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1. Uvod

Tato diplomova prace, jak jiz jeji ndzev napovida, je vénovana usporadani
a naplnéni komer¢ni zony budoucich lazni. Lazenstvi jako takové je v dne$ni
dobé rozvijejici se odvétvi, které ma v nasich zemich hluboké kofeny. Jiz
v historickych dobéach byly 1azn€ mistem pokroku a kultury a nejinak je tomu
dnes. Lazenstvi se diky témto aspektim nestalo pouze slozkou 1écebného
systému, ale ziskalo si tim i vysadni postaveni ve sféfe turistického ruchu.
Je ekonomickym ¢initelem, ktery vytvaii novd pracovni mista, pFinasi zisk
a podporuje rist ekonomiky a v neposledni fadé pfispiva i k soudrznosti regiont.
Lazeniskd zafizeni pfitahuji navstévniky celoro¢né a obvykle nejsou tolik citliva
na sezoénni vykyvy jako ostatni slozky cestovniho ruchu. Pti zachovani
eckonomicky a ekologicky udrzitelného ristu tohoto odvétvi jde o jednu

z nejsetrnéjsich ekonomickych aktivit vi¢i zivotnimu prostiedi.

Vsechny vyse popsané skutenosti jsou také divodem, pro¢ dnes dochazi
Vv celoevropském meétitku k podpote lazeniskych aktivit a lazenstvi jako takového.
V ramci Spole¢ného regionalniho opera¢niho programu podporujiciho lazenstvi
a jeho zazemi lze Cerpat dotace z fondli Evropské unie. Tim dochéazi k rozkvétu
tohoto odvétvi jesté vice a zaroven to pisobi na zvySeni Zivotni urovné obyvatel

regionu, kde se pfislusné lazné nachazeji.

Z téchto duvodid se nyni pfistupuje k zakladani novych lazenskych domd, které
budou rozsifovat nabidku stavajicich, se zamérem podchytit klientelu pozadujici
vyssi standard sluzeb a jejich maximalni kvalitu. Lazné jsou tedy planovany rovnou
s ohledem na pozadavky budoucich zakaznikd. Dostupnosti takto pozadovanych
sluzeb pfimo vkomplexu ldzni se zaroven zvySuje jejich atraktivita

a konkurenceschopnost na trhu.

Tato prace je zpracovavana pro ucely spole¢nosti Lavana jako podklad
pro budouci obsazovani vyélenénych nebytovych prostor v ramci kolonady nové
postavenych lazni této spole¢nosti. Zaroven bych vsak byla rada, kdyby poslouzila

i jako zakladni ptirucka pro ostatni lazenské domy.
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1.1 Cil diplomové prace

Hlavnim cilem prace je navrh optimalniho vyuziti komerénich ploch
V objektu nové ztizenych lazni spole¢nosti Lavana, a.s. K naplnéni tohoto cile je
nutné provést nasledujici tfi kroky v daném potadi:
- vymezeni potieby sluzeb a obchodii v dané lokalité¢ v zavislosti
na struktufe ndvstévnikl a obyvatel spaddové oblasti a jejich profilaci
- navrh optimalniho vyuziti volnych komer¢nich ploch v areédlu lazni

- osloveni konkrétnich zajemcti na provoz téchto komerénich prostor

V ramci vlastniho plnéni zadaného tkolu je nutné projit vySe uvedenymi
fazemi tohoto feSeni, pficemz je mozné, ze ne vzdy prvni fesSeni bude adekvatni.
Pfitom lze predpokladat nalezeni dalSich problémi, u kterych bude nutno
navrhnout moznosti jejich vyfeSeni. Napiiklad samotny komplex lazni nebyl
u nas v pfedchozich dobach ucelené¢ projektovan i s umyslem optimalniho
doplnéni komeréni zénou. Komeréni zona jisté jako takova projektovana byla, jeji
obsazovani vSak bylo provadéno obvykle bez ohledu na jeji optimalizaci.
Nemluvé o tom, ze vSechny tyto aktivity se vétSinou odehravaly za doby
socialismu, to znamena za dob, kdy se na naroky lazenskych pacientd a vybér
potencionalniho zakaznika nekladl takovy diuraz jako je kladen dnes.
V neposledni fadé se od té doby zménil nejen segment klientd, ktefi

a traveni volného cCasu.

Chapani lazni jako takovych se ¢asem posunulo od komplexu Cisté 1écebnych
procedur az po soucasné moznosti ozdravnych rekreaci, které si vybiraji ponékud
majetné&jsi lidé, ktefi si lazné zvoli jako cil svych dovolenych. Klienti tohoto typu
nemohou byt uspokojeni pouhou dostupnosti lazenskych procedur, ale budou
vyhledavat i dal§i mozZzné aktivity jak pro sportovni a relaxadéni tucely,
tak i kulturni a zabavné ucely. VSechny tyto moznosti by mély byt poskytovany
S co mozna nejsnadnéj$i dostupnosti, v co mozna nejbliz§im okruhu lazenského

komplexu, ale s ohledem na provoz a klid lazni a jeho pfipadného narusovani.
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Lazné jsou jiz navrzeny jako komplex splitujici vSechny zékladni pozadavky
po strance 1é¢ebné, ubytovaci i stravovaci, proto cilem mé diplomové prace je
stanoveni co mozna nejucinnéjs$i kombinace dodatkovych sluzeb, jejich poctu
a dostupnosti, avsak i s ohledem na jejich nejvhodnéj$i umisténi v daném arealu.
Pro stanoveny ucel je nutné vychazet ze stavebnich plant ldzni
a predpokladaného zajmu zadkaznikih o dodatkové sluzby, s ¢imz souvisi
odhadovana kapacita téchto sluzeb. A od toho se zpétné odviji i jejich spravné

umisténi v arealu.

Zakladnim tucelem obsazeni urenych nebytovych prostor je doplnéni
stavajicich 1é¢ebnych objektll komeréni zonou tak, aby byly zastoupeny obchody
a sluzby slouzici k naplnéni z4jmt a volného Casu navstévnikd lazni a zaroven

byl vyuzit jejich nakupni potencial.

Jako zakladni pracovni hypotézy lze stanovit.

- navstévnici lazni nepotiebuji obchody se zbozim denni spotieby vyjma
drogistického zbozi

- navstévnici lazni potiebuji sluzby pfispivajici k optimalizaci 1écebnych
ucinkd lazni

-V objektu je potifeba zajistit alternativni mozZnosti stravovani

- objekt je mozno vyuzit jako prostor pro obchody a sluzby specializujici se
na turisticky ruch (obchod se suvenyry, cestovni kancelaf, cestovni
agentura)

- lazenska kolonada je specifickym druhem komer¢niho centra urceného
k vyuziti volného ¢asu a relaxaci nav§tévnikl, obchodni ¢innost nesmi
naru$ovat jeji prvotni funkci

- lazné je mozno chapat jako spoledensko-zabavni centrum pro mistni

obyvatele
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2. Teoreticka ¢ast

2.1 Segmentace trhu, profil zdkaznika

Segmentace trhu je zakladni metodou zjis§tovani piesné oblasti trhu, na kterou
se chceme zameéfit. Segmentace trhu slouzi k jeho roz¢lenéni na takové casti,
které jsou od sebe dostate¢né odlisné (diverzifikované) a zaroven dostatecné
homogenni, aby ureny segment mohl vykazovat pro né&j specificka nakupni
chovani. Pokud zname ¢innost, kterou chceme provozovat, musime pti provadéni
segmentace vychazet ze znalosti profilu potencionalniho zékaznika, na kterého se
budeme cilit. Déle je nutné urcit pfedpokladany pocet zdkazniku, které jsme
schopni obslouzit a zacit s vybérem zcela zakladnich charakteristik, dle kterych

bude provadéna segmentace trhu.

Podle Kotlera (8) slouzi segmentace trhu kidentifikaci trzniho segmentu
za G¢elem pouziti cileného marketingu. Cileny marketing zahrnuje tti hlavni kroky:
1) Identifikaci a charakterizaci skupin zakazniki, jejichZ potfeby a ptani

jsou obdobné (trzni segmentace)
2) Volba jednoho nebo nékolika trznich segmentti vhodnych pro vstup na trh
3) Specifikace kli¢ovych vlastnosti produktu a jejich sdéleni zékaznikiim

(trzni umistovani)

Segmentace predstavuje stfedni bod mezi hromadnym marketingem
marketingem individualnim. TrZni segment zahrnuje vétsi konzistentni skupinu
v ramci celého trhu. Jesté uZeji definovanou skupinou je podle Kotlera (8) vyklenek,
ktery obvykle pfedstavuje velmi specifickou skupinu zakaznikli s obdobnymi rysy
nebo vyzadujici specidlni kombinace uCinkl. Zatimco trzni segmenty byvaji
pomérné rozsahlé a pritahuji vétsi mnozstvi konkurenti, vyklenky jsou natolik malé,

ze je obvykle obsluhuje jedna nebo nékolik malo firem.
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Segmenty mohou byt podle Kotlera (8) nékolika druhti. Pokud budeme
identifikovat podle preferenci ziskame tti zakladni druhy segmentii:

a) homogenni — pfi stejnych preferencich celku

b) difazni — pti znaénych odlisnostech preferenci jednotlivych spotiebitelt

c) shlukové — pii existenci nékolika shlukt, které se nazyvaji pfirozenymi

trznimi segmenty

Segmentace podle Kotlera (8) probiha ve tfech zakladnich krocich:
1. prizkum
2. analyza ziskanych dat

3. profilovani potencionalniho zékaznika

Podle Schifflera a Kanuka (10) je pro ucinné zaméteni tieba splnéni ctyf
hlavnich kritérii:

1) uréeni pozadovanych charakteristik pro segmentaci

2) dostate¢nost daného segmentu

3) stabilita daného segmentu

4) dostupnost daného segmentu

Segmentace obvykle probiha v nékolika trovnich podle riznych segmentaénich
hledisek. Podle Kotlera (8) jsou zakladni ¢tyfi skupiny hledisek

a) geograficka segmentace

b) demografickd segmentace

€) psychografickd segmentace

d) behavioralni segmentace

Geograficka segmentace se pouziva hlavné pro marketing zahrnujici velka
tizemi, narodni, nadnarodni a mezinarodni firmy. Jde zde hlavné o geografické
vymezeni potencionalniho trhu. Pfi této segmentaci se vyuziva i rozdilnych

vlastnosti, kulturnich rozdilt, zvyklosti a pfistupt lidi zijicich v danych regionech.

Pti uziti geografické segmentace se vychazi z lokality, ktera je dostupna,

a vytvaret si tak vlastni akéni radius, ktery pfedstavuje potencionalni
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geografickou oblast, ve které se bude ptsobit. Velmi Casto se geograficka oblast
posuzuje podle sluzby nebo vyrobku, ktery se zde nabizi. Tteba v ptipadé¢ rychle
se kazicich vyrobku klesa velikost geografické oblasti, ze které se stahuji lidé za
témito komoditami. Tato oblast se oznacuje jako ndkupni spad. Samoziejmé
v disledk s tim stoupd koncentrace takovychto prodejnich jednotek v této
oblasti. Naopak zbozi luxusni povahy obvykle dobfe snasi veliky akéni radius,
protoze si ho zékaznici, kteti se o néj zajimaji, prosté¢ najdou. ,,Minimalni akéni
radius je odvozen od potiebné rentability obchodni ¢innosti prodejni jednotky.
Maximalni je teoreticky omezen jen pro zakaznika pfijatelnou dochazkovou,

respektive dojezdovou vzdalenosti (dostupnosti).” (9:str.755)

Vzhledem k tomu, Ze v pfipadé této diplomové prace se jedna o provozovny
umisténé v kolonad¢ lazni, je zde nutno uvazovat jesté dal§i veliCinu a to je
nakupni spad. Nakupni spad se pouziva pro uréeni Gizemi, z kterého se rekrutuji
potencionalni zakaznici, ktefi uskutecniuji své nakupy v dané lokalité. Tento
pojem vsak s ohledem na zaméfeni této prace pozbyva dulezitosti, jelikoz by
nebylo mozné tuto zdjmovou oblast dostate¢né piesn¢ vymezit kvuli jeji

rozsahlosti.

Demograficka segmentace vychazi ze zakladnich udaju, které lze obvykle
zjistit z celostatnich statistik zaméfujicich se na s¢itani lidu. Jde predevsim
o kategorie ve&ku, velikosti rodiny — popiipadé jejiho Zivotniho cyklu, mési¢ni

¢i ro¢ni piijem, povolani, vzdélani, nabozenstvi, narodnost a spolecenska vrstva.

Psychograficka segmentace oproti tomu vyuziva data, kterdjsou obtizné
dostupna, jelikoz psychologické testy se pfi podobnym prizkumech nedélaji. Lze
vSak vysledovat ur¢ité skupiny obyvatel podle toho, jak se chovaji. Zakladni dvé

kritéria jsou podle Kotlera zivotni styl a osobnost ¢loveka.

Behavioralni segmentace se zabyva vlastnim chovanim spotiebitele ve vztahu
k produktu, ktery je nabizen, podle nékolika zakladnich hledisek:
a) prileZitost — pii jaké pfileZitosti pouZivaji vyrobek ¢i sluzby

b) uzitek — jaky uzitek maji z daného vyrobku ¢i sluzby
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C) uzivatelsky status — pravidelny, potencionalni, byvaly uzivatel
d) stupen pouzivani — jak ¢asto je produkt pouzivan

€) stupen vérnosti

f) stupen ptipravenosti — podle pfistupu k budouci koupi

g) postoj k vyrobku — pozitivni x negativni

Schiffman a Kanuk (10) namisto behavioralni segmentace pouzivaji samostatna
hlediska segmentace, ktera jsou v ni zahrnuta a to
a) segmentace spojena s uzivanim
b) segmentace spojena s okolnostmi uzivani
C) segmentace spojend s uzitkem neboli pfinosova segmentace
a vyclefiuji navic tato hlediska
a) psychologicka segmentace
b) spolecensko-kulturni segmentace
) hybridni segmentace - demograficko/psychograficka
- geodemograficka
- SRI VALS™

Psychologicka segmentace se provadi na zakladé psychologickych kvalit

zakaznika, na jeho motivacich, osobnosti, vnimani, uceni se a postojich.

Spolecensko-kulturni segmentace se zamétuje na hlediska tykajici se Zivotniho
cyklu rodiny, postaveni ve spolecnosti, prevladajici spole¢enské hodnoty anebo

subkultury.

Hybridni segmentace je kombinaci dvou a vice vySe uvedenych typu
segmentaci, jsou-li provadény najednou. Zvlastnim typem této segmentace
je SRI'VALS™  ktera vytvati skupiny osob podle systému hodnot a Zivotniho stylu.
Byla vytvofena v 70.letech 20.stoleti pracovniky firmy SRI Consulting, ktefi
na zaklade prizkumt vytvorili osm skupin lidi s ohledem na jejich zivotni orientaci
a financni potenciadl. Pozd€ji se podobnym smérem zaméfila YankeloviCova
mySlenkova segmentace, ktera déli lidi podle mySlenkovych proudd a pfistupt

k Zivotu.
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Ptiklady hybridni segmentace bych uvedla takto:

a) geograficka a demografickda segmentace — na ur€itém tzemi dle osidleni
existuji ur€ité demografické skupiny: mladé rodiny v satelitnich méstech,
dichodci v oblastech bez dostatku pracovnich pfilezitosti, svobodni
V univerzitnich méstech

b) geograficka a psychografickd segmentace — zivotni styl ve méstech
a na vesnicich, v nizinach a podhorskych oblastech

c) geograficka a behavioralni — v oblastech bez elektrického proudu lIze t&Zko
predpokladat kladny ptistup k vyrobkim, které ho vyzaduji

d) demograficka a psychografickd — Zivotni styl miize byt v mnohém spojen
s uréitou generaci

e) demograficka a behavioralni segmentace — ve skuping s niz§imi piijmy lze
predpokladat podobny pfistup k uréitému cenové nedostupnému produktu
a naopak

f) psychografickd a behavioralni — piistup k vyrobku obvykle velmi silng
souvisi s zivotnim stylem, zv1asté pokud je vlastni produkt chapan jako jeho

vyraz (CocaCola)

Nekteré prameny uvadi jesté jedno segmentaéni hledisko a tim je fyziograficka
segmentace. Toto hledisko je vyznamné hlavné pro producenty zabyvajici se
vyrobou obleceni a komodit vazanych na toto hledisko. Vétsinou ale byva soucasti

demografické segmentace.

Obvykle se vsak nabidka a prodej produktu nezaméfuje pouze na jeden vybrany
segment, ale na soubor nékolika riznych segmentl, které maji vlastni vztah
k nabizenému produktu. Je pouze na vyrobci (prodejci), z jakych hledisek bude
provadét segmentaci trhu. Podstatou je vSak vymezit touto segmentaci pravé takovou
skupinu potencionalnich zakaznikt, ktera splituje vSechna pozadovana kritéria

a vykazuje ptitom dostate¢ny potencial k podnikani na tomto trhu.

18



Samoziejmé existuje i segmentace opacnd, to znamena zanik nebo slouceni
ruznych aktivit, jestlize nevykazuji dostate¢ny piinos v podobé, ve které jsou

uvadény na trh.
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2.2. Maloobchod a sluzby

2.2.1 Systematizace a specializace sité

,»Maloobchod je podnik (nebo ¢&innost) zahrnujici nakup od velkoobchodu
nebo od vyrobct a jeho prodej bez dalsiho zpracovani kone¢nému spottebiteli.*
(9:str.34). Oznaceni maloobchod mé pro bézného spotiebitele dnes jiz zavadéjici
vyznam. Maloobchod byl pivodné oznacovan pravé podle objemu prodaného
zbozi neboli obratu provozni jednotky. V dnes$ni dobé, kdy maloobchodni
jednotkou se stava i hypermarket s milionovym obratem vsak zustava zakladnim
kritériem pravé konecny spottebitel. ,,Soubor provoznich jednotek je pak

oznacovan jako maloobchodni sit’.* (1:str.5)

Maloobchodni sit’ miZeme dale ¢lenit na stdlou a doplitkovou nebo
na stacionarni a ambulantni. Svym zplisobem se obé tato ¢lenéni v podstaté
prekryvaji, v obou dvou pfipadech nabizeji prodej na omezenou dobu nebo
na ménicich se mistech (pojizdné prodejny, stdnky). V komplexu novych lazni se
budou nachazet ob& varianty maloobchodnich jednotek v zavislosti
na probihajicich kulturnich a spolecenskych akcich. Vzhledem k nemoznosti
predvidat tyto akce, soustfedime se pouze na stacionarni a stalé obchody
a sluzby. I tak zdstane v ramci novych lazni dostatek prostoru pro doplikové
¢i ambulantni obchody a sluzby. Bude se jednat o vymezeni prostor, kde se tyto

maloobchodni jednotky budou nachazet.

Jiné ¢lenéni maloobchodni sité je na sit’ méstskou a venkovskou. Jejich
zakladni rozdil je samozfejmé v hustoté, druzich a objemu nabizeného zbozi.
Venkovska maloobchodni sit’ pro svou nizkou rentabilitu samoziejmé nemize
nabizet vSechny druhy zbozi a je zcela logicky doplhovana siti méstskou
a fetézcovymi typy jednotek super a hypermarketd a dalSich maloobchodnich

jednotek na okrajich mést, ze kterymi si obyvatelé venkova musi dojet.

Seskupeni maloobchodnich jednotek do uréité oblasti umoznuje tézit

z koncentrace zakaznikid, ktefi se zastavi v obchodé, ktery mijeji, a poptipadé
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nakoupi i néco, co vlastné¢ plivodné nepotfebovali nebo o tom ani nevédéli.
Maloobchodni jednotky se soustfed’'uji podle tii zakladnich hledisek:
- podle charakteru vyrobniho procesu (vyrobky ze dieva — nabytek
a hracky)
- podle frekvence spottebitelské poptavky (potraviny, drogerie, denni tisk)
- podle charakteru spotfeby (souvislosti uziti vyrobku — cestovni kancelat,

pojistovna, sménarna)

Pravé treti hledisko seskupeni bude podstatné pro teSeni diplomové prace —
tj. provozni jednotky seskupené podle souvislosti uziti vyrobku — napft. rekreace,

volny cas.

2.2.2 Lokalizace maloobchodni sité

Pfi planovani maloobchodni sité je podle Prazské (9) nutno dodrzovat tyto
zakladni principy:

a) rovnomérnost - rovnovdha mezi potencidlem koupéschopné poptavky
a kapacitami maloobchodni sité

b) koncentrace - snaha umistit maloobchodni jednotky do sité sidelnich Gtvari
tvoficich ptirozena centra

¢) hierarchie - rozmistovani na podkladé frekvence uspokojovani potieb —
zbozi denni, Casté a oblasné poptavky — Srostouci frekvenci nakupu

se zmensuje zajmova oblast

Soubor maloobchodnich jednotek v sidelnich utvarech se oznacuje jako
obchodni vybavenost. Jejich existence se podili na pfitazlivosti sidelniho utvaru,
dana lokalita se naopak stava zdrojem jeji existence. Obchodni vybavenost
je planovana na zakladé urbanistického feSeni sidelniho Wutvaru. Zakladni
urbanistickou jednotkou je obytna skupina, skladajici se z n€kolika obytnych dom.
Nékolik obytnych skupin tvoii obytny okrsek, ktery lze povazovat za nejmensi
potiebny prostor pro lokalizovani jednotek maloobchodni sité. Obytny obvod se
sklada z nékolika obytnych okrskl a pocet obyvatel v ném miize dosahovat n¢kolika

desitek tisic. Obytnym obvodem byvaji i satelitni méstecka.
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Vybavenost venkovskych obci je obvykle jednostupniova, zatimco vybavenost
méstskych sidelnich utvard tvoii zakladni (okrskova) vybavenost a vybavenost

centralni.

Podle Prazské a Jindry (9) jsou tyto druhy vybavenosti:
- zakladni (okrskova) vybavenost
- centralni vybavenost
- sekundarni (obvodova) vybavenost
- Ctvrtova (sektorova) vybavenost

- vybavenost venkovskych sidelnich Gtvart

Zakladni (okrskova) vybavenost

Jedna se o prodejny nabizejici zbozi denni a velmi Casté potieby, musi vSak
pocitat se zapornym ndkupnim spadem vzhledem k dojizdéni obyvatel okrsku
za praci a realizaci ¢asti jejich ndkuptt mimo okrsek. Z tohoto diivodu je potfeba tyto
prodejny lokalizovat co nejblize hlavni vyjezdové trasy ¢i zastavky autobusu.
Vétsinou jde o prodejny samoobsluzného typu s Sirokym sortimentem potravin
a drogistického zbozi, poptipad€ na okrajich okrsku o prodejny se zbozim smiSenym.
Ve velikosti okrsku ptibyva specializovanych prodejen. V novych sidlistnich

zastavbach se maloobchodni jednotky obvykle soustfed’uji do obchodniho stfediska.

Centralni vybavenost

Jde o nejvyssi stupeni obchodni vybavenosti mést. Velké mnozstvi
maloobchodnich jednotek vétsinou kopiruje svym rozmisténim centrum meésta, jehoz
soucasti je obvykle i nejstarsi historické centrum. Sem se pfirozené stahuji obyvatelé
i navstévnici mést za svymi nakupy. Obchodni centrum je oproti tomu oblast
Snejvyssim vyskytem maloobchodnich jednotek ve mésté. Tyto dvé oblasti
se mohou a nemusi piekryvat. V obchodnich centrech jde v potravinafstvi o sit
specializovanych a uzce specializovanych maloobchodnich jednotek s doplnénim

plnosortimentnich obchodi vétSinou v ramci obchodnich domti. V nepotravinaiské
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sekci jde vétsinou o obchodni diim zahrnujici Sirokou nabidku v kazdém sortimentu.
Nabidka je prohloubena o specializované a izce specializované prodejny Stacionarni
sit’ je obvykle dopliiovana sezénnim prodejem. Obchodni centra jsou vétSinou feSena

ve formé pasazi, pésich zon a galerii.

Sekundarni (obvodova) vybavenost

Uplatiiuje se ve méstech nad 100 000 obyvatel, kde z urbanistického hlediska
dochdzi kvytvareni vice center, jelikoz dochdzkovd (dojezdova) vzdalenost
do jednoho centra by byla pro obyvatele neunosna. Charakteristickou jednotkou
obvodové vybavenosti pro prodej potravin je supermarket a samostatné
specializované jednotky. Prodej nepotravinaiského zbozi je realizovan pievazné
Sirokosortimentnimi prodejnami, doplnény o prodejny specializované. Pti nové
vystavbé ¢i piestavbé obvodu je tato skuteénost obvykle feSena pomoci obchodniho

domu ¢i hypermarketu.

Ctvrtova (sektorova) vybavenost)

Vznika na zakladé podobnych divodi jako predchozi, ale pouze
ve velkoméstech anebo z divodu, Ze z prostorovych ¢&i kapacitnich divodi nelze
prodejnu umistit do centra mésta. Jde pfevazné o obchodni domy, hypermarkety
a riizna obchodni centra, uplatiiuji se zde i uzce specializované prodejny vyzadujici

veétsi plochu (nabytek, automobily).

Vybavenost venkovskych sidelnich utvara

Vytvati se vesmés jako jednostupniova a jeji struktura zalezi na vzdalenosti
od vétsiho sidelniho utvaru. Zabezpecuje pfisun zbozi denni poptavky v omezeném
rozsahu. Nékteré druhy zbozi zde nelze spésné nabizet vibec. U venkovskych
sidelnich utvard pifevlada zaporny nakupni spad. AvSak v mistech vyznacénych
turistickym ruchem lze v nékterych druzich sortimentu zaznamenat kladny nakupni

spad.
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Struktura maloobchodni sité se lisi s velikosti sidelniho utvaru a podle toho, zda
je obec piirozenym stfediskem anebo ne. V nestfediskovych obcich se jedna
pfevazné o prodejny smiSeného zbozi, vobcich stfediskovych jde
o Sirokosortimentni prodejny doplnéné o nékteré prodejny specializované.
V zavislosti na rozlehlosti a dostupnosti se mize vytvaret centralni a okrskova

vybavenost odpovidajici vybavenosti velikosti sidelniho tvaru.

2.2.3 Lokalizace maloobchodnich jednotek v ramci sidelniho titvaru

Podle Prazské (9) jsou dva zakladni druhy umisténi obchodné provoznich
jednotek:

a) samostatné

b) skupinové — monosortimentni x polysortimentni
Zaroveri lze rozliSovat umisténi také podle toho, umist'uji-li se

a) do neobchodnich objektt (bytovych, aradi)

b) do samostatnych provoznich objektt (obchodni domy)

P&si zona

Timto pojmem se oznacuje urcita ¢ast Gzemi slouzici vyhradné k péSimu
provozu. P&Si zona je obvykle komunikaci soustfed’ujici obchodni zatizeni
a provozovny sluzeb. Doprava je zde budto uplné vyloucena anebo omezena
na nezbytné nutnou troven. P&si zona je jednim z prostiedki, jak zvysit atraktivnost
méstského centra. Obvykle jde o vlastni centrum mésta nebo hlavni komunikaéni
trasy s vysokou koncentraci obCanské vybavenosti anebo o spojnici mezi nadrazim
a centrem mésta. Zde se obvykle koncentruji specializované a tizce specializované

obchodni jednotky.

Na pé&si zoné by nemély byt umistovany sortimenty, které:
- maji velké naroky na zastavéné plochy
- predpokladaji odvoz zbozi zdkaznikem
- vyZzaduji Casté zasobovani (pokud je nelze zajistit zezadu)

- narusuji nebo zneCistuji Zivotni prostiedi
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Z hlediska dopravy lze fesit pési zonu jako:
a) uplnou pési komunikaci
b) &aste¢nou pé&si komunikaci (povoleny vjezd v uréenych hodinach)

€) vyhrazenou pé&si komunikaci (pfipousti i viezd MHD)

Obchodni stfediska (centra)

Obchodni centra jsou mistn¢ soustfedéné soubory provoznich jednotek a mohou
vytvatet podminky ve vSech trovnich obchodni vybavenosti. Jedna se jak
o neplanovité soustiedéni provoznich jednotek, tak i o jejich soustfedéni planovité

a ucelové, az po velké nakupni komplexy — nakupni centra.

Nakupni centra

Nakupni centra jsou dnes jiz samostatnym pojmem. Tato centra vznikajici
na okrajich velkych mést soustfed’'uji maloobchodni jednotky podle urcitého
klice, ktery urCuje provozovatel tohoto centra. Z tohoto divodu vznika
v marketingu smér oznacovany jako marketing nakupnich center. Spociva
V podstaté v koordinaci marketingovych akci jednotlivych prodejen a spoleéné
nabidce, propagaci a image ndkupniho centra. V souvislosti s tim se dnes hovofi
o shoppingtaimentu, coz pfedstavuje pojeti nakupovani jako zabavy. I z tohoto
davodu jsou dnes tato centra spojena s restauracemi, kinosaly a wellness, ¢imz
nabizeji zdkaznikiim dal§i moznosti traveni volného ¢asu ve vnitinich prostorach

centra a lakaji tak k utraceni vétSiho mnozstvi finan¢nich prostredku.

Ptedpokladem jejich tspéchu je splnéni nékolika zakladnich podminek
- vhodné umisténi s vazbou na pfistupové cesty
- dostate¢ny pocet parkovacich mist
- dobré centralni fizeni, zaméfené na optimalni vybér sortimentnich
jednotek, zainteresovanost jejich provozovatelii a pravidla
- dobfe zvoleny systém najemného

- zvoleni silnych obchodnich magnett
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- vngjsi a vnitini architektura

- vhodné provadéna jednotna propagace

Kolonéda 1azni, u které bude provedeno obsazeni komer¢nich prostor, je svym
charakterem néco mezi pé§i zéonou a nakupnim centrem. Pii kombinaci dobrého
centralniho fizeni a zachovani podminek pési zony lze uspésné zachovat poklidnou
atmosféru lazni, v zddném piipadé by neméla budit dojem nakupniho centra,
aktivity obchodnikli by nemély naruSovat lazeniskou atmosféru a poklid.
Provozovatel lazni by mél dbat pouze na to, aby prostory kolonady byly obsazené
a aby podnikatelské aktivity v nich zasazené byly pokud mozZno v souladu
s potfebami lazeniskych hostl. Vzhledem k tomu, ze lazensti hosté budou
v komplexu dlouhodobé pobyvat, neméli by mit dojem, Ze komplex slouzi v prvni

fad¢ k nakupnim ucelim.
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2.3 Lazenstvi a jeho specifika

,Ukolem lazeiiské péce je piispivat k vyléteni, popiipadé k podstatnému
zlepSeni choroby, k odvraceni hrozici pracovni neschopnosti nebo k navratu
pracovni schopnosti.“(6:str.97) Tato definice, jakkoliv byly ve svém zakladu
platna, zacind v dobé soucasné vystihuje pouze zékladni ¢ast a praphvodni
poslani lazeiiské péce. Jiz v pfedchozich staletich se lazné jako Karlovy Vary,
Frantiskovy Lazné a Marianské Lazné staly trojuhelnikem propojujicim lazenstvi
s kulturou a vysokym standardem poskytovanych sluzeb, v neposledni fadé kvali

koncentraci vazenych a majetnych klientd.

Dnes vyuziva lazeniskou péci i okruh lidi, kteti vlastné lazné jako takové
zatim nepottebuji, pouzivaji je vSak jako destinaci své dovolené s cilem udélat
néco pro své télo a zuslechtit ho k obrazu svému. To mnohdy neznamena napravu
nebo odvraceni chorob ¢€i pracovni neschopnosti, ale pouze zvySeni télesné
a dusevni kondice, popfipadé uvedeni do lepsiho stavu, ve kterém organizmus
a védomi, ze se vam nékdo vénuje, coz je skutecnost, za kterou je v dnesni dobé
mnoho lidi ochotno platit. Je to vSak také zakladnim piedpokladem uspéchu

celého lazefiského systému.

Lazenstvi u nas proslo v posledni dobé jistymi zménami. At se jednalo
o zménu vlastnickych forem aZz po vyvoj v mediciné a nové druhy 1é¢ebnych
postupi i jednotlivych procedur. Samoziejmé jsou vSak poskytovany v jiz
zab&hnutych lokalitich na pivodnich postupech a tradicich, protoze jsou casto
vazany na existenci 1é¢ivych zdroju. Z toho vyplyva, Ze s vyjimkou obyvatel
lazenskych mist nelze poskytovat tuto sluzbu v misté bydlisté zakaznika, avsak je
nutno zakaznika ke sluzbé premistit. Coz znamend, ze musime dostat

k zakaznikovi povédomi o existenci dané sluzby v dané lokalit&.
Budou-li geograficky blizko polozené lazné poskytovat ptiblizné stejné

sluzby (napfiklad predev§im klimatické lazn€¢ Lazné Jesenik, Lazné Lipova,

Karlova Studanka nachazejicich se v minimalni vzdalenosti od sebe), musime
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zakaznika naldkat na jedineCnost pravé nami nabizenych lazni. A pak je mozno
k tomu pouzit v8ech moznych (pravdivych) tvrzeni, které vyzdvihuji pravé
jedine¢nost dané sluzby a mista (charakter obce, dostupnost dal$iho vyziti,
dopravni dostupnost, nadstandardni sluzby). K né€emu podobnému jiz dochézi
Vv lazenské oblasti Tieboni mezi dvéma stavajicimi laznémi Aurora a Berta, kde
ldzné¢ Aurora jsou prezentovany jako moderni lé¢ebny komplex a 14zné Berta zase

jako tradi¢ni.

Vsechno toto je mozné vyuzit pro propagaci lazni, které jsou jiz zab&hnuté
a relativné znamé. Co vSak v pfipadé, ze planujeme vystavbu lazni novych,
neznamych? Nejdiive musime jejich jedine¢nost vymyslet a specifikovat.
Mizeme si pomoci i znamosti pfibuzné lokality (Domanin — Tiebon —
Tiebonsko). Diky zdravotnim pojistovnam a jistému pietlaku zdjmu o lazné
v Tieboni je uréita cast klientely vzdy zabezpecCena. Pokud se vSak zajimame
nebo dokonce chceme specializovat na jinou klientelu, musime ji na néco
do novych lazni pfilakat. V dobé, kdy vsSechny lééebné postupy jiz nékde
provozovany jsou (dokonce tak blizko jako v Tteboni), je nutno naldkat klientelu
na maximalizaci komfortu a komplexnosti poskytovanych sluzeb. Toto obzvlasté
plati pro zahrani¢ni klientelu, protoze ,lazeniské 1é¢ebné pobyty cizinct
predstavuji vysoké devizové pfijmy, proto je nutné poskytovat jim co
nejkvalitngjsi sluzby* (6:str.99). A kvalitni sluzba znamena i sluzba poskytnuta
tak, aby pusobila v synergickém efektu spolu s ostatnimi sluzbami za ucelem
nejveétsi mozné spokojenosti zakaznika. Protoze to, co dnes svétem vladne,
je heslo ,,dodame vam vse az pod nos, o vSe se postarame, vam se staci bavit“
Samoziejmé za situace, kdy vy nam za to zaplatite. A dnesni ¢lovék je za to

ochoten zaplatit, hlavné kdyz na to ma.

Lazné jsou vzdy véazané na dostupnost 1é¢ebnych zdroji a to at’ fyzickych
nebo 1é¢ebného klimatu. LéCebné postupy museji byt v souladu s podminkami
Ministerstva zdravotnictvi Ceské republiky a vSech piipadnych zakont
a vyhlasek. Lazn& podléhaji kontrole Ceského inspektoratu lazni a ziidel, ktery
tvoti jeden zodbort Ministerstva zdravotnictvi Ceské republiky. Jelikoz jde

o zdravotnické zafizeni podnikajici v cestovnim ruchu, jeho provoz vyzaduje
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vysoce S§koleny zdravotnicky personal nejen po strdnce odborné a psychologické,
ale i jazykové. A v neposledni fadé¢, ¢ast plateb za uskute¢nénd 1éceni probihd
prostfednictvim zdravotnich pojiStoven, s kterymi museji mit lazné tadné

uzaviené smlouvy. To vSe €ini z lazni pomérné zavisly podnikatelsky subjekt.

Lazenské procedury navazuji na seznam indikaci, které jsou v konkrétnich
laznich léCeny. Lécba samotnd vyzaduje denni dochazeni pacienti, z ¢ehoz
vyplyvd, ze je nutné zajistit ubytovani piimo v komplexu lazni anebo
v jeho pfilehlych oblastech. Z tohoto divodu je zadouci v odpolednich
a vecernich hodinach nebo v dobé vikendd, kdy lazenské procedury poskytovany
nejsou a lidé nechtéji nebo se jim nevyplati na tuto dobu odjizdét (anebo to jejich
zdravotni stav ani neumoziiuje), pro spokojenost téchto pacientd zabezpelit
dostatek moznosti, jak tento ¢as vyuzit nebo zuzitkovat. Proto pii planovani
dodatkovych sluzeb neni mozno tuto skuteénost nezohlednit, protoze nespokojeny
pacient nedéld ani dobrou reklamu, ani se ndm nevraci a hlavné ani se spravné

neléci.

Ze vsech vySe popsanych skuteCnosti vyplyva, Zze chceme-li spokojeného
a hlavn¢ vracejiciho se klienta, musime se postarat o vice neZ je samotna lazenska
péce. ,,Podnik se musi vyznacovat komplexnim zplsobem nazirani (4:str.138),
coz znamena, z¢ do kompetence lazni spadd i poskytovani vSech dalSich
tzv.dopliikovych sluzeb, a nelze se proto zamétit pouze na samotny provoz lazni.
AvsSak ,jakakoliv prace, ktera neni jadrem projektu... je delegovana
na externisty“(4:str.152), ¢imz se dosahne nejvyssi mozné kvality poskytnuté
sluzby, protoze je poskytovana odbornikem v oboru. A kazdy takovyto podnikatel
poskytujici tyto sluzby se bude sdm starat o jejich nejlepsi kvalitu v zajmu jeho
dobrého jména, jelikoz jeho profit bude sice ovlivnén laznémi, nebude na nich
vSak ani zavisly a ani jimi nebude omezovan. Z dne$niho pohledu by tedy
lazenstvi a lazensky komplex mél byt symbidzou vzajemné propojenych
podnikatelskych subjektli a jejich aktivit spolupracujicich pod stejnym cilem
a strategii za uCelem maximalizace svého ulinku na zadkaznika. Jedinou
podminkou dané symbidzy je vedeni celého komplexu subjektem poskytujici

rozhodujici sluzbu tj.laznémi.
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Lazenstvi jako komplexni systém sluzeb (7:str.25)

Schéma ¢.1

Lazenstvi jako komplexni systém sluzeb

| | |
Zdravotni Ubytovaci Stravovaci Kulturni
funkce funkce funkce a spolefenska
funkce
[ [
diagnos- stravovini
tické pacientii,
funkce
Kkulturni saly
terapeutické hotely / galerie
funkce penziony, bary, cukrarny asina
sportovi§té
vstupni recepce lazensky
vystupni ubytovaci dietni cestovni
vysetieni sluzby systém kanceldt
sménarna
balneoterapie ubytovaci pasantské
fyzioterapie sluzby stravovani kulturni akce
kinezioterapie promenadni
ost.terapie koncerty
spolecenské
Ogetiovatelské celodenni akce
laboratof sluzby stravovani
RTG R R
ergometrie mg
ostatni psychoterapie hudba informaéni
diagnostika relaxace tanec reservacnt
rekondice sluzby
ost.programy
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2.4 Historie a soutasnost lazeiistvi v Cesku

Nejstarsi prokazatelné vyuzivani pramenti k 1é¢ebnym tGc¢elim na naSem tzemi
bylo potvrzeno archeologickymi nalezy ve viidle v laznich Teplice v Cechéch. Jiz od
patnactého stoleti jsou u nds pouzivany k léCebnym ucelim i dal$si mineralni
prameny, které jsou nalézany bud’ ndhodné anebo v souvislosti s rozmachem tézby
vzacnych kovi. Prvni lazenské domy jsou pak zakladany na prelomu Sestnactého a
sedmnactého stoleti pii zdrojich minerdlnich prament (L4zné Kundratice, Slatinice,

Velké Losiny, Podébrady, Teplice v Cechach a pozdgji Janské Lazng).

K opravdovému rozvoji lazenstvi dochazi koncem osmnéctého stoleti v souladu
srozvojem veédy a techniky a potfebou spolecenské komunikace. Lazné jsou stale
Castéji navstévovany vysoko postavenymi osobami a také umélci své doby. Mezi
nejznaméjsi 1lazne s pocatky v této dobé lze fadit Karlovy Vary, FrantiSkovy Lazné
a Marianské 1azné, dal$imi 1aznémi zaklddanymi v této dobé byly Bechyné, Teplice

nad Be¢vou a Lazné Libverda.

Na zacatku devatenactého stoleti dochazi pak k dal$imu rozvoji a vzniku novych
lazenskych mist. Lazné jsou modernizovany a ¢eské lazefistvi si buduje mezinarodni
povést. Lazefiskda mésta se proménuji vkulturni a spoleenskd centra.
Jsou vynalézany nové 1é¢ebné postupy a 1é¢by se ¢im dal vice specializuji. Zacinaji
se masivnéji pouzivat peloidy. Vincenc Priessnitz zac¢ina roku 1820 v Laznich
Jesenik pouzivat 1écbu zalozenou na stfidani studenych a teplych koupeli, zabalt
a tvrdé prace. V Laznich Lipova se ve stejnou dobu zacina s pouzitim suchych zabalt
do zaparky. V Praze jako na prvni evropské univerzité v roce 1841 zacina J.Loschner

vyucovat Balneologii.

Na pocatku dvacatého stoleti je objeven ucinek radioaktivnich vod a v laznich
Jachymov vznikaji vroce 1911 zcela prvni radonové lazné. Poslednimi laznémi
vzniklymi na naSem Uzemi je Vraz vroce 1936, ve které je umisténo nervové

sanatorium.
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Lazenstvi dnes pouziva kléceni nékolik rozdilnych skupin zdroji 1é€ivych
ucinkii a podle toho se 1azn¢ déli na lazné s mineralnimi vodami, lazné pouzivajici
k 16¢bé peloidi a lazné klimatické. Postupem ¢asu se v souladu s vyzkumem uéinkd
jednotlivych  zdroji  zacalo vyuzivat kombinaci téchto latek doplnénych
o rehabilitaéni a dalsi 1é€ebné postupy. V porevoluéni dobé se nabidka 1azni rozsitfuje
o relaxacni, regeneracni, antistresové a zkraslovaci pobyty, doplnéné o rizné

sportovni aktivity

Pivodné byly lazn¢ v drzeni Slechtickych rodt, primyslnikii anebo obci.
Vletech 1945 a 1948 jich byla vétSina znarodnéna a od roku 1957 pfesly
pod ptisobnost Ministerstva zdravotnictvi CSR. V letech 1992 a 1993 dochazi
k privatizaci lazni a kromé& lazni Kyselka, které chatraji v drzeni nového majitele,

pokracuji vSechna lazeniskd mista v poskytovani 1é¢ebnych pobytt.

V soudasné dobé& piisobi v Ceské republice dobrovolné, nestranné a nevladni
Sdruzeni lazefiskych mist v Ceské republice. Toto sdruzeni si klade za cil ,,aktivné
pfispivat k vytvafeni podminek a nastroji pro regeneraci a rozvoj lazenstvi
a lazenskych mist, zejména ke zlepSovani stavu a rozvoji lazenské a méstské
infrastruktury, obnovy lazenskych pamatek a k rozvoji ¢eského lazenstvi a Ceskych
lazenskych mést a obci. (www.spas.cz) Stim samoziejmé souvisi i prezentace

Ceskych lazenskych mist a spoluprace na této prezentaci.

Dal§im je Svaz 1é&ebnych lazni CR jako narodni svaz spadajici pod Evropsky
svaz lazni. ,,Poslanim Svazu je vytvafet podminky pro rozvoj 1é¢ebného lazenstvi
a lazenskych organizaci na tizemi Ceské republiky, hajit spole¢né i individualni
zajmy ¢lent, pokud tyto nejsou v rozporu se zajmy spoleénymi a dbat na ochranu
a racionalni vyuzivani pfirodnich 1é¢ivych zdroji.“ (stanovy svazu) Seznam ¢lent

zahrnuje jednotlivé lazeiiské domy, z tohoto divodu jej zde neuvadim.
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2.5  Studie lazenistvi a vyuZitelnosti objekti mésta Tieboné

V listopadu 2003 byla agenturou RERA a.s. zpracovdna nejprve Studie
vyuzitelnosti objektt a arealti v majetku mésta Tteboné a rok poté SWOT analyza
cestovniho ruchu a lazenstvi mésta Tieboil. Ob¢ tyto studie pfinesly zajimavé

vysledky.

Z téchto studii vyplyva, ze lazenSti hosté tvori 15% vSech navstévnika
Tieboné. Jsou vSak zastoupeni po cely rok na rozdil od vétSiny ostatnich
navstévnikd, ktefi se v Treboni zdrzuji hlavné v ramci letni sezony. Pocet
samoplatct tvoii ve zdejSich laznich zhruba jednu Cctvrtinu, zatimco
v zapadoceskych laznich tvoii tato klientela 60-80%. To dava tfeboniskym laznim
moznost podstatné rozsitit své kapacity bez obav z jejich nevyuziti. Obzvlasté

proto, ze po tfebonskych laznich je neustala poptavka.

Z dalsich pruzkumi vedenych agenturou RERA vyplynulo, Ze navstévnici
Tieboné postradaji vice obchodl se suvenyry, ru¢nimi vyrobky, sklem, obuvi
a modni kusovou konfekci. Je zde nedostatek sluzeb kosmetickych, pedikury,
manikury, kadefnictvi a masazi. Vysledky priazkumu nebyly k dispozici, nebylo
proto mozné posoudit, zda se tato studie zabyvala i ekonomickou sobé&sta¢nosti
téchto obchodil a sluzeb. V ramci stravovacich zatizeni navstévnikim chybi vétsi

pocet kavaren, vinaren a cukraren.

Ubytovaci kapacity odpovidaji standardu dvou a tii hvézdicek, spolu
S ubytovacimi kapacitami lazni tvoifi celkovy pocet lizek piiblizné dva tisice
(pfesny pocet nelze stanovit vzhledem ke kolisavému mnozstvi lazek

v soukromych penzionech).

Vramci SWOT analyzy zpracované agenturou RERA byly zjistény

nasledujici skuteénosti:
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Silné stranky

a) vyhodna geografickd poloha v blizkosti rakouskych hranice v blizkosti
spojnice Praha — Ceské Budgjovice

b) mistni tradice specializované vyroby — rybaistvi, pivovarnictvi, lazefistvi
a dlouha tradice cestovniho ruchu

c) tradice lazenistvi opirajici se o mistni 1é¢ebné zdroje

d) atraktivnost krajiny a témét neposkozené zivotni prostiedi

e) kulturni pamatky

f) dostate¢na kapacita ubytovacich zatizeni

g) predpoklady pro rozvoj venkovské turistiky v¢etné cykloturistiky

Slabé stranky
a) chybgjici sportovni a zabavni centra
b) nedostateéna kapacita a kvalita ubytovacich zafizeni evropského
lazeniského standardu
c) nedostate¢ny regionalni marketing a Girovei fizeni v cestovnim ruchu
d) chybgjici propojeni lazetiské infrastruktury a sluzeb

e) nutnost odmitat pacienty pro maly pocet lazeiiskych domu

Ptilezitosti

a) Siroka zahraniéni partnerska spoluprace Vv oblasti cestovniho ruchu

b) propojeni sité cyklotras a objekti levného ubytovani na okolni regiony —
Novohradsko, Valdviertel

€) vyuziti rozvojovych Sanci lazeiistvi, vybudovani lazenského centra —
kolonada, kulturni centrum

d) vytvofeni méstské lazenské zony s komplexni nabidkou infrastruktury
a sluzeb

e) cileny a intenzivni marketing a management cestovniho ruchu a lazefistvi

Ohrozeni

a) rostouci konflikty turistického vyuziti krajiny

b) chybgjici koncepce cestovniho ruchu
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€) odchod vyznamnych investori do jinych regiont

Vyse uvedena SWOT analyza zhodnotila stav v roce 2003 pro zadavatele
studie mésto Trebon. Regiondlni rozvojova agentura se nezabyvala nesouladem
poptavky po 1éceni v ttebonskych laznich s jejich nabidkou, proto zde naptiklad
uvadi dostate¢né ubytovaci kapacity s ohledem na stavajici 1écebné kapacity
lazni. V ptipad¢ vzniku novych ldzni v regionu musi nutné dojit i ke vzniku

dodate¢nych ubytovacich kapacit.

V roce 2004 bylo provedeno Setfeni spokojenosti klientl lazni Aurora
s poskytovanymi sluzbami. Z vysledk tohoto prizkumu vyplyva, ze vlastni
proces léCeni je na vynikajici Grovni v€etné obsluzného personalu jednotlivych
1é¢ebnych provozii, navic pacientim vyhovuje umisténi lazni v oblasti s moznosti
Sirokého turistického vyuziti (navstéva kulturnich pamatek a akci, krasna ptiroda,
preshrani¢ni vylety, cyklistika). Déle vSak byly zjiS§tény néasledujici nedostatky:
- maly pocet kulturnich akci v odpolednich a vecernich hodinach
- pteplnénost balneoprovozl a mala pruznost v ¢asovani procedur
- kritika ptistupu k hostim v jidelnach, na recepci a u pokojskych

- chybéjici podnikatelsky servis

Na zakladé zkuSenosti autorky diplomové prace s praci v laznich Aurora byly

vyse uvedené skute¢nosti zhodnoceny nasledujicim zptisobem:

Pozadavek na vétsi mnozstvi kulturnich akei v odpolednich a vecernich hodinach
je do jisté miry opravnény, protoze akce porfadané méstem Tiebon vétSinou
v podvecernich hodinach konc¢i. Pfesto vSak jde spiSe o nevyrovnanost akci
Vv prubéhu roku, nebot’ v hlavni sezéné je téchto akci pomérné dost, i kdyz se
soustfed’uji pfevazné na vikendy. Chybi zde naptiklad odpoledni koncerty znamé

z vétSich zapadoceskych 1azni a podobné akce mensiho rozsahu.
Dalsi vytkou zjisténou v ramci pruzkumu je pieplné€nost balneoprovozi
a mald pruznost v ¢asovani jednotlivych procedur. To souvisi s vysokou

poptavkou po léceni v tieboniskych laznich a snaha jejich vedeni vyuzit
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maximalni moznou kapacitu téchto provozlii. Zde v urité mife hraje roli
nespokojenost urcitych klientd, kteti v minulych letech méli to $tésti a do téchto
lazni jezdili kazdy rok, kteti nékdy pro sebe pozaduji z tohoto titulu jisté vysady,

které¢ jim nemohou byt z provoznich diivodd umoznény.

Kritika pfistupu k hostlim a to zejména v jidelnach, na recepci a u pokojskych
je vazana predevsim na jedince, ktefi vSem ostatnim kazi dobré jméno. Nelze
opomenout jiz vySe zminénou piipominku ohledné¢ nckterych hostd. Tyto
problémy je nutné feSit komplexné soustavnym tréninkem persondlu nejen
po strance jazykové, ale také psychologické, pfipadné zménami v personalnim

fizeni.

V postupné meénicich se ldznich je celkem logické, ze zde chybi sluzby
a zazemi pro podnikatele, vzhledem k jejich vystavbé za socialismu. S nééim
takovym nebylo pocitano, obzvlast¢ kdyz byly projektovany jako lazné
odpocinkové. Postupné zde dochazi k dovybavovani lazni po strance

technologické a k rozsifovani sluzeb poskytovanych pracovniky lazni.

Silnou strankou tieboniskych lazni je jejich vyborna povést a tradice.
Ttebonské 1lazné jsou po 1éta zadanym zatfizenim a to je i divod, pro¢ je zde velky
previs poptavky nad nabidkou. Lazné jsou proto nuceny vracet velké mnozstvi
poukazli od pojisténci. Z tohoto divodu neni pochyb o budoucim naplnéni
1é¢ebné kapacity dalich lazni v regionu. Z vySe uvedenych skutenosti nadale
existujici 1ldazné Berta a Aurora, po laznich pro stfedni a vyssi pfijmovou skupinu
a pro zahrani¢ni klientelu. Tato poptavka by méla byt vystavbou novych lazni
pokryta. Pii dobfe projektované investici mohou nové lazné pfinést do regionu
nejen nové pracovni prilezitosti, ale hlavné dalsi ekonomické pfinosy a dostatek

penéz.
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3. Metodika

Cilem prace je navrh optimélniho vyuziti komercnich ploch v objektu nové
ziizenych lazni spolecnosti Lavana, a.s.. Za timto ucelem, jak byla nejprve
provedena segmentace, na jejimz zakladé byly stanoveny skupiny zakazniki a jejich
profil. Bylo nutné tyto skupiny co nejlépe charakterizovat, aby bylo mozné
na podkladu této segmentace navrhovat strukturu obchodt a sluzeb, které je potieba

umistit do vymezenych komercnich prostor v aredlu lazni.

Kazdy segment poptava pon€kud jiné nakupni prilezitosti — i kdyz
se spoleénym zakladnim mixem obchodl a sluzeb. V dalsi fazi doslo ke zjisténi
a urCeni jejich poteb. Aby byla co nejlépe vystiZzena jejich poptavka po obchodech
a sluzbach, bylo uskutecnéno dotazovani v prostorach existujicich lazni Aurora
v Tteboni, ¢imz bylo dosazeno vzorku dotazovanych, ktery se v realnych
podminkach blizi vytypovanému trznimu segmentu klientd lazni Lavana. Jednotlivi
respondenti byli uréeni nahodnym vybérem. Konstrukce jednotlivych otazek
umoznila jednoduché roztiidéni dotazovanych osob do jiz stanovenych skupin
zakaznikd. Vyhodnocenim zbylych otazek pfineslo piehled pozadovanych
podnikatelskych aktivit a vneposledni fadé hlavné jejich potfadi dutlezitosti

pro konkrétni skupiny osob.

Pro potieby této prace byl stanoven akéni radius, ve kterém byla provedena
analyza vSech obchodii a sluzeb. Tento akéni radius byl vymezen jako okruh
nejbliz§iho konkurenéniho prostiedi s ohledem na segment s nejniz§i schopnosti
mobility. Vzhledem k zaméfeni lazeniského komplexu na nemoci pohybové
soustavy je tento akéni radius uréen kruznici o poloméru tii kilometri
od umisténi budoucich lazni, ktera zahrnuje mésto Tiebon, obec Domanin a osadu

Obora. VSechny sluzby jsou uvadény dle ¢lenéni podle méfitek cestovniho ruchu.

Na podklad¢ predchozich zjisténi byly urCeny sluzby a obchody, které
by mély byt umistény uvniti aredlu lazni Lavana, a konfrontovany s pfehledem
sluzeb, které jiz v projektu lazni zastoupeny jsou a je snimi taktéz pocitano

Vv planech jednotlivych objektti. Bylo-li zjiSténo, ze tyto podnikatelské aktivity maji
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byt zastoupeny v prostorach kolonady lazni, byly tyto setfidény podle poradi

vyslednych preferenci celého vzorku dotazovaného segmentu.

K pfifazovani vyse zminénych provozoven do volnych komer¢nich prostor
kolonady lazni Lavana byla vyuzita metoda postupného obsazovani v analogii jako
u dopravnich tloh nebo jednoduchych rozhodovacich stromt. Nejprve byly obsazeny
prostory, které svym stavebnim uspotfadanim piedurcuji typ jejich vyuziti. Poté byly
postupné umistovany provozovny od nejvy$sitho hodnoceni potfeby a obliby

k nejniz§imu.

Vysledkem bylo konkrétni rozvrzeni, které korespondovalo s vyse uvedenym

pruzkumem pozadovanych obchodu a sluzeb.

Do zbylych neobsazenych komerénich prostor kolonady pak byly navrzeny
provozovny, které by mohly byt vzhledem k spoleCenskym akcim pofadanym
laznémi vyhledavany a vyuzivany a zaroven se v daném akénim radiu nevyskytuji

Vv dostate¢né mife anebo viibec.

Zvolena metodika sledovala cil optimalniho sloZeni a zastoupeni obchodi

a sluzeb v prostorach kolonady lazni Lavana vzhledem k cilovému segmentu klientt.
Zavérecnou etapou byl navrh postupu inzerce volnych komerénich ploch

za ucelem jejich obsazeni stanovenymi obchody a sluzbami. Pfanim zadavatele prace

bylo kontaktovani potencialnich zajemct o pronajem téchto prostor.
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4 Lazné Lavana

4.1 Spolecnost Lavana, a.s., historie a podnikatelské aktivity — vznik 1azni

Spole¢nost Lavana je na naSem trhu zcela novou spolecnosti zalozenou
za ucelem vystavby novych lazni. Po nezdafenych zamérech na koupi lazni
Aurora v Tieboni se spole¢nost rozhodla realizovat sviij projekt vystavby tietich
lazni v lokalité Ttebonisko. Pro tyto ucely zakoupila v roce 1995 od restituentl
pozemky v katastru obce Domanin mezi rybniky Opatovicky a Svét v lokalité zvané
Vrchy o rozloze cca 90ha a zacala piipravovat projekt téchto 1azni. Toto Uzemi

spada do Chranéné krajinné oblasti Tieboiisko a biosférické rezervaci UNESCO.

V roce 1997 si vyzadala Sprava Chranéné krajinné oblasti Tfebotisko vyjimku
pro vystavbu nového sidelniho utvaru lazni v CHKO Tieboiisko Vyjimka nabyla
pravni moci v dubnu 2000. Po vybéru investiéniho projektu byla zpracovéna
dokumentace pro tizemni fizeni a provedeno posouzeni zaméru z hlediska vlivu
stavby na zivotni prostiedi (EIA). V prosinci 2003 ud¢lilo Ministerstvo zivotniho
prostfedi souhlasné stanovisko i souhlas s vynétim pozemkt ze zeméd€lského

pudniho fondu. Po¢atkem tnora 2005 bylo vydano stavebni povoleni.

Predinvesti¢ni faze zahrnovala téZ demolici byvalého velkostatku, kterd se
uskutec¢nila v letech 2000 — 2001. Samotné naklady na nakup pozemku, demolici
statku a likvidaci ekologickych zatézi, ptest¢thovani obyvatel, veskeré
administrativni naklady a naklady na vSechny expertizy a posouzeni jiz pfesahly

80 miliénd korun.

V roce 2005 spole¢nost Lavana, a.s. vlozila pozemky pro vystavbu lazenské
casti do spole¢nosti Ludvik, spol.s r.o., kterou 100% vlastni. Tato spolec¢nost je
také nositelem investi¢niho zaméru a zadatelem o podporu z fondu SROP. Vypisy
z obchodniho rejstiiku spole¢nosti Lavana a.s. a Ludvik, spol.s r.o. jsou pfilozeny

V ramci pfiloh.
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4.2 Projekt lazni Lavana

Projekt lazni byl vypracovan Ceskou spoleénosti LAVANA, a.s. Management
spolec¢nosti Lavana zjistil potiebu novych ldzni v regionu, protoze vychdzel

z predpokladu, Ze stavajici 1azné nestaci vykryt poptavku po léc¢eni a plné nevyhovuji

Lazensky komplex se bude rozklddat na pozemku o rozloze 40ha a bude
zahrnovat nékolik vzijemné propojenych blokl s kolonddou. Zhruba 10 ha tvoii
ptilehly les. Zbylych 40ha z 90-ti je Gizemnim planem uréeno pro vystavbu 150

luxusnich vilek.

Lécebny proces bude zalozen na pouziti raseliny stejné tak, jako jiz soucasné
dvoje lazné. Tézba raSeliny i lazensky provoz by mély respektovat vSechny
podminky CHKO Tteboiisko a nemély by nadmérné zasahovat do krajiny. Navic
provoz lazni poskytne oblasti nové pracovni piilezitosti, kterych je neustale

potieba.

Krom¢ tradi¢nich lazenskych postuptt zaloZzenych na vodolécbé, raseling,
elektroterapie a rehabilitaci se pocitd s kombinaci saun a vodniho svéta a dalSich
1é¢ebnych metod jako jsou napiiklad aromamasaze nebo ajurvéda. V objektu je také
planovana klinika plastické chirurgie a dim s pecovatelskou sluzbou. Samostatny

objekt bude zahrnovat balneoprovozy a wellness.

Projekt lazni pocita s kapacitou 300 luzek pro pacienty, 60-ti byty, hotelovym
ubytovanim, mnozstvim obchodi v kolonadé a velkokapacitnim podzemnim
parkovistém. Soucasti lazenského komplexu by mélo byt i kongresové centrum.
Vzhledem ke snaham Cerpat alesponl ¢ast prostfedki z dotaénich fondl se konkrétni
plany jednotlivych objektdi méni a nelze proto presné stanovit jejich uplné vyuziti

v ramci n&které z aktivit.
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Podle stupné pfipravenosti a moznosti realizace je projekt rozdélen do tii
etap:
I. etapa (2005-2007):

— Budova ldzni s 232 lizky, restaurace a jidelny, balneo provozy,
wellness,

— Kongresové centrum s velkym konferenénim salem pro 420 osob,
nékolika men$imi konferenénimi saly, hernou, bowlingem, vnitinim
golfem a 50 lazky

— Energocentrum, piijezdni komunikace, 30ti hektarovy park a nezbytna
cast infrastruktury.

I1. etapa (2005-2007 nebo pozdéji):
Zbyvajici ¢ast kolonady (namésti). Tyto budovy budou mit celkem cca
60 bytt - apartmant a 6800 m2 komerénich ploch rizného vyuziti

111. etapa (po roce 2007):
Uzemi na druhé strané silnice smérem k rybniku Svét, které je uréeno
k vystavbé reziden¢niho bydleni. Plocha tohoto uzemi je cca 40 ha

a je zde mozno postavit az 150-ti objekta.

Na modelu (obrazek ¢.1) je patrno, jak bude lazensky komplex vypadat. Pohled je
veden ve sméru od silnice z Tfeboné na Domanin. Po levé strané jde o budovy
oznacené jako B1 a B3 ve sméru ze zdola a v ¢ele na opa¢ném konci se nachazi
blok oznaceny pismenem A. Po pravé strané jsou to ve sméru ze zdola bloky B2
a B4. Lazné jsou projektovany vystavéné do umélého piikopu se stokou
propojujici rybniky Svét a Opatovicky. Z tohoto divodu budou z vnéjsi casti
spodni dvé podlazi pod trovni terénu a ve vSech planech tedy ¢islovani poschodi
zahrnuje tfi podlazi nadzemni a dvé podzemni, pfi¢emz druhé podzemni je to
Vv nejniz§im — druhém podzemnim podlazi a nckolik ojedinélych prostor
o poschodi vyse, tedy v prvnim podzemnim podlazi po obou protilehlych stranach

protékajici stoky.
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Fotografie modelu lazni Lavana Obrazek ¢.1

Blok A bude zahrnovat balneoprovozy a zafizeni pod souhrnnym pojmem
wellness. Blok Bl vsobé zahrnuje ubytovaci €ast a vbloku B3 je umisténo
kongresové centrum s ubytovanim hotelového typu, ve spodni Casti jsou pak
situovany kasino, vnitini sportovisté jako bowling, vnitini golf apod.. V pfizemnich
Castech obou bloku jsou situovany komeréni prostory k pronajmuti se zasobovanim

z podzemniho parkovisté a vstupem z kolonady.

V Bloku B4 je planovana klinika zubni a plastické chirurgie a v jeho vnéjsi ¢asti

dim s pecovatelskou sluzbou. Blok B2 se v pribé¢hu projektu ménil a jeho plné
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vyuziti nyni neni pfesné stanoveno. Vzhledem k jeho finan¢ni nakladnosti bude jeho

vystavna ¢ast stavéna az jako posledni.

Ubytovaci kapacita samotnych 1azni bude 233 osob v samostatné ubytovaci ¢asti
bloku B1. Pokoje budou rozdéleny na jedno, dvou a tiilizkové, budou vybaveny

standardnim zatizenim v kategorii **** a internetovymi piipojkami.

Restauraéni provozy budou umistény v l.a 2.podzemnim podlazi. Kapacitné
budou schopny vyprodukovat 800 polednich menu a 680 minutkovych jidel denné.
Celkova kapacita restaurace v suterénu 2.podzemniho podlazi je 240 mist u stoll

a 4 jidelny v 1.podzemnim podlaZzi jsou kazdé o kapacité 80 mist u stold.
Balneoprovoz je navrzen tak, aby maximalni kapacita odléCenych pacientl

denné byla 750 pfi poskytovani 3 procedur na jednoho hosta. V jedné sméné je zatim

uvazovano vzhledem k pohodli hostt s poskytovanim 500 procedur za den.
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4.3 Sluzby navrzené v projektu lazni

V ramci komplexu wellness (pavilon A) by se maji nalézat provozovny
kosmetiky, kadetfnictvi, manikary, pedikury a rtznych variant masazi vcetné
aromamasazi, akupunktury a akupresury. Z tohoto divodu Ize tyto sluzby zcela
vypustit z Gvah o jejich umisténi, jelikoZ to je jiz zahrnuto ve stavebnich planech
pavilonu wellness a jedinou nezndmou zistava, zda budou provozovany piimo
zaméstnanci 1azni nebo na smluvnim podkladé. V feSeni vSak zistava kadeinictvi
a manikura s pediktrou, které v rozsahu, ktery je planovan provozovateli lazni,

dle mého nazoru nebudou kapacitné dostacovat.

V ramci lazni je zajisténo i stravovani hosti. Pro vétsi pohodli bude toto
stravovani rozdéleno do nékolika restauraci, které budou provozovany formou

penze pro ubytované hosty i s volnym rezimem pro vSechny navstévniky.

Ze sportovnich aktivit bude umisténo fitness, které by se mélo nachazet
v pavilonu wellness. V dalsich pavilonech je projektovan bowling a dokonce se
uvazuje o vnitinim golfovém hfisti spolu s nekolika golfovymi trenazéry.

Predpoklada se i zbudovani venkovnich tenisovych kurtd.

Pokoje budou vybaveny v ramci standardu &tyt hvézdiek véetné piipojky
na internet. Pfesto bych uvazovala o umisténi internetové kavarny, protoze ne

vSichni navstévnici lazni si s sebou pFivezou pocitac.

Vzhledem k tomu, Ze souéasti lazefiského komplexu je i kongresové centrum,
jeho provoz bude vyzadovat zabezpeCeni kompletniho podnikatelského
a zakaznického servisu v oblasti komunikace. V ramci vystavby se pocita
s dal$imi volnymi telefonnimi linkami pro jejich docasné vyuziti po dobu

kongrest a nekolikadennich spolecenskych akei.
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4.4 Profil potenciondlniho zdkaznika

Segmentace potencionalniho zdkaznika bude provedena expertnim odhadem

na tfi skupiny zakazniku.

4.4.1 Segmentaéni skupiny

Prvni skupina je oznaCena Pacient. Do segmentu Pacient budou zatazeni lidé
se specifickymi zdravotnimi obtizemi a omezenou schopnosti pohybu. Vékove
Sirokd skupina lidi, muzi i Zeny. Pijde o pobyt hrazeny pojistovnou nebo
samoplatcem. Spoleénym znakem je omezena schopnost pohybu, touha
po kulturnim a spolecenském vyziti v aredlu lazni a snadna dostupnost okolnich
zajimavosti a kras. Délka pobytu ¢ini obvykle 3 — 4 tydny, pobyt 1ze oznacit jako

dlouhodoby a pacient se musi citit co nejvice jako doma.

Druhd skupina nese oznaCeni Rekreant. Klienti zatazeni do segmentu
Rekreant se vyznacuji tim, Ze si zaplatili pobyt sami a pfijeli za Gcelem aktivniho
odpocinku a sportovniho vyziti. Lazeniskou péci berou jako moznost odpocinku
a péce o své télo. Pobyt spojuji s rekreaci v ramci dovolené. Spoleénym znakem
je ochota investovat penize do svého volného ¢asu, aktivné navstivit maximum
lokalit v okoli, pozndvat nové a nepoznané a nechat o sebe peovat. Pozaduji
maximum informaci o moznostech vyziti, ale nejsou tak naro¢ni na jejich
dostupnost. VyuZzivaji dostupna sportovisté, ¢asto se jedna o aktivni sportovce
nebo klienty, ktefi sport diive aktivné provozovali. Obvykla délka pobytu Cini
1 — 2 tydny, pobyt je zaméfen hlavné na zménu traveni volného Casu a jeji

prozitek.

Treti segment se nazyvad Turista. Turista je ¢lovek, ktery prichazi
do lazenského komplexu z vnéjsku. Do skupiny patii i mistni obyvatelé, ktefi
budou lazensky komplex navstévovat v ramci svého volného Casu. Spole¢nym

rysem je vyuziti komplexu dopliikovych sluzeb bez vlastni sluzby lazenstvi.
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Navstéva lazeiiského komplexu je druhem spolecenského vyziti v rdmcei navstév

a vyletd. Pobyt je v rozsahu né€kolika hodin az do dvou dnti.

Pi'ehled navrZenych segmenti a jejich charakteristika Tabulka ¢.1

Segmenta&ni Pacient Rekreant Turista

hledisko

Vék Nad 20 let 30-60 let Nerozhoduje

Spolecenska vrstva | Vyssi a stiedni Vys§i vrstva Nerozhoduje
vrstva

Zdravotni stav Neuspokojivy, Dobry, Nerozhoduje
naruseny neuspokojivy

Zpusob thrady Zdravotni Samoplatce Samoplatce
pojistovnou,
samoplatce

Délka pobytu 3-4 tydny 1-2 tydny Do dvou dnti

Pobyt Sam nebo Sam nebo s rodinou | S prateli, rodinou
S partnerem anebo

S organizovanou
skupinou o0sob
Druh pobytu Cisté 1éebny Regeneraéni a Relaxacni a aktivni
relaxacni, aktivni

Ocekavani Zlepseni Zlepseni télesné Piijemny docasny
zdravotniho stavu, |kondice, kulturni a | pobyt a kulturné
kulturni a spolecenské vyziti, |spolecenské vyziti
spoledenské vyziti | turistika

Duvod pobytu Zdravotni Psychologicky a Osobni a

spolecensky spolecensky
Podil tuzemské 65— 75% 35— 40% 80 —90%

klientely

Toto Clenéni vychazi ze zkuSenosti autora diplomové prace, je sice velmi

zjednodusené, umozni vSak omezit mnozstvi jednotlivych podskupin,

pro které je obtizné pfipravovat nabidku jako celek.

Zakaznicky segment se piedpoklada z Ceské republiky, Rakouska a Némecka
s mirnym pfesahem do okolnich stati. Na tyto destinace je nutno zaméfit
marketingovou komunikaci a hlavné vybavit personal pozadovanymi jazykovymi

znalostmi.
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Vzhledem k vystavbé lazni jako ¢tythvézdickového komplexu se pfedpoklada
vys$i ptijmova skupina tuzemsky obyvatel (s pfijmem nad 18 000,-K¢ na ¢lena
rodiny) a stfedni a vyssi pfijmové skupiny obyvatel pfilehlych stati. Takovato

klientela vyzaduje co nejuplné;jsi servis a nejvyssi kvalitu poskytovanych sluzeb.

Z pohledu segmentace na zdkladé¢ vzdélani a statutu lze uvazovat jako
spoleény nebo spiSe prevazujici klienty ze skupiny vysokoskolsky vzdélanych
anebo vysoce postavenych zakaznikli vyhledavajicich reprezentativni spolecnost
a zézemi, moznost pokracovat v praci a vytvofeni podminek pro tuto préci.
Jelikoz soucasti lazni by mélo byt kongresové kiidlo, pocet téchto klientd se
muize piechodné zvySovat az k maximalnimu vyuziti kapacity lazenského

komplexu.

4.4.2 Preference sluzeb a obchodii

Segment klienti zafazenych do skupiny ,,Pacienti“ preferuje snadnou
dosazitelnost sluzeb, bude upiednostiiovat navstévy kavaren v dosahu, vystavy
a spolecenské akce konajici se v prostorach lazni. Z dalsich sluzeb pijde o sluzby
komunalni, jako napfiklad kadefnik, pfepravni — zvlasté do centra Tieboné
a k pamatkam a zajezdovou ¢innost. Tyto sluzby budou zajistovany piimo anebo
prostiednictvim vnéjsich zdroju.

o ¢

Segment ,,Rekreantd bude preferovat sluzby pro sportovni vyziti, jako jsou
pujéovny kol, lodi a dalsiho sportovniho vybaveni, pronajmy sportovist
a doplikovy prodej sportovniho obleeni apod.. Zde bude i zvySeny zajem
o poskytovani informaci o moznostech vyleti do okoli. Pfepravni sluzby pro
n¢ budou ryze dopliikové, protoze se predpoklada, ze vétSina téchto zakazniku

ptijede vlastnim osobnim automobilem.

Vzhledem k v&tsi pohyblivosti neni tento segment tak naroény na existenci
vSech sluzeb uvniti aredlu. To sice neznamena, ze je nebude vyuzivat, musime
mit ale na zfeteli, ze s §irS§im akénim radiem téchto osob vzrsta vzajemna

konkurence podnikatelskych subjektd. K vyuziti sluzeb uvnité komplexu lazni
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bude dochéazet zejména z divodu jejich vyssi kvality. To bude klast vysoké

naroky na vybér poskytovateld a personalu.

Segment ,, Turistd* vstupuje do aredlu lazni ,,zvenéi” praveé s umyslem vyuzit
koncentrace nabidek rtznorodych druht sluzeb (sportovnich, kulturnich,
stravovacich...) za Gcelem traveni volného Casu. Vyhledava areal kvuli atraktivité
mista a atmosféte, kterd zde vladne. Tato skupina zde bude ocenovat zvlastnosti,
které jinde nenajde. K vyhleddvanym muze patfit prodej upominkovych predméta
vztahujicich se pravé k témto laznim, prodej originalni keramiky a riznych dalSich
specialnich napadd. K delsimu pobytu bude vyuzivat stravovacich zafizeni,
poptipadé sportovist. Segment nebude tolik naro¢ny na ptepravu, jelikoz v této
oblasti bude vice méné sobéstacny. Obzvlasté mistni obyvatelé budou vyuzivat lepsi
piistup ke sportovistim a budou navstévovat nékteré kulturni akce, které se zde
budou konat. Areal lazni slouzi pfedev§im k pohodé a odpoéinku, proto zde

nebude vhodné umist'ovat diskotéky a rockové akce.
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45 Analyza sluZeb a obchodu uvniti akéniho radia

Jako akéni radius, z pohledu konkurence, bude uvazovano mésto Trebon,
obec Domanin a osada Obora. Tuto oblast, volim s ohledem na jeji relativné

snadnou dostupnost v okruhu tfi kilometrd s odkazem na skupinu s nejnizsi

mobilitou — segment ,,Pacientd*.

4.5.1 Sluzby zikladni

Sluzby stravovaci

V dané oblasti existuje veliké mnozstvi pohostinskych zatizeni rizné kvality
i druhu. Jsou ptevazné soustfedény na tzemi mésta Tieboni. V obci Domanin
se nachazi jedna restaurace s letni pfedzahradkou vyuzivana v letni sezonné
hlavné cyklisty. Autokemp Ttebonisky raj - nedaleko budoucich lazni — pirestoze
pro klienty v ném ubytované poskytuje stravovani jidelnového typu, nabizi
pro vefejnost pouze zdkladni obcerstvovaci sluzby. Obcerstveni je také
na nedaleké plazi rybnika Svét, to vSak nelze povazovat za pfimou konkurenci.
V osadé Obora na druhém biehu rybnika Opatovicky se nachazi areal Mlynsky
dvur, jehoz soucasti je i restaurace vyletniho typu. V téZe osadé se nachazi
i Sportcentrum Doubi, které je relativné uzaviené a proto jsou jeho stravovaci

zafizeni vyuzivana v mensi mife.

Skute¢na konkurence se nachazi v arealu mésta Tieboti. Nejvetsi koncentrace
stravovacich zafizeni je v jeho historickém jadru. Jde o restaurace s pomérné
dobrou Urovni nabizenych sluzeb, univerzalniho typu. Najdeme zde vSak
i restaurace specializované zejména na pokrmy z ryb, pizzerii a kavarny. V letni
sezoéné zde funguje i prodej zmrzliny. V okoli Tteboné se nachazi i nékolik

vyletnich restauraci.
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Zhodnoceni a navrhy opatieni

Chceme — li varealu lazni Lavana umistit potiebné stravovaci zafizeni,
jako vhodné typy lze doporucit kavarnu a bistro, restaurace s rybimi specialitami
jako symbolem Tiebon¢ a zafizeni vys$$i kvality poskytujici vybrana jidla
a speciality podniku, za kterymi se do nich budou stahovat nejen lazensti hosté.
Restaurace se zaméfenim na jidla jinych etnik nejsou vhodnéd (napfi.cinska
restaurace svého Casu jiz v Tteboni byla a neosvédcila se). Jako vhodnéjsi se jevi
tyto pokrmy spiSe zahrnout do standardni nabidky pfislusného stravovaciho

zafizeni.

Sluzby ubytovaci

Ubytovacich zafizeni je v okoli dostatek, ty vSak nebudou konkurenci
lazeniskému aredlu. Piedpokladem je vyuziti celé ubytovaci kapacity lazeiiského
arealu, ktera je planovana ve vystavbé. V budoucnu bude pravdépodobné
dochazet k jejich vyuziti jako dopliikového ubytovani pro samoplatce, jako je
tomu jiz v pfipadé obou existujicich lazni Aurora a Berta (které za timto ucelem
vyuzivaji penziony ve svém okoli). Mezi laznémi a provozovateli hotell
a penziond existuji smlouvy o rezervovani ur¢itého mnozstvi ubytovacich kapacit
v zimnich mésicich — samoziejmé s vyjimkou zavéru roku. Proto existuje vysoky
predpoklad, ze podobné smluvni vztahy vzniknou i po zapoceti provozu lazni
Lavana z duvodu vyssich 1é¢ebnych nez ubytovacich kapacit. Tyto 1azné vSak
budou v kategorii ¢tyt hvézdicek a tuto kategorii spliiuji v dané oblasti pouze asi

dva hotely.

Sluzby dopravni

Budouci areal lazni je v soucasnosti spojen s méstem Ttebon pouze jednou
dopravni linkou se slabym intervalem. Mésto Ttebon je pfirozenym dopravnim
uzlem celé oblasti diky svému umisténi na trase Brno — Ceské Budgjovice nebo
Praha — Viden a proto je velmi dobfe dostupné z celého izemi republiky. Je tedy

nutno zbudovat spojeni k tfebonskému autobusovému a vlakovému nadrazi.
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Nejblizsi letiste (v pfipadé zahranicni klientely a to hlavné ze vzdalenégjSich zemi)
se nachazi v Linci a Praze. Do budoucna lze uvazovat Hosin &i Plana u Ceskych
Budéjovic, ani jedno vsSak v soucasné dobé nemlze zajiStovat mezindrodni

provoz z divodu chybéjici pasové kontroly a celnice.

V Tieboni se v souCasné dobé nalézaji pouze tii podnikatelé provozujici
taxisluzbu, neni zde ani pijcovna aut. Po uvedeni lazni do provozu dojde

S nejveétsi pravdépodobnosti k rozsiteni poctu taxikait v Tieboni.

5.2 Sluzby dopliikové

Sluzby sménirenské jsou zastoupeny v Tieboni bankami CSOB, Ceskou
spotitelnou, GE Money Bank a Komer¢ni bankou. V omezené mife se také
vyskytuji v recepcich lazni a hoteld. Ve mésté se nachazi n€kolik bankovnich
automatti. Pfedpokladd se rozsifit stavajici pocet minimalné¢ o jeden bankovni

automat v arealu lazni Lavana.

Sluzby pojistovaci jsou také zastoupeny v Tfeboni — pobockou Ceské
pojistovny a pojistoven Kooperativa nebo Generali a jinych. Tyto sluzby by byly
klienty lazni Lavana vyuzivany ve smyslu dodate¢ného zdravotniho ¢i urazového
pripojisténi popfipadé k likvidaci vzniklych Skod. Pojistovaci sluzby jsou

zastoupeny dostatecné a neni nutné jejich doplnéni v nove vznikajicim arealu.

Sluzby lazeiiského charakteru, které zde uvadim pro uplnost, jsou
v Tteboni zastoupeny vice nez hojnou mérou. Ty jsou v pravém slova smyslu
nejvetsi konkurenci nové vznikajicich lazni, protoze tvoii jejich hlavni obor
¢innosti. V oblasti uzce specializované na 1é¢bu pomoci raseliny je tézké pfijit
snovym lécebnym postupem, ktery by se stal konkurencéni vyhodou v tomto
prostiedi. Je tedy nutno se zaméftit na jejich vysokou kvalitu, komplexnost
a doplikovost podpofenou existenci maxima vSech dalSich pozadovanych sluzeb,

popiipadé dodatecnou specializaci na urcity specificky segment klient.
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Sportovné rekreaéni sluzby jsou vzhledem Kk orientaci celé oblasti
na cestovni ruch zastoupeny pomérné pocetné. Na opacné stran¢ rybnika
Opatovicky se nachazi celé sportovni centrum s té€locvi¢nou, posilovnou,
atletickou drdhou a fotbalovym hfistém, tenisovymi kurty a pljcovnou kanoi.
Vedle aredlu je situovan hiebéin, ktery vychovava dostihové koné, ale umoznuje
i projizd’ky. Pro budouci rozvoj se nabizi i vyuziti hipoterapie. Tato je nejblize
provozovana v Ceskych Budéjovicich. Na bfezich rybnika Svét se nachazeji plaze
s moznosti pidjéeni vodnich S$lapadel, windsurfingti, lodi, tenisovych
a volejbalovych i nohejbalovych kurtl a dal§i sportovisté. U hotelu Bohemia

je funkéni minigolf.

V aredlu lazni Aurora se nachazi vetejnosti pfistupné wellness centrum
S bazény se slanou a sladkou vodou, sauna a solarium. Dal$i bazén ve tvaru
ledviny je v laznich Berta. Je zde sportovni Tyrs$uv stadion, kule¢nikova herna
a bowling.Ve mésté je nckolik posiloven, télocvicen a v ramci Skolnich aredlt
dokonce horolezecka sténa nebo skwashovy kurt. Po celé oblasti je fada ptjéoven
kol. V tomto sméru je v okoli dostate¢né sportovné rekreaéni zazemi. V piipadé
budovani nového aredlu je vhodné tento doplnit nééim novym anebo zvolit

sportovisté, ktera svou kapacitou plné nevykryvaji poptavku po nich.

Privodcovské sluzby jsou zde zastoupeny Vramci prohlidek zamku
a Schwanzenberské hrobky, privodce po mésté 1ze kontaktovat bud’ p¥imo nebo
pfes Informacéni centrum v Ttfeboni. Informacni centrum se naléza v Tteboni

na namésti, bylo by vhodné zajistit podobné sluzby i v arealu lazni Lavana.

Spolecensko-kulturni sluzby jsou zastoupeny kulturnim domem Rohac,
kde jsou potadany koncerty a dalsi spolecenské akce. Mnozstvi kulturnich akci
zajistuje pfimo meésto Trebon (Kréinské slavnosti, Lazenska Ttebon, Novoroc¢ni
ohfiostroj), na mnoha akcich mésto spolupracuje — Anifest, Okolo Tteboné,
Zpatky do Tiebon¢). V laznich Aurora a Berta se konaji rizné pfednasky
a pravidelné tanecni veCery. Ve mésté funguje kino, divadlo (s amatérskym
divadelnim souborem), a loutkové divadlo pro déti. Kulturné spolecenské akce by

bylo mozno doplnit akcemi pfimo v aredlu lazni Lavana, popfipadé ve spolupraci
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s obci Domanin. Zaméfeni velkych spole¢enskych akci by mélo byt odlisné

od stavajicich.

Komunalni sluzby jsou zastoupeny v Tieboni jednotlivymi podnikateli
v oblasti kadefnictvi, pedikary, maniktry, kosmetiky apod. Tyto sluzby nebudou
dostatecn¢ vykryvat odlehlou oblast ldzni Lavana a bylo by dobré v jejich aredlu
mit alespon zakladni z nich. Dilezitd bude nabidka pro segment bohatsi klientely

a cizincl, zejména zen.

Zprostiredkovatelské sluzby jsou predstavovany predev§im Informacnim
centrem v Tteboni, cestovni kancelati Bolero a poté prosttednictvim kulturnich
referentd v laznich. Znama je spoluprace tfebonskych lazni se spole¢nosti CK
MIBOR z Novych Hradu, ktera se specializuje na jednodenni vylety po blizkém i

dalekém okoli.

Sluzby obchodu jsou samostatnou kapitolou v oblasti sluzeb. Zahrnuji
veSkery obchod v celé $ifi jeho sortimentu. Pokud se zaméfime na obchody
dostupné ve vymezené oblasti, je zde dostatek obchodl s potravinami rizné §ite
sortimentu, hrackafstvi, obchody se suvenyry, velké mnozstvi obchodi
s kvétinami, omezené mnozstvi obchodil s obleCenim a sportovnim obledenim
a vybavenim, knihkupectvi, hudebniny, obchod s hudebnimi nosici, elektronikou,
kuchyniskymi potfebami, vinotéky, obuv, drogerie, klenoty. Jsou zde prodejny
a opravny kol, opravna obuvi a odévu, opravna elektroniky. Dokonce prodejna
automobilii Skoda. Samozfejmé jsou zde i opravny automobilt. Nedostatetna
nabidka je zde v oblasti prodeje odévl a obuvi, tento problém pocituji i obyvatelé
a jsou nuceni dojizdét za jejich nakupy do vzdalengj$ich mést. U navstévniku
lazni neptedpokladame velké mnozstvi nakupu predmétd denni potieby. Nabidka

bude zajisténa prostfednictvim recepce a obchody v komeréni zoné lazni.
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Prehled sluzeb uvniti akéniho radia Tabulka ¢.2

Vyskyt Uroveit
Sluzby - ~
. £ z - = =
< 51 S Y] 2 3
N = > N = >
z 17} > z ) >
Ubytovaci X X

=

E Stravovaci X X X

=

‘&

N |Dopravni X X
Sménarenské X
Pojistovaci X X X
Lazenské X X

o Sportovné -rekreac¢ni X X

=]

2 | Privodcovské X X

=

& |Spoletensko -kulturni X X X X
Komunalni X
Zprostiedkovatelské X X
Sluzby obchodu X X

Zdroj: vlastni hodnoceni autora diplomové prace
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5 Primarni vyzkum - vysledky

Metodou pro feseni zadani diplomové prace byl i vlastni vyzkum. Cilem
dotazovani bylo zjisténi potfeb a pfadni budoucich klientd lazni Lavana.
Dotazovani probéhlo v prostorach kolonady lazni Aurora v Tieboni ve skuping,
kterda se co nejvice blizi cilovému segmentu budoucich klientd lazni Lavana.

Tento prizkum potvrdil rozdéleni do navrzenych segmentacnich skupin.

Osobni dotazovani se uskutecnilo z divodu casové narocnosti v prubéhu
meésici unor az duben 2006 a bylo zcela anonymni. Ze 100 oslovenych
jednotlivetl odmitlo ucast na sbéru dat 28 lidi, zbylych 72 ucastnikl bylo pomoci
jednoduchych otazek rozttidéno do dfive stanovenych kategorii ,,Pacient,
Rekreant a Turista®. Dotazovani probihalo v prostorach vnitini kolonady lazni

Aurora a na pfilehlych chodbach vedoucich k jednotlivym provozim.

Dotaznik obsahoval 8 otazek, z nichz prvni ¢tyfi byly rozhodujici pro tfidéni
do jednotlivych skupin, nasledujici dvé zobrazovaly spokojenost ¢i nespokojenost
s nabidkou obchodi a sluzeb a posledni dvé zachycovaly pozadavky na nabidku

obchodu a sluzeb v arealu. Znéni dotazniku je uvedeno v pfiloze.

Dotazovany segment se 1i§i oproti budoucimu cilovému segmentu klient 1azni
Lavana ve dvou zasadnich bodech. Dotazovani respondenti byli ¢esky hovorici
klienty, z toho divodu nebyly zaznamenany postoje zahrani¢nich klientd, jejichz
pohled na pobyt v laznich mize byt v jistém sméru odli$ny. Architektonické
usporadani 1azni Aurora bez klasické venkovni kolonady tak, jak je znama napfiklad
z Luhacovic, také snizuje pocet turistt nachazejicich se v arealu, proto jejich
zastoupeni v ziskaném vzorku snejvy$s$i pravdépodobnosti nebude odpovidat

procentualnimu podilu mezi navstévniky lazni Lavana.
Ptesto predstavuji vysledky dotazovani cenné informace potiebné pro obsazeni

kolonady lazni tak, aby toto obsazeni odpovidalo strukturou obchodl a sluzeb co

nejvice potfebam a pianim klientim a navstévniktim lazni.
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V nasledujicich tabulkach a grafech jsou piehledné zobrazeny hodnoty ziskané

vyse zminénym dotazovanim. Seznam zastoupenych obchodi a sluzeb je v tabulkéch

Vv poradi, kterém odpovida potadi v dotazniku. Toto poradi bylo stanoveno nahodné

bez jakéhokoliv tfidéni tak, aby byla udrzena pozornost respondentti.

Otazka ¢.1 — Jste muz/Zena?

Ze 72 dotazovanych respondenti bylo 24 muzi a 48 Zen.

Pomér zastoupenych muzi a Zen

33% Muzi

Zeny 67%

Z 28 odmitnuvsich lidi bylo 19 muzt a 9 Zen.

Pomér odmitnuvSich muZzi a Zen

Zeny 32%

68% Muzi

Graf ¢.1

Graf ¢.2



Otazka ¢.2 — Jste v tuto chvili pacientem tieboniskych lazni?

Z hlediska segmentace respondentii méla tato otdzka za tikol urcit pocet osob,
které tvofi vymezené segmenty Pacient a Rekreant . Na tuto otazku odpovédelo

kladné 57 osob. Ostatni respondenti byli zatazeni do segmentu Turista.

Pomér muzi a Zen v segmentech Pacient a Rekreant Graf¢.3

30% Muzi

Zeny 70%

Otazka ¢.3 — Jak ¢asto vyuzivate lazeiskou péci?

Tuto otazku vypliovali pouze respondenti zafazeni do segmentii Pacient
a Rekreant — tj.respondenti, kteti odpovédéli kladné na otazku ¢.2. Vybér byl z téchto
moznosti:
- 1x zajeden az dva roky
- Ixzatiiazpétlet

- méng¢ Casto

Frekvence vyuZivani lazenské péce v segmentech Pacient a Rekreant Tabulka ¢.3

Frekvence vyuzivani

lazeiiské péce Muzi Zeny Celkem

1x za jeden aZ dva roky 9 23 32
1x za tfi aZ pét let 4 13 17
méné ¢asto 4 4 8
Celkem 17 40 57
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Otazka ¢.4 — Vyzaduje Vas zdravotni stav pravidelnou lazeiiskou 1é¢bu?

Odpoveéd na tuto otazku je ryze subjektivni stejn¢ jako motivace k lazeniskému
pobytu. Na zdklad¢ této otazky dochdzi k roztfidéni respondentl do segmentd
Pacient a Rekreant. Predpokladem bylo, ze Rekreant dle své charakteristiky

nepovazuje sviij zdravotni stav za takovy, jez vyzaduje pravidelnou lazeiiskou péci.

Zastoupeni muzi a Zen v segmentech Pacient a Rekreant Tabulka ¢.4
Zdravotni stav vyzadujici }

pravidelnou lazenskou péci Muzi Zeny Celkem

Ano (Pacient) 12 36 48

Ne (Rekreant) 5 4 9

Celkem 17 40 57

Z tabulky ¢.4 vyplyva, ze zbyvajici segment Turista obsahuje 7 muzi a 8 zen.

Otazka &.5 — Jak jste spokojen s nabidkou obchodii a sluZeb v areilu lazni

Aurora?
Spokojenost s nabidkou obchodii a sluzeb v arealu 1azni Aurora Tabulka ¢.5
Postoj Muzi Zeny Celkem

Zcela spokojen 37,50% | 16 33,33%| 25 34,72%

Spise spokojen 33,33%| 12| 25,00%]| 20 27,78%

=N~ |0 |©

Neutralni postoj 16,67%| 9| 18,75%]| 13 18,06%
SpiSe nespokojen 8,33%| 8 16,67%]| 10 13,89%
Zcela nespokojen 4,17%| 3 6,25%| 4 5,56%
Celkem 24 100,00% | 48| 100,00%]| 72 100,00%

Prestoze dotazovany vzorek respondentll je pomérné maly, zcela jasn¢ zngj
vyplyva, ze téméf pétina vSech dotazovanych je snabidkou obchodi a sluzeb
v arealu lazni Aurora nespokojena a nepovazuje je za dostacujici. Proto Ize tento

faktor povazovat za jeden z hlavnich pti vybéru budouciho lazeniského pobytu.
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Otazka €.6 — Jste spokojen se zastoupenim obchodii a sluzeb ve mésté?

Spokojenost s nabidkou obchodi a sluzeb v Tieboni Tabulka ¢.6
Postoj Muzi Zeny Celkem

Spokojen 22 91,67% | 39 81,25%] 61 84,72%

Nespokojen 2 8,33%| 9 18,75%] 11 15,28%

Celkem 24 100,00% | 48| 100,00%] 72 100,00%

Ani v tomto piipadé se vysledky dotazovani pfili§ nelisi od vysledki odpovédi
na otazku ¢&.5. Zastoupeni obchodi a sluzeb v ramci mésta Tiebon povazuje vice

respondenttl za uspokojujici, avSak celych patnact procent je s nim nespokojeno.

Vzhledem k tomu, Ze tato otdzka byla do dotazniku zaélenéna za uéelem zjisténi,
zda se obchody a sluzby, jez nejsou zastoupeny v aredlu lazni Aurora, nachazeji
na Uzemi mésta Tieboné, jsou pouze kladné ¢i zaporné odpovédi na tuto otazku

zcela dostatujici.

Otazka ¢.7 — Tento obchod/sluzbu poZadujete v 1aznich/ve mésté/nepozaduji

Jak jiz vyplyva z otazky, na vybér byly tfi moznosti
- Vlaznich
- ve meésté

- nepozaduji
Odpovédi na tuto otazku jsou prehledné sefazeny v tabulkach ¢.7 — 10 a jsou

uvadény vzdy podle pohlavi i podle jednotlivych segmenti. Do kterych byli

respondenti zatiidéni pomoci otazek ¢.2, 3 a 4.
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Zastoupeni Zen a muzi podle jednotlivych typi obchodii a sluzeb  Tabulka ¢.7

poZadovanych ve mésté

Obchod/sluzba Muz Zena Celkem
pocet % pocet % pocet %

lékarna 241 100,00 48] 100,00 72| 100,00
potraviny 241 100,00 48 100,00 72| 100,00
drogerie 241 100,00 48] 100,00 72| 100,00
pekarstvi 241 100,00 48] 100,00 72| 100,00
cukrarna 241 100,00 48 100,00 72| 100,00
kavarna 22| 91,67 48] 100,00 70| 97,22
restaurace 241 100,00 48| 100,00 72| 100,00
galerie 18| 75,00 31| 64,58 49| 68,06
upominkové predméty 24| 100,00 48] 100,00 721 100,00
prodejna knih 241 100,00 48 100,00 72| 100,00
sportovisté 241 100,00 48] 100,00 72| 100,00
kosmetika 9| 37,50 35| 72,92 44| 61,11
kadernictvi 241 100,00 48] 100,00 72| 100,00
manikura/pedikira 6| 25,00 47| 97,92 53| 73,61
aromamasaze/akupresura 6| 25,00 32| 66,67 38| 52,78
pujéovny 241 100,00 48] 100,00 72| 100,00
kvétinarstvi 23| 45,83 48] 100,00 71| 98,61
noviny/Gasopisy 24| 100,00 48| 100,00 72| 100,00
zdravotni obuv 6| 25,00 46| 95,83 52| 72,22
sportovni potfeby a odévy 18| 75,00 20| 41,67 38| 52,78
Sperky/bizuterie 12| 50,00 36| 75,00 48| 66,67
parfumerie 5| 20,83 26| 54,17 31| 43,06
hodinarstvi 12| 50,00 40| 83,33 52| 72,22
odévni butik 13| 54,17 43| 89,58 56| 77,78
sklo/porcelan 0 0,00 23| 47,92 23| 31,94
kozena galanterie 3| 12,50 36| 75,00 39| 54,17
hracky 6| 25,00 13| 27,08 19| 26,39
elektro 2 8,33 9| 18,75 11| 15,28
zdrava vyziva 0 0,00 8| 16,67 8| 11,11

Respondenti  byli rozdéleni podle navrzené segmentace nasledovné:

48 pacientdl, 9 rekreantti a 15 turist.
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Zastoupeni respondenti poZadujicich obchody a sluzby ve mésté Tabulka ¢.8

podle navrZené segmentace

obchod/sluzba Pacient Rekreant Turista Celkem
pocet % |pocet % |pocet % |pocet %
Iékarna 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
potraviny 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
drogerie 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
pekarstvi 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
cukrarna 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
kavarna 46| 63,89 9| 12,50 15| 20,83 70| 97,22
restaurace 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
galerie 32| 44,44 7| 9,72 10| 13,89 49| 68,06
upominkové
predméty 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
prodejna knih 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
sportovisté 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
kosmetika 30| 41,67 2| 2,78 12| 16,67 44| 61,11
kadefnictvi 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
manikura/pedikira 42| 58,33 6] 8,33 5| 6,94 53| 73,61
aromamasaze/
akupresura 23| 31,94 70 9,72 8| 11,11 38| 52,78
pUjcovny 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
kvétinarstvi 47| 65,28 9| 12,50 15| 20,83 71| 98,61
noviny/Gasopisy 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
zdravotni obuv 44| 61,11 5| 6,94 3| 4,17 52| 72,22
sportovni potieby
a odévy 22| 30,56 7| 9,72 9| 12,50 38| 52,78
Sperky/bizuterie 32| 44,44 4| 5,56 12| 16,67 48| 66,67
parfumerie 21| 29,17 6| 8,33 4| 5,56 31| 43,06
hodinarstvi 42| 58,33 6| 8,33 4| 5,56 52| 72,22
odévni butik 36| 50,00 70 9,72 13| 18,06 56| 77,78
sklo/porcelan 14| 19,44 1] 1,39 8| 11,11 23| 31,94
koZena galanterie 33| 45,83 2 2,78 4| 5,56 39| 54,17
hracky 13| 18,06 1] 1,39 5| 6,94 19| 26,39
elektrospotiebice 8| 11,11 1| 1,39 2| 2,78 11| 15,28
zdrava vyziva 7| 9,72 1] 1,39 0| 0,00 8| 11,11

V pribéhu dotazovani byly zjidtény zajimavé skuteénosti. Cést respondentt
uvadéla potiebu uréitych obchodli nebo sluzeb z pohledu celkového segmentu,
nikoliv z pohledu svého. Tak tomu bylo naptiklad u kadefnictvi nebo cukrarny. Lidé
lazn¢ povazuji za prostiedi vhodné knavazovani vzijemnych kontaktl
a partnerskych vztahl. Z tohoto diivodu napiiklad nekteti muzi uvedli, ze pozaduji

parfumerii, aby mohli partnerce koupit parfém jako darek.
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Zastoupeni Zen a muzi podle jednotlivych typii obchodii a sluzeb Tabulka ¢.9

poZadovanych v arealu lazni Aurora

Obchod/sluzba Muz Zena Celkem
pocet % pocet % | pocet %
lékarna 24 100,00 48] 100,00 72| 100,00
potraviny 12| 50,00 41| 85,42 53| 73,61
drogerie 2 8,33 30| 62,50 32| 44,44
pekarstvi 19| 79,17 48| 100,00 67| 93,06
cukrarna 15| 62,50 48] 100,00 63| 87,50
kavarna 15| 62,50 48] 100,00 63| 87,50
restaurace 24| 100,00 48| 100,00 72| 100,00
galerie 14| 58,33 26| 54,17 40| 55,56
upominkové predméty 241 100,00 48| 100,00 721 100,00
prodejna knih 4| 16,67 15| 31,25 19| 26,39
sportovisté 24 100,00 47| 97,92 71| 98,61
kosmetika 2 8,33 21| 43,75 23| 31,94
kadefnictvi 16| 66,67 42| 87,50 58| 80,56
manikura/pedikura 7| 29,17 35| 72,92 42| 58,33
aromamasaze/akupresura 6| 25,00 22| 45,83 28| 38,89
pujéovny 20| 83,33 39| 81,25 59| 81,94
kvétinarstvi 11| 45,83 24| 50,00 35| 48,61

N
~

noviny/Gasopisy 100,00 48| 100,00 72| 100,00

zdravotni obuv 6| 25,00 40| 95,83 46| 63,89
sportovni potfeby a odévy 6| 25,00 13| 27,08 19| 26,39
Sperky/bizuterie 3| 12,50 30| 62,50 33| 45,83
parfumerie 3| 12,50 12| 25,00 15| 20,83
hodinarstvi 4| 16,67 6| 12,50 10| 13,89
odévni butik 1 4,17 39| 81,25 40| 55,56
sklo/porcelan 0 0,00 0 0,00 0 0,00
kozZena galanterie 0 0,00 4 8,33 4 5,56
hracky 0 0,00 1 2,08 1 1,39
elektro 0 0,00 0 0,00 0 0,00
zdrava vyZiva 0 0,00 7| 14,58 7 9,72

Z dotazovani také vyplynulo, Ze zatimco Zeny vyzaduji kvétinafstvi z divodu
moznosti obdarovat kvétinou oSetfujici persondl, muzi chtéji mit moznost koupit

kvétinu zeng.
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Zastoupeni respondenti poZadujicich obchody a sluzby Tabulka ¢.10

Vv arealu lazni podle navrZené segmentace

obchod/sluzba Pacient Rekreant Turista Celkem
pocet % |pocet % |pocet % |pocet %
lékarna 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
potraviny 43| 59,72 70 9,72 3| 4,17 53| 73,61
drogerie 27| 37,50 3| 417 2| 2,78 32| 44,44
pekarstvi 46| 63,89 9| 12,50 12| 16,67 67| 93,06
cukrarna 42| 58,33 8| 11,11 13| 18,06 63| 87,50
kavarna 41| 56,94 71 9,72 15| 20,83 63| 87,50
restaurace 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
galerie 27| 37,50 6|/ 8,33 70 9,72 40| 55,56
upominkové
predméty 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
prodejna knih 14| 19,44 2| 2,78 3| 4,17 19| 26,39
sportovisté 48| 66,67 9| 12,50 14| 19,44 71| 98,61
kosmetika 20| 27,78 1] 1,39 2| 2,78 23| 31,94
kadefnictvi 45| 62,50 70 9,72 6| 8,33 58| 80,56
manikura/pedikira 37| 51,39 3| 417 2| 2,78 42| 58,33
aromamasaze/
akupresura 18| 25,00 6| 8,33 4| 5,56 28| 38,89
pujéovny 42| 58,33 9| 12,50 8| 11,11 59| 81,94
kvétinarstvi 28| 38,89 3| 417 4| 5,56 35| 48,61
noviny/¢asopisy 48| 66,67 9| 12,50 15| 20,83 72| 100,00
zdravotni obuv 38| 52,78 5| 6,94 3| 4,17 46| 63,89
sportovni potieby
a odévy 12| 16,67 4| 5,56 3| 4,17 19| 26,39
Sperky/bizuterie 23| 31,94 2| 2,78 8| 11,11 33| 45,83
parfumerie 9| 12,50 3| 4,17 3| 4,17 15| 20,83
hodinarstvi 71 9,72 2| 2,78 1] 1,39 10| 13,89
odévni butik 27| 37,50 4| 5,56 9| 12,50 40| 55,56
sklo/porcelan 0| 0,00 0| 0,00 0| 0,00 0 0,00
koZena galanterie 4| 5,56 0| 0,00 0| 0,00 4 5,56
hracky 1] 1,39 0| 0,00 0| 0,00 1 1,39
elektrospotiebice 0| 0,00 0| 0,00 0| 0,00 0 0,00
zdrava vyziva 6| 8,33 1] 1,39 0| 0,00 7 9,72

Z vyse uvedenych dvou tabulek (¢.9 a 10) vyplyva, Ze ne vSechny obchody, které
respondenti povazuji za potfebné, musi byt zastoupeny piimo v arealu lazni. Tak je
tomu napiiklad v pfipad¢ drogerie a prodejny knih. Pozadavky na provozovny, které
jsou vyzadovany v aredlu lazni, se méni s pohyblivosti dotazovanych pacientl.
Respondenti s velkym omezenim pohybu uptednostiiuji provozovny spiSe v aredlu

lazni, respondenti s mens$im omezenim pohyblivosti preferuji nékteré naopak mimo
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aredl, protoze jejich navstévu povazuji za divod k pfijemné vychazce. Tento rys je
nejvyraznéj§i v poptavce po stravovacich zafizenich, jez jsou vyzadovany

jak v arealu lazni, tak i mimo né;.

Otazka ¢.8 — Tento obchod je pro vas potiebny/oblibeny/nezajimavy

Posledni otdzka dotazniku mi poskytla informace potfebné k urceni potieby,
obliby nebo nezdjmu dotazovanych respondentti o zastoupené obchody a sluzby.
Ziskana data byla zpracovana a setfidéna do tabulky. Ke kazdému ze tii vztahd byla
pfisouzena hodnota od jedné do tfi tak, aby vysledky byly, za pouziti co
nejjednodussiho zpiisobu zpracovani, maximalné objektivni. Polozce Nezdjem by
logicky odpovidala hodnota nula, ¢imz by v8ak do$lo k eliminaci celého podilu
respondenttl, kteti vyjadiili nezajem o vyuziti urcitych provozoven. Z toho divodu
byla pro tento vztah pouzita hodnota jedna, aby nedoslo ke znehodnoceni celého

vyzkumu.

Na dalsi strance jsou v tabulce pfehledné uvedena ziskana data. Jestlize byla
Vv dotazniku uvedena potieba i obliba, vzhledem k hodnoceni byla upfednostnéna
potieba a na oblibu nebyl bran zfetel. Tim nedoslo ke zdvojeni vykazovanych

hodnot.

Z uvedeného vyplyva, Ze obchody a sluzby s hodnotou 1,5 a vyssi jsou:
- oblibeny alespon polovinou respondentd
- nebo je potiebuje alespon ¢tvrtina respondentd.
Oba tyto aspekty jsou dostatecnym diivodem pro existenci vySe zminénych obchodt

na tizemi mésta nebo v aredlu lazni — v zavislosti na pozadavcich respondentu.
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Vysledna hodnota vztahu respondentii k zastoupenym Tabulka ¢.12

obchodtim a sluzbam

Hodnota vztahu Vysledné
Obchod/sluzba Pacient |Rekreant |Turista |hodnoty
lékarna 3,00 3,00 3,00 3,00
potraviny 3,00 3,00 3,00 3,00
drogerie 3,00 3,00 3,00 3,00
pekarstvi 2,29 2,56 2,60 2,48
cukrarna 2,42 2,44 2,60 2,49
kavarna 2,42 2,67 2,67 2,59
restaurace 2,63 3,00 2,53 2,72
galerie 1,67 1,56 1,67 1,63
upominkové predméty 2,60 2,33 2,53 2,49
prodejna knih 2,40 3,00 2,40 2,60
sportovisté 3,00 3,00 2,33 2,78
kosmetika 1,94 1,44 1,80 1,73
kadefnictvi 3,00 2,78 2,80 2,86
manikura/pedikira 2,46 1,89 1,40 1,92
aromamasaze/ akupresura 1,52 2,22 1,60 1,78
pujéovny 2,75 3,00 2,80 2,85
kvétinarstvi 2,83 2,44 2,20 2,49
noviny/Gasopisy 3,00 3,00 3,00 3,00
zdravotni obuv 2,35 2,00 1,40 1,92
sportovni potfeby
a odévy 1,75 2,33 2,00 2,03
Sperky/bizuterie 1,92 1,44 2,00 1,79
parfumerie 1,54 1,67 1,27 1,49
hodinarstvi 2,56 2,00 1,13 1,90
odévni butik 2,04 1,89 2,07 2,00
sklo/porcelan 1,33 1,22 1,87 1,47
koZena galanterie 1,79 1,44 1,33 1,52
hracky 1,40 1,22 1,67 1,43
elektrospotrebice 1,27 1,11 1,27 1,22
zdrava vyZiva 1,27 1,22 1,00 1,16

Z tabulky ¢.13 vyplyva bodova hodnota vztahu, podle niz lze urcit poradi,
ve kterém by mélo dojit k umistovani obchodl a sluzeb do prostor kolonady
za predpokladu, Zze nebudou zajistovany laznémi Lavana. To, ze je sluzba
zajistovana laznémi znamena, Ze jeji provoz bude zajistovan na smluvnim zaklade,
ale provozovna se bude nachazet vjinych prostorach lazni, které nesouviseji

S pfedmétem této prace.
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K celkovému bodovani jsem dospéla vyndsobenim vysledného hodnoceni
procentudlnim podilem respondentl, kteti vyzaduji zastoupeni daného obchodu

¢i sluzby v areélu lazni.

Poradi provozoven podle piani klienta Tabulka ¢.13

Vysledné |V aredlu lazni |Celkové

Obchod/sluzba hodnoty % bodovani
lékarna 3,00 100,00 3,00
noviny/Gasopisy 3,00 100,00 3,00
sportovisté 2,78 98,61 2,74
restaurace 2,72 100,00 2,72
upominkové predméty 2,49 100,00 2,49
pujéovny 2,85 81,94 2,34
pekarstvi 2,48 93,06 2,31
kadernictvi 2,86 80,56 2,30
kavarna 2,59 87,50 2,27
potraviny 3,00 73,61 2,21
cukrarna 2,49 87,50 2,18
drogerie 3,00 44,44 1,33
zdravotni obuv 1,92 63,89 1,23
kvétinarstvi 2,49 48,61 1,21
manikura/pedikira 1,92 58,33 1,12
odévni butik 2,00 55,56 1,11
galerie 1,63 55,56 0,91
Sperky/bizuterie 1,79 45,83 0,82
prodejna knih 2,60 26,39 0,69
aromamasaze/ akupresura 1,78 38,89 0,69
kosmetika 1,73 31,94 0,55
sportovni potfeby

a odévy 2,03 26,39 0,54
parfumerie 1,49 20,83 0,31
hodinarstvi 1,90 13,89 0,26
zdrava vyziva 1,16 9,72 0,11
koZena galanterie 1,52 5,56 0,08
hracky 1,43 1,39 0,02
sklo/porcelan 1,47 0 0,00
elektrospotrebice 1,22 0 0,00

Obchody a sluzby uvedené v tabulce ¢.13 s vyslednou hodnotou vétsi nez 1,5
by mély byt umistovany do prostor kolonaddy v daném potadi podle celkovych

hodnot.
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6 Aplikace vysledkt primarniho vyzkumu

6.1 Stanoveni poZadovanych podnikatelskych aktivit

Jak jiz vyplynulo z pfedchozich kapitol, nejednd se o zavedeni vSech
potifebnych obchodti a sluzeb, ale pouze téch, u kterych je ocekdvano jejich
vyuzivani. Jak jiz vyplynulo z dotazovéani, pro naplnéni potfeb a pfani
navstévnikl lazni je tfeba umistit do uréenych komer¢nich plochy provozovny
které naplnuji tyto piani a pfedstavy. Pfehledny vycet téchto obchodu a sluzeb se

nachazi v pfedchozi kapitole (tabulka ¢€.13).

Vzhledem k tématu price je mozné zvySe zminéné tabulky vypustit
sportovisté, protoze se nedaji zaclenit do prostor kolonddy. Zastoupeni
a rozvrzeni pfipadnych sportovist zistava plné v kompetenci lazni Lavana.
V nasledujici ¢asti budou uvedeny vSechny pozadované podnikatelské aktivity.
Dale bude popsano, zda tyto obchody ¢i sluzby jiz nejsou zahrnuty v planech
ldzni a situovany do jinych prostor aredlu. Pokud jsou v projektu, zhodnotim
jejich navrhovanou kapacitu. Nebude-1i dostate¢na, ponecham tyto podnikatelské

aktivity zaclenény v seznamu obchodu a sluzeb k obsazeni kolonady.

6.1.1 SluZby stravovaci

V celém aredlu lazni se bude pohybovat zhruba tfi sta pacientd a rekreantd,
dve sté zaméstnancl a piiblizné 150 turistl denné. V sezéné se bude pocet turisti
zvysovat. Pro pacienty, rekreanty a zaméstnance bude samoziejmé stravovani
zajisténo a to v odpovidajici kvalité i kapacité stravovacich provozl. Je vsak
nutnosti poskytnout v§em ucastnikli cestovniho ruchu alternativni stravovani tak,
aby méli moznost volby. Navstévnici vstupujici do aredlu lazni i pobyvajici
v ném budou vyzadovat alternativni stravovaci provozovny s moznosti posezeni
s vyhledem na kolonddu nebo s letnim posezenim pfimo na ni. Navic tyto
restaurace a kavarny budou mit moznost vytvotit velmi osobitou a specifickou
atmosféru, kterou neni mozno vytvofit v restauracich pro stravovani formou

penze, které si museji alespon ¢astecné zachovat svou univerzalni pouzitelnost.Na
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zaklad¢ provedené analyzy je patrné, Ze v objektu lazni je potieba jesté nejméné

dvou dalSich stravovacich zafizeni.

Prvni zafizeni restauratniho typu by mélo byt schopno kapacitné vykryt
10 % klienti v aredlu. Pii vySe zminéném propoc¢tu pohybu osob to znamena
restauraci 0 60 — 70 mistech. P¥i primérmém poctu Etyf mist u stolu to vychazi
na 17 nebo 18 stoli. Idealni formou by byla restaurace s riznymi provozy
(kavarna, cukrarna i restaurace s nabidkou specialit). Tento druh stravovaciho
zafizeni je vSak vysoce narofny na persondlni zabezpeceni a vétSinou nékterd

Z jeho slozek selhava.

Druhé uvazované zafizeni by mélo plnit pfedev§im funkci cukrarny
a kavarny. Tento druh stravovaciho zatizeni je pro lazenské oblasti typicky
a byva vzdy pevnou soucasti lazeniské zony. Pro klid a pohodu, kterou pfinasi,
jeho vyskyt. Navic pfi pfijemném posezeni u kavy (popfipade zakusku) se vytvaii
idedlni prostiedi pro spoleCenskou konverzaci. Napojovy listek by mél byt
doplnén o Sirokou paletu nealkoholickych i alkoholickych napoji. Uvazovana

kapacita ¢ini 30 mist. Komorng&;jsi prostiedi zlepSuje atmosféru.

Vzhledem Kk rozlehlosti samotného arealu lazni je nutné, aby restaurace
i kavarny byly zastoupeny Vv arealu alesponi dvakrat, pfi¢emz se mohou odlisovat
svou atmosférou ¢i zaméfenim. Je vhodné, aby napfiklad jedna restaurace byla
pizzerii a druha si zachovala klasicky raz. Také dvé provozovny kavarny

s cukrarnou se od sebe mohou odliSovat svym zamétenim.

U vSech vyse zminénych typli provozoven je pocitano s provozni dobu
v rozmezi 10 — 22 hodin s moznosti prodlouzeni. Pacienti a rekreanti pohybujici
se varedlu mohou mit jiz v prubéhu dopoledne pauzu mezi jednotlivymi
procedurami a tyto pauzy jsou cCasto vyuzivany k posezeni v podobnych
zafizenich. Také je vhodné zabezpecit v neékterém z téchto podniktl denni tisk

k moZnosti jeho zapijceni.
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Jidelni a napojové listky maji byt v ¢eském, anglickém a némeckém jazyce.

Tyto jazyky musi samoziejmé také ovladat obsluha.

6.1.2 Sluzby ubytovaci

Jak vyplyva z projektu lazni, 1éebnd kapacita bude vys$i nez kapacita
ubytovaci. V tomto sméru se pocitd s ambulantnim dochazenim pacienti
z ptilehlych oblasti. Piipadné dodatecné ubytovaci kapacity museji byt z diivodu
omezeni projektu ze strany CHKO Tiebonisko pienechany soukromym
provozovatelim z okoli. Jiz dnes vyristaji v okoli soukromé penziony, které

do budoucna pocitaji s ubytovavanim lazenskych hosta.

6.1.3 Sluzby dopravni

Dopravni sluzby jako takové nevyzaduji jejich zasazeni do komerénich
prostor kolonady, pfesto jsou zde zminovany pouze pro kompletnost prace.
V tomto pfipad¢ se jednd o dopravu pfijizd€jicich a odjizdé&jicich pacientt.
Pfedpokladam, ze 1azné Lavana si dopravu k autobusovym ¢i vlakovym spojim
budou uskute¢novat sami stejné jako oboje jiz existujici tfebonské lazné. Tyto
sluzby by mély byt poskytovany recepci lazni stejné jako organizace parkovani
osobnich automobiltl klientl, kteti se dopravuji sami. V¢EtSina zakaznikt bude
projektovano velkokapacitni parkovisté. Zasobovani komerénich prostor by mélo

probihat ze zadnich traktd tak, aby nebyla rusena atmosféra lazeniské kolonady.

6.1.4 Obchody

Komeréni prostory v kolonadé 1azni nejsou uréeny pro zbozi denni potieby
a vlastni polohou jsou do jisté miry exklusivni. Jejich mozné vyuziti je tedy
limitovano ucelem. Pfedpoklad skladby obchodni sité vyplyvajici z potieby

Vv arealu uréené dotazovanim (Tabulka ¢.13):

1. lékarna
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prodejna ¢asopistl, denniho tisku, pohledt

prodejna upominkovych predmétii, map, lazeniskych oplatkd
pekatstvi

supereta

drogerie, parfumerie

zdravotni obuv

kvétinafstvi

© © N o g~ D

odévni butik

10. prodejni galerie

11. $perky, bizuterie

12. knihy

13. prodejna sportovnich odévl a obuvi

14. hodinéfstvi

Tyto obchody je tfeba umistit do konkrétnich prostor s ohledem na stavebni

plany budov a na jejich vzadjemné ovliviiovani.

6.1.5 Sluzby dopliikové

Kazdy pacient, rekreant i turista ma rozdilna pfani a pfedstavy o tom, jaké

doplikové sluzby potiebuje. Pro potieby prace budou dopliikové sluzby ¢lenény na:

Sluzby sméndrenské

Prepokladana zahrani¢ni klientela bude vyzadovat smeénarenské misto
a alesponn jeden bankovni automat. Sménarna muze byt zajiStovana vlastni
recepci lazni anebo muze tvofit samostatnou cast v arealu. Jeji umisténi
do prostor kolonady ma vyhodu Sir§iho pouziti i ze strany turistd, ktefi by jinak
jejich sluzeb na recepci nevyuzili. Je mozné, aby tuto sluzbu provozovala
cestovni agentura ¢i kancelat ve svém ptipadném zastoupeni. Bankomat by mél
byt na dobie viditelném misté z hlediska napadnosti i bezpecnosti, nesmi vsak

svou polohou narusovat mistni lazenisky kolorit.
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Sluzby cestovni kancelafe

Pokud se zamétime na organizované vylety po okoli, je vhodné umistit
varedlu ldzni zastoupeni pfislusné cestovni kancelafe anebo stanovit
zodpovédnou osobu, ktera bude povéfena zprostfedkovanim téchto aktivit.
V existujicich tiebonskych laznich je tato funkce nazyvana kulturni referent.
Neékteré funkce mohou ptebrat pracovnici recepce, zalezi vSak na vlastni
organizaci recepce a stanoveni, co vSe bude jejim prostfednictvim zajiStovano
a které aktivity budou v pravomoci jinych pracovniki anebo zajistény smluvne.

o

Pajcovny

Pdj¢ovny mohou byt rizného zaméteni. Zde uvedeme nckteré, u kterych je

predpoklad jejich vyuziti.

Knihovna je pfedpokladem dobfe fungujicich lazni. Zde je vS8ak nutné mit
na paméti, ze lazensti hosté jsou i zjinych krajin a proto musi knihovna
obsahovat i vytisky v cizich jazycich. Soucasti knihovny by méla byt i ptijéovna
CD a DVD (zde neni dobra opora v zakonech), jejich vyhodou je jazykova stalost
v piipadé CD s hudbou a u DVD zase moznost volby pfislusného jazyka.

Navaznost ve vybaveni pokoju pfislusnymi prehravaci je samoziejmosti.

Internet by mél byt k dispozici na k tomu vyhrazeném misté (naptiklad
internetové kavarné) anebo pfimo na pokojich. To opét klade naroky na jejich
vybaveni. Zde plné zalezi na majiteli lazni, jaky standard vytvofi. Lze také
vybudovat specialni mistnost vzdy k nékolika pokojum &i bloku, kde bude
moznost vyuzivat internet i fax, poptipad¢é dalsi kancelafskou techniku. V té ¢i

oné formée je s dostupnosti internetu v planech lazni.

Pijcovna sportovnich poti‘eb by méla byt hodna svému jménu a neméla by
se omezovat pouze na kola tak, jak je v dnes$ni dob& zvykem. Vedle kol je mozné
zapujcit kolobézky ¢i koleckové brusle, s ohledem na pfistup k rybniku lodé nebo

windsurfingy. Zde je vSak nutno brat ohled na dobré vztahy s CHKO Ttebornsko.
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Lze ptjcovat i tenisové rakety, palky na stolni tenis, mice a dal$i mensi vybaveni,
vSe podle sportovist a technického zdzemi lazni. Tyto aktivity mohou
zabezpecovat 1azné samotné nebo je Ci jejich ¢ast svéfit jinému podnikateli at’

piimo ¢i na zéklad€ vzajemné smlouvy.

Z vySe uvedenych pujcoven jsou v planu lazni Lavana pouze pujcovny
sportovnich potieb. Pijcovny knih ani DVD planovany nejsou. Vzhledem tomu,
ze vramci dotazovani jsem se s pozadavkem na né setkala pouze okrajove,
nepocitdm s jejich osazenim do prostor kolonddy. Ponechavam je zde vSak jako

navrh k rozs8ifena sluzeb vzhledem k budouci dostavbé lazni.

Sluzby komundlni a lazenské

Jak vyplynulo z vyzkumu, nejzadangjsi sluzbou je kadeinik, dale kosmetika,
i zeny, které tyto sluzby povazuji za samoziejmost a budou je vyzadovat.
Je vhodné zde také umoznit alternativni terapie, které nebudou poskytovat samy
lazné v ramci svého 1é¢ebného programu. Kromé moznosti navstévy sportovist,
bazénu, fitcentra, solaria anebo sauny mimo 1éfebny program by mély byt
dostupné sluzby typu aromamaséaze, akupunktury a akupresury, popfipadé jiné
dal8i alternativni a dopliikové metody. Jejich existence by byla na bazi Cisté

smluvni a jako takova by byla nabidkou ke komplexnosti péce.

Nekteré z téchto sluzeb jsou jiz zahrnuty v navrhu lazni Lavana v pavilonu A.
Jde vyslovné o aromamasaze, akupunkturu, akupresuru, kadetnika a kosmetiku.
Vzhledem K poétu klientd a navstévnikd lazni jsou vak kadefnik a kosmetika

kapacitné nedostate¢né. Proto je potfeba umistit v ramci arealu dals§i provozovny.
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6.2 Lokalizace provozoven sluzeb do prostor kelonady

V prvni fazi obsazovani volnych komerénich prostor kolonady lazni dojde

k rozvrzeni provozoven, které budou pozadovat potencialni klienti lazni v pofadi

podle vysledki ziskanych dotazovanim.

V ramci kolonady by se mély nachazet:

a) stravovaci zatizeni

1.

restaurace (1-2), se specializaci (pizzerie, ryby) — mistnosti
o vyméfe 200m? a vice, se zdzemim na kuchyni, s pfstupem
na toalety pro zakazniky

cukrarna, kavarna (1-2) , kavarna stanfirnou — mistnost

S piistupem na toalety pro zadkazniky

b) obchodni provozovny

3.
4.
5.

9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.

16.

1ékarna (prostory o vyméfe vice jak 100m?)

prodejna ¢asopistl, denniho tisku, pohledfi (do 20m?)

prodejna upominkovych piedmétl, map, lazeiiskych oplatkid
(provozovna na dobfe viditelném misté)

pekatstvi

supereta (vzhledem Kk sortimentu mal4, do 120m?)

drogerie, parfumerie (kvali vini by se neméla nachazet vedle
stravovani ¢i prodejny potravin)

zdravotni obuv (80-100m?)

kvétinaistvi (do 60m?)

odévni butik (30-60m?)

prodejni galerie (100m? a vice)

$perky, bizuterie (20-30m?)

knihy (do 100m?)

prodejna sportovnich odévli a obuvi (spiSe v blizkosti wellness
centra)

hodinéistvi (20-30m?)

¢) provozovny sluzeb

17.

kadefnik (40-60m?)
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18. pedikura (20m?)
19. manikura, nehtovy modeling (15-20m?)
20. kosmetika (20-30m?)

Zakladni pravidla lokalizace:

1. rozmisténi obchodu a sluzeb by mélo byt takové, aby pokud mozno
nevznikaly na kolonad¢ mista s rozdilnou atraktivitou

2. superetu je vhodné umistit na kraji kolonady tak, aby nerusila jeji
atmosféru

3. restauraci je vhodné umistit uprostied kolonady tak, aby byla
co nejdostupné&jsi ze vSech paviloni. Pokud se v arealu budou
nachdzet dvé restaurani zafizeni, mély by byt umistény
na opaénych stranach kolonady, aby nedochazelo ke kumulaci
navstévnikd pouze v urcité ¢asti kolonady

4. cukrarna s kavarnou by se méla nalézat na odlehlejsim konci
kolonady v dostatecné vzdalenosti od restaurace tak, aby si
zachovala svou vlastni osobitou atmosféru

5. mezi restauraci a cukrarnu je vhodné umistit galerie nebo butiky,
aby pfechod mezi nimi nebyl rusen

6. pokud bude v arealu internetova kavarna, je vhodné ji umistit
do patra s vchodem z budovy

7. v ptipad¢ vyskytu stejného typu obchodu by se tyto mély odliSovat

svym sortimentem (odévni butiky s rozdilnou médou)

V ptipadé, ze po umisténi vySe zminénych provozoven budou nadale zbyvat
vramci kolonady neobsazené prostory, jejich vyuziti by se mélo odvijet
od nedostatecné pokrytych mist na regionalnim trhu nebo by mély byt osazeny
obchody ¢i sluzbami, které mohou byt dopliikovymi vzhledem ke spolecenskym

akcim, které se v arealu lazni mohou konat. Zde uvadim ptiklady nékterych z nich:
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- prodejna spolecenskych odévi
- pujcovna spolecenskych odévi
- prodejna spolecenské obuvi

- cestovni agentura

- pujcovna automobilt
Dalsi navrhy k vyuziti neobsazenych prostor:

- vyuziti na riizné typy prodejnich galerii (tak, jak je tomu ve méstd Cesky
Krumlov) — keramika, sklo, hedvabi, obrazy

- vytvofeni expozice tiebonského lazenstvi ¢i podobné expozice, aby doslo
k zvySeni atraktivity lazefiského arealu pro projizdgjici turisty

- firemni zastoupeni ve svém oboru $pi¢kovych &eskych firem jako je Cesky
ktistal, Jablonecka bizuterie nebo vyrobce hracek Jas

- rozsifeni lé¢ebnych procedur o thajské masaze nebo ¢inskou medicinu (vzdy
ve spolupraci s odborniky) — oba tyto sméry si svoji vyluénosti zabezpecuji

dostate¢nou klientelu, ktera za nimi dojizdi
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6.3 Rozvrieni komerénich ploch a jejich obsazeni prislu§nymi aktivitami

Komer¢ni prostory k vyuziti se nachazeji v péti samostatné znacenych blocich
B1 a B3 (kongresovy pavilon) na severovychodni strané kolonady, v blocich B2
a B4 na opacné (jihovychodni) stran¢. Vzhledem k upravam projektu v pribéhu
jeho realizace se v bloku B2 nachazi blize nespecifikované prostory, které

po téchto Upravach nemaji piesné ur¢ené rozmeéry ani vyuziti.

Pro nazornost a prehlednost byly jednotlivé prostory ocislovany. Prostorové
miry jsou uvedeny pouze orientacni, jelikoz nejsou dosud k dispozici podrobné
stavebni plany vsech blokl. Vycet nebytovych ploch uréenych k vyuziti

je uvadén v piehledné tabulce ¢.9 na nasledujici strané.

Blok B1

Mistnosti v bloku B1, ktery bude slouzit jako hlavni ubytovaci ¢ast pro pacienty
lazni, ¢islovani je zleva doprava pii pohledu z kolonady. V prvnim patfe bloku B1
jde pouze o tfi mistnosti. Piestoze se stavebné nachazeji v prvnim patie, jde o
mistnosti s vchodem ze severozapadni (bo¢ni) strany smérem od cyklystické stezky,

kde se terén postupné zveda do ptivodni Grovné.

Blok B2

Blok B2 je umistén naproti bloku B1. Mistnosti a prostory, které se nalézaji

Vv pfizemni &asti jsou ¢islované z pohledu z kolonady zprava doleva.

V prvnim patie se jednd celkem o dvé mistnosti a blize neuréené komeréni
prostory v pudorysu X100 (¢ast A bloku B2 neni dosud piesné stavebné
dotesena). Tyto dvé mistnosti pfiléhaji k budouci klinice plastické chirurgie

V prvnim patie bloku B4.
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Seznam komer¢nich prostor kolonady k obsazeni

Tabulka ¢.14

Mistnost | plocha popis
(m?)
Blok B1
101 120 | rohova, nepravidelna, pfi stezce pro cyklisty
102 58 | étvercova s vyklenkem na vytah
103 263 |z vétsi Casti prosklena
104 84 | prosta obdélnikova s prosklenim z uzsi strany
vedle nasleduje spojovaci chodba na parkovisté
105 87 |s vytahem a schody
106 81 | nasleduje dalSi spojovaci chodba
nasleduje dalSi spojovaci chodba na parkovisté
107 120|s vytahem a schody
108 58 | nasleduje velké oteviené prichozi schodisté
201 96 | rohova s vyhledem na dvé strany
202-3 115]|z velké &asti zapusténa pod uroven terénu
Blok B2
X100 nespecifikovana velikost a stavebni uspofadani
101 30 | rohova, prosklend, vedle pasaze
102 24 | spole¢né zazemi s mistnosti 101
103 60 | pfepazena
104 77| v&etné zazemi
105 90 | véetné zazemi, nasleduji oteviené prichozi schody
106 74 | v€etné zadzemi, z druhé strany otevieného schodisté
107 102 | véetné zazemi
108 114 |rohova, prosklena
109 262 | s kratkym prosklenim, obracena k pasazi
201 132 |s vyhledem na kolonadu a oteviené schodisté
202 170 |s vyhledem po dvou stranach na kolonadu, ¢lenita
Blok B3
prostory clenité, téméF nepravouhlé, umisténé mezi
K1 82 | squashovymi kurty a restauraci
K2 16 | bez vlastniho zazemi, vchod z vestibulu atria
K3 76 | vCetné zazemi
K4 94 | v€etné zadzemi, zapustény vchod
K5 77 | v€etné zazemi, nasleduje oteviené pruchozi schodisté
Blok B4
110 450 | €lenéna, pfepazena, vhodna pro restauraci s kuchyni
111 238 | s nékolika pfickami, vhodna pro galerii
112 182 | se dvéma pfickami a zazemim
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Blok B3

Blok B3 je navrhovan jako kongresové kiidlo celého arealu. Z tohoto divodu
je v hornich patrech situovan hotel se v§im vybavenim a saly, v pfizemnich
sportovni vyziti. V tomto kiidle je projektovano atrium, které lze vyuzivat

pro piechodné akce vcetné ambulantniho prodeje.

V ptizemi bloku B3 na kolonadé se nachazi pét volnych prostor s oznac¢enim

¢islovanych v tomto ptipadé zprava doleva.

Blok B4

V bloku B4 se v piizemi nachazi tfi veliké prostory ke komerénimu vyuZiti.

Jsou ¢islovany pii pohledu z kolonddy ve sméru zprava doleva od pasaze.

Pro podrobngjsi piehled je nutno nahlédnout do stavebnich plant budov, jsou

uvedeny v piiloze diplomové prace.
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6.4 Optimalizace obsazeni komerénich ploch

Pfi obsazovani jednotlivych obchodi a sluzeb jsou vyuzita stanovena kritéria
a pozadavky. Pivodni obsazeni téchto komerénich prostor se bude soustfed’ovat
na ptredpoklad jejich existence v komplexu 1azni. Ekonomické hledisko je v tomto
sméru druhotfadé a zalezi hlavné na schopnostech podnikatele a prezentaci jak
jeho samotného, tak i celého lazenského komplexu. S rostouci atraktivitou

destinace se bude zvySovat i ndkupni spad.

Obchody a sluzby jsou navrZzeny k rozmisténi podle ptedpokladt a s ohledem
na rozméry jednotlivych komerénich ploch. V prvni fazi byly umistény ty, které

podle dotazovani budou pozadovat klienti lazni.

Obsazeni prostor je navrzeno Vv jednotlivych etapach. V prvni etapé byly
obsazeny komercni prostory znacené 110 v bloku B4 restauraci, protoze jejich

architektonické ¢lenéni odpovida jejim pottebam véetné kuchyné.

Dalsi etapou je rozmisténi vSech ostatnich pozadovanych obchodi a sluzeb.
V nasledujici tabulce ¢.15 je piehledné zobrazeno vysledné rozmisténi obchodi
a sluzeb do prostor kolonady lazni Lavana. Tu¢né jsou zvyraznény provozovny,
které budou na zakladé dotazovani pozadovany, zbylé jsou provozovny

navrhované.
Komeréni prostor v bloku B2 soznacenim X100 byl vzhledem k dosud

ne piesné stanovenym rozmérim a clenéni ponechan volny pro dal$i mozné

vyuziti.
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Obsazeni komer¢nich ploch

Tabulka ¢.15

Mistnost | plocha popis vyuziti
(m?)
Blok B1
rohova, nepravidelna,
101 120 | pfi stezce pro cyklisty supereta
102 58 | tvercova s vyklenkem na vytah pekarstvi
103 263 | z vétSi Casti prosklena restaurace (pizzerie)
prosta obdélnikova s prosklenim
104 84 |z uZsi strany odévni butik
vedle nasleduje spojovaci chodba
105 87 | na parkovisté s vytahem a schody zdravotni obuv
106 81| nasleduje dalsi spojovaci chodba kosmetika
nasleduje dalsi spojovaci chodba sportovni odévy
107 120 | na parkovi$té s vytahem a schody a potreby
108 58 | nasleduje velké oteviené prichozi schodisté kvétinarstvi
201 96 | rohova s vyhledem na dvé strany cukrarna
202-3 115 |z velké &asti zapusténa pod Uroven terénu bufet
Blok B2
X100 nespecifikovana velikost a stavebni uspofadani
101 30 | rohova, prosklend, vedle pasaze butik
102 24 | spole¢né zazemi s mistnosti 101 hodinarstvi
103 60 | pfepazena Sperky
104 77 | v€éetné zazemi kadefnik
véetné zazemi, nasleduji oteviené priichozi
105 90 | schody manikura/pedikura
véetné zazemi, z druhé strany
106 74 | otevieného schodisté drogerie, parfumerie
107 102 | véetné zazemi spolecenska obuv
108 114 | rohova, prosklena obchod s odévy
109 262 | s kratym prosklenim, obracena k pasazi kavarna s tanéirnou
s vyhledem na kolonadu pujéovna
201 132 | a oteviené schodisté spolecenskych odévu
s vyhledem po dvou stranach zdravotni potfeby/
202 170 | na kolonadu, élenita protetika
Blok B3
prostory ¢lenité, témeér nepravouhlé, umisténé
K1 82| mezi squashovymi kurty a restauraci kniha
K2 16 | bez vlastniho zazemi, vchod z vestibulu atria noviny, ¢asopisy
cestovni agentura/
K3 76 | v€etné zazemi sménarna
K4 94 | véetné zazemi, zapustény vchod cukrarna
véetné zazemi, nasleduje oteviené prichozi upominkové
K5 77 | schodisté predméty
Blok B4
¢lenéna, pfepazend, vhodna
110 450 | pro restauraci s kuchyni restaurace
111 238 | s nékolika pfickami, vhodna pro galerii galerie
112 182 | se dvéma pfickami a zazemim lékarna
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Ptestoze jsem se snazila dodrzet vSechna diive stanovend pravidla, vzniklo
Vv bloku B2 seskupeni provozoven, které by se daly nazvat ,,damskou zénou‘.
Bylo to vsak zpusobeno architektonickym ¢lenénim a rozméry komerénich ploch,

které se zde nachazeji.

Ze stejného divodu jsou proti sob&é umistény restaurace a kavarna - kazda
Z jedné strany podchodu. Mistnosti 201-203 v bloku B1 by bylo mozné propojit

a vytvofit tak jednu provozovnu.

Ekonomické vysledky vSech obchodti a sluzeb jsou tézko predvidatelné, budou
se zlepSovat s osidlovanim okolnich pozemku. Pfedpoklada se zde i vystavba dalsich
penziond, tim se zvy$i pocet navstévnikd lazenského aredlu. To je prozatim

limitovano stavebni uzavérou po pravé stran¢ silnice smérem k obci Domanin.

Nakupni spad jednotlivych obchodl a sluzeb se podstatné 1isi. Ve zvoleném
akénim radiu Zzije v souCasné dob¢ piiblizné deset tisic obyvatel. S budoucim
rozvojem oblasti a dopravnim propojenim dojde k nardstu obyvatel v daném okruhu.
V souvislosti s nabidkou novych pracovnich mist a rozvojem navazujici
infrastruktury se predpoklada nartst koupéschopnosti obyvatel s dopadem na jejich
celkovou kupni silu. V neposledni fadé bude wellness centrum navstévovat fada
obyvatel Sirokého okoli. Mezi tento druh ndvstévnikil Ize pocitat i lidi ubytované

V nedalekém kempu a Sportcentru Doubi v dobé turistické sezony.

Potieby a ocekavani navstévnika aredlu lazni se budou v ¢ase ménit. Tak, jako se
bude ménit okoli 14zni s ptibyvajici dostavbou rodinnych dom, penzioni a obchodd,
Ize ptedpokladat, ze se bude zvétSovat mnozstvi lidi vyuzivajici lazeiisky komplex
a jeho sluzby. Nejpozdé€ji po dvou letech provozu lze doporucit provefit slozeni
obchodti a sluzeb a posoudit jejich ptinos a potiebnost v lazeiiském komplexu.
Je pravdépodobné, Zze nekteré sluzby nebo obchody se ukazou byt po ekonomické
strance nesobéstaéné a potom bude na vedeni lazni prostory, které se po nich uvolni,

nahradit adekvatni chybé&jici sluzbou nebo obchodem.
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6.5 Navrhy na zmény projektu lazni

6.5.1 Navrhy na doplnéni

S nejvyssi pravdépodobnosti se bude odliSovat vzdjemny pomér Pacientd,
Rekreantii a Turistd. V tom piipad€ mozna vyvstane potieba zatadit novou sluzbu
nebo obchod anebo zmeénit stavajici strukturu. V tomto piipadé bude potieba
zatadit novou sluzbu nebo obchod anebo zménit stavajici strukturu. Pro kontrolu,
zda jsou optimalné¢ obsazeny prostory, bude provadéno dotazovani klientd.

Po jeho vyhodnoceni budou zpracovany navrhy na zmény.

V budoucnu by klientelu lazni Lavana méli tvotit z vétsi Casti zahrani¢ni
klienti, kteti mohou mit odlisné spotiebni chovani. V tomto pfipadé¢ je mozno
doplnit stavajici skladbu zejména obchody se specifickym, pravdépodobné
znackovym nebo originalnim sortimentem. Volné komeréni prostory jsou vhodné
pro nabidku pfednim ¢eskym firmam ke zbudovani firemnich prodejen (napt.sklo,

keramika, bizuterie, odévy aj.)

V neposledni fadé¢ 1ze mistnosti o vétsi rozloze vyc€lenit na tanecni studia a télocviény

a pronajimat je k pravidelnym i jednorazovym akcim.

Dalsi zmoznych obchodu, ktery by spiSe v budoucnu mohl najit vyuziti
a uplatnéni v ramci lazenského komplexu by mohl byt obchod se zdravotnickymi
pomtickami pro télesné postizené, piipadné specialni obchod typu Zdravy spanek,

ktery by se zabyval prodejem vysoce kvalitnich posteli, matraci a ltizek.

Otazkou také zlistava pohyb domdcich mazlickt v prostorech lazni. Je vysoky
i své domdaci mazlicky. Bylo by vhodné mit v objektu misto slouzici jako hotel
pro psy na piechodnou dobu, po kterou napiiklad jejich majitelé navstévuji
procedury nebo kulturni zatizeni. V kazdém piipadé by pak méla byt moznost koupit
zde krmivo pro psy a kocky, které by mohlo byti prodavano bud’ v ramci tohoto

specialniho hotelu anebo v ramci superety.
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Okolni rybniky lze vyuzit také krybateni, proto mohou byt.vyhledavany

vvvvvvvv

jiz se svym nacinim, si ho zde pravdépodobné potizovat nebudou.

6.5.2 Navrhy na zmény

V piedchozich castech byl proveden navrh lokalizace provozoven sluzeb
s ohledem na stavajici plochy dané projektovou dokumentaci. Jiz v soucasné dob¢ je
patrné, ze uspofadani ploch vykazuje ur€ité problémy. Nedostatkem projektové
dokumentace je navrzeni spise velikych komer¢nich ploch, pro néz se jen tézko hleda
vyuziti. VEtSi poptavka je vSeobecné po mensich obchodech, které jsou svou plochou

dostacujici a neni proto nutné platit ndjem i z nevyuzivanych prostor.

Néavrhem je uprava projektové dokumentace na vice mensich komercnich ploch
o vyméfe mezi 30 — 80m2 Problém nespoéiva ani tak v §ifi jejich &el vzhledem
ke kolonade¢, ale spise v jejich hloubce. Napiiklad v bloku B1 se ¢asto tato hloubka
pohybuje kolem jedenacti nebo dvanacti metrii. Kdyby doslo ke zkraceni tak o tyfi

metry, bylo by mozno o tyto ¢tyfi metry naptiklad rozsifit parkovaci plochy za nimi.

Druhou moznosti je vytvoieni menSich pasazi spojenych napiiklad prichodem
do podzemnich garazi, z nichz by poté vedly vstupy a smetovaly do nich vyklady
jednotlivych mensich komercnich objektd. Toto fteSeni vSak obvykle nebyva
popularni ze dvou logickych divodi. Za prvé je pro kazdého podnikatele
atraktivnéj$i mit umisténi s vyhledem na kolonadu, kolemjdouci ¢lovék se snaze
zastavi a vstoupi dovnitf. Za druhé piinasi zasunuti obchodu do pasdze urcita
bezpecnostni rizika, které je mozné snizit vybudovanim kamerového systému, ktery

je vSak ponékud nékladny.
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7 Obsazovani kolonady

7.1 Metody vybéru provozovateli a podminky pronajmu

Vybér provozovatell jednotlivych sluzeb a obchodii v rdmei této prace a budouci
fizeni celé kolonady by mé¢l mit v popisu prace stejny ¢lovek. Prostor kolonady by
mél plisobit jako jeden celek slozeny z n¢kolika jednotlivych systémi. Najemni fad
by mél zahrnovat zasadni body jako:

- minimalni a maximalni stanoveny rozsah otviraci doby

- zakaz Cinnosti nesluditelnych s vytvofenou koncepci image kolonady

- zédkaz poradani akci, které nejsou ohlaSeny osob&é odpovédné
za kolonadu

- zavazek poctivého, slusného a rovného ptistupu k zédkaznikiim

- presny pozadavek na Cistotu provozu a jeho okoli s vymezenim
konkrétnich prostor

- piehled sluzeb zajistovanych pronajimatelem

Kazda jednotliva smlouva s provozovatelem uréeného obchodu ¢i sluzby musi
mimo jiné obsahovat i klausuli o dodrZzovani stanovené naplné¢ sluzby ¢i druhu

obchodu s uvedenim mozného rozsiteni nabidky o dopliikové sluzby ¢i zbozi.

Pfedpoklddana doba, na kterou budou smlouvy uzavirany, ¢ini pét let
s vypoveédni dobou dva az Sest mésicti podle typu obchodu ¢i sluzby (delsi vypoveédni
doba pro stravovaci provozy). Dalsi Gpravy smluv zavisi na vzajemné dohodé obou

stran. Vybaveni obchodi a sluzeb zajistuje najemce.

Zodpovédna osoba by méla dbat také na to, aby v ramci kolonady pokud mozno
nezlstavaly neobsazené plochy a v pfipadné vymény provozovateli aktivné
vyhledavat nové zajemce. Ztohoto divodu by méla byt vypovédni doba
z komer¢nich prostor alespoit dvoumési¢ni, aby bylo realné mozné najit v této dobé

dalsiho najemce.
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Prvotni vyhledavani budoucich najemcti by mélo byt odlisné podle
podnikatelskych aktivit, o které se jedna. Jako provozovatel lazni bych dala ptednost
podpofe podnikani vregionu a soustfedila bych se na vybér podnikatelskych

subjektti v ramci JihoCeského kraje.

Pro inzerci komer¢nich ploch za ucelem jejich obsazeni obchodem s darkovymi
predméty, restauraci nebo komunalnimi sluzbami by bylo vhodné vyuzit radio, denni
provozovatele specializovanych prodejen, jako jsou zdravotni obuv a pomicky,
Iékarna anebo cestovni kancelai bych spiSe hledala cestou osobniho kontaktu.
Komer¢ni prostory pro cestovni kancelaf ¢i agenturu bych inzerovala naptiklad
na fakulté cestovniho ruchu Jihoc¢eské Univerzity s dostateénym piedstihem, protoze

by tato nabidka mohla byt atraktivni pro jeji absolventy.
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7.2 Kontaktovani konkrétnich podnikatelskych subjektii a potencionalnich
podnikateli

Prestoze se lazné€ jako takové jeSté nezacaly stavét, je nutné udélat predbézny
prizkum ohledné potenciondlnich zijemcti a pronajem nebytovych prostor
v jednotlivych objektech. Podle tohoto prizkumu lze je§té upravit vnitini ¢lenéni

téchto prostor.

Nékteii podnikatelé, kteti jiz o budouci existenci téchto lazni védi a maji zajem
zde podnikat, se jiz hlasi vedeni spole¢nosti Lavana sami. Jde naptiklad o zajemce
o zbudovéni knihkupectvi, kterym je pan Miroslav Hule. Tento podnikatel ma své
knihkupectvi s antikvariatem na Masarykové namésti v Tieboni. Vzhledem k jeho
uméleckym stykim by chtél potadat v prostorach lazni autorska cteni a dalsi akce,

k ¢emuz by rad vyuzil jak budouci knihkupectvi, tak i pfilehlou lazenskou restauraci.

Dalsim podnikatelem, ktery projevil zajem o provozovani restaurace s kavarnou
je pan Lébr, jehoz rodinni pfislusnici maji vyhlaSenou Restauraci 99 v Tteboni
na sidlisti. Co se tyka dal§i restaurace, ta je samoziejmé zalozena piedev§im
na dobrém kuchati. V Tteboni se nachazi mnozstvi restauraci. Otazkou je, zda by
bylo dobré vytvaret pobocky jiz existujicich podnikii anebo by bylo lepsi privést
do regionu dalsi konkurenci, ktera by byla ptinosem a podnikatelskou piilezitosti
pro nové lidi v oboru. To samé plati i pro pizzerii nebo cukrarnu ¢i kavarnu. Nejveétsi
problém je pravé s kontaktovanim zdjemct na provoz restauracnich zafizeni. Jiz
podnikajici osoby maji Spatné zkusenosti se zaméestnavanim osob, které nejsou ¢leny

$irsi rodiny, a proto jsou nejlépe prosperujici restaurace vétSinou rodinnymi podniky.

O ztizeni 1ékarny projevil zajem pan PharmDr.Tomas Svacina, ktery v tuto chvili
je zaméstnancem lékarny v Ceskych Budgjovicich a uvazuje do budoucna o zfizeni

Iékarny vlastni.
Pro obchod zdravotni obuvi byla kontaktovana PharmDr.Vladka Holubcova,

vlastnici tuto prodejnu v Ceskych Budgjovicich. Zajemkyné by prodej chtéla rozsifit

i 0 prodej zdravotnickych potieb, coz neni v rozporu s plany na obsazeni komer¢nich
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prostor kolonady. Vyrobci originalnich Sperkd a odévi vétSinou sami vyhledavaji
moznost umisténi v centru bohaté klientely a proto s obsazenim vymezenych prostor
nebudou dle mého nazoru vétsi problémy. Odévni butik by rada provozovala pani
Tischlerovd, v soufasné dobé provozujici prodejnu Mata Hari (budouci Sirael)

v Ceskych Budéjovicich.

Prodejnu map, pohledi a upominkovych predméti jsem nabidla Turistickému
a mapovému centru Jizni Cechy v Ceskych Budg&jovicich, aby zde zidili svou
pobocku. Vzhledem k ¢asovému horizontu vystavby a situaci na trhu je toto feSeni
zatim v jednani. Pfestoze by bylo vyborné umistit v arealu lazni pobocku
informa¢niho centra v Tteboni, nepfedpokladam, ze by soucasny Méstsky utad

uvazoval o jejim zfizeni.

Kadefnictvi a manikara by méla byt obsazena zcela novymi perspektivnimi
mladymi lidmi, avSak lidmi se zkuSenostmi. Proto tyto prostory navrhuji propagovat

na kadeinickych soutéZich, piipadné v radiu a tisku.

Zlatnictvi a hodinatstvi by mohlo byt obsazeno podnikovou prodejnou Klenoty
jako typicky ¢eskym zastupcem. Jinak byla kontaktovana firma Emanuel.V.Leonardo
s.r.o., kterd se specializuje na Sperky z ¢eského granatu a drahych kament. Majitel

projevil zajem a dal§i podminky jsou v jednani.

Otazkou zlstava, v jakém médiu nabizet prostory pro prodejni galerii, protoze

jeji provoz vyzaduje znalce v oboru i uréity vstupni kapital.

Prodejna pekafstvi mlZze byt moznosti pro nového podnikatele v oblasti,
uplatnila by se zde vSak i prodejna spolecnosti Pekast s.r.0. s roz§ifenou nabidkou.

Podobné je mozné uvazovat v piipadé prodejny supereta.
Dvoje dalsi lazn¢ v Tteboni jiz spolupracuji s cestovni kancelaii MIBOR.

Vzhledem K jeji vytiZenosti 1ze doporucit jinou anebo nové zaloZenou cestovni

kancelaf, cestovni agenturu nebo jeji pobocku, pro kterou by umisténi i zab&ér mohl
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byt dobrym startem. Piipadny pozadavek na cestovni agenturu lze prezentovat

na katedie cestovniho ruchu Jiho¢eské univerzity v Tabote.
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8 Zavér

Téma diplomové prace znélo ,,Vyuziti nebytovych prostor v objektu lazni
spolecnosti Lavana, a.s. Vrchy, Domanin“. Nejednd se vSak o vyuziti vSech
téchto prostor, ale pouze prostor ur¢enych pro komeréni vyuziti. Za timto ucelem

byly v avodu piesné vymezeny jednotlivé prostory kolonady.

Nejdiive byla provedla segmentace navstévnikl na tfi zadkladni skupiny
a stanoveny zakladni pozadavky a potfeby téchto zdkaznikl. Tato segmentace se

stala zakladem celé prace.

Lazné¢ se budou nachazet ve vyhlasené lazenské oblasti V ramci
diverzifikacni strategie se museji profilovat odlisné od svych konkurentti. Protoze

jsou projektovany jako lazné s ubytovani v ¢tyfhvézdickové kategorii a movitéjsi

klientelu, jejich odliSeni vyplyva z jejich zaméfteni.

Pfi névrhu pozadovanych obchodi a sluzeb byl bran zietel i na tuto
skute¢nost. Analyzou obchodl a sluzeb uvniti akéniho radia byla zjisténa jejich
absence anebo nedostate¢ny rozsah. Zaroven bylo uskuteénéno dotazovani
v prostorach kolonady lazni Aurora zaméfené na potfebu a oblibu obchodi
a sluzeb v aredlu lazni. Ziskana vstupni data pak byla podkladem pro navrh
struktury obchodii a sluzeb pozadovanych v arealu lazni. Tyto jsem pak
porovnala s planem sluzeb lazni Lavana. Vysledkem byl piehled a potadi

obchodu a sluzeb, které je tieba umistit v arealu kolonady lazni Lavana.

Bohuzel se v prubéhu projektu stavebni plany lazni ménily a proto konecné
feSeni neni a nemtiZze byt zcela kone¢nym kvili dosud ne piesné specifikovanému

vyuziti ¢asti A bloku B2.

Stejné jako se ménily plany budov se v budoucnu bude ménit i okoli lazni,
kde se ocekava dalsi vystavba a celkové osidleni pfilehlé oblasti. Samo budovani
lazni na zelené louce piinasi sva specifika a je velmi tézké odhadnout jejich

budouci vyvoj. Navrh rozmisténi podnikatelskych aktivit do téchto objekti
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zahrnuje ty, které svou podstatou jsou nejen potiebné a pozadované, ale mély by
mit v dané lokalit¢ dostate¢ny minimalni akéni radius. Navic by se zde mél

projevit efekt vn¢jsiho kladného nakupniho spadu.

V praci byly postupné ovéfovany hypotézy, které byly na zacatku prace
stanoveny. Prvni hypotéza - névstévnici ldzni nepotfebuji obchody se zbozim
denni potfeby vyjma drogistického zbozi - byla vyvracena uz béhem sbéru
vstupnich dat vramci dotazovani v ldznich Aurora. Prokéazalo se, Zze hlavné
V otazce nakupu potravin a ¢erstvého peciva maji klienti lazni radi moznost volby

a pozaduji proto prodejnu, kde 1ze tyto produkty zakoupit.

Druha hypotéza - navstévnici lazni potiebuji sluzby piispivajici k optimalizaci
lé¢ebnych ucinkt. Sluzby se ukdzaly byt dostacujicimi v rozsahu, ve kterém budou
poskytovany samotnymi laznémi. K uc¢inkim 1éEby ptispiva dale prodej 1éku

a zdravotni obuvi.

Hypotéza - v objektu je potfeba zajistit alternativni moznosti stravovani - se
potvrdila a opét byla ovétena dotazovanim v ramci lazni Aurora. VétSina lazenskych
hostii nechce a nebude travit veskery volny ¢as uvnitt 1azni a k lazeiiskému koloritu
patii nav§tévovani restauracnich zafizeni mimo vnitini prostory lazni. Z toho divodu
je navrzeno obsadit nékteré prostory kolonady dal§imi dvéma stravovacimi

zafizenimi.

Hypotéza - prostory Vv kolonadé jsou vhodné pro umisténi obchodi a sluzeb
specializujicich se na cestovni ruch - je potvrzena. Z téchto duvodi je zaclenéna
do navrhu cestovni agentura. Potfeba prodejny upominkovych pfedméti vyplynula
z vysledkt provedeného dotazovani. Je vSak problém najit néco typicky tfebonského,
co by se stalo suvenyrem, proto se zde S nejvétsi pravdépodobnosti bude jednat

0 prodejnu s klasickym sortimentem pohledi a suvenyra.
Hypotéza - lazenska kolonada by nikdy neméla byt v prvni fadé obchodnim

centrem - byla potvrzena provedenym Setfenim. Obchody by mély mit obvyklou

oteviraci dobu tak, aby veCerni atmosféra lazni nebyla naruSovana lidmi
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dochézejicimi za ndkupy. Vzhledem k rozmérim kolonady a mnozstvim komerc¢nich

prostor vhodnych k vyuziti v§ak bude problémem zachovat lazensky kolorit.

Lazenskou kolonadu je nutno chapat jako odpocinkovy prostor nejen
pro lazenské hosty, ale i pro mistni obyvatele. Z tohoto diivodu je navrh na ptilakani
do volnych komercnich prostor podnikatel, ktefi nejsou z Tteboné. Obchody
a sluzby navrzené jako dopliujici nad ramec potieby klientli jsou rozsifenim
podnikatelskych aktivit, které v Tieboni bud uplné schazeji anebo jsou

V nedostate¢ném mnozstvi.

Problémem zpracovani tématu diplomové prace byl nedostatek odborné
literatury, ktera by se zabyvala lokalizaci komerénich ploch. Pokud je nékde
projektovano nakupni centrum, vétSinou se zbylé plochy pronajimaji zajemctim
na zakladé nabizené ceny. Problémem je umistit idealni skladbu obchodt a sluzeb
do prostor, kde bude dochédzet k pohyb nékolika segmentti pomérné rtiznorodych

zakaznika.

Na zakladé metody analogie s chovanim klientd stavajicich tfebonskych lazni

byly hledany spole¢né zajmy a potieby.

Piinosem této prace je vytvoreny postup, jehoz aplikaci se lze v budoucnu
vyhnout vét§im problémim s funkénosti lazeniské kolonady. Ten spociva
ve stanoveni tii zékladnich segmentac¢nich skupin, pro néz byl vytvoien jednoduchy
dotaznik, ktery umoziuje jednoduchym zplGsobem roztiidit respondenty
do téchto segmentli a ziskat potfebné udaje. Pfevodem téchto dat na bodové
hodnoceni postoje klientti k navrhovanym obchodiim a sluzbam je mozné stanovit
poradi, ve kterém by mély byt tyto podnikatelské aktivity obsazovany
do vymezenych prostor. Za ptedpokladu uzpisobeni dotazniku redlnym potiebam lze
tento princip vyuzit v dal$ich marketingovych prizkumech v ramci lazni. S jeho
pomoci lze podchytit ménici se pozadavky klientd a navstévnikl lazni. Poté lze -
za predpokladu piesnych planti a plného obsazeni kolonady podle vysledkt téchto
prizkumi - propocitavat vyslednou bodovou hodnotu spokojenosti respondentit

s osazenim kolonady. Aby vysledek zGstal objektivni, jako pomérovou jednotku neni
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vhodné pouzit plochu, ale spise pocet jednotlivych provozoven. Pouze je nutno dbat
na fakt, aby multiplikaci stejnych podnikatelskych aktivit, které dotazovany segment

pozaduje, nedochazelo k minimalizaci meznich u¢inku jejich vyuziti.

Pro ptipadné dalsi prace navazujici na tuto diplomovou praci navrhuji porovnani
tohoto ptredpokladaného stavu s obsazenim stejnych prostor po dvou, péti a deseti
letech po zahajeni provozu lazni spolecnosti Lavana. Dobfe zpracovana studie by se
mohla stat zdkladem vSech dalSich podobnych praci na toto téma a usnadnila

by rozhodovani a projektovani jinych, podobné zamétenych komplext.
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Ptiloha ¢€.1 — Vypis z obchodniho rejstiiku spoleénosti Lavana, s.r.o.

Vypis

z obchodniho rejvstfiku, vedeného
Krajskym soudem v Ceskych Budé&jovicich
oddil B., vlozka 719

Datum zapisu: 12.prosince 1995
Obchodni firma: LAVANA, a.s.
Sidlo: Tiebon II, Lesni 158
Identifika¢ni Cislo: 639 06 112

Pravni forma: Akciova spole¢nost

Pfedmét podnikani:

- Koupé zbozi za ugelem jeho prodeje a prode;j
- Realitni kancelaf
- Investorska ¢innost

Statutarni organ - piredstavenstvo:

piedseda piedstavenstva: ing. Zden¢k Laciga

Praha 2, Jana Masaryka 58
¢len predstavenstva: RNDr. Jan Klicha

Praha 7, Nad $tolou 18
¢len predstavenstva: ing. Augustin Kotil

Tiebon II, Lesni 158

Vici tetim osobam, pied soudem a pred jinymi organy v celém
rozsahu jedna jménem spolecnosti predstavenstvo, a to spolecné
v§ichni ¢lenové piedstavenstva nebo samostatné jeden ¢len
predstavenstva, ktery k tomu byl pfedstavenstvem pisemné
poveéten.

Podepisovani za spole¢nost se uskutec¢iuje tak, ze k nazvu
spole¢nosti ¢i otisku razitka spole¢nosti pfipoji sviij podpis
predseda piedstavenstva, anebo samostatné jeden clen
predstavenstva, ktery k tomu byl pfedsedou predstavenstva nebo
piedstavenstvem pisemné povéien.

Dozordi rada:

predseda dozor¢i rady: RNDr. Libuse Kotilova
Tiebon II, Lesni 158
¢len dozor¢i rady: Blanka Klichova

Praha 7, Nad stolou 18

¢len dozor¢i rady: lvana Lacigova
Praha 2, Jana Masaryka 58

Akcie:

12 ks akcie na jméno ve jmenovité hodnoté 100 000,- K&

Zakladni kapital: 1200 000,- K¢
Splaceno: 1 200 000,- K¢&

Ostatni skute¢nosti:

- Akciova spole¢nost byla zaloZena jednorazové podle § 172
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obch.zak., tj. bez vyzvy k upisovani akcii notarskym zapisem
osvéd¢éenym rohodnutim zakladatelt ze dne 3.10. 1995. Zakladatelé
se v zakladatelské smlouvé dohodli, Ze splati celé zakladni

jméni spolecnosti, pficemz z prohlaseni spravce vkladu vyplyva,

ze ku dni podani nvrhu byla splnéna podminka ust.§ 175

obch.zak., t.j. splaceni alespont 30% zakladniho jméni. Splnény
byly i dalsi podminky pro zapis ve smyslu citovaného ustanovent,

a to pfijeti stanov a vytvofeni organti spole¢nosti.
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Piiloha ¢.2 — Vypis z obchodniho rejstiiku spole¢nosti Ludvik, s.r.o.

, .
Vypis
z obchodniho rejstiiku, vedeného
Krajskym soudem v Ceskych Bud&jovicich
oddil C., vlozka 4003

Datum zapisu: 15.dubna 1994

Obchodni firma: LUDVIK spol. s t.0.

Sidlo: Tiebon II, Lesni 158
Identifikaéni ¢islo: 608 51 520

Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym

Piedmét podnikani:

- inZenyrsko investorska ¢innost

- obchodni a zprosttedkovatelska ¢innost

koupé zbozi za uc¢elem prodeje a dalsi prodej, kromé

ptipadi vyzadujicich zvlastni opravnéni

- provozovani cestovni agentury

- provozovani télovychovnych a sportovnich zafizeni a zafizeni slouzicich
regeneraci a rekondici

- poskytovani sluzeb pro zemédélstvi a zahradnictvi

Statutdrni organ:

jednatel: Ing. Augustin Kotil, r.¢. 510210/103
Tiebon II, Lesni 158
den vzniku funkce: 15.dubna 1994

jednatel: Ing. Zdenék Laciga, r.¢. 520715/016
Praha 5, Na Farkané II 158/10
den vzniku funkce: 25.ledna 2005

Jménem spole¢nosti jedna kazdy jednatel samostatné. Podepisovani za spolecnost se
dgje tak, ze k napsané nebo vytisténé obchodni firmé spoleénosti ptipoji jednatel sviij
podpis.

Spoleénici:

LAVANA, as.

Tiebon II, Lesni 158

Identifikaéni ¢éislo: 639 06 112

Vklad: 312 982 000,- K¢&

Splaceno: 312 982 000,- K¢

Obchodni podil: 100%

ZAkladni kapital: 312 982 000,- K¢&
Piiloha &.3 - Clenové Sdruzeni lazefiskych mist CR (kvéten 2005 — www.spas.cz)
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Clenové Sdruzeni lazeiiskych mist CR (k 13. srpnu 2006)

Nizev

Mésto Bechyné

Mésto Bilina

Obec Bludov

Mésto Dubi

Mésto FrantiSkovy Lazné
Mésto Hodonin

Mésto Jachymov
Mésto Janské Lazné
Mésto Jesenik

Obec Karlova Studanka
Mésto Karlovy Vary
Mésto Karvina

Meésto Klimkovice

Obec Konstantinovy Lazné

Mésto Lazné Bélohrad
Mésto Lazné Bohdane¢
Mésto Lazné Kynzvart
Obec Lazn¢ Libverda
Obec Lazné Tousen
Obec Lipova - 1azné
Mésto Luhacovice
Mésto Marianské Lazné
Obec Msené - lazné
Mésto Nachod

Obec Osecna

Obec Ostrozska Nova Ves
Mésto Podébrady

Obec Pozlovice

Obec Skalka

Obec Slatinice

Mésto Teplice

Obec Teplice nad Be¢vou
Mésto Trebon

Obec Velichovky

Obec Velké Losiny
Obec Vraz

Lazné Aurora s.r.o.

Adresa

nam. T.G. Masaryka 2
Biezanska 50/4

Jana Zizky 195

Ruska 264

Nadrazni 5
Masarykovo nam. 53
nam. Republiky 1
nam. Svobody 273
Masarykovo nam. 1/167
Karlova Studanka 17
Moskevska 21
Frystatska 72/1
Lidicka 1

Lazenska 27

nam. K.V. Raise 35
Masarykovo nam. 1
Namésti Republiky 1
Lazné Libverda 16
Hlavni 56

Lipova - 1azné 396
Nam. 28. Rijna 543
Ruska 155

Prosek 174
Masarykovo nam. 40
Namésti 103
Ostrozska Nova Ves 161
nam. Jitiho 20/1
Pozlovice

Skalka 26

Slatinice 50

Namésti Svobody 2
Teplice nad Be¢vou 53
Masarykovo nam. 20/T
Na Zatisi 1

Rudé armady 321
Stara Vraz 8

Lazenska 1001/11

Piiloha &.4 — Mapa lazni v CR

Mésto

Bechyné

Bilina

Bludov

Dubi

Frantiskovy Lazné
Hodonin
Jachymov

Janské Lazné
Jesenik

Karlova Studanka
Karlovy Vary
Karvina
Klimkovice
Konstantinovy Lazné
Lazn¢ Bélohrad
Lazn¢ Bohdaneé
Lazné Kynzvart
Lazn¢ Libverda
Lazné Tousen
Lipova - lazné
Luhacovice
Marianské Lazné
Msené - 1azné
Nachod

Osecna

Ostrozska Nova Ves
Podébrady
Pozlovice

Skalka

Slatinice

Teplice

Teplice nad Be¢vou
Ttebon
Velichovky

Velké Losiny
Vraz

Ttebon

99



.
L. LIBVERDA

L. KUNDRATICE
.

ZELEZNICE
LAZNE BELOHRAD
® VELICHOVKY

® JACHYMOV
KARLOVY V.ARV
® FRANTISKOVY LAZNE
LAZNE KYNZVART

® MARIANSKE LAZNE
* KONSTANTINOVY LAZNE

BELOVES

.
MSENE-LAZNE

PODEBRADY . -
Lipgui® S ESENIK ‘
TAZNE ~ KARLOVA STUDANKA

® VELKE LOSINY

DARKOV
KARVINA
O

LAZNE® :
BorpaNes  (RALOVE

* OLOMOUC
.,

.
vaiz SLATINICE

.

*TEPLICE
KOSTELEC ~ NAD BECVOU
UZLINA®

.,
BECHYNE

TREBON
.
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