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PREDMLUVA

S potéfenim predkladdme ndvrh strategie rozvoje, urteny pro Ceskokrumlovsky
rozvojovy fond. Rozvojovy fond by mél ndvrh pfedioZit méstskému zastupitelstvu
v Ceském Krumlové ke schvéleni a schvileny navrh by pak rozvojovy fond uvedl
v Zivot. Névrh se sklada ze 1 zprév:

"Pl4n pro rozvoj cestovniho ruchu v Ceském Krumlov&" zpracovany firmou
Horwath Consulting,

"Zprava o ocenéni nemovitosti" zpracovand firmou American Appraisal,
"Nemovitosti a jejich moZné pouZiti" zpracované Ateliérem Girsa.

K tmto dokumentim je ddle pfiloZen spole¢ny nédzor viech jmenovanych
konsultantl, investi¢ni banky Barclays de Zoete Wedd a Komer¢ni banky na to, jak
nejvhodnéji by mély byt realizovdny zdvéry a doporuleni, které jsou v téchto
dokumentech obsazeny. Ulelem této zpravy je naznaleni dal§iho postupu a tvoii tak s
vySe uvedenymi dokumenty jeden celek.

Zpriva se sklada ze Ctyr Casti:

1. Cestovni ruch a Cesky Krumlov

2. Ocenéni majetku Rozvojového fondu

3. Zpusob realizace ndvrhi

4, Casovy harmonogram a ndsledné kroky

V &asti prvé je navrzeno, jakym zpsobem by v budoucnosti mél Cesky Krumlov
usilovat o rozvoj cestovniho ruchu, tato doporuéent jsou zdivodnéna a jsou uvedeny
otazky, které by bylo tfeba vyfesit, i prospéch, ktery mésto bude mit z pldnovaného a
vyvaZeného rozvoje cestovniho ruchu.

V Casti druhé jsou uvedeny zékladn{ informace o nemovitostech, doporuceni tykajici
se budoucnosti vybranych budov; tyto budovy jsou soustiedény do blok, u nichZ je
navrZen zplsob rozvoje a finanéni transakce, a ddle jsou zhodnoceny moznosti plného
a co nejlepSiho vyuziti kazdé budovy, kterou fond vlastni.

Cést treti uvadi doporudent, ktera se tykaji uveden{ strategie fondu v Zivot, soustfeduje
se na pozadovanou organizacni strukturu, navrhuje moZné transakce podle jejich
priority a dostupné finan¢ni zdroje, metody a moZnosti.

Cast Stvrta uvadi do souladu zdkladni &4sti zpravy s akcemi, které musi fond a
méstské zastupitelstvo neprodlené podniknout, aby bylo moZné bez pritaht pfikrodit
k realizaci strategie. Tak bude zaji¥t€no, 7e se nepromarni mimotadné p¥ileZitost, kterd
se nyni méstu naskytd, rozvinout cestovni ruch ve mésté tak, aby byl ku prospéchu
mésta jako celku, byl atraktivni pro ndv§tévniky i investory a udinil z Ceského
Krumlova nejnavitévovangjsi misto v jiznich Cechéch.



CAST PRVA: CESTOVNI RUCH V CESKEM KRUMLOVE
1.1 VoD

Cesky Krumlov je unikatni diky svému umistdni v krdsné jihodeské piirodé blizko
némeckych a rakouskych hranic a velkému mnoZstvi historickych a kulturnich
pamétek. Misto je pro cestovni ruch velmi pfitazlivé jako celek, s dv&ma dominantami
- méstem a zdmkem, dosud nezkaZené nadmémou komercializaci. Jsme toho n4zoru,
ze Cesky Krumlov jako cil cestovniho ruchu mé velké moZnosti, jehoZ jsou si
predstavitelé mésta védomi a které 1ze téZ doloZit soutasnou vysokou trovni zdjmu
zahrani¢nich i domécich investord.

Vezmeme-li v tivahu historicky vyznam mésta i jeho vynikajici umist€ni v jiZnich
Cechdch a obecnéji i v celé stfedni Evrope, je cestovni ruch zjevng hlavni ekonomickou
aktivitou, kterd pfinese méstu nejvé$i uzitek. Aby zajistilo zdkladnu pro vyvéZeny a
div&ryhodny rozvoj cestovniho ruchu, zaloZilo méstské zastupitelstvo
Ceskokrumlovsky rozvojovy fond, v jehoZ prospéch pfevedlo ze svého majetku
podstatnou ¢ast svych nejzajimavéj§ich nemovitosti. Mé&sto zistdvd jedinym
podilnikem fondu.

Pod patronaci fondu by mélo byt zaji§té€no, Ze vyznamné budovy ve mést& budou
zaclenény do rozvoje takovym zplsobem, aby bylo dosaZeno z hlediska cestovniho
ruchu optimalnfho celku. Na zdklad€ svého historického a kulturniho charakteru mé
mésto dobrou piileZitost pfildkat zdjem mezindrodniho cestovniho ruchu a v Gzké
spolupréci s ostatnimi turisticky zajimavymi misty v jiznich Cechach se stdt ohniskem
veskeré propagace.

Rozvojovy fond jmenoval Barclays de Zoete Wedd a Komeréni banku, spolu
s Horwath Consulting a American Appraisal poradci pii rozvoji cestovniho ruchu
v Ceském Krumové. Z cestovniho ruchu by se méla stat vyznamnd ekonomick4
aktivita, pfiCemZ majetek fondu by v tomto rozvoji mél fungovat jako katalyzétor, ktery
by pfildkal zahrani¢ni i doméci kapital.

Méstské zastupitelstvo, jehoZ zdjmy jsou pro tento Gcel zastupovdny rozvojovym
fondem, m4 v soucasné dobé mimofddnou a jedineCnou piileZitost rozvinout ve méesté
Uspésny model cestovniho ruchu tak, jak ho navrhuji jeho konzultanti. Mésto m4 nyni
prileZitost ucinit rozhodnuti sprdvnym smérem a zaujmout vedouci dlohu v jiZnich
Cechach, pokud bude koordinovat svou &innost s ostatnimi mésty a takové aktivity
v celé oblasti podnécovat a usnadiiovat. Pokud se této prileZitosti Krumlov nyni
nechopi, bude tato role pfevzata nékym jinym.



1.2 PROSPECH Z CESTOVNIHO RUCHU

Rozvoj kvetouciho cestovniho ruchu v Ceském Krumlove miize méstu pfinést znadny
prospéch. Soucasné viak také plati, Ze rozvoj cestovniho ruchu nevhodnym zplsobem
muZe byt pficinou urcitych potizi. Toto nebezpeci viak lze podstatné omezit, pfipadné
se ho zcela vyvarovat pfedem promy$lenym rozvojem celého odveétvi.

Cestovni ruch maZe byt prospédny mimo jiné i tim, Ze vytvoii pracovni mista a tim
zvy§i osobni p¥ijmy obyvatel. Rik4 se, Ze cestovni ruch je nejvétiim zaméstnavatelem
na svété. Poskytuje pracovni mista na ¢4steCny i plny dvazek v Sirokém rozsahu
kvalifikaci. Tam, kde se podaii ziskat zahrani¢ni klientelu, mtzZe jiti o vyznamny zdroj
pf{jml v zahrani¢ni méné, zvlast€ pokud ndvtévnici zlhstavaji ubytovani pfes noc
v hotelich. Turisté, ktefi navStévuji némeckd historickd mésta nebo Linec, utrati
v pruméru 1750 K&s, pokud zlstdvaji pfes noc, ale jen tfetinu této Castky, pokud se
zdrZ{ jen pfes den. Je tedy zfejmé, jakym piinosem by bylo propagovat Krumlov jako
misto vhodné k pfenocovéni.

Meésto muZe zaji§tovat své piijmy mistnimi danémi a poplatky za udé€lovéni oprdvnéni
k provozovdani Zivnosti. Vzroste-li diky cestovnimu ruchu zaméstnananost a pfijmy
obyvatelstva, vzrostou i trzby v obchodech a zdroveni se sniZi ndroky na vefejné
rozpocty, protoZe poklesnou vyplacené podpory v nezaméstnanosti a socidlni ddvky.

Mistnim ob¢anim mulZe rozvoj cestovniho ruchu podstatné prospét i tim, Ze se zvysi
kvalita hoteld, restauraci, bart, sportovi$t i jinych zafizeni pro tréveni volného Casu, coZ
neznamend, Ze by tato zafizeni pouZivali jen turisté, ktefi jsou jejich doCasnymi
uZivateli, ale i mistni ob&ané, ktef{ je mohou pouZivat po cely rok. ZvySeni kvality
téchto zafizeni miiZze vést i k zlepSené ochrané Zivotniho prostiedi.

Rozvoj cestovniho ruchu koneéné prospivd i z politického hlediska. Tim, Ze se zvysi
trovei riznych zafizeni ve mésté, prijde do mésta vice ndvst€vniki, ktefi ddle rozsifi
dobré jméno mésta ku prospéchu jeho obyvatel. To samoziejmé prospiva i k dobrému
jménu predstavitelti mésta a jeho zastupitelstva.

V neprospéch rozvoje cestovniho ruchu je moZné uvést jevy spojené s rychlych
ekonomickym i dzemnim ristem. ZvySeni poctu ndvSt€vnik v misté miZe vést
k rozpadu ekonomickych struktur, pokud neni zaveden kontrolni mechanismus, ktery
by negativni dopady jejich ¢innosti a plisobeni omezil. Jisté projevy zvySené turistické
aktivity se mohou stét socidlné netinosnymi - zvySena spotieba alkoholu, hazardni hry
a prostituce, abychom jmenovali ty nejhor§i. Té€mto zhoubnym vliviim lze zamezit
pfijetim UCinné rozvojové strategie, pevnym postojem Gfadd a regulaci rozvoje
cestovniho ruchu a pfidruZenych aktivit.



1.3 TRH CESTOVNIHO RUCHU

1.4

Vzhledem k tomu, %e Cesky Krumlov je pro cestovni ruch mimofddng atraktivnim
mistem, mé podle naSeho nézoru velké moZnosti dspé¥né oslovit v budoucnosti urcitou
¢ast lidi, kteff se o podobny typ turistiky zajimaji (= uréity trzni segment). Kritce
fe€eno vétime, Ze Krumlov mé pfed sebou velkou budoucnost.

Kli¢ovym trZnim segmentem se v budoucnosti stane individualni turista. Jak bude
Krumlov postupné vchédzet ve zndmost a turisté docenf jeho krdsu a jedine¢nost, milZze
se stat, Ze vzroste zdjem pouZivat toto mésto jako zédkladnu k cestdm po celych jiznich
Cechéch, misto, aby se takovou z4kladnou staly Ceské Budgjovice nebo tfeba Kaplice,
coZz prodlouZi primé&mou dobu pobytu. Mé&sto viak ziskd takovy profil a bude slouZit
za cil dlouhodobéjSich pobyti jen tehdy, pokud se kromé rozvoje turistické nabidky v
samotném mésté rozvine i nabidka v okoli, zejména v Ceskych Bud&jovicich a v
oblasti lipenské pfehradn{ nadrZe.

Trendy v mezindrodni turistice naznaluji, Ze v budoucnosti se bude zdjem turistd
pfesouvat do oblasti, kterou 1ze nazvat "cestovni ruch se specidlnimi zdjmy". Je to
zpisobeno jednak tim, Ze roste fond volného ¢asu a disponibilni pi{jmy, jednak tim, Ze
turisté maji vét$i znalosti z historie a zajimaji se vice o kulturni pamdtky a Zivotni
prostiedi. Jizni Cechy obecné a Cesky Krumlov zejména mohou tomuto typu turisti
se specidlnimi z4jmy mnoho nabidnout ze svych historickych i cirkevnich objektd,
kulturnich aktivit i pfirodnich krds. V soufasné dobg je reklama smérovana na turisty
se specidlnimi zdjmy pouze v omezené mife, ackoliv pravé zde se méstu naskytaji
nejveétsi moZnosti. Obecné lze fici (ale neplati to bez vyjimky), Ze cestovni ruch se
specidlnimi z4jmy privadi vy$§i kategorie ndv§tévnikd, ktefi utrati vice penéz neZ
promérny jednotlivé cestujict turista.

Jednou z hlavnich cest, jak by Krumlov mohl zvysit své p¥ijmy z cestovniho ruchu, je
ziskat zajem té kategorie turistd, kte¥f jsou nejen ochotni utratit vice, ale jsou ochotni i
zistat na jednom misté del§i dobu.

Ve mésté je podle naSeho ndzoru dostate¢ny prostor pro roz§ifeni poctu koncerta,
divadelnich pfedstaveni i jinych kulturnich podniki, vezmeme-li v dvahu pocet scén,
které jsou k dispozici, pfitom v budoucnosti je mozné poé&itat i se znovuzpiistupnénim
barokniho divadla. Krumlov ma4 dostate¢ny potencidl na to, aby se zavedl jako kulturni
centrum cel€ oblasti a aby se kultura stala nedflnou soucasti jeho nabidky cestovnimu
ruchu.

BUDOUCI VYVOJ

Kli¢ovych oblasti, na které bude tfeba se zaméfit, je mnoho. Je nutné nabidnout
turisticky atraktivni celek toho typu, stylu, rozsahu a drovné, ktery bude pfesné
odpovidat poZadavkidm budoucich turistt. To ov§em znamend dosti radikdlni zménu.
Takové zmény je moZné dosdhnout zlepSenim vzhledu mésta i kvality sluZeb, nad
troved, jakd je v soucasnosti zabezpe€ovdna stivajicimi ubytovacimi a stravovacimi
kapacitami, stejné jako stdvajici siti obchodt, informaénich kanceldfi pro turisty a



dal§imi zafizenimi. Pii zvySovdani kvality by mél byt zachovin soutasny pomér mezi
cenou a poskytovanou hodnotou. povazujeme za velmi dileZité rozvijet mésto
takovym zpiisobem, aby v budoucnosti bylo schopno pln€ uspokojit poZadavky téch
turistl, které jsme vytypovali jako nejvhodnéjsi, a i ndslednd reklama musi byt vedena
timto smérem. Je tfeba také Teit problém sezénnosti, zv1ast€ podporou obchodni a
kongresové turistiky. Jeslize misto budou nav§tévovat i tyto typy ndvitévnikl, bude to
samozrejmé znamenat pifjmy navic.

Cestovni ruch a jeho odpovidajici propagace jsou v soucasné dob€ zajiStovany v
Krumlové nekoordinované, coZ je viak v Ceskoslovensku spife pravidlem. Krumlov
propaguji nezdvisle jak jednotlivci, tak organizace vcetné mistnich pobocek ministerstva
kultury, kulturnich instituci, zdstupc mésta, spravy zdmku, hotelfi, soukromych i
statnich cestovnich kanceldfi a dal§ich, neni v§ak nikdo, kdo by tuto propagaci
koordinoval. Proto je vSe, propaganimi materidly polinaje a propagalni Cinnosti
konde, prili§ roztfi§t€né, nekoordinované a tedy do znaéné miry neidinné. Jednim
z kli¢ovych bodl naSich doporudeni, a tento bod skuteCné povaZujeme za velmi
dileZity, je vytvofeni koordina¢niho orginu.

[,



CAST DRUHA: OCENENI MAJETKU ROZVOJOVEHO FONDU

2.1 SOUCASNY STAV MAJETKU FONDU

2.2

V majetku Ceskokrumlovského rozvojového fondu je v souasné dob& 58
nemovitosti v€etn€ hotell, domt s nebytovymi prostory uZivanymi pro obchod,
kancelédfe a sklady, ¢inZovnich domi, budov uZivanych pro malovyrobu. Fond také
vlastni nékolik budov, které v minulosti slouZily zvla§tnimu u&elu, jako napiiklad
byvaly mé&stsky pivovar v Siroké ulici &. 71 a 72, nebo byvaly kl43ter v zadnim traktu
hotelu Videni. ZvdZili jsme budouci vyuZziti v§ech nemovitosti v majetku fondu se
zfetelem na jejich maximélni a nejlepSi vyuZiti. Vysledek nafich rozborl vypadé
nésledovnég:

Podet budov Navrhované pouZziti
24 bytové i nebytové prostory
7 vyhradné komeréni vyuZit
1 vyhradné s byty
6 hoteld dohromady se 126 pokoji
7 pozemk volnych pro budouci vyuZiti
7 nemovitosti pro zvlastni tcely. (viz dodatek).

Celkova hodnota nemovitosti se podle odhadl American Appraisal pohybuje mezi
395,300.000 a 489,350.000 K¢&s. Utetni hodnota zji§t€nd ve shodé
s Ceskoslovenskymi dcetnimi metodami by vSak nepfevySila 200,000.000 Kcs.
Odhady spole¢nosti American Appraisal berou v Gvahu, Ze mnoho nemovitosti je ve
§patném stavu, protoZe nebyly fadné udrZovdny po mnoho let, a jejich rekonstrukce si
vyZadd znané investice. Uvedené hodnoty nemovitosti jsou interni informaci pro
rozvojovy fond a mély by slouZit jako voditko pro ndslednd vyjedndvani s investory.

ROZVOJOVA STRATEGIE NAVRHOVANA PRO MAJETEK FONDU

V této kapitole uvéadime na¥e ndzory na moZnosti investic a rekonstrukci u
nemovitosti, které jsou ve vlastnictvi Rozvojového fondu. Névrhy jsou vypracoviny
tak, aby byly v souladu s cily "Rozvojového planu pro cestovni ruch v Ceském
Krumlové" a aby dosaZeni téchto cill napomdhaly.

2.2.1 Hotel Riize

Hotel RiZe je nejviditelnéjsi a nejcennéj8f nemovitosti, kterou fond vlastni.
Hotel byl v minulych dvou letech rekonstruovén, ale potfebuje jesté dalsi
modernizaci nékterych zafizeni, aby bylo moZné zvyS§it cenu za liZko a
obsazenost. Odhadujeme, Ze by do hotelu mohlo byt investovano dodatednych
10 miliént K&s urenych zejména k modernizaci nékterych koupelen a
vychodniho kffdla hotelu. Kromé toho se domnivdme, Ze cely hotel by mél
byt vybaven novym nabytkem.



2.2.2

2.2.3

2.2.4

Doporu€ujeme, aby budova ¢islo 151, stojici proti hotelu RiZe vedle
parkovisté (kterd je ve vlastnictvi mésta, ale nebyla pfevena do fondu), byla
zaClenéna do komplexu hotelu RuZe. Také parkovi§té by do néj mélo byt
zaClenéno, pokud jiz neni soudsti majetku hotelu. Prizemi budovy 151 by
mohlo byt vyuzito jako restaurace a parkovist€ jako pfilehld terasa. Horni
podlaZi by mohla byt vyuZita pro rizné ulely véetné ubytovani personilu,
rekreaci, ap. Jsme pevné pfesvédceni o tom, Ze hodnota této budovy bude
vyrazn€ vys§i, bude-li tato budova patiit k R0Zi, neZ kdyby byla samostatn, a
zarovei roz§ifi nabidku hotelu hostlim, ¢imZ se zvy3i i hodnota hotelu. M¢la
by byt také vzata v Gvahu moZnost vytvofeni trvalého parkovi§t¢ pro hotel na
pffhodnéj$im misté.

Hotel Krumlov

Soucasnd hodnota hotelu Krumlov je pomémé nizk4, protoZe hotel potfebuje
rozsdhlou renovaci. Odhadujeme, Ze na rekonstrukci by byla potfeba celkova
¢astka 60 aZ 70 miliont K<s.

Hotel Videri

Hotel Vident se miiZe stat stfedem celé skupiny nemovitosti pobliZ severni
méstské brany, z nichZ miZe byt vytvofen dohromady jeden blok. Vyhody
sdruZovani do blokl popisujeme podrobné v &asti tfeti. Skupina vedend
architektem Girsou jiZ dfive vypracovala pldn na rekonstrukci historické
budovy hotelu Videi, pfi které by hotel byl spojen s tfemi dal§imi budovami
pobliZ severni méstské brany (Latrdn ¢p. 67, 77, 78 a 141). Z této skupiny
domil by bylo moZné vytvofit hotel s nejméné 30 hotelovymi pokoji.
Viechny Ctyfi budovy jsou ve velmi $patném stavu, a protoZe ndklady na
rekonstrukcei jsou odhadovény na asi 75 aZz 100 miliéni K¢s, je jejich soucasnd
trzni hodnota pomémé nizka.

Vzhledem k tak vysokym nékladim na rekonstrukci by se tento blok mohl
setkat s nezdjmem investorl. Proto by mohlo byt vyhodné pfipojit k hotelu
Videil jeSté domy stojici na Latrdni (Cp. 54, 55, 67a, 70, 71 a 76) a vytvofit tak
investi¢ni celek, ktery by investofi p¥ijali podstatné p¥iznivéji, protoZe
v budovach na Latrdni jsou rozsdhlé prostory, které se nabizeji k vyuZiti jako
obchody nebo obytné domy s byty vy3si kategorie. Céstku, potfebnou na
jejich rekonstrukcei, odhadujeme na dal§ich 35 miliéna K¢s,

Z majeteku fondu na severnim konci Latrdn& by tedy bylo moZné vytvofit
jeden nebo dva investi¢ni celky, které se mohou stit zdrojem pfijmu pro fond a
které mohou pomoci znovu oZivit tuto ¢dst mésta.

Ndbrezni vychdzkovd trasa

Vytvorenim vychédzkové trasy podél brfehu Vitavy by doslo k
architektonickému propojeni budov na Latrdni ¢p. 6, 13, 16, 20 a 21. Investor
by mohl do zadniho traktu t€chto budov umistit kavarny s vyhledem na feku,
obchody. Doporuc¢ujeme proto vytvofit z téchto budov jeden blok a nabizet je
jako dalsi investi¢ni celek. Ze stejného davodu téZ doporuujeme pripojit k



2.2.5

2.2.6

tomuto bloku i dim ¢p. 21 (ktery mésto sice vlastni, ale nepfevedlo ho dosud
do fondu). Néklady na rekonstrukei téchto budov odhadujeme na 50 aZ 60
miliénd K¢s.

Méstsky pivovar

VE§ &ast byvalého méstského pivovaru (Sirokd 71) by méla zlstat ve
vlastnictvi fondu trvale. Men¥i ¢4st (Sirok4 70) by fond mohl nabizet jako
maly pivovar spojeny s hostincem.

Z vEtsi Césti pivovaru by bylo moZné vytvotit spoleCenské centrum, kde by
mohly byt umistény rizné instituce a neziskové organizace, které by ztratily
své prostory v pritb&hu rekonstrukei jinych nemovitosti. Zbytek prostor by
byl nabidnut napfiklad soukromym stravovacim zafizenim nebo obchodiim.
Fond by tuto budovu mél propagovat jako vyznamnou historickou pamdtku.
AZ bude piipadné ukonlena vyroba v objektech na bfehu Vltavy, miZe se
spoleCenské centrum stit jddrem rozvoje této pravobfezni oblasti. Néklady na
rekonstrukci odhadujeme na minimdlné 70 miliénad K¢s.

Dalsi doporuceni

Ostatnich objekt by se mohl fond bud zbavit prodejem s propagaci mistniho
rozsahu, nebo by je mohl pouzit k pfemisténi ndjemnikd z jinych budov.
Myslime si, e mnoho téchto objektd se dd dobfe prodat podnikatelim nebo
jinym fyzickym osobdm. Nékteré z nich mohou byt zménény na malé
pensiony, jiné mohou nadile slouzit k bydleni, k provozovani obchodu,
pripadné k jinému dosavadnimu ucelu.

Nemovitosti Latran 7, 12, Kédjovska 60, 61 a Kostelni 161, 162 by mohly byt
rekonstruovany na malé pensiony s Sesti aZ deseti pokoji, aby tak byla ¢dsteCné
uspokojena soucasnd poptdvka po ubytovacich kapacitdch. Tyto pensiony také
pridaji Krumlovu na vzhledu turistického centra.

Nemovitosti Latrant 19, 37, Kédjovskd 55, Kostelni 169, Radni¢ni 28, 29,
Dlouhd 100 a Horni 147, 148 157, 158 jsou vyuZivany smiSené pro bydleni a
obchod. Domnivdme se, Ze s vyjimkou nemovitosti Latrafi 37, kde je
planovana galerie, by v tomto stavu mély zistat, oviem za pfedpokladu, Ze
bude mozné dosdhnout v rozumné dohledné dob& ekonomického ndjemného.
Neziskové organizace, které ¢ast téchto prostor nyni uZivaji, by se mély
pfesunout do uvaZovaného spoleCenského centra v byvalém méstském
pivovaru.

V domé na ndmésti Svornosti ¢p. 2 jsou nyni bytové i nebytové prostory
vCetné kanceldif radnice. Existuje ndvrh pfesunout tyto kancelafe do blizkého
domu v Masné ulici ¢p. 131, Tento ndvrh bychom podpofili, protoZe dim &p.
131 je v soucasné dobé nedostate¢né vyuZit a dim ¢p. 2 je mozné vyuZit
mnohem efektivnéji, pokud budou vy$e zminéné kanceldie odsunuty.

S pokradujicim rozvojem mésta bude fond moZn4d muset pfistoupit k
prestéhovéni nékterych soudasnych ndjemniki, mimo jiné také hudebni $koly.



Jak jsme Tekli jiZz dfive, spolecenské centrum by mohlo slouZit nékterym
neziskovym organizacim a bylo by vhodné i pro hudebni §kolu. Z méstského
centra v8ak bude nutné vystéhovat i nékteré rodiny. Doporucujeme, aby se k
tomuto d¢elu pouZil dam Svermova &p. 55. V soucasné dobé& je tento dfim
v rekonstrukci. Pivodné bylo pldnovano pfebudovat ho na domov dichodct,
ale existuji také ndvrhy udé€lat z néj hotel pro obchodni cestujici nebo pension
pro kratkodobé i stfednédobé pobyty. ProtoZe jsme slySeli, Ze néktefi
dichodci maji proti pldnovanému pfesunu ndmitky, doporuéujeme, aby byl
dim vyuZit bud jako komplex obytnych bunék kratkodobé nebo dlouhodob&
pronajimanych (od 1 mésice do 1 roku i vice), nebo jako ¢inZovni diim uréeny
k ubytovani vySe zminénych pfemisténych ndjemnik. Dalsi ndjemniky by
bylo moZné pfemistit do prazdnych byt v objektech Sirokd &p. 72 a 77.

Nemovitost Kédjovskd Cp. 58 se nachdzi na malém poloostrové na Vlitavé.
Budova je v souasné dobé v uZivdni obchodniho druZstva a je ve velmi
Spatném stavu. Podle naSeho ndzoru by mohla byt vyuZita jako restaurace
nebo noc¢ni klub. Kromé toho o budovu projevila zdjem §kola moderniho
primyslového ndvrhafstvi, kterd by ji vyuZila jako své vyukové prostory.
Myslime si, Ze i tento zpUsob vyuZiti je vhodny.

O nemovitostech na parcelnich ¢islech 172, 174 a 176/2 v aredlu komundlu v
Kéjovské ulici si nemyslime, Ze by mohly byt vyuZity k jakémukoli
rozumnému ucelu. Navic ptsobi ruSivé a znemoziiuji vyhled na feku od
starého méstského pivovaru. Proto je navrhujeme v rdmci rozvoje a nového
prostorového feSeni této Casti mésta asanovat.

Objekt v Siroké ul. 81 na pozemku parcely &. 182 se nachézi pobliZ byvalého
pivovaru a v soucasnosti je pouZivdn jako dilna chemického &ifténi. ProtoZe je
v této budoveé vysoky strop, zd4 se ndm, Ze jednou z praktickych alternativ je
jeho vyuZitf jako kina. Mdame pocit, Ze tento zplsob vyuZiti by pormohl oZivit
celou oblast pfilehlou k jihozdpadnimu nébieZi.



CAST TRETI  ZPUSOB REALIZACE NAVRHU

3.1 ORGANIZACE

Ma-1i mit tato zprdva a doporuceni zde obsazend prakticky dopad a ma-li se cestovni
ruch v Ceském Krumlové rozvinout v rozsahu, ktery by odpovidal jeho vyznamu a
ktery by plné€ vyuZil jeho potencidl ku prospéchu mésta i stitu, je velmi dileZzité
realizovat pfedloZené ndvrhy spravnym zplsobem.

Cesky Krumlov se musi snaZit zaujmout své misto na trhu v konkurenci s ostatnimi
turistickymi cili jako misto atraktivni pro vyS§i tiroveil navstévniki neZ tomu bylo
dosud. K tomu je nutné zleps§it soucasnou nabidku sluZeb a turistickych zajimavosti a
soustfedit se na kvalitu ndv§tévnikl misto na jejich pocet. Jediné tak bude moZné plng
vyuZit potencidlni hodnoty, kterou majetek fondu mé.

Pokud m4 Krumlov rozvinout cestovni ruch tak, aby plné vyuZil vech vyhod, které se
naskytaji, a vyhnul se pfitom vSem tskalim, je podle na§eho ndzoru nutné, aby mésto
vytvofilo vhodnou organizacni strukturu, v jejimZ rdmci by byl cestovni ruch rozvijen,
Iizen, kontrolovén a propagovén.

Ukolem fondu, jako podnikatelského subjektu, bude zejména:

e vypracovat a realizovat strategii nakladani s majetkem fondu, kterd bude
v souladu s celkovou rozvojovou strategif a kterd vyisti do vyvaZeného ristu;

e realizovat transakce s majetkem fondu, véetné vypracovani predb&Znych zprav
s navrhem pifslu¥né transakce a pfipravy propagacnfho materidlu;

® poskytovat informace zdjemcim o rozvoj mésta a o investovani, zictovavat
piijaté finanéni prostfedky;

e poskytovat poradenské sluzby na komeréni bdzi, tykajici se bud specifického
projektu nebo cestovniho ruchu obecné, dal$im subjektim, zejména pisobicim
v regionu;

e pfipravovat a realizovat dal§i investice (véetné investici na zelené louce)

souvisejici s cestovnim ruchem a s rozvojem mésta.

Aby bylo moZné téchto cfld dosdhnout, musi mit statutdrni organ fondu nasledujici
pravomoce:

° realizovat transakce s majetkem fondu v rdmci strategie schvdlené valnou
hromadou a po konzultaci s poradci;

° vyjednévat s potencidlnimi investory a ostatnimi zdjemci;

° spravovat majetek, ktery se fond rozhod! prozatim neprodat;
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3.2

3.2.1

3.2.2

FINANCNI STRATEGIE

Definovdni zdméru

Zikladnim a hlavnim dcelem celého planovaciho procesu, pocéateénich ocenéni,
ustaveni struktury fondu, stejn€ jako vypracovani finanéni strategie je ziskat pro
Krumlov kvalitni mistni i zahrani¢ni kapital.

Pro uely tohoto dokumentu budeme kvalitu definovat témito zakladnimi kritérii:

e O danych investorech je zndmo, Ze maji dobré postaveni v oblasti svého
podnikdni a Ze se t€§i dobré povésti ve finan¢nich kruzich - jejich dobra povést
pfispé&je k dobré povésti mésta, a to vzhledem k nav§t€vnikim i dal§im

zdjemclim o investovani.

° Prislu$né investi¢ni zdméry jsou realistické a v souladu s obecnou strategii
rozvoje cestovniho ruchu v Ceském Krumloveg, kterd bude vypracovéna tak, jak
bylo nastinéno v C4sti prvé.

o V tomto ohledu je mimotadné dileZité, aby pocateéni investice, které do mésta
prijdou, byly provédzeny viditelnym dspéchem s dlouhodobou perspektivou.
Uspéch pfilakd dalii investory a hodnota investic v jejich o&ich stoupne.

° Investofi by také méli méstu pfispét svymi odbornymi zanlostmi véetné
marketingovych a organizacnich zkuSenosti.

° Investice by mély pochédzet z rlznych zemi, co% by Ceskému Krumlovu
pomohlo stit se skute¢né mezindrodnim cilem cestovniho ruchu.

Podle naSich zkuSenosti vytvofeni "pfitelského prostiedi" pro investory, které je
nastinéno v naSem plénu a které by mélo byt realizovano prostfednictvim méstkych
vyhlaSek, znaéné zvysi §ance mésta na ziskani skute¢ns kvalitnich investic.

Formy novych investic

V tomto oddile popisujeme Ctyfi hlavni zpisoby, jak pfimét investory investovat na
své vlastni riziko do rozvoje majetku mésta a fondu. Tyto zplisoby popiSeme déle.
Jsou viechny za urcitych podminek dobfe pouZitelné, ale presné urdit, ktery z nich je v
daném pfipad€ nejvhodng&jsi, vyZaduje posouzeni trinich sil, moZnosti vyjednavani i
uvédZeni okamZitych priorit a likvidity fondu.

Aby bylo moZné zachovat co nejvét§i manévrovaci prostor, doporu¢ujeme, aby
"oteviend vefejnd soutz" byla pouZivéna jen jako krajni moZnost, nap¥iklad v
takovém piipadg, kdy zacne byt zfejmé, Ze piimé navazani kontaktd a nédsledné
vyjedndvéini nepfind§i uspokojivé vysledky. Vefejna soutdZ je svou podstatou velmi
nepruznd a mésto by mohlo byt jejim pouZitim po¥kozeno, protoZe by se zbavilo
moznosti neformdélniho vyjedndvani, Pii takovém vyjedndvani je moZné bez zbyte&né
publicity zjistit postoje velmi atraktivnich investor(, kteff mohou v daném p¥ipadg
davat pfednost iplné jinému typu investice, neZ jim je voucovan podminkami vefejné
soutéZe.
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e pfedkladat ndvrhy oddé&leni méstského ufadu, které je zodpovédné za
stanovovan{ dlouhodobych zdméru;

o fidit a kontrolovat aktivity v oblasti cestovniho ruchu;

e starat se o propagaci mésta;

° iniciovat pfijeti méstskych vyhladek, které prisp&ji k vyvdZenému rustu a
fadnému fungovani celého primyslu cestovniho ruchu, a tyto vyhlasky pak
realizovat,

Aby se fond mohl fadné& zhostit svych prvych &tyt vyse jmenovanych pravomoct,
doporucujeme dirazng, aby fond vytvofil vlastni oddé€leni pro cestovni ruch, které by
zajiStovalo veSkerou ¢innost tykajici se turistického ruchu ve mésté. V jeho ele by stal
feditel, ktery by se opiral o poradni sbor sloZeny z mistnich predstavitell zabyvajicich
se cestovnim ruchem, vletné zdstupce zdmku. Oddéleni by se ze své préice
zodpovidalo méstskému zastupitelstvu. Reditel odd&len{ by byl zamé&stnan na plny
tivazek a v podstaté by zastupoval mésto v otdzkéch cestovniho ruchu. Musi to byt
zkuSeny pracovnik obezndmeny s problematikou cestovniho ruchu a musi mit té7 k
dispozici nezbytné administrativni zabezpedeni. Predsedou poradniho sboru tohoto
oddéleni by mé&l byt starosta,

Ukolem odd&leni bude:
° predlozit k pfijeti rozvojovou strategii cestovniho ruchu v Ceském Krumlove:;

° vypracovat a realizovat detailni marketingovou strategii, kterd by byla v souladu
S YOZVOjovou strategii;

® zajiStovat podporu rozvoje cestovniho ruchu v méstském zastupitelstvu i mezi
oblany a tak podnécovat vyvoj spravnym smérem;

° zajiStovat vedouct dlohu mésta v oblasti cestovniho ruchu v jiZznich Cechéch, a
podnécovat dal8f mésta, aby svou &innost v této oblasti koordinovaly
s Ceskokrumlovskym pfistupem;

e zajistit, aby v§ichni jednotlivei, spole¢nosti i organizace postupovaly ve své
c¢innosti i propagaci v souladu s piijatou rozvojovou strategii. V tomto ohledu je
mimorddné dileZité zajistit, aby si predstavitelé mésta i zdmku byli v8domi
dileZitosti spole¢ného, koordinovaného postupu, protoZe jakykoli konflikt z4jmi
by poSkodil obé strany;
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3.2.3

Piedpokladdme, Ze hlavnimi formami investic do rozvoje cestovnihu ruchu v Ceském
Krumlové budou:

PRIMY PRODEJ: I kdy? je pfimy prodej majetku dnes nejb&n&j$i uZivanou
metodou, domnivame se, Ze mésto dd tam, kde je to moZné, prednost takové smlouve,
kterd by mu umoZnila ponechat si urity stupeti kontroly budoucich kli¢ovych projektit
a v idedlnim pfipadé by mu umoZnila ponechat si majetkova prava z&asti p¥ipadné
iplné. Budouci strategie musi tento postoj vzit v dvahu, ale na druhé strang je tfeba si
uv€domit, Ze v nékterych pripadech ekonomické argumenty pfeviddnou. Potom miiZe
byt piimy prodej z dlouhodobého hlediska v zdjmu fondu i mésta.

KAPITALOVY PRONAJEM: Jde o atraktivni alternativu k pfimému prodeji. Fond
dostane hotovost okamZit€ a obdrZend ¢4stka nemusi byt o mnoho niz8i neZ v p¥ipads
pfimého prodeje (v pfipadé dlouhodobych pron4jmi). Podminky prondjmu navic
méstu dovoli kontrolovat zpisob budouciho vyuZiti nemovitosti a chovani najemce.
Nemovitost se pak pfipadné mutZe vratit do vlastnictvi fondu. Ve véiing pifpadi viak
takové prondjmy nebyvaji sjedndviny na dobu krat3i nez 50 let, zejména pokud
investor planuje zi{dit v dané nemovitosti zcela jiny typ podnikani a musi investovat
velké ¢astky do rekonstrukce a nového zafizeni.

KRATKODOBY PRONAJEM: Jeslize vezmeme v Gvahu soutasny $patny stav
vétsiny budov, je pravdépodobné, Ze pfed uzavienim kratkodobého prondjmu bude
fond muset nejprve sdm investovat do rekonstrukce a za¥izeni daného objektu. Tato
alternativa se muZe stdt velmi atraktivni poté, co fond ziské finan¢ni prostiedky
ispéinym uzavienim smluv o pfimém prodeji nebo kapitdlovém prondjmu, nebo a%
se podafi sjednat piij¢ky fondu za vyhodnych podminek. V p¥ipadé kratkodobého
prongjmu si fond zachova maximalni manévrovaci prostor a soucasné ziské dileZity a
jisty zdroj pravidelnych pi{jmu.

SPOLECNY PODNIK: Mnoho investord miZe mit velmi #4douci organizadni
zkuSenosti i zkuSenosti s propagaci, ale z n&jakého diivodu (napi: nedostatku financi
nebo z politickych diivod) miiZe davat prednost spoledné investici s jinym subjektem
véetné fondu. Z hlediska fondu miZe byt takovd investice také vyhodn4, protoZe
vyménou za kapitdl, zkuSenosti a nové népady svého partnera ddva sviij majetek do
podniku, ve kterém si podrZi podil na vzristu hodnoty majetku i na dividendach.
Smlouvy o vytvofeni spoledného podniku musi byt oviem pe¢livé dojedndny, aby
byla zaji§t€na dlouhodobd perspektiva projektu, spoleénd kontrola vedoucich
pracovnikii a aby byly spravné ocenény po&atecni vklady obou partnert.

Financni strategie a sprdva fondu

Predpokldddme, Ze fond pfevezme, s pomoci svych poradcti, zodpovédnost za
vyhledani moZnych investort a za vyjedndvéni s nimi a Ze bude dale provadst
transakee a Iidit jednotlivé projekty tak, jak je nasting€no v odstavci 3.1.

Hlavnim finan¢nim cilem fondu bude jeho dlouhodobd finanéni stabilizace
prostfednictvim vyvdZeného ristu hotovostnich piijma z b&%né &innosti, ziskd
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3.2.4

z prodeje nemovitosti i prostfednictvim ristu hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi
fondu. K dosaZeni tohoto cile bude nutné podniknout nasledujici pocateéni kroky:

Vytvofit co nejrychleji maly tym kompetentnich vedoucich pracovniki s jasné
urCenym rozdé&lenim zodpovédnosti (viz odstavec 3.1.).

Obstarat v dohledné dobé pro fond dostatek hotovosti, pravdépodobné formou
dlouhodobého prondjmu nebo prodeje jedné &i vice menSich nemovitosti, které
nejsou klicové pro realizaci obecné rozvojové strategie. Kromé faktu, Ze mit
dostateCnou hotovost je vZdy pifjemné, umoZni tato hotovost fondu provést
nepiili§ rozsahlé renovace men$ich nemovitosti, u kterych se uvaZuje
0 prondjmu.

Zjistit v dohledné dobé moZnost kratkodobého prondjmu nékterych méné
vyznamnych nemovitosti. Tim by fond ziskal pfijem, kterym by uhradil
néklady na své zaloZenf a béZné provozni ndklady.

Zalozit a vést uCetnictvi na profesiondlni urovni, navdzat co nejlepsi vztahy
s mistnimi bankami, zjistit moZnosti kratkodobych pijéek v pripadé, Ze takové
pujcky budou k realizaci strategie potfeba (ale nefekat aZz do okamZiku, kdy
fond bude takové plij¢ky potfebovat ihned!).

Soustredit usili na jeden nebo dva velké projekty, které vytvoif obraz fondu jako
seridzniho partnera pro rozvoj cestovniho ruchu, jakmile budou Gspésné
dokonceny.

Vytvofit finanéni reservu pro vyplaty odstupného nebo poskytovani
altenativniho bydleni t¥m obantim, kte¥i se budou muset vyst€hovat kvili
realizaci nékterého z rozvojovych projektil.

Zjistit za pomoci profesiondlnich pravnich poradct fondu budouci dafové
zatiZeni v nové dariové soustavé., Domnivame se, Ze vyfeSeni této otdzky dosti
spéchd, protoZe predkladané rozvojové programy budou v p¥ipadé dspéchu
zdrojem znaéné hotovosti v kratkodobém, stiedné&dobém i dlouhodobém
horizontu. Vzhledem k tomu, Ze fond bude i naddle stoprocentné vlastnén
méstem, darfovi experti by moZn4 byli schopni dojednat ur¢ité dafiové tlevy
nebo osvobozeni od dani.

Strategie ""shlukovdni nemovitosti"

V Casti druhé jsme popsali naSe pfedstavy tykajici se jednotlivych skupin budov a
rozdéleni podstatné ¢4sti sou¢asného majetku fondu do n&kolika vét§ich projekti.
Domnivdme se, Ze tato strategie je zcela v souladu se snahou prilakat do mé&sta vhodné
investory i s celkovou strategii mésta. Nafe presvédeni doklddame ndsledujicimi
diavody:

W o

ProtoZe navrhované projekty jsou podstang v&t§i a sloZit&jsi, neZ by tomu bylo
v piipadé jednotlivych domu, budou i zdjemcei o investovani pravdépodobné ve
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vSech ohledech uvaZlivéjsi a budou pristupovat k projektu vice z hlediska
dlouhodobé perspektivy.

Vzhledem k tomu, Ze jejich investice bude pomérng& zna¢nd, budou mit
investofi také tendenci podpofit praktickymi kroky realizaci celkové strategie
mésta. Tim bude docileno v&§i provdzanosti a soudrZnosti jednotlivych
projekta.

Je pravdépodobné, Ze majetek nabizeny ve véiich "balicich" bude hodnocen
vySe a Ze bude moZné dojednat lep§i podminky napfiklad u dlouhodobych
prondjmi, neZ by tomu bylo v pfipadg jednotlivych objektd, protoZe u takovych
vEtsich projektd se dd mnohem snéze prokazat jejich dlouhodobd ekonomické
perspektiva. V ptipadg, Ze trh rozhodne v uréitém pfi{padé jinak, neni problém
tuto strategii zménit a uskute¢nit prodeje jednotlive. Opa&né viak, pokud by byl
prodéan jeden dim, mohlo by to znemoZnit Gsp&¥né dojednéni zajimavého
projektu pro cely blok domi.

Uspéch jednoho projektu bude mit diky jeho velikosti vét§i vliv na ostatni
pfipadné investory a na realizaci celkové strategie.

Z hlediska mésta bude jednodussi a prahlednéjsi spravovat a kontrolovat mensi
pocet projektl neZ mnoho oddélenych podnikatelskych zdmé&ri.

Je také pravdépodobné, Ze proces piimych prodeji (kde mé&stu zistdva jen
velmi omezeny vliv na nového majitele) bude pongkud pomalejii a tim bude
sniZena i pravdépodobnost chybnych investi¢nich rozhodnuti.

Ackoliv to na prvni pohled miiZe vypadat pravé opa¢né, shlukovani budov do
veétSich projektd vytvofi méstu vEt§i manévrovaci prostor co se tyde zpisobu
budouctho pouZiti i naCasovani transakce: Clovék, povéfeny vedenim
prisluSné¢ho projekeu, bude hledat optimdln{ vyuZiti pro cely blok domil, bude
moci zvaZit vice moZnosti a bude si moci pro kazdy projekt zvolit spravny
okamZik, kdy je vhodné zalit jednat s vytypovanymi investory. Aby bylo
mozné dosdhnout stejné rychlého rozvoje s malymi projekty, bylo by nutné
uvést na trh mnohem vice nemovitosti najednou.

V piipadé véich projekti je také k dispozici vE&i mnoZstvi riiznych avéra a
jinych finan¢nich ndstrojli u bank i u jinych zdrojii kapitdlu a je také snaZsi
udrzet finanénf disciplinu.

Diky koncepci shlukovdni budov ziskd mésto také velmi perspektivni moZnost
pouZit jednu z vybranych skupin pro spoletenské, kulturnf i obecné potfeby
mésta (viz ¢ast druhd této zpravy). Z tohoto projektu mésto bude mit nejenom
primy prospéch, ale ziskd na ném i nepfimo, proto¥e ujisti zdjemce o in-
vestovani, Ze zdméry mésta v oblasti cestovniho ruchu jsou minény vaZné.
Dobrd povést, kterou si tak mé&sto vytvori, bude mit nasledng vliv na trznf
hodnoty zbyvajicich nemovitosti.



3.2.5 Zdroje kapitilu pro rozvoj
Nasledujici pozndmky jsou zaloZeny na rozhovorech se zndmymi osobami,
institucemi i spole¢nostmi, které investuji v oblasti cestovniho ruchu, s mistnimi i
mezindrodnimi komerénimi banké¥i a odborniky na ¥izeni fondd. Takovi investofi
v8ak Cini svd rozhodnuti pouze na zdkladg obsédhlych informaci, a protoZe takové
informace v pfipadé Ceského Krumlova nebyly dosud k dispozici, jsou poznatky,
které jsme od nich ziskali, pouze obecného charakteru.

Soustfedili jsme se na investory, ktefi jsou ochotni investovat vlastni kapital do
zaCinajicich projektd. Tito investoti se viak ¢asto rozhoduji pro investice ochotngji,
pokud védi, Ze jejich projekt bude moZné z&4sti financovat bankovni pij¢kou. Pro
takové financovdni je dileZité splnit ptinejmensim tyto podminky:

o Banka musi mit pocit, Ze propoCty realizovatelnosti projektu jsou zaloZeny na
dostate¢nych informacich.

° Projekt musi byt dostate¢né perspektivni, musi byt zaji§téno jeho stilé
sledovdni a ndslednd kontrola vysledkd.

o Investor musi mit dobrou povést v daném oboru.

° Projekt je podporovan mistnimi Gfady, ptipadné dal¥imi institucemi, na jejichz
rozhodnuti z4visi.

Podle naSeho ndzoru neni pravdépodobné, Ze by se naila zahrani¢ni komerénf banka,
kterd nema v Ceskoslovensku pobocku a kterd by byla ochotna podpofit projekty té
velikosti a typu, jaké v Krumlové pfichdzeji v tvahu, pokud se nenajde zahraniéni
investor, ktery poskytne na projekt dostatedné zdruky. Navic takové banky pujéuji
normaéiné jen v cizich méndch.

Mistnf banky a Ceské pobocky zahrani¢nich bank by se mohly podle na$eho ndzoru
naopak stat ochotnymi véfiteli, pokud dostanou uspokojivé zaruky podle soutasného
pravniho fddu, napfiklad ve formé& hypoték, a pokud budou splnény i ostatni
ndleZitosti.

Hlavnimi ¢eskymi zdroji vlastniho kapitalu, tedy kapitélu, ktery investuje do podniku
na vlastni riziko, jsou:

PODNIKATELE: Nej¢astéji ptijde o vlastniky a soucasné vedouci podniku v jedné
osobé. Mohou byt podporovéni investory, kteff nejsou vefejng znami a ktef{ se
acastni podnikéni pouze kapitdlovym vkladem. Obecné lze ¥ici, Ze tento typ investori
by mél byt diikladné provéien, jestli spliuje kvalitativni poZadavky a jestli jde skute¢nd
0 investora s dlouhodobyni zdmé&ry a ne o zdstupce jiného podnikatelského subjektu
nebo o spekulanta. Je také tieba na zdkladg jejich minulych zkuenost! posoudit, zda
jsou schopni ¥idit podnik uvaZované velikosti a typu. TotéZ plati i o spole¢nosti, za
kterou stoji jednotlivec.
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MISTNI SPOLECNOSTI: Nékteré dobfe prosperujici spolecnosti podnikajici
v jiznich Cechach, které maji vice hotovosti, neZ dokaZou okamZits pouZit pro sviij
vlastnf rist, se mohou rozhodnout investi¢ng podpotit misini cestovni ruch jako
dlouhodobi investofi. V takovém piipadé je rozumné si ovéfit, zda maji na dany
projekt k dispozici manaZery s dostateCnymi zkuSenostmi v oblasti cestovniho ruchu.

INVESTICNI FONDY: Proto¥e mnoho lidi povazuje cestovni ruch a hotelovy
priimysl za dobré investice, bylo zaloZeno mnoho malych fondu, které budou Easem
riist. Velikost a typ projekti v Ceském Krumlové pro né mohou byt atraktivni. Je
pravdépodobné, Ze pokud v takovych fondech nejsou pfimo odbornici se zkuSenostmi
z cestovniho ruchu, nebudou se fondy snaZit projekty p¥{mo ¥idit, ale budou se snaZit
utvofit spole¢nost s jinymi partnery. Kvalita téchto partnerti by pak méla byt ovéfena
stejné jako v ostatnich pfipadech.

POJISTOVNY: Poji¥tovny mohou byt, stejn€ jako i dalSi instituce, zldkany
dlouhodobou povahou investic do nemovitosti a mély by byt kontaktovény, protoZe
jejich schopnost pjovat penize roste. V tomto sméru se objevi nové perspektivy,
jakmile se v14d€ podali realizovat své z4dmé&ry v oblasti zdravotnich pojistoven.

CIRKVE A CHARITATIVNI SKUPINY: Stejné jako v pfipadé pojistoven, fondy
vytvofené témito subjekty mohou byt zldkdny k investovani do nemovitosti, protoZe
tim se podle jejich ndzoru spoji vyhoda stdlého proudu pf{jmd s ochranou proti
infla¢nimu znehodnoceni.

AKCIOVY TRH: Je nepravdépodobns, Ze by projekty velikosti a typu, ktery ptichdzi
v Ceském Krumlové v dvahu, mohly byt né€kdy kotovdny na burze.

Vezmeme-li v dvahu dosaZeny stupeii ekonomického vyvoje v &eskych zemich a
velikost vytvofeného mistniho kapitdlu, dojdeme k zdvéru, Ze vétiina kapitalu bude asi
investovana do Ceského Krumlova ze zahrani¢nich zdroji. Je t€Zké odhadnout
geogragické rozmisténi t&chto pfedpoklddanych zdroji v del§im Casovém horizontu,
protoZe takové investice zdviseji do znadné miry na "médnich" investi¢nich trendech
v dané zemi. Na jedné strang nelze nevzit v dvahu ptivod navitvnikt mésta, protoZe
zdroj investic i plvod navit€vniki se navzdjem ovliviiuji, na druhé strang je tfeba mit
na paméti obecnou strategii rozdélent kontaktl do vice smérti. Proto by propagace
zemi Rakouska a Némecka, také z Itdlie, Francie, Britdnie, USA, Svycarska, Svédska,
Kanady, Hong Kongu a stitl Perského zdlivu. V kaZdém piipad& musi byt ptisng
zachovavéna vy$e zmingna kritéria vybéru.

V nasledujicich odstaveich popisujeme riizné typy mo#nych investord, kteii by mohli
byt kontaktovani.

JEDNOTLIVCI: Je tfeba mit na paméti, Ze ve viech zminénych zemich nejsou velké
osobni kariéry mi¢im vyjimednym a penize bohatych lidi jsou profesiondlnd
investovdny. Kapitdl je moZné ziskat bud p¥imym kontaktem nebo pfes soukromé
banky nebo pfes manaZery, kteff penize t&chto lidi spravuji.

17



3.2.6

HOTELOVE SPOLECNOSTI: Nenf pravd&podobné, #e by se o hotel € velikosti,
jaké jsou v Krumlové nabizeny, zajimala néjakd velkd mezindrodni hotelova
spoleCnost, pokud by si nechtéla z¥idit pobo&ku k jiZ provozovanému hotelu v Praze.
Je viak mnoho mengich, velmi dobfe ¥izenych hotelovych skupin, které by vnesly do
Krumlova své tolik potfebné zkuSenosti z propagace a fizeni. Proto by pravé takové
spole¢nosti mély byt kontaktovény.,

CESTOVNI KANCELARE: Zvl43t& zajimavé jsou ty, které v soudasnosti jiZ piisobi
ve vychodni Evropé. Zcela zjevné by takové spolednosti pfivedly do Krumlova svou
klientelu s minimdlnim dsilim.

STAVEBNI SPOLECNOSTI: Mohou byt zajimavé za predpokladu, e se zajimaji
v Cesky trh vSeobecné a Ze jejich ndklady na rekonstrukcei budou konkurenceschopné,
protoZe je pravdépodobné, Ze budou chtit samy tuto rekonstrukci provadét.

INVESTICNI FONDY: Na mezindrodnich akciovych trzich jiZz bylo ustaveno
nékolik fondd, které se specializuji na vychodni Evropu, na Ceskoslovensko a na
mistn{ cestovni ruch a hotelovy primysl. Plati totéZ, co bylo uvedeno pro &eské fondy
- je pravdépodobné, Ze se budou tastnit jako podilnici, ale bude nutné nalézt nékoho,
kdo dod4 potfebné manaZerské schopnosti.

NADNARODNI ORGANIZACE: Je od nich mo¥né ziskat jak investice do
vlastnfho jméni, tak t¢elové pijcky, zejména od Evropské investi¢ni banky a od
Evropské banky pro obnovu a rozvoj.

Meli bychom na tomto mist¢ poznamenat, Ze kviili nejistému stavu na trzich
nemovitosti vétiny zemi OECD se nedd v dohledné dobé& predpokladat velky zdjem
ze strany zahrani¢nich realitnich agentur.

Shrnuti

V této Casti jsme uvedli pfehled hlavnich faktori a podminek, které bude nutné splnit,
aby propagace investic do Ceského Krumlova méla dsp&ch, a popsali jsme typy
invetort, kteff by méli byt kontaktovani,

Dalsim dileZitym krokem bude schvaleni naSeho planu a p¥istupu k projektim tak,
jak je popisujeme dale. Poté pfedpokladame, Ze budou pro kazdy projekt pipraveny
odpovidajici informace a na zdkladg této informace budou kontaktovani vhodni
investofi.
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CAST CTVRTA CASOVY HARMONOGRAM A NASLEDNE

4.1

4.1.1

KROKY

Realizace nastinéné strategie bude zdviset na tom, zda rozvojovy fond dostane
k tomuto dkolu pfislu§ny manddt od méstského zastupitelstva. Je tedy tieba, aby
méstské zastupitelstvo vydalo prisluiné usneseni a tim:

e umoznilo fondu fadné fungovat,

e jasné vyjadfilo svou vili ve véci budouctho pldnovaného rozvoje, &imZ by
zvysilo divéru investort,

e vefejné dalo na védomi moZnosti, které se oteviraji.
POCATECNI KROKY

Hotel RiiZe

Jsme si vé€domi faktu, Ze otdzka hotelu RiiZe, nejvyznamnéj§i nemovitosti v majetku
mésta, je jednou z nejnaléhavéjsich. Je moZné ji feSit v rdmci strategie, kterou jsme
popsali v odst. 2.1.1. Tato nemovitost by mohla bud p¥inést méstu okamZity ptijem
ze zahrani¢ni investice, nebo by si ji mohl fond nékolik let podrzet a teprve potom ji
nabidnout atraktivnimu zdjemci. Vyhodou druhé alternativy je, %e diky zlep%ené
propagaci mésta i hotelu by hodnota hotelu pravdépodobné vzrostla. Na druhé strang
by Cekdnim mésto pfislo o okamZitou hotovost, kterou by fond mohl reinvestovat do
rekonstrukce ostatnich nemovitosti a tak by zvySil jejich hodnotu. Proto
doporucujeme, aby fond usiloval o ziskani partnera do spole¢ného podniku, s nejveti
pravdépodobnosti zahrani¢niho, ktery by nejen dodal finance, potiebné pro prevedeni
spole¢ného podniku i své zkuSenosti z fizenim hotelu a s jeho propagaci. Za tuto
investici by vyménou obdrZel menSinovy podil na hotelu. Je nutné, aby

e hotel byl déle ponékud vylepsen,

® byl profesiondiné ¥izen tak, aby ptinasel zisk,

o byla zajiSténa jeho profesiondlni a tedy G¢innd propagace

° a konecné aby hotel sdm svou propagaci propagoval celé mé&sto.

Partnerem do spole¢ného podniku v hotelu RiZe by méla s nejvétsi pravd&podobnosti
byt hotelovd spole¢nost, kterd viastni a provozuje vice hoteli a kterd za¢leni hotel RiiZe
do nabidky né&jaké vhodné reklamni agentury.

vvvvvv

vlastnictvi fondu a pod jeho kontrolou a mésto bude mit prosp&ch z pravidelnych
pi{jmi a navic se jeho majetek bude dile zhodnocovat. Transakce bude navic plisobit
Jako dobry priklad, ktery nalakd dalsi vyznamné investory.
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4.1.2  Dalsi transakce v nejblizsi dobé

Stejné dileZitosti jako hotel RiiZe je i poZadavek, aby fond vytvéfel hotovost, kterou by
pak pouZival zpisobem popsanym v tfeti ¢dsti. Musi byt proto vytypovana dalii
transakce, kterd by probihala sou¢asn& s hotelem RiZe nebo t€sné& poté. Vhodnymi
objekty by se v tomto smé&ru mohly stat hotel Krumlov nebo nabfeZni vychizkova
trasa zahrnujici budovy na Latrdni ¢p. 6, 13, 16, 20 a 21. Okamzitym prodejem hotelu
by mésto presunulo zodpovédnost za fzeni upadajici nemovitosti na nového majitele.
Nicméné se domnivime, Ze vzhledem ke kliCovému umisténi hotelu na hlavnim
krumlovském ndmésti by bylo vhodné se vyhnout p¥imému prodeji, pokud nebude
bezpetné zjilténo, Ze o pouhy prondjem nemaji investofi z4jem. Nedostatek zdjmu
vSak nepokldddme za pravdépodobny, pokud bude doba nabizeny pronijem
dostatend - je moZné uvaZovat aZ o 99 letech. Penize ziskané z prvnich dvou
transakei by mé€ly byt pouZity k vybudovani spoletenského centra. Toto centrum by
se pak stalo soucdsti celkové propagace a zdjemci o investovani by ho brali jako dikaz
seriézniho postupu mésta.

4.2 NASLEDNE KROKY

Uskute¢néni prvnich dvou transakei by zajistilo Zivotaschopnost fondu z kratkodobého
hlediska a spolu s trvalou cilenou propagaci mésta, jak je nastingno v &4sti tfeti, by
vedlo k stdlému ristu hodnoty nemovitostf. Doporucovali bychom, aby po
uskutecnéni prvnich dvou transakei byla situace znovu zhodnocena a upfesnéna dalii
strategie.

Vétime, Ze pfi posuzovdni investi¢ni strategie v p¥ipad& hotelu Videii nebude
opominuta moZnost sloudeni tohoto hotelu s fadou domu na severnim konci ulice
Latran (Cp. 54, 55, 67, 67a, 70 a 71). Z davodi popsanych v ¢4sti druhé by se mohlo
ukézat, Ze hotel samotny je obtiZné prodat, zatimco pfipojenim t&chto domi by se
celkova nabidka stala atraktivngj§i. V Zddném pfipadg by vy$e zminéné domy na
Latrdni nemély byt proddny jako prvni a podminkou jejich prodeje spoleéné s hotelem
Vident by bylo, Ze kupujici k ur¢itému datu hotel zrekonstruuje. Vyslovng
upozoriiujeme, Ze by nebylo vhodné prodévat predéasné jednotlivé nemovitosti, pokud
takovy prodej nenf v souladu se zde definovanou obecnou strategif.
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DODATEK 1 SEZNAM OCENENYCH NEMOVITOSTI
Hruby podl. Navrhované
Adresa prostor Soucasné uZiti nejlepsi moZné
(m2) vyuZiti
I. Latran 6 924  obchod/byty obchod/byty
2. Zamecké schody 7 376  obchod/byty penzion
3. Latrdn 12 153 byty penzion
4. Latran 13 1075  obchod/byty obchod/byty
5. Latrdn 16 740  obchod/byty obchod/byty
6. Latran 19 435  byty obchod/byty
7. Latran 20 647  obchod/byty obchod/byty
8. Latran 37 405  obchod/byty obchod/byty
9. Latran 54 493  obchod/byty obchod/byty
10. Latran 55 688  obchod/byty obchod/byty
11,a/1 Latrdn 67 946  byty obchod/byty
12. Latran 70 238  obchod/byty obchod/byty
13. Latrén 71 238  obchod/byty obchod/byty
14, Latran 76 398  posia obchod/byty
15. Latrén 77 1416  hotel"Viden" hotel "Viden"
16. Latrédn 78 708  byty hotel "Videni"
17. Latréan 67 2425  byvaly klagter hotel "Viden"
18. Latrdn 141 392 byty/sklady hotel "Viden"
19. Na louZi 54 543 obchod/byty obchod/byty
20. Kajovska 55 1.301  obchod/byty obchod/byty
21. Kajovska 60 966  byty penzion
50. Kéjovska 61 266  prazdny penzion
22, Kostelni 161 285  hudebni Skola penzion



Hruby podl.

Navrhované

Adresa prestor  Soucasné uZiti nejlepsi moiné

(m2) vyuaZiti

23. Kostelni 162 524  hudebni kola penzion

24, Kostelni 169 373  obchod/byty obchod/byty

25. Radni¢ni 28 298  obchod/byty obchod/byty

26. Radni¢ni 29 679  obchod/byty obchod/byty

27. Dlouha 100 311  obchod obchod

28. Masna 131 360  dfady urady

29, Horni 147 538  kancel./byty obchod/byty

30. Horni 148 822  obchod/kancel./byty obchod/byty

31. Horni 153 847  hotel "RiZe" hotel "RiZe"

32. Horni 154 4915 hotel "Rize" hotel "RiiZe"

33. Horni 157 468  kancel./sklad/byty obchod/byty

34. Horni 158 276  kancel/sklad/byty obchod/byty

35. Némésti 2 1.173  obchod/kancel /byty obchod/byty

36. Néamésti 12 1.167  hotel "Krumlov" hotel "Krumlov"

37. Némésti 13 1470 hotel "Krumlov*® hotel "Krumlov®

38. Némésti 14 992 hotel "Krumlov" hotel "Krumlov"

39. Némeésti 15 771 obchod/byty obchod/byty

40,41 Siroka 70,71 3.825  drobnd vyroba spoleCenské centrum

42.-44. Siroks 77 916  obchod/byty obchod/byty

43. Sirokd 81/176/2 1029  drobna vyroba likvidace

45, Siroka 81/174 179  drobn4 vyroba likvidace

46. Siroké 81/172 469  drobné vyroba likvidace

47. Siroké 81/182 1002  drobn4 vyroba kino

48. Horni plot 266 neni  parkovigi parkovit nebo

Zndmo kavérna
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Hruby podl. Navrhované
Adresa prostor  Soucasné uZiti nejlepsi moZné
(m?) vyuZiti
49. Latrén 21 982  obchod/byty obchod/byty
51. Siroks 72 235  obchod/byty obchod/byty
52. Svermova 55 1.252 v rekonstrukci obyiné buitky
a2 Kajovska 58 773 drobné vyroba obchod/byty
a/4,a/5 Horni st. 626 kuZelna parkoviSteé
&.313/5&217/a
al6 Svermova 266 626  obchod/byty obchod/byty
b/7 Nove Spoli neni  parcela &. 1651/1 vystavba obytnych
Znamo domi
b/8 Nove Spoli neni  parcela &. 1640/6 vystavba obytnych
Znamo A domi
b/9 Nove Spoli neni  parcela &. 1640/9 vystavba obyinych
Znamo domt
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