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NAVRH VYUZITIi CASTI ZAMKU BUSTEHRAD

INVESTMENT PROPOSAL: UTILIZATION OF THE PART OF THE
BUSTEHRAD CASTLE



ANOTACE

Prace se zabyva navrhem a posouzenim variant vyuziti zamku BusStéhrad, ktery je
zapsany na seznamu kulturnich pamatek. Zamek je zchatraly a ve Spatném
technickém stavu. Prace ma dveé casti, teoretickou a praktickou. Teoreticka Cast se
zabyva investicemi, brownfields a historickymi objekty. V zacatku je definovana
investice, jeji druhy, moznosti financovani a hodnoceni. Dale je popsan pojem
brownfield, déleni brownfields a negativni vliv brownfields na okoli. Poslednim
pojmem jsou historické objekty, u kterych je popsan zpusob jejich obnovy i
s konkrétnimi priklady. Prakticka Cast se zabyva navrhem vyuziti zamku Bustéhrad.
Po ur€eni provoznich nakladd a vynosu, budou navrhy vyhodnoceny. Poté bude
meéstu doporu€ena vybrana varianta.

ANNOTATION

The thesis deals with the proposal and assessment of variants of the Bustéhrad
castle, which is listed on the list of national monuments. The castle is dilapidated and
in poor technical condition. The thesis has two parts, theoretical and practical. The
theoretical part deals with investments, brownfields and historical objects. In the
beginning, the investment is defined, its types, financing options and evaluation.
Then the concept of brownfields, its division and the negative impact on the
surroundings are described. The last term is the historical objects. There is
described the way of their renovation and shown concrete examples. The practical
part deals with the proposals of use of the Bustéhrad castle. Once the operating
costs and revenues are determined, the proposals will be evaluated. Based on the
evaluation will be selected one proposal, that will be recommended to the city.
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Uvod

Jednim z témat, které se v Ceské republice fe$i jsou zchatralé objekty. Obce
a mesta se potykaji s objekty narusSujici vzhled jejich okoli, maji Spatny technicky
stav a mohou byt zivotu nebezpecCné. Tato problematika se netyka jen naseho statu,
ale celého svéta. Staty se snazi tato mista proménovat v nové vyuzitelné plochy.
Obdobnym problémem je pro mésto Bustéhrad zamek, ktery je z Casti ve Spatném
technickém stavu. Objekt chatra jiz desitky let a mésto se ho rozhodlo renovovat.
Obnova zamku probiha od roku 2013 a zatim je opravena jen Cast stavby. Nyni
zastupitelé mésta hledaji vhodné vyuziti pro zbyvajici neopravenou cast objektu.

Tato bakalarska prace se zabyva navrhem vyuziti ¢asti zamku Bustéhrad. Nejprve
budou teoreticky popsana témata investice, brownfield a historické objekty. Zprvu
bude definovan pojem investice a nasledné budou popsany druhy investic a zpusoby
jejich financovani. Dale budou uvedeny teoretické poznatky o investiCnim projektu.
Kapitolu bude uzavirat popsani moznosti vyhodnoceni investice.

Zamek Bustéhrad je zapsan v databazi brownfield, proto bude tento pojem také
predstaven, spole¢né s jeho moznym délenim. Objekt je i historickou budovou, ktera
je zapsana na seznamu kulturnich pamatek. Pfi opravé historické budovy je nutné
dodrzet postup stanoveny Narodnim pamatkovym ustavem, tento postup bude
popsan v jedné z kapitol. Poslednim bodem teoretické cCasti bude predstaveni
historickych objektl, které proSly renovaci.

Nasledovat bude popis zamku Bustéhrad a jeho okoli v€etné obCanské vybavenosti.
Po pfedstaveni objektu budou vytvofeny dvé varianty feSeni navrhu vyuZiti Casti
zamku. Kazda z variant bude podrobné popsana. Hodnoceni variant bude
provedeno pomoci cash flow z provozni faze projektu a vybranych hodnoticich
hledisek. Na zakladé tohoto hodnoceni bude méstu Bustéhrad doporucena jedna
z variant.



1. Investice

Jednim z vysvétleni pojmu investice je obétovani dnesni hodnoty za ucelem ziskani
budouci hodnoty, pfiCemz dnesni hodnota je jista a budouci hodnota zpravidla méné
jista [1]. Druhym vysvétlenim muzZe byt, Ze investice jsou aktiva sloZzena ze statki
urenych ke spotfebé& a vyrobé jinych statki v budoucnosti [2]. Treti pohled na
investice je tok vydaji urCeny na realizaci projektl, jejichZz spotfeba neslouZzi
bezprostfedni spotiebé [3].

Vefejny i soukromy sektor zaméruje svou investicni Cinnost predevSim na obnovu
nebo rozsifeni dlouhodobého hmotného majetku [3]. Investice vyznamné ovliviu;ji
ekonomiku podniku i instituce po fadu let, protoZe investicnim rozhodnutim, je
ovlivnén budouci vyvoj podniku [4]. Nespravné zaméfena investice muze podniku
pfinést finanéni problémy, ale podnik, ktery se chce rozvijet se bez investic
neobejde [6].

1.1. Druhy investic
RozliSuji se tfi zakladni druhy investic:

e Hmotné — v ucetnictvi jsou uvadény jako dlouhodoby hmotny majetek [7].
Naklady jsou vynaloZzené na investiéni projekt jako je modernizace,
rekonstrukce a vystavba majetku [4]. Pfikladem hmotné investice je vystavba
budov, dopravnich cest, nakup stroju, dopravnich prostiedkl s pofizovaci
cenou vysSi nez 40 tisic korun [6].

e Nehmotné - v ucCetnictvi se jedna o polozku dlouhodoby nehmotny
majetek [7]. Nehmotnou investici je nakup softwaru, licenci, vydaje na
vyzkum, vzdélani a know how [4]. Pofizovaci cena investice musi byt vySSi
nez 60 tisic korun [6].

¢ Finanéni — v ucetnictvi jsou vedeny jako polozka finanéni majetek [6]. Jedna
se 0 nakup cennych papirt, akcii, puj¢eni penéz spoleCnostem za ucelem
ziskani zisku, urokl a dividend [4].

Dalsi moznosti, jak podnik mize ziskat majetek jsou:

e Koupé - timto zplsobem byvaji nabyty pozemky, nemovitosti, stroje
a dalsi [5].

¢ Investi¢ni vystavba — majetek je mozné ziskat dvéma zpusoby. Pfi mensim
rozsahu vyuzit vlastni rezie, nebo u vétSich projektl dodavatelskym
zpusobem [5].
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e Finanéni leasing — bezuplatné nabyti na zakladé smlouvy o koupi najaté
véci [4].

e Darovani

Nejcastéjsimi investicemi v Ceské republice jsou vydaje na hmotny investiéni
majetek, jak uz bylo napsano vyse, jedna se napfiklad o vystavbu novych provozd,
vyménu zastaralého vybaveni a jinych [6]. Nasleduji investice do nehmotného
majetku, které nejsou dnes prioritni [6]. Financni investice jsou specifické pro urcity
sektor podnikl jako jsou banky, investi¢ni fondy a investi¢ni spole¢nosti [6].

1.2. Zdroje financovani

Zdroje financovani investic z hlediska vlastnictvi ¢lenime na vlastni a cizi kapital [7].

e Vlastni kapital — predstavuje bezpeény zdroj financovani, nemusi se
splacet [9]. Patfi sem zakladni kapital, nerozdéleny zisk z minulych obdobi,
odpisy a vynosy z prodeje hmotného majetku a zasob [4].

e Cizi kapital — na rozdil od vlastniho kapitalu je nutné cizi kapital splatit a hradit
naklady s nim spojené [10]. Cizi kapital je tvofen z uvéru, pujcek od bank,
leasingu, splatkovych prodeji a prodanych obligaci [4].

Dalsi moznosti, jak délit finan¢ni zdroje, je podle mista jejich ziskani. RozliSujeme
tedy zdroje interni a externi [6].

e Interni zdroje — jsou zdroje, které vznikly €innosti podniku, pfikladem muaze byt
nerozdéleny zisk, odpisy a rezervy [9].

e Externi zdroje — jedna se o zdroje, které mohou vyuzivat podniky bez financi
z vlastni Cinnosti, jedna se napfiklad o nové vznikajici firmy [6].

Projektové financovani je zcela oddéleno od jinych podnikatelskych aktivit [9].
Hlavnim cilem oddéleni finan€nich prostfedku je ochrana véfitelt ve fazi vystavby
projektu v pfipadé neuspéchu projektu [9]. Poskytnuti a splaceni ciziho zdroje je
spojeno s finanénimi toky projektu od vystavboveé faze az po provozni fazi [9].

Dalsi moznosti, jak financovat projekt jsou nestandardni formy financovani projektu
napf. PPP [9].

PPP (Public Private Partnership) je spoluprace vefrejného a soukromeého sektoru,

kde verfejny sektor a podnikatelsky sektor spolupracuji za ucelem financovani,

vystavby, spravy a udrzby vefejné infrastruktury [4]. Tim jsou efektivnéji vyuzivany

vefejné prostfedky k vystavbé novych projektd s vySSi kvalitou zpracovani [9].

Financovani touto formou umoznuje vefejnym subjektum zaclit financovat vice

projektl najednou [9]. B&zné se pfi pouziti zadavani vefejné zakazky PPP formou
11



mluvi o koncesi [10]. Koncese se udéluje na financovani, vystavbu a nasledné
provozovani projektu po dobu nékolika let [10]. Vynos z provozu projektu bude
vybirat dodavatel, ktery projekt provozuje [10]. Rozdilnym typem je kvazikoncese,
kdy subjekt za projekt nezaplati po dodani, ale postupné ho splaci. Obvykle v dobé
splaceni dodavatel poskytuje nékteré z provoznich sluzeb, jako jsou uklid, udrzba
a opravy [10].

1.3. Investic¢ni projekt

Investicni projekt je soubor technickych a ekonomickych studii [1]. SlouZi k pfiprave,
realizaci, financovani a provozovani navrhované investice [1]. Investi¢ni projekt ma
Ctyfi faze. ZaCina napadem a konci ukon€enim provozu [1].

e Predinvesticni faze

e Projektovani a kontraktace

e Vlastni vystavba

e Provozovani investice (eventualné jeji likvidace)

Zprvu v predinvesti¢ni fazi je dulezité stanovit ekonomické, investi¢ni a Casové
cile [4]. Stavebni investice mohou zahrnovat i architektonické a ekologické studie [1].
Vypracovani studie z hlediska technického je zaméfeno na vyrobni stranku — jaké
stroje bude nutné pofridit, jaké budou vyrobni kapacity, kdo bude dodavatelem
a projektantem a jaky bude €asovy prubéh [4]. Z hlediska ekonomického se posuzuje
efektivnost a zplsob financovani [4]. Poté nasleduje projekéni faze, ktera neni tak
finanéné naro€na jako samotna vystavba, ale ani tyto finance nejdou zanedbat [5].
Vlastni vystavba projektu je ukonCena pfedanim dokonceného projektu do provozni
faze [5]. Provoz je u kazdého projektu individualni jak svym charakterem, tak délkou
této faze. Nékteré projekty je nutné po ukonceni své Zivotnosti zlikvidovat.

1.4. Vyhodnoceni investice

Aby bylo mozZzné hodnotit investice, je nutné stanovit kritéria, podle kterych jsou
posuzovany [6]. V pfedinvesti¢ni fazi projektu se hodnoti mira spinéni stanovenych
cilu [6]. Dale je mozné jako kritérium pouzit nakladové a ziskové kritérium. Ziskové
kritérium zachycuje ukazatel cash flow, tvofeny souctem zisku po zdanéni a odpisu.
Pfijmy z investice musi byt vy8Si nez vydaje s ni spojené, jinak nebude ekonomicky
efektivni [7].
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K hodnoceni efektivnosti investice muzeme pouzit dvé skupiny metod [1]:

Metody statické — nepfihlizeji k pusobeni faktoru ¢asu. Vhodné pro pouziti u méné
vyznamnych projektt a projektl s kratkou dobou vystavby.

Metody dynamické — pfihlizeji k pasobeni faktoru €asu, proto jsou vesSkera data
aktualizovana (diskontovana). Metoda vhodna pro projekty s dlouhou dobou
pofizeni.

K hodnoceni investi¢nich projektd mohou byt pouZzity tyto metody [7]:

e Metoda vynosnosti investice (ROI) — metoda umozhuje srovnani projektd
s rlznou dobou Zivotnosti a vySi investi€nich nakladl. Jako skuteCny efekt pro
podnik se bere zisk po zdanéni.

e Metoda doby splatnosti (CF) — jinym nazvem doba navratnosti, je dualezity
ukazatel. Udava, po jakou dobu bude v ohrozeni pocate¢ni investicni kapital.

e Metoda cCisté soucasné hodnoty (NPV) — pfedstavuje rozdil mezi sou¢asnou
hodnotou ocCekavanych pfijmd a nakladd na investici. Investici mizeme
akceptovat v pfipadé, Ze je NPV investice kladna.

e Metoda vnitfniho vynosového procenta (IRR) — rozdilem oproti NPV je, Ze
Cisty penézni tok neboli hodnotu ocekavanych pfFijmd reinvestujeme
s diskontni sazbou.

Metody ROI a CF jsou metody statické, jsou jednodussi nez metody dynamickeé.
U téchto metod neni do vypoctu zahrnut faktor rizika a ¢asu [1].

Metody NPV a IRR jsou dynamické metody, které uvazuji faktor rizika. NPV metoda
na rozdil od IRR nezohlednuje ¢asové hledisko [1].
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2. Brownfield

Pojem brownfield je pfevzat z anglického jazyka. Doslovny pfeklad ,hnédé pole” se
v Ceské republice nepouziva, ani terminologie v CR neni doposud sjednocena [14].
Termin brownfield se pouziva pro pozemky nebo objekty, které ztratily své puvodni
funkéni vyuziti [14]. Obvykle se jedna o pozustatek zemédélskych, vojenskych
a prumyslovych komplext [11]. Objekty nemaji znamé vlastniky nebo jsou pravné
nedofeSené [12]. Investofi se obavaji vysokych nakladu, které budou spojené
s ekologickou zatézi a pfedinvesti¢ni pfipravou [13].

2.1. Déleni z hlediska puvodu vzniku

Uzemi je déleno z hlediska ptvodniho vyuZiti, které je poznamenano lokalitou
a historickym vyvojem [11]. Ztéchto ddvodl je budouci vyuziti limitovano.
V rozdéleni se vzdy jedna o nevyuzZivané uzemi, objekty a prostory [11].

e PrUimyslové zény v urbanizovaném uzemi,

e Administrativni objekty ve vnitfnich zonach mést,

e Objekty Ceskych drah a Spravy Zelezniéni dopravni cesty,

e Objekty ozbrojenych slozek,

o Zemédeélske objekty,

o Uzemi s ukon&enou duini &innosti t&Zby nerostnych surovin.

V déleni z hlediska puvodniho vzniku viz vySe nejsou zafazeny napf. objekty pro
bydleni, rekreacni objekty, lazenské objekty, hotely a historické budovy (hrady,
zamky). Podle Narodni databaze brownfieldd je mozné tyto objekty také zapsat na
seznam brownfields [16]. Z analyzy, ktera byla vyhotovena na zalatku sestavovani
Narodni databaze brownfield vroce 2007, jsou zaznamenana tato déleni dle
puvodniho vzniku [16].

o Zemédeélske objekty,

e Pramyslové objekty,

e Obcanska vybavenost,

e Armada, vojensky prostor,
e Bydleni,

e Cestovni ruch, lazenistvi, hotel,
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e Jiné.
Déleni Narodni databaze brownfieldl bylo vytvofeno s ohledem na poznatky analyzy

pfed vznikem databaze, kde bylo nutné vytvofit kategorie odpovidajici skute¢nym
nalezenym lokalitam [16].

2.1. Déleni z hlediska ekonomické atraktivity

Dulezitymi faktory pfi ur€eni ceny jsou umisténi lokality, vySe poSkozeni objektd,
vy€isleni nakladl na ekologickou likvidaci kontaminovanych ploch a celkova mira
socialni urovné obyvatelstva [11].

e Projekt s nulovou bilanci — neni nutna vefejna investice. Objekt ma velmi
dobrou lokalitu.

e Projekt s mirnou podporou — pro pokryti ¢asti nakladl jsou pouzity verejné
prostfedky, obvykle v poméru 1:5 vefejny sektor a soukromy sektor.

¢ Nekomeréni projekt — projekty, které jsou zaméfeny na socialni cile a ochranu
zivotniho prostiedi. Je nutné pocitat s vy§§im pomérem financni podpory od
vefejného sektoru.

e NebezpeCny projekt — tyto projekty jsou v havarijnim stavu a ohrozuji
verejnost na zdravi. Objekt je obvykle na naklady verejné instituce odstranén.

e Ostatni projekty — jsou objekty, u kterych bude nutné vytvoreni programu na
navraceni pozemku s prirodnim charakterem.

Déleni brownfield je v jinych zemich rozdilné, pfikladem je déleni v USA [11]. V USA
jsou stanoveny tfi kategorie — ekonomicky zZivotaschopné plochy, ¢aste¢né navratné
plochy a nenavratné plochy. Déleni se zaklada na porovnani environmentalni zatéze
a nakladu s ni spojenych [11].

2.2. Databaze brownfieldti v CR

Ceska republika za podpory Ministerstva pro mistni rozvoj, Ministerstva pramyslu
a obchodu, Ministerstva Zivotniho prostfedi, Ministerstva zemédélstvi a Agentury pro
podporu podnikani a investic Czechlnvest vytvari databazi brownfieldl [14]. Narodni
databaze brownfieldu je pfistupna na webové strance brownfieldy.czechinvest.org,
kde je nyni uvefejnéno pFiblizné 450 lokalit na izemi CR [15]. Databaze je fazena
podle krajl, okresu, typu lokality, rozlohy a pfredchoziho vyuziti lokality. Dale je
u kazdého objektu fotografie, mapa s GPS soufadnicemi a popsano stavajici
vyuziti [15]. Vytvafeni databaze ma za cil zvySit povédomi o problémovych lokalitach
a najit vhodné investory [14].
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,Vizi Narodni strategie regenerace brownfield( je oZiveni tGzemi, rozSifeni nabidky
pro podnikatele, zlepSeni Zivotniho prostfedi ve vsech jeho slozkach a dosazZeni
efektivniho vyuZiti dfive zanedbaného tzemi s ohledem na tvorbu kvalitni struktury
osidleni i krajiny, pfi respektovani kulturné-historickych, ekonomickych, ekologickych
i socialnich hledisek” [14].

Vétsina kraju vede vlastni databaze brownfieldu. Pocet vedenych objektl a ploch se
znacné liSi od Narodni databaze brownfieldd [17]. V kazdém kraji maiji vlastni
metodiku zafazovani objektl do databaze. Obrazek niZe reprezentuje pocet
jednotlivych  databazi podle krajd a Narodni databazi, hodnoty jsou
z kvétna 2007 [17].

Obrazek 1: Porovnani krajské a Narodni databaze brownfieldd
mUdaje krajskych databazi Marodni databaze Czechinvest - brownfieldy pfipraveny pro investory
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Zdroj: [17]

Prikladem subjektu vyuzivajici rozdilnou databazi, je StfedoCesky kraj, ktery ma
vlastni internetovy portal [21]. V popisu jednotlivych objektl se objevuje popis stavby,
lokality, geografické a historické souvislosti, poCet obyvatel, ekonomické ukazatele,
obCanska vybavenost, dnesni vyuziti a majetkové poméry, uzemni plan, dopravni
spojeni a technicka infrastruktura [21].

2.3. Negativni dusledky brownfields a nové pfilezitosti

Zchatralé, nevyuzZivané, opusténé plochy v zastavbé snizuji atraktivitu okolniho
prostfedi [12]. Kvuli tomu ma hodnota nemovitosti v lokalité nizSi trzni hodnotu.
Zaroven se obyvatelé v blizkosti zdevastovanych objektl neciti bezpeéné, proto tyto
mista opoustéji [20].

Z environmentalniho hlediska jsou nékteré uzemi brownfield kontaminovany, avSak
pro obyvatele vétSinou nejsou zdravi Skodlivé [11]. Investofi nechtéji kontaminované
plochy obnovovat, protoZze nedokazi odhadnout, jaka finan¢ni zatéz bude spojena
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s dekontaminaci [18]. A proto se obchodni a vyrobni aktivity pfesouvaji na okraje
mést. Tento pfesun zplsobuje odliv obyvatel z center mést a zvySuji se naklady na
dopravu [19]. U menSich mést a obci nevznikaji nova pracovni mista, vétSina
obyvatel proto musi dojizdét do zaméstnani [19]. Proces regenerace brownfields
neni jednoduchy, a proto se investofi boji revitalizovat tato uzemi. Na obrazku Cislo
dva je k nahlédnuti, jak vypada proces regenerace vytvofeny z poznatk vybranych

zemi svéta [20].

Obrazek 2: Proces regenerace brownfield

a piiprava

niste

Pfiprava programu praci (Naklady
a harmonogram)

Zajisténi financovani a potfebnych
povoleni

Vybér a schvaleni dodavatel i

Stav Co to znamena v praxi Dopady na verejny sektor
Rekultivace Obnoveni podminek na staveniiti | Maklady mohou byt vysoké, a jestliZe ne-
tak, #e odpovidaji ‘greenfield’ byly uhrazeny developerem, pak je dhrada
z vefejnych zdroji je rozhodujicl.
Bez plsobeni vefejného sektoru (a finan-
covani) v tomto stadiu je nepravdépodob-
né, e se podaff rekultivace.
Definovani cild projektu Rizikova analyza a chodnoceni stave- | Tyto tkoly musl byt provedeny a odsouhla-

seny piisluinymi organy predtim ne bu-
dou zahajeny jakékoliv prace na stavenisti.

Budou vyhlasena vybérova fizeni pro ur-
ceni dodavateld, zvlasté kdyZ budou uZity
fondy EU. Je potfebné piisluing opatfeni,
aby se zabranilo problémim.

Je také tieba v tomto stadiu sefidit pfedpi-
sy z oblasti Zivotniho prostfedi.

Demolice a asanace

Demolice a odstrangni budov a ji-
nych konstrukd

Odstranéni (pokud je to vhodné)
podzemnich staveb

Likvidace nebezpeénych odpadl
(azbest atd.)

Toto miZe byt nikladnad poloika, zvldsité
kdyZ je nutno odstrafiovat podzemni stav-
by.

Je potieba komplexné splnit poZadavky
z oblasti ochrany Zivotniho prostiedi (az-
best, ropné latky).

Dekontaminace

Vydisténi (nebo odstranéni a uloZeni)
kontaminovang zeminy

Vydisténi kontaminovanych podzem-
nich vod

Odstranéni nebo wydidténl odpadi
z predchazejiciho uivani

Pro wyznamné kontaminovand stavenistd
bude tato operace tvofit hlavni polozku
nakladd.

Toto obdobi miZe byt pomémé dlouhé
inékolik let) a miiZe byt poudito rozfazova-
ni.

Je nutné uit nejlepii dostupné technolo-
gie a postupy (best practice).

Obnova a terénni Upravy

Stabilizace terénu (je-li to nutné)

Terénni Gpravy stavenisteé (zatravné-
ni, vysadba stromd atd.

Zavisl jak na stavu staveniité, tak na plano-
vaneém noveém uiti.

Jsou to klicové aktivity pro atraktivnost
a prodejnost
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Nova vystavba Dokonéeni transformace nevyufi- | Novd wystavba mide byt provddéna ve-
tého brownfield na staveniité, které | fejnym sektorem (pro jeho vlastni witi),
mi#e byt plné vyuivano. soukromym sektorem a prostiednictvim
pristupu PPP.
Mékteré verejné investice (napf. infrastruk-
tura) mohou byt pouZity dokonce pro pro-
Jjekty soukromého sektoru.
Infrastruktura a slutby Pristupové komunikace, komunika- | Nékteré poloZky mohou byt zajittovany ve
ce na staveniitd, parkoviité, vefejné | fazl obnowy.
St kL Mékteré naklady mohou byt uhrazeny ob-
Zasobovanl vodou, kanalizace, elek- | cemi nebo vefejnymi sluZzbami.
tiina, plyn, horkovody
Jiné sluzby (telekomunikace, IT atd.).

Vystavba objekti B&Zné projekty vystavby. Pfichazi v dvahu v pfipadech, kdy vefejny
sektor ma zajemn uZivat budovy nebo pfivy-
stavbé objektd pro prodej nebo prondjem
nebo kdy? neni nalezen vhodny investor.

Provoz a Gdriba Obzvlasté, kdyZ budou budovy pro- | Rozhodujicl jsou mistni zastupitelské orga-

najimany. ny.
Pokud pfijmy z prondjmu jsou nizké v di-
sledku selhani trhu, miZe byt také potfeb-
na vefejna podpora.
Zdroj: [20]

Negativni dusledky, které tvofi zchatralé objekty, by se mohly stat novou pfilezitosti
pro investory. Opusténé plochy jsou v lukrativnich oblastech, vétSinou v centru mésta

s dobrou dopravni a technickou infrastrukturou. | pfes urcita rizika jsou takové plochy

pro rozvijejici se firmu vhodnou investici [12]. Investice do regenerace brownfields

ma pozitivni vliv na udrzitelny rozvoj, ktery je v dnesSni dobé& velmi diskutovanym

tématem [19].
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3.  Vyuziti historickych objektt

Historicky objekt nelze definovat, protoZe neni pevné ohrani¢eno, co lze povazovat
za historii [22]. Obvykle se takovy objekt chape, jako stavba z materiall a metod,
dnes nepouzivanych. Takto stanovené definici odpovidaji budovy z kamene,
palenych cihel a smiSeného zdiva. [22] Historickou kulturni pamatkou je stavba, ktera
je uvedena na Ustfednim seznamu kulturnich pamatek CR. Seznam vede Narodni
pamatkovy Ustav. Zaneseni objektu na seznam schvaluje Ministerstvo kultury CR.
Vyznamné pamatky jsou prohlaseny za narodni kulturni pamatky [25].

V dnesni dobé je mnoho historickych objektd ve Spatném stavu. V pribéhu let ztratily
své vyuziti a zaCaly chatrat. Chatraji i objekty zanesené na seznam kulturnich
pamatek a objekty prohlasené za narodni kulturni pamatku. Obnova objektu se fidi
zakony CR, u nékterych objektd je nutné dodrzovat predpisy a zavazky
z mezinarodnich smluv [24].

v

kulturnino dédictvi, je zakon &. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci ve znéni
pozdéjSich predpisu, a jeho provadéci vyhlaska, pfesnéji vyhlaska €. 66/1988, jiz se

provadi zakon ¢&. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjSich
predpisu. [24]

Jak postupovat pfi opravé kulturni pamatky popisuje na svém webovém portalu
Narodni pamatkovy ustav. V pfipadé, Zze se na objekt vztahuje jedna z forem
pamatkové péce, je investor povinen jakoukoliv zménu hlasit [25]. Pfi konzultaci
zmény s pamatkovym ustavem mu bude vyjasnéno, které ze zasad pamatkoveé péce
se na objekt vztahuji [25]. Tyto informace jsou dulezité i pro zamysSleny zamér vyuziti,
protoZe novy zameér nesmi poskodit hodnotu pamatky. K zahajeni stavebnich praci je
nutné mit vyjadieni NPU tzv. zavazné stanovisko, v ndmz je uvedeno, za jakych
podminek Ize stavebni prace provadét [25].

Spojeni nového navrhu vyuziti v historické budové bude reprezentovano na
uvedenych pfikladech. Narodni pamatkovy ustav eviduje opravené pamatky na
svych internetovych strankach, jako inspiraci pro investory [26].

a) Obnova zamku ve Svétlé nad Sazavou a otevieni expozice skla

Novy majitel zamku zacal v roce 2013 s opravou zamku ve snaze navratit objektu
puvodni vzhled. Obnovou proSla fasada, vnitfni prostory i zahrady [27]. Objekt se po
obnové zacal vyuzivat jako kulturni prostor s prohlidkovymi okruhy a navstévnickym
zazemim.
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Obrazek 3: Zamek Svétla nad Sazavou

Zdroj: [27]

Mezi expozice na zamku patfi historické evropské sklo, historické hodiny, barokni
obrazy, sochy a bronzové plastiky. Najdeme zde i mistnosti pro zazitkové hry ve stylu
stfedovékych baji. V prostorach zameckého nadvofi najdeme kavarnu s détskym
koutkem. Zamek nabizi také ubytovani v apartmanech. [28]

b) Zamek na Pernstynském nameésti v Prostéjové

V zamku trvale sidli VychodoCeské muzeum a VychodoCeska galerie. Dale jsou zde
umistény expozice zbrani, sbirka ateliérového skla a archeologicka expozice. Konaji
se zde spoleCenské akce, divadelni pfedstaveni a koncerty. [29]

Obrazek 4: Zamek na Pernstynském namésti

Zdroj: [30]
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Obnova zapadni fasady s restaurovanim sgrafit z kamennych prvkd probéhla pod
dohledem Narodniho pamatkového ustavu [30].

c) Zamecek Portz

Letohradek prochazi dalSi fazi obnovy a je nyni ve stabilizovaném stavu. Po obnové
bude zamecek vyuZit pro reprezentacni ucely spojené s ochutnavkou a prodejem
vin. [31]

Obrazek 5: Zamecek Portz

Zdroj: [31]

Vyuziti historickych objektd nemusi byt stejné jako v minulosti, ale navrh vyuziti
nesmi byt v rozporu s vyjadienim NPU. Naopak se muze pribliZit i dne$nim trendim,
jako napfiklad zamek ve Svétlé nad Sazavou, kde byl vytvofen prostor pro unikove
hry s dobovym nadechem.
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4.  Predstaveni projektového zameéru

Projektovy zamér se bude zabyvat navrhem a vyhodnocenim variant vyuziti Casti
zamku Bustéhrad. Objekt je dnes z vétsi Casti zchatraly. Mésto Bustéhrad je
od roku 2017 vlastnikem celého zamku a pfilehlych parku. Bustéhradsti zastupitelé
chtéji zamek opravit a najit pro néj vhodné vyuziti.

Prace se zabyva predstavenim objektu a jeho historii. Stru¢nym popisem lokality
a obCanské vybavenosti. V projektu budou uvedeny dvé varianty feSeni vyuziti
prostor stfedniho a vychodniho kfidla zamku. Tyto varianty budou popsany a dale
posouzeny z hlediska provoznich nakladd a vynosu. Hlavni Casti projektu je
navrhnout a vyhodnotit varianty vyuziti zamku. Vyhodnoceni je zpracovano pouze
pro provozni fazi, investicni naklady nebudou posuzovany. Pro vyhodnoceni
investi€nich nakladu na renovaci zamku, nejsou potfebné podklady dostupné.
Investorem je vefejny subjekt, v tomto pfipadé mésto, proto cilem hodnoceni je zjistit
finanéni naroCnost provozu zamku z dlvodu vlivu na budouci rozpoCty mésta
Bustéhrad. U investi¢nich nakladl se predpoklada jejich pokryti pfevazné z dotaci
a fondu.

K vyhodnoceni variant bude pouzito cash-flow a hodnotici hlediska. Hlavnimi
hodnoticimi hledisky budou vytvofeni zazemi pro spoleCenské akce, nové pracovni
prilezitosti, zazemi pro obCany mésta a zvySeni atraktivity mésta pro turisty. Hlediska
budou popsana podrobné v kapitole Vyhodnoceni variant vyuziti zamku.

Poslednim bodem projektu je doporuceni vyhodnéjsi varianty. V posouzeni variant
bude zohlednén finanéni aspekt i dopad na mésto Bustéhrad.

4.1. Predstaveni objektu

Zamek Bustéhrad je nejvyznamnéjSi pamatkou mésta BuStéhradu. Nachazi se ve
StfedoCeském kraji na jihovychodnim okraji mésta Bustéhrad 5 km vychodné od
Kladna.

V zameckém aredlu je budova barokniho zamku s klasicistni kapli, zameckou
zahradou a nadvofrim. Objekt ma pladorysny tvar pismene "U" je délen na vychodni,
hlavni a zapadni kfidlo. V udoli pod zdmkem se rozklada severni zahrada. Zahrada
je udrZzovana a pristupna vefejnosti. Nadvofi zamku je dnes zchatralé a bude
vyzadovat renovaci. Jizné od zamku se nachazela jizni zahrada, ktera plynule
navazovala na nadvofi. V misté menSi jizni zahrady dnes stoji bytové domy,
vystavéné v 70. letech, 20. stoleti.
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Obrazek 6: Zamek Bustéhrad

e

Zdroj: [33]

Na obrazku €.5 je vyobrazen dnesdni stav zamku. Vizualizace z roku 2012 na obrazku
Cislo 7 ukazuje, jak by mohl objekt po celkové rekonstrukci vypadat [33].

Obrazek 7: Vizualizace Zamku Bustéhrad
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Zdroj: [33]
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Celkova vyméra zameckého arealu je 20 669 m?, z toho vyméra zastavéné plochy je

4 986 m? [34].

Tabulka 1: Vypis pozemk

Parcelni Cislo  ZpUsob vyuziti/druh
Cislo LV pozemku
Zastavéna plocha a

1 727 nadvofri
Zastavéna plocha a

2/1 10001 nadvofi
Zastavéna plocha a

2/2 10001 nadvori
3 10001 Zelen/ostatni plocha

4 10001 Zelen/ostatni plocha
Jina plocha/ostatni

8 10001 plocha
Jina plocha/ostatni

9 10001 plocha

10 10001 Zelen/ostatni plocha

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [34]

Vyméra
[m2]

379

3947

660
2374
1167

811

46
11285

Vlastnici

Rimskokatolicka farnost u kostela sv.
Vaclava Kladno

Mésto Bustéhrad

Mésto Bustéhrad
Mésto Bustéhrad

Mésto Bustéhrad

Mésto Bustéhrad

Mésto Bustéhrad

Mésto Bustéhrad

Pozemky vypsany vtabulce €. 1 jsou znazornény Sedou barvou na
obrazku €. 8 Katastralni mapa. Zamek se nachazi na pozemku €. 1, 2/1 a 2/2, je
znazornén Zlutou barvou. Ostatni pozemky slouzi jako zahrady a nadvofi.
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Obrazek 8 : Kata

a

stralni mapa

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [34]

Pozemek s &islem 254/1 neni dnes soucasti zameckého arealu. Dfive se zde
rozkladala jizni zahrada, kde jsou od 70. let postaveny bytové domy.

4.2. Vystavba zamku

Vroce 1699 velkovévodkyné Anna Marie FrantiSka Toskanska zacala vystavbu
bustéhradského zamku, kterou byl povéfen stavitel Jindfich Klingenleitner. Stavba
byla situovana vychodné od hradniho aredlu. Stfedni trakt budovy, byl dokonéen
vroce 1705. Slo o jednoduchou barokni stavbu svézi, ke které priléhaly
hospodarské budovy z jihu a vychodu. V dalSich letech byl jizni svazity terén pod
zamkem pfeménén na park [35].

Po umrti velkovévodkyné se stal dalSim inicidtorem prestavby jeji zet Klement
FrantiSek Bavorsky. Ten v letech 1747-1754 sidlo rozSifil a adaptoval ho ve slohu
vrcholného baroka. Treti etapa stavby zamku probéhla v letech 1812-1816, kdy
velkovévoda Leopold Toskansky nechal pfistavét vychodni a zapadni kfidla
v klasicistnim slohu. Ve vychodnim kfidle byla umisténa zamecka kaple, ktera byla
roku 1897 rozSifena pfistavbou dale k jihu [35].
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Historie 19. a 20. stoleti
Roku 1847 se stal zamecky komplex souc€asti rozsahlych cisafskych velkostatku.

Ve vlastnictvi cisafského domu zUstal bustéhradsky zamek do roku 1918, poté
predel jako statni velkostatek do majetku Ceskoslovenské republiky [36].

Sidlo hostilo slavné osobnosti nasich i svétovych déjin. Zamek slouzil i jako azyl pro
nékteré pronasledované skupiny a byl proptijéovan pro dobroginné udely. Utogisté tu
tak nasli trapisté z francouzského klastera Bellafontaine nebo dcera popravené
kralovny Marie Antoinetty. Zamek poskytl azyl svrzenému francouzskému krali
Karlu X. Sidlili zde i korunni princové Rudolf a Karel, ktery se pozdéji stal poslednim
rakouskym cisafem. V arealu zamku byly také jeptiSky, vojenska nemocnice a po
prvni svétové valce zde sidlil Okresni sirotéinec. Zamek dale vyuzival pivovar a statni
statek, ktery zde meél kancelare, byty pro zaméstnance, Skolu, matefskou Skolu,
knihovhu a dalSi instituce. Za druhé svétové valky uzival zamek némecky
wehrmacht. Po roce 1945 se prostory vyuzivaly jako druzstevni pradelna, détska
poradna, rozhlas a pro zajmové spolky v obci. Koncem 80. let byla majitelem arealu
Statni knihovna CSR, dnes Narodni knihovna CR, kterd zde méla depozitare.
V 70. letech 20. stoleti byly na pozemku jizni zahrady vystavény bytové domy, které
zakryly pohled na zamek z dnesni Kladenské ulice [35].

Na konci 20. stoleti zamek koupila firma Moravia Kontakt Hodonin a.s. se zamérem
vybudovat hotelovy komplex. K tomu nikdy nedoSlo a v roce 1995 byl objekt prodan
firmé Petersburg s. r. 0. Firma pozadala soud o exekuci majetku a zamek se pozdéji
dostal do vefejné drazby. V té ho ziskalo mésto Bustéhrad [35].

Situace 21. stoleti

Od roku 2003 vlastni zadmek mésto Bustéhrad. Mésto se rozhodlo zacit s opravou
zamku, ktery po desitky let chatral a byl v celkovém havarijnim stavu. Bylo nutné
statické zajisténi nosnych konstrukci a oprava stfesni krytiny. Do vSech kridel
zatékalo a tim uhnila zhlavi vaznych tramG a dfevéné prvky bednéného stropu.
Konstrukce stfedniho kfidla se propadla, strhla boéni sténu a nékolik poli plackovych
kleneb [37].

V nasledujicim roce byl opraven mansardovy krov, ve kterém se nahradily
poskozené prvky formou kopii. V zazdéném vyklenku byly bé&hem praci nalezeny
staré listiny, které poté byly pfedany k prozkoumani odbornikim. Mésto nechalo
vypracovat studii proveditelnosti zaméru obnovy zamku a odborny odhad nakladd na
celkovou rekonstrukci. Z vétSi Casti mél objekt slouzit spolkim, plsobicich v obci.
UvaZovalo se o vyhrazeni prostor pro Skolici centrum, které by mésto pronajimalo.
Zamér byl vyhodnocen jako proveditelny, i kdyz vétSina zamku neméla byt
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vydéleCna. Naklady na rekonstrukci objektu se pohybovaly okolo 200 milionu
korun [37].

DalSi etapou obnovy bylo dokoncCeni studie, feSici umisténi Méstského ufadu,
informacniho centra a spravcovského bytu do zapadniho kfidla zamku [37].

V roce 2010 byly dvé tfetiny zamku a park prodany za symbolickou jednu korunu
StfedoCeskému kraji. Mésto Bustéhrad z ddvodu malého rozpo¢tu nemohlo
rekonstrukci celého objektu dokoncCit. Kraj pfiSel se zamérem vybudovat na zamku
taneCni sal, galerii, restaurace a dalSi provozovny. Obnova méla byt hrazena
z evropskych dotaci. Stavebni prace byly zastaveny béhem korupéni kauzy Davida
Ratha. StfedoCesky kraj do té doby stihl opravit pouze zamecky park [37].

Méstsky ufad se zaCatkem roku 2014 pfestéhoval do opravenych prostor v prvnim
a druném patfe zapadniho kfidla. Dale nasledovala rekonstrukce pfizemi, kam se
o rok pozdéji prfestéhovala Méstska knihovna. Ve stfednim a vychodnim kfidle se
stavebni prace neobnovily. V prosinci 2017 byl cely zamecky areal navracen méstu
Bustéhrad. Do souCasnosti byla opravena fasada zapadniho kfidla a Cast fasady
stfedniho kfidla po osu ctvrtého okna. Predlazdéna byla plocha pfed zameckou
kapli [37].

4.3. Soucasnost

K dneSnimu dni nema mésto konkrétni zamér vyuziti zchatralych dvou tretin zamku.
Z dostupnych prohlaseni starostky mésta pani Ing. arch. Daniely JavorCekové,
uvazuje zastupitelstvo o rekonstrukci tanecniho salu, vybudovani galerie a prostor
pro spolky v obci.

L,Zatim tam neni nic, co navrhneme, to tam bude. Kromé tohoto salu bychom radi
casem opravili také velky zamecky sal, jenz by slouZil pro ucely plest. Takovy nam
v Bustéhradu nejvice chybi. V soucasnosti je zde jen sokolovna. Ma ale omezenou
kapacitu a také potfebuje opravu.” [38] konstatovala starostka Ing. arch. Daniela
Javorcekova, 2018, Kladensky denik.

Nyni se pracuje na dokoncCeni Casti stfedniho kfidla po ¢tvrtou okenni osu. Kde
vznikne v pfizemi informaéni centrum a kavarna. Ohledné zaméru opravy navracené
Casti zamku jsou vytvareny dotacni analyzy.

,Prostory jsou obrovske, takze budeme muset rozdélit rekonstrukci do nékolika etap.
Radi bychom vytvofili misto zajmovym spolkim, které zde najdou trvalé zazemi.
Mame napriklad Sirokou zakladnu Junaka. Ma hodné oddilt, takZze by misto v zamku
Jjeho clenové vydatné vyuZili,“ [38] starostka Ing. arch. Daniela JavorCekova, 2018,
Kladensky denik.
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Jednou z moznosti vyuZziti zamku by mohlo byt bydleni pro studenty nebo prostory,
které by byly navazany na vysokou $kolu [39]. Rekla starostka v rozhovoru Dvé tvare
zamku Bustéhrad pro RTV+ vroce 2016. V katastralnim uzemi mésta je
vysokoskolsky ustav Univerzitni centrum energeticky efektivnich budov CVUT.

4.4. Lokalita

Bustéhrad lezi 22 km severozapadné od Prahy a 5 km vychodné od Kladna. V tésné
blizkosti se nachazi prumyslova zoéna Kladno — Vychod. Mésto je c&lenem
Mikroregionu udoli Lidického potoka a je jeho nejlidnatéjsi obci [40]. PocCet obyvatel
v roce 2016 byl 3320. [42] Jeden z hlavnich cild mikroregionu je vénovat pozornost
zivotnimu prostfedi a vefejnému prostoru [40]. Okolnimi obcemi jsou Lidice,
Makotrasy, Zajezd a StehelCeves. Bustéhrad ma malebné historické centrum
s rybniky, rozsahlym zameckym arealem a unikatni Ctvrt' Stary Hrad [37]. Tato Ctvrt
je spleti uzkych ulicek a domud vestavénych do hradnich ruin. V udoli pod zameckym
arealem lezi dva rybniky a namésti, jehoz dominantou je areal byvalého
pivovaru [37].

Sousedni obci jsou Lidice, specifické svou historii. V obci je Lidicky pamatnik, ktery
pfitahuje velké mnozstvi turistd. Na trase Bustéhrad — Lidice by méla vzniknout prvni
cyklostezka (pfedpokladana realizace 2018) [41]. V obci Zajezd, vzdalené 3 km, se
nachazi soukroma zoologicka zahrada Zoopark Zajezd.

Verfejna doprava ve mésté je dostupna autobusy CSAD a od roku 2018 je pfipojena
do systému Prazské integrované dopravy [44]. Autobusové spoje vedouci do Kladna
i do Prahy jezdi ve vSedni den v pravidelnych desetiminutovych intervalech [44].
Vlakova zastavka ve meésté ani v okoli neni. Mésto se nachazi u dalnice D7 vedouci
z Prahy do Chomutova.

4.5. Obéanska vybavenost

Ve mésté je Siroka obCanska vybavenost. Nachazi se zde Zakladni Skola a Matefska
Skola Oty Pavla, ktera je pro okolni obce spadovou Skolou. Zakladni umélecka Skola
Bustéhrad vyucuje hudebni, vytvarné a tanecni obory. Dale pak soukromé S$koly,
Détské studio Sluni¢ko, které provozuje SkoliCku a jesle, a soukroma demokraticka
Zakladni Skola Donum Felix. V obci je domov s peCovatelskou sluzbou, rodinné
centrum Bustéhrad PeliSek, zakladni lékafska péCe — prakticky Iékaf pro dospélé,
pediatr, gynekolog a zubni Iékaf. Méstsky ufad je zapojen do programu CZECH
POINT, spravuje Muzeum Oty Pavla a knihovnu a v lété 2018 bude otevieno
infocentrum. V obci se nachazi Ceska posta. Zakladni obchodni vybavenost —
potraviny, veCerka, cukrarna, vinotéka, drogerie, potfeby pro zvifata, kvétinarstvi,
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autoservis, Cerpaci stanice, kadefnictvi, svatebni salon a jiné Zivnosti. Sportovni
aktivity pro déti i dospélé v obci zajistuje T. J. Sokol, Sport centrum Statek, tenisovy
klub, rybarsky spolek a fotbalovy klub [45].

Mésto Bustéhrad a spolky v obci organizuji spoleCenské akce napfiklad paleni
Carodéjnic, jarni a podzimni jarmark, rybarské zavody, BusStéhrad na vodé,
Svatomartinsky privod, Masopustni pravod a Bushfest open air [45].
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5.  Navrh vyuziti zamku a vyhodnoceni

Navrh vyuziti zamku se bude zabyvat prostory stfedniho a vychodniho kfidla zamku.
Zastupitelstvo obce ma nékolik pozadavkd na vyuziti. Hlavnim pozadavkem je
rekonstrukce velkého taneCniho salu, ktery se nachazi ve stfednim kfidle mezi
Ctvrtou a desatou okenni osou od zapadniho kfidla [38].

Zastupitelstvo také uvazovalo o moznosti vybudovat prostory pro zajmové spolky
v obci [38]. Clenska zakladna téchto spolkd je velka a napriklad Stfedisko Junak
Straz Lidic Bustéhrad se dosud schazi v mistni sokolovné [46]. Posledni
uvazovanym zamérem je galerie a vystavni plochy, ve kterych by byly vystaveny
détské malby a expozice historie mésta Bustéhrad.

Jednou z dalSich moznosti jsou S$kolici prostory pro €innost vysokych kol [39],
bydleni pro studenty vysokych Skol, restaurace nebo méstské byty [37].

Pro vyhodnoceni byly stanoveny dvé varianty vyuziti objektu. V obou variantach jsou
zahrnuty pozadavky na rekonstrukci velkého taneéniho salu, vyhrazeni prostor pro
galerii a prostor pro zajmove spolky.

Varianta A zahrnuje navic oproti zakladnim pozadavkim restauraci, prostory pro
vysoké Skoly a startovaci byty pro mladé rodiny. Restaurace se bude nachazet
v pfizemi stfedniho kridla, Skolici centrum vysokych Skol v druhém nadzemnim
podlazi vychodniho kfidla a byty pro mladé rodiny v tfetim nadzemnim podlazi.

V druhé varianté B je ve vychodnim kfidle navrzen hotel, prochazejici vSemi patry.
Ve stfednim kfidle bude tanecni sal, restaurace, prostory pro zajmové spolky, galerie
a vystavni prostory. Restaurace bude slouzit pro navstévniky hotelu i pro vefejnost.
V hotelu a restauraci bude zazemi pro svatebni hosty. Svatebni obfady obec pofada
v kapli u zapadniho kfidla.

V8echny varianty zohlednuji rekonstrukci, protoze zamek je pamatkové chranéna
stavba. Moznost demolice celého objektu neni mozna ani zadana. Pfesné dispozi¢ni
feSeni neni soucCasti této prace. Vykresy pouzité ke schématickému oznaceni vyuziti
prostor nemusi odpovidat realnému stavu, divodem je digitalizace dokumentace ze
starych skenu.

Do navrhu variant neni zafazen méstsky ufad, knihovna, infocentrum a kavarna,
které jsou v zapadnim kfidle.
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5.1. Varianta A

Prvni navrh vyuziti stfedniho a vychodniho kfidla bude zaméfen na navrhy
pozadované zastupitelstvem mésta.

Varianta zahrnuje v prvnim nadzemnim podlazi rekonstrukci taneéniho salu,
umisténého od Cctvrté okenni osy po desatou okenni osu. TaneCni sal ma
pudorysnou plochu 244 m?. K tane¢nimu sélu bude potreba zfidit dal$i prostory jako
jsou toalety a Satny. Toalety a Satna budou v prostorech od desaté po jedenactou
okenni osu, vyméra 63 m?. Restaurace s pomocnymi prostory (kuchyné, toalety), se
bude nachazet od tfinacté okenni osy az po osmnactou okenni osu, jak je vidét na
obr. 9. Celkova vyméra restaurace je 200 m?. V celém vychodnim kfidle zamku se
bude rozkladat prostor pro galerii a vystavni plochy. Pladorysna plocha galerie
je 283 m?. Ve vystavnich sélech se bude nachéazet stala nebo docasna expozice.
Prostory expozice budou moci vyuzit sbératelé z okoli. Na Kladensku je napfiklad
Klub sbératell pivovarskych suvenyri Kladenska nebo Klub sbérateli panenek.
Galerie muze slouzit napfiklad pro vystavy détskych praci.

Obrazek 9: Varianta A — prvni nadzemni podlazi

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [47]

Stfedni kfidlo druhého nadzemniho podlazi bude vénovano zajmovym spolkim
v obci. Prostor vyhrazeny pro spolky o velikosti 532 m? bude pfistupny schodi$tovym
prostorem u zapadniho kfidla, na ktery navazuje chodba. Chodba propojuje stfedni
a vychodni kfidlo. Ve vychodnim kfidle budou pracovisté vysokych Skol. Prostory by
mohly byt vyuZity jako Skolici centrum. Celkova plidorysna plocha vychodniho kfidla
je 515 m?. Predpokladané usporadani na obrazku ¢islo 10.
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Obrazek 10: Varianta A — druhé nadzemni podlazi
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle [47]

Ve tfetim nadzemnim podlazi jsou navrzeny startovaci byty pro mladé rodiny.
Celkova fesena pudorysna plocha podlazi je 1340 m?. Pfi pouziti této varianty bude
nutné vybudovat samostatny vstup do tfetiho nadzemniho podlazi. Samostatny vstup
bude zajistén schodistovym prostorem u vychodniho kfidla. V prvnim i druhém
nadzemnim podlazi bude prostor schodisté stavebné oddélen od ostatnich prostor
na podlazi. Pfedpokladané usporadani na obrazku €. 11.

Obrazek 11: Varianta A — tfeti nadzemni podlazi

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [47]
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V navrhu jsou zahrnuty predstavy zastupitelstva mésta. Mésto bude pronajimat
prostory restaurace a Skoliciho centra pro vysokou Skolu za najemné odpovidajici
soucCasné situaci na trhu. Prostory pro zajmové spolky budou k dispozici za
symbolické najemné. Najemné startovacich bytd bude odvozeno z cen podobnych
projekty.

5.2. Varianta B

Reseni prostord ve stfednim kfidle &asteéné odpovida navrhim zastupitelstva
meésta, které jsou doplnény o navrh autorky. V této Casti zamku se bude nachazet
tanecni sal, prostory pro spolky v obci a galerie. Ve vychodnim kfidle bude umistén
hotel.

V prizemi od ¢tvrté okenni osy po desatou okenni osu bude umistén tanec¢ni sal
s pudorysnou plochou 244 m?. Od desaté po jedenactou okenni osu bude umisténo
zazemi k taneC¢nimu salu jako je Satna a toalety. Pomocné prostory maji plochu
63 m2. Druhy provozni prostor v pfizemi bude restaurace. Celkova vyméra prostor
restaurace s pomocnymi prostory (kuchyné, toalety) je 200 m?. Nachazi se od
tfinacté okenni osy az po osmnactou okenni osu. Vstup do hotelové haly bude
situovan na hranici mezi vychodnim a stfednim kfidlem. Pfedpokladané usporadani
je vizualizovano na obrazku €. 12.

Obrazek 12: Varianta B — prvni nadzemni podlazi
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle [47]

Druhé nadzemni podlazi stfedniho kfidla bude v celé ploSe vénovano galerii
a vystavnim plochdm o velikosti 532 m2. Pfistup bude zajistén schodistovym
prostorem u zapadniho kfidla. Galerii a schodisté propojuje chodba podél celého
prostoru galerie. Chodba bude stavebné oddélena od Casti zamku vyhrazené pro
hotel. Celkova pudorysna plocha podlazi, ve kterém bude umistén hotel, je 515 m2.
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Pro hotelové hosty bude vyhrazen samostatny vstup schodistém u vychodni Casti
objektu. Na obrazku €. 13 je vyobrazeno pfedpokladané uspofadani.

Obrazek 13: Varianta B — druhé nadzemni podlazi
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle [47]

Aby byly dodrzeny pozadavky mésta, jsou do tfetiho podlazi umistény prostory pro
zajmové spolky. Prfistup do téchto prostor bude FeSen spoleCnym schodistém
s galerii. Plocha, ktera bude ur€ena spolkim je od tfeti okenni osy po jedenactou
okenni osu, o velikosti 532 m?. Od jedenacté okenni osy bude vybudovan prostor pro
meetingy a Skoleni, jejichz ucastnici budou mit moznost ubytovani v hotelu. Zbylé
prostory v bo¢nim kfidle budou opét vyuzity jako pokoje pro hosty. Navrhované
feSeni je na obrazku ¢. 14.

Obrazek 14: Varianta B — tfeti nadzemni podlazi
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle [47]
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Ve varianté B jsou zahrnuty pfedstavy mésta, které jsou doplnény o navrhy autorky
prace.

5.3. Vyhodnoceni variant vyuziti

V kapitole 5.4 a 5.6 jsou vycCisleny pfedpokladané vynosy a naklady. Vynosy jsou
uréeny pomoci analyzy trznich cen. Tato analyza je znazornéna v kapitole 5.5. a 5.7.
Provozni naklady jsou vycCisleny z realnych hodnot jiz opravené ¢asti zamku.

V bakalarské praci bude posouzena vyhodnost navrzenych variant v provozni fazi.
Vypoctené vynosy a naklady budou porovnany pomoci cash-flow a stanovenych
hledisek. Investice do rekonstrukce zamku nebudou uvazovany. Vyhodnoceni
nakladd na opravy zamku neni z dostupnych podkladd mozné. Pouziti metody
obestavéného prostoru neni vhodné. Za predpokladu, Ze bude metoda
obestavéného prostoru pouzita, vysledna cena bude pouze hruby odhad. Objekt je
chranénou pamatkou zapsanou na seznam Narodniho pamatkového ustavu.
K ocenéni nakladu na renovaci takového objektu je potfeba historicky pruzkum
budovy a vyjadfeni pamatkového ustavu. Tyto podklady nebyly v dobé vytvareni
prace k dispozici. Z informaci od pani starosty Ing. arch. Javoréekové bude nutné
napfiklad hlavni portal se sochafskou vyzdobou restaurovat a chybéjici socharska
dila doplnit replikami.

Z dostupnych informaci uvadénych v mediich je hodnota nakladt na opravu zamku
100 az 120 miliond korun. Jednim zduvodl prevedeni zamku zpét od
StifedoCeského kraje na mésto Bustéhrad byla podle médii vySe investice.

5.4. Stanoveni nakladu a vynosid z provozu — varianta A

Vynosy budou tvofeny z ngjemného restaurace, tane¢niho salu, prostor pro spolky
a vysoké Skoly a startovacich bytl. Galerie bude spravovana méstem a vynosem
z jeji Cinnosti bude vstupné vybirané méstem.

Trzni cena pro kazdy prostor byla dohledana samostatnou analyzou trhu. VySe
pronajmu je vycislena na zakladé inzerat( realitnich kancelafi a cenik( pronajma
podobnych prostor v okrese Kladno. Vynos z galerie je stanoven z navstévnosti
galerii a muzei v okrese Kladno.

K vyméfeni najemného bylo vybrano sedm dostupnych inzeratd. Vzdy se jedna
0 zafizenou restauraci s rozdilnym stafim vybaveni a rozdilnou lokalitou. V analyze je
srovnavana cena najemného za 1 m?, ktera byla vypocitana z mési¢niho najemného
a celkové plochy objektu.
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Tabulka 2: Vynosy z pronajmu restaurace

Restaurace
Lokalita Plocha [m?] Mési¢ni ndjemné Cena za m?
Kladno centrum 129 15 000 K¢& 116 K&
Kladno centrum 170 26 000 K¢ 153 K&
Kladno centrum 196 30 000 K¢ 153 K&
Velvary 250 35 000 K¢ 140 K&
Slany 150 15 000 K¢& 100 K¢&
Slany 120 20 000 K¢ 167 K&
Pramérna hodnota za m? 138 K¢é

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [48], [49], [50], [51], [52], [53]

Vypoctené prumérné ceny se pohybuji od 100 K& po 167 K&. Po vyhodnoceni
analyzy je nejvhodnéj$i vySe mési¢niho najemného 138 K&/m2. Celkové mésicni
najemné za 200 m? ¢&inni 27 600 KE&. Roéni vynos z prondjmu restaurace
je 331 200 K.

TanecCni sal bude nejCastéji vyuzit v plesové sezéné ke konani reprezentacCnich
a maturitnich plesl. V okoli se nachazi dvé gymnazia a dvanact stfednich 3kol.
V obci jsou tfi zakladni Skoly a Sest zajmovych spolkl, které by mohly poradat
reprezentacni ples. Pro vypocet vynosu za tane¢ni sal bude uvazovano, ze jedna
tretina z vySe zminénych spolkli zde bude pofadat ples. Tedy celkem z 21
potencialnich zajemcl o pofadani plesu v mistnim salu, bude pocitano ze sedmi
zajemci.

Tabulka 3: Vynosy z pronajmu taneéniho salu

Tanecni sal
Lokalita Cena Cena [K&/den]
sokolovna Hostivice 500 Ké/hod 12 000 K¢
sportovni hala Jene€ 550 Ké/hod 13 200 K¢
sokolovna Unhost 7000 Ké&/den 7 000 K&
sokolovna Dretovice 300 Ké/hod 7 200 K&
sokolovna Bustéhrad 5000 Ké&/den 5000 K¢
Méstské centrum Grand ve Slaném 12200 Ké&/den 12 200 K&
Primérna hodnota za den 9 434 K¢é

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [54], [55], [56], [57], [58], [59]
V pripadé sokoloven Unhost a Bustéhrad a Méstského centra ve Slaném jsou

uvedeny ceny pouze za celodenni pronajem, protoZze vSechny jmenované saly
nabizeji procentualni slevu pfi tomto typu pronajmu. Z tohoto divodu neni u téchto tfi
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instituci v tabulce uvedena hodinova sazba, ktera by neodpovidala realné cenné za
pronajem.

Celodenni najemné vypocitané dle tabulky ¢&. 4, bude zaokrouhleno na
hodnotu 9 500 K¢. Pfi obsazenosti tanecniho salu béhem plesové sez6ny bude Cinit
rocni vynos z pronajmu 66 500 K¢. Tanecni sal ma velky potencial, aby vynosy byly
mnohem vySSi.

Sal by se dale dal vyuzivat béhem celého roku. Mohla by zde najit zazemi napfiklad
taneCni Skola. V sale bude mozné provozovat jen sporty, u kterych neni potfeba
naradi a nacini, aby nedoslo k poni¢eni podlahy. MiCové sporty nejsou pro tento
prostor vhodné. Na podlaze nebudou naznacena hranice hfist a dalSim divodem je
mozné poniceni Stukové vyzdoby v sale.

Skolici prostory jsou ocenény jako kancelaiské prostory zinzerat(i realitnich
kancelafi. Prostory budou pronajimany primarné vysokym Skolam. Pokud by se
mésto nedohodlo s VS, mdze prostory nabidnout jinym organizacim. Prostory jsou
vhodné k vyuziti pro firemni meetingy. Zastupci spole¢nosti by mohli navstivit
restauraci v zameckém arealu a zameckou zahradu.

Tabulka 4: Vynosy z pronajmu sSkoliciho centra

Skolici centrum

Lokalita Plocha [m?] Mési¢ni ndjemné Cena za m?
Kladno — Dubi 640 69 000 K¢ 108 K¢&
Kladno — Dubi 650 84 500 K¢ 130 K¢&
Kladno centrum 30 5000 K¢ 167 K&
Kladno centrum 55 6 000 K¢ 109 K&
Kladno centrum 41 10 000 K¢& 244 K¢
Kladno centrum 83 13 000 K¢& 157 K&
Primérna hodnota za m? 152 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [60], [61], [62], [63], [64], [65]

Dle vysledného vypoctu ¢ini ndjemné prostor 152 K&/m?. Mésiéni najemné za 355 m?
bude 53 960 K&. Ro¢ni vynos za pronajem Skoliciho centra se rovna 647 520 K¢.
Prostory pro spolky byly jednim z hlavnich zaméra zastupitelstva mésta. Zajmové

spolky budou platit symbolické najemné, protoZze se mésto na spolcich nechce
obohacovat. Najemné je ur€ené z ceniku sokoloven v okolnich obcich.
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Tabulka 5: Vynosy z pronajmu prostor pro zajmové spolky v obci

Prostory pro spolky v obci

Lokalita Cena Cena [K&/den]
sokolovna Hostivice 300 Ké&/hod 2 400 K¢
sokolovna Unhost 300 Ké/hod 2 400 K¢
sokolovna Dretovice 150 Ké/hod 1200 K&
sokolovna Bustéhrad 250 Ké/hod 2 000 K¢
Primeérna hodnota 250 Ké/hod 2 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [54], [55], [56], [57]

VySe ro¢niho najemného nebude vypoctena z primérnych cen za pronajem, protoze
po vytvofeni cenové analyzy byly zjistény vysoké ceny pronajmu. Pokud by bylo
zapocteno denni najemné za 8 hodin, budou denné spolky muset zaplatit 2 000 K¢.
Druhou moznosti vypoctu by bylo placeni pronajmu hodinové. Cena pronajmu za
hodinu je 250 K&, spolky by prostor vyuzivaly 2x tydné. Rocni platba by
Cinila 48 000 K&. Spolky bézné vybiraji od svych svéfencu 1 000 K&/rok [66].
Z Clenskych prispévku spolky hradi nejen pronajem prostor, ale i potfebné vybaveni,
proto by takova vyse najemného byla pro spolky nepfijatelna. Z tohoto dlivodd bude
dohodnuto ro¢ni najemné 24 000 K¢.

V okrese Kladno je malé zastoupeni mést, které maiji k dispozici startovaci byty.
Proto je vySe najemného odvozena od cen startovacich bytd v méstech
Stredoceského kraje. Byty pro mladé rodiny maji obvykle vyméru do 55 m?
s dispozi¢nim uspofadanim 2+1. Prostor vymezeny pro meéstské byty se
rovna 1350 m? vcéetné komunikac¢nich prostor. Komunikaéni prostory maiji
pudorysnou plochu 468 m?. V tfetim nadzemnim podlazi bude vytvoieno 16 byt(.

Tabulka 6: Vynosy z pronajmu startovacich bytt
Startovaci byty

Lokalita Plocha [m?] Cenaza m?
Kladno 55,06 68 K&
Slany 60,3 68 K&
Stochov 65,5 55 K¢
Priamérna hodnota za m2 64 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [87], [88], [89]

Mési¢ni najemné jednoho bytu o velikosti 55 m? ¢inni 3 516 K& Roc¢ni vynos za
vSechny bytové jednotky bude 675 136 K&. K pronajmu za byt bude najemnik dale
hradit naklady spojeni s provozem bytu jako je vodné, stoCné, plyn a elektfina.

Pro vypocet ro¢niho vynosu galerie byla pouzita data o primérné navstévnosti
a vstupném z ostatnich galerii a muzei v okrese Kladno. Pocet navstévnikl galerie je
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stanoven pomoci Narodniho informacniho a poradenského stfediska pro kulturu
(NIPOS). NIPOS uvadi hodnotu, ze v roce 2016 navstivilo v okrese Kladno galerie
amuzea 231841 osob [68]. Cesky statisticky Ufad uvadi celkovou hodnotu
1 205 000 navstévnika v celém StfedoCeském kraji za rok 2016 [67]. Pro vypocet
bude vychazeno z hodnot NIPOS, které jsou vice smérodatné viz tabulka €. 7.

Tabulka 7: Navstévnost galerii a muzei v okrese Kladno

Galerie — okres Kladno Rok

2016 2015 2014
Melicharovo vlastivédné muzeum, Unhost 4 810 3297 3229
Sladeckovo vlastivédné muzeum v Kladnég, p. o. 9 048 10 930 10 075
Bustéhradské muzeum Oty Pavla, Bustéhrad 774 940 562
Pamatnik Lidice 144 891 67 392 63 701
Pamatnik Vaclava BeneSe Trebizského, Trebiz 1320 1539 1215
Vlastivédné muzeum ve Slaném 21 189 16 353 10 777
Méstské muzeum Velvary 1023 753 868
Zelezniéni muzeum Zlonice 2 850 2570 2 548
Primérna navstévnost 15 944 osob

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [67]

V tabulce €. 8 je analyza trhu na zakladé, které byla stanovena vySe vstupného do
galerie. Z uvedenych galerii a muzei bylo zji$téno plné a snizené vstupné. Udaje byly
prevedeny na pramérnou cenu vstupného kazdé galerie.

Tabulka 8: Cena vstupného do Galerie

Vstupné
PIlné Snizené Primér

Galerie — okres Kladno

Melicharovo vlastivédné muzeum, Unhost Zdarma Zdarma| Zdarma
Sladec¢kovo vlastiveédné muzeum v Kladné, p. o. 30 K& 15 K& 23 K&
Bustéhradské muzeum Oty Pavla, Bustéhrad 50 K¢ 30 K¢ 40 K&
Pamatnik Lidice 90 K& 40 K& 65 K&
Pamatnik Vaclava BeneSe Trebizského, Trebiz 40 K¢& 30 Ké& 35 K¢&
Vlastivédné muzeum ve Slaném 30 K¢ 20 K¢ 25 K&
Méstské muzeum Velvary 50 K& 30 K& 40 K¢
Zelezniéni muzeum Zlonice 80 K& 40 K& 60 K&
Pramérna cena vstupného 41 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [69], [70], [71], [72], [73], [74], [75], [76]

Vyslednou pramérnou hodnotou je 41 K& Cena bude zaokrouhlena na 40 K.
Pramérna hodnota odpovida cené plného vstupného 50 KE a snizenému
vstupnému 30 K&. V pfipadé, Ze bude primérna ro€ni navstévnost 2 656 osob,
vynos ze vstupného bude 108 896 K.
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Celkové rocni vynosy za vSechny prostory jsou zobrazeny v grafu.

Graf 1: Celkové ro¢ni vynosy

Restaurace
331 200 Ké&
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24 000 K&

Zdroj: Vlastni

Mésto Bustéhrad by v pfipadé prumérnych trznich cen ziskalo 1 853 252 K&.

Provozni naklady na vodu, plyn a elektfinu byly stanoveny z poskytnutych materialu
od pani starostky Ing. arch. JavorCekove. Podklady jsou za posledni zuctovaci
obdobi v zapadnim kfidle zamku. Naklady na provoz za uplynuly rok
byly 297 000 K¢&. Pro odhad budoucich nakladu slouzi cena za 1 m?/mésic. Cena je
zpracovana v tabulce €. 9.

Tabulka 9: Naklady na provoz zapadniho kiidla

Roéni naklady na provoz

2017 Naklady na m?
Elektfina 103 000 K¢& 71 K&
Voda 14 000 K¢& 10 K&
Plyn 180 000 K¢& 124 K¢
Naklady na provoz 1 m? 205 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [47]

Vyse vydaju do budoucna je uvazovana konstantni, i kdyz cena za energie se bude
pravdépodobné zvySovat. Kone¢na suma nakladd je pocitdna jako celkova
pudorysna plocha za vS§echna podlazi vynasobena cenou za energie.
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Tabulka 10: Naklady na provoz stredniho a vychodniho kfidla

Roéni naklady na provoz

Naklady
Elektfina 262 700 Ké
Voda 37 000 Ké
Plyn 458 800 Ké
Naklady na provoz 758 500 K¢é

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [47]

Energie budou méstem hrazeny v prostorach pro spolky vobci a galerie.
V provozovné restaurace, tanecniho salu, Skolicim centru a bytech pro rodiny budou
naklady preuctovany najemcum prostor. Naklady na prostory financované méstem
jsou vyobrazeny v tabulce €. 11.

Tabulka 11: Naklady na provoz financované méstem

Roéni naklady na provoz

Naklady
Elektfina 31 843 K&
Voda 12 145 K&
Plyn 18 626 K¢
Naklady na provoz 62 614 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [47]

V pfipadé této varianty bude mésto hradit roné pouze 62 614 K& za prostory galerie
a prostoru pro spolky. Na uhradu pro ostatni najemniky pfipadnou primérné ro¢ni
naklady 847 790 K¢&.

Pro kalkulaci ro€nich nakladu na provoz byly vyuzity hodnoty ziskané z Vykazu zisku
a ztraty podobnych objektl, konkrétné se jednalo o zamky Slavkov, Décin a Novy
hrad. Vybrané objekty jsou zapsany na seznamu kulturnich pamatek a prosly
obnovou. Vykazy zisku a ztraty jsou uvedeny v pfilohach bakalarské prace. Naklady
na opravu a udrzbu jsou uvedeny v tabulce €. 12.

Tabulka 12: Naklady na opravu a udrzbu

Roéni naklady na provoz

1. obdobi 2. obdobi Pramér Plocha [m?] Cena za[m?]
Zamek Slavkov 590 707 K& 365 132 K& 477 920 K& 6544 73 K&
Zamek Décin 272 377 K& 665303 K& 468 840 K& 9392 50 K&
Zamek Novy Hrad = 156 000 K& 317 000 K& 236 500 K¢ 1525 155 K¢
Pramérné naklady na provoz 394 420 K¢é 93 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [77], [78], [79]
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Naklady byly prepoéteny na spoleénou jednotku m2?, aby mély vétsi vypovidaci
hodnotu. Poté primérné naklady na opravu a udrzbu zamku za 1 m? ¢inni 93 K¢.
Celkové rocni vydaje na tuto polozku budou 382 573 K¢. O udrzbu zamku se bude
starat mésto, najemnici by mohli pfevzit ¢ast finanCnich nakladi na opravy,
v pfipadé smluvniho opatfeni. V této praci bude uvazovano, Zze mésto hradi naklady
samo a nebude je dale prfeuctovavat.

Graf 2: Celkové provozni naklady

Plyn
101 060 K& v/0da

~ 8 150 K¢
Elektfina
57 865 K¢&
Roé&ni naklady
549 648 K¢

Oprava a udrzba
382 573 K&

Zdroj: Vlastni

Celkové ro¢ni naklady na provoz zahrnujici vodu, plyn, elektfinu, udrzbu a opravy,
které bude hradit mésto jsou znazornény na grafu €. 2.

5.5. Vyhodnoceni vyuziti ¢asti zamku — varianta A

Vyhodnost vyuziti zamku bude vyhodnocen pomoci cash — flow (CF). Metoda CF je
stanovena jako rozdil celkovych ro¢nich vydaju a celkovych roCnich pfijmu, proto
bude uvazovano, ze dosavadni naklady a vynosy z provozni faze se stanou vydaiji a
pfijmy v daném roce. Pfi vyhodnoceni variant v bakalafské praci je pouzita pfima
metoda CF.
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Tabulka 13: Varianta A — cash flow
Varianta — A 2019 2020 2021 2022
1 2 3 4

Celkové vydaje 549 648 Ké 549 648 K¢ 549 648 K¢ 549 648 K¢
Provozni vydaje 167 075 K¢& 167 075 K& 167 075 K& 167 075 K¢&
Opravy a udrzba 382 573 K& 382 573 K¢ 382 573 K¢ 382 573 K&
Celkové pfrijmy 2382113 KE 2382113 KE 2382113 KE 2382113 K¢
Tanecni sal 66 500 K& 66 500 K& 66 500 K& 66 500 K&
Restaurace 331 200 K& 331 200 K& 331 200 K& 331 200 K&
Prostory pro spolky v obci 24 000 K¢ 24 000 K¢ 24 000 K¢ 24 000 K¢
Skolici centrum pro vysoké

Skoly 647 520 K& 647 520 K& 647 520 K& 647 520 K&
Byty pro mladé rodiny 675 136 K& 675 136 K& 675 136 K& 675 136 K&
Galerie a vystavni plochy 637 757 K& 637 757 K& 637 757 K& 637 757 K&
CF 1832465 KE 1832465 KE 1832465KE 1832465KE
Zdroj: Vlastni

Prvni varianta zohlediuje pouze navrhy na vyuziti zastupitelstvem mésta.

Z predpokladanych vynosl jsou nejvyhodnéjSim zamérem byty pro mladé rodiny.
Mésto by muselo dotovat prostory pro spolky v obci, které by platily symbolické
najemné. Energie spojené s pouzivanim téchto prostor by také hradilo mésto.
Tanecni sal je v bakalarské praci vyuzivan jen v plesové sezéné. V pfipadé, Ze by
mésto pronajalo sal i v pribé&hu roku, byl by vynos vétsi. Galerie a vystavni plochy by
nebyly prodéleéné. Provozni naklady by pokrylo vybirané vstupné do galerie.

Varianta A vychazi kladné, mésto by utrzilo zisk. V arealu vzniknou nova pracovni
mista, moznost bydleni a spoleCenské prostory. Z pohledu rozvoje mésta je vyuziti
varianty A pfinosné.

5.6. Stanoveni nakladu a vynosu z provozu - varianta B

Varianta B zahrnuje prostor restaurace, tanec¢niho salu, galerie, klubovny pro spolky
a hotel. Vynosy z provozu restaurace, tanecniho salu, galerie a prostor pro spolky
v obci jsou totozné s variantou A. ReSeni navrhu viz kapitola 5.5. Stanoveni nakladd
a vynosU z provozu — varianta A.

Hotel muze mésto vlastnit a samo spravovat nebo prostor ur€eny hotelu pronajimat.
Pronajimani hotelu bude pro mésto jednodussi variantou. Vychodni kfidlo by pouze
generovalo pfijmy, veSkeré vydaje by hradil najemce. V pfipadé€, Zze by mésto hotel
provozovalo, je nutné vyhodnotit naklady na provoz.

Pronajem prostor ve vychodnim kfidle o vymére 1030 m? bude ocenéno pomoci
primérné hodnoty pronajmua stejného charakteru. Objekty v analyze jsou z celého
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uzemi Ceské republiky, protoZze v okrese Kladno nebyly vdobé& vypracovani
bakalarské prace uvefejnény zadné objekty k pronajmu.
Tabulka 14: Vynos z pronajmu hotelu

Hotel — pronajem
Mésicni

Lokalita Plocha [m?] ” . Cenazam?
najemné
Benedov — Rabyné 3000 140 000 K& 47 K&
Podébrady 450 90 000 K¢ 200 Ké
Praha 1 240 169 000 K¢& 704 K&
Plzen 800 210 000 K& 263 K&
Vrchlabi 240 32 000 K& 133 K&
Karlovy Vary 2020 300 000 K& 149 K¢
Priimérna hodnota za m? 249 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [81], [82], [83], [85], [85], [86]

Poskytnutim prostor k pronajmu by méstu vyneslo ro¢né 3 071 103 K&. Pfi pronajmu
¢asti objektu za 249 K&/m?2.

Druhou moznosti je provozovani hotelu méstem. Vynosy z provozu hotelu odpovidaji
cenam hotelovych pokoju v okrese. Hotel bude mit pidorysnou plochu 1030 mZ.
Hotelové chodby a recepce maji pudorysnou plochu 402 m2. Primérna velikost
hotelového pokoje je na zakladé prizkumu trhu 20 m2. V hotelu bude 31 pokojl
o prumérné velikosti. Obsazenost hotelu se shoduje z podkladi od statistického
uradu.

Obrazek 15: Obsazenost hotell ve stredoceském kraji v %

hotely a ostatni
podobna hotely hotely
1 *kkk *k%k hOtely a
Rok / Ctvrtleti ubytovaci pensiony
zafizeni

¢vL vP CGvL VP CVL VP CVL VP

1 2 5 6 7 8 9 10

Q1 246 274 260 339 266 30,2 189 14,2
2017 Q2 37,7 399 406 51,3 40,6 440 29,8 19,8
Q3 45,8 43,9 44,0 52,7 47,2 48,0 44,8 26,0

Q4 31,5 355 34,0 453 33,3 374 249 189
Zdroj: Vlastni zpracovani dle [80]

CVL — gisté vyuziti l0zek

VP — vyuziti pokoja
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Vypocet obsazenosti pokojl je vyCislena na zakladé typu ubytovaciho zafizeni. Pro
analyzu v bakalafské praci jsou hodnoty prevedeny jako prumérna hodnota
obsazenosti hotelovych pokoju nezavisle na typu zafizeni.

Tabulka 15: Obsazenost hotelovych pokojt v roce 2017

Obsazenost hotell v kraji

Pocet
Typ ubytovani  hotelli Q1 Q2 Q3 Q4  Zarok
4* 35 339% 51,3% 52,7% 453% 46 %
3* 121 30,2% 44,0% 48,0% 37,4% 40%
2* a méné 242 412% 198% 26,0% 189% 26 %
Celkem hotell 398 Pramérna navstévnost za rok 33 %

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [80]

Pramérna obsazenost hotell ve StfredoCeském kraji je 33 %. Hodnota byla
vypoctena z primérné obsazenosti hotelovych pokoju za rok 2017 v kazdém typu
ubytovani.

Pramérna cena pokoje je 1000 Ké&/noc. Provozovanim hotelu by mésto generovalo
ro¢ni vynosy 4 186 550 KE&. Vynos je vy$Si nez v pfipadé pronajmu prostor pro hotel.
V pfipadé vlastniho provozovani by meésto, ale mélo naklady spojené s provozem

hotelu. Naklady na personal a provoz jsou vycisleny v tabulce €. 16. V modelu je
uvazovana jedna smeéna.

Tabulka 16: Ro€ni naklady na zaméstnance

Zaméstnanci hotelu

Superhruba
mzda Roc¢ni naklad
Recepéni 40 000 K& 480 000 K¢
Pokojska 30 000 K& 360 000 K¢
Pokojska 30 000 K& 360 000 K¢
Udrzbar 35000 KE 420 000 K¢
Roéni naklady 1 620 000 K¢

Zdroj: Vlastni

Po odedteni nakladli na zaméstnance jedné smény je rocni vynos 2 566 550 K¢.
Hodnota za pronajem prostoru pro hotel je 3 071 103 K¢. Provozovanim hotelu bude
mésto mit dalSi naklady na zaméstnance a provozni naklady na energie, které snizi
vysledny vynos. Z téchto dlvodd neni varianta provozovani hotelu doporu¢ena. Dale
nejsou v bakalarské prace blize vycisleny naklady spojené s provozovanim hotelu.

Pro vypocet celkovych roCnich vynosu bude zahrnuta varianta, Ze bude prostor pro
hotel nabidnut k pronajmuti.
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Graf 3: Celkové ro¢ni vynosy — varianta B
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Celkové rocni vynosy varianty B jsou znazornény na grafu vySe. Hodnota rocnich
vynosu je 4 137 097 K&.

5.7. Vyhodnoceni vyuziti €¢asti zamku — varianta B

Vypocet CF je popsan v kapitole 5.6. Vyhodnoceni vyuziti ¢asti zamku — varianta A.
Varianta B zahrnuje jiz na prvni pohled vyuziti, které by mélo generovat vyssi pfijem.
Hotel pfinasi velky roCni vynos ve srovnani s vyuZzitim jinych ¢asti zamku.

Tabulka 17: Varianta B — cash flow

Varianta — B 2019 2020 2021 2022
1 2 3 4
Celkové vydaje 549 648 KE 549 648 KE 549 648 KE 549 648 K¢
Provozni vydaje 167 075 K& 167 075 K& 167 075 K& 167 075 K&
Opravy a udrzba 382573 KE 382573 KE 382573 KE 382573 K&
Celkové prijmy 4137 097 KE 4137 097 KE 4 137 097 KE 4 137 097 Ké
Tanedni sal 66 500 K& 66 500 K¢& 66 500 K¢ 66 500 K¢&
Restaurace 331200 KE  331200KE  331200KE 331200 Ke
Prostory pro spolky v obci 24 000 K¢ 24 000 K¢ 24 000 K¢ 24 000 K¢&
Hotel 3077 640 KE 3077 640KE 3077640 KE 3077 640 K&
Galerie a vystavni plochy 637 757 K& 637 757 KE 637 757 K& 637 757 K&
CF 3587 449 KE 3587 449 K€ 3 587 449 KE 3 587 449 K¢
Zdroj: Vlastni
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Varianta B je vydéleCna, mésto nebude muset objekt dotovat a utrzi i zisk.
Vypoctené CF v tabulce €.17 je v pfipadé konstantnich hodnot, které budou kazdy
rok stejné. Hodnoty z pronajmu jsou pramérné trzni hodnoty a obsazenost prostor je
100 %. Potvrzenim, ze varianta je vyhodna budou stanoveny tfi scénare, a to realny,
optimisticky a pesimisticky scénaf na Ctyfi roky. Scénafe budou stanoveny pro
variantu B, ktera z vypoctenych CF s konstantnimi hodnotami je vynosnéjsi. Hodnoty
uvedené ve sceénafich budou vychazet z konstantnich hodnot a budou upraveny.
Oprava hodnot bude provedena pomoci funkce nahodné Ccislo. Pro jednotlivé
scénare bude urceno rozmezi hodnot, v kterych se bude nahodné Cislo generovat.

Pesimisticky scénaf uvazuje nizsi trzni hodnoty a obsazenost pronajmu 50 % az
60 %. Ztohoto ddvodu bude nutné snizit hodnotu za prongjem z nynéjSich
primérnych hodnot.

Tabulka 18: Pesimisticky scénar

Varianta — B 2019 2020 2021 2022

1 2 3 4
Celkové vydaje 546 617 KE 542 069 KE 536 698 KE 544 854 K¢
Provozni vydaje 152 061 K& 160 369 KE 159 299 K¢ 170 073 K&
Opravy a udrzba 394 556 KE 381 700KE 377399 KE 374 781 K&
Celkové pfijmy 3447 033 KE 3764 829 KE 3435310 KE 3721111 Ké
Tanecni sal 38 000 K¢ 66 500 K& 47 500 K& 47 500 K¢
Restaurace 256 372 KE 275899 KE  270745KE 300 052 K&
Prostory pro spolky v obci 24 000 K¢ 24 000 K¢ 24 000 K¢ 24 000 K¢
Hotel 2683995 KE 2794 263 KE 2614172 KE 2832 372 K&
Galerie a vystavni plochy 444 666 KE 604 167 KE 478 893 KE 517 187 K&
CF 2900416 KE 3222760 KE 2898 612 KE 3 176 257 K¢

Zdroj: Vlastni

Pesimisticky scénar vyhovél a CF je v kazdém roce kladné. Nebude nutné objekt
dotovat z méstského rozpoctu.

V realistickém scénafi bude obsazenost prostor v nasledujicich letech uvazovana
v rozmezi 60-80 %. Cena za pronajem prostor se bude pohybovat kolem priimérné
hodnoty. V prvnich letech bude obsazenost nizsi, v tfetim roce a dalSich letech se
zajem o prostory zvysi.
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Tabulka 19: Realny scénar

Varianta— B

Celkové vydaje

Provozni vydaje

Opravy a udrzba
Celkové pfijmy

Tanecni sal

Restaurace

Prostory pro spolky v obci
Hotel

Galerie a vystavni plochy

CF
Zdroj: Vlastni

2019

1

536 731 K¢
152 822 K¢
383 909 K&

3 899 751 K¢
66 500 K¢
287 420 K&
24 000 K¢
2934 306 K¢
587 525 K&

3 363 020 K¢

2020

2

555 097 K&
169 336 K&
385 761 K&
3 810 249 K¢
66 500 K¢
285 507 K&
24 000 K¢

2 830 496 K¢
603 746 K&

3 255 152 K¢é

2021

3

553 144 K¢
165 414 K&
387 730 K&

3 955 832 K¢
85 500 K&
307 853 K&
24 000 K¢
2930 343 K¢
608 136 K&

3 402 688 K¢

2022

4

540 884 K¢
169 965 K¢
370 919 K¢
3990 947 K¢
95 000 K¢
283 553 K¢
24 000 K¢

2 997 084 K¢
591 310 K¢&

3 450 063 K¢

Tento scénafr potvrzuje, Ze varianta bude vydéleCna. Vynosy jsou nizSi nez

u konstantni varianty CF.

v,

Optimisticky scénar bude pro mésto nejpfiznivéjSi. Obsazenost prostor se bude
pohybovat v hodnotach 80 % a vice. Hodnota mési¢niho najemného bude vy$Si nez
prumérna. Po celou dobu budou prostory velmi zadané. Béhem Cc&tyf let nebudou

velké rozdily ve vynosech.

Tabulka 20: Optimisticky scénar

Varianta— B

Celkové vydaje

Provozni vydaje

Opravy a udrzba
Celkové prijmy

Tanedni sal

Restaurace

Prostory pro spolky v obci
Hotel

Galerie a vystavni plochy

CF
Zdroj: Vlastni

2019

1

532 279 Ké
168 452 K¢
363 827 K&
4 163 185 K¢
95 000 K¢
316 042 K&
24 000 K¢

3 085 227 K&
642 916 K&

3 630 906 K&

2020

2

531 969 K¢é
158 368 K¢
373 601 K&
4 226 693 K¢
114 000 K¢
332 683 K¢
24 000 K¢

3 134 932 K&
621 078 K&

3 694 724 K&

2021

3

523 459 K¢
159 272 K&
364 187 K&
4 149 179 K¢é
114 000 K&
321 414 K&
24 000 K¢
3031017 K&
658 748 K&

3 625 720 K&

2022

4

535 372 K¢
165 009 K¢
370 363 K¢
4234176 K¢
142 500 K¢
348 048 K¢
24 000 K¢
3129 536 K¢
590 092 K¢&

3 698 804 K¢é

Optimisticky scénaf by pro mésto byl velmi pfiznivy. Kazdorocné by mésto ziskalo

provozem varianty B pfiblizné 3,6 miliont korun. Z téchto vynosul, by mésto mohlo

hradit pfipadné vétsi opravy zamku a spoleenské akce pofadané v arealu zamku.
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Doporuceni

Porovnanim vynoslt a nakladu v provozni fazi obou variant, vy$la jako vyhodnégjsi
varianta B. Varianta A byla vydéleCna, mésto by nemuselo provoz zamku dotovat
z rozpoCtu. Pfi konstantnim vypo¢tu CF by mésto obdrzelo vynosy ve vysSi
2 382 113 KE&. Varianta B vysla stejné jako varianta A kladna, ale hodnota CF byla
vy$Si nez u prvni varianty. Po odecteni celkovych pfijmld a vydaju je ro€ni hodnota
CF 3691 910 K¢&. Z finan¢niho porovnani by bylo vhodné vybrat variantu B. Dale je
nutné posoudit hodnotici hlediska. Vyuziti navrhi objektu a jeho pfinos méstu je
zobrazen v tabulce nize.

Tabulka 21: Vyhodnoceni variant dle hodnoticich hledisek

Hledisko Varianta A Varianta B Vyhodnoceni
1. Provozni CF (konstantni vypocet) 1832465 KE 3587 449 K& B

2. ZlepSeni kulturniho zivota 4 4 A/B

3. Vytvoreni novych pracovnich mist 6 14 B

4. Turisticky ruch 1 2 B

5. Pfinos méstu 4 3 A

Zdroj: Vlastni

Zvolena hlediska pro posouzeni variant jsou provozni CF, zlep$eni kulturniho Zivota
vytvofeni pracovnich mist a zvySeni zajmu turistl. Provozni cash-flow je hodnoceno
podle vy8Siho vynosu. Ke zlepSeni kulturniho Zzivota bude pfispivat tanecni sal,
restaurace, prostory pro spolky a galerie. Za kazdy splnény aspekt byl udélen jeden
bod. Vytvoreni pracovnich mist neni pfesné vycisleno. Byl uvazovan pouze odhad
pracovnikl pro jednotlivé provozy. U hlediska turistického ruchu byla vyhodnocena
atraktivita jednotlivych zamér( pro turisty, kterymi jsou ubytovani a restaurace.
Poslednim bodem hodnoceni je pfinos méstu. Zde byly hodnoceny zaméry, které
budou prospédné pro obCany mésta. Ty budou navstévovat tanecni sal, restauraci,
prostory pro spolky v obci a velkym pfinosem jsou byty pro mladé rodiny.

Z porovnani vychazi varianta B, jako pfinosnéjSi a vyhodné&jSi pro mésto. Méstu je
doporucena varianta B.
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Zaver

Cilem prace bylo navrhnout a vyhodnotit varianty vyuZiti zchatralé &asti zamku,
kterou se nyni mésto snazi renovovat. Rekonstrukce bude hrazena z dotaci
a vefejnych fondd. Zamek Bustéhrad je chranénou pamatkovou stavbou. Oprava
bude znacné nakladna a bude nutné dodrzet pozadavky pamatkového ustavu.

Navrhy vyuziti objektu byly posuzovany v provozni fazi. Pfi vytvafeni CF obou variant
byl pouzit idealni model. Po dobu ¢&tyf let se hodnoty vynosu a nakladi nemeénily.
Obsazenost pronajmu byla uvazovana jako stoprocentni. Po vyhodnoceni vynosné;si
varianty byly vytvoreny tfi scénare.

Navrzené varianty se odrazely od pozadavku zastupitelstva mésta. Zastupitelé
pfedevsSim chtéli opravit tanecCni sal, ktery se nachazi ve stfednim kfidle objektu.
Dalsim zamérem bylo vybudovani prostor pro spolky v obci, které zde puUsobi.
Poslednim pozadavkem bylo vytvofeni galerie a vystavnich prostor. Veskeré navrhy
mésta jsou v praci zohlednény. Zastupitelstvo v pribéhu let mélo v planu vice
zaméru. Jednotlivé navrhy jsou popsany v kapitole tykajici se historie zamku.

Prace se zabyvala dvéma navrhy. Varianta A rozviji kulturni Zivot ve mésté a vytvari
nova pracovni mista. Tato varianta vyuziti zamku byla vydéleCna, mésto by ji
nemuselo dotovat z vlastniho rozpoctu. K vyhodnoceni byl pouzit idealni model.
Varianta B by pfilakala do mésta vice turistl. Stejné jako prvni varianta by zlepSila
kulturni zivot v obci a vytvofila nova pracovni mista. Vyhodnoceni bylo také pfiznive,
vynosy byly vySSi neZ naklady. Varianta B by pfinesla méstu vysSSi zisk nez
varianta A, proto byly provedeny tfi scénafe. Scénafe mély potvrdit vydéleCnost
druhého navrhu, pesimisticky scénar vyhovél stejné jako zbylé dva scénare.

Na zakladé porovnani obou variant je méstu doporu¢en navrh B. Vyuziti zamku bude
vyhodné z finanéniho pohledu. Zahrnuje hlavni pozadavky mésta na vyuziti prostor
v zamku. Prilaka do mésta vétsi pocet turistd, tim by pfineslo ekonomicky pfinos pro
malé podnikatele ve mésté.
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Seznam zkratek

ROI Return on Investment

CF Cash Flow

NPV Net Present Value

IRR Internal Rate of Return

PPP Public Private Partnership

NPU Narodni pamatkovy Ustav

CVL Cisté vyuziti l0zek

VP Vyuziti pokoju

NIPOS Narodni informacni a poradenské stfedisko pro kulturu
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Priloha 2: Vykaz zisku a ztrat — zamek Novy Hrad

o rarone ot vt e e VYKAZ ZISKU A ZTRATY Neitev b B foiri bestni jecnethy
precpiss sestaven k 31.12.2014 Zamek Novy Hrad, pFispévkova
{v K& = plesnosti na 2 desetinna mista) organizace
Sidlo atetni jednotiy
I& Jimlin 220
440 01 Louny
Predmét tnnasti
12557257 Kutiura a pamatkovd phie
1 | 7 3 | q
BEZNE OBDOBI MINULE OBDOBI
Clslo Nazsv polodky Synt. . -
pologky Lfat Hospodarsia Hospodaiska
Hiawni &lnnost Gnngst Hiawni éinnost nnost
A NAKLADY CELKEM 4 352'189,68 117704 28 5141 457,04 B5 743,07
. Naklady z Einnosti 4 352 189,68 117704 .29 5.141:457,04 B5 743,07
1.|Spctfeba materidiu 501 229 373,04 26 018,34 137 828,28 21 758,07
2.|Spotieba snergis 502 -24 868,11 g 625,00 1235 471,84 19 750,0
3.4Spotieba jinpch neskizdovatelmich dodévek 503 12 980,20 070,80 0,00 0,00
4 | Prodang xhadi 504 57 041,08 0,00 60 TRE 56 0,00
5. Aktivace dicuhodobahg maletky S0 0,00 0,00 0,00 0,00
&.§Aklivaca gbédného majethu 507 0.00 0,00 0,00, 0,00
7.|Zména stavu z3snb viasinl viroby 50 0.00 0,00 0.00 0,00
8. Opravy & wvdrdowvéni 511 115 400,36 0,00 84 404,40 0,00
8. |Cestovnég 512 180,00 0,00 20,00 1,00
10.{Maklady na reprezentac 513 10 007,00 0,00 3 144,70 0,00
11 |Aklivace witraorganizatnich sluzal 516 0.00 0.00 .00 0,00
12.|Ostatni siuzby 518 705 168,40 34 381,36 508 978,39 0,00
13, |Mzdové nilklady 521 1 500 679,00 18 088,00 1 438 BOB, 00 18 085,00
14 | Zakonné socisini pojStant 524 440 076,00 E 151,00 434 557,00 & 149,00
15.|Jiné gocidini poiisténd 525 3 678,00 0,00 3 628,00 0,00
16.| Zdkonnd socdini néklady 527 16 868,50 0,00 21 BO7 49 0,00
17. | Jiné socidlei naklady 528 37 730,00 0,00 32 070,00/ 0,00
18, |Dafi siniinl 531 0,00 0,00 o 0,00 0,00
19.|Dah 2 nemovitost] 532 0,00 0,00 0,00 0,00
20.[Jinét dané a poplatiy 538 1 500,00 0,00 0,00 0,001
22 |Smluvni pokuty 8 Groky z prodiani 541 0,00 0,00 0,00 0,001
23.]Hné pekuly 3 pendle 542 0,00 0,00 38 000,00 0,00
24, |Dary a [ind berdplatnd pfadani 543 0,00 0,00 000 0,00
25.|Prodany mataril 544 0,00 0,00 0,00 0,00
206.|Mardkca a Bkody 547 0,00 0,00 0,00 0,00
27 | Tvorba fordl 548 0,00 0,00 0,00 0.00
2B. | Cdpisy disuhotobéhe majsto 551 950 103,00 0,00 48 106,00 1,00
20 |Prodary dicuhodeby nehmaotng mapetak 552 0,00 0,0 0,00 0,00/
30 |Prodany dicuhodoby hmotng majetek 553 0,00 0,00 0,00 0,00
31, |Prodand pozembky 554 0,00 0,00 0,00 0,00
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Priloha 3: Vykaz zisku a ztrat — zamek Dé¢in
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
PRISPEVKOVE ORGAMIZACE

Zamek Détin, poog; 180 DODTERET; Dlouhd Jizda 1254, 405 02 Détin
Pravml forma: Prispeviova arganizace
Fradméf glnnost
1 2 3 4
CEETHI OBDD
Nazew polo2ky (et gedns hinuwe
Hiavn| tinmost) Hospodatska |HIawnl @nnosl| Hospodarska
Grnost Ennost
A NARLADY CELREM 15 137 #4743 1718 440,64 13 403 i, 34 1485 B4l 1B
Mikiady & Cimnosl 15 T30 30T 38 1718 440 B4 15 403 578,95 T 485 B4l 18
il i T2 34572 B AN AT AN X500
502 1 BE3 H'E B4 Rl i B
F ' L
S ahed ] 13 582 1 L LR P
1 4 508
¥ i, a0y
T ]
¥ 52 irl 31 L P L 51 540 00 ST BT T P500
512 22 3 oy Pl i b ]
1 by e e e ke 513 9T Daa 0 Pl LR
ana
a T 518 3855400 05 1600 450 T 3 BTS2 2T e Ee
13 Erdowe i kady 4l = Hi a2 G52 L 41 = 114 42,0
W LAk w STl Pl 7812 J0H, LRy T47 2, 155 e
lrn el il 0454, 1) 133500
W& Dei kel e i ol vl i 57 =200 00 107 a2l
1. S s bl Pallbdiiecly 58
I 53 & [T 00 =L i
532
i d Pl L =24 ELRE- I RE [l
L HEuenl posuly @ Unaly I Siodkad 5
L3 vl poduly @ panila Lo
4 Dty i ek D i foedi 543
25 Pyeelirry froalediibl 544
i fbzch 547 T ¥ 28 DR, 5
548
B S bl Ty 1 188 588, 00y 135 1580
S0 PyoeSaimy Seulodotry nefolly el -
20 PyosSarry Sleufodoty hifoliy maiek -]
GEy
x5
=8
4 ey 2 wplabarrpch o bl BT 305,00
35 hbidady E o bl Soifodolifd gl 558 800 831 45 SrrenT g
x a L B 1 ol SUH 304 B L3403 SR S o 2484128
1. Fimarcn nsklaty LR E LR Fah B
1. Frod T Ty @ iy =1
I Urerky [F]
3 FurPssnh Hiily -] i L Fak R
Maklady 2 p i sy ]
wlalrd firsa Tk 580 48 0y
L Naklady =a translery
Pliklady vy il wh i bl e 1 TR
2 Mikledy syiiarmpsh Mkl lch Jiild el 52
Lanh & piigmu
Liafi & peipres =41
a 505
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