bez socialniho z&eni na pokoji, coZz ho podstatimituje. Penzion Austis jefjemny

penzion, ale penzion SOLNICE mu chce konkurovabuaehterd je u tohoto penzionu
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850 K¢ a kapacita je taktéz nevyhovuijici. V Turistickém centru SO se bude
moci ubytovat i autobusovy z4jezd, coz zadné jaei&eni kron¢ Hotelu Prestige a

Dukla neniize poskytnout, navic za velmiipnivou cenu a vifjlemném prosedi.

Turistické centrum SOLNICE bude svym z&kazZimiknabizet kror ubytovani dalsi
specifické sluzby. Velkaast finanich prostedki bude investovana i do
marketingovych aktivit, které umozni propagaci nej&astniho vicetelového

turistického centra, ale i celé oblasti Znojemska.

Turistické informani centrum

Ve Znojme existuje doposud jedno turistické inforénacentrum, jehoz

provozovatelem je Znojemska Beseda. Infaimi@entrum, které lezi v centruésta

(turista tedy musi od parkow&ingsto nejprve projit, aby jej nalezl) poskytuje

nasledujici sluzby:

 turistické informace o &s& a okoli,

« informace o dopravnich spojich,

- informace o ubytovacich a restatméch z&izenich,

« informace o moznostech kulturniho, sgeleského a sportovniho vyzZiti,

e prodej pohlednic, turistickych publikaci atpodai, automap, turistickych map a
cyklomap, planu rsta, vybranych knih, videokazet, kinofilimtelefonnich karet a

upominkovych pedneti, kopirovani a faxova sluzba.

Informasni centrum propaguje jednotlivé pamatkysto a region progednictvim
propagénich material. Jelikoz je pro Msto Znojmo vydavani takovychto matetial
znané narané (materialy jsou poskytovany zdarma), jsou tyfttisky k dispozici
pouze v omezeném vydani.

Informatni stanek, ktery bude stasti Turistického centra SOLNICE, si klade za cil
spolupracovat se stavajicim turistickym centreéstanZnojma, zaroveale i pomoci
rozvoji cestovniho ruchu dagtovymi aktivitami a turistickymi informacemi. Mezi
hlavni Ukoly pat predevsim:

e pristup k internetu,
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« ve spolupraci s gstem a dalSimi znojemskymi spét@stmi podporovat rozvoj a
vydavani dalSich publikaich materidl o regionu Znojemska,
e zamgstnavat v turistickém inforngaim centru proskolené pracovniky, ktéudou

paftic¢né jazykow vybaveni,

3.3. SWOT analyza projektu

Silné stranky

« rodinné progedi, Utulnost a dojem rodinného krbu

« vysoka kvalita sluzeb

« pratelské zachazeni s hosty

« nabidka specialnich progrém maximalni moznost vyuziti volnékiasu v regionu

« penzion SOLNICE bude nejen ubytovacinfizanim, ale i ,cestovni kancéi§g
tedy mistem s maximalnimi poradenskymi sluzbam#ityyrolnéhocasu v regionu

e spoluprace s gstem Znojmem, spoluprace s prazskou agenturou métivyolného
casu

e spoluprace s mistnimi vifiaa mistnimi agenturami pro rozvoj cestovniho ruchu

» podpora ekoturismu diky spolupraci s dalSimi orgacémi cestovniho ruchu

e propagéni materialy, marketingova podpora

« zvlastni diraz na optimalizaci marketingového mixu

« odbornost a vatlanost zamsstnang, jazykova vybavenost

Slabé stranky:
« zkuSenost realizatora projektu s ubytovacitiizzamim

« ponerné vysoké naklady na renovaci objektu

Prilezitosti:

« poloha penzionu v centru Znojma — ¥stské pamatkové rezervaci (geograficka
poloha penzionu)

« orientace na rakouskou klientelu

e vyuziti trzni mezery v kvalit poskytovanych sluzeb

e rozvoj nového druhu cestovniho ruchu v regionu,pood ekoturismu
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« incentivni cestovni ruch, sk maximalnimu vyuziti volnéhéasu

Hrozby:

¢ nedostaténa propagace projektu

e nizkeé vyuZiti sluzeb penzionu (snaha o eliminowé&dwenim kooperénich dohod

S mistnimi spoknostmi, organizujicimi cestovni ruch v regionu)

Poptavka, pateby a vlastnosti cilovych uzivafieprojektu

Jak vyplyva z vySe uvedené SWOT analyzycasua poptavka potencialnich uzivatel

penzionu je srrovana pedevsim na

maximalni vyuziti volnébasu. ZvySovani

Zivotni Urovrg s sebou N4si poptavku po vyssi kvalisluzeb cestovniho ruchu a

specifickych pani jednotlivych zakaznik Se zvySujici se platebni schopnosti

obyvatelstva roste i poptavka po kvaliprofesionalnim fistupu zamsstnand a

informovanosti v oblasti cestovniho

ruchu.

Za (elem zjiS€ni poptavky po realizaci projektu vicalového objektu cestovniho

ruchu byly analyzovany nasledujici otazky tykagieiidentifikace cilovych klieft

vySe poptavky a alternativnichigohi uspokojeni pdeb uzivatel vicelEelového

objektu cestovniho ruchu.

Analyzovana otazka

Vysledek vyzkumu trhu

Hlavni cilovy uzivatel

Turista

Uspokojovana patba

Kvalitni ubytovani a vyuziti volnéldasu v

regionu

VySe poptavky

Na z&klgdednani vedenych se
spolupracujicimi podnikateli v oblasti
cestovniho ruchu (Vinotour s.r.o., Vinné sklef
Dobrovolny, Vindstvi Barabas, Vinatvi
Dargk, Vinaistvi rodiny Spalkovych s.r.o.,
Vinarstvi rodiny Svobodovy, Vinatvi Piséa
synové, Agentura VINSIDE s.r.0.) byla
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zjistovana poptéavka po sluzbach provozovanych
Zadatelkou. Vzhledem k tomu, Ze jednotlivé
skupiny hosi dosahuji cca 15 hagtubytovaci
provoz bude svou kapacitou schopen vykryt

stavajici poptavku.

Hrozba nedostateého vykryti Spolupréace s dalSimi spéteostmi cestovniho

poptavky ruchu v regionu

MoZn4 alternativa uspokojeni peby| Ubytovani v konkuretnich penzionech ve
Znojme ¢i okoli, program pro vyuZiti volného
¢asu prosednictvim jiné spoknosti v regionu

¢i tvorbou vlastniho turistického programu.

Cena za danou sluzbu Cena bude nabizena ve stahdgédnabidky
ubytovani ve znojemském regiondidanou
hodnotou pro turistu bude nabidka dalSich
volnocasovych aktivit a fijemného rodinného

prostedi regionu.

3.4. Nabidka turistickych cili, atraktivit a zarizeni cestovniho ruchu
v nejbliz§im okoli

Z pohledu mezinarodniho turismu maji na Uzemi kpggelni postaveni krajinné a
kulturng historické aredly, a to Lednicko-valticky areak¢ jedna z pamatek UNESCO
v Ceské republice, s navazujici biosférickou rezertESCO Palava, dale Moravsky
kras a Slavkovské boji&tPodobné postaveni se svymi kulturnimi paméatkamjima i
metropole Brno. Meziifrodnimi atraktivitami dale vynika Narodni park Rfd

V obcich jizre od Znojma nalezneniadu vinnych sklefp. V nekterych jsou dochovany
puvodni az pes sto let staré lisy k lisovani plodinné révy, ktera se zdegiuje jiz od
12. stoleti. Diky fiznivému klimatu a vhodnému sloZeriidy se zde ¢stuji predevsim
jakostni odiidy bilych vin jako je nap Ryzlink vlassky, Veltlinské zelené a zvkast

v posledni dob stale oblibe&Si Sauvignon.

Swvij ptivab ma nejen Znojmo samo, ale i jeho bezpeosti okoli, jehoz topograficka
¢lenitost je ve zdejSimipvazi spiSe rovinatém regionu aZéekare prekvapiva. Do

tésné blizkosti nasta zasahuje Narodni park, ktery se rozklada ognZanaz po Vranov
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nad Dyji. Je tvien grevazr hluboce z&iznutymi meandryeky Dyje, ktera tak protéka
adolim se strmymi svahy porostlymi hlubokymi lesiadou teplomilnych rostlin a
chrarénych Zivaicha.

Primarnim potencialem pro rozvoj cestovniho rudoujgirodni a spoléenské
atraktivity regionu. Znojemsko jako turisticka deate vynika pedevsim Narodnim
parkem Podyji a celotadou historickych pamatek. Narodni park Podyji tfidlipnou
rozlohu 62 knfi a jeho Gzemi je podle kvality roddno do i zén se zvlastnim
ochrannym rezimem. Uzemi narodniho parku jéstppréno siti znaenych
turistickych cest o celkove délcélgizné 70 km. Cyklistické trasyiasté&né soukkzné
s turistickymi, n&ii kolem 400 km. Komunika¢ jsou napojeny na systémiglusnych
cest jak u nas tak i v rakouséésti Podyji. Narodni park vyhledavaji zajemciésip
turistiku i cykloturistiku. Velky vyznam ma i vitigka turistika, v ramci které se

v poslednich letech vyrazmozsfila nabidka sluzeb pro turisty — viis&é stezky,
turisticky vyhlidkovy vi&ek, kldSter Louka. Vinaka turistika je pod@ena existenci
znamé vinice Sobes v Narodnim parku Podyji. Tatogez nejstar$ich a parn
nejlepsSich vinic evropskych vitekych poloh s jedir@ym mikroklimatem je osazena
Rulandskym Sedym a Ryzlinkem vlasskym. Viniceijistopna psky i na kole.
Zvlastnim druhem turistiky je nakupovani fitpaninim pasmu — byvalé prodejny
Duty free. Kulturni akce gadané na Znojemsku vyznaénmodporuji rozvoj kulturni
turistiky. NejvyznamgjSi kulturni akci je z tohoto pohledu Znojemskéoldrani. Ale i
v prab¢hu celého roku se ve Znofrkonaji vyznamné kulturni akcetiladem je nap
vystava stavebnictvi a bydleni v arealu Louckélédtdra For Arch., mezinarodni
SoutZ ve spoléenském tanci Znojemsky hrozen, Slavnosti piva Hostlulturni akce
pofadana na nadvbpivovaru a v arealu znojemskeho hradu.

V oblasti nabidky kulturnich a historickych pamapek turisty neéistava historické
meésto Znojmo nic dluzno. Pro ndeshiky historickych pamétek nabizi Znojmo
prohlidku narodni kulturni paméatky, romanské royusd. Katéiny, znojemského
hradu, radnini v¢ze, znojemského podzemi, minoritské€htouckého klastera, za
shlédnuti stoji i kostely sv. Mikuldgesv. Michala, raritou je i dvoupodlaZzni goticka

Svatovéclavska kaple.
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4 VLASTNI NAVRHY RESENI, PRINOS (EFEKTIVNOST)
NAVRH U RESENI

4.1. Potebné profese v jednotlivych fazich projektu

1. V predinvesttni fazi vyzaduje akce ip zpracovani fipravné a projektové

dokumentace nasledujici profese:

e projektova piprava:
a. zodpowdny projektant
« manazer - koordinator projektu
+ technicky konzultant 2x
+ konzultant zabezgeni provozu

+ Ucetni a daovy poradce

V piedinvesténi fazi jsou dodavatelskyeSeny profese zodp&iného projektanta.
Pozici koordinatora ifjpravy projektu zajifuje Alexandra Planska, ostatni pozice
¢lenovéftidiciho a realizéniho tymu projektu - pozici technickych konzultaring.
Jaroslav Plansky a Ing. arch. Petr Klier, konzua#taprovoznich aspektStanislava

Lacinova, @detniho a daového poradce Ing. Jaromir Kmec

2. Hirealizaci investini faze akce budou zapebi nasledujici profese:

a. fizeni stavby - dodavatel

b. veSkeré profese gebné pro zajihi realizace stavebnich praci -
dodavatel

c. manazer — koordinator projektu

d. stavebni a inZenyrsky dozor (technicky managgektu)

e. (etni a déovy poradce

Ve fazi realizace projektu budou dodavatelsky zajg veSkeré profese souvisejici
s dodavkou stavby hlavnim dodavatelem vzeSlym zrog@éhotizeni. Ostatni pozice
budou ze strany realizatora projektu zajst tymem fundovanych odborrik ¢leni
projektového tymu (viz kapitola 7.1) s mnoha letsexye @i piipraw a realizaci
investinich projeki.
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3. Provoznitést projektu budou zaji§vat pracovnici nasledujicich profesi:

a. provozni (vedouci) penzionu
etni

recepni

pokojska

adrzbé

servirka

- o 2 0 T

g. prodavaka v prodejnach, které budou sd@sti Turistického centra
SOLNICE

V provozni fazi budou veSkeré profese s vyjimkotetniho a daového poradce
zajiseny zangstnanci pedkladatele projektu, Alexandry Planské. VSichmh&stnanci

potrebni pro zaji&ni provozu penzionu budou zastnani na plny pracovni Uvazek.

4.2. Organizace pipravy a realizace projektu

Nezbytnym pedpokladem pro Ugpnou pipravu a realizaci uvazovaného projektu je
peclivé a podrobr naplanovana organizacégravy a vlastni realizace, v ramci které je

stanoven rozsakinnosti a stupgzodpowdnosti jednotlivych zéastrénych subjeki.

Projektovy tym odpovida zejména za:

- zajiseéni veSkerych podklad pottebnych k podani Zadosti o podporu a podani
Zadosti,

- planovani projektu, dohled nad ninizeni,

- vedeni projektu,

- vedeni koordinénich sclizek projektu,

- rozdleni praci v ramci projektového tymu,

- komunikaci se zadavatelem,

- projektovou dokumentaci,

- podavani informaci o stavu projektu,

- kontrolu plreni smlouvy,
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- kontrolu néklad,

- terminové&izeni projektu,
- fizeni zmén,

- rizikovy management,

- administraci smluv,

- prezentaci projektu,

vyhodnoceni projektu.

Hlavni nastrojgizeni projektu:

Pied zahajenim realizace
- kvalitni projektova dokumentace,
- podrobné rozpiy jednotlivychéasti projektu,

- realny¢asovy harmonogram realizace projektu.

V pruabéhu realizace

- kvalitni systém komunikace a inforgrdch kanak mezi vSemi Gastniky realizace,
- systém pravidelnych kontrolnichin

- Uzké spoluprace mezi vSendiastniky realizace,

- pravidelnd kontrola pbmi finartniho acasoveho planu.

V pruabéhu provozu

- zajisSeni bezproblémového provozu vystupu projektu.
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4. 3. Pracovni proskedi

Pracovni povinnosti budou z&stnanci vykonavatiedevsim v prostorach Turistického
centra SOLNICE. Ze strany provozovatele budou fidspény zasady bezpeosti a
ochrany zdravi b praci podle platnych pravnickqapigi. Novi pracovnici projdou
vstupni instruktazi 0 bezpénosti a ochratzdravi i praci.

Pracovni doba bude pro jednotlivé zgtnance osmihodinova.
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5 ZAVER

Zamerem projektu je roz#it zavedeny a prosperujici rodinny podnik — Cafdichala
o Utulny rodinny penzion s nabidkou ubytovacictishy baru, vinarny, inforn¢aich
sluzeb, @j¢ovny kol, informa&niho stanku, dvou malych prodejen. Rozhodnuti
vybudovat Turistické centrum Solnice je také reakciznany nedostatek kvalitnich

ubytovacich sluzebipmo v centru nasta. Tento fakt je konkrétreminin ve

Strategickém planu rozvojedsta Znojma, ktery byl vypracovan v letech 2004 6220

Mésto Znojmo s rstskou pamatkovou rezervaci, polohou ve #8ké oblasti a
v bezprostednim kontaktu s Narodnim parkem Podygdgstavuje jeden z vyznamnych

turistickych citi v regionu jizni Moravy.

Znanacast turist navstvujicich mésto Znojmo pijizdi za &elem poznani historie,
cyklistiky, vina a turistiky v Narodnim parku Podyg¥ipravované Turistické centrum
SOLNICE nabidne ubytovani odpovidajiciho standg@itimo v historickém jadru
Znojma, odkud je nejlepSi g@tek pro poznani historieasta. Necelych 200 m od
piipravovaného penzionu &aaji v romantickém prosdi Karolininych sad
(navazujicich na Granické udoli a Narodni park Hpdyklostezky i turistické trasy,
odkud se mohou nawdmici mesta vydat ndadu atraktivnich mist regionu Znojemska.

Snaha projektu o jeho realizaci je vedenaeqimiu doveést turisty do historického centra

meésta, které bylo vzdy mistem néjdzit¢jSiho cni a vytv&i atmosféru celého &sta a

ne nabizet turifm i mistnim obyvatéim sluzby a neosobni hypermarkety lokalizované
na okraji (nebo i za okrajem)dasta. Je pdeba znovu oZivit centrum, nalakat co nejvice

turisti do vnitniho nesta dostat@ou nabidkou kvalitnich sluzeb a tifingst uzitek.

Predkladany projekt , Turistické centrum SOLNICE" vyanre prispeje k rozsteni
moznosti pobytu navdtnikia zvyklych travit svou dovolenou a pobyt v ubytovaci
zarizeni garantovanéhoretiniho standardu ubytovacich sluzeb s Sirokou kabid
dophkovych sluzeb a pobytovych prograra rozsti tak nabidku ubytovacich sluzeb v
turisticky atraktivnim regionu Znojemska. Realizpmdjektu dojde ke zvySeni
vicedenni pobytové na¥dnosti v regionu minimako 2 700 osob.
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Prednttem projektu je stavebni obnova a rekonstrukce dvstorickych budov
umisgnych v Mestské pamatkové rezervaci Znojmo na rodinny penzatagorie ***
standard s celkovou ubytovaci kapacitou®Ek a Sirokou nabidkou doprovodnych
sluzeb pro turisty. Turistické centrum SOLNICE w&bude dale zahrnovat vinny
sklipek s prodejem vin a vinnymi kéjemi pro arcleivén, dva bary, informai stanek
S moznosti vyuZiti internetu pro ubytované hostiai Fichozi navatvniky mesta,
pujc¢ovnu kol, Skolici mistnost, relaxa vyhlidkovou terasu a dwyprodejny. K ¢mto
standardnim sluzbam budou pro jednotlivé hostyakéazt jejich p‘ani a pateb
pripravovany individuélni podpné programy a balky dopkujicich sluzeb. Svym
charakterem a nabidkou poskytovanych sluzeb atstauknavatvniki bude mit areal

SOLNICE vyrazny regionalni dosah.

Pro fizeni a realizaci projektu mé Zadatel sestaven sipheny z osob s rozsahlymi
praktickymi zkuSenostmi. Je tak z&emo kvalitnitizeni projektu i nasledného provozu.
Vytvoreni Turistického centra SOLNICE bude mit pozitigeicioekonomicky dopad
pro hospodé&ky slaby region s vyragnnadpfimérnou nezaréstnanosti. Realizaci
projektu dojde k vytvieni celkem 9 kvalifikovanych pracovnich mist (7 reyozu

penzionu a 2 v prodejnach zdravé vyzivy a bistN@. provozu Turistického centra
SOLNICE budou profitovat také ostatni podnikatelskibjekty zejména ve sluzbach
vazanych na cestovni ruckiimz dojde nefimo k vytvaeeni nejmén dalSich pti

dalSich pracovnich mist.

Velice dilezitym rysem projektu je jeho navaznost na ostaktivity predkladatele
projektu i dalSich subjektv regionu¢imz dojde k vyznamnym synergickym efek,
které s sebourmesou zvyseniigmu regionalni ekonomiky.

Rizika, kterym niiZze Zadatel v gibéhu realizacei uzivani vystufi projektucelit,
nikterak nevybduji z tch, ktera jsou pro dany typ projektéZina. | zkuSenosti Zadatele
a dalSicktlent projektového tymu s obdobnym typem projekaipovidaji tomu, ze
jejich vznik je malo pravgpodobny, a Ze je Zadatel schopen je zvladnout bez

zavazjSich dopad na realizaci a kvalitu vystugprojektu.
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Z&kladnim pedpokladem pro efektivni provoz Turistického cen8®LNICE je
dostaténa poptavka po nabizenych sluzbach. Vzhledem lakteru projektu a jeho
realiz&nich vystu@ lze poptavkovou stranu projektu definovat jako tawgu
jednotlival a skupin po ubytovani zameného sedniho standardu a n& mazanych
doprovodnych sluzbach. Hodnoceni poptavky je smogeadhadem tzv. koggchopné
poptavky, tedy s analyzou ochoty jednotlivych cjlcv skupin vydéavat finami

prostedky za nabizené produkty a sluzby.

Vzhledem k zar&eni na agroturistiku, vidtakou turistiku, cykloturistiku a poznavaci
pobyty dojde ke zvySeni na¥ghosti v celém regionu (hradzamki, cyklotras,

vinnych stank, Narodniho parku Podyji, atd.).

Turistické centrum SOLNICE bude svym z&kazimiknabizet kror ubytovani dalsi
specifické sluzby. Velkaast finanich prostedki bude investovana i do
marketingovych aktivit, které umozni propagaci nej&astniho vicetelového

turistického centra, ale i celé oblasti Znojemska.

Poslanimprojektu je vytvéeni novych ubytovacich kapacit v rodinném piexdit
penzionu SOLNICE podgenych specialnimi turistickymi programy pro vyuZziti
volnéhocasu a turistickym inform@im centrem penzionu SOLNICE.

Hlavnim strategickym cilem projektu je zvySeni podilu cestovniho ruchu na
hospodéské prosperétregionu jizni Moravy, zvyseni objemiimych investic pro
rozvoj cestovniho ruchu a tvorba novych pracovipitlezitosti v hospodéky slabém
regionu Znojemska.

Zvolenou strategiidosaZzeni cile je rekonstrukce stavajiciho objekistaténa
propagace celého projektu (ubytovani, turistickérmani centrum, bezbariérovy
pristup, dophkoveé turistické aktivity regionu).

Vizi Turistického centra SOLNICE je nenabizet jen ubdto, ale i nevSedni zazitek
Z pobytu v historickém centru Znojma. Cilem je, abyi obyejny zazitek z dovolené i
v disledku kvalitni p& personalu a rodinné atmosféry peoihv neopakovatelny
proZzitek, ktery neovlivni ani nénivé p&asi.
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Hlavnim cilem projektu vystavby Turistického ce@@LNICE je roz&eni a zvySeni
kvality poskytovanych ubytovacich sluZeb v histkéim centru résta Znojma, coz
umozni pilakat vtSi mnozstvi zejména vicedennich né&wsika do nesta Znojma a

dalSich turisticky atraktivnich lokalit v okolniregionu Znojemska.

Marketingova strategie projektu je z&®na na realizaci poslani projektu, hlavniho

strategického cile a zvolené strategie.

Zawrem uvedeného sttného pehledu Ize konstatovat Ze Turistické centrum
SOLNICE se sougtdi na takovou nabidku, ktera ve Zngjami SirSim okoli neni.
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Riloha 1

1 TECHNICKE A TECHNOLOGICKE RESENI PROBLEMU

Vlastni technické a technologick&Seni projektu , Turistické centrum SOLNICJ"
feSeno v projektové dokumentaci pro stavebni povaleracované spateosti Run
Projekt s.r.0. — Ing. Jaroslav Diak. Nasledujici texty jsourgvzaty neb@erpaji

z uvedené dokumentace.

POPIS TECHNICKEHQRESENI PROJEKTU

Predkladany projekiteSi pro realizaciigstavby byvalého skladu soli a domu na ulici
Horni Cesk&¢.19 na penzion se zazemim, barem aitlaplym prodejem. Uvedenéa
stavba bude realizovana n&.[810, k.U. Znojmo - &sto. Stavba bude ro&éna na dva
stavebni objekty, SO 01 — Hor@ieska a SO 02 — Solnice, $ésti projektované akce

bude také rekonstrukce paséaze tj. rekonstrukcenzpgeh ploch.

Obestawny prostor: SO 01 — Horidleska - 2680 th
SO 02 — Solnice - 3620°m

Zasta¥na plocha: SO 01 — Horflieska - 235
SO 02 — Solnice - 314°m
PasaZ - 180

Stavba bude umista v centru résta Znojma, vedlejSi parcely jsou zaste a

piestavba bude provedena pouze na jiz zastawm Uzemi stavajicimi stavbami.

Objekt SO 01 je podsklepeny, sesthi nadzemnimi podlazimi a podkrovim.
Objekt SO 02 je nepodsklepeny, gani nadzemnimi podlazimi are$ni terasou na
kterou je vyusino centralni schodi&t

Oba objekty si zachovavajiipodni raz zastavby, objekt SO 02 bude dépin

schodis¢m na steSni terasu, vasti pasaze bude provedena jen dostavba fxdta
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objektu SO 01 a dopéni krovu, jez logicky doplni stavajici sousedni ioakce a
vhodre architektonicky oba objekty zapadnou do okolniaésy.
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Dispoziéni FeSeni

Hlavni vstup do objektu je situovan varim piiceli ulice HorniCeska a logicky navazuje na

stavajici zastavbu.

Objekt SO 01 — HORNCESKA obsahuije:

Sklep

Cislo mistnostjU¢el mistnosti Plocha [fih
501 Vinarna 27,97
502 Vinotéka 33,94
503 Bar 6,62

504 Chodba 5,13

505 Schodi&t 2,40

1. NP

Cislo mistnostjU¢el mistnosti Plocha [fih
601 Pasaz 221,73
602 Informace - turist. sluzby 31,16
603 Potraviny 30,70
604 WC 4,75

605 Prodejna 31,14
606 Chodba a WC 19,11
607 Schodist 7,39

2. NP

Cislo mistnostjU¢el mistnosti Plocha [fih
701 Chodba se schodist 24,08

702 wWC 1,50

703 Uklidova mistnost 1,47

704 Pokoj 704 14,59
705 Pokoj 705 24,32
706 Pokoj 706 19,21




707 Pokoj 707 28,44
708 Chodba 11,60
709 Sklad 4,72
724 Koupelna a WC 3,87
725 Koupelna a WC 3,97
726 Koupelna a WC 3,35
727 Koupelna a WC 6,35
734 Redsii 1,69

735 Redsii 2,36

736 Redsii 4,49

737 Redsii 5,75

738 Chodba 5,52
744 Satna 3,09
745 Satna 2,95

3. NP

Cislo mistnostjU¢el mistnosti Plocha [fh
801 Pokoj 28,40
802 Pokoj 19,31
803 Kuchw a jidelna 14,27
804 Koupelnaa WC 7,55
805 Satna 6,56
806 Chodba 6,61
807 Chodba se schodiBt 20,69
808 Kotelna, pradelna, susarna 48,41
809 Sklad pradla ésticich prostedki |23,67

63




Obréazek P-1: Dvorni a ufhi pohled na objekt Horrdeska

Objekt SO 02 — SOLNICE obsahuije:

Prizemi

Cislo mistnost{U&el mistnosti Plocha [fh
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001 Spoléenska mistnost 113,63
002 Bar 40,18
003 Schodi&t 13,28
004 Recepce 11,81
005 Zazemi baru 15,47
006 Sklad 2,43
007 Chodba 28,78
008 WC Zeny 6,29
009 WC muzi 10,16
010 Satna Zeny 7,20
011 Satna muzi 6,15
012 Uklidova mistnost (sklad) 1,99
1. NP

Cislo mistnostjU¢el mistnosti Plocha [fih
101 Pokoj 101 24,00
102 Pokoj 102 25,35
103 Pokoj 103 22,32
104 Pokoj 104 17,63
105 Pokoj 105 14,72
106 Pokoj 106 15,18
107 Pokoj 107 23,03
108 Chodba se schodigt 38,96
109 wWC 1,67
110 Uklidova mistnost (sklad) 7,11
121 Koupelna a WC 4,71
122 Koupelna a WC 3,93
123 Koupelna a WC 7,88
124 Koupelnaa WC 7,92
125 Koupelna a WC 4,07
126 Koupelna a WC 4,07
127 Koupelna a WC 4,17
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131 Redsii 4,45
132 Redsii 2,93
133 Redsii 3,88
134 Redsii 9,05
135 Redsii 2,98
136 Redsii 2,98
137 Redsii 3,83

2. NP

Cislo mistnostjU¢el mistnosti Plocha [fih
201 Pokoj 201 24,00
202 Pokoj 202 25,35
203 Pokoj 203 22,32
204 Pokoj 204 17,63
205 Pokoj 205 14,72
206 Pokoj 206 15,18
207 Pokoj 207 23,03
208 Chodba se schodiBt 38,96
209 wWC 1,67
210 Uklidova mistnost (sklad) 7,11
221 Koupelna a WC 4,71
222 Koupelna a WC 3,93
223 Koupelna a WC 7,88
224 Koupelna a WC 7,92
225 Koupelna a WC 4,07
226 Koupelna a WC 4,07
227 Koupelna a WC 4,17
231 Redshi 4,45
232 Redsii 2,93
233 Redsii 3,88
234 Redsii 9,05
235 Redsii 2,98
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236 Redsh 2,98

237 Redsii 3,83

3. NP

Cislo mistnost{U¢el mistnosti Plocha [fh
301 Letni terasa 263,90
302 Schodi&t 16,80

303 Bar 12,25

Obrazek P-2: Pohledy na objekt Solnice

o[ REEE R~
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Konstrukce reseni

Bouraci prace

SO 01 — Bude provedeno vybourani konstrukci &meer steSnimi krytinami postupnym
rozebranim, ¥asti pasaze bude zbourétispavek, ktery jiz nevyhovuje ze statického
hlediska nebbje vlivem zatékajici vody zerschy byl silé naruSen. Vzhledem k tomu, Ze
zéklady pod timto objektem nejsou znamy bude prevadgonda aifpadré budou i tyto
vybourany a nahrazeny novymi.

SO 02 — Bude provedeno vybourani jiz #mcela ¢icenych deveénych konstrukci strapa
strechy.

Vykopy, zaklady

Vykopové prace budou provedeny malym mechanismarném daisténim. Zakladova
spéra je navrzena tak, aby byla vzdy cca 1 200 warsfAvajicim terénem.

Horni urove zékladovych pasbude jednotna, a to 200 mm pod arovni podlahy.

V piipact vyskytu zeminy horSich vlastnosti v zakladovérephude tato odebrana a

nahrazena zhudou vrstvou &trkopisku, kterym bude také proveden zasyp mezezkl

Zakladové pasy jsou navrzeny z prostého betonu, Budou provaghy do terénu adasti do

bedreéni. Prosty beton bude prokladan kameny.

Zakladova spara je v nezamrzné hloubce.

Zakladové pasy u Bich sén budou z v§jSi strany licovat s nosnym zdivem.

Svislé konstrukce

Horni Urove zékladového pasu bude feta penetiaim natrem a bude natavena 1x
izolace proti zemni vihkosti Penefol. Ztka lepenky Penefol sfalije poZzadavky ochrany
objektu @i strednim stupni vyskytu radonu.

Nové obvodové ghy jsou navrzeny v tl. 400 mm z cihel palenych Beeom na MVC 5,0
MPa. Bude pouzita zdka Porotherm, ktera splje nejno¥jSi pozadavky technickych
norem. U vnitnich nosnych gh se pedpoklada pouziti cihel téZe zkg pro tlou¥ku zdiva
300 mm.
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Pricky v objektu jsou navrzeny v t1.100 mm, 115 mm & biim se zavazanim do nosnych
sttn, vhodnym materialem pro zhotovetii¢gk je roviéz znaka Porotherm, resp.
porobetonovych tvarnic Ytong wiglusnych gkach gicek .

Okenni a dvini otvory budou feklenuty geklady z ocelovych nosniknebo z betonovych
Prefa pekladi, alternativi z prekladi Porotherm 23,8 a 11,5 cm.

Kominové zdivo je navrzeno firmy Schiedel pro krédsleso s keramickou vloZkou jm.
200 mm.

Stropy, schodisg

Zastropeni je navrzeno z keramobetonového systé@miHerm Miako. Nosniky POT jsou
kladeny gimo na nové zdivo, ocelovéimiaky | 300 mm vajem& svaenych nebo jsou
zasekany do stavajiciho zdiva z cihel pinych a padepeny tak, aby vzdalenost mezi
sousednimi podporami, nebo mezi podporou a nosmymstkukinim prvkem byla maximatn
1,8 m. Délka uloZeni na nosny prvek musi byt mimithaa kazdé stranl25 mm doporéuje
se vice. Po osazeni jednotlivych stropnich viozegrevede provazani vyztuzence

s prostorovou fdhradovinou POT noshiik osazeni &éncovek a tepelného izolantu. Betonaz se
provadi na navikenou konstrukci. Obeéne nutno dbat montariechnickych pedpisi a
doporweni firmy Porotherm.

Schodist je navrzeno oboustra&ipodporované ocelovou konstrukci vées@ou do nosnych
prvka jedenotlivych podlazi. Zelezobetonova schtwlig deska bude provedena do
atypického deveného bedéni. Deska budeipspodnim i hornim lici sikavyztuzena Kari siti
s oky 100x100 mm @mér dratu min 10 mm. V horrdasti budou osazeny trny. Dodé&te
dobetonované stuprbudou &mito zajiS€ny proti posunu. Ve schodidvé desce i

dobetonovanych stupnich budou vynechany otvorygatveni zabradli.

Stirecha

SO 01 - ZageSeni bylo zvoleno s ohledem na velikost objektoutnosti vzniku daného
prostoru.

Konstrukce krovu jei@wenda, sedlova se¢cha s hambalkovym krovem a vymgimi Stity
vhodrg architektonicky zapada do okolni zastavby.

Pozednice jsou uloZenyimo na fidnim zdivu a jsou kotveny ocelovym opasanim dgpstiro
konstrukce ocelovymi pasnicemi do stropni konsteyi&kach a u Stitovych &. Krokve
jsou na tyto osedlany a jsou v arovni 2,5 m nadadoali svazany kazda éima hambalky.

Zawtrovani je provedeno jednak v roviny hambalku sadoe také v Sikmé $esni rovir.
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Na horni Urove krokvi bude poloZzena difuzni folie Tyvek s¢peym provedenim vSech
spoj, pripevrena bude kontralati na kterou bude provedédioé la’ovani pro palenou
stresSni krytinu. Tepelna izolace v tlaie® 160 mm bude provedena z interiéroasti. Je
nutné zajistit provedenitrané vzduchové mezery mezi hornim licem tepelokade.
Podhled bude proveden gesknych palubek naréwném rostu.

Spad gtechy je 40° a 25°.

Sttedni prostor bude odran u tiebene, jedna odtravaci taska na max. 168ptakze bude

v kazdém poli po 1 kuseiiRod vzduchu bude u okapugs \&traci ntizky.

SO 02 — ZagesSeni bude provedeno na novou konstrukci stropde Puovedena tepelna
izolace stropu z desek Orsil, spadovy beton seespadinl,5 % k $&Snim vpustim na ktery
bude natavena asfaltova hydroizolace kryta vrshaetonové mazaniny. Na tuto vrstvu bude
provedena armovan&stova izolace Mapei. Povrch bude fitd&keramicka nenasakava

mrazuvzdorna dlaZzba na tmel Mapei, se sparami ¥ggmi tmelem stejné zghy.

Podlahy, vyplné otvort

Na stavajici terén bude mezi zaklady proveden zhytnasyp suti nebo&kopiskem az do
arovrg 200 mm pod podlahu. \¥ipadt nasypu strkopisku bude tento zhutn. Podkladni
betonova mazanina tl. 100 mm bude provedena na&iau vrstvu Stfrkopisku nebo na
zhutrena nasyp jiny. Podiftkami bude vloZzena v pruhu Sirokém 1 m ztuZujiciilsaroka

100x100 mm pimér dratu min 8 mm.

Povrch bude op#n penetrénim nakrem a poté natavena izolace proti zemni vihkosti
S napojenim na izolaci podésami. Ogt bude pouzita lepenka Penefol. Je nutné, aby byla
vzdy napojena izolace podlah na izolaci p@haimi.

Vrchni konstrukce podlahy tl. 120 mm.

Rekonstrukce podlahy pasaZze - bude proveden&ngstavajici betonové dlazby za dlazbu
keramickou na betonovou mazaninu s Kari sffpguré zamkovou dlazbu do betonu.

Vhodnou alternativou je ro#t provedeni dlazby Klinker.

Vyplné otvon jsou ve styku s exteriéreniiedene, pozit EURO profily se zasklenim

izolacnimi skly 4-16-4 Ditherm, vnithi vypIné otvormi a dophkové konstrukce jsourdwvené.

Dokonéujici a FemesIné prace

Izolace proti zemni vlhkosti je navrzena z lepeRienefol.
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U provachni izolace proti zemni vihkosti jégba dbat na gévé propojeni folii. V kazdém

piipack je nutna izolace zdiva.

Tepelnd izolace z polystyrenovych desek bude vi@tkenpodlahové konstrukce.

Vnitfni omitky budou provedeny Stukové, hladké pouzekssdmické obklady.

Obklady na vnitnich sénach budou &ninové, alternativl mozno pouzit obklady keramickeé.
Vn¢jSi omitka bude Stukova s s&m silikatovou barvou v barevném provedeni dleimav
Pohled u okapu bude oblozen palubkami greét lazurovaci barvou, odstinégly.

Klempitské vyrobky budou z saéného plechu, u lemovanitegnich oken je pouzito daiit

firmy Velux.

Vytapeni bude teplovodni se spadem 70-90 °C.

Kotel na plyn bude umi&h v kotelrg objektu SO 01, odtah spalin bude vyveden nigasst
rovinu. Kotelna bude s@asre slouzit i pro vytapni objektu SO 02. Otopna deskowtesa
Korado s termostatickymi ventily, topné rozvody [atabu.

Stejnym zfisobem budéeSen i okev teplé uzitkove vody.

Zdravotechnika —s napojenim na stavajitipgku, vnitni rozvody KG a HT potrubi.
De&ova voda bude dtto.
Vodovod — s napojenim na novotigojku, vnini rozvody Geberit, iffp. Hostalen.

Elektroinstalace bude provedena dle platnych nagiedpig.

Napojeni na sit

Kanalizace

Odpadni potrubi bude plastové, lezaté DN 200 bagejeno na stavajickipojku.
Vodovod

Nové vodovodni rozvody budou provedeny od vodanve skleg objektu SO 01.

Vodovodni pipojka je nova, material PP 2“.

Elektro
Elektro gipojka bude navazovat na stavajici rozvod dle ptktmorem a fedpisi.
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Plyn
Nova NTL pipojka je ukotiena, zaslepena a ponechana ve gk&p 01. V samostatri@sti
vnitini instalace plynu bud@seno i doko¥eni plynovodni fipojky.
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